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1. A TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

1.1. A TERVEZÉSI TERÜLET LEHATÁROLÁSA ÉS KAPCSOLATAINAK BEMUTATÁSA 

A tervezési terület a 170204/38 hrsz-ú 1.676 m2 területű ingatlant érinti, mely 

Pesterzsébet, Erzsébetfalva – Pesterzsébet városközpont - városrészben található. A 

tervezési terület tömbje a 170204/38 hrsz-ú ingatlan kivételével, mely beépítetlen, 

többnyire kialakult állapotot mutat. A területet a tömbben található új lakóparkok 

mellett főként panel, telepszerű beépítések és az azokat kiszolgáló intézmények, 

illetve nagykiterjedésű gazdasági épületek határolják. A vizsgált terület a 

kerületközponthoz is közel, frekventált helyen helyezkedik el, így jelentős fejlesztési 

potenciállal rendelkezik. 

A vizsgált terület a hatályos Településszerkezeti terven Ln-3 jelű nagyvárosias, 

jellemzően szabadonálló jellegű lakóterületbe sorolt, melyet nagyvárosias, telepszerű 

lakóterület, a helyi lakosság alapellátását biztosító intézményterület és kiemelt 

jelentőségű helyi központ területe határol.  

  

1. ábra: A tervezési terület elhelyezkedése 
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Országos Területrendezési Terv - 2003. évi XXVI. törvény (OTrT) 

  

 

Az Ország szerkezeti terve 

A tervlap alapján a tervezési terület egésze 

települési térségbe sorolt. A vizsgált terület 

közelében főút, egyéb országos törzshálózati 

vasúti pálya, illetve országos kerékpárút-

törzshálózat eleme található. 

 

2. melléklet 

Az Ország szerkezeti terve - részlet 

Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve 2005. évi LXIV. törvény (BATrT) 

  

 

Szerkezeti terv 

A tervlap szerint az egész tervezési terület 

városias települési térségbe sorolt. 

A tervezési területtől délre egyéb mellékút fut. 

Közelében főút, transzeurópai vasúti áruszállítási 

hálózat részeként működő országos törzshálózati 

vasútvonal, valamint országos kerékpárút 

törzshálózat eleme ábrázolt. 

 2. melléklet 

Szerkezeti terv - részlet 

 

Az OTrT 12. § (1) bekezdésében felsorolt országos övezetek közül, a tervezési területet 

a teljes Budapestet lefedő f) világörökségi és világörökségi várományos terület; g) 

országos vízminőség-védelmi terület; és a szintén a teljes fővárost lefedő i) kiemelt 

fontosságú honvédelmi terület övezete érinti.  

Az OTrT 12. § (1) bekezdésben érintett elemek 

3.6. melléklet 

Világörökségi és 

világörökségi-

várományos 

terület övezete – 

részlet 

3.7. melléklet 

Országos 

vízminőség-

védelmi terület 

övezete 

3.9. melléklet 

Kiemelt 

fontosságú 

honvédelmi 

terület övezete 

 
A tervlapok szerint a tervezési terület 

egésze érintett a felsorolt övezetek 

által. 
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OTrT 14/B. § (1) bek. 

„A világörökségi és világörökségi várományos terület övezetét a településrendezési 

eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni.” 

A hatályos budapesti TSZT szerint világörökségi és világörökségi várományos terület 

nem érinti a tervezési területet. 

OTrT 15. § (2) bek. 

Az országos vízminőség-védelmi terület övezetébe „tartozó települések 

településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett 

területeket, és a helyi építési szabályzatban az építési övezetre vagy övezetre 

vonatkozó szabályokat kell megállapítani.” 

A hatályos TSZT szerint a tervezési területet Országos vízminőség-védelmi övezet nem 

érinti. A vízminőség védelmével kapcsolatos előírásokat – az érintett területek 

vonatkozásában – a hatályos Kerületi Építési Szabályzat tartalmazza. 

OTrT 16/C. § 

„A kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezetét a településrendezési eszközökben 

kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni, és a településszerkezeti 

tervben beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt különleges honvédelmi terület 

vagy erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolni.” 

A hatályos budapesti TSZT szerint honvédelmi terület nem érinti a tervezési területet. 

Az OTrT 12. § (2) bekezdésében felsorolt kiemelt térségi és megyei övezetek közül a 

tervezési területet csak az e) pont szerinti ásványi nyersanyagvagyon-terület érinti. 
 

Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

 

 

A tervlap szerint az ásványi nyersanyag-gazdálkodási 

terület az egész tervezési területet érinti, mivel ez az 

övezet egész Budapest területét lefedi. 

OTrT 19/B. § (1) bek. 

„Az ásványi nyersanyagvagyon-terület övezetét a 

településrendezési eszközökben kell tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni.” 

A hatályos budapesti TSZT szerint (a Magyar Bányászati 

és Földtani Hivatal adatszolgáltatása alapján) a főváros 

területét ásványi nyersanyagvagyon-terület nem érinti.  
3.15 melléklet 

Ásványi nyersanyag-gazdálkodási 

terület övezete - részlet 
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2.3. A TERVEZÉSI TERÜLET TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVI ELŐZMÉNYEINEK VIZSGÁLATA 

2.3.1. Budapest Főváros Településszerkezeti tervének (TSZT) vizsgálata 

Budapest Főváros Közgyűlése 1651/2017. (XII.6.) határozata 

1. Területfelhasználás 

 

1. Területfelhasználás - részlet 

A tervezési terület és tömbje Ln-3 jelű 

nagyvárosias, jellemzően 

szabadonálló jellegű lakóterület 

területfelhasználásba sorolt.  

 

A vizsgált területtől nyugatra Vt-H jelű 

kiemelt jelentőségű helyi központ 

területe, illetve Vi-3 jelű intézményi, a 

helyi lakosság alapellátását szolgáló 

terület, míg keletre Ln-T jelű 

nagyvárosias telepszerű lakóterület 

területfelhsználás található. A vizsgált 

területtől délre közúti közlekedési 

terület, a Topánka utca húzódik.  

2. Közlekedési infrastruktúra 

 

1. Közlekedési infrastruktúra - részlet 

A tervezési területet a TSZT-ben jelölt 

közlekedési infrastruktúra elem 

közvetlenül nem érinti, azonban 

környezetében több jelölt közlekedési 

elem is megtalálható. 

A Török Flóris utca és a Topánka utca II. 

rendű főútvonalak. Előbbit meglévő, 

utóbbit tervezett felszíni, közúti vasút 

(villamos) vonal követi. A Topánka 

utcát egy részen meglévő 

településszerkezeti jelentőségű 

kerékpáros infrastruktúra nyomvonala 

kíséri, mely tervezettként folytatódik 

észak-nyugati irányban.  

3. Az épített környezet értékeinek védelme 

 
3/a. Más jogszabállyal érvényesülő művi 

érték-védelmi, örökségvédelmi elemek - 

részlet 

A tervlap tartalma nem érinti a 

tervezési területet.  

Megj.: A Topánka utcától délre 

azonban több fővárosi helyi 

védettségű építmény is található. 
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3/b. Épített környezet védelmével 

kapcsolatos magassági korlátozások 

területi lehatárolása - részlet 

A tervlap tartalma nem érinti a 

tervezési területet. 

4. Zöldfelület-, táj- és természet-védelem 

 
4. Zöldfelület-, táj- és természetvédelem - 

részlet 

A tervezési területet a tervlap elemei 

közvetlenül nem érintik, azonban a 

közelében található Topánka utca 

mentén meglévő településképvédelmi 

jelentőségű fasor, míg a Török Flóris 

utca mentén tervezett 

településképvédelmi jelentőségű fasor 

található.  

5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek 

 
5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és 

veszélyeztető tényezőjű területek - részlet 

A tervezési területet a tervlap tartalma 

nem érinti.  

6. Védelmi és korlátozási területek 

 
6. Védelmi és korlátozási területek - részlet 

A tervezési területet a tervlap elemei 

nem érintik.  
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Területfelhasználás 
 

A TSZT 4.1.3.1. fejezetében, a beépítésre szánt területek között szerepel a 

nagyvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű lakóterület (Ln-3). Ebbe a 

területfelhasználásba a sűrűbb beépítésű, 12,5 méteres beépítési magasságot 

meghaladó, főként lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgáló területek 

tartoznak. 

„Nagyvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű lakóterület (Ln-3) 

területfelhasználási egységbe azok a szabadonálló jelleggel épített 

lakóterületek tartoznak, ahol általában több azonos jellegű épület áll egy 

telken, de nem úszótelkes a kialakítás. Ezek a lakóterületek nagyrészt 

elkerítettek, zöldfelületük jellemzően nem képezi a közhasználatú 

zöldfelületek részét […]” 

Az Ln-3 jelű építési övezet legnagyobb beépítési sűrűsége – a településszerkezeti 

helyzettől függően – 1,5 – 4,25 közötti. A legkisebb zöldfelület 30% a zöldfelületi 

intenzitás megtartása, javítása érdekében. 

Beépítési sűrűség 

A hatályos TSZT 4.1.3.4. fejezetében a beépítési sűrűségek kerültek meghatározására, 

mely szerint a beépítésre szánt, lakóterületeken belül a nagyvárosias, jellemzően 

szabadonálló jellegű lakóterület (Ln-3) bs (beépítési sűrűség) értéke 1,5-4,25, ahol a 

bsá (területfelhasználási kategória szerint általánosan elhelyezhető funkciók értéke) 

1,0-3,0 és bsp (kizárólag épületen belül elhelyezett parkolók számára igénybe vehető 

érték) 0,5-1,25.  

A fejezet szerint „az Ln-3 jelű területeken nyílik leginkább lehetőség új városias 

lakóterületek kialakítására. A jellemzően szabadonálló jelleg esetében a 

differenciálható magasság és a változatos kialakítás érdekében indokolt tágabb 

kereteket biztosítani.” 

 

2.3.2. Fővárosi Rendezési Szabályzat (FRSZ) vizsgálata 

Budapest Főváros Közgyűlése 5/2015. (II.16.) rendelete, melyet a 48/2017. (XII.20.) 

Főv. Kgy. rendelete módosított: 
 

 

II. fejezet: A beépítési sűrűségre vonatkozó előírások 

4.§ (1) Az 1. melléklet a TSZT szerinti területfelhasználási egységekre vonatkozóan területi 

meghatározással rögzíti a beépítési sűrűséget, amelyet a kerületi építési szabályzatban (a 

továbbiakban: KÉSZ-ben) megállapításra kerülő építési övezetek beépítési paramétereinek 

meghatározásánál oly módon kell figyelembe venni, hogy a területfelhasználási egységen 

belül meghatározott összes építési övezet megengedett szintterülete együttesen nem 

haladhatja meg a beépítési sűrűség alapján számított szintterületet. 
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Az FRSZ mellékletei a tervezési terület vonatkozásában a következőek: 

Az FRSZ 1. melléklete - A területfelhasználási egységek beépítési sűrűsége és az 

infrastruktúra elemek 

 
FRSZ 1. melléklet - részlet 

bs: beépítési sűrűség, ezen belül: 

bsá: területfelhasználási kategória szerint 

általánosan elhelyezhető funkciók 

bsp: kizárólag épületen belüli parkolóhelyek 

számára igénybe vehető 

 

Az FRSZ. 1 melléklete szerint az Ln-3 jelű 

területfelhasználási egységen belül a 

megengedett beépítési sűrűség 3,25 (2,25+1,0). A 

bsa érték tehát 2,25, míg a bsp érték 1,0.  

 

 

Az FRSZ 3. melléklete – Egyes területek beépítési magassága és 

magasépítmények számára kijelölt területek 

A tervlap elemei nem érintik a tervezési területet.  

Az FRSZ 4. melléklete – Budapest zónarendszere 

 

A 4. melléklet alapján a tervezési terület az Átmeneti zóna területének -3.2. Pest – része. 

 

2.3.3. A tervezési területre vonatkozó Kerületi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv 

vizsgálata 

A XX. kerület Képviselő-testülete 26/2015. (X.21.) Önkormányzati rendeletével 

fogadta el a Kerületi Építési Szabályzatot. (Jelenleg egységes szerkezetben hatályos 

a 28/2016. (X.26.), a 2/2017. (II.16.) és a 34/2017. (XI.15.) önkormányzati 

rendeletekkel). 

A hatályos KÉSZ 2.a melléklete – Szabályozási terv - szerint, a tervezési terület 

besorolása a TSZT-nek megfelelő, Ln-3/SZ3 jelű nagyvárosias, jellemzően 

szabadonálló jellegű lakóterület építési övezet. 
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A KÉSZ 2.a mellékletének kivágata a tervezési területről 

A tervezési terület Ln-3/SZ3 építési övezetbe sorolt. A Szabályozási 

terven építési hely került kijelölésre a területen, mely a Széchenyi 

utcától, illetve a dél-keleti telekhatártól 5,0 méter, valamint a János 

utcától 3,0 méter távolságot állapít meg. A hátsókert mérete 13,0 

méter. A vizsgált telken meghatározott eltérésekkel szabályozott 

építési vonal is jelölt, mely a Széchenyi utcai és a János utcai 

saroktól 10-10 métert jelöl ki.  

 

Az építési övezet beépítési paraméterei: 

 

A hatályos KÉSZ értelmében a területre vonatkozó előírások az alábbiak:  
 

„24. § (1) Az Ln‐3/SZ jelű építési övezetek a nagyvárosias lakóterületek 

szabadonálló mód szerint beépített, vagy beépíthető területei. […]  
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(3) Az Ln‐3/SZ3 és Ln‐3/SZ4 jelű építési övezetek területein  

a) minden teljes 50 m2 telekterület után egy darab rendeltetési egység 

helyezhető el,  

b) épület kereskedelmi célú bruttó szintterülete nem haladhatja meg 

az 500 m2 ‐t.  

(4) Az Ln‐3/SZ3 jelű építési övezetben 

a) az épületek földszintjén a közterületre néző  épületrészben 

intézményi funkciót kell elhelyezni,  

b) lakóépület telkén előkert nem keríthető le,  

c) a meghatározott eltérésekkel szabályozott építési vonaltól 

legfeljebb 10,0 m‐el hátrahúzottan kell új épület homlokzatát legalább 

a jelzett hossz 50%‐án elhelyezni. […]” 

A hatályos KÉSZ 2.b. melléklete – Szabályozási terv – Védelem, korlátozás, 

kötelezettség elemei – szerint a tervezési területet közvetlenül nem érinti sem 

védelem, sem kötelezettség, sem korlátozás.  

 
A KÉSZ 2.b. mellékletének kivágata a tervezési területről és környezetéről 

A tervlapon ábrázolt elemek közül a tervezési területet közvetlenül egyik sem érinti.  

Megj.: Környezetében a Topánka utca és az Ady Endre utca mentén meglévő 

szerkezeti jelentőségű fasor található. A Topánka utcától délre helyi védett 

településszerkezet jelölt, melyben több helyi jelentőségű fővárosi vagy kerületi védett 

épület, épületegyüttes, valamint több elővásárlási joggal érintett terület is 

megtalálható. 
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2.3.3. A tervezési területre vonatkozó Településképi Arculati Kézikönyv (TAK) és 

Településképvédelmi rendelet (TKR) vizsgálata 

Budapest XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzatának Képviselő-testülete a kerület 

Településképi Arculati Kézikönyvét a 173/2017. (VII.06.) számú önkormányzati 

határozatával fogadta el. A településkép védelméről az Önkormányzat Képviselő-

testülete a 24/2017. (IX.21.) számú rendelete rendelkezik, mely 2017. október 1-jén 

lépett hatályba.  

A pesterzsébeti TAK meghatározza a kerület főbb karaktereit és azok jellemzőit, 

értékeit, illetve javaslatokat tesz a településkép minőségi formálására. A TAK szerint a 

vizsgált terület a „lakótelepi, laza karakterű” területek közé tartozik. A városközponti 

területen, az egykori családi házak helyén épült lakótelep léptékében élesen 

elkülönül a kerületre jellemző kistelkes, családi házas területektől. A tervezési terület 

közelében később – a 90’es évektől - lakóparkok épültek, melyek formavilágukban 

valamelyest eltérnek az úszótelkes, telepszerű beépítésektől, lakásszámukban viszont 

– a megváltozott ingatlanpiaci kereslethez igazodva - akár felül is múlják azokat. 

A TKR 2. alfejezete tárgyalja a településképi szempontból meghatározó területek 

általános rendelkezéseit, ahol 4.§. e) pontja említi a lakótelepi, laza karakterű 

területeket.  

„5.§ (1) Kültéri klímaberendezést a homlokzati tagozatot sértő és a 

szomszédos lakások használatát zavaró módon elhelyezni nem lehet. 

(2) Lakásajtó közterületről nem nyitható 

3. ábra: A tervezési terület a kerület TAK-jában 
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(3) A közterület határán álló vagy azzal párhuzamos homlokzatok átalakítása 

során az ablakok parapetmagassága a) új épület esetén azonos […] lehet.” 

A TKR 3. alfejezete a településkép szempontjából meghatározó területek 

zöldfelületeinek kialakításáról szól: 

6.§ (1)  Építmények elhelyezésénél a lehető legnagyobb összefüggő 

zöldfelület kialakítására kell törekedni. 

(2) A zöldfelületek kialakításánál 

a) a 2. melléklet 1. pontjában felsorolt táji– vagy termőhelyi 

adottságoknak megfelelő fafajok és gyümölcsfák telepítése 

megengedett, 

b) a 2. melléklet 2. pontjában felsorolt agresszíven gyomosító vagy más 

kellemetlen hatású fafajok nem telepíthetők, 

c) telekhatár menti fás szárú növényzet a szomszédos telek használatát 

nem korlátozhatja. 

(3) A zöldfelületeken elhelyezett kerti építmények és burkolatok szín- és 

anyaghasználata a főépülettől eltérő, ahhoz nem illeszkedő nem lehet. 

A TKR 6. alfejezete a lakótelepi, laza karakterű területekre vonatkozó előírásokat 

állapítja meg, melyek közül a következők érintik a tervezési területet a jövőbeni 

fejlesztés szempontjából.  

„15. § (4) Többlakásos épület homlokzatszínezése esetén 

a) három színnél több nem használható egy épület összes homlokzatán, 

b) pasztelles föld színeken kívül más szín nem alkalmazható. 

(5) Nyitott, fedett tároló legmagasabb pontja 2,20 méter lehet. 

16.§ (2) Legfeljebb ötszintes lakóépületek magastetős ráépítéssel történő 

bővítése esetén 

a) oromfalas nyeregtetőtől eltérő tetőidom nem létesíthető, 

b) 35 foknál kisebb és 45 foknál nagyobb tetőhajlásszög nem létesíthető, 

c) a tetőhéjalás anyaga cserép- és fémlemezen kívül más nem lehet, 

d) a lépcsőházi blokkok kivételével, a tetőfelépítmények a tetősíkból nem 

lóghatnak ki, és 

e) tartószerkezeti megerősítésen kívül térdfal nem épülhet. 

(3) Magastetős ráépítés nem lehetséges, ha 

a) a ráépítés bruttó alapterülete nem éri el a meglévő épület 

tetőfelületének 80%-át,  

b) a legfeljebb ötszintes lakóépület egyik homlokzati oldal hossza legfeljebb 

1,5-szerese a másik homlokzati oldal hosszának, vagy 

c) legfeljebb kétszintes, eredetileg lapostetős középület emeletráépítése 

történik. 

(4) Lapostetős, ráépített épületrész alapterülete az eredeti tetőfelület 50 %-ánál 

kevesebb nem lehet. 

(5) Az épületek tetőzetének átalakítása ütemezetten nem megengedett.” 
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2.4. A SZOMSZÉDOS TELEPÜLÉSEK HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 

VIZSGÁLATA A TERVEZÉSI TERÜLET VONATKOZÁSÁBAN 

A tervezéssel érintett terület léptékéből és elhelyezkedéséből fakadóan a 

szomszédos települések terveire nincs közvetlen hatással. Ez viszont is igaz, a 

szomszédos települések településrendezési eszközei sem hatnak közvetlenül a 

tervezési területre. 

2.5. A TERVEZÉSI TERÜLET TÁRSADALMI ÉS HUMÁNINFRASTRUKTURÁLIS VISZONYAI 

A tervezéssel érintett telken tervezett új lakó funkció alapvetően illeszkedik a kialakult 

környezetéhez, mivel a vizsgált területet jelenleg is többnyire lakóterületek – 

telepszerű beépítés a szükséges intézményekkel és lakóparkok – veszik körül. Emellett 

a szomszédos tömbben található INTERSPAR Hipermarket és egyéb kereskedelmi és 

szolgáltató egységek, valamint a kerületközpont közelsége kedvező lehetőségeket 

nyújtanak az új lakosság kiszolgálására. Társadalmi konfliktushelyzet ebből fakadóan 

nem feltételezhető a tervezett fejlesztés kapcsán. 

A tervezési telek közelében Erzsébetfalva (és Pacsirtatelep) kerületrészben 

koncentrálódnak az általános iskolák és óvodák, így a tervezési terület kiváló 

adottságokkal rendelkezik. A tervezéssel érintett telek közelében a következő 

oktatási/nevelési intézmények találhatóak:  

Hajós Alfréd Általános Iskola: Az intézmény 19 tanulócsoporttal, alsó tagozaton 5 

iskolaotthonos és 5 napközi otthonos osztállyal, felső tagozaton az osztályok mellett 

egy napközis csoporttal és egy tanulószobával működik. 2004-ben a tanulók 

létszáma közel 420 fő volt.  

Nagy László Általános Iskola és Gimnázium: Az intézményben jelenleg 12 

évfolyamon folyik oktatás. A diákok létszáma 1000 fölötti. Az iskola hosszú ideje 

magas kihasználtsággal működik.  

Gyermekmosoly óvoda: A Pesterzsébeti Gyermekmosoly Óvoda 7 csoportot 

működtet egyenként 24-25 gyermekkel, melyből 4 Montessori csoport. 2012-ben 

173 gyermek kapott óvodai nevelést az intézményben. (Az intézmény 

tagóvodáival együtt 411 gyermek befogadására képes, melyből 370 helyet 

töltöttek be 2015-ben.) 

A fentieken felül a közelben található még a BKSZC Erzsébet Királyné Szépészeti 

Szakgimnáziuma, a Pesterzsébeti Szociális és Gyermekvédelmi Központ, a 

Pesterzsébeti Baptista Gyülekezet temploma, a Fővárosi Szabó Ervin Könyvtár 

fiókkönyvtára, a XX. kerületi szakorvosi rendelő (ahol a különböző orvosi ellátásokon 

túl családvédelmi szolgáltatás is működik), több játszótér, illetve a városközpont 

egyéb szolgáltatásai.   
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2.6. A TERVEZÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET GAZDASÁGI SZEREPE 

A tervezési terület hasznosítása sem eddig, sem ezt követően nem tervezett 

gazdasági területként. A lakó célú fejlesztés ugyanakkor gazdasági tevékenység 

keretében jön létre, így átmenetileg a terület gazdasági jelentősége is említésre 

érdemes. A kialakított lakások értékesítése után azonban a telek lakóterületi 

jelentősége marad elsődleges. Gazdasági szempontból esetleg a földszinten 

kialakított kereskedelmi, szolgáltató és vendéglátó egységek jelenthetnek kínálati 

növekményt.  

2.7. A TERVEZÉSI TERÜLET KÖRNYEZETÉNEK VIZSGÁLATA 

2.7.1.  Épített környezet vizsgálata 

A tervezéssel érintett 1676 m2-es telek beépítésre szánt terület, mely a Wanbera 

Investment Ingatlanforgalmazó és Hasznosító Kft. tulajdonában áll, jelenleg 

beépítetlen. A telek tömör kerítéssel körülkerített, ami településképi szempontból 

kedvezőtlen. Az új budapesti TSZT alapján a telek Ln-3 jelű nagyvárosias, jellemzően 

szabadonálló jellegű lakóterület területfelhasználási egységbe sorolt. Építési övezeti 

besorolása Ln-3/SZ3. A telek mérete a vonatkozó építési övezet kialakítandó 

legkisebb telek területénél (2500 m2) kisebb (1676 m2). Jelenlegi állapotában 

kialakultnak tekintendő, de a fejlesztő szándékai szerint a területe még növekedhet a 

szomszédos (Vízmű) telek irányába, amennyiben az adás-vételről az érintetteknek 

sikerül megegyezni. 

   
4. ábra: A tervezési telek környező beépítései (Forrás: Google Maps) 
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A vizsgált terület közvetlen környezetében telepszerű lakóterületek, lakóparkok és 

nagykiterjedésű kereskedelmi funkciójú épületek találhatóak, melyeket különböző 

intézményépületek egészítenek ki (általános iskola, gimnázium, szakorvosi rendelő, 

stb.). 

A lakótelepek épületei nagyrészt 10 emeletesek, általában közepes, vagy jó 

állagúak, míg a tervezési területtől dél-keletre található újépítésű lakópark épületei  

2-7 emeltesek, lépcsőzetes homlokzatkialakítással, a földszinten kereskedelmi, 

szolgáltató és vendéglátó funkcióval. A vizsgált telektől keletre a Pesterzsébeti 

Baptista Gyülekezet jó állapotban lévő temploma található, mellyel szemben a XX. 

kerületi szakrendelő áll. Dél-keletre a Fővárosi Vízművek Zrt. üzemi épülete áll. A János 

utca mentén, a tervezési területtől nyugatra egy csarnokszerű, földszintes INTERSPAR 

Hipermarket található, a hozzá tartozó nagykiterjedésű parkolóval. Ettől északra a XX. 

kerületi Hajós Alfréd Általános Iskola épülete, valamint a környező lakótelephez 

tartozó kisebb garázsok sora található.   

A tervezési területen, illetve annak közvetlen környezetében műemlék, műemléki 

jelentőségű terület, vagy műemléki környezet nem található. Fővárosi, vagy kerületi 

helyi védett épület/épületegyüttes sem érinti. A területen nincs sem nemzeti 

emlékhely, sem régészeti lelőhely. 

2.7.2. A természeti környezet és a zöldfelületi rendszer vizsgálata 

A tervezési terület beépítetlen, jelenleg használaton kívüli, rendezetlen. Felszíne 

főként gyepszintű növényzettel borított, de a különböző gyorsan növő, invazív cserje 

és fafajok (Ailanthus, Celtis sp.) megjelenése jellemző. A vizsgált telek felszíne 

nagyrészt enyhén lejtős, de a Baptista Gyülekezet épületének telke irányában 

komoly szintkülönbség tapasztalható. Ezen kívül a közvetlenül kapcsolódó 

területekhez képest minimális csak a szinteltérés. A telken várhatóan tereprendezés 

szükséges a tervezett hasznosítás előtt.  

A tervezési terület környezetében a lakótelepek közhasználatú területein nagyobb 

kiterjedésű zöldfelületek találhatóak. Ezek állapota többnyire jó, ahol a gyepszinten 

túl több cserje és fafaj is megtalálható, jellemző a három szintes növényzet. 

Legjellemzőbbek a nyárfélék (Populus), az ostorfa (Celtis), a juhar (Acer), az akác 

(Robinia) és a kőris (Fraxinus). A területen a zöldfelületi intenzitás érték azonban 

ennek ellenére alacsonynak mondható (10-30%) a burkolatok és beépítések nagy 

arányának köszönhetően. A terület zöldfelületi ellátottsága – a meglévő parkok, 

terek és játszóterek vonzáskörzetét tekintve – jónak mondható.  

A területen védett, vagy védelemre javasolt természeti érték nem található. 
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2.8. KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT 

2.8.1. Közúti közlekedés 

A tervezési területet közvetlenül nem érintik a kerületi főúthálózati és gyűjtőút hálózati 

elemek. A hatályos Kerületi Építési Szabályzat közlekedési munkarésze alapján a 

legközelebbi „egyéb közösségi közlekedési útvonal” a János utca – Ady Endre utca 

nyomvonalon halad. A legközelebbi II. rendű főút a Topánka utca és a Török Flóris 

utca, melyek által a Határ út és a Helsinki út érhető el, melyek I. rendű főutak.  

 
5. ábra: Közúti közlekedés (Forrás: KÉSZ helyzetfeltáró és helyzetelemző munkarész) 

2.8.2. Közösségi közlekedés 

A tervezési területet közvetlenül nem érintik a közösségi közlekedési hálózat elemei. A 

legközelebbi buszmegálló mely gyalogló távolságban van, az Ady Endre utcában, a 

János téren, illetve a Topánka utcában található. A megállókban a 119-es, 166-os, 

66E, 23-as, 23E, 148-as autóbuszokra lehet felszállni, melyek által a Határ úti metró 

(66E), Kispest, Kőbánya-Kispest vasútállomás (148), a Boráros tér (23, 23E), Soroksár, 

Pestszentimre és a Ferihegyi vasútállomás (166) is megközelíthető. A buszok 

segítségével a közeli HÉV (H6) és vasútvonal (Budapest-Kelebia) is könnyen 

megközelíthető.  

A Török Flóris utcán az 51-es és 52-es villamos közlekedik. Előbbivel a Mester 

utca/Ferenc körút és a Nagysándor József utca, míg utóbbival a Határ út 

metróállomás válik elérhetővé. Elmondható tehát, hogy a vizsgált terület kiváló 

közösségi közlekedési adottságokkal rendelkező területen található.  
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6. ábra: Tömegközlekedés (Forrás: KÉSZ helyzetfeltáró és helyzetelemző munkarész) 

 

2.8.3. Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

A kerékpáros közlekedés 

számára kiépített infrastruktúra 

Pesterzsébet területén igen 

hiányos, összefüggő hálózatot 

nem alkot. A tervezési területtől 

délre található Topánka utca 

egy szakaszán kerékpárút 

található, míg a Széchenyi utca 

- a János utca és a Török Flóris 

utca kerékpározásra javasolt 

útvonal.  

A tervezési terület mentén 

kétoldali, megfelelő méretű 

járda található, melyet zöldsáv is kísér. Jelzett gyalogos átkelők a közelben 

nincsenek. A közeli, nagy forgalmú Topánka utcán történő gyalogos átkelés a 

jelzőlámpával nem szabályozott közúti gyalogosátkelők esetében igen veszélyes.  

2.8.4. Parkolás 

A Széchenyi utca mentén a parkolás nem megengedett, míg a János utcában a 

párhuzamos parkolás lehetséges a KRESZ szabályait betartva. A tervezési terület 

környezetében a lakótelep, a lakópark, az intézmények, illetve a kereskedelmi 

egységek is elegendő parkoló számmal rendelkeznek. A tervezett fejlesztések során a 

vizsgált területen azonban elengedhetetlen a telken belüli megfelelő parkoló szám 

biztosítása. 

7. ábra: Kerékpáros közlekedés (Forrás: openstreetmap.hu) 
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2.9. KÖZMŰ VIZSGÁLAT 

A tervezési terület a kerületközponthoz közel, főként telepszerűen beépített területek 

mellett található. Jelenlegi állapota szerint a vizsgált telek beépítetlen. A tervezési 

terület és környéke teljes közművesítéssel rendelkezik, ahol a fejlesztések során a telek 

közvetlen közelében meglévő közműhálózati elemekre a csatlakozás lehetősége 

biztosított. A beépítéskor a közművezetékek védőtávolságait figyelembe kell venni. 

2.9.1. Vízellátás 

A vízellátásról, az oltóvízigény biztosításáról, a hálózat karbantartásáról a Fővárosi 

Vízművek Zrt. gondoskodik. A tervezési terület az 56. számú „Széchenyi 

nyomászónába” tartozik. A hálózat megtáplálása a Széchenyi utcai gépház által 

biztosított, mely a tervezési terület szomszédságában található. A gépházhoz egy DN 

700 mm-es főnyomóvezeték érkezik.   

 
8. ábra: Vízellátos (Forrás: KÉSZ helyzetfeltáró és helyzetelemző munkarész) 

 

2.9.2. Csatornázás (Szennyvízelvezetés – Csapadékvíz elvezetés) 

A tervezési területhez közvetlenül csatlakozóan egyesített rendszerű főgyűjtőcsatorna 

és egy egyesített rendszerű gyűjtőcsatorna húzódik az alábbi ábra szerint: 

 
9. ábra: Csatornázás (Forrás: KÉSZ helyzetfeltáró és helyzetelemző munkarész)  
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2.9.3. Villamosenergia ellátás 

A tervezési területet határoló közterületek mentén 10kV-os földkábel, valamint 

közvilágítási földkábel húzódik. A vizsgált telekkel szomszédos telken 10/0,4 kV-os 

transzformátor található.  

 
10. ábra: Villamosenergia ellátás (Forrás: KÉSZ helyzetfeltáró és helyzetelemző munkarész) 

 

2.9.4. Földgázellátás 

A tervezési területtől délre távhő elosztó vezeték, míg északra kisnyomású gázvezeték 

található.  

11. ábra: Földgáz – távhő ellátás (Forrás: KÉSZ helyzetfeltáró és helyzetelemző munkarész) 
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2.9.5. Elektronikus hírközlés 

A vezetékes hírközlés vezetékei a Széchenyi és János utcán egyaránt haladnak, 

melyet kiegészítenek a vezeték nélküli szolgáltatók. A János utcán a tervezési terület 

nyugati határához közel egy mikrohullámú antenna található. A körzet területén 

valamennyi vezeték nélküli táv-szolgáltató megfelelő vételi lehetőséget tud 

biztosítani. 

 
12. ábra: Elektronikus hírközlés (Forrás: KÉSZ helyzetfeltáró és helyzetelemző munkarész) 

 

2.10. KÖRNYEZETVÉDELMI VIZSGÁLAT 

A Magyar Állami Földtani Intézet – Magyarország felszíni földtana c. térképe alapján 

a tervezési terület talaját a felső-pleisztocén időben keletkezett folyóvízi - eolikus 

homok alkotja. A vizsgált telek a talaj építésföldtani adottságainak vizsgálata szerint - 

Budapest mérnökgeológiai térképének építés alkalmassági rétege alapján - 

beépítésre 4-5 szint felett is alkalmas.  

  

 

 

A területet felszíni vízfolyás nem érinti. A felszín alatti vizek állapota szempontjából 

Pesterzsébet a 27/2004. (XII.25.) KvVM rendelet alapján érzékeny besorolású. A 

kerületet felszín alatti vízbázis és hidrogeológiai védőterület nem érinti. A vizsgált 

területen a talajvízszint mélysége – a Magyar Állami Földtani Intézet Magyarország 

talajvíz térképe alapján – 4 - 8 méter. A tervezési terület belvizesedésre nem 

hajlamos.   
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A XX. kerület a 4/2002. (X.7.) KVVM rendelet alapján a „Budapest és környéke” 

légszennyezettségi agglomerációba sorolódik. A levegőminőség kerületi átlagban 

enyhén szennyezettnek minősül. Főként az esetenként megnövekvő nitrogén-dioxid 

és a szálló por koncentráció jelent problémát. A légszennyező források jellemzően a 

fő közlekedési útvonalak (Nagykőrösi út, Helsinki út, Határ út), a telephelyek pontszerű 

kibocsátásai, a téli időszak alatt a lakossági fűtésből eredő szennyezőanyag-

kibocsátás, valamint az időszakos, eseti bűzterhelés. A tervezési területtől azonban e 

szennyező források nagy része messzebb helyezkedik el, így csökkentett mértékben, 

vagy egyáltalán nem hatnak rá.  

A zaj és rezgésterhelés szempontjából leginkább a közúti és közösségi közlekedésből 

származó hatások jelentősek a kerületben. A vizsgált telek közelében a Topánka utca 

és a Török Flóris utca egyaránt küszöbérték feletti sávba eső egész napos közúti 

zajterheléssel érintett. Azonban a tervezési területet e zaj- és rezgéshatások már 

csökkentett mértékben érintik, így mind éjjel, mind nappal a kerületi átlagnál 

kedvezőbbek a területen mért értékek. A vasúti és légi közlekedésből eredő zaj 

mértéke nem számottevő. Zajterhelési konfliktus a tervezési területen nincs.  

Budapesten a hulladékkezelési közszolgáltatás megszervezése, működtetése 

alapvetően fővárosi önkormányzati és nem kerületi feladat, így a XX. kerületben is a 

Fővárosi Önkormányzat az FKF Zrt.-n keresztül biztosítja a hulladékkezelési 

közszolgáltatás ellátását, vagyis a települési szilárd hulladék rendszeres gyűjtését, 

elszállítását valamint kezelését. A szelektív hulladékgyűjtő szigeteken a papír, 

műanyag, fém és üveg frakciók elkülönített gyűjtésére van lehetőség, míg a házhoz 

menő elkülönített hulladékgyűjtő rendszer a XX. kerületben közel 100%-os a 

lefedettségű. 

A környezet szempontjából vizuális környezetterhelést maga a tervezési terület jelent. 

Elhanyagolt, átláthatatlan kerítése, hasznosítatlan belső területei városképi 

szempontból előnytelen képet mutatnak. Ezt a negatív hatást a lakótelepet övező, 

előnytelen kinézetű, beton támfal tovább erősíti. A tervezett fejlesztés által azonban 

ez a környezetterhelés várhatóan megszűnik.  

 

2.11. KATASZTRÓFAVÉDELMI VIZSGÁLAT 

A katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 

2011. évi. CXXVIII. törvény végrehajtásáról szóló 234/2011. (XI. 10.) Korm. Rendelet 

alapján a belügyminiszter 61/2012. (XII. 11.) BM rendelet 1. számú mellékletében 

Budapest XX. kerületét I. katasztrófavédelmi osztályba sorolta. A tervezési területet a 

Budapesti Agglomeráció Településrendezési tervének 3.18. sz. melléklete szerinti 

földtani veszélyforrás területek övezete nem érinti.  
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Az alábányászott területek, barlangok, csúszás és süllyedésveszélyes területek 

meghatározásának szempontjából elmondható, hogy a tervezési területen a TSZT 5. 

sz. – Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek – 

tervlapja alapján karsztos területek, alábányászott területek, barlangok és pincék 

területe, csúszás- és süllyedésveszélyes területek nem találhatóak.  

Katasztrófavédelmi szempontból – nem lokális, hanem általános - veszélyeztető 

hatásként jelentkezhetnek az egyre gyakoribbá váló rendkívüli időjárási jelenségek és 

az általuk okozott károk.  

Magyarország földrengés-veszélyeztetettségi térképe a valószínűségi módszer 

alapján készült. A szeizmicitás alapján kijelölt forrászónák földrengés-aktivitásának 

statisztikus jellemzői mellett figyelembe veszik a bizonytalansági tényezőket, az 

alapkőzetet, valamint a talaj vízszinthelyzetét. Az adatok alapján Pesterzsébet 

területén 1,1-1,13 m/s2 a maximális horizontális gyorsulás (PGA) értéke. Ezzel a 

közepesen aktív területnek minősülő magyarországi értékek átlagát mutatja. 

A tervezési területet természetes vízfolyás nem érinti, így nagyvízi meder, árvízvédelmi 

vonal, vagy műtárgy nem található területén. A Budapesti Agglomeráció 

Területrendezési tervének 3.16. sz. mellékletében rögzített rendszeresen belvízjárta 

területek övezete nem érinti a tervezési területet. A TSZT 5. és 6. sz. szerkezeti tervlapjai 

alapján a tervezési területen Országos vízminőség-védelmi övezetek, karsztos 

területek, hidrogeológiai védőterületek és víztermelő kutak nem találhatóak. 

A vizsgált területet kedvezőtlen morfológiai adottságok, mélységi és magassági 

korlátozások nem érintik. A területen egyéb tevékenységből adódó korlátozások 

nincsenek érvényben.  

 

2.12. VIZSGÁLATI ÖSSZEFOGLALÓ 

A vizsgálat során feltárt körülmények alapján megállapítható, hogy a tervezett 

módosításnak különösebb akadálya nincs. A tervezési feladat keretében a hatályos 

Kerületi Építési Szabályzat és annak mellékletét képező Szabályozási terv módosítása 

szükséges.  
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3. A MÓDOSÍTÁS SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEFOGLALÁSA – BEÉPÍTÉSI TERV 

3.1. A MÓDOSÍTÁS CÉLJA 

A telepítési tanulmányterv célja a hatályos Kerületi Építési Szabályzatban, az Ln-3/SZ3 

jelű építési övezet övezeti paraméterei között meghatározott legnagyobb (1,2 m2/m2 

érték) szintterületi mutató megváltoztatása a tervezési terület vonatkozásában. 

A módosítani kívánt építési övezetbe csak a 170204/38, illetve a 170204/40 helyrajzi 

számú ingatlan tartozik. Utóbbin a Fővárosi Vízművek Zrt. egy gépháza áll. A fejlesztői 

igény, miszerint az általános szintterület maximális értéke 1,2 m2/m2-ről 2,5 m2/m2-re 

módosuljon új építési övezet kijelölése nélkül is véghezvihető a jelenlegi építési övezet 

paramétereinek felülvizsgálatával és megváltoztatásával. 

3.2. A MÓDOSÍTÁS ELŐZMÉNYE 

Az érintett területen korábban hatályos [18/2010. (II. 10.) ök. rendelet] szabályozás a 

170204/38 hrsz-ú ingatlant I-XX/SZ1-7 építési övezetbe sorolta, mely övezetben a 

megengedett legnagyobb szintterületi mutató 2,5 m2/m2 érték volt. 2015-ben 

azonban elfogadásra került egy új budapesti TSZT (Településszerkezeti terv) és ezzel 

együtt az új FRSZ (Fővárosi Rendezési Szabályzat) is, mely az érintett területen 1,5 

értékben határozta meg a területfelhasználási egység általános beépítési sűrűségét. 

Ennek megfelelően a szintén 2015-ben elfogadott - Pesterzsébet teljes közigazgatási 

területére vonatkozó - Kerületi Építési Szabályzatban [26/2015. (X.21.) ök. rendelet] a 

170204/38 hrsz-ú ingatlan Ln-3/SZ3 jelű építési övezeti besorolást kapott, melyben a 

megengedett legnagyobb szintterületi mutató 1,2 m2/m2 értékben került 

meghatározásra. 

Az érintettek Budapest Főváros XX. Kerület Pesterzsébet Önkormányzat Képviselő-

testülete 26/2015. (X.21.) önkormányzati rendeletének elfogadását előkészítő 

partnerségi egyeztetés alatt jelezték a telek beépítési intenzitásának csökkenésével 

együtt csorbuló építési jogaikat, azonban a magasabb szintű terv tartalmának 

érvényesítése miatt, a kérés kerületi szinten történő kezelésére akkor nem volt 

lehetőség. 

Ezt követően Budapest Főváros Önkormányzata 2017 decemberében ismét 

módosította a korábban hatályos TSZT-t és FRSZ-t, mely módosítás keretében a 

hatályos 1,5 bs (beépítési sűrűség) érték, 2,25 értékre módosult a tervezéssel érintett 

telek vonatkozásában. A TSZT és FRSZ hatályos állapota tehát ismét lehetőséget ad a 

szintterületi mutató növelésére, ezért a megbízó Wanbera Investment 

Ingatlanforgalmazó és Hasznosító Kft. kezdeményezi a hatályos előírások 

módosítását, melynek keretében 2,5 m2/m2 értékben kéri megállapítani a 

megengedett legnagyobb szintterületi mutatót a vonatkozó Ln-3/SZ3 építési 

övezetben. A tervezett állapot egyrészt megfelel a korábbi (2010-es) építési jogok 

visszaállításának, másrészt elősegíti a 170204/38 hrsz-ú ingatlanon tervezett ingatlan 

beruházás megvalósulását.  
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3.3. A TERVEZETT MÓDOSÍTÁS ELEMEI 

A fejlesztő célja, hogy a jelenlegi 170204/38 hrsz-ú ingatlanon - azt a 170204/40 hrsz-ú 

ingatlanból vásárolt kisebb telekrésszel is összevonva - megvalósítson egy új vegyes, 

de jellemzően lakó funkciójú fejlesztést. A telek korábban is erre a célra volt 

előirányozva. 2008-ban a jelenlegi fejlesztő Wanbera Investment Kft. elkészíttette egy 

53 lakásos társasház építési engedélyezési terveit, mely terv a földszinten 5 

üzlethelyiség kialakítását is tartalmazta. A telek akkori építési övezeti besorolása  

(I-XX/SZ1-5) ezt lehetővé tette és megvizsgálva a telek jelenlegi közvetlen épített 

környezetét, a 10 emeletes panelépületek, a Széchenyi és Ady Endre utcában álló 

hasonló társasházak és a környező kereskedelmi, szolgáltató épületek környezetébe 

a tervezett épület illeszkedett is volna. Az épület végül nem valósult meg, később 

pedig már a telek építési övezeti besorolása nem tette lehetővé a megépítését. 

A jelenlegi módosítás keretében első sorban a maximális szintterületi mutató 

módosítása tervezett, de a korábbi és jelenlegi építési övezetek összehasonlítását az 

alábbi táblázat részletesen is tartalmazza: 

Építési övezeti 

paraméterek 

I-XX/SZ1-5 

(korábbi építési övezet) 

Ln-3/SZ3 

(az építési övezet 

hatályos állapota) 

Ln-3/SZ3 

(az építési övezet 

tervezett állapota) 

Beép. mód: Szabadonálló Szabadonálló Szabadonálló 

Beépíthetőség: 45% 45% 45% 

Terepszint alatti 

beépíthetőség: 
55% 55% 55% 

Szintterületi mutató: 2,5 
szmá 1,2 és  

szmp 0,75 

szmá 2,5 és  

szmp 1,0 

Min. zöldfelület: 35% 35% 30% 

Építménymagasság: 
min. 12,0 m, 

max 19,0 m 

min. 12,5 m, 

max 17,0 m 

min. 12,5 m, 

max 17,0 m 

Min. telekméret: n.a. 2500 2000 

Figyelembe véve a telek adottságait (ÉK-DNY irányú hosszanti tengely, elő-, oldal- és 

hátsókerti előírások, enyhén lejtő terep) a 

beépíthetőség tekintetében nem használható ki 

ideálisan a maximális beépíthetőség, ezért is 

hangsúlyosabb kérdés az építési övezetben 

meghatározott szintterületi mutató mértéke. A 

hatályos FRSZ szerint az érintett Ln-3 jelű 

területfelhasználáson belül a korábbi 2,25-ös 

beépítési sűrűségi érték (bsá: 1,5; bsp: 0,75) 

helyett 3,25-ös érték alkalmazható (bsá: 2,25; bsp: 

1,0) a tervezett módosítás keretében. 

A javasolt értékek megfelelését a hatályos TSZT és FRSZ előírásainak a későbbiekben 

igazoljuk.  
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Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) 

Korm. rendelet (OTÉK) szerint a nagyvárosias lakóterületen (Ln) a minimális 

zöldfelületi arány 10%. Az ilyen besorolású területek jellemzően magas 

beépítettséggel rendelkeznek, mely nem teszi lehetővé magas telken belüli 

zöldfelületi arány megvalósítását. Ilyenkor a telken belül hiányzó zöldfelületeket 

közterületen, parkokban, játszótereken pótolják. A tervezési terület vonatkozásában 

erre nincs szükség. A tervezett fejlesztés keretében – az OTÉK előírásnál jóval 

nagyobb területet - a telek 30%-át zöldfelületként kívánja a fejlesztő kialakítani. 

Az építménymagasság a korábbi állapothoz képest szintén csökkent, de ebben jelen 

módosítás keretében változás nem tervezett. 

A minimális telekméret tekintetében szintén kisebb módosítás (csökkentés) tervezett, 

mivel a fejlesztő a szomszédos 170204/40 hrsz-ú ingatlanból is meg kíván vásárolni 

egy kisebb telekrészt, amit a fejlesztési területhez csatolna. Az így kialakuló telkeknek 

meg kell felelni az építési övezetben előírt értéknek, így a javasolt módosítás azt 

célozza, hogy a tervezett telekalakítás megvalósulhasson, de egyben azt is biztosítja, 

hogy a területet ne lehessen tovább „darabolni”, még ha ez jelenleg nem is 

tervezett. 

3.4. BEÉPÍTÉSI TERV 

A tervezett módosítás célja, hogy a tervezési területen megvalósulhasson egy új lakó 

funkciójú fejlesztés, melynek keretében egy új, többemeletes, kb 50-52 lakásos 

társasház épülhet meg. Az épület földszintjén, az utcafrontra nyíló üzlethelyiségek 

kialakítása is tervezett (kb. 5 db). 

A telken elhelyezett funkciókhoz kapcsolódó szgk. parkoló kapacitást a fejlesztőnek 

telken belül kell kialakítani, így az nem terheli tovább a jelenleg is parkolási 

szempontból terhelt utcákat. Ezzel együtt tapasztalati alapon kijelenthető, hogy a 

kialakításra kerülő üzletek miatt jelentkezhet olyan ideiglenes parkolási többlet, mely 

a vásárlások, vagy ügyintézések idején áll fenn. Erre az esetre a fejlesztő az 

Önkormányzat részére felajánlotta a János utca tervezési területhez kapcsolódó 

szakaszának felújítását és azon új, szgk. számára kialakított parkolók kialakítását. A 

fejlesztő vállalása településrendezési szerződésben rögzíthető. 

A tervezett épület FSZ+4+1 (visszahúzott tetőszint) szintesre tervezett, de részletes 

tervei még nem készültek el, egyelőre vázlatterv formájában létezik, mely terveket 

Kajdócsi Jenő építész tervező készítette:  
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4. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ - A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS A 

SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA ÉS 

MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA 

A tervezett módosítás a hatályos Településszerkezeti tervet nem érinti. 

4.1. A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATOT ÉS A SZABÁLYOZÁSI TERVET ÉRINTŐ MÓDOSÍTÁSOK 

A tervezett módosítás a Kerületi Építési Szabályzatot és mellékletét a Szabályozási 

Tervet (KÉSZ 2.a melléklete) is érinti, az alábbiak szerint: 

4.1.1. A Szabályozási terv javasolt módosítása 

A tervezési terület vonatkozásában új nagyvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű 

lakóterületi (Ln-3) építési övezet kijelölése nem szükséges, mivel a jelenlegi Ln-3/SZ3 

építési övezet más területekre nem terjed ki, csak a módosítással érintett 170204/38 

hrsz-ú és a szomszédos 170204/40 hrsz-ú telkekre. 

A Szabályozási terv módosuló elemei: 

- A tervezett új telekalakítás miatt a jelenlegi építési hely törlése indokolt a 

170204/38 hrsz-ú telken, mivel ha azt változatlan formában hagyjuk, akkor 

nem illeszkedik majd az új telekalakításhoz, így a jelenlegi SZT-n meghatározott 

elő-, oldal- és hátsókertek méretei a tervezett állapotban szöveges formában 

kerülnek majd rögzítésre a kerületi építési szabályzatban. A 170204/40 hrsz-ú 

telken jelöl építési hely megmarad, ezért a KÉSZ tervezett előírásai lehetővé 

teszik majd a SZT-n ábrázolt építési hely szerinti eltérést is. 

- Az építési vonal ellentmondásos módon került ábrázolásra a hatályos terven, 

mivel a méretezés szerint a Széchenyi utca és a János utca sarkán 10-10 

méteres saroknak kellene ábrázolva lenni, de a SZT-n az építési vonal a 

Széchenyi utcában ennél jóval hosszabb. Az építési vonalak hozzáigazításra 

kerülnek az eredeti méretezéshez. 

4.1.2. A kerületi építési szabályzat (KÉSZ) javasolt módosítása 

A KÉSZ 24. §-a tartalmazza az Ln-3 jelű építési övezetek előírásait, melyben változást 

csak a tekintetben javasolunk, hogy az Ln-3/SZ3 építési övezetre vonatkozó (4) 

bekezdés kiegészül az építési hely szöveges meghatározásával is. 

Ezen felül - a Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzatának 

Főépítészi irodájával egyeztetett módon – a KÉSZ 24. § (3) bekezdés a) pontja törlésre 

kerül, mely szerint az Ln-3/SZ3 és Ln-3/SZ4 építési övezetekben megszűnik, hogy 

„minden teljes 50 m2 telekterület után egy darab rendeltetési egység helyezhető el”. 

Az előzetes egyeztetésen az a megállapítás született, hogy a korlátozás nem 

illeszkedik az építési övezetek városközponti szerepéhez és több esetben is 

indokolatlan korlátozást jelent. 

Ezen felül a KÉSZ 1. melléklete is módosul az „Építési övezetek és övezetek 

szabályozási határértékei” vonatkozásában. A melléklet 1. pontjában az Ln-3/SZ3 

építési övezet előírásai a korábban bemutatott táblázat szerint módosulnak.  
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4.1.3. A hatályos KÉSZ módosítás jóváhagyandó munkarészeinek tervezete 

 

Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2018. (......) önkormányzati rendelete 

a Budapest XX. kerület, Pesterzsébet Önkormányzat Kerületi Építési Szabályzatáról 

szóló 26/2015.(X.21.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 

Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzatának Képviselő-testülete az 

épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) 

bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az épített környezet 

alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 16/A. § (1) bekezdés, 

Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) bekezdés a) pontban és Magyarország helyi 

önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjában 

meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el: 

 

1. § 
 

A Budapest Főváros XX. kerület, Pesterzsébet Önkormányzat Kerületi Építési 

Szabályzatáról szóló 26/2015.(X.21.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: R.)  

24. § (4) bekezdése az alábbi d)-e) pontokkal egészül ki: 

„d) az előkert mérete, ha azt a 2.a mellékletben található Szabályozási terv 

eltérően nem jelöli, 

 da) a János utca irányában 3,0 m; 

db) a Széchenyi utca irányában 5,0 m. 

e) az oldalkert mérete, ha azt a 2.a mellékletben található Szabályozási terv 

eltérően nem jelöli, 

 ea) a János utcára merőleges telekhatár esetében 13,0 m; 

 eb) a Széchenyi utcára merőleges telekhatár esetében 5,0 m. 

 

2. § 
 

A R. az építési övezetek és övezetek szabályozási határértékeit tartalmazó 1. 

mellékletének 1. pontja helyébe, az Ln-3/SZ3 építési övezet tekintetében, az alábbiak 

lépnek: 
 

Építési  
övezet  

jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telek terület 
( m2 ) 

Beépítési  
mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke 
( % ) 

Épületmagasság 
( m ) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

( % ) 

Terepszint 
alatti beépítés 
legnagyobb 

mértéke 
( % ) 

Szintterületi mutató 
megengedett legnagyobb 

mértéke      
( m2/m2 ) 

Legkisebb 
Legnagyob

b 
Általános 

Parkolásra 
fordítható 

Ln-3/SZ3 2000 szabadonálló 45 12,5 17,0 30 55 2,5 1,0 

 

3. § 
 

A R. a Szabályozási tervet tartalmazó 2. a. melléklete helyébe jelen rendelet 1. 

melléklete szerinti tartalom lép, az 1. melléklet jelmagyarázatán „Módosítással érintett 

terület”-ként jelölt terület tekintetében.  
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ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK 
 

4. § 
 

Hatályát veszti a R. 24. § (3) bekezdésének a) pontja. 

 

5. § 
 

Ez a rendelet a kihirdetése napját követő napon, 2018. … …-én/án lép hatályba. 

 

Budapest, 2018. …... 

 

 

      Szabados Ákos Dr. Demjanovich Orsolya 

      polgármester                            jegyző 
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4.2. A TERVEZETT MÓDOSÍTÁSOK VISZONYA A MAGASABB SZINTŰ TERVEKKEL 

A tervezett építési övezeti módosítás megvalósíthatóságának feltétele, hogy a 

javasolt paraméterek megfeleljenek a magasabb szintű tervekben meghatározott 

kereteknek, ezért a javasolt értékek a TSZT és az FRSZ előírásainak tükrében is 

vizsgálandók. 

4.2.1. TSZT előírás a zöldfelületi átlagérték kapcsán 

A TSZT jellemzően az egyes területfelhasználási egységek tekintetében meghatároz 

zöldfelületi átlagértékeket. Nem kivétel ez alól az Ln-3 jelű, nagyvárosias, jellemzően 

szabadonálló jellegű lakóterület sem, ahol a TSZT 30%-ban határozza meg a 

legkisebb zöldfelületi átlagértéket. 

4.2.2. TSZT és FRSZ előírások a maximális beépítési sűrűség kapcsán 

A TSZT alapján, az Ln-3 területfelhasználási egységeken belül, a beépítési sűrűség 

általánosan 1,5 és 4,25 értékek között került meghatározásra a Főváros területén. A 

módosítással érintett területen az FRSZ 1. melléklete szerint a beépítési sűrűség (bs) 

3,25 értékben került meghatározásra, melyből 

• a területfelhasználási kategória szerint általánosan elhelyezhető funkciókra (bsá) 

2,25 érték vehető igénybe, míg 

• a kizárólag épületen belül elhelyezett parkoló férőhelyek elhelyezésére (bsp) 1,0 

érték vehető igénybe. 

4.2.3. A bemutatott TSZT és FRSZ előírásoknak való megfelelés igazolása 

     

                 FRSZ 1. melléklet – részlet                        Tervezett szabályozási terv – részlet  
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FRSZ – Ln-3 

Sűrűség Terület Építhető szintterület m2 

Bsa Bsp m2 Általános Parkoló 

2,25 1,0 24 466 55 049 24 466 
 

KVSZ 
     

Építési övezet 

/övezet jele 
Terület m2 

Szintterületi mutató 

megengedett legnagyobb 

mértéke m2/m2 

Építhető szintterület m2 

Szma Szmp Általános Parkoló 

Ln-3/SZ2 2 997 0,2 0,75 599 2 248 

Ln-3/SZ3 4 691 2,5 1,0 11 728 4 691 

Ln-3/SZ4 12 412 2,5 0,75 31 030 9 309 

Kt-Fk-3 1 084 0,00 0,00 0 0 

Kt-Kk 3 282 0,00 0,00 0 0 

Összesen: 24 466 
  

43 357 16 248 
 

Bsa | Szma 

55 049 > 43 357 megfelel Tartalék (m2) 11 692 

Bsp | Szmp 

24 466 > 16 248 megfelel Tartalék (m2) 8 218 

 

Zöldfelületi átlagérték (TSZT): 30% 

Építési övezet 

/övezet jele 
Terület (m2) 

Zöldfelület legkisebb 

mértéke (%) 

Zöldfelület legkisebb 

nagysága 

Ln-3/SZ2 2 997 35% 1 049 

Ln-3/SZ3 4 691 30% 1 407 

Ln-3/SZ4 12 412 35% 4 344 

Kt-Fk-3 1 084 50% 542 

Kt-Kk* 3 282 0% 0 

Összesen 24 466 30% megfelel 
 

* A Kt-Kk övezetben a valóságban kialakult állapot szerinti út menti zöldfelületek 

beszámíthatók lennének, de pontos geodézia hiányában ezekkel nem számoltunk, 

mivel a TSZT szerinti 30%-os zöldfelületi átlagértéket a terület ezek nélkül is eléri. 
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5. A JAVASOLT VÁLTOZÁS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI KÖZLEKEDÉS, 

KÖZMŰFEJLESZTÉS, HUMÁN INFRASTRUKTÚRA FEJLESZTÉSI IGÉNYE 

5.1. KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI IGÉNYEK 

A tervezési terület megfelelő közúti közlekedési és tömegközlekedési kapcsolatokkal 

rendelkezik. Közúton a Széchenyi utca és a János utca felől egyaránt 

megközelíthető, míg a tömegközlekedési kapcsolatok több irányban gyaloglási 

távolságon belül (300-500 m) megtalálhatók. 

A tervezett beépítés által 50-52 db. új lakás és kb. 5 üzlet létesülne, melynek 

jogszabályban rögzített parkolási igényét a fejlesztés keretében, telken belül kell 

biztosítani. A jogszabályban rögzített parkolási igényen felül, a János utcában a 

fejlesztő vállalta új közterületi parkolóhelyek kialakítását is, melynek részleteit 

településrendezési szerződésben lehet rögzíteni. Az új funkciók által, a környező 

kiszolgáló utcákban generálódó többlet forgalmat a jelenlegi utcahálózat 

várhatóan képes kiszolgálni. 

A gyalogos és kerékpáros közlekedés tekintetében a biztonságosabb gyalogos 

átkelés elérése érdekében gyalogátkelőhely felfestése javasolt a Széchenyi utcára. 

Az OTÉK vonatkozó melléklete értelmében a megépülő funkciókhoz a megfelelő 

kapacitású kerékpártárolót is ki kell alakítani. A közeli kerékpáros infrastruktúra a 

tervezett fejlesztés miatt további fejlesztést nem igényel, mivel a közeli Topánka 

utcán kiépített kerékpárút halad, ami a Széchenyi utcán keresztül közvetlenül 

elérhető. 

 

5.2. KÖZMŰFEJLESZTÉSI IGÉNYEK 

A közművek vizsgálata során bemutatásra került, hogy a szükséges közmű 

infrastruktúra a terület közvetlen közelében rendelkezésre áll. A beépítés feltétele a 

terület teljes közműellátottságának kialakítása. 

Vízellátás 

A telek vízbekötéssel nem rendelkezik, de a tervezett fejlesztés becsült vízigénye (kb. 

32 m3/nap) várhatóan a János utcai csőhálózatról kiszolgálható, melyről NA50-es 

vízbekötés kialakítása szükséges. Várhatóan a kertben kerti csap kialakítása is 

indokolt lehet, locsolás céljára. 

 

Szennyvízelvezetés 

A becsült vízellátásból kalkulált napi szennyvízmennyiséget a János utcai hálózatra 

lehet bekötni. Mivel az ingatlan jelenleg csatorna bekötéssel nem rendelkezik, ezért 

várhatóan új DN200-as bekötő cső kialakítása szükséges.  
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Csapadékvíz elvezetés 

A tervezett épület lapostetős, teraszos kialakítású. Ezekről, illetve a telek burkolt 

felületeiről összegyűjtött csapadékot, telken belüli tisztítóaknákon átvezetve javasolt 

az egyesített rendszerű közműhálózatba vezetni. 

 

Villamos energia-ellátás 

A tervezett fejlesztés keretében megvalósuló funkciók ellátását biztosító becsült 

energiaigény: 

 Egyidejű teljesítmény: kb. 240 kW 

 Csatlakozási érték: kb. 3x400A 

 Hálózati feszültség: 400V/3x230V, 50Hz 

A tervezett épület betáplálása a Széchenyi utca felől kerülhet kialakításra. A 2008-as 

korábbi építési engedélyeztetés keretében az ELMŰ-nek bejelentésre került a fenti 

becsült energiaigény. Amennyiben a közterületen haladó kábel, vagy a 

transzformátor állomások bővítése is szükségessé válik, annak terveit az ELMŰ 

bevonásával kell terveztetni. 

 

Gázellátás 

A tervezett épület gázellátása az épület esetében fűtési hőigény biztosítása, illetve a 

használati melegvíz igény kielégítése céljából történik. A telek előtti közterületeken 

jelenleg nem található gázvezeték, így a tervezett épület gázellátásához a 

közterületi gázvezeték kiépítése is szükséges. 

 

Elektronikus hírközlés 

A körzet jelenlegi vezetékes távközlési ellátottsága gyakorlatilag teljes körű, azaz 

valamennyi vezetékes távközlési igény kielégített. A többlet igényeket a meglévő 

hálózati rendszerről való leágazással, vagy annak továbbépítésével ki lehet elégíteni. 

A többletként jelentkező vezeték nélküli mobiltelefon-ellátási igényeket a meglévő 

rendszerről biztonságosan ki lehet elégíteni. 
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5.3. HUMÁN INFRASTRUKTÚRA IGÉNYEK 

A tervezett fejlesztés, bár kisebb volumenű, megvalósulásával újabb lakások 

létesülnek a tervezési területen, melyben az új lakosok megjelenésével az alábbi – 

tervezési gyakorlaton alapuló - ellátási igények jelenhetnek meg, az egyes 

alapellátások, középfokú ellátások, illetve szolgáltatások terén. A tervezett fejlesztés 

kapcsán megvalósuló kb. 50 db lakásban, statisztikai átlag alapján 150 új lakos 

megjelenése várható. 

Ellátás típusa Normatíva 
A tervezési területre vetítve 

(150 fő, vagy 50 lakás alapján) 

Bölcsőde 

(Alapellátás) 
20 férőhely / 1000 fő +3 férőhely 

Óvoda 

(Alapellátás) 
40 férőhely / 1000 fő +6 férőhely (3 korcsoportban elosztva) 

Általános iskola 

(Alapellátás) 

4 terem / 1000 fő 

(1 terem 25-30 tanuló) 

összesen +18 férőhely (összesen 8 

évfolyamban elosztva) 

Középfokú iskola 

(Középfokú ellátás) 
Lakosság x 6% x 47% +4 férőhely (4 évfolyamban elosztva), 

Körzeti orvosi rendelő 

(Alapellátás) 

0,43 orvos munkahely / 

1000 fő 
Nem jelentkezik többlet igény 

Gyermek szakorvosi 

rendelő 

(Alapellátás) 

0,5 orvos munkahely / 

1000 lakás 
Nem jelentkezik többlet igény 

Fogorvos 

(Alapellátás) 

0,33 orvos munkahely / 

1000 fő 
Nem jelentkezik többlet igény 

Gyógyszertár 

(Alapellátás) 
300m2 / 12000-16000 fő +3 m2, tehát valós igény nem jelentkezik 

Idősek napközi 

otthona 

(Középfokú ellátás) 

6 férőhely / 1000 fő +1 férőhely 

Posta 

(Szolgáltatás) 

150-300m2 / 600-

2000/fő 
+ 15m2, tehát valós igény nem jelentkezik 

Könyvtár 

(Középfokú ellátás) 
1,95 kötet / lakos 

Matematikailag + 293 kötet, de a jelenlegi 

könyvtár (ami a tervezési területtől egy 

sarokra található) kielégíti kerületi szinten mért 

igényeket, így valós igény nem jelentkezik 

A táblázat alapján megállapítható, hogy az esetlegesen jelentkező 

humáninfrastruktúra fejlesztési igények, a közeli meglévő intézmények keretein belül 

biztosíthatóak. 
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A tervezési terület közelében két iskola és egy óvoda is található. Az általános iskolai 

tanulók száma kerületi szinten az elmúlt években csökkent. (2007-ben: 4063 fő, 2013-

ban: 3645 fő). A 2011/2012-es tanévben az iskolai férőhelyek kihasználtsága 88,5% 

volt. Ezzel szemben az óvodai férőhelyek és a beíratott gyerekek száma 2008 óta 

növekedést mutat, mely az új építésű lakásokba költözött lakosság által generálódik. 

Ugyanakkor így is az egy férőhelyre jutó óvodás gyerekek száma 2013-ban 0,96 volt, 

a 3-5 évesek száma pedig 0,8 fő. Az adatok nem 2018-as adatok, de ezekből 

kiindulva, az óvodai és iskolai férőhelyek száma kerületi szinten tartalékot mutat. 

A tervezési terület közelében található a XX. kerületi, Ady Endre utcai szakorvosi 

rendelő is, mely a Jahn Ferenc Dél-Pesti Kórház és Rendelőintézet szakrendelője. Itt a 

különböző orvosi és fogorvosi ellátásokon felül családvédelmi szolgálat is működik. 

A fent említett intézményeket és szolgáltatásokat a kerületközpont közelsége, és az 

ott található további szolgáltatások egészítik ki. A tervezési telek közelében tehát a 

meglévő humáninfrastruktúra a tervezett beruházás után is képes lesz ellátni a 

lakosság felmerülő szükségleteit. 

 

6. A JAVASOLT VÁLTOZÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI ÉS ZÖLDFELÜLETI HATÁSAI 

Környezeti hatások: 

A tervezési terület jelenleg is építési joggal rendelkező, beépítésre szánt, 

nagyvárosias lakóterület. Jelen módosítás keretében az általános szintterületi mutató 

1,2-ről 2,5 m2/m2-re emelkedik a telken. Ez a fejlesztési szándék igazodik a teljes tömb 

már meglévő lakó funkciójú beépítéseihez.  

A tervezési terület jelenleg parlagon áll, főként gyepszintű és fás szárú, invazív 

növényzettel borított. A bemutatott fejlesztés keretében a telken 30%-os minőségi 

zöldfelület kialakítása tervezett , ami a telek vizuális megújulásával 

összekapcsolódva, összességében pozitív környezeti megújulást eredményez majd a 

területen. A jelenlegi állapot (2018.08.27.): 
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A tervezési terület léptékéből fakadóan a fejlesztés várhatóan nem hordoz majd a 

környezetet terhelő jelentős mértékű többlethatást. Kivétel lehet ez alól az építkezés 

ideje, melynek idején - időszakosan - megnövekedhet a légszennyezés (CO2, szálló 

por, stb.) és a zavaró zajterhelés, de ezek hatását az építkezések szabályozásának 

következetes betartásával csökkenteni lehet. 

 

Zöldfelületi hatások, javaslatok 

A módosítással érintett terület hasznosítása, beépítése a rendezési tervek beépítési 

paramétereihez kell igazodjon. A tervezett állapotban előírt legkisebb zöldfelület 

mértéke 30%, mely érték nagyvárosias lakóterületen kiemelkedően jó aránynak 

tekinthető (OTÉK előírás: 10%) és melynek betartását a tervezett beépítés 

megvalósítása során biztosítani kell. 

A tervezett fejlesztés során a jelenleg elhanyagolt benyomást keltő telek zöldfelülete 

bár területileg csökken, minősége várhatóan jelentősen javul, így funkcionális 

használata és esztétikai értéke is növekedhet. A tervezett beépítés során a 

zöldfelületi intenzitás, a mikroklimatikus hatások és a fenntarthatósági eszmék 

figyelembevételével érdemes a zöldtetős kialakításon is elgondolkozni. 

A tervezett felszíni parkolók (telken belül és közterületen) kialakításánál javasolt az 

intenzív fásítás, tekintettel arra, hogy a parkolók nagyobb kiterjedésű burkolt, 

biológiailag inaktív felületek és mint ilyenek, negatív mikroklimatikus hatásuk 

csökkenthető a szegélyező zöld növényzet alkalmazásával. 

 

7. ÖRÖKSÉGI VAGY KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHETŐSÉGEI 

A tervezési területet sem örökségi, sem környezeti érték nem érinti. 
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