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1. BEVEZETÉS 

Jelen tanulmány az INCONEX Ingatlanhasznosító Kft. megbízásából készült és célja, 

hogy megfelelő településrendezési szakmai alapot biztosítson a tervezési terület 

vonatkozásában tervezett, a Kerületi Építési Szabályzatot (a továbbiakban: KÉSZ) 

érintő módosításhoz. 

Az INCONEX Ingatlanhasznosító Kft. célja a tervezett KÉSZ módosítással, hogy a 

tervezési területen, a tulajdoni hányadában lévő, többszintes, a Helsinki útra nyíló, 

jelenleg irodaházként funkcionáló épületét a jövőben más célra, nevesítve szállás 

célra is hasznosíthassa. 

 

A jelenlegi elképzelések szerint az épület 

szállás jellegű hasznosítása homogén 

módon (a teljes épületben) és vegyes 

(iroda-szállás) hasznosítás keretében is 

elképzelhető, de mindenképpen cél a 

területen a szállás funkció 

elhelyezhetősége. Mivel a hatályos KÉSZ 

jelenleg az adott építési övezetben nem 

teszi lehetővé a szállás funkció 

elhelyezését, így a KÉSZ módosítás e 

tekintetben tervezett. 

Jelen tanulmány a hatályos szabályozási környezet figyelembevéve tesz javaslatot a 

tervezett KÉSZ módosításra.  
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2. A TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE 

A tervezési terület Budapest XX. kerület 

Pesterzsébet közigazgatási területén, a 

Helsinki út mentén, a Torontál utca és 

Szivattyú utca által közrefogott területen 

fekszik, mely területen jelenleg az Inconex 

Vas- és Fémipari Kft., illetve a  

Knorr-Bremse Vasúti Jármű Rendszerek 

Hungária Kft. telephelyei működnek.  

 

A terület fő közúti megközelítése a Torontál utcai kapu felől megoldott, de egy 

használaton kívüli kapu nyílik a Szivattyú utcára is, illetve a területen álló, jelenleg 

irodaépületként működő többszintes épület közvetlenül a Helsinki útra nyílik. 
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3. A TERÜLETRE VONATKOZÓ HATÁLYOS TERÜLET- ÉS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

ÖSSZEFOGLALÓ BEMUTATÁSA 

A Magyarország és egyes kiemelt 

térségeinek területrendezési tervéről 

szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (a 

továbbiakban: MATrT) alapján a 

tervezési terület települési térségben, 

meglévő főút (Helsinki út) és HÉV-vonal 

mellett fekszik. A törvény mellékleteit, 

illetve a területrendezési tervek 

készítésének és alkalmazásának 

kiegészítő szabályozásáról szóló 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 

mellékleteit képező övezeti tervlapok 

nem érintik a tervezési területet érdemi 

tartalommal. 

A Fővárosi Közgyűlés Budapest Főváros Településszerkezeti Tervét az 50/2015. (I. 28.) 

Főv. Kgy. határozatával, míg a Fővárosi Rendezési Szabályzatát az 5/2015. (II. 16.) Főv. 

Kgy. rendeletével fogadta el. A dokumentumok azóta többször módosultak és 2017-

ben, illetve 2021-ben egy-egy nagyobb felülvizsgálaton is átestek. Jelen 

dokumentációban a 2021. június 1-jén hatályos tervet vizsgáltuk. 

TSZT Szerkezeti tervlap – 1. Területfelhasználás 

A tervezési terület Gksz-2 jelű, jellemzően raktározást, termelést szolgáló gazdasági 

területbe tartozik. A teljes terület jelentős változással érintett területként jelölt. Ezen kívül 

- távlati elemként - a tervezési területet tervezett gyorsvasúti nyomvonal is érinti, mely 

a jelenlegi elképzelések szerint egy új metró vonalat jelentene. Ennek megvalósítására 

rövid távon nem látszik reális esély.  
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A TSZT egyéb tervlapjai közül, az 5. számú, 

környezetvédelmi tervlap alapján a terület 

vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozik, 

ahogy az egész XX. kerület is, így az ezzel 

kapcsolatos szabályokat a KÉSZ általánosan 

kezeli. A 6. számú védelmi, korlátozási területek 

lehatárolását tartalmazó tervlap alapján a 

tervezési terület a településszerkezet alakítását 

befolyásoló barnamezős területként 

nyilvántartott, illetve érinti a már említett távlati 

gyorsvasúti vonal térszín alatti szakaszának 

védelmi zónája. 

A TSZT alapján: 

„Gazdasági, jellemzően raktározásra és termelésre szolgáló terület (Gksz-2) 

területfelhasználási egységbe egyrészt azok a gazdasági célú területek tartoznak, 

amelyek a város iparosodása során, jellemzően a XX. században alakultak ki, és a 

rendszerváltozást követően a környezetet terhelő tevékenységeket új 

technológiákra, vagy új funkciókra cserélték, másrészt az elővárosi zónában 

kialakuló új munkahelyi területek. Ide soroltak továbbá azok a logisztikai területek is, 

amelyek a koncentrált árufuvarozás közlekedési, raktározási és átrakodási területei, 

de közlekedési kapcsolatukat elsősorban a közút adja. Ide tartoznak még az 1 ha 

területi nagyságrendet meghaladó elektromos alállomások és gázátadó 

állomások, valamint a komplex hulladékgyűjtő udvarok területei is, így a város 

működtetésben is fontos a szerepük. A területen a vegyesség érdekében önálló – a 

saját tevékenységhez tartozón kívül – általános irodafunkció is elhelyezhető, 

kereskedelmi és szolgáltató funkció kivételesen lehetséges. Beépítési sűrűségük 1,0 

- 2,0 közötti érték lehet.” 

Jelentős változással érintett terület: 

„Összhangban a városfejlesztési koncepcióval, a város belső tartalékterületein 

meghatározásra kerültek a fejlesztésre kijelölt, jelentős mennyiségi fejlesztési 

potenciállal rendelkező területek. A területek jelenleg részben használaton kívüliek, 

részben alulhasznosítottak. A területek belső tagolását, differenciált használatát a 

kerületi építési szabályzatban kell meghatározni, a tervezett területhasználattal 

összhangban a közlekedési célú területekkel és zöldterületekkel együtt…” 

Barnamezős területek funkcióváltásának elősegítése: 

„Az elsősorban az átmeneti zónában elhelyezkedő barnamezős területek 

megfelelő átstrukturálása, hasznosítása kulcskérdés a kompakt város elvén történő 

városfejlesztés szempontjából. A zóna heterogén volta miatt nem cél új 

környezetterhelő termelőtevékenységek megtelepedése. A jelentősebb szállítási 

tevékenységet vonzó raktározási funkció létesítése csak néhány, jól kiválasztott 
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helyen fogadható el. Az intenzívebb hasznosítás érdekében ebben a zónában új 

funkciók megtelepülésének ösztönzése szükséges. Ez egyrészt a gazdaságfejlesztés 

fő irányának megfelelő, jelentős hozzáadott értéket termelő tudás-intenzív 

ágazatok nagyszámú és klaszterekbe szerveződő megjelenését jelenti, másrészt 

viszont olyan termelő ágazatok jelenlétét is, amelyek környezetbarát technológiát 

alkalmazva, de mégis termelő tevékenységet folytatnak. Ezen túl a lakófunkció 

megjelenését kell a környezeti szempontból megfeleltethető területeken 

szorgalmazni, a szükséges ellátó rendszerekkel együtt. A meglévő épületállomány 

felhasználása esetén különleges lakáskínálat is létrejöhet…” 

Gyorsvasúti vonal térszín alatti szakaszának védelmi zónája: 

„A metró a helyi közösségi közlekedés része, Magyarország esetében kizárólag 

Budapesten létezik, az országos érvényű jogszabályok nem tartalmaznak erre 

vonatkozó előírásokat. 

A Fővárosi Tanács Városrendezési és Építészeti Főosztályának 1974 évi határozata – 

Építési korlátozás a metró védelmi zónája által érintett ingatlanokra – meghatározza 

az M2 és M3 metróvonalak kapcsán azt a térszíni zónát, melyben a földalatti 

építmények biztonsága érdekében építési korlátozás előírása szükséges. Az M4 

metróvonal I. szakasza védelmi zónája alapján is meghatározásra kerültek az 

érintett ingatlanok. 

Az M2 és M3 metró védelmi zónáján belül az altalaj terhelési viszonyait 

megváltoztató építkezés csak akkor engedélyezhető, ha a tervezett létesítmény 

miatt a metró műtárgyaira átadódó legnagyobb terhelés a meghatározott 

előírások szerint elvégzett számítások eredményeképpen a fennálló geológiai 

nyomás 3%-ánál kisebb, illetőleg ennél nagyobb érték esetén szakvélemény 

bizonyítja az építkezés engedélyezhetőségét. 

A metró védelmi zónáján belül csak olyan fúrás végezhető, amely a metró 

műtárgyát – bármely irányból – legfeljebb 1 m-re közelíti meg.” 

 

A TSZT fent idézett leírásai alapján megállapítható, hogy a tervezési területen a szállás 

funkció kijelölése nem ellentétes a TSZT-vel, bizonyos vonatkozásokban pedig 

összhangban van a barnamezős területek elvárt és összvárosi szinten támogatott 

átalakulási elképzeléseivel. 

FRSZ – 1. melléklet: A területfelhasználási egységek 

beépítési sűrűsége és az infrastruktúra elemek 

A tervezési terület vonatkozásában a tervlap 

tartalma gyakorlatilag megegyezik a TSZT 

területfelhasználási tervlapjával, de ezen felül az 

FRSZ meghatározza a beépítésre szánt 

területfelhasználási kategóriák beépítési sűrűségét 

(bs) is, mely érték az érintett Gksz-2 terület 

esetében bs: 1.0 (ahol 1.0 a bsá + 0.0 a bsp.). Ez 
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azt jelenti, hogy az általánosan elhelyezhető funkciók (bsá) számára, 1.0 értéket 

határoz meg, míg a kizárólag az épületen belüli parkolás céljára nincs önálló igénybe 

vehető érték.  

 

Az FRSZ további mellékletei nem tartalmaznak releváns információkat a tervezési 

területtel kapcsolatban. 

Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Kerületi Építési Szabályzata 
 

Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzat Képviselő-testülete 26/2015. 

(X.21.) számú önkormányzati rendeletével fogadta el a Kerületi Építési Szabályzatát, 

mely elfogadása óta már többször módosult. 

A hatályos KÉSZ 2.a. melléklete – Szabályozási terv (a továbbiakban: SZT) szerint, a 

tervezési terület besorolása a TSZT-nek megfelelő, Gksz-2/8 jelű, kereskedelmi, 

szolgáltató gazdasági építési övezet. Ezen kívül az SZT csak a TSZT-ben is jelölt, tervezett 

térszín alatti gyorsvasút vonalát jelöli. 

 

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

elemeit tartalmazó tervlapja, a TSZT-vel összhangban jelentős változással érintett 

területként jelöli a területet. 

A KÉSZ alapján: 

„39. § (1) A kereskedelmi, szolgáltató terület környezetre jelentős hatást nem 

gyakorló gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál, önálló lakó 

rendeltetésű épület nem helyezhető el. 

(2) Ahol a terület lakóterülettel határos, vagy attól csak lakóutca választja el, ott a 

területen létesíthető üzemi funkció új gazdasági bejárata, és új teherforgalmú kapu 

lakóterület felől nem nyitható. 
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(3) 62 Az építési övezet területén meghatározott rendeltetések számára 

elhelyezhető épületek közül csak egy lehet 20 m2‐t nem meghaladó alapterületű. 

[…] 

42. § (1) A Gksz‐2 jelű építési övezetek területén a melléképítmények közül 

a) siló, ömlesztettanyag‐, folyadék‐ és gáztároló, 

b) építménynek minősülő antennatartó szerkezet a 14. § rendelkezései figyelembe 

vételével, és 

c) zászlótartó oszlop 

is elhelyezhető. 

43. § (1) A Gksz‐2/1‐től Gksz‐2/8‐ig számozott építési övezetek területén elhelyezhető 

rendeltetések: 

a) környezetbarát termelői funkció, 

b) kisipar, 

c) raktározás, logisztika, 

d) kutatás‐fejlesztés, 

e) iroda, 

f) kereskedelem, szolgáltatás, vendéglátás, 

g) a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos és a személyzet 

számára szolgáló lakás. 

(2) Kereskedelmi célú épület bruttó szintterülete legfeljebb 1.500 m2 lehet. 

(2a) A tulajdonos és személyzet számára, telkenként legfeljebb 2 db lakó 

rendeltetési egység létesíthető. 

(3) Szabadtéri anyagtárolás nem megengedett. 

(4) Az építési övezetekre vonatkozó szabályozási határértékeket az 1. melléklet 12. 

pontja tartalmazza.” 

 

 

A KÉSZ fent idézett előírásai alapján megállapítható, hogy a tervezési területen a 

szállás funkció kijelölése jelenleg nem lehetséges, mivel a szállás funkció nem szerepel 

az elhelyezhető funkciók listájában. Emiatt a KÉSZ módosítása szükséges a Gksz-2/8 

építési övezet tekintetében. 

 

A tervezett módosítással kapcsolatban megemlítendő, hogy azt az országos 

településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 

(a továbbiakban: OTÉK) 19. § (1) bekezdése sem zárja ki: 

„A kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban környezetre jelentős hatást nem 

gyakorló gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál.” 
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4. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A tervezési területen kijelölt Gksz-2/5 jelű, kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági építési 

övezet a XX. kerület más területén is alkalmazásra került (szintén a Helsinki út menti 

gazdasági területeken), ezért csak akkor nem szükséges a területen új építési övezet 

kijelölése, ha az Önkormányzat az összes Gksz-2/8 jelű építési övezetbe sorolt területen 

bővíteni kívánja az elhelyezhető funkció körét a szállás funkcióval. Amennyiben ezt az 

Önkormányzat nem szeretné, úgy két alternatív megoldás jöhet szóba a hatályos KÉSZ 

módosítás okán: 

 

1. változat: Új Gksz-2/9 jelű építési övezet kijelölése a tervezési területen, mely építési 

övezetnek minden paramétere megegyezik a jelenlegi Gksz-2/8 jelű építési övezettel, 

csak ebben az új építési övezetben a szállás funkció elhelyezése is megengedetté 

válik. Ebben az esetben a teljes 177877/1 helyrajzi számú telek átkerülne a Gksz-2/9 jelű 

építési övezetbe, így teljes területén megengedetté válhat a szállás funkció 

elhelyezése, bár az előzetes információk alapján a tulajdonosok csak a Helsinki úton 

álló irodaházban terveznek ilyen jellegű funkcióváltást. 

Előnyök Hátrányok 

Egyszerű megoldás a Szabályozási terv 

jelentősebb módosítása nélkül 

(övezethatár és övezeti jel módosítás) 

Építési engedélyezési eljárás esetén a 

teljes telekre igazolni kell az építési 

paramétereknek való megfelelést 

(beépítettség, zöldfelületi mérték, stb.) Folytatólagos építési jogokat biztosít 

A megvalósításához csak a KÉSZ 

módosítása szükséges 

 

2. változat: A teljes 177877/1 helyrajzi számú telekből leválasztásra kerül az irodaházat 

is tartalmazó telekrész és ezen leválasztott telekrészen kerülne csak kijelölésre egy új 

Gksz-2/9 jelű építési övezet, melyben szintén elhelyezhető lenne a szállás funkció is. 

Előnyök Hátrányok 

A szállás funkció csak egy jól 

lokalizálható részterületen kerülhet 

elhelyezésre 

A megvalósításhoz legalább új 

övezethatár kijelölése (esetleg új 

telekalakítás is szükséges lehet) 

Vizsgálni kell az új övezet területén és a 

megmaradó területeken az építési 

paramétereknek való megfelelőséget, 

mely ez utóbbi esetében problémát 

okozhat a 25%-os zöldfelületi minimum 

kapcsán 

A meglévő irodaház funkcióváltásából 

fakadó kötelezettségeket (pl. gépjármű 

parkolók kialakítása) telken belül kell 

biztosítani 
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A két bemutatott változat előnyei és hátrányai alapján, egyszerűbb és kevesebb 

problémával járó megoldásnak tűnik az 1. változat, míg a 2. változat esetében, az 

előzetes becslés alapján, szükséges lehet az egyes építési paraméterek módosítása is 

annak érdekében, hogy az építési övezeten belül a kialakult állapot megfeleljen 

azoknak. 

A fentiek alapján az 1. változatú módosítás alkalmazása javasolt. 

A KÉSZ 43. § (1) bekezdése az alábbiak szerint módosul: 

„43. § (1) A Gksz‐2/1‐től Gksz‐2/9‐ig számozott építési övezetek területén 

elhelyezhető rendeltetések: 

a) környezetbarát termelői funkció, 

b) kisipar, 

c) raktározás, logisztika, 

d) kutatás‐fejlesztés, 

e) iroda, 

f) kereskedelem, szolgáltatás, vendéglátás, 

g) a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos és a személyzet 

számára szolgáló lakás.” 

 

A KÉSZ 43. §-a az alábbi (3a) bekezdéssel egészül ki: 

„(3a) A Gksz‐2/9 jelű építési övezetben szállás funkció elhelyezése is megengedett.” 

 

A KÉSZ 1. melléklete 12. pontja az alábbiak szerint módosul: 

 

 

 

  

Gksz-2/9 
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A KÉSZ 2.a. melléklete – Szabályozási terv az alábbiak szerint módosul: 
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5. ÁTALAKÍTÁSI KONCEPCIÓ 

 

A tervezett átalakítás új építéssel nem jár, csak a meglévő épület belső átalakításával 

és a szükséges kapcsolódó infrastruktúra elemek kialakításával. 
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6. A TERVEZETT SZÁLLÁS FUNKCIÓ ELHELYEZÉSÉNEK SAJÁTOS KÖRÜLMÉNYEI 

A Helsinki úton álló irodaház épületének részben, vagy teljes egészében szállás 

funkciót betöltő épületté való átalakítása, a beruházói elképzelés szerint, nem jelent 

majd új építést, csak a meglévő épületen belüli átalakításokkal számolnak. A tervezett 

rendeltetés-módosítás kapcsán meg kell felelni a Kerületi Építési Szabályzatban és a 

vonatkozó országos szabályokban szereplő előírásoknak. 

 

A tervezési terület közterületről, több irányból gépjárművel megközelíthető. Szállás 

épület esetén a KÉSZ 4. melléklete szerint szükséges a parkolóhelyeket - telken belül - 

biztosítani. Amennyiben ez a szám magasabb, mint a jelenlegi használathoz 

kapcsolódó kialakított parkolóhelyek száma, úgy új parkolóhelyek kialakítására lehet 

szükség, a szintén a KÉSZ-ben (22. § (3) bek.) szabályozott fásítás mellett. 

 

Az épület teljes közműellátása jelenleg is megoldott. Előre láthatólag nem várható a 

rendeltetés-módosításból fakadó olyan jelentős többlet-igény, ami a meglévő 

közműhálózati kapacitások bővítését igényelné. 

 

Amennyiben az átalakítási munkákhoz kapcsolódóan építési engedélyezési eljárás 

lefolytatása válik szükségessé, úgy az építési övezet szerinti építési paramétereket a 

mindenkori építési telek/építési övezet területére igazolni szükséges, köztük a 25%-os 

zöldfelületi minimum meglétét is. 

 

A tervezett módosítás nem érint nyilvántartott épített, vagy természeti értékeket. 

 




