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SZERZŐK 

VÁROSRENDEZÉS    URBAN‐LIS STÚDIÓ KFT. 
     

Liszkay Krisztina  vezető településtervező  

okleveles építészmérnök 

TT/1 01 – 1455 

Vásárhelyi Kinga  okleveles építészmérnök 

városépítési‐ 

városgazdálkodási szakmérnök 

TT 01 – 3723 

 

Fintha Mátyás  okleveles településmérnök   

Szczuka Levente  okleveles településmérnök,  

okleveles tervező építészmérnök 

TT 01 – 6111 

  

Lőrinczi Regina  okleveles településmérnök   

Krébesz András  GIS   

 

ZÖLDFELÜLETEK, TÁJ‐ ÉS TERMÉSZETVÉDELEM, KÖRNYEZETVÉDELEM   
     

Adorján Anna  okleveles tájépítészmérnök, 
településmérnök, urbanista 

TT, TK, K‐13‐1263 

     

KÖZLEKEDÉS    Mobil City Kft. 
     

dr. Macsinka Klára  okleveles építőmérnök  Tkö, KÉ‐K 13‐1017 
     

KÖZMŰVEK    KÉSZ KFT. 
     

Hanczár Zsoltné  gépészmérnök 

városépítési‐ 

városgazdálkodási szakmérnök 

TV‐T‐01‐2418  
TE‐T‐01‐2418 

TH‐T‐01‐2418 

Csima‐Takács Judit  tájépítész mérnök   

 

Szerzői jogi nyilatkozat 

A  jelen  dokumentumban  (továbbiakban: mű)  található  irodalmi,  tudományos  és művészeti  alkotások  (különösen:  szakirodalmi,  tudományos, 
publicisztikai  leírások,  rajzok,  fotóművészeti  alkotások,  a  térképművek  és  más  térképészeti  alkotások,  az  építészeti  alkotások,  az 
épületegyüttesek, a városépítészeti együttesek tervei, egyéb műszaki  létesítmények tervei, továbbá a dokumentumban található gyűjteményes 
műnek minősülő adatbázisok) a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény alapján szerzői jogi védelem alá tartoznak.  

A mű bármely  része  vagy  egésze – a hivatalos  eljárásokon  túl –  csak a  szerzői  jog  jogosultjának  külön  engedélyével használható  fel, hozható 
nyilvánosságra.  

A mű szerzői vagyoni jogainak jogosultja az Urban‐Lis Stúdió Kft. vagy vele megállapodásban álló harmadik személy. 
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BEVEZETÉS 

  1. A KÉSZ MÓDOSÍTÁS INDOKA 
 

A KÉSZ módosítás készítésének célja, hogy a Budapest II. kerület Pálos utca 2. 
alatti  10919/2  hrsz‐ú  ingatlanak,  a  volt  Rege  Szálló  telkének  fejlesztést 
lehetővé tegye. A fejlesztés a jelenlegi épületegyüttes részleges megtartásával, 
bontásával, a bontások helyén új épületek kialakításával számol. A megtartásra 
és felújításra kerülő épületekben  idősek otthona kap / kapott helyet, a két új 
épületben lakások kerülnek kialakításra. 

Az  eseti  KÉSZ  módosítás  megindításáról  Budapest  Főváros  II.  kerületi 
Önkormányzat  képviselő‐testülete  a  298/2023.(VI.27.)  számú  határozatában 
döntött. 

   

  1.1. Jelenlegi szabályozási környezet 
 

Jelenleg  a  területen  a  Budapest  II.  kerületi  Önkormányzat  Képviselő‐
testületének 28/2019.(XI.27.) számú rendelete, a Budapest  II. kerület Kerületi 
Építési Szabályzata (KÉSZ) van hatályban. 

A KÉSZ a területen a korábbi építési szabályzatban meghatározott közterületi 
rendszert, övezeti struktúrát és beépítési lehetőségeket élteti tovább.  

A  telektömböt  alkotó  mindkét  ingatlan  Ln‐3/EI/SZ‐1  jelű  építési  övezetbe 
sorolt:  

 a  10919/1  hrsz‐ú  ingatlan:  volt  Heinrich‐villa,  jelenleg  a  Béke 
Gyermekotthon és Általános Iskola telke, (egyben védett műemlék és 
műemléki védelem alatt álló kert), 

 a 10919/2 hrsz‐ú ingatlan: a volt Rege Szálló telke (egyben műemléki 
környezet). 

   

  1.2. A hatályos szabályozás módosítása ‐ eljárásrend 

419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet 
68.§ (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabályok 
alkalmazandók a településterv egyszerűsített eljárásban 
történő 
b) módosítása esetén, ha 
bb) … ha az alábbi feltételek együttesen teljesülnek: 
1. a településszerkezetet meghatározó 

műszakiinfrastruktúra‐főhálózat nem 
változik, 

2.  nem történik új beépítésre szánt terület 
kijelölése, és 

3. nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő‐ és 
természetközeli terület megszüntetése. 

A  419/2021.(VII.15.)  Korm.  rendelet  68.§  (1)  bb)  alpontja  értelmében  jelen 
KÉSZ módosítás egyeztetése egyszerűsített eljárás szerint történik, mivel nem 
kerül  sor új beépítésre  szánt  terület  kijelölésére, nem  kerül megszüntetésre 
sem  zöld,  sem  vízgazdálkodási,  sem  erdő‐,  sem  természetközeli  terület,  és 
nem  változik  a  településszerkezetet  meghatározó  műszaki 
infrastruktúrahálózat sem. 

A kerületi partnerségi egyeztetési szabályokat a 27/2022.(IX.30.) ök. rendelet 
rögzíti. 

 

   

  2. KIDOLGOZÁSRA KERÜLŐ MUNKARÉSZEK 
 

A  KÉSZ  módosítási  dokumentáció  tartalmát  a  II.  kerületi  Önkormányzat 
képviselő‐testületének  299/2023.(VI.27.)  számú  határozatával  elfogadott 
Főépítészi feljegyzése szerinti tartalommal készül. 

Örökségvédelmi hatástanulmány  készítése nem  szükséges, mivel  a  kulturális 
örökség  védelméről  szóló  2001.  évi  LXIV.  törvény  85/A.§  (1)  bekezdésének 
megfelelően  a  198/2018.(IX.27.)  számú  képviselő‐testületi  határozattal 
elfogadott Kerületi Településfejlesztési Koncepcióhoz készült örökségvédelmi 
hatástanulmány és az 10 évnél nem régebbi. 
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ  

Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő‐testületének 
28/2019.(XI.27.) önkormányzati rendelete  

Budapest Főváros II. kerületének Építési Szabályzatáról 

Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő‐testületének 
…../2024. (…. ….) önkormányzati rendelete  

Budapest Főváros II. kerületének Építési Szabályzatáról szóló 
28/2019. (XI.27.) önkormányzati rendelet módosításáról 

Hatályos normaszöveg  Javasolt módosítás 

  Budapest  Főváros  II.  Kerületi  Önkormányzat  Képviselő‐testülete 
Magyarország  Alaptörvénye  32.  cikk  (1)  bekezdés  a)  pontjában 
meghatározott jogalkotási hatáskörében, a magyar építészetről szóló 
2023.  évi  C  törvény  225.§  (8)  1.    pontjában  kapott  felhatalmazás 
alapján,  a  Magyarország  helyi  önkormányzatairól  szóló  2011.  évi 
CLXXXIX.  törvény  23.  §  (5)  bekezdés  6.  pontjában,  és  a  magyar 
építészetről  szóló 2023. évi C  törvény2. §  (2) bekezdés  a) pontban 
meghatározott feladatkörében eljárva a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének  és  elfogadásának  rendjéről,  valamint  egyes 
településrendezési  sajátos  jogintézményekről  szóló 
419/2021.(VII.15.) Korm. rendeletben meghatározott államigazgatási 
és  egyéb  szervek  véleményének  kikérésével  és  véleményük 
figyelembevételével;  Budapest  Főváros  II.  Kerületi  Önkormányzat 
Képviselő‐testületének  a  településterv,  a  településtervi  arculati 
kézikönyv  és  a  településképi  rendelet  helyi  partnerségi 
egyeztetésének  szabályairól  szóló  27/2022.(IX.30.)  önkormányzati 
rendelet  szabályainak  megfelelően  lefolytatott  partnerségi 
egyeztetés alapján a következőket rendeli el: 

  1.§ 

(1)  Budapest  Főváros  II.  kerületének  Építési  Szabályzatáról  szóló 
Budapest  Főváros  II. Kerületi Önkormányzat Képviselő‐testületének 
28/2019.  (XI.27.) önkormányzati  rendelet  (a  továbbiakban: R.) 47.§ 
(9) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

47.§  (9)  Egy  hektárnál  kisebb  telken  legfeljebb  egy,  saroktelek  és 
átmenő  telek  esetén,  a  telek  legfeljebb  két  homlokvonala mentén 
létesíthető  egy‐egy  gépkocsibejárat,  és  azok  számára  a  kerítésen 
kerítéskapu. 

„(9) Egy hektárnál kisebb telken legfeljebb egy, saroktelek és átmenő 
telek esetén, a telek legfeljebb két homlokvonala mentén létesíthető 
egy‐egy  gépkocsibejárat,  és  azok  számára  a  kerítésen  kerítéskapu, 
kivéve,  ha  a  Szabályozási  Terv  vagy  az  övezet  részletes  előírása 
vagy a Hatodik rész kiegészítő előírása másként rendelkezik.” 

  2.§ 

(1) A R. 76.§ új (5) bekezdéssel egészül ki: 

  [76.§] 

„(5)  Az  Ln‐3/EI/SZ‐2  építési  övezet  a  68.§‐ban  meghatározottak 
elhelyezésére szolgál, ahol 

a) a  Budakeszi  út  melletti  saroktelek  gépjárművel  történő 
megközelítése  az  alsóbbrendű  út  felől  biztosítandó, 
melynek  során  a  47.§  (9)  bekezdésben  foglaltaktól 
megengedett az eltérés; 

b) a  maximálisan  létesíthető  önálló  rendeltetési  egységek 
száma  nem  haladhatja meg  a  105‐öt, melynek  számítása 
során 

ba) a lakások száma nem haladhatja meg a 100‐t, 
bb) az  utca  felől  önálló  bejárattal  rendelkező  önálló 

rendeltetési  egységek  számát  figyelmen  kívül  kell 
hagyni; 

c) a 2. melléklet 3. táblázatában a beépítési mérték terepszint 
feletti  értékére  vonatkozóan  meghatározott  „40  /  §  45” 
érték számítása során a 40%‐ot meghaladó, további 5%‐os 
beépítési  mértékbe  kizárólag  az  épület  5  méternél 
magasabbra nem emelkedő részei számíthatók bele (az 5%‐
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ot meghaladó utcalejtés miatt); 

d) a  parkolási  kötelezettség  telken  belüli  biztosítására 
vonatkozó  71.§  a)  ponttól  megengedett  az  eltérés  úgy, 
hogy a  földszinten  vagy  legfeljebb egy olyan  szinten mely 
részben már  terepszint  fölött  helyezkedik  el,  kialakítható 
teremgarázs; 

e) új  épület  létesítése  esetén  a  meglévő  idősek  otthona 
parkolási  kötelezettségét  biztosító  várakozóhelyeket  az 
alábbiak szerint kell megőrizni: 

ea) a várakozóhelyek darabszáma a 4.b. melléklet 7. sora 
szerint számítandó,és 

eb) azok  a  telken  belüli  felszíni  parkolóban  is 
kialakíthatók; 

f) új épület  létesítése esetén annak parkolási kötelezettségét 
az új épületen belül kell biztosítani; 

g) a terepszint feletti beépítettségbe beszámító, részben vagy 
egészben  a  rendezett  terep  fölött  kialakításra  kerülő 
építményszintek  számára  és  kialakításuk  módjára 
vonatkozó előírások: 

ga) a  Szabályozási  Terven  az  építési  hely  „§1”  jellel 
meghatározott  lehatárolásain  belül  legfeljebb  4 
építményszint  létesíthető,  úgy,  hogy  a  legfelső 
építményszint  lapostetejének  legfelső  síkja  nem 
haladhatja meg 
‐ az  északi  (Hárshegyi  út melletti)  lehatároláson 

belül a 268,0 mBf értéket 
‐ a déli (Budakeszi út melletti) lehatároláson belül 

a 273,0 mBf értéket, 
gb) a  Szabályozási  Terven  az  építési  hely  „§2”  jellel 

meghatározott  lehatárolásain  belül  az 
építményszintek  száma meghaladhatja  az  5‐öt,  úgy, 
hogy a legfelső építményszint  lapostetejének legfelső 
síkja nem haladhatja meg 
‐ az  északi  (Hárshegyi  út melletti)  lehatároláson 

belül a 280,0 mBf értéket 
‐ a déli (Budakeszi út melletti) lehatároláson belül 

a 285,0 mBf értéket, 
‐ a Pálos utca melletti lehatároláson belül a 279,0 

mBf értéket 
gc) az  építési  hely  ga)  és  gb)  alpontokban megnevezett 

részein  kívül  az  építményszintek  száma  nem 
haladhatja meg az 5‐öt;  

gd) a  4  építményszintet meghaladó  épület(rész)  utcával 
párhuzamos  és  utcára  merőleges  vízszintesen  mért 
befoglaló mérete nem haladhatja meg a 23 métert; 

h) új épület(rész)  legmagasabb pontja nem haladhatja meg a 
25 métert, a g) pont szerinti magassági előírások együttes 
betartásával;  

i) új épület(rész) legfelső építményszintje fölött 

ia) zajvédelmet  igénylő kültéri gépészet vagy zajvédő fal 
nem létesíthető, 

ib) tetőfelépítmény  legfeljebb  2,8  méter  magassággal 
létesíthető,  úgy,  hogy  nem  emelkedik  a  h)  pontban 
rögzített 25 méter magasság fölé;  

j) kültéri gépészet csak takartan létesíthető; 

k) új  épület  helyének  megválasztása  során  a  Szabályozási 
Terven  fel  nem  tüntetett  faállomány  esetében  a  19.§‐tól 
megengedett az  eltérés a  l)  és m) pontok  és a  vonatkozó 
kerületi rendelet együttes betartásával; 

l) az építési hely előkerti építési határvonal menti 2 méteres 
sávjában  földmunkával  járó  építési  tevékenységet  végezni 
csak az érintett szakaszon az előkertben álló meglévő fákra 
vonatkozó,  az  építési  tevékenységgel  összefüggésben 
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szükséges  favédelmi  feladatokat  vagy  az  elkerülhetetlen 
fakivágás  esetén  a  fapótlás  módját  meghatározó  és 
favizsgáló  szakember  által  készített  favédelmi  terv 
ismeretében  és  az  abban  foglaltak  betartásával 
megengedett; 

m) új  épület  létesítése  során  a  Pálos  utca  és  a Hárshegyi  út 
felőli  előkertben  az  új  épület  mentén  legalább  10 
méterenként 1 db  legalább közepes  lombkoronát növesztő 
faegyedekből fasort kell telepíteni, melybe az l) pont szerint 
megtartásra kerülő meglévő fákat is integrálni lehet; 

n)  az előkert területének  

na) legalább  kétharmada  teljesértékű  zöldfelületként 
alakítandó ki, 

nb) kialakult  terepszintje  legfeljebb  0,8  méterrel 
változtatható  meg,  az  47.§  (4)  előírás  együttes 
betartásával.” 

  3.§ 

(1) A R. 1. számú mellékletének 20. sorszámú szelvénye helyébe jelen 
rendelet 1. melléklete lép. 

  (3) A R. 2. számú mellékletének 3. táblázata helyébe jelen rendelet 2. 
melléklete lép. 

  4.§ 

(1) E rendelet … lép hatályba. 
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1. melléklet Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő‐testületének …../2024. (…. ….) önkormányzati rendeletéhez  

(lásd külön térképen)    
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2. melléklet Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő‐testületének …../2024. (…. ….) önkormányzati rendeletéhez  
28/2019. (XI.27.) önkormányzati rendelet 2. melléklete 

2. MELLÉKLET  Az építési övezetek és az övezetek paramétereit meghatározó táblázatok  3.  táblázat 
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MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

Településfejlesztési és településrendezési tervi előzmények 

I. FŐVÁROSI TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

  A  fővárosi  településrendezési  eszközökben  (TSZT/FRSZ)  rögzített  kereteket  és 
előírásokat a kerületi építési szabályzatnak be kell  tartania, akkor  is, amikor a 
kerületi szabályozás módosítására kerül sor. Az alábbiakban ezért a szóban forgó 
területet  érintő,  arra  hatással  levő  fővárosi  településrendezési  eszközök 
legfontosabb előírásainak, térképi tartalmainak bemutatása történik. 

   

1. BUDAPEST FŐVÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE 2021 

  Az 50/2015.(I.28.) Főv. Kgy. határozattal elfogadott, a 364/2021.(II.24.) Főv. 
Kgy.  határozattal módosított  Budapest  Főváros  Településszerkezeti  Terve 
(TSZT)  a  területfelhasználási  kategóriákat,  a  (meglévő  és  tervezett) 
közlekedési infrastruktúra elemeket, az épített környezet védelmét biztosító 
elemeket,  a  zöldfelület‐,  táj‐  és  természetvédelmi  elemeket,  a 
veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területeket és az egyéb védelmi, 
korlátozási területeket rögzíti. 

   

  1.1. Funkcionális szerkezet 

 
Budapest Főváros Településszerkezeti Terve 

Funkcionális szerkezet tervlap 
forrás: TSZT‐2021 

 

 

 

  A  TSZT  funkcionális  szerkezeti  tervlapja  a  vizsgált  telektömb  területét  az 
alábbiak szerint rögzíti: 

 vegyes használatú laza városias terület. 

 „A  vegyes  használatú,  laza  városias  területek…  azok,  ahol  a  lakófunkció 
meghatározó, a területek sűrűsége alacsony, a zöldfelületi intenzitás jelentős…”  

(TSZT2021 – 112. oldal) 

  A  vizsgált,  a  Pálos  utca  –  Budakeszi  út  – Dénes  utca  – Hárshegyi  út  által 
határolt  területet  északról,  keletről  és  nyugatról  vegyes  használatú,  laza 
városias  terület  határolja,  a Budakeszi  út  déli  oldala mentén, mely már  a  
XII.  kerület  területe,  részben  erdőterület,  részben  vegyes  használatú  laza 
városias  terület  található.  A  Budakeszi  út,  mint  meglévő  közúti 
infrastruktúra‐elem  került  rögzítésre.  A  terület  kívül  esik  a  TSZT 
központrendszerén. 
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  1.2. Területfelhasználás 

 
TSZT – 1. Területfelhasználás – kivágat 

forrás: TSZT‐2021 

A TSZT Szerkezeti  tervlapjának  területfelhasználási  térképe alapján, a vizsgálat – 
Hárshegyi út – Pálos utca – Budakeszi út – Dénes utca által határolt –  terület  
Ln‐3  Nagyvárosias,  jellemzően  szabadonálló  lakóterületi  területfelhasználású.  A 
vizsgált  terület  közvetlen  szomszédságában  a  Dénes  utcától  nyugatra,  illetve 
északra eső területek Lk‐2 Kisvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű  lakóterület 
területfelhasználási kategóriában rögzítettek. A Pálos utcától keletre húzódó, 10‐
11  szintes  lakóépületeket  is magába  foglaló, Hárshegyi  úti  északi  tömbhatárral 
rendelkező  tömbök  Ln‐3  Nagyvárosias,  jellemzően  szabadonálló  lakóterület 
területfelhasználásba soroltak. A Budakeszi útközlekedési terület, az attól délre, a 
XII.  kerület  területén  található  szomszédos  tömbök Vi‐2  Intézményi,  jellemzően 
szabadon  álló  területfelhasználásba  esnek.  A  vizsgált  terület  közvetett,  tágabb 
környezete  dominánsan  külterület,  Ek  Közjóléti  erdő  területfelhasználásban 
meghatározott  a  Budakeszi  út  déli  (XII.  kerületi)  és  északi  (II.  kerületi)  oldalán 
egyaránt. A szóban  forgó erdőterületeket a TSZT mint Meglévő erdőterületeket 
rögzíti. 

   

  1.3. Közlekedési infrastruktúra 

 
TSZT – 2. Közlekedési infrastruktúra – kivágat 

forrás: TSZT‐2021 

A KÉSZ módosítással érintett tömb déli határán futó Budakeszi út a főváros 
II. rendű főútvonal hálózatának része.  

A  meglévő  és  tervezett  Közlekedési  infrastruktúra  elemeket  összegző  2. 
melléklet  alapján,  a Hárshegyi  úton  tervezett  a meglévő  Szilágyi  Erzsébet 
fasori  településszerkezeti  jelentőségű kerékpáros  infrastruktúra nyomvonal 
Budakeszi  úti  –  remízig  tartó  –  leágazásának  meghosszabbítása.  Az  a 
területet keleti irányból a Zugligeti út – Árnyas út – (a jelenleg még részben 
lépcsős kialakítású) Sztehlo Gábor utca – Hárshegyi út nyomvonalon át éri 
el,  hogy  onnan  a  Hárshegyi  út  tengelyében  tovább  haladva  a  Szépilona 
irányába tartson tovább, egészen Budakeszi településig. A Dénes utca és az 
Irén utca kerületi jelentőséggel bíró közlekedési területek (lakóutcák). 

   

  1.4. Az épített környezet értékeinek védelme  
– más jogszabállyal érvényesülő elemek 

más jogszabállyal érvényesülő elemek 

 
TSZT – 3. Az épített környezet értékeinek védelme – 
a) más jogszabállyal érvényesülő elemek – kivágat 

forrás: TSZT‐2021 

 

 

 

Örökségvédelmi  szempontból  a  TSZT  3.a.  Az  épített  környezet  értékeinek 
védelme – Más jogszabállyal érvényesülő művi értékvédelem c. tervlapja alapján, 
a  Dénes  utcától  nyugatra  eső  tömbben  a  Budakeszi  úti  villasor  műemléki 
ingatlanjai  (pl. „Csendilla” villa, Gschwindt‐Tőry‐villa, Széher‐villa, stb.) és azok 
műemléki környezete dominál, mely a vizsgált tömbre is kiterjed.  

A KÉSZ módosítással érintett tömb nyugati telkén, a Dénes utca 1., ‐ Budakeszi 
út  59.  számok  alatti  telken  található  a  korábbi  Heinrich‐villa  és  kertje, mely 
műemléki védelmet élvez. Annak és a szemközti Heinrich‐nyaraló és kertjének 
műemléki  környezete  egyaránt  kiterjed  a  vizsgált  tömbre.  A  keleti  irányban 
szomszédos  tömbben  a  Tőry  villa  és  kertje  rögzített  védett  örökségként.  A 
vizsgált  tömbtől  délre  húzódó  János‐hegy  területének  jelentős  részét 
területrendezést  érintő  törvény  szerinti  terület  érinti,  a  2013.  évi  CXLVIII. 
törvény a Normafa Park történelmi sportterületről. 

magassági korlátozások 

 
A vizsgált tömb a TSZT‐ben megállapított magassági korlátozással nem érintett. 
Tágabb környezetében nyugati irányban a Budakeszi út 73/b‐g számú telkeket, 
míg  keleti  irányban  a  Hárshegyi  út  –  Sztehlo  Gábor  utca  –  Budakeszi  úti 
tömbsarkon a Hegyvidéki zónában elhelyezkedő kisvárosias lakóterület max. 9,0 
méteres beépítési magassággal jelöli ki. 
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  1.5. Zöldfelület‐, táj‐ és természetvédelem 

 
TSZT – 4. Zöldfelület‐, táj‐ és természetvédelem  – kivágat 

forrás: TSZT‐2021 

 

 

 

 

 

A  zöldfelület,  táj‐ és  természetvédelem  vonatkozásában  a  vizsgált  tömb nem 
érintett, csak annak  tágabb –  jellemzően külterületi – környezete. A  tervezési 
területtel  határos  Budakeszi  úton  településképvédelmi  jelentőségű  meglévő 
fasor húzódik.   A vizsgált terület tágabb térségének erdőterületei dominánsan 
Natura  2000‐es  védelmet  élveznek,  továbbá  az  országos  jelentőségű  védett 
természeti  területek  közé  és  az  ökológiai  hálózat magterületének  övezetébe 
tartoznak.  Főként  az Országos  Erdőállomány  Adattár  szerinti  védelmi,  kisebb 
részben  közjóléti  elsődleges  rendeltetésű  erdőterületek  húzódnak  itt.  A 
Kuruclesi út mentén „ex  lege” védett barlang  jelölt. Az út déli – XII. kerületi – 
oldalán szintén az országos jelentőségű védett természeti területek dominálnak, 
melyek  jelentős  része  Natura  2000‐es  védelmet  élvez,  az  ökológiai  hálózat 
magterületének  övezetébe  tartozik  és,  az  Országos  Erdőállomány  Adattár 
szerinti védelmi elsődleges rendeltetésű erdőterületként rögzített. 

   

  1.6. Környezetvédelem, veszélyeztetett  
és veszélyeztető tényezőjű területek 

 
TSZT – 5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és 

veszélyeztető tényezőjű területek – kivágat 
forrás: TSZT‐2021 

 

 
A  Magyar  Geológiai  Szolgálat  és  a  Magyar  Állami  Földtani  Intézet 
adatszolgáltatása  alapján  karsztos  területként  rögzített  a  KÉSZ  módosítással 
érintett  tömb környezetének szinte egésze. Konkrétan a vizsgált  területet egy 
helyszínen érinti ilyen karsztos terület, a nyugati ingatlan Budakeszi úttal határos 
részén.  A  Budakeszi  út  János‐hegy  felőli  oldala  szintén  karsztos  területekkel 
érintett.  A  nyugati  irányban  szomszédos  tömbben  a  TSZT  ivóvízhálózattal 
ellátott, csatornázatlan területeket rögzít.  A Hárshegyi úttól északra a vízminőség‐
védelmi terület övezetének határa jellemzően a Hárshegyi út közterületi telkeinek 
északi határa mentén fut a KDVVÍZIG adatszolgáltatása alapján. 

   

  1.7. Védelmi, korlátozási területek 

  A  TSZT  a  nagynyomású  gázvezeték  és  létesítményeinek  biztonsági  övezetét  a 
10934/30 helyrajzi számú telken üzemelő gázátadó állomáson és az attól északra 
futó vezeték mentén rögzíti, melynek célja a földgáz szállító és elosztóvezetékek, 
és  mindezek  környezetének  védelme,  zavartalan  üzemeltetése,  ellenőrzése, 
karbantartása, javítása és üzemzavar‐elhárítás biztosítása. A Budakeszi úttól délre 
(XII.  kerület),  közúti  forgalomtól  védett  övezetek  összefüggő  területe  jelölést 
használ, mely esetében a 30/2010. (VI. 4.) Főv. Kgy. rendelet (Budapest főváros 
közigazgatási területén a járművel várakozás rendjének egységes kialakításáról, a 
várakozás díjáról és az üzemképtelen járművek tárolásának szabályozásáról szóló) 
a főváros tizenegy területén korlátozza a gépjármű forgalmat a természeti‐, vagy 
az épített környezet értékeire való tekintettel. 
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TSZT – 6. Védelmi, korlátozási területek – kivágat 

forrás: TSZT‐2021 

 

 

 

   

  2. BUDAPEST FŐVÁROS RENDEZÉSI SZABÁLYZATA 2021 

  A 13/2021.(III.4.) Főv. Kgy.  rendelettel módosított 5/2015.(II.16.) Főv. Kgy. 
rendelettel  jóváhagyott  Fővárosi  Rendezési  Szabályzat  határozza  meg  az 
egyes  területfelhasználási  kategóriák  beépítési  sűrűségét,  egyes  területek 
beépítési magasságát, és  azokat  az előírásokat, melyeket  a  kerületi  szintű 
építési szabályzatnak figyelembe kell vennie. 

   

  2.1. A területfelhasználási egységek  
beépítési sűrűsége és az infrastruktúra elemek 

 
FRSZ 1. melléklet – A területfelhasználási egységek 

beépítési sűrűsége és az infrastruktúra elemek 
forrás: FRSZ‐2021 

Az FRSZ 1. melléklete alapján a vizsgált tömb besorolása: 

Ln‐3 jelű Nagyvárosias, jellemzően szabadonálló lakóterület, ahol 

 1,0 értékű általános beépítési sűrűség (bsá), illetve 

 0,5 értékű parkolási beépítési sűrűség (bsp) 

rögzített. 

A vizsgált tömb környezetében jellemző további területfelhasználásoknál: 

 a Dénes  utcától  nyugatra  és  északra  eső  beépítésre  szánt  területek 
szomszédos részének Lk‐2 Kisvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű 
lakóterület területfelhasználásában 0,5 bsá és 0,25 bsp megengedett, 

 a  Pálos  utca  irányában  szomszédos  tömb  a  vizsgált  területtel  azonos 
területfelhasználási és beépítési sűrűségi adottságokkal rendelkezik, míg 

 a Budakeszi út átellenes – XII. kerületi oldalán a Vi‐2  jelű  Intézményi, 
jellemzően szabadonálló  jellegű terület területfelhasználási egységben 
0,5 értékű általános beépítési  sűrűség  (bsá) és 0,25 értékű parkolási 
beépítési sűrűség (bsp) meghatározott. 

A  3  hektárnál  nagyobb  területfelhasználási  egységek  esetén  a  kerületi 
szabályozás  számára  az  övezetben  meghatározandó,  kialakítandó  legkisebb 
zöldfelületi  mértéket  a  fővárosi  szinten  rögzített  zöldfelületi  átlagérték  is 
befolyásolja, mely az érintett Ln‐3 területfelhasználásban 30%. Mivel a vizsgált 
tömb  területét  érintő  területfelhasználási egység  –  több mint 4,8 hektáros  –
területe  meghaladja  a  3  hektáros  határt,  a  zöldfelületi  átlagérték 
figyelembevételére  is  szükség  lesz  a  KÉSZ  kapcsolódó  paraméterének 
meghatározása során. 

  A tervlap a Hárshegyi úton rögzíti a településszerkezeti jelentőségű kerékpáros 
infrastruktúra tervezett nyomvonalát. 

   

  2.2. Egyes területek beépítési magassága 

  Az FRSZ 3. melléklete a TSZT 3.b. mellékletével azonos módon a vizsgált tömb 
tágabb környezetében, nyugati irányban a Budakeszi út 73/b‐g számú telkeket, 
míg  keleti  irányban  a  Hárshegyi  út  –  Sztehlo  Gábor  utca  –  Budakeszi  úti 
tömbsarkon a Hegyvidéki zónában elhelyezkedő kisvárosias lakóterület max. 9,0 
méteres beépítési magassággal jelöli ki. 

   



BUDAPEST II. KERÜLET, PÁLOS UTCA – BUDAKESZI ÚT – DÉNES UTCA – HÁRSHEGYI ÚT  DOKUMENTÁCIÓ 
ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ KEZDEMÉNYEZÉSÉHEZ 
 

 

URBAN‐LIS STÚDIÓ KFT.  16 

II. KERÜLETI TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI ÉS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK, 

TELEPÜLÉSKÉPI RENDELET 

  1. KERÜLETI TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ 

  A  198/2018.(IX.27.)  Képviselő‐testületi  határozattal  elfogadott 
Településfejlesztési Koncepció rögzíti a II. kerület jövőképét, átfogó céljait és 
célrendszerét. A kerületben élők érdekeit szem előtt  tartó Koncepció nem 
titkolt szándéka, hogy az abban foglalat  jövőképhez és értékválasztásokhoz 
lehessen mérni, igazítani a kerület területét érintő fejlesztési szándékokat. 

   

  1.1. Jövőkép, átfogó célok és célrendszer 

jövőkép  „A II. kerület a fővároson belül a nívós lakóterületek ideális helyszíne, ahol a 
zöldövezeti  lakóterületek  presztízse  magas,  a  városközponti  területek 
lakóminősége kellemes.” 

átfogó célok – célrendszer 

 
forrás: II. kerület Településfejlesztési Koncepció 

A  társadalmi,  gazdasági,  táji‐,  természeti  és  épített  környezeti  dimenziók 
vonatkozásában meghatározott átfogó célok a jövőképben megfogalmazott 
az  ideális  lakókörnyezet megteremtésére fókuszálnak, ehhez  illeszkedni tud 
a tervezett fejlesztés is.  

Alapvetően támogatja és hozzájárul 

 a tercier szektor erősítésének gazdasági 

vonatkozású átfogó céljához. 

Jellemzően figyelembe veszi 

 az életminőség további javításának társadalmi,  

 az ökológiai potenciál megőrzésének táji‐, természeti, és 

 a mértéktartó területhasználat épített környezeti  

vonatkozású átfogó céljait.  

A  4  átfogó  célból  és  10  célból  álló  célrendszerben  a  konkrét  fejlesztés 
relevanciája részben vagy egészben két cél kapcsán állapítható meg: 

 a piaci alapú „életmód szolgáltatások” spektrumának szélesítése, 

 a  kilátás‐  és  a  rálátás  védelme  a  természeti  és  az  épített 
környezetben. 

   

  1.2. A releváns koncepcionális célok és a fejlesztési 
elképzelések közötti összhangteremtés lehetőségei 

1. cél: a piaci alapú „életmód szolgáltatások” 
spektrumának szélesítése   

„A  kerület  célja,  hogy az  itt  elérhető  piaci alapú  „életmód  szolgáltatások” 
bővüljenek  és  a  lakosság  minél  szélesebb  rétegei  számára  elérhetővé 
váljanak. 

A  cél  egyes  elemei  között  kiemelt  hangsúllyal  rögzített  az 
egészségmegőrzés,  a  sport‐  és  rekreációs  lehetőségek  bővítése,  illetve  az 
ún.  silver  economy  szolgáltatási  szegmens  fejlesztése.  Utóbbi  fókusza  az 
idősödő  korosztály  testi‐lelki  egészségének  megőrzésén,  a  független, 
ugyanakkor  aktív  időskor  minél  hosszabban  való  biztosításán  van  (pl.: 
speciális szolgáltatások, a művelődés, képzés‐tanulás, rekreáció, stb.). 

6. cél: a kilátás‐ és a rálátás védelme a 
természeti és az épített környezetben 

„A  kerület  célja,  hogy  a  domborzati  adottságainak  köszönhető  számos 
kilátópontja felől a város és a természeti területek feltárulása ne sérüljön. A 
feltáruló  látvány  védelme  szoros összefüggésben  van a beépített  területek 
sűrűsödésének és túlterjeszkedésének veszélyével.” 

A  kilátópontokról  való  látványfeltárulás,  az  egyes  látványsávok  elépítési 
lehetőségének  kizárása  a  kerület  szintén  fontos  célkitűzése,  mely 
elsődlegesen  az  újonnan  létesített  beépítések  magassági  korlátozásával, 
valamint  a meglévő  fás  növényzet  karbantartásával,  a  fejlesztés meglévő 
város sziluettben való megjelenésének harmonikus kialakításával érhető el. 
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  2. KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 

  A  28/2019.(XI.27.)  ök.  rendelettel  jóváhagyott  Kerületi  Építési  Szabályzat 
rögzíti  az  építés  helyi  rendjére  vonatkozó  előírásokat,  többek  között  az 
építési  övezetek  és  övezetek  besorolását,  a  beépítési  paramétereket,  az 
általános  és  övezeti  előírásokat,  és  egyes  esetekben  a  kiegészítő  területi 
előírásokat.  

   

  2.1. Építési övezeti / övezeti besorolás  
és beépítési paraméterek 

 
 

A vizsgált telektömb egy építési övezetbe sorolt: 

 Ln‐3/EI/SZ‐1 jelű építési övezet. 

Az övezeti paramétereket a KÉSZ 2. melléklete rögzíti.  

 

 
  1. függelék: Övezeti tervlap 

forrás: KÉSZ 

 
2. MELLÉKLET  Az építési övezetek és az övezetek paramétereit meghatározó táblázatok  3.  táblázat 
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6.  Ln‐3/EI/SZ‐1  SZ  ‐  ‐  ‐  75  10  15  0.2  0.1  7.5  ‐  ‐  §/2  ‐ 
7.  Ln‐3/SZ‐1  SZ  5000  ‐  ‐  80  10  15  0.25  0.15  6  ‐  ‐  §/2  ‐ 
8.  Ln‐3/SZT‐1  SZ  ‐  ‐  ‐  75  15  25  ‐  ‐  §  ‐  ‐  ‐  § 
9.                               
10.                               

 

Beépítési mód  Intézményi jelenlétre/ 
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57. § (4) a) szerint  
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előírás szerint 

megjegyzés:  OTÉK eltéréssel 

  FRSZ 20.§ (2) alapján 
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  2.2. A KÉSZ övezeti előírásai 

  Az  Ln  nagyvárosias  építési  övezetek  általános  előírásai  és  az  Ln‐3/SZ‐1  jelű 
építési övezet előírásai  közül  a  legfontosabbak  kerülnek bemutatásra. A  jobb 
oldali oszlopban a megjegyzések a tervezett  fejlesztés szempontjából értékelik 
az adott előírást. 

 

KÉSZ hatályos normaszöveg  A KÉSZ módosításra vonatkozó megjegyzés 

54. Az Ln‐1, Ln‐2 és az Ln‐3 jelű nagyvárosias területek építési övezeteinek általános 
rendelkezései 

 

KÉSZ 
67.§ 

(1)  Az  Ln‐1,  Ln‐2  és  az  Ln‐3  jelű  nagyvárosias  lakóterületek  jellemzően 
zártsorú vagy szabadonálló beépítési módú építési övezetei a több önálló 
rendeltetési egységet magába foglaló épületek elhelyezésére szolgálnak. 

 

KÉSZ 
68.§ 

(1) Épület – ha az építési övezet másként nem rendelkezik: 

a) lakás, 

b) szállás jellegű, 

c) kereskedelmi, szolgáltató, 

d) alapintézményi, 

e) intézményi, úgymint 
ea) nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
eb) hitéleti,  
ec) kulturális  
ed) igazgatási, valamint  
ee) egyéb intézményi, 

f) irodai, 

g) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású  
ga) vendéglátó, 
gb) sport, 
gc) önálló parkolóház, mélygarázs, 
gd) kézműipari,  vagy  termék  előállítására  szolgáló 

rendeltetés  –  ha  az  legfeljebb  2  parkoló  létesítését 
igényli –, valamint  

ge) a lakosság napi alapfokú ellátását biztosító, egyéb 

A  tervezett  fejlesztés  rendeltetései  illeszkednek 
az előíráshoz. 

Az Ln‐3/SZ‐1 építési övezet a jelen előírás alapján 
általánosan  létesíthető  rendeltetések  körét  nem 
szűkíti. 

 
rendeltetés  céljára  létesíthető,  mely  rendeltetések  vagy  önálló 
rendeltetési egységek – ha az építési övezet másként nem szabályoz – egy 
épületen  belül  vegyesen  is  kialakíthatók,  és  az  épület  egészére  is 
vonatkozhatnak. 

 

  (2)  A  (1)  bekezdés  szerinti  önálló  rendeltetési  egység  használatához, 
fenntartásához, működtetéséhez szükséges nem felsorolt rendeltetések is 
elhelyezhetők (különösen iroda, raktár, szociális blokk, öltöző). 

 

  (3) Kereskedelmi rendeltetés 

a) csak  az  épület  pinceszintjén,  földszintjén,  első  emeleti 
szintjén, és 

b) telkenként  legfeljebb  összesen  2.500  m2  általános 
szintterülettel 

létesíthető. 

A  tervezett  fejlesztés  egyelőre  kereskedelmi 
rendeltetés  létesítésével  nem  számol. 
Amennyiben  a  későbbi  tervezés  során  ennek 
igénye mégis  felmerül, az az előírás betartásával 
megvalósítható. 

  (4) Nem létesíthető 

a) lakásrendeltetés  olyan  udvarból  nyílóan,  amelyről  más 
közhasználatú rendeltetési egység is nyílik, 

b) a  lakófunkciót  zavaró  hatású  termelő  tevékenység,  vagy 
jelentős szállítási forgalommal járó tevékenység céljára önálló 
rendeltetési  egység  vagy  a  lakófunkciót  zavaró  hatású  –  a 
tárolást szolgáló vagy egyéb – nem zárt építmény, 

c) önálló  rendeltetési  egységként  üzemeltetett  raktár,  vagy 

A  tervezett  fejlesztés  az  alábbi  nem  létesíthető 
funkciókkal nem számol. 
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raktárépület, 

d) nagykereskedelmi rendeltetés, ‐áruház, 

e) üzemanyagtöltő  állomás,  autómosó,  autószerviz  –  sem 
önállóan, sem más rendeltetésű épületben –. 

  (5) A telken – ha az építési övezet vagy a Hatodik rész kiegészítő előírása 
másként  nem  rendelkezik  –,  egy  vagy  több  főépület  helyezhető  el  az 
alábbiak betartásával: 

a) csak egy  főépület helyezhető el, amennyiben a  telek mérete 
nem  éri  el  az  előírt  legkisebb  telekterület‐méret 
másfélszeresét, 

b) az előírt  legkisebb telekterület kétszeresénél nagyobb telken 
– eltérő szabályozás hiányában – a  (6) bekezdés betartásával 
szabad csak egy vagy több főépületet megvalósítani. 

Jelenleg nem releváns előírások, mivel az Ln‐3/SZ‐
1  építési  övezetben  nincs  meghatározva 
kialakítható legkisebb telekterület 

  (6)  Egy  épület  bruttó  beépített  alapterülete  legfeljebb  az  építési 
övezetben előírt legkisebb teleknagyságra építhető alapterület kétszerese 
lehet, kivéve 

a) az „AI” és „EI” jelű építési övezetekben, valamint 

b) ha  az  építési övezet  vagy  a Hatodik  rész  kiegészítő  előírása 
másként rendelkezik. 

  (7) Az újépítésű,  több mint 6  lakást  tartalmazó épületben minden  lakás 
után egy,  legalább 2,0 m2‐es  tárolót kell biztosítani az épületben a  lakás 
rendeltetési egységen kívül, önálló vagy közös helyiségben. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
tervezendő és valósítandó meg. 

  (8) Kiszolgáló épület kizárólag terepszint alatti építményként alakítható ki, 
kivéve, ha az építési övezet másként rendelkezik. 

A  tervezett  fejlesztés  kiszolgáló  épülettel  nem 
számol. 

  (9) A 42.§ (1) bekezdés szerinti melléképítmények és a 42.§ (4) bekezdés 
szerinti kerti építmények közül ‐ amennyiben nem rendelkezik másként az 
építési övezet részletes előírása ‐ nem helyezhető el: 

c) a kerti fürdőmedence, kerti zuhanyozó, kivéve a szabadonálló 
beépítési módú övezetekben, 

d) a  kerti  épített  tűzrakóhely,  kivéve  a  szabadonálló  beépítési 
módú övezetekben, 

e) a kerti pavilon, kivéve az „Ln‐2/AI” jelű és az „Ln‐3” jelű építési 
övezetekben, 

f) a legfeljebb 20 m2 vízszintes vetülettel kialakított lábakon álló 
kerti tető. 

A hatályos Ln‐3/SZ‐1 építési övezetben az előírás 
szerint tiltott kerti építmények közül csak a lábon 
álló kerti tető tiltott. A többi kerti építmény vagy 
az SZ‐szabadonálló beépítési mód, vagy az  „Ln3” 
övezettípus miatt kivétel, így létesíthető. 

Ezt  az  idősotthon  és  a  lakóépületek 
kertkialakítása során kell figyelembe venni. 

KÉSZ 
69.§ 

(1) A lapostetővel kialakított pinceszint vagy a mélygarázs feletti 50 m2‐t 
meghaladó  zárófödém  területének  minimum  felén  legalább  félintenzív 
zöldtetőt kell létesíteni. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
tervezendő és valósítandó meg. 

A  terepadottságok  miatt  várhatóan  a 
garázsszintek  jellemzően  részben  vagy  egészben 
terepszint alá fognak kerülni. 

  (2) A zártsorú beépítési módú építési övezetben földszinti vagy I. emeleti 
lapostetős  épületrész  feletti  zárófödém  területének  minimum  felén 
intenzív zöldtetőt kell létesíteni. A zöldtetőt nem kell kialakítani, ha 

a) az épületrész zárófödémének területe 50 m
2–nél kisebb, vagy 

b) az épületrész legalább felén üvegtető létesül. 

Az  előírás  a  zártsorú beépítési módú övezetekre 
vonatkozik, így az Ln‐3/SZ‐1 építési övezetre nem. 

 

Ugyanakkor  a  69.§  (1)  és  (2)  bekezdésektől 
függetlenül  be  kell  tartani  a  TKR  zöldtetőkre 
vonatkozó  előírásait,  mely  szerint  az  összes 
lapostető‐felület  felét  zöldtetőként  kell 
kialakítani. 

  (3) A földszinten a zártsorú beépítésű építési övezetekben 

a) az  utcai  homlokzat  felé  a  bejáratok,  a  ki‐  és  behajtók 
kivételével  egyéb,  nem  parkolási  célú  rendeltetési  egységet 

Nem releváns előírások, mert a zártsorú beépítési 
módú  övezetekre  vonatkozik,  így  az  Ln‐3/SZ‐1 
építési övezetre nem. 
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kell  elhelyezni,  különösen  az  épület  közösségi  használatú 
helyiségét, irodai rendeltetési egységet vagy üzlethelyiséget, a 
b) pont szerinti kivétellel; 

b) teremgarázs csak akkor helyezhető el, ha az épület közterület 
felőli homlokzatán a  közhasználat  céljára  szolgáló helyiségek 
(ide értve az  irodát  is), üzlethelyiségek, kirakatok összhossza, 
(átjáró,  nyílások,  be‐  és  kijáratok  nélkül)  legalább  a 
homlokzathossz 50%‐a, 

c) nem  létesíthető  a  közterület  felé  nyíló  lakás,  a  65.  § 
rendelkezései betartásával, 

d) legfeljebb két önálló ki‐behajtó létesíthető. 

  (4) Nem  létesíthető az utcafront  felé magasföldszintes épület a zártsorú 
beépítési  módú  építési  övezetben  a  KÖu  övezetbe  sorolt  közterületek 
mentén. 

KÉSZ 
70.§ 

Az épület felső‐ és tetőszintjének kialakítása során – a beépítési magasság 
betartása mellett –: 

 

  a) az udvari párkánymagasság az utcai  járdavonaltól mért Pmu 
értéket  legfeljebb  egy  épületszinttel,  de  maximum  3,5 
méterrel haladhatja meg, 

Nem  releváns  előírás, mert  nem  Pmu‐val  (utcai 
párkánymagasság  vonala),  hanem 
épületmagassággal  szabályozott  terület  az 
érintett tömb (telek). 

  b) kétszintes tetőtéri beépítés nem létesíthető,  A  tervezett  fejlesztés  nem  magastetőben 
gondolkodik.  Amennyiben  később  mégis 
magatető  kerül  tervezésre,  akkor  az  előírás 
betartandó. 

  c) legfeljebb kétszintes tetőemelet létesíthető, és csak akkor, ha 

ca) a két szint azonos befoglaló alapterületű, vagy legfeljebb 
10%‐ban tér el egymástól, és 

cb) a tetőemelet felett tetőtérbeépítés nem jön létre. 

A tervezett fejlesztés építészeti koncepció alapján 
célszerű  az  előírás  értelmezése,  tekintettel  arra, 
hogy  a  koncepció  szerint  a  lakószintek befoglaló 
alapterülete  egymástól  eltérő,  a  felső  két  szint 
azonban  mindkét  tervezett  épület  esetében 
azonos befoglaló alapterületű. 

KÉSZ 
71.§ 

A  43.  §  szerinti  parkolási  kötelezettség  telken  belüli  biztosításának 
szabályai – ha az építési övezet másként nem rendelkezik –: 

 

  d) földszinti és emeleti  teremgarázs nem alakítható ki a c) pont 
figyelembevételével; 

A KÉSZ módosításban  szükséges  lehet az övezeti 
előírásban ettől eltérően  rendelkezni,  tekintettel 
arra,  hogy  a  tervezett  fejlesztés  koncepciója 
szerint  a  garázsszintek  várhatóan  részben  a 
terepszint fölé kerülnek. 

  e) új épület építésénél a parkolóhelyek kialakítása 

 
ea) az épület mélygarázsában, 

 
eb) a  telken  belüli  önálló  terepszint  alatti  építményben, 

vagy 

 
ec) lejtős  telek  esetében  támfalgarázsban  vagy  előkerti 

támfalgarázsban 

történhet, 

 
ed) felszíni  parkolóban  csak  akkor  megengedett,  ha  az 

építési övezet  kifejezetten  lehetővé  teszi,  vagy ha az a 
parkolási  kötelezettségen  és  a  kötelező 
többletparkolóhelyeken  túli  járművek  elhelyezését 
szolgálja; 

A KÉSZ módosításban várhatóan szükséges  lesz a 
felszíni parkolásra vonatkozóan  is egyedi övezeti 
előírások meghatározása. 

  f) amennyiben  kizárólag  a  régészeti  leletek  miatt  nem 
létesíthető  mélygarázs,  vagy  annak  kialakítása  az  övezeti 
paraméterekhez  képest  korlátozott  és  az  építési  övezet 
kifejezetten nem tiltja, akkor 

fa) a beépítési mértékbe nem beszámító mélygarázs, vagy 
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fb) földszinti teremgarázs 

létesíthető a főépületen belül; 

  g) meglévő épület esetén a parkolóhelyek kialakítása az a) pont 
szerinti történhet, és ha arra utólag nincs mód, akkor  felszíni 
parkolóban, ha az 

ga) utólagosan többletparkoló kialakítása céljából, vagy 

gb) a meglévő  épület  bővítése  vagy  a  rendeltetés  változás 
miatt előírt többlet parkoló céljából 

létesül és a telek zöldfelületi előírása emellett is betartható. 

A KÉSZ módosításban  szükséges  lehet az övezeti 
előírásban  külön  is  kezelni  a  meglévő, 
megmaradó  épület(rész)  és  abban  az  idősek 
otthona parkolóhelyeinek kialakítását. 

57. Az Ln‐3 jelű építési övezetek részletes előírásai   

KÉSZ 
76.§ 

(1)  Az  Ln‐3  jelű  építési  övezetek  jellemzően  lakóépületek  elhelyezésére 
szolgálnak, ahol a beépítési mód – a Rendelet vonatkozó szabályai szerinti 
épület‐elhelyezéssel – szabadonálló. 

 

  (2) Az Ln‐3/SZ‐1 építési övezet a 68. §‐ban meghatározottak elhelyezésére 
szolgál, ahol 

 

  a) a  Budakeszi  út  melletti  saroktelek  gépjárművel  történő 
megközelítése az alsóbbrendű út felől biztosítandó; 

A KÉSZ módosításban új építési övezet esetén  is 
megtartásra javasolható előírás. 

  b) a parkolási kötelezettség biztosítása során 

ba) az  épületek  udvarán,  terepszinten  legfeljebb  3  felszíni 
parkolóhely  alakítható  ki,  kertépítészeti  kialakítással 
összehangoltan, 

bb) a  további  gépjárművek  elhelyezését  önálló  terepszint 
alatti  építményben,  vagy  az  épület  tömegén  belül  kell 
biztosítani; 

A KÉSZ módosításban az új építési övezetben újra 
kell gondolni az előírást a KÉSZ 71.§ alapján. Lásd 
az ott tett megjegyzéseket. 

  c) a  terepszint  alatti  építmények  felett  intenzív  zöldtető 
alakítandók ki, legalább 1,5 m vastag termőréteggel. 

A  KÉSZ módosításban  az  új  építési  övezetben  a 
zöldtetőkre  vonatkozó  előírásokat  újra  kell 
gondolni. Figyelembe kell venni a TKR vonatkozó 
releváns előírásait is. 

 

  2.3. A KÉSZ további releváns előírásai 

  A KÉSZ általános előírásai közül ismertetésre kerülnek a tervezett fejlesztés 
szempontjából meghatározó szabályok a teljesség igénye nélkül. 
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3. Építési korlátozás felszínmozgás‐veszélyes és meredek területen   

KÉSZ 
4.§ 

A kerület 

a) felszínmozgás‐veszélyes – a Bécsi út – Frankel Leó út – Török 
utca  –  Margit  krt.  vonalától  nyugatra  fekvő  –  területein, 
továbbá 

b) … 

c) … 

új  épületet,  támfalat,  terepszint  alatti  építményt  létesíteni, 
építmények  terhelési  viszonyait  megváltoztatni,  az  eredeti 
terepszint  3,0  méternél  mélyebb  megbontásával  járó  építési 
tevékenységet  folytatni,  vagy  1,0  méteres  szintkülönbségnél 
nagyobb  mértékű  tereprendezési  tevékenységet  folytatni,  csak  a 
felszínmozgás‐veszélyre,  csúszásveszélyre  vonatkozó  jogszabályi 
feltételek betartásával, és a meglévő vagy a  tervezett építmény és 
környezete  talajmechanikai  viszonyaira,  valamint  azok 
kölcsönhatására vonatkozó geotechnikai adatok és a hidrogeológiai 
viszonyok figyelembevételével szabad. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 
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5. A telek természetes terepfelületének megváltoztatása, tereprendezés   

KÉSZ 
6.§ 

(1)  A  telek  természetes  terepszintjét  megváltoztatni  csak  építési 
tevékenységgel összefüggésben, indokolt esetben megengedett. 

 

  (2)  Az  telek  természetes  terepszintjének  (1)  bekezdés  szerinti 
megváltoztatása  során  az  eredeti  terepfelszín  és  a  végleges  rendezett 
terep  szintkülönbsége  –  ha  az  övezeti  előírás  vagy  a  Hatodik  rész 
kiegészítő előírása másként nem rendelkezik – 

A  KÉSZ módosításban  szükséges  lehet  az  eltérő 
rendelkezés  a  tervezett  fejlesztés 
megvalósíthatósága érdekében. 

  a) a telken belül a szomszéd telek határától számított 3,0 méter 
széles  sávban  –  a  csapadékvíz  saját  telken  belül  tartásának 
biztosítása mellett – sem haladhatja meg a 0,3 métert, kivéve 
a c) pont szerinti esetben 

  b) a telek a) pontban rögzített területrészén kívül 

ba) a  legfeljebb 5% eredeti  lejtésű  terepen nem haladhatja 
meg az 1,0 métert, 

bb) az  5%‐nál  nagyobb  eredeti  lejtésű  terepen  nem 
haladhatja meg az 1,5 métert, 

kivéve a c) pont szerinti esetben, 

  c) kizárólag az épület rendeltetésszerű használata, vagy műszaki, 
biztonsági  követelmények  (csapadékvíz‐elvezetés, 
állékonyság) biztosítása érdekében haladhatja meg az a) és b) 
pontban rögzített értékeket. 

  (3) Rézsű kizárólag olyan módon alakítható ki, hogy annak állékonysága a 
telek területén belül biztosítható legyen. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 

  (4)  Építmény  bontása  után  a  telek  természetes  terepfelületére  jellemző 
viszonyokat  kell  kialakítani,  kivéve,  ha  új  építmény  kerül  az  elbontott 
helyére. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 

  (5)  Angolakna  legfeljebb  egy  építményszint  bevilágítására  és 
szellőztetésére  szolgálhat  és  a  homlokzati  síkra merőleges mérete  nem 
haladhatja meg az 1,0 métert. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 

6. A közművesítettség feltételei   

  (1)  Beépítésre  szánt  területen  az  építési  övezetek  építési  telkein  a 
közműellátás mértéke és módja a teljes közművesítettség. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 

  (3) Biztosítani kell a csapadékvíz telken belül tartását. 

A tervezett fejlesztés a csapadékvíz visszatartásra 
és  a  záportározásra  vonatkozó  előírások 
betartásával valósítandó meg. 

  (4) Az  építési  telken  belül  zárt,  terepszint  alatti  kialakítású  záportározót 
kell  létesíteni  a  telek  beépítése,  burkoltságának  növelése  hatására 
keletkező  többlet  csapadékvíz  visszatartására,  ha  az  elvezetendő 
csapadékvíz  mennyisége  meghaladja  a  telekről  korábban  elvezetendő 
csapadékvíz mennyiségét.  Ha  erre  a  befogadó  kezelője  konkrét  előírást 
nem ad, a záportározó méretét a telken  létrejövő összes tető‐ és burkolt 
felület  alapján  kell meghatározni  úgy,  hogy minden megkezdett  50 m2 
tető‐  és  burkolt  felületenként  1  m3  helyi  záportározó  térfogatot  kell 
kialakítani.  A  záportározó  túlfolyójából  fékezetten  vezethető  ki  a  víz,  a 
fékezést  úgy  kell  meghatározni,  hogy  a  vízkifolyás  intenzitása  nem 
haladhatja meg a telekről a beruházást megelőző vízkifolyás intenzitását. 

  (4a) A (4) bekezdés szerinti tetőfelületbe a legalább 81 cm termőréteggel 
kialakított  háromszintes  növényállományú  intenzív  zöldtető  felület 
legfeljebb ¼‐ét nem kell beszámítani. 
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  (5)  Az  (utcai)  nyílt  árkos  vízelvezető  hálózat  felett  –  a  saroktelek 
kivételével – telkenként legfeljebb egy kocsi behajtó létesíthető: 

a) legfeljebb 3,5 méter szélességgel, és 

b) úgy, hogy az árok vízszállító képességét nem korlátozhatja, és 
víz‐visszaduzzasztást nem okozhat. 

Az előírás betartásával a Budakeszi úton lévő nyílt 
árok kapacitását meg kell őrizni. 

KÉSZ 
9.§ 

(1) Az energiabiztosítás részben vagy egészben megújuló energiaforrások 
igénybevételével is történhet. 

 

  (2)  A  háztartási  méretű  kiserőműnek  számító  szélerőmű,  valamint 
napenergia park csak akkor  létesíthető, ha az építési övezet, vagy övezet 
azt lehetővé teszi. 

A hatályos építéséi övezet ezt nem teszi lehetővé 
a  KÉSZ  módosításban  az  új  építési  övezet  sem 
fogja lehetővé tenni, erre nincs szükség 

  (3) A megújuló energiaforrás műtárgya  –  a  (2) bekezdésben  foglaltakon 
kívül – kizárólag építményen akkor helyezhető el, ha az építési övezet, az 
övezet  vagy  a  TKR  nem  tiltja,  a  TKR  településképi  követelményeinek 
betartásával. 

A hatályos építéséi övezet nem  tiltja a megújuló 
energiaforrás műtárgyának  létesítését, az a KÉSZ 
módosításban  az  új  építési  övezet  sem  fogja 
tiltani.  De  a  TKR  vonatkozó  előírásait  be  kell 
tartani. 

  (4)  Amennyiben  a  megújuló  energiaforrás  műtárgya  kültéri  gépészeti 
berendezésének működése zajhatással jár 

a) a  berendezés  nem  kerülhet  5  méternél  közelebb  huzamos 
tartózkodásra szolgáló helyiség homlokzati nyílászárójához, és 

b) a zajhatás nem zavarhatja a környező lakóépületeket. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 

8. Közterület   

KÉSZ 
12.§ 

(1)  A  gépjármű  közlekedésre  alkalmas  közterület  keresztmetszetének 
megváltoztatása,  átépítése  során  a  TKR  együttes  betartásával  kell 
biztosítani 

a) legalább az egyik oldalon fasor helyigényét, vagy 

b) egyéb növényzet telepítésének helyigényét 

A  tervezett  fejlesztés  megvalósítása  során 
relevánssá  válhat  mind  a  közterület 
keresztmetszetének megváltoztatása, mind  az út 
– és  járdaburkolatok rekonstrukciója, átalakítása. 
Ezen  tevékenységek  során  a  vonatkozó 
előírásokat be kell majd tartani. 

  (2)  Az  út‐  és  járdaburkolatok  rekonstrukciója,  átalakítása  és  felújítása 
során biztosítani kell 

a) az  akadálymentességet  –  kivéve,  ha  az  út  és  a  járdafelület 
lejtése tekintetében az műszakilag nem alakítható ki –, és 

b) a közművek egyidejű rekonstrukcióját. 

13. A természeti környezet alakítása és védelme   

KÉSZ 
19.§ 

Az  építményt  úgy  kell  elhelyezni  és megvalósítani,  hogy  az  ne  okozza  a 
Szabályozási  Terven  jelölt  értékes  és  egészséges  fa  kivágását.  Egyéb,  fel 
nem  tüntetett  egyedek  esetén  az  épület  elhelyezése,  konfigurációjának 
kialakítása  során  ‐  a  Hatodik  rész  kiegészítő  előírása,  vagy  az  övezet, 
építési övezet eltérő előírása hiányában  ‐ csak akkor nem kell tekintettel 
lenni a telken lévő fára, ha 

a) a  zártsorú  beépítési  mód  előírásai  mellett  a  fa  a  telek 
beépítését  és  az  előírt  utca  térfal  kialakítást  teljesen 
ellehetetleníti, 

b) a 600 m2 vagy annál kisebb méretű telek esetében az építési 
hely  több  mint  egyharmadát  a  fa  koronája,  gyökérzete 
elfoglalja, és ezzel a telek beépíthetőségét akadályozza, 

c) régészeti  érték  figyelembevétele  mellett  a  fa  a  telek 
szabályszerű beépítését akadályozza, 

d) invazív,  allergén  fafajhoz  tartozik,  vagy  ‐  mandula  és  diófa 
egyedek kivételével – gyümölcsfa. 

 

A geodézia nem  tünteti  fel a  telken belüli  fákat, 
így nem ismert a faállomány. 

A  Pálos  utca  és  a  Hárshegyi  út  felől  azonban 
vannak  meglévő  fák,  melyek  helyére  az  új 
épületek kerülnek. 

A KÉSZ módosításban várhatóan kezelni kell az új 
építési övezet előírásai között. 
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16. Klímaadaptáció és a hőszigethatás csökkentés rendelkezései   

KÉSZ 
23.§ 

(2)  A  zöldtetők  kialakításánál  az  extenzív  zöldtető  kivételével, 

öntözőrendszert  kell  kiépíteni,  vagy  a  locsolás  más  megoldását  kell 
biztosítani. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 

  (3) A 20‐nál több lakást tartalmazó új épület, valamint a legalább 2.000 m2 
szintterületet  meghaladó  egyéb  rendeltetésű  új  főépület  gépi 
klimatizálása kizárólag központi klímaberendezéssel alakítható ki. A helyi 
egyedi  klímaberendezések  utólagos  elhelyezése  ilyen  épületek 
homlokzatán a TKR betartásával sem valósítható meg. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 

18. Az építési helyen kívül elhelyezhető építmények   

KÉSZ 
25.§ 

(2)  Az  építési  helyen  kívülre  nyúlhat  az  OTÉK‐ban  megengedett 
épületrészeken  kívül  (eresz,  angolakna,  alaptest,  valamint  alagsori  vagy 
pinceszinti megközelítést biztosító lépcső vagy lejtő és annak támfala): 

a) az előkert előírt méretébe 

aa) előtető, 

ab) a  legalább  5,0 méteres  előkertbe  legfeljebb  1,5 méter 
benyúlással erkély, zárterkély, árnyékolószerkezet, 

b) a  legalább  4,0  méteres  oldalkertbe  legfeljebb  1,0  méter 
benyúlással erkély, előlépcső, előtető, 

c) … 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 

32. Személygépjárművek, kerékpárok, autóbuszok telken belüli elhelyezése   

KÉSZ 
43.§ 

(1) A személygépjárművekre vonatkozó telken belül biztosítandó parkolási 
kötelezettséget  –  ha  a  Hatodik  rész  kiegészítő  előírása,  vagy  az  övezet, 
építési  övezet  előírása másként  nem  rendelkezik  –  a  4.b. mellékletben 
előírt  mértékben  és  a  4.a.  mellékletben  meghatározott  területi 
lehatárolások  szerint  kell  megállapítani,  egész  számra  történő  felfelé 
kerekítéssel, a (4)‐(8) bekezdésben foglaltak együttes betartásával. 

 

 

 

forrás: KÉSZ 4.a. melléklet részlete 

A  KÉSZ  4.a.  melléklete  szerint  a  fejlesztéssel 
érintett  telek  a  4.  területen  helyezkednek  el,    a 
4.b. melléklet  táblázatos  formában  rögzíti,  hogy 
az  egyes  funkciókhoz  a  4.  területen  mennyi 
parkolóhelyet kell biztosítani. 

Ennek  módosítása  nem  indokolt.  A  tervezett 
fejlesztés  a  parkolási  kötelezettségre  vonatkozó 
általános előírások betartásával valósítandó meg. 

 

 

 

A  KÉSZ  4.b.  melléklete  –  az  OTÉK‐kal 
megegyezően – a lakásonként 1 db parkolóhelyet 
ír elő. Idősek otthona esetében 10 férőhelyenként 
1  db  parkolóhely  létesítendő.  Az  idősek 
otthonával kapcsolatban lásd a következő pontot 

 

4. terület 
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  (3)  Az  építmény  rendeltetéséhez  szükséges  elhelyezendő  kerékpárok 
számát a 4.c. melléklet határozza meg. 

A KÉSZ 4.c. melléklete az OTÉK‐kal megegyezően 
határozza  meg  az  elhelyezendő  kerékpárok 
számát.  A  tervezett  fejlesztés  a  kerékpár‐
elhelyezésre  vonatkozó  előírások  betartásával 
valósítandó meg. 

Minden lakás után 2 db. 

Szálláshely  szolgáltatás  esetén  minden 
megkezdett 15 db vendégszoba után 2 db. 

  (4)    A  parkolási  kötelezettség  telken  belüli  biztosításának  férőhelyszám 
engedményei a következők: 

 

  a) meglévő  építmény  bővítése,  átalakítása,  rendeltetés 
módosítása esetén, 

aa) ha  növekszik  a  parkolási  kötelezettség  a  meglévő 
parkolási kötelezettséghez képest, akkor csak a  többlet 
gépjármű  elhelyezéséről  kell  gondoskodni,  a  meglévő 
parkolóférőhelyek megtartása mellett, 

ab) ha  csökken  a  parkolási  kötelezettség  a  meglévő 
parkolóhelyekhez  képest,  akkor  a  meglévő  parkolók 
száma  legfeljebb  annak  megfelelő  mértékig 
csökkenthető,  

ac) az  elhelyezésre  kerülő  gépjárművek  száma  sem  az  aa) 
sem az ab) alpont szerinti esetben nem  lehet kevesebb 
az OTÉK 4. melléklet  szerint  számított  személygépkocsi 
számának 50%‐ánál, … 

Az  idősotthon  esetében  meglévő  épület 
átalakítása  és  rendeltetés  módosítása  történik‐
történt.  Parkolási  mérleg  esetében  figyelembe 
kell venni a meglévő kiinduló állapotot  is, cca. 40 
felszíni parkoló áll jelenleg rendelkezésre. 

A  tervezett  100  férőhelyes  idősek  otthona 
parkolási kötelezettsége 10 férőhely. 

34. Felszíni parkoló kialakítása   

KÉSZ 
46.§ 

(1)  Felszíni  személygépjármű  várakozóhely  közterületi  vagy  telken  belüli 
kialakítása során – ha a Szabályozási Terv vagy az övezet részletes előírása 
vagy a Hatodik rész kiegészítő előírása másként nem rendelkezik – 

A  felszíni  parkoló  kialakítására  vonatkozó 
előírások  betartandók,  amennyiben  az  új  építési 
övezet  annak  kialakítását  lehetővé  fogja  tenni. 
Elsősorban  a  felszíni  parkoló  fásítására  kell 
figyelemmel lenni. 

  a) legfeljebb  20  férőhelyes  felszíni  parkolót  az  OTÉK  előírása 
szerint kell fásítani, 

b) 20  férőhelynél  nagyobb  kapacitású  felszíni  parkolót  a  (2) 
bekezdés  szerint  kell  fásítani,  kivéve,  ha  műszaki  vagy 
közlekedésbiztonsági okok a fásítást nem teszik lehetővé, 

c) az  a)  és  b)  pont  szerinti  fa  elültetéséhez  a  felszíni  parkoló 
alatti  terepszint  alatti  építmény  szerkezetében  legalább  2,0 
méter mély és minimum 12 m3 termőtalajt befogadó térrészt 
kell kialakítani az ültetőgödör számára, 

d) …, 

e) …, 

f) újonnan  létesülő  20  férőhely  feletti  felszíni  parkoló  szilárd 
burkolattal  létesítendő,  felületéről  az  olajjal  szennyeződő 
elfolyó  csapadékvíz  csak  olajfogó  műtárgyon  keresztül 
vezethető a befogadóba, 

g) …, 

h) a  parkolási  kötelezettség  szerinti  járművek  elhelyezését 
szolgáló  telken  belüli  3  vagy  annál  több  férőhelyes  felszíni 
parkoló parkolóhelyeinek megközelítést a telekbelső felől kell 
biztosítani. 

  (2)  20  férőhelynél  nagyobb  kapacitású  felszíni  parkoló  kialakítása  során 
legalább 1 db nagy lombkoronát növelő, minimum 12/14 törzskörméretű, 
környezettűrő, allergén pollent nem termelő lombos fát kell telepíteni 

a) egyoldali  merőleges  beállás  esetén  minden  megkezdett  3 
parkolóhely után, 

b) egyoldali  párhuzamos  beállás  esetén minden megkezdett  2 
parkolóhely után, 
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c) a  legalább  2,0  méter  széles  középső  zöldsávval  kialakított 
parkoló esetén minden megkezdett 6 parkolóhely után. 

35. Parkolólétesítmények   

KÉSZ 
47.§ 

(4) Épületen belül – terepszint feletti kialakítású – teremgarázs kizárólag a 
földszinten létesíthető, melynek során 

a) a  közterület  vagy  a  közhasználatú  magánút  felőli  földszinti 
homlokzathossz  legalább  75%‐án  közhasználatú  rendeltetési 
egység(ek)  (kereskedelem,  vendéglátás,  szolgáltatás 
üzlethelyiség, iroda) alakítandó(k) ki, vagy 

b) a  földszint  felőli  homlokzat  kertépítészeti  eszközökkel  (land‐
art, zöldfal) takarandó. 

A  tervezett  fejlesztés  garázsszintjei  várhatóan 
részben  terepszint  felett  (földszinten?)  kerülnek 
majd kialakításra. Ezen homlokzatszakaszokon az 
előírást  be  kell  tartani.  Mivel  közhasználatú 
rendeltetési  egységek  létesítésére  várhatóan  a 
szomszédos  lakók  észrevételei  alapján  nem  fog 
sor  kerülni,  ezért  a  kertépítészeti  eszközökkel 
történő takarásban kell gondolkodni. 

  (9) Egy hektárnál kisebb telken legfeljebb egy, saroktelek és átmenő telek 
esetén  a  telek  legfeljebb  két  homlokvonala mentén  létesíthető  egy‐egy 
gépkocsi bejárat, és azok számára a kerítésen kerítéskapu. 

A tervezett fejlesztéssel érintett telek kisebb 1 ha‐
nál, ezért  jelen előírás vonatkozik  rá. A beépítési 
konfiguráció  függvényében  szükséges  lehet  a 
KÉSZ módosítás során értelmezni. 

36. Kerítés, támfal   

KÉSZ 
48.§ 

(1) A  kerítés magassága – ha  Szabályozási  Terv  vagy  az övezet  részletes 
előírása vagy a Hatodik rész kiegészítő előírása másként nem rendelkezik – 
legfeljebb 1,8 méter lehet a TKR együttes betartásával. 

A  tervezett  fejlesztés  beépítési  konfigurációja 
függvényében  szükséges  lehet  a  KÉSZ módosítás 
során értelmezni. 

  (2)  Kerítéssel  egybeépített  kapuzat,  bejárati  építmény magassága  –  ha 
Szabályozási  Terv  vagy  az  övezet  részletes  előírása  vagy  a  Hatodik  rész 
kiegészítő előírása másként nem rendelkezik – legfeljebb 2,5 méter lehet. 

  (3) Támfal  legnagyobb magassága – ha Szabályozási Terv vagy az övezet 
részletes  előírása  vagy  a  Hatodik  rész  kiegészítő  előírása másként  nem 
rendelkezik – legfeljebb 3,5 méter lehet. 

  (4)  Hulladéktároló  építmény,  kukatároló  –  a  közterületi  hulladéktároló 
tartály  kivételével  –  csak  kerítéssel,  kerítéssel  egybeépített  kapuzattal, 
bejárati építménnyel, vagy támfallal egybeépítve létesíthető. 

45. A rendeltetési egység számának meghatározása   

KÉSZ 
57.§ 

(1) A telken maximálisan létesíthető önálló rendeltetési egységek számát a 
2. melléklet táblázatai határozzák meg 

a) a  telken  létesíthető  általános  szintterületre  vonatkozó 
osztószám, vagy 

b) a telekterület, vagy 

c) az építési övezet egyedi előírása 

alapján. 

A  hatályos  építési  övezetben  a  telekterület 
alapján  került  meghatározásra  a  létesíthető 
önálló rendeltetési egységek száma. 

A KÉSZ módosításban, az új építési övezetben az 
övezet  egyedi  előírása  alapján  lesz  célszerű 
meghatározni  a  létesíthető  önálló  rendeltetési 
egységek számát. 

47. A szintterületi paraméterek   

KÉSZ 
59.§ 

(5) Az általános szintterületbe nem kell beszámítani [7. melléklet 10. ábra] 

a) az építményszintek alábbi részeinek bruttó alapterületét: 

aa) 1,9  méternél  kisebb  belmagasságú  helyiség, 
helyiségrész, 

ab) az  első  pinceszinten  kialakított,  lakásonként  legfeljebb 
12 m

2 tárolóhelyiség, 

ac) fedetlen erkély, 

ad) függőfolyosó, 

ae) oldalt nyitott emeleti folyosó, 

af) tornác, 

ag) fedetlen terasz és udvar, 

A  tervezett  fejlesztés  általános  szintterületét  az 
előírás betartásával kell számolni. 
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ah) közterülethez csatlakozó árkád, 

b) – 

c) az  építményszintek  alábbi  részeinek  bruttó  alapterületének 
felét: 

ca) loggia, 

cb) fedett  terasz  és  fedett  erkély,  mely  akkor  számít 
fedettnek, ha a  lefedés azon a szinten vagy  legfeljebb a 
szintet  felülről  határoló  födém  szintjén  kerül 
kialakításra, melyhez a terasz vagy az erkély tartozik, 

cc) egyéb  közterülettel  nem  határos,  szilárd 
padlóburkolattal rendelkező fedett és nyitott tér, 

d) az építményszintnek nem számító padlás területét és az olyan 
tetőszintet,  amelyen  a  felvonógépházon  vagy  a  lépcsőház 
felső szintjén kívül más helyiség nincs. 

  (6) Az általános szintterület számítása során 

a) a lépcső, lépcsőház, rámpa bruttó alapterületét legfeljebb egy 
építményszinten szabad kihagyni, 

b) a  légudvar,  légakna,  akna,  felvonóakna  (személy‐,  teher‐, 
gépjármű‐) nettó alapterületét csak egy építményszinten kell 
beszámítani. 

A  tervezett  fejlesztés  általános  szintterületét  az 
előírás betartásával kell számolni. 

  (7)  A  parkolási  szintterületbe  kizárólag  a  parkoláshoz  szükséges 
építményszint  részek,  helyiségek  és  helyiségrészek  tartoznak,  melybe 
beszámítandó az épületen belül 

a) a parkolóférőhely és a hozzá vezető épületen belüli útfelület, 

b) a  behajtást  és  a  gépjármű manipulációját  szolgáló  útfelület, 
egyéb manipulációs tér, 

c) a gépjármű‐közlekedésre szolgáló lehajtó és felhajtó rámpa, 

d) a  parkolóterületen  belüli  lépcső,  lépcsőház,  és  gyalogos 
megközelítésre szolgáló felület, továbbá 

e) abban az esetben, ha az épületben a parkolóférőhelyek száma 
eléri vagy meghaladja a 8 db‐ot, a parkolóval azonos szinten 
lévő, a parkoló üzemeltetését  szolgáló helyiségek: biztonsági 
személyzet  számára  kialakított  tartózkodó,  fülke,  illem‐  és 
tisztálkodó helyiség, továbbá raktár 

területe, melyek  figyelembevétele  során,  az  azonos  építményszinten  a 
határoló  szerkezeti elemek  (falak, pillérek)  területe  is hozzászámolandó, 
továbbá hozzáadódik az általános szintterülethez tartozó építményrésztől 
elválasztó  határfal  felezővonalától  számított  területe,  ha  az  nem  kerül 
beszámításra az általános szintterületbe. 

A  tervezett  fejlesztés  parkolási  szintterületét  az 
előírás betartásával kell számolni. 

  (8) A parkolási szintterületbe nem kell beszámítani 

f) a  gépkocsilehajtást  biztosító  épületen  kívüli,  terepszinten 
fedett  és  zöldtetővel  kialakított  rámpa,  alagút  bruttó 
alapterületét, 

g) a  légudvar,  légakna,  akna,  felvonóakna  (személy‐,  teher‐, 
gépjármű) nettó alapterületét, 

h) … 

A  tervezett  fejlesztés  parkolási  szintterületét  az 
előírás betartásával kell számolni. 

  (9) A parkolási szintterületbe a (6) bekezdés szerinti szintterületet akkor 
nem kell beszámítani, ha azokat az általános szintterület már tartalmazza. 

A  tervezett  fejlesztés  parkolási  szintterületét  az 
előírás betartásával kell számolni. 

  (10)  Az  általános  és  a  parkolási  szintterület  számítása  során  csak 
egyszeresen  kell  beszámítani  az  akadálymentesítésre  szolgáló 
gyalogosrámpa által elfoglalt alapterületet. 

A  tervezett  fejlesztés  szintterületét  az  előírás 
betartásával kell számolni. 

  (11)  Az  épület  közterület  vagy  természetes  terep  fölé  nyúló 
építményrészeit a (4) ‐ (8) bekezdések szabályainak figyelembevételével a 
megfelelő  szintterülethez  hozzá  kell  számítani  (zárterkély,  loggia,  egyéb 
túlnyúló épületrészek). 

A  tervezett  fejlesztés  szintterületét  az  előírás 
betartásával kell számolni. 
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  A KÉSZ egyéb előírásai nem kerülnek bemutatásra, értelemszerűen a fejlesztés 
során ezeket be kell tartani. A teljesség igénye nélkül a legfontosabbak: 

 2. Értelmező rendelkezések 

 8. Közterület (amennyiben releváns) 

 9. Magánút (amennyiben releváns) 

 10. Közhasználatú terület (amennyiben releváns) 

 14. A talaj és a felszíni és felszín alatti vizek védelme 

 17. Építési hely általános rendelkezései 

 19. Az építési hely részei 

 20. A szabadonálló beépítési mód előírásai 

 25. Az előírttól eltérő, kialakult beépítésre, meglévő épületre 
vonatkozó rendelkezések (amennyiben a megmaradó épületrész 
esetében releváns) 

 46. A beépítésre vonatkozó szabályozási határértékek alkalmazása 

 48. A telken belüli zöldfelületre vonatkozó előírások. 
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  2.4. A KÉSZ 1. melléklet – Szabályozási Terv 

  A  Szabályozási  Terv  grafikusan  rögzíti  a  kötelező  és  az  egyéb  szabályozási 
elemeket. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
A hatályos Kerületi Építési Szabályzat  

1. sz. melléklet 20. sz. szelvényének kivonata 
forrás: KÉSZ 
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  3. TELEPÜLÉSKÉPI RENDELET 
 

A  29/2020.(VII.8.)  és  a  20/2022.(V.31.)  ök.  rendeletekkel  módosított 
45/2017.(XII.20.)  ök.  rendelettel  jóváhagyott  településképi  rendelet  (TKR) 
határozza meg kerületi településképi követelményeket. 

   

  3.1. Településképi szempontból meghatározó terület 

 
2. melléklet: A településképi szempontból 

meghatározó területek és azok részterületei  
forrás: TKR 

 

A  KÉSZ  módosítással  érintett  tömb  a  TKR  szerinti  Vegyes  karakterű 
településképi  szempontból meghatározó  területen  belül  helyezkedik  el.  A 
TKR alábbi előírásait kell figyelembe venni: 

 az V.  fejezetben rögzített általános egyedi építészeti településképi 
követelményeket, 

 a VI.  fejezetben rögzített, a kiegészítő elemekre és egyéb műszaki 
berendezésekre  vonatkozó  egyedi  építészeti  és  egyéb 
településképi követelményeket 

 a  VIII.  fejezetben  a  Vegyes  karakterű  meghatározó  területre 
vonatkozó egyedi építészeti településképi követelményeket. 

A  TKR  rögzíti  a  településképi  követelmények  egymáshoz  való  viszonyát:  a 
különböző  fejezetek  előírásait  együttesen  kell  figyelembe  venni,  de 
amennyiben az V. és VI. fejezet általános előírásaitól eltérően rendelkeznek 
a VIII.  fejezet Vegyes karakterű meghatározó területre vonatkozó előírásai, 
akkor ezeket az eltérő előírásokat kell betartani.  

A TKR a vizsgált tömb nyugati szomszédságában, a szintén Vegyes karakterű 
meghatározó területi besorolásba eső Budakeszi út –  Irén utca – Hárshegyi 
út  –  Dénes  utca  által  határolt  területet  a  településképi  szempontból 
meghatározó  terület  részterületként  határolja  le.  A  vizsgált  területre 
részterületi lehatárolás nem terjed ki. 

A  TKR módosítása  jelen KÉSZ módosítással összefüggésben  várhatóan NEM 
szükséges. 

   

  3.2. Településképi követelmények 

  A  TKR  előírásai  közül  a  fejlesztés  szempontjából  meghatározó  szabályok 
kerülnek bemutatásra a teljesség igénye nélkül. 

 

TKR  
hatályos normaszöveg 

A TKR módosítás igényének  
felmerülése / indoklása 

V.  Fejezet  –  A  meghatározó  területek  általános  egyedi  építészeti  településképi 
követelményei 

 

11. Az építmény tömegformálása   

TKR 
14.§ 

Az építmény tömegformálására vonatkozó egyedi építészeti településkép 
követelmények: 

a) új épület vagy emeletráépítés esetén a tetőemelet homlokzati 
síkját  többszörös  lépcsőzéssel  kialakítani  nem megengedett, 
több  egymás  fölötti  tetőemelet  kialakítása  esetén,  azok 
homlokzati síkja egymástól nem térhet el, 

A  tervezett  fejlesztés  lapostetős  épülettömeggel 
tervezett, az előírás betartásával alakítandó ki. 

12. A tetőzet kialakítása   

TKR 
15.§ 

(2)  A  lapostetőre  vonatkozó  egyedi  építészeti  településképi 
követelmények: 

 

  a) az új lapostető szigetelőrétege nem maradhat takaratlan, 

b) új épületen  a  kavics‐  vagy  zuzalékterítéssel,  vagy burkolattal 
(terasztető) kialakított összes lapostetőfelület nem haladhatja 
meg  az  épület  összesített  lapostetőfelületének  felét,  a 
fennmaradó részen zöldtetőn kívül más nem létesíthető, 

Az  új  lapostető‐felület  felét  zöldtetőként  kell 
kialakítani. 

 

A  meglévő  megmaradó  lapostető  felújítása  a  
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TKR  
hatályos normaszöveg 

A TKR módosítás igényének  
felmerülése / indoklása 

c) meglévő  lapostető  felújítása, a szigetelőlemez cseréje esetén 
az új szigetelőréteg 

ca) nem maradhat takaratlan, kivéve, ha a takarásból adódó 
többletterhet az épület –  tartószerkezeti  szakvélemény 
alapján  –  nem  bírja  el,  vagy  ha  a  lapostető  külső 
vízelvezetésű marad, 

cb) takarásaként megengedett a kavics‐ vagy zuzalék terítés 
alkalmazása. 

vonatkozó előírás szerint kell, hogy történjen. 

14. A kerítés kialakítása   

TKR 
18.§ 

(1) Kerítés anyagaként nem alkalmazható 

a) üveg,  tükör,  plexi,  polikarbonát  vagy  bármely  tükröződő 
felület, 

b) csillogó, csiszolt felületű építőanyagok (pl. csiszolt kőlap), 

c) építőlemez,  bútorlap  vagy  egyéb  belsőépítészeti  anyag, 
függetlenül attól, hogy nyílt vagy zárt fúgával készül, 

d) feszített háló, fólia, ponyva, 

e) burkolat vagy felületképzés (pl. vakolat) nélküli zsalukő, 

f) más építőanyagot utánzó dekor‐, műanyaglemez. 

A  tervezett  fejlesztéshez  tartozóan  kerítés  az 
előírások betartásával alakítandó ki. 

A  kerítés  elemek  anyaghasználatára  és 
színezésére  vonatkozó  településképi 
követelmények  –  18.§  (1)‐(7)  bekezdések  – 
módosításának igénye nem merül fel. 

 

  (2)  Kerítés  lábazatának  anyagaként  az  alábbiakon  kívül  más  nem 
alkalmazható 

g) tégla,  kő, műkő,  vagy  ezekkel  burkolt  egyéb  tartószerkezet, 
továbbá, 

h) tervezett módon kialakított esztétikus betonfelület, 

i) fagyálló lábazati vakolattal ellátott falszerkezet. 

 

  (3)  Kerítés  oszlopának,  pillérének,  faltestének  anyagaként  az  alábbiakon 
kívül más nem alkalmazható 

a) a (2) bekezdésben foglalt anyagok, továbbá, 

b) vakolat, mely színében harmonizál az épülettel, 

c) a fém vagy fa. 

 

  (4)  Kerítés  elhatároló  szerkezeti  elemének  vagy  oszlopok  közötti  betét‐ 
vagy  kitöltő  elemének  anyagaként  az  alábbiakon  kívül  más  nem 
alkalmazható 

a) a  kerítés  nyomvonalára  merőlegesen  mért  10  cm 
keresztmetszeti méretet meg nem haladó sorolt  fa vagy  fém 
elemek, pálcák az áttörtség számításnak megfelelő sűrűséggel, 

b) a  kerítés  nyomvonalával  párhuzamosan  mért  20  cm 
keresztmetszeti méretet meg nem haladó sorolt  fa vagy  fém 
elemek, pálcák az áttörtség számításnak megfelelő sűrűséggel, 

c) hagyományos  drótkerítés  (drótháló)  vagy  fonott  fémkerítés, 
haidekker háló. 

 

  (5) Egy ingatlanhoz tartozó, közterület felé néző kerítés eltérő kialakítású, 
megjelenésű, anyaghasználatú szakaszokból nem alakítható ki. 

 

  (6) A kerítés vakolt felülete nem maradhat festetlen.   

  (7) A kerítés színezése   

  a) nem lehet diszharmóniában az épület színezésével, 

b) nem alakítható ki rikító színekkel, továbbá 

c) a falazott elemeken nem alkalmazható a fekete szín. 
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TKR  
hatályos normaszöveg 

A TKR módosítás igényének  
felmerülése / indoklása 

TKR 
19.§ 

(1)  Közterület  felé  néző  kerítés  a  közterületi  telekhatáron  kívül máshol 
nem alakítható ki, kivéve ha a telken belüli kialakítás 

a) a domborzati viszonyokhoz való illeszkedés, vagy 

b) telek megközelíthetőségének megkönnyítése 

miatt indokolt. 

Az előírás lehetővé teszi a kerítés nyomvonalának 
közterületi telekhatártól való eltérését. 

  (3)  Közterület  felé  néző  kerítés  –  kivéve  a  (4)  bekezdés  szerinti 
létesítményt –: 

a) –  

b) lábazatot úgy kell kialakítani, hogy az igazodjon a szomszédos 
ingatlanok kerítéseinek lábazatához, 

c) – 

d) áttörtsége  nem  lehet  kevesebb  40%‐nál  –  a  kerítés  teljes 
felületére számítva –, 

e) tömör  (0%‐os  áttörtségű)  kialakítású  kerítésszakasz  hossza 
nem haladhatja meg a 2,0 métert, 

f) e)  pont  szerinti  kerítésszakasza  a  kerítéssel  egybeépített 
hulladéktárolónál alkalmazható, 

g) – 

A  tervezett  fejlesztéshez  tartozóan  kerítés  az 
előírások betartásával alakítandó ki. 

 

  (3a)  A  kerítés  KÉSZ‐ben  rögzített  magassága  az  utcaképi  illeszkedés 
érdekében haladható meg, akkor 

a) ha a csatlakozó rendezett közterületi járda lejtése meghaladja 
az 15%‐ot, és a kerítés lépcsőzetesen kerül kialakításra, vagy 

b) ha  a  szomszédos meglévő  kerítés magasságához  igazodik  a 
kerítés. 

A  tervezett  fejlesztéshez  tartozóan  kerítés  az 
előírások betartásával alakítandó ki. 

 

VIII. Fejezet – A Hegyvidék meghatározó területeire és  
azok részterületeire vonatkozó egyedi építészeti településképi követelmények 

 

25. A Hegyvidék meghatározó területeinek  
egyedi építészeti településképi követelményei 

 

TKR 
32.§ 

(3) A Hegyvidék meghatározó területein lapostetős épület létesíthető.  A  tervezett  fejlesztés  lapostetős  épülettömeggel 
tervezett. 

  (4)  A  Hegyvidék  meghatározó  területein  a  homlokzatkialakításra 
vonatkozó szabályok: 

 

  a) …   

  b) a  homlokzaton  padlástérbe,  tetőtérbe  vezető  külső  lépcső 
nem létesíthető, 

 

  c) az  épület  homlokzatai  előtt  megjelenő  pergolák  összesített 
alapterülete  nem  haladhatja  meg  az  épület  beépített 
alapterületének 20%‐át. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 

  (6)  A  Hegyvidék meghatározó  területein  a  zöldfelület  kialakítására  és  a 
kerti építményekre vonatkozó szabályok: 

 

  a) …   

  b) az  oldalsó  és  hátsó  telekhatárok mentén  ‐  amennyiben  ott 
épület nem áll – 

ba) burkolt felület nem létesíthető, az így 
bb) szabadon  hagyott  sövénytelepítésre  alkalmas  sáv  nem 

lehet keskenyebb 1 méternél. 

A  tervezett  fejlesztés  az  előírás  betartásával 
valósítandó meg. 
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  A  TKR  további  előírásai  is  betartandók,  az  alábbi  nagyobb,  és  fent  nem 
részletezett  témakörök  várhatóan  érinthetik,  befolyásolhatják  a  tervezett 
fejlesztést. 

V. fejezet 

A meghatározó területek általános egyedi építészeti 
településképi követelményei 

A kerület egészében betartandó előírások típusai: 

 homlokzat kialakítása 

 támfalkerítés, támfal, támfalgarázs. 

VI. fejezet 

A kiegészítő elemek és egyéb műszaki berendezések 
egyedi építészeti és egyéb településképi 

követelményei a meghatározó területeken 

A kerület egészében betartandó előírások típusai: 

 kiegészítő elemek (üzletjelzések, cégérek) 

 egyéb műszaki berendezések 

   

  3.3. TKR 3. melléklet – Kilátópontok és látványsávjuk 
 

A Nagy‐Hárs‐hegy  (Kaán Károly‐kilátó) kilátópont, a Hárs‐nyereg és a Kis‐Hárs‐
hegy  (Makovecz‐kilátó)  kilátópont 500 méteres  látványsávjai  közül  egyik  sem 
érinti a volt Rege Szálló telkét  (hrsz.: 10919/2), és a Hárs‐nyereg kilátópontról 
feltáruló  látványban nem  is  jelenik meg a volt Rege Szálló épületegyüttese. A 
felsorolt másik  két  kilátó  építményről  azonban,  –  különböző  szögekből  –  jól 
látható  a  beépítés.  A  KÉSZ  feladata,  hogy  a  látványsávokban  a  beépítési 
magasságot  és  az  építmények  telepítését  úgy  határozza  meg,  hogy  azok 
biztosítsák a feltáruló  látvány megőrzését, úgy, hogy a megjelenő új építészeti 
elemek a feltáruló sziluett és horizont  látványát ne csorbítsák. Annak ellenére, 
hogy a helyszín nem esik  látványsávba,   a KÉSZ módosítása során a magassági 
szabályozást célszerű differenciáltan kezelni.  

 

 

A TKR 3.c. melléklete  
forrás: hatályos TKR 

A vizsgált területtől távolabb eső  
Kaán Károly‐kilátóból feltáruló látvány 

forrás: saját fotók (Urban‐Lis Stúdió Kft.)     

A vizsgált területhez közelebb eső  
Makovecz Imre‐kilátóból feltáruló látvány 
forrás: saját fotók (Urban‐Lis Stúdió Kft.)     
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Táji és természeti adottságok vizsgálata 

  1. TERMÉSZETI ADOTTSÁGOK 
   

  1.1. Budai hegység – táji‐, természeti adottságok 

Budai‐hegység kistáj 

 

Budapest  Főváros  II.  kerületének  vizsgált  területet  érintő  része  a  Budai‐
hegységhez  kapcsolódik,  a  változatos  táj  és  geomorfológiai  adottságok  a 
térséget a főváros „tüdejévé” teszik, a domináns széliránnyal (az észak‐nyugat és 
nyugat  felől  érkező  szelek)  megegyező  völgyezet  Budapest 
átszellőztethetőségének  egyik  kulcs  eleme.  A  felépítését  tekintve  változatos, 
főként dolomit, mészkő és  (hárshegyi) homokkő kőzettípusokból álló területen 
patakokkal kísért medencék, változó magasságú,  lankásabb  rögök néhol pedig 
meredekebb,  sziklás  bércek  alkotják  a  változatos  tájat,  a  térség  adottságai  a 
forrásvizek és karsztvizek feltűnésének, valamint gazdag ásványkincsű barlangok 
kialakulásának  is  kedveznek.  Az  éghajlat  mérsékelten  meleg,  száraz,  de  a 
csapadék mennyisége a szomszédos Pesti síksághoz képest  jelentősebb. Az évi 
középhőmérséklet 10,0°C. Az évi fagymentes napok száma: 180‐200 nap között 
alakul. Az  évi  csapadékösszeg  600–700 mm  között  alakul. A  napsütéses  órák 
száma  évente  2000  óra  körüli.  Leggyakoribb  szélirány  az  ÉNy‐i  és  a  Ny‐i,  az 
átlagos  szélsebesség 2,5–4,0 m/s  közötti, ami a hegység magasabb  területein 
erősen változhat. 

   

  1.2. Szerkezeti összefüggések 

  A vizsgált  terület környezetében a kerület –  fővárosi szinten  is meghatározó – 
erdő‐  és  kirándulóterületei  egyaránt  megtalálhatók,  melyek  jelentős  pozitív 
hatással  vannak Budapest belső  városrészeinek mezoklímájára, egyben  szoros 
kapcsolatot őriznek a szomszédos XII.  (Hegyvidék) és  III.  (Óbuda‐Békásmegyer) 
kerületek Pilisi Parkerdő Zrt. kezelésében lévő erdőterületeivel. A kerület vizsgált 
területen  is  tapasztalható  domborzati  viszonyai  (Duna  irányú  lejtése)  a  város 
hegy‐völgy  irányú  légcseréjében  fontos  szerepet  játszanak.  A  II.  kerület 
átszellőzési zónája a vizsgált területet  is érinti, arra  jótékony hatást gyakorolva. 
Tájszerkezeti szempontból a terület a II. kerület dél‐nyugati közigazgatási határát 
jelentő árkos bemélyedés vonala  (a Budakeszi út) közvetlen szomszédságában 
húzódik.  A  terület  természeti  értelemben  vett  mai  formáját  a  lokális  táji 
adottságok gyökeres átalakítását eredményező XX. században nyerte el. Akkor a 
természeti  környezetbe  ágyazott,  kertes  lakóterületek  létesítésére  irányuló 
fokozott  figyelem  következményeként  a  korábbi  kerteken,  mezőgazdasági 
területeken  és  az  erdők  egy  részén  parcellázások  történtek,  helyükre  villák, 
társasházak épültek. A térség napjainkban is ismert feltáró úthálózatának alapjait 
a domborzat szabta nyomvonalak, korábbi dűlőutak szolgálják. 

   

  1.3. Természeti értékek 

tájképvédelmi terület övezete 
konkrét területi érintettség 

A  tájképvédelmi  terület  övezete  az  OTrT  Országos  Övezeti  Tervének  részét 
képezi,  melyet  a  területrendezési  tervek  készítésének  és  alkalmazásának 
kiegészítő  szabályozásáról  szóló  9/2019.(VI.14.) MvM  rendelet  állapít meg.  A 
KÉSZ  módosítással  érintett  terület  tájképvédelmi  területen  húzódik.  Ebbe  a 
kategóriába  a  természeti  adottságok,  rendszerek,  valamint  az  emberi 
tevékenység  kölcsönhatása,  változása  következtében  kialakult  olyan  területek 
tartoznak, amelyek a táj  látványa szempontjából sajátos és megkülönböztetett 
fontosságú, megőrzésre érdemes esztétikai jellemzőkkel bírnak.  

Budai Tájvédelmi Körzet 
szomszédságból adódó  

közvetett területi érintettség 

 

A tágabb szomszédságban, az Eurodomb‐lakóparktól északra, találhatók a hárs‐
hegyi erdőterületek, melyek a főváros ökológiai szempontból  legértékesebb és 
legnagyobb kiterjedésű, országos  jelentőségű  természetvédelmi  területéhez, a 
Budai  Tájvédelmi  Körzethez  tartoznak.  A  Budai  Tájvédelmi  Körzet 
természetvédelmi  területei  lényegében  a  legfontosabb  környező  kiránduló 
területeket fedik le a térségben. Az így védett területeken a természeti értékek 
megőrzése kiemelt szempont egy esetleges fejlesztés során. 
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  A  környező  erdőterületek  jelentős  része  egyben Natura  2000‐es  védelmet  is 
élvez és az országos ökológiai hálózat magterületéhez  tartozik. A Hárs‐hegyen 
vízminőség  védelmi  terület  (OTrT  Országos  Övezeti  Terv)  övezete  is 
megállapításra került. 

 
Természeti értékek és természetvédelmi területek 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   
   

  2. TÁJHASZNÁLAT, TÁJSZERKEZET 
   

  2.1. Tájtörténet 

  A XVIII. század végén a Budakeszi út mindkét oldala jellemzően erdőterületekkel 
volt borítva. Északi oldalán a XIX. század  ’20‐as,  ’30‐as éveiben kezdődtek meg 
azok  a  parcellázások, melyek  eredményeként  a  későbbi  fogadók,  vendéglők, 
nyaralók  és  villák  létrejöhettek.  Az  összefüggő  erdőség megszűnt,  itt  részben 
kerteket,  az  épületek  körül  díszkerteket  és  –gyümölcsösöket,  illetve  tájképi 
parkokat alakítottak ki.  

A korabeli térkép megnevezései szerint a Budakeszi út menti terület az Árnyas 
úttól a Szépjuhásznéig Kurucleshez tartozott (ma Hárshegy),  itt a szőlőművelés 
nem volt jellemző. Az összefüggő nagykiterjedésű szőlők a mai Kuruclesi út és a 
Hűvösvölgyi út között terültek el, és Törökvész (a Hűvösvölgyi úttól északra) és 
Virányos  (a  Budakeszi  úttól  délre)  városrészekben  is  jelentős  területeket 
foglaltak  el. Majd  a  II.  világháborút  követő  időszak  társadalmi  és  gazdasági 
következményei,  valamint  a  városiasodás  egyre  növekvő  üteme  a  térség 
funkcionális jellegének átalakulását eredményezték.  

Egyes  területrészek  elhagyatottsága, mások  huzamos  lakhatás  céljára  történő 
átalakítása  volt  tapasztalható.  Ezek  részben  vagy  egészben  együtt  jártak  a 
zöldfelületek  karbantartásának  általános  hiányával,  mely  eredményeként  a 
terület szinte „visszaerdősült” és megerősödött a tömbök telkeinek napjainkban 
is megfigyelhető, jellemzően sűrű zöldfelületi állománya.  

  Az egyre  inkább a huzamos  lakhatás  irányába hajló használat mellett a nagy‐
területigényű  funkciók  is  megjelentek  (pl.  sporttelep,  gyermekotthonok, 
Információs  Hivatal,  Rege  Hotel,  Europa  Event  Center),  melyek  az  intenzív 
zöldfelületű környezetükbe ágyazódtak. 
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Szőlőművelés Kurucles, Virányos, Törökvész területein – alaptérkép: Habsburg Birodalom kataszteri térképek (1867‐1873) 

forrás: https://maps.arcanum.com/ 
   

  2.2. Tájhasználat és értékelése 

vátozó tájhasználat  
– változó telekstruktúra 

A Pálos utca – Budakeszi út – Dénes utca – Hárshegyi út által határolt tömböt 
egy telek alkotta egészen az 1980‐as évek elejéig, a Rege Szálló megépüléséig. 
Ekkor a tömb keleti felén egy önálló telket alakítottak ki a szállónak és a tömb 
nyugati  felén  visszamaradt  telek  tartozott  a  továbbiakban  a  volt  Heinrich‐
villához. A tömbtől keletre eső, a Pálos utca – Hárshegyi út – Budakeszi út által 
határolt terület a XIX. században két nagy telekből állt, melyek már a XX. század 
elején megosztásra kerültek. Az 1960‐as években újabb  telealakításokra került 
sor a 8 db F+10 szintes pontház számára. A tömbtől nyugatra a volt Heinrich‐
nyaraló és a Széher‐villa telkei a XIX. század második fele óta változatlanok. A volt 
Széher‐villától  nyugatra  eső  területrészen  a  kiegyezés  óta  eltelt  több,  mint 
másfél  évszázadban  telekfelosztások  és  összevonások  is  történtek,  melyek 
követték  a  változó  területhasználatot.  A  villák  és  villakertek  átadták  helyüket 
részben  a  nagy‐területigényű  intézményeknek,  részben  a  lakó‐  és 
társasházaknak. A változások térképsorozaton is követhetők: 

   

1867‐73 
A KÉSZ módosítással érintett tömb egy ingatlan, 
melyet  a  térkép  zöld,  bokros  beépítetlen 
területként  ábrázol,  a  határoló  utcák  már 
kialakultak. 

 
Pest és Buda kataszteri térképsorozata 

forrás: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest‐1867‐73/ 
   

1895 
Az 1895 körül épült Heinrich‐villa épületét már 
feltünteti  a  térkép.  A  tömb  továbbra  is  egy 
ingatlan, mely a villa kertjeként szolgált. 

 
Budapest közigazgatási térképsorozata 

forrás: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest‐1895/ 
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1908 
A  keleti  irányban  szomszédos  Tőry‐villa  és 
kertjének  telekosztása megtörténik,  az  ezektől 
keletre húzódó  terület szintén  felparcellázáson 
esik át, ekkor átmenő telekstruktúrát követve. 

 
Budapest közigazgatási térképsorozata 

forrás: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest‐1908/ 
   

1937‐1945 
A  II. világháborúig a helyzet átmenetileg szinte 
változatlan  maradt  –  leszámítva  a  területtől 
nyugatra  húzódó  egyes  villák  telkeinek 
továbbosztását.  

 

 
Budapest közigazgatási térképsorozata 

forrás: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest‐1945/ 
   

1960‐as évek 
A  CORONA  kémműhold  képe  mutatja  a 
Budakeszi  úti  paneles  technológiával  épült 
kisebb  lakótelepeket, melyek  az  1960‐as  évek 
derekán épültek – a városépítészeti koncepció: 
Heim Ernő  terve, míg az építésztervező:  Iványi 
László volt. 

 

 
Budapest közigazgatási térképsorozata 

forrás: https://maps.arcanum.com/hu/map/corona‐hungary/ 
   

2023 
A  KÉSZ  módosítással  érintett  tömböt  alkotó 
telket  az  1980‐as  évek  elején  osztották meg,  a 
Rege  Szálló  számára  alkítottak  ki  önálló  telket  a 
tömb keleti oldalán. 

 

Napjaink telekstruktúrája 
forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

  A  tájhasználat  változásával,  ahogy  a  korábbi  beépítések  építészeti,  úgy  az 
erdősült területek közjóléti, rekreációs karaktere sem változott nagymértékben, 
a  vizsgált  területhez  közvetve,  illetve  közvetlen  kapcsolódó  jelzett  és  egyéb 
turistautak fennmaradtak, sőt, számuk egyre gyarapodik. 

a jelenlegi tájhasználat értékelése  A  jelenlegi  tájhasználat  egyelőre  optimális,  a  beállt  telkek  zöldfelületi  jellege 
megfelelő,  a  használaton  kívüli,  illetve  alulhasznosított  ingatlanok  esetében  a 
természet vette át a vezető szerepet. A vizsgált terület beépítésének további, túlzó 
mértékű terjeszkedését a hatályos KÉSZ jelenleg kordában tudja tartani, de tény, 
hogy  az  esetleges  újabb  beépítések  (közlekedési  és  közmű)  infrastrukturális 
szükségleteinek kielégítése a kialakult tájhasználatban is változásokat okozhat még. 
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A zöldfelületi rendszer vizsgálata 

   

 

Jelen munkarész  egyes  –  szaggatott  keretezéssel  jelölt  –  szövegrészei  a  Budapest  
II.  kerület  Pálos  utca  2.  sz.  alatti  ingatlan  beépítésével  kapcsolatos  Telepítési 
Tanulmányterv részét képező Környezetvédelmi dokumentációra is támaszkodik.  

Egykori Rege Szálló területének fejlesztési koncepciójához kapcsolódó  
környezetvédelmi dokumentáció 

Készítette: Green Fragment Kft.  
Brenkusné Balogh Anikó 

2023. május 

   

  1. A ZÖLDFELÜLETI RENDSZER ELEMEI 
 

A tömb zöldfelületi rendszerét a területet határoló közterületek zöldfelületei 
és a tömb telkeinek zöldfelületei alkotják. 

   

  A térségben a Környezetvédelmi dokumentációban foglaltak szerint is az ÁNÉR 
2011 (Általános Nemzeti Élőhely‐osztályozási Rendszer) szerint csupán egyféle 
növényzettípus azonosítható: U2 – Kertvárosok, szabadidő létesítmények. 

A  tervezési  területen  a  növényállomány  természetességi  szintje  alacsony.  A 
meglévő  fajokat és élőhelyeket elemezve megállapítható, hogy a  részletesen 
vizsgált terület flórája természetvédelmi szempontból nem értékes.  

Az  élő‐helyek  mindegyikének  természetessége  is  „1”,  azaz  a  természetes 
állapot  teljesen  leromlott. Gyomok, ültetett dísznövények és  jellegtelen  fajok 
dominálnak. 

A  beruházási  terület  (U2)  Á–NÉR  szerinti  általános  jellemzése  a  következő: 
olyan,  gyakran  városokhoz  tartozó  beépített  területek,  amelyek  számottevő 
részét diverz, kertjellegű, részben parkosított növényzet borítja. 

A Budai‐hegység min. 150,  ill. 200 méterre  található  védett és Natura 2000 
területeit  viszont  közepes  vagy  jó  természetességű,  zárt  erdőállományok 
borítják, melyek  többnyire Natura 2000  jelölő  társulások  is  egyben: pannon 
gyertyános‐tölgyesek (kódja: 91G0), pannon molyhos tölgyesek (kódja: 91H0) 
és pannon cseres‐tölgyesek (kódja: 91M0). 

   

  1.1. Közterületi fasorok és növényzet 

Budakeszi út  A Budakeszi út vizsgált terület menti szakaszán főként az északi – tömb felőli 
– oldalon  találhatók útsorfák. Az út mentén előregyártott betonelemekből 
álló, nyílt csapadékvíz‐elvezető árok húzódik (szakaszosan).  

A közterület északi oldalán aszfaltburkolatú járda is rendelkezésre áll, amit a 
nyílt ároktól zöldfelület választ el. A közterület XII. kerületi oldalán járda nem 
található,  a  nyílt  árok  azonban  ott  is  megjelenik.  Ebből  az  irányból  a 
hegyoldalt borító erdő alkot zárt, zöld térfalat. 

A  kapcsolódó  meglévő  fásszárú  növényállomány  (fasor)  a  főváros 
településszerkezeti  terve  alapján  településkép  védelmi  jelentőséggel 
rendelkezik.  Az  északi  oldal  faegyedei  kivétel  nélkül  magas  kőrisek  
(Fraxinus excelsior).  

A déli, XII. kerületi oldal egyedei között a közönséges vadgesztenye (Aesculus 
hippocastanum)  egyedek  dominálnak,  itt‐ott  magas  és  virágos  kőrissel 
(Fraxinus ornus),  illetve mezei  juharral  (Acer  campestre),  továbbá  kiterjedt 
cserjecsoportosulásokkal kiegészülve.  
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Dénes utca  A Dénes utca zöldfelületi összképét és árnyékolását jellemzően az arról nyíló 
ingatlanok  fásszárú  állománya  biztosítja.  Az  utcában  csupán  egy  keskeny, 
rendezetlen  közterületi  zöldfelületi  sáv  található  a  meglévő,  aszfalt 
burkolatú  járdával átellenes, nyugati oldalon. Annak növényzete  jellemzően 
közönséges borostyán (Hedera helix) egyedekből és a szomszédos ingatlanok 
fáinak magoncaiból – pl. mezei juhar (Acer campestre) – áll. 

Hárshegyi út  A Hárshegyi út vizsgált tömbbel határos szakaszán a zöldfelületi borítottság 
alacsony, közterületi fasor nincs, az utca zöldfelületi jellegét alapvetőn az azt 
kísérő  beépítések  előkerti  sávjának  cserjés‐fás  növényzete  határozza meg, 
pl.  közönséges  fagyal  (Ligustrum  vulgare),  közönséges  borostyán  (Hedera 
helix), mezei juhar (Acer campestre). 

Pálos utca  A  Pálos  utca  két  oldalán  két  egymástól  nagymértékben  eltérő  utcakép 
figyelhető meg. Míg a keleti oldalon a közelmúltban megújított közterületi 
parkoló  fásításának  faegyedei  az  egyedüli,  meghatározó  elemek,  addig  a 
nyugati – korábbi Rege Szálló  felőli – oldalon változatos  faj és  fajtaegyedű, 
magas  díszítőértékű  fás‐  és  lágyszárú  növények  dominálnak.  A  teljesség 
igénye  nélkül  pl.  szivarfa  (Catalpa  bignoides),  selyemfenyő  (Pinus 
wallichiana),  közönséges  levendula  (Lavandula  angustifolia),  különböző 
rózsa‐  (Rosacea)  és  juharfélék  (Aceraceae),  stb.  Az  utca  zöldfelületi 
megjelenését  és  kondicionálását  nagymértékben  befolyásolja  az  elkerített, 
magántelkek kiterjedt, koros faállomány. 

   

  1.2. Telektömb növényzete 

a korábbi Rege Szálló telke  Az egykori hotel telkének nagy részét a beépítés foglalja el, a bejáratok és az 
előkertek‐oldalkertek zöldfelülete sávokat, zöld foltokat jelent.  

A Budakeszi út felőli előkertben az épület homlokzata dominál. A bejáratok 
nem innen nyílnak, a keskeny zöldsávban néhány juhar‐ és kőrisfa (Acer sp., 
Fraxinus  sp.). A Budakeszi út és Pálos utca sarkán értékesebb  facsoport és 
egy értékes faegyed, hársfa (Tilia sp.) található. A Pálos utca felől az épület 
előtt  parkolók,  bejárati  terület  és  az  azt  övező  zöldterület  található.  A 
parkoló  elválasztó  sávokban  évelő  kiültetések  vannak,  levendula  és 
díszfüvek,  az  épület  mellett  és  a  parkoló  körül  örökzöld  és  lombhullató 
sövények  keretezik.  A  ”szürke”  épületek mellett  örökzöld  és  lombhullató 
facsoport  (Pinus nigra, Catalpa  sp.), és  fagyal cserjesávok helyezkednek el, 
vegyes  állapotban.  Elmondható,  hogy  a  fővároson  belüli  elhelyezkedése 
miatt itt a városi klímát nehezen bíró fajok is megélhetnek, de az elmúlt évek 
száraz nyári időjárása az oszlopos örökzöldek állapotán meglátszik. 

A Hárshegyi út mellett  a  ”szürke”  épületek  a  kerítés mentén  a Pálos utca 
melletti szakaszon pár méteres előkerttel állnak, ebben minimális növényzet 
kap  helyet.  Az  Európa  hotelhez  vezető,  bontásra  ítélt  gyalogos  felüljáró 
környezetében  cserjés  állományban  egy  értékes  koros  juharfa  (Acer  sp.) 
található.  A  telek  további  részén  a  Heinrich‐villa  felé  vegyes  állapotú  fás 
állomány található, amely elsősorban elhatároló és nem díszítő szerepű. Az 
itt meglévő koros örökzöldek, díszfák kiemelkedő értéket nem képviselnek. 

Heinrich‐villa és kertjének telke 
 

A  telek  két  jól  elkülöníthető  részre  tagolódik,  a  Budakeszi  út  felé  nyitott, 
magasabb  szinten  elhelyezkedő  sík  terület  található,  lágyszárú  növényekkel 
részben borítottan. A területen egykor talán burkolt sportpálya helyezkedhetett 
el, mára ez füves, kopott terület és csak határoló fás szárú növényzet található. A 
Budakeszi  út  felé  sövény,  sarjfák  találhatók.  Az  épület  környezetében  a 
Hárshegyi út menti telekrészen gyümölcs és díszfák, cserjék találhatók, állapotuk 
vegyes. A napjainkban a Béke Gyermekotthon és Általános  Iskolaként működő 
villaépület tájképi kertje nagyrészt megsemmisült, benne ma is eredeti helyén áll 
az  1944‐48  között  épült  Lourdes‐i  barlang.  A  kert  egykori  hangulatát  még 
napjainkban  is  őrző  fás  szárú  egyedek  között  feketefenyő  csoportok  (Pinus 
nigra), korai  juharok  (Acer platanoides), kislevelű hársak  (Tilia cordata), magas 
kőrisek (Fraxinus excelsior) találhatók. 
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A vizsgált terület és környezetének fásszárú 
növényállománya és annak értékes egyedei 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Sútió Kft. x Adorján Anna) 
 

 
1. Kőrisfa (Fraxinus sp.)  2. Hársfa (Tilia sp.)  3‐4. Fekete fenyők és szivarfa (Pinus nigra és Catalpa sp.)  5. Juharfa (Acer sp.) 

 

A vizsgált tömb korábbi Rege Szálló telkén értékesnek számító  fásszárú növényállomány, az egyes egyedek megjelölésével 
forrás: 2., 3. és 5. = saját fotók (Urban‐Lis Stúdió Kft.); 1. és 5. = https://maps.google.com 
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Az épített környezet vizsgálata 

I. A TERÜLETFELHASZNÁLÁS VIZSGÁLATA 

1. TELEPÜLÉSSZERKEZET, VÁROSSZERKEZETI ELHELYEZKEDÉS 

 
A vizsgált terület budapesti elhelyezkedése 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

 
A főváros szerkezetét meghatározó zónarendszer 

forrás: BUDAPEST 2030 

A  vizsgált  terület  Budapest  Főváros  II.  kerületének  dél‐nyugati  határán 
található,  a  Hárshegyi  út  –  Pálos  utca  –  Budakeszi  út  –  Dénes  utca  által 
határolt területen.  

A Budapest Hosszú  távú  városfejlesztési  koncepciójában  (BUDAPEST 2030) 
definiált öt, eltérő adottságokkal rendelkező zóna közül a KÉSZ módosítással 
érintett  terület  a  hegyvidéki  zónában  helyezkedik  el.  Hegyvidéki  fekvése, 
illetve  a  szomszédos  Hárs‐  és  János‐hegy  közelsége  jelentős  ökológiai, 
természeti,  továbbá  sport  és  rekreációs  kapcsolatok,  illetve  lehetőségek 
meglétét jelenti. 

A  mindössze  két  telekből  álló  tömböt  északról  a  Kis‐  és  Nagy‐Hárs‐hegy 
Budai Tájvédelmi Körzethez tartozó erdőterületei határolják, melybe észak‐
keleten a Béke Gyermekotthon is beágyazódik. Keletről lakóterületek övezik. 
Délről  Budapest  II.  és  XII.  kerületei  között  húzódó  közigazgatási  határ 
hegyvidéki, déli oldala irányából a János‐hegy lába húzódik, a Dénes utca és 
Budakeszi út csomópontjából nyíló Árnyas utcában a korábbi BM Kórház is a 
terület  közvetlen  szomszédságában  található.  Nyugatról  a  vizsgált  terület 
további,  jellemzően  a  vizsgált  tömb  beépítésénél  kisvárosiasabb, 
lakóterületek terülnek el. 

A tömb Hárshegy városrész területén található, a belterület része.   Az attól 
észak‐keletre húzódó  Kurucles  városrésszel  és  annak  külterületi  erdeivel  a 
KÉSZ módosítással érintett terület közvetlen határos. 

Megközelíthetősége  szűkös  keretek  között  alakul,  a  Budakeszi  úton  át 
biztosított  mind  a  személygépjárműves,  mind  a  közösségi  közlekedés 
szintjén  is.    A  szóban  forgó  II.  rendű  főút  egyben  Budapest  külső 
városrészeinek  és  kapcsolódó  agglomerációjának  (pl.  Budakeszi, 
Nagykovácsi,  Páty,  Telki,  stb.)  belváros  irányú,  átmenő  forgalmát  is 
bonyolítja,  ebből  adódóan  jelentős  közlekedésforgalmi  nyomás  nehezedik 
rá, csúcsidőben túlterheltség jellemzi. 

 
A terület városrészeken belüli elhelyezkedése 

forrás: II. kerületi KÉSZ és TFK Megalapozó vizsgálat 

 
A tervezési terület légifelvétele (2022. június) 

forrás: Google Earth Pro 
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  2. TERÜLETHASZNÁLAT, FUNKCIÓK 
   

  2.1. Beépítésre szánt és nem szánt területek 

  A vizsgált terület szinte egésze beépítésre szánt területként rögzített, csupán a 
déli  irányból  határos  közterület,  a  Budakeszi  út  (hrsz.:10893/10)  sorolható  a 
beépítésre  nem  szánt  (közlekedési)  területek  közé.  A  vizsgált  tömb  tágabb 
környezetében a Kis‐ és Nagy‐Hárshegyhez kapcsolódó, beépítésre nem szánt, 
közjóléti erdőterület húzódik. 

 
Beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 
   

  2.2. Funkciók 

a szabályozás tárgyában  
érintett ingatlan funkciója 

A  szabályozás  tárgyában  érintett  ingatlan  jelenleg  alulhasznosított,  korábban 
szállás‐szolgáltatás  (korábbi  Rege  Szálló)  működött  rajta.  Jelenleg  az 
épületegyüttes  Budakeszi  út  felé  eső  része  piaci  alapon  működő  idősek 
otthonának ad helyet. 

 
Funkció vizsgálat 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   
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a szomszéd telek funkciója  A vizsgált tömbben a szomszédos telken szociális  intézmény található, mely 
a Béke Gyermekotthon és Általános Iskola használatában van. 

vizsgált tömb szomszédságának  
funkcionális szerkezete 

A  Pálos  utcától  keletre  a  lakó  funkció  dominál,  jellemzően  társasházas 
beépítéssel,  melybe  kereskedelmi  funkció  (Kőházy  Festékáruház),  illetve  a 
Fővárosi  Vízművek  Budakeszi  úti  gépháza  és  medencéje  ékelődik.  A  Dénes 
utcától nyugatra sokszínűbb  funkcionális összetétel  tapasztalható. A közterület 
vizsgált tömbbel szemközti oldalán a Fővárosi Sztehlo Gábor Gyermekotthon és 
Fogyatékosokat  Befogadó  Gyermekotthona  működik.  Attól  távolodva  a 
közigazgatási  határ  mentén  lakó,  rekreációs,  alapintézményi,  stb.  funkciók 
találhatók.  A  Budakeszi  út  67.  szám  alatti,  korábban  használaton  kívüli 
Gschwindt‐Tőry  villa  felújítása  jelenleg  is  tart.  A  Hárshegyi  út  északi  oldalán 
szintén  változatos  használat  figyelhető  meg.  A  vizsgált  tömbbel  közvetlen 
kapcsolatban  álló  ingatlanon  az  Europa  Congress  Center  és  az  Eurodomb 
Lakópark  alkotta  vegyes  funkciók  vannak  jelen.  Attól  keletre  oktatási 
(Lotti&Maxim  English  Montessori  Kindergarten  and  School),  illetve  szállás‐
szolgáltatás (Hotel Tiliana) funkciók sűrűsödnek.   Azokat északról erdőterületek 
övezik. A Vizsgált  tömbtől mintegy 350 méterre a Hárshegyi út 20. szám alatt 
(hrsz.: 10934/30) gázátadó állomás üzemel. 

   

  3. FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

  A vizsgált terület és adottságainak fényképes ismertetése. A fényképek helyszíne 
alapján  tematizált  fotók  elkészítésének  pontos  helye  és  a  látvány  iránya  az 
átnézeti  térképen  követhető. A  fotók  készítésének  ideje: 2024. október 10. A 
vizsgált területet bemutató fotók jelölése a készítés helye és irányultsága szerint: 

•  2.1.    a vizsgált 10919/2 helyrajzi számú telek,  
     

•  2.2.    a szomszédos Heinrich‐villa telke, 
     

•  2.3.    a KÉSZ módosítás tárgyául szolgáló tömb környezete 
     

 

 

 
A fotódokumentáció képeinek készítését érzékeltető átnézeti térkép 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 
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forrás: saját fotók (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   3.1. A vizsgált 10919/2 helyrajzi számú telek 

 
A telek beépítése a Budakeszi út – Pálos utca csomópont felől  2.1.A. 

     
Szépkorúak otthonának épület szárnya   2.1.B.  Főbejárat megközelíthetőség É‐K felől   2.1.C.  Északi épületszárny a Pálos utcáról   2.1.D. 

     

Északi épületszárny a Hárshegyi útról   2.1.E.  Gyaogos hídkapcsolat az ECC‐rel   2.1.F.  Északi, gazdasági kapu és feltáró út   2.1.G. 
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forrás: saját fotók (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   3.1. A szomszédos Heinrich‐villa telke 

   
A Heinrich‐villa északki holokzata  2.2.A.  A Heinrich‐villa nyugati homlokzata a Dénes utca felől  2.2.B. 

   
A Heinrich‐villa telkének sportpályája a Dénes utca felől  2.2.C.  A telek a BBudakeszi út felől  2.2.D. 

 
 

forrás: saját fotók (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   3.1. A KÉSZ módosítás tárgyául szolgáló tömb környezete 

     
Az ECC gyalogos hídkapcsolata  2.3.A.  European Congress Center, főépület   2.3.B.  Hársliget‐lakópark, Hárshegyi úti épület   2.3.C. 
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A lakótelep Pálos utca (1.) felőli épüelte  2.3.D.  Garázslejáró a Pálos utcáról   2.3.E.  A Budakeszi út (57/b)  felőli épület   2.3.F. 

   
Pálos utca tengelye észak felé tekintve  2.3.G.  Közterületi parkoló felület a Pálos utcán  2.3.H. 

     
Dénes utca 4. szám  2.3.I.  Dénes utca 2. szám   2.3.J.  Építkezés a volt BM kórház területén   2.3.K.    
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II. TELEKSTRUKTÚRA ÉS TULAJDON VIZSGÁLATA 

  1. TELEKMORFOLÓGIA 

telekalakulatok területe  A szabályozás tárgyában érintett ingatlan alapterülete a földhivatali tulajdoni 
lap alapján 9394 m2. A szomszédos 10919/1 helyrajz számú telek 5 285 m2 
nagyságú.  

A vizsgált tömbtől nyugatra húzódó telkek területének mérete változatos. A 
Dénes utca  túlsó oldalán  lévő nagyméretű  telkek  területe a 6 200 m2‐től a 
42 300 m2‐ig terjed. A Budakeszi út 73/b‐g telek mérete 1 050 m2 és 2 250 
m2  között  alakul.  A  Hárshegyi  út  34/a‐b‐c  telkek  egységesen  3 425  m2 
körüliek, az azokat feltáró magánút 530 m2. A már az Irén utcával közvetlen 
–  illetve  egyes  esetekben  közvetett  –  kapcsolatban  álló  telkek  mérete  
1 800 m2 és 3 100 m2 között alakul.  

A  szabályozás  tárgyában  érintett  ingatlantól  keletre  lévő  ingatlanok 
telekmérete  sokszínű,  jellemzően  5 000 m2  és  12 500 m2  között  alakul.  A 
Budakeszi út menti kisebb telkek 500 m2 és 1 500 m2 körüliek. 

A Hárshegyi úttól északra a kongresszusi központ telke csaknem 5 hektáros 
(~48 500 m2). A keleti nagyobb telkek területe 20 – 25 000 m2 között alakul, 
nyugatra,  a  gázátadó  állomás  környezetében  mentén  elaprózódás 
tapasztalható, 2 000 – 5 000 m2 alapterülettel. 

 
Telekméret vizsgálat 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   

telekalakulatok jellege  A vizsgált terület  jelentős részben ún. átmenő telkes telekstrukturát mutat, 
azaz telkeinek két – egymással nem szomszédos – telekhatára közterülettel, 
vagy  legalább  közforgalom  céljára  megnyitott  magánúttal  határos.  Az  a 
legtöbb esetben a történeti használatra vezethető vissza. Egyes Budakeszi út 
menti  ingatlanok  struktúrája  egy  sajátos,  a  XIX.  és  XX.  század  fordulójára 
tehető átalakulási (elaprózódási) folyamat eredményét tükrözik.  

a geometria történeti átalakulása  A  vizsgált  tömb egy összefüggő  telek  volt, melynek észak‐déli, hosszirányú 
telekosztára  a  ’80‐as  évek  elején  került  sor  a    Rege  Szálló  építésével 
összefüggésben.  
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  2. TULAJDON 

  A szabályozás tárgyában érintett 10919/2 helyrajzi számú ingatlan a földhivatali 
nyilvántartás  alapján  a  La Boutique  Loft Kft.  tulajdonában  van. A  szomszédos 
10919/1  helyrajzi  számú  telek  állami  tulajdonban  van.  A  tömböt  határoló 
közterületek  közül  a  Dénes  és  a  Pálos  utca,  valamint  a  Hárshegyi  út  is  a  II. 
kerületi Önkormányzat tulajdonában van, míg a Budakeszi út Budapest Főváros 
Önkormányzatának tulajdonát képezi. A környéken – a vizsgált tömbtől keletre – 
a  10923  helyrajzi  számú  telek  (Budakeszi  út  57/a  –  Tőry‐villa)  a  fővárosi 
önkormányzat tulajdonában áll. A Dénes utca vizsgált tömbbel átellenes oldalán 
a Heinrich‐nyaraló 10917 helyrajzi számú  telke  (Budakeszi út 61.) a  II. kerületi 
Önkormányzat tulajdonába tartozó társasházi tulajdon. 

 
Tulajdonviszony vizsgálat 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   
 

HRSZ  CÍM 
MŰVELÉSI ÁG / 
KIVETT MEGNEVEZÉS 

TERÜLET  TULAJDONOS  MEGJEGYZÉS 

A szabályozás tárgyában érintett ingatlanok 

10919/2  1021 Budapest II. kerület 
Budakeszi út 59/a 
 = Hárshegyi út 18/a 
 = Pálos utca 2. 

kivett  
építményrész  
és irodaház,  
egyéb épület 

9 394 m2  La Boutique Loft Kft. 
(1/1) 100% 

− műemléki környezet, 

− vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. 
részére összesen 294 m2‐nyi 
(5+189+100 m2) területre 

10919/1  1021 Budapest II. kerület 
Budakeszi út 59/b 
 = Dénes utca 1. 
 = Hárshegyi út 18/b 

kivett általános iskola, 
egyéb épület 

5 285 m2  Magyar Állam  
(1/1) 100% 

− műemlék, 

− műemléki környezet, 

− tulajdonosi jogokat gyakorló 
szervezet: Magyar Nemzeti 
Vagyonkezelő Zrt., 

− vagyonkezelő: Szociális és 
Gyermekvédelmi Főigazgatóság, 

− vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. 
részére összesen 49 m2‐nyi  
(18+31 m2) területre 

Határoló közterületi ingatlanok 

(10920)  1021 Budapest II. kerület 
Pálos utca 

  2 208 m2  II. kerületi Önkormányzat 
(1/1) 100% 

közterület 

(10893/10)  1021 Budapest II. kerület 
Budakeszi út 

  12 291 m2  Fővárosi Önkormányzat 
(1/1) 100% 

közterület 

(10918)  1021 Budapest II. kerület  
Dénes utca 

  2 595 m2  II. kerületi Önkormányzat 
(1/1) 100% 

közterület 

(10929)  1021 Budapest II. kerület  
Hárshegyi út 

  2 558 m2  II. kerületi Önkormányzat 
(1/1) 100% 

közterület 
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III. BEÉPÍTÉSI JELLEMZŐK, A TERÜLET MŰKÖDÉSE, KARAKTER 

1. BEÉPÍTÉSI JELLEMZŐK – BEÉPÍTÉSI MÓD, BEÉPÍTETTSÉG, SZINTSZÁM, SZINTTERÜLETI MUTATÓ 

  A beépítési  jellemzőket meghatározó építési paraméterek, az egyes  telkek 
beépítési  módjának  és  beépítettségének,  a  rajtuk  található  épületek  és 
építmények  szintszámának,  illetve  becsült  szintterületi  mutatójának 
elemzése. 

   

  1.1. Beépítési mód 

  A  vizsgált  területen  alapvetően  a  II.  kerület  jellemző  beépítési  módja,  a 
szabadonálló  beépítési mód  érvényesül.  A  belterületi  határ  túlsó  oldalán 
dominánsan  beépítetlen,  erdőterületek  határolják  északról  a  beépített 
városszövetet. 

   

  1.2. Beépítettség 

  A  beépítettség  a  térségben  jellemzően  alacsony.  A  magasabb  értékek  – 
eltekintve a beépítetlen telkektől – a Budakeszi út mentén összpontosulnak. A 
környék  telkeinek  beépítettségéről  általánosan  elmondható,  hogy  a 
századforduló  előtt  és  a  XX.  század  első  évtizedeiben  épült,  napjainkig 
fennmaradt  nyaraló‐  /  villaépületek  telkei  kiterjedt,  összefüggő  zöldfelülettel 
rendelkeznek,  beépítettségük  alacsony  (~2‐3%).  A  II.  világháború  utáni, 
modernebb  beépítések  létesítése  a  korábbi,  jellemzően  nagyméretű  telkek 
újraosztásával egyidejűleg történt, így azok beépítési mértéke nagyságrendekkel 
nagyobb (10% <). 

A térség II. kerületi közigazgatási részének egyik legmagasabb beépítettsége épp 
a  tárgyi  ingatlanon  azonosítható,  a  10919/2  helyrajzi  számú  telek  beépítési 
mértéke kb.38%. További kiugró érték a festékáruház 10924/9 helyrajzi számú 
telkén  tapasztalható  még  (41%).  A  vizsgált  telekkel  szomszédos  10919/1 
helyrajzi számú telek beépítettsége 7%.  

A Dénes utcától nyugatra húzódó tömb – nagyméretű telkei miatt – 5%‐os átlag 
beépítettséggel rendelkezik,  jellemző a kisebb telkek 10% körüli beépítettsége, 
míg a nagyobbak 2‐6% közötti beépítési mértékűek. A Pálos utcától keletre fekvő 
tömb  telkeinek  átlag beépítettsége 20%  körüli. A Hárshegyi  út  északi oldalán 
lévő nagyméretű, beépítésre szánt telkek beépítettsége 5% és 20% között alakul. 
A beépítésre nem szánt erdőterületek beépítetlenek. 

 
Beépítettség vizsgálat 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   
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  1.3. Szintszám 

  A szintszám vizsgálat ábráján az egyes telkek alapszíne az ingatlan maximális 
szintszámát mutatja, míg  a  szöveges  kiegészítés  a beépítés  szempontjából 
meghatározóbb épülettömegek pontos szintszámát mutatja. 

A  vizsgált  tömbben  a  10919/2  helyrajzi  számú  korábbi  Rege  Szálló  a 
megbízói adatszolgáltatás alapján  különböző  szintszámú épülettömegekből 
szervezett  beépítéssel  rendelkezik.  A  központi  (Budakeszi  út  felőli) 
épületrész F+6 szintszámú, a további épületrészek felszín fölötti szintszáma a 
Hárshegyi  út  irányában  csökken.  (Az  egyes  épületrészek  szintszámát  a 
jelenlegi helyszínrajzot, a terület működését bemutató térkép részletezi.) 

A szomszédos 10919/1 helyrajzi számú telken a korábbi Heinrich‐villa P+F+1 
szintes. 

A Pálos utcától  keletre  a  szomszédos házak  tizenegy  felszín  fölötti  szinttel 
rendelkeznek,  a  mögöttük  megbúvó  Tőry‐villa  egy  alagsori,  egy 
magasföldszinti  és  egy  tetőtéri  szinttel  rendelkezik.   A  távolabb  kialakított 
ún. Bellevue Lakópark tízemeletes. 

A  Dénes  utcától  nyugatra  eső  további  ingatlanok  esetében  az  alacsony 
szintszám  dominál  egy  és  legfeljebb  három  szinttel.  A  kivételek  közé 
sorolható  a Budakeszi út 77.  szám  alatti hétszintes  lakóépület,  a Hársliget 
lakópark  F+3  szintes  épületeivel,  valamint  az  Ökocentrum  Irodaház  
(hrsz.: 10908) a maga F+2+T kialakításával.  

A Hárshegyi út északi oldalán az Europa Congress Center központi épülete 
tizennégy‐emeletes. Az Eurodomb Lakópark házai az északi oldalon P+F+1, a 
telek  keleti  oldalán  P+F+4  szintesek.  A  Lotti&Maxim  English  Montessori 
Kindergarten and School otthonául szolgáló beépítés a Hárshegyi út 3. szám 
alatt földszintes, míg a szomszédos hotel F+1+T szintes kialakítású.  

 
Szintszám vizsgálat 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   
   

  1.4. Becsült kialakult szintterületi mutató 

  A  vizsgált  tömb  KÉSZ módosítási  szándék  szempontjából  érintett,  korábbi 
Rege  Szálló  telkének  becsült  szintterületi  mutatója  0.92,  a  szomszédos 
Heinrich‐nyaraló ingatlana 0.13 szintterületi mutatójú.  
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  A Dénes utcától nyugatra húzódó  korábbi nyaraló és  villa épületek  telkein 
jellemzően 0.05 körüli érték becsülhető. 

A Pálos utcától keletre húzódó tömb telkein jelentősen magasabb, 1.5 – 2.5 
közötti  értékek  tapasztalhatók.  Kivételt  a  Tőry‐villa  (0.05),  valamint  a 
Bellevue  Lakóparkhoz  szervesen  kapcsolódó  földszintes  kereskedelmi 
funkciójú épület (0.41) képez. 

A  Hárshegyi  úttól  északra,  az  Europa  Congress  Center  0.54, míg  az  attól 
keletre eső beépítések alacsonyabb szintterületi mutatójúak.  

 
Becsült kialakult szintterületi mutató vizsgálat 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   
   

2. A TERÜLET MŰKÖDÉSE 

  A  vizsgált  ingatlannal  érintett,  szinte  négyzetes  geometriájú  tömb  
120‐150 méteres  kiterjedésű minden határoló  közterülete mentén,  a  tömböt 
alkotó két ingatlan átmenő telek a Budakeszi út és a Hárshegyi út között.  

   

  2.1. Határoló közterületek 

  A  tömbhatárként  szolgáló  közterületek  kiépítettsége,  minősége,  illetve 
használatának jellege változatos.  

A fővárosi közúthálózati rendszerben II. rendű főút szerepet betöltő, cca. 10‐12 
méter  szélességű  Budakeszi  út  egyes  szakaszainak  megújítása  jelenleg  is 
folyamatban  van,  a  2x1  sávos  főúton  át  közösségi  közlekedéssel  is  közvetlen 
megközelíthető  a  vizsgált  terület  (kapcsolódó  viszonylatok:  22,  22A,  222, 
valamint helyközi és agglomerációs – Zsámbéki‐medence  irányú – szinten 781‐
785).  

A Pálos utca közterületi minősége mind gyalogos, mind közúti használhatóságát 
tekintve  kielégítő.  A  tárgyi  ingatlan  beépítése  1,2‐1,5 méter  széles  gyalogos 
járdákon keresztül megközelíthető. A vizsgált telken belül mintegy 40 db felszíni 
parkoló‐férőhely  biztosított,  mely  további  (32  db),  közterületi  parkoló‐
férőhelyekkel is kiegészül a Pálos utca (10920) helyrajzi számú telkén.  

A  Dénes  utca  cca.  10 méter  széles  közterület,  az  útpálya  szélessége  cca.  
3‐3,5 méter, keleti oldalán keskeny, legfeljebb 1 méteres járdával. A keskeny 
szélességéből  adódóan  közterületi  parkolásra  nem  alkalmas,  burkolatának 
minősége megújításra vár.  
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  Ebből  az  irányból  közelíthető meg  a  tömb  10919/1  helyrajzi  számú  telkének 
Béke Gyermekotthona és Általános  Iskolája,  valamint  a  szemközti  tömbben  a 
Heinrich‐nyaraló (Hárshegyi út 20.), illetve a Széher‐villa (Dénes utca 4.). 

A Hárshegyi útról nyílik a korábbi Rege Szálló telkének gazdasági bejárata, azon 
keresztül a gépjárműves megközelítés biztosított. A közterületi szélesség cca. 12 
méter, melyből az útpálya mintegy 10 métert kitölt. Ebből adódóan a gyalogos 
járdák  a  közterület  két  oldalán  felváltva  húzódnak,  mindkét  oldalon 
közhasználattal. 

Mind  a  négy  határoló  közterület  kétirányú  gépjárműves  forgalmat  biztosít.  A 
domináns – de elenyészőnek tekinthető lokális – gyalogos forgalom a Budakeszi 
úton, valamint a Pálos utca keleti járdáján bonyolódik. 

 

 

 
A terület működése 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 
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  2.2. A vizsgált tömb kialakult működése 

a korábbi Rege Szálló  A  korábbi  Rege  Szálló  telke  tehát mind  a  Pálos  utca, mind  a  Hárshegyi  út 
irányából  fel van  tárva. A Pálos utca  irányából a gyalogos és vendég  forgalom 
megközelítése válik lehetővé, míg a Hárshegyi útról a gazdasági jellegű forgalom 
fogadható. A Pálos utca hossztengelyének  felezőpontjában, a parkoló mögött 
van  a  beépítés  főbejárata,  attól  északra  egy  –  az  alagsori  szintre  érkező  – 
gyalogos bejárat  is  rendelkezésre  áll, míg  délre  egy  garázs‐  és  kiszolgálószinti 
behajtó található. A telekhez 57 db felszíni parkoló‐férőhely tartozik, de fontos 
kiemelni,  hogy  a  Hárshegyi  útról  nyíló  17  db  merőleges  felállású  férőhely 
használata  mára  –  a  telekhatáron  elhelyezett  –  beton  kordonnal  gátolt,  a 
telekhatár mentén legfeljebb párhuzamos megállásra van lehetőség. 

a korábbi Heinrich‐villa  A  10919/1  helyrajzi  szám  alatti  Béke  Gyermekotthon  és  Általános  Iskola 
megközelítése mindössze  egy  irányból,  a  Dénes  utca  felől  válik  lehetővé.  A 
beépítés  a  völgy  felől  található,  a  Budakeszi  út  irányában  szórt  burkolatú 
labdapálya  van.  Az  épületben  5‐8.  évfolyamos  általános  iskolai  oktatás  és 
gyermekotthoni nevelés folyik.  

   

  2.3. A közvetlen szomszédság kialakult működése  

a korábbi Heinrich‐nyaraló és Széher‐villa  A  Dénes  utca  nyugati  oldalának  beépítései  közül  a  korábbi  Heinrich‐nyaraló 
használaton  kívüli,  míg  a  Széher‐villa  lakó  funkciójú.  Előbbi  megközelítése 
kizárólag  a  Dénes  utca  irányából  lehetséges  az  épület  északi,  rizalit  szerűen 
kiugró épületrészének tengelyében található kapun keresztül. Utóbbi esetében a 
Dénes utca irányából csak gyalogos bejárás biztosított (a korábbi Heinrich‐villával 
szemközt), míg a gépjárművel való feltárás a Hárshegyi út irányából biztosított. 

Europa Congress Center  
és az Eurodomb‐lakópark 

A Hárshegyi út  északi oldalán  húzódó,  nagyméretű 10937/31 helyrajzi  számú 
telken az Europa Congress Center, valamint az ún. Eurodomb‐lakópark működik. 
A kongresszusi központ külön felszín alatti, illetve földszinti szintekkel rendelkező 
– összesen kb. 250 férőhelyes – mélygarázzsal ellátott, de saját felszín parkolóval 
is rendelkezik közvetlen a központi épület előtt (14 férőhely). A 15 felszín feletti 
szinttel  rendelkező épületrészhez  térkő burkolatú gyalogos  felület vezet, mely 
fölött  zárt  kubusú  hídszerkezet  biztosít  közvetlen  kapcsolatot  a  korábbi  Rege 
Szálló épületével. A kongresszusi központ keleti szomszédságában – azzal azonos 
telken – található a lakópark gépjárműves– és gyalogos bejárata is. A lakópark – 
három társasház és a hat villaépület együttvéve – összesen 72 db  lakást  foglal 
magába. 

lakótelepi házak  A Pálos utca keleti oldalán a tízemeletes lakótelepi házak állnak, melyek gyalogos 
bejárata az utca felől nyílik. Az épületekben lakók gépkocsi tárolási szükségleteit 
a  Pálos  utca  közterületi  telkén  lévő mintegy  28  férőhelynyi  parkoló‐férőhely 
hivatott biztosítani, de a  telekre  is be  lehet hajtani autóval mind a Pálos utca, 
mind a Hárshegyi út  irányából, melyeken át 2‐2 garázshely közelíthető meg. A 
Pálos utcán további egy mozgáskorlátozott várakozóhely is biztosított. A három 
pontház összesen kb. 90 db lakást foglal magába. 

János‐hegyi erdőterületek  A  Budakeszi  út  átellenes,  déli  oldala már  a  főváros  XII.  kerületi  közigazgatási 
területéhez  tartozik. Az ott húzódó, sűrűn  fásult erdősáv mögött az Árnyas út 
tárja föl a korábbi BM Kórház területét, valamint a mögöttes lakóterületeket. Az 
Árnyas úton  gépjárműves és  gyalogos  közlekedés  is biztosított,  arról  a  térség 
jelzett turistanyomvonalai elérhetők. 

   

3. TELEPÜLÉSKARAKTER 

  Hárshegy  városrész  vizsgált  területtel  érintett  része  a  II.  kerület  településképi 
szempontból meghatározó, eltérő karakterű területei közül a vegyes karakterű 
meghatározó  területek  között  rögzített.  Ott  a  TAK  ajánlása  alapján  a 
zöldfelületek arányának megtartása és minőségének magas színvonala, továbbá 
a kerítések és az általános anyaghasználat környező  (szomszédos) karakterhez 
igazodó kialakítása célszerű. 
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  3.1. Utcakép, térarány, jellegzetes épülettípusok 

utcaképek 
Pálos utca 

A Pálos utca utcaképét nyugati irányból a korábbi Rege Szálló beépítése, valamint 
annak  Budakeszi  és  Hárshegyi  utak  irányában  húzódó  kerti  növényzete 
(jellemzően koros  juhar és fenyőfák, stb.) határozza meg. Az épületegyütteshez 
tartozó felszíni parkoló cserje és aljnövény szinten tapasztalható növénykiültetése 
magas díszítő értékű (pl. levendula, különböző díszfüvek, tuják).  

  A  közterület  keleti  oldalán  a maga  építési  korában  jellemző  szintszámmal,  az 
1960‐as évek közepén kialakított lakótelepi épületek, valamint a köztük húzódó, 
nagyvonalú szabadterek koros, termetes fás szárú növényzete nyújtja a látványt. 

Budakeszi út  A  Budakeszi  út  utcaképét  alapvetően  a  zöldfelületek  határozzák  meg.  A  
XII. kerület irányából a János‐hegy sűrűn erdősült részei, míg a II. kerületi oldalon 
a  beépített  területek  utcafronti  zöld  térfalai  adják  a  közterület  karakterét.  A 
terep  (északi  irányú  lejtés) és  természeti  (erdősült  terület) adottságok miatt a 
déli oldal  fái magasabbnak  tűnnek. A dominánsan  fás  szárú növények alkotta 
térfalak jellemzően kb. 1:1, ritkábban 1:1,25‐os térarányt eredményeznek.  

Dénes utca  A Dénes utca utcaképét alapvetően a rá nyíló  ingatlanok előkertjeinek cserjés, 
fás növényállománya határozza meg. A keskeny – kb. 9 méter széles – közterület 
északi szakaszának karakterét már inkább az épített környezet alakítja.  

Hárshegyi út  A Hárshegyi út utcaképét szintén a növényzet uralja. Amellett a Dénes és Pálos 
utcák közötti szakasz utcaképi megjelenését alapvetően a rendezetlen közterületi 
és magánterületi parkolás határozza meg. A volt szálloda és az ECC bejáratainak 
tengelyét különböző fajtájú tuják alkotta kiültetés erősíti kapuzat szerűen. Az utca 
két oldalán a beépítések közötti jelentős szintszám eltérés, az épületek közötti, a 
Hárshegyi út fölött átívelő gyalogos hídkapcsolat, továbbá az ECC lepényszerűen 
elnyújtott  utcai  traktusa  a  helyi  utcaképben  ziláltságot  eredményez, már  csak 
abból adódóan is, hogy a mögöttes funkciók rendre nem nyitnak a közterület felé. 

épülettípusok  A  Pálos  utca  mentén  mind  a  vizsgált  terület,  mind  a  szemközti  lakótelep 
esetében a XX. század közepére jellemző épülettípusok jelennek meg. A korábbi 
Rege Szálló épületének szárnyai monolit vasbeton, illetve acélvázas szerkezettel 
készültek vegyesen, míg az átellenes oldal épületei paneles technológiával épült 
tízemeletes társasházak. A Budakeszi út különlegessége, hogy míg a mentén (a 
vizsgált  területtől  nyugatra)  építészeti  –  sok  esetben  műemléki  –  értéket 
képviselővillák állnak, addig azok gyakorlatilag nem jelennek meg az utcaképben 
(pl.: Vúk‐Tőry‐villa, Gschwindt‐Tőry‐villa,  Csendilla‐villa,  Széher‐villa). A  vizsgált 
területtől keletre már inkább a XX. század közepétől jellemző vasbeton építészet 
eredményeként  létrejövő épületcsoport a meghatározók. A Dénes utca északi 
szakaszán  4‐5  méteres  előkertek  mögött  egy‐háromszintes,  klasszicizáló 
homlokzatú  szociális  intézmények  bújnak  meg.  A  Hárshegyi  út  irányából  a 
társasházak dominálnak, karakterükben dominánsan a 2000‐es évek és az azt 
követő  idők  építészeti  trendjeit  követve.  Az  Irén  utcát  elhagyva  olyan 
szabadonálló  intézményi  beépítések  épített  tömegei  határozzák  meg,  mint 
például az IH vagy az erdészet épületegyüttese. 

   

  3.2. Rálátások 

 
A Kaán Károly‐kilátó 

 
A Makovecz Imre‐kilátó 

A Nagy‐Hárs‐hegy 454 méter magas csúcsán található Kaán Károly‐kilátóból 
feltáruló  látványban megjelenik  a  korábbi  Rege  Szálló  épületegyüttese.  A 
Budakeszi úti, déli épületszárny  felső egy‐két szintje  felsejlik a  lombkorona 
szint fölött. Ebből a szögből a lakótelep, az ECC és a volt Rege Szálló épületei 
alkotta épületegyüttes  épületei  inkább  szoliter,  egymástól  tömegükben  jól 
elkülöníthető  módon  jelennek  meg.  A  Kis‐Hárs‐hegy  tetején  (362  mBf) 
található, Makovecz  Imre  tervezte  kilátóból  szintén  rálátni  a  területre.  A 
meglévő beépítés kb.  felső 3‐4 szintje  látható. Ebből – a vizsgált területhez 
közelebb  eső  –  kilátóból  közvetlenebb  a  rálátás  a  Pálos  utca  közvetlen 
környezetében húzódó beépítésekre,  látványban azok  innen homogénebb, 
egybefüggő tömeget alkotnak a Kaán Károly‐kilátóhoz képest. A Hárs‐nyereg 
kilátópontból a Hárs‐hegy erdőterületei takarják a területre való belátást. forrás: saját fotók (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 
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Rálátás a Kaán Károly‐kilátóból 
forrás: saját fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   

Rálátás a Makovecz Imre‐kilátóból 
forrás: saját fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   

A vizsgált területre való rá(nem)látás 
 a Hárs‐nyereg kilátópontról letekintve 
forrás: saját fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   

 



BUDAPEST II. KERÜLET, PÁLOS UTCA – BUDAKESZI ÚT – DÉNES UTCA – HÁRSHEGYI ÚT  DOKUMENTÁCIÓ 
ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ KEZDEMÉNYEZÉSÉHEZ 
 

 

URBAN‐LIS STÚDIÓ KFT.  56 

IV. AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET ÉRTÉKEI 

1. A TELEPÜLÉSSZERKEZET TÖRTÉNETI KIALAKULÁSA 

  Az  alábbiakban  a  vizsgált  terület  rövid,  csak  a  térség  szempontjából  releváns 
időszakokra fókuszáló kialakulás‐története olvasható.  

   

  1.1. Kialakulástörténet 
   

XIV. századig  középkor  A kerület közigazgatási  területét érintő középkori  települések a vizsgált terület 
térségében  főként  Hidegkútra  és  Nyékre  tehetők.  A  Budakeszire  vezető 
völgyben  ekkor  –  egészen  az  újkorig  bezárólag  – még  nem  voltak  sűrűbben 
benépesült területek, ugyanakkor lakatlan sem volt a terület, a környék remetéi 
ezen a vidéken telepedtek le. 

   

budaszentlőrinci pálos kolostor 
 

forrás: https://sirasok.blog.hu/ és 
http://www.palosepiteszet.hu/,  

továbbá https://studhist.blog.hu/ 
 
 

A tágabb szomszédságban található budaszentlőrinci pálos kolostorról ekkortájt 
(1290) származnak az első írásos emlékek, melyek az akkori kápolna veszprémi 
püspökség joghatósága alá való visszakerüléséről tanúskodnak. A királyi kápolna 
azt  megelőzően  az  esztergomi  érsek  alá  volt  rendelve.  Budaszentlőrinc 
monostorát Lőrinc – a rend negyedik elöljárója – a XIV. század elején alapította.  
A  kolostorhoz  tartoztak a  tágabb  szomszédság erdőségei. Az első  kolostornak 
egyhajós temploma volt, attól északra 10x15 méteres kerengő épült kb. 2 méter 
széles  folyosóval.  A  kerengő  keleti  szárnyához  kisebb méretű  perjeli  kápolna 
csatlakozott.  A  korai  kolostortemplom  déli  oldalán  új,  háromhajós  templom 
épült,  az  első  templomot  ereklyekápolnává,  a  kerengőt  pedig  négyzetes 
alaprajzúvá  alakították.  A  XIV‐XV.  században  a  kolostor  bővült,  gazdagodott. 
Budaszentlőrinc  a  XIV.  század  végére  –  számos  fennmaradt  búcsúengedély 
tanúsága alapján is – híres búcsújáróhely lett, itt őrizték Remete Szent Pál földi 
maradványait. 

 
Budaszentlőrinci pálos kolostor és templom romja 

forrás: saját fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

 
Térkő töredék 

forrás: saját fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

 
A kolostor ásatási alaprajza 

 
Kolostor a XIV. században 

 
Kolostor a XVI. században 

  forrás: https://sirasok.blog.hu/2009/12/02/kolostor_a_varos_peremen 
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XVI. század  török idők  A mohácsi csatát követően a törökök Budára érkezve, 1526‐ban felégették a 
kolostort,  Remete  Szent  Pál  ereklyéi  mégsem  ekkor,  hanem  –  azok 
átmenekítését követően – egy évvel később, a Szapolyaiak trencséni várában 
semmisültek meg. A kolostorról az 1540‐es évek utáni időkből alig maradt fenn 
adat.  Területét  a  XVII.  században  kőbányaként  használták,  a  felépítmény 
anyagául szolgáló értékes és jó minőségű hárshegyi homokkövek számos épület, 
építmény és erődítmény megerősítését szolgálták. 1686 után Budaszentlőrinc – 
a pálos rendiek tiltakozása és perei ellenére – Buda városához került. A kolostor 
és  templom  a  XVIII.  századra  szinte  a  földdel  vált  egyenlővé,  napjainkra  a 
padlózat, egyes falszakaszok és az altemplom maradványai őrzik emlékét. 

   

   

   

XVIII. század  Buda visszafoglalása után  Buda  visszafoglalását  követően  a  XVIII.  századtól  német  telepesek  érkeztek  a 
budai  hegyekbe,  akik  felelevenítették  a  szőlőtermesztés  és  bortermelés 
középkori  hagyományait.  A  budai  településrészek,  dűlők  német  neveiket  –  a 
Habsburg Birodalom kataszteri térképsorozata alapján – ekkor kapták. A vizsgált 
terület  Ferenchalom  (Franzenshöhe)  Virányos  (Auninkel)  és  Kurucles 
(Maxengraben, avagy Miksa‐árok) területrészek határán volt található.  

 

   

   

 XIX. század   a század első fele   „A Budakeszi út  környékén az  építkezést  előmozdította, hogy 1815‐ben Buda 
városa  árverésre  bocsátotta  üres  ferenchalmi  telkeit  a mai  Budakeszi  út  két 
oldalán, azzal a kikötéssel, hogy az új tulajdonosok szőlőt kötelesek telepíteni. A 
Budakeszi út északi oldalán, a Pálos utcától keletre, ekkortájt a mai Kuruclesi 
útig bezárólag  terült  el Kalmárffy  Ignác  számos  ingatlanbirtokának  egyike, 
egy terjedelmes szőlőföld. Miután ennek keleti sarkára már korábban házat 
építtetett, a városbíró az 1810‐es évek végén a birtok nyugati végén, a mai 
Budakeszi út 51/b. sz. alatt kápolnát alapított.”   

A mai Pálos utca nyomvonala (akkori helyrajzi szám: 16274) egy, a mai Europa 
Congress  Centert  is  érintő  birtokra  vezetett, míg  a  vizsgált  tömb  fás,  ligetes 
gyümölcsös területként volt használatos.  

 forrás: Történelmi szemle,  
1971. (14. évfolyam) / Közlemények 

Gál Éva: A budai hegyvidék  
újkori betelepítésének kezdetei 

a század második fele  Az  1800‐as  évek  utolsó  harmadában  a  Budakeszi  út  mentén már  nyaralók, 
vendéglők és az azokhoz  tartozó díszkertek, gyümölcsösök helyezkedtek el. A 
Dénes  utcától  nyugatra  található,  ma  már  műemléki  védelem  alatt  álló, 
Budakeszi  villasor  egyes  elemei  és  építésük  ideje:  Csendilla‐villa  (1844.), 
Kochmeister‐villa  (1852.),  Széher‐villa  (1860  körül),  Vúk‐Tőry‐villa  (1884.), 
Heinrich‐nyaraló  (1895.),  Pernőffy‐Mauthner‐villa  Alsó‐villája  (1908.), 
Gschwindt‐Tőry‐villa  (1912.).  A  volt  pálos  kolostor  területéről  származó  első 
leletek  –  a  kolostor  Remete  Szent  Pál  életéből  származó  jelenetet  ábrázoló 
vörösmárvány  töredékei  –  1851‐ben  kerültek  a  Magyar  Nemzeti  Múzeum 
leltárba.  A  részletes  régészet‐történeti  kutatás  Henszlmann  Imre  és  Garády 
Sándor munkája. Garády 1941‐ig bezárólag végzett munkálatokat a területen, őt 
követően Zolnay László vezette a és  feltárásokat, 1985‐től Bencze Zoltán régész 
vezetésével folyik a terület feltárása. 

a szomszédos Heinrich‐villa és kertje  A  vizsgált tömbben a szomszédos 10919/1 helyrajzi számú telken álló, 2005 
októbere  óta  műemléki  védelmet  élvező  Henrich‐villa  1895  körül  épült, 
építtetője  Heinrich  István.  A  téglány  alaprajzú,  alagsorral,  emelettel  és 
tetőtérrel kialakított, vörös téglaborítású és vakolt architektúrája villaépület 
historizáló, neoreneszánsz stílusban készült.  

Díszes  tagozatai  az  itáliai  quattro‐  és  cinquecento  építészet  egyes  elemeit 
idézik  (pl.  timpanonos  lezárású  rizalit,  ballusztrád,  aedicula  [oromzattal 
ellátott  kis  fülke],  vakolati  domborművek,  stb.)  A  villakert  egykori  tájképi 
jellegét  csak egy‐egy maradvány  őrzi. Az eredetileg osztatlan, a  vizsgált  tömb 
egészét érintő kert bejárata a Pálos utcáról nyílt, a keleti homlokzat előtt két íves 
útszakasz  ovális  rondeau‐t  fogott  közre.  A  kert  korabeli  növényállománya  a 
környező nyaralókéhoz hasonló lehetett.  
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  Az épületet geometriai  formákba  rendezett  rézsűk ölelték körbe, ezek  jelentős 
része máig fennmaradt, ahogy a kertben 1944 és 1948 között  létesített, ún. kis 
Lourdes‐i barlang is. A kert egykori hangulatát még napjainkban is őrző fás szárú 
egyedek:  feketefenyő csoportok  (Pinus nigra), korai  juharok  (Acer platanoides), 
kislevelű hársak (Tilia cordata), magas kőrisek (Fraxinus excelsior). 

   

   

XX. század  a század első fele  A  vizsgált  tömb  északi  szomszédságában,  a  Hárshegyi  út  5‐7.  szám  alatt  lévő 
területen  emeletes  villa  és  néhány  gazdasági  épület  is  állt  már.  A  változatos 
terepviszonyok változatos területhasználatot is takartak, erdő, szántóföld, kőbánya 
és mező is volt ott. Az 1930‐as évektől egyfajta cserkészpark működött a telken. A 
villán  kívül  a  füves  területen  sátrakat  állítottak  föl,  a  cserkészcsapatok  szombat 
délutántól  vasárnap  estéig  ott  lakhattak  és  onnan  indulhattak  kirándulásaikra. 
Később  az  a1960‐as  évekre  a  kemping  faházakkal  bővült,  a  tábor  területén 
élelmiszer‐  és  iparcikkbolt  is  helyet  kapott.  A  6  ha‐os  parkban  1  300  személyt 
sátrakban, 306‐ot pedig bungalószerű építményekben tudtak egyszerre fogadni. A 
Hárshegyi Camping nyitvatartása minden év május 1‐től október 15‐ig tartott. 

forrás: Budapesti Hírlap ( 47. évfolyam) 
 1927.03.13. / 59. szám 

https://adt.arcanum.com/ és 

Természetjáró Turista Magazin Turista (13. évfolyam) 
 1967.08.01. / 8. szám 

https://adt.arcanum.com/ és 

Berza László [szerk.]: Budapest Lexikon (Bp., 1973) 
https://adt.arcanum.com/ 

a világháborúk után  A II. világháborút követően a polgári villák és nyaralók lakóházakká váltak, illetve 
olyan, jellemzően szociális intézményeket költöztettek beléjük, melyek nagyobb, 
összefüggő zöldfelületek meglétét  is  igényelték  (pl. Budakeszi út 75.  ‐ Pernőffy‐
Mauthner‐villa Alsó‐villája: Budakeszi úti óvoda; Budakeszi út 65‐67. ‐ Gschwindt‐
Tőry  villa:  árvaház  [napjainkra  átalakulóban], Dénes utca 2.  ‐ Heinrich‐nyaraló: 
Fővárosi  Sztehlo  Gábor  Gyermekotthon,  Dénes  utca  1.  ‐  Heinrich‐villa:  Béke 
Gyermekotthon  és  Általános  Iskola).  Utóbbi  –  szomszédos  –  ingatlan  1998‐ig 
állami, akkortól Budapest Főváros Önkormányzati tulajdonában állt, hogy 2012‐
től  újra  állami  tulajdonba  kerüljön.  Az  intézmény  jelenleg  is  működik,  5‐8. 
évfolyamos általános iskolai (nappali) tanulók oktatása, valamint gyermekotthoni 
ellátása folyik benne.  

1960‐as évek 
lakótelepi házak 

forrás: Vadász György | Magyar Építőművészet,  
1969 (18. évfolyam) / 5. szám – 
https://adt.arcanum.com/ és 

Berza László [szerk.]: Budapest Lexikon (Bp., 1973) 
https://adt.arcanum.com/   

 

Alaprajz a Budakeszi úti OTP lakótelep egy házáról 
forrás: Vámossy Ferenc: A XX. sz. magyar építészete 

– 2. kötet (1957‐2002) – https://real.mtak.hu/ 

A Budakeszi út – Pálos utca – Hárshegyi út által határolt területen a hegy oldalába 
nyolc  tízszintes,  előre  gyártott  vasbeton  vázszerkezettel,  ún.  Simkár 
födémpanellel és hagyományos kitöltő falazattal épült lakótelepi pontházak és a 
hozzájuk  tartozó  földszintes  üzletház  építése  1965  és  1971  között  történt.  Az 
egységes beépítési koncepció alapján készült lakóterületen összesen 320 db OTP 
lakás épült. A beépítés monotonitását a közé ékelődő, műemléki oltalom alatt álló 
Tőry‐villa töri meg. 

„A  János‐hegyi  kilátóból  a  dombok  plasztikai  léptékét  idézik  az  épületek,  úgy 
állnak ott egy csoportban, mint a hegyekben élő mesebeli óriások.” 

A beépítés városrendezési alapgondolata Heim Ernőtől, az akkori fővárosi tanács 
tagjától, míg az épületek tervei  Iványi Lászlótól (Buváti) származik. Ennek az ún. 
Budakeszi  úti  OTP‐lakótelepnek  a  három  egysége  áll  a  vizsgált  tömb 
szomszédságában.  Az  épületegyüttes  épületei  négyfogatosak,  szinteltolásos 
kialakításúak, félszintenként egy két és fél (68 m2) és egy másfél (41 m2) szobás 
lakással. A lakások a lépcsőházra 45 °‐os tengellyel lettek tükrözve, így azokból a 
városra és a budai hegyekre egyaránt kilátás nyílik. Az épületek tetején a szárító, a 
zuhanyozók és a napozó terasz, a pince szinteken a raktárak, a gépkocsitárolók 
(összesen 18 férőhely) és a gázkazánház helyezkednek el. 

1970‐es évek 
Hotel Európa 

 
forrás: Műszaki Tervezés (15. évfolyam)  

1975.10.01. / 10. szám 
https://adt.arcanum.com/ 

A Hárshegyi út 5‐7. számok alatti, korábban két különálló telekből egyé integrált, 
nagyméretű  ingatlanon  első  „új”  beépítésként  a  Hotel  Európa  épült meg.  A  
306 személy elszállásolást biztosítani képes hotel tervei 1971‐1972‐ben készültek 
Lőrincz  József  építész  és  a  Győri  Tervező  Vállalat  tervei  alapján  Budapest 
Idegenforgalmi  Igazgatóságának  megbízásából.  A  kiviteli  munkálatokat  1973‐
1974  között  folytatta  a  generál  kivitelező  Középületépítő  Vállalat.  A  szálló 
megnyitása  1974.  év  áprilisában  történt.  A  földszint  +  14  szintes  épület 
szintenként 11 db kétágyas + pótágyas,  illetve  további 2 db egyágyas szobával, 
szobánként  önálló  fürdőszobával  épült.  Egy  180  férőhelyes  étterem,  továbbá 
terasz, eszpresszó, bár és pinceborozó szolgálta eredeti állapotában a vendégek 
kényelmét. A szintek közötti átjárást 2 db 10 személyes felvonó biztosítja, további 
egy londiner lifttel kiegészülve.  
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  Az  épület  déli  oldalán  a  terepadottságokat  kihasználó  teraszrendszer  épült.  A 
szálló bejárata előtti, burkolt parkoló növelésére, a Hárshegyi út mentén, zöldbe 
ágyazott  gépkocsi‐parkoló  létesítése  is  megtörtént,  igaz  az  eredendően  igaz 
eredendően csak részben (keréknyomok) burkolt módon. 

1980‐as évek 
Rege Szálló 

A  vizsgált  tömb  jelenlegi  telekalakulatokra  való  osztása  a  korábbi  Rege  Szálló 
építéséhez köthető, mindaddig a Heinrich‐villa telkeként működött.  

Budapest nagyméretarányú  
kerületi térképsorozata (1944‐1986) 
forrás: https://maps.arcanum.com/   

   

A Rege Szálló ki‐ és átalakulásának története 

forrás: Műszaki Tervezés (23. évfolyam)  
1983.02.01. / 2‐3. szám 

https://adt.arcanum.com/ és 

Magyar Hírlap (18. évfolyam)  
1985.03.30. / 75. szám 

https://adt.arcanum.com/ 

A középkategóriájú, három csillagos Rege Szálló 1980 és 1982 között épült. 
Eredetileg  a  Cooptourist  Magyar  Szövetkezetek  Utazási  Irodája  saját 
szervezésében – nagyrészt csoportosan – érkező vendégek elszállásolására 
létesült, de egyéni vendégeket is fogadott. Az épület az 1982. évi Építészeti 
Nívódíjat  is  elnyerte  építészeti  megjelenése,  környezetébe  való 
illeszkedése, kivitelezési színvonala, esztétikai és műszaki értéke miatt. 

   

főbb adatok  építés éve:  1980 – 1982 (nyitás 1982. április 5‐én) 

  tervező:  Szövetkezeti Országos Tervező és Kivitelező Vállalt 

  építész  Tarnai Kálmán 

  belső építész:  Borsfay Tamás 

  generál kivitelezés:  Középületépítő Vállalat 

településképi adottságok 
a helyi adottságokhoz való illeszkedés 

Az  épület megjelenése,  építészeti  formálása  elsősorban  a  környezetbe  való 
illeszkedést, a kialakult terepalakulatokhoz való minél nagyobb szintű igazodást 
célozta meg (pl. a terep esésével közel megegyező esésű magastető kialakítás). 
A tömegformálás mellett a homlokzatképzés rusztikussága is a helyi adottságok 
tiszteletben tartására utal. 

telepítés  A vendégszobák – a nyugalmas  légkör biztosítása érdekében – a Pálos utcára 
merőleges három,  alapvetően háromszintes  épületszárnyakban helyezkedtek 
el, a közterülettel párhuzamos közösségi funkciókat magába foglaló, 2‐3 szintes 
épületszárny mögött. Utóbbiba  a  vendéglátó,  közösségi  és  üzemi  helyiségek 
üzemeltek. 

szerkezeti kialakítás  Az  eltérő  tájolású  épületszárnyak,  eltérő  szerkezeti  megoldásokat  is 
tartalmaznak: 

 a közösségi szárny és a medencetér egyedi acélváz szerkezetű, míg 

 a  szobaszárnyak  monolit  vasbetonból  készültek,  3,60  méteres 
falközmérettel, ún. Scan‐Form alagútzsaluzatos technológiával építve. 
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  Az épületszárnyakat egységesen lezáró padlástér, illetve tetőszerkezet fedi, mely 
acél szerkezetű, acél trapézlemez héjalással és külső vízelvezetéssel. A gépészeti 
berendezések  (pl.  fűtés,  melegvíz‐ellátást  szolgáló  kazán,  szellőztető 
berendezések, stb.) jelentős része az így kialakult tetőtérben kapott helyett. 

felszereltség  Az épületben 83 db önálló, összkomfortos  szállodai  szoba épült, abból 75 db 
kétágyas,  8  db  pedig  három‐,  illetve  négyágyas  ún.  turistaszoba,  közös  vizes 
helyiséggel.  Három‐három  szoba  lakosztállyá  volt  összenyitható.  A  vendégek 
ellátására  200  férőhelyes  étterem,  valamint  különféle  rendezvények 
lebonyolítására alkalmas külön terem is rendelkezésre állt. Az előcsarnokból és 
hallból  álló  főbejárati  fronthoz  mintegy  60  férőhelyes  kávézó  –  söröző 
(„eszpresszó”)  is kapcsolódott. A vendégek rekreációját és kikapcsolódását egy 
12 x 10 méteres, 1,5 méter mély,  feszített víztükrű medence, valamint ahhoz 
kapcsolódó szolárium, szauna és konditerem, továbbá egy kisméretű játékterem 
is szolgálta. Az épületben női‐férfi  fodrászszalon  is működött annak  idején. Az 
eltérő szintek eltérő funkcionális egységei közötti mozgást a lépcsőházakon kívül 
20 db tízszemélyes felvonó biztosította. 

bővítés  A  szálló  új  szárnya  1985. március  29‐én  nyílt meg.  Az  osztrák  Raupach  cég 
fővállalkozásában  irányított,  osztrák  idegenforgalmi  hitelből  megvalósuló 
építkezés  16  hónapig  tartott,  a  hotel  meglévő  szobái  az  építkezés  alatt  is 
zavartalanul működtek,  fogadtak vendégeket. A Rege Szálló addig meglévő 77 
db szobája (a korábbi 83 db szobából feltételezhetően párat összevontak) mellé 
90  kétágyas  szobát  és  5  db  lakosztályt,  valamint  egy  sörözőt  és  egy 
rendezvénytermet  is  létesítettek, ezzel több, mint duplájára növelve a szálloda 
befogadóképességét. 

   
A Rege Szálló helyszínrajza • 1983 

forrás: Műszaki Tervezés (23. évfolyam)  
1983.02.01. / 2‐3. szám ‐ https://adt.arcanum.com/ 

Pálos utca 2., a Rege Szálló építkezése, mögötte az Európa Hotel • 1981 
forrás: Fortepan / Középületépítő Vállalat  

Kreszán Albert ‐ Koczka András ‐ Kemecsei József ‐ https://fortepan.hu/ 

   
A Rege Szálló földszinti és első emeleti alaprajza • 1983 

forrás: Műszaki Tervezés (23. évfolyam) 1983.02.01. / 2‐3. szám ‐ https://adt.arcanum.com/ 
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a rendszerváltozás után 
a Hárshegyi út 5‐7. átalakulása 

Europa Congress Center 

A  Hárshegyi  út  5‐7.  szám  alatti  korábbi  kemping  területére  1992‐ben 
országos  nyilvános  és  titkos  tervpályázatot  hirdettek  igényes  kivitelű 
komplex  kereskedelmi,  üzleti,  illetve  hotel‐  és  vendéglátóközpont 
tervezésére „Európa Hotel Business Center és üdülőnegyed” címmel. 

forrás: Tender (1. évfolyam) 
1992.05.30. / 8. szám 

https://adt.arcanum.com/  

„A  tervpályázat  célja:  olyan  komplex  kereskedelmi,  üzleti,  illetve  hotel‐  és 
vendéglátóközpont  tervezése,  amely  technikailag  a  legkorszerűbben 
felszerelt  ugyanakkor  természetes  emberi  környezetet  nyújt  üzletemberek, 
munkatársaik, partnereik számára.” 

forrás: Népszabadság,  
Budapest melléklet | 1999.08.26. 

https://adt.arcanum.com/ 

A telken a Hotel Európát követte az ahhoz közvetlen kapcsolódó, ezredforduló 
környékén kialakított kongresszusi központ egy megközelítőleg 250 férőhelyes, 
felszín alá rejtett garázzsal kiegészítve.  

Eurodomb‐lakópark 

forrás: Magyar Hírlap (33. évfolyam)  
2000.08.01. / 178. szám  

https://adt.arcanum.com/ és 

Világgazdaság (32. évfolyam)  
2000.09.22. / 185. (7949.) szám 

https://adt.arcanum.com/ és 

Átrium (11. évfolyam) 2005.08.01. / 4. szám 
https://adt.arcanum.com/ 

A  Hárshegyi  út  5‐7.  szám  alatti  nagyméretű  telek  fennmaradó,  csaknem  
3,5 hektáros területen hozták létre az ún. Eurodomb‐lakóparkot. Első ütemben 
2000 decemberében a telek keleti részén adtak át három társasházat, összesen 
60 db, változó  (96‐200 m2) alapterületű  lakással. A második ütemben a Hárs‐
hegy déli  lábánál hat különálló, egyenként – 180,  illetve 280 m2 alapterületű – 
kétlakásos villaépület épült 2005 körül.  

A beépítések Dúzs Sándor építész tervei alapján jöhettek létre. A közel moduláris 
elemekből  összeálló  épületegyüttes  generál  kivitelezése  a  KÉSZ  Kft. 
gondozásában történt. 

   
       

a vizsgált tömb és a környék 
beépítésének kronológiai áttekintése 

 
1895   

   

Heinrich‐villa 1 

Hárshegyi Kemping 2  1960   

 
lakótelepi házak 3 

 
1968 

 

   

 
Hotel Európa 4 

 
1974 

 

 
Rege Szálló 5 

 
1982 

 

   

 
Europa Congress Center 6 

 
1995 

 

 
Eurodomb‐lakópark I. ütem 7 

 
2000 

 

     

 
Eurodomb‐lakópark II. ütem 8 

 
2005 

 

       

      képek forrása: 
1 https://maps.google.com/ 
2 Fortepan / Főfotó • 1973 
3 Magyar Építőművészet, 1969. / 5. sz 
4 Műszaki Tervezés, 1975.10.01. / 10. sz. 

 
5 egykor • 1989 ‐  https://egykor.hu/ 
6 https://lh3.googleusercontent.com/ 
7 Családi ház, 2002.06.01. / 3. sz. 
8 Átrium, 2005.08.01. / 4. sz. 

   



BUDAPEST II. KERÜLET, PÁLOS UTCA – BUDAKESZI ÚT – DÉNES UTCA – HÁRSHEGYI ÚT  DOKUMENTÁCIÓ 
ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ KEZDEMÉNYEZÉSÉHEZ 
 

 

URBAN‐LIS STÚDIÓ KFT.  62 

  1.2. A tömb és környezetének átalakulása történeti térképeken 

 
Első Katonai Felmérés (1782 ‐ 1785) 
forrás: https://maps.arcanum.com/ 

 
Harmadik Katonai Felmérés (1869 ‐ 1887) 

forrás: https://maps.arcanum.com/ 

 
Második Katonai Felmérése (1819 ‐ 1869) 

forrás: https://maps.arcanum.com/ 

 
Budapest és tágabb környékének topográfiai térképe (1902) 

forrás: BFL XV.16.e.251/158 

 
Habsburg Birodalom kataszteri térképek (1867‐1873) 

forrás: https://maps.arcanum.com/ 

 
Budapest közigazgatási térképsorozat (1945) 

forrás: https://maps.arcanum.com/ 

 
Légifotó [0026‐2977] (1988) 

forrás: https://www.fentrol.hu/    
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2. VÉDETTSÉGEK 
   

  2.1. Régészet 

  A  vizsgált  területet  és  környezetét  régészeti  lelőhely  nem  érinti.  
(A  Budaszentlőrinci  Pálos  kolostor  a  területtől  nyugatra  több  mint  
1 km‐re, található, így bemutatása jelen dokumentációban nem indokolt.) 

   

  2.2. Műemlék, műemléki környezet 

  A vizsgált terület – beleértve a határoló közterületek – műemléki értékeit az 
alábbi  táblázat  foglalja  össze,  az  adatok  forrása  az  Országos  Építésügyi 
Nyilvántartás  https://oroksegvedelem.e‐epites.hu/. 

 
Műemlékek és műemléki környezetük 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   
 

MŰEMLÉKEK ÉS MŰEMLÉKI KÖRNYEZETEK AZ ORSZÁGOS ÉPÍTÉSÜGYI NYILVÁNTARTÁS ALAPJÁN 
HRSZ  VÉDETTSÉG JOGI JELLEGE  AZONOSÍTÓ  VÉDETT ÖRÖKSÉGI ÉRTÉK NEVE  VÉDÉS ÉVE 

a szabályozás módosításával érintett ingatlanok 

10919/2  műemléki környezet  13136  Heinrich‐villa és kertjének műemléki környezete  2005 

10919/1  védett műemlék  16155 [11595]  Heinrich‐villa és kertje  2005 

  védett műemlék  12888  Heinrich‐villa  2005 

  védett műemlék  12889  Heinrich‐villa kertje  2005 

  műemléki környezet  13137  Heinrich‐nyaraló és kertjének műemléki környezete  2005 

a Dénes utcától nyugatra található szomszédos ingatlanok 

10916  védett műemlék  15677  Széher‐villa történeti kertje  2003 

  védett műemlék  16086 [11297]  Széher‐villa és kertje  2003 

  védett műemlék  17190  Széher‐villa  2003 

  műemléki környezet  13136  Heinrich‐villa és kertjének műemléki környezete  2005 

  műemléki környezet  13137  Heinrich‐nyaraló és kertjének műemléki környezete  2005 

  műemléki környezet  13138  Gschwindt‐Tőry‐villa műemléki környezete  2005 

10917  védett műemlék  12906  Heinrich‐nyaraló  2005 

  védett műemlék  12907  Heinrich‐nyaraló kertje  2005 

  védett műemlék  16156 [11592]  Heinrich‐nyaraló és kertje  2005 

  műemléki környezet  13133  Villaépület és őspark műemléki környezete  2003 

  műemléki környezet  13136  Heinrich‐villa és kertjének műemléki környezete  2005 

a Pálos utcától keletre található szomszédos ingatlanok 

10921/3  műemléki környezet  13135 
Tőry‐villa az épület és a kert egységének  
műemléki környezete 

2005 
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MŰEMLÉKEK ÉS MŰEMLÉKI KÖRNYEZETEK AZ ORSZÁGOS ÉPÍTÉSÜGYI NYILVÁNTARTÁS ALAPJÁN 
HRSZ  VÉDETTSÉG JOGI JELLEGE  AZONOSÍTÓ  VÉDETT ÖRÖKSÉGI ÉRTÉK NEVE  VÉDÉS ÉVE 

a Budakeszi út közterületi telke 

10893/10  műemléki környezet  24779  Szent László kápolna ex‐lege műemléki környezete  n.a. 

  műemléki környezet  24903  Nyaraló ex‐lege műemléki környezete  n.a. 

  műemléki környezet  24904  Villa ex‐lege műemléki környezete  n.a. 

  műemléki környezet  24905  Villa ex‐lege műemléki környezete  n.a. 

a Hárshegyi út közterületi telke 

10929  műemléki környezet  24779  Szent László kápolna ex‐lege műemléki környezete  n.a. 

  műemléki környezet  24780  Villa ex‐lege műemléki környezete  n.a. 

Dénes utca közterületi telke 

10918  műemléki környezet  13136  Heinrich‐villa és kertjének műemléki környezete  2005 

  műemléki környezet  13137  Heinrich‐nyaraló és kertjének műemléki környezete  2005 

Pálos utca közterületi telke 

10920  ‐  ‐  ‐  ‐ 
 

  2.3. Helyi védettség 

forrás: Budapest Főváros Önkormányzat 
Közgyűlésének 30/2017. (IX.29.)  

jóváhagyott önkormányzati rendelete, ill. 

Budapest Főváros II. kerületi Önkormányzat 
Képviselő‐testületének 45/2017. (XII.20.) 

jóváhagyott önkormányzati rendelete 

a településkép védelméről 

A területet fővárosi és kerületi védettség sem érinti. 

A  II.  kerületi  településképi  rendelet  a  vizsgált  terület  térségében  három 
kilátópontot  is  rögzít  (Kaán  Károly‐kilátó,  Hárs‐nyereg‐kilátópont  és 
Makovecz  Imre‐kilátó), melyek  látványsávjába  –  tehát  (a  TKR  alapján)  a 
kilátók/kilátópontok  500  méteres  környezetébe  –  a  KÉSZ  módosítással 
érintett terület nem esik bele. Ugyanakkor a két említett kilátóból a vizsgált 
területre rálátás nyílik (lásd: II. fejezet 3.3., illetve III. fejezet 3.2. alpontok). 

A településkép védelméről szóló rendelet alapján a vizsgált terület egésze a 
Hegyvidék  városrész  vegyes  karakterű  településképi  szempontból 
meghatározó területébe esik. 

 
Fővárosi és kerületi értékvédelem 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.)   
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Közlekedés 

1. HÁLÓZATOK ÉS HÁLÓZATI KAPCSOLATOK 
 

A  tervezési  terület  (Pálos utca 2.) Budapest  II.  kerületében, a Hárshegy és 
Zugliget városrészek között haladó Budakeszi út mentén helyezkedik el,  így 
megfelelő  térségi,  illetve  kerületközi  kapcsolatokkal  bír.  A  Budakeszi  út 
meredeken  emelkedő  útszakasz,  amelyet  jellemzően  ritkán  beépített 
területet  határolnak.  A  Szabályozási  Terv  módosítása  közlekedési 
alátámasztó munkarészének  célja  a  volt  Rege  Szálló  területén  épülő  100 
szobás  idősek  otthona,  valamint  két  új  épületben  kialakítandó  100  lakás 
megvalósíthatósága közlekedési feltételeinek meghatározása. 

  1.1. Közúti kapcsolatok  

megközelíthetőség  

Budakeszi út 

A tervezési terület  fő megközelítő útja, a Budakeszi út kiváló kerületközi és 
térségi  kapcsolatokat  biztosít  az  irányából  feltárható  területek  számára, 
mivel  (a  II.  kerület  fő  közlekedési  csomópontjával)  a  Széll  Kálmán  térrel 
közvetlen  közúti  kapcsolatban  áll  a  Hűvösvölgyi  úton  keresztül.  Nyugati 
irányban  továbbhaladva  a  fővárosi  agglomeráció  jelentős  és  nagy 
lakosszámú  települései  (Budakeszi,  Telki,  Páty)  is  közvetlenül  elérhetők.  A 
hálózati  kapcsolatok  előnyösek  a  fontosabb  területek  feltárhatósága 
szempontjából,  de  (különösen  reggeli  és  délutáni  csúcsidőszakban) 
nagyarányú  forgalmi  terhelést  is  jelentenek  a  tervezési  terület  határoló 
útszakaszán. 

A  tervezési  terület  közelében  országos  főút  nem  halad,  a  Budakeszi  út 
térségi kapcsolatot biztosít a terület számára. 

A  Budakeszi  úton  haladnak  a  csatlakozó  területeket  kiszolgáló 
menetrendszerinti autóbuszjáratok is. 

  Budakeszi  út  városi  II.  rendű  főút  (B.IV.b.C.)  2x1  forgalmi  sávval, 
aszfaltburkolattal, kétoldali zöldsávval és egyoldali gyalogjárdával kiépített. A 
csapadékvíz  elvezetését  a  tervezési  területtel  szemben,  a  zöldterület 
mentén húzódó nyílt, burkolt árok biztosítja.  Az útszakasz erősen emelkedő 
terepviszonyok között halad.  

A  Budakeszi  út  Budapest  II.  és  XII.  kerületi  forgalmának  egyik  főútvonala, 
mely  nagymértékben  egyedül  viseli  a  főváros  észak‐nyugati 
agglomerációjából  (Zsámbéki‐medence)  a  belváros  irányába  áthaladó  napi 
kb.  11  000  gépjármű mértékű  forgalmat.    Ebből  adódóan  felújítása  csak 
szakaszosan, főleg éjszakai munkavégzéssel oldható meg 

A  Dénes  utcai  kereszteződésénél  autóbusz‐megálló  található,  keskeny, 
térkőburkolatú buszöbölként kialakítva. A megállóhely biztonságos gyalogos 
megközelítését a főúton keresztül kijelölt gyalogátkelőhely segíti.  

 
 

Budakeszi út nyugatról kelet felé tekintve 
forrás: saját fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

Budakeszi út jellemző keresztszelvény 
forrás: saját ábra (Mobil City Bt.)	
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  A  tervezési  terület  a  Budakeszi  út  és  a  Hárshegyi  út  között  haladó  Pálos 
utcáról érhető el közvetlenül. A Pálos utcából a Budakeszi útra való kihajtás 
kötelező elsőbbségadást követően lehetséges. 

   

  1.2. Kötöttpályás kapcsolatok 

  A  tervezési  terület  legközelebbi  kötöttpályás  kapcsolata  a  Szépjuhászné 
állomásnál a gyermekvasút (7. sz. vasútvonal) nyomvonala és állomása (1300 
m távolságban), illetve a Libegő alsó állomása (700 m távolságban). 

   

2. KÖZÚTI KÖZLEKEDÉS 

  A szabályozási módosítással érintett terület személygépkocsival a Budakeszi 
út  és  a  (szintén  a  főútról megközelíthető)  Hárshegyi  út  felől  érhető  el,  a 
Pálos utcán keresztül. 

   

  2.1. Helyi közúthálózat a tervezési terület közelében 

  A  tervezési  terület  tömbjét  határoló  három  utca  helyi  kiszolgáló  út 
(útkategória:  B.VI.d.D.)  Mindhárom  útszakasz  a  12  t  súlykorlátozási  zóna 
része. 

Pálos utca 

 
Pálos utca délről északi irányba tekintve 

forrás: saját fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

Az  érintett  ingatlan  közvetlen  közúti  kapcsolatát  biztosító  Pálos  utca  2x1 
forgalmi  sávval,  kiemelt  szegéllyel,  kétoldali  gyalogjárdával  és  zárt 
csapadékvíz‐elvezető  rendszerrel  kiépített  lakóutca,  amelyhez  jelenleg  egy 
be‐ és egy kijárattal csatlakozik a  tervezési  terület  ingatlana. Az utca keleti 
oldalán többszintes  lakóházak találhatók, amelyek parkolófelülete szintén a 
Pálos  utcáról  nyílik.  Az  útszakaszt  zöldsávok  határolják.  A  keleti  oldalon  a 
kiemelt  szegély  mellett  párhuzamosan  parkolnak  gépjárművek  leszűkítve 
ezzel a kétirányú forgalom által igénybe vehető útfelületet. 

A  keleti  oldal  parkoló‐férőhelyei  a  mögöttes  lakótelepi  házak  lakossági 
igényeit  szolgálják, míg a nyugati oldal privát  férőhelyei a  korábbi  szálloda 
épületét  igénybevevők  számára  érhetők  el.  Habár  a  közterület  szélessége 
megfelelőnek  mondható,  a  lokális  közterületi  parkolási  kapacitás  nem 
biztosít  elégséges  férőhelyet  a  helyi  lakosság  számára,  így  az  útpályán 
parkoló autók szűkítik a Pálos utca haladó sávjait, keresztmetszetét. 

Hárshegyi út 

 
Hárshegyi út nyugatról keleti irányba tekintve 

forrás: saját fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

A Hárshegyi út egyes szakaszai kialakítása és használati módja között jelentős 
különbségek  vannak.  A Hárshegyi  út  kiépített  aszfaltburkolatán  a mellette 
található  intézmények miatt  jelentős a parkolási  igény.   A   Dénes és Pálos 
utcák közötti szakaszon egy nagyméretű rendezvényközpont helyezkedik el, 
legalább  50  személygépjármű  és  több  busz  várakozására  alkalmas 
felületekkel.  

Az  út  déli  oldalán  régebben  merőleges  állású  parkoló‐férőhelyek 
biztosítottak közterületi várakozási  lehetőséget dedikáltan a hotel területét 
használók  számára,  egészen  a  korábbi  Rege  Szálló  Europa  Congress 
Centerrel  közös  gyalogos  hídjának  tengelyéig.  Ez  a  merőleges  parkolási 
lehetőség mára megszűnt,  jelenleg  a  telekhatárra  állított  beton  kordonok 
ellehetetlenítik azt. Az azok mentén húzódó, fennmaradó – már közterületi – 
felületet párhuzamos felállással jelenleg is parkolóként használják. 

Mivel  mindössze  13  kiépített  parkolóállás  van  az  útszakasz  mellett,  a 
rendezvényközponthoz  érkező  autók  és  buszok  az  útfelületet  (haladó 
sávokat) veszik  igénybe a várakozáshoz, ezzel  lehetetlenítve el az útszakasz 
kétirányú  forgalmát.  A  gyalogosok  számára  keskeny,  váltakozó  oldalon 
vezetett, egyoldali gyalogjárda áll rendelkezésre, ami a parkoló gépjárművek 
miatt nem biztosít biztonságos haladási lehetőséget.  

Az út északi oldalán az Europa Congress Center zöldsávja húzódik, mögötte a 
kongresszusi  központ  burkolt  felszíni  parkolójával.  A  gyalogos  híd  nyugati 
oldalán, Dénes  utca  felől  a Hárshegyi  út  déli  részén  párhuzamos  parkoló‐
állások  vannak,  míg  a  közterület  északi  oldalán  ezen  a  szakaszon  térkő 
burkolatú és „K” szegéllyel kialakított  járda  fut  tovább, mely a Dénes utcai 
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torkolathoz  közel,  egy  villamoshálózati  közműfelépítménnyel  szakad  meg 
egy  kb.  7  méteres  szakaszon.  Az  ettől  nyugatra  eső  szakasz  egészen  a 
Hársligeti  lakóparkig  szinte  beépítés  és  bejárat  nélküli,  erdei  útként  van 
kiépítve  (közterületi  szélesség: 5‐6 m). Az út  vizsgált  területtől  keletre eső 
szakasza változó, cca. 4‐5 méter széles útpályával rendelkezik, a hotel épület 
előtt ferde parkolásra alkalmas felülettel kibővítve. 

Dénes utca 

 
Dénes utca északról déli irányba tekintve 
forrás: saját fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

A  tervezéssel  érintett  tömb  nyugati  oldalát  határoló  Dénes  utca  keskeny 
közterületi  szélességű,  de  kétirányú  forgalmat  lebonyolító  útszakasz, 
egyoldali  (szakaszosan kiépült) keskeny gyalogjárdával,  látható vízelvezetési 
megoldás nélkül.  

Keleti oldalán, a telekhatár mentén kb. 1 méter széles járda húzódik, kb. 4,5 
méter szélességű aszfalt burkolatú út biztosít kétirányú közúti  forgalmat. A 
közterületi telek egy keskeny 50‐60 cm szélességű, nyugati sávja cserjékkel 
és  egyéb  közepes  növésű  lágyszárúakkal  benőtt  zöldsáv.  Az  utca  nyugati, 
páros  házszámú  oldalának  beépítései  csak  a  közútról  közelíthetők  meg, 
azokhoz  járda  nem  vezet.  Az  átjárhatóság  biztosított,  a  forgalom  nem 
jelentős. Bár az utca kiemelt szegélye a sok helyen megsüllyedt, az utca nem 
tekinthető alkalmasnak az akadálymentes gyalogos közlekedésre, ahogyan a 
terepviszonyok  sem  teszik  azzá  (átlagos  lejtése:  9,4%).  A  kialakult  állapot 
pontos jellemzéséhez hozzá tartozik, hogy a Dénes utca közterületi telkének 
két oldala, mintegy 2,5‐3 méteres sávban a kapcsolódó  ingatlanok kerítései 
által lekerített zöldfelületi sáv. 

A  kiszolgáló  utak  Budakeszi  úttal  alkotott  csomópontjaiban mellékutakon 
érkezők  számára  „Elsőbbségadás  kötelező!”  jelzőtáblát  helyeztek  ki.  A 
Hárshegyi út kereszteződéseiben jobbkéz szabály szerint kell közlekedni. 

  Forgalomterhelés a vizsgált útszakaszokon: 

A  2023‐ban  készült  Közlekedési  hatástanulmányhoz  elkészült 
forgalomszámlálás  szerint  a  vizsgált  útszakaszokon  az  alábbi  átlagos  napi 
forgalom (ÁNF) mérhető: 

 Budakeszi út: 22402 ‐ 23977 Ejm/nap 

 Pálos utca: 827 Ejm/nap 

 Hárshegyi út: 368 – 391 Ejm/nap 

Bár  a  hatástanulmány  nem  vizsgálja,  ez  a  forgalmi  érték  a  Budakeszi  út 
esetében a kapacitáshatáron való működést jelent. 

A vonatkozó Útügyi Műszaki Előírásban foglaltak szerint egy város főút („a” 
hálózati  funkció,  2x1  forgalmi  sávos  kialakítás)  esetében  az  eltűrhető 
szolgáltatási szinthez  tartozó  forgalomnagyság: 2000 Ejm/h, ami kisebb az 
itt mért kb. 2300 Ejm/h értéknél.  

Ez az oka annak, hogy a  tanulmány megállapítja: „A számítások alapján a 
generált  forgalommal  a  Pálos  utcai  útcsatlakozás  kapacitás  tartaléka 
minimális, amely alapján elmondható, hogy kapacitáshatáron van.” 

Budakeszi út – Pálos utca csomópont forgalmi 
terhelése (MOF) 

forrás: Közlekedési Hatástanulmány   

E/óra (MOF) 
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  városi II. rendű főút 

  gyűjtőút 

  kiépített kerékpárforgalmi létesítmény 

  főbb csomópontok 

  közúti vasút 

  keskeny nyomtávú vasút 

  hídszerkezet 
 

 

 

Meglévő közlekedési hálózat 
forrás: saját ábra (Mobil City Kft.) 

   

3. KÖZÖSSÉGI KÖZLEKEDÉS 
   

  3.1. Közúti közösségi közlekedés 

  A  Budakeszi  úton  több  BKK  és  Volán  autóbusz  viszonylat  közlekedik.  A 
terület  közösségi  közlekedéssel  jól  ellátott,  mivel  a  Dénes  utcai 
csomópontban  autóbusz‐megállópár  található.  A  megállókból  könnyen 
elérhető  a  Szél  Kálmán  tér  vagy  másik  irányban  Budakeszi  és  a  budai 
agglomeráció más települései. 

A  tervezési  terület  közösségi  közlekedéssel  való  ellátottságát  a  Budakeszi 
úton  haladó  helyközi  és  helyi  buszjáratok  szolgáltatják.  Az  erre  közlekedő 
781, 782, 783, 785, 786, 787, 789, 791, 794 és 795  járatok, a Széll Kálmán 
tér,  valamint  Budakeszi,  Perbál,  Etyek,  Páty  és  Zsámbék  agglomerációs 
települések  között  teremtenek  kapcsolatot. A BKV 22, 22A  , 222 és 922 a 
Széll Kálmán  tér  és Budakeszi  egyes  területei  között  szállítják  az utasokat. 
Sajnos a Budakeszi úton  (a helyi adottságok és  szűk  szabályozási  szélesség 
miatt) nem lehetséges buszsáv kialakítása, kiépítése egyik irányban sem, így 
a  menetrendszerinti  buszok  csúcsidőben  jelentős  időveszteséggel  tudják 
csak szállítani az utasokat.  

A tervezési területtől 100 m távolságban elérhető a Dénes utca buszmegálló, 
ahol mind a helyi, mind a helyközi autóbuszok megállnak. A tervezési terület 
100  %‐osan  közösségi  közlekedéssel  kiszolgált  terület,  mivel  bármely 
pontjából 300 m gyaloglási távolságon belül elérhető a közösségi közlekedési 
megállóhely. 

   

  3.1. Kötöttpályás közösségi közlekedés 

  Sem  villamosvonal,  sem  vasútvonal  nem  érhető  el  1000  m‐en  belül  a 
tervezési területtől. 
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  autóbusz útvonal 

  autóbusz megállóhely 

  közúti vasút, villamos 

  közúti vasút, villamos megállóhely 

  keskeny nyomtávú vasút 

  rágyaloglási távolság (300 m) 

  hídszerkezet 
 
 

 

Meglévő közösségi közlekedési hálózat 
forrás: saját ábra (Mobil City Kft.) 

4. KERÉKPÁROS ÉS GYALOGOS KÖZLEKEDÉS 

kerékpáros közlekedés  A  tervezési  terület  közelében  kiépített  kerékpáros  infrastruktúra  nincs.  A 
főváros  településszerkezeti  tervének  közlekedési  tervlapja  a  Hárshegyi  út 
mentén térségi jelentőségű kerékpáros infrastruktúra‐fejlesztést jelöl. 

gyalogos közlekedés  A Budakeszi úton egyoldali gyalogjárda épült és a Dénes utcai csomópontnál 
kijelölt  gyalogátkelőhely  segíti  a  gyalogosokat  a  főút  biztonságos 
keresztezésében. A Pálos utcában kétoldali keskeny gyalogjárdák épültek ki, 
egyes  szakaszokon  térkőburkolattal, máshol aszfaltburkolattal. A Hárshegyi 
úton a tervezési terület mentén egyoldali, váltakozó oldalon vezetett nagyon 
keskeny  gyalogjárdát  vehetnek  igénybe  a  gyalogosok.  A  közterületen 
várakozó  gépjárművek mozgása  és  helyfoglalása miatt  a Hárshegyi  úton  a 
gyalogosok biztonságos közlekedése nem tekinthető biztosítottnak. 

   

5. PARKOLÁS 

képek forrása: saját fotók (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

A  tervezési  terült környékén a gépkocsikat vagy  ingatlanokon belül  tárolják 
(pl.  a  Dénes  utcában,  ahol  közterületi  várakozásra  nincs  lehetőség),  vagy 
közterületi parkolóban (Pálos utcai társasházak előtt kiépített, 28 férőhelyes 
parkoló). A Hárshegyi út mentén, a  tervezési  terület határán 12,  közúthoz 
kapcsolódó  merőleges,  illetve  párhuzamos  parkolóállás  található. Mind  a 
Hárshegyi  úton,  mind  a  Pálos  utcában  az  egyik  forgalmi  sáv  igénybe 
vételével  is  várakoznak  gépkocsik,  így  rontva  az  útszakaszok  biztonságos 
használatának  lehetőségét.  A  Hárshegyi  úton  (a  mellette  fekvő 
rendezvényközponthoz érkezőket szállító) nagyméretű buszok is várakoznak 
gyakran. 

Pálos utca 

 

 

 

 

 

 

 
a.) Párhuzamos parkolás a Pálos utca úttestjén 
b.) Merőleges parkolás a Pálos utca közterületi 

parkolófelületén     
a.)  b.) 
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Hárshegyi út 

 

 

 

 

 

 

 
c.) Vegyes közterületi parkolás a Hárshegyi úton 

d.) A volt Rege Szálló északi telekhatárára helyezett, 
beton kordonnal gátolt merőleges parkolás     

 
képek forrása: saját fotók (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

   

d.) c.) 
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Közművesítés 

  A  vizsgált  terület  régen  beépített  része  a  kerületnek,  így  közműellátása  is 
régen kiépítésre került, és régóta teljes közműellátással rendelkezik. A teljes 
közműellátásra kiépítették a vízellátást, a szennyvízelvezetést, a csapadékvíz 
elvezetést, a villamosenergia ellátást, a földgázellátást, valamint a vezetékes 
hírközlést.  A  teljes  közműellátást  biztosító  elosztóhálózatok  a  vizsgált 
tömböt határoló utcákban haladnak.  

Budapest II. kerület közigazgatási területe a 27/2004 (XII.25) KvVM rendelet 
szerint  felszín  alatti  víz  szempontjából  fokozottan  érzékeny,  valamint  a 
kiemelten  érzékeny  felszín  alatti  vízminőség  védelmi  területen  fekszik.  A 
vizsgált területet nem érinti vízminőség‐védelmi terület övezete. 

A  vizsgált  terület  természeti  adottsága,  hogy  észak‐keleti  irányba  lejt.  A 
közművek  vizsgálata  a  kerület  hatályos  tervének  területet  érintő  szakági 
munkarészeinek  a  figyelembe  vételével  és  az  E‐közmű  felhasználásával 
készült. 

   

1. VÍZIKÖZMŰVEK 
   

  1.1. Vízellátás 

  A vizsgált terület vízellátása az egységes fővárosi hálózati vízellátási rendszer 
részeként épült ki. A vízellátó hálózat üzemeltetője a Fővárosi Vízművek Zrt.  

A Fővárosi Vízművek a Duna partjaira  telepített kútjaiból kitermelt  ivóvizet 
juttatja  a  hálózatba.  Az  Észak‐budai  területek  vízellátását  a  Szentendrei‐
sziget partjára telepített kútsorából kitermelhető vízzel biztosítják. A fővárosi 
vízellátó  hálózat  a  vízbázisok  felől  nagy  átmérőjű  vezetékeken  keresztül 
táplálja a fő gerincvezetékeit, amelyek biztosítják alapbázis szempontjából a 
kedvező vízellátását.  

A főváros nagy kiterjedése és változatos topográfiai adottságára tekintettel a 
szolgáltató  a  vízellátó  rendszerét  ellátási  zónákra  osztotta.  A  vizsgált 
területen  üzemelő  hálózat  vezetéke  a  Szépjuhászné  hálózati  rendszeréhez 
tartozik.  A  több NÁ  300‐as  ac  gerincvezeték  a  Budakeszi  út  nyomvonalán 
érintik a területet, de a terület közvetlen ellátásában nem vesznek részt.  

A Budakeszi út alatt még egy NÁ 300‐as öv vezeték is megtalálható, amelyről 
az  út  menti  ingatlanokat  látják  el.  Erről  a  vezetékről  ágazik  le  a  Dénes 
utcában  egy NÁ 150 öv  vezeték,  valamint  a Pálos utcában  egy NÁ 300‐as 
vezeték, amely a Hárshegyi út nyomvonalán halad  tovább. Ezekről  látják el 
bekötő vezetékekkel az ingatlanok ivó és oltóvíz igényeit. 

   

  1.2. Vízelvezetés 

  A  térségében  keletkező  szennyvizek  elvezetésére  szolgáló  elválasztott 
rendszerű csatornahálózat üzemeltetője a Fővárosi Csatornázási Művek Zrt., 
az elvezetett vizek kezelésére  létesített szennyvíztisztító telep üzemeltetője 
a Fővárosi Vízművek Zrt.  

A  vizsgált  területet  határoló Hárshegyi  út  alatt üzemelő  csatorna  a  térség 
topográfiai  adottságának  megfelelően  gravitáció  segítségével  szállítja  a 
vizeket a vizsgálandó területről. A csatorna átmérője 300 mm, anyaga beton. 
A  csatorna  a  Dénes  utca  és  a  Hárshegyi  út  keresztezéséig  van  kiépítve, 
onnan halad keleti irányba.  

A helyszíni vizsgálatok és E‐közmű nyilvántartás alapján a Dénes utcában és a 
Budakeszi  úton  közüzemű  közcsatorna  hálózat  nem  épült  ki, míg  a  Pálos 
utcában üzemelő csatorna mérete dn 300, anyaga beton. 
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2. ENERGIAGAZDÁLKODÁS ÉS ENERGIAELLÁTÁS 

  A  vizsgált  terület  térségének  jelenlegi  energiaellátására  a  vezetékes 
energiahordozók  közül  a  villamosenergia  és  a  földgáz  áll  rendelkezésre.  A 
villamosenergia a világítás és technológiai energia igények kielégítését szolgálja. 
A  földgáz  komplex  hasznosításával  a  termikus  energiaigények  teljes  körű 
kielégítésére alkalmas. 

   

  2.1. Villamosenergia‐ellátás 

  A  vizsgált  terület  térségének  villamosenergia  ellátását  az  ELMŰ  Hálózati  Kft. 
biztosítja.  A  vizsgált  terület  körzete  a  szolgáltató  10  kV‐os  középfeszültségű 
elosztóhálózati  rendszeréről  ellátott.  A  terület  ellátása  a  főváros  egységes 
hálózati  rendszerének  részeként  épült  ki.  Az  ellátás  táppontjai  a  tágabb 
térségben üzemelő 132/10 kV‐os villamos alállomások, ahonnan induló 10 kV‐os 
középfeszültségű  kábelhálózatok  fűzik  fel  a  fogyasztói  transzformátor 
állomásokat.  A  fogyasztói  transzformátor  állomásokról  induló  kisfeszültségű 
elosztóhálózatról  látják  el  közvetlen  bekötéssel  a  fogyasztókat.  A  vizsgált 
területen,  a  Budakeszi  úton,  a Dénes  utcában  és  a Hárshegyi  úton  10  kV‐os 
földkábel  hálózati  nyomvonal  halad,  amelyről  a  térség  ellátását  szolgáló 
fogyasztói  transzformátor  állomások  bekötése  megoldott.  A  vizsgált  terület 
villamosenergia  igényeit a Hárshegyi úton és a korábbi Rege Szálló telkén belül 
az  épületben  elhelyezett  földfelszíni  transzformátorból  kiinduló  kisfeszültségű 
földkábelek látják el. A telken belül több 10 kV‐os földkábel nyomvonal is halad. 
A  tömb  térvilágítása  sem  korszerűnek,  sem  esztétikusnak,  sem  kellő  fényt 
adónak  nem  tekinthető. A  Budakeszi  úton  és  a Hárshegyi  úton  a  lámpafejek 
vasbeton  lámpaoszlopokra,  a Dénes  utcában  faoszlopokra  vannak  felszerelve, 
csak a Pálos utcában vannak  fémoszlopos világítótestek. A  lámpafejeket ellátó 
vezetékek föld alatti vezetésűek. 

   

  2.2. Földgázellátás 

  A  vizsgált  terület  földgázellátását  a  MVM  Földgáz  Földgázhálózati  Kft. 
szolgáltatja. A  térségben üzemelő  földgázhálózat,  a  főváros  egységes  hálózati 
rendszeréhez  kapcsolódik.  A  vizsgált  terület  és  a  tágabb  térségének  ellátási 
gerince a DN 400‐as acél nagyközép‐nyomású földgázvezeték, amely a Hárshegyi 
gázátadó állomástól halad a Hárshegyi út, Pálos utca, Budakeszi út nyomvonalon 
Buda  irányába.  A  korábbi  Rege  Szálló  beépítésének  gázigényét  az  erről  a 
vezetékről  leágazó  bekötővezeték  és  a  telken  belüli  nyomáscsökkentő 
berendezés biztosítja. 

   

3. ELEKTRONIKUS HÍRKÖZLÉS 

  A  vizsgált  terület  és  térségének  vezetékes  hírközlési  szolgáltatója  a  Magyar 
Telekom Nyrt. 

   

  3.1. Vezetékes hírközlési létesítmények 

  A Budapesti szekunderközponthoz  tartozó primer központ a kerület vezetékes 
távközlési  hálózatának  bázisa,  amelyről  az  igénylők  az  1‐es  körzetszámon 
csatlakoznak  az  országos,  illetve  nemzetközi  távhívó  hálózathoz.    A  hírközlési 
hálózatok  a  vizsgált  területet  határoló  utcák  járdáiban,  alépítményben 
elhelyezett kábelekkel, illetve szabadvezetékként haladnak. Több vezeték halad 
a Budakeszi út és a Hárshegyi út járdájában. A korábbi Rege Szálló beépítésének 
elektronikus  hírközlési  igényét  a  Budakeszi  útról  leágazó  föld  alatti  Magyar 
Telekom vezeték szolgálja ki. 

   

  3.2. Vezeték nélküli hírközlés 

  A vizsgált területen belül, több közcélú vezeték nélküli szolgáltató, a Vodafone és 
a  Yettel  is  üzemeltet  tetőre  szerelt  antennát.  A  tágabb  térségben  üzemelő 
Magyar  Telekom,  és  további  Vodafone  létesítményekkel  a  kedvező  vételi 
lehetőség a kerületrészben biztosított. 
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Környezetvédelem 

1. TALAJ 

 

  lösz    mésztuff 

  kiscelli agyag, budai márga    hárshegyi mészkő 

  dachsteini mész    fődolomit 

  bryozova márga és nummulit mészkő 

Budapest és környékének földtani térképe (1878) 
forrás: BFL XV.16.e.251/2 

Budapest  és  környékének  1878‐ban  jegyzett  földtani  térképe  alapján  a 
vizsgált  területen  a  löszös,  annak  környezetében  meszes,  mészköves, 
nyomokban márgás talajszerkezet dominál.  

A  löszös talajok – a tervezési területen túlmenően –  jellemzően az erdősült 
területeken  azonosíthatók,  a  Szépjuhásznét  elhagyva,  észak‐nyugati 
irányban haladva egyre nagyobb kiterjedésben  jelentkezik az ún. dachsteini 
mész,  míg  a  Hárs‐hegy  földtani  szerkezetét  az  oligocén  kori  hárshegyi 
mészkő határozza meg.  

A Lipótmező és Kurucles egyes  területrészei esetében oligocén kori kiscelli 
agyag és budai márga dominál, de utóbbi esetében egyéb, eocén kori márga 
és mészkő is megfigyelhető. 

A  déli  irányban  a  területtel  szomszédos  János‐hegy  triász  kori  fődolomit 
alapú, annak Budakeszi út mentén húzódó lába lösz. 

   

2. FELSZÍNI ÉS FELSZÍN ALATTI VIZEK 

felszín alatti vizek  A  tervezési  terület  a  27/2004.  (XII.  25.)  KvVM  rendelet  a  felszín  alatti  víz 
állapota szempontjából érzékeny területeken lévő települések besorolásáról 
rendelet  alapján  felszín  alatti  víz  szempontjából  fokozottan  érzékeny, 
kategóriába  sorolt,  valamint a  kiemelten érzékeny  felszín alatti  vízminőség‐
védelmi területen lévő települések között tartják nyilván.  

A  területen  belül  talajvíz  szennyeződés  nem  valószínűsíthető, mivel  olyan 
tevékenységek és funkciók a területen az utóbbi évtizedekben nem folytak, 
melyeknek ilyen hatása lett volna. 

felszíni vizek  A területen felszíni vízfolyás nincs. Felszíni vízelvezető árok a Budakeszi úton 
húzódnak. 

   

3. LEVEGŐTISZTASÁG ÉS VÉDELME 

  A  terület  légszennyezettségi  besorolása  a  4/2002.(X.7.)  KvVM  rendelet 
alapján  a  következő:  légszennyezettségi  agglomeráció,  1.  Budapest  és 
környéke, ahol a légszennyezettségi zónabesorolás a következő:  

Kéndioxid  ‐ E, Nitrogéndioxid  ‐ B, Szénmonoxid  ‐ D, PM10  ‐ B, Benzol  ‐ E, 
Talajközeli ózon  ‐ O‐I, PM10 Arzén  (As)  ‐ F, PM10 Kadmium  (Cd)  ‐ F, PM10 
Nikkel (Ni) ‐ F, PM10 Ólom (Pb) ‐ F, PM10 benz(a)pirén (BaP) ‐ B.  

A terület városklimatológiai szempontból kedvező helyzetű.  

  A  légszennyezettségi  határértékeket  a  4/2011.  (I.  14.)  VM  rendelet 
szabályozza. 

   

Légszennyező anyag 
Határérték [μg/m3]  Veszélyességi 

fokozat órás  24 órás  éves 

Kén‐dioxid (SO2)  250   125   50  III. 

Nitrogén‐dioxid* (NO2)  100   85  40  II. 

Ózon (O3)     120    I. 

Szén‐monoxid (CO)  10 000   5 000  3 000  II. 

Ólom (Pb)      0,3  I. 

Szálló por (PM10)      50    40  III. 

Szálló por (TSPM: összes lebegő portartalom)   200   100    50   III. 

Benzol (C6H6)      10   5  I. 
   

Jelentősebb légszennyező anyagok határértékei  
forrás: 4/2011.(I. 14.)VM rendelet szerint 
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  Immissziómérő állomás a közelben a Széna  téren,  illetve Pesthidegkúton a 
Községház utca 10. szám alatt található, előbbi a városi közlekedési, utóbbi a 
városi  háttér  állomástípusban  rögzített.  Mindkét  mérőpont  automata 
mérőhely,  ahol  Kéndioxid  (SO2),  Nitrogén‐monoxid  (NO),  Nitrogéndioxid 
(NO2), Nitrogén‐oxidok  (NOx),  Szén‐monoxid  (CO), Ózon  (O3)  és  Szálló  por 
(PM10),  illetve  Benzol  (C6H6)  értékek  folyamatos  rögzítése  történik.  Az 
állomások  az  Országos  Légszennyezettségi  Mérőhálózat  részeként 
működnek,  2024.  10.  03‐án,  reggel  800‐kor  mért  adataik  szerepelnek  az 
alábbi táblázatokban. 

   

Légszennyező anyag  Határérték 
Budapest, Széna tér 
állomás 2023.03.27. 

800 órai értékei 
Minősítés 

Szennyezőanyag 
veszélyességi 
fokozata 

Kén‐dioxid (SO2) 
250 μg/m3 

(óra átlagérték) 
7,7 μg/ m

3  kiváló  III. 

Nitrogén‐monoxid (NO) 
150 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
12,9 μg/m3  kiváló  II. 

Nitrogén‐dioxid* (NO2) 
100 μg/m3 

(óra átlagérték) 
32,5 μg/m

3  kiváló  II. 

Nitrogén‐oxidok (NOx)  
[mint nitrogén dioxid (NO2)] 

200 μg/m
3 

(óra átlagérték) 
52,3 μg/m3  jó  II. 

Szén‐monoxid (CO) 
10 000 μg/m3 

(óra átlagérték) 
n.a.  n.a.  II. 

Ózon (O3) 
120 μg/m3 

(Napi 8 órás mozgó 
átlagkoncentráció maximuma) 

12,2 μg/m
3  kiváló  I. 

Szálló por (PM10) 
50 μg/m

3 

(24 órás átlagérték) 
4 μg/m3  kiváló  III. 

Benzol (C6H6) 
120 μg/m3 

(Napi 8 órás mozgó 
átlagkoncentráció maximuma) 

0,1 μg/m3  kiváló  I. 

   

Jelentősebb légszennyező anyagok határértékei és a Budapest, Széna tér mérőállomás értékei 
forrás: https://legszennyezettseg.met.hu/levegominoseg/meresi‐adatok/ 

   

Légszennyező anyag  Határérték 
Budapest, Pesthidegkút 
állomás 2023.03.27. 

800 órai értékei 
Minősítés 

Szennyezőanyag 
veszélyességi 
fokozata 

Kén‐dioxid (SO2) 
250 μg/m3 

(óra átlagérték) 
n.a.  n.a.  III. 

Nitrogén‐monoxid (NO) 
150 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
2,4 μg/m3  kiváló  II. 

Nitrogén‐dioxid* (NO2) 
100 μg/m3 

(óra átlagérték) 
10,8 μg/m

3  kiváló  II. 

Nitrogén‐oxidok (NOx)  
[mint nitrogén dioxid (NO2)] 

200 μg/m3 

(óra átlagérték) 
14,5 μg/m3  kiváló  II. 

Szén‐monoxid (CO) 
10 000 μg/m3 

(óra átlagérték) 
548 μg/m

3  kiváló  II. 

Ózon (O3) 
120 μg/m3 

(Napi 8 órás mozgó 
átlagkoncentráció maximuma) 

28,1 μg/m3  kiváló  I. 

Szálló por (PM10) 
50 μg/m

3 

(24 órás átlagérték) 
10 μg/m3  kiváló  III. 

Benzol (C6H6) 
120 μg/m3 

(Napi 8 órás mozgó 
átlagkoncentráció maximuma) 

0,1 μg/m3  kiváló  I. 

   

Jelentősebb légszennyező anyagok határértékei és a Budapest, Pesthidegkúti mérőállomás értékei 
forrás: https://legszennyezettseg.met.hu/levegominoseg/meresi‐adatok/ 

   

 
   



BUDAPEST II. KERÜLET, PÁLOS UTCA – BUDAKESZI ÚT – DÉNES UTCA – HÁRSHEGYI ÚT  DOKUMENTÁCIÓ 
ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ KEZDEMÉNYEZÉSÉHEZ 
 

 

URBAN‐LIS STÚDIÓ KFT.  75 

  Az  alábbi  táblázatokban  a  Széna  téri  és  Pesthidegkúti  mérőhely  évi 
összesített értékelése látható 2007‐2021 évekre. A minősítés értéke: 

 1 ‐ kiváló   2 ‐ jó   3 ‐ megfelelő   4 ‐ szennyezett. 
 

 

Év/szennyezőanyag  2007  2008  2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015  2016  2017  2018  2019  2020  2021 
                               

Kén‐dioxid (SO2)  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1 

Nitrogén‐dioxid (NO2)  4  4  3  4  4  ‐  4  4  4  4  4  4  4  3  4 

Nitrogén‐oxidok (NOx) 
[mint nitrogén‐dioxid (NO2)] 

4  4  4  4  4  ‐  4  4  4  4  4  4  4  3  4 

Szén‐monoxid (CO)  1  1  1  1  1  1  1  *  1  1  1  1  1  1  1 

Ózon (O3)  2  1  2  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1 

Szálló por (PM10)  2  3  3  3  3  2  2  3  4  3  3  4  3  2  2 

Benzol (C6H6)  1  1  1  1  1  1  1  *  1  1  1  1  1  1  * 
                               

Budapest, Széna tér 
összesített értékelés 

4  4  4  4  4  2  4  4  4  4  4  4  4  3  4 

   

Egyes légszennyező komponensek index szerinti értékelése 2007‐2021 között a Budapest, Széna téri állomáson 
forrás: OMSZ – Összesítő értékelés hazánk levegőminőségéről az automata mérőhálózat adatai alapján https://legszennyezettseg.met.hu/  

 

Év/szennyezőanyag  2007  2008  2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015  2016  2017  2018  2019  2020  2021 
                               

Kén‐dioxid (SO2)              1  *  1  1  1  1  1  1  1 

Nitrogén‐dioxid (NO2)              *  *  2  2  2  2  1  2  2 

Nitrogén‐oxidok (NOx) 
[mint nitrogén‐dioxid (NO2)] 

            *  *  2  1  2  2  1  2  1 

Szén‐monoxid (CO)              1  1  1  1  1  1  1  1  1 

Ózon (O3)              2  2  2  2  2  2  2  2  2 

Szálló por (PM10)              2  2  2  2  2  2  2  2  1 

Benzol (C6H6)              1  1  1  *  *  1  1  1  1 
                               

Budapest, Pesthidegkút 
összesített értékelés 

            2  2  2  2  2  2  2  2  2 

   

Egyes légszennyező komponensek index szerinti értékelése 2007‐2021 között a Budapest, Pesthidegkúti állomáson 
forrás: OMSZ – Összesítő értékelés hazánk levegőminőségéről az automata mérőhálózat adatai alapján https://legszennyezettseg.met.hu/  

  Az értékek alapján  látható hogy a  levegő minősége a nitrogén‐dioxid  (NO2) és 
nitrogén‐oxidok  (NOx)  tekintetében  alig  változott,  továbbra  is  szennyezett 
minősítésű. Szálló por (PM10) koncentrációk tekintetében éveken át javulás majd 
az utóbbi években  ismételt romlás  figyelhető meg és mára  inkább a megfelelő 
vagy  szennyezett  minőségű  lett  ismét.  Kén‐dioxid  (SO2),  szén‐monoxid  (CO) 
benzol (C6H6) és ózon (O3) tekintetében a levegő minősége jellemzően kiválónak 
minősíthető.  A  mérőállomások  térségének  fő  szennyezőanyag  kibocsátója  a 
közúti közlekedés. A mérőhelyek közelében olyan jelentős forgalmú utak vannak, 
mint a Margit körút, Széll Kálmán tér vagy a Budakeszi út. A koncentrációk napi 
menete  jól mutatja a  reggeli és esti csúcsforgalmi  időszakokat, amikor az órás 
értékek igen jelentős megemelkedését regisztrálja a mérőállomás. A környéken a 
lakossági  fűtés  kibocsátásai  is megjelennek a  téli  félév magasabb  koncentráció 
értékei formájában, de ipari eredetű hatás a térségben nem jelentkezik.  

A  tervezési  terület  a  két  állomástól  légvonalban  közel  egyenlő  távolságra 
található, a valós  levegőszennyezettség tehát a két állomás mért értékei között 
lehet,  ami  vélhetően  így  az  „1.  kiváló”  és  „3.  megfelelő”  minősítés  között 
mozoghat. A területen belül jelentős eltérést okozhat a domborzati adottság és a 
növényzet,  a  Budakeszi  úttól  távolodva  a  környezeti  állapot  sokkal  kedvezőbb 
lehet a mérések alapján becsülhetőnél is. 
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4. ZAJ‐ ÉS REZGÉSTERHELÉS 

  A  jelenlegi  zajhelyzetet  elemezve megállapítható,  hogy  a  területen,  ill.  annak 
környezetében  ipari,  szolgáltató,  stb.  tevékenységből  adódó  zajforrás  nem 
található. A gépjármű forgalomból eredő zaj mértéke sem jelentős – a lakóterület 
célforgalmából  (személygépjármű  forgalom)  adódik.  A  tervezési  terület  fő 
zajforrásait a városi II. rendű főutak, egyéb összekötő utak valamint az autóbusz 
megállók alkotják. 

 II. rendű főút: Budakeszi út 

 összekötő út: Hárshegyi út, Pálos utca, Dénes utca 

  A 27/2008.  (III. 2.) és  (XII. 3.) KvVM‐EüM együttes  rendelet 3. sz. melléklete, a 
terület  jelenlegi övezeti besorolása és a hatályos útkategóriák alapján a területi 
határértékek meghatározásra kerültek. Az alábbi  táblázatban  láthatók az egyes 
utakra jellemző nappali és éjszakai átlagórai zajterhelési mértékek, illetve az ezen 
időszakokhoz  kapcsolódó  határértékek  is.  A  kapcsolódó  ábrákon  Budapest 
Stratégiai Zajtérképe szerinti közúti közlekedési zajkibocsátási mértékek láthatók 
az egyes utakra vonatkozóan. 

   

Közterület megnevezése    Zajterhelés (dB)  Határérték(dB) 

Budakeszi út 
nappali átlagóra  65‐70 (dB)  65 (dB) 

éjszakai átlagóra  65‐70 (dB)  55 (dB) 

Hárshegyi út 
nappali átlagóra  45‐50 (dB)  60 (dB) 

éjszakai átlagóra  35‐40 (dB)  50 (dB) 

Pálos utca 
nappali átlagóra  50‐70 (dB)  60 (dB) 

éjszakai átlagóra  40‐70 (dB)  50 (dB) 

Dénes utca 
nappali átlagóra  50‐70 (dB)  60 (dB) 

éjszakai átlagóra  40‐70 (dB)  50 (dB) 

Közúti közlekedési eredetű zajterhelés nappal /éjjel  
forrás: Budapest Stratégiai Zajtérkép 2017. 

A  zajtérkép  adataiból  kiolvasható,  hogy mind  a  nappali  csúcsórában, mind  az 
éjszakai  időszakban  határérték  feletti  zajterhelés  tapasztalható  a  Budakeszi  út 
mentén.  A  határérték  túllépés  nem  jelentős  mértékű,  nappal  és  éjjel  is  
5‐10 dB közötti. A többi utcában a zajterhelési értékek jellemzően a határértékek 
alatt maradnak,  ez  alól  csak  a  közterületek  Budakeszi  úti  csatlakozásának  kb.  
100  m‐es  környezete  kivétel.  Vasúti  és  üzemi  zajjal  rendelkező  állandó 
létesítmény  a  területen  és  a  környéken  sincs,  ilyen  zajterheléssel  nem  kell 
számolni a térségben. A repülési eredetű zajterhelés tekintetében a térségben a 
Liszt Ferenc Nemzetközi Repülőtér forgalma meghatározó. A területet a reptér fő 
megközelítési  irányai elkerülik és a terület felett már nagy magasságban haladó 
gépek zajhatása legfeljebb 35 dB körüli, minimális zajterhelést okoz a térségben. 

 

   
   

5. HULLADÉKKEZELÉS 
. 

A  keletkező  kommunális  hulladékokat  az  FKF  Rt.  szállítja  el.  A  gyűjtésük 
konténerekben történik. Szelektív hulladékgyűjtés a térségben házhoz menő 
rendszerben megoldott. A kerületben lakossági hulladékgyűjtő udvar nincs, a 
legközelebbi  a  III.  kerület  Testvérhegy  út  10/a  alatt  található  a  területtől 
nem nagy távolságban. A termelési és veszélyes hulladékok a területen nem 
képződnek. A  területen  kiépített  szennyvízcsatorna hálózati  elem üzemel  a 
Hárshegyi út tengelyében. 
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ÖSSZEFOGLALÓ HELYZETELEMZÉS ÉS HELYZETÉRTÉKELÉS 

Probléma‐ és értéktérkép 

1. HELYZETELEMZÉS ÉS HELYZETÉRTÉKELÉS 

  A  helyzetelemzést  és  –értékelést  komplex  módon  foglalja  magába  a 
Probléma‐  és  értéktérkép  leírása.  A  helyzetértékelés  elején  le  kell 
szögezni,  hogy  a  fejlesztéstől  függetlenül  is  meglévő,  érzékelhető  – 
jellemzően  tágabb  összefüggésrendszerből  adódó  –  problémákra  a 
fejlesztés nem  fog komplex megoldásokat adni. A problémák és értékek 
feltárásának  nem  is  ez  a  célja,  hanem  az,  hogy  bemutassa  azt  a 
kontextust, melyben  a  fejlesztést megvalósítani  kívánják,  és  felhívja  a 
figyelmet, hogy mely értékekre és problémákra célszerű tekintettel lenni, 
melyekre lesz hatással maga a fejlesztés. 

   

2. PROBLÉMA‐ ÉS ÉRTÉKTÉRKÉP 

 Probléma és érték térkép 
forrás: saját ábra  (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

A szakági vizsgálatok  legfontosabb megállapításait és azok konklúzióit a 
probléma‐ és értéktérkép összegzi. 
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  2.1. Értékek 

kilátópontok közelsége  A  Kaán  Károlyról  és  Makovecz  Imréről  elnevezett  Hárs‐hegyi  kilátók, 
továbbá a XII. kerületi oldalon a Normafához köthető János‐hegyi Erzsébet‐
kilátó közelsége a  térség bakancsos  turisztikai  jelentőségét  jól érzékelteti, 
mely  szorosan  összefüggésbe  hozható  a  környező  értékes  erdőterületek 
jelenlétével. 

értékes természeti adottságok  A  fent  említett,  környező  erdőterületek  domináns  része Natura  2000‐es 
oltalom alatt áll,  illetve országos  jelentőségű védett természeti területként 
nyilvántartott, jelentős értéket képviselő növényállomány. Ezek az erdősült 
területek  zöldfelületi  borítottságukkal  kifejezetten  pozitív  élettani  és 
környezeti  hatást  gyakorolnak  környezetükre.  Amellett,  hogy  árnyékot 
adnak, kondicionálnak, a levegőtisztaság optimumon tartásában is jelentős 
szerepet játszanak, olyan természeti értékek otthonául is szolgálnak, mint az 
„ex  lege”  védett  Ferenc‐halmi barlang, és nem utolsó  sorban mérsékelni 
képesek  az  olyan  nem  kívánt  környezeti  hatásokat, mint  a  forgalmasabb 
utak zaj‐, rezgés‐ és szálló por terhelése. 

természetközeli növénytársulások kiterjedése  A  kiterjedt  erdőterületek  szinte  folytatásaként,  a  már  beépített 
területsávokban  az  azokból  visszamaradt  természetközeli  növénytársulások 
további  értékes  elemei  a  térségnek, melyek  jellemzően  nagy  kiterjedésű, 
összefüggő  felületen  tovább  növelik  a  környező  erdők  pozitív  környezeti 
hatását. 

településképi jelentőségű védett fasor  A  Budakeszi  út  mentén,  annak  két  oldalán  értékes,  jellemzően  kőris 
(Fraxinus excelsior,  illetve ornus),  vadgesztenye  (Aesculus hippocastanum) 
és mezei  juhar (Acer campestre) egyedekből álló fasor húzódik, mely nem 
csak ökológiai, hanem településképi szempontból is jelentős értéket képvisel. 

történeti jelentőségű épített környezet  A  vizsgált  terület  közvetlen  környezetében  értékes  (védett  műemléki) 
elemek találhatók. A volt Rege Szálló telkével szomszédos Heinrich‐villa és 
kertje  is műemléki védettséget élvez, míg a Budakeszi út mentén számos 
további, korábbi nyaraló és hétvégi ház szintén műemléki oltalom alatt áll. 

szélcsatorna hatás  A Budakeszi út menti területek természetes domborzati adottságai mintegy 
felerősítik  az  amúgy  is  helyi  szinten  jellemző  szélcsatorna  hatást,  mely 
nagymértékben  elősegíti  a  környék  levegőtisztaságának  optimumon 
tartását, illetve szinte a kerület belső területeinek tüdejeként is tekinthető. 

   
  2.2. Kettős hatású elemek 

funkcionális struktúra  Mivel a közelben óvoda, általános iskola és gimnázium is található, a térség 
oktatási  intézményi  ellátottsága  megfelelőnek  mondható,  ugyanakkor  a 
környék további alapellátást szolgáló humán infrastruktúra ellátottsága nem 
teljes  körű,  az  egészségügyi,  és  egyéb  ellátó  intézmények  tekintetében 
hiány  jelentkezik.  Kiemelendő  továbbá,  hogy  a  terület  kereskedelmi  és 
szolgáltató  funkciókban  szintén hiányt  szenved, ez napjaink  „rövid  távok” 
városa koncepciójának nem felel meg, a lakossági elvárásoknak az előzetes 
felmérések alapján megfelel. 

közösségi közlekedési kapcsolatok  A  vizsgált  tömb  mentén  a  Budakeszi  út  Dénes  utcai  csomópontjában 
közösségi közlekedési buszmegálló  található, mely nem csak helyi, hanem 
helyközi  szinten  is  fontos  szerepet  vállal  a  főváros  belső  területeinek 
fenntarthatóbb megközelítésében.  

A  károsanyag  kibocsátás  mérséklése  érdekében  a  közösségi  közlekedés 
minél  nagyobb  arányú  kihasználása  és  alkalmazása  napjaink  egyik  fő 
célkitűzése, de a buszközlekedés is kiveszi a részét a jelentős agglomerációs 
forgalmat  is bonyolító, 2x1 sávos Budakeszi út forgalmi fennakadásaiból. A 
torlódásokkal összefüggésben a menetrendszerinti buszok csúcsidőben csak 
jelentős  időveszteséggel  tudják  szállítani  az utasokat ezen a  viszonylaton, 
ami a helyi közösségi közlekedés vonzóbbá tételéhez nem segít. 
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erdei gyalogos ösvények és turistautak  Az  értékes  erdőterületek  remek  kiránduló  helyszínként  szolgálnak,  éppen 
ezért, gyakran többlet forgalmat is generálnak, melyek a közterületi parkoló‐
férőhelyek, illetve a természeti területek hulladékterheltségét növelhetik. 

korábbi BM kórház területének  
átalakulásával járó többletterhelés 

A  vizsgált  tömbbel  a  XII.  kerületi,  a  Budakeszi  út  átellenes  oldalán 
szomszédos  volt BM  kórház  részben barnamezősnek  számító  területen  a 
korábbi beruházói szándékok alapján távlati lakófejlesztés lett előirányozva. 
A  jelenlegi  fejlesztői  szándék  egyelőre  ismeretlen,  ugyanakkor 
megvalósítása  várható,  a  terület  „megtisztítása”,  a  korábbi  épületek 
bontása  a  jelen  vizsgálat  készítése  idején  is  folyamatban  van.  A  terület 
átalakulásával a vizsgált tömbbel szomszédos közterületek többletterhelése 
előre megjósolható. 

kerékpáros kapcsolatok  A térség kerékpáros kapcsolatai jelenleg hiányosnak tekinthetők. Az ezirányú 
fejlesztések  már  csak  a  Budakeszi  út  menti  domborzati  adottságokból 
adódóan  is  váratnak  magukra.  Az  elektromos  kerékpárok  napjainkban 
jellemző elterjedésével a távlatban előirányzott fejlesztések időbeli távolsága 
várhatóan egyre csökken, mely helybiztosítását a fővárosi településszerkezeti 
terv  jelenleg  is  rögzíti, a Zugligeti út – Árnyas út –  (a  jelenleg még  részben 
lépcsős kialakítású) Sztehlo Gábor utca – Hárshegyi út nyomvonalon. 

a két szállás‐szolgáltatási egység közötti gyalogos híd  A korábbi Rege Szálló és az Európa Kongresszusi Központ közötti közvetlen 
gyalogos  kapcsolat  megléte  az  épületegyüttesek  működése  idején 
hasznosnak  bizonyult,  ez  azonban  a  tervezett  funkcióváltással 
létjogosultságát  veszti.  Ezek mellett  a  helyi  lakosok  tapasztalatai  alapján 
különböző  akusztikus  problémák  forrásaként  is  tekinthető.  (A  tervezett 
projekt keretében elbontása várható.) 

   
  2.1. Problémák 

Budakeszi út környezeti hatásai 
forgalom nagyságrendje, és az abból fakadó 

környezeti hatások a közterület kapacitásának 
tükrében 

A Budakeszi út Budapest városszerkezetében  jelentős szerepet  játszó közút, 
mely a II. és XII. kerület belső városrészeit a fővárost körülölelő agglomerációs 
településekkel  köti  össze.  A  közúti  űrszelvény  2x1  sávos  szélessége  és 
minősége nincs összhangban a lebonyolítandó forgalom nagyságrendjével, a 
Budakeszi  út  vizsgált  területhez  kapcsolódó  szakasza  –  főként  a  csúcsidei 
napszakokban  –  túlterheltnek  mondható.  A  közterületen  megjelenő 
gépjárművek  zaj‐,  rezgéshatása  és  a  levegőtisztaságra  való  negatív  hatása 
szintén nem elhanyagolható. A  közúti  forgalom  lefolyását – a már említett 
módon – sok esetben a közösségi közlekedési eszközök  is megakasztják, de 
annál még  nagyobb  problémát  jelent  az  úttest  burkolati minősége, mely 
várhatóan szakaszonként, ütemezetten hosszabb távon megújulhat. 

elválasztó hatás, körülményes keresztezés  A helyi városszerkezet hátrányos adottságai közé sorolható a Budakeszi út 
elválasztó  hatása  is,  mely  amellett,  hogy  a  napjainkban  egyre  növekvő 
bakancsos  turistaforgalom  szempontjából  is  közlekedés  biztonsági 
problémák  forrása  lehet,  a  Hárs‐hegy  és  a  János‐hegy  közötti,  észak‐dél 
irányú,  természetes  vadvonulást  is  gátolja,  tovább  növelve  ezzel  a 
közlekedési balesetek lehetőségét. 

közterületi parkolási konfliktusok  A  Pálos  utca,  valamint  a  Hárshegyi  út  meglévő  közterületi  parkoló‐
férőhelyeinek  mennyisége  a  helyi  –  főként  a  lakótelep  lakásainak 
használatából  származó  –  parkolási  igényeket  a  lakossági  visszajelzések 
alapján csak részben elégíti ki, bizonyos napszakokban a közterületi parkolás 
nehézségekbe ütközik. A volt Rege Szálló telkén  jelenleg meglévő, privát – 
de  természetben  korábban  közterületi  parkolásra  is  használt  –  parkoló‐
férőhelyek egy  jelentős  részét napjainkra elkerítették a Hárshegyi úton, a 
Pálos utca nyugati oldalán lévő parkoló terület már korábban is csak magán 
(Rege Residence Szépkorúak Otthona) használatban állt. 

Pálos utcai csomópont  
nehézkes kijutás a Budakeszi útra,  

lámpás csomópont hiánya 

A  vizsgált  terület  megközelítése  mind  a  Pálos,  mind  a  Dénes  utcán 
lehetséges,  azonban  annak  elhagyása,  a  Budakeszi  útra  történő  kihajtás 
nehézkes. 
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ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

A szabályozás módosításának célja, a tervezett fejlesztés ismertetése 

1. A SZABÁLYOZÁS MÓDOSÍTÁSÁNAK CÉLJA 

  A KÉSZ módosítás készítésének célja, hogy a Budapest II. kerület Pálos utca 2. alatti 
10919/2 hrsz‐ú ingatlanak, a volt Rege Szálló telkének fejlesztést lehetővé tegye. A 
fejlesztés  a  jelenlegi  épületegyüttes  részleges megtartásával,  bontásával,  és  a 
bontások helyén új épületek kialakításával számol, úgy, hogy a fejlesztés a jelenleg 
kialakult  beépítés  szintterületi  intenzitását  nem  lépi  túl.  A  megtartásra  és 
felújításra  kerülő  épületekben  cca.  100  szobás  idősek  otthona  kap  helyet,  és 
további két új épületben cca. 100  lakás kialakítása  tervezett. Az  idősek otthona 
jelenleg már működik. 

A  KÉSZ módosítás  elsősorban  az  övezeti  besorolás  és  a  beépítési  paraméterek 
módosítása miatt szükséges. 

   

  1.1. Meglévő adottságok 

  A hatályos Ln‐3/EI/SZ‐1 jelű építési övezet beépítési paramétereibe „nem fér bele” 
a  kialakult  állapot  szerinti  épületegyüttes.  Ennek  oka  az,  hogy  a  2019‐es  KÉSZ 
készítésekor  a  Kerületi  Önkormányzati  elvárás  az  volt,  hogy  a  korábbi  KVSZ 
paraméterei kerüljenek „átfordításra”, így az ezen területre korábban vonatkozó I‐
II‐06  építési  övezet  paraméterei  kerültek  megőrzésre,  melyek  azt  az  eredeti 
önkormányzati  szándékot  szolgálták,  hogy  a  területre  vonatkozó  rendelkezések 
HÉSZ‐módosítási eljárás keretében kerüljenek véglegesítésre. 

  A terület  fejlesztése szempontjából a racionális kiindulás nem  lehet más, mint a 
már kialakult állapot figyelembevétele. 

   

  hatályos övezeti előírás Ln‐3/EI/SZ‐1  jelenleg kialakult állapot* 

terepszint felett beépített terület    3.617 m2 

terepszint feletti beépítési mérték  10%  38,5% 

terepszint alatt beépített terület    3.559 m2 

terepszint alatti beépítési mérték  15%  38% 

általános szintterület    14.911 m2 

általános szintterületi mutató  0,2  1,59 

parkolási szintterület    ‐ 

parkolási szintterületi mutató  0,1  0 

zöldfelület    2.960 m2 

zöldfelületi arány  75%  30 % 

épületmagasság  7,5 m  na. 

épület legmagasabb pontja    +25,45 m** 

  * Lamro‐Terv Kft. adatszolgáltatása 

** Urban‐Lis  Stúdió megjegyzés: Vélhetően  a meglévő épület  tetőfelépítményének magassága 

alapján  számított  érték.  Az  OTÉK  szerint  a  tetőfelépítmény  túlnyúlhat  az  épület  legmagasabb 
pontján. 

   

  1.2. Módosítási javaslat 

  Olyan  új  építési  övezet  meghatározása  javasolt,  melyben  az  új  beépítési 
paraméterek  figyelembe  veszik  a  jelenlegi  kialakult  állapotot,  elsősorban  az 
szintterületi  mutató  szempontjából,  hogy  a  területen  a  korábban  kialakult 
beépítési  intenzitás  ne  növekedjen.  Önkormányzati  elvárás  az  is,  hogy  új 
épület(rész) a már kialakult épület legmagasabb pontját ne haladja meg. 
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  Javasolt  továbbá  az  adott  helyszínen  egyedi  szabályokkal  kezelni  a  telepítés  és 
épület‐elhelyezés kérdéseit, különös tekintettel az újonnan létesülő és 4‐5 szintet 
meghaladó épület(részek) pozíciójára és befoglaló méretére. 

   

2. A TERVEZETT FEJLESZTÉS ISMERTETÉSE 

Telepítési tanulmányterv 
az egykori Rege Szálló épületegyüttese 

Budapest, II. ker. Pálos u. 2. hrsz.: 10919/2 
Építészet / generál: Lamro Kft. 

2023. május 

A jelen dokumentáció tárgyául szolgáló, a Pálos utca 2. szám alatti ingatlanon 
tervezett  fejlesztés építészeti  vázlattervét  Lamro Kft.  készítette, a  vázlatterv 
része  a  2023  májusában  összeállított  Telepítési  tanulmánytervnek.  A 
Telepítési  tanulmányterv  beépítési  koncepcióját  2024.  szeptember‐
októberben a Lamro Kft. aktualizálta. 

   

  2.1. Tervezett építészeti kialakítás – építészeti vázlatterv 

  A  fejlesztés  két  részből  áll:  a  Budakeszi  út mellett,  a  Pálos  utca  felől  történő 
megközelítéssel,  került  kialakításra  a  cca.  100  szobás  idősek otthona  a meglévő 
épületek  egy  részében:  a  7  szintes  hotelszárnyban  alakították  ki  a  szobákat 
/apartmanokat, az alacsonyabb épületrészek adnak helyet a közösségi funkcióknak.  
A  telek  többi  részén  a meglévő  épületek  bontását  követően  két  új  lakóépület 
kialakítása tervezett.:  az 59 lakásos„A” épület a Hárshegyi út mellett és a 41 lakásos  
„B” épület a Pálos utca mellett,  a lakóépületek között belső magánkertekkel. 

az új lakóépületek alaprajzi kialakítása  Az „A” épület garázsszintje részben a terepszint alatt helyezkedik el, két utcaszinti 
megközelítése a Hárshegyi út felől biztosított.  

A  „B”  épület  garázsszintje  részben  a  terepszint  alatt  helyezkedik  el,  utcaszinti 
megközelítése a Pálos utca felől kerül kialakításra.  

A  garázsszintek  fölött mindkét  épületben  középfolyosós  elrendezésű  lakószintek 
kaptak helyet, az egymásra merőleges két épületszárny összemetsződő területén 
az  „A”  épületben  6  lakószint,  a  „B”  épületben  5  lakószint  van,  az  „L”  alakú 
épületszárnyak  teraszosan  lelépcsőznek.  Mindkét  épületben  az  épületszárnyak 
egymáshoz képest félszinteltolással létesülnek, ez nagyban segíti a lejtős terephez 
való igazodást, illeszkedést. 

   
Garázsszint  Általános emeleti szint 

forrás: Lamro Kft. 
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parkolási kötelezettség 
(gépjárművek) 

Az  „A”  épület  garázsszintjén  77  db  várakozóhely  biztosítható,  így  az  59  lakás 
parkolási kötelezettsége (1 parkolóférőhely/lakás) teljesül.  

A  „B”  épület  garázsszintjén  42  db  várakozóhely  biztosítható,  így  az  41  lakás 
parkolási kötelezettsége (1 parkolóférőhely/lakás) teljesül. 

A  100  szobás  működő  idősek  otthona  esetében  feltételezve,  hogy  a 
szobák/apartmanok  fele  kétágyas  és  így  a  férőhelyszám  150  fő,  a  parkolási 
kötelezettség 15 db  várakozóhely  (1 parkolóférőhely  / 10  fő).  Jelenleg a  telken 
lévő felszíni parkolóban (és a meglévő épület  legalsó szintjén) az  idősek otthona 
parkolási kötelezettsége  teljesül,  így a  fejlesztés során ezt a parkolószámot meg 
kell tartani. 

kerékpárok elhelyezése  A  további  tervezés  feladata,  hogy  a  fejlesztéshez  kötelezően  létesítendő 
kerékpártárolóknak a helyét meghatározza. A kerékpártárolók darabszáma   a 
lakóépületekben  lakásonként 2 db, az  idősek otthona nincs nevesítve sem az 
OTÉK  7.  mellékletében  (Az  építmények  rendeltetésszerű  használatához 
szükséges,  elhelyezendő  kerékpárok  számának  megállapítása),  sem  a  KÉSZ 
vonatkozó 4.c. mellékletében. 

   

  2.2. A projektterület és környezete 

  A környezetalakítás az építészeti vázlatterv figyelembevételével készült. 

telepítés / működés  A  telek dél‐nyugati  részén a meglévő megmaradó épületben már  jelenleg  is 
működő  idősek  otthona  távlati megközelítése  továbbra  is  a Pálos  utca  felől 
kerül biztosításra, mind a gyalogosan, mind a gépjárművel érkezők számára. A 
Pálos utca felőli megközelítést szolgáló telekrészen a szükséges számú felszíni 
parkolóval  és  az  épületben  lévő  5  férőhellyel  megőrizhető  a  jelenleg  is 
biztosított  parkolási  kötelezettség  az  idősotthon  számára.  Az  intézmény 
gazdasági kiszolgálása a maival megegyező módon a Hárshegyi út felől, a telek 
északi sarkában lévő kapun és a telek észak‐nyugati határa mentén lévő belső 
úton keresztül lesz biztosítható. 

A Hárshegyi út felé  lejtő Pálos utca mentén a középső hátrahúzott telepítésű  
F+10 szintes pontházzal szemben (attól cca. 41‐42 méterre), a telken belüli 5 
méteres  előkert  megtartásával  kerül  letelepítésre  a  „B”  épület,  melynek 
gyalogos és gépjárműves bejárata  is  innen nyílik, a garázsszint  rámpa nélkül 
közelíthető meg. A gyalogos bejárat építészeti kialakításában már megjelenik a 
félszinteltolás. A központi 5 lakószintes épületrész a Pálos utcával párhuzamos 
és  arra  merőleges  épületszárnyakban  teraszosan  lelépcsőzik.  A  teraszos 
épületkialakításban egyes  lakásokhoz tetőteraszok és zöldtetők kapcsolhatók, 
a lakáshoz többsége erkélyes lesz. 

Az „A” épület a telek észak‐nyugati határával párhuzamos és arra merőleges 
épületszárnyakkal  kerül letelepítésre, a Hárshegyi út felől az előírt  5 méternél 
nagyobb  előkert megtartásával.  A  központi  6  lakószintes  épületrész  a  Pálos 
utca keleti oldalán álló F+10 szintes épülettől cca. 587‐58 méterre helyezkedik 
el.   Az épület garázsszintjének két megközelítése van a Hárshegyi út  felől, az 
utca menti épületszárny két végén mindkét helyen utcaszinten rámpa nélkül.  
A gyalogos bejárat és a  lépcsőház az épületszárnyak összemetsződő központi 
területén már félszinteltolással létesül és szolgálja a 6 lakószintet. A központi 6 
lakószintes épületrész az egymásra merőleges épületszárnyakban  teraszosan 
lelépcsőzik. A  teraszos  épületkialakításban egyes  lakásokhoz  tetőteraszok  és 
zöldtetők kapcsolhatók a lakáshoz többsége erkélyes lesz. 

A két épület közötti telekrészen részen részben tetőkerti, részben teljesértékű 
zöldterület és belső magánhasználatú kert kerül kialakításra a lakók számára.  

A  Pálos  utca  és  a  Hárshegyi  út  felőli  újonnan  kialakuló  előkertekben 
meghatározó  részben  teljesértékű  (alá  nem  épített)  zöldfelület  létesül 
fasortelepítéssel, amennyiben  lehetséges meglévő és megtartható faegyedek 
integrálásával.  A  garázsszintek  utca  mentén  terepszint  fölött  megjelenő 
szakaszait kertépítészeti kialakítás fogja takarni. 
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Javasolt területhasználati helyszínrajz 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

   

   

készült a Lamro Kft. építészeti 
koncepciójának figyelembevételével 



BUDAPEST II. KERÜLET, PÁLOS UTCA – BUDAKESZI ÚT – DÉNES UTCA – HÁRSHEGYI ÚT  DOKUMENTÁCIÓ 
ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ KEZDEMÉNYEZÉSÉHEZ 
 

 

URBAN‐LIS STÚDIÓ KFT.  84 

metszet / terepre ültetés   Vázlatos metszetek illusztrálják a két új épület („A” és „B”) terepre illesztését. 
A Pálos utca  a Budakeszi út és  a Hárshegyi út  között  cca. 10 métert  lejt,  a 
Hárshegyi út a  volt Rege  szálló  telke mentén a Pálos utcától  cca.   3 métert 
emelkedik.  

 
 

Hosszmetszet a Pálos utca mentén 

 
Keresztmetszet az „A” épületen át 

 
Keresztmetszet a „B” épületen át 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 
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  2.3. A fejlesztési elképzelés megjelenése a kilátópontokból 

Kaán Károly‐kilátó  A Nagy‐Hárs‐hegy 454 méter magas  csúcsán  található  Kaán  Károly‐kilátóból 
feltáruló  látványban  megjelenik  a  korábbi  Rege  Szálló  épületegyüttese.  A 
Budakeszi  úti,  déli  épületszárny  felső  egy‐két  szintje  felsejlik  a  lombkorona 
szint  fölött. Ebből a szögből a  lakótelep 3+5 db F+10 szintes pontháza és az 
ECC  épületei  inkább  szoliter,  egymástól  jól  elkülöníthető  vertikális 
épülettömegekként jelennek meg. A tervezett fejlesztés magassága (legfeljebb 
5‐6 emelet) nem fogja elérni a meglévő épületek magasságát, azok előtt fog a 
látványban megjelenni, de  az új  épülettömegek megbontása,  a magasabbra 
emelkedő  épületrészek  vízszintes  irányú  kiterjedése  érzékeny  alakítást 
igényel,  innen  lehet az egyik  leglátványosabb a mögöttes  lakótelepi épületek 
vertikális és horizontális kiterjedésének tömegarányaitól való eltérés. 

   
A Kaán Károly‐kilátóból a korábbi Rege Szálló irányában feltáruló látvány 

forrás: saját ábra és fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 

Makovecz Imre‐kilátó  A  fejlesztéssel érintett  területhez  légvonalban közelebb eső Makovecz  Imre‐
kilátóból a fejlesztési elképzelés szintén feltárul a látványban. A Kis‐Hárs‐hegy 
tetején 362 méteres tengerszint feletti magasságban lévő kilátóból a meglévő 
beépítés kb. felső 3‐4 szintje jól látható. A lakótelep, az ECC és a Lauder Javne 
Zsidó Közösségi  Iskola  épületei  látványban  innen homogénebb,  egybefüggő, 
térfalszerű  tömeget  alkotnak  a  Kaán  Károly‐kilátóból  feltáruló  látványhoz 
képest.  Az  új  épületegyüttes  és  annak  magasabb  részei  innen  várhatóan 
folytatólagosan  belesimulnak  majd  a  meglévő  épületek  alkotta  térfalba, 
ugyanakkor  innen  tekintve  is  körültekintő  elhelyezést  igényelnek,  hogy  a 
meglévő épített környezettel látványban homogén egységet alkossanak. 

   
A Makovecz Imre‐kilátóból a korábbi Rege Szálló irányában feltáruló látvány  

forrás: saját ábra és fotó (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 
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3. LÁTVÁNYTERVEK 

Telepítési tanulmányterv 
az egykori Rege Szálló épületegyüttese 

Budapest, II. ker. Pálos u. 2. hrsz.: 10919/2 
Építészet / generál: Lamro Kft. 

2023. május 

A  Telepítési  tanulmányterv  látványtervei  kerülnek  bemutatásra,  melyek 
illusztrálják  az  építészeti  tömegformálást  és  megjelenést.  Az  építészeti 
tervezés  későbbi  fázisaiban,  a  mélyebb  és  részletesebb  tervkidolgozás,  a 
helyszín  adottságaihoz  való  minél  jobb  illeszkedés  értelemszerűen 
eredményezheti az alábbi látványtervek módosulását.  

 
A tervezett beépítés madártávlati megjelenése a Hárshegyi út irányából északi (Budakeszi út felé eső) irányba tekintve 

   
A Pálos utca képében újonnan megjelenő tervezett térfalak északi (a Hárshegyi út felé eső) és déli (a Budakeszi út felé eső) irányba tekintve 

   
A tervezett beépítés belső zöldfelületei  Hárshegyi úti tervezett térfala, háttérben a Pálos utcai tervezett szárny 

a látványtervek forrása: Lamro Kft – Telepítési tanulmányterv az egykori Rege Szálló épületegyüttese Budapest, II. ker. Pálos u. 2. hrsz.: 10919/2      



BUDAPEST II. KERÜLET, PÁLOS UTCA – BUDAKESZI ÚT – DÉNES UTCA – HÁRSHEGYI ÚT  DOKUMENTÁCIÓ 
ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ KEZDEMÉNYEZÉSÉHEZ 
 

 

URBAN‐LIS STÚDIÓ KFT.  87 

Tájrendezési javaslatok, zöldfelületi rendszer fejlesztése 

 

Jelen munkarész  egyes  –  szaggatott  keretezéssel  jelölt  –  szövegrészei  a  Budapest  
II.  kerület  Pálos  utca  2.  sz.  alatti  ingatlan  beépítésével  kapcsolatos  Telepítési 
Tanulmányterv részét képező Környezetvédelmi dokumentációra is támaszkodik.  

Egykori Rege Szálló területének fejlesztési koncepciójához kapcsolódó  
környezetvédelmi dokumentáció 

Készítette: Green Fragment Kft.  
Brenkusné Balogh Anikó 

2023. május 

   

1. ZÖLDFELÜLETI FEJLESZTÉSI JAVASLATOK 
   

 

 

A Hotel Rege új Tulajdonosa az épület felújítása, és részleges bontása mellett új 
épületrészek  megépítését  tervezi  az  ingatlanon.  A  Budakeszi  út  menti,  úgy‐
nevezett  „fehér  szárny”  felújításra  kerül,  míg  a  szerelt  paneles  kialakítású, 
jelentősen alacsonyabb minőségi és esztétikai színvonalat képviselő úgynevezett 
„szürke szárnyak” elbontásra kerülnének. 

Helyettük  kettő,  teraszházszerűen  lépcsőző  társasház  készülne,  panorámás 
lakásokkal. Ezek  kialakításuk  révén  kisebb  alapterületen biztosítanának  azonos 
szintterületet.  Ezzel  párhuzamosan  a  zöldfelület  jelentősen  megnőne  az 
ingatlanon.  A  parkoló‐szükségletet  részben  terepszint  alatti  mélygarázsban 
tervezik  elhelyezni,  kihasználva  a  lejtős  terep  adta  adottságokat  közvetlen 
Hárshegyi  úti megközelítéssel,  részben  pedig  a  kereskedelmi  egységekhez  és 
vendégforgalomhoz egy korlátozott méretű  felszíni beállósorral a Budakeszi út 
felöli oldalon, domboldallal takartan. 

A  tervezett  új  épületrészek  között  teljes  felületen  intenzív  tetőkert  készülne, 
termőréteg  vastagságának  köszönhetően  (min.  90  cm)  alkalmas  kialakításban 
nagyobb cserjék, fák ültetésére is. A telek többi területén termett talajon díszkert 
készülne  nemcsak  a  bejárati  oldalon,  de  a  korábban  gazdasági  udvar‐ként 
használt belső területeken is. Ezeknek köszönhetően a zöldfelület mind alaprajzi 
kialakításban,  mind  pedig  a  valóságban  érezhetően  növekedne.  A  tervezett 
épületek mintegy úszva kerülnek kialakításra a zöldben. 

 A tervezett beépítés zöldtetői és  
új épületeinek kialakítása 

forrás: Telepítési tanulmányterv  
az egykori Rege Szálló épületegyüttese  
– Építészet – Fekete Lajos (Lamro Kft.) 

A  környező  közterületi  zöldfelületek  a  beruházás minőségéhez  illeszkedően 
fejlesztendők, a közterületi  fasorok, csapadékvizet  is részben elnyelő zöldsáv 
kialakítása  javasolt.  Az  épületek  és  a  burkolt  felületek  nagyrészt  a meglévő 
burkolatra és bontandó épületszárnyak helyére kerülnek, de korábban értéke‐
ként  megjelölt  Hárshegyi  úti  néhány  faegyed  nem  tartható  meg. 
Összességében a tervezett zöldfelületek jelentősen nagyobb felületet takarnak 
majd,  de  a  termett  talajon megvalósuló,  a  vízgazdálkodásban  is  részt  vevő 
felületek a garázsok és épületek miatt csak kisebb mértékben növekednek. 

A tendencia a telepítési tanulmányterv alapján jól érzékelhető. 
   

 
Mintegy másfélszeres zöldfelületi arány jön létre: 

 jelenlegi zöldfelület: 2 959,88 m2 30,44 % 

 tervezett zöldfelület: 4 165,74 m2 44,34 % 

   

2. TÁJI ÉS TERMÉSZETI ÉRTÉKEK ÉRINTETTSÉGE 

  A tervezett módosítás táji és természeti értéket nem érint, ismert védett vagy 
védendő elemet nem fenyeget. A szabályozási előírások az értékek védelmét 
biztosítják. 
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tájképvédelmi terület övezete 
konkrét területi érintettség 

A KÉSZ módosítással érintett terület tájképvédelmi terület. Ebbe a kategóriába 
a  természeti  adottságok,  rendszerek,  valamint  az  emberi  tevékenység 
kölcsönhatása,  változása  következtében  kialakult  olyan  területek  tartoznak, 
amelyek  a  táj  látványa  szempontjából  sajátos  és  megkülönböztetett 
fontosságú, megőrzésre érdemes esztétikai jellemzőkkel bírnak. 

A KÉSZ módosítás ennek  tudatában  készül, és  a  telepítési  tanulmányterv és 
tervezett beépítés a tájképi megjelenéssel foglalkozik. A tervezői és beruházói 
cél  az  új  lakóépületek  zöldben  úszó  érzete,  a  tetőfelületek  intenzív 
zöldtetőként való kialakítása és a burkolt felületek csökkentése a beépítésben. 
Összességében  elmondható,  hogy  a  tervezett  épületek  tájképi megjelenése 
pozitívabb lesz a jelenleginél.  

A tájszerkezetet tekintve jelentős változás nem várható. A tervezett állapot a táji 
és  természeti  rétékeket  nem  veszélyezteti  a  környező  védett  területeken,  a 
beépítés intenzitása ugyanakkor nem csökken, csak változik, zöldebb megjelenésű 
lesz. 

Budai Tájvédelmi Körzet  
szomszédságból adódó 

közvetett területi érintettség 

A tömbbel határos Hárshegyi út és a mögöttes – attól északra húzódó – hárs‐
hegyi  erdőterületek  a  főváros  ökológiai  szempontból  legértékesebb  és 
legnagyobb kiterjedésű, országos jelentőségű természetvédelmi területével, a 
Budai  Tájvédelmi  Körzettel  érintettek.  Az  itteni  gyalogos  és  kerékpáros 
túraútvonalak, értékes erdők fővárosi jelentőségűek.  

A  létesítés  időszakában a  területre gyakorolt  zavaró hatás  (bontás, építés) a 
tömb közvetlen közelében érzékelhető  lesz, az élővilág érzékenyebb egyedei 
vélhetőleg messzebb  költöznek  a Hárshegyi  úttól,  de  hosszú  távon  változás 
nem történik.  

A  lakóépületek  felépítését  követően  a  területen  megjelenő  új  lakók  a 
közvetlen  környezetükben  tudhatják  ezeket  a  természeti  értékeket.  A 
használók  száma várhatóan nem  fog  jelentősen megnövekedni, a kirándulók 
eddig is a távolabbi kerületekből is érkeztek és a saját kerttel rendelkezők, zöld 
környezetben élők sokszor kevésbé mozdulnak ki a zöldbe.   

A Budai Tájvédelmi Körzet természetvédelmi területei lényegében a legfontosabb 
környező kiránduló területeket  fedik  le a  térségben. Az  így védett  területeken a 
természeti értékek megőrzése kiemelt szempont egy esetleges fejlesztés során. 
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Közlekedési javaslatok 

   

 

Jelen  munkarész  a  Budapest  II.  kerület  Pálos  utca  2.  sz.  alatti  ingatlan 
beépítésével  kapcsolatos  Telepítési  Tanulmányterv  részét  képező  Közlekedési 
hatástanulmányra is támaszkodik.  

Egykori Rege Szálló területének fejlesztési koncepciójához kapcsolódó  
közlekedési hatástanulmány 

Készítette: InnoStruktúra Mérnöki Szolgáltató és Innovációs Kft.  
dr. Igazvölgyi Zsuzsanna  

2023. május 

   

1. TERVEZETT FEJLESZTÉSEK 

  A  volt  Rege  Szálló  ingatlanán  egy  100  szobás  idősek  otthona,  valamint  100 
lakóingatlan  tervezett. Az adatszolgáltatásként kapott építészeti koncepció az 
új  lakóépületek  esetében  két  közúti  bejáratot  a Hárshegyi  út  irányából,  egy 
bejáratot  a  Pálos  utca  irányából  ad  meg.  A  két  új  épület  garázs‐szintjein 
összesen  119  parkolóállás  elhelyezésével  számol.  A meglévő  és megmaradó 
épületben  100  szobás  idősotthon  működik,  amelyhez  10  felszíni  parkoló 
tervezett a jelenlegi 42 felszíni parkolóállásból. 

   

2. KÖZÚTI KAPCSOLATOK 

  A  tervezési  terület  megközelítését  biztosító  közúthálózaton  nem  tervezett 
módosítás,  fejlesztés.  Az  építészeti  koncepció  szerint  az  ingatlan  közúti 
bejáratainak száma nőni  fog, mert a garázsszintekre két bejárat nyílik majd a 
Hárshegyi útról és az  idős otthonhoz tartozó felszíni parkolókat és a meglévő, 
megmaradó épületen belüli 5 db parkolót továbbra  is a Pálos utca  felől  lehet 
majd  megközelíteni.  Még  egy  bejárat  van,  ami  a  tervezett  állapotban  is 
megmarad  a  Hárshegyi  út  irányából,  ez  az  idős  otthon  épületének 
megközelítését,  kiszolgálását  szolgálja majd.  A  Budakeszi  útra  közvetlenül  új 
bejárat nyitása nem tervezett és nem is lehetséges. 

   

3. KÖZÖSSÉGI KÖZLEKEDÉS 

  A tervezési terület közelében (úthálózati lehetőség hiányában) nem tervezett a 
közösségi  közlekedési  rendszer  fejlesztése.  A  tervezési  terület  közvetlen 
közelében lévő buszmegálló megfelelő biztonsággal elérhető az ingatlanról. 

   

4. GYALOGOS ÉS KERÉKPÁROS KAPCSOLATOK 

  Az  ingatlanon  tervezett  épületek  gyalogos  kapcsolata  mindhárom  határoló 
útszakaszról  is megadható  (Budakeszi  út,  Pálos  utca,  Hárshegyi  út),  hogy  a 
nagyméretű  ingatlan  kevesebb  gyaloglással  elérhető  legyen.  Fontos  a Dénes 
utcai buszmegállóhoz vezető járdaszakasz megtartása, felújítása. 

A  főváros  településszerkezeti  tervének  közlekedési  tervlapja  a  Hárshegyi  út 
mentén  térségi  jelentőségű  kerékpáros  infrastruktúra‐fejlesztést  jelöl.  Ehhez 
kapcsolódva  a  KÉSZ  által  előírt  számú  kerékpártároló  elhelyezéséről 
gondoskodni szükséges ingatlanon belül. A KÉSZ 4.1 melléklete szerint minden 
lakáshoz  2  db  kerékpártárolót  kell  biztosítani,  így  összesen  ingatlanon  belül 
200 kerékpártároló elhelyezéséről szükséges gondoskodni. 

   

5. PARKOLÁS 

  KÉSZ‐ben előírt parkolási kötelezettség a tervezett funkciók esetében: 

 minden lakás után 1 db és 

 idősek otthona esetében minden 10 férőhely után 1 db. 
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  Ez a tervezési terület esetében az alábbiakat jelenti: 

 100 szobás idősek otthona – cca. 150 fő (feltételezve, hogy a szobák, 
apartmanok fele 1 fős, fele 2 fős), szükséges parkolószám: 15 ph 

 100 lakás – szükséges parkolószám: 100 ph 

Az  építészeti  koncepcióterv  szerint  a  két új  lakóépület  alatti  garázsszinteken 
összesen  119,  a  belső  udvaron,  felszínen  10  parkolóhely  tervezett,  így  a 
parkolási mérleg  (jelen  tervfázishoz megadott  adatok  szerint) megfelel.  (100 
lakáshoz 119  fh > 100  fh, és cca. 150  fős  idősotthonhoz 15  fh – a 10  felszíni 
parkolóhely mellett 5 férőhely az idősotthon épületén belül rendelkezésre áll.) 

   

6. KÖZLEKEDÉSI HATÁSOK, VÁRHATÓ FORGALOMKELTÉS 

  A  becsült  forgalomkeltést  a  tervezett  parkolószámból  számíthatjuk,  a 
betelepülő  funkciók  közlekedési  jellemzőinek  megfelelően.  Ha  figyelembe 
vesszük, hogy az  idősotthonhoz  tartozó parkolóhelyek valószínűleg nem napi 
használatban  lesznek,  viszont  a  lakók  (a  korlátozott  közösségi  közlekedési 
kiszolgálás  miatt)  többségükben  (80  %‐ot  feltételezünk)  saját  gépjárművet 
fognak  használni,  a  kritikus  reggeli  csúcsórában  kb.  50  Ejm/h  keltett 
forgalomra  kell  számítani  a  területen  (kifelé  irány).  Ez  a  forgalmi  volumen  a 
Budakeszi utat fogja terhelni. (50 Ejm/h egy forgalmi sáv átlagos kapacitásának 
8,3 %‐a). Reggeli csúcsidőszakként a reggel 7 h és 9h közötti idősávot tekintjük. 
A  délutáni  csúcsórák  kevésbé  számítanak  kritikusnak,  mivel  a  délutáni 
csúcsidőszak jobban elhúzódik, mint a reggeli forgalmi csúcs. 

  Fenti  számítás  (a  biztonság  javára  tévedve)  nem  veszi  figyelembe,  hogy  a 
terülten  jelenleg  is  szállás  funkció  működik,  amely  forgalomkeltése  ma  is 
terheli  a  Budakeszi  utat.  Ez  a  forgalmi  volumen  levonható  lenne  a  becsült 
keltett forgalom értékéből, így még kedvezőbb hatásokkal számolhatnánk. 

A részletes tervezés során  javasolt a Budakeszi út és a Pálos utca csomópont 
forgalomirányítási  módjának  felülvizsgálata,  esetleges  módosítása,  a 
biztonságos kanyarodások érdekében az alábbiak szerint. 

 

 

Becsült csomóponti forgalmi terhelés a beruházás megvalósulása után MOF 
forrás: Közlekedési Hatástanulmány 
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  Figyelembe  véve  a  tervezett  fővárosi  úthálózati  fejlesztéseket  is,  a  távlati 
forgalommal kapcsolatban a tanulmány a következőt állapítja meg: 

„Kihangsúlyozandó,  hogy  tervezett  távlati  autóbuszsáv  és  tehermentesítő  út 
által  a  fölérendelt  forgalom  csökkenhet,  és  a  Pálos  utcából  a  kikanyarodó 
forgalom  átrendeződésére  is  lehet  számítani.  A  tehermentesítő  szakasznak 
köszönhetően  a  Pálos  utcából  kevesebben  fognak  balra  nagyívben 
kikanyarodni,  és  a  tehermentesítő  úton  keresztül  Budapest  déli  területeit 
elérni.” 

Mivel  a  Budakeszi  úti  buszsáv  tervei  már  készülnek,  így  –  a  közösségi 
közlekedési kapcsolatok előnyben részesítésével‐ a térségből érkező forgalom 
csökkenésére  lehet  számítani  néhány  éven  belül,  a  tervezett  létesítmény 
keltett forgalma várhatóan nem okoz majd fennakadásokat a csomópont és a 
Budakeszi út forgalmi lefolyásában. 

  Közlekedési hatástanulmány vonatkozó részei: 

2023‐ban a  tervezési  területre Közlekedési hatástanulmány készült  (tervező: 
InnoStruktúra Kft.), amelynek főbb megállapításai az alábbiak: 

 „Jelentősebb  forgalom a Pálos utcai  torkolatban  várható, ahol a 
generált  forgalommal  a  csomópont  jelenlegi  kialakítása 
kapacitáshatáron  van.  A  csomópont  torkolatának  bővítése 
elősegítheti  a  kanyarodó  mozgások  gyorsabb  elvégzését,  a 
gyorsabb manőverezési  lehetőséggel  kisebb  követési  határközzel 
is becsatlakozhatnak a járművek. 

 A Szilágyi E.  fasor  felől érkező  többletforgalom miatt növekszik a 
Pálos  utcába  történő  kanyarodó  járművek  száma,  ezáltal  a 
kikanyarodás  előbb megvalósítható,  amennyiben  a  csomópont 
beláthatósága  megfelelő.  További  tervezés  során  a  látómező 
ellenőrzése  és  szükség  esetén  a  növényzet  irtása  szükségessé 
válhat. 

 A  részletes  útépítési  tervnél  a  közútkezelővel  egyeztetve 
vizsgálni  kell a Pálos utca‐  Budakeszi út által határol csomópont 
felülvizsgálatát.  Ellenőrizni  javasolt  osztályozósáv  és  kisebb 
korrekcióval  (árok  lefedéssel)  befogadó  sáv  kialakíthatóságát. 
Balra  kanyarodó  sáv  kialakítását  nem  javasoljuk,  mert  a 
kanyarodó forgalom mértéke ezt nem  indokolja, és a csomópont 
területének indokolatlan bővítése nem javasolt. 

 A Dénes utca felé történő forgalom átterelődés mértéke várhatóan 
nem  jelentős.  Javasolt  forgalombiztonsági  szempontból  a  Pálos 
utcai csomópont szolgáltatási szintjét növelni.” 

Fenti megállapítások mindegyikével egyetértünk, azzal a megjegyzéssel, hogy a 
Pálos  utcai  osztályozósáv  kialakítása  telekalakítási  igénnyel  járna  és  az 
ingatlanviszonyokat  rendezni  kellene  (a  jelenlegi  közterület mindössze 9,5 m 
széles  és  az  útpálya  déli  oldala  már  a  csatlakozó  magánterületre  esik  a 
geodéziai  felmérés  szerint).  A  közterületi  szélesség  növelésére  van  szükség 
legalább  3,50 m‐rel  az  új  sáv  kialakításához  (a  jelenlegi  útpályaszélességhez 
képest), viszont az előrebecsült kanyarodó forgalom értéke ezt nem  igényli. A 
forgalombiztonsági  okokból  javasolt  Budakeszi  úti  befogadósáv 
megvalósításához elegendő a főút meglévő közterületi szélessége (20 m), de a 
tervezési területtel szemben fekvő oldalon a közterületre ráépült egy kerítés, a 
közterületből átlagosan 3 m  széles sávot  lekerítve.   A  fizikai kialakítás vagy a 
közterület  visszaszerzésével  lehetséges,  vagy  a  nyílt  árok  burkolásával, 
lefedésével esetleg az egyik oldali zöldsáv megszüntetésével. 

Amennyiben  a  Pálos  utcában  a  telekviszonyok  rendezése,  vagy  az 
osztályozósáv  kiépítése  nem  igényelt,  a  csomópont  fejlesztése  nem  jár 
szabályozási következménnyel. 
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Közműfejlesztési javaslatok 

  A közműigények a volt Rege Szálló  ismertetett fejlesztési elképzelései alapján 
kerültek meghatározásra. 

   

1. KÖZMŰIGÉNYEK 

  A II. kerületben a Budakeszi út – Dénes utca – Hárshegyi út – Pálos utca által 
határolt  tömbben  található  a  10919/2  hrsz  telken  lévő  volt  Rege  Szálló 
épületegyüttese. A területen az épületek részleges bontását, átépítését és új 
épületek építését tervezik.  

Az  előzetes  információk  alapján  a  fejlesztés  megvalósítását  két  ütemben 
tervezik. Az I. ütemben a telek déli, Budakeszi út felőli oldalán, a meglévő ún. 
fehér épület felújítását, korszerűsítését végzik el és benne továbbra  is  idősek 
otthona  marad  fenn.  A  II.  ütemben  a  szürke  épület  lebontása  után  2  db  
„L” alakú lakóépületet hoznak létre, amelyekben összesen 100 lakás:  

 az „A” épületben a Hárshegyi út mentén 59 db, míg  

 a „B” épületben a Pálos utca mentén 41 db  

alakítanak ki.  

A  tervezett  terület  teljes  közműellátását  továbbra  is biztosítani  kell. A  teljes 
közműellátáshoz  közhálózati  csatlakozással  kell  biztosítani  a  közüzemű 
vízellátást,  a  szennyvízelvezetést,  a  villamosenergia  ellátást  és  a  vezetékes 
termikus  célú  energiaellátást,  valamint  meg  kell  oldani  a  csapadékvíz 
elvezetését.  A  tervezett  beépítés  termikus  energiaellátására  a  földgáz  és  a 
villamosenergia hasznosítási lehetősége áll rendelkezésre. 

A termikus energiaellátáshoz a villamosenergia és a megújuló energiahordozó 
együttes  használata  az  OTÉK‐ban  rögzített  teljes  közműellátáshoz  előírt 
követelményeket  kielégíti. Meg  kell  említeni,  hogy  az  EU  irányelvei  alapján 
Magyarország is elfogadta, hogy az energiaszükséglet csökkentésére új épület 
építése esetén már  törekedni kell a közel passzívház hőfogyasztású épületek 
építésére  és  az  energiaszükségletek  jelentős  hányadának  a  megújuló 
energiahordozóból  történő  helybeni  előállítására.  Ezért  az  energiaigények 
legalább 25%‐át megújuló energiahordozóval  javasolt előállítani. A megújuló 
energiahordozóként  a  napenergia  javasolt,  amelynek  hasznosítására 
napelemek és napkollektorok telepítése szükséges. A napelemekkel közvetlen 
villamosenergia termelhető, a napkollektorokkal melegvíz termelhető. 

A napenergia hasznosítása mellett a föld, a levegő energiájának hőszivattyúval 
történő  hasznosítására  is  van  lehetőség,  amellyel  a  fenntartási  költségek 
csökkenthetők. A többlet energiaigény a közhálózatról elégíthető ki. 

A  javasolt és megengedett maximális új hasznosítás és a megmaradó épület 
teljes  közműellátásához  az  előzetes  prognosztizálható  közműigények  a 
következők: 

   

ELŐZETESEN PROGNOSZTIZÁLHATÓ KÖZMŰIGÉNYEK 
 

vízigény  m3/nap  55 
 

keletkező szennyvíz  m3/nap  52 
 

villamosenergia igény 

ebből: megújulóval 
kW 

1043 

261 
 

termikus energiaigény 

ebből: megújulóval 
kW 

670 

167 
 

földgáz igény  nm3/h  93 
   
  forrás: KÉSZ Közmű Kft. 
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  Ezek az igények előzetes tájékoztatásul szolgálnak, a szolgáltatók felé azonban 
csak  a  továbbtervezés  során  a  ténylegesen  jelentkező  igények  bejelentése 
szükséges. 

A  várható  többlet  igények  kielégítésének  feltétele  a  közhálózati  kapcsolatok 
felülvizsgálata, hogy alkalmas‐e a többlet  igények kiszolgálására. Amennyiben 
a meglevő  bekötés  akár  kapacitásában,  akár műszaki  állapotában  a  többlet 
kiszolgálását  nem  tudja  biztosítani,  annak  átépítése  szükséges.  A megfelelő 
hálózati  csatlakozásokon  kívül  a  többletigények  kielégítésének  további 
feltétele  vízi  közműveknél  a  ténylegesen  igénybe  veendő  kapacitásokra 
közműfejlesztési hozzájárulást kell fizetni, energiaközműveknél és elektronikus 
hírközlésnél szolgáltatási megállapodást kell kötni a szolgáltatóval, amelyben a 
szolgáltató az ellátás biztosításának műszaki‐gazdasági feltételeit rögzítheti. 

   

2. VÍZELLÁTÁS 

  A  tervezett  új  beépítés  során  várható  vízigény  a  közhálózatról  a  szolgáltatóval 
kötendő megállapodást követően és az abban előírtak  teljesítésével kielégíthető 
lesz.  A meglevő  közhálózati  csatlakozási  helyeket  célszerű,  azok  felülvizsgálatát 
követően igénybe venni, de onnan új bekötések építésével lehet az egyes épületek 
ellátását biztosítani.  

   

  2.1. Ivóvízellátás 

  A módosítással érintett  terület  ivóvízellátása az Pálos utca alatti NÁ 300‐as göv 
vezetékről  biztosítható,  a  telek  jelenlegi  bekötésnek  felülvizsgálatával  vagy 
átépítésével. 

   

  2.2. Tűzivízellátás 

  A  továbbtervezés  során  a pontos  tűzivíz  igény  ismeretében  lehet  annak  ellátás 
módját megtervezni. A közhálózatról vételezhető mennyiséget meghaladó tűzivíz 
igény  kielégítésére  helyben  tűzivíz  tárolót  kell  létesíteni.  Ez  a  továbbtervezés 
feladata. 

   

  2.3. Locsolóvíz‐ellátás 

  A  fejlesztéssel  érintett  telkeken  a  kialakításra  kerülő  zöldfelület  és  a  burkolt 
felületek  fokozottabb  tisztán  tartása  jelentősebb  locsolóvíz  igényű.  A  telkek 
fenntarthatósága meghatározó szempont, így vízellátásnál a nem ivóvíz minőségű 
vizet nem  javasolt a közhálózat  felöl vételezni, célszerű azt helyi vízbeszerzéssel 
biztosítani,  az  ahhoz  szükséges  engedélyek  beszerzésével  és  az  abban  előírtak 
betartásával.  A  locsolóvíz  igény  a  telken  belül  visszatartott  csapadékvízzel  is 
kielégíthető, a csapadékvíz telken belüli visszatartására vonatkozóan be kell tartani 
a KÉSZ 7.§ (3)‐(4)‐(4a) bekezdéseit. 

   

3. VÍZELVEZETÉS 

  A terület térségében egyesített rendszerű vízelvezetés épült ki. 
   

  3.1. Szennyvízelvezetés 

  A  terület  lejtési  viszonyait  figyelembe  véve  a  szennyvíz  gravitációs  módon 
elvezethető. A módosítással érintett terület szennyvíz‐elvezetése a Hárshegyi úti 
egyesített csatornához való csatlakozással oldható meg. 

   

  3.2. Csapadékvíz‐elvezetés 

  A  csapadékvíz  elvezetéssel  kapcsolatban  fontos  megjegyezni,  hogy  a  Fővárosi 
Csatornázási Művek Zrt. általános csatornázási tervében előírt lefolyási tényezővel 
számolt csapadékvíz tovább szállítását tudja csak vállalni. Ez teljesen  független a 
terület jelenlegi vízelvezetési igényétől, a jelenlegi burkoltságától. Így várhatóan az 
elvezetendő  csapadékvíz  jelentős  részének  telken  belüli  visszatartását meg  kell 
oldani, ezzel is csökkentve a közcsatorna‐hálózatba jutó csapadékvíz mennyiségét.  
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  A vízvisszatartáshoz záportározó létesítésére lesz szükség, amelyből késleltetve és 
fékezetten  lehet  a  csapadékvizek  továbbvezetését  megoldani.  A  4  éves 
gyakoriságú csapadékesemények figyelembevételével kell az elvezető rendszert és 
a szükséges tározókapacitást méretezni, vagy ha a szolgáltató konkrét előírást nem 
ad,  a  KÉSZ  7.§  (4)  és  (4a)  bekezdéseiben  foglaltak  szerint  kell  méretezni  és 
kiépíteni a szükséges méretű záportározót.  

Előzetesen  tájékoztatásként  rögzíthető,  hogy  a  területen  belül  helyi  víz‐
visszatartással  (záportározó  kialakításával)  kb.  40  m3  –csapadékvíz  elhelyezési 
lehetőségét  kell biztosítani. A  továbbtervezés  során, a  szolgáltatóval egyeztetve 
pontosítani  szükséges  azt,  hogy  a  szolgáltató  befogadó  képességéről  tett 
nyilatkozata alapján a csapadékvizek  továbbszállítását a közcsatorna hálózat  felé 
hogyan lehet biztosítani. 

   
 
meglévő  tervezett   

    ivóvíz gerincvezeték 

   
ivóvízvezeték  
(12. sz. Szépjuhászné zóna) 

    tűzcsap földfelszín alatt 

    egyesített rendszerű csatorna 

    árok 

    csőáteresz 

    vízminőség‐védelmi terület 
 

 

 

Víziközművek 
forrás: KÉSZ Közmű Kft. 

   

4. ENERGIAELLÁTÁS 

villamosenergia és földgáz  A vizsgált terület energiaellátására jelenleg a vezetékes energiahordozók közül 
a villamosenergia és a földgáz áll rendelkezésre.  

A  vezetékes  energiahordozók  rendelkezésre  állása  a  területen  a  korszerű 
termikus  ellátás  lehetőségét  ezideig  biztosította.  A  közelmúltban  kialakult 
energiaválság az energiaellátási struktúra felülvizsgálatát teszi szükségessé. Az 
elméleti  lehetőség a földgázellátás kiépítésére ugyan biztosított, de a földgáz 
beszerzésének  nemzetközi  bizonytalansága  és  a  már  tapasztalható 
árrobbanása hasznosítási lehetőségét megkérdőjelezi. 

A  beruházó  határozhatja meg  az  energiaellátási  struktúrát,  kötelme  csak  a 
teljes  közműellátás  igényének  kielégítése  és  a  legalább  25%‐ig  megújuló 
energiahordozó hasznosításának a kiépítése. 

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordozó elsődlegesen világításra és 
erőátviteli  célú,  vagy  technológiai  célú  energiaigények  kielégítésére 
használják. A beruházó döntése esetén az új tervezett épületek termikus célú 
energiaellátására igényelhető a villamosenergia vagy a földgáz is. 
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megújuló energiahordozók  Az  energiaellátás  fenntartási  költségeit  jelentősen  csökkenheti  a  megújuló 
energiahordozók  kiegészítő  hasznosítása.  A  beruházók  számára  a  tervezői 
javaslat,  a  hosszabb  távú  előrelátással  olyan  energia‐mix  kiépítése,  amely 
kedvező  környezetvédelmi  és  fenntarthatósági  szempontok  mellett  az 
energiafüggetlenség  elérésére  is,  és  eközben  a  klímaváltozás 
hatáskompenzálására  is  alkalmas.  Mivel  a  nyári  hűtés  optimális 
energiaellátására  a  villamosenergia  plusz  megújuló  energia  használata  a 
legkedvezőbb,  célszerű  az  energia‐mix  kialakításában  a  villamosenergiára 
támaszkodni, amely rendszer egyben a téli hőellátásra is alkalmassá tehető. A 
levegős  hőszivattyú  fűtésre‐hűtésre  egyaránt  alkalmas,  ezért  ennek 
igénybevétele javasolt. 

   
 
meglévő  tervezett   

   
nagyközép‐nyomású 
földgázvezeték 4‐4 méteres 
biztonsági övezettel 

    gáznyomáscsökkentő 

    megszüntetendő 
gáznyomáscsökkentő 

   
10 kV‐os  
villamosenergia földkábel 

    kiváltandó  
villamosenergia földkábelszakasz 

    védelembe helyezendő 
villamosenergia földkábel szakasz 

    megszüntetendő 
villamosenergia földkábel szakasz 

   
kisfeszültségű  
villamosenergia hálózat 

   
10 / 0,4 kV‐os 
transzformátor állomás 

    átépítendő 
transzformátor állomás 

 

 

 

 
Energiaközművek 

forrás: KÉSZ Közmű Kft. 
   

  4.1. Villamosenergia‐ellátás 

  A prognosztizált villamosenergia  igény kielégítéséről a  továbbtervezés során, 
az  igények  tényleges  ismerete  alapján  lehet  a  szolgáltatóval  egyeztetve  a 
megfelelő műszaki megoldást megtervezni.  Jelenleg  a  változtatással  érintett 
terület  közelében  több  fogyasztói  transzformátor  állomás  üzemel.  A 
rendelkezésre álló csatlakozás felhasználásával az igényeket várhatóan ki lehet 
szolgálni.  A  volt  Rege  Szálló  telkén  belül  a  szálló  épületében  elhelyezett 
földfelszíni transzformátor áthelyezésről és igényeknek megfelelő átépítésről a 
szolgáltatóval egyeztetve gondoskodni szükséges. Mivel a telket több 10 kV‐os 
földkábel nyomvonal is érinti, ezek kiváltásáról és védelembe helyezéséről szintén 
gondoskodni szükséges. 

   

  4.2. Termikus célú energiaellátás 

  Amennyiben  a  beruházó  az  energia  mix  kialakításában  a  földgáz 
igénybevételét  szeretné,  akkor  a  tervezett  fejlesztés  termikus 
energiaellátásához  szükséges  gázellátás  kiépítésének  lehetősége 
rendelkezésre  áll.  Ennek  ellátására  elméletileg  kedvező  adottságnak 
tekinthető  a  tömböt  határoló  Hárshegyi  úton  haladó  nagyközép‐nyomású 
földgázvezeték.  A  volt  Rege  Szálló  gázigényét  biztosító  gáznyomáscsökkentő 
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berendezés  telken  belüli  átépítésről  vagy  megszüntetésről  a  tervezett  új  „A” 
lakóépület építése során gondoskodni kell. 

   

5. ELEKTRONIKUS HÍRKÖZLÉS 

  A  jelentkező  igények  biztosítására  a  területen  több  szolgáltató  hálózata  is 
rendelkezésre áll. Igény esetén a hálózatok továbbépíthetők. 

   

  5.1. Vezetékes elektronikus hírközlés 

  A  vezetékes  elektronikus  hírközlés  alanyi  szolgáltatás,  így  a  vezetékes 
távközlési  és  műsorelosztási  igény  egyéni  szerződés  alapján,  a  szolgáltató 
beruházásával oldható meg. A  hálózatfejlesztés,  csak  földalatti  elhelyezéssel 
javasolható. 

   

  5.2. Vezeték nélküli elektronikus hírközlés 

  Vezeték nélküli ellátásra a  tágabb térségben elhelyezett antennák a  jelenlegi 
igényekre a megfelelő vételi  lehetőséget biztosítani  tudják. A bontásra szánt 
épületek tetején található antennák áthelyezésről gondoskodni szükséges. 

   
 
meglévő  tervezett   

   
hírközlési hálózat földfelszín 
fölött 
(szolgáltató: Telekom) 

   
hírközlési hálózat földfelszín 
fölött 
(szolgáltató: DIGI) 

   
hírközlési hálózat alépítményben 
(szolgáltató: Telekom) 

    antenna (szolgáltató: Telekom) 

    antenna (szolgáltató: Vodefone) 

    antenna (szolgáltató: Yettel) 

    megszüntetendő antenna 
(szolgáltató: Yettel) 

 

 

Elektronikus hírközlés 
forrás: KÉSZ Közmű Kft. 
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Környezeti hatások 

 

Jelen munkarész  egyes  –  szaggatott  keretezéssel  jelölt  –  szövegrészei  a  Budapest  
II.  kerület  Pálos  utca  2.  sz.  alatti  ingatlan  beépítésével  kapcsolatos  Telepítési 
Tanulmányterv részét képező Környezetvédelmi dokumentációra is támaszkodik.  

Egykori Rege Szálló területének fejlesztési koncepciójához kapcsolódó  
környezetvédelmi dokumentáció 

Készítette: Green Fragment Kft.  
Brenkusné Balogh Anikó 

2023. május 

   

1. KÖRNYEZETVÉDELMI JAVASLATOK 

  A  tervezett  módosítás  környezetvédelmi  szempontból  nem  jelentős,  a 
környezeti elemekben és  rendszerekben az  Irén utca menti  területek  lokális 
fejlesztése nem okoz nagy változást. 

   

2. TALAJ‐ ÉS FELSZÍN ALATTI VIZEK 

  A  területen  belül  talaj‐  és  talajvíz  szennyeződés  a  jövőben  sem 
valószínűsíthető,  mivel  olyan  tevékenységek  és  funkciók  a  területen  nem 
tervezettek, melyeknek ilyen hatása lenne. 

   

  A  talaj  vonatkozásában  a  tervezett  létesítmény  közvetett  és  közvetlen  hatás‐
területe az alapozási  szintig  terjed, és horizontálisan magában  foglalja  a  telek 
teljes területét. 

A beruházás építési fázisában közvetlenül érinti a talajt az alapozási mélységig. A 
lakóépület együttes üzemelése (napi forgalma) a talaj állapotát nem befolyásolja, 
arra negatív hatást előre  láthatólag nem fejt ki. Az alapozási földmunkák során 
nincs kitermelendő humuszos feltalaj. A területen elhelyezett feltöltés miatt nem 
kell számítani humuszos feltalaj deponálására. 

Az  építkezés  alatt  használt  gépek  és  berendezések  környezetvédelmi  szem‐
pontokat is ki kell, hogy elégítsenek. Ezért különös gondossággal kell kiválasztani 
azokat  és  üzemük  során  is  rendszeres  ellenőrzéssel  kell  az  esetleges 
környezetszennyezést (olaj elfolyások, stb.) megakadályozni. 

  A  szennyvíz  és  csapadékvíz  zárt  rendszereken  keresztül  kerül  kivezetésre  a 
területről.  A  keletkezett  szennyvizek  közcsatornába  vezethetőségének 
feltétele  a  28/2004.  (XII.  25.)  KvVM  rendeletben  megállapított 
küszöbértékeknek  való megfelelés.  A  burkolt  felületre  hulló  csapadékvíz  az 
ingatlanon  belül  elhelyezett  –  tervezett  ‐  tároló(k)ban  kerül  gyűjtésre  és 
felhasználásra. 

   

  A megközelítési útvonalakon elsődlegesen lakossági gépjármű forgalom zajlik. A 
zárt  gépjármű  parkolóban  esetlegesen  szénhidrogén  származékokkal 
szennyezett  csurgalék  vizeket  homok‐  és  olajleválasztó  műtárgyon  keresztül 
kerülnek bevezetésre a közcsatornába. 

  Az  üzemelés  során  keletkező  szennyvizek  és  hulladékok  tervezett  kezelése 
esetén nem áll fönn környezetvédelmi kockázat. 

   

3. LEVEGŐTISZTASÁG 

  A  tervezetett  fejlesztések a  levőtisztaságot károsan nem befolyásolják. A  terület 
városklimatológiai szempontból kedvező helyzetű, a levegőszennyezést főként az 
átmenő forgalom okozza, amely várhatóan nem változik középtávon. 
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  A tervezett fejlesztés helye ‐ II. kerület ‐ a Főváros kevésbé szennyezett levegőjű 
részéhez tartozik. A  II. kerületben nagyobb üzemek,  ipari válla‐latok nincsenek, 
így fő légszennyező forrás a közúti gépjármű közlekedés, döntő részben a kerület 
főútvonalai mentén. Azon  területek, amelyek a  fő  forgalomtól  távolabb esnek, 
tisztább levegőjűek. A vizsgált terület levegő minőségét az ingatlant körbe vevő 
erdővel borított zöld felületek, ill. Budai Tájvédelmi Körzet közelsége határozzák 
meg.  A  Budapest  II.  kerület,  Pálos  utca  2.  (hrsz.:  10919/2)  alatt  tervezett 
fejlesztés  létesítése  és  üzemelése  levegőtisztaság‐védelmi  hatásainak 
vizsgálatára modellszámításokat végzett. A rendelkezésre álló  információk,  ill. a 
korábbi ismertek, tapasztalatok adatai alapján ismeretes, hogy a létesítés során a 
létesítési  területen  földmunkagépek,  betonmixerek,  betonpumpák, 
teherjárművek,  további  kézi  gépek,  ill.  kisméretű mobil  gépek  üzemelnek.  Az 
üzemelési  idő  alatt  a  mélygarázsok  elszívó  kürtői,  gépészeti  kémények 
kibocsájtása  várható.  Emellett  a  közlekedésből,  lakossági  forgalomból  adódó 
közúti  többletterhelésre  lehet  számítani,  bár  ennek  terhelése  az  átmenő 
forgalomhoz képest nem jelentős. 

Összefoglalva  megállapítható,  hogy  a  vizsgált  pontforrások  ki‐bocsátásukból 
eredő levegőterhelésüket tekintve megfelelnek az érvényben lévő levegővédelmi 
követelményeknek.  Az  építkezés  időszakosan  jár  légszennyező  anyag 
kibocsátással.  A  szállító  járművek  a  szállítási  útvonalakon  okoznak 
többletterhelést. A telephelyi munkálatok emissziói lakóterületet érintenek — az 
építkezéssel  járó  porki‐bocsátás mérsékléséről  locsolással  kell  gondoskodni.  A 
létesítés során a levegőszennyezés hatásterülete a létesítési terület középpontja 
köré  írható 38 m sugarú kör  területén belül van. A hatások  időszakos  jellegük 
miatt  elviselhetők.  A  vizsgált  területen  a  beruházás  hatására,  a 
levegőszennyezettség  miatt  egészségkárosodás,  ökológiai  károsodás  nem 
várható. 

   

4. ZAJVÉDELEM 

  A  jelenlegi zajhelyzetet elemezve megállapítható, hogy a területen,  ill. annak 
környezetében  ipari,  szolgáltató,  stb.  tevékenységből  adódó  zajforrás  nem 
található, a jövőben sem tervezett. 

   

  Az  elvégzett  vizsgálatok  eredményei,  az  építési  és  az  üzemelési  időszakban 
várható zajkibocsátás számítással meghatározott eredményei azt mutatják, hogy 
a megengedett  zajvédelmi követelmények  teljesülnek. Az elvégzett vizsgálatok 
alapján a tervezett tevékenység zaj‐ és rezgésvédelmi szempontból a következők 
szerint értékelhető: 

TEVÉKENYSÉG 
ZAJKIBOCSÁTÁS 
JELLEGE 

VÁRHATÓ HATÁS MINŐSÍTÉSE 

Építési munkák  Időszakos 
Zajterhelési határértékek megfelelő 
intézkedéssel teljesülnek. 

Építési munkákhoz 
kapcsolódó közúti 
forgalom 

Időszakos  Nem jelentős hatás. 

Üzemelés  Folyamatos 
Zajterhelési határértékek megfelelő 
intézkedéssel teljesülni fognak. 

Üzemeléshez 
kapcsolódó közúti 
forgalom 

Folyamatos  Nem jelentős hatás 

A  vizsgálatok  alapján megállapítható,  hogy  a  tervezett  létesítmény  építése  és 
üzemelése  során a környezeti  zaj‐ és  rezgés elleni  védelem egyes  szabályairól 
szóló 284/2007.  (X. 29.) Kormányrendeletben előírt  követelmények  várhatóan 
teljesülnek. 
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  A gépjármű forgalomból eredő zaj a Budakeszi út mentén sokszor határérték 
feletti,  de  ez  a  tervezési  területen  túlmutató  probléma,  a  jelentős  átmenő 
forgalom  terheli  az  útvonalat.  A  jelen  tervi  módosítás  a  Pálos  utca  és 
Hárshegyi  út  forgalmát  fokozhatja,  amely  vélhetőleg  a  határértéket 
meghaladó zajhatást nem jelent. 

   

5. HULLADÉKKEZELÉS 

  A területen a hulladékgyűjtés és elszállítás megoldott. A tömbben a folyékony 
hulladék elszállítását kiépített szennyvízcsatorna hálózat biztosítja. 

A Pálos utca 2. szám alá tervezett lakóépület együttes esetében is a vonatkozó 
jogszabályi  előírást  figyelembe  vevő  hulladékkezelést  kell  megvalósítani  a 
lakások esetében. Így a hulladékok okozta környezet szennyezés kizárható lesz 
a vizsgált területen. 

A hulladékoknak az építkezés és üzemeltetés során az előírások betartásával 
végzett gyűjtése, elszállíttatása, további kezelése a környezet veszélyeztetése, 
szennyezése nélkül megoldható. 

   

6. A VÁROSI KLÍMA HATÁSAINAK CSÖKKENTÉSE 

  A  tervezési  területen  –  a  volt  Rege  Szálló  helyén  ‐  többlakásos  társasházak 
létesítése  tervezett.  Az  új  épületek  mellett  a  meglévő  idősek  otthona  – 
apartman‐ház funkció is megmarad. 

   

  Az  Európai  Unió  energiahatékonyságról  szóló  2012/27/EU  irányelvének  az 
érvényesítése prioritásként szerepel a  tervezett a beruházásnál, az új épületek 
korszerűek lesznek és energia‐hatékonyan valósulnak meg.  

A  tervezett  új  épületegyüttesek  létesítésével  párhuzamosan  várhatóan  a 
biológiailag aktív felületek nagysága nőni fog.  

A  zöld  növényzettel  borított  teraszok,  zöldtető,  a  korszerűen  megtervezett 
csapadékvíz elvezetési  rendszer kialakítása, a csapadékvíz  tárolása, a különféle 
árnyékolási módozatok, stb. mind pozitív hatást eredményeznek. 

A  társasházak  kivitelezése  átmeneti  jelleggel  az  üvegházhatású  gázok 
kibocsátásával hozzájárul az éghajlatváltozáshoz, azonban ennek mértéke  igen 
változó és nehezen számszerűsíthető jelenlegi fázisban. 

A  tervezési,  kivitelezési  és  üzemeltetési  szakaszban  alkalmazott 
környezetvédelmi  intézkedések  azonban  kezelni  fogják  az  azonosított 
kockázatokat,  egyrészt  eliminálják  azokat,  másrészt  biztosítják  a  rendszer 
éghajlatváltozással szembeni rugalmasságot. 

Összefoglalva a  tervezett épületegyüttes éghajlati elemekre gyakorolt hatása – 
területi elhelyezkedése, ill. mérete következtében alacsonynak tekinthető. 

  A  terület  városklimatológiai  szempontból  kedvező  helyzetű,  a  tervezett 
módosítás azt károsan nem befolyásolja. 
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A védett épületekre gyakorolt hatások 

1. A VÉDETT ÉPÜLETEKRE GYAKOROLT HATÁSOK VIZSGÁLATÁNAK SZÜKSÉGESSÉGE 

a környezeti vizsgálat szükségességével 
kapcsolatos Állami Főépítészi vélemény 

„Tekintettel arra, hogy a tervezési terület az épített környezet 
védett  elemeit  érinti  (műemléki  védelem:  10919/1  hrsz.), 
javaslom  a  környezeti  vizsgálat  elkészítését.  Amennyiben  a 
jelen eljárásban a környezetvédelemmel kapcsolatban illetékes 
szervek  a  környezeti  vizsgálat  elkészítését  nem  tartják 
szükségesnek,  kérem,  hogy  a  véleményezési  dokumentáció 
alátámasztó  munkarésze  térjen  ki  a  tervezett  módosítás 
épületekre gyakorolt hatásainak bemutatására.” 

forrás: BFKH Állami Főépítészi nyilatkozat 
környezeti vizsgálat készítésének  

szükségessége tárgyában 

Budapest Főváros Kormányhivatalának Állami Főépítésze az épített környezet 
védelmére  kiterjedően  2023  novemberében,  BP/1702/00560‐2/2023 
iktatószámú  levelében  megadta  környezeti  értékelés  szükségességével 
kapcsolatos véleményét. 

Az  abban  foglaltaknak  megfelelően  a  dokumentáció  jelen,  Alátámasztó 
munkarészében a Kerületi Építési Szabályzat  tervezett módosításának védett 
épületekre  gyakorolt  lehetséges  hatásai  is  részletezésre  kerülnek, mivel  az 
eljárásban  résztvevő,  a  környezetvédelemmel  kapcsolatban  illetékes  szervek 
nyilatkozatai alapján környezeti vizsgálat készítése a tárgyi KÉSZ módosítással 
kapcsolatban nem szükséges.  

Jelen  vizsgálat  a  tervezett  KÉSZ módosítás  keretében  vizsgált  Pálos  utca  – 
Budakeszi út – Dénes utca – Hárshegyi út által határolt területre terjed ki, és 
kitér a Pálos utcától keletre és a Dénes utcától nyugatra található szomszédos 
tömbökre is.  

   

2. VÉDETT ÉPÜLETEKRE GYAKOROLT HATÁS 

a védett épületek köre  A  vizsgált  területen  a Megalapozó  vizsgálat  IV.  Az  épített  környezet  értékei 
című munkarészében feltárt védettségek és épített örökségek rögzíthetők. 

A  Pálos  utca  –  Budakeszi  út  –  Dénes  utca  –  Hárshegyi  út  által  határolt 
területen belül található 

 a  Heinrich  villa  10919/1  hrsz‐ú  telke,  mely  védett  műemlék  és 
műemléki védelem alatt álló kert, és 

 a volt Rege Szálló 10919/2 hrsz‐ú telke, mely műemléki környezet. 

A Pálos utcától  keletre  fekszik a Thőry  villa 10923 hrsz‐ú  telke és műemléki 
környezetének 10921/3 hrsz‐ú telke. 

A  Dénes  utcától  nyugatra  a  Budakeszi  villasor  védett  műemléki  telkei 
találhatók, melyek jellemzően műemléki védelem alatt álló kertek is egyben.  

a tervezett KÉSZ módosítás védett  
épületekre gyakorolt lehetséges hatásai 

A tervezett fejlesztés és KÉSZ módosítás kizárólag a volt Rege Szálló műemléki 
környezetként  nyilvántartott  telkét  érinti. A  szabályozás módosítás  lényege, 
hogy  a  telken  a  kialakult  beépítettség  és  beépítési  intenzitás  megőrzésre 
kerül.  Így  a  módosítás  eredményeként  a  Heinrich  villa  műemléki 
környezetében a mai részben elöregedett és kiüresedett épületállomány meg 
tud  újulni.  Egy  térben  és  telepítésben  átstrukturált,  részben  meglévő  és 
megmaradó,  részben  új  épület(rész)ekből  álló  együttes  fog  létrejönni, mely 
javítani  fogja  a  környezetminőséget  a  Heinrich  villa  közvetlen 
szomszédságában és a védett épületekben gazdag tágabb területen is. 

A Dénes utcától nyugatra  lévő Budakeszi villasorra és a Pálos utcától keletre 
lévő  műemléki  védelem  alatt  álló  Thőry  villára  és  műemléki  környezetére 
közvetlen  hatással  nincs  a  módosítás.    A  villák  közös  jellemzője,  hogy 
„elbújnak”  a  nagy  kertjeikben,  nincs  rálátás  a  villákra  nincs  belátás  a 
villakertekbe.  „Rejtett  világukat” nem  zavarja meg  volt Rege  Szálló  telkének 
fejlesztése és szabályozásának módosítása. 

A  fejlesztési  elképzelés  és  a  szabályozás  módosítása  NINCS  KEDVEZŐTLEN 
HATÁSSAL a vizsgált területen található műemléki védettségű ingatlanokra. 
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A szabályozási koncepció 

1. AZ ÚJ ÉPÍTÉSI ÖVEZET MEGHATÁROZÁSA 
   

  1.1. Az új építési övezet 

új építési övezet 

Ln‐3/EI/SZ‐2 

A  volt  Rege  Szálló  telkét  olyan  új  építési  övezetbe  javasolt  sorolni, 
melyben a beépítési paraméterek a  kialakult állapothoz igazodnak. 

   

Hatályos övezeti struktúra  Javasolt övezeti struktúra 
   

   
A Pálos utca – Budakeszi út – Dénes utca – Hárshegyi út által határolt területen elhelyezkedő övezetek 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 
 

2. MELLÉKLET  Az építési övezetek és az övezetek paramétereit meghatározó táblázatok  3.  táblázat 
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§/2 
§ 

= 
 
 
= 
 
= 
= 
= 

lakás nem létesíthető, egyéb 
rendeltetési egységre nincs 
előírt paraméter 
nincs előírt / nem alkalmazott 
paraméter 
57. § (4) a) szerint  
57. § (4) b) szerint  
előírás szerint 

megjegyzés:  OTÉK eltéréssel 

  FRSZ 20.§ (2) alapján 
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  1.2. Az új építési övezet javasolt új beépítési 
paramétereinek megfelelősége 

megfelelés az OTÉK szerinti előírásoknak  Az OTÉK  2.  számú melléklete  rögzíti  a  „beépítésre  szánt  területek  építési 
használatának megengedett felső határértékeit”.  

   

OTÉK‐ban előírt paraméter típusa  OTÉK szerint előírt érték  javasolt új paraméter   

Ln‐3 nagyvárosias lakóterület 
megengedett legnagyobb  
beépítési mérték 

80%  40%  / §55%  MEGFELEL 

legkisebb zöldfelület  10%  40%  MEGFELEL 

megengedett legnagyobb  
beépítési magasság 

12,5 m <  15 m  MEGFELEL 

   

Az új Ln‐3/EI/SZ‐2 építési övezetben meghatározott beépítési paraméterek megfelelnek az OTÉK előírásainak. 
   

megfelelés az FRSZ szerinti  
beépítési sűrűségnek 

 
A területfelhasználási egységek beépítési sűrűsége 

forrás: FRSZ 1. melléklet 

Az  FRSZ  1.  melléklete  rögzíti  Budakeszi  út  és  a  Hárshegyi  út  közötti  Ln‐3 
területfelhasználási  egységre  vonatkozó  általános  és  a  parkolási  beépítési 
sűrűséget,  melyek  alapján  számítható  a  területfelhasználási  egységen  belül 
összesen létesíthető általános és parkolási szintterület. Ezen keretek között kell 
tartani  a  területfelhasználási  egységen  belül  kijelölt  építési  övezetekben 
összesen létesíthető általános és parkolási szintterületeket. 

A  Budakeszi  út  –  Dénes  utca  –  Hárshegyi  út  által  határolt  Ln‐3  jelű 
területfelhasználási egységben 

 az általános beépítési sűrűség: 1,0, 

 a parkolási beépítési sűrűség: 0,5. 

Az új Ln‐3/EI/SZ‐2 jelű építési övezetben a javasolt 

 általános szintterületi mutató: 1,6, 

 parkolási szintterületi mutató: 0,5. 
   

FRSZ  beépítési sűrűség igazolás az Ln‐3 területfelhasználási egységre 
   

területfelhasználás  
/ építési övezet 

terület  
(m2) 

bsá/ általános 
szintterületi mutató 

általános szintterület 
(m2) 

 
kihasználtság 

Ln‐3 területfelhasználási egység  48.733  1,0  48.733    83% 
           

Ln‐3/SZ‐1  12.436  0,25  3.109     

Ln‐3/SZT‐1  12.911  ‐  21.428*  *becsült kialakult   

Ln‐3/EI/SZ‐1  5.285  0,2  1.057     

Ln‐3/EI/SZ‐2  9.394  1,6  15.030    MEGFELEL 

összesen  
a négy építési övezetben 

    40.624  < 48.733  MEGFELEL 
   

Az  Ln‐3/EI/SZ‐2  építési  övezetben  az  előirányzott  általános  szintterületi  mutató  célértéke:  1,6. 
Megfelel az FRSZ bsá értékének. 

   

területfelhasználás 
/ építési övezet 

terület  
(m2) 

bsp/ parkolási 
szintterületi mutató 

parkolási szintterület 
(m2) 

 
kihasználtság 

Ln‐3 területfelhasználási egység  48.733  0,5  24.366    29% 
           

Ln‐3/SZ‐1  12.436  0,15  1.865     

Ln‐3/SZT‐1  12.911  ‐  0*  *becsült kialakult   

Ln‐3/EI/SZ‐1  5.285  0,1  528     

Ln‐3/EI/SZ‐2  9.394  0,5  4.697    MEGFELEL 

összesen  
a négy építési övezetben 

    7.090  < 24.366  MEGFELEL 
   

Az  Ln‐3/EI/SZ‐2  építési  övezetben  az  előirányzott  parkolási  szintterületi  mutató  célértéke:  0,5. 
Megfelel az FRSZ bsp értékének. 

 



BUDAPEST II. KERÜLET, PÁLOS UTCA – BUDAKESZI ÚT – DÉNES UTCA – HÁRSHEGYI ÚT  DOKUMENTÁCIÓ 
ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ KEZDEMÉNYEZÉSÉHEZ 
 

 

URBAN‐LIS STÚDIÓ KFT.  103 

megfelelés a TSZT zöldfelületi átlagértékének  A  TSZT  rögzíti  egyes  területfelhasználási  egységekre  vonatkozóan  a 
legkisebb zöldfelületi átlagértéket: 

 Ln‐3  jelű  nagyvárosias,  jellemzően  szabadonálló  jellegű  lakóterület: 
30%. 

   

TSZT zöldfelületi átlagérték igazolás az Ln‐3 területfelhasználási egységre 
   

területfelhasználás 
/ építési övezet 

terület 
(m2) 

zöldfelületi átlagérték 
/zöldfelületi minimum 

zöldfelület  
(m2) 

   

Ln‐3 területfelhasználási egység  48.733  30%  14.617     
           

Ln‐3/SZ‐1  12.436  80%  9.949     

Ln‐3/SZT‐1  12.911  75%  9.683     

Ln‐3/EI/SZ‐1  5.285  75%  3.964     

Ln‐3/EI/SZ‐2  9.394  40%  3.758    MEGFELEL 

összesen a négy építési övezetben      27.354  > 14.617  MEGFELEL 
 

Az Ln‐3/EI/SZ‐2 építési övezetben az előirányzott zöldfelületi minimum célértéke: 40%. 

Megfelel a TSZT zöldfelületi átlagértékének. 
   

  1.3. Az új szabályozás alapelve – magassági differenciálás 

magassági differenciálás az építési helyen belül  A szabályozás módosításának egyik fő kiindulása, hogy a több, mint 9.000 m2 
területű  telek  szabadonálló  építési  helyén  belül  differenciálja  a  beépítés 
magasságát úgy, hogy figyelembe veszi a Pálos utca keleti oldalán álló F+10 
szintes  épületek  telepítését,  az  azoktól  megtartandó  és  megtartható 
távolságokat. 

A  magassági  differenciálást  segíti,  hogy  a  területre  készült  geodéziai 
felmérés,  így  a  terep  lejtésviszonyai  és  a  meglévő  beépítés  magassága 
ismert, a szabályok is rögzíthetők Balti feletti értékek megadásával. 

 

 
Magassági differenciálás a meglévő épületek figyelembevételével   

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 
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  1.4. Az új Ln‐3/EI/SZ‐2 építési övezet szöveges előírásai 

  Az új Ln‐3/EI/SZ‐2 jelű építési övezet a KÉSZ‐ben önálló bekezdésbe kerül. 

megközelítés  Megőrzésre kerül az Ln‐3/EI/SZ‐1  jelű építési övezet előírásai közül, hogy a 
Budakeszi  út  melletti  saroktelek  gépjárművel  történő  megközelítése  az 
alsóbbrendű út felől biztosítandó.  

Az új övezetbe  sorolt  telek  területe nem éri el az 1 ha‐t, de meghaladja a 
9.000 m2‐t, továbbá két eltérő rendeltetéstípus (idősek otthona és lakás) és 
3 önállóan működő épület  kerül  kialakításra, ezért  célszerű megengedni  a 
KÉSZ  47.§  (9)  bekezdésétől  az  eltérést,  hogy  a  telek  szükséges  számú 
megközelítése biztosítható legyen a Pálos utca és a Hárshegyi út felől. 

létesíthető önálló reneltetési egységek száma  Szövegesen  kerül  rögzítésre,  hogy  legfeljebb  100  lakás  létesíthető  és  az 
önálló rendeltetési egységek száma nem haladhatja meg a 105‐öt.  

beépítési mérték a terepszint felett  A  lejtésviszonyok,  az  5%‐ot  meghaladó  utcalejtés  indokolja,  hogy  a 
legnagyobb  terepszint  feletti  beépítési mérték  értékére  vonatkozóan  a  2. 
melléklet paramétertáblázatában a 40% mellett meghatározásra kerül a „§ 
45%” érték  is. Ennek alkalmazására  vonatkozóan az övezeti előírás  rögzíti, 
hogy a 40%‐ot meghaladó,  további 5%‐os beépítési mértékbe  kizárólag az 
épület 5 méternél magasabbra nem emelkedő részei számíthatók bele. 

garázsszint részben a terep fölött  A  lejtésviszonyok  indokolják azt  is, hogy a KÉSZ 71.§ a) pontjától eltérően 
földszinten  vagy  legfeljebb egy olyan  szinten mely  részben már  terepszint 
felett helyezkedik el, kialakítható legyen teremgarázs. 

parkolási kötelezettség  A  jelenlegi  felszíni parkoló biztosítja a  jelenleg működő  idősek otthonának 
parkolási  kötelezettségét, ezt új  épület  telken  történő  létesítése  esetén  is 
fenn  kell  tartani.  Az  idősek  otthona  parkolási  kötelezettségére  vonatkozó 
övezeti  előírás  egyértelműsíti,  hogy  a  várakozóhelyek  darabszámát  a  4.b. 
melléklet  szerint  hogyan  kell  számítani,  illetve  új  épület  telken  történő 
létesítése  esetén  is  lehetővé  teszi  a  várakozóhelyek  felszíni  parkolóban 
történő megőrzését és/vagy kialakítását. 

Új épület  létesítése esetén annak parkolási  kötelezettségét az új épületen 
belül kell biztosítani. 

magassági differenciálás  A Szabályozási Terven az építési helyen belül meghatározott  lehatárolások 
szolgálnak  a  magasság  differenciálására.  Ezen  lehatárolásokra  szöveges 
övezeti  előírások  is  vonatkoznak,  melyek  maghatározzák  az  adott 
lehatároláson  belül  a  terepszint  feletti  beépítettségbe  beszámító,  részben 
vagy egészben a  rendezett  terep  fölött kialakításra kerülő építményszintek 
számát és kialakításuk módját. 

Az előírások célja, hogy 5 vagy annál több szintes épület(részek) a Pálos utca 
keleti oldalán álló meglévő F+10 szintes, cca. 31 méter magas  pontházaktól 
legalább  41‐44 méterre  kerüljenek,  a  4  szintnél magasabb  épület(részek) 
utcára  merőleges  és  utcával  párhuzamos  vízszintes  befoglaló  mérete  ne 
haladja meg a pontházak cca. 24 méteres szélességét. 

Új épület legmagasabb pontja ne haladja meg a 25 méter. 

zöldfelületek, fák, fasorok  Az  övezeti  előírás  megengedi  új  épület  helyének  megválasztása  során  a 
Szabályozási  Terven  fel  nem  tüntetett  faállomány  esetében  a  19.§‐tól  az 
eltérést, amennyiben 

 az 5 méteres előkertben álló meglévő fákra vonatkozóan, az építési 
tevékenységgel  összefüggésben  szükséges  favédelmi  feladatokat 
vagy  az  elkerülhetetlen  fakivágás  esetén  a  fapótlás  módját 
meghatározó és favizsgáló szakember által készített favédelmi terv 
készül és annak betartásával kerül sor az építési helyen belül építési 
tevékenység végzésére, és 

 a  Pálos  utca  és  Hárshegyi  út  felőli  előkertben  legalább  10 
méterenként  1  db  legalább  közepes  lombkoronát  növesztő 
faegyedekből fasor kerül telepítésre. 

Az  előkert  területének  legalább  kétharmadát  teljesértékű  zöldfelületként 
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kell kialakítani. 
 

2. SZABÁLYOZÁSI TERV 
 

 

 

 

 

 

 

 
  Javasolt Szabályozási Terv 

forrás: saját ábra 

Hatályos Szabályozási Terv 
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  2.1. Új vagy módosuló kötelező szabályozási tervi elemek 

építési övezet jele / építési övezet határa 

 

A Szabályozási Terv feltünteti az új építési övezet jelét és határát: 

 Ln‐3/EI/SZ‐2. 

 

A Szabályozási Terv a 10919/2 hrsz‐ú ingatlanon feltünteti az építési helyet 
a  Budakeszi  út  ,  Pálos  utca  és  Hárshegyi  út  felől  5  méteres  előkert  a 
10919/1 hrsz‐ú ingatlan felől 7.5 méteres oldalkert megtartásával.  

 

 

A  Szabályozás  Terv  az  építési  helyen  belül  5  db  részterületet  határol  le, 
melyeken belül a terepszint feletti beépítettségbe beszámító, részben vagy 
egészben  a  rendezett  terep  fölött  kialakításra  kerülő  építményszintek 
darabszámára  és  kialakításuk  módjára  vonatkozóan  kerültek 
meghatározásra előírások: 

 Az  építési  hely  „§1”  jellel  meghatározott  lehatárolásain  belül 
legfeljebb  4  építményszint  létesíthető,  úgy,  hogy  a  legfelső 
építményszint lapostetejének legfelső síkja nem haladhatja meg 

 az északi (Hárshegyi út melletti)  lehatároláson belül a 268,0 
mBf értéket 

 a déli (Budakeszi út melletti) lehatároláson belül a 273,0 mBf 
értéket. 

 Az  építési  hely  „§2”  jellel meghatározott  lehatárolásain  belül  az 
építményszintek  száma  meghaladhatja  az  5‐öt,  úgy,  hogy  a 
legfelső  építményszint  lapostetejének  legfelső  síkja  nem 
haladhatja meg 

 az északi (Hárshegyi út melletti)  lehatároláson belül a 280,0 
mBf értéket 

 a déli (Budakeszi út melletti) lehatároláson belül a 285,0 mBf 
értéket, 

 a Pálos utca melletti lehatároláson belül a 279,0 mBf értéket. 

 Az  építési  hely  „§…”  jellel  nem  jelölt  részein  az  építményszintek 
száma nem haladhatja meg az 5‐öt. 

 
  A magasságilag differenciált építési hely és a beépítési javaslat 

forrás: saját ábra (Urban‐Lis Stúdió Kft.) 



BUDAPEST II. KERÜLET, PÁLOS UTCA – BUDAKESZI ÚT – DÉNES UTCA – HÁRSHEGYI ÚT  DOKUMENTÁCIÓ 
ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ KEZDEMÉNYEZÉSÉHEZ 
 

 

URBAN‐LIS STÚDIÓ KFT.  107 

az építési hely magassági értékeinek 
meghatározása 

A  telepítési  tanulmánytervben  a  Lamro  Kft.  által  készített,  az  építészeti 
koncepciót bemutató munkarész a következőket rögzíti:   

„A  lakóépületek  legmagasabb  pontjai  –  amelyek  szintszámukban 
megegyeznek, illetve alatta maradnak a megmaradó fehér épületnek – a 
lehetőségekhez képest  legmesszebb kerültek a Pálos utca átellenes oldalán 
álló társasházaktól.” 

 
forrás: telepítési tanulmányterv – Lamro Kft. 

  A geodéziai  felmérés alapján megállapítást nyertek a meglévő megmaradó 
fehér épület pontos magassági adatai. 

  felső síkja  magassága a cca. 261,50 mBf bejárati 
terepszinttől 

lapostető  284,20 mBf  cca. 22,70 méter 

tetőfelépítmény lapostető*  287,20 mBf  cca. 25,70 méter 

* Az OTÉK szerint a tetőfelépítmény túlnyúlhat az épület legmagasabb pontján. 

épület legmagasabb pontja 

 

legfelső építményszint lapostetejének legfelső 
síkja 

 

 

A  KÉSZ  módosítási  javaslat  az  épület  legmagasabb  pontjára  25  métert 
irányoz  elő,  azaz  kevesebbet,  mint  ami  a  telepítési  tanulmánytervben 
szerepelt.  A  KÉSZ  módosítási  javaslat  további  szigorítása  a  telepítési 
tanulmánytervhez  képest,  hogy  figyelembe  veszi  a  fehér  épület 
lapostetejének bemért felső síkját (284,20 mBf), és csak ezen sík alatt teszi 
lehetővé  a  jelenleg  ismert  fejlesztés  szerinti  új  épületek  kialakítását.  (Ezt 
több  szabály  együttese  biztosítja:  a  terepszint  feletti  beépítettségbe 
beszámító  építményszintek  számának  meghatározása  és  a  legfelső 
építményszint lapostetejének legfelső síkjára vonatkozó értékek megadása.) 
Ha esetleg  távlatban mégis új épület  létesülne a meglévő, és a ma  ismert 
fejlesztési  elképzelés  szerint megmaradó  fehér  épület  helyén,  akkor  ott  a 
KÉSZ módosítási  javaslat  lehetővé  teszi,  hogy  a  Szabályozási  Terven  jelölt 
lehatároláson belül a  legfelső építményszint  laposteteje elérje a 285,0 mBf 
értéket.  Ez  az  érték  ugyan  80  cm‐rel  magasabb  a  fehér  épület  bemért 
lapostetejénél, de mégis  szükséges és  indokolt  lehet, hiszen egy új épület 
esetében  a belmagasságok és  a  szerkezeti magasságok  (födém,  lapostető, 
esetleg zöldtető) eltérnek az 1980‐as években létesült épülethez képest 

tető fölött  Célszerű  az  építményszintek  laposteteje  fölött  létesíthető  épületrészek  / 
gépészet szabályozása is: 

 kültéri gépészet csak takartan létesíthető, 

 a legfelső építményszint fölött zajvédelmet igénylő kültéri gépészet 
vagy zajvédő fal nem létesíthető, 

 tetőfelépítmény legmagasabb pontja a lapostető felső síkjától max. 
2,8 méter magas lehet, az épület legmagasabb pontjára vonatkozó 
előírás együttes betartásával. 

OTÉK Épület legmagasabb pontja: az épületnek a 
terepcsatlakozáshoz, lejtős terepen a lejtőoldali alacsonyabb 

terepcsatlakozáshoz, valamely magas ponthoz, vagy 
valamely síkhoz viszonyított, helyi építési szabályzat által 
megállapított legfelső pontja. Ennek meghatározásánál a 
tető azon díszítő elemei, amelyek huzamos tartózkodásra 

szolgáló helyiséget nem tartalmaznak – kupola, saroktorony 
– valamint a tetőfelépítmények és az épület tetőzetén 

elhelyezett antenna, kémény és szellőző valamint 
tartozékaik figyelmen kívül hagyandók. 

Az  épület  legmagasabb  pontjának  fogalma  a  TÉKÁ‐ban  változik  (a 
tetőfelépítményt  a  TÉKÁ  szerint bele  kell  számolni  az épület  legmagasabb 
pontjába). De ez az előírás nem tartozik azok közé melyeket 2025.  július 1‐
től  az  építészeti  tervezés  és  engedélyezés  során már  be  kell  tartani.  Így 
indokolt  a  tetőfelépítményekre  vonatkozó  szabály  rögzítése  a  KÉSZ 
módosításban. 
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