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I . BEVEZETÉS  -  ELŐZMÉNYEK  

 A  K E R Ü L E T I  É P Í T É S I  S Z A B Á L Y O Z Á S  J E L E N L E G I  H E L Y Z E T E  1.

XIII. kerületi építési 
szabályzat – a KÉSZ 

Budapest Főváros XIII. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testülete 2016 novemberében az elsők 
között fogadta el az új fővárosi szabályozási keretek (TSZT és FRSZ) között kidolgozott új kerületi 
építési szabályzatát a 19/2016. (XI. 15.) rendeletével. A rendelet 2017. január 1-jén lépett 
hatályba. Ezt követően 5 alkalommal módosult ez a KÉSZ, előre meghatározott éves menetrend 
szerint, évente egyszer. A 2021-es módosítás során a KÉSZ jogi normaszövegének átstrukturálása új 
rendeletként való elfogadást igényelt, így ebben az évben megszületett a 14/2021. (VI.29.) 
rendelettel elfogadott új KÉSZ, elődje hatályon kívül helyeződött.  

Az KÉSZ területei 
hatálya 

A KÉSZ a DÉSZ területek kivételével a teljes közigazgatási területre hatályban van. Az építési törvény 
alapján a Duna-parti építési szabályzatot a Fővárosi Közgyűlés fogadta el 36/2018. (X.30.) Főv. Kgy. 
rendeletével, és a Népsziget területére vonatkozóan a 37/2018. (X.30.) Főv. Kgy. rendeletével.   

Az eredeti 
alátámasztó 

munkarészek 
tartalma  

A KÉSZ tervcsomagja a 2015-16 évben történt kidolgozása során a településrendezési tervek 
elkészítésének jogszabályban előírt, jelen módosítás során is még hatályos [314/2012. (XI.08.) Kr.] 
metodikája alapján tartalmazta a megalapozó vizsgálatot és a javaslati munkarészeket 
(városrendezési program, szakági munkarészek, szabályozási koncepció, magasabb terveknek való 
megfelelés stb.) is. Ezek támasztják alá a KÉSZ jóváhagyott rendeletét és mellékleteit.  

A jelen KÉSZ 3.0 módosítás településtervezési feladataihoz nem volt szükség szakági tervezésre. A 
módosításba beépülő, az önkormányzat által elfogadott telepítési tanulmánytervek 
településtervezési jogosultsággal rendelkező településtervezők és szakági tervezők készítették. 

  

  A  K É S Z  E D D I G I  M Ó D O S Í T Á S A I  1.1.

A kerületi önkormányzat bevezette a folyamatos tervezés elvét, miszerint a minden ősszel benyújtott partneri kérelmek 
alapján az önkormányzat a saját észrevételeinek együttes figyelembevételével a következő év első félévében elkészítteti 
a KÉSZ módosítást és a véleményezési eljárást követően az első félév végén jóvá is hagyja. 

KÉSZ 1.0  - 22/2017. 
(X.17.) rendelet 

(módosító rendelet) 

A KÉSZ módosítására először 2017 novemberében került sor, melynek során állami főépítészi eljárás 
keretében az alaprendeletet a 22/2017. (X.17.) rendelettel módosította az önkormányzat.  

A KÉSZ második ízben 2018. első félévében módosult, a 10/2018. (V.4.) rendelettel. Ez az 
időközben felmerült módosítási igények áttekintése mellett az előző állami főépítészi eljárásban 
nem kezelhető módosítási igények kezelését juttatta érvényre. Mindemellett 2018. január végén 
hatályba lépett TSZT és FRSZ módosítása, melynek eredményeként a KÉSZ-ben le kellett követni 
annak változásait. Ez a módosító rendelet 2018. V. 15-én lépett hatályba. 

KÉSZ 2.0  - 10/2018. 
(V.4.) rendelet 

(módosító rendelet) 

KÉSZ 3.0  - 8/2019. 
(VI. 4.)  

KÉSZ 4.0  -19/2020. 
(V. 28.)  

(módosító 
rendeletek) 

A KÉSZ harmadik ízben a 8/2019. (VI. 4.) rendelettel módosult, ami 2019. VI. 15-én lépett hatályba.  

A 2020 évi módosítás az előzőhöz hasonlóan egyes területek fejlesztői igényeinek értékelése alapján 
hozott módosításokat, amellett, hogy az alkalmazás során előjött pontosításokat is elvégezte. A 
módosító rendelet 2020. VI. 15-én lépett hatályba. Ez a módosítás vezette be a 12. mellékletet, 
mely elfogadása után nem lépett hatályba, az átmeneti rendelkezések szerinti hatálybalépésének 
feltétele a TSZT / FRSZ szükséges módosításának megtörténte és hatályba lépése volt. 

KÉSZ-21     
14/2021. (VI. 29.) 

rendelet 

(új rendeletként 
elfogadott 

szabályzat) 

A 2021. évi módosítás az előzőhöz hasonlóan egyes területekhez kötött fejlesztői igények értékelése 
alapján hozott módosításokat, amellett, hogy az alkalmazás során előjött pontosításokat is elvégezte.  

Ennek célja volt az eredeti KÉSZ kidolgozásakor még igényelt övezetenkénti szövegismétlések 
megszüntetése. A jelentős normaszöveg átstrukturálás miatt a szabályozás módosítása új önkormányzati 
rendelettel történt, melynek során a 19/2016. (XI. 15.) rendelet hatályát vesztette. A KÉSZ-21 egyes 
területekre vonatkozóan a TSZT és az FRSZ módosítását is igényelte, de a fővárosi tervek módosítására 
nem került sor, ezért ezen területekre a fővárosi módosítást igénylő szabályozási elemek nem léphettek 
hatályba. Az új KÉSZ 14/2021. (VI.29.) önkormányzati rendelete - az átmeneti rendelkezéseiben foglaltak 
kivételével – 2021. augusztus 1. napján lépett hatályba.   

KÉSZ-21  1.0 

14/2022. (VI. 28.)  

(módosító rendelet) 

A 2022 évi módosítás az új KÉSZ (KÉSZ-21) módosítás 1.0 változata volt. Az 2021-ben kezdeményezett 
TSZT és FRSZ módosítások ebben az évben sem érték be időben a KÉSZ-21 2022 évi módosítását, így a 
KÉSZ-21 érintett mellékletei továbbra is megmaradtak a fővárosi tervmódosítás hatálybalépéséig, mivel 
később lépett hatályba, mint a KÉSZ-21. Ennek megfelelően a KÉSZ-21 augusztus 1-jén, a TSZT/FRSZ 
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módosítást igénylő mellékletei pedig 2022. augusztus 13-án léphettek hatályba, integrálódva a KÉSZ-21. 
1. számú Szabályozási tervi mellékletébe, de továbbra is megmaradt két területet érintően a 12. 
melléklet, mely fővárosi tervi módosítás hiányában nem léphetett még hatályba.  

KÉSZ-21  2.0  
12/2023. (VI. 27.)  

(módosító rendelet) 

A 2023 évi módosítás az új KÉSZ (KÉSZ-21) módosítás 2.0 változata volt. A módosítás során két korábban 
már módosítással érintett terület egyes szabályai pontosításra, kiegészítésre kerültek. Az önkormányzat 
által készített tanulmány alapján került módosításra egy teljes tömb szabályozása. A további 
módosításokat részben a kisebb volumenű partneri igények és az Önkormányzat által javasolt, az 
alkalmazás során észlelt pontosítási igények jelentették. Az előzőekben jelzett 12. A. és B. melléklet 
továbbra sem lépett hatályba, más tekintetben nem változott a rendelet hatálya. 

  

 A  K É S Z  M Ó D O S Í T Á S  I N D O K A I  2.
  

  A  K É S Z  M Ó D O S Í T Á S  I N D O K A I  2.1.

A KÉSZ-21  
módosításának célja 

A 14/2021. (VI. 29.) önkormányzati rendelettel elfogadott Budapest Főváros XIII. kerület Kerületi 
Építési Szabályzata („KÉSZ-21”) módosításának (KÉSZ-21 módosítás 3.0) célja a korábbiakhoz 
hasonlóan az eltelt időszak tapasztalatai alapján a kerületi önkormányzat Főépítészi Irodája és a 
partnerek által tett észrevételek figyelembevételével a szükséges módosítások átvezetése mellett 
a partnerségi eljárás keretében benyújtott telepítési tanulmánytervek elfogadható szabályozási 
javaslatainak érvényesítése.  

Előzetes módosítási 
igények 

Az eltelt rövid időszakban a fejlesztések során felmerült kéréseket az előzetes partnerségi felhívás 
keretében gyűjtötte össze a Főépítészi Iroda, majd előzetes szakmai értékelés után adta át a 
tervezőnek.  

jelen 
dokumentációval 

kapcsolatban nincs 
TSZT / FRSZ 

módosítási igény 

A módosítási javaslatok nem igénylik sem a TSZT, sem az FRSZ módosítását. A „Városliget és 
környezetének egyes közlekedési fejlesztései - Városliget gépjárműmentesítéséhez kapcsolódó 
közlekedésfejlesztések” c. tanulmány alapján történő Köu területfelhasználási egység határ 
módosításokhoz kapcsolódó TSZT/FRSZ módosítást a  Fővárosi Közgyűlés elfogadta, így annak 
következtében az érintett közterületi szabályozások beépülnek a jelen módosításba.  

  

  A  N O R M A S Z Ö V E G  M Ó D O S Í T Á S A I  2.2.

Normaszöveg 
módosítások 

Az észrevételek egy része a rendeletszöveg pontosítását igényli, amelyek ha az értelmezést segítik, 
befogadásra kerültek. Értékelésük fő szempontja az, hogy akkor kerülhettek befogadásra, ha 
szakmailag nem mondanak ellent a KÉSZ céljainak, vezérelveinek, szabályozási koncepciójának, nem 
sértik a többi fejlesztés, vagy tulajdonosok érdekeit, továbbá ha azt a TSZT/FRSZ, az OTÉK, valamint 
egyéb jogszabályok lehetővé teszik. 

Paraméterek 
változásai 

A partnerek részéről igényelt egyes övezeti paraméterváltoztatások ott átvezethetők, ahol más 
területet nem érint az adott övezet. Új övezet létrehozása akkor indokolt, ha a befogadható kérelem 
alapján az övezet több eleme is változtatást igényelt, vagy az övezet más területet is érint, ahol a 
módosítása nem indokolt. A módosítás során egy új építési övezet és két zöldterületi övezet jött 
létre. 

FRSZ megfelelőség  
Ahol a szintterületi mutató változása is indokolt, vagy az építési övezet területe megváltozott, ott 
jelen alátámasztó munkarész tartalmazza annak FRSZ igazolásait. 

  

  A  S Z A B Á L Y O Z Á S I  T E R V  M Ó D O S Í T Á S A I  2.3.

 A Szabályozási terven történő változtatások nem jelentősek 
 egy helyszínen bővül a közterület új közkert létesítése érdekében, 
 1 új építési övezet kerül meghatározásra, ami övezeti jel változását igényli és övezethatár 

feltüntetését; 
 2 új – beépítésre szánt területfelhasználási egységen jelölt – TSZT módosítást nem 

igénylő zöldterületi övezet jött létre, a megfelelő kóddal és színnel jelölve 
 új szabályozási vonal kerül jelölésre ahol szükségessé vált a fentiek szerint; 
 az építési hely igazítása, pontosítása történik egyes helyszíneken részben a partneri 

kérelmek, vagy önkormányzati észrevételek alapján, részben a telepítési tanulmánytervek 
alapján, ami nem változtat alapvetően az általános szabályozási szándékon, de a kialakult 
állapotot és a fejlesztési szándékokat részletesebb elemzések alapján jobban tükrözi;  

 elsőrendű zöldfelület bővítése kerül rögzítésre; 
 irányadó telekhatár, illetve telekalakításhoz kötött építési hely módosult, vagy került 

rögzítésre 
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 átvezetésre kerülnek a Városliget és környezetének közlekedésfejlesztése tanulmány 
alapján befogadható szabályozási tervi változások, amelyek csak a közlekedési területeket 
érintik. 

  

  A  S Z A B Á L Y O Z Á S I  V O N A L A K  F E L Ü L V I Z S G Á L A T A  2.4.

 Az Étv. előírása alapján a hatályos szabályozási vonalak felülvizsgálata 2023. évi módosítás során 
megtörtént.  

 
 A  Ö V E Z E T H A T Á R O K  F E L Ü L V I Z S G Á L A T A  2.5.

 Az egyes földügyi eljárások részletes szabályairól szóló 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 2023. 
nyarán hatályba lépett módosítása indokolta azon övezethatárok felülvizsgálatát, melyek az egyes 
telektömbökön belül nem telekhatáron vannak jelölve, ugyanis az övezethatár telekalakítás során 
kötelező telekhatárt jelent. Ebből a szempontból néhány helyen került pontosításra az övezethatár, 
elkerülve a felesleges telekalakítási feladatokat, vagy zárványtelkek létrejöttét. 

  

  A  M Ó D O S Í T Á S  T A R T A L M Á R A  V O N A T K O Z Ó  E L Ő Í R Á S O K  2.6.

 A 314/2021. (XI.8.) kormányrendelet 2022. január 8-án történt 46. § (6) bekezdésének (átmeneti 
előírások) módosítása tisztázza, hogy a 314/2012. (XI.8.) kormányrendelet alapján készített 
településrendezési eszközök – tehát a hatályos TSZT 2021, az FRSZ 2021 és a KÉSZ – módosításának 
tartalmát szintén ezen kormányrendelet alapján kell kidolgozni, a 419/2021. (VII.15.) 
kormányrendeletet még nem kell ezekben az esetekben alkalmazni. Utóbbi kormányrendelet jelen 
terv tekintetében kizárólag az eljárásra vonatkozik, melyet már az E-TÉR digitális felületén kell 
lefolytatni. 

  

  A Z  A L Á T Á M A S Z T Ó  M U N K A R É S Z  T A R T A L M A  -   T E L E P Í T É S I  T A N U L M Á N Y T E R V E K  2.7.

 Mindezek a változtatások a KÉSZ 2021 évi átdolgozása és az eredeti megalapozó vizsgálatok és 
alátámasztó javaslatok készítésének (2016) ideje óta eltelt rövid időre, továbbá a módosítások 
jellegére tekintettel a KÉSZ módosítási csomagja átfogó jelleggel nem igényli sem a megalapozó 
vizsgálatok aktualizálását, sem az alátámasztó munkarészek módosítását, mivel alapvetően 
jogtechnikai és pontosítási kérdésekben vált szükségessé a rendelet módosítása. Ahol 
településrendezési beavatkozás jellegű módosítás történik – tehát nem kisebb pontosítás, vagy 
helyreigazítás – ott telepítési tanulmány támasztja alá szakági vizsgálatokkal és javaslatokkal a KÉSZ 
módosítását. A telepítési tanulmányterveket az önkormányzat elfogadta, az ezekről szóló döntések 
a Terviratok fejezetben szerepelnek. A három telepítési tanulmányterv kivonatolva szerepel az 
Alátámasztó javaslati munkarészben.  

A jelen alátámasztó munkarész ezért alapvetően azt mutatja be, hogy  

 milyen jellegűek a normaszöveg változások:  

o a normaszöveg korrektúrás formában és magyarázatokkal ellátva kerül 
dokumentálásra a véleményezési eljárásra,  

o a módosító rendelet értelemszerűen csak a módosuló rendelkezéseket és 
mellékleteket tartalmazza, 

 milyen szabályozási tervi módosítások javasoltak, melyet a III. Alátámasztó munkarész 
fejezet mutat be a hatályos és a javasolt tervi szabályozási elemek bemutatásával és rövid 
indokolással; 

 a telepítési tanulmánytervek szerinti módosítási igény alapján milyen normaszövegbeli, 
paraméterbeli módosítások kerültek figyelembevételre, mely kérelmek alátámasztó részeit 
a jelen dokumentum kivonatolva mutatja be. 

 
 K Ö R N Y E Z E T I  É R T É K E L É S  S Z Ü K S É G E S S É G É N E K  M E G Á L L A P Í T Á S A  2.8.

 Az E-TÉR-en keresztül indított általános eljárás keretében a környezet védelméért felelős szervek 
válaszai szerint az KÉSZ-ben a várható módosítások nem indokolják a környezeti vizsgálat 
kidolgozását. Erről az illetékes önkormányzat bizottsága a 260/2023. (XII.13.) TKLB sz. határozatában 
döntött.   
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 A  K É S Z  M Ó D O S Í T Á S  D O K U M E N T U M A I  3.

1. MÓDOSÍTÓ 
RENDELETTERVEZET 

 Módosító rendelet a módosuló táblázatos, vagy ábra mellékletekkel együtt kerül 
dokumentálása).  

 A térképi mellékletek digitálisan szelvényezett formában kerülnek 
dokumentálásra (a szabályozási terv szerinti változásokat a jelen Alátámasztó 
munkarész tartalmazza). 

2. RENDELETTERVEZET 
NORMASZÖVEG 

KORREKTÚRÁVAL 

 A teljes KÉSZ rendelet normaszövege a mellékletekkel együtt korrektúrásan 
kerül dokumentálásra. 

 A szöveg tartalmazza a módosítások rövid indokolását, vagy a kérelmekre, az 
észrevételekre ad választ. 

3. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ  
 

 A jelen kötet háttéranyagát képezik a TKLB által elfogadott Telepítési 
tanulmánytervek komplett alátámasztó vizsgálati és javaslati munkarészeket és  
szakági javaslatokat is tartalmaznak a szabályozási koncepciókkal együtt. A 
tanulmánytervek kivonatolt részét tartalmazza az alátámasztó munkarész 
javaslati fejezete. 

+ MELLÉKLETEK 

 

 Terviratok  
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I I .  MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT  

 H A T Á L Y O S  J O G S Z A B Á L Y I  K Ö R N Y E Z E T   1.
 

  O R S Z Á G O S  J O G S Z A B Á L Y O K  1.1.
 

A KÉSZ módosítását meghatározzák az országos és a főváros jogszabályi keretek. Ezek közül az 
országos településrendezést érintő Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 
tervéről 2018. évi CXXXIX. törvény rendelkező részét, térképi részeit a módosítások nem érintik. 

 

 A  F Ő V Á R O S I  S Z A B Á L Y O Z Á S I  R E N D S Z E R   2.
 

  F Ő V Á R O S I  T E R V H I E R A R C H I A  ( F Ő V Á R O S  –  K E R Ü L E T )  2.1.

 Az Étv 14. §-a értelmében a fővárosi településrendezési eszközök:  

TSZT   a fővárosi településszerkezeti terv -    jelen módosítás nem 
érinti 

FRSZ  a fővárosi rendezési szabályzat -    jelen módosítás nem 
érinti 

DÉSZ 
 a fővárosi önkormányzat által a fővárosi 

településszerkezeti tervvel, a fővárosi rendezési 
szabályzattal összhangban a Duna főmedrével 
közvetlenül határos telkek és a Margitsziget területére 
megállapított Duna-parti Építési Szabályzat  

 jelen módosítás nem 
érinti 

 

  F Ő V Á R O S I  S Z A B Á L Y O Z Á S I  K E R E T E K  2.2.

 a fővárosi 
TSZT és az FRSZ 

Jelenleg fővárosi szinten a kerületet is érintően hatályban van: 

 a Fővárosi Közgyűlés által az 50/2015. (I.28.) számú határozattal elfogadott, legutóbb 
átfogóan a 364/2021. (II. 24.) számú határozattal módosított a Budapest Főváros 
Településszerkezeti Terve (TSZT 2021), 

 a Fővárosi Közgyűlés által az 5/2015. (II.16.) Főv. Kgy. rendelettel elfogadott és legutóbb 
átfogóan a 13/2021. (III. 4.) Főv. Kgy. rendelettel módosított Budapest Főváros Rendezési 
Szabályzata (FRSZ 2021). 

 A TSZT utolsó átfogó módosítása 2021 tavaszán történt meg, de a területet a felsőbb törvényből 
adódó változás nem érintette a korábbi TSZT-hez képest.  

 A Városliget és környezetének egyes közlekedési fejlesztéseire vonatkozóan módosult a TSZT 13. 
kerületet érintő területe is. A kerület Szegedi úti térségében ugyanakkor a Szegedi úti felüljáró 
nyomvonalának módosítása érdekében a 670/2023. (IX. 27.) Főv. Kgy. határozattal módosították 
a TSZT-t és a 23/2023.  (X.6.) önkormányzati rendelettel (fővárosi) az FRSZT térképmellékleteit.  

 A módosítás a XIII. kerület területén csak közterületet érint, építési övezetet nem.  

DÉSZ  a Fővárosi Közgyűlés által elfogadott 36/2018. (X. 30.) önkormányzati rendelet a VII. ütem 
XIII. kerületi Duna-part területére vonatkozó Duna-parti építési szabályzat,  

 a Fővárosi Közgyűlés által elfogadott 37/2018. (X. 30.) önkormányzati rendelet a Népsziget 
területére vonatkozó Duna-parti építési szabályzatról. 

A KÉSZ-21 módosításával párhuzamosan a két külön DÉSZ rendelet módosítása folyik, melyek KÉSZ-
21-et is érintő változásai összehangolásra kerültek jelen dokumentumban a vízügyekkel kapcsolatos 
fogalmak, rendelkezések megfogalmazása tekintetében. Ezzel kapcsolatban új 14. számú melléklettel 
egészül ki a KÉSZ, ami a DÉSZ jelöléshez hasonlóan szabályozza az úszóművek elhelyezését a 
Népsziget Duna meder felöli oldalán. 
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 VÁROSLIGET ÉS KÖRNYEZETÉNEK EGYES KÖZLEKEDÉSI FEJLESZTÉSEIRE VONATKOZÓ M Ó D O S Í T Á S I  3.
I G É N Y E  –  T S Z T  É S  F R S Z  Á T V E Z E T É S E   

 A kerület Szegedi úti térségében a Szegedi úti felüljáró nyomvonalának módosítása érdekében a 
670/2023. (IX. 27.) Főv. Kgy. határozattal módosították a TSZT-t és a 23/2023.  (X.6.) önkormányzati 
rendelettel (fővárosi) az FRSZT térképmellékleteit. 

A szabályozás 
módosításának jogi 

és tervi háttere 

 

A kiemelt budapesti közösségi fejlesztések keretében a Városliget és környezetének egyes 
közlekedési fejlesztéseiről szóló 1415/2020. (VII.16.) korm. határozat 1.1. d), 1.2. és 1.3. pontja 
értelmében a kormány és a fővárosi önkormányzat közötti együttműködési megállapodás alapján a 
Liget Budapest projekt keretében megújuló Városliget és környezete közlekedési rendszerének 
átfogó fejlesztése tervezett. Ennek részeként a Rákosrendező barnamezős terület közlekedési 
kapcsolatait is előkészítő, valamint a gyűrűirányú elemek fejlesztését jelentő tervezet készült. Ennek 
része a Szegedi út vonalában a XIII. kerületi Béke teret és a XIV. kerületi Kassai teret összekötő új 
közúti és villamosvasúti felüljáró, valamint az új gyűrűs szakasz megközelítéséhez szükséges 
útkapcsolatok rendszere. Erre vonatkozóan a Speciálterv Kft. dolgozta ki az engedélyezési terveket, 
melyek esetenként a helyi – fővárosi és kerületi – szabályozások módosítását igénylik. A tervezethez 
készített szabályozás módosítást megalapozó munkarész alapján a TSZT és az FRSZ 2023. őszén a 
projektnek megfelelően már módosult. Ennek „lekövetése” történik meg jelen KÉSZ módosítás 
során. A figyelembe veendő TSZT és FRSZ módosítások a következők, melyekre vonatkozó 
szabályozás lekövetést a Szabályozási terv változásait bemutató III/2. fejezet tartalmazza. 

TSZT ÉS FRSZ 2021  - KORÁBBI TSZT ÉS FRSZ 2021  - HATÁLYOS (2023 eseti módosítás után) 

1. Területfelhasználási terv 
forrás: TSZT 2021 

 
1. Módosított Területfelhasználási terv 

forrás: 670/2023 (IX.27. Főv. Kgy határozat) – TSZT eseti módosítása 

 

 

  
2. Közlekedési infrastrutkúra  

forrás: TSZT 2021 
2. Közlekedési infrastrutkúra 

forrás: 670/2023 (IX.27. Főv. Kgy határozat) – TSZT eseti módosítása 
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FRSZ 1. melléklet  

forrás: FRSZ 2021 
FRSZ 1. melléklet  

forrás: 23/2023 (X.6. önk. rendelet – FRSZ eseti módosítása 

 

  

 A  L E C H N E R  T U D Á S K Ö Z P O N T  A D A T K Ö Z L É S E  A L A P J Á N  T Ö R T É N Ő  V Á L T O Z Á S O K  É S  M Á S  4.
J O G S Z A B Á L Y  A L A P J Á N  E L R E N D E L T  K O R L Á T O Z Á S  É S  V É D E L E M  V Á L T O Z Á S A I N A K  Á T V E Z E T É S E  

LTK adatszolgáltatás Az E-TÉR rendszerében kapott adatközlés alapján összevetésre kerültek a különböző korlátozási és 
védelmi adatok, lehatárolások. Az LTK által átadott rétegek alapján különbözőség csak a régészeti 
lehatárolásokban volt tapasztalható, más átvezetést igénylő változás 2023. évi módosítás óta nem 
történt. A régészeti területek  aktualizálása megtörtént a 9. melléklet védelmi korlátozási tervlapján 
és a Szabályozási tervlapon: 

Fővárosi TKR A fővárosi településképi rendelet alapján nem tapasztalható változás.  

TSZT/FRSZ 2021 A TSZT és az FRSZ tervlapjai alapján csak a Városliget és környezetének egyes közlekedési fejlesztéseire 
vonatkozó, vagyis a Szegedi út és Béke tér közterületeit érintő területre vonatkozó elemek kerültek 
átvezetésre. Részletezve a változásokat megjelenítő fejezetben.   
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I II . ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT  

I .  T E L E P Í T É S I  T A N U L M Á N Y T E R V E K  F I G Y E L E M B E V É T E L E  

Jogszabályi környezet Az egyszerűbb lakossági és partneri kérelmeken kívüli a jelentősebb beruházások esetében vagy 
jelentősebb módosítási igényű fejlesztői/tulajdonosi kérelmeket telepítési tanulmányterv 
mellékelésével kell megalapozni az Étv. figyelembevételével. Ennek része az adott területre 
vonatkozó megalapozó vizsgálat, alátámasztó javaslatnak is megfelelő releváns munkarészek 
elkészíttetése.  

Ennek ismeretében történik a kérelem megítélése, és elfogadható szabályozási javaslatainak 
beemelése a KÉSZ módosítás véleményezési dokumentumaiba. A telepítési tanulmányterveket 
településtervező szak-team készítheti, így a szakági vizsgálatok és javaslatok is az erre 
specializálódott tervezők által került kidolgozásra. 

 Jelen esetben 3 telepítési tanulmánytervet fogadott el az ebben illetékes TKLB, melyek kivonatolva 
a következőkben kerülnek bemutatásra, teljes dokumentációjuk a véleményezési anyag mellékletét 
képezik.  

A KÉSZ módosítási eljárásba bejelentkezett partnerek által benyújtott kérelemhez mellékelt 
módosítási igények elfogadható szabályozási javaslatai részben vagy egészben alapját képezik az 
adott terület igényelt módosításának. 

 Az alábbiakban – tekintettel a speciálisan kezelendő igényre és javaslatra – ismertetésre kerül a 
három területet érintő módosítás alátámasztásának levezetése, a megfelelések igazolása.  
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 SZEGEDI Ú T  –  P A L Ó C  U T C A  –  K E R E K E S  U T C A  –  S Z E N T  L Á S Z L Ó  Ú T  Á L T A L  H A T Á R O L T  1.
T E R Ü L E T  

előzmények Budapest Főváros XIII. kerület, Szegedi út – Palóc utca – Kerekes utca – Szent László út által 
határolt területe a főváros átmeneti zónájában, Angyalföld kerületrész keleti, Rákosrendezővel 
szomszédos felértékelődő területegységén található. Ez a vegyes beépítésű térség egyfajta 
funkcionális átalakulás területe, ahol a korábban jellemzően ipari, üzemi és gazdasági 
területhasználatú tömbök munkahelyi funkciókkal vegyes lakóterületi transzformációja 
előirányzott és figyelhető meg.  

 
 A  T Ö M B  J E L E N L E G I  Á L L A P O T A  1.1.

a tömb adottságai 

 

A vizsgált tömb és annak közvetlen környezete a  

 korábbi területhasználatára visszavezethető barnamezős jellege  
(meglévő műszaki infrastruktúra és jelenlegi alulhasznosítottsága), 

 városszerkezeti pozíciója, (kényelmes gyalogos távolságon belüli – tervezett – központi 
szerepkörű terület, a Béke tér, valamint a távlatban átalakulásra váró, tervezett külön 
szintű vasúti keresztezéssel kiegészülő Szegedi úti tengely közelsége), és  

 megfelelő, távlatban várhatóan tovább fejlődő közlekedési infrastrukturális 
ellátottsága (meglévő vasúti nyomvonalak, távlatban villamos és busz kapcsolatokkal 
kiegészülve)  

miatt is jelentős fejlesztési lehetőségeket rejt magában. 

beruházói 
elképzelések 

A vizsgált tömb jelentős része azonos tulajdonosi körbe tartozik, megújulása, megújítása a 
közeljövőben várható. Ezzel összefüggésben a terület megtisztítása, a korábbi, avult állapotú 
beépítés elbontása (volt virágpiac), egyúttal a vizsgált tömb funkcionális átalakulásának fizikális 
biztosítása jelenleg is folyamatban van. Cél: a kialakult városszövethez érzékenyen 
alkalmazkodó lakóterületi átalakulás megvalósítása. 

 
 A  M Ó D O S Í T Á S  C É L J A  1.2.

a beépítés  
koncepcionális 

előzményei   

A telepítési tanulmányterv kidolgozását megelőző előzetes tanulmányterv több változatban 
vizsgálta a tömb beépítési lehetőségeit. A beépítés víziójának kialakítása érdekében a STOA 
Építészműterem KFT. gondozásában nyolc eltérő építészeti vázlatterv kidolgozása történt, emellett a 
városrendezési javaslatok  tekintetében (Urban-Lis Stúdió) is több változat készült, mely az előbbiek 
részbeni továbbfejlesztése volt, de új koncepcionális javaslatot is tartalmazott. 

a módosítási  
szándék indoka 

A KÉSZ telekalakításhoz kötött építési helyet határozott meg, mely a telekalakítások miatt 
elvész, így az általános ’B’ típusú keretes építési hely érvényesül a tömb területén. A tömb 
tervezett funkcióváltásával járó javasolt beépítés térbeli (alaprajzi) kiterjedésének szabad 
formálhatóságát mindez igen szűk keretek közé szorítja. A hagyományos, keretes beépítési mód 
általános előírásai az optimális építészeti tömegformálás helyspecifikus elvárásainak nem 
minden esetben kedveznek, így az építési helyek újragondolása indokolt. További problémát 
jelent, hogy a 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 2023 nyarán beiktatott új rendelkezése alapján 
az övezethatár már kötelező telekhatárt jelent.  

A kerületi Önkormányzat oldaláról igényként merült fel a Mókus-kertként kialakított térrész 
bővítésének lehetősége. A sarkon lévő CBA üzlet állami tulajdonú telken áll, a Mókus-kert 
önkormányzati tulajdonban van, mindkettő beépíthető építési telek. A tér bővítési igénye a 
Szegedi út – Szent László sarkon a szabályozás komplex újragondolását teszi szükségessé. 

 
 A  J A V A S L A T  1.3.

A TELEPÍTÉSI 
TANULMÁNYTERV 

A telepítési tanulmánytervet megelőző előzetes tanulmánytervben bemutatott beépítési és az 
arra alapozó szabályozási javaslatok eredményét befolyásoló változatképző elemek a 
megfogalmazott koncepcionális célokkal összhangban lettek meghatározva, ahogy a szabályozás 
módosítási javaslata is kiemelt hangsúlyt helyez: 

 egy korszerű, élhető, minden igényt kielégíteni képes lakófejlesztésre és azzal 
összefüggésben a projektterület megfelelő telekalakítására és ütemezhetőségére; 

 a beépítési konfiguráció tömegének szabadon formálhatóságára, az utcai térfalak 
vertikális és horizontális tömegtagolására; 
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 a meglévő szomszédos beépítés figyelembevételére;  

 új előkerti sávok kialakíthatóságára; 

 a tömbbelső zöldfelületeinek összefüggő rendszerré alakítására, bővítésére; 

 a meglévő közhasználatú önkormányzati telek parkosított zöldfelületének (Mókus-kert) 
közkertként való kibővítésére és ahhoz kapcsolódó közhasználatra átadható 
zöldfelület kialakíthatóságára; 

 a fentiek mellett a tömb dél-nyugati sarokpozíciójában lévő magas kőris – korára, 
jellegére és ökológiai értékére való tekintettel –, dendrológiai vizsgálat függvényében 
való megőrzési lehetőségének biztosítására, alternatív jelleggel;  

 a meglévő gyalogos kapcsolatok kiterjeszthetőségére és erősítésére. 

A beépítési javaslat 

 

A javaslat megtartja a keretes beépítés fő jellemzőit, és figyelemmel a szomszédos meglévő 
beépítésre két nagy zöldfelülettel rendelkező udvart alakít ki. A Szegedi út felőli Mókus-kert 
közkertté válik a benyúló kis közterületi szakasszal összevonva. Ehhez kapcsolódik a mai CBA 
épület és a projektterület közé épületközként kialakításra kerülő zöldfelület, ami kapcsolatot 
létesít a Szent László út túloldalával, vizuális és gyalogos használati eredménnyel is. 

A nagyméretű tömb így alapvetően három nagy egységet képez. A javasolt telekalakítás a 
lehetőség szerinti jó ütemezhetőséget kívánja biztosítani.  A zárt keretes beépítés megtartja a 
hatályos szabályozás szerinti párkánymagasságokat azzal, hogy a tömbbelsőbe nyúló, két 
udvart elválasztó keresztszárny alacsonyabb legmagasabb ponttal rendelkezik.  

Az építési helyek révén lehetőséget kíván biztosítani a terv arra is, hogy a tömbbelsőbe kisebb  
benyúló, de alacsonyabb épületszárnyak létesüljenek, ezáltal oldva a hosszú épületszakaszok 
monotonitását. A Szent László út felől új előkerti sáv kialakítása javasolt a hatályos 
szabályozáshoz képest, a Palóc utca mentén az épületek tömegmozgatása szintén 
megfogalmazott igény.  Az épületek az előírások szerint követik a magassági visszalépésekkel a 
párkánymagasságot szabályozó magassági idomot. A párkánymagasság növelését nem célozza a 
beépítés. Az épületek parkolása mélygarázsban megoldott. 

Szent László út – 
Kerekes utca sarok - 

alternatív szabályozás 
bevezetése 

A sarkon egy értékesebb és idős kőrisfa áll. Ennek megtartását akkor érdemes megfontolni, ha 
annak faegészségügyi állapotát dendrológiai szakvélemény alátámasztja. A telepítési 
tanulmányterv erre vonatkozóan két változatot ad és ennek megfelelően alternatív szabályozást 
biztosít. Az egyikben a keretes beépítés szabályai szerinti sarok alakul ki, mely esetben a fát 
nem lehet megtartani. A másik változatban a fa megtartása érdekében ún. nyitott sarok 
létesülhet, melynek eredményeként a közterülethez kapcsolódó kis tér alakul ki. A szabályozás 
erre két lehetséges, de feltételhez kötött építési helyet javasol rögzíteni. A változat alapvetően 
nem determinálja a létesíthető szintterületi nagyságrendet. 

Szegedi út -  Szent 
László út sarok  

Nem tartozik a közvetlen projektterülethez a kereskedelmi létesítmény telke. A terület és 
környezetének felértékelődésével indokolttá válik a meglévő kereskedelmi egység helyén egy 
szoborszerű, szabadon álló épület elhelyezése, vegyes, irodai, kereskedelmi és a felső szinteken 
lakórendeltetéssel. Az ezt körülvevő közkert és közhasználatú terület egy teljesen megújuló 
városi környezet kapuját jelenti. 

övezeti változás  A mai telekhatárokat követő övezethatár megváltozik az Ln-2/B-6 és 
Ln-2/B-7 között, melynek célja, hogy az övezethatár ne akadályozza a 
telekrendezést. Ugyanakkor a Szegedi út benyúló közterülete és a 
Mókus kert területe Zkk-3/Ln közkert területté válik, azaz közterület 
lesz. Mivel a szintterületi mutató azonos a két építési övezetben, ezért 
ez nem okoz növekedést a projektterületre vonatkozóan, a közkert 
kialakítás miatt a tömb egészére számolva csökken.   

összegzés A telepítési tanulmányterv beépítési és környezetalakítási javaslatából kiinduló szabályozás 
módosítási javaslata egy dominánsan lakó funkciójú, élhető és korszerű beépítés 
kialakíthatóságának lehetővé tételére irányul. Ennek érdekében tesz javaslatot telekalakításra, 
beépítésre, a közkert esetében közterületi átminősítésre, közhasználatú terület kialakításra. 

A szabályozás módosításának nem célja a hatályos beépítési paraméterek növelése, 
ugyanakkor értelemszerű tulajdonosi szempont a projektterület kedvezőbb kihasználhatósága. 
Mindez a hatályos KÉSZ módosítását igényli. 
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hatályos Szabályozási terv  
(telekrendezés esetén  

a jelölt építési hely nem vehető fiyelembe) 

építési hely a telekalakítás utáni ’B’ típusú építési 
hely alkalmazásával 

építési hely a javasolt beépítés alapján, új építési 
helyek kijelölésével 

 A  S Z A B Á L Y O Z Á S I  T E R V I  V Á L T O Z Á S O K  1.4.

A szabályozási céloknak és igényeknek megfelelően a Szabályozási terven jelölhető szabályozási elemek a következők 
szerint változnak: 
Közterület – szabályozási vonal rögzítése 

 a 27287/1 hrsz és a (27214) hrsz összevontan közterületté válik, az így kialakuló közterület Zkk-3/Ln övezetbe 
kerül átsorolásra  

 

Övezethatár változása 
 A tömböt megosztó két építési övezet határa változik, a Palóc utcai telkek Ln-2/B-7 övezetbe kerülnek, a Szegedi 

út menti négy kisebb telek Ln-2/B-6 építési övezetben marad.  
 

Épületköz előírása 
 A Szent László út mentén a 27286 hrsz és a 27287/2 hrsz telek között épületköz létesítése kerül előírásra, melynek 

szélessége legalább 24 méter, amiből 5,0 méter a 27287/2 hrsz. telekre kell, hogy essen. 
 

Előkert előírása 
 A Kerekes utca felőli 5 méteres előkert megtartásra kerül, a Szent László út déli szakaszán 5 méteres, északi 

szakaszán 3 méteres előkert kerül kijelölésre. 
 

Építési vonal rögzítése 
 A Szent László utcai épületköz közhasználatú területként kialakításra kerülő területének nyugati oldalán a 

27283/10 hrsz telek épületéhez való csatlakozást kötelező építési vonal biztosítja. 
 

Eltéréssel szabályozott építési vonal rögzítése 
 A utcai épülethomlokzatok szabadabb kialakítása érdekében a meghatározott eltéréssel szabályozott építési vonal 

kerül rögzítésre. Ez különösen a Palóc utcánál ad esélyt az épülethomlokzatok megmozgatására. 
 

Szabad téralakítás rögzítése 
 A Kerekes utca – Szent László utca sarkán a kedvező sarokkialakítás és a meglévő fa opcionális megtartása 

érdekében szabad téralakítás jelölés kerül megjelenítésre. 
 A Szegedi út – Szent László út sarkán lévő telek építési helyén belül az épület szabad téralakítás mellett alakítható. 

 

Építési helyek jelölése 
 A tömb beépítési módjaként továbbra is a környezetre jellemző és a projektterület övezetét meghatározó 

zártsorú keretes beépítés került meghatározásra. Ennek megfelelően a tömb két fő udvar köré szerveződik. 
 Az Ln-2/B-6 építési övezetben elegendő a keretes „B” tipusú építési hely általános szabályozása (utcai és udvari 

sáv), külön rögzítése nem indokolt. 
 Az Ln-2/B-7 építési övezetben – tekintettel a telektömb nagy mélységére – indokolt az általánosan előírtakhoz 

képest az építési hely külön rögzítése.  
 A Szent László út -  Szeged út 27287/2 hrsz.-ú saroktelkét délről az épületköz, keletről az új közkert övezet veszi 

körül, ebből adódóan a zártsorú építési hely helyébe szabadon álló jellegű beépítést lehetővé tevő építési hely 
kerül rögzítésre. 

 A kijelölt építési hely terepszint felett is beépíthető része a Kerekes és a Szent László utca felől jellemzően 25-30 
méter 5m előkerti kialakítás mellett, a Palóc utca felől 18-25-35 méter a közterülettől mérten. A terepszint feletti 
építési helyen túl jellemzően további 5 m terepszint alatti építési hely is kijelölésre kerül a tömbbelsőben.   

Telekalakításhoz kötött építési hely 
 A Kerekes utca – Palóc utca sarkán lévő két kisméretű telek esetében telekalakításhoz kötött építési hely kerül 
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jelölésre, mely csak a két telek egesítése esetén használható ki. Egyéb esetben automatikusan a B-típusú keretes 
építési hely utcai és udvari sávja szerint lehet építeni.   

Alternatív „A” és „B” építési hely jelölése: 
 A Szent László út – Kerekes utca sarkán lévő 27277 hrsz.-ú saroktelken alternatív építési hely kerül rögzítésre. 

Ennek célja, hogyha a meglévő magaskőris megtartását dendrológiai szakvélemény is igazolja, akkor választani 
lehet:  

o Az „A” változatban a fa megtartása nélküli építési hely kerül figyelembevételre, mely esetben a B 
jelzéssel ellátott építési hely jelölés nem vehető figyelembe.  

o A „B” változatban a fa megtartása mellett nyitott sarok jöhet létre, és az „A” jelű építési hely nem 
építhető be, helyette a „B” jelölésű építési hely vehető igénybe.  
A szabad téralakítás kijelölése a sarkon is ezt szolgálja.   

 

Elsőrendű zöldfelület  

 Az építési helyen kívüli területet a zöldfelületek összefüggő kialakítása érdekében pozícionálni szükséges, ennek 
érdekében elsőrendű zöldfelület területe kerül meghatározásra mindkét udvarban, melyek alá nem építhetők, 
ezzel és a minimális zöldfelület arányával garantálva a belső kert egybefüggő kialakulását.  

 Ezen az elsőrendű zöldfelületen belül –az egyes telkekre külön-külön vonatozóan – a zöldfelületi arány 50%-ban 
kerül meghatározásra, biztosítva a lehatároláson belüli burkolatok, pihenőterek, játszótér létesítésének 
lehetőségét is. 

 A közhasználatú épületköz területének egy részén is rögzítésre kerül, 50% zöldfelület biztosítása mellett. 
 

Párkánymagasság: 

 A párkánymagasság értékét meghatározó Pmu értékek nem változnak, csak pontosításra kerülnek a 4. 
mellékleten a közterületi kiszabályozás miatt. A Szegedi út felől 21 és 19 méter, a Szent László út és a Kerekes 
utca felől 18 méter, a Palóc utca felől 16 méter meghatározott a hatályos tervnek megfelelően.  

  

Épület legmagasabb pontja 

A tömbbelsőben a két nagy udvart egymástól elválasztó keresztszárny meghatározó szakaszára az ÉLP, azaz az épület 
legmagasabb pontja 16 méterben kerül korlátozásra. 

 

 

Szabályozási Terv javaslat – a szabályozási elemek jelleghelyes ábrázolásával. 

   
Szegedi út felől Szant László út - Kerekes utca – sarok alternatív szabályozása 
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 N O R M A S Z Ö V E G  V Á L T O Z Á S I  J A V A S L A T O K  1.5.

 
N O R M A S Z Ö V E G  -  K O R R E K T Ú R Á V A L  M E G J E G Y Z É S ,  I N D O K O L Á S  

I-X. fejezet  

Általános előírások 
nincs szükség módosításra 

XI. fejezet 

40. Ln-1, Ln-2 és az Ln-3 jelű nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek 
általános előírásai 

nincs szükség módosításra 

42. Az Ln-2 jelű építési övezetek részletes előírásai
 

A 43. §  módosítása indokolt az Ln-2/B-
7 jelű építési övezet részletes 
előírásaiban 

43. §  (4) 
a) az Ln-2/B-7 jelű építési övezet területén  

aa) a Szabályozási terven rögzített terepszint felett is beépíthető építési 
helyen belül a 2. mellékletben a telekmélység szerint meghatározott  
utcai sáv méretén túl benyúló épületrészek között csökkentett telepítési 
távolság alkalmazható, ha azok egymással átfedésben lévő homlokzatai 
nem haladják meg a 12,0 métert, 

ab) lapostetős épület homlokzatának párkánymagassága az udvar felől nem 
haladhatja meg az utcai járdatőtől mért PMU+3,5 métert, a Szabályozási 
terven feltüntetett Élp érték együttes figyelembevételével 

ac) a Szent László út és Kerekes utca saroktelkén lehatárolt „B” jelű építési 
hely kizárólag akkor vehető figyelembe, ha az „A” jelű lehatárolás 
területén szabadtér jön létre a meglévő faegyed (fraxinus excelsior) 
megtartása céljából, mely esetben az „A” jelű területen épületrész sem 
terepszint alatt, sem terepszint felett nem létesíthető és területének 
legalább 50%-a zöldfelületként alakítandó ki 

A 43. § (4) bekezdését ki kell egészíteni 
az Ln-2/B-7 jelű építési övezet 
részletes előírásaival. 

Az övezet csak ezen a területen került 
rögzítésre a KÉSZ-ben, így – az 
övezethatár módosítását is beleértve – 
csak a projektterület tömbjét érinti. 

XVI. fejezet 
63. A Zkp és Zkk zöldterületek övezetei 

 

(5) A TSZT szerint beépítésre szánt területek területfelhasználási egységein  
a) az Ln területfelhasználási egység területére eső közkertek Zkk-1/Ln, Zkk-2/Ln 

övezetbe és Zkk-3/Ln övezetbe,  

(…) 

tartoznak. 

Az új Zkk-3/Ln övezet beillesztése a 
felsorolásba. 

(14)  A Zkk-1/Ln, Zkk-2/Ln és a Zkk-3/Ln övezetbe az 1 hektárnál kisebb 
rekreációs zöldterületek tartoznak, melyeken az elhelyezhető épület bruttó 
beépített alapterülete - a testedzést szolgáló építmények kivételével - nem 
lehet nagyobb 50 négyzetméternél. 

Az új Zkk-3/Ln övezet beillesztése a 
felsorolásba. 

(16) A Zkk-1/Ln, Zkk-2/Ln és Zkk-3/Ln övezetben, ha a Szabályozási terv 
terepszint alatti építési helyet rögzít, mélygarázs létesíthető, melynek 
során (…) 

Az új Zkk-3/Ln övezet beillesztése a 
felsorolásba. 

  

 Ö V E Z E T I  B E S O R O L Á S  M Ó D O S Í T Á S A  1.6.

 Az egyes földügyi eljárások részletes szabályairól szóló 384/2016. (XII. 2.) Korm. 
rendelet 2023 nyarán beiktatott új rendelkezésének 23/E. § (6) bekezdése 
alapján az övezethatár már kötelező telekhatárnak számít, telekalakításnál így 
kell figyelembe venni. Ezért indokolt a hatályos szabályozás szerinti övezethatár 
módosítása. 
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Ln-2/B-6  területe csökken és csak a Szegedi út menti kisméretű telkekre vonatkozik. 

Ln-2/B-7  területe nő és kiterjed a Palóc utcáig.  
  

H A T Á L Y O S  J A V A S O L T  M Ó D O S Í T Á S  

  
hatályos övezeti lehatárolás javasolt övezeti lehatárolás 

 

 É P Í T É S I  Ö V E Z E T E K  P A R A M É T E R T Á B L Á Z A T Á N A K  M Ó D O S Í T Á S A  1.7.
 

Az Ln-2/B-6 építési övezetben a kisméretű – 500 m2-nélk kisebb teleksor – saroktelkeinek esetében indokolt a zártsorú 
jelleg megőrzése érdekében a telekhatáron való épületcsatlakozás biztosítása, ennek érdekében a beépítési arányt növelni 
szükséges 80%-ra. OTÉK eltérést nem igényel. 

Az Ln-2/B-7 építési övezetben paraméter változtatás nem indokolt, a közhasználatú terület kialakítása esetén sem érhetők 
el a 3,5 általános szintterületi mutatót meghaladó értékek a terület geometriai szabályai szerint. 

Új övezetként az Ln területfelhasználási kategórián belül már bevezetett módon bevezetésre kerül a Zkk-3/Ln közkert 
övezet.  
 

területfelhasználási  

kategória 

a telek  

beépítési 

módja / 

az épület 

elhelyezés 

módja 

a kialakítható telek megengedett 

legkisebb 

a telek megengedett legnagyobb a telek 

megengedett 

legkisebb 

az épület 

megengedett 

legnagyobb beépítési 

magassága 

4. melléklet szerint 

Ln-2 beépítettsége szintterületi mutatója 

építési övezet jele 
területe szélessége terepszint felett terepszint alatt általános parkolási zöldfelületi aránya 

(m²) (m) (%) (%) (m²/m²) (m²/m²) (%) 

Szegedi út menti meglévő, kistelkes beépítés 

Ln-2/B-6 ZK-B 1 000 30 
50 

80 S 

75 

80 S 
3,5 2 35 párkánymagasság 

Projektterület telkeinek övezete 

Ln-2/B-7 ZK-B 1 500 30 65 75 3,5 2 35 párkánymagasság 

új közkert övezet bevezetés a Mókus kertre 

Zkk-3/Ln - 600 - 2 10 - - 60 Ém=4,5 

 

ZK-B  zártsorú keretes „B” típus Az építési övezetek és az övezetek paramétereit meghatározó táblázatok  

 
forrás: KÉSZ 3. sz. melléklet – 2. számú táblázat 

 

A szintterületi mutató mindkét hatályos építési övezetben azonos és változatlan, nem módosul. Ebből adódóan a tömbre 
vonatkozóan a szintterületi nagyságrendek csökkennek, mivel az Ln-2/B-7 építési övezet területe a Zkk-3/Ln övezet 
kialakítása miatt 469 m2-rel csökken, az ebből adódó általános szintterület csökkenés 1641 m

2
. 

Ezen okokból FRSZ megfelelési igazolást nem igényel a módosítás.  
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 A  S Z A B Á L Y O Z Á S I  T E R V  M Ó D O S Í T Á S A  1.8.
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 A  4 .  M E L L É K L E T  P Á R K Á N Y M A G A S S Á G I  É R T É K E K E T  R Ö G Z Í T Ő  T É R K É P E  1.9.
  

H A T Á L Y O S  J A V A S O L T  M Ó D O S Í T Á S  

 

A párkánymagasság értékei a közkert övezet terület kijelölése 
okán pontosításra kerülnek.  

A szabályozási terven jelölésre kerülnek a pontos magassági 
váltások helyei. 

  

 

 

Az építési övezetek magassági szabályozása 
forrás: KÉSZ 4. melléklet 

 

  



B U D A P E S T ,  X I I I .  K É S Z - 2 1  m ó d o s í t á s  3 . 0                                 2 0 2 4  

 

U R B A N - L I S  S T Ú D I Ó  K F T .  1 9  

 

 REITTER FERENC UTCA — PETNEHÁZY UTCA — SZENT LÁSZLÓ ÚT — ORSZÁGBÍRÓ  UTCA  2.
Á L T A L  H A T Á R O L T  T E R Ü L E T  

Előzmények A Reitter Ferenc utca — Petneházy utca — Szent László út — Országbíró utca által határolt tömb 
a főváros átmeneti zónájában, Angyalföld keleti részén található, ahol a tömb és környezetének 
beépítése vegyes, átalakuló területet mutat. A vizsgált tömb korábbi ipari használata megszűnt, 
egyes telkek beépítetlenek. A még meglévő épületek zöme is bontásra, vagy jelentős átépítésre 
érett.  

A tömb telkeinek közel 80 %-a 5 magántulajdonú cég birtokában van és a tulajdonosok többsége 
társult a KÉSZ módosítását megalapozó telepítési tanulmányterv kidolgozásához. Alapvető indok 
ennek, hogy a tömb keleti oldalán fekvő 27033 hrsz.-ú telek megosztása során a Szabályozási 
terven rögzített építési hely nem használható ki a telekosztás miatt a KÉSZ rendelkezése szerint, 
emiatt a beépítési lehetőségek csökkennének. A Reitter Ferenc utca felőli teleksáv tulajdonosai 
felismerve, hogy a tömb két övezetbe való tartozása az ő fejlesztési szándékaikat is 
akadályozhatják, csatlakoztak a fejlesztési elképzelések megalapozásához.  

A tömbben két önkormányzati tulajdonú lakóház is érintett, a Petneházy utca 77/d szám (27042 
hrsz.) és a Szent László út 56 szám (27030 hrsz.) alatti telken, ezáltal az önkormányzat is érdekelt 
a tömb újraszabályozásának átgondolásában. További telkek tulajdonosai a tervezés jelen 
fázisában nem kapcsolódtak be a munkába. 

A tömb jelenlegi állapota 

 

Miközben Angyalföld ezen keleti térsége folyamatos átalakulás alatt áll, a vizsgált tömbben még 
semmiféle fejlesztés nem realizálódott, ugyanakkor egy telek kivételével az ipari / szolgáltatási 
funkciók már megszűntek. A tömb jelen állapotában nagyrészt rozsdaövezeti jellemzőkkel 
rendelkezik. A 27033 hrsz.-ú telek megosztása folyamatban van a tulajdoni hányadok 
figyelembevételével, melynek végrehajthatósága érdekében több épületet már el is bontottak. A 
Reitter Ferenc utca felőli telkek közül három is beépítetlen, másik kettőn csarnokjellegű épületek 
találhatók, melyek átnyúlnak az önkormányzattal közös tulajdonú szomszédos Petneházy utcai 
telekre is. Ezek elbontása minden bizonnyal hamarosan megtörténik. 

A Petneházy utca 77/d szám alatti önkormányzati lakóház telkének fele a Reitter 
Ingatlanforgalmazó Kft tulajdonában van. Mellette két kisméretű kedvezőtlen állagú családi ház 
található. A Szent László utca 56. szám alatti többemeletes önkormányzati bérház, melynek 
távlati megtartása – a környezet jelentős változásának hatására – várhatóan kérdésesség válhat. 
A mellette lévő földszintes épület is előbb-utóbb új beépítésnek helyet adva várhatóan 
elbontásra kerül. Az Országbíró utca 60. szám alatt (27035 hrsz.) szám alatti telephely továbbra 
is működik, konkrét tulajdonosi szándéka egyelőre nincs a fejlesztésre.  

A TELEPÍTÉSI 
TANULMÁNYTERV 

A telepítési tanulmányterv az előzetes tanulmányterv elemzései, a tulajdonosokkal és az 
önkormányzattal való egyeztetés után egy végleges beépítési és környezetalakítási tervben tett 
javaslatot a tömb lehetséges átalakulására, melyet szakági tervek támasztanak alá.  

Beépítési javaslat A tömb két eltérő, Ln-2/B-10 és Ln-2/B-11 építési övezeti besorolása megmarad, de a két 
övezetet elválasztó határ helye megváltozik, egy telekegységgel keletre tolódik. Az ebből adódó 
szintterület többlet nem számottevő, mivel az építési helyek az ebből adódó többletterületeket 
részben visszakorlátozzák. Nagyságrendi változás a telkek és a paraméterek szorzatából adódóan 
627 m

2
, ami 1%-os különbséget jelent. Az övezethatár módosításának célja nem e növekmény, 

hanem a telekrendezés optimalizálása. 

övezeti besorolás 

Petneházy utcai, részben 
önkormányzati telek 

hasznosítása 

A Petneházy utca 77/d szám alatti önkormányzati telek tömbbelső felé eső, más tulajdonú része 
leválasztásra és egyesítésre kerül a Reitter Ferenc utca felőli telkekkel. A beépítési terv az 
önkormányzati épület távlati megszűnésével számol, a legkisebb telekméret módosításával 
önállóan is fejleszthetővé válik, de megtartása sem korlátozza a szomszédos beépítéseket.  

zöldfelületekben gazdag 
nagy belső udvar 

A hagyományos keretes beépítési mód által meghatározott utcai sávok és udvari sávok a tömb 
jelentős méreteit kihasználva továbbra is biztosítják az egybefüggő belső zöldfelület kialakítását. 
Ez részben a hátsókertek sávjából áll, részben pedig a hatályos szabályozás „zöldfelület létesítése 
és helye – elsőrendű zöldfelület” jelölés kiterjesztésével jön majd létre, ami összhangban van a 
XIII. kerületben alkalmazott tömbbelső zöldítési törekvésekkel. A tömb telkei tehát zöldfelülettel 
kialakított, terepszint felett beépítetlen területtel csatlakoznak egymáshoz, ami jelentősen 
növeli annak élhető, egészséges, kondicionált kialakítását. 

korszerű lakóépületek A tömb mindkét oldalán új lakóépületek jönnek létre, a tömb minden telkét figyelembe véve 
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sétány átvezetése 

összesen 6-700 db lakás jöhet létre. A parkolás mélygarázsban és részben a telekbelső felé eső 
földszinti garázsban oldható meg. 

Az előzetes önkormányzati egyeztetés alapján a terv javaslatot tesz a Szent László út 56. szám 
alatti önkormányzati lakóépület esetleges elbontása esetére is, és ezzel összhangban alakítja a 
szomszédos telkek építési lehetőségét. 

A hatályos terv szerinti tömbön átvezető gyalogos nyomvonal helyét és indulási pontjait is 
integrálja a beépítési terv, mely sétány a tömbbelsőben kialakításra kerülő zöldfelületen 
játszótér, pihenőtér megközelítésére tesz javaslatot.  

A hatályos szabályozás A hatályos szabályozás a tömb esetében jelenleg is lehetőséget biztosít lakóépület létesítésére, 
ugyanakkor a Szabályozási terv építési helyét felváltó övezeti besorolás szerinti ’B’ típusú keretes 
beépítési szabályozás a megosztásra kerülő nagyméretű Szent László utcai telket kedvezőtlenebb 
helyzetbe hozza. Emellett az egyes földügyi eljárások részletes szabályairól szóló 384/2016. (XII. 
2.) Korm. rendelet 2023 nyarán beiktatott új rendelkezésének 23/E. § (6) bekezdése alapján az 
övezethatár már kötelező telekhatárt jelent, ami a viszont a Reitter Ferenc utcai telekrendezés 
elé gördít akadályt. 

A telepítési tanulmányterv egyik célja tehát e két problémakör orvoslása, egyben az egyesével 
való telkenkénti tervezés és fejlesztés helyett a tömb egészének újragondolása, és fejlesztési 
lehetőségeinek elemzése kiváló lehetőséget teremt arra, hogy egy közös érdekeken alapuló 
telekrendezés és új beépítés jöhessen létre, figyelembe véve a tömb kedvező adottságait, a 
tulajdoni viszonyokat, a XIII. kerületi önkormányzat által elvárt egybefüggő zöldfelületek 
kialakítását, továbbá a tömbön átvezető gyalogoshálózati szakasz pontosítását. 

A KÉSZ módosítási 
javaslata 

A telepítési tanulmányterv szabályozási tervi javaslata alapján a KÉSZ-t az alábbi témakörökben 
indokolt módosítani: 

Szabályozási terv 
javasolt módosításai 

 

 
hatályos övezethatár 

 
javasolt övezethatár 

 az építési övezetek közötti övezethatár módosítása, mely jelentéktelen szintterületi 
növekménnyel jár csupán, de a projektre szabva lehetőséget nyújt a szabályos 
telekrendezésre és a fejlesztések ütemezett megvalósítására; 

 az önkormányzati telket érintő telekrendezés érdekében csökkenteni kell a legkisebb 
telekméretet a telekrendezés kedvezőbb irányba terelése céljából; 

 a szabályozási terven az építési hely módosítása, a telekalakításhoz kötött építési hely 
alkalmazása a telektömb kedvezőbb, de mértéktartó beépíthetőségének kihasználására, 
mely az irányadó telekhatárnak való megfelelő telekalakítás esetén is érvényesíthető; 

 a zártsorú térfal képzés szabadabb kezelésének lehetővé tétele a hosszú épülettömegek 
monotonitásának oldására az eltéréssel szabályozott építési vonal által; 

 a tömbbelsőbe nyúló épületszárnyak esetében visszafogott épülettömeg meghatározása 
(épület legmagasabb pontja, párkányámagasság) 

 a tömbbelsőben összefüggő hátsókerti beépítetlen sávokat is magába foglaló „zöldfelület 

létesítése és helye – elsőrendű zöldfelület” jelölés több, mint duplájára való növelése, 
ami ugyanakkor a beépítés lehetőségét nem korlátozza, de biztosítja a klimatikus 
szempontból kedvezőbb egybefüggő zöldfelület kialakítását a tömbbelsőben; 

 a gyalogostengely nyomvonalának már a beépítési tervre támaszkodó pontosítása, 
átvezetésének támogatására minimális szintterületi kedvezmény (0,25) lehetővé tétele, 
ennek érdekében épületköz és közhasználat javaslata; 

hatályos 
Szabályozási terv 

építési hely a telekalakítás utáni ’B’ 
típusú építési hely alkalmazásával 

építési hely javasolt beépítés 
alapján, építési helyek kijelölésével 

javasolt 
Szabályozási terv 

    
   



B U D A P E S T ,  X I I I .  K É S Z - 2 1  m ó d o s í t á s  3 . 0                                 2 0 2 4  

 

U R B A N - L I S  S T Ú D I Ó  K F T .  2 1  

 

 

 A  S Z A B Á L Y O Z Á S I  T E R V I  V Á L T O Z Á S O K  2.1.

A fentiek összegzéseként a Szabályozási terven jelölhető szabályozási elemek a következők szerint változnak: 

Övezethatár változása 
 A tömböt megosztó Ln-2/B-10 és Ln-2/B-11 építési övezet határa keleti irányban eltolódik, az övezeti előírások 

beépítési paraméterei alapvetően nem változnak. 

Telekalakítás 

 A megfelelő telekalakítások érdekében irányadó telekhatár kerül jelölésre. Amennyiben az irányadó telekhatár 
szerint kerülnek kialakításra a telkek, a telekalakításhoz kötött építési hely továbbra is alkalmazható. 

Épületköz  
 Az Országbíró utca – Szent László út saroktelkétől nyugatra épületköz jelölés kerül rögzítésre,  

 Az épületköz közhasználatú kialakítása esetén a csökkentett telepítési távolság szabálya alkalmazható. 

Közhasználatú terület jelölése 
 A kijelölt épületköz területére közhasználatú terület kialakításának jelölése kerül, ami – ha arról TRSZ köttetik – a 

tömbbelső kertrészét megközelíthetővé teszi. 

Közhasználatú kedvezmény 
 A kialakítandó épületköz területén, valamint az irányadóan átvezetésre kerülő gyalogosnyomvonal közhasználatú 

kialakítása esetén 0,25 szintterületi mutató kedvezmény adható TRSZ alapján az Ln-2/B-11 építési övezetben. 

Eltéréssel szabályozott építési vonal rögzítése 
 Előkert nem kerül rögzítésre, ezért az utcai épülethomlokzatok szabadabb kialakítása érdekében eltéréssel 

szabályozott építési vonal kerül rögzítésre. Ez a szabályozási elem feloldja az általános zártsorú beépítési mód 
szabályának azon előírását, mely szerint a homlokzatot a közterületi határvonalra kell helyezni, így a nagyméretű 
tömb utcai térfalainál esélyt ad az épülethomlokzatok megmozgatására, a monotonitás csökkentésére.  

Építési helyek jelölése 
 A tömb beépítési módjaként továbbra is a környezetre jellemző zártsorú keretes beépítés került meghatározásra. 

Ennek megfelelően a tömb beépítése egy nagy területű belső szabadteret vesz körül. 

 A telekmélységek függvényében az építési helyet vagy az általános előírás szerint a 2. mellékletben rögzített utcai 
sávval kell meghatározni, vagy – ahol az indokolt – az építési hely terepszint alatt és felett beépíthető, illetve a 
kizárólag terepszint alatt beépíthető része is feltüntetésre kerül, szükség esetén az irányadó telekhatárok által 
meghatározottak szerint telekalakításhoz kötve. 

 Az Ln-2/B-11 építési övezetben a telekosztás után visszamaradó Szent László út 58-64. szám alatti 27033/2 hrsz.-ú 
A2 telken új telekalakításhoz kötött építési helyen belül külön lehatárolás jelöli azt a részt, ahol csak a földszintes, 
továbbá ahol korlátozott magasságú (max. PM 16 méter) épületrész valósítható meg. 

Elsőrendű zöldfelület  
 Az építési helyen kívüli területet a zöldfelületek összefüggő kialakítása érdekében pozícionálni szükséges, ennek 

érdekében elsőrendű zöldfelület területe kerül meghatározásra a tömbbelsőben, ami alá nem építhető, ezzel és a 
minimális zöldfelület arányával garantálva a belső kert egybefüggő kialakulását. Az egyes telkekre eső 
lehatároláson belül a zöldfelületi arány 50%, mely által biztosítottá válik a lehatárolt területen belül a sétányok, 
burkolatok, vagy a javasolt játszótér létesítésének lehetősége is. 

Párkánymagasság: 
 A párkánymagasság értékét meghatározó Pmu értékek nem változnak, a Reitter Ferenc utca oldalon – a 

sarokbefordulást is belevéve – 19,0 méter, a Szent László út felől 16 méter marad a Pmu értéke.  

 A tömbbelsőben az épületrészek magassága – a csökkentett Élp-nek és PM-nek megfelelően – ettől eltérő. 

Épület legmagasabb pontja nem növekszik a hatályos szabályozáshoz képest 
 A tömbbelsőben az utcai sávhoz képest lehetővé tett épületszárny benyúlások esetén a Reitter Ferenc utcai 

oldalon 19 m-ben kerül maximálásra az épület legmagasabb pontja (Élp), ami a Szabályozási terven rögzítve.  

 A Szent László út felől és a beforduló sarkokon az övezet által meghatározott 19 méteres általános érték marad 
érvényben, annak előírásai szerint, így a magassági idom nem használható ki teljes mértékben.  
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Országbíró u. – Szent László u. sarok  Szent László u. felőli nézet 

   

 

 

 
Petneházy u. – Reitter Ferenc u. sarok  Reitter Ferenc u. felőli nézet 

   

 

 

 
Reitter Ferenc u. – Országbíró u. sarok  Országbíró u. felőli nézet 

 

 

 
Tömbbelsőben lévő közösségi találkozópont   Tömbbelsőben lévő játszótér 
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 N O R M A S Z Ö V E G  V Á L T O Z Á S I  J A V A S L A T O K  2.2.

 
N O R M A S Z Ö V E G  -  K O R R E K T Ú R Á V A L  M E G J E G Y Z É S ,  I N D O K O L Á S  

I-X. fejezet  

Általános előírások 
nincs szükség módosításra 

XI. fejezet 

40. Ln-1, Ln-2 és az Ln-3 jelű nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek 
általános előírásai 

nincs szükség módosításra 

42. Az Ln-2 jelű építési övezetek részletes előírásai 

43. §  (4)
 

A 43. §  módosítása indokolt az Ln-2/B-
10 és az Ln-2/B-11 jelű építési övezet 
részletes előírásaiban 

k) az Ln-2/B-11 építési övezetben a legfeljebb 0,25 szintterületi mutató 
kedvezmény kizárólag akkor és ott alkalmazható, ahol a Szabályozási 
terven a „javasolt gyalogoshálózat telken átvezető szakasza javasolt 
közhasználattal” jelölésnek megfelelően az kialakításra kerül. 

 

Az övezet több helyen van jelölve, de a 
Szabályozási terv csak itt és az 
Országbíró utcától délre lévő tömbben 
jelöl telkeken átvezető gyalogos 
nyomvonalat, így a szintterület 
lehetséges növelése nem okoz 
nagyságrendi változásokat más 
területeken. 

l) az Ln-2/B-10 építési övezetben  

la) a legkisebb telekméret a 27042 és 27035 hrsz-ú teleket érintő, a 

Szabályozási terven rögzített irányadó telekhatárnak megfelelő 

telekalakítás esetében 500 m², 

lb) a saroktelek kivételével a legalább 50 méter mély telek legkisebb 

zöldfelületi aránya a 3. mellékletben rögzítettnél 5%-kal nagyobb. 

A 27042 hrsz.-ú, részben 
önkormányzati tulajdonban lévő 
Petneházy utca 77. d szám alatti telek 
esetében a jelenlegi használati 
megosztás szerinti telekmegosztását 
szolgálja. 

A 27035 hrsz-ú telek esetében a 
tulajdoni hányadnak megfelelő 
telekcseréket szolgálja. 

  

 Ö V E Z E T I  B E S O R O L Á S  M Ó D O S Í T Á S A  2.3.

Az egyes földügyi eljárások részletes szabályairól szóló 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 2023. nyarán beiktatott 
rendelkezése 23/E. § (6) bekezdése alapján az övezethatár kötelező telekhatárnak számít, telekalakításnál így kell 
figyelembe venni.  Ezért indokolt a hatályos szabályozás szerinti övezethatár módosítása. 

Ln-2/B-10  területe növekszik keleti irányban 2521 m
2
-rel 

Ln-2/B-11  területe csökken a fenti változással együtt 2521 m
2
-rel 

  

H A T Á L Y O S  J A V A S O L T  M Ó D O S Í T Á S  

   
hatályos övezeti lehatárolás javasolt övezeti lehatárolás 
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 É P Í T É S I  Ö V E Z E T E K  P A R A M É T E R T Á B L Á Z A T Á N A K  M Ó D O S Í T Á S A  2.4.
 

Az övezeti paraméter módosítással csak az Ln-2/B-11 építési övezet érintett, és csak akkor, ha a Szabályozási terv „javasolt 
gyalogoshálózat telken átvezető szakasza javasolt közhasználattal” jelölést rögzít. Ez esetben TRSZ alapján lehet annak 
közhasználatát biztosítani, melynek fejében a legfeljebb 0,25 –ö szintterületi mutató növekmény nem jelentős. 
 

területfelhasználási  

kategória 

a telek  

beépítési 

módja / 

az épület 

elhelyezés 

módja 

a kialakítható telek megengedett 

legkisebb 

a telek megengedett legnagyobb 
a telek 

megengedett 

legkisebb 

az épület 

megengedett 

legnagyobb beépítési 

magassága 

4. melléklet szerint 

Ln-2 beépítettsége szintterületi mutatója 

építési övezet jele 

területe szélessége terepszint felett terepszint alatt általános parkolási zöldfelületi aránya 

(m²) (m) (%) (%) (m²/m²) (m²/m²) (%) 

Ln-2/B-10 ZK-B 800 18 
60  

70 S 
70 3 2 

20 

25 § 
párkánymagasság 

Ln-2/B-11 ZK-B 
800 

§ 
18 

60  

70 S 

70 

100§ 

2,75 

0,25 KH§ 
2 25 párkánymagasság 

 

ZK-B  zártsorú keretes „B” típus 

 S  kizárólag saroktelek esetén alkalmazható mérték 

 §  előírásban foglalt feltétel esetén 

KH  szintterületi mutató kedvezmény: a 33. § szerint, közhasználatú terület kialakítása esetén (29.§) 
 

A szintterületi mutató változatlan, de az Ln-2/B-11 övezet területe csökken, a nagyobb általános szintterületi mutatójú 
terület mérete növekszik. Az ebből adódó általános szintterület nagyságrendi különbözet 630 m

2
.  

Az Ln-2/B-11 övezet területére vonatkozóan – ha igénybe vennék a gyalogos sétány közhasználatú területének kialakítását 
és az azzal járó legfeljebb 0,25 általános szintterületi mutató kedvezményt, akkor a 8010 m

2
-es építési övezet minden 

telkét érintve – további  2810 m
2
 általános szintterület növekedést jelent, a több mint 2 hektáros területfelhasználási 

egység területén. Közhasználatú kedvezmény nélkül 0,11%, kedvezménnyel 0,72% a területfelhasználási egység területén 
az általános szintterület növekménye. Ezzel együtt is megfelel az FRSZ szerinti megengedett értéknek. A „KH” kedvezmény 
csak ezen a területen vehető igénybe mivel „a Szabályozási terven javasolt gyalogoshálózat telken átvezető szakasza 
javasolt közhasználattal” jelölés csak ebben a tömbben került rögzítésre, tehát a többi Ln-2/B-11 övezetet nem érinti. 

A parkolási szintterületben nincs változás, zöldfelületi átlagértéket a TSZT nem határoz meg az Ln-2 területeken, igazolást 
nem igényelnek.  

 A Z  Á L T A L Á N O S  S Z I N T T E R Ü L E T  V Á L T O Z Á S Á N A K  F R S Z  I G A Z O L Á S A   2.5.
 

AZ ÖVEZET TERÜLETI VÁLTOZÁSÁBÓL ADÓDÓ ELTÉRŐ ÉRTÉKEK 
 

 

 

Az FRSZ igazolást a teljes területfelhasználási egység területére vonatkozóan az alábbi táblázat mutatja be. 

 

 általános szintterületi 

mutató 

hatályos tervezett  hatályos és tervezett hatályos tervezett

+ / -  2521

Ln-2/B-10 5 580              8 101              3,00                           16 740                24 303               

Ln-2/B-11 13 760            11 239            2,75                           37 840                30 907               

19 340            19 340            54 580                55 210               

többlet: 630                     

növekmény: 0,11%

Ln-2/B-11 közhasználatú 

terület kedvezménye
8 101              0,25                           2 810                  

19 340            19 340            54 580                58 651               

FRSZ területfelhasználási 

területe

többlet 

kedvezménnyel:
4 071                  

FRSZ létesíthető összes 

általános szintterület
növekmény: 0,72%

terület
építési övezet

227 074                                           

567 685                                           

területi különbözet:

általános szintterület
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HATÁLYOS FRSZ - TERVEZETT KÉSZ // MEGFELELÉS ÖSSZEGZŐ

FRSZ HATÁLYOS FRSZ TERVEZETT KÉSZ

FRSZ-ben és TSZT-

ben meghatározott 

paraméterek

FRSZ Bsá alapján

létesíthető 

általános 

szintterület

KÉSZ paraméterek 

alapján létesíthető

általános 

szintterület

227 074        567 685        500 957        

2,5 tartalék: 66 728                

1 kihasználtság: 88,2%

- megfelelés: MEGFELEL

TERVEZETT KÉSZ ÖVEZETEKRE VONATKOZÓ SZÁMÍTÁSOK

Megnevezés
Építési

övezet

övezet

területe

általános

SZTM

alapértéke

általános

SZTM

kedvezmény

általános

SZTM

összesen

létesíthető

általános 

szintterület

összesen  (m²) 

A terület Ln-2/B-10 8 102                  3 0 3 24 306                

B terület Ln-2/B-11 98 185                2,75 0 2,75 270 009             

B terület Ln-2/B-11 (KH §) 11 239                0 0,25 0,25 2 810                  

C terület Ln-2/B-12 9 526                  2,75 0 2,75 26 197                

C terület Ln-2/B-13 28 254                2,75 0 2,75 77 700                

C terület Ln-2/B-2 14 960                4,2 0 4,2 62 830                

C terület Ln-2/Z-12 9 277                  4 0 4 37 107                

közterület Kt-1 47 532                0 0 0 -                       

Összesen: 227 074        Összesen: 500 957        

ALAPADATOK ÁLTALÁNOS SZINTTERÜLET

FRSZ

ALAPADATOK

ÁLTALÁNOS BEÉPÍTÉSI 

SŰRŰSÉGNEK VALÓ

MEGFELELÉS IGAZOLÁSA

Vi-1

területfelhasználás i  egység terület(m²):

Ál ta lános  beépítés i  sűrűség (Bsá):

Parkolás i  beépítés i  sűrűség (BSp):

Zöldfelületi  átlagérték (ZFÁ):
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 A  S Z A B Á L Y O Z Á S I  T E R V  M Ó D O S Í T Á S A  2.6.
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 R Ó B E R T  K Á R O L Y  K Ö R Ú T  6 0 .  –  Ü T E G  U T C A  5 - 7 .  T E R Ü L E T  3.

A fejlesztés célja a Róbert Károly körút északkeleti oldalán még jelenlévő rendezetlen állapot felszámolása, ami a 
barnamezős jellegű, részben beépítetlen, részben alulhasznosított telkek hasznosítása révén érhető el.  

A hasznosítás során a meglévő városi adottságokra alapozó, azokkal szoros kapcsolatot ápoló, egyedi, karakteres, kortárs 
építészetet megvalósító, környezet, klíma és jövőtudatos építészeti és közterület-alakítási megoldásokat alkalmazó, élhető, 
minőségi irodai terület létrehozása a cél. Az irodai fejlesztés minden szempontból képes megfelelni a helyi igényeknek, 
egyúttal értékteremtő részévé képes válni szűkebb és tágabb környezetének egyaránt, biztosítva a terület vegyes 
területhasználatát. 

A fejlesztői kezdeményezésnek megfelelően a területen jelenleg meglévő négy telek összevonása tervezett. A hatályos 
jogszabályok alapján a 27484, 27483, 27482 és 27481 hrsz.-ú telkek egyesítése csak akkor lehetséges, ha a nevezett 4 telek 
egy építési övezetbe sorolt. Mivel jelenleg a 27484 hrsz.-ú telek Vi-1/Z-4 építési övezetbe tartozik, a 27483, 27482 és 
27481 hrsz.-ú telkek pedig a Vi-1/Z-20 építési övezetbe, ezért egy új építési övezet meghatározása szükséges. 

A kitűzött célok megvalósulásának elősegítése érdekében a telepítési tanulmányterv javaslatot fogalmaz meg a KÉSZ 
módosítására az alábbi szabályozási elemek vonatkozásában: 

 új építési övezet jelölése, paraméterinek meghatározása, 

 új építési övezet határának kijelölése, meglévő törlése, 

 építési hely kijelölése a 27484, 27483, 27482 és 27481 hrsz.-ú telkeken, 

 a 6 méter széles oldalkertben, „elsőrendű zöldfelület min. 60 % arányban teljesértékű zöldfelület alakítandó ki” 
jelölés feltüntetése, 

 zöldfelületek szabályozásának szigorítása. 

 A  S Z A B Á L Y O Z Á S I  K O N C E P C I Ó  –  N O R M A S Z Ö V E G  M Ó D O S Í T Á S I  J A V A S L A T O K  3.1.

a zöldfelületek 
szigorított  

szabályozása 

 

Az építési övezetben a magas beépítettség kedvezőtlen klimatikus hatásainak mérséklésére az alábbi, 
zöldfelületi intenzitást növelő előírás alkalmazása javasolt: 

„A Vi-1/Z-46 jelű építési övezet területén a terepszint alatti beépítés zárófödémén háromszintes 
növényállományú intenzív zöldtetőt kell létesíteni a zárófödém legalább 65%-án.” 

A KÉSZ értelmező rendelkezései szerint „háromszintes növényállományú terület: olyan zöldfelületként 
kialakított terület, aminek minden 150 négyzetméterére számítva legalább 1 db nagy, vagy közepes 
lombkoronát növelő fa, legalább 40 db cserje jut és a fennmaradó felület gyep, talajtakaró, vagy ezek 
együttese” (KÉSZ 2. § 19. pont) 

A tűzfalának zöldfelületi takarása szükséges a szomszéd ingatlanok irányában a kedvezőbb 
településkép biztosítására, egyúttal a zöldfelületi intenzitás növelésére. Ezért az alábbi előírás 
alkalmazása javasolt: 

„A Vi-1/Z-46 jelű építési övezet területéhez csatlakozó tűzfal felületeket az építési övezeten belül 
kialakított  önálló   támszerkezetre   telepített   zöldhomlokzat   kialakításával   kell   takarni. A 
támszerkezet építménye az építési helyen kívül, az oldalkertben elhelyezhető.” 

A KÉSZ értelmező rendelkezései szerint „zöldhomlokzat: az épület falain, vagy közvetlenül az előtt 
elhelyezett, növényzettel borított, kúszónövényekkel, ültetőedény-soros, vagy függőleges 
gyökérzónás rendszerekkel kialakított függőleges szerkezet” (KÉSZ 2. § 66. pont) 

   
beépítés Róbert Károly körút felőli nézet RÜteg utca felőli nézet 

  Képek forrása: Telepítési tanulmányterv Bfvt kft 2023. 
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 N O R M A S Z Ö V E G  M Ó D O S Í T Á S I  J A V A S L A T O K  3.2.

56. § (9a) A Vi-1/Z-46 jelű építési övezet területén 

a) lakásrendeltetés nem létesíthető, 

b) a terepszint alatti beépítés zárófödémén háromszintes 
növényállományú intenzív zöldtetőt kell létesíteni a zárófödém 
legalább 65%-án, 

c) a telekhatáron csatlakozó tűzfal felületeket az építési övezet 
telkén belül kialakított önálló támszerkezetre telepített 
zöldhomlokzat kialakításával kell takarni, melynek során a 
támszerkezet építménye az építési helyen kívül is elhelyezhető. 

 

Új Vi-1/Z-46 építési övezet kerül 
beiktatásra az 56. §-ba. A zöldfelületek 
szigorítására tett javaslat kiegészíti az 
övezet általános előírásait. Javasolt a 
lakásrendeltetés tilalmát is bevezetni 
akkor is, ha a KÉSZ a Róbert Károly 
körút menti telkek esetében azt eleve 
tiltja. Ha viszont nem jön létre a 
telekegyesítés, akkor az övezet alapján 
a körúttal nem érintkező telkek 
esetében lakófunkciót is létesíteni 
lehetne az építési helyen belül. 

 Ö V E Z E T I  P A R A M É T E R E K  J A V A S L A T A  3.3.
 

 HATÁLYOS ÖVEZETEK  JAVASOLT ÚJ ÖVEZET 

Építési övezet: Vi-1/Z-4 Vi-1/Z-20  Vi-1/Z-46 

 27484 hrsz. 
27483, 27482 és 

27481 hrsz. 
  

Beépítési mód zártsorú zártsorú = zártsorú 

 

Összes telekterület 

3 689 m2
 1 966 m2

   

5 655 m2
 

5 655 m2
 = 

Terepszint feletti beépítettség 
megengedettlegnagyobb mértéke 

 

80 % 
 

70 % 
 75 % 

(4 241,25 m2) 
Területarányos átlag terepszint feletti 
beépítettség (számított érték) 

76,52 % (4 327,4 m2) > 
Terepszint alatti beépítés 
megengedettlegnagyobb m értéke 

 

100 % 
 

70 % 
  

 

95 %* 

(5 372,25 m2) 
Területarányos átlag terepszint alatti 
beépítettség (számított érték) 

 

89,57 % (5 062,2 m2) <* 

Zöldfelület legkisebb mértéke 20 % 35 %  
 

25 % Zöldfelület    legkisebb    mértéke 
területarányos számított értéke 25,21 % = 

Általános szintterületi mutató megengedett 
legnagyobb mértéke 

 

4,5 m2/m2
 

 

4,0 m2/m2
 

  
 

4,35 m2/m2
 Területarányos „átlag” általános szintterületi 

mutató 4,33 m2/m2
 < 

Szintterületi mutató többlet kedvezmény: a 33. 
§ szerint, energiaminősítéssel rendelkező 
épület esetén (29. §) 

 
E 0,25 m2/m2

 

 
– 

  
E 0,25 m2/m2

 

Építhető szintterület 
17 522,75 m2

 8 355,25 m2
   

26 013m2
 

25 878,25 m2
 < 

Parkolási szintterületi mutató 
megengedettlegnagyobb mértéke 

3,0 m2/m2
 3,0 m2/m2

  

3,0 m2/m2
 

Területarányos „átlag” Parkolási szintterületi 
mutató 3,0 m2/m2

 = 

* a tervezett rendeltetésekhez szükséges, KÉSZ-ben előírt parkolószám miatt indokolt növekmény 
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területfelhasználási  

kategória 

a telek  

beépítési 

módja / 

az épület 

elhelyezés 

módja 

a kialakítható telek megengedett 

legkisebb 

a telek megengedett legnagyobb 
a telek 

megengedett 

legkisebb 

az épület 

megengedett 

legnagyobb beépítési 

magassága 

4. melléklet szerint 

Ln-2 beépítettsége szintterületi mutatója 

építési övezet jele 

területe szélessége terepszint felett terepszint alatt általános parkolási zöldfelületi aránya 

(m²) (m) (%) (%) (m²/m²) (m²/m²) (%) 

Vi-1/Z-46 Z 4000 30 75 95 
4,35 

0,25 E 
3 25 párkánymagasság 

 

Z  zártsorú keretes „B” típus 

 §  előírásban foglalt feltétel esetén 

E  szintterületi mutató többlet kedvezmény: a 33. § szerint, energiaminősítéssel rendelkező épület esetén (29. §) 
 

A párkánymagasság módosítása nem javasolt - továbbra is a KÉSZ 4. mellékletében szereplő az építési övezetek hatályos 
magassági szabályozás követendő (25 m-es párkánymagassági érték betartandó a terület Róbert Károly körúti és az Üteg 
utca torkolati szakaszán, 18 m-es párkánymagassági érték az Üteg utca további szakaszán) 

 
 

 A  S Z A B Á L Y O Z Á S I  T E R V  M Ó D O S Í T Á S A  3.4.

 
 

XIII. kerület KÉSZ – 1 melléklet Szabályozási terv javasolt módosítása  

HATÁLYOS FRSZ - TERVEZETT KÉSZ // MEGFELELÉS ÖSSZEGZŐ

FRSZ HATÁLYOS FRSZ TERVEZETT KÉSZ HATÁLYOS FRSZ TERVEZETT KÉSZ

FRSZ-ben és TSZT-

ben meghatározott 

paraméterek

FRSZ Bsá alapján

létesíthető 

általános 

szintterület

KÉSZ paraméterek 

alapján létesíthető

általános 

szintterület

FRSZ ZFÁ alapján

létesítendő 

zöldfelület

KÉSZ paraméterek 

alapján 

létesítendő

zöldfelület

62 597          234 738        231 627        6 260            14 987          

3,8 tartalék: 3 111                  többlet: 8 727                  

1,5 kihasználtság: 98,7% arány: 239,4%

10% megfelelés: MEGFELEL megfelelés: MEGFELEL

TERVEZETT KÉSZ ÖVEZETEKRE VONATKOZÓ SZÁMÍTÁSOK

Megnevezés
Építési

övezet

övezet

területe

általános

SZTM

alapértéke

általános

SZTM

kedvezmény

általános

SZTM

összesen

létesíthető

általános 

szintterület

összesen  (m²) 

előírt

zöldfelület

aránya

létesítendő

zöldfelület

(m²)

A terület Vi-1/Z-4 11 666                4,5 0,25 4,75 55 415                20% 2 333                  

B terület Vi-1/Z-19 23 950                4 0 4 95 802                30% 7 185                  

B terület Vi-1/Z-20 5 142                  4 0 4 20 566                35% 1 800                  

C terület Vi-1/Z-21 7 518                  4 0,5 4,5 33 831                30% 2 255                  

C terület Vi-1/Z-46 5 655                  4,35 0,25 4,6 26 013                25% 1 414                  

közterület Kt-1 8 665                  0 0 0 -                       0% -                       

Összesen: 62 597          Összesen: 231 627        Összesen: 14 987          

ALAPADATOK ÁLTALÁNOS SZINTTERÜLET ZÖLDFELÜLETI ARÁNY

FRSZ

ALAPADATOK

ÁLTALÁNOS BEÉPÍTÉSI 

SŰRŰSÉGNEK VALÓ

ZÖLDFELÜLETI ÁTLAGÉRTÉKNEK 

VALÓ

Vi-1

területfelhasználás i  egység terület(m²):

Ál ta lános  beépítés i  sűrűség (Bsá):

Parkolás i  beépítés i  sűrűség (BSp):

Zöldfelületi  átlagérték (ZFÁ):
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I I .  A Z  Ö V E Z E T I  P A R A M É T E R E K  V Á L T O Z Á S A I  A  K É S Z - B E N   

 E G Y E S  Ö V E Z E T E K  P A R A M É T E R V Á L T O Z Á S A  A  K É R E L M E K ,  J A V A S L A T O K  A L A P J Á N    1.
  

Paraméterváltozások 
bemutatása 

Az alább övezetek egyes paraméterei változnak csak meg, melyeket piros szín jelöl és zöld 
háttérszin. Ahol új övezet jött létre, ott a teljes sor pirossal jelenik meg. Minden változással érintett 
övezeti sor felett ott látható az övezet  hatályos paramétersora. 

A változások csak az Ln-2/B-10 és Ln-2/B-11, valamint az új Vi-1/Z-46 építési övezet esetében 
igényelték az FRSZ megfelelőség igazolást. Az előzőekben ismertetett telepítési tanulmánytervek 
alapján a módosított értékek megfelelnek.  Az övezetek területiméretbeli módosításai nem 
igénylik a TSZT zöldfelületi átlagértékének igazolását sem. 

  

al
ap

tá
b

lá
za

ti
 

so
rs

zá
m

 

területfelhasználási  
kategória 

a telek  
beépítési 
módja / 

az épület 
elhelyezés 

módja 

a kialakítható telek 
megengedett 

legkisebb 

a telek megengedett legnagyobb 
a telek 

megengedett 
legkisebb 

az épület 
megengedett 

legnagyobb beépítési 
magassága 

4. melléklet szerint 

… beépítettsége szintterületi mutatója 

építési övezet jele 
területe 

széless
ége 

terepszint felett 
terepszint 

alatt 
általános parkolási 

zöldfelületi 
aránya 

(m²) (m) (%) (%) (m²/m²) (m²/m²) (%) 
           

 
P_3 partneri kérelem –  elfogadott Telepítési tanulmányterv alapján az övezet kisméretű saroktelkein nagyobb beépítési mérték 

megállapítása szükséges. FRSZ igazolást nem igényel 
           

41 Ln-2/B-6 ZK-B 1000 30 50 75 3,5 2 35 párkánymagasság 

41 Ln-2/B-6 ZK-B 1000 30 
50 

80 S 
75 

80 S 
3,5 2 35 párkánymagasság 

 

P_5 partneri kérelem – elfogadott Telepítési tanulmányterv alapján az övezet a két övezet egymás közötti területi változása történik, 

paraméter változtatást nem indokol.  Az Ln-2/B-11 területén a Szabályozási terven feltüntetett közhasználatú gyalogos átvezetés 

esetén az érintett telkeket KH 0,25 kedvezmény illeti meg.  Az Ln-2/B-10 övezetben a mélyebb telkek esetében a zöldfelületi 
mutató emelésével biztosítható a tömbbelső nagyobb teljesértékű zöldfelülete. 

FRSZ igazolás: MEGFELEL 

45 Ln-2/B-10 ZK-B 800 18 
60  

70 S 
70 3 2 20 párkánymagasság 

45 Ln-2/B-10 ZK-B 800 18 
60  

70 S 
70 3 2 

20 
25 § 

párkánymagasság 

45 Ln-2/B-11 ZK-B 800 18 
60  

70 S 

70 

100 § 
2,75 2 25 párkánymagasság 

45 Ln-2/B-11 ZK-B 
800 

§ 
18 

60  

70 S 

70 

100 § 

2,75 

0,25 KH § 
2 25 párkánymagasság 

 4. melléklettel való összhang miatti hibajavítás, FRSZ igazolást nem igényel. 
4 Ln-T/Z-1 Z - - 50 60 2,5 1 30 párkánymagasság 

4 Ln-T/Z-1 Z - - 50 60 2,5 1 30 épületmagasság 

10 Lk-2/Z-2Á Z 1500 30 
60  

70 F+1” 
80 2,5 2 35 épületmagasság  

10 Lk-2/Z-2Á Z 1500 30 
60  

70 F+1” 
80 2,5 2 35 párkánymagasság 

60 Vi-1/SZ-2-AI SZ 1000 18 65 70 3,0 2 30 épületmagasság 

60 Vi-1/SZ-2-AI SZ 1000 18 65 70 3,0 2 30 párkánymagasság  

 
Új építési övezet bevezetése – P_4 partneri kérelem alapján.  A két övezetben lévő telkek egyesítése miatt az övezethatárt meg kell 

szüntetni, új övezet jön létre.  FRSZ igazolás: MEGFELEL  

7 Vi-1/Z-4 Z 4000 30 80 100 

4,5  

4,0L  

0,25 E 

3 20 párkánymagasság 

23 Vi-1/Z-20 Z 1500 30 65 70 
4,0 

3,5L 
3 35 párkánymagasság 

55a Vi-1/Z-46 Z 4000 30 75 95 
4,35 

0,25 E 
3 25 párkánymagasság 

 
Új zöldterületi övezet bevezetése – P_3 partneri kérelem Telepítési tanulmányterv alapján és önkormányzati javaslat alapján. 

 A két övezetben lévő telkek egyesítése miatt az övezethatárt meg kell szüntetni, új övezet jön létre. 
 FRSZ igazolás: MEGFELEL  

12a Zkk-3/Ln - 600 - 2 10 - - 60 Ém=4,5 

12b Zkk-2/Vt - 1500 - 1 10 - - 60 Ém=4,5 
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I I I .  A  K É S Z  R E N D E L E T I  V Á L T O Z Á S A I   

 A  V Á L T O Z Á S O K  J E L L E M Z Ő I  A  N O R M A S Z Ö V E G B E N  É S  M E L L É K L E T E I B E N   1.
  
  V Á L T O Z Á S O K  É S  M E G F E L E L É S E K  1.1.

Változások Tekintettel arra, hogy alapvetően nem új szabályozásról, hanem a kerületi építési szabályzat 
módosításról van szó, a rendelet a magasabb rendű jogszabályokat figyelembe véve készült. 
Tekintettel arra, hogy TSZT módosításra nincs igény, a területrendezési törvénynek való igazolástól el 
lehet tekinteni, az a TSZT feladata. A TSZT-nek való megfeleltetés 2021 évben megtörtént és a TSZT-
ben sem kerültek rögzítésre érvényesítendő elemek.  

A Szegedi úti felüljáró esetében a TSZT módosítása 2023. év őszén történt meg, a jelen módosítás az 
abban foglaltak átvezetését jelenti, alapvetően közterületeket érint az átsorolás. 

szintterületi 
mutatók változásai 

A módosítások során általános vagy parkolási szintterületi mutató módosítás önmagában nem 
történik. FRSZ igazolás történik az alábbi esetek szerinti kismértékű változások miatt. 

a) Egy esetben – csak az adott tömbre korlátozottan – gyalogos átvezetés érdekében 
közhasználatú kedvezmény került bevezetésre.  

b) Az új építési övezetként bevezetésre kerülő Vi-1/Z-46 építési övezet általános szintterületi 
mutatója az átsorolás előtti két övezet átlagából adódik, lényegében nem jelent emelést.  

Parkolási szintterületi mutató nem változik sehol, illetve övezetek területi változása esetében az 
értékei azonosak, így a területváltozás nem befolyásolja a nagyságrendet. 

TSZT igazolást csak az új építési övezet bevezetése indokolt.  

egyéb 
rendelkezések, 

dokumentumok 
figyelembevétele 

 az FRSZ magassági előírásai betartásra kerülnek, kisebb szigorítással érintettek a hatósági 
tapasztalat alapján 

 a KÉSZ módosítása továbbra is figyelembe veszi és betartja a Kerületfejlesztési koncepció és 
az ITS dokumentumaiban foglalt elhatározásokat,  

 a részletesebb módosításokkal érintett területekre a szabályozás figyelembe vette a kérelmek 
mellékletét képező korábbi telepítési tanulmányok módosított szabályozási javaslatait. 

 a módosítás OTÉK eltérést nem igényel. 

  
  A  N O R M A S Z Ö V E G  V Á L T O Z Á S A I N A K  J E L L E M Z Ő I  1.2.

KÉSZ  

I.  FEJEZET  általános előírásokban nincs módosítás, csak a fogalomértelmezésben került pontosításra egy 
fogalom (gépészeti helyiség); 

II.  FEJEZET  kisebb szövegszerű pontosítások a közterületeken létesíthető vendéglátó teraszok, parkolózár 
és fedett kerékpártárolók esetében; 

III.  FEJEZET  beépítetlen telek átmeneti hasznosítása esetén történő pontosítások;  

IV.  FEJEZET  – 

V.  FEJEZET  – 

VI.  FEJEZET  az értelmezést segítő kisebb pontosítás a „B” típusú építési hely esetében; 

VII.  FEJEZET  – 

VIII.  FEJEZET  zöldhomlokzat számításába be nem számítható felület meghatározása; 

IX. FEJEZET  párkánymagasság szabályának pontosítása az eltéréssel szabályozott vonal alkalmazásakor; 

X. FEJEZET   

 XI.-XVI. FEJEZET  szövegszerű pontosítások egyes övezetekben  

 Ln-2/B és Ln-2/C, az Lke-1, Gksz jelű építési övezetek általános előírásaiban; 
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 Ln-2/B-7, Ln-2/B-10 és Ln-2/B-11, jelű építési övezet Telepítési tanulmányok alapján történő 
új rendelkezései; 

 új Vi-1/Z-46 jelű építési övezet beiktatása  

 új Zkk-3/Ln és Zkk-1/Vt övezetek létrehozása;  

 eltérő funkcionális jellemzők és egyéb korlátozó előírások miatt: Vi-2/Z-4 

 eltérő rendelkezések miatt: Vi-1/Z-32a 

 új övezet létrehozása változó paraméterekkel, előírásokkal: Vi-2/Z-5 

XVII.FEJEZET  Kiegészítő előírások esetében betonüzem elhelyezési lehetőség rendelkezésének beiktatása. 

  
  A  K É S Z  M E L L É K L E T E I N E K  V Á L T O Z Á S A I  1.3.

1. melléklet Szabályozási terv – a  2. pont szerint változnak egyes területei 

2. melléklet nem változik 

3. melléklet a jelen alátámasztó kötet II. fejezet szerint változnak egyes táblázatainak paraméterei, továbbá 
kiegészülnek új övezetsorral  

OTÉK eltérésre a módosítások okán nincs szükség. 

4. melléklet egy helyen változik közterület kialakítás miatt és egy helyen számelírás miatt módosul - 2. pontban 
bemutatva; 

5. melléklet nem változik 

6. melléklet nem változik 

7. melléklet 12.a ábra pontosításra kerül  

8. melléklet DÉSZ határa telekalakítás miatt változik - 2. pontban bemutatva 

9. melléklet LTK adatszolgáltatás szerint régészeti lelőhelyváltozás miatt módosul - 2. pontban bemutatva 

10. melléklet nem változik 

11. melléklet nem változik 

11/A. melléklet nem változik 

11/B. melléklet nem változik 

12/A. melléklet nem változik 

12/B. melléklet nem változik 

13.  melléklet nem változik 

14.  melléklet nem változik 
  A  M Ó D O S Í T Ó  R E N D E L E T  1.4.

 A módosító rendelet az IRM vonatkozó rendelete alapján készül. 

A Szabályozási terv és a paramétertáblázatok több helyen módosultak, ezért azok teljes cseréje 
történik, melyek a módosító rendelet mellékleteit képezik.  

A Módosító rendelet mellékletei a fentiek alapján: 

1. melléklete a KÉSZ 1. melléklete, azaz a Szabályozási terv; 

2. melléklete a KÉSZ 3. melléklete, azaz a paramétertáblázat; 
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 A  S Z A B Á L Y O Z Á S I  T E R V L A P  V Á L T O Z Á S A I   2.
  

általános változtatás  

A szabályozási terven a szabályozási vonalak végrehajtottsága miatti törlést nem tartalmazzák a kivágatok. 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

Az alaptérképi elemek egyértelmű leolvashatósága 
érdekében grafikai pontosítás. 

  
 

 

A VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA SZELVÉNYENKÉNT 

 

3. szelvény  

F_9. - módosítási igény  övezethatárok általános felülvizsgálata  
Pajtás utca (26085/694, 26085/695, 26085/696, 
26085/712) 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

Övezethatár változtatás 

Az egyes földügyi eljárások részletes szabályairól szóló 
384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 2023. nyarán hatályba 
lépett módosítása indokolta azon övezethatárok 
felülvizsgálatát, melyek az egyes telektömbökön belül nem 
telekhatáron vannak jelölve, ugyanis az övezethatár 
telekalakítás során most már kötelező telekhatárt jelent. 
Ebből a szempontból került pontosításra az övezethatár, 
elkerülve a felesleges telekalakítási feladatokat. A korábbi 
KSZT-ben meghatározott, és a KÉSZ-be átemelt övezethatár 
korrekcióra kerül a meglévő állapot szerint. 
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4. szelvény  

DÉSZ határ módosulás FOKA-öböl 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

Telekalakítás történt a FOKA öbölnél, ezáltal a Duna menti 
telkek határa megváltozott, ami a DÉSZ határának 
módosításával jár az Étv. alapján. 

  
6. szelvény  

P_2. - módosítási igény Reitter Ferenc u. 105-107. sz. (26649/1 hrsz) alatti ingatlan 
hasznosítása 

jelenlegi állapot tervezett módosítás  

A telkeken tervezett kereskedelmi célú fejlesztés érdekében a 26648/2 hrsz 
telek összevonásra kerül a 26649/1 és a 26648/1 hrsz telekből már korábban a 
KÉSZ-ben irányadó jelleggel hozzászabályozható telekrésszel. Az így kialakuló egy 
telken a VZM kft szakmai javaslata került benyújtásra partneri kérelem 
mellékleteként. A javaslat egyes elemei átemelésre kerülnek a szabályozásba és 
telekalakításhoz kötött építési hely kerül meghatározásra. Az Ln-2/C-3 csak 
ebben a tömbben került rögzítésre a KÉSZ-ben. A szabad térformálás jelölés 
azonban a jelölés legalább felén 20 méteres hátrahúzást ír elő, ami az új 
kereskedelmi épület elhelyezését nem teszi lehetővé, és alapvetően a mellette 
lévő nagy szélességű telek miatt került előírásra. Ezért ez eltéréssel szabályozott 
építési vonalra módosul.  

Emellett a tömbbelső teljesértékű zöldfelületi lehatárolása is megnő, az 
önkormányzat zöldfelületeket erősítő szándékainak megfelelően . 
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P_7. - módosítási igény Szent László u. és Kucsma u. sarok, 26760 hrsz alatti 
ingatlan 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A 26760 hrsz.-ú önkormányzati ingatlanon tervezett 
fejlesztés tekintetében az „L” alakú telek építési helyének 
meghatározása nehézkes az általános övezeti előírások 
miatt. Ezért konkrét építési hely kerül kijelölésre. Ezzel 
párhuzamosan pontosításra kerül a Szent László út felőli 
részen a már kialakult beépítésekhez igazodva az eltéréssel 
szabályozott építési vonal helye, mivel már két épület is 
előkerti kialakítással került megépítésre, még régebbi 
szabályok szerint. Ezzel együtt előkert is jelölésre kerül. 

  
F_17. - módosítási igény Reitter – Rokolya – Szent László – Keszkenő tömb 

jelenlegi állapot tervezett módosítás  

A 26701/2 hrsz.-ú telken álló Reitter Ferenc utca felé eső lakóház a szomszédos 
telekkel együtt zártsorú besorolást kapott. Az övezethatár miatt itt telket kellene 
osztani, ami a kialakult állapot miatt felesleges. Egyben indokolt az Ln-T/SZ-5 
övezetbe vonni az adott épületet is, mivel többszintes és lényegében teljesíti a 
szabadon állóság kritériumát. Paraméter módosítást nem igényel a változás. A 
szomszédos telkek övezetei, paraméterei szintén változatlanok. 
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F_20. - módosítási igény Szent László út 101 – 103. hrsz 26669/1 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

Ln-2/Kp-1 övezet megszüntetése, Ln-2/B-14 övezet 
kiterjesztése, és a korábbi Ln-2/Kp-1 övezet helyén előkert 
feltüntetése a telken belül. A módosítást az indokolja, hogy 
a korábbi szabályozástól eltérően több, mint 20 éve ott álló 
épület visszabontása irreálissá vált, ezért a kialakult 
állapotnak megfelelő szabályozás lép hatályba. 

  
7. szelvény  

F_6. - módosítási igény Népfürdő utca 18-20. (25666/16, 25666/19) 

jelenlegi állapot tervezett módosítás  

A korábbi szabályozás szerinti telekalakítás megtörtént, így a sporttelep telke 
kiegészült, ami magával vonja a DÉSZ terület kiegészítését az Étv alapján, illetve 
az övezethatár törlését. 
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8. szelvény  

P_1. - módosítási igény Városliget és környezetének közlekedésfejlesztése 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A Városliget és környezetének egyes közlekedési fejlesztései 
- Városliget gépjármű mentesítéséhez kapcsolódó 
közlekedésfejlesztések” projekthez tartozó engedélyezési 
terv érinti a Béke teret is. A Béke téren a mai csomópontot 
is jobban lekövető és a villamos fejlesztést lehetővé tevő 
módosítás TSZT nélküli pontosítása a megelőző módosítás 
során megtörtént. A jelenlegi módosítás a TSZT által 
meghatározott Zkp és Köu-3 vonalát követi. 

  
P_4. - módosítási igény Róbert Károly krt. 60-62. bővítése az Üteg utca 5-7. felé 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A 27484, 27483, 27481,27482 hrsz.-ú telkek összevonását 
akadályozza a hatályos övezethatár. Annak érdekében, 
hogy a tervezett irodaház bővítése elhelyezhető legyen, egy 
övezetbe kell sorolni a telkeket. A BFVT Kft által készített 
Telepítési tanulmányterv új Vi-1/Z-46 építési övezet 
beiktatására tett javaslatot. Részletesen a Telepítési 
tanulmányterv kivonata mutatja be a változásokat. 
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F_1. - módosítási igény Pmu 18 helyett 16 feltüntetése 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A 4. mellékleten a színezés helyes, a PMU érték viszont 
hibásan van feltüntetve, ennek javítása történik 18 m 
helyett 16 méterre.  

  
F_16. - módosítási igény Országbíró utca (26276/15 egy része) 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A 26276/15 hrsz.-ú telek önkormányzati tulajdonban van. 
Az ott álló szolgáltatóház elbontásra kerül és helyén közkert 
kerül kialakításra. Ennek övezeti megalapozása érdekében 
új zöldterületi övezet kerül meghatározásra Zkk-1/Vt 
megnevezéssel. A Szabályozási terven ennek megfelelően 
kerülnek módosításra az övezethatárok és szabályozási 
vonalak. 
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9. szelvény  

P_1. - módosítási igény Városliget és környezetének közlekedésfejlesztése 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A Városliget és környezetének egyes közlekedési fejlesztései 
- Városliget gépjármű mentesítéséhez kapcsolódó 
közlekedésfejlesztések” projekthez tartozó engedélyezési 
terv érinti a Szegedi utat is. A tervezett felüljáró korábban a 
Szegedi út nyomvonalán került volna kiépítésre. Az új terv, 
mely már a TSZT módosításba is bekerült a XIV. kerület 
területének igénybevételével javasolja kiépítését. Az ezzel 
kapcsolatos csomóponti vonzatok érintik a XIII. kerület 
területét is.  A csomópont kiépítésével a Szegedi útnak a 
Dévényi utcától a terven jelölt szakaszáig már nem Köu 
besorolású a TSZT és az engedélyezési tervek szerint, ezért 
ott Kt-kk azaz kerületi jelentőségű közlekedési terület 
övezet kerül meghatározásra. Ezzel kapcsolatban 
módosításra kerül még a Tati út déli szakasza, ami a Kt-kk 
övezetből kerül a TSZT alapján KÖu-4 közlekedési övezetbe. 
Egyéb módosítás nem volt indokolt. 
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P_5. - módosítási igény Reitter – Petneházy – Szent László – Országbíró tömb 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A tömb területére részletes Telepítési tanulmányterv 
készült, melyet külön fejezet mutat be. 

  
F_18. - módosítási igény Reitter – Országbíró – Szent László – Ambrus tömb 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A közhasználatú gyalogos átvezetés nyomvonalának 
változtatása. Az Országbíró utcától északra eső tömbben 
(lásd fenti térképrészlet) a javasolt gyalogos nyomvonal 
megváltozott, illetve a jelen tömbben a helye elépült. A 
nem kötelező gyalogos átvezetés nyomvonala a 
lehetőséghez igazodóan módosul. 
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11. szelvény  

P_1. - módosítási igény Városliget és környezetének közlekedésfejlesztése 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A Városliget és környezetének egyes közlekedési fejlesztései 
- Városliget gépjármű mentesítéséhez kapcsolódó 
közlekedésfejlesztések” projekthez tartozó engedélyezési 
terv érinti a Szegedi utat és az ahhoz kapcsolódó Dévényi 
utcát is. A Dévényi utca közlekedési hálózatban betöltött 
szerepe megváltozik, helyi jelentőségű közlekedési terület 
helyett Köu-4 területfelhasználási kategóriába sorolta a 
TSZT. A Szabályozási terven ez kerül átvezetésre a KÉSZ-be, 
egyéb módosítás nem volt indokolt.  

  
P_3. - módosítási igény Volt Virágpiac területe 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A tömb területére részletes Telepítési tanulmányterv 
készült, melyet külön fejezet mutat be. 
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P_3. - módosítási igény Volt Virágpiac területe 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A tömb területére részletes Telepítési tanulmányterv 
készült, melyet külön fejezet mutat be. A Pmu érték 
feltüntetését rögzítő 4. melléklet módosítását az indokolja, 
hogy a közterület megnövekszik, közkertté válik, ezért ott a 
párkánymagasság meghatározás okafogyottá válik.  

  
9. melléklet Korlátozási – védelmi térkép Védetté nyilvánított régészeti lelőhely (Lechner 

adatszolgáltatás alapján) 

jelenlegi állapot 

 

tervezett módosítás  

A védetté nyilvánított régészeti lelőhely lehatárolása 
változott, ami az LTK adatszolgáltatás alapján a 9. 
mellékletre és az 1. melléklet Szabályozási tervére is 
átvezetésre került. 
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8. MELLÉKLET: A rendelet hatálya alá nem tartozó 1. § (2) 
bekezdés szerinti dész területek lehatárolása 

DÉSZ hatálya alá eső terület (Étv. alapján) 

jelenlegi állapot tervezett módosítás  

Telekalakítás történt a FOKA öbölnél és az E-on sporttelepnél, ezáltal a Duna 
menti telkek határa megváltozott, ami a DÉSZ határának módosításával jár az 
Étv. szerint. 

A körök jelölik az érintett helyszíneket.  

Értelemszerűen ez a Szabályozási terven is megjelenik. Az E-on pálya területét 
érintő változást a 7. szelvény F_6 jelű javaslata mutatja be.  A FOKA öböl menti 
változást a 4. szelvényen látható.  
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IV. TERVIRATOK 
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1. ÖNKORMÁNYZATI HATÁROZAT A KÉSZ MÓDOSÍTÁS INDÍTÁSÁRÓL 
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2. ÖNKORMÁNYZATI HATÁROZATOK A TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERVEKRŐL 
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3. FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
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4. KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT SZÜKSÉGESSÉGÉNEK MEGÁLLAPÍTÁSÁRA VONATKOZÓ VÉLEMÉNYEK ÉS A KÉSZÍTÉS 

SZÜKSÉGESSÉGÉRŐL TKLB HATÁROZAT 
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A KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS SZÜKSÉGESSÉGÉRE VONATKOZÓ BEÉRKEZETT VÉLEMÉNYEK ÖSSZESÍTÉSE 

 

  

1.

Pest Vármegyei Kormányhivatal 

Környezetvédelmi, 

Természetvédelmi és 

Hulladékgazdálkodási Főosztály 

Természetvédelmi Osztály

II. 1. a)
a környezetvédelemre kiterjedően:

a környezetvédelmi hatóság;

II. 1. c)

a környezet- és település-

egészségügyre kiterjedően:

közegészségügyi hatáskörében eljáró 

fővárosi és megyei kormányhivatal

Nem tartja szükségesnek a környezeti 

vizsgálat elkészítését

II. 2. g)

a természetes gyógytényezők, 

gyógyhelyek természeti 

adottságainak védelmére kiterjedően:

a népegészségügyi feladatkörében 

eljáró Budapest Főváros 

Kormányhivatala;

A módosítással érintett területen 

természetes gyógytényező érintettsége 

nem áll fenn

II. 1. d)

a felszíni és a felszín alatti vizek 

minőségi és mennyiségi védelmére 

kiterjedően:

a vízvédelmi és vízügyi hatóság;

II. 2. j)

a súlyos ipari balesetek megelőzésére 

kiterjedően:

a megyei, fővárosi katasztrófavédelmi 

igazgatóság.

5.

Pest Vármegyei Kormányhivatal 

Környezetvédelmi, 

Természetvédelmi és 

Hulladékgazdálkodási Főosztály 

Hulladékgazdálkodási Osztály

II. 1. e)

a hulladékgazdálkodásra kiterjedően: 

az illetékes hulladékgazdálkodási 

hatóság.

Főjegyző
Nem tartja szükségesnek a környezeti 

vizsgálat elkészítését

Budapest Főváros XIII. kerületi 

Önkormányzat Jegyzője

Nem tartja szükségesnek a környezeti 

vizsgálat elkészítését

7.
Budapest Főváros Kormányhivatala 

Állami Főépítészi Iroda
II. 2. b)

az épített környezet védelmére 

kiterjedően:

az állami főépítészi hatáskörében 

eljáró fővárosi és megyei 

kormányhivatal;

8..

Pest Vármegyei Kormányhivatal 

Földművelésügyi és Erdészeti 

Főosztály

II. 2. c)

az erdővédelemre kiterjedően:

erdészeti feladatkörében eljáró megyei 

kormányhivatal;

9.

Budapest Főváros Kormányhivatala 

Földhivatali Főosztály Földügyi 

Osztály

II. 2. e)

 a termőföld mennyiségi védelmére 

kiterjedően:

a földvédelmi feladatkörében eljáró 

fővárosi és megyei kormányhivatal,

10.

Szabályozott Tevékenységek 

Felügyeleti Hatósága Bányászati és 

Gázipari Főosztály

II. 2. f)

a földtani és ásványvagyon védelemre 

kiterjedően:

Szabályozott Tevékenységek 

Felügyeleti Hatósága;

Nem tartja szükségesnek a környezeti 

vizsgálat elkészítését

11.
Nemzeti Népegészségügyi és 

Gyógyszerészeti Központ
II. 2. g)

a természetes gyógytényezők, 

gyógyhelyek természeti 

adottságainak védelmére kiterjedően:

a népegészségügyi feladatkörében 

eljáró Budapest Főváros 

Kormányhivatala;

Nem tartja szükségesnek a környezeti 

vizsgálat elkészítését

12.

Budapest Főváros Kormányhivatala 

Építésügyi és Örökségvédelmi 

Főosztály, Örökségvédelmi Osztály

II. 2. h)

a kulturális örökség 

(műemlékvédelem, régészet) 

védelmére kiterjedően:

Budapest Főváros Kormányhivatala, 

kizárási feltétel fennállása esetén a 

kulturális örökség védelméért felelős 

miniszter;

Nem tartja szükségesnek a környezeti 

vizsgálat elkészítését

6. II. 2. a)

helyi környezet- és 

természetvédelemre kiterjedően:

a települési önkormányzat jegyzője;

3.
Budapest Főváros Kormányhivatala 

Népegészségügyi Főosztály

4.
Fővárosi Katasztrófavédelmi 

Igazgatóság

VÉLEMÉNY

Nem tartja szükségesnek a környezeti 

vizsgálat elkészítését

Nem tartja szükségesnek a környezeti 

vizsgálat elkészítését

Megküldő intézmény
2/2005. (I.11.) Korm. Rendelet 2. számú 

melléklet szerinti megnevezés

2. Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság II. 1. b)

a természet- és tájvédelemre 

kiterjedően:

a nemzeti park igazgatóság és a 

természetvédelmi hatóság;
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5. PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS / DÖNTÉS / VÉLEMÉNYEK / VÁLASZOK  

 

( V É L E M É N Y E Z É S  U T Á N   K E R Ü L  D O K U M E N T Á L Á S R A )  

 

 


