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Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat 

Kerületfejlesztési Bizottságának 

30/2024. (IV.23.) határozata 

1. A Bizottság, Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének az 

önkormányzat Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 13/1992.(VII.01.) 

önkormányzati rendelet 11. melléklet Kerületfejlesztési Bizottságra vonatkozó 4.1.2. 

pontjában biztosított hatáskörében eljárva úgy dönt, hogy Budapest II. Kerület Cserfa 

utca – Ürömi utca – Felhévízi utca – Bécsi út – Sajka utca – Lajos utca, továbbá a 

Szépvölgyi út – Ürömi utca – Alsó Zöldmáli út – Pusztaszeri út által határolt területre 

vonatkozó KÉSZ (eseti) módosítás véleményezési dokumentációjának partnerségi 

egyeztetését a határozat mellékletének megfelelően lezárja, a döntés közzétételéről 

gondoskodik. A KÉSZ (eseti) módosítás megküldésével kezdeményezi a záró szakasz 

lefolytatását. 

Felelős: Polgármester 

Határidő: 2024. június 30. 
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BUDAPEST II. KERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT – MÓDOSÍTÁSA 

A CSERFA UTCA – ÜRÖMI UTCA – BÉCSI ÚT – SAJKA UTCA – LAJOS UTCA ÉS  

A SZÉPVÖLGYI ÚT – ÜRÖMI UTCA – ALSÓ ZÖLDMÁLI ÚT – PUSZTASZERI ÚT ÁLTAL HATÁROLT TERÜLETRE VONATKOZÓAN 

A 419/2021.(VII.15) KORM. RENDELET (ÚJ TRK.) 68.§ (1) b) bb) SZERINTI EGYSZERŰSÍTETT ELJÁRÁSBAN 

A PARTNERSÉGI EGYEZTETÉSBEN BEÉRKEZETT PARTNERI VÉLEMÉNYEK 

tervező év hó nap megbízó partnerség kezdő dátuma: 2024. 02. 05. 

Urban-Lis Stúdió Kft. 2024 04 18 BUDAPEST II. KERÜLET ÖNKORMÁNYZATA partnerség véghatárideje: 2024. 02. 28. 
 

Partner 1 Füszfás László 2024. 02. 27.  csak a Lajos utcai irodaprojekttel kapcsolatban fejt ki véleményt 

Partner 2 Smaraglay Zsombor és dr. Smaraglay Gábor 2024. 02. 28.  Csak a lakóprojekttel kapcsolatban fejt ki véleményt 

Partner 3 Sindelyes András 2024. 02. 28.   

Partner 4 Vona Csaba 2024. 02. 28.  Alapvetően csak a Lajos utcai irodaprojekttel kapcsolatban fejt ki véleményt 

Partner 5 dr. Hódy Ágnes 2024. 02. 28.   

Partner 6 Dr. Mikecz György 2024. 02. 28.   
 
 

PARTNER / PARTNERI VÉLEMÉNY  TERVEZŐI-ÖNKORMÁNYZATI VÁLASZ 

Partner 1 Füszfás László 2024. 02. 27.  csak a Lajos utcai irodaprojekttel kapcsolatban fejt ki véleményt 

P1 1.   

 

1.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A Lajos utca Buda egyik legfontosabb észak-dél irányú gerince – II. 

rendű főút. 

A Lajos utca zajterhelése:  

„A nappali és éjszakai határérték a területen 65 dB és 55 dB a hatályos 

jogszabályok értelmében. A tényleges zajterhelés a Lajos utcában nappal 

75-78 dB, éjjel valamivel 70 dB feletti, ami a területen az egyik 

legjelentősebb mértékű túllépést okozza (nappal 10-13 dB, éjjel 15-17 
dB).” (KÉSZ módosítási dokumentáció 134.oldal) 

A Lajos utcai irodaprojektben a szabályozás módosítás eredményeként 

cca. 137 db parkolóférőhely kerülhet kialakításra, ennek a fele, cca. 69 

parkolóférőhely, a hatályos szabályozás alapján már eleve elhelyezhető. 

Tehát cca. 68 db gépjármű zajkeltése értelmezhető valódi többletnek a 
Lajos utcában, ez a tényleges zajterhelésben alig érzékelhető hatású. 
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 2.  
 

2.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Nagyvárosias és zártsorú beépítési módú lakóterületen, II. rendű 

főút mellett, található a fejleszteni kívánt Lajos utca 8-14. és a Lajos 

utca 11-15. alatti társasház is. 

 3.  
 

3.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A KÉSZ előírásai alól „felmentés” nem kérhető. 

A fejlesztő-tulajdonosok a Kerületi Építési Szabályzat módosítását 

kezdeményezték. Az Önkormányzat a KÉSZ módosítást megelőző 

telepítési tanulmánytervek társadalmasításának eredménye alapján az 

artikulálódott közérdekhez közelítette az eredeti fejlesztői 

elképzeléseket. Jelen KÉSZ módosítási dokumentáció alapvetően ezt 

tartalmazza. A KÉSZ módosítás eljárása során jelen partnerség keretében 

további partneri és közérdek megfogalmazására van lehetősége a 

lakosságnak, melyek mérlegelésre kerülnek a KÉSZ-módosításba való 
beépíthetőség szempontjából. 

 4.  

 

4.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A Lajos utcai irodaprojekt telke (hrsz.:14805/3) a KÉSZ-módosítás 

javaslata szerint Ln-2/Z-3 építési övezetből Ln-2/Z-15 jelű építési 

övezetbe kerül, ahol a beépítési paraméterek változtatása javasolt:  

 

zöldfelület csökkentése: 

A hatályos terepszint alatti beépítési mérték max. 100%, ez azt jelenti, 

hogy a hatályos paraméterek alapján létesülő épületben a zöldfelület csak 

zöldtetőként tud létesülni. (A terepszint alatti beépítési mérték azt 

szolgálja, hogy a beépítéshez szükséges parkolók a telken belül 

kerüljenek kialakításra, a közterületi parkolást ne terheljék, a 
tömbbelsőben pedig zöldtetős kialakítással zöldfelület létesüljön.) 
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A hatályos terepszint feletti 

beépítési mérték max. 65%, ha ezt 

összevetjük a Bécsi út és Lajos 

utca közötti tömböknek a 

fejlesztési telekhez hasonló, 

átmenő vagy saroktelkeinek 

kialakult beépítettségeivel, akkor 

látható, hogy a már beépült átmenő 

vagy saroktelkek beépítettsége: 85-

83-71-97%. Azaz a KÉSZ-

módosításban javasolt 85% nem 

aránytalan érték az adott 

helyszínen egy 3 oldalról 

közterülettel határolt mindössze 

cca. 40 méter szélességű telekre 
vonatkozóan.  

Felhívjuk a figyelmet, hogy a 

KÉSZ 23.§ (4) előírja a 

zöldhomlokzat létesítésének 
kötelezettségét.  

    Megfontolva a partneri észrevételt és a P4 partner észrevételét 

javasoljuk, hogy az Ln-2/Z-15 jelű építési övezetben az alábbiak szerint 
változzon, illetve egészüljön ki az előírásrendszer:  

 a zöldminimum javasolt értéke 10% helyett emelkedjen 15 

%-ra,  

 a létesítendő zöldhomlokzat felülete legyen nagyobb, mint 

az általánosan előírt méret, legalább 300 m2 legyen (ez a 

hatályoshoz képest cca. háromszoros felület), 

 a Lajos utca felől, a telek cca. 60 méter hosszú 

homlokvonala melletti járda térszínén legalább 120 m2 

zöldfelület kerüljön kialakításra a fasorhoz tartozó 

zöldfelületen kívül, 

 a Lajos utca keleti oldalára is kerüljön feljelölésre a 

„megtartandó / kiegészítendő fasor” szabályozási elem. 
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    beépítési magasság 

A KÉSZ-módosítás magassági javaslatai a kialakult szomszédság 

magasságának figyelembevételével kerültek meghatározásra a Lajos utca 

felől: 

 Lajos utca 16. F+5 szintes szomszéd párkánya:  

 bemért: 123, 70 mBf (Balti feletti méter) 

 19,5 méter számított érték a 104 mBf bemért 

járdaszinttől (a kialakult állapot a szomszédban 

magasabb, mint a hatályosan előírt 18 méter) 

 Lajos utca 4-6. F+5+TE szomszéd párkánya:  

 bemért: 126,53 mBf (Balti feletti méter) 

 22,33 méter számított érték a 104 mBf bemért 

járdaszinttől (a kialakult állapot a szemközti oldalon 

magasabb, mint a hatályosan előírt 20 méter) 

 Lajos utca 11-15. F+6 szint a párkány nincs bemérve, de 

legalább akkora, vagy magasabb, mint a Lajos utca 4-6. 

 
Lajos utca nyugati, páros oldala 

A KÉSZ-módosítás javaslata szerint a Lajos utca felől a Pmu (utcai 

párkánymagasság vonal) 20,8 méter, mely egy köztes érték az északi 

szomszéd 19,5 méteres és a déli szomszéd (Cserfa utca déli oldala) 22,33 

méteres párkánymagassága között. 

    

 
Lajos utca keresztmetszet 

A Lajos utca szélessége cca. 26,5 

méter, így légtéraránya 

(párkánymagasság/utcaszélesség) 

jobb, mint az 1:1 arány. 

A tervezett épület Lajos utca felőli 

szárnyának fő tömege F+4 szintes, 

azaz még a nagyobb 

belmagasságok ellenére is több 
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méterrel alacsonyabb lesz a 

szemközti, Lajos utca 11-15. alatti 
F+6 szintes épületnél. 

    csapadékvíz elvezetés 

A KÉSZ-ben a csapadékvíz telken belül tartására vonatkozó szigorú és a 

Fővárosi Önkormányzattal már többszörösen egyeztetett szabályok az 

általános előírások között találhatók a 7.§-ban, mely szerint záportározó 

létesítése előírt, ha a burkoltság növelésre kerül. A tervezés későbbi 

fázisaiban, a konkrét építészeti–műszaki tervek ismeretében kell majd a 

csapadékvíz telken belül tartásának és a csapadékvíz elvezetésének  
műszaki megoldásait kidolgozni, megtervezni. 

 5.   5.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Lásd 3. és 4. pontot.  

 6.  

 

6.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A Lajos utcai magasságokra és légtérarányra vonatkozó válaszokat lásd a 

4. pontnál. 

A csapadékvíz-elvezetéssel kapcsolatos választ lásd a 4. pontnál. 

 7.  

 

 

7.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Nem a KÉSZ kompetenciája a kiviteli munka végzése, a kivitelezői / 
beruházói felelősségvállalás. 

A kivitelezési munka végzésére, a kivitelező / beruházó felelősségére 

értelemszerűen más jogszabályok, szabványok, előírások vonatkoznak, 

melyeket a kivitelezőnek / beruházónak természetesen be kell tartani. 

Ezek betartása a kivitelezők / beruházók érdeke is éppen a károkozások 

megelőzése érdekében, ezért szoktak a kivitelezés előtt a szomszédos 
épületekről részletes állapotfelmérést készíteni. 
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 1.   

 

 

 

1.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 

 2.  

 

 

2.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 

A konkrét tartalmi kifogásokra az alább következő konkrét válaszokat 

adjuk, részben megfontolva és elfogadva a partneri felvetéseket. 

P2 3.  

 

3.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

beépítési magasság 

Bécsi út felől 

A Bécsi út nyugati páros oldalán az épületállományt jórészt műszakilag 

elavult földszintes épületek alkotják. A Bécsi út keleti, páratlan oldalán 

jellemzően már megújultak a térfalalkotó épületek, zömében 

F+1+TT(tetőtér) szintesek, cca. 9 méteres vagy azt kismértékben 
meghaladó párkánymagassággal.  
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Bécsi út keresztmetszetek a 17-21. és a 25. házszámoknál  

Fentiek alapján javasolja a KÉSZ-módosítás, hogy a Bécsi út nyugati 

oldalán a Pmu (utcai párkánymagsság) értéke legyen 9,5 méter, igazodva 

a Bécsi út keleti oldalához. A Bécsi út jellemző szélessége több, mint 22 

méter, így a légtéraránya (párkánymagasság/utcaszélesség) továbbra is 
sokkal kedvezőbb lesz, mint az 1:1 arány. 

    Ürömi utca és Ürömi köz felől 

Az Ürömi utca nyugti oldalán az épületek jellemző szintszáma F+2 és 

F+3 (cca. 11 méter). Az Ürömi utca keleti oldalán, az érintett tömbben F, 

F+1, F+2 szintes épületek vannak. 

Megfontolva a partneri észrevételt, javasolt, hogy a végleges KÉSZ-

módosításban az alábbiak szerepeljenek: 

 az Ürömi utca és az Ürömi köz (hrsz.:14825/3) felől 

meghatározandó Pmu (utcai párkánymagasság) 11 méteres 

értéke csökkentésre kerüljön 9,5 méterre, 

 a Szabályozási Terven jelölésre javasolt nyíl (szöveges 

szabályozási elem) mentén a Pmu 11 méteres értéke 

csökkentésre kerüljön 9,5 és 7,5 méterre, 

(Felhívjuk a figyelmet arra is, hogy a Felhévízi út szintjéhez képest az 

Ürömi köz felőli terepszint cca. 1-1,10 méterrel lejjebb van.) 

    túlzsúfolt lakópark 

A fejlesztéssel érintett ingatlanok (hrsz.: 14826, 14827/1, 14828) 

mindegyike hatályosan 2 építési övezetbe sorolt: Lk-1/Z-2 és Lk-1/Z-4) 

A két építési övezet beépítési paraméterei eltérnek egymástól, a 
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tömbbelsőben lévő Lk-1/Z-2 jelű építési övezet intenzívebben építhető 

be, a Bécsi út menti Lk-1/Z-4 jelű övezet területe lazábban építhető be. A 

KÉSZ-módosítási dokumentáció javaslata szerint az érintett ingatlanok 

olyan egységes építési övezetbe kerülnek (Lk-1/Z-11), melyben a 

létesíthető beépítés nagyságrendjét meghatározó általános- és parkolási 

szintterületi mutatók úgy kerülnek meghatározásra, hogy az a hatályos 

két építési övezet átlaga legyen (a két hatályos építési övezet által 

biztosított építési jognál NEM több). Ez azt jelenti, hogy az új építési 

övezetben a három ingatlanon gyakorlatilag ugyanannyi parkolási és 

általános szintterület létesíthető. A KÉSZ-módosítás nem tesz javaslatot 

a 3 ingatlanon a létesíthető általános és parkolási szintterület növelésére, 

csak arra, hogy a hatályos paraméterek szerint létesíthető szintterületi 

nagyságrendet egyenletesebben lehessen letelepíteni a 3 ingatlan 

területén (a tömbbelső ne legyen zsúfoltabb, mint a Bécsi út menti 

teleksávok). A KÉSZ-módosítás nem eredményez a tömbben 

nagyobb zsúfoltságot. 

A hatályosan is létesíthető parkolási szintterületen elvileg több, mint 

100 gépjármű fér el (cca.3.950 m2).  

Mivel több partner is felvetette a közterületi parkolási zsúfoltságot, az új 

funkciók vendégforgalmát (pl. P3 6.pont, P6 10. pont), ezért a 

lakóprojekt esetében településrendezési szerződésben (TRSZ) kerül majd 

rögzítésre az az önkormányzati elvárás, hogy lakásonként legalább 1,4 

db parkolóhelyet kell létesíteni. (Ez az országos jogszabály miatt nem 

írható elő a KÉSZ-ben.) 

A hatályosan létesíthető általános szintterület (cca. 8.430m2) 

funkciója a hatályos előírások szerint lehet lakás vagy iroda, vagy 

egyéb a KÉSZ-ben megengedett funkció. Ez a tulajdonos-fejlesztő 

döntése.  

A lakások száma a hatályos előírások szerint max. 35 db, melyek átlagos 

mérete 240 m2. Az KÉSZ-módosítás eredeti javaslata arra vonatkozik, 

hogy az átlagos lakásméretet 92 m2-ben határozza meg, így 35 db helyett 

95 db lakás létesítése vált volna lehetővé. 

Megfontolva a partneri észrevételt, javasolt, hogy a végleges KÉSZ-

módosításban az alábbi szerepeljen: 
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 az átlagos lakásméret 92 m2 helyett 105 m2 legyen, így 

maximálisan 83 db lakás létesítése válik lehetővé.  

A lakásszám meghatározása nem jár sem a hatályos általános 

szintterület, sem a hatályos parkolási szintterület növelésével. 

 4.  

 

4.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Az Önkormányzat vagyongazdálkodására vonatkozó kérdések nem 
tartoznak a KÉSZ-módosítás tartalmi témakörébe. 

 5.  
 

 

5.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Lásd 3. pont. A beruházás nagyságrendje, a létesítésre tervezett általános 

és parkolási szintterület megegyezik a hatályos előírások alapján 
létesíthető általános és parkolási szintterülettel.  

A partneri észrevétel alapján a maximálisan létesíthető lakások száma a 
KÉSZ-módosítási javaslatban csökkentésre került több, mint 12%-al. 

 6.  

 

 

 

6.  ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

beépítési magasság 

Lásd 3. pont. 

 

Jellemzően teljesértékű zöldfelület  

A jellemzően teljesértékű zöldfelületi jelölést együtt kell alkalmazni a 

KÉSZ 30.§ előírásaival (zársorú beépítési módban az épület-elhelyezés 

előírásai), és ha a végső telekalakulat függvényében ez utóbbi a 

szigorúbb, akkor az alapján lehet csak az épületet elhelyezni. 
(zárványtelek sorsa még bizonytalan) 

Megfontolva a partneri észrevételt javasolt, hogy a végleges KÉSZ-

módosításban az alábbiak szerepeljenek: 

 a Szabályozási Terven a teljesértékű zöldfelületi lehatárolás 

déli irányban kiterjesztésre kerül cca. a 14826 hrsz-ú 

ingatlan szélességének feléig, 

  a Szabályozási Terven jelölésre javasolt nyíl (szöveges 

szabályozási elem) mentén a Pmu 11 méteres értéke 

csökkentésre kerüljön 9,5 és 7,5 méterre. 
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Felhívjuk a figyelmet arra is, hogy a Felhévízi út szintjéhez képest az 

Ürömi köz felőli terepszint cca. 1-1,10 méterrel lejjebb van, ez a 

Felhévízi utca 10. alatti ingatlanon épülő ház benapozási, és 

szomszédsági viszonyai szempontjából kedvező. 

 7.  

 

 

7.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

lakásszám 

Lásd 3. pont 

 

benapozás 

Lásd 6.pont 

 

autóforgalom / légszennyezés 

Lásd 3. pont. A hatályos előírások szerint létesíthető parkolási 

szintterület a lakóprojekt esetében nem változik a KÉSZ-módosítás 

javaslatai szerint. Így a projekt megvalósításával jelentkező 

forgalomnövekedés és légszennyezési növekedés nem a KÉSZ módosítás 
következménye. 
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P3 1.   

 

 

 

 

1.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 

P3 2.  

 

2.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Feltételezhetően a lakóprojektre vonatkozik a felvetés. 

A Településképi arculati kézikönyv (TAK) elsősorban ajánlásokat 

fogalmaz meg, a mindenki által betartandó Településképi rendelet (TKR) 
előírásai alapvetően a TAK-ra támaszkodnak. 

TAK 65. oldal  

Kisvárosias karakter – Újlak 

„Tetőforma 

… Az egységesen magastetős kialakítású tömbökben közterületről 

láthatóan magastetős kialakítás javasolt, 35°-45° közötti hajlással, 

melytől a meglevő szomszédos tetőfelülethez való illeszkedést figyelembe 

véve el lehet térni… 

Egyéb esetben megengedett a lapostető alkalmazása is. A lapostető, 

tekintettel a rálátásokra, az épület ötödik homlokzata…rálátások miatt a 
lapostetőnél meghatározott mértékben zöldtetőt kell kialakítani,..” 

A TAK nem rendelkezik úgy, hogy a lapostetős épületek kerülendők. 
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A TAK a közterületről látható esetben javasolja a magastetőt, egyéb 

esetben megengedi a lapostetőt is. 

A mindenki által betartandó településképi követelményeket 

45/2017.(XII.20.) önkormányzati rendelet rögzíti, mely megfelel a 

TAK-nak. 

 

A KÉSZ-módosítási dokumentáció alátámasztásában szereplő 

épületvázlat még nem végleges. Az tervezés későbbi fázisaiban fog 

kikristályosodni a lakóprojekt építészeti formavilága, melyre még a 

tervtanács is hatással lesz. 

 3.  

 

3.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Feltételezhetően a Lajos utcai irodaprojektre vonatkozik a felvetés, mert 

az idézetben a II. tömb szerepel, de lehet, hogy általánosan kérdezi a 

megemelt párkánymagasságokat. 

 

megemelt párkánymagasságok 

II. tömb – Lásd P1 partner 4. számú válaszát. 

I. tömb – Lásd P2 partner 3. számú válaszát.  

A fenti válaszok az alábbiakkal kerülnek kiegészítésre. 

A Bécsi út nyugati, páros oldalán a KÉSZ-módosítás a Pmu (utcai 

párkánymagsság) értékét 9,5 méterben javasolja meghatározni, 

illeszkedve a Bécsi út keleti, páratlan oldalán jellemzően már 

megújult, zömében F+1+TT(tetőtér) szintes, cca. 9 méteres, vagy 

azt kismértékben meghaladó párkánymagassághoz. 
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Bécsi út keresztmetszetek a 17-21. és a 25. házszámoknál  

A Bécsi út és Cserfa utca sarkán, mind a nyugati-páros, mind a keleti-

páratlan oldalon a KÉSZ-módosítás a Pmu (utcai párkánymagsság) 

értékét 12,5 méterben javasolja meghatározni.  A javasolt érték 

magassági átmenetet jelent a Cserfa utca déli oldalán található F+5+TE 

(tetőemelet) szintes – a Bécsi út felől cca. 21 méteres párkányú, és F+3 
szintes – a Bécsi út felől cca. 14,25 méteres párkányú épületek irányába. 

 
Bécsi út keleti, páratlan oldal 

 
Bécsi út nyugati, páros oldal 

A Cserfa utca és az Ürömi utca mentén, az emelkedő terepadottságok 

miatt a Bécsi út felől meghatározásra javasolt 12,5 méteres Pmu érték 
„elfogy” cca. 8,5 méterre. 

Az Ürömi utcában a P2 partneri észrevétel figyelembevételre kerül, és a 

javasolt Pmu érték 9,5 méter, mely az Ürömi utca szemközti, nyugati  

F+2 és F+3 szintes épületeihez képest alacsonyabb térfal kialakulását 
teszi csak lehetővé. 

Összefoglalóan mind az I. és mind a II. tömbben a KÉSZ-módosítás 

által javasolt Pmu értékek a mellettes és/vagy a szemközti 

szomszédság kialakult párkánymagassági értékeihez igazodnak, 

jellemzően azok alatt maradnak. (A Bécsi út páros oldalán a kialakult 

földszintes beépítés már a hatályos 7,5 méteres Pmu előírás alapján is 

legalább egy szinttel magasabb beépítést enged a kialakult földszintes 
házakhoz képest.) 
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 4.  

 

4.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A lakóprojektre vonatkozik a felvetés. 

 

A lakóprojekt területének (hrsz.: 14826, 14827/1, 14828) beépítési 

intenzitása / lakásszám 

Lásd P2 partner 3. válaszát. 

A beruházás nagyságrendje, a létesítésre tervezett általános és parkolási 

szintterület megegyezik a hatályos előírások alapján létesíthető általános 

és parkolási szintterülettel. A KÉSZ-módosítás nem tesz javaslatot a 3 

ingatlanon a létesíthető általános és parkolási szintterület növelésére, 

csak arra, hogy a hatályos paraméterek szerint létesíthető szintterületi 

nagyságrendet egyenletesebben lehessen letelepíteni a 3 ingatlan 
területén. 

A lakások száma a hatályos előírások szerint max. 35 db, melyek átlagos 

mérete 240 m2. A KÉSZ-módosítás eredeti javaslata arra vonatkozik, 

hogy az átlagos lakásméretet 92 m2-ben határozza meg, így 35 db helyett 

95 db lakás létesítése vált volna lehetővé. 

Megfontolva a partneri észrevételt, és a P2 és a P4 partnerek észrevételét 

javasolt, hogy a végleges KÉSZ-módosításban az alábbi szerepeljen: 

 az átlagos lakásméret 92 m2 helyett 105 m2 legyen, így 

maximálisan 83 db lakás létesítése válik lehetővé (több, 

mint 12%-os csökkentés a 95 db lakáshoz képest). 

A lakásszám meghatározása nem jár sem a hatályos általános 

szintterület, sem a hatályos parkolási szintterület növelésével.  

A 150 db lakás félreértés. 

 5.  

 

 

5.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Feltételezhetően az I. tömbre vonatkozik a felvetés. 

 

Az idézett szövegrész a KÉSZ-módosítási dokumentációban szerepel, 

ahol a II. kerület településfejlesztési koncepciójának releváns elemei 

kerültek felvillantásra. A településfejlesztési Koncepciót 2018-ban 
fogadta el a képviselő-testület a 198/2018.(IX.27.) határozatával. 

A Koncepció célrendszerének 9. célja: 
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A központi kerületrész hálózatos zöld- és közterületi fejlesztése, 

forgalomcsillapítása, azon belül Bel-Buda, Újlak és a Fürdőnegyed 
kiemelt helyszínként való kezelése. 

A Mencenzéf utca menti zöldfelületek felőli „gyalogos leérkezés 

Újlakra” a Daru utca – Kolozsvári Tamás utca nyomvonalon  lehetséges, 

innen az Ürömi utcán vagy a Felhévízi utca, vagy a Cserfa utca irányába 

lehetséges a továbbhaladás és érhető el a Bécsi út (távlatban Bécsi 
promenád).  

A KÉSZ-módosítási javaslat a Cserfa utca közterületi megújulását az 

alábbi szabályozási elemekkel segíti elő: 

 az Ürömi utca és a Bécsi út közötti szakaszon „telepítendő 

fasor”-t jelöli ki az északi oldalon, 

 a Bécsi út és a Lajos utca közötti szakaszon „megtartandó 

kiegészítendő fasor”-t jelöl ki az északi oldalon, valamint 

ugyanitt lehatárolja a „közterület zöldfelületként 

fenntartandó / kialakítandó részé”-t (a meglévő zöldfelület 

és fasor védelme érdekében). 

A KÉSZ-módosítási javaslat az Ürömi utcában mindkét oldalon, a Bécsi 

úton mindkét oldalon és a Lajos utcában a nyugati oldalon „megtartandó 

kiegészítendő fasor” jelölését irányozza elő. 

Megfontolva a partneri észrevételt javasolt, hogy a végleges KÉSZ-

módosításban az alábbiak is szerepeljenek: 

 „megtartandó kiegészítendő fasor” jelölés a Lajos utca 

keleti oldalán 

 szövegesen előírásra kerül, hogy a Lajos utcában az 

irodaprojekt telke előtti cca. 60 méter hosszú 

járdaszakaszban legalább 120 m2 zöldfelület kerüljön 

kialakításra a fasor számára biztosított zöldfelületen kívül. 

A Cserfa utca és Lajos utca menti irodafejlesztésekkel összefüggésben a 

fejlesztő és az önkormányzat közötti településrendezési szerződés 

(TRSZ) keretében rögzíthetők a Cserfa utca komplex megújításának 

részletei, valamint a csatlakozó Ürömi utcai, Bécsi úti és Lajos utcai 
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részleges közterületi megújítások tartalma. Ez teljes mértékben 

összhangban van a Koncepció 9. céljával. 

A közlekedési struktúra racionalizálását célozza a hatályos KÉSZ azon 

előírása, mely a közterületi parkolási nehézségek oldását igyekszik 

elősegíteni, ezért előírja, hogy a parkolási kötelezettségen túl további 

10% többletparkolóhelyet is biztosítani kell. Ezt az előírást a tervezett 

fejlesztéseknek is be kell tartaniuk. 

Forgalomtechnikai fejlesztések is részét képezhetik a fejlesztő és az 
önkormányzat közötti TRSZ-nek. 

A kerületi tulajdonú ingatlanállomány megkönnyíti az önkormányzat 

érdekérvényesítését a fejlesztőkkel való megállapodásokban, a TRSZ 

megkötésében. 

 6.  

 

6.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A nagyvárosias és a kisvárosias területek határán a II. rendű főutak és a 

városi gyűjtőutak fővárosi szerepkörrel bírnak, ebből következően 
forgalmi szempontból terheltek. 

A KÉSZ, mely alapvetően az építés lehetőségét és szabályait határozza 

meg, áttételesen van hatással a forgalomra, amennyiben meghatározza 

egy adott építési telek beépítési paramétereit. Belátható, hogy külön kell 

választani ebből a szempontból azt, ha a keletkező forgalom egy olyan új 

beruházás következménye, mely a hatályos beépítési paraméterekkel 

valósul meg, vagy egy olyan KÉSZ-módosítás alapján létrejött beruházás 
következménye, melyben a beépítési paraméterek megemelésre kerülnek. 

A lakóprojekt esetében gyakorlatilag nem emelkedik az építhető 

volumen, lásd P2 partner 3. válaszát. A beruházás nagyságrendje, a 

létesítésre tervezett általános és parkolási szintterület megegyezik a 

hatályos előírások alapján létesíthető általános és parkolási 

szintterülettel. A KÉSZ-módosítás nem tesz javaslatot a 3 érintett 

ingatlanon a létesíthető általános és parkolási szintterület növelésére, 

csak arra, hogy a hatályos paraméterek szerint létesíthető szintterületi 

nagyságrendet egyenletesebben lehessen letelepíteni a 3 érintett ingatlan 

területén. Így a KÉSZ-módosítási javaslatból nem következik 

többletforgalom.  
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Az irodaprojektek esetében a KÉSZ-módosítási javaslat alapján 

többletvolumen létesítése is lehetővé válik, így esetükben magából a 

KÉSZ-módosítási javaslatból is következik többletforgalom. Ez a 

többletforgalom a Fővárosi rendezési szabályzatban (FRSZ) 

meghatározott beépítési intenzitáson belül maradt.  

Az FRSZ határozza meg a kerületek számára a beépítési intenzitás 

mozgásterét. A Fővárosi keretek meghatározása, a Fővárosi 

településszerkezeti terv és rendezési szabályzat készítése során a 

környezeti szempontok a szükséges mértékben figyelembevételre 

kerültek. A településrendezés tervhierarchiájában a kerületi terv meg 

kell, hogy feleljen a fővárosi tervnek. A KÉSZ-módosítási javaslat ennek 
megfelel. 

Az irodaprojektek többletforgalmát az előírt parkolási kötelezettség 

alapján lehet előre becsülni: 

 a Bécsi úti irodaprojekthez várhatóan 121 db parkolóhely 

létesül, melyből 58 db parkolóhely a hatályos paraméterek 

alapján létesülhet, így a KÉSZ-módosításból eredő 

többlet 63 db parkolóhely, 

 a Lajos utcai irodaprojekthez várhatóan 137 db 

parkolóhely létesül, melyből 69 db parkolóhely a hatályos 

paraméterek alapján létesülhet, így a KÉSZ-módosításból 

eredő többlet 68 db parkolóhely. (A jelenlegi átmeneti 

kapacitással működő ideiglenes foghíjparkoló kapacitása: 

cca. 60 férőhely.) 

A közlekedési szakági munkarész konklúziója szerint a 

forgalomnövekményeket az úthálózat be tudja fogadni. [Egy-egy telek 

beépülése, átépülése a Lajos utca (II. rendű főút) és a Bécsi út (városi 

gyűjtőút) mentén a forgalmi terhelés szempontjából nem okoz érdemben 
kimutatható változást.] 

Megfontolva az Ürömi utca terheltségére vonatkozó partneri észrevételt 

javasolt, hogy a végleges KÉSZ-módosításban az alábbi szerepeljen: 
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 ha az Ürömi utca közútjának kezelője eltérő előírást nem 

ad, akkor a több oldalról közterülettel határolt és az 

elsődlegesen a Bécsi út felőli kiszolgálású mélygarázs 

esetén az Ürömi utca és a (hrsz.:14825/3) közterület 

irányából kizárólag behajtás biztosítható, kihajtás nem. 

Ez azt jelenti, hogy a legkritikusabb reggeli csúcsórákban az Ürömi utca 
a lakóprojektből nem kap többletterhelést és így a Felhévízi utca sem.  

  

 

 A Felhévízi utcában a KÉSZ-módosítás nem eredményez 

többletforglamat. 

A KÉSZ-módosítási javaslat megőrzi a hatályos KÉSZ alábbi előírását: 

„a Felhévízi utca irányából telkenként legfeljebb 20 db gépkocsi 

befogadására alkalmas mélygarázs kiszolgálása (ki- és behajtás) 

biztosítható” 

Közterületi parkolás vonatkozásában lásd a 5. pontra adott választ a 

10%-os kötelező többletparkolásról. 

A 150 db lakás félreértés. 

 7.  

 

 

7.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Lásd az 5. pontra adott választ. 

A KÉSZ-módosítási javaslat kifejezetten támogatja és elősegíti a Cserfa 

utca komplex közterületi megújulását. Településrendezési szerződés 

(TRSZ) keretében rögzíthetők a Cserfa utca komplex megújításának 

részletei. 

 8.  

 

8.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Feltételezhetően az I. tömbre vonatkozik a felvetés. 

A tömbbelső zöldfelülete magántulajdonában lévő építési övezetbe sorolt 

építési telkeken található, ezért közparki kialakítása nem reális. 

Ugyanakkor a KÉSZ-módosítási javaslat a tömbbelsőben  a minimálisan 

előírt zöldfelületi arányt megőrzi (25%), és a Szabályozási Terven jelölt 

„jellemzően teljesértékű zöldfelületként kialakítandó / fenntartandó 

terület” lehatárolást más kontúrral, és kicsit nagyobb összesített területi 

kiterjedéssel megőrzi. 
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Megfontolva a partneri észrevételt javasolt, hogy a végleges KÉSZ-

módosításban az alábbiak szerepeljenek: 

 annak érdekében, hogy a tömbbelsőben az egybefüggően 

„megőrzendő / kialakítandó” zöldfelület minél nagyobb 

legyen, a Szabályozási Terven rögzített zöldsáv 15 méteres 

szélessége 16 méterre nő (egyben pozíciója 4 méteres 

felxibiltást kap), a 14827/2 hrsz-ú zárványtelken rögzített 

zöldsáv déli irányban kiterjesztésre kerül cca. a 14826 hrsz-

ú ingatlan szélességének feléig. (a14826 hrsz-ú ingatlanról 

a különálló kisméretű zöldfelület törlésre kerül) 

 így összességében a jellemzően „teljesértékű 

zöldfelületként megtartandó / kialakítandó terület” 

lehatárolás összesített területe az alábbiak szerint változik: 

 hatályos Szabályozási Terven cca. 1.800 m2  

 az eredeti KÉSZ-módosításban cca. 2.000 m2 

 a partneri észrevétel alapján egy kevésbé elaprózott 

konfigurációban cca. 2.080-2.095 m2. 

 9.  

 

 

9.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 

Több partneri észrevétel is elfogadásra került. 
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P4 1.  

 

1.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Első idézet: KÉ 29. oldal I. és II. tömb 

Második idézet: KÉ 14. oldal II. tömb 

Feltételezhetően az észrevétel a II. tömbre vonatkozik. 

funkció / funkcióváltás 

Foghíjparkoló átmeneti hasznosítás.  

Az ingatlanfejlesztőnek akkor áll módjában a funkcióváltás, pl. 

irodaprojekt létesítése földszinten kereskedelemmel és szolgáltatással, ha 

a befektetése megtérül, ha ennek érdekében az ingatlanfejlesztő KÉSZ-

módosítást kezdeményez, az csak az Önkormányzat egyetértésével és 

jóváhagyásával történhet. Az Önkormányzat a KÉSZ módosításában 

addig érdekelt, amíg az kontroll alatt tartható és kiegészíthető a fejlesztői 

ellentételezéseket rögzítő településrendezési szerződéssel (TRSZ), 

mellyel elősegíthető a II. tömb déli részén a beépülés, kontrollált keretek 
között. 

zártsorú beépítés 

Az ingatlan hatályos besorolása zártsorú beépítési módú övezet, a KÉSZ-
módosítási javaslat e tekintetben nem irányoz elő változást. 

Telken való közhasználatú átjárás a II. tömbben nem indokolt – a 
gyalogos közlekedésre a Cserfa utca megfelel.  

A Cserfa utca komplex közterületi megújításával kapcsolatosan lásd a P3 

partner 5. válaszát. A fejlesztő és az önkormányzat közötti 

településrendezési szerződés (TRSZ) keretében rögzíthetők a Cserfa utca 

komplex megújításának részletei. 

 2.   

 

 

2.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

idézet: KÉ 13. oldal I. és II. tömb 

A Környezeti értékelés dokumentációja nem válik el a KÉSZ-módosítási 

dokumentációtól, mely a módosítási javaslatok részletesebb 
alátámasztását és indoklását tartalmazza. 

térfalak magassága 
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Az I. tömbben a KÉSZ-módosítás magassági javaslatainak részletes 
indoklását ábrákkal lásd a P3 partner 3. válaszában. 

A II. tömbben a KÉSZ-módosítás magassági javaslatainak részletes 

indoklását ábrákkal lásd a P1 partner 4. válaszában. 

Összefoglalóan mind az I. és mind a II. tömbben a KÉSZ-módosítás 

által javasolt Pmu értékek a mellettes és/vagy a szemközti 

szomszédság kialakult párkánymagassági értékeihez igazodnak, 

jellemzően azok alatt maradnak. (A Bécsi út páros oldalán a kialakult 

földszintes beépítés már a hatályos 7,5 méteres Pmu előírás alapján is 

legalább egy szinttel magasabb beépítést enged a kialakult földszintes 
házakhoz képest.) 

Légtérarányok (párkánymagasság/utcaszélesség): 

 Lajos utca légtéraránya: jobb, mint az 1:1 arány 

 szélessége cca. 26,5 méter 

 KÉSZ-módosításban javasolt Pmu:20,8 méter 

 Bécsi út légtéraránya: jobb, mint az 1:1 arány 

 szélessége cca. 22 méter 

 KÉSZ-módosításban javasolt Pmu: 9,5 méter és 12,5 

méter 

 Ürömi utca légtéraránya: jobb, mint az 1:1 arány 

 szélessége cca. 19,5 méter 

 KÉSZ-módosításban javasolt Pmu: 9,5 méter 

(megfontolva és elfogadva a P2 partner Pmu ra 

vonatkozó csökkentési javaslatát, 11 méterről 9,5 

méterre) 

 Cserfa utca légtéraránya az Ürömi utca és a Bécsi út 

között: jobb, mint az 1:1 arány 

 szélessége cca. 17-18 méter 

 KÉSZ-módosításban javasolt Pmu: 10-12,5 méter 

(tereplejtés miatt változik)  
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 a déli oldal kialakult párkánymagassága cca. 14,25-

11,75 méter (tereplejtés miatt változik) 

 Cserfa utca légtéraránya a Bécsi út és a Lajos utca 

között: nem rontja a déli kialakult térfal szerinti arányt 

 szélessége cca. 17-18 méter 

 KÉSZ-módosításban javasolt Pmu: 12,5 és 20,8 méter 

(a déli oldal kialakult párkánymagasságánál 

alacsonyabb) 

 déli oldal kialakult párkánymagassága cca. 21 méter. 

 3.  

 

 

 

3.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

első idézet: KÉ 40. oldal I. és II. tömb 

második idézet: KÉ 41. oldal I. és II. tömb 

térfalak magassága 

Az I. tömbben a KÉSZ-módosítás magassági javaslatainak részletes 
indoklását ábrákkal lásd a P3 partner 3. válaszában. 

A II. tömbben a KÉSZ-módosítás magassági javaslatainak részletes 

indoklását ábrákkal lásd a P1 partner 4. válaszában. 

Összefoglalóan mind az I. és mind a II. tömbben a KÉSZ-módosítás 

által javasolt Pmu értékek a mellettes és/vagy a szemközti 

szomszédság kialakult párkánymagassági értékeihez igazodnak, 

jellemzően azok alatt maradnak. (Az Ürömi utcában a P2 partner 

észrevételének elfogadásával alacsonyabb Pmu érték kerül a KÉSZ-

módosítási javaslatba 11 m helyett 9,5 méter.) 

laksűrűség 

Az I. és II. tömbök közül a jelenleg ismert fejlesztői szándékok 

szerint csak az I. tömbben lenne lakófejlesztés.  

Kevésbé a magassággal függ össze, inkább a szintterületi mutatók 

(általános és parkolási) határozzák meg egy adott területen a létesíthető 

volument. Az I. tömbben a lakóprojekt esetében a létesítésre tervezett 

általános és parkolási szintterület megegyezik a hatályos előírások 

alapján létesíthető általános és parkolási szintterülettel. A KÉSZ-

módosítás nem tesz javaslatot a 3 érintett ingatlanon a létesíthető 
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általános és parkolási szintterület növelésére, csak arra, hogy a hatályos 

paraméterek szerint létesíthető szintterületi nagyságrendet 

egyenletesebben lehessen letelepíteni a 3 ingatlan területén. 

A lakások száma a hatályos előírások szerint max. 35 db, melyek átlagos 

mérete 240 m2. A KÉSZ-módosítás eredeti javaslata arra vonatkozik, 

hogy az átlagos lakásméretet 92 m2-ben határozza meg, így 35 db helyett 
95 db lakás létesítése vált volna lehetővé. 

Megfontolva a partneri észrevételt, és a P2 és a P3 partnerek észrevételét 

javasolt, hogy a végleges KÉSZ-módosításban az alábbi szerepeljen: 

 az átlagos lakásméret 92 m2 helyett 105 m2 legyen, így 

maximálisan 95 db helyett csak 83 db lakás létesítése válik 

lehetővé. 

A lakásszám meghatározása nem jár sem a hatályos általános 
szintterület, sem a hatályos parkolási szintterület növelésével.   

benapozás 

Az utcák vonatkozásában lásd a 3. válaszban a légtérarányokat. A 

tömbbelsőben az épületeket, épületrészeket a KÉSZ előírásai szerint kell 

elhelyezni, ezek biztosítják a szomszédos telkeken lévő épületek közötti 

viszonyrendszert, távolságokat. [Az építészeti tervezés során az országos 

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

Korm. rendelet (OTÉK) előírásait is be kell tartani a benapozás 

vonatkozásában.] 

jelenleg kialakult sarokkép 

Amennyiben a Cserfa utca Bécsi út és Lajos utca közötti közterületi 

zöldfelületére és az itt található meglévő fasorra vonatkozik a felvetés, 

akkor a szabályozás végrehajtása után, ennek megőrzését és fejlesztését a 

KÉSZ-módosítási javaslatok kifejezetten támogatják. Lásd a P3 partner 

5. válaszát. A fejlesztő és az önkormányzat közötti településrendezési 

szerződés (TRSZ) keretében rögzíthetők a Cserfa utca komplex 

megújításának részletei. 

 4.  

 

4.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

idézet: KÉ 15.oldal II. tömb 

az észrevétel a II. tömbre vonatkozik. 
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A parkolás tekintetében az I. és II. tömb nem keverhető össze. A 

parkolási kötelezettséget mindkét tömbben az ott lévő, adott telkeknek 
saját magukon belül kell biztosítaniuk. 

A II. tömbben a hatályos max. 100%-os terepszint alatti beépítési mérték 

megváltoztatására a KÉSZ-módosítás nem tesz javaslatot.  

A szintterületi mutató „ideális” értéke függ attól, hogy milyen 

területfeléhasználási kategóriáról van szó. Az Ln-2 jelű nagyvárosias 

lakóterületek II. kerületi építési övezetei között is számos olyan van, 

ahol 3 érték feletti az általános szintterületi mutató. (A nagyvárosias 
lakóterületeken a kompaktság is fontos településrendezési elv.) 

Az Önkormányzat a KÉSZ-módosításában addig érdekelt, amíg az 

kontroll alatt tartható és kiegészíthető a fejlesztői ellentételezéseket 

rögzítő településrendezési szerződéssel (TRSZ), mellyel elősegíthető a 

II. tömb déli részén a beépülés, kontrollált keretek között. 

P4 5.  
 

 

 

5.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

idézet: KÉ 40. oldal paraméterváltozások II. tömb 

az észrevétel a II. tömbre vonatkozik 

A terepszint feletti beépítési mérték és az általános szintterületi mutató 

KÉSZ-módosítási javaslatban meghatározott értékeinél 

figyelembevételre került a Bécsi út és Lajos utca közötti tömbökben a 

fejlesztési telekhez hasonló, átmenő vagy saroktelkek kialakult 

beépítettsége és becsült kialakult szintterületi mutatója, melyek az alábbi 

két ábrán láthatók: 

kilakult beépítettségek 

 

becsült kialakult általános 

szintterületi mutató 
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    A már beépült átmenő vagy 

saroktelkek beépítettsége: 85-83-
71-97%.  

A már beépült átmenő vagy 

saroktelkek becsült kialakult 

általános szintterületi 

mutatója:4,26 -6,4 -3,06-3,98. 

    Azaz a KÉSZ-módosításban javasolt 85% nem aránytalan érték az adott 

helyszínen egy 3 oldalról közterülettel határolt mindössze cca. 40 méter 
szélességű telekre vonatkozóan. 

Megfontolva a partneri észrevételt és a P1 partner észrevételét 

javasoljuk, hogy az Ln-2/Z-15 jelű építési övezetben az alábbiak szerint 

változzon az előírásrendszer:  

 a zöldminimum javasolt értéke 10% helyett emelkedjen 15 

%-ra.  
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Megjegyzés: Ha az ingatlan cca. 12-13 méter széles épületszárnyakkal 

(ez építészeti-műszaki szempontból még értelmezhető szélesség) 

„körbeépül”, akkor a beépítettsége cca. 75%. 

 6.  
 

 

 

 

 

6.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A KÉSZ minden hatályos és nem változó előírását be kell tartani a 

projektek tervezése és megvalósítása során.  

A Környezeti értékelésből idézett részek ténymegállapítások, nem  mint 

„kiinduló adat”, hanem, mint „jelenlegi kialakult állapot” kerültek 

rögzítésre. Szerepel a ténymegállapításokban az is, hogy a jelenlegi 

kialakult állapot egy bontások és telekösszevonások után létrejött 
helyzet, melynek ideiglenes hasznosítása a felszíni parkoló. 

 7.   

 

7.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

idézet: KÉ 19. oldal a KÉSZ nem változó előírásainak bemutatása 

A beidézett helyen a Környezeti értékelés a KÉSZ nem változó előírásait 

foglalja össze címszavakban. A KÉSZ IV. fejezet a Környezet és a 

természet védelme 20-21.§-ai arra vonatkoznak, hogy hogyan, milyen 

szabályok betartásával végezhető építési tevékenység, alakítható ki 

építmény úgy, hogy a talaj, a felszíni és a felszín alatti vizek védelme is 
biztosítva legyen. 

Értelemszerűen ezeket az építési övezetbe sorolt, építési telkeken 

tervezett projekteknek be kell tartaniuk, de nemcsak ezeket, hanem az 

egyéb vonatkozó jogszabályokat is. A vízlevezetés, vízvisszatartás 

konkrét műszaki megoldásai azonban a konkrét projektek műszaki 

tervezési fázisában tervezhetők csak meg és dolgozhatók ki.  

 8.  
 

 

8.  idézet: KÉ 36. oldal 

RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A Környezeti értékelés dokumentációja nem válik el a KÉSZ-módosítási 

dokumentációtól, melynek megalapozó vizsgálati és alátámasztó 

javaslati munkarészei részletesebben foglalják össze a környezeti 
adottságokat és környezeti hatásokat. 

többletforgalom értelmezése 

Lásd a P3 partner 6. válaszát. 
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Külön kell választani azt, ha a keletkező forgalom egy olyan új 

beruházás következménye, mely a hatályos beépítési paraméterekkel 

valósul meg, vagy egy olyan KÉSZ-módosítás alapján létrejött beruházás 

következménye, melyben a beépítési paraméterek megemelésre kerülnek. 

A KÉSZ szempontjából az előbbi esetben nem beszélhetünk 

többletforgalomról, az utóbbi esetben pedig csak az értelmezhető 
többletforgalomnak, ami a KÉSZ-módosítással válik realizálhatóvá. 

zajterhelés a Lajos utcában 

„A nappali és éjszakai határérték a területen 65 dB és 55 dB a hatályos 

jogszabályok értelmében. A tényleges zajterhelés a Lajos utcában nappal 

75-78 dB, éjjel valamivel 70 dB feletti, ami a területen az egyik 

legjelentősebb mértékű túllépést okozza (nappal 10-13 dB, éjjel 15-17 
dB).” (KÉSZ módosítási dokumentáció 134.oldal) 

A Lajos utcai irodaprojektben a szabályozás módosítás eredményeként 

cca. 137 db parkolóférőhely kerülhet kialakításra, ennek a fele, cca. 69 

parkolóférőhely, a hatályos szabályozás alapján már eleve elhelyezhető. 

Tehát cca. 68 db gépjármű zajkeltése értelmezhető valódi többletnek a 
Lajos utcában, ez a tényleges zajterhelésben alig érzékelhető hatású. 

légszennyezés a Lajos utcában 

A légszennyezés növekedésében is a fenti cca. 68 db gépjármű 

légszennyezése értelmezhető a KÉSZ-módosítás következményeként 

adódó többletterhelésként. (A potenciálisan megvalósuló fejlesztéssel a 

jelenlegi foghíjparkoló okozta kedvezőtlen viszonyok – pl. szállópor – 
megszűnnek.) 

Elsősorban légszennyezési szempontból a közterületi fasoroknak, 

közterületi zöldfelületeknek, növényállománynak van jelentősége. Ezért 

a KÉSZ-módosítás a Lajos utca, Bécsi út és Cserfa utca mentén a 

megtartandó / kiegészítendő fasort, telepítendő fasort és a közterület 
zöldfelületként fenntartandó kialakítandó részét határolja le. 

Megfontolva a partneri észrevételt és a P1 partner észrevételét 

javasoljuk, hogy az Ln-2/Z-15 jelű építési övezetben az alábbiak szerint 
változzon, illetve egészüljön ki az előírásrendszer:  
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 a zöldminimum javasolt értéke 10% helyett emelkedjen 15 

%-ra,  

 a létesítendő zöldhomlokzat felülete legyen nagyobb, mint 

az általánosan előírt méret, legalább 300 m2 legyen (ez a 

hatályoshoz képest cca. háromszoros felület), 

 a Lajos utca felől, a telek cca. 60 méter hosszú 

homlokvonala melletti járda térszínén legalább 120 m2 

zöldfelület kerüljön kialakításra a fasorhoz tartozó 

zöldfelületen kívül, 

 a Lajos utca keleti oldalára is kerüljön feljelölésre a 

„megtartandó / kiegészítendő fasor” szabályozási elem. 

P4 9.  

 

 

9.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

idézet: KÉ 39. oldal – Közérthető összefoglaló 

A Környezeti értékelés dokumentációja nem válik el a KÉSZ-módosítási 

dokumentációtól, melynek alapját a projektterületekre vonatkozóan 

készült telepítési tanulmánytervek adják. A Bécsi úti és a Lajos utcai 

irodaprojektek közös telepítési tanulmánytervét és az Lk-1 övezeti 

struktúrát meghatározó Szabályozási Koncepciót a II. kerület képviselő-

testülete a 75/2023.(II.28.) és a 184/2023.(IV.27.) számú határozatokkal 

fogadta el. A telepítési tanulmányterv részletesen bemutatja a terület 

fejlesztési anomáliáit, a lehetséges kiutakat (az önkormányzat fejlesztési, 

rendezési elvárásait, melyek egy része online lakossági egyeztetés 
eredményeként került megfogalmazásra, még a covid időszak alatt).   

A hatályos szabályozási keretek között, évtizedek óta nem indul el 

ingatlanfejlesztés a környéken, különösen szembetűnő ez Újlak III. 

kerületi részeivel összehasonlítva, ahol mind az épületállomány, mind a 

közterületek megújulása sokkal előrébb tart. 

Az ingatlanfejlesztőkkel való együttműködés, az önkormányzat 

érdekérvényesítő szerepfelfogása, melyben a fejlesztőktől elsősorban a 

lakosságot szolgáló ellentételezést vár el, kölcsönös előnyökkel járhat a 

terület megújulása tekintetében. A felek közötti erre vonatkozó 
megállapodás a településrendezési szerződés (TRSZ).  
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 10.  
 

 

10.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

idézet: KÉ 40. oldal –Közérthető összefoglaló 

A Környezeti értékelés dokumentációja nem válik el a KÉSZ-módosítási 

dokumentációtól, melynek alátámasztó javaslati munkarésze tartalmazza 

a jelenleg ismert beépítési koncepciókhoz tartozó parkolómérleget is, 

azaz kimutatásra került, hogy a KÉSZ-ben előírt parkolási kötelezettség 

és a KÉSZ-ben előírt kötelező töbletparkolóhelyek a telken belül a 

KÉSZ-módosítás biztosította szabályozási keretekkel biztosíthatók. 

Amennyiben bármelyik projekt esetében a későbbiekben új építészeti 

koncepció merül fel, értelemszerűen annak is be kell tartania a KÉSZ 
parkolási előírásait. 

 11.   

 

11.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

idézet: KÉ 41. oldal – Közérthető összefoglaló 

térfalak magassága / párkányvonal megemelése 

Az I. tömbben a KÉSZ-módosítás magassági javaslatainak részletes 
indoklását ábrákkal lásd a P3 partner 3. válaszában. 

A II. tömbben a KÉSZ-módosítás magassági javaslatainak részletes 
indoklását ábrákkal lásd a P1 partner 4. válaszában. 

Összefoglalóan mind az I. és mind a II. tömbben a KÉSZ-módosítás 

által javasolt Pmu értékek a mellettes és/vagy a szemközti 

szomszédság kialakult párkánymagassági értékeihez igazodnak, 

jellemzően azok alatt maradnak. (Az Ürömi utcában a P2 partner 

észrevételének elfogadásával alacsonyabb Pmu érték kerül a KÉSZ-
módosítási javaslatba 11 m helyett 9,5 méter.) 

A II. tömbben a fejlesztői elképzelés szerinti irodaház  

 beépítettsége cca. 85% és 

 általános szintterületi mutatója: cca. 3,7 

A II. tömbben és annak szomszédságában a hasonló, már beépült átmenő 
vagy saroktelkek 

 beépítettsége cca. 85-83-71-97% 

 általános szintterületi mutatója: cca. 4,26 -6,4 -3,06-3,98 
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Lásd térképpel ábrázolva az 5. pontra adott választ. 

Megfontolva a partneri észrevételt és a P1 partner észrevételét 

javasoljuk, hogy az Ln-2/Z-15 jelű építési övezetben az alábbiak szerint 
változzon az előírásrendszer:  

 a zöldminimum javasolt értéke 10% helyett emelkedjen 15 

%-ra.  

 12.  

 

 

12.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

idézet: KÉSZ 35-37.oldal – a KÉSZ-módosítás ellentételezésének 
lehetséges formái a KÉSZ keretein kívül 

 

A fejlesztő és az önkormányzat közötti településrendezési szerződés 

(TRSZ) keretében rögzíthetők a KÉSZ-módosítás feltételeként a 

fejlesztőktől elvárt közcélú, közcélokat szolgáló ellentételezések. A 

környezeti értékelés ezekre vonatkozóan „csak” potenciális javaslatot 

tesz, hogy ebből mi kerül bele a TRSZ-be, és milyen a környezeti 

értékelésben nem szereplő egyéb ellentételezés kerül még bele a TRSZ-

be, az a Felek (Önkormányzat és Fejlesztők) közös megállapodásán 

múlik. 

TRSZ hiányában (azaz, ha a Felek nem tudnak megegyezni) nincs 
KÉSZ-módosítás sem. 

 13.  

 

 

 

13.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

környezeti értékelés 

Környezeti értékelést kötelezően a település egészére készülő 

szabályozási terv és helyi építési szabályzat esetében kell készíteni. A 

részterületre készülő szabályozás és szabályozás módosítás esetén a 

készítés szükségességének eldöntéséhez az Önkormányzat kikéri az 
érintett hatóságok véleményét.  

 

A jogszabályi előírásoknak megfelelően az Önkormányzat kikérte a 

környezet védelméért felelős szervek szakmai véleményét arról, hogy az 

érintett tömbökre (I-II-III.) készülő szabályozás módosítás esetében 

szükségesnek tartják-e a környezeti értékelés elvégzését. A 



30/2024.(IV.23.) számú KfB (2.) határozat MELLÉKLETE --- folyt. 

PARTNER / PARTNERI VÉLEMÉNY  TERVEZŐI-ÖNKORMÁNYZATI VÁLASZ 

Partner 4 Vona Csaba 2024. 02. 28.  Alapvetően csak a Lajos utcai irodaprojekttel kapcsolatban fejt ki 

véleményt 

jogszabálynak megfelelően az eljárásba bevont országos hatáskörű 

környezetvédelmi, természetvédelmi hatóságok és Budapest Főváros 

Polgármesteri Hivatala egyöntetűen nyilatkoztak arról, hogy a 

környezeti értékelés elkészítését nem tartják szükségesnek. Lásd KÉ 

6-7. oldal.  

Ettől függetlenül a II. kerület Önkormányzat Kerületfejlesztési 

Bizottsága 80/2023.(X.19.) számú határozatában döntött, hogy el kell 

készíteni a környezeti értékelést. 

A környezeti értékelés tartalmát jogszabály, a 2/2005.(I.11.) Korm. 
rendelet határozza meg. 

Jelen esetben a környezeti értékelést a KÉSZ-módosítási dokumentáció 

vonatkozásában, azaz a változó, módosuló előírások tekintetében, kellett 

elvégezni. Tehát nem a projektek vonatkozásában kellett környezeti 

értékelést készíteni!  

Különbséget kell tenni egy konkrét projekt és egy KÉSZ-módosítás 

környezeti értékelése között. Konkrét projekt esetében  a terhelési adatok 

egyértelműbbek, könnyebben számszerűsíthetők, egy KÉSZ-módosítás 

környezeti értékelésében nem projektek vizsgálatáról és elemzéséről 

van szó, hanem jogszabályi előírások, az építési lehetőségek 

módosításáról. Esetünkben az értékelendő változások összefoglalva az 
alábbiak: 

 I. tömb 

 nem érinti erdő, termőföld, természetvédelmi terület, 

barlangvédelmi zóna, csúszásveszélyes terület 

 a kisvárosias területfelhasználás nem változik 

 a lakóprojekt  (Lk-1/Z-11) építési övezete esetében 

többlet beépítési intenzitás nem kerül meghatározásra ( 

csak a hatályos két övezet „kiegyenlítésére”) 

 az irodaprojekt (Lk-1/Z-12) építési övezete esetében 

többlet beépítési intenzitás meghatározásra kerül – a 

tervezés folyamatában ennek a többletintenzitásnak a 

mértéke éppen a környezeti szempontok 
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figyelembevétele miatt jelentősen mérséklődött 

(önkormányzati és fejlesztői együttműködés és belátás 

alapján pl. korábbi 3 szintesre tervezett mélygarázs 2 

szintesre csökkent), az intenzitás mértéke a fővárosi 

tervekben meghatározott kisvárosias keretek között 

marad 

 II. tömb 

 nem érinti erdő, termőföld, természetvédelmi terület, 

barlangvédelmi zóna, csúszásveszélyes terület 

 a nagyvárosias területfelhasználás nem változik 

 az irodaprojekt (Ln-2/Z-15) építési övezete esetében 

többlet beépítési intenzitás meghatározásra kerül – az 

intenzitás mértéke a fővárosi tervekben meghatározott 

nagyvárosias keretek között marad 

 III. tömb 

 nem érinti erdő, termőföld, természetvédelmi terület, 

barlangvédelmi zóna, csúszásveszélyes terület 

 telektömb egy kis része a „B” barlangvédelmi zónába 

tartozik. A barlangvédelmi zónákra vonatkozó 

hatályos KÉSZ előírások nem változnak 

 a kisvárosias területfelhasználás nem változik 

 többlet beépítési intenzitás nem kerül meghatározásra 

A KÉSZ előírások módosítása nem lép túl a Fővárosi szintű 

településrendezési eszközökben (TSZT/FRSZ) meghatározott beépítési 

intenzitást meghatározó kereteken, azokat betartja. Az FRSZ határozza 

meg a kerületek számára a beépítési intenzitás mozgásterét. A Fővárosi 

településszerkezeti terv és rendezési szabályzat készítése során a 

környezeti szempontok a szükséges mértékben figyelembevételre 

kerültek. A Fővárosi szintű tervek készítésével párhuzamos – mivel azok 

Budapest egészére készültek – környezeti értékelés is készült.  
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A településrendezés tervhierarchiájában a kerületi terv (KÉSZ) meg kell, 

hogy feleljen a fővárosi tervnek (TSZT/FRSZ). A jelen KÉSZ-

módosítási javaslat megfelel a környezeti értékeléssel is alátámasztott 

fővárosi terveknek. 

ZÁRÓGONDOLAT: 

A környezeti értékelés nem a KÉSZ-módosítási dokumentációt 

„ellenőrző”, „felülbíráló” értékelés, hanem jellemzően egy olyan 

párhuzamosan készülő dokumentáció, mely a KÉSZ-módosítás tartalmát 

a jogszabályban meghatározott környezeti szempontok szerint is értékeli 

és iterációs jelleggel visszahat a készítés folyamán a KÉSZ-módosítási 

dokumentációra. Valójában a KÉSZ-módosítási dokumentáció 
alátámasztásának része, mely önálló dokumentációként jelenik meg. 

P4 14.  

 

14.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A környezetei értékelés a 2/2005.(I.11.) Korm. rendeletben 
meghatározott tartalommal készült. 

A felvetett ellentételezési témakörök közül 

 egyetértve a felvetéssel és a P1 partner hasonló tartalmú 

felvetésével, zöldhomlokzat létesítésre vonatkozó előírás 

rögzítése a KÉSZ keretein belül, az Ln-2/Z-15 övezetben 

javasolt az alábbi tartalommal:  

 a létesítendő zöldhomlokzat felülete legyen nagyobb, 

mint az általánosan előírt méret, legalább 300 m2 

legyen (ez a hatályoshoz képest cca. háromszoros 

felület) (lásd a 8. választ) 

 a többi konkrét felvetés indokolt, de azok a KÉSZ keretein 

kívül realizálhatók pl. TRSZ-ben vagy egyéb szerződésben 

pl. a szomszéd társasház és a kivitelező /fejlesztő között 

stb. 
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 15.  

 

15.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Az ITS a 2. Középtávú célok, és azok összefüggései, 2.4. Kerületrész 

szintű stratégia, 2.4.1. Bel-Buda kerületrész stratégiai céljai részben 
Újlak vonatkozásában többek között az alábbiakat rögzíti: 

„T1.4. nagyvárosias kerületrészek (Újlak, Országút Margit-negyeden 

kívüli területe) fejlesztése 

 … 

 Fejlesztési terület a Cserfa utca és Bécsi út találkozásánál 

található foghíjak beépítése magánforrásból 

 Bécsi út promenád 

 …” 

(ITS 61. oldal) 

Az ITS tehát kifejezetten támogatja a foghíjak beépülését és a Bécsi úti 

promenád fejlesztését. Az ITS átfogó elveit a konkrét fejlesztés 

adottságai mellett kell értelmezni. 

 16.  

 

 

16.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A hatályos KÉSZ keretek közötti ingatlanfejlesztésről, illetve annak 

elmaradásáról lásd a 9. pontra adott választ. 

A paraméterek és a szomszédság kialakult állapotára, adottságaira 

vonatkozóan lásd az 5. pontra adott választ. 

Zöldfelületi szabályozás: 

A KÉSZ-módosítási javaslat a Cserfa utca zöldfelületi és közterületi 

megújulását az alábbi szabályozási elemekkel segíti elő: 

 az Ürömi utca és a Bécsi út közötti szakaszon „telepítendő 

fasor”-t jelöli ki az északi oldalon, 

 a Bécsi út és a Lajos utca közötti szakaszon „megtartandó 

kiegészítendő fasor”-t jelöl ki az északi oldalon, valamint 

ugyanitt lehatárolja a „közterület zöldfelületként 

fenntartandó / kialakítandó részé”-t (a meglévő zöldfelület 

és fasor védelme érdekében). 
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A KÉSZ-módosítási javaslat az Ürömi utcában mindkét oldalon, a Bécsi 

úton mindkét oldalon és a Lajos utcában a nyugati oldalon „megtartandó 

kiegészítendő fasor” jelölését irányozza elő. 

Megfontolva a partneri észrevételt és a P1 partner észrevételét 

javasoljuk, hogy az Ln-2/Z-15 jelű építési övezetben az alábbiak szerint 

változzon, illetve egészüljön ki az előírásrendszer:  

 a zöldminimum javasolt értéke 10% helyett emelkedjen 15 

%-ra,  

 a létesítendő zöldhomlokzat felülete legyen nagyobb, mint 

az általánosan előírt méret, legalább 300 m2 legyen (ez a 

hatályoshoz képest cca. háromszoros felület), 

 a Lajos utca felől, a telek cca. 60 méter hosszú 

homlokvonala melletti járda térszínén legalább 120 m2 

zöldfelület kerüljön kialakításra a fasorhoz tartozó 

zöldfelületen kívül, 

 a Lajos utca keleti oldalára is kerüljön feljelölésre a 

„megtartandó / kiegészítendő fasor” szabályozási elem. 

A fenti előírások részben a közterületek zöldfelületeinek és 

növényállományának fejlesztését segítik elő, a projektekkel egyidőben, 

párhuzamosan történő megvalósítást a fejlesztőtől pl. a 
településrendezési szerződésben (TRSZ) célszerű elvárni. 

Fenntarthatóság: 

A fenntarthatóságra vonatkozó hatályos jogszabályokat a projekteknek 

be kell tartaniuk pl. megújuló energiaforrások alkalmazása. Az 

energiatudatosság és az energiahatékonyság olyan szemponttok, amelyek 

egybeesnek a fejlesztői érdekekkel is, értékesítés szempontjából is előnyt 

jelentenek.  (Pl.: irodák zöldminősítése: BREEAM /LEED /DGNB vagy 

az irodahasználó embert középpontba állító WELL minősítő rendszer 

alkalmazása.) 
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 17.  

 

17.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A hatályos KÉSZ keretek közötti ingatlanfejlesztésről, illetve annak 

elmaradásáról lásd a 9. pontra adott választ. 

P4 18.  

 

18.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A KÉSZ-módosítás jogszabályban meghatározott eljárásában a 
szomszédos kerületi önkormányzat részt vesz. 
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P5 1.   

 

1.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 

 2.  

 

2.  Lásd P3 partner 2. választ. 

 3.  

 

3.  Lásd P3 partner 3. választ. 

P5 4.  

 

4.  Lásd P3 partner 4. választ. 

 5.  

 

 

5.  Lásd P3 partner 5. választ. 
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 6.  

 

6.  Lásd P3 partner 6. választ. 

  

 

 Lásd P3 partner 6. választ. 

P5 7.   

 

7.  Lásd P3 partner 7. választ. 

 8.  

 

8.  Lásd P3 partner 8. választ. 



30/2024.(IV.23.) számú KfB (2.) határozat MELLÉKLETE --- folyt. 

PARTNER / PARTNERI VÉLEMÉNY  TERVEZŐI-ÖNKORMÁNYZATI VÁLASZ 

Partner 5 dr. Hódy Ágnes 2024. 02. 28.   

 9.  

 

9.  Lásd P3 partner 9. választ. 
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P6 1.   

 

 

1.  VÁLASZT NEM IGÉNYEL. 

 2.  

 

2.  ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Lásd P2 partner 3.válaszát. 

Megfontolva a partneri észrevételt, javasolt, hogy a végleges KÉSZ-
módosításban az alábbiak szerepeljenek: 

 az Ürömi utca és az Ürömi köz felől meghatározandó Pmu 

(utcai párkánymagasság) 11 méteres értéke csökkentésre 

kerüljön 9,5 méterre, 

 a Szabályozási Terven jelölésre javasolt nyíl (szöveges 

szabályozási elem) mentén a Pmu 11 méteres értéke 

csökkentésre kerüljön 9,5 és 7,5 méterre. 
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 3.  

 

3.  INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A 14825/2 hrsz-ú ingatlan is átsorolásra javasolt az új Lk-1/Z-11 jelű 

övezetbe a jelenleg hatályos Lk-1/Z-2 jelű övezetből. 

Ez azt jelenti, hogy 14825/2 hrsz-ú ingatlanon a beépítési paraméterek 
többsége kismértékben csökken: 

 terepszint feletti beépítési mérték: 65 %>> 60%-ra 

csökken 

 általános szintterületi mutató: 2 >> 1,85 értékre csökken 

 parkolási szintterületi mutató: 0,9 >> 0,85 értékre csökken. 

A terepszint alatti beépítési mérték 65%-ról 90%-ra emelkedik, de a 

Szabályozási Terven jelölt és alá nem építhető teljesértékű zöldfelületi 
lehatárolás miatt csak cca. 70-71% építhető be a terepszint alatt. 

A 25%-os zöldfelületi minimum nem változik. 

Összességében a 14825/2 hrsz-ú ingatlanon az KÉSZ-módosítás alapján 
kisebb volumen építhető, mint a hatályos KÉSZ alapján. 

 4.  

 

4.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Lásd P2 partner 3.válaszát. 

Lásd a 2. választ. 

A Pmu érték az Ürömi utcában csökkentésre javasolt: 11 méter helyett 

9,5 méter, mely már kifejezetten arányos csatlakozást ír elő a 14824/2 
hrsz-ú, Ürömi utca 19. alatt álló F(mélyföldszint?)+2 szintes épülethez. 

A hatályos szabályok alapján az Lk-1/Z-2 jelű építési övezet beépítési 

módja zártsorú, azaz a zártsorú csatlakozás független a KÉSZ-módosítási 
javaslattól. 

A hatályos előírás szerint az oldalszárnyas épület-elhelyezés is 

megengedett az Lk-1/Z-2 építési övezetben, mely a 18 méternél 

szélesebb telek esetében mindkét oldalon megengedi az oldalszárny 

létesítését, ez azt jelenti, hogy a cca. 23 méter széles szomszéd telken 

(hrsz.: 14825/2) mindkét oldalon lehet oldalszárnyat létesíteni. Ehhez 

képest a KÉSZ-módosítási javaslat az új, zártsorú beépítési módú Lk-

1/Z-11 övezetben az általános épület-elhelyezést írja elő, azaz az Ürömi 

utca 19. alatt álló épülethez úgy kell csatlakozni, hogy tartani kell a 

szomszéd meglévő épület udvari homlokzatsíkját, vagy legfeljebb 1,5 



30/2024.(IV.23.) számú KfB (2.) határozat MELLÉKLETE --- folyt. 

PARTNER / PARTNERI VÉLEMÉNY  TERVEZŐI-ÖNKORMÁNYZATI VÁLASZ 

Partner 6 Dr. Mikecz György 2024. 02. 28.   

méterrel megengedett attól eltérni, legalább 3 méter hosszon. Továbbá a 

KÉSZ-módosításban a Szabályozási Terv teljesértékű zöldfelületi sávot 

is rögzít, mely nem építhető be sem terepszint alatt, sem terepszint felett. 

Összességében a KÉSZ-módosítási javaslatban foglaltak az Ürömi 

utca 19. épülethez történő csatlakozás szempontjából szenzitívebbek, 

mint a hatályos előírások. 

A szomszéd telken (hrsz.: 14825/2) jelenleg is áll F+1 szintes épület az 

északi telekhatáron, így az északi kitekintés ma is korlátozott. 

A KÉSZ-módosítási dokumentációban az annak alátámasztásául szolgáló 

környezetalakítási terv a hrsz.: 14825/2 ingatlanon még nem 

konkretizálódott projekt. Így konfigurációja csak tájékoztató jellegű a 

létesíthető beépítés volumene tekintetében. 

 5.  

 

 

5.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A zártsorú csatlakozás és egy pinceszint kialakítása a hatályos előírások 

alapján is megengedett. E tekintetben a KÉSZ-módosítás nem irányoz 

elő változást, továbbra is zártsorú marad a beépítési mód és egy szint 

pince / garázs létesíthető a terepszint alatti beépítési mérték és a 
parkolási szintterületi mutató alapján. Lásd még a 4. választ is. 

A kiviteli munka végzése nem a KÉSZ kompetenciája. 

A kiviteli munka végzése a kivitelezői / beruházói felelőssége, az erre 

vonatkozó jogszabályokat, szabványokat, előírásokat a 

kivitelező/beruházónak értelemszerűen be kell tartania. Ezek betartása a 

kivitelezők / beruházók érdeke is éppen a károkozások megelőzése 

érdekében, ezért szoktak a kivitelezés előtt a szomszédos épületekről 
részletes állapotfelmérést készíteni. 

 6.  

 

6.  CSAK INDOKLÁST IGÉNYELT. 

a KÉSZ-módosítási javaslat a tömbbelsőben a minimálisan előírt 

zöldfelületi arányt megőrzi (25%), és a Szabályozási Terven jelölt 

„jellemzően teljesértékű zöldfelületként kialakítandó / fenntartandó 

terület” lehatárolást más kontúrral, és kicsit nagyobb összesített területi 
kiterjedéssel megőrzi. 

A P3 partner 8. észrevétele alapján javasolt, hogy a végleges KÉSZ-

módosításban az alábbiak szerepeljenek: 
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 annak érdekében, hogy a tömbbelsőben az egybefüggően 

„megőrzendő / kialakítandó” zöldfelület minél nagyobb 

legyen a Szabályozási Terven rögzített zöldsáv 15 méteres 

szélessége 16 méterre nő (egyben pozíciója 4 méteres 

felxibiltást kap), a 14827/2 hrsz-ú zárványtelken rögzített 

zöldsáv déli irányban kiterjesztésre kerül cca. a 14826 hrsz-

ú ingatlan szélességének feléig. (a14826 hrsz-ú ingatlanról 

a különálló kisméretű zöldfelület törlésre kerül) 

 így összességében a jellemzően „teljesértékű 

zöldfelületként megtartandó / kialakítandó terület” 

lehatárolás összesített területe az alábbiak szerint változik: 

 hatályos Szabályozási Terven cca. 1.800 m2  

 az eredeti KÉSZ-módosításban cca. 2.000 m2 

 a partneri észrevétel alapján egy kevésbé elaprózott 

konfigurációban cca. 2.080-2.095 m2. 

Így a KÉSZ-módosításban javasolt szabályozás zöldfelületi előírásai nem 

kedvezőtlenebbek a hatályos előírásokhoz képest. 

 7.  

 

 

7.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A KÉSZ-módosításban javasolt új Lk-1/Z-11 építési övezetben a 

létesíthető beépítés nagyságrendjét meghatározó általános- és parkolási 

szintterületi mutatók úgy kerülnek meghatározásra, hogy az a hatályos 

két építési övezet (Lk-1/Z-2 és Lk-1/Z-4) átlaga legyen (a két hatályos 

építési övezet által biztosított építési jognál NEM több). Azaz az új 

övezetben gyakorlatilag ugyanannyi parkolási és általános szintterület 

létesíthető, mint a két hatályos övezetben. A létesíthető volumen, tehát 

nem növekszik az új építési övezetben. Ez azt jelenti, hogy a parkolási 

szintterület és az azon elhelyezhető gépjárművek számának 

vonatkozásában, valamint az általános szintterület vonatkozásában a 
KÉSZ-módosítás nem eredményez többletet. 

A hatályosan létesíthető általános szintterület funkciója a hatályos 

előírások szerint lehet lakás vagy iroda, vagy egyéb a KÉSZ-ben 
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megengedett funkció. Ez az adott telek tulajdonos-fejlesztőjének döntése. 

Ebben sem irányoz elő változást a KÉSZ-módosítás. 

A lakások száma a hatályos előírások szerint max. 35 db, melyek átlagos 

mérete 240 m2. Az KÉSZ-módosítás eredeti javaslata arra vonatkozik, 

hogy az átlagos lakásméretet 92 m2-ben határozza meg, így 35 db helyett 
95 db lakás létesítése vált volna lehetővé. 

Megfontolva a partneri észrevételt P2 partner észrevételét, javasolt, hogy 

a végleges KÉSZ-módosításban az alábbi szerepeljen: 

 az átlagos lakásméret 92 m2 helyett 105 m2 legyen,  

 így a maximálisan létesíthtő lakások száma 

  tervezett lakóprojektben 83 db  

 a 14825/2 hrsz-ú ingatlanon 27 db lakás 

 a 14829 hrsz-ú ingatlanon 30 db lakás. 

A 14825/2 hrsz-ú szomszéd ingatlan egésze Lk-1/Z-2 övezetbe sorolt a 

hatályos KÉSZ szerint, így ennek az ingatlannak az esetében a KÉSZ-

módosítási javaslat az általános és a parkolási szintterületi mutatót 

kismértékben csökkenti az új Lk-1/Z-11 övezetben. Így itt a 

szomszédban a beépítés létesíthető volumene kismértékben csökken. 

Lásd meg a 3. választ. 

 8.  

 

 

8.  RÉSZBEN ELFOGADÁSRA KERÜLT. INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A 14825/3 hrsz-ú ingatlan közterület, a hatályos KÉSZ közterületként 

rögzíti, a közterület a tömbbelső feltárását szolgálja. A KÉSZ-módosítási 
javaslat ebben változást nem irányoz elő. 

A 14826 hrsz-ú ingatlan nyugati szélén cca. 9,5 méterszélességben a 

hatályos Szabályozási Terv a „közforgalmú magánút kialakítható” 

lehatárolást rögzíti, mint javasolt szabályozási elemet, e tekintetben 

változást nem irányozott elő az eredeti KÉSZ-módosítás. Ez a telekrész 

is a tömbbelső feltárását szolgálja. Az eredeti KÉSZ-módosítási javaslat 

szerint ez a telekrész a Szabályozási Terven „a telek be nem építhető 
része” lehatárolást is kapott, mely kötelező szabályozási elem. 

Megfontolva több partneri észrevételt javasolt, hogy a végleges KÉSZ-

módosításban az alábbi szerepeljen 
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 a 14826 hrsz-ú ingatlan nyugati szélén a 9,5 méteres sáv 

északi része „ jellemzően teljesértékű zöldfelületként 

kialakítandó / fenntartandó terület” lehatárolást kap és 

csak a déli fele marad meg„a telek be nem építhető része”-

ként, ahol „közforgalmú magánút kialakítható”. 

Gépjárműves megközelítés: 

A 14825/2 hrsz-ú ingatlan gépjárműves megközelítése a (14825/3) hrsz-

ú közterületről biztosítható a hatályos szabályok alapján, e tekintetben a 
KÉSZ-módosítás változást nem irányoz elő. 

 

A 14826 hrsz-ú ingatlan (és a 3 ingatlant érintő lakóprojekt) 
gépjárműves megközelítése a KÉSZ-módosítás szerint az alábbi: 

„több oldalról közterülettel határolt és 75 db gépjárműnél nagyobb 

befogadó képességű mélygarázs esetén az elsődleges ki- és behajtást a 

főútvonalakról kell biztosítani”   

Azaz a Bécsi út felől kell biztosítani az elsődleges ki- és behajtást, a 

14825/3 közterület irányába elsőleges ki-behajtás nem megengedett.  

Megfontolva az Ürömi utca terheltségére vonatkozó partneri észrevételt 

javasolt, hogy a végleges KÉSZ-módosításban az alábbi szerepeljen: 

 ha az Ürömi utca közútjának kezelője eltérő előírást nem 

ad, akkor a több oldalról közterülettel határolt és az 

elsődlegesen a Bécsi út felőli kiszolgálású mélygarázs 

esetén az Ürömi utca és a (hrsz.:14825/3) közterület 

irányából kizárólag behajtás biztosítható, kihajtás nem. 

Ez azt jelenti, hogy a legkritikusabb reggeli csúcsórákban az Ürömi utca 

a lakóprojektből nem kap többletterhelést és így a Felhévízi utca sem. 

Ezek kedvezőbb előírások, mint a hatályos KÉSZ 82.§ (3) d) pontjában 

az Lk-1/Z-2 építési övezetre vonatkozó alábbi hatályos szabály, mely 

csak a több ki-behajtó kialakítását írja elő: 

„több oldalról közterülettel határolt, 900 m2-t meghaladó telekterület és 

75 db gépjárműnél nagyobb befogadó képességű mélygarázs esetén több 
behajtó kialakítását biztosítani kell” 
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Kétségtelen, hogy ez a hatályos előírás anomáliát hordoz a KÉSZ  

hatályos 47.§ (9) előírással, mely szerint: 

„Egy telken legfeljebb, saroktelken legfeljebb két helyen létesíthető 
gépkocsi bejárat, és azok számára a kerítésen kerítéskapu.” 

Ezért is szükséges a 47.§ (9) bekezdés szerinti szabály kiegészítése az 

„átmenő telek”-kel. Egyébként a 47.§ (9) bekezdés módosítási javaslatát 

a jelenleg folyamatban lévő általános KÉSZ módosítás is tartalmazza. Ez 
nem jelen I. tömbbel függ össze.  

 9.  

 

 

9.  INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A felvetések nem a KÉSZ kompetenciájába tartoznak. 

 

 10.  

 

 

 

10.  INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Lásd 7. választ is. 

A KÉSZ-módosításban javasolt új Lk-1/Z-11 építési övezetben a 

parkolási szintterületi mutatók úgy kerülnek meghatározásra, hogy az a 

hatályos két építési övezet (Lk-1/Z-2 és Lk-1/Z-4) átlaga legyen (a két 

hatályos építési övezet által biztosított építési jognál NEM több). Azaz az 

új övezetben gyakorlatilag ugyanannyi parkolási szintterület létesíthető, 

mint a két hatályos övezetben. Ez azt jelenti, hogy a parkolási szintterület 

és az azon elhelyezhető gépjárművek számának vonatkozásában a 
KÉSZ-módosítás nem eredményez többletet.  

Mivel több partner is felvetette a közterületi parkolási zsúfoltságot, az új 

funkciók vendégforgalmát (pl. P3 6.pont), ezért a lakóprojekt esetében 

településrendezési szerződésben (TRSZ) kerül majd rögzítésre az az 

önkormányzati elvárás, hogy lakásonként legalább 1,4 db parkolóhelyet 

kell létesíteni. (Ez az országos jogszabály miatt nem írható elő a KÉSZ-
ben.) 

A KÉSZ  előírásai és 4. melléklete határozza meg a telken belül 

biztosítandó parkolási kötelezettséget és a kötelező többletparkolók 

mennyiségét az egyes rendeltetések (funkciók) függvényében a parkolás 

szempontjából eltérő területeken. A lakások vonatkozásában a KÉSZ az 

országos jogszabályban rögzített előírásnak megfelelően 1 lakáshoz 1 db 
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parkolóférőhelynél több parkolási kötelezettséget nem határozhat meg.  

Az iroda vagy a kereskedelem-szolgáltatás rendeltetésekhez 

(funkciókhoz) jóval több parkolóférőhelyet kell biztosítani, mint a 

lakásokhoz. 

 11.  

 

 

11.  INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A felvetések nem a KÉSZ kompetenciájába tartoznak. 
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12.  INDOKLÁST IGÉNYELT. 

A KÉSZ-módosítási dokumentáció tulajdonvizsgálata rögzíti a 

dokumentáció készítésekor ismert tulajdoni viszonyokat. Lásd a KÉSZ-
módosítási dokumentációt. 

 13.  

 

13.  INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Lásd 5. választ is. 

A kiviteli munka végzése nem a KÉSZ kompetenciája. 

A kiviteli munka végzése a kivitelezői / beruházói felelősség, az erre 

vonatkozó jogszabályokat, szabványokat, előírásokat a 

kivitelező/beruházónak értelemszerűen be kell tartania. Ezek betartása a 

kivitelezők / beruházók érdeke is éppen a károkozások megelőzése 
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érdekében, ezért szoktak a kivitelezés előtt a szomszédos épületekről 

részletes állapotfelmérést készíteni. 
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14.  INDOKLÁST IGÉNYELT. 

Az önkormányzati tulajdonú ingatlanok a KÉSZ-módosítási javaslatban 

az Lk-1/Z-11 jelű új építési övezetbe kerülnek átsorolásra 

Önkormányzati elvárás alapján. Az Önkormányzat felelős 

ingatlangazdálkodásának része, hogy a KÉSZ-módosításban a saját 

tulajdonában lévő ingatlanok pozícióját a szomszédság 

figyelembevételével megerősíti. 

 

 

 




