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A KÉSZ készítésének indoklása és alapvető céljai  

  2016 második felében  indult el Budapest  II. kerület településfejlesztési 
koncepciójának elkészítése és az építési  szabályzatának megújítása az 
új  országos  és  fővárosi  jogszabályi  környezetnek  való  megfelelés 
érdekében. 

  Az építési szabályzat megújításának eredményeként a  

 2/2007.  (I.18.)  számú  ök.  rendelettel  jóváhagyott  Bp.,  II. 
Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzat – KVSZ helyét 

 az új kerületi építési szabályzat, a KÉSZ fogja átvenni. 

1 .  A  MÓDOSULT  MAGASABB   S Z INTŰ   JOGSZABÁLY I   KÖRNYEZ E T

országos szint  2012‐13  folyamán  a  településrendezés  országos  szintű  jogszabályi 
keretei módosultak: 

Étv 
 az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 

LXXVIII. törvény (Étv), valamint 

OTÉK 
 az  országos  településrendezési  és  építési  követelményekről 

szóló, 253/1997. (XII.20.) Korm. rendelet (OTÉK)  
számos tartalmi eleme, a jogszabályok fogalmi rendszere megváltozott.  

TRK‐ településrendezési kódex  Új Településrendezési Kódex (TRK.) lépett hatályba: 

 a  településfejlesztési  koncepcióról,  az  integrált 
településfejlesztési  stratégiáról  és  a  településrendezési 
eszközökről,  valamint  egyes  településrendezési  sajátos 
jogintézményekről  szóló,  314/2012.  (XI.8.)  számú  Korm. 
rendelet, 

mely az egyes településrendezési eszközök tartalmát, egyeztetésének és 
elfogadásának eljárási szabályait rögzíti.  

új fővárosi TSZT és FRSZ  2015  márciusában  hatályba  léptek  a  fentieken  alapuló  új  fővárosi 
településrendezési eszközök 

 a  Fővárosi  Közgyűlés  50/2015.(I.28.)  számú  határozata  a 
Főváros Településszerkezeti Tervéről (TSZT), valamint 

  a  Fővárosi  Közgyűlés  5/2015.(II.16.)  számú  önkormányzati 
rendelete a Fővárosi Rendezési Szabályzatról (FRSZ). 

A  TSZT  és  FRSZ  felülvizsgálat  2017 decemberében  került  elfogadásra 
és 2018 januárjában lépett hatályba. 

a KVSZ alkalmazhatóságának egyben a KÉSZ 
megalkotásának véghatárideje: 

20189 december 31. 

A  TRK  átmeneti  rendelkezései  határozzák  meg  azt  az  időkorlátot, 
ameddig  a  hatályos  településrendezési  eszközök  még  alkalmazhatók. 
314/2012.  (XI.8.)  Korm.  rendelet  átmeneti  rendelkezéseinek  46.§  (1) 
bekezdése értelmében 

 Budapest,  II.  kerület  2019.  december  31‐ig  alkalmazhatja  a 
hatályos  településrendezési  eszközét,  a  Kerületi 
Városrendezési és Építési Szabályzatát. 

2 .  A  Ú J   K É S Z   A LAPVETŐ   C É L JA I

  A KÉSZ alapvető céljai 

 a magasabb szintű jogszabályoknak (országos és fővárosi) való 
megfelelés,  

 a KVSZ‐ben biztosított építési jogok és lehetőségek fenntartása 
és továbbéltetése,  

 a  KVSZ‐ben  meghatározott  védelmek  és  korlátozások 
megőrzése,  

 a  magasabb  szintű,  illetve  más  jogszabályok  alapján 
érvényesülő védelmek és korlátozások aktualizálása, frissítése, 

 áttekinthető,  egyszerűen  alkalmazható  előírásrendszer 
megalkotása. 
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A KÉSZ megalkotását befolyásoló tényezők 

komplex szemlélet  A  KÉSZ  megalkotása  komplex  szemlélettel  történik,  az  alábbi  ábra 
szemlélteti  a  koncepcionális  és  jogi  szempontú  elvárások  rendszerét, 
melyeknek meg kell felelni. 

 

1 .  T ERVH I EREACH IA

Tervhierarchiába való illeszkedés 

a fővárosi településrendezési eszközök (TSZT/FRSZ) 
kiemelt szerepe 

Fontos tényező, hogy minden olyan országos és fővárosi dokumentum, 
ami  az  épített  környezet  alakítására  ható  célt,  jogi  elvárást  fogalmaz 
meg, az a fővárosi TSZT és FRSZ, mint közvetítő elemen keresztül hatnak 
a  KÉSZ‐re.  A  tervhierarchia  rendje  elvben  azt  szolgálja,  hogy  a  KÉSZ 
kidolgozásánál ne  legyen szükséges az országos szintű területrendezési 
tervek egyes meghatározásait érdemben figyelembe venni, mert az már 
a  fővárosi  szintű  tervi  eszközökben  megtörténik,  így  az  azoknak  való 
megfelelés egyben a magasabb rendű tervi szinteknek való megfelelést 
is  jelenti.  (A  II. kerületi KÉSZ készítésének eljárása 2019. március 15‐ét 
megelőzően indult így az eljárásban a 2019. március 15. előtt hatályban 
lévő  OTrT  és  BATrT  előírásai  kerülnek  figyelembevételre  a  2018.  évi 
CXXXIX. törvény 90. § (1) bekezdése alapján.) 

TSZT/FRSZ‐hez való igazodás  Az  új  fővárosi  településrendezési  eszközökhöz  való  kerületi  szintű 
igazodás  során  ellentmondások  merülhetnek  fel,  melyek  egy  része 
kezelhető  a  KÉSZ‐en  belül,  de  egy  részük  fel  fogja  vetni  a  TSZT  /FRSZ 
módosítás igényét. 

Amikor  a  TSZT/FRSZ  területfelhasználási  egységben  lehetővé  tett 
keretek  –  funkciók  köre,  beépítési  magasság,  sűrűség  –  magukba 
foglalják  és/vagy  meghaladják  a  KVSZ  övezeti  lehetőségeit  (beépítési 
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paraméterek),  akkor  kerületi  szinten  az  új  KÉSZ‐ben  értelemszerűen 
továbbra is fenntarthatók, továbbéltethetők a KVSZ‐ben meghatározott 
eredeti beépítési lehetőségek például 

 paraméterek szükség szerinti meghatározásával,  

 funkciószűkítéssel 

 egyéb szöveges előírással. 

TSZT/ FRSZ módosítás igénye 

a KÉSZ megalkotásának véghatáridejét figyelembe 
véve előzetes TSZT/FRSZ módosításra nincs 

lehetőség 

 

TSZT/FRSZ módosítás igényét vethetik fel az alábbi esetek:  

 a TSZT KÖu vagy más beépítésre nem szánt területfelhasználást 
rögzít, miközben az adott  terület a KVSZ‐ben építési övezetbe 
sorolt,  

 a  TSZT/FRSZ  területfelhasználási  egységben  lehetővé  tett 
keretek  –  funkciók  köre,  beépítési  magasság,  sűrűség  – 
szűkebbek,  alacsonyabbak,  nem  érik  el  a  KVSZ  övezeti 
lehetőségeit,  

 a  KVSZ  és  a  településfejlesztési  koncepció  egyes  fejlesztési 
területei tekintetében 

 más célt határoz meg az adott területen a TSZT, vagy 

 a  rögzített  területfelhasználási  kategória  „bemerevíti”  az 
adott  terület  távlati  felhasználási  lehetőségeit  (pl. 
mezőgazdasági területfelhasználás esetén). 

  Jelen eljárásában a fenti esetekben a KÉSZ igazodik a TSZT/FRSZ szűkebb 
lehetőségeihez. A KÉSZ  jóváhagyását követően azonban egyes esetben 
önkormányzati  döntés  alapján  lehetőség  nyílik  a  TSZT/FRSZ 
módosításra,  melyek  fővárosi  jóváhagyását  követően  lehetővé  válik 
kerületi  szinten  a  korábbi  besorolások  és/vagy  beépítési mutatók  stb. 
visszaállítása egy KÉSZ módosítás keretében. 

2 .  VÁROSF E J L E S Z T É S

  A város  fejlesztése  túl  a  fent  említett  tervrendszeren,  figyelembe  kell, 
hogy  vegyen  más  ágazati  célokat,  koncepciókat,  országos  és  fővárosi 
szintű jogszabályokat  is. Az országos elvárásoknak a fővárosi fejlesztési 
dokumentumok  is  megfelelnek,  így  ezek  a  szándékok  is  közvetítésre 
kerülnek,  pl.  a  Budapest  2030  komplex  településfejlesztési  koncepció 
célrendszerén keresztül. 

kerületi 
 integrált településfejlesztési stratégia és 

településfejlesztési koncepció 

 

A  KÉSZ  szempontjából  a  legfontosabbak  azok  a  kerületi  fejlesztési 
dokumentumokban megfogalmazott elvek, célok, területi vonzattal járó 
elhatározások,  amelyek  a  legközvetlenebbül  hatnak  a  szabályozásra. 
Ilyen az ITS, illetve a településfejlesztési koncepció. 

kormányzati kiemelt beruházások 

piaci alapú ingatlanfejlesztés 

Figyelembe kell  venni  a  kiemelt beruházásokat és  a piaci  oldalról  jövő 
ingatlanfejlesztői  elképzeléseket,  előzetes  önkormányzati 
megállapodásokat,  esetleg  településrendezési  szerződéseket,  amelyek 
valamilyen formában akár már kötik is az önkormányzatot. 

3 .  ÉRTÉKMENTÉS

KVSZ, KSZT‐k szabályozási döntései  A kerület  teljes  területére vonatkozik az 2/2007.  (I.18.) ök.  rendelettel 
jóváhagyott Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzat, mely számos 
vonatkozásban  rögzít  olyan  szabályozási  döntéseket  –  különösen  a 
korábban kisebb területi lehatárolásokra készült szabályozási tervekben 
–  amelyek  továbbéltetése,  megőrzése  kifejezetten  szükséges.  Ezek 
jellemzően  egy‐egy  terület  tekintetében  mélyebb  vizsgálatokon, 
geodézia felmérésen stb. alapulnak. 

BVKSZ  A  KÉSZ  elfogadásával  a  fővárosi  BVKSZ  alkalmazásának  lehetősége  is 
megszűnik,  ténylegesen  is hatályát  veszíti,  helyébe a  sokkal  szűkebbre 
szabottabb FRSZ előírásainak kell megfelelni kerületi  szinten. A BVKSZ‐
ben megfogalmazott egyes általános, fontos előírások átvétele, elveinek 
átültetése  mind  a  folytonosság,  mind  a  kerületi  épített  környezet 



B U D A P E S T   I I .   K E R Ü L E T     
A   K E R Ü L E T I   É P Í T É S I   S Z A B Á L Y Z A T   M E G A L K O T Á S A   Á T F O G Ó   S Z A B Á L Y O Z Á S I   K O N C E P C I Ó    

 

U R B A N ‐ L I S   S T Ú D I Ó   K F T .   4  

 

 

alakulása szempontjából kiemelt jelentőségű. 

4 .  T E L EPÜ L É SKÉP

TKR 

45/2017.(XII.20.) ök. rendelet 

A  településkép  védelméről  szóló  2016.  évi  LXXIV.  törvény  és  a 
314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet alapján az önkormányzat elkészítette a 
településarculati  kézikönyvét  és  arra  alapozva  2017‐ben megalkotta  a 
településkép védelméről szóló 45/2017.(XII.20.) ök. rendeletét (TKR). 

A KÉSZ már nem tartalmazhat  településképi követelményt, ezért a két 
kerületi jogszabály összhangja, együttes alkalmazásának megkönnyítése 
kiemelten fontos. 

A TKR kerületi védelmet is meghatároz, ezt a KÉSZ, mint más jogszabály 
alapján kötelező elemet fogja majd feltüntetni. 

5 .  E LVEK   É S   TAPAS Z TALATOK

  Minden  szabályozási  műveletet  meg  kell,  hogy  előzzön  a  terület 
megismerése.  Az  ennek  alapján  elkészült  megalapozó  vizsgálati 
munkarész sok problémára, a szabályozás során kezelendő kérdéskörre 
rámutatott,  melyek  részletezését  a  2017  júliusában  leszállított 
rendezési program tartalmazza. 
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A KÉSZ megalkotását befolyásoló tényezők részletes 
ismertetése 

I .  A   K É S Z   É R T É KM EN T É S E  

1 .  T E L EPÜ L É SRENDEZ É S I   E S ZKÖZÖK   A   K ERÜL ETBEN

„Egységes szerkezetben a módosító  

21/2007.(VII.3.), a 27/2007.(XI.29.), a 15/2008.(VI.18.), 
a 23/2008.(XI.26., a 24/2008.(XI.26.,) a 26/2008.(XI.26.) a 
10/2009.(IV.30.), a 29/2009.(XII.21.), a 30/2009.(XII.21.), a 

7/2010. (III.30.), a 20/2010. (IX.28., a 3/2011. (I.31.) 
rendelettel,  

a 21/2011. (IV.29), a 28/2011. (VII.4.). a 35/2011. (X.28.), a 
18/2012. (VI.01.), a 33/2012. (XI.30.), a 34/2012. (XI.30.), a 
22/2014.(IX.24.) a 23/2014.(X.10.), a 11/2015. (VII.17.), a 

13/2015. (VIII. 27.),  a 22/2015.(XII.23.), a 23/2015. (XII.23.), 
a 24/2015.(XII.23.), a 3/2016.(I.29.) a 6/2016.(II.26.), 

valamint a 29/2016.(XII.21.) önkormányzati rendeletekkel.” 

A II. kerületben jelenleg hatályos 

 a Budapest II. Kerületi Önkormányzat Képviselő‐testületének 
2/2007.(I.18.)  rendelete  a  Budapest,  II.  Kerületi 
Városrendezési és Építési Szabályzatról. 

A  jóváhagyást  követő  több  mint  10  évben  28‐szor  módosították  a 
szabályzatot. 

A KVSZ egyik melléklete a szabályozási terv, melynek áttekintő térképe 
alapján  megállapítható,  hogy  a  szabályozási  terv  a  kerület  beépített 
területeinek  döntő  részét  lefedi.  Ezen  belül  egyes  területekre  külön 
szabályozási  tervek  vonatkoznak, melyekhez  jellemzően önálló  jelkulcs 
is tartozik. 

A  KVSZ  és  a  szabályozási  terv(ek)  együttesen  alkotják  a  II.  kerület 
településrendezési eszközeit. 

Az  értékmentés  arra  fókuszál,  hogy  a  KVSZ  és  a  szabályozási  terv(ek) 
mely elemei  tartandók,  tarthatók meg az új KÉSZ‐ben, és mely elemek 
hagyhatók  vagy  hagyandók  el.  A  mai  településrendezési  eszközök 
tartalmi integrálásának lehetőségei kerülnek tisztázásra. 

  Az értékelés és az értékmentés lehetősége az új tartalmi követelmények 
tükrében  kerül  vizsgálatra.  Az  új  tartalmi  követelményeket  a 
314/2012.(XI.8.)  Korm. rendelet (TRK) rögzíti. 

2 .  KVSZ  NORMASZÖVEG   ÉRT ÉKE L É S E

   

 
2.1. KVSZ   Á L T A L Á NO S   R É S Z

TRK 5. melléklet A helyi építési szabályzat tartalmi 
követelményei  

1.1. ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSOK 
1.1.1. Általános előírások 

1.1.2. Közterület alakításra vonatkozó előírások 
1.1.3 Az épített környezet alakítására vonatkozó 

előírások 
1.1.4. A táj és a természeti környezet védelmére 

vonatkozó előírások 
1.1.5. Környezetvédelmi előírások 

1.1.6. Veszélyeztetett területekre vonatkozó előírások 
1.1.7. Egyes sajátos jogintézményekkel kapcsolatos 
előírások (tilalmak, telekalakítás, településrendezési 

kötelezések, közterület‐alakítás) 
1.1.8. Közművek előírásai 

1.1.9. Építés általános szabályai 
1.1.10. Katasztrófavédelmi osztályba sorolás alapján 

meghatározott elégséges védelmi szint követelményei 
1.2. RÉSZLETES ÖVEZETI ELŐÍRÁSOK 

1.2.1. Beépítésre szánt építési övezetek előírásai 
1.2.2. Beépítésre nem szánt övezetek előírásai 

1.3. EGYES TELEPÜLÉSRÉSZEK KIEGÉSZÍTŐ ELŐÍRÁSAI 

A  KVSZ  általános  részének  struktúrája  és  rendszere  eltér  a  hatályos 
jogszabály  –  a  314/2012.(XI.8.)    Korm.  rendelet  (TRK)  –  szerint  előírt 
tartalmi  követelményektől,  ugyanakkor  témaköreiben  alapvetően 
felöleli a követelményrendszer szerinti előírást. 

Az  elemző  táblázatban  a  KVSZ  általános  részének  struktúrája  és 
tartalma  összevetésre  került  a  TRK  5.  mellékletében  az  új  KÉSZ‐re 
vonatkozóan  megszabott  tartalmi  követelményekkel,  továbbá  az 
„értékmentés lehetősége” oszlopban az adott tartalmi részre vonatkozó 
értékmentő feladatok / megállapítások szerepelnek. 
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KVSZ   TRK 5. MELLÉKLET  ÉRTÉKMENTÉS LEHETŐSÉGE 

ALKALMAZÁS (1. oldal) 

 A szabályzat hatálya  ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Általános előírások 

Az  új  KÉSZ  területi  hatálya  ‐  tekintettel  az  építési 
törvényben  rögzített  Duna‐parti  építési  szabályzatra 
(DÉSZ)    ‐  nem  fog  a  kiterjedni  a  Duna‐parti  telkek 
sorára.  A  DÉSZ‐t  a  II.  kerület  területére  a  fővárosi 
önkormányzat  képviselőtestülete  29/2017.(IX.19.) 
rendeletével hagyta jóvá 

 A szabályzat tartalma és alkalmazása  ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Általános előírások 

Az  új  KÉSZ  tartalma  TRK  szerinti  rendszerhez  fog 
igazodni 

 Közterület  Alakítási  Terv  (KAT), 
Szabályozási Tervek 

  A  szabályozási  tervi  rendszer  átstrukturálásra  van 
szükség a KÉSZ  tartalmi mélységével, az ahhoz képest 
részletesebb  előírásokat  igénylő  területek 
összefüggésrendszerében.  

A  KSZT‐k  rendelkezései  az  egyes  szabályozási  tervek 
területére  vonatkozó  előírásokat  rögzítenek,  ezek 
megfelelő újraértelmezése után a fontos előírásokat át 
kell menteni az új KÉSZ‐be. 

 KSZT‐k rendelkezései (2‐44. oldal)  EGYES TELEPÜLÉSRÉSZEK 
KIEGÉSZÍTŐ ELŐÍRÁSAI 

ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSOK (44‐59.oldal) 

 Telekalakítás helyi szabályai 

 A  beépítésre  és  a  telek  zöldfelületének 
kialakítására vonatkozó általános előírások 

 Terepszint alatti beépítés szabályai 

 Egyes mérnöki létesítmények, építmények 

 A  parkolók  kialakításának  általános 
követelményei 

 Sorgarázsok 

 Önálló  terepszint  alatti  parkoló 
építmények 

ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Általános előírások 

Az  előírások  jelenlegi  jogszabályi  keretek  között  való 
megújítására van szükség, részben az OTÉK, részben a 
TSZT  és  FRSZ  vonatkozásában  a megőrzésre  érdemes 
elemek integrálásával. 

 Üzemanyagtöltő  állomás,  autós 
gyorsétterem 

 Előírások bevásárló központokra 

ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Általános előírások 

A speciális  funkciókra vonatkozó előírások továbbra  is 
relevánsak lehetnek. A funkcióváltások elvárt igénye és 
a  fejlesztői  igények  függvényében  további  speciális 
előírást  igénylő  funkciók  meghatározása  is  szükséges 
lehet. 

 Kerítések 

 Támfal 

ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Általános előírások 

Az  előírások  jelenlegi  jogszabályi  keretek  között  való 
megújítására van szükség, részben az OTÉK, részben a 
TSZT  és  FRSZ  vonatkozásában  a megőrzésre  érdemes 
elemek integrálásával. 

 Látványvédelem, a városkép védelme 

 Az épített környezet értékeinek védelme 

 Cégérek,  hirdetések,  reklámok, 
díszvilágítás 

ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Az  épített  környezet 
alakítására  vonatkozó 
előírások 

A  témakör  az  új  KÉSZ‐ben  már  nem  szerepeltethető, 
helye a településképi rendeletben (TKR) van. 

Az előírások tartalmi átmentése a TKR‐be felülvizsgálat 
után célszerű. 

 Közterületekre  vonatkozó  általános 
követelmények  (a  kerületi  utak  osztályba 
sorolását rögzítő táblázattal) 

ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Közterület  alakításra 
vonatkozó  előírások  és 
Az  épített  környezet 
alakítására  vonatkozó 
előírások 

A  közterületekre  vonatkozó  előírások  egy  része 
településképi  követelmény,  ezek  az  új  KÉSZ‐ben  már 
nem szerepelhetnek, helyük a TKR‐ben lesz. 

Az előírások másik  részének  felülvizsgálata  célszerű, a 
megőrzésre érdemes elemek KÉSZ‐be integrálásával. 

 Pavilon, pavilon‐jellegű építmény  ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Az  épített  környezet 
alakítására  vonatkozó 
előírások 

A  pavilon  kialakításának módjára  vonatkozó  előírások 
felülvizsgálat  utáni  átmentése  szükséges  a 
településképi rendeletbe. 
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KVSZ   TRK 5. MELLÉKLET  ÉRTÉKMENTÉS LEHETŐSÉGE 

A  pavilonok  létesítésének  lehetősége,  egyéb  műszaki 
előírásai    tekintetében  felülvizsgálat  szükséges,  hogy 
milyen mértékben szükséges kitérni erre a témakörre a 
KÉSZ‐ben, illetve ezen szabályokat milyen módon lehet 
hatékonyan érvényesíteni. 

 Aluljárók, felüljárók 

 Egyéb építmények 

  A speciális építményekre vonatkozó előírások továbbra 
is relevánsak lehetnek. 

A KÖRNYEZET VÉDELMÉRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK (60‐62. oldal) 

 Üregek, barlangok 

 A föld védelme 

 A levegő védelme 

 A vizek védelme 

ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Környezetvédelmi 
előírások  és 
Veszélyeztetett 
területekre  vonatkozó 
előírások 

Hatékonyan  érvényesíthető  előírások  indokoltak,  a 
„viselkedést”  szabályozó  és  eljárás  típusú  szabályok 
átgondolandók. 

Továbbra  is  kiemelten  fontosak  a  barlangveszélyes 
területekre  és  a  felszínmozgás‐veszélyes  területekre 
vonatkozó  előírások.  (Megjegyzés:  a  barlangtani 
értékek  megóvásához  szükséges  intézkedések  a  KVSZ 
1.  függelékében  szerepelnek.)  A  barlangtani  zónákra 
vonatkozó  előírásokat  az  államigazgatási  szervekkel 
való  szakmai  egyeztetés  után  a  KÉSZ‐be  javasolt 
integrálni. 

 Közművesítési követelmények  ÁLTALANOS  ELŐÍRÁSOK/ 
Közművek előírásai 

A  hatályos  jogszabályi  keretek  figyelembevételével 
kezelendő témakör. 

A KÜLÖNBÖZŐ BEÉPÍTÉSI MÓDOK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI (62‐68. oldal) 

 Zártsorú beépítési mód 

 Szabadonálló,  oldalhatáron  álló,  és  ikres 
beépítési mód 

 Az  építmények  kialakításának  általános 
szabályai 

ÁLTALANOS 
ELŐÍRÁSOK/Építés 
általános szabályai 

Az OTÉK előírásainak kiegészítései, melyeket a fogalmi 
rendszer  elmúlt  időszakbeli  változásainak  meg  kell 
feleltetni,  a  gyakorlati  használat  során  nyert 
tapasztalatokat be kell építeni. 
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2.2. KVSZ   Ö V E Z E T I   R É S Z

TRK 5. melléklet A helyi építési szabályzat tartalmi 
követelményei  

1.2. RÉSZLETES ÖVEZETI ELŐÍRÁSOK 
1.2.1. Beépítésre szánt építési övezetek előírásai 
1.2.2. Beépítésre nem szánt övezetek előírásai 

 

A KVSZ az övezeteket két nagy csoportban részletezi: a beépítésre szánt, 
és  a  beépítésre  nem  szánt  övezetek  bontásában.  Ez  alapvetően 
megfelel az új tartalmi követelményeknek is. 

 

KVSZ   TRK 5. MELLÉKLET  ÉRTÉKMENTÉS LEHETŐSÉGE 

ÖVEZETI ELŐÍRÁSOK (68‐142. oldal) 

 Beépítésre  szánt  övezetek  előírásai  (68‐
130.oldal) 

 Lakóterület 

 Vegyes: településközponti és központi 
területek 

 Intézményi területek 

 Különleges területek 

 Különleges,  városüzemeltetési 
területek 

 Különleges,  intézményi  funkciókkal 
vegyes  használatú  közlekedési 
területek 

RÉSZLETES  ÖVEZETI 
ELŐÍRÁSOK/  Beépítésre 
szánt  építési  övezetek 
előírásai 

A  beépítésre  szánt  építési  övezetek  struktúrájában 
egy‐egy  §  rögzíti  az  az  adott  építési  övezeti  típust, 
melyen belül az egyes övezetek beépítési paramétereit 
táblázat határozza meg.  

Az egyes bekezdésekben rögzített előírások  

 részben az övezettípusra vonatkoznak, illetve 

 részben egyes övezetekre,  

 egyes  esetekben  az  övezeten  belüli  külön 
területi lehatárolásra. 

 
Felülvizsgálat  alapján  szükséges  megkülönböztetni  az 
övezeti  és  a  területi  előírásokat.  A  KÉSZ  a 
paramétertáblázatokat  külön  mellékletben  fogja 
rögzíteni.  

 Beépítésre  nem  szánt  övezetek  előírásai 
(130‐142. oldal) 

 Közlekedési területek 

 Zöldterületek 

 Erdőterületek 

 Mezőgazdasági területek 

 Egyéb vízgazdálkodási területek 

RÉSZLETES  ÖVEZETI 
ELŐÍRÁSOK/  Beépítésre 
nem  szánt  övezetek 
előírásai 

Jellemzően  azonos  a  struktúrája  a  beépítésre  szánt 
építési övezetekkel. 
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3 .  S ZABÁLYOZÁS I   T ERV

A KVSZ 4/B. melléklete tartalmazza a szabályozási tervet, valamint a 7. 
melléklete tartalmazza egyes területek szabályozási terveit. 

Az áttekintő térképen  

 a szelvényszámozás 1‐65‐ig, és ezeken belül jellemzően további 
1‐4‐ig terjedően került meghatározásra; 

 a  sárga  színű  szelvények  területére  vonatkozó  szabályozást 
m=1:1000 léptékű térképszelvények rögzítik,  

 a  fehér  színű  szelvények  területére  nem  vonatkozik 
szabályozási terv; 

 a  szürkével  jelölt  területek  (SZT‐…)  szabályozását  külön 
m=1:1000  léptékű  tervlapok  rögzítik  (ezek  alkotják  a  KVSZ  7. 
mellékletét); 

 a  pirossal  és  kékkel  jelölt  területek  (KSZ‐II‐…)  szabályozása 
részben  a  vonatkozó  számú  térképszelvényen  található, 
részben önálló tervlapon. 

  3.1. 4 /B .   M E L L É K L E T

 

egységes jelkulcs  Az  úgynevezett  egységes  jelkulcs  elemkínálata  az  összetett  adottságú 
kerület  területén  felmerülő  szabályozási  feladatokhoz  csak  részben 
nyújt kellő választékot.  

A  védelmi  és  korlátozási  elemeket  a  2.  függelék  tartalmazza. 
Az  egységes  rendszer  alkalmazása  –  még  akkor  is,  ha  nem  teljes 
mértékben  volt  lehetséges  –  a  kerületben  elősegítette,  hogy  a 
különböző szakmai műhelyekben készült szabályozási tervek alapvetően 
koherensek. 

KÉSZ‐nek  olyan  szabályozási  eszközkészletet  kell  megalkotnia,  mely  a 
kerület  egészén  jól  alkalmazható,  a  felmerülő  szabályozási  igényeknek 
megfelel.   

  3.2. EG Y E S   K S Z ‐ I I ‐…   J E L Ű   T E R Ü L E T E K  

  A KVSZ 4/A. mellékletében rögzített KSZ‐II‐… jelű területek közül néhány 
területnek  a  szabályozását  nem    a  4/B.  melléklet  térképszelvényei 
rögzítik,  hanem  önálló  szabályozási  tervlapok.  Ezekhez  az  önálló 
tervlapokhoz  vagy  a  közös  jelkulcs  tartozik,  vagy  önálló,  egyedi 
elemeket  is  tartalmazó  jelkulcsok  tartoznak  és  jellemzően  kiegészítő 
előírások is. 

Értékhordozók a KSZT‐k grafikus előírásai és a szöveges területi előírásai 
is, ezért az értékmentés során ezekre kell fókuszálni. 

Önálló szabályozási tervlappal rendelkező KSZ‐II‐… 
jelű területek 

A 46 db KSZ‐II‐… jelű terület közül 10 területnek van önálló szabályozási 
tervlapja.  Ezen  szabályozási  tervlapok  eszközkészlete  döntően  a  közös 
jelkulcshoz illeszkedik,  

 de  néhány  esetben  egyedi  szabályozási  elem  alkalmazása  is 
előfordul, ezen belül jellemzően 

 új kötelező elemek kerülnek meghatározásra, 

 feltüntetésre kerülnek a védelmi és korlátozási elemek 

 szükség  szerint  a  tájékoztató  és  alaptérképi  elemek  is 
bővülnek, valamint 

 több szabályozási terv alkalmazza az ún. szöveges szabályozás 
elemet,  mely  a  térképre  felkerülő  olyan  felirat,  amely  nem 
minden esetben jelenik meg a jelkulcsban, és így elkerülhető a 
közös jelkulcs új elemmel történő bővítése. 

  Az  önálló  szabályozási  tervlappal  rendelkező  KSZ‐II‐…  jelű  területek 
elemzése és a közös jelkulccsal való összevetése megtörtént. 
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Kerületi Szabályozás 
KSZ‐II‐… 

lehatárolás  közös jelkulcs / egyedi szabályozási elem   értékmentés lehetősége 

KSZ‐II‐26  Pasaréti út – Riadó utca – 
Hűvösvölgyi  út  –  Hidász 
utca által határolt terület 
és  a  telektömböt  övező 
közlekedési  célú 
közterület   

a szabályozási tervlap jelkulcsot feltüntet 

 közös jelkulcs + új elemek alkalmazása 

új elemek  

 előírt magassági lehatárolás (ÉLP rögzítése) 

 kötelező  szöveges  szabályozási  elem  (magánút, 
területi kötelezések, P+R 250 kötelezés) 

 értékes fa 

 régészeti érdekű terület határa 

 helyi védett épület, építmény 

 emlékmű 

egyéb szöveges elemek 
 területi  kötelezések:  minimum  kialakítandó 

zöldfelület  mértéke,  terepszint  felet  be  nem 
építhető terület legkisebb mértéke, stb. 

ÁTÉRTÉKELÉS  IGÉNYE  AZ 
ÖNKORMÁNYZAT 
RÉSZÉRŐL 

 

KSZ‐II‐32  Alvinci  út  –  Tulipán  utca 
–  Felvinci  út  – 
Marczibányi  tér  által 
határolt terület   

a szabályozási tervlap jelkulcsot nem tüntet fel 

 közös jelkulcs  

egyéb szöveges elemek 

 magánút javasolt helye 
 történeti kertrekonstrukció területe  

A  LÉNYEGES  TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

KSZ‐II‐36  Kuruclesi  út  –  Budakeszi 
út  –  Hárshegyi  út  – 
Ferenchalmi  erdő 
(belterülethatár)  által 
határolt terület   

a szabályozási tervlap jelkulcsot feltüntet 

 közös  jelkulcs  néhány  eleme  +  új  elemek 
alkalmazása 

új elemek 

 tájvédelmi körzet pufferzóna területe 

 értékes megőrzendő erdő 

 tájképi kertrekonstrukció 

 védelmi és korlátozási elemek feltüntetése 

 helyi védelemre javasolt épület 

A  LÉNYEGES  TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

KSZ‐II‐40  Fillér utca – Garas utca – 
Marczibányi  tér  – 
Lövőház  utca  –  Ezredes 
utca által határolt terület 

a szabályozási tervlap jelkulcsot feltüntet 

 közös jelkulcs + új elemek alkalmazása 

új elemek 

 megőrzendő,  kiegészítendő  védő  zöldsáv  zárt 
lombkoronaszinttel 

 meglévő, kiegészítendő fasor 

 meglévő kiegészítendő 3 szintes növényzet 

 örökségvédelmi  elemek feltüntetése 

A  LÉNYEGES  TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

KSZ‐II‐41  Hidegkúti  út  –  Bujdosó 
köz  –  Szabadság  utca  – 
Máriaremetei  út  által 
határolt terület 

a szabályozási tervlap jelkulcsot feltüntet 

 közös jelkulcs + új elemek alkalmazása 

új elemek 
 helyi művi értékvédelemre javasolt terület határa 

 bontás esetén dokumentálandó épület 

A  LÉNYEGES  TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

részben  átértékelés  a 
kettőzött  sváb‐házas  
beépítés  előírásainak 
tekintetében 
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Kerületi Szabályozás 
KSZ‐II‐… 

lehatárolás  közös jelkulcs / egyedi szabályozási elem   értékmentés lehetősége 

KSZ‐II‐42  Máriaremetei  út  – 
Szabadság  utca  –  51799 
és 51800 hrsz.‐ú telkek – 
Mészégető  utca  – 
Kadarka  utca  –  Áchim 
András utca által határolt 
terület 

a szabályozási tervlap jelkulcsot nem tüntet fel 

 közös jelkulcs  

egyéb szöveges elemek 

 közhasználat céljára átadható terület 

 

 

A  LÉNYEGES  TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

 

KSZ‐II‐43  Hűvösvölgyi  út  – 
belterületi  határ  – 
Nagykovácsi  út  –  Kis‐
Ördögárok  –  Villám  utca 
–  belterületi  határ  – 
Bátori  László  utca  által 
határolt terület   

a szabályozási tervlap jelkulcsot feltüntet 

 közös  jelkulcs  néhány  eleme  +  új  elemek 
alkalmazása 

új elemek 
 védőtávolság határa 

 jelentősebb parkoló kapacitással 

 külön szintű közúti vasúti kereszteződés 

 javasolt megszüntetés 

 gyalogút/ kerékpár és gyalogút 

 védelmi elemek feltüntetése

A  LÉNYEGES  TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

 

KSZ‐II‐44  Margit  körút  –  Rómer 
Flóris  út  –  Buday  László 
utca  –  Mechwart  liget‐ 
Mechwart  lépcső  által 
határolt terület 

a szabályozási tervlap jelkulcsot nem tüntet fel 

 közös jelkulcs  
egyéb szöveges elemek 
 közhasználat céljára átadható terület 

 Hmax=3,0 

 

A  LÉNYEGES  TARTALMI 
ELEMEK  MEGŐRZÉSE  A 
FEJLESZTÉSI HELYSZNEN 
a  terület  övezeti 
besorolásainak 
átértékelése 

 

KSZ‐II‐45  Margit  körút  –  tervezett 
gyalogos  sétány  –  Fény 
utca  –  Kis  Rókus  utca 
által határolt terület 

 

 

 

a szabályozási tervlap jelkulcsot nem tüntet fel 

 közös jelkulcs  
egyéb szöveges elemek 

zöldfelületként kialakítandó terület 

A  LÉNYEGES  TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

a  fejlesztési  terv 
figyelemebevételével 

 

KSZ‐II‐46  Frankel Leó út – Üstökös 
utca  –  Lipthay  utca  – 
Vidra  utca  által  határolt 
terület 

a szabályozási tervlap jelkulcsot feltüntet 

 közös jelkulcs  
egyéb szöveges elemek 

 A‐B‐C lehatárolások – szöveges előírással 
 javasolt  fasorrekonstrukció  / megtartandó  fasor  / 

megtartandó fa 
 műemlék épületek 

A  LÉNYEGES  TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 
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  3.3. A Z   S Z T ‐…   J E L Ű   T E R Ü L E T E K  

  A  KVSZ  7.  mellékletében  rögzített  01‐09‐ig  számozott  Kerületi 
Szabályozási Terveknek önálló tervlapja van. Ezek mindegyikéhez önálló 
jelkulcs is tartozik. 

Önálló szabályozási tervlappal rendelkező SZT‐… jelű 
területek 

A 9 db önálló  szabályozási  terv eszközkészlete nem  illeszkedik a  közös 
jelkulcshoz,  de  a  legalapvetőbb  elemek  megfeleltethetők  a  közös 
jelkulcsnak (pl.: szabályozási vonal /övezet / övezethatár / méretezés / 
építési hely / építési vonal stb.). 

Ezek  a  szabályozás  tervek  az  adott  terület  igényei  szerint  alkalmaznak 
további  kötelező  és  javasolt  elemeket,  valamint  a  más  jogszabály 
alapján  kötelező  védelmi  és  korlátozási  elemeket  is  jellemzően 
feltüntetik, az alaptérképi elemek köre és jelölésének módja tervenként 
eltérő.  Mivel  egy‐egy  szabályozási  terv  jelkulcsa  kötöttségek  nélkül 
került meghatározásra az ún. szöveges szabályozási elem alkalmazására 
sem volt szükség. 

Értékhordozók a KSZT‐k grafikus előírásai és a szöveges területi előírásai 
is, ezért az értékmentés során ezekre kell fókuszálni. 

  Az  SZT‐…  jelű  területek  önálló  szabályozási  terveinek  jelkulcsainak 
elemzése és a közös jelkulccsal való összevetése megtörtént. 

 

Kerületi Szabályozási 
Terv Szabályozási 

tervlapja 

lehatárolás  közös 
jelkulcshoz 
való viszony 

a közös jelkulcs elemeinek nem 
megfeleltethető, attól 

tartalmilag eltérő elemek 

értékmentés lehetősége 

SZT‐01  Máriaremetei  út  ‐ 
Kassa  utca  ‐ 
Kolozsvár  utca  ‐ 
Széchenyi utca által 
határolt terület 

jelentős  eltérés 
nincs 

kötelező elemek 
 megtartandó  fák  (geodéziailag 

bemért) 

irányadó elemek 
 régészeti érdekű terület 

 

 

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

SZT‐02  Kossuth  Lajos  utca 
–  Rákóczi  utca  – 
Zrínyi  utca  –  Petőfi 
utca  által  határolt 
terület  

jelentős  eltérés 
nincs 

irányadó elemek 
 közterületen kiépítendő parkoló 

 tervezett sövény 

 tervezett fa 

 szelektív hulldékgyűjtő‐sziget 

tájékoztató elemek 
 közterületen kiépített parkoló 

 meglévő fa / fenyő 

 

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

SZT‐03  Fekete  Sas  utca  – 
Bem  József  tér  – 
Bem  József  utca  – 
Tölgyfa  utca  által 
határolt terület 

jelentős  eltérés 
van 

kötelező elemek 
 megtartandó épületrészek 

 maximális  homlokzatmagasság  a 
csatlakozás  szabályainak 
figyelembevételével 

 épület  megengedett  legmagasabb 
pontja 

irányadó / tájékoztató elemek 
 illeszkedés  alapját  meghatározó 

épület 

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 
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Kerületi Szabályozási 
Terv Szabályozási 

tervlapja 

lehatárolás  közös 
jelkulcshoz 
való viszony 

a közös jelkulcs elemeinek nem 
megfeleltethető, attól 

tartalmilag eltérő elemek 

értékmentés lehetősége 

 csatlakozó/szomszédos  épület 
homlokzatmagassága 

 csatlakozó/szomszédos  épületek 
max. épület magassága 

 különböző  országos  és  fővárosi 
védelmek 

SZT‐04  A  Szépvölgyi  út 
végén  lévő 
aprótelkes 
erdőterület 

jelentős  eltérés 
nincs 

kötelező elemek 
 megtartandó  közterületen  belüli 

fásítás 

 parkoló  célú,  övezetbe  nem  sorolt 
közterület 

irányadó elemek 
 erdősítésre javasolt terület 

 javasolt turistaút 

 országos  erdőállomány  adattárba 
bevezetett  erdőrészlet  pontosított 
határa 

más  jogszabályban  meghatározott 
elemek 
 országos védelmek 

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

SZT‐05  Pesthidegkút, Ófalu 
kiterjesztett 
területe 

jelentős  eltérés 
van 

kötelező elemek 
 részben  vagy  egészben  terep  alá 

süllyesztett gépkocsi tároló 

 építmény homlokzatának magassága 

 minimális előkert 

 építési tevékenységet kizáró védősáv 

 közhasználatú parkoló 

nem kötelező elemek 
 különböző  szintű  védelemre  javasolt 

elemek 

 vízrendezésre vonatkozó elemek 

 egyes  közterületek  és  közhasználatú 
területek 

más jogszabály alapú elemek 

 különböző  országos  és  fővárosi 
védelmek

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

SZT‐05m  Pesthidegkút, Ófalu 
kiterjesztett 
területe 

jelentős  eltérés 
van 

kötelező elemek (?) 
 közterületrendezési  terv  készítendő 

(KÖRT) 

 tömör kerítés építendő 

 közterületi  telekhatáron  csak 
növényzettel képezhető kerítés 

 közúti,  kerékpáros,  gyalogos  híd 
építendő 

 közpark/közkert kialakítása 

 vízfolyás  nyílt  árokban  /  zárt 
szelvényben 

 vízfolyás konzolos mederszűkítéssel 

 megszüntetendő  közműellátási 
hiányosságok 

 csúszásveszélyes  /  fokozottan 
csúszásveszélyes terület 

 kerületi  helyi  védelemre  javasolt 
kőhíd

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 
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Kerületi Szabályozási 
Terv Szabályozási 

tervlapja 

lehatárolás  közös 
jelkulcshoz 
való viszony 

a közös jelkulcs elemeinek nem 
megfeleltethető, attól 

tartalmilag eltérő elemek 

értékmentés lehetősége 

SZT‐06  Margit  híd  budai 
hídfő és környezete  

A  (14617/16), 
(14617/9),  14617/8), 
(14478/7),  (13472/2), 
részben  a  (13464/2), 
(13470),  (13469), 
(13543/3),  részben  a 
(13484),  (13475), 
(13476),  részben  a 
(13474/2),  (13474/1), 
(23807/3),  (23809/2) 
hrsz.‐ú közterületek  

jelentős  eltérés 
van 

kötelező elemek 
 építési  hely  kizárólag  terepszint  alatt 

beépíthető része 

 építési  hely  közúti  és  hajózási 
űrszelvény felett 

 tervezett kerékpárút 

 térszínen  gyalogos  kapcsolat 
biztosítása 

 villamospálya  számára  fenntartandó 
terület 

egyéb  jogszabályban meghatározott 
elemek 
 különböző  szintű  védelmek  és 

korlátozások 

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

SZT‐07  A  Hűvösvölgyi  út  – 
Lipótmezei  út‐ 
10930/22  hrsz.‐ú 
ingatlan  ‐ 
belterülethatár 
által  határolt 
terület 

jelentős  eltérés 
van 

kötelező elemek 
 rehabilitálandó terület határa 

 védőerdőként  fenntartandó 
zöldfelület 

 kötelező  illeszkedés  (tűréshatár +/‐  1 
méter) 

 építési  hely  és  paraméterei  (építési 
hely  területe/  építmény  legnagyobb 
homlokzatmagassága) 

irányadó elemek 
 különböző védelemre javasolt elemek 

 bontásra javasolt épület 

 belső közlekedésre vonatkozó elemek 

 javasolt közhasználat 

egyéb  jogszabályban meghatározott 
elemek 
 különböző  szintű  védelmek  és 

korlátozások 

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 

SZT‐8  Vadaskerti  utca  ‐ 
Völgy  utca‐Nyéki 
út‐  Ördögárok  által 
határolt terület 

jelentős  eltérés 
nincs 

kötelező elemek 
 vízgazdálkodási terület 

 megmaradó fasor 

irányadó elemek 
 különböző védelemre javasolt elemek 

 kialakítandó kapcsolat (híd) 

 újjáépítendő történeti kert 

tájékoztató elemek 
 különböző  szintű  védelmek  és 

korlátozások 

 

 

 

 

 

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 
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Kerületi Szabályozási 
Terv Szabályozási 

tervlapja 

lehatárolás  közös 
jelkulcshoz 
való viszony 

a közös jelkulcs elemeinek nem 
megfeleltethető, attól 

tartalmilag eltérő elemek 

értékmentés lehetősége 

SZT‐09  Bolyai u. ‐ Borbolya 
u.  ‐  Vérhalom  u.  ‐ 
Szemlőhegy u. által 
határolt terület 

 

jelentős  eltérés 
nincs 

kötelező elemek 
 különböző  szintű  védelmek  és 

korlátozások 

 meglévő kiegészítendő fasor 

 vegyes használatú gépjárműút 

 kerületi védelemre javasolt támfal 

 kerületi védelemre javasolt fa 

irányadó elemek 
 építési hely 

A LÉNYEGES TARTALMI 
ELEMEK MEGŐRZÉSE 

 
 

  A külön tervlappal rendelkező szabályozási tervek nemcsak a jelkulcsok 
tekintetében  kerültek  górcső  alá,  hanem  részletes  elemzésük  az 
alábbiak szerint is megtörtént: 

 szabályozási  vonalat  rögzít‐e  terv,  ha  igen  a  szabályozások 
végrehajtásra kerültek‐e 

 milyen  további  szabályozási  elemeket  alkalmaz  a  szabályozási 
terv, azok hogyan viszonyul a közös jelkulcshoz 

 milyen  övezeteket  és  építési  övezeteket  határoz  meg  a 
szabályozási  terv,  azok  előfordulnak‐e  máshol  is  a  kerület 
területén  vagy  kifejezetten  az  adott  területre  vonatkozóan 
kerültek meghatározásra 

 a területi típusú szöveges előírások tartalma 

 a  területi  típusú  szöveges  előírások  a  KVSZ‐en  belül  hol 
kerültek meghatározásra  a 4/…§  területi  előírásai  között  vagy 
az övezeti előírásokban. 

jelkulcs a KÉSZ‐ben  A KÉSZ jelkulcsa KVSZ közös jelkulcsának és a külön szabályozási tervek 
önálló  vagy  részben  önálló  szabályozási  elemeinek  értelmezés  és 
felülvizsgálata  alapján  került  meghatározásra.  Az  új  eszközkészlet 
alkalmas  lesz  arra,  hogy  integrálja,  és  amennyire  lehet, egységesítse  a 
KSZT‐k grafikus szabályozási előírásait. 

Területi típusú előírások  A KVSZ struktúrájában nem találták meg a helyüket az egyes területekre 
vonatkozó ún.  területi  típusú előírások. Részben az Általános előírások 
között kaptak helyet, részben az egyes övezeti előírásokon belül vagy az 
adott  övezeten  egy  területileg  lehatárolt  kisebb  egységére  vonatkozó 
előírásként,  vagy  már  eleve  csak  egy  kisebb  terület  miatt  létrehozott 
önálló övezet előírásaként szerepelnek. 

A  KÉSZ‐ben  a  területi  típusú  előírások  helyét  a  TRK  határozza  meg, 
melyek  a  Részletes  övezeti  előírások  után  az  Egyes  településrészek 
kiegészítő előírásai alatt szerepeltetendők. 

  3.4. S Z A B Á L Y O Z Á S I   V O N A L A K   T O V Á B B   É L T E T É S E  

  A hatályos szabályozási vonalakat az alábbiak rögzítenek: 

 KVSZ 4. melléklet egyes szelvények területének szabályozása, 

 KVSZ 4. melléklet egyes területek (KSZ‐II‐…) szabályozása, 

 KVSZ  7.  melléklet  szerinti  egyes  SZT‐…  jelű  területek 
szabályozása. 

  Fentiek  figyelembevételével  az  összes  hatályos  szabályozási  vonal 
értelmezése  megtörtént  megkülönböztetve  a  végrehajtott  és  a  nem 
végrehajtott szabályozási vonalakat. 

Végrehajtott szabályozási vonalak: 

 a  végrehajtott  szabályozási  vonal  szerint  már  megtörtént  a 
közterület kiszabályozása, értelemszerűen a szabályozási vonal 
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továbbéltetése nem szükséges,

 az  eltéréssel  végrehajtott  szabályozási  vonal  szerint  már 
megtörtént  a  közterület  kiszabályozása  de  nem  pontosan  a 
szabályozási vonal mentén, hanem attól kismértékben eltérve, 
ezen esetekben jellemzően nem szükséges a szabályozási vonal 
továbbéltetése,  mert  az  eredeti  szándéknak  megfelel  a 
kialakult állapot. (Célszerű ezen eseteket mérlegelni.) 

Nem végrehajtott szabályozási vonalak: 

 a  „telekből  kiszabályozó”  szabályozási  vonal  továbbéltetése 
indokolt, a megfelelő közterület kialakítása céljából (kivéve, ha 
eltérő szándék merül fel), 

 a  „közterületből  szabályozó”  szabályozási  vonal  a  telekhez 
szabályoz  hozzá  területet,  ezért  célszerű  ezt  az  esetet  az 
előzőtől megkülönböztetni,  annak érdekében, hogy megfelelő 
előírás kapcsolódhasson hozzá, 

 a  „telekhatáron  szabályozó”  szabályozási  vonal  esetében 
jellemzően  már  telekalakítás  (telekhatár  rendezése)  nem 
szükséges, viszont a közterületi státusz még hiányzik, 

  A KÉSZ új Szabályozási Tervében a még végre nem hajtott szabályozási 
vonalak továbbéltetése az egyik legfontosabb feladat. 
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I I .  A Z   Ú J O NNAN   B E V E Z E T E T T   S Z A B Á L Y O Z Á S I   E S Z K Ö ZÖ K K E L   K A P C S O L A T O S  
E L V I   M E G F ON TO L Á S O K  

1 .  T S ZT   EGYE S   S ZABÁ LYOZÁSBA  Á TÜL T E T ENDŐ   E L EME I
 

 
1.1. T S ZT   É S   F R S Z   G R A F I K U S   E L EM E I

TSZT területfelhasználási tervlapjának egyéb 
grafikus elemei  

 Jelentős változással érintett terület 
 Infrastruktúra  függvényében  ütemezetten  igénybe 
vehető, változással érintett terület 

 Átmeneti hasznosítás biztosítása 

 Meglévő erdőterületek és zöldterületek 

 Kerületi  terveszközben  figyelembe  veendő 
területfelhasználási egységek aránya 

 Távlati területhasználat 
 Szerkezeti jelentőségű zöldfelületi kapcsolat 
 Zöldfelületi  rendszer  részét  képező  városi  terek  a 
belső zónában 

 Közlekedési  infrastruktúra  (közút/vasút)  számára 
irányadó területbiztosítás 

A  vizsgálat  részletesen  feltárta  azokat  a  TSZT  elemeket,  amelyek 
valamilyen módon irányt mutatnak a kerületi szabályozás felé.  

Ezek  mind  olyan  tényezők,  amelyek  nem  pontos  hellyel,  hanem  a 
kerületi  továbbtervezés  során,  mint  szabályozási  elvek  és  helyszínek 
együtt érvényesítendők. 

Értelemszerűen  ezek  az  elemek  nem  egy  az  egyben  kell,  hogy 
szerepeljenek a terveken, hanem magát a szabályokat és a szabályozást 
kell  úgy  alakítani,  hogy  ezek  kötelező,  vagy  iránymutató  jellegű 
megfogalmazásai  teljesülhessenek.  Van,  amit  szintén  csak  grafikusan 
lehet  érvényesíteni,  van,  amit  normaszövegben,  vagy  akár  övezeti 
előírásban kell/lehet rögzíteni. 

FRSZ 1. melléklet további grafikus elemei  
 Szerkezeti jelentőségű korzó 
 Szerkezeti jelentőségű városias sétány 
 P+R  rendszerű  parkolási  létesítmény  elhelyezésére 
alkalmas terület határa 

 Tervezett közterület 
 

Az  FRSZ‐ben  pontosított  közlekedés  felszíni  elemei  számára  a 
helybiztosítást  kell  garantálni  a  tervezés  során  és  azok  megfelelő 
keresztmetszeti igényét rögzíteni kell a szabályozásban. 

A  TSZT  többi  tervlapja  is  számos  lehatárolást  rögzít,  ami  a  kerületi 
szabályozás  során  többféleképen  is  érvényesíthető.  Ezek  a  vasúti 
védőtávolságtól  a  hidrogeológiai  területig  különböző  korlátozásokat 
jelentenek, sok esetben más jogszabály előírásait közvetítve. 

Arra  kell  törekedni,  hogy  a  szabályozási  tervlap  minél  kevesebb 
felesleges  elemet  tartalmazzon,  tehát,  amit  lehet  más  módszerrel 
érvényesíteni, azt inkább úgy kell megtenni. (pl. egy lakófunkció tilalom 
szövegesen  is  kimondható,  nem  szükséges  szabályozási  terven 
feltüntetni.)  

 
1.2. T S ZT   S Z Ö V E G E S   E L EM E I

Legkisebb zöldfelületi átlagérték és a szabályai 
Ln‐3  30%  Vt‐M  15%  Vi‐3  20% 
Ln‐T  35%  Vt‐H  20%  Kb‐Rek  60 
Lk‐2  35%  Vi‐1  10%  Kb‐Ez  75 
Lk‐T  35%  Vi‐2  25%     

A  területfelhasználási  egységek  területére  vonatkozó 
legkisebb zöldfelületi átlagértéket figyelembe kell venni 

 3 hektárnál nagyobb területfelhasználási egységek és 
 kiterjedésüktől függetlenül a jelentős változással és az 
infrastruktúra  függvényében  ütemezetten  igénybe 
vehető,  változással  érintett  területfelhasználási 
egységek esetében. 

Nem kell figyelembe venni: 

 lakótelepek esetében 
 3  ha‐nal  nagyobb  kialakult  állapot  esetén,  ha  ez  az 
érték  ma  sem  biztosított,  és  a  kialakult  beépítési 
struktúra  értéket  képvisel,  vagy  megváltoztatására 
hosszabb távon sincs reális lehetőség.  

Ebben  az  esetben  a  területfelhasználási  egységen  belül 
kialakult  zöldfelületi  átlagérték  tovább  nem 
csökkenthető.” 

A II. kerületben az Ln‐3, Lk‐2, Lke‐3, Vi‐1, Vi‐2 és Kb‐Rek 
területfelhasználási kategóriák fordulnak elő. 

A  TSZT  alátámasztó  munkarésze  szerint  a  biológiai  aktivitás  szinten 
tartása érdekében a terv legkisebb zöldfelületi átlagértéket határoz meg 
azon területfelhasználási egységekre vonatkozóan, amelyeknél az OTÉK 
a  telekre  vetítve  a  Budapesten  kialakult  értékhez  képest  jelentősen 
alacsonyabb  arányt  tesz  lehetővé.  (Egy‐egy  területfelhasználási 
egységen belül meghatározásra kerülő építési övezetek, övezetek OTÉK 
szerinti  legkisebb  zöldfelületi  értéke  a  kerületi  településrendezési 
terveszközben természetesen differenciáltan állapítható meg.)  

A kerület ezen területfelhasználási egységeinél el kell dönteni, hogy mi 
lehet  ennek  a  biztosítási  módja.  Egyenletesen  kerül  elosztásra  tömb, 
vagy  telekszinten,  esetleg  súlyozottan,  területérzékenyen  az  egyik 
területrészen nagyobb, a másikon kisebb arányban.  

Ezek  a  kérdések  a  tervezés  közben  derülnek  ki.  Ezt  természetesen 
alapvetően  meghatározza  az  is,  hogy  a  hatályos  szabályozás  milyen 
mértékű  zöldfelületi  arányt  határozott  meg.  Emellett  az  OTÉK 
zöldtetőkre vonatkozó rendelkezései új szabályozási eszközt jelentenek 
a korábbi BVKSZ tetőkertet akadályozó előírásával szemben.  
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2 .  AZ   F RS Z ‐ BŐ L   KÖVETKE ZŐ SZABÁLYOZÁS I   E L EMEK

 

FRSZ 3. melléklet 

Az  FRSZ‐ben  meghatározottak  a  következő  témákban  érintik  a 
kerületet: 

 Beépítési sűrűség  

 I. párkánymagassági kategória területe 

 II. párkánymagassági kategória területe 

 A  hegyvidéki  zónában  elhelyezkedő  kisvárosias  lakóterület 
(max. 9,0 m beépítési magassággal) 

 Az  Lke‐3  jelű,  sziluettértékeny,  hegyvidéki  kertvárosias 
lakóterület (max. 6,5 m beépítési magsággal)   

  2.1. A   B E É P Í T É S I   S Ű R Ű S É G   B I Z T O S Í T Á S A

Beépítési sűrűség figyelembevétele 

BS = BSá + BSp 
 

 

Az FRSZ meghatározza az egyes területfelhasználási egységek beépítési 
sűrűségét. Erre vonatkozóan megállapít egy általános Bsá értéket és egy 
Bsp,  kizárólag  a  parkolás  biztosítására  vonatkozó  értéket.  Ezek  a 
paraméterek  a  területfelhasználási  egységek  területére  vonatkoznak, 
tehát nem vezethetők le telek szintig. Ennek módszerét és biztosítékát a 
KÉSZ határozza meg. 

A BVKSZ  szerint alkalmazott  korábbi  szintterületi mutató megszűnt, az 
FRSZ  pedig  nem  határoz  meg  szintterületi  mutató  kötelezettséget  a 
kerületek  számára,  és  ezt  más  magasabb  jogszabály  sem  teszi  meg. 
Ugyanakkor  nem  zárható  ki,  hogy  a  korábbi  szabályozási  hagyomány 
fennmaradjon,  és  a  szintterületi  mutató  az  OTÉK  változásai 
figyelembevételével helyi szinten szabályozásra kerüljön. Egyéb esetben 
az FRSZ által meghatározott beépítési  sűrűség paraméterei  is nehezen 
lennének követhetők,  igazolhatók. Ez azt  is  jelenti, hogy a szintterületi 
mutató fogalmának, értelmezésének, számításának módját helyi szinten 
lehet meghatározni. 

Lehetőségek 

 

A  különböző  területfelhasználási  egységekre  előírt  beépítési  sűrűség 
alapján megengedett  legnagyobb  létesíthető  szintterület  szabályozása 
többféle módon lehetséges  

 a korábbi módszer, a szintterületi mutató ‐ már más előírások 
keretei között, mint korábban – meghatározásával,  

 más paraméteres szabályozási eszközökkel, 

 egyéb szabályozási eszközökkel.  

Szintterületi mutató meghatározással  A szintterületi mutató meghatározása során két eltérő módszerrel lehet 
a paraméter alkalmazását előírni: 

 egységesen,  azaz  minden  területfelhasználási  egység 
területére  és  azt  minden  egyes  telekre  vonatkozóan  el  lehet 
rendelni.  

 eltérő  módon,    azaz  csak  azokra  a  területfelhasználási 
egységekre  előírni  szintterületi  mutató  paramétert,  ahol  az 
ténylegesen  szabályozási  tényezővé  válik.  Ebben  az  esetben 
ahol nem kerül meghatározásra szintterületi mutató, ott a KÉSZ 
más  eszközrendszerével  kell  biztosítani,  hogy  nem  lesz 
nagyobb  a  sűrűsége,  mint  amit  az  FRSZ  lehetővé  tesz. 
Természetesen  az  ilyen  differenciálás  nem  lehet  önkényes, 
szabályozási elveit fel kell állítani. Utóbbi esetben fontos, hogy 
ezt  nem  a  telekre  vonatkozó  tervnél  kell  „igazolni",  hanem  a 
KÉSZ kidolgozása során.  

A szintterületi mutató meghatározása 
területfelhasználási egységen belül 

A  területfelhasználási  egységen  belül  a  beépítési  sűrűség  alapján 
kiszámolt  összes  lehetséges  építményszint  szintterület  nagyságának 
eloszlatása a területfelhasználási egység területén lehet 
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 egyenletes, azaz minden egyes telkén, azonos arányú, vagy 

 differenciált,  azaz  egyes  területein  nagyobb,  más  területén 
kisebb arányt eredményező. 

Az  egyenletes  eloszlás  ott  vezethet  eredményre,  ahol  maga  a 
területfelhasználási  egység  egy  nagyjából  homogén  területre 
vonatkozik, vagy területe viszonylag kicsi.  

A  differenciált  eloszlás  ott  válhat  szükségessé,  ahol  nagy  a 
területfelhasználási  egység  területe,  eltérő  sűrűségű  területeket,  akár 
használatokat  fed  le,  emiatt  több  építési  övezet  meghatározása  válik 
szükségessé, vagy az egyes területek viszonya eltérő pl. a meghatározó 
főutak menti esetekben. 

Szintterület és az övezeti norma 

 

OTÉK  7.§  (2)  Az  építési  övezeteket,  övezeteket  a  meglévő 
vagy tervezett rendeltetésük, beépítettségük és karakterbeli 
különbségeik  alapján  úgy  kell  besorolni,  hogy  az  egy 
övezetbe tartozó, azonos adottságú telkeket azonos értékű 
építési  jogok  és  kötelezettségek  illessék  meg.  Az  építési 
övezeten  belül  zártsorú  beépítés  esetén  a  saroktelekre 
vonatkozóan eltérő építési jog is megállapítható. 

Megfontolásra  javasolt  egyes  túl  sűrű  és  védettebbnek  tekintett 
városrész,  kerületrész  esetén  a  meglévő  épületet  és  az  újonnan 
tervezett épületet másként kezelő szabályozás bevezetése.   

 Ahol nem kívánatos a sűrűség emelése, ott a meglévő épületek 
bővítését korlátozni kell. 

 Az  ilyen  területen  a  foghíjakra  más,  a  meglévő  beépítésnél 
lazább  sűrűségi  eredményt  mutató  paraméterek 
meghatározása szükséges. 

Természetesen olyan megfogalmazás szükséges, ami a normativitást  is 
biztosítani  tudja.  Nem  szükséges  feltétlenül  a  meglévő  és  a  tervezett 
épület szintterületének azonos arányban való meghatározása.   

Ebből a szempontból értelmezni szükséges, hogy mit jelent az OTÉK 7.§ 
(2)  bekezdésében  meghatározott  azonos  „adottságú  telek”  kifejezés, 
ami  szélesebb  és  nyitottabb  értelmezést  tesz  lehetővé  a  korábban 
alkalmazott „azonos helyzetben lévő” kifejezéshez képest.  

E  tekintetben  tehát  a  telkek  általánostól  való  eltérései  is  figyelembe 
vehetők, vagy jelen esetben a foghíj és a meglévő – és esetleg védelem 
alatt álló – épületre más szabály vonatkoztatható. 

A KÉSZ‐ben alkalmazható megoldások  Mivel  a  szintterületi  mutató  alkalmazását  nem  írja  elő  jogszabály,  a 
kerületi szabályozás azzal szabadon rendelkezhet. A fentiek alapján 

  előírhatja minden építési övezetben, 

 csak meghatározott építési övezetben alkalmazza, 

 meghatározott építési övezetben csak új beépítésre alkalmazza 
/  vagy  csak  meglévő  épületekre,  vagy  ezekre 
megkülönböztetve alkalmazza, 

 nem alkalmazza. 

  Amennyiben  nem  alkalmazza,  akkor más módszerrel  kell  biztosítani  a 
Bsá értékeket, ami lehet 

 beépítési paraméterekkel (beépítési %, beépítési magasság) és 
kiegészítő  előírásokkal  (pl.  szintszám,  tetőtér,  emelet, 
pinceszint szabályozás), 

 beépítési paraméterekkel (beépítési %, beépítési magasság) és 
az általánostól eltérő, kiegészítő építési hellyel együtt. 

  A II. kerület esetében alapvetően a szintterületi mutató tovább éltetése 
a járható út az új KÉSZ számára. 
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  2.2. A Z   Á L T A L Á NO S   É S   A   P A R K O L Á S I   S Z I N T T E R Ü L E T I  

M U T A T Ó  M E G H A T Á R O Z Á S A

Szintterületi mutatók a KÉSZ‐ben  A  KÉSZ‐ben  általános  szintterületi  mutató  és  parkolási  szintterületi 
mutató kerül meghatározásra, a fővárosi Bsá és Bsp‐nek megfelelően. 

Fogalmuk  és  számítási  metódusuk  azonban  eltér  a  korábbi  BKVSZ 
rendelkezéseitől. (részletesen ld. később) 

OTÉK fogalmak, szabályok 

13. Beépítési sűrűség: a területfelhasználási egységek 
területén elhelyezhető épületek valamennyi 

építményszintjének összesített bruttó alapterülete és a 
területfelhasználási egységeknek a köztük lévő, 

településszerkezetet nem meghatározó közterületek 
területével növelt területének viszonyszáma. 

 

110. Szintterület: az összes építményszint bruttó 
alapterülete. 

 

34. Építményszint: az építmény mindazon használati szintje, 
amelyen helyiség van. Nem építményszint a padlás, 

valamint az a tetőszint, amelyen a felvonógépházon vagy a 
lépcsőház felső szintjén kívül más helyiség nincs. 

 

18. Bruttó alapterület: épületszerkezetek alapterületével 
növelt nettó alapterület. 

 

88. Nettó alapterület: helyiség vagy épületszerkezettel 
részben vagy egészben közrefogott tér vízszintes vetületben 

számított területe. 

 

48. Helyiség: a rendeltetésének megfelelően 
épületszerkezettel minden irányból körülhatárolt, 
járófelülettel rendelkező tér, a beépítetlen tetőtér 

kivételével. 

 
OTÉK 7.§ (6)  

A szintterület számítása során a bruttó alapterületbe nem 
kell beszámítani az erkély, a függőfolyosó, a tornác, a 

fedetlen terasz és udvar, a közterülethez csatlakozó árkád 
bruttó alapterületét. 

A  fogalmat  és  a  számítási  szabályt  a  korábbi  több  egymásra  épülő 
fogalom  figyelembevétele  (és  értelmezgetése)  helyett  tételesen 
célszerű meghatározni. Az OTÉK  fogalmi  rendjének  többszöri változása 
az  elmúlt  időszakban  sok  problémát  okozott,  ennek  elkerülésére  a 
mutatóba beszámító épületrészek meghatározásra kerülnek direkt, vagy 
indirekt módon.  

Az  OTÉK  a  szintterület  fogalmát  az  építményszintből  és  a  bruttó 
alapterületből  vezeti  le.  Eleve  egyes  szinteket  nem  tekint 
építményszintnek,  pl.  a  padlást,  vagy  a  tetőszintet  meghatározott 
esetben.  

Egyes  építményrészeket  a  bruttó  alapterületbe  nem  kell  beszámítani. 
Ebből fakadóan nem a tényleges építményszint (alias teljes födémmező 
a  falakkal)  kerül  beszámításra,  hanem  egyes  részei  elhagyhatók.  Az 
OTÉK 7.§ (6) bek. szerint a külső közlekedőfajták kerültek elhagyásra. 

Függőfolyosó,  tornác,  vagy  külső  tartózkodók  egy  része,  az  erkély,  a 
fedetlen terasz, de az udvar sem számít szintterületnek (ez pl. fontos a 
belső  udvaros  épületek  esetében,  ha  alattuk  pinceszint  van,  vagy 
emeleti  szinten  jön  létre  az  udvar.  Nem  egyértelmű,  hogy  pl.  a 
közterülethez  tartozó  árkád  nem  számítandó  be,  de  egy  bérház  nem 
függőfolyosós, hanem loggiás, árkádos megoldása igen, miközben annyi 
a különbség, hogy a külső folyosó nem függesztve, hanem alátámasztva 
került kialakításra. Ettől nem változik meg a terület terhelése. A be nem 
számító területek ezzel kiegészülhetnek. 

A KÉSZ–ben bevezetésre kerülő szintterületi mutató alapvetően nem az 
OTÉK  szerinti  szintterületen  alapul,  ezért meghatározásának módjával 
szabadon  lehet  rendelkezni,  megfelelő  rugalmassági  tényező 
beszámításával  a  Bs  értékek  igazolása  során.    Kezelni  kell  pl.  a  loggia 
helyzetét,  vagy  a  fedett  terasz  számítását,  az  épület  működéséhez 
tartorzó  egyes  terek,  pl.  gépészeti  helyiség  egy  részét  elengedése  is 
megfontolható,  annak  érdekében,  hogy  az  az  épületen  belül  kerüljön 
elhelyezésre,  és  ne  önálló  szintként  jelenjen  meg  a  tetőszinten 
elhelyezve,  városképileg  megkérdőjelezhető  módon.  Minden 
szabálynak  ugyanis  van,  vagy  lehet  építészetileg  kedvezőtlen 
következménye  (pl.:  a  tetőemeletek  halmozása  az  építménymagasság 
szabályainak  megfelelően,  vagy  a  gépészet  tető  fölé  való  elhelyezése 
stb.). 

Az OTÉK‐on túli „elengedett” bruttó alapterületek nem lényegiek, nem 
jelentenek  nagyságrendet  a  városi  léptékben  számított  beépítési 
sűrűségként  összegzett  megengedett  szintterülethez  képest. 
Ugyanakkor napi problémát szoktak jelenteni a beszámítandó vagy nem 
beszámítandó kérdések a  tervezéskor, vagy a hatósági engedélyezések 
során. Tételesen felsorolva javasolt ezért a szabályt meghatározni, hogy 
az kicsit függetlenebb lehessen az OTÉK meghatározásoktól, azok belső 
ellentmondásait  ne  vigyék  tovább  a  mindennapi  gyakorlatba,  de 
értelmezni  se  kelljen  a  6  egymásra  épülő  fogalmat  +  az  OTÉK  7.§  (6) 
bekezdésének rendelkezéseit az építészeti tervezés és a hatósági munka 
során.  Ebben  az  esetben  is  a  „felhasználóbarát  szemüveget  kell 
felvenni”. 
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Az OTÉK ugyanis nem az építés  rendeleti  szabályozása  során  írja elő a 
szintterület  alkalmazását,  hanem  a  TSZT  szintű  beépítési  sűrűség 
meghatározásához.  Tehát  a  telekre  vonatkozóan  nem  írja  elő  semmi, 
hogy  szintterületi  mutatót  kellene  alkalmazni,  és  annak  módját  sem 
határozza meg semmilyen  jogszabály. Ezért nincs ellentmondás abban, 
hogy a telekre vonatkozó szintterületi mutatót hogyan kell kiszámolni és 
az milyen építményrészekre vonatkozzon. Mivel  az  FRSZ sem adhatott 
erre vonatkozó útmutatást, a KÉSZ akár el  is hagyhatná ezt a mutatót. 
Ha  viszont  alkalmazza,  akkor  saját  fogalmi  rendjét  saját  maga  is  kell, 
hogy meghatározza. 

  2.3. B E É P Í T É S I   M A G A S S Á G  

OTÉK 7.§  

(3a)  A  helyi  építési  szabályzatban  egységesen  kell 
meghatározni a megengedett beépítési magasságot: 
a) az épületmagasság, 
b) a homlokzatmagasság vagy 
c) a párkánymagasság 
alkalmazásával. 

 

Az  FRSZ  lehetővé  teszi,  hogy  a  KÉSZ  –  az  OTÉK  eltérés  alapján  ‐ 
egyszerre többféle beépítési magasságot is alkalmazzon.  

Az  OTÉK  szerinti  épületmagasság  majdnem  azonos  a  korábbi 
építménymagasság  számításával,  de  pl.  nem  engedi  az  oromfal 
felületének elhagyását. Indokolt ezért ennek pontosítása a KÉSZ‐ben. 

A homlokzatmagasság számítása alapvetően az F/L értékre alapoz, de a 
régi OÉSZ szerinti meghatározásokig is visszanyúlik.  

A párkánymagasságot meghatározott távolsággal azonosítja. 

Épületmagasság („Ém”):  
az épület valamennyi, külső és belső, sík vagy kiterített íves 
homlokzati  felülete  összegének  (F)  valamennyi,  e  felületek 
vízszintesen mért  hosszának  összegével  (L)  való  osztásából 
(F/L) eredő érték 

 az épületmagasság átlagérték: minden homlokzati oldal – akár 
a belső udvari is ‐ együttes figyelembevétele 

 meghatározott elemek elhagyhatóak 

 korábbitól eltérés: oromfalat figyelembe kell venni 
 

Homlokzatmagasság (Hm):  
az  épület  homlokzatának magasságát  a  hozzá  tartozó  F/L 
érték alapján kell megállapítani,  

 egy – egy homlokzat értékelése egyenként 

 hasonló, mint a korábbi F/L érték, de bizonyos távolságon túli 
elemek elhagyhatók 

 oromfalat nem kell beszámolni 
 

Párkánymagasság:  
az  épület  homlokzati  síkja  és  a  rendezett  terepszint 
metszésvonala,  valamint  magastetős  épület  esetében  az 
épület  homlokzati  síkja  és  a  tetősík  metszésvonala, 
lapostetős épület esetében a homlokzati falsík és a legfelső 
zárófödém  felső  síkjának  metszésvonala  közötti 
függőlegesen mért távolság. 

 egy – egy homlokzat értékelése egyenként 

 alapvetően két pont közötti távolság meghatározását jelenti 

 
Meg  kell  találni,  hogy  mely  területekre  melyik  előírás  alkalmazása  a 
leginkább  célravezető.  AZ  FRSZ  lehetővé  tette  –  az  OTÉK‐tól  eltérő 
módon  ‐,  hogy  együtt  lehessen  mindhármat  alkalmazni  egy  kerületi 
szabályzatban. Mindemellett a párkánymagassághoz külön szabályokat 
is hozzárendel. 

  2.4. FR S Z  M AG A S S Á G   S Z A B Á L Y A I N A K   F I G Y E L EM B E V É T E L E  

  Az FRSZ 3. melléklete a II. kerület vonatkozásában többféle területet is 
lehatárol a következő szabályok szerint. 

A hegyvidéki zónában elhelyezkedő kisvárosias 
lakóterület (max. 9,0 m beépítési magassággal) 

„FRSZ  9.  §  A  3.  melléklet  szerint  lehatárolt,  magassági  korlátozással 
érintett  kisvárosias  és  kertvárosias  lakóterületeken  a  megengedett 
legnagyobb beépítési magasság 

a)  )  a  hegyvidéki  zónában  elhelyezkedő  kisvárosias  lakóterületen  ‐  a 
közhasználatú építményre vonatkozó magasság kivételével  ‐  legfeljebb 
9,0 méter lehet,” 

  A II. kerületben az alábbi helyszíneken található ilyen terület: 

 a Szépvölgyi út, a Zöldlomb utca, a Törökvészi út, a Pusztaszeri 
út, a Bimbó út mentén,  
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 a Tárogató út és a Széher út mentén 

 a Budakeszi út mentén 

 a Patakhegyi út mentén. 

Az Lke‐3 jelű, sziluettértékeny, hegyvidéki 
kertvárosias lakóterület (max. 6,5 m beépítési 

magsággal)  

„FRSZ  9.  §  A  3.  melléklet  szerint  lehatárolt,  magassági  korlátozással 
érintett  kisvárosias  és  kertvárosias  lakóterületeken  a  megengedett 
legnagyobb beépítési magasság 

c)  Lke‐3  jelű  sziluettérzékeny,  hegyvidéki  kertvárosias  lakóterületen 
legfeljebb 6,5 méter lehet.” 

  A II. kerületben az alábbi helyszíneken található ilyen terület: 

 a Cirbolya utca környezetében,  

 a Szalonka utca környezetében, 

 a Völgy utca mentén 

 a Hidegkúti kerületrész több helyszínen 

 Üdülő út környezetében. 

I. és II. párkánymagassági kategória  Az  FRSZ  egyes  területeken  meghatározta  a  párkánymagasságot  és 
különböző szabályokat rendelt mellé. 

  A kerületben a I. és a II. kategóriájú párkánymagassági szabály kerülhet 
szabályozásra, és csak akkor, ha ott 12,5 méternél magasabb és zártsorú 
beépítési  módú  terület  kerül  meghatározásra.  Ezért  itt  az  épületek 
közötti  távolságnak  megfelelő  közterület  felé  eső  párkánymagassági 
szabályok kerülhetnek előírásra. 

I. párkánymagasság 

 

A  II.  kerületben  a  Margit  körút  és  a  Bem  József  utca  vonalán  belüli 
terület tartozik az I. párkánymagassági  kategóriába. 

II. párkánymagasság 

 

A  II.  kerületben a Margit  körút  külső határa menti  területek és a Bem 
József  utcától  északra  eső  a  Duna  és  a  Frankel  Leó  út  közötti  és  a 
Frankel  Leó  út  menti  területek  tartoznak  a  II.  párkánymagassági 
kategóriába. 

  Jelen új szabályozás a párkánymagasság által meghatározott magassági 
idomot használja.   

  2.5. A   K É S Z   Á L T A L   A L K A LMA Z O T T   M A G A S S Á G

Zártsorú beépítések párkánymagassági 
meghatározása 

  
KÉSZ 3. melléklet 

 

A  KÉSZ‐ben  meghatározott  magassági  szabályok  az  adott  övezet 
jellemzői szerint a következők szerint szabályoznak: 

A  párkánymagassági  szabályok  szerinti  magassági  idomot  kell 
figyelembe  venni  a  kerület  belső,  jellemzően  zártsorú  beépítésű 
területein.  Erre  vonatkozóan  külön magassági  mellékletet  tartalmaz  a 
KÉSZ.  A  mellékleten  fel  van  tüntetve  az  utcai  párkánymagasság 
vonalának  magassági  értéke,  mely  alapján  a  magassági  idom 
megszerkeszthető.  

Ahol a Szabályozási Terv – a korábbi KSZT alapján ‐ homlokzatmagassági 
értéket  is  meghatározott,  pl.  legnagyobb  Hmax  értékkel,  vagy 
csatlakozó  homlokzatmagasság  előírásával,  ott  azt  is  figyelembe  kell 
venni.  

Ezen szabályok szerint tehát teljesülnek az utcai térarányok szabályai, a 
belső  udvari  térarányok  is  rendezett  formában  alakulhatnak, 
mindemellett  a  finomszabályozás  az  utcai  homlokzatok  csatlakozásait, 
egymáshoz való viszonyát is rendezik. 

A  KÉSZ meghatározza  a  párkánymagasság  értelmezését  a  lejtős  utcák 
mentén is. 
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Épületmagasság alkalmazása  A kerület legnagyobb területén az épületmagassággal szabályoz a KÉSZ. 
Mivel az OTÉK az épületmagasság számításának meghatározásánál már 
nem  tartalmazza,  hogy  legfeljebb  két  oromfalat  figyelmen  kívül  kell 
hagyni, ezért az épületmagasság azzal a kiegészítéssel került rögzítésre, 
(hogy  a  régi  magassági  értékeket  ne  kelljen  átszámolni)  hogy  a 
korábban  az  OTÉK  által  is  elhagyandónak  tartott  oromfalat 
meghatározott  szabályok  mentén  továbbra  is  figyelmen  kívül  lehet 
hagyni. Mindez természetesen OTÉK eltéréssel jár. 

Szabadonálló, oldalhatáron álló beépítések  Ezeken  a  területeken  az OTÉK épületmagassági  szabálya érvényesül,  a 
korábbi  magassági  értékekkel  azzal  a  kiegészítéssel,  hogy  a  két, 
legfeljebb  6,0  méter  magas  oromfalat  figyelmen  kívül  kell  hagyni  a 
számításnál. 

Hegyvidéki beépítések  Azokon  a  területeken,  ahol  a  lejtős  terep  ezt  indokolja,  szintén  az 
épületmagasság  van meghatározva,  de  kiegészül  a  szabály  azzal,  hogy 
figyelembe kell venni az építési övezetben meghatározott hegyoldal és 
lejtőoldal felőli homlokzatmagassági értékeket is.  

Homlokzatmagsági megkötések  Egyes  területeken,  ahol  a  korábbi  szabályozás  meghatározott 
homlokzatmagasságot  is,  ott  az  továbbra  is  alkalmazásra  kerül 
jellemzően a SzabályozásiTerven rögzítésre kerülő felirattal. 

Épület legmagasabb pontja  Ahol  a  KÉSZ‐ben  külön meghatározásra  került  az  épület  legmagasabb 
pontja  (Élp), ott együtt kell alkalmazni az övezetek és építési övezetek 
táblázatában  meghatározott  épület  megengedett  legnagyobb 
épületmagasságát  és  az  épület  megengedett  legmagasabb  pontja 
vízszintes síkjának magasságát.  
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I I I .  A Z   O T É K   F O G A LM I   V Á L T O Z Á S A I B Ó L   A DÓDÓ   F E L Ü L V I Z S G Á L T  
S Z A B Á L Y O Z Á S I   E S Z K Ö ZÖ K  

3 .  AZ  OTÉK   VÁ L TOZÁSA INAK  HATÁSA  
 

  3.1. F OG A LMA K

 
Az  OTÉK  számos  fogalmat  megváltoztatott,  illetve  újakat  vezetett  be, 
vagy korábbiakat törölt. 
A KÉSZ kidolgozása során nagyon fontossá válik,  

 hogy az új fogalmi renden alapuljon, 

 a  korábbi  KVSZ  és  KSZT  rendelkezések  integrálásánál  a 
megfeleltetés,  amennyiben  az  eredeti  szabályozási  szándék 
megtartása a cél. 

Ahol a fogalmak között hiátus tapasztalható az OTÉK, FRSZ mellett, ott 
szükséges lehet saját fogalmi értelmezést rögzíteni. 

  3.2. ÖV E Z E T I   F U N K C I Ó K   M E G H A T Á R O Z Á S A

épület helyett >> rendeltetés  A  korábbi  OTÉK  alapvetően  az  elhelyezhető  épületet  szabályozta.  Az 
alkalmazandó  OTÉK  a  rendeltetést  határozza  meg,  így  annak 
megfelelően  kell  az  övezeti  funkcionális  szabályokat  meghatározni. 
Ennek  megfelelően  a  megfogalmazások  változnak  és  szükségtelenné 
válhat az épületen belüli rendletetés külön meghatározása. 

A KÉSZ alkalmazhat kizárt, vagy kizárólagos funkciókat is. 
  3.3. A Z   É P Í T É S I   H E L Y ,   T Á V O L S Á GO K  

 
Az OTÉK kisebb pontosításait is figyelembe kell venni, az építési helyből 
való kinyúlások, garázs hátsókertben való elhelyezhetősége, a telepítési 
távolság  szabályai  változtak  ismét.  Ezek  az  integráció  során  szintén 
figyelembe veendő tényezőket jelentenek. 

  3.4. A   Z Ö L D F E L Ü L E T E K R E   V O N A T O Z Ó   E L Ő Í R Á S O K  

 
Az  OTÉK  zöldfelületi  előírásai  is  változtak,  egyben  megszűnt  a  BVKSZ 
teljes  értékű  zöldfelületre  vonatkozó  rendelkezése.  A  tetőkertre 
vonatkozóan  egységesíteni  szükséges  az  eddig  többféleképpen 
alkalmazott talaj vastagságot és a zöldfelület beszámíthatóságát. 

  3.5. A   P A R K O L Á S R A   V O N A T O Z Ó   E L Ő Í R Á S O K  

 
A  továbbiakban  a  KÉSZ‐ben  kell meghatározni  a  parkolás  telken  belüli 
biztosításának  módját  és  mértékét  is,  mely  területi  bontásban 
differenciáltan kerül meghatározásra.  

  3.6. OTÉK   E L T É R É S E K  

 
A  meghatározott  beépítési  mérték,  legkisebb  zöldfelület  és  a 
megengedett  legnagyobb  beépítési  magasság  OTÉK  szerinti 
paramétereit  az  FRSZ  csak  kevés  helyen  oldotta  fel  a 
párkánymagasságokkal.   
Ezért, ahol csak az OTÉK határoz meg határértéket, és az  igazolhatóan 
nem megfelelő az adott helyszínre, ott OTÉK‐tól való eltérést kell kérni. 
Hasonlóan  OTÉK  eltéréssel  lehet  az  oromfal  figyelmen  kívül  hagyását 
ismételten lehetővé tenni. 
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I V .  S A J Á T O S   J O G I N T É ZM ÉN Y E K   F I G Y E LM E B E V É T E L E  

4 .  T E L EPÜL É SKÉPPE L   KAPCSOLATOS   JOG INT É ZMÉNYEK  
 

  4.1. T E L E P Ü L É S K É P I   R E N D E L E T

 
ÉTV 17. § A településrendezési feladatok megvalósítását a 

következő sajátos jogintézmények biztosítják: 

A  településképi  törvény  alapján  az  arra  kiadott  végrehajtási  rendelet 
szerint  minden  település  el  kellett,  hogy  készítése  a  településképi 
rendeletét  2017.  december  31‐ig,  ugyanezen  naptól  az  KVSZ 
településképpel  kapcsolatos  rendelkezései  nem  alkalmazhatóak.  A  II. 
kerület képviselő‐testületet a 45/2017.(XII.20.) ök.  rendeletével hagyta 
jóvá a TKR‐t. 

A  314/2012.  (XI.8.)  kormányrendelet  részletezi,  hogy  milyen 
településképi követelmények határozhatók meg, és milyen településkép 
érvényesítési eszközökkel élhetnek az önkormányzatok.  

Ennek  alapján  a  KVSZ  korábbi  településképpel  kapcsolatos  szabályai 
nem  emelhetők  át  egy  az  egyben  a  KÉSZ‐be,  helyette  nagy  részük  a 
településképi rendeletbe került, illetve kell, hogy kerüljön. 

A  helyi  védelmek  és  a  településképi  véleményezési  és  bejelentési 
eljárások,  a  helyi  településképi  kötelezések  szintén  a  településképi 
rendelet részét képezik.  

A  KÉSZ  kidolgozása  során  ezeket  figyelembe  kell  venni,  és  a 
településképi rendelettel a KÉSZ rendelkezéseit  harmonizálni kell. 

a) építésjogi követelmények, 
b) tilalmak, 

c) telekalakítás, 
d) elővásárlási jog, 

e) kisajátítás, 
f) helyi közút céljára történő 

lejegyzés, 
g) útépítési és közművesítési 

hozzájárulás, 
 
 

h) településrendezési 
kötelezések, 

i) kártalanítási szabályok, 
j) településrendezési szerződés, 
k) összevont telepítési eljárás, 
l) településképi véleményezési 

eljárás, 
m) településképi bejelentési 

eljárás, 
n) közterület‐alakítás, 

o) településképi követelmények. 

  4.2. T E L E P Ü L É S K É P I   V É L EM É N Y E Z É S I   É S   B E J E L E N T É S I  

E L J Á R Á S ,   S Z A KMA I   K O N Z U L T Á C I Ó

Trk 24. § A településkép‐érvényesítési eszközök: 
a) a településkép‐védelmi tájékoztatás és szakmai 

konzultáció, 
b) a településképi véleményezési eljárás, 

c) a településképi bejelentési eljárás, 
d) a településképi kötelezés. 

A  vonatkozó  jogszabályok  szerint  a  nem  engedélyköteles  eljárások 
során (pl. bejelentési eljárás) is be kell tartani a KÉSZ és a településképi 
rendelet szabályait.  

A  számos  „engedély  alól  felmentett”  építmény  éppen  ezért  azt  is 
igényelheti, hogy egzaktabb szabályok vonatkozzanak rájuk.  
 
A  településképi  követelmények  betartása  az  egyszerű  bejelentési 
eljárásban  kötelezően  előírható  szakmai  konzultáció  keretében 
érvényesíthető.  

  4.3. KÖ Z T E R Ü L E T   A L A K Í T Á S I   T E R V   ‐   KAT
Trk 27. § (5) A közterület‐alakítási terv a vonatkozó 

településképi rendelettel és településrendezési eszközökkel 
összhangban készül 

 
Trk 23/E. § (3) A területi építészeti követelmény 

kiterjedhet – a településképi szempontból meghatározó, 
vagy a helyi területi védelemmel érintett terület 

tekintetében – 
… b) a közterület alakítási terv által érintett terület 

lehatárolásának 
…általános meghatározására. 

A Trk. meghatározza a KAT tartalmát.  

A településképi rendelet a területi építészeti követelmények keretében 
lehatárolja  az  KAT  készítésére  kijelölt  területeket,  melyek  kidolgozása 
során a településképi rendeletben (TKR) és a KÉSZ‐ben a közterületekre 
vonatkozó rendelkezéseket együtt kell figyelembe venni.  

5 .  T E L EPÜL É SRENDEZÉ S I   S Z ER ZŐDÉS
 

A településrendezési szerződés, mint az Étv. által meghatározott sajátos 
jogintézmény  rendezett  keretek  közé  terelése  és  a  KÉSZ  egyes 
bónuszelveinek  rögzítése  érdekében  külön  meghatározásra  kell,  hogy 
kerüljön.  
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V .  V I Z S G Á L A T O K   É S   E L EM Z É S E K   E R E DM ÉN Y E I N E K   Á T Ü L T E T É S I   L E H E T Ő S É G E I  

6 .  V I Z SGÁLATOK  HATÁSA  A   K É S Z   K I DOLGOZÁSÁRA  
 

  6.1. MAGA S A B B   R E N D Ű   T E R V E K   F I G Y E L EM B E V É T E L E

 
A  magasabb  rendű  tervek  közül  közvetlenül  a  TSZT  és  az  FRSZ  hat  a 
kerületi szabályozásra.  

Fontos megállapítani, hogy  

 ezek  a  településrendezési  eszközök  milyen  elvárásokat 
állítanak a szabályozás elé, 

 tudják‐e közvetítetni a koncepcionális elképzeléseket, 

 összhangban vannak‐e a kerületi fejlesztési elképzelésekkel. 
 

  6.2. K E R Ü L E T I   F E J L E S Z T É S I   D O K UM EN T UMO K  

F I G Y E L EM B E V É T E L E

 
A magasabb rendű tervek mellett a már korábbi kerületi elhatározások 
céljai  között  vannak  olyanok,  amelyekből  fakadó  feladatok  csak  a 
településrendezési eszköz alkalmazásával hajthatók végre. Ezért  fontos 
megállapítani ezek elvi és gyakorlati értelmezését.  

A  KÉSZ  részleteinek  kidolgozása  és  a  tényleges  tervezés  menetében 
ezek  vagy  elvben,  vagy  „szabályozandó  területben”  megtestesülve 
kezelendőek.  

  6.3. A   T E R Ü L E T I   V I Z S G Á L A T O K   F I G Y E L EM B E V É T E L E

 
A KÉSZ‐t megalapozó vizsgálatok célja az általános áttekintésen, a más 
dokumentumokban  szereplő  elvárások  megállapításán  túl,  hogy 
meghatározásra  kerülhessenek  az  általános  szakmai  tervezési  elvek 
mellett  olyan  problémák,  amelyek  kezelése  csak  a  KÉSZ‐ben 
foganatosítható.  A  magasabb  rendű  tervekben,  önkormányzati 
fejlesztési  elképzelések  figyelembevétele  mellett  és  a  jogszabályban 
meghatározott  szabályozási  feladaton  túl  a  vizsgálati  elemzések 
rámutattak számos ilyen kérdéskörre a következők szerint. 

 A  kiegyenlítetlen  sűrűség  kérdése,  amelyet  a  sűrű 
városrészekben  oldani  szükséges,  az  alulépített  területeket 
pedig  a  sűrűség  fenntarthatósági  szemléletű  növelésével 
hatékonyabbá kell tenni. 

 A zöldfelülethiány és a hősziget‐hatás  jelenléte  is  szabályozási 
kérdés,  különösen  napjainkban, mikor  a  klímaváltozás  hatásai 
egyre  inkább  megnyilvánulnak  –  különösen  a  gazdasági 
területeken.  

 A zöldfelületek kapcsolathiányosak, helybiztosításuk szükséges. 

 Az  egyes  beépítési  helyzetek  kezelését  is  tisztázni  kell,  ahol  a 
szomszédsági viszonyok egymást korlátozva működnek. 

 Vízfolyás  revitalizációjával  kapcsolatos  szabályozási  feladatok 
ellátása. 

 Közterületek biztosítása a közúthálózat és a kerékpárúthálózat 
fejlesztéséhez. 
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A KÉSZ felépítése és használata 

1 .  A   K É S Z   S TRUKTÚRÁ JA

TRK  A 314/2012.  (XI.8.) Korm.  rendelet 5. mellékletének megfelelően kerül 
kialakításra a KÉSZ struktúrája: 

 Általános előírások 

 Részletes övezeti előírások 

 Egyes területek kiegészítő előírásai. 

KVSZ‐el való összehasonlítás  Ez  a  tagolás  részben  megegyezik  a  hatályos  KVSZ  felépítésével  az 
általános  és  az  övezeti  előírások  tekintetében.  A  vonatkozó 
kormányrendelet  egyértelműen  meghatározza  a  területi  típusú 
úgynevezett  kiegészítő  előírások  helyét  a  KÉSZ  rendelet  struktúráján 
belül,  ezért  a  KÉSZ  e  tekintetben  különbözni  fog  a  hatályos  KVSZ‐től, 
amelyben  a  területi  típusú  előírások  részben  az  általános  előírások 
között,  részben az övezeti  előírásokban  találhatók meg,  részben pedig 
az egyes KSZT‐k területeire vonatkozó szabályozási előírásoknál. 

A  területi  típusú előírások egy  fő  fejezetbe  való  csoportosítása a KÉSZ 
alkalmazását megkönnyíti. 

  1.1. NORMA S Z Ö V E G

   

A  normaszöveg  alapvető  formai  és  tartalmi  követelményeit  a 
jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény tartalmazza, amely kiegészül 
a  jogszabályszerkesztésről  szóló  61/2009.  (XII.  14.)  IRM  rendeletben 
foglalt  részletezéssel.  Emellett  a  rendelet  strukturális  felépítése  a 
314/2012.  (XI.8.)  kormányrendelet  5.  mellékletében  meghatározottak 
szerint alakul. 

A  normaszöveg  általános  előírásait,  az  övezeti  rendelkezéseket  és 
kiegészítő  előírásokat  együtt  kell  alkalmazni.  A  megértést  nagyban 
megkönnyítik  az  értelmező  ábrák  és  térképek,  amelyek  grafikusan 
leképezik a szabályokat. 

KÉSZ általános előírások 

illeszkedés Trk 5. mellékletéhez 

A KÉSZ általános előírásainak belső rendszerét alapvetően a 314/2012. 
(XI.8.)  Korm.  rendelet  5.  melléklete  határozza  meg,  mely  szerint 
tartalmaznia kell az alábbiakat: 

 Általános előírások 

 Közterület alakításra vonatkozó előírások 

 Az  épített  környezet  és  a  településkép  alakítására  vonatkozó 
előírások (tartalma a településképi rendelet függvényében határozható meg) 

 A táj és a természeti környezet védelmére vonatkozó előírások 

 Környezetvédelmi előírások 

 Veszélyeztetett területekre vonatkozó előírások 

 Egyes  sajátos  jogintézményekkel  kapcsolatos  előírások 
(tilalmak,  telekalakítás,  településrendezési  kötelezések, 
közterület‐alakítás) 

 Közművek előírásai 

 Építés általános szabályai 

 Katasztrófavédelmi  osztályba  sorolás  alapján  meghatározott 
elégséges védelmi szint követelményei. 

Egyes  fenti  témakörök  a  KÉSZ‐ben  további  cizellálásra  vagy 
összevonásra kerülnek, illetve kiegészülnek releváns új témakörökkel: 

 Főépítménynek nem számító épületek 

 Járművek elhelyezése 

 Egyes építmények 

 Szabályozási határértékek alkalmazása 

 Magassági szabályozás. 
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KÉSZ övezeti előírások 

 

Cél,  hogy  az  övezeti  előírások  alapvetően  általános  szabályokat 
tartalmazzanak,  a  kisebb  területekre  vonatkozó  speciális,  az  övezeti 
előírásoktól  eltérő  rendelkezések,  kiegészítések,  kivételek  az  „egyes 
településrészek kiegészítő előírásai között” kerülnek megjelenítésre. Az 
övezetek  száma  alapvetően  összefügg  az  alkalmazandó  paraméterek 
sokféleségével, variabilitásával.  

Figyelembe kell venni továbbá, hogy az új fővárosi szabályozási keretek 
a korábbitól eltérő övezetképzést igényelnek.  

A KÉSZ részletes övezeti előírásai meg fogják határozni 

 a beépítési módot, 

 a létesíthető rendeltetések körét, 

 ahol szükséges a létesíthető rendeltetési egységek számát, 

 az általánostól eltérő elő‐, oldal‐ és hátsókert méretét, 

 az egyéb övezet specifikus előírásokat. 

A  rendeltetési  egységek  számának  övezeti  előírásokban  való 
meghatározása  a  szabályozási  szándék  szerint  ki  fogja  váltani  a  KVSZ‐
ben  jelenleg  hatályos  lakásszám  meghatározásra  vonatkozó  előírást, 
mely ma esetenkénti tömbszintű számítást igényel. 

Az  egyes  övezetek  beépítési  paramétereit  paramétertáblázat  fogja 
tartalmazni, mely a KÉSZ egyik melléklete lesz, így az a szöveges övezeti 
előírásoktól elkülönülten fog megjelenni, eltérően a hatályos KVSZ‐től. 

KÉSZ területi kiegészítő előírások  A  kiegészítő  előírások  alapját  a  korábbi  KSZT  lehatárolások  adják,  de 
más  területekre  is  vonatkozhatnak.  Az  egyszerű  bővíthetőség 
érdekében    a  kiegészítő  előírások  perjeles  paragrafusként  kerültek 
megjelölésre  (141/A.§,  141/B.§,  141/C.§,  stb.)    Az  egyes  előírások 
mindig  az  adott  paragrafus  címében  rögzített  területi  lehatárolásra 
vonatkoznak,  a  terület  adottságainak  és  az  érvényesíteni  kívánt 
szabályozási célnak megfelelően. A könnyű használhatóság érdekében a 
kiegészítő rendelkezések jelölése a Szabályozási Terven is feltüntetésre 
kerül.  A  területi  lehatárolások  egyben  illeszkednek  a  TKR  karakteres 
területeihez is, azon belül kerültek lehatárolásra. 

Záró rendelkezések  A  rendelet  normaszövege  értelemszerűen  a  záró  rendelkezésekkel  ér 
véget,  mely  a  hatálybalépésről,  hatályon  kívül  helyezésekről  és  a 
rendelet alkalmazásáról rendelkezik. 

  1.2. ME L L É K L E T E K

1. melléklet:  
A SZ‐M1 rajzjelű Szabályozási Terv M=1:2000 méretarányú 27 darab 1.‐
27. sorszámú térképszelvényeken 

2. melléklet: 
Az  építési  övezetek  és  az  övezetek  paramétereit  meghatározó 
táblázatok 

3. melléklet: 
Az  utcai  párkánymagasság  vonalának  megengedett  legnagyobb 
magassági értéke egyes zártsorú beépítési módú területeken 

4. melléklet: 
A  személygépjárművek  és  a  kerékpárok,  valamint  az  autóbusz 
várakozóhelyek telken belüli elhelyezésének előírásai 

4.a. melléklet: 
A  parkolási  kötelezettség  eltérő  szabályozású  területeit  bemutató 
térkép 

4.b. melléklet:  A személygépjárművekre vonatkozó parkolási kötelezettség – táblázat 

4.c. melléklet: 
A  telken  elhelyezendő  kerékpártároló  férőhelyek  számának  előírása  – 
táblázat 

4.d. melléklet: 
A  telken  elhelyezendő  autóbusz  várakozóhelyek  számának  előírása  ‐ 
táblázat. 
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5. melléklet: 
Korlátozással  és  védelemmel  érintett  területek  M=1:10.000 
méretarányú térkép 

6. melléklet 
Az  önkormányzat  elővásárlási  jogával  érintett  telkek  jegyzéke  és 
településrendezési célja 

7. melléklet: 
Az  építési  hely,  az  építési  vonal,  az  épület  szintterületi mutatóinak  és 
magasságának rajzi meghatározása 

8. melléklet:  Rendelet hatálya alá nem tartozó területek lehatárolása 
 

1. függelék:  Az építési övezetek és az övezetek összefoglaló átnézeti tervlapja
2 .  A   K É S Z   HAS ZNÁLATA

  A  KÉSZ  használata  szempontjából  egyaránt  jelentősége  van  a 
normaszövegnek és a hozzá szorosan tartozó mellékleteknek. 

Normaszöveg  A normaszöveg általános előírásait, az övezeti és kiegészítő előírásokat 
együtt  kell  alkalmazni.  A  megértését  nagyban  megkönnyítik  az 
értelmező  ábrák  (7.  melléklet)  és  térképek,  amelyek  leképezik  a 
szabályokat. 

Az övezeti előírások és a magassági szabályozás 
együttértelmezése 

A normaszöveg övezeti előírásai a magassági paraméterek tekintetében 
egyes  területeken  a magassági  szabályozás  külön  térképi mellékletére 
utalnak  (3.  melléklet),  ilyen  esetben  együtt  kell  tehát  alkalmazni  az 
övezeti előírásokkal. 

A szabályozási tervlap – az övezeti és magassági 
előírásokon túli szabályozási elemeket rögzíti – az 
alkalmazás szabályait a normaszöveg határozza 

meg 

A  Szabályozási  Terv  (1.  melléklet)  az  övezeti  besoroláson  túl  további 
vonatkozó szabályozási elemeket is rögzít.  

Területi hatálya nem terjed ki a DÉSZ területre.  

Védelemmel és korlátozással érintett területek 
átnézeti térképe 

A  II.  kerület  különösen  sok  védelemmel,  értékkel,  és  korláttal  is 
rendelkezik.  Az  erdők  a  természeti  területek  sokasága,  a  régészeti 
értékek védelme, a műemlékek és környezetük mind egymásra  is  fedő 
lehatárolásokat jelentenek.  

Mindezeket  tovább  halmozzák  a  veszélyeztetettséggel  érintett 
hegyvidéki  területek  barlangtani  zónáinak  korlátozásai  és  a 
felszínmozgás‐veszélyes  területek.  A  legfontosabb  ilyen  korlátozásokat 
a  Szabályozási  Terv  szelvényei  is  feltüntetik,  de nem mindet,  így  a  két 
térképet együtt kell alkalmazni. 

Parkolás szabályozás – általános ‐ engedményes  A parkolás biztosításával összefüggő általános előírások a normaszöveg 
általános  részében  és  az  övezeti  paraméterekben  rögzítettek.  A 
személygépjármű  telken  belül  való  elhelyezés  –  azaz  a  parkolási 
kötelezettség  ‐ eltérő szabályozású  területeit az 4. melléklet  rögzíti, az 
eltérő  területeken meghatározva  a  létesítendő  parkoló  férőhelyeket  a 
tervezett funkció függvényében.  
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A KÉSZ‐ben alkalmazott fő szabályozási elemek 
részletes bemutatása 

I .  Á L T A L Á NO S   E L Ő Í R Á S O K  

1 .  BEVEZETŐ   R ENDE LKE Z É S EK
 

A  normaszöveg  alapvető  formai  és  tartalmi  követelményeit  a 
jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény tartalmazza, amely kiegészül 
a  jogszabályszerkesztésről  szóló  61/2009.  (XII.  14.)  IRM  rendeletben 
foglalt  részletezéssel.  Emellett  a  rendelet  strukturális  felépítése  a 
314/2012.  (XI.8.)  kormányrendelet  5.  mellékletében  meghatározottak 
szerint alakul. 

A  Trk  (314/2012.(XI.8.)  Kr.)  alapján  a  normaszöveg  általános 
előírásainak felépítése az alábbi rendszer szerint történik: 

 

A rendelet alkalmazása  Az  első  fejezetben  találhatóak  a  rendelet  alkalmazási  előírásai  és  az 
értelmező rendelkezések, amelyek segítenek megérteni a normaszöveg 
és mellékleteinek kapcsolatát és használatát.  

Ebben  a  fejezetben  kerül  tisztázásra  a  rendelet  területi  hatálya  is.  E 
szerint a rendelet hatálya nem terjed ki a Duna‐parti Építési Szabályzat 
(DÉSZ) hatálya alá tartozó területre. 

A  DÉSZ‐t  a  II.  kerület  területére  a  fővárosi  önkormányzat 
képviselőtestülete 29/2017.(IX.19.) rendeletével hagyta jóvá. 

Értelmező rendelkezések ‐ fogalmak  A  bevezető  részt  a  rendelet  értelmező  rendelkezései  követik.  A 
fogalomgyűjtemény  több,  mint  50  elemet  tartalmaz,  magyaráz  meg 
közérthetően. 

A Szabályozási Terven jelölt egyes elemek 
alkalmazására vonatkozó előírások 

A  fogalommagyarázatot  követik  a  Szabályozási  Terven  jelölt  egyes 
elemek értelmezésére vonatkozó előírások: 

 területbiztosítás 

 közterület zöldfelületként fenntartandó/kialakítandó része 

 erdő pufferterülete 

 jellemzően teljesértékű zöldfelületként 
megtartandó/kialakítandó terület 

 zöldfelületként megtartandó/kialakítandó terület 

 Duna‐parti városias sétány 

 kikötő létesítésre alkalmas 1. szakasz 

 kikötő létesítésre alkalmas 2. szakasz 
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2 .  AZ   É P Í T É SRE   VONATKOZÓ  Á L TALÁNOS   R ENDE LKE Z É S EK
 
  2.1. É P Í T É S I   K O R L Á T O K ,   K Ö ZMŰ F E L T É T E L E K

Építési korlátozás felszínmozgás‐veszélyes és 
meredek területen 

A felszínmozgás‐veszélyes és csúszásveszélyes területek komoly veszélyt 
jelenthetnek az ott élő, vagy  tulajdonnal  rendelkezők számára. Ezért a 
szabályozás  előírja,  hogy  a  felszínmozgás‐veszélyes  területeken  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  KÉSZ  a  fenti  követelményeket  a  kerület  felszínmozgás‐veszélyes  –  a 
Bécsi út – Frankel Leó út – Török utca – Margit krt. vonalától nyugatra 
fekvő  –  területein,  továbbá  a  25%‐os  átlagos  lejtést  meghaladó 
területein,  valamint  a  Szabályozási  Terven  vagy  a  Kiegészítő 
előírásokban rögzített területein írja elő. 

A  Korlátozással  és  védelemmel  érintett  területeket  feltüntető  5. 
melléklet rögzíti a csúszásveszélyes területeket (a TSZT szerint a Magyar 
Állami Földtani  Intézet adatszolgáltatása alapján)  is.   Ezek a Bécsi út – 
Frankel  Leó  út  –  Török  utca  –  Margit  krt.  vonalától  nyugatra 
helyezkednek el. 

 

Építési korlátozás a barlangokkal érintett területen  A  Duna‐Ipoly  Nemzeti  Park  és  az  FM  Tájvédelmi,  Barlangvédelmi  és 
Ökoturisztikai Osztálya közreműködésével, részletes egyeztetések során 
kristályosodtak  ki  a  barlangtani  zónákra  vonatkozó  előírások,  melyek 
megalkotása  során  a  korábbi  KVSZ  vonatkozó  függeléke  és  az  érintett 
építési övezetek előírásai is figyelembe lettek véve. 

Az  „A”,  „B*” és  „B” barlangtani  zónák  lehatárolását  az  államigazgatási 
szervek pontosították. 

A  karsztos  terület  barlangtani  értékeinek  megóvása  érdekében  a 
veszélyeztetettség mértéke alapján az „A” és „B*” zónákban 

 épületet,  támfalat,  terepszint  alatti  építményt  létesíteni, 
bővíteni,  a  terhelési  viszonyokat  megváltoztató  módon 
átalakítani, vagy megszüntetni csak a legalább 10 m mélységig 
hatoló,  üregkutatásra  is  kiterjedő  geotechnikai  jelentés 
megállapításainak ismeretében szabad, 

 a  Szabályozási  Terven  jelölt  „jellemzően  teljesértékű 
zöldfelületként  megtartandó/kialakítandó  terület” 
lehatároláson belül vízzáró burkolat nem létesíthető, 

 a  természeti  értékek  védelme  érdekében  közművek 
kialakítására csak olyan műszaki megoldás alkalmazható, mely 
kizárja, hogy ivóvíz, szennyvíz, gáz ‐ akár meghibásodás esetén 
‐ a karsztba jusson 

 a  közműveket  vízzáró  minőségben,  vízzáró  csatlakozással, 
ellenőrizhető módon kell megépíteni, 

 a meglévő szikkasztókat fel kell számolni. 

Az „A” zónában 

 jelentős terepmegbontás nem történhet, 

 ha az építési övezet megengedett legnagyobb terepszint feletti 
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beépítési mértéke

 20  %‐nál  kisebb,  akkor  a  terepszint  alatti,  feletti 
beépítettség  és  az  ezeken  kívüli  vízzáróan  burkolt 
felületek  együttesen  sem  haladhatják  meg  a  telek 
területének 20%‐át, 

 20%, vagy annál nagyobb, akkor a terepszint alatti, feletti 
beépítettség  és  az  ezeken  kívüli  vízzáróan  burkolt 
felületek  együttesen  sem  haladhatják  meg  a  telek 
területének  terepszint  felett  megengedett  beépítési 
mértékét 5%‐kal nagyobb mértékben, 

 beépítésre  nem  szánt  területen  –  a  közlekedést  szolgáló 
közterületek kivételével – 

 vízzáróan burkolt felületek sem a felszínen, sem a felszín 
alatt nem létesíthetők, 

 a kerítés kivételével építmény nem helyezhető el 

 bontást  követő  új  épület  vagy  vízzáróan  burkolt  felület 
kialakítása  a  meglévő  épület  vagy  vízzáróan  burkolt  felület 
helyének igénybevételével történhet. 

A „B*” zónában az építési övezetekben a telek terepszint alatt és fölött 
beépített,  valamint  vízzáróan  burkolt  felületeinek  együttes  mértéke 
legfeljebb  5%‐al  haladhatja  meg  az  építési  övezetben  megengedett 
legnagyobb terepszint feletti beépítési mértéket. 

A „B” zónában az építési övezetekben a telek terepszint alatt és  fölött 
beépített,  valamint  vízzáróan  burkolt  felületeinek  együttes  mértéke 
legfeljebb  40%  lehet,  vagy  legfeljebb  5%‐al  haladhatja meg  az  építési 
övezetben  megengedett  legnagyobb  terepszint  feletti  beépítési 
mértéket,  amennyiben  annak  a  2.  mellékletben  rögzített  értéke 
meghaladja  a  35%‐ot.  A  „B”  zónában  két  önkormányzati  érdekeltségű 
helyszín  esetében  szükséges  a  kivétel,  melyeken  közösségi  célok 
megvalósítását szolgálja az eltérés. A Kolozsvári Tamás utcai K‐Rek/SZ‐
Sp‐1  övezetbe  sorolt  sportközpont  esetében  a  45%‐os  burkoltság 
megengedését  a  XXI.  századi  sportpályák  kialakítása  indokolja.  A 
közvetlenül  a  Frankel  Leó  út  melletti  Ln‐2/AI/Z‐1  övezetbe  sorolt 
ingatlanrészen  új  egészségház  fog  épülni  a  kerületi  lakosok  minőségi 
ellátása  érdekében,  ezért  a  KVSZ‐ben  is  lehetővé  tett,  100%‐os 
terepszint alatti beépítés kihasználhatóságát nem célszerű szűkíteni. 

A telek természetes terepfelületének 
megváltoztatása 

A  tereprendezés  negatívan  érintheti  a  szomszédokat,  ezért  általános 
esetben  a  rendezett  terep,  –  bizonyos  kivételek  mellett  –  a 
telekhatároktól mért  3,0 méteres  területi  sávban 0,3 méternél  jobban 
nem térhet el a szomszédos telek természetes terepfelületétől. 

A  telek  többi  részén, ha az  eredeti  tereplejtés  legfeljebb 5%,  akkor  az 
1,0 métert, ha az eredeti  tereplejtés meghaladja  az 5%‐ot  akkor  a 1,5 
métert nem haladhatja meg az eredeti terepfelszín és a rendezett terep 
szintkülönbsége.  Ettől  eltérni  csak  az  épület  rendeltetésszerű 
használata,  vagy  műszaki,  biztonsági  követelmények  (csapadékvíz‐
elvezetés, állékonyság) biztosítása érdekében szabad. 

  A közművesítettség feltételei  A  kerület  területén  az  építési  telkeken  a  teljes  közművesítettség 
alapvető elvárás a beépítésre szánt területen. 

A  beépítésre  nem  szánt  területre  vonatkozóan meghatározásra  kerül, 
hogy mely esetben – milyen közmű feltételekkel – helyezhető el emberi 
tartózkodásra  szolgáló  építmény,  természetesen  a  közműfeltételek 
mellett a beépítési paramétereket is figyelembe kell venni.  

A városüzemeltetés mérnöki létesítményei  Számos  problémát  tud  okozni  az  egyes  mérnöki  létesítmények 
engedélyeztetésénél  a  nem  megfelelő  telekméret,  vagy  beépítési 
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paraméter.  Mivel  speciális  kérdésről  van  szó,  a  városüzemeltetéshez 
szükséges  mérnöki‐  és  közmű  építmények  minden  építési  övezet  és 
övezet területén elhelyezhetők az övezeti előírásoktól függetlenül, de a 
TKR‐ben  rögzített  Nagyvárosias  karakterű  és  a  Kisvárosias  karakterű 
meghatározó  területeken  a  zártsorú  beépítési  módú  építési  övezetek 
menti közterületen, magánúton trafóház önállóan nem létesíthető, azt 
az épületen belül kell elhelyezni. 

  2.2. KÖ Z T E R Ü L E T ,   K Ö Z H A S Z N Á L A T ,   M A G ÁNÚ T ,   T E L E K  

Közterület  A kerület területén értelemszerűen közterület csak a Szabályozási Terv 
alapján  hozható  létre,  vagy  szüntethető  meg,  a  szabályozási  vonal  is 
csak  az  alapján  módosítható.  Fontos  cél,  hogy  az  új  közterületek 
megfelelő  szélességűek  legyenek,  ezért  az  új  közúti  közlekedést  is 
szolgáló közterület szabályozási szélessége – a kizárólagos gyalog‐, vagy 
kerékpárutak  kivételével  –  nem  lehet  kevesebb  10  méternél,  és 
biztosítani kell a kétoldali fasor helyét. 

  Fontos,  hogy  a  közterületi  szabályozás  ne  akadjon  el  amiatt,  mert  a 
visszamaradó telek nem felel meg az előírásoknak, ezért a visszamaradó 
telek területi, szélességi és mélységi mérete eltérő lehet az övezetben, 
építési  övezetben  meghatározottól,  de  ez  a  méret  is  meghatározott.  
Emellett  a  telek  akkor  is  leszabályozható,  ha  a  már  beépített  telek 
kialakult  beépítési  paraméterei  (beépítettség,  szintterületi  mutató, 
zöldfelület)  eltérnek,  vagy  a  telekalakítás  végrehajtása  után  el  fognak 
térni az övezeti határértéktől. 

Az  erre  vonatkozó  előírások  a  telekalakítás  szabályai  között  kerültek 
rögzítésre. 

  A  telekalakításnál  további  problémát  szokott  okozni  az  ütemezett 
végrehajtás  kérdése.  Ennek  egyszerűsítése  érdekében  a  telket  több 
helyen  érintő  szabályozás,  továbbá  a  közterületet  érintő  telekalakítás 
ütemezetten is végrehajtható. 

A kötelező szabályozási vonal típusai  A  KÉSZ  kötelező  és  nem  kötelező  szabályozási  vonalat  is 
megkülönböztet.  A  kötelező  szabályozási  vonalnak  négy  fajtáját 
különbözteti meg a szabályzási terv: 

 szabályozási vonal, 
 építményhez kötött – geodéziailag pontosítandó – szabályozási 

vonal, 
 meglévő  telekhatáron  jelölt  –  telekalakítást  nem  igénylő  – 

szabályozási vonal, 
 FRSZ alapján rögzített – országos, vagy fővárosi célt szolgáló – 

szabályozási vonal. 

Az  első  típus  az  általánosan  ismert  és  használt  szabályozási  vonal, 
melynek  végrehajtása  a  szabályozási  szélességnek  megfelelően 
kötelező. 

  A második  típus  az  építményhez  kötött  –  geodéziailag pontosítandó – 
szabályozási vonal, mellyel akkor él a szabályozás, ha a  jogi határoktól 
eltérő meglévő kerítésekhez, támfalakhoz kívánja igazítani a jogi határt, 
de  azok  pontos  helye  –  geodézia  hiányában  –  jelenleg  nem 
meghatározható  kellő  precízséggel.  Ilyenkor  a  szabályozási  szélesség 
nem valamely  jogi  határtól mérendő, hanem a meglévő  tereptárgytól, 
(pl. jelentős épített kerítés, támfal stb.). Ez esetben külön jelölést kap a 
szabályozási  vonal,  hogy  a  tervezett  közterület  méretezését  attól  az 
építménytől  kell  figyelembe  venni,  vagy maga  az  a  tereptárgy  válik  a 
szabályozás vonalává.  

  A harmadik típus a meglévő telekhatáron jelölt szabályozási vonal, mely 
telekalakítást  nem  igényel  és  éppen  ezért  az  építési  telek,  melynek 
határán  jelölésre  került  nem  tekintendő  rendezetlennek.  Ugyanakkor 
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rögzíti,  hogy  a  tervezett  közterületnek még  nincs  meg  a  közterületi 
státusza.  

  A negyedik eset az FRSZ alapján rögzített – országos, vagy fővárosi célt 
szolgáló – szabályozási vonal az FRSZ területfelhasználása alapján kerül 
meghatározásra.    Az  FRSZ  szerinti  KÖu  határok  menti  új  szabályozási 
vonalakat  a  magasabb  jogszabály  alapján  rögzíti  a  Szabályozási  Terv, 
ezzel meg  is  különböztetve,  hogy melyik  önkormányzat  feladatkörébe 
tartozik. 

Az irányadó szabályozási vonal  Javasolt  szabályozási  elemként  az  irányadó  szabályozási  vonal  akkor 
kerül  jelölésre,  mikor  a  „feleslegessé”  váló  közterület  a  telekhez 
csatolható. Ebben az esetben a  terület megvételére, „bekebelezésére” 
értelemszerűen  nem  kötelezhető  a  tulajdonos,  ezért  indokolt  a 
megkülönböztetés. Fontos, hogy ilyen esetben nem válik rendezetlenné 
a  telek,  ha  a  szabályozást  nem  hajtják  végre,  és  ezt  ki  is  mondja  a 
rendelet.  

Az  irányadó  szabályozási  vonal  is  lehet  építményhez  kötött  – 
geodéziailag pontosítandó.  

Magánút  Magánút  általában  nagyobb,  komplex  fejlesztési  területeken,  illetve 
egyes  zárványtelkek  megközelítése  érdekében  kerülhet  kialakításra. 
Ebben az esetben, bár a magánút nem válik közterületté, de úgy kell rá 
tekinteni, mintha az lenne. A fentiek okán kizárólag közforgalom elől el 
nem  zárt  és  közhasználat  céljára  átadott  magánútként  létesíthető.  A 
magánutat  úgy  kell  kialakítani,  hogy  az  a  közlekedési  főhálózathoz 
közterülettel  csatlakozzon,  és  a  visszamaradó  telekméretk  az  építési 
övezet, vagy az övezet előírásának meg kell, hogy feleljen. 

Magánút akkor létesíthető, ha a Szabályozási Terv a helyét rögzíti, vagy 
más  eszközzel  a  létesítését  lehetővé  teszi. Amennyiben  a  Szabályozási 
Terven  külön  nem  kerül  jelölésre,  úgy  akkor  létesíthető,  ha  az  építési 
övezet,  övezet  előírása  vagy  a  Kiegészítő  előírások  a  telkek  feltárása 
érdekében  azt  lehetővé  teszi,  vagy  beépítésre  szánt  területen 
zárványtelek feltárása érdekében. 

Szélességi  megkötése  a  kiszolgált  funkciótól  a  rajta  zajló  forgalom 
jellegétől  függ.  Kialakítása  során  biztosítani  kell  a  közművezetékek 
helyét, a  térvilágítást, a  felszíni vízelvezetést és 10 méternél  szélesebb 
magánút esetén a legalább egyoldali fasor ültetésének helyét. 

A  magánút  által  feltárt  telkeket  úgy  kell  kialakítani,  és  azon  az 
építményeket,  épületeket  elhelyezni,  mintha  a  magánút  közterület 
lenne.  Amennyiben  a  Szabályozási  Terven  jelölt  magánút  nem  kerül 
megvalósításra,  a  Szabályozási  Terven  rögzített  építési  helyet  akkor  is 
figyelembe kell venni. 

Közhasználatú terület  A  közhasználatú  területek  azok  a  nem  közterületek,  melyek  a  köz 
számára  átadásra  kerülnek.  Közhasználatú  területté  akkor  válhat  az 
ingatlan meghatározott  területe,  ha  a  tulajdonos  és  az  önkormányzat 
erről szóló szerződést köt, és ennek tényét az ingatlan‐nyilvántartásba is 
bejegyzik. 

A  közhasználatú  területnek  közvetlenül  a  közterülethez,  vagy 
magánúthoz  kell,  csatlakoznia,  területén  a  közlekedési  funkciók  közül 
csak  gyalogos‐  és  kerékpáros  felület,  az  ingatlanok  kiszolgálását 
biztosító  gépjárműkapcsolat,  valamint  közcélú  személygépjármű 
parkoló létesíthető. Amennyiben építési helyen belül kerül kialakításra, 
úgy a terepszint alatt beépíthető,  üvegtetővel,  tetővel  lefedhető,  fölé 
nyúlhat  teljes  egészében  épület  vagy  épületrész,  és  kialakítható 
árkádként, passzázsként is. 

A  Szabályozási  Terv  a  már  közhasználatú  és  a  közhasználatra  javasolt 
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területeket a javasolt elemek között rögzíti. A jelölések általánosan nem 
kötelező jellegűek, ‐ amennyiben külön előírás nem rendelkezik róluk ‐ 
csak  javasolt  elemek,  viszont  kialakításuk  esetén  szintterületi 
kedvezmény  adható.  Közhasználatú  terület  ott  is  kialakítható,  ahol  a 
Szabályozási Terv nem jelöli. 

A  közhasználatú  területtel  határos  épületeket  a  homlokzati  kialakítás, 
valamint az épületek közötti távolság vonatkozásában úgy kell tekinteni, 
mintha azok közterülettel lennének határosak. 

Közterületen, magánúton, közhasználatú területen 
elhelyezhető kioszk, egyéb építmény, vendéglátó 

terasz 

 

A  közösségi  területek  megjelenését,  használatát  és  használhatóságát 
jelentősen  befolyásolják  a  közterület  alakítására  vonatkozó  szabályok, 
illetve  az  azon  elhelyezhető  építmények  körére,  azok  elhelyezésére 
vonatkozó  rendelkezések.  A  közösségi  használatú  területeken  – 
közterületeken,  magánutakon,  közhasználatú  területeken  – 
elhelyezhető építmények elhelyezését az KÉSZ szabályozza. 

A  rendelet  külön  előírásokat  tartalmaz  a  kioszkok,  nyilvános 
illemhelyek,  kerékpártárolók,  üzlethelyiségek  előtti  kitelepülés,  
vendéglátóterasz tekintetében. A szabályok áltálában a járda – gyalogos 
felület  szélessége,  területe  függvényében  határozza  meg  a  létesítés 
feltételeit, melyek során a TKR előírásait is figyelembe kell venni. 

A vendéglátóteraszok elhelyezhetőségét a visszamaradó gyalogosfelület 
szélességének meghatározásával szabályozza az KÉSZ. 

A  nyilvános  illemhely  önállóan  közterületen  egységszám  korlátozás 
nélkül elhelyezhető. 

Telekalakítás  Az  építés  mellett  az  egyik  leggyakoribb,  a  KÉSZ  szabályozásával 
kapcsolatos  jogi  aktus  a  telekalakítás,  így  helyi  szabályainak  tisztázása 
részletes előírásokat igényel. 

Fontos  célja  a  szabályozásnak,  hogy  tisztázza  az  egyes  telekalakítások 
során  az  övezeti  paraméterektől  való  eltérés  mértékét,  melyet 
százalékos formában ad meg. 

Külön  szabály  vonatkozik  a  közterületi  leszabályozás  esetére,  a 
visszamaradó telekre vonatkozóan. 

A  teleklejegyzés,  vagy  az  esetleges  kisajátítási  eljárás  számára  így 
egyértelművé válik, hogy a szabályozás során a  telek mennyivel válhat 
kisebbé az újonnan kialakítandó telekhez képest, az illetékes hatóságnál 
be  nem  fogadott  telekalakítások  elől  elhárulhatnak  az  akadályok,  az 
önkormányzat  pedig  meg  tudja  valósítani  a  közműépítéseket, 
útépítéseket az adott terület rendezése érdekében. 

  A  kerületben  nem  cél  a  nyúlványos  (nyeles)  telkek  kialakulása, 
ugyanakkor számos helyzet csak így kezelhető, ezért tisztázni szükséges 
ennek szabályait. A fenti cél érdekében nyeles telek nem alakítható ki új 
telektömb  kiszabályozása  során,  csak  a  már  túlnyomórészt  felosztott 
telektömbön  belül.  Ott  is  csak  akkor,  ha  a  telek  más  módon 
közterületről, vagy magánútról nem közelíthető meg. 
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  2.3. A   K Ö R N Y E Z E T   É S   A   T E RM É S Z E T   V É D E LM E  

A természeti környezet alakítása és védelme  A  KÉSZ  igyekszik  érvényre  juttatni  a  „zöldszemléletet”,  így  külön  rész 
szól  a  környezet  védelméről.  A  természeti  környezet  védelméről  szóló 
előírások  elsősorban  a  fák,  fasorok,  zöldfelületek  kialakításáról  és 
megőrzéséről rendelkezik. 

Fontos,  általános  szabály,  hogy  építményt  úgy  kell  elhelyezni  és 
megvalósítani, hogy az ne okozza a meglévő és egészséges fa kivágását. 
Építés miatt fa csak meghatározott szigorú feltételek mellett vágható ki, 
általánosan akkor, ha az ellehetetlenítené a telek beépítését. 

A talaj és a felszíni és felszín alatti vizek védelme  A  víz  szerepe  egyre  inkább  felértékelődik,  védelme  ezért  kiemelt 
jelentőségű.  Bár  a  talaj  és  felszín  alatti  vizek  védelméről  több  más 
jogszabály is rendelkezik, a KÉSZ is foglalkozik a témával. 

  Ezért a veszélyes hulladékok keletkezését lehetőség szerint ki kell zárni, 
ha ez nem  lehetséges, meg kell  akadályozni  a  veszélyes hulladéknak a 
talajba, a felszíni vagy  a felszín alatti vízbe, a levegőbe való bejutását. A 
kerület  területén  veszélyes  hulladékkal  kapcsolatos  létesítmény  –  a 
lakossági  célokat  szolgáló  hulladékudvar  kivételével  ‐  (tárolótelep, 
kezelőtelep,  lerakótelep,  monodeponia,  égetőmű,  égetőberendezés) 
nem létesíthető, ahogy  veszélyes  hulladék  a  kerület  közigazgatási 
területén nem is tárolható, folyamatos elszállításáról gondoskodni kell. 

  Építéssel  összefüggő  fontos  szabály,  hogy  tervezett  térszín  alatti 
beépítésnél gondoskodni kell a  talajvíz áramlásának biztosításáról, ami 
szükség  esetén  műszaki  eszközökkel  is  megoldható  a  talaj 
vízháztartásának  és  a  térszín  alatti  épületszerkezet  károsodásának 
megelőzése céljából. 

  A  talaj  terhelési  viszonyait  megváltoztatni  geotechnikai  adatok 
ismeretében szabad. 

Építési telek átmeneti hasznosítása  A  beépítésre  szánt,  de még  beépítetlen  telkek  amellett,  hogy  vizuális 
konfliktust  okoznak,  jelentős  környezeti  problémát  is  jelenthetnek 
(porszennyezés, allergén növények  jelenléte, hulladékproblémák, stb.). 
Ezért a KÉSZ alapján átmeneti jelleggel az ilyen területeken elhelyezhető 
közösségi  kert,  játszótér,  fitnesztér,  sportpálya,  parkoló.  Ezek 
kialakításánál  a  pormentesítésről,  csapadékvíz‐elvezetésről,  parkoló 
esetén a talajszennyezés elkerüléséről gondoskodni kell. 

Klímaadaptáció és a hőszigethatás csökkentés 
rendelkezései 

 

A  hőszigethatás  városklimatikai  problémája  ellen  elsősorban  a 
zöldfelületi intenzitás növelésével lehet védekezni. 

A  be  nem  épített  nagyobb  (1500 m²‐t meghaladó)  burkolt  felületeket 
ezért zöldfelületekkel kell tagolni. 

A burkolt  felületeknél  és  a  lapostetők  kialakításánál  elsősorban magas 
albedó  értékű  (világos  színű),  szilárd,  vízáteresztő  burkolatokat  kell 
alkalmazni,  ami  segíti  a  fényvisszaverődést,  így  csökkentve  az  anyag 
felmelegedését. 

  A  városi  klíma  kedvezőbbé  tétele  épületenergetikai  kérdés  is,  ezért  a 
nagyobb  –  20  lakást meghaladó  –  új  társasházak  csak  központi  hűtő‐
fűtő  berendezéssel  építhetők,  egyedi  klímaberendezések  utólag  sem 
létesíthetők. 

   



B U D A P E S T   I I .   K E R Ü L E T     
A   K E R Ü L E T I   É P Í T É S I   S Z A B Á L Y Z A T   M E G A L K O T Á S A   Á T F O G Ó   S Z A B Á L Y O Z Á S I   K O N C E P C I Ó    

 

U R B A N ‐ L I S   S T Ú D I Ó   K F T .   3 7  

3 .  A   T E L EK   B E ÉP Í T É S E  
 
  3.1. A Z   É P Ü L E T   E L H E L Y E Z É S E

Az építési hely általános rendelkezései  A  KÉSZ  rendelkezik  az  építési  övezetek  beépítési  módjairól  és  a 
beépítési  módoknak  megfelelő  építési  helyekről.  Az  építési  övezetek 
beépítési módja lehet szabadonálló, oldalhatáron álló vagy zártsorú. 

  Az  építési  helyet  a  beépítési  módnak  és  a  kapcsolódó  előírásoknak 
megfelelően az elő‐, oldal‐ és hátsókert mérete együtt határozza meg, 
vagy  a  Szabályozási  Terv  rögzíti  a  területének,  valamely  építési 
határvonalának vagy más szabályozási elemének feltüntetésével. 

  Az  épület  építési  helyen  belüli  elhelyezésekor  ugyanakkor  együttesen 
kell figyelembe venni az építési övezetek beépítési mértékre vonatkozó 
előírásait, az építési helyet, továbbá annak eltérően beépíthető részeire 
vonatkozó  szabályokat,  az  építési  vonalat  –  ha  az  meghatározott  –, 
továbbá  a  Szabályozási  Terv  egyéb  szabályozási  elemeit,  valamint  az 
OTÉK szerinti telepítési távolságot. 

Az építési helyen kívül elhelyezhető építmények  Az előkertben és az oldalkertben önálló épület nem létesíthető. Ez alól 
kivétel  az  előkertben  a  kiegészítő  előírások  szerinti  portaépület,  az 
őrbódé és lejtős területen a támfalgarázs. 

  Az  építési  helyen  kívülre  az  OTÉK‐ban megengedett  eresz,  angolakna, 
alaptest,  valamint  alagsori  vagy  pinceszinti  megközelítését  biztosító 
lépcső  vagy  lejtő  és  annak  támfala  benyúlásán  túl,  az  előkert  előírt 
méretébe  nyúlhat  előtető,  legalább  5,0  méteres  előkert  esetén 
legfeljebb  1,5  méter  benyúlással  erkély,  zárterkély  és 
árnyékolószerkezet is. 

Oldalirányába  a  legalább  4,0  méteres  oldalkert  előírt  méretébe 
benyúlhat  legfeljebb  1,0  méterig  erkély,  előlépcső,  előtető,  a 
hátsókertbe  (ha  az  legalább  6,0  méter)  pedig  legfeljebb  1,0  méter 
benyúlással erkély, előlépcső, előtető. 

Az építési hely részei  Az  építési  helyet  a  Szabályozási  Terven  feltüntetett  lehatárolás 
határozza meg, vagy ahol a Szabályozási Terven nem kerül ábrázolásra 
grafikus  építési  hely,  ott  a  Rendelet  vonatkozó  rendelkezéseinek 
alkalmazásával kell megállapítani az építési hely egyes részeit. 

Az  építési  helyet  általánosan  az  elő‐,  az  oldal  és  a  hátsókert  mérete 
határozza meg. 

  3.2. S Z A B A DON Á L L Ó   B E É P Í T É S I   MÓD

  A  kerületben  a  legáltalánosabb  a  szabadonálló  beépítési mód,  ezért  a 
rendelet ezt tárgyalja először. 

az előkert mélysége szabadonálló beépítési módnál  A  szabadonálló  beépítési  módú  területeknél  az  előkert  mérete 
általánosan  5,0 méter,  kivéve,  ha  a  Szabályozási  Terv,  vagy  az  építési 
övezet előírása másként rendelkezik. 

Amennyiben  mindkét  oldalsó  szomszéd  telek  beépült  és  kialakult 
előkertje  5,0  méternél  kisebb,  akkor  a  nagyobb  mélységű  kialakult 
előkert mélységével egyezik meg, de nem lehet kisebb 3,0 méternél. Az 
értelmezést a 7. melléklet ábrái nagyban segítik. 

az oldalkert szélessége szabadonálló beépítési 
módnál  

 

Az  oldalkert  szélessége  előírtnál  kisebb  kialakult  telekszélesség 
esetében sem lehet kisebb 3,0 méternél. 

A 12 méternél kisebb átlagszélességű telkek esetében, megengedett az 
épület  oldalhatáron  álló  építési  hely  szerinti  elhelyezése  is  a 
szabadonálló beépítési módú területeken. 

a hátsókert mélysége szabadonálló beépítési 
módnál 

A hátsókert mérete  a  hátsókertre néző homlokzat  tényleges beépítési 
magasságának (F/L) megfelelő érték, de legalább 6,0 méter.  
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Ha a  telek mélysége 16,0 méternél  kisebb, úgy a hátsókert nem  lehet 
kisebb,  mint  az  építési  övezetben  megengedett  legnagyobb  beépítési 
magasság fele, de legalább 4,0 méter, és a hátsókertre néző homlokzat 
homlokzatmagasság  értéke  nem  lehet  nagyobb  az  így  kialakított 
hátsókerti mértetnél. 

Speciális  esetekben  a  kialakult  állapot  szerint  a  hátsókert  mérete  0 
méter is lehet.  Ez esetben az épület a telekhatárra is helyezhető. 

kialakult ikerház és ikertelek szabadonálló beépítési 
módban 

A  kerület  területén  az  ikerházak  és  ikertelkek  kis  száma  és  területi 
elhelyezkedés  nem  igényli,  hogy  külön  ikres  beépítési módú  övezetek 
kerüljenek  meghatározásra.  Ezért  a  kialakult  ikres  szituációkat  a 
szabadonálló  beépítési  módon  belül  kell  kezelni  a  szükséges 
előírásokkal. 

  3.3. A Z   O L D A L H A T Á R ON   Á L L Ó   B E É P Í T É S I   M ÓD

  Az  oldalhatáros  építési  hely  a  telek  kialakult  beépítési  rend  szerinti 
oldalán  van,  kivéve,  ha  a  Szabályozási  Terv,  vagy  az  építési  övezet 
előírása ettől eltérően határozza meg. 

az előkert mélysége oldalhatáron álló beépítési 
módnál 

Az  oldalhatáron  álló  beépítési  módú  területeknél  az  előkert  mérete 
általánosan  5,0 méter,  kivéve,  ha  a  Szabályozási  Terv,  vagy  az  építési 
övezet előírása másként rendelkezik. 

Amennyiben  mindkét  oldalsó  szomszéd  telek  beépült  és  kialakult 
előkertje  5,0  méternél  kisebb,  akkor  a  nagyobb  mélységű  kialakult 
előkert mélységével egyezik meg, de nem lehet kisebb 3,0 méternél. Az 
értelmezést a 7. melléklet ábrái nagyban segítik. 

az oldalkert szélessége oldalhatáron álló beépítési 
módnál  

 

Az oldalkert  szélessége  az  építési  övezetben megengedett  legnagyobb 
beépítési  magasság  fele,  de  legalább  4,0 méter  és  az  előírtnál  kisebb 
kialakult telekszélesség esetében sem lehet kisebb 3,0 méternél. 

a hátsókert mélysége oldalhatáron álló beépítési 
módnál 

A hátsókert mérete  a  hátsókertre néző homlokzat  tényleges beépítési 
magasságának (F/L) megfelelő érték, de legalább 6,0 méter. 

Ha a  telek mélysége 16,0 méternél  kisebb, úgy a hátsókert nem  lehet 
kisebb,  mint  az  építési  övezetben  megengedett  legnagyobb  beépítési 
magasság fele, de legalább 4,0 méter, és a hátsókertre néző homlokzat 
homlokzatmagasság  értéke  nem  lehet  nagyobb  az  így  kialakított 
hátsókerti mértetnél. 

  Általánosan, ha a  telek szélessége mindenütt meghaladja a 12 métert, 
akkor az épületet a telekhatártól 0,5‐1,0 méter közötti csurgótávolságra 
kell helyezni. Keskenyebb telek esetén az épület a telek oldalhatárán is 
elhelyezhető. 

  Kellő  telekszélesség  esetén  és  ha  az  építési  övezet  lehetővé  teszi, 
lehetőség van az oldalhatáros építési helyen belül szabadonálló épület‐
elhelyezésre  is.  Ilyen  esetben  legalább  akkora  oldalsó  távolságot  kell 
tartani  az  oldalsó  telekhatártól,  mint  a  másik  telekhatár  felé  eső 
oldalkert mérete. 

  3.4. A   Z Á R T S O R Ú   B E É P Í T É S I   MÓD

  A kerületben a zártsorú beépítési mód a központi területeken jellemző 
(Víziváros,  Országút,  Felhévíz,  Újlak).    A  történeti  kialakulásnak,  a  sok 
XX.  századi  beépítésnek  köszönhetően  nem  dominálnak  sem  a 
klasszikus  zártudvaros  épületek,  sem  a  keretes  beépítések,  hanem  a 
legkülönfélébb,  egyedi  konfigurációjú  épület‐elhelyezések  teszik 
változatossá a belső kerületrészt. 

További néhány helyszínen találkozni még a zártsorú beépítés speciális 
formáival  (pl.  Pesthidegkút‐Ófaluban  a  kettőzött  svábházakkal,  vagy 
egyes helyeken a sorházakkal). 
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Fentieknek  megfelelően  a  zártsorú  beépítési  módban  négy  típusú 
épület‐elhelyezés kerül megkülönböztetésre a KÉSZ‐ben: 

 általános 

 kettőzött svábházas 

 sorházas 

 oldalszárnyas. 

  A  KÉSZ  általános  része  a  zártsorú  beépítési  módra  vonatkozóan  az 
általános  épület‐elhelyezés  és  épületcsatlakozás  előírásait  rögzíti.  A 
kettőzött svábházas, a sorházas és az oldalszárnyas épület‐elhelyezés és 
épületcsatlakozás szabályait az építési övezet határozza meg. 

építési hely zártsorú beépítési módban  A zártsorú beépítési módú területeknél az előkert mérete általánosan 0 
méter  vagy  amennyiben  mindkét  oldalsó  szomszéd  telek  beépült  a 
kisebb mélységű kialakult előkert mélységével egyezik meg, kivéve, ha a 
Szabályozási  Terv  vagy  az  építési  övezet  előírása  ettől  eltérően 
rendelkezik. 

A hátsókert mélysége 0 méter. 

Az értelmezést a 7. melléklet ábrái nagyban segítik. 

általános épület‐elhelyezés és épületcsatlakozás a 
zártsorú beépítési módban 

Az  épületcsatlakozási  szabályok  az  új  épületnek  a  meglévő  szomszéd 
épületekhez  való  viszonyát,  pozícióját  helyét  határozzák  meg.    Az 
előírások vonatkoznak: 

 az épület közterület felé néző homlokzatának síkjára 

 a telek oldalhatára mentén kialakítható tűzfalra 

 a telek hátsó határa mentén kialakítható tűzfalra 

 a  huzamos  tartózkodásra  szolgáló  helyiségek  nyílászáróit 
tartalmazó  homlokzatok  síkjának  és  a  szomszéd  telekhatáron 
álló tűzfalnak a távolságára 

 a  huzamos  és  a  nem  huzamos  tartózkodásra  szolgáló 
helyiségek  nyílászáróit  tartalmazó  homlokzatok  távolságára  a 
telek beépítetlen oldal vagy hátsó határától. 

Az értelmezést a 7. melléklet ábrái nagyban segítik. 

Itt számos KVSZ‐ben rögzített előírás kerül megőrzésre. 

  A  zártsorú  beépítésnél  fokozottan  kell  figyelni  a  szomszédos  telkeken 
egymásra  néző  homlokzatokra,  mivel  kedvezőtlen,  ha  azok  túl  közel 
kerülnek  egymáshoz.  A  rendelet  ezért  meghatározza  a  szomszédos 
épületek huzamos vagy nem huzamos tartózkodásra szolgáló helyiségek 
nyílászáróit tartalmazó homlokzatai közötti legkisebb távolságokat. 

Az értelmezést a 7. melléklet ábrái nagyban segítik. 

  Az udvari homlokzatok kialakítására vonatkozó szabályok rögzítik, hogy 
erkélyt,  zárterkélyt  és  loggiát  a  telek  oldalhatárától  legalább  1,5 
méteres távolságban szabad csak  létesíteni, és nyílászáró  is csak akkor 
létesíthető  a  telek  oldalhatárától  számított  1,5  méteren  belül,  ha  az 
adott  falszakasz  legalább  90º‐os  szöget  zár  be  az  oldalhatárral.  Ez 
kellően  kezeli  kedvezőtlen  szomszédsági  viszonyokat  a  huzamos 
használatra szolgáló helyiségek esetén. Nem kíván ugyanakkor mindent 
megkötni  a  szabály,  így  1,80 méteres mellvédmagasságú  nyílászáró  az 
1,5 méteren belül, vagy kisebb szög alatt álló falban is létesíthető. 

  3.5. A Z   E L Ő Í R T T Ó L   E L T É R Ő ,   K I A L A K U L T   T E L E K R E  

V O N A T K O Z Ó   R E N D E L K E Z É S E K   S Z A B A DON Á L Ó ,  
O L D A L H A T Á R ON   Á L L Ó   B E É P Í T É S I   MÓD B A N

Az általánostól eltérő méretű oldalkert és hátsókert 
kialakítása 

A  szabályozásnak  számos  olyan  meglévőséget,  az  általános,  átlagos 
viszonyoktól eltérő kialakult állapotot is kezelnie kell, melyeknél gondot 
okoznának az általános szabályok. A kialakult állapotra való  tekintettel 
ezért számos, napi problémát kezelő szabály jelenik meg a rendeletben, 
így különösen az előírttól eltérő méretű, kialakult oldal‐, és hátsókertek 
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esetén, a  meglévő  beépítések  bővítésére  vonatkozóan,  hiszen  sok 
esetben nem teljesen új építésről, hanem átalakításról,  felújításról szól 
az építkezés. 

  Számos  esetben  gondot  jelent  a  keskeny  telkek  megfelelő 
beépíthetősége,  ezért  a  szabadonálló  beépítési  módú  építési 
övezetben,  ha  a  telek  szélessége  12,0  méternél  kisebb,  akkor  az 
oldalkert  mérete  legfeljebb  3,0  méterre  csökkenthető.  Amennyiben  a 
telek  mélysége,  vagy  az  előkerttel  csökkentett  mérete  14,0  méternél 
kisebb, akkor a hátsókert mérete  legfeljebb 4,0 méterre csökkenthető. 
Mindkettő  engedmény  csak  akkor  érvényesíthető,  amennyiben  a 
szomszédos telek építési helye és meglévő épülete, valamint a tervezett 
épület közötti telepítési távolság betartható. 

A megfelelő térarányok kialakulása szempontjából fontos, hogy a kisebb 
oldalkert  vagy  hátsókert  esetében  az  épület  oldalkert  irányú 
homlokzatának  magassága  nem  haladhatja  meg  az  így  kialakítható 
oldalkert méretének kétszeresét, és a hátsókert  irányú homlokzatának 
magassága nem haladhatja meg az így kialakítható hátsókert méretét. 

Az előírttól eltérő, kialakult beépítésre, meglévő 
épületre vonatkozó rendelkezések 

A kialakult állapotok kezelése és a jövőben tervezett kedvezőbb állapot 
elérése  érdekében  egyaránt  fontos,  hogy  szabályozásra  kerüljön  az, 
amikor  a  jelenlegi  épület  benyúlik  a  szabályozás  szerinti  elő‐,  oldal‐, 
vagy hátsókert területébe. 

Amennyiben a meglévő épület a szabályozás szerinti előkert területébe 
már benyúlik, úgy az épületnek az előkert  további  csökkentésével  járó 
bővítése  nem  lehetséges,  de  az  övezeti  paramétereknek  megfelelő 
magassági bővítése igen. 

A nem megfelelő méretű oldal‐  és hátsókert  esetében  figyelembe kell 
venni  a  szomszédot  és  a  vonatkozó  telepítési  távolságokat  is,  de 
meglévő épület bővítése  során a nem megfelelő méretű oldal‐,  illetve 
hátsókert a  telekhatárra merőleges  irányba tovább nem csökkenthető. 
Ugyanakkor  az  épület  bővíthető  az  oldal‐  vagy  hátsó  telekhatárral 
párhuzamosan  legfeljebb  6,0  méter  hosszon,  ha  a  kialakult  oldalkert 
mérete  eléri  a  3,0 métert  és  az  erre  néző  homlokzat magassága  nem 
haladja  meg  a  kialakult  oldalkert  méretének  kétszeresét,  illetve  a 
kialakult hátsókert mérete eléri a 6,0 métert és az erre néző homlokzat 
magassága nem haladja meg a kialakult hátsókert méretét. 

  A  jókarbantartás  érdekében  a  tetőszerkezet  cseréje  az  eredeti 
magasság  és  tetőforma  visszaépítésével  a  nem  szabályos 
épületszakaszokon akkor is megengedett, ha a magasság nem felel meg 
a  kialakult  oldalkertre  és  hátsókertre  néző  homlokzatmagassági 
előírásoknak  és  az  épület  meglévő  nyílászárója  azonos  vagy  kisebb 
méretűre lecserélhető a telepítési távolságtól függetlenül. 

az előírt paramétereknek nem megfelelő 
beépítettségi mutatók 

A  kialakult  állapotok  kezelésére  szolgálnak  azok  az  előírások,  melyek 
egyes  már  „túlépített”  esetekben  is  megengedik  –  meghatározott 
feltételekkel – az épület bővítését, tetőtérbeépítését, emeletráépítését, 
illetve felvonóval való bővítését.  

  3.6. A Z   É P Í T É S I   V O N A L   É S   A Z   U T C A   F E L Ő L I   T É R F A L

Az építési vonal és az eltéréssel szabályozott építési 
vonal 

OTÉK: 

Építési  vonal:  az  építési  helyen  belül  vagy  annak 
határvonalán  a  helyi  építési  szabályzatban  meghatározott 
olyan  vonal  (vonalak),  amelyre  (amelyekre)  az  épületet  a 
helyi  építési  szabályzatban  meghatározottak  szerint 
kötelezően helyezni kell. 

Az  építési  vonal  használatára  az  OTÉK  nem  határoz  meg  egyértelmű 
követelményt,  azt  a  helyi  építési  szabályzat  tárgykörébe  utalja.  A 
korábbi  szabályozási  tervek  eltérő  értelmezést  használtak  az  építési 
vonal kapcsán, melyek egységesítése, egyszerűsítése indokolt. 

A Szabályozási Terv rögzíti az építési vonalat. 

A KÉSZ megkülönbözteti  

 az építési vonalat, és 

 az eltéréssel szabályozott építési vonalat. 
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Az általános építési vonal figyelembevétele során az épület – az építési 
vonal hosszának legalább 75%‐ában – az utcai homlokzatával az építési 
vonalon kell, hogy álljon. A számítás alapja tehát az építési vonal hossza, 
melynek  legalább háromnegyedén épületnek kell állnia. A  fennmaradó 
negyedben ettől el lehet térni. 

Az építési vonal mentén épületköz, épülethézag, nyitott udvar és épület 
hátraléptetése kialakítható. Az építési  vonal hosszát az épületköz vagy 
épülethézag szélessége nélkül kell számításba venni.  

Az  eltéréssel  szabályozott  építési  vonal  esetében  zártsorú  beépítési 
módnál  az  épület  közterület  felé  néző  homlokzata  a  szélességének 
legalább  az  50%‐ával  a  vonalon  kell,  hogy  álljon.  A  számítás  alapja 
ebben  az  esetben maga  az  épület  homlokzata, melynek  a  felét  kell  a 
vonalon  elhelyezni,  tehát  jóval  rugalmasabb, mint  az  általános  építési 
vonal. A Szabályozási Terven, vagy a Kiegészítő előírásokban elvben az 
50%‐tól  eltérő  arány  is  szerepelhet,  ilyenkor  a  homlokzat  a 
szélességének  azzal  a  meghatározott  arányával  kell,  hogy  a  vonalon 
álljon. 

Az utcai homlokzat elhelyezési sávja  A  Szabályozási  Terv  egyes  helyeken  az  utcai  homlokzat  elhelyezési 
sávját  rögzíti,  mely  egy  3  méter  mélységű  sávot  jelöl  ki  az  előkerti 
építési  határvonaltól  az  építési  hely  irányába.  Ezen  a  sávon  belül  kell 
elhelyezni  az  épület  homlokzatát  (a  telek  közterületi  határához 
legközelebbi  homlokzati  síkot).  Jellemzően  szabadonálló  vagy 
oldalhatáron álló beépítési módú területeken alkalmazza a Szabályozási 
Terv, de nem kizárólagosan. Ez került alkalmazásra a zártsorú beépítési 
módú  kettőzött  svábházas  épület‐elhelyezésű  területen  is  a  Hidegkúti 
út mentén. 

Zártsorú utcai térfalak 

A közterület fölé nyúló épületrészek 

 

Általános  szabályozási  kérdés  a  közterületek  és  az  előkert  fölé  nyúló 
épületrészek  homlokzaton  megjelenő  aránya,  kinyúlásuk  mértéke.  A 
szabályozás nem kívánja megakadályozni az erkélyek és egyéb benyúló 
épületszerkezetek  létesítésének  lehetőségét,  ugyanakkor  mederbe 
kívánja terelni annak módját.  

Alapvető  elvárás,  hogy  a  járdaszinttől  legalább  3,5  méteres 
magasságban nyúlhat csak be épületrész. Ennél alacsonyabb elhelyezés 
jelentősen rontana az utcai térarányon, annak használhatóságán. 

  Az  utca  fölé  való  túlnyúlás  szabályozása  a  közterület  szélessége 
függvényében  történik.  A  szabályozás  egy  általános  és  egy  további 
túlnyúlást  tartalmaz,  melyek  értékeit  a  következő  táblázat  foglalja 
össze: 
közterület 
szélessége 

általános túlnyúlás további túlnyúlás szélessége

szélessége (LT) mélysége 
(a telekhatártól) 

szélessége  mélysége
(a telekhatártól)

legalább 15,0 
méter 

homlokzatszakasz 
legfeljebb felén 

(L/2) 

max. 1,0 
méter 

általános túlnyúlás 
max. 1/3‐ada 

(LT/3) 

max. 1,5 
méter 

legalább 12,0 
méter és kisebb, 
mint 15 méter 

homlokzatszakasz 
legfeljebb felén 

(L/2) 

max. 0,8 
méter 

általános túlnyúlás 
max. 1/3‐ada 

(LT/3) 

max. 1,0 
méter 

12 méternél 
kisebb, 
valamint a 
legfeljebb 7,5 
méter beépítési 
magasságú 
építési övezet 

homlokzatszakasz 
legfeljebb 

egyharmadán (L/3) 

max. 0,5 
méter 

‐  ‐ 

Közterületi homlokzat csatlakozása  Az  utcai  homlokzatok  megfelelő  csatlakozása  érdekében  a 
homlokzatnak  a  telekhatártól  mért  legalább  1,5‐1,5  méter  szélességű 
sávjában  erkély,  zárterkély,  loggia  nem  létesíthető.  Függőfolyosót  az 
épület közterület felőli homlokzatán nem lehet létesíteni. 
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Szabálytalan nyílászárók kezelése  Az  idők  folyamán  a  lakástulajdonosok  sok  helyen  létesítettek  utólag 
szabálytalanul nyílászárót az épületek határfalain, mely így korlátozza a 
szomszédos szabályos beépítést. E helyzet utólagos kezelése érdekében 
amennyiben  a  telekhatáron  álló  szomszédos  épület  határfalán  utólag 
kialakított  szabálytalan  nyílászáró  található,  ami  a  szabályos  épület‐
elhelyezést  korlátozza,  úgy  a  nyílászárót,  vagy  falnyílást  az  érintett 
tulajdonosnak  meg  kell  szüntetnie,  vagy  az  új  épületet  az  érintett 
helyen légaknával, vagy légudvarral kell kialakítani, amelyet a szomszéd 
tűrni köteles. 

A térfal megtörésének lehetősége ‐ az épület 
hátraléptetése, a nyitott udvar, a nyitott sarok és az 

épületköz 

A  zártsorú  beépítések  jellegzetessége,  hogy  egyes  esetekben  a  zárt 
térfal megtörik,  térbővület alakul ki. A szabályozás célja, hogy e  finom 
dinamika megmaradjon, ezért az ilyen eseteket külön szabályozza. 

Épület hátraléptetés  Az  épületek  hátraléptetése  a  zártsorúan  beépített  utcák 
térbővületeiként azok térfalának lazítására szolgálnak, valamint a belső, 
sok esetben sötét, rossz térarányú udvarok helyett az utca felé forduló 
épület,  az  utcai  homlokzatot  növelve,  több  utcafronti  helyiség 
kialakításának  lehetőségét  kínálva  kedvezőbb  helyzetet  teremt  az 
épületet használók számára is.  

A  hátraléptetésre  vonatkozó  szabályozás  egyfelől  tisztázza  a 
szomszédsági  kapcsolatokat  (általánosan  a  telekhatártól  min.  4  m‐ig 
nem  lehet hátraléptetni, csak akkor, ha a hátraléptetés két, vagy  több 
épületre  vonatkozik),  hogy  ne  alakuljanak  ki  tűzfalak,  használhatatlan 
helyiségek,  másfelől  a  beugró  homlokzatrész  minimális  méreteit  is 
meghatározza a  rendelet  (min.  8 m  szélesség),  hogy  szűk  sötét  zugok, 
beugrások  se  alakuljanak  ki.  Fő  szabályként  a  hátraléptetés  mélysége 
kisebb, mint a szélessége. 

Nyitott udvar  A  nyitott  udvar  a  belső  városrészben  előforduló  hagyományos 
épületformálás, mely a hátraléptetéshez hasonló, de nem azonos vele.  
A fő különbség a hátraléptetéshez képest a beugrás arányában  lelhető 
fel.  A  csatlakozó  épületrészek  hossza  itt  sem  lehet  kisebb  8‐méternél, 
viszont a nyitott udvarnál az udvar szélessége kisebb, mint a mélysége. 
Annak  érdekében,  hogy  ne  alakuljanak  ki  szűk  beugrások,  a  beugrás 
szélessége nem lehet kisebb a közterület szélességénél. A nyitott udvar 
felé függőfolyosó nem létesíthető, mivel az szűkítené a kialakuló belső 
teret.  A  nyitott  udvarkialakítás  igénye  egyes  esetekben  saroktelken 
fordul elő. Annak érdekében, hogy kellő méretű udvarterek alakuljanak 
ki,  ez  csak  abban  az  esetben  lehetséges,  ha  a  saroktelek  közterülettel 
határos homlokvonala legalább 26 méter hosszúsággal bír. 

Nyitott sarok  A zártsorú beépítési mód jellegzetessége az utcák, sarkok következetes 
záródása. Az utcasarkok ugyanakkor mindig különös pontjai a városnak, 
ezért  külön  kezelést  igényelnek.  Míg  általánosan  a  sarkok  beépítése 
követi  a  telek  homlokvonalát,  azzal  együtt  fordul  be  az  épület,  sok 
esetben  felmerül  az  egyedi  téralakítás  igénye,  mely  a  sarkok 
lecsapásával, lekerekítésével, vagy épp visszaugratásával nyer formát. A 
szabályozás  lehetőséget  kíván  teremteni  e  speciális  térszituációk 
számára is. A saroképületek esetében az épület hátraléptetéséhez és a 
nyitott  udvarhoz  hasonlóan  a  csatlakozó  8  méteren  belül  épület 
csatlakozására ad kötelezést a szabályozás, de a tényleges épületsarok 
kezelésének módját a szabad térképzés céljából már nyitva hagyja, nem 
kívánja  megkötni.  Fontos  ugyanakkor,  hogy  függőfolyosó  ebben  az 
esetben  sem  létesíthető,  és  a  nyitott  sarok  fölé  csak  a  III.  emelettől 
felfelé nyúlhat 1,0 méternél nagyobb benyúlású épületrész. 

Az épületköz  Az  épületköz  a  kedvezőbb  térformálást  vagy  az  átjárást/átlátást 
biztosító  szabad  tér  két  épület  között,  vagy  a  zártsorúan  csatlakozó 
épületen belül. Épületköz akkor létesíthető, ha az építési övezet előírása 
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azt lehetővé teszi, vagy a Szabályozási Terv azt kifejezetten előírja vagy 
lehetővé teszi.  

Az  épületköz  szélességének  megállapítása  során  a  két  egymással 
átfedésben  lévő épülethomlokzat közötti  távolságot az OTÉK  telepítési 
távolsága  szerint  kell  meghatározni.  Ha  az  egymással  szemközti 
homlokzatok egymással  való  átfedése 16 méternél hosszabb,  akkor  az 
épületköz  szélessége  legalább  az  épületközre  néző  nagyobbik 
homlokzat párkánymagassági értékének 2/3‐ával megegyező méret, de 
legalább 10 méter. 

Épületköz az emeleti szinten is kialakítható úgy, hogy a földszinti (lejtős 
terepen  a  terepszintek  közötti)  szabad  átjárás  biztosítása  mellett 
(árkáddal,  átjáró,  passzázs)  legfeljebb  az  első  és  a  második  emeleten 
létesül épületrész az épületköz egészén, vagy egyes szakaszain, vagy  az 
épületköz  területén  legfeljebb  a  földszint  és  az  alsó  két  emeleti  szint 
kerül beépítésre – a földszinti gyalogos átjárás biztosítása mellett –, és a 
felettük levő szinten jön létre az épületköz. 

Az épülethézag   Az épülethézag szomszédos telkek közös oldalhatárán létesülhet. Célja a 
kedvezőtlen  épületcsatlakozás  elkerülése,  ha  az  OTÉK  szerint  nem 
kellene  telepítési  távolságot  tartani  a  homlokzati  kialakítás 
függvényében,  a  szomszédos  épületek  ne  hozhassák  kedvezőtlen 
helyzetbe egymást. Az épülethézag  lényegében a  telekhatár mentén a 
közterületi  térfalat  megszakító,  a  már  meglévő  szomszédos  épület 
nyílászáróval  ellátott  homlokzatától  való  távolság  biztosítása  céljából 
kialakított, terepszint felett nem beépített terület. 

Épülethézag kialakításának lehetőségét az építési övezet határozza meg, 
mely  általánosan  csak  az  egyik  telekhatár  mentén  létesíthető. 
Épülethézag akkor alakítható ki mindkét telken,  ha  a  zártsorú 
épületcsatlakozás  műszaki  okból  nem  lehetséges  és  a  csatlakozás 
kedvezőtlen építészeti, vagy műszaki következménnyel járna, vagy ha a 
szomszédos  épület  1,80  méternél  alacsonyabb  parapet‐magasságú 
nyílászárójának  távolsága a közös  telekhatártól 3,0 méternél kisebb és 
az  építési  övezet  az  épülethézag  kétoldali  létesítését  kifejezetten nem 
tiltja. 

Az épülethézag legkisebb szélességét a kialakítás módja határozza meg. 
A  szabályozás  célja,  hogy  az  egyes  épülethézag  kialakítási  eseteket 
normatívan, az adott szomszédsági viszonyok függvényében a meglévő, 
vagy kialakuló homlokzatok szerint mederbe terelje. 

A  rendelet  ezért  külön  meghatározza  a  nem  huzamos  –  tűzfal;  nem 
huzamos – nem huzamos; huzamos – tűzfal; huzamos – nem huzamos; 
huzamos  –  huzamos  helyiség  nyílászáróit  tartalmazó,  egymással 
átfedésben  lévő  homlokzatok  esetén  az  épülethézag  kialakítás 
szabályait.  Az  egymással  szemközti  huzamos  tartózkodásra  szolgáló 
helyiség  nyílászáróit  tartalmazó  homlokzatok  között  a  telepítési 
távolságot  kell  figyelembe  venni.  A  szabályok  értelmezését  a  KÉSZ  7. 
mellékletben is szereplő ábrasor segíti. 

4 .  K I S ZO LGÁLÓ ÉPÜLET EK ,  ME L L ÉKÉP Í TMÉNYEK
 
  4.1. A   K I S Z O L G Á L Ó   É P Ü L E T E K R E   V O N A T K O Z Ó   E L Ő Í R Á S O K

  Az  építési  szabályozásnak  nem  csak  a  főépítményekről  kell  szólnia,  az 
azokat  kiszolgáló  épületek  ugyanúgy  fontosak,  hiszen  a  mindennapi 
élethez  szorosan  hozzá  tartoznak.  A  KÉSZ  ezért  önálló  részt  szán  a 
kiszolgáló épületekre. 

  Önálló kiszolgáló épület csak akkor helyezhető el, ha az építési övezet, 
vagy  övezet  azt  lehetővé  teszi.  Alapterülete  nem  haladja  meg  a 
megengedett beépítési mérték 25%‐át,  és a beépítési magassága nem 
lehet nagyobb 3,0 méternél . 
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Ahol az építési övezet nem teszi  lehetővé kiszolgáló épület  létesítését, 
ott a már meglévő kiszolgáló épület nem bővíthető. 

Gépjárműtároló  az  épületben,  önálló  terepszint  alatti  építményben, 
vagy  támfalgarázsban  alakítható  ki.  A  telek  fenntartását  szolgáló, 
valamint  a  szezonális  szabadidő  eltöltését,  pihenést  szolgáló  kerti 
eszközök  tárolását  a  főépületben,  vagy  a  gépjárműtárolón  belül  kell 
megoldani. 

Támfalgarázs  Hegyvidéki  helyszíneken,  lejtős  terepen  az  utca  lejtő  felőli  oldalán, 
támfalgarázs  akkor  létesíthető,  ha  az  előkerti  sávban  az  eredeti 
tereplejtés legalább 20%‐os, vagy   a  meglévő  vagy  a  tervezett  útpálya 
és  az  előkert  legalacsonyabb  szintje  között  a  terepszint  különbsége 
legalább  1,5  méter.  A  lejtő  felőli  kialakítás  esetén  a  támfalgarázs 
zöldtetővel együtt sem emelkedhet a közterületi  járda‐ vagy terepszint 
fölé 1,8 méternél jobban. 

Hegyvidéki  helyszíneken,  lejtős  terepen  az  utca  hegy  felőli  oldalán, 
támfalgarázs  akkor  létesíthető,  ha  az  teljes  egészében  az  eredeti 
terepfelszín alatt alakítható ki. A támfalgarázs nyílászáróinak közterület 
felőli  összesített  hosszmérete  nem  haladhatja  meg  a  telek 
szélességének harmadát és legfeljebb egy garázskapu kerül kialakításra. 
Az építmény nem emelkedik ki a közterületi járdaszint fölé 3,5 méternél 
jobban. 

 

  Újonnan sorgarázs nem alakítható ki. 
  4.2. ME L L É K É P Í TM É N Y E K

  A  KÉSZ  az  általános  részben  kezeli  a  létesíthető  melléképítmények 
körét.  Általánosan  szűkíti  a  beépítésre  szánt  és  beépítésre  nem  szánt 
területeken  elhelyezhető melléképítmények  rendeltetését  többnyire  a 
nem  kívánatos,  a  környezetet  zavaró  zaj,  bűz,  vagy  egyéb  okból 
kifolyólag. 

  Szükséges  kiegészítésként  kezeli  ugyanakkor,  hogy  mi  számít  kerti 
építménynek, hogy később ne kelljen tételesen mindezeket felsorolni az 
egyes övezeteknél. A felsorolás szerint a kerti építmények közé tartozik 
különösen:  a  kerti  szabadlépcső  (tereplépcső),  lejtő,  támfal,  támfalak 
rendszere, az építménynek számító hinta, csúszda, homokozó, a terasz, 
a  lugas  –  szilárd  tetőzet  nélküli  szerkezetként  –,  a  pergola  – melynek 
szerkezeti  elemei  között  a  távolság  legalább  az  elemek  szélességének 
kétszerese  –,  a  szökőkút,  mesterséges  kerti  tó,  kerti  vízmedence  – 
melyeknek nincs  fürdőzési  rendeltetése –, a kerti  fürdőmedence, kerti 
zuhanyozó,  a  kerti  grill,  kerti  épített  tűzrakóhely,  a  kerti  napkollektor, 
napelem, kerti pavilon,  legfeljebb 20 m2 vízszintes vetülettel kialakított 
lábakon álló kerti tető, napcella‐tető. 
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5 .  A   J ÁRMŰVEK   E LHE L Y E Z É S E
 

KÉSZ 4.a. melléklet 

5.1. S Z EM É L Y G É P J Á RMŰV E K ,   K E R É K P Á R O K ,   A U T Ó B U S Z O K  

T E L K E N   B E L Ü L I   E L H E L Y E Z É S E

Az  építési  szabályzat  fontos  feladata,  hogy  szabályozza  az  egyes 
járművek  telken  belüli  elhelyezésének  feltételeit.  A  személygépjármű 
parkolóhelyek,  a  kerékpártároló  helyek  és  autóbuszok 
várakozóhelyeinek telken belül biztosítandó előírt számát általánosan 4. 
melléklet tartalmazza.  

A  4.a.  melléklet  a  kerület  területét  5  eltérő  területre  osztja,  ezeken 
belül differenciáltan határozza meg az egyes funkciókörök tekintetében 
a  személygépjárművekre  vonatkozó  parkolási  kötelezettséget  a  4.b. 
melléklet táblázatában meghatározottak szerint.  

parkolási kötelezettség  A  KÉSZ  meghatározza  a  parkolási  kötelezettség  fogalmát  annak 
érdekében,  hogy  a  rendeletben egyszerűen  tudjon hivatkozni  a  telken 
belül elhelyezendő személygépjárművek számáról, elhelyezési módjáról 
az építési övezetekben.  A parkolási kötelezettséget a 4.b. mellékletben 
előírt  mértékben  és  a  4.a.  mellékletben  meghatározott  területi 
lehatárolások  szerint  kell  megállapítani,  egész  számra  történő  felfelé 
kerekítéssel, kivéve, ha az övezeti előírások, vagy a Kiegészítő előírások 
eltérően rendelkeznek. 

kötelező többletparkolóhelyek  A  4.  a.  mellékletben  meghatározott  1.  területen  belül  (a  belső 
kerületrészben) a parkolási kötelezettségen túl a telken belül biztosítani 
kell  a  kötelező  többletparkolóhelyeket  is,  melyek  darabszáma 
megegyezik  a  parkolási  kötelezettség  (db)  10%‐ának  egész  számra 
történő  felfelé  kerekítésével.  Itt  is  kivételt  képezhet  az  eltérően 
rendelkező övezeti vagy Kiegészítő előírás.  

A  belső  –  parkolóhiányos  –  kerületrészben a  kötelező  többletparkolók 
kialakítása  annak  érdekében  történik,  hogy  a  nagyobb  volumenű 
beruházások ne csak a saját működésükhöz szükséges parkolóhelyeket 
alakítsák  ki,  hanem  a  kötelező  többlet  létrehozásával  teremtsenek 
lehetőséget  a  belső  kerületrész  parkolási  nehézségeinek  oldására  is.  
Ennek  elősegítése  érdekében  a  kötelező  többletparkolóhelyeket  nem 
kell beszámítani a parkolási szintterületbe. 

  A KÉSZ  tisztázza, hogy milyen esetekben nincs parkolási  kötelezettség, 
milyen  esetekben  adhatók  a  személygépjármű  elhelyezésre 
vonatkozóan  engedmények,  illetve,  hogy  milyen  esetekben  van 
lehetőség a parkolási kötelezettség telken kívüli biztosítására. 

meglévő épület bővítéséből, átalakításából, 
rendeltetés módosításából adódó parkolási igények 

A  meglévő  építmény  bővítése,  átalakítása,  rendeltetés  módosítása 
esetén,  ha  növekszik  a  parkolási  kötelezettség  a  meglévőhöz  képest, 
akkor  csak  a  többlet  gépjármű  elhelyezéséről  kell  gondoskodni,  a 
meglévő parkolóférőhelyek megtartása mellett. 

Amennyiben  csökken  a  parkolási  kötelezettség  a  meglévőhöz  képest, 
akkor  a meglévő  parkolók  száma  legfeljebb  annak megfelelő mértékig 
csökkenthető. 

A 300 m2‐nél nagyobb elárusító területű kereskedelmi egység létesítése 
esetén a fenti engedmények nem alkalmazhatók. 

nincs parkolási kötelezettség  Nincs  parkolási  kötelezettség,  a  közterületen,  magánúton  vagy 
közhasználatú  területen  létesülő  vendéglátó  terasz  legfeljebb  50  m2 

bruttó alapterülete után, ha a vendéglátó  terasz és annak 50 méteres 
körzetén belül a parkolás a közterületen megengedett. 
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parkolási kötelezettség és a kötelező 
többletparkolóhelyek biztosítása más telken 

A  parkolási  kötelezettség  és  a  kötelező  többletparkolóhelyek  azon  a 
telken  belül  biztosítandók,  amelyen  létesítésük  szükségessé  válik.  A 
KÉSZ  csak  néhány  kivételes  esetben  és  meghatározott  feltételekkel 
nyújt alternatívát a telken kívüli elhelyezésre: 

 Műemlék tekén keletkező, továbbá alapfokú ellátást biztosító – 
vagy hitéleti  funkció alapján keletkező parkolási  kötelezettség 
és  kötelező  többletparkolóhely  a  közterületi  telekhatártól 
légvonalban  mért  legfeljebb  500  méteren  belül,  de  kizárólag 
saját  ingatlanon  is  biztosítható  az  ott  meglévő  vagy  létesülő 
épület  rendeltetése  szerint  meghatározott  és  kialakított 
parkolóhelyeken túli további parkolóhelyek kialakításával. 

 A  2019. március  15.  előtt már  engedélyezett  vagy  tudomásul 
vett  épület  tetőtér‐beépítése  esetén  keletkező  parkolási 
kötelezettség  és  kötelező  többletparkolóhely  az  Étv‐ben 
meghatározottak  szerint  a  közterületi  telekhatártól 
légvonalban  mért  legfeljebb  1000  méteren  belül  is 
teljesíthetők  más  telken,  parkolóban,  parkolóházban  vagy  a 
közterület  közlekedésre  szánt  területe  egy  részének 
felhasználásával. 

 
  5.2. F E L S Z Í N I   P A R K O L Ó   K I A L A K Í T Á S A

  A  parkolási  kötelezettség  kielégítése  sok  esetben  felszíni  parkoló 
kialakításával történik. A nagyobb kiterjedésű felszíni parkolók azonban 
környezeti  szempontból  problémásak.  A  nagy  burkolt  felületük  által 
jelentősen  növelik  a  hőszigethatást,  akadályozzák  a  tiszta  csapadékvíz 
talajba  jutását,  míg  a  gépjárművekből  származó  károsanyagok  nem 
megfelelő  kialakítás mellett  a  talajt  is  szennyezhetik, miközben  az  ott 
várakozó gépjárművek sok esetben árnyék nélkül felmelegszenek.  

A szabályozás különös figyelmet fordít a klíma és környezetvédelemre, 
ezért a felszíni parkolók kialakítására vonatkozóan sok esetben az OTÉK‐
nál szigorúbb feltételeket határoz meg. 

felszíni parkoló fásítása  A  felszíni  parkolók  zöldfelületi  intenzitásának  növelése  a  szabályozás 
kiemelt célja, ezét szigorítja az OTÉK‐ban meghatározott fásított parkoló 
kialakítás módját.  A  legfeljebb  20  férőhelyes  felszíni  parkolót  az OTÉK 
szerint, a 20 férőhelynél nagyobb kapacitású felszíni parkolót az OTÉK‐
nál  szigorúbb  előírások  szerint  kell  fásítani,  illetve  elválasztó 
zöldsávokkal tagolni. 

  5.3. PA R K O L Ó L É T E S Í TM É N Y E K

Mélygarázsok összekötése  A  felszíni  parkolókon  és  az  önálló  garázsok  szerepét  egyre  inkább  a 
mélygarázsok  veszik  át.  A  zártsorú  beépítési  mód  esetén  lehetőséget 
nyújt  a  szabályozás  –  OTÉK  eltéréssel  –  a  külön  telken  létesülő 
mélygarázsok összekötésére. Ennek célja, hogy a parkolóterületek minél 
gazdaságosabbak  legyenek,  a  megközelítések,  és  a  férőhelyek 
optimálisabban kiosztásra kerülhessenek. 

A rendelet alapján tehát több egymás melletti telken a terepszint alatt 
egymással  összeköthető  módon  is  kialakítható  önálló  rendeltetési 
egységként, a tűzvédelmi szakhatóság előírásainak figyelembevételével. 

Parkolóház  A  rendelet  a  belső  városrészek  parkolóhiányának  oldása  érdekében 
kedvez a parkolóházak építésének,  így a KÖu  jelű, valamint a KÖu  jelű 
övezetek  mentén  fekvő  Ln‐1,  Ln‐2,  Vt‐V.  Vi‐1  és  Vi‐2  jelű  zártsorú 
beépítési módú, továbbá a K‐Közl jelű építési övezet területein 100%‐os 
beépítéssel építhető parkolóház, ha az építési övezet előírása azt nem 
tiltja,  és  a  részben  közhasználatú  parkoló  céljára  szolgáló  telken  a 
legnagyobb  megengedett  parkolási  szintterületi  mutatót  nem  kell 
figyelembe venni. 
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  A  parkolóházak  földszinti  homlokzatai  általában  nem  vonzóak,  mivel 
csupán  parkoló  funkciót  szoktak  tartalmazni.  A  kerületben  ennek 
elkerülése  érdekében  parkolóház  létesítése  során  a  földszinten  a 
bejáratokon  kívül  a  közterület,  vagy  a  közhasználatú  magánút  felőli 
traktusban  közhasználatú  rendeltetési  egység(ek)  (kereskedelem, 
vendéglátás,  szolgáltatás  üzlethelyiség)  alakítandó(k)  ki,  kivéve,  ha  a 
földszint  felőli  homlokzat  kertépítészeti  eszközökkel  (land‐art,  zöldfal) 
takarásra kerül. 

Emelőszerkezetes parkoló‐berendezés  A  garázsokban  egyre  gyakoribb  az  emelőszerkezetes  parkoló‐
berendezés,  a  „duplázó”  beépítése,  mely  több  gépjármű  elhelyezését 
teszi lehetővé azonos alapterületen. Az ilyen szerkezetek üzemeltetése, 
fenntartása ugyanakkor némi szakértelmet  igényel, vendégparkolóként 
is nehezen alkalmazható, ezért a szabályozás alapján legfeljebb a telken 
belül  biztosítandó  parkolási  kötelezettség  35%‐ában  alkalmazható,  és 
kizárólag  önálló  használat  biztosításával  telepíthető.  Sajnos  előfordul, 
hogy  a  használatbavétel  után  az  ilyen  parkolóberendezéseket 
eltávolították, ezért a szabály azt is kiköti, hogy a parkoló‐berendezés az 
épületbe való beszerelés után nem  távolítható el. Mivel e  szerkezetek 
elsősorban garázsban hasznosíthatók, és nem is cél, hogy nagy számban 
szem előtt legyenek, így szabadtéri kialakítással nem, csak terepszint alá 
süllyeszthető emelőszerkezetként telepíthető. 

6 .  AZ   EGYÉB   É P Í TMÉNYEK  
 
  6.1. K E R Í T É S ,   T ÁM F A L

  A  kerítések,  támfalak  településképi  kialakítási  módjára  vonatkozóan  a 
településképi  rendelet  számos  rendelkezést  tartalmaz,  ugyanakkor  a 
használat,  a  szomszédsági  viszonyok,  és  a  műszaki  kialakítás 
feltételeinek meghatározása az építési  szabályzat  tárgykörébe tartozik. 
A kerítésekre, támfalakra vonatkozó előírásokat ezért a TKR vonatkozó 
rendelkezéseivel  együttesen  kell  alkalmazni.  A  KÉSZ  ezért  a  kerítések, 
támfalak magasságát, a létesítés tényét rögzíti elsősorban. 

  6.2. J E L E N T Ő S   M É R E T Ű   K E R E S K E D E LM I   L É T E S Í TM É N Y ,  
B E V Á S Á R L Ó K Ö Z P ON T

  A rendelet rögzíti azt a méretet amelyen felül kereskedelmi létesítmény, 
bevásárlóközpont  csak  a  Szabályozási  Tervben  rögzített  helyen  és 
feltételekkel létesíthető. A Szabályozási Terv egyelőre ilyen helyszíneket 
nem  jelöl  ki,  az  előírás  azonban  minden  ilyen  újonnan  felmerülő 
szándék  esetén  az  adott  helyszínen  a  legalább  szabályozási  tervi 
mélységű  újragondolást  irányozza  elő,  és  teszi  szükségessé  a 
Szabályozási Terv előzetes módosítását. 

  Ugyanakkor  általánosan  is  rögzítésre  kerül  néhány  előírás,  mely  a 
jelentős méretű kereskedelmi létesítmények kialakítására vonatkozik: a 
tetőfelület  legalább  felét  ezért  megújuló  energiaforrás  berendezések 
elhelyezésével  kell  hasznosítani,  vagy  a  hőszigethatás  ellensúlyozása 
érdekében  intenzív  zöldtetőként  kell  kialakítani.  Kapcsolódó  felszíni 
parkoló  a  közterületi  telekhatár  mentén  korlátozott  férőhellyel 
alakítható ki. 

  6.3. EG Y É B   L É T E S Í TM É N Y E K

Üzemanyagtöltő állomások  A kerület területén új üzemanyagtöltő állomás csak ott létesíthető, ahol 
az  építési  övezet  azt  kifejezetten  lehetővé  teszi,  a  közúti  közlekedési 
(KÖu)  övezetek  területén  pedig  csak  ott,  ahol  a  Szabályozási  Terv  azt 
külön rögzíti. 

  Környezetvédelmi  célból  önálló  üzemanyagtöltő  állomás  létesítése 
során a telekhatárának legkisebb távolsága lakó‐, egészségügyi, szociális 
valamint  oktatási  rendeltetésű  meglévő  épülettől,  illetve  azok  építési 
helyétől  legalább  50  méter,  a  lefedő  tetőzet  nem  áttetsző  részeinek 
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legalább 2/3‐án legalább extenzív zöldtetőt kell létesítetni.

Állattartó épületek  Újonnan haszonállat  tartására  szolgáló épület  vagy építmény kizárólag 
akkor létesíthető, ha az övezet, építési övezet azt lehetővé teszi. 

Alujáró, felüljáró 

Hulladékudvar 

Aluljáró, felüljáró, illetve hulladékudvar kizárólag a Szabályozási Terven 
meghatározott  helyen  és  feltételekkel  létesíthető.  A  Szabályozási  Terv 
egyelőre ilyen helyszíneket nem jelöl ki, az előírás azonban minden ilyen 
újonnan  felmerülő  szándék  esetén  az  adott  helyszínen  a  legalább 
szabályozási  tervi  mélységű  újragondolást  irányozza  elő,  és  teszi 
szükségessé a Szabályozási Terv előzetes módosítását. 

Ideiglenes építmények  A rendelet szabályozza a sportpályák időszakos lefedésének időtartamát 
évente november 1. és március 31.  között,  és  rögzíti  a  rendezvényhez 
tartozó  berendezések  elhelyezhetőségének  időtartamát  a  rendezvény 
idejére,  de  legfeljebb  30  napra,  továbbá  az  egyéb  sátor,  ponyva 
ideiglenes  jelleggel  –  legfeljebb  180  napra  –  történő  elhelyezésének 
feltételeit. 
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7 .  S ZABÁLYOZÁS I   HATÁRÉRT ÉKEK  
 
  7.1. A   S Z A B Á L Y O Z Á S I   H A T Á R É R T É K E K   A L K A LMA Z Á S A

  Az  egyes  telkek  használatára,  beépítésére  vonatkozóan  több  szabályt 
együttesen  kell  figyelembe  venni.  Az  általános  rész  telekalakításra, 
építési  helyre,  épületek  elhelyezésére,  épületrészek  méreteire 
vonatkozó előírásokat és a további általános rendelkezéseket együtt kell 
alkalmazni  az  építési  övezetek  rendeltetésre  vonatkozó  előírásaival. 
Szintén  figyelembe  kell  venni  az  építési  övezetben  meghatározott 
beépítésre,  az  épületek  létesítésére  vonatkozó  rendelkezéseket, 
továbbá a telken létesíthető beépítésre vonatkozó, az építési övezethez 
tartozó  szabályozási  határértékeket  (beépítési  paraméterek, 
épületszám és önálló rendeltetési egységek száma). 

  A  2.  mellékletben  lévő  táblázatok  egybefoglalják  az  egyes  építési 
övezetekre, övezetekre vonatkozóan a beépítés módját, a telekre és az 
épületre  vonatkozó  beépítési  paramétereket,  továbbá  a  létesíthető 
önálló rendeltetési egységek számát. 

  A  szabályozási  határértékek  mindig  az  egyes  övezetekhez,  építési 
övezetekhez tartoznak, csoportosításuk alapja az övezeti jel. Az övezeti 
jel az egyes övezetek azonosítója. 

A  2.  számú  melléklet  táblázatainak  fejléce  mindig  rögzíti  a  TSZT 
területfelhasználási kategóriája szerinti övezetcsoport jelét. 

Az övezeti jel első tagja általánosan azt a területfelhasználási kategóriát 
jelöli,  melyet  a  fővárosi  TSZT  határozott  meg.  Az  egyes 
területfelhasználási  kategóriák  alapján  készült  az  övezetek  fő 
csoportosítása. 

  Az övezeti  jel következő eleme a beépítési mód és egyéb specifikációk 
alapján  képzett  „asszociációs  kód”  melyet  a  sorszámozás  követ.  Az 
„asszociációs  kód”  nem minden  esetben  került  alkalmazásra,  csak  ha 
releváns volt a terület kiemelt / kiemeltebb funkciójára utalni: 

 AI = alapintézmény 

 EI = intézmény domináns 

 Te = templom. 

  A táblázat „B” oszlopa a beépítési módot határozza meg: 

 SZ = szabadonálló 

 O = oldalhatáron álló 

 Z = zártsorú. 
  7.2. B E É P Í T É S I   P A R AM É T E R E K

Legkisebb előírt telekméret 

 

A „C”,  „D” és  „E” oszlop a  telek  kialakítására  vonatkozóan a  legkisebb 
telekterületet  (T),  a  legkisebb  telekszélességet  (TSZ)  és  a  legkisebb 
telekmélységet  (Tm)  mutatja.  A  telekalakításnál  az  előírt  legkisebb 
méreteket  együtt  kell  alkalmazni  a  telekalakításra  vonatkozó 
jogszabályokkal és a KÉSZ erre vonatkozó rendelkezéseivel. 

 

A telek megengedett legnagyobb beépítettsége   Az „F” és „G” oszlopban a telekre vonatkozó megengedett  legnagyobb 
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terepszint  feletti  beépítési  mérték  (B%_TF)  és  a  megengedett 
legnagyobb terepszint alatti beépítési mérték (B%_TA) található.  

Terepszint  alatti  beépítettség  mértéke  a  rendelet  fogalma  szerint:  a 
telken  álló  épület  1,0  méternél  alacsonyabb,  részben  vagy  egészben 
terepszint alatti épületrészének legnagyobb kiterjedésű, az 1,0 méteres 
vízszintes  sík  alatt  mért  vetületi  területeinek  összege  és  a  telek 
területének  hányadosa,  amibe  nem  kell  beszámítani  a  rámpa  vagy 
levezető lépcső zöldtetővel fedett részét, és a földszinti fedetlen terasz 
területét  (alagsor,  pince,  az  önálló  terepszint  alatti  építmény 
támfalgarázs). 

A telek megengedett legnagyobb szintterületi 
mutatója 

 

 

A  beépítési  mértéket  a  szintterületi  mutató  két  értéke  követi.  A  „H” 
oszlop  a  telek  megengedett  legnagyobb  általános  szintterületi 
mutatóját  (SZTM_á),  az  „I”  oszlop  a  telek  megengedett  legnagyobb 
parkolási szintterületi mutatóját (SZTM_p) tartalmazza. 

A  telken  létesíthető  általános  szintterület  számítása  során  a  telken 
létesíthető  általános  szintterület  nagyságát  az  általános  szintterületi 
mutató határozza meg, mely az építési helyre, a beépítési magasságra, 
az  udvari  térarányokra,  az  épületek  közötti  távolságra,  valamint  a 
telepítési  távolságra  vonatkozó  paraméterek  és  szabályok  miatt  a 
számítottnál  kisebb  lehet.  Ezt  azért  fontos  rögzíteni,  mert  látni  kell, 
hogy  nem  lehet  pusztán  egy  paraméterből  kiindulni,  hiszen  a 
paraméterek,  a  geometria,  a  kialakult  telken  belüli  állapotok,  vagy 
szomszédsági  viszonyok  komplex  rendszert  alkotnak,  minden  esetben 
más végeredményt hoznak. 

feltétel esetén alkalmazandó beépítési mérték és 
szintterületi mutató 

A  beépítési  mérték  és  a  szintterületi  mutató  egyes  értékei  csak  a 
táblázatban rögzített feltételek esetén alkalmazandók: 

 A = alapintézmény, intézmény esetén 

 L = lakásrendeltetés esetén 

 S = saroktelek esetén. 

kedvezményes beépítési mérték és szintterületi 
mutató 

A  szabályozás  támogató  célzattal  több esetben él  beépítési mérték  és 
szintterületi mutató kedvezménnyel mely azonban csak akkor adható ‐ 
a  rendeletben  szereplő  további  feltételekkel  ‐  ha  azt  a  2.  melléklet 
táblázata tartalmazza az alábbiak szerint: 

 § = előírásban szereplő feltétel szerint 

 KH = közhasználatú terület kialakítása esetén 

A telek előírt legkisebb zöldfelületi aránya 

 

A „J” oszlop tartalmazza telek előírt legkisebb zöldfelületi arányát (Z%). 

A telek előírt legkisebb zöldfelületi aránya  teljesértékű  (alá  nem 
épített)  zöldfelülettel,  vagy  tetőkerti  zöldtető  zöldfelületével,  vagy  a 
kettő  együttes  figyelembevételével  biztosítható.  A  zöldtető 
zöldfelületének  figyelembevétele  során  az  OTÉK‐ban  meghatározott 
termőréteg  vastagság,  növényállomány‐szerkezet  és  zöldtetőjelleg 
alapján kell számolni. 

A feltétel esetén alkalmazandó beépítési mérték és szintterületi mutató 
esetén  jellemzően  az  előírt  legkisebb  zöldfelületi  arány  is  eltérő  az 
általánostól (alapintézmény, intézmény esete, lakásrendeltetés esete).  

  Az  alkalmazott  kedvezmények  megegyeznek  a  beépítési  mérték  és  a 
szintterületi  mutató  esetében  alkalmazott  kedvezményekkel 
(saroktelek,  előírásban  szereplő  feltétel,  közhasználatú  terület 
kialakítása). 

Az épület legnagyobb beépítési magassága  A következő blokk az épület legnagyobb magassági értékeit tartalmazza.

A  „K”  oszlop  az  épületmagasságot  mutatja,  amennyiben  az  releváns 
(Ém). 

Az „L” oszlop az utcai párkánymagasság vonalának  legnagyobb értékét 
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(Pmu),  vagy  az  épület  legmagasabb  pontját  (Élp),  vagy  a  lejtő  felőli 
homlokzat legnagyobb magasságát (HL) mutatja. 

Épületmagasság 

Lejtő felőli homlokzatmagasság 

Épület legmagasabb pontja 

Amennyiben  a  telken  létesíthető  legnagyobb  épületmagasság  (Ém) 
mellett az épület legmagasabb pontjának (Élp) értéke, vagy a lejtő felőli 
homlokzatmagasság  (HL)  értéke  is  rögzítésre  került  ott  a  két  szabály 
együtt kell betartani. 

Utcai párkánymagasság  Amennyiben az „L” oszlop a „Pmu”jelölést rögzíti, abban az esetben a 3. 
melléklet  utcai  párkánymagasság  vonala  és  a  vonatkozó  előírások 
szerint  figyelembe  vett  magassági  idom  határozza  a  beépítési 
magasságot. 

Maximálisan létesíthető önálló rendeltetési 
egységek száma 

 

A  maximálisan  létesíthető  önálló  rendeltetési  egységek  számát  is  az 
építési övezet táblázata határozza meg.  

Az  „M”  oszlopban  a  telken  létesíthető  szintterületre  vonatkozó 
osztószám  került  meghatározásra  (melynek  alapja  a  kerület  korábbi 
lakásszám meghatározásra vonatkozó előírása). Az osztószmmal el  kell 
osztani  a  telken  létesíthető  általános  szintterületet  és  a  kapott 
hányados  a  matematikai  kerekítés  szabályai  szerint  adja  meg  a 
létesíthető önálló rendeltetési egységek számát. 

Az  „N”  oszlopban  a  telekterület  alapján  történő  számítás  került 
meghatározásra.  A  „§/1”  és  a  „§/2”jelölés  azt  határozza meg,  hogy  a 
rendelet  vonatkozó  előírása  szerint  melyik  számítási  módszert  kell 
alkalmazni az adott övezetben. 

Az  „O”  oszlopban  jelölt  „§”  jel  arra  utal,  hogy  a  rendelet  előírásában 
meghatározott számú önálló rendeltetési egység alakítható ki. 

 
  7.3. A   S Z I N T T E R Ü L E T   P A R AM É T E R E I N E K   A L K A LMA Z Á S A

A szintterületi mutató számítása 

 

A  KÉSZ  a  szabályozási  határértékek  sorában  meghatározta  a  telek 
megengedett  legnagyobb  szintterületi mutatóját,  amelyet  általános  és 
parkolási szintterületi mutatóra oszt. 

„általános  szintterület:  az  építményszintek  összesített 
bruttó alapterülete a parkolási célú területrészek nélkül;” 

„parkolási  szintterület:  az  építményszintek  parkolási  célú 
területrészeinek összesített bruttó alapterülete;” 

„általános szintterületi mutató: az általános szintterület és 
a telek területének hányadosa (m

2
/m

2
);” 

„parkolási szintterületi mutató: a parkolási szintterület és a 
telek területének hányadosa (m

2
/m

2
);” 

A  telek  megengedett  legnagyobb  általános  szintterületi  mutatója 
egyenlő  az  általános  szintterület  /  telekterület  értékével,  a  telek 
legnagyobb  megengedett  parkolási  szintterületi  mutatója  egyenlő  a 
parkolási  szintterület  /  telekterület  értékkel.    Ezek  figyelembevétele 
során az általános szintterületbe minden építményszint – általános‐ és 
parkolási szintterület is – beszámítható, a parkolási szintterületi mutató 
számításánál csak a parkolási szintterületet lehet figyelembe venni. 



B U D A P E S T   I I .   K E R Ü L E T     
A   K E R Ü L E T I   É P Í T É S I   S Z A B Á L Y Z A T   M E G A L K O T Á S A   Á T F O G Ó   S Z A B Á L Y O Z Á S I   K O N C E P C I Ó    

 

U R B A N ‐ L I S   S T Ú D I Ó   K F T .   5 2  

 

 

 

 

 

Az általános szintterületbe  

■ be kell számítani: 

 az általános célú építményszint bruttó alapterületét, 

 a loggia és a fedett terasz, fedett erkély és függőfolyosó, és az 
egyéb  közterülettel  nem  határos  fedett  és  nyitott  tér  bruttó 
alapterületét, 

 a lépcső és lépcsőház, rámpa bruttó alapterületet  

 a  garázs  szintterületének  azon  részét,  amely  meghaladja  az 
építési övezetben meghatározott parkolási szintterületi mutató 
alapján számított parkolási szintterületet, 

 a  légudvar,  légakna,  akna,  felvonóakna  (személy‐,  tehet‐, 
gépjármű) nettó alapterületét csak egy építményszinten, 

 a  lépcső,  lépcsőház,  rámpa  bruttó  alapterületét,  melyet 
legfeljebb egy építményszinten szabad kihagyni. 

■ nem  kell  beszámítani  az  építményszintek  alábbi  részeinek  bruttó 
alapterületét: 

 az  1,9  méternél  kisebb  belmagasságú  nem  tetőtéri  helyiség, 
helyiségrész 

 az  első  pinceszinten  kialakított,  lakásonként  legfeljebb  12m2 
tárolóhelyiség 

■ nem kell beszámítani az építményszintek alábbi nyitott részeinek – a 
homlokzati falon kívülre eső – bruttó alapterületét: 

 a tornác 

 a fedetlen erkély és függőfolyosó 

 a közterülethez csatlakozó árkád 

■ nem  kell  beszámítani  az  építményszintek  alábbi  részeinek  bruttó 
alapterületét: 

 a fedetlen udvar, a fedetlen terasz 

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

A  parkolási  szintterületbe  kizárólag  a  parkoláshoz  szükséges 
építményszint részek, helyiségek és helyiségrészek tartoznak. 

A parkolási szintterületbe  

■ beszámítandó az épületen belül: 

 a parkolóférőhely és a hozzá vezető épületen belüli útfelület, 

 a  behajtást  és  a  gépjármű  manipulációját  szolgáló  útfelület, 
egyéb manipulációs tér, terepszint alatti fedett alagút, 

 a lehajtó és felhajtó rámpa, 

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

 a  parkolóval  azonos  szinten  lévő,  a  parkoló  üzemeltetését 
szolgáló  helyiségek:  biztonsági  személyzet  számára  kialakított 
tartózkodó, fülke, illem‐ és tisztálkodó helyiség, továbbá raktár 
területe. 

■ nem kell beszámítani  

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

 a  légudvar,  légakna,  akna,  felvonóakna  (személy‐,  tehet‐, 
gépjármű) nettó alapterületét, 

 minden  kialakított  kötelező  többletparkolóhely  (db)  után 
legfeljebb 25 m2‐t. 

  Ezek  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 parkolási szintterületbe a fentiek szerinti szintterületet akkor nem kell 
beszámítani, ha azokat az általános szintterület már tartalmazza. 

  A  szintterületi  mutatók  alkalmazásának  megértését  a  KÉSZ 
mellékletében is szereplő ábrasor segíti. 

A szintterületi mutató kedvezményes értéke 

 

A  szintterületi  mutató  kedvezmény  akkor  adható,  ha  a  rendelet  erre 
vonatkozó  előírásában  szereplő,  kifejezetten  e  célból  meghatározott 
feltétel  teljesül,  vagy  ha  a  telek  egy  része  közhasználatú  területként 
kerül  kialakításra,  és  arról  az  építtető  és  az  önkormányzat  előzetesen 
szerződést  kötnek. A  legnagyobb megengedett  szintterületi mutató  az 
építési  övezetben  meghatározott  szintterületi  mutató  kedvezmény 
értékével  növelhető,  melyet  az  építési  övezethez  tartozó  2. 
mellékletekben foglalt táblázatok tartalmaznak. 

 

A  közhasználatú  területek  kialakításánál  a  szintterületi  mutató 
kedvezmény  érvényesítésénél  nem  feltétel,  hogy  a  közhasználatú 
terület  a  Szabályozási  Terven  jelölésre  kerüljön,  ha  az  építési  övezet 
táblázata  a  kedvezmény  értékét  tartalmazza,  vagy  a  Hatodik  rész 
Kiegészítő  előírása  külön  lehetővé  teszi,  akkor  szintterületi  mutató 
kedvezmény adható. 

A  közhasználatú  terület  kialakítása  érdekében  a  szintterületi  mutató 
kedvezmény  legfeljebb  az  építési  övezet  táblázatában  meghatározott 
értékéig adható. 

  7.4. A   T E L K E N   B E L Ü L I   Z Ö L D F E L Ü L E T E K R E   V O N A T K O Z Ó  

E L Ő Í R Á S O K

Az előírt legkisebb zöldfelület kialakítás helye és 
módja, tetőkert, zöldtető figyelembevétele 

A  beépítési  paraméterek  között  kitüntetett  szerepe  van  a  telek 
legkisebb zöldfelületi arányának. A kerület zöld imázsának megfelelően 
és a kedvező városklimatikai adottságok megőrzése érdekében a KÉSZ‐
ben szigorú szabályok vonatkoznak a zöldfelületek kialakítására. 
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A  telek  övezeti  paramétereiben  előírt  legkisebb  zöldfelületi  aránya 
teljesértékű  (alá  nem  épített)  zöldfelülettel,  tetőkerti  zöldtető 
zöldfelületével, vagy e kettővel együttesen is biztosítható. 

A  tetőkerti  zöldfelület  nem  egy  az  egyben  számítható  be  zöldfelületi 
arányba, hanem az OTÉK‐ban meghatározott termőföld rétegvastagság, 
növényállomány  szerkezet  és  zöldtető  jelleg  alapján  megadott  arány 
szerint. 

Fontos  meghatározni  azt  is,  hogy  a  kertépítészetben  használt 
különböző,  részben  burkolatnak  számító  felületek milyen  arányban  és 
milyen  feltételek  teljesülése  mellett  számíthatóak  be  a  zöldfelületi 
arányba.  A  gyephézagos  burkolatú  felület  területének  10%‐a,  a 
gyeprácsos felület területének 75%‐a, parkoló esetén 50%‐a számítható 
be  a  zöldfelületi  minimumba.  Továbbá  a  murva  burkolat  és  a 
vízáteresztő kialakítású gumi (rekortán) vagy műfű burkolatú közösségi 
használatú  játszótér  vagy  sportpálya  felületének  25%‐a  az  alőírt 
zöldfelületi minimum területének legfeljebb 1/5‐ig. 

Nem  számítható  be  a  zöldfelületi minimumba  a  burkolt  környezetben 
létesülő  1  négyzetméter  alatti  zöldfelület,  felszíni  parkoló  2 
négyzetméter  alatti  egybefüggő  zöldfelületeinek  területe,  kivéve,  ha 
azon  belül  fa  kerül  ültetésre,  és  a  3  méternél  alacsonyabban  fedett 
zöldfelület területe. 

kialakult zöldfelület  Amennyiben  a  telek  kialakult  zöldfelületének  területe  kisebb, mint  az 
övezetben előírt mérték, akkor bármilyen építmény, szerkezet, burkolat 
akkor létesíthető, ha a zöldfelület mértéke növelésre kerül az előírtnak 
megfelelően.  ha  erre  már  nincs  mód,  mert  a  kialakult  beépítettség 
fizikailag  nem  teszi  lehetővé  az  előírt  zöldfelület  kialakítását,  akkor 
bármilyen építmény, szerkezet, burkolat a telekterület legfeljebb 5%‐án 
létesíthető és csak akkor, ha a már kialakult zöldfelület nem csökken. 
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8 .  MAGASSÁG I   S ZABÁLYOK
 
  8.1. A   B E É P Í T É S I   M A G A S S Á G   É S   A Z   É P Ü L E T   L E GMAG A S A B B  

P O N T J A

A beépítési magasság és az épület legmagasabb 
pontja 

 

Az  FRSZ  lehetővé  teszi,  hogy  a  KÉSZ  –  az  OTÉK  eltérés  alapján  ‐ 
egyszerre  többféle  beépítési  magasságot  is  alkalmazzon.  A  KÉSZ 
alkalmazza  a  párkánymagasságot  és  az  épületmagasságot.  A  2. 
melléklet  paramétertáblázatai  rögzítik,  hogy  melyik  övezetben  kell  az 
épületmagasságot  és  melyik  övezetben  az  utcai  párkánymagasságot 
alkalmazni.  

  Egyes  övezetekben  meghatározásra  került  az  épület  legmagasabb 
pontja  (Élp)  vagy  a  lejtő  felőli  homlokzat  magassága  (HL).  Egyes 
helyszíneken  a  Szabályozási  Terv  magasságra  vonatkozó  elemet  is 
rögzít,  de  előfordulhat,  hogy  a  rendelet  akár  övezeti,  akár  kiegészítő 
előírásai egyedileg is előírnak magassági szabályt.  

Ezeket  mindig  együtt  kell  alkalmazni  a  beépítési  magassággal 
(épületmagasság  vagy  utcai  párkánymagasság)  és  együttesen  kell 
megfelelni az előírásoknak. 

Épületmagasság számítás és az oromfalak  Az OTÉK épületmagasság számítási metódusa hasonló a korábbi – 2012. 
előtti OTÉK szerinti – építménymagasság számításával, de nem teljesen 
azonos.  A  korábbi  építménymagasság  számításánál  a  két  oromfal 
felületét  nem  kellett  beszámítani,  azonban  az  OTÉK  épületmagassági 
számításánál  ez  a  lehetőség  elmaradt.  Ezért  ugyanazon  épület 
építménymagassági és épületmagassági értéke nem egyezik meg, amit 
nehéz volna követni a paraméterekkel. 

  A szabály akkor a legvilágosabb, ha ismét bevezetésre kerülhet, hogy a 
két legfeljebb 6,0 méter magas oromfalat is figyelmen kívül kell hagyni a 
számítás  során.  Ezért  erre  vonatkozóan  OTÉK  eltérés  megkérése 
indokolt. 

Az utcai párkánymagasság vonala   Az  FRSZ‐ben  meghatározott  számítási  módszerek  alapján  kerültek 
meghatározásra  a  KÉSZ‐ben  az  egyes  utcaszakaszokra  vonatkozó 
párkánymagassági értékek. 

A  belső  kerületrészek  zártsorú  beépítési  módú  területei  a 
párkánymagasság  és  a  hozzátartozó  magassági  idom  szabályait  kell 
alkalmazni, melyet  a 3. melléklet  szerinti párkánymagassági  érték és  a 
párkánymagassági szabályok figyelembevételével kell megállapítani. 

Az  utcai  párkánymagasság  vonalának  (Pmu  vonal)  legnagyobb 
megengedett  magasságát  (Pmu  érték)  a  3.  melléklet  határozza  meg, 
melyet  a  telek  közterületi  határvonalára  (előkert  esetén  az  előkert 
határvonalára,  építési  vonal  esetén  pedig  az  arra  állított)  függőleges 
síkon a közterületi terepcsatlakozástól (járdavonal) kell mérni. 

A Pmu értéket a járdavonal legalacsonyabb pontjától kell mérni, vagy ha 
a  járdavonal két vége közötti  szintkülönbség meghaladja a 1,5 métert, 
akkor  a  járdavonal  alacsonyabb  végétől  kell  mérni,  és  amennyiben  a 
járdavonal 12 méternél hosszabb, akkor a Pmu értékét 12 méterenként 
ismételten kell megállapítani. 
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A magassági idom  A  magassági  idom  az  utcai  párkánymagasság  vonalára  fektetett,  a 
telekbelső  irányába  emelkedő  ferde  magassági  síkból  és  az  utcai 
párkánymagasság vonala felett 7,0 méteres távolságban lévő vízszintes 
magassági síkból (együtt magassági síkok) áll. 

A  ferde  magassági  sík  hajlásszöge  45º,  amelyet  a  telek  teljes 
szélességében  a  két  sík  metszésvonaláig,  a  vízszintes  síkot  ettől  a 
metszésvonaltól a telekbelső felé, a telek teljes további terjedelmében 
figyelembe kell venni az építési hely felett. 

Saroktelek  esetén  a  magassági  idomot  a  két  sík  metszése  határozza 
meg.  Amennyiben  a  saroktelken  eltérő  Pmu  érték  került 
meghatározásra,  úgy  a  vízszintes  síkok  közül  az  alacsonyabbat  kell 
figyelembe venni. Két utcára átmenő telek eltérő Pmu értékei esetén a 
különböző  magasságú  vízszintes  magassági  sík  közötti  térbeli  váltás 
helye  a  telek  felezővonalában  van.  Ahol  a  Pmu  értéke  nem  a 
telekhatáron  tér  el  egymástól,  ott  a  Szabályozási  Terv  pontosítja  a  3. 
melléklet  szerinti  Pmu  érték  alkalmazási  sávját  az  utcai  homlokzat 
magasságának rögzítésével. 

Az  épület  tervezett  magassága  akkor  felel  meg  a  párkánymagassági 
szabályoknak,  ha  a  magassági  idom  síkjai  fölé  csak  a  megengedett 
épületrészek nyúlnak.  

A  ferde magassági  sík  feletti  –  teljes  telekszélességű  –  térrészbe  csak 
akkor nyúlhat épületrész, ha a túlnyúlás szélessége nem haladja meg a 
homlokzat  szélességének  1/3‐át  és  az  utca  nem  tartozik  a  „keskeny 
utcák” közé. 

A vízszintes magassági sík fölé akkor emelkedhet épületrész, ha az nem 
haladja  meg  az  épület  utcai  homlokzatszélességének  1/3‐át  és 
legfeljebb  3,0 méterrel  emelkedik  a  vízszintes  sík  fölé  torony,  kupola, 
egyéb  építészeti  hangsúlyt  képező  épületrész,  épületdísz,  tetődísz  és 
tetőfelépítmény  esetében  és  legfeljebb  2,0  méterrel  emelkedik  a 
vízszintes  sík  fölé  a  nem  falazott  kémény  vagy  szellőző,  a  műszakilag 
szükségessé váló kéménymagasítás esetében.  

A  magassági  síkok  fölé  való  túlnyúlás  mértékét  figyelmen  kívül  kell 
hagyni  a  sérült,  elpusztult  tetőzet,  vagy  épületdísz  visszaépítése, 
helyreállítása  esetén,  hogy  az  eredeti  állapotában  helyreállítható 
legyen. 

A  korábbi  szabályozási  tervek  számos  helyen  határoztak  meg  pontos 
homlokzatmagassági  értékeket,  vagy  csatlakozási  szabályokat.  A  KÉSZ 
ezeket  az  előírásokat  többnyire  „átörökíti”  a  magassági  méretezéssel 
vagy szöveges szabályozási elemmel. 

Magassági illeszkedés a zártsorú csatlakozásnál  A  csatlakozási  előírások  meghatározása  érdekében  a  KÉSZ  bevezeti  a 
csatlakozó párkánymagasság fogalmát. 

A védett épülettel szomszédos épület csatlakozó párkánymagasságának 
meghatározásakor,  a  védett  épület  csatlakozó  párkánymagasságánál 
legfeljebb  1,2 méterrel,  két  védett  épület  között  a magasabbik  épület 
csatlakozó  párkánymagasságánál  legfeljebb  0,8  méterrel  térhet  el. 
Amennyiben  az  új  épület  egy  védett  és  egy  nem  védett  épület  közé 
kerül és a védett épület alacsonyabb, mint a másik szomszéd épület és a 
magasságkülönbség  

 nem  haladja  meg  a  6,0  métert,  akkor  a  védett  épület 
csatlakozó párkánymagasságánál  legfeljebb 1,2 méterrel  lehet 
magasabb az új épület csatlakozó párkánymagassága 

 meghaladja  a  6,0  métert,  akkor  a  védett  épület  csatlakozó 
párkánymagasságánál  legfeljebb 3,0 méterrel  lehet magasabb 
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az új épület csatlakozó párkánymagassága. 

A  fentieket  együttesen  kell  betartani  a  Pmu  vonal  és  a  Pmu  érték 
előírásaival  annak  érdekében,  hogy  a  védett  épülethez  csatlakozó 
épület  illeszkedése  garantált  legyen  az  egységes  utcakép  kialakítása 
érdekében. 

  A  csatlakozási  szabályok  a  nem  védett  szomszédos  épületek  esetén 
jóval engedékenyebbek. 

  Amennyiben a szomszéd telekre vonatkozó Pmu vonal, vagy a szomszéd 
telek védettség alatt nem álló épületének csatlakozó párkánymagassága 
az  építéssel  érintett  telek  Pmu  vonalánál  alacsonyabban  van,  és 
különbségük 

 4,0  méter  vagy  annál  kisebb,  akkor  az  épület  magassági 
csatalakozását úgy kell kialakítani, hogy minél kisebb  legyen a 
telekhatáron tűzfalasan létrejövő csatlakozó felület, 

 4,0  méternél  nagyobb,  akkor  nem  kell  figyelembe  venni  a 
szomszédos  telek  Pmu  vonalát  vagy  meglévő  épületének 
csatlakozó  párkánymagasságát  az  épület  magassági 
csatalakozásakor 

  Amennyiben  a  szomszéd  telekre  vonatkozó  Pmu  vonal,  vagy  a 
szomszéd  telek  védettség  alatt  nem  álló  épületének  csatlakozó 
párkánymagassága  az  építéssel  érintett  telek  Pmu    vonalánál 
magasabban van, és 

 az építéssel érintett telek homlokvonalának hossza meghaladja 
a  12  métert,  akkor  a  szomszéd  telek  Pmu  vonalához,  vagy 
meglévő  épületének  csatlakozó  párkánymagasságához  a 
telekhatártól  mért  legalább  3,0  méteres  szélességű 
homlokzatszakaszon a magassági  idomra vonatkozó szabályok 
figyelembevételével kell csatlakozni, 

 az  építéssel  érintett  telek  homlokvonalának  hossza  legfeljebb 
12 méter,  akkor  nem  kell  figyelembe  venni  a  szomszéd  telek 
Pmu  vonalát  vagy  meglévő  épületének  csatlakozó 
párkánymagasságát az épület magassági csatalakozásakor. 

  Amennyiben a szomszéd telekre vonatkozó Pmu érték nagyobb, vagy a 
szomszéd  telek  meglévő  épületének  csatlakozó  párkánymagassága  a 
megengedettnél  nagyobb,  akkor  a  meglévő  szomszédos  épület 
magasságához  a  telekhatártól  mért  legalább  3,0  méteres  szélességű 
homlokzatszakaszon  a  magassági  idomra  vonatkozó  szabályok 
figyelembevételével  kell  csatlakozni,  a  homlokzatmagasság  jelölt 
értékeinek együttes figyelembevételével. 
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I I .  R É S Z L E T E S   Ö V E Z E T I   E L Ő Í R Á S O K  

1 .  ÖVEZETKÉPZ É S

Az övezeti struktúra tervezési metodikája  A  részletes  övezeti  előírásokat  a  Trk.  szerint  két  fő  bontásban  kell 
kezelni: 

 Beépítésre szánt építési övezetek előírásai 
 Beépítésre nem szánt övezetek előírásai 

A  „nagytól  a  kicsi  felé  haladás”  elvének  követése,  és  az  ismétlések 
kiküszöbölése  érdekében  az  övezetek  esetében  célszerű  az  egyes 
övezetekre vonatkozó általános előírásokat csoportosítva kezelni (pl. ha 
több Ln jelű építési övezetre, vagy több Ln‐1 övezetre azonos előírások 
érvényesíthetők). 

Az  övezetek  képzése  nagyban  függ  a  szabályozási  céltól,  különösen 
akkor, ha elvárás az, hogy a korábbi szabályozás paraméterei, előírásai 
alapvetően  átmentésre  kerüljenek  az  új  szabályozásba.  A  szabályzat 
létrehozását  alapvetően  a  jogszabályi  környezet  megváltozása 
indokolja,  továbbá  a  KVSZ  megalkotása  óta  eltelt  idestova  12  év,  a 
paraméterek,  a  helyszíntől  függő  városrendezési  elvárások,  szabályok 
nem  feltétlenül  kell,  hogy  mindenütt  megváltozzanak.  Ennek 
megfelelően  az  övezeti  rendszer  is  elsősorban  az  átfordítását  és 
jogharmonizációját  jelenti  a  korábbi  szabályozásnak  az  új  jogszabályi 
környezetbe. 

Övezetképzés az új TSZT/FRSZ hatálya   A  KÉSZ  övezeti  rendszerének  az  alábbi  elvárásokat  kell  figyelembe 
vennie: 

 a terület mai jellemzőin – vizsgálatok alapján –,  

 a terület koncepcionális fejlesztési igénye – kerületi koncepció 
vagy az ITS, 

 a  KVSZ‐ben  rögzített  korábbi  szabályok  szerint  építhető 
nagyságrendek, rendeltetések,  

 az  egyéb  szigorító  vagy  éppen  támogató  KVSZ  szabályok 
átmentése, 

 a TSZT egyes  szabályozást  konkrétan befolyásoló előírása  (pl.: 
zöldfelületi arány vagy közpark létesítés aránya), 

 az  FRSZ  beépítési  sűrűségeinek,  zöldfelületi  intenzitásának  és 
magassági szabályozásának betartása, valamint  

 a  területfelhasználási  kategóriákon  belül  az  OTÉK 
rendelkezéseinek figyelembevétele. 

 
Szükség  esetén  OTÉK  eltérés  kérése  minden  egyes  olyan  helyzetben 
lehetséges, ami a BVKSZ alapján, vagy a korábbi OTÉK előírások alapján 
nem vált szükségessé. 

Emellett számos rendelkezés – amely a BVKSZ‐en keresztül evidenciává 
vált  – megszűnt,  így  a  kerületi  szabályozás  vagy pótolja,  vagy elhagyja 
azokat. 

Az övezetek számossága 
 

Az övezetek száma alapvetően összefügg az alkalmazandó paraméterek 
sokféleségével, variabilitásával. 

A fentiek alapján számos új szabályozási kihívással kellett szembenézni. 
Az  övezetek  számosságát  indokolja  a  BVKSZ  és  az  FRSZ  törvényi  és 
kormányrendeleti  előírásokból  következő  tervezési  mélységének 
eltérése, ugyanakkor a tervi műfaj léptéke okozta területi lehatárolások 
kényszerének problematikája is. 

A BVKSZ időszakában az eredetileg „felette”  lévő ÁRT (később TSZT ) a 
feladatának megfelelő léptékben szabályozott, valóban egy nagy várost 
átfogó  szerkezeti  mélységben.  A  BVKSZ  lebontva  az  akkori  TSZT 
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kategóriáit  irányítottan,  telekre  vonatkozó  rendelkezéseket 
tartalmazott. 

 
A mostani rendszerben a TSZT léptéke mélyült, vagyis „közelebb került 
a telektömbhöz” a korábbihoz képest. A TSZT tervezésekor ugyanakkor 
elvárás  volt  a  mozaikosság  elkerülése,  ami  miatt  egyes  tömbök  más 
korábbi  BVKSZ  keretövezetbe  és  így  –  kerületi  szinten  más  övezetbe 
sorolható tömbökkel kerültek egy területfelhasználási egységbe, annak 
szabályai  alá.  Ennek  eredményeként  így  egy‐egy  korábbi  övezet 
területileg  akár  két‐három  eltérő  területfelhasználási  egységhez  való 
tartozás  miatt  többszörözötten  jelenik  meg  a  mostani  rendszerben. 
Emiatt  pl.  egy  korábbi  intézményi  övezet  szinte  minden 
területfelhasználási  egységben  megjelenik,  így  automatikusan 
megtöbbszörözi önmagát a rendszeren belül. 

Korábban nem alkalmazott matematikai 
megfeleltetések az FRSZ sűrűségi értékeinek 

betartása 

Másik felvethető kihívás az FRSZ beépítési sűrűségnek való megfelelés, 
melynek  során  a  korábbi  –  egy  az  egyben  figyelembe  vehető  – 
határértékek  helyett  „matematikai  lekövetést”  is  figyelni  kell  a 
határérték meghatározásnál. 

 
Az  övezet  paraméterei  vagy  valamely  más  jellemzője  alapján  tehát 
minden  egyes  övezetben  létesíthető  szintterületet  összesíteni  kell, 
melyek  együttesen  nem  haladhatják  meg  a  „felettük  lévő” 
területfelhasználási  egység  alapján  számítható  összes,  FRSZ‐ben 
rendeletileg  meghatározott  sűrűségi  érték  alapján  számítható 
szintterületet.  További  eltérések  adódnak  abból,  hogy  a 
területfelhasználási  egység  az  esetek  95%‐ában  területileg  nagyobb, 
mint  az  övezeti  területek  összessége,  hiszen  a  külön 
területfelhasználásba  nem  sorolt  közterületekkel  növelt  a  mérete.  Az 
FRSZ kezeli ezt a kérdéskört, tehát figyelembe veszi az utcák / tömbök 
arányát az egyes  területfelhasználási egységeken belül, ezt a KÉSZ‐ben 
azonban követni kell az összesítéseknél.  

Az övezeti szabályozással párhuzamos geometriai 
szabályozás 

 

A  paraméterek  meghatározásán  kívül  a  korábbi  szabályozás  is 
alkalmazott  más  eszközöket,  amelyek  visszahatottak  az  építhető 
nagyságrendekre,  pl.  a  hatályos  szintterületi  mutató  értékét  nem 
minden esetben lehetett / lehet kihasználni. 

Ennek megemlítése azért is fontos, mert ezek a geometriai szabályok –
pl.  az  előírt  távolságok  biztosítása  –  alapvetően  hozzájárulnak  ahhoz, 
hogy  az  övezeti  paramétersor  egy  kicsit  rugalmasabban  szabályozzon, 
esetenként  az  egyes  telkeken  ténylegesen  elérhetőnél  nagyobb 
értékeket  megadva,  amiből  persze  az  is  következik  –  mint  a  korábbi 
KVSZ övezeteinél – hogy a határértéket együtt kell alkalmazni azokkal a 
tényezőkkel,  amelyek  a  telekre  vonatkozó  épület‐elhelyezést,  belső 
térarányokat, magasságokat szabályozzák. 

2 .  AZ  ÖVEZ ET I   E LŐ Í RÁSOK   S TRUKTÚRÁ JA

csoportosítás  Az  övezetek  előírásainál  alapvető  igény  a  fölösleges  ismétlődések 
kiszűrése, ezért csoportosítások mentén haladnak az előírások. 

Ahol csak lehet, ott már a területfelhasználási kategória fő elemére (pl.: 
Ln) vonatkozó előírások is csoportosítva kerülnek megjelenítésre. 

általánostól a részletesség irányába  Az  övezetek  leírása  a  rendeltetésre  vonatkozó  előírásokkal  kezdődik  a 
területfelhasználási  kategória  csoportosításában,  olykor  azok  ismétlést 
elkerülő együttes megjelenésével (Pl. Ln‐1, Ln‐2 és Ln‐3 övezetben a fő 
szabályokat felesleges önálló paragrafusba rendezni). 

  Ezt követik az övezeti előírások bizonyos övezetek csoportosításával. A 
csoportosítást  alapvetően  a  beépítési  mód  adja  meg,  mivel  a 
szabályozás telekszintű eseteiben  itt vannak a  legnagyobb eltérések. A 
sort az egyes övezetekre vonatkozó specifikáltabb előírások zárják. 
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  A  korábbi  rendeletszerkezet,  miszerint  az  előírások  közé  kerülnek  az 
övezeti  táblázatok,  nem  kerül  alkalmazásra  a  KÉSZ‐ben.  Az  övezeti 
paramétereket  rögzítő  táblázatokat  a  2.  melléklet  tartalmazza.  Az 
övezetek nagy számára való tekintettel ez megkönnyíti az használatot. 

  2.1. Á L T A L Á NO S   Ö V E Z E T I   E L Ő Í R Á S O K

  A  területfelhasználási  egységhez  tartozó  általános  előírások  azzal 
kezdődnek, hogy mik a  fő  jellemzői a  területnek, az elsődlegesen mire 
szolgál. 

Az együtt alkalmazandó előírások nevesítése  Az  előírás  jogi  iránymutatás  arra,  hogy mivel  kell  együtt  alkalmazni  a 
következő paragrafusokat,  tehát pl. az Ln‐2 övezetcsoportba  tartoznak 
még  ezek  és  ezek  a  paragrafusok  és  ezeket  együtt  kell  alkalmazni 
nemcsak  egymással,  hanem  a  számozott  2.  mellékletben  szereplő 
táblázatokkal, de a Szabályozási Tervvel is, és ha a terület szerepel a XXI. 
fejezet  Kiegészítő  előírásainál,  akkor  azokat  is  figyelembe  kell  venni.  
Rendelkezik még arról, hogy a Szabályozási Terv és a Kiegészítő előírás 
az  „erősebb”,  vagyis,  ha  azok  eltérően  rendelkeznek  az  övezeti 
előírásoktól, akkor azokat kell figyelembe venni. 

Az előírás segíti a rendelet alkalmazását, használatát. 

Rendeltetésre vonatkozó előírások  Az épület  rendeltetését alapvetően az OTÉK szabályozza, de a kerületi 
szabályozás  azt  szigoríthatja  és  egyes  esetekben  –  ha  nem  zavaró 
funkcióról van szó – azt kiegészítheti. 

fő rendeltetés  A rendeltetés mondja meg tehát az övezetben elhelyezhető funkciókat. 
Az  övezet  alapvetően  az  elsődleges  rendeltetés  céljára  szolgál,  de 
általában  ezen  túl  más  rendeltetések  is  elhelyezhetők.  A  korábbi 
jogszabály  az  épületet  határozta meg pl.  a  lakóépület  elhelyezését,  az 
OTÉK  új  rendelkezése  a  rendeltetésről  intézkedik,  tehát  a  lakóépület 
helyett  az  épület  rendeltetéseként  kerül  meghatározásra  a  lakás 
rendeletetés. 

egyéb rendeltetések  A konkrétan felsorolt rendeltetés lehetőségek mellett szerepelnek olyan 
rendeltetések, melyekre kifejezetten vonatkozik, hogy nem zavarhatják 
a  terület  rendeltetésszerű  használatát.  Lehet  olyan  pl.  kézműipari 
rendeltetés,  aminek  nincs  semmiféle  káros  hatása,  és  lehet  olyan, 
amelynek napi forgalma már megzavarja az ott élők mindennapjait. 

kereskedelmi rendeltetés  Ennek  a  szabályozása  korábban  is  külön  megjelent,  egyes  övezetek 
területén  általánosan  ki  lehet  mondani  nagyságrendjüket,  vagy  azt, 
hogy az épület mely szintjein létesíthetők. 

Nem létesíthető rendeltetések  A túl pozitívnak tűnő megengedő rendeltetés felsorolás mellett szükség 
van a kizárt funkciók rögzítésére is a legtöbb esetben. 

lakáshoz kötött tárolóhelyiség  A mai  világban  egyre  nagyobb  problémát  jelent  a  lakóknak,  hogy  hol 
helyezzék el azokat a holmikat, eszközöket, melyek nem a lakásba valók. 
Ezért  az  új  építésű  és  több  lakást  tartalmazó  épületekre  vonatkozóan 
előírásra  kerül,  hogy  lakásonként  legalább  2,0  m2‐es  tárolót  kell 
biztosítani a lakás rendeltetési egységen kívül. 

Melléképítmények  A  rendeltetések  sorában  kifejtésre  kerülnek  az  elhelyezhető 
melléképítmények. 

  Az általános övezeti előírások – értelemszerűen attól függően, hogy mik 
a  fő  jellemzőik  –  meghatározhatják  a  földszint  használhatóságát,  a 
lakások padlószint magasságát, a legfelső szint bővítésének lehetőségét, 
és a parkolási kötelezettség telken belüli teljesítésének módját. 

  2.2. R É S Z L E T E S   Ö V E Z E T I   E L Ő Í R Á S O K

  A  témakörök  változóak  attól  függően,  hogy  milyen  beépítési  módú  a 
terület,  beállt  vagy  még  fejleszthető.  A  legtöbbször  szereplő 
szabályozási témakörök: 
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 építési hely meghatározás  az elő‐, oldal‐, hásókert általánostól 
eltérő méreteivel 

 rendeltetések szűkítése, ha cél, az általános övezetcsoporthoz 
képest, 

 eltérő parkolási kötelezettség biztosításának rögzítése 

 a földszint, pinceszint használata, 

 földszint beépíthetősége, zöldtető előírása 

 szintterületi mutató kedvezmény kérdése 

 egyes  útvonalak menti  rendeltetések  tilalma,  vagy  létesítésük 
módja 

 a  különleges  területek  esetében  elsődlegesen  a 
területhasználat, a rendeltetés meghatározása meghatározó, 

 a  beépítésre  nem  szánt  területeken  a  sajátosságaiknak 
megfelelő  előírások. 

  2.3. A Z   Ö V E Z E T I   E L Ő Í R Á S O K   F Ő   C S O P O R T O S Í T Á S A

Beépítésre szánt övezetek  Ln‐1, Ln‐2, Ln‐3 ‐ nagyvárosias lakóterület 

Lk‐1 – kisvárosias lakóterület 

Lk‐2 – kisvárosias lakóterület 

Lke‐2, Lke‐3 – kertvárosias lakóterületek 

Vt‐V – településközponti területek 

Vi‐1, Vi‐2 – vegyes, intézményi területek 

Gksz‐2 – kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek 

K‐Rek – különleges rekreációs és szabadidős területek 

K‐Eü – különleges egészségügyi létesítmények területe 

K‐Hon – különleges honvédelmi területek 

K‐Mű – különleges mezőgazdasági üzemi területek 

K‐ Közl – különleges közlekedési területek 

K‐Vke  és  K‐Szk  –  különleges  vízgazdálkodási  és  szennyvízkezelési 
területek 

Beépítésre nem szánt övezetek  Kb‐Rek  –  különleges  beépítésre  nem  szánt  rekreációs  és  szabadidős 
területek 

Kb‐Hv – különleges beépítésre nem szánt honvédelmi területek 

Kb‐T – különleges beépítésre nem szánt temető terület 

KÖu, Kt és KÖk – közlekedési területek 

Zkp – zöldterületek (Zkp‐Kp, Zkp‐Kk) 

ZKk‐1/,  ZKk‐2/  és  Zez‐1,  Zez‐2  ‐  zöldterületek,  amelyek  egyéb 
területfelhasználási kategória területére esnek 

Ek – erdőterületek 

Má, Mk – általános és kertes mezőgazdasági területek 

Vf – vízfolyások területe 
  2.4. EG Y E D I   Ö V E Z E T I   E L Ő Í R Á S O K

  Az  övezeti  előírások  között  az  általános  előírásoktól  eltérő 
rendelkezések  (szigorítások  vagy  engedmények)  is  szerepelhetnek, 
melyek főként az épületek csatlakozására, a beépítés mértékére, egyes 
funkciókra  stb.  vonatkoznak,  kiegészítve,  vagy  pontosítva  az  általános 
építésre vonatkozó előírásokat. 
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I I I .  K I E G É S Z Í T Ő   E L Ő Í R Á S O K  

1 .  A   K I EGÉ S Z Í TŐ   E LŐ Í RÁSOK   C É L JA

  A  differenciált  mélységű  szabályozás  alapvető  strukturális  eleme  az 
egyes  településrészek  kiegészítő  előírásait  tartalmazó  fejezet. Mivel  a 
településrész  területi  mérete  nincs  megszabva,  akár  vonatkozhat  1‐1 
telekre, telekcsoportra, tömbre, vagy akár egy teljes városrészre is. 

  Ez  a  fejezet  szolgál  az  egyes  területek  általános,  vagy  övezeti 
előírásoktól  való  eltérő  rendelkezéseinek  meghatározására,  a  korábbi 
kiegészítő  előírások  befogadására.  Természetesen  itt  is  érvényesül  a 
normaszöveg  azon  szándéka,  hogy  a  korábbi  szabályozás  értékeit 
megtartsa,  a  speicifikumait  átemelje.  Ugyanakkor  számos  ismétlődő, 
vagy  az  általános  előírásokba  esetleg  az  övezeteknél  érvényesíthető 
szabály már nem ide kerül. 

  A  rendszer  úgy  került  felépítésre,  hogy  bármikor  kiegészíthető  egy 
újabb  területtel,  éppen  ezért  már  a  kezdetektől  fogva  betűjellel  is 
ellátott paragrafusszámozással kerül be a rendeletbe ez a fejezet. 

2 .  A   TKR ‐ R E L   VA LÓ  ÖS SZ E FÜGGÉS

  Az önkormányzat2017‐ben megalkotta a településkép védelméről szóló 
45/2017.(XII.20.)  ök.  rendeletét  (TKR),  melyben  meghatározásra 
kerültek  a  településképi  szempontból  meghatározó,  eltérő  karakterű 
területek (melyek a kerület teljes közigazgatási területét lefedik). 

A KÉSZ területi  típusú kiegészítő előírásai az eltérő karakterű területek 
bontásában  kerültek  meghatározásra,  ez  azt  jelenti,  hogy  a  kisebb 
területegységekre vonatkozó KVSZ‐ben rögzített területtípusú előírások 
az  eltérő  karakterű  területeken  belül  csoportosíthatók.  Ezzel  összhang 
teremthető  a  KÉSZ  és  a  TKR  között,  az  azonos  lehatárolású  kisebb 
területek  azonos  megnevezéssel  (és  kóddal)  szerepelhetnek  majd 
mindkét  rendeletben,  mely  az  együttes  alkalmazást  megkönnyíti.  A 
területi  típusú  kiegészítő  előírásokkal  rendelkező  területek  egységes 
alkalmazása a két rendeletben lehetővé teszi, hogy a jelenleg a hatályos 
KVSZ‐ben  rögzített  településképi  követelmények  (tetőhajlásszög, 
anyaghasználat,  illeszkedés  stb.)  –  melyeket  az  új  KÉSZ  a  magasabb 
szintű  jogszabályok  miatt  már  nem  tud  továbbéltetni  –  a  TKR‐be 
legyenek majd átültethetők. 

A  területi  típusú  kiegészítő  előírások  KÉSZ‐en  belüli  elérését  és  az 
alkalmazást  fogja  segíteni,  hogy  a  Szabályozási  Terv  ezeket  a  területi 
lehatárolásokat  fel  fogja  tüntetni  (kóddal  és  §  számmal).  A  rendszer 
alkalmas  lesz  arra,  hogy  újabb  területi  lehatárolásokat  fogadjon  be, 
mind  a  Szabályozási  Terven,  mind  a  KÉSZ  kiegészítő  előírásaiban, 
továbbá a településképi rendeletben a bővítés lehetősége biztosítható. 

3 .  A   K I EGÉ S Z Í TŐ   E LŐ Í RÁSOK   R END J E

Részterületenként egységes rend  A rendelet jelenleg az alábbi bontásban rögzít kiegészítő előírásokat:  
 a  Szabályozási  Terven  jelölt  egyes  szabályozási  elemekre 

vonatkozó kiegészítő előírások,  
 a beépítésre vonatkozó előírások, 
 a zöldfelületek kialakítására vonatkozó előírások  
 egyéb előírások. 

TKR meghatározó területei ‐ részterületek  A  rendelet  jelenleg  az  alábbi  bontás  szerint  határoz  meg 
részterületeket: 

 a Nagyvárosias karakterű területen 5 részterület, 
 a Történeti villanegyedben 2 részterület, 
 a Társasházas karakterű területen2 részterület, 
 a Kertvárosias karakterű területen2 részterület, 
 Pesthidegkút‐Ófalu karakteres terület (egy területegységként), 
 az Erdő karakterű területen 1 részterületet. 
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I V .  ME L L É K L E T E K  

1 .  A  ME L L ÉK L E T EK  

  A mellékletek tekintetében szintén a Trk. adja meg az építési szabályzat 
minimum  tartalmát.  Ez  alapján  a  KÉSZ  legfontosabb  melléklete  a 
Szabályozási  Terv,  mely  mellett  egyéb  mellékletek  és  függelékek  is 
szerepelhetnek. 

  A KÉSZ mellékleteinek  struktúráját  úgy  kell  kialakítani,  hogy  az  hosszú 
távon  is átlátható, könnyen használható, egyszerűen bővíthető  legyen, 
és  később  készülő  „kiegészítések”  ne  szakadhassanak  el  az  alap 
normaszövegtől és mellékleteinek tartalmától. 

1. melléklet. Az SZ‐M1. rajzjelű  Szabályozási Terv 
M=1:2000 méretarányú 1.‐27. sorszámú 

térképszelvényeken 

A  KÉSZ  1.  számú  melléklete  tehát  a  Szabályozási  Terv,  mely  grafikus 
előírásokat  határoz  meg  az  egyes  területekre  vonatkozóan.  Az  új 
szabályozás nem egy‐egy területrészt, hanem a teljes kerületet lefedi a 
DÉSZ terület kivételével. Részletes kifejtését ld. a következő fejezetben. 

2. melléklet: Az építési övezetek és az övezetek 
paramétereit meghatározó táblázatok 

Az  övezeti  táblázatok  tartalmazzák  a  különböző  övezetekhez  tartozó 
paramétersorokat. (részletesen kifejtve lásd korábban) 

3. melléklet: Az utcai párkánymagasság vonalának 
megengedett legnagyobb magassági értéke (Pmu érték) 

egyes zártsorú beépítési módú területeken 

Ahogy  a  magassági  szabályozásra  vonatkozó  fejezet  kifejtette,  a  3. 
melléklet  tartalmazza az FRSZ  I. és  II. párkánymagassági  területek és a 
csatlakozó  kiegészítő  területek  meghatározott  Pmu  értékeit,  azaz  az 
utcai  párkánymagasság  vonalának  megengedett  legnagyobb 
magasságát,  vagyis  távolságát  a  járdavonaltól.  Ez  a  vonal  adja  meg  a 
magassági idom szerkesztési vonalát a külön szabályok szerint. Alapját a 
kialakult  utcaszélesség  képezi,  hiszen  célja  éppen  az  utcai  térarány 
megfelelő szabályozása. 

4. melléklet: A személygépjárművek és a kerékpárok, 
valamint az autóbusz várakozóhelyek telken belüli 

elhelyezésének előírásai 

4.a. melléklet: A parkolási kötelezettség eltérő 
szabályozású területeit bemutató térkép 

 

A rendeltetésszerű használat biztosításának egyik feltétele a közlekedési 
igények  kielégítése,  amely  a  hosszú‐közepes‐rövid  távú  utazások 
összessége.  A  hosszú  távú  utazások  tömegközlekedési  eszközzel  vagy 
személygépjárművel  bonyolódnak,  de  csak  ez  utóbbinak  jelentkezik 
telekszintű parkolási igénye, amely részletes szabályozást igényel. 

A  4.  a.  melléklet  térképen  határozza  meg  azokat  a  kerületrészeket, 
melyekre a 4.b táblázat rendelkezései vonatkoznak, melyek a parkolási 
kötelezettséget határozzák meg táblázatosan. 

4.b. melléklet: A személygépjárművekre vonatkozó 
parkolási kötelezettség– táblázat 

A táblázatok funkciókhöz kötötten jelzik, hogy az egyes területrészeken 
mire vonatkozóan kel a parkolási kötelezettséget számítani és annak mi 
az értéke. 

4.c. melléklet:A telken elhelyezendő kerékpártároló 
férőhelyek számának előírása – tábláza 

A  közép  távú  utazások  jellemző  eszköze  lehet  a  kerékpár.  A  4.  c. 
melléklet  ezért  területi  differenciálás  nélkül,  funkciónként  határozza 
meg  a  rendeltetésszerű  használathoz  szükséges  tárolóhely  létesítési 
normákat. 

4.d. melléklet: A telken elhelyezendő autóbusz 
várakozóhelyek számának előírása ‐ táblázat 

Szálláshelyek és sportlétesítmények számára tartalmazza ez a melléklet 
bizonyos mennyiségű  vendégszobához,  illetve  férőhelyhez  rendelten a 
biztosítandó autóbusz várakozóhely/ek darabszámát. 

5. melléklet: Korlátozással és védelemmel érintett 
területek – összesítő átnézeti térkép 

A  II. kerület védelmekkel való érintettsége nagy, kezdve a  régészeti és 
műemléki  értékektől  egészen  a  különböző  országos  természetvédelmi 
területekig.  Számos korlátozó tényező is megjelenik a kerület területén, 
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a barlangvédelmi zónáktól és csúszásveszélytől egészen a hidrogeológiai 
védőterületekig, melyek  egy  térképen kerültek  feltüntetésre. A  térkép 
egyes, építéshatósági szempontból legfontosabb, az építési lehetőséget 
mindenképpen  befolyásoló  tényezők  kerültek  csak  fel  a  Szabályozási 
Tervre, a több védelem és korlátozás ezen a térképen  lelhető fel. Ezek 
általában  más  jogszabályban  megállapított  területek,  speciális 
jogszabályi  előírásokat  kell  tehát  itt  figyelembe  venni,  kezdve  a 
műemlékektől a forrásokig.  

6. melléklet: Az önkormányzat elővásárlási jogával érintett 
telkek jegyzéke és településrendezési célja 

A  rendelet melléklete  külön  jelzi  az  önkormányzat  elővásárlási  jogával 
érintett telkeket. 

7. melléklet: Az építési hely, az építési vonal, az épület 
szintterületi mutatóinak és magasságának értelmezését 

segítő ábrák 
ábra 
sorsz 

 

1  Beépült telek kialakult előkertjének 
meghatározása 

2  Az építési telek előkertjének meghatározása 
3  Általános épület‐elhelyezés zártsorú beépítési 

módban 
4  Kettőzött svábházas épület‐elhelyezés zártsorú 

beépítési módban 
5  Az építési vonal, az eltéréssel szabályozott építési 

vonal és az utcai homlokzat elhelyezési sávja 
6  Az épület hátraléptetése, nyitott udvar, nyitott 

sarok 
7  Épületköz és épülethézag 
8  Az utcai párkánymagasság vonala és helye 
9  Magassági idom 
10  Szintterületi mutató alkalmazása
11  Zöldfelületek egyes típusai 
12  Nyúlványos telek – első kert 
13  Teraszház 
14  Lapostetős épület homlokzatának 

párkánymagassága 
15  Támfalgarázs elhelyezése lejtősterületen az 

előkertben 
 

A  kiegészítő  ábrák  a  normaszövegben  szereplő  szabályok  megértését 
segítik azt kiegészítve. 

 

 

8. melléklet: Rendelet hatálya alá nem tartozó területek 
lehatárolása 

A  Külön  melléklet  mutatja  a  rendelet  hatálya  alá  nem  tartozó  DÉSZ 
terület lehatárolását és hrsz listáját. 

A  DÉSZ‐t  a  II.  kerület  területére  a  fővárosi  önkormányzat 
képviselőtestülete 29/2017.(IX.19.) rendeletével hagyta jóvá. 

2 .  FÜGGE L ÉK

1. függelék: Az építési övezetek és az övezetek összefoglaló 
átnézeti tervlapja 

 

Az önkormányzat és a  felhasználók  számára a mindennapi használatot 
segíti  az  építési  övezetek  és  övezetek  összefoglaló  átnézeti  tervlapja, 
mely  külön  térképi  függelék.  A  térképen  eltérő  színekkel  kiemelve 
összefüggéseiben is láthatóvá válik a kerület övezeti struktúrája. 
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V .  A   S Z A B Á Y L O Z Á S I   T E R V  

1 .  S ZABÁLYOZÁS I   T ERV
 

A Szabályozási Terv fő tartalmi elemei 
   Kötelező szabályozási elemek 

 Más jogszabály által elrendelt elemek 

 Javasolt szabályozási elemek 

 Tájékoztató elemek 
  1.1. KÖ T E L E Z Ő   S Z A B Á L Y O Z Á S I   E L EM E K

 
szabályozási vonal  A kerület közterületi struktúrája viszonylag kialakultnak mondható. Míg 

a belsőbb városrészeken főként kisebb korrekciók teszik szükségessé a 
szabályozási vonal alkalmazását, addig főként a hegyvidéki területeken 
a közterület szélesítése, vagy új feltáró út létesítése. 

 
„ Szabályozási vonal: a közterületet és az egyéb 
nem közterületet elválasztó vonal.” (OTÉK) 

 
szabályozási vonal meglévő telekhatáron  Ezek a szabályozási vonalak telekalakítást nem igényelnek, így az építési 

telek,  melynek  határán  kijelölésre  került,  nem  tekintendő 
rendezetlennek.  A  szabályozási  vonal  azt  fejezi,  hogy  a  tervezett 
közterületnek még nincs közterületi státusza. 

   

 

FRSZ alapján rögzített fővárosi célt szolgáló 
szabályozási vonal  A  fővárosi  célt  szolgáló  szabályozási  vonal  az  TSZT‐ben  kijelölt  KÖu 

övezetbe  sorolt  területek mentén  került  alkalmazásra,  hogy  kifejezze, 
nem csak kerületi elképzelést/igényt szolgáló szabályozási vonalról van 
szó. 

   

 

építményhez kötött – geodéziailag 
pontosítandó – szabályozási vonal  Az  építményhez  kötött  –  geodéziailag  pontosítandó  –  szabályozási 

vonallal  akkor  él  a  szabályozás,  ha  a  jogi  határoktól  eltérő  meglévő 
kerítésekhez, támfalakhoz kívánja igazítani a jogi határt, de azok pontos 
helye  –  geodézia  hiányában  –  jelenleg  nem  meghatározható  kellő 
precízséggel.  Ilyenkor  a  szabályozási  szélesség  nem  valamely  jogi 
határtól mérendő, hanem a meglévő tereptárgytól,  (pl. épített kerítés, 
támfal, valamely műtárgy stb.). 

   

 
építési övezet/övezet határa  Az egyes építési  övezetek  / övezetek  rendszerének alapját  a  TSZT‐ben 

meghatározott  területfelhasználási egységek határozzák meg. Az FRSZ‐
ben  emellé  rendelt  sűrűségi  értékek  elosztása  már  a  KÉSZ  feladata. 
Mindezt  tovább  differenciálják  az  egyes  funkciók,  beépítési 
paraméterek, a kialakult és tervezett sűrűség, a magasság, stb.  

Az építési övezeteket területileg a Szabályozási Terv rögzíti. Határa vagy 
a szabályozási vonal, vagy a közterületi telekhatár, vagy a tömbön belül 
a másik övezet. Az övezet határának  jelölése csak a telektömbön belül 
kerül feltüntetésre, vagy a beépítésre nem szánt eltérő övezetek között 
(pl. KÖu).  

 

„Építési övezet: a beépítésre szánt vagy 
beépített területek területfelhasználási 
egységein belüli egyes területrészeken a 
felhasználás és az építés feltételeit és módját 
meghatározó besorolás.” (OTÉK) 
„Övezet: a beépítésre nem szánt területek 
területfelhasználási egységein belüli egyes 
területrészeken a felhasználás és az építés 
feltételeit és módját meghatározó besorolás.” 
(OTÉK) 
 

 
építési övezet/övezet jele  Az övezeti jel az egyes építési övezetek, vagy az övezetek azonosítója. 

   

 
méretezés  Az  egyes  szabályozási  elemek  méretezése  azért  szükséges,  mert  ez 

alapján  lehet pontosan megállapítani azok  területi vonzatát. A digitális 
világban  ennek  jelentősége  jelentősen  csorbult,  de  tekintettel  arra, 
hogy  a  Szabályozási  Tervet  papír  alapon,  illetve  képformátumban  is 
használni  fogják mind az önkormányzat szakemberei, mind a polgárok, 
építtetők,  tervezők,  így  a  szabályozás  folyamán  a  legfontosabb, 
egyértelműen  be  nem  azonosítható  elemek  külön  méretezésre 
kerülnek.  Különösen  fontos  a  szabályozási  szélesség,  a  tervezett 
szabályozási  vonalak méretezése,  illetve  az  építés  helyét meghatározó 
egyéb méretek rögzítése. 

A  méretezés  egyes  esetben  minimum  –  maximum,  vagy  kialakult 
értékeket  is  tartalmazhat,  melynek  célja,  hogy  az  adott  szabályozási 
elem  kialakulásának  ténye  a  fontos,  amelynek  pontos  helye  az 
építészeti alakítás függvényében a kereteken belül változhat.  
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magassági méretezés (Hm; Pm)  A  Szabályozási  Terven  –  elsősorban  a  korábbi  szabályozások  alapján  –  

az övezetben, vagy a 3. melléklet szerinti a párkánymagasság utcánként 
meghatározott  szabályozás  térképen  ábrázolt  utcai  párkánymagassági 
értéktől  eltérő  magassági  méretezések  is  szerepelnek.  Ahol  a 
Szabályozási  Terv  külön  magassági  értéket  határoz  meg,  ott  azt  az 
övezeti előírással, vagy a 3. melléklet  szerinti Pmu értékkel együttesen 
kell  alkalmazni  és  egyben  az  adott  helyen  felülírja  az  övezetben  
meghatározott valamely magasságot. 

   

 
szöveges szabályzási elem  Egyes  területi  lehatárolások  esetében  szöveges  szabályozási  elemben 

kerül kifejtésre az adott helyhez kötött rövid szabály, mely, ha további 
pontosítást igényel, a Kiegészítő előírások között is kifejtésre kerülhet. 

   

AZ ÉPÍTÉS HELYE ÉS MÓDJA A TELKEN   
   

 

építési határvonal (előkerti‐, oldalkerti‐, 
hátsókerti építési határvonal)  Építési határvonal azokban az esetben kerül megjelenítésre, amikor az 

övezeti  előírások  az  adott  hely  szempontjából  nem  elégségesek 
(általában meglévő épülethez való  igazodás miatt), de nem szükséges, 
hogy nagyobb területen a teljes építési hely megjelenítésre kerüljön. 

   

 
építési hely  Az  építési  hely  grafikus  megjelenítésére  a  Szabályozási  Terven  azon 

területek  esetében  kerül  sor,  ahol  a  geometriai  kötöttségek, 
meglévőségek,  vagy  épp  fejlesztési  szándékok  miatt  nem  elegendő  a 
normatívan szövegesen meghatározott építési hely. 

Az építési helyen belül, vagy annak részein belül az egyes helyszíneken 
egyéb  előírásokat  is  rögzít  a  Szabályozási  Terv  az  építési  helyen  belül 
lehatárolt  területekre  szöveges  szabályozási  elem  segítségével  vagy 
kiegészítő előírással. 

   

 

építési hely része, mely 
 kizárólag terepszint alatt építhető be 

Egyes  területek  esetében  kifejezetten  fontos  a  felszín  feletti 
megjelenés, a „látszó beépítés”, ezért arra vonatkozóan kisebb  terület 
kerül  lehatárolásra,  mint  a  terepszint  alatti  beépítés  számára.  A 
terepszint  alatti  beépítés  jellemzően mélygarázs  létesítés,  vagy  egyéb 
pinceszinti funkció célját szolgálja, melyek számára célszerűbb nagyobb, 
egybefüggő építményszintet létrehozni. 

   

 
építési hely része, mely terepszint felett  Egyes  helyszíneken  az  építési  hely  további  speciális  részei  is 

meghatározásra  kerültek.  Ezek  rögzíthetik,  hogy  az  építési  hely  adott 
részén  belül  milyen  szintszámmal,  milyen  magassággal,  milyen 
arányban stb. lehet a terepszint felett építeni. 

Szabályozási  Terv mindig  együtt  alkalmazza  a  „építési  hely”  jelölést  és 
jelen „építési hely része” jelölést. 

 

 F+… meghatározott szintszámmal 

 …% meghatározott arányban 

 max….m meghatározott magassággal 

 „§” egyéb előírás szerint 
építhető be 

 

építési hely része, mely terepszint felett 
kizárólag földszinten építhető be 

Egyes  helyszíneken,  jellemzően  a  belső  kerületrész  zártsorú  beépítésű 
tömbjeiben  az  építési  hely  azon  része  mely  terepszint  felett  csak  a 
földszinten  építhető  be  külön  jelölést  kapott.  Ennek  oka,  az,  hogy  a 
jelölést a Szabályozási Terv olyan esetekben is feltünteti, ahol magát az 
„építési hely”‐et nem rögzíti grafikusan. 

   

 
a telek be nem építhető része  A Trk. szerinti szabályozási elem.

   

 
új lakóépület nem helyezhető el  Korábbi  szabályozás  alapján  a  Hidegkúti  út  egy  szakasza  mentén  – a 

Csibor  utca  és Bánffy György park  között  –  jelölt  40 méter  széles  sáv, 
melyen belül új lakóépület nem létesíthető.     

ZÖLDFELÜLET LÉTESÍTÉSE ÉS HELYE   

 
erdő pufferterülete  Egyes  korábbi  szabályozások  is  alkalmaztak  hasonló  lehatárolást.  A 

Szabályozási  Terv  részben  ezeken  a  területeken,  részben  az 
erdőterületek  menti  szegélyek  védelme  érdekében  alkalmazza  a 
lehatárolást.  
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A lehatárolás  telekre  eső  területén  a  természetesen  kialakult 
növényállományt meg  kell  őrizni,  vagy  háromszintes  növényállományt 
kell kialakítani, burkolt  felület nem alakítható ki, építmény – a kerítés, 
támfal, lépcső, rámpa, lejtő kivételével – nem helyezhető el. 

 

jellemzően teljesértékű zöldfelületként 
megtartandó / kialakítandó terület 

A  telken  belüli  zöldfelület  létesítés  „pozícionálást”  szolgálja  a 
teljesértékű zöldfelület kijelölése. A  lehatárolás telekre eső területén a 
zöldfelületet  háromszintes  növényállományként  kell  kialakítani 
kertként,  parkként,  a  burkolt  felület  aránya  nem  haladhatja  meg  a 
lehatárolás területének az 1/5 részét és épület nem helyezhető el. 

A lehatárolás mindig az építési helyen kívül van. 

   

 

zöldfelületként megtartandó /kialakítandó 
terület 

A  lehatárolás  telekre  eső  területe legalább  40%‐ban teljesértékű 
zöldfelületként  vagy  pinceszint  vagy  földszint  fölötti  intenzív 
zöldtetőként  alakítandó  ki  és  az  építési  hely  figyelembevételével 
építhető be. 

   

 
telepítendő fasor  A közterületeken a szabályozás telepítendő és megtartandó / kiegészítő 

fasorokat  is  jelöl  –  többnyire  a  TSZT  és  a  Budapest  zöldinfrastruktúra 
koncepcióban  szereplő  fasorok  figyelembevételével.  A  fasorral  jelölt 
útszakaszokon  a  közterület  kialakításánál  a  telepítés  műszaki 
lehetőségeit  meg  kell  teremteni,  a  keresztmetszeti  tényezők 
változtatásakor  biztosítani  kell  a  jelölt  „megtartandó  /  kiegészítendő 
fasor” megőrzését, a hiányzó szakaszainak kiegészítését. 

   

 

megtartandó, kiegészítendő (védett) fasor 
egyes meghatározó helyszíneken 

   

 

telepítendő fa, facsoport (egyes meghatározó 
helyszíneken) 

Jellemzően  a  korábbi  geodéziai  felmérésen  alapuló  szabályozások
rögzítettek  a  megtartandó  fákat  és  facsoportokat,  valamint  a 
telepítendő fákat, facsoportokat. 

A  KÉSZ  értékmentésre  vonatkozó  elve  és  célja  alapján  ezeket  a 
Szabályozási Terv továbbra is feltünteti a meghatározó helyszíneken. 

   

 

megtartandó (védett) fa, facsoport (egyes 
meghatározó helyszíneken) 

   

 

közterület zöldfelületként fenntartandó / 
kialakítandó része 

A  közterületi  zöldfelületek  a  városi  zöldhálózat  fontos  elemei, melyek 
ökológiai és rekreációs potenciállal is szolgálnak. A zöldterületi övezetbe 
nem sorolt közterületi zöldfelületek megtartása, kialakítása érdekében a 
Szabályozási  Tervlapon  a  legfontosabb  zöldfelületi  elemek  kerültek 
jelölésre. 

A  lehatároláson  belül  a  zöldfelület  aránya  legalább  60  %  kell,  hogy 
legyen,  melyen  belül  a  fásítottság  legalább  60%‐os  lombkorona 
fedettséget  kell,  hogy  biztosítson.  A  lehatároláson  dísz‐,  pihenő‐  és 
játszókert kialakítható, épület nem helyezhető el. 

   

TÉRFALAK SZABÁLYOZÁSA 

 
építési vonal  Az  OTÉK  szerint  az  építési vonal  az  építési  helyen  belül  vagy  annak 

határvonalán a helyi  építési  szabályzatban meghatározott olyan  vonal, 
amelyre  az  épületet  a  helyi  építési  szabályzatban  meghatározottak 
szerint kötelezően helyezni kell. 

Az általános építési vonal figyelembevétele során az épület – az építési 
vonal hosszának legalább 75%‐ában – az utcai homlokzatával az építési 
vonalon kell, hogy álljon. A számítás alapja tehát az építési vonal hossza, 
melynek  legalább háromnegyedén épületnek kell állnia. A  fennmaradó 
negyedben ettől el lehet térni. 

   

 
eltéréssel szabályozott irányadó építési vonal  Az irányadó építési vonal esetében zártsorú beépítési módnál az épület 

közterület felé néző homlokzata a szélességének legalább az 50%‐ával a 
vonalon kell, hogy álljon. A számítás alapja ebben az esetben maga az 
épület homlokzata, melynek a felét kell a vonalon elhelyezni, tehát jóval 
rugalmasabb, mint az általános építési vonal. 

   

 
utcai homlokzat elhelyezési sávja  Az  „utcai  homlokzat  elhelyezési  sávja”  jellemzően  a  szabadonálló 

beépítési módú területeken szolgál az utcai térfal meghatározására. Ez a 
sáv  a  telek  előkerti  építési  határvonala  mentén  kijelölt  –  ha  egyéb    
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előírás  másként  nem  határozza  meg  –  3,0  méter  mély  teleksáv  az 
építési  helyen  belül.  Az  épület  azon  homlokzati  síkját,  mely  a  telek 
közterületi  határához  a  legközelebb  van,  ezen  a  sávon  belül  kell 
kialakítani. 

EGYÉB ÉPÍTÉSRE KIJELÖLT / FENNTARTOTT HELY 

 

építés helye beépítésre nem szánt övezetben, 
vagy közterületen 

Építeni nem csak beépítésre szánt övezetben lehet, de építési helyet az 
OTÉK definíciója  szerint  csak építési  telken  lehet kijelölni. Az anomália 
feloldása  érdekében  a  KÉSZ‐ben  külön  jelölésként  szerepel  az  „építés 
helye  beépítésre  nem  szánt  övezetben,  vagy  közterületen”  és  a 
„kizárólag terepszint alatti építés helye beépítésre nem szánt övezetben 
vagy közterületen”, melyek jellemzően a közterületeken vagy azok alatt 
elhelyezendő épületek, vagy közterület fölé nyúló épületrészek számára 
nyújtanak  építési  helyszínt.  Azon  beépítésre  nem  szánt  erdő 
övezetekben is  jelölésre került, ahol az építés bizonyos feltételekkel és 
helyszíneken megengedett, ahol jellemzően meglévő épületek vannak. 

   

 

kizárólag terepszint alatti építés helye 
beépítésre nem szánt övezetben, vagy 
közterületen 

   

 
területbiztosítás és célja  A  területbiztosítás  lehatárolás  területén  épület  nem  helyezhető  el,  a 

területbiztosítás  távlati  céljának  megvalósítása  érdekében.  A 
területbiztosítás távlati célját a Szabályozási Terven felirat rögzíti.    

    1.2. MÁS   J O G S Z A B Á L Y   Á L T A L   E L R E N D E L T   E L EM E K

VÉDELMEK 

 

világörökségi terület (műemléki jelentőségű 
terület 7/2005.(ii.1.) NKÖM rendelet) 

A  kerület  területén  számos  országos  védelemmel  érintett  épület, 
épületrész, építmény, műtárgy és terület található.  

Tájékoztató  jelleggel  a  beazonosítható  műemlékek,  fővárosi  helyi 
védettségű  építmények,  továbbá  különböző  területi  védelmek  és 
lehatárolások  (világörökségi  terület,  műemléki  környezet,  védetté 
nyilvánított  régészeti  lelőhelyek,  nyilvántartott  régészeti  lelőhely) 
feltüntetésre kerülnek a Szabályozási Terven. 

 
 
 

   

 
műemlék 

   

 
nyilvántartott műemléki érték 

   

 
műemléki környezet 

   

 
védetté nyilvánított régészeti lelőhely 

   

 
nyilvántartott régészeti lelőhely 

   

 
fővárosi helyi védettségű építmény  A  fővárosi  TKR  szerinti  helyi  védettségű  építmények  és 

épületegyüttesek  esetében  a  fővárosi  szabályokat  értelemszerűen  be 
kell  tartani,  emellett  a  fővárosi  helyi  védettségű  épületekre  is 
alkalmazni  kell  a  „védett  épületek”‐hez  való  csatlakozás,  átalakítás 
vonatkozó szabályait.  

   

 
fővárosi helyi védettségű épületegyüttes 

   

 
kerületi területi védelem  A Hidegkúti út menti kettőzött svábházas beépítésű ingatlanok kerületi 

területi  védelem  alatt  állnak,  a  védelmet  a  Szabályozási  Terv  is 
feltünteti.    

 
ex lege védett forrás és védőtávolsága  A  védett  természeti  terület  többek között  lehet  természeti  érték  is, 

illetve valamely jelentős egyedi természeti érték, képződmény és annak 
védelmét szolgáló terület. Ebbe a védelmi kategóriába tartozik a védett 
forrás  is.  A  források  körüli  védőtávolságok  a  Szabályozási  Terven  is 
megjelennek. 

   

KORLÁTOZÁSOK 

  BARALANGVÉDELMI ZÓNÁK 

 
„A” zóna  A  barlangvédelmi  zónákba  tartozó  területekre  és  telkekre  egyedi 

előírásokat  tartalmaz  a  rendelet  a  barlangok  védelme  érdekében.  Az 
előírások  a  DINPI‐vel  történt  részletes  egyeztetés  alapján  a  nemzeti 
park elvárásinak integrálásával kerültek meghatározásra. 

   

 
„B*” zóna 

   

 
„B” zóna 
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EGYES MEGHATÁROZÓ KÖZMŰVEK (kapott 
adatszolgáltatás alapján)* 

A  közművek  egyes  korlátozási  tényezőinél  az  adott  elem  szerinti 
jogszabályban,  szabványban  megfogalmazott  előírásokat  kell 
figyelembe  venni.  A  Szabályozási  Terv  ugyanakkor  nem  tüntet  fel 
minden  nyomvonalat,  csak  a  jelentősebb  védőtávolsággal  rendelkező 
elemeket. Fontos, hogy ha a védősáv a telket vagy akár az építési helyet 
érinti,  akkor  a  szolgáltatóval  egyeztetni  szükséges  a  pontos  hely 
meghatározása érdekében. 

 
szennyvízátemelő és védőtávolsága 

   

 
132 kV‐os távvezeték és biztonsági övezete 

   

 

nagynyomású földgázszállító vezeték és 
biztonsági övezete 

     

  

nagyközépnyomású földgázszállító vezeték 
és biztonsági övezete 

     

 
gázátadó állomás 

     

 
ivóvíz főgerincvezeték és védőtávolsága 

     

 

mikrohullámú összeköttetés nyomvonalának 
védőtávolsága 

     

*a Szabályozási Terv nem teljeskörűen tűnteti fel a közműveket és 
védőterületüket. 

  EGYES KÖZLEKEDÉSI LÉTESÍTMÉNYEK  A FRSZ‐ben szereplő egyes közlekedési elemek korlátozási tényezőinél 
az  adott  elem  szerinti  jogszabályban,  szabványban  megfogalmazott 
előírásokat  kell  figyelembe  venni  úgy,  hogy  a  tervezett  beruházás  ne 
lehetetlenítse el a tervezett infrastruktúra fejlesztés lehetőségét. 
Az  FRSZ  jelöli  a  jelentősebb  javasolt  hidakat,  különszintű  közlekedési 
elemeket, melyek  elhelyezésével  számolni  kell  a  tervezett  fejlesztések 
során. 

   

 
metró felszín alatti szakasza és védelmi zónája 

   

 

tervezett metró (EDRV) védőtávolsága FRSZ 
alapján 

   

 
vasútvonal és védőtávolsága 

   

 

P+R parkoló és minimális befogadó képessége 
FRSZ alapján 

   

 

javasolt híd / közlekedési elem különszintű 
keresztezése 

   

 
Duna‐parti városias sétány FRSZ alapján 

     

 

kikötőlétesítésre alkalmas 1. szakasz / 2. 
szakasz (DÉSZ alapján) 

     

 
helikopter leszállóhely 

     

    1.3. J A V A S O L T   S Z A B Á L Y O Z Á S I   E L EM E K

 
irányadó szabályozási vonal  Az  irányadó  szabályozási  vonal  célja,  hogy  a  közterületi  ingatlan 

területéből  a  nem  közterületi  ingatlanhoz  való  csatolásra  lehetőséget 
nyújtson úgy, hogy nem kötelezi a  tulajdonost a közterület átvételére. 
Fontos  a  fejlesztés  megvalósítása  szempontjából,  hogy  a  telek  nem 
számít  rendezetlennek,  ha  az  irányadó  szabályozási  vonal  szerinti 
szabályozás  nem  kerül  végrehajtásra.  A  „hagyományos”  szabályozási 
vonal  alkalmazása  ilyen  esetekben  sok  jogi  anomáliát  okozna  a 
tulajdonosok részére, hiszen annak alapvető célja éppen a közterületek 
bővítése,  és  nem  azok  szűkítése,  a  telekhez  való  hozzácsatolás 
kötelezése  pedig  rendszeresen  akadályozza  a  telken  a  fejlesztések 
megindulását, mivel  rendezetlennek  számít  a  telek.  Ezért  van  szükség 
erre az elemre és a hozzátartozó szabályra. 

   

 

építményhez kötött – geodéziailag 
pontosítandó – irányadó szabályozási vonal 

Az  építményhez  kötött  – geodéziailag  pontosítandó  – irányadó 
szabályozási  vonal  célja  ugyanaz, mint  ahogy  az  a  kötelező  elemeknél 
már  ismertetésre  került,  lényegében  ugyanazt  a  célt  szolgálja,  csak 
olyan esetben, ha a szabályozási vonal irányadó. 

   

 
javasolt telekhatár  Javasolt  telekhatárt  akkor  tartalmaz  a  Szabályozási  Terv,  ha  az  adott 

területre  kidolgozott  terv  optimális  megoldásának  figyelembevétele 
javasolt,  vagy  pl. magánút  kialakítása  esetén.  A  telekhatár  kialakítása, 
vagy  pontos  helye  is  csak  irányadó,  nem  lehet  rá  kötelezni  a 
tulajdonosokat.  
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javasolt megszüntető jel  A  megszüntető  jel  részben  a  szabályozási  vonal  esetén  a  megszűnő 

telekhatárokat  jelöli,  részben  pedig  az  egymással  összevonni  javasolt 
telekhatárokat jelöli, részben javaslatot tesznek nem kötelező módon a 
tömbbelső telekhatárainak rendezésére. 

   

 
bontásra javasolt épület  A  Szabályozási  Terv  jellemzően  a  korábbi  szabályozásokban  bontásra 

javasolt épületeket továbbra is így tünteti fel. 
   

 
megtartásra javasolt épület‐, építményrész  A  Pesthidegkút‐Ófalu  korábbi  szabályozásába  alapján  átvett  javasolt 

szabályozási elemek a helyszín fontosságára való tekintettel érdemesek 
a Szabályozási Tervben való megőrzésre és egyben alkalmazhatók más 
helyszíneken is. 

   

 
bontás esetén dokumentálásra javasolt épület 

   

 
tömör kerítés létesíthető 

   

 

közterületi telekhatáron növényzettel 
képezhető kerítés 

   

  KÖZHASZNÁLAT, KÖZFORGALOM 

 

már közhasználatú terület, 
vagy közhasználatra javasolt telekrész 

A közhasználatú területek szabályozása a városrendezés bevett eszköze, 
mely a magántelkeken kialakítandó közösségi használat célját szolgálja. 
Jogi  alapját  az  Étv.  54.§  (7)  bekezdése  szolgáltatja.  A  Szabályozási 
Terven  szerepelnek  a már  közhasználatú,  vagy  közhasználatra  javasolt 
telekrészek. 

   

 
zöldfelület közhasználatú része  A szabályozás fontos megkötése, hogy a közhasználatú terület: 

 közterülethez kell, hogy csatlakozzon; 

 csak  akkor  válik  ténylegesen  közhasználatúvá,  ha  arról  az 
érintett tulajdonos és az önkormányzat szerződést kötöttek; 

 kialakítása  esetén  (nagysága,  célja  és  kialakítási  feltételei 
függvényében)  a  közhasználattal  érintett  telek  legnagyobb 
megengedett  általános‐,  vagy  parkolási  szintterületi  mutatója 
növelhető az építési övezetben vagy a Kiegészítő előírásokban 
meghatározott  kedvezmény  mértékéig.    (A  közhasználatú 
kedvezmény magánút közhasználatára nem érvényesíthető) 

 ott  is  kialakítható,  ahol  a  Szabályozási  Terv  nem  jelöli,  de 
szintterületi mutató kedvezmény csak akkor érvényesíthető, ha 
azt az övezeti, vagy kiegészítő előírások lehetővé teszik. 

   

 
közforgalmú magánút kialakítható  A magánút is biztosíthatja a telek megközelítését, és az OTÉK alapján a 

telek  építési  telekké  nyilvánítását.  Magánút  kizárólag  közforgalom 
számára  megnyitott  módon  alakítható  ki,  úgy,  hogy  a  közterületi 
közlekedési  hálózathoz  csatlakozik.  A  magánút  telkének  kialakítása 
esetében  az  előírt  telekméretekre  vonatkozó  szabályokat  nem  kell 
betartani. 

Magánút akkor és ott létesíthető 

 ahol  a  Szabályozási  Terv  a  területét  rögzíti,  vagy  egyéb 
eszközzel lehetővé teszi, valamint 

 a  Szabályozási  Terven  nem  jelölt  helyen  akkor,  ha  az  építési 
övezet  előírása  a  telkek  feltárása  érdekében  lehetővé  teszi, 
továbbá 

 beépítésre  szánt  területen  lévő  zárványtelek  feltárása 
érdekében. 

   

 
javasolt gyalogos kapcsolat 

A  kiemelten  fontos  meglévő,  megőrzendő  vagy  kialakítandó  gyalogos 
kapcsolatokat a Szabályozási Terv rögzíti. 
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  KÖZLEKEDÉS, KÖZMŰ 

 

terepszint alatti parkolólétesítmény céljára 
kijelölt hely telken, vagy közterületen 

A  javasolt  szabályozási  elem  a  terepszint  alatti  parkolólétesítmény 
elhelyezésének  lehetséges  pozícióját  határozza  meg,  melynek 
geometriai  méretei  irányadóak  és  a  megvalósítás  során  a  jelölt 
helyszínek  részletes  ismerete  alapján  a  kijelölt  terület  nagyságától 
legfeljebb  10 %‐al  szabad  eltérni.  A  KÉSZ  vonatkozó  előírásai  rögzítik, 
hogy  a  lehatároláson  belül  milyen  mértékben  létesíthető  a  bejutást 
biztosító  terepszint  feletti  épületrész.  Továbbá  rögzítésre  került  az  is, 
hogy  ha  a  zárófödémen  nem  kerül  kialakításra  közlekedést  biztosító 
útfelület, akkor milyen mértékben kell tetőkertet létesíteni. 

   

 

kerékpáros infrastruktúra tervezett 
nyomvonala 

A  kerékpáros  infrastruktúra  kiterjesztése  a  városi  „low‐carbon” 
mobilitás fejlesztésének egyik fontos eszköze. A meglévő hálózattal, és 
a  fővárosi  tervekkel  összefüggésben  a  Szabályozási  Terven  rögzítésre 
kerültek a kerékpáros infrastruktúra tervezett nyomvonalai is, melyeket 
az  egyes  közterületi  rekonstrukcióknál,  új  közterületi  fejlesztéseknél 
figyelembe kell venni, és melyre vonatkozóan egyes kiegészítő előírások 
külön is hivatkoznak. 

   

 
tervezett gyalogos és kerékpáros nyomvonal  Pesthidegkút‐Ófalu  korábbi  szabályozása  alkalmazta  a  javasolt 

szabályozási  elemet, melyet  Szabályozási  Terv  a  helyszín  fontosságára 
való tekintettel továbbra is megtart.    

 
javasolt felszíni parkoló 

A javasolt felszíni parkolókat a korábbi szabályozások alapján tünteti fel 
a KÉSZ szabályozási tervi melléklete. 

   
 

 
vízfolyás zárt szelvényben való vezetése  Pesthidegkút‐Ófalu korábbi  szabályozása  a  Paprikás‐patak  rendezése 

érdekében javasolt vízrendezési elemeket, melyeket Szabályozási Terv a 
helyszín fontosságára való tekintettel továbbra is megtart. 

   

 
vízfolyás konzolos mederszűkítése 

   

 

vízrendezési tanulmány készítésére javasolt 
terület (kitekintéssel a vízgyűjtőre) 
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    1.4. T Á J É K O Z T A T Ó   E L EM E K

   
A  Szabályozási  Terv  további  tájékoztató  elemeket  is  tartalmaz,  ezek 
bővebb kifejtése nem indokolt. 

  SZABADTEREK 

 
közjóléti erdő  meglévő híd / közlekedési elem különszintű keresztezése 

       

 
közkert, közpark, városi park  meglévő P+R parkoló és minimális befogadó képessége 

       

 
mezőgazdasági területek  meglévő jelentős felszíni parkoló 

       

 
folyóvizek medre és partja  meglévő  / tervezett vasútállomás és vasúti megállóhely 

       

 
fővárosi jelentőségű közlekedési terület  kikötő engedélyezésben használt raszterrendszer 

       

 
kerületi jelentőségű közlekedési terület (Kt‐kk)    ALAPTÉRKÉPI ELEMK 

       

 
kötöttpályás közlekedési terület  kerülethatár 

       

 
egyéb vízfelület   belterülethatár 

       

 

patak nyomvonal fenntartó sávval / patak 
nyomvonal zárt szelvényben 

jelenlegi telekhatár 
       

 

meglévő magánút / kivett út / kivett saját 
használatú út 

földhivatali térképen szereplő épület
(reambulálás alapján elbontott / nem létező épület) 

       

  SAJÁTOS JOGINTÉZMÉNYEK, EGYÉB ELŐÍRÁS 
földhivatali térképen szereplő épület 
(reambulálás alapján meglévő épület) 

       

 

településképi szempontból kiemelt terület 
részterületet / részterület kiegészítő előírása a 
KÉSZ‐ben   

földhivatali térképen nem szereplő épület 
(reambulálás alapján meglévő épület) 

       

 
kiemelt beruházással érintett ingatlan  szintvonal 

       

  KÖZLEKEDÉSI ELEMEK  helyrajzi szám 
       

 
meglévő villamos vonal  DÉSZ hatálya alá eső terület 28/2017.(IX.19.) Főv. Kgy. rendelet 

       

 

kerékpáros infrastruktúra  
meglévő nyomvonala 

   

 

 




