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MAGASABB RENDŰ TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

I .  T Ö R V É N Y E K N E K   V A L Ó  M EG F E L E L É S    

1 .  OTRT   ‐ BATRT

2019. március 15. után hatályos területrendezési 
tervek 

A  2019. március  15‐én  hatályba  lépő, Magyarország  és  egyes  kiemelt 
térségeinek  területrendezési  tervéről  szóló  2018.  évi  CXXXIX.  törvény 
90. § (1) bekezdése kimondja: 

 „90.§ (1) E törvény rendelkezéseit a hatálybalépését követően indult 3. 
§ (1) és (2) bekezdése szerinti eljárásokban kell alkalmazni.” 

A  II.  kerületi  KÉSZ  készítésének  eljárása  a  fenti  időpontot megelőzően 
indult, így az eljárásban a 2019. március 15. előtt hatályban lévő OTrT és 
BATrT előírásai kerülnek figyelembevételre. 

2019. március 15. előtt hatályos OTrT és BATrT  A 2019. március 15. előtt hatályban lévő OTrT és BATrT elemeit a TSZT 
közvetíti a kerületi szabályozás felé. 

Országos és térségi területfelhasználási kategóriák  Az OTrT és BATrT jelentős részben települési,  illetve városias települési 
térség  területfelhasználási  kategóriában  rögzíti  a  kerület  területét, 
jellemzően a külterületét sorolja erdőgazdálkodási vagy mezőgazdasági 
térségbe.  

Igazolást nem igényel, a TSZT megfelelése elegendő.  

 

 

 

Műszaki infrastruktúra hálózatok  A terv a TSZT  figyelembevételével biztosítja az országos és nemzetközi 
hálózatok számára a szükséges területeket a szabályozás során.  

A közlekedési hálózatok vonatkozásában  teszi ezt – a TSZT alapján – a 
KÖu  és  KÖk  területfelhasználási  kategóriáknak  megfelelő  övezetek 
meghatározásával és megfelelő szélességük biztosításával. Az OTrT‐ben 
és  a  BATrT‐ben még  végleges  kijelölt  nyomvonallal  és  területigénnyel 
nem  rendelkező  közlekedési  hálózati  elemek  kiszabályozására 
értelemszerűen nem kerül sor a KÉSZ‐ben.  

Az egyéb  infrastruktúra hálózati elemek nyomvonalait, védőtávolságait 
a KÉSZ  szabályozási  tervi melléklete és  /  vagy a védelmi és  korlátozási 
melléklete rögzíti.  

Igazolást nem igényel, a TSZT megfelelése elegendő. 
 

Nemzeti ökológiai hálózat  Nemzeti  ökológiai  hálózat  országos  övezete  –  magterület,  ökológiai 
folyosó  és  pufferterület  övezetei  nem  igazodnak  a  telekhatárokhoz,  a 
területek  pontos  lehatárolását  a  TSZT  tartalmazza,  melyet  a  terv 
figyelembe vesz. Ennek további pontosítására nem volt szükség a Duna‐
Ipoly  Nemzeti  Park  adatszolgáltatása  ezzel  egyező,  eltérésre  nincs 
szükség. 

Igazolást nem igényel, a TSZT megfelelése elegendő. 
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Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület  A  kiváló  termőhelyi  adottságú  erdőterület  övezet  területeit  a  TSZT  az 
erődterületi besorolással biztosítja telekhatár pontossággal, ettől nem 
tér el a terv.  

Igazolást nem igényel, a TSZT megfelelése elegendő. 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
terület 

A  tájképvédelmi  szempontból  kiemelten  kezelendő  terület  térségi 
övezete  a  fővárosi  TSZT  a  Duna‐Ipoly  Nemzeti  Park  adatszolgáltatása 
alapján rögzíti, a kerületi szabályozás is feltünteti. 

A településképre vonatkozó 2016. évi LXXIV. törvény alapján a KÉSZ már 
nem hozhat  rendelkezéseket. A  tájképvédelem egyébként  az  általános 
előírások alapján és a területi besorolások alapján is biztosított.  

Fentiek szerint a TSZT és a KÉSZ megfelel az OTrT / BATrT előírásainak. 

Világörökségi és világörökségi várományos terület  Világörökség és  világörökségi  várományos  terület országos és  térségi 
övezete  a  teljes  közigazgatási  területet  lefedi,  a  térségi  övezet 
szempontjából  a  szabályozás  nem  sért  örökségvédelmi  érdeket,  a 
kerületben a világörökségi vagy várományos terület már ma is régészeti 
védelmet élvez. 

Országos vízminőség‐védelmi terület  Az  országos  vízminőség‐védelmi  terület  országos  és  térségi  övezete  
szempontjából  a  vízminőség‐védelmi  terület  külön  lehatárolást  nem 
igényelt, az általános jogszabályok biztosítják védelmét.  

A  kerület  jelzett  területén  olyan  rendeltetés,  tevékenység,  mely  ezt 
károsan befolyásolná nem megengedett.  

Igazolást nem igényel. 

Ásványi nyersanyagvagyon‐terület  Ásványi  nyersanyag‐vagyon  terület  térségi  övezetbe  sorolt  Budapest 
teljes közigazgatási területe, az OTrT előírása szerint a ennek tényleges 
kiterjedését a  településrendezési eszközben kell  lehatárolni. A  fővárosi 
TSZT  ilyen  lehetaárolást  nem  rögzít,  mivel  a  Magyar  Bányászati  és 
Földtani Hivatal adatszogáltatása alapján Budapest területét – és így a II. 
kerület területét – ásványi nyersanyagvagyon‐terület nem érinti. 

Igazolást nem igényel, a II. kerület nem érintett 

Nagyvízi meder területe  A  kerület  területén  jelzett  nagyvízi  meder  és  a  Vásárhelyi  –terv 
továbbfejlesztése  keretében  megvalósuló  vízkár  –  elhárítási  célú 
szükségtározók  területének  övezete  tekintetében  csak  a  nagyvízi 
meder területsáv érinti a kerület Duna menti területeit.  

Igazolást nem igényel, a TSZT megfelelése elegendő. 

   



B U D A P E S T   I I .   K E R Ü L E T          
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 A G A S A B B   R E N D Ű   T E R V E K N E K   V A L Ó   M E G F E L E L É S    

 

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

Földtani veszélyforrás területe  A földtani veszélyforrás területének térségi övezetébe sorolt Budapest 
teljes  közigazgatási  területe,  az  OTrT  előírása  szerint  ennek  tényleges 
kiterjedését a  településrendezési eszközben kell  lehatárolni. A  fővárosi 
TSZT erre vonatkozó lehatárolásai közül az úgynevezett csúszásveszélyes 
terület (Magyar Bányászati és Földtani Hivatal adatszolgáltatása) érinti a 
II. kerület területét.   

A kerületi szabályozás illeszkedik a TSZT‐hez a csúszásveszélyes területet 
is  magábafoglaló,  de  annál  nagyobb  kiterjedésű  terület  
meghatározásával,  mely  a  Bécsi  út  –  Frankel  Leó  út  –  Török  utca  – 
Margit  krt.  vonalától  nyugatra  fekvő  kerületrész,  valamint  az  erre 
vonatkozó előírások rögzítésével. 

Fentiek szerint a TSZT és a KÉSZ megfelel az OTrT / BATrT előírásainak. 

Kiemlet fontosságú honvédelmi terület  A  BATrT‐ben  a  kerület  területén  a  Budakeszi  laktanya  honvédelmi 
terület  térségi  övezetbe  sorolt.  A  TSZT  már  ennek  megfelelő 
területfelhasználási  kategóriát  (K‐Hon  és  Kb‐Hv)  jelöl  ki,  melyhez  a 
kerületi szabályozás értelemszerűen illeszkedik. 

Igazolást nem igényel, a TSZT megfelelése elegendő. 
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I I .  A   T S Z T ‐ N E K   É S   A Z   F R S Z ‐ N E K   V A L Ó  M E G F E L E L É S    

1 .  A   T S ZT   É S   A Z   F R S Z  MÓDOS Í TÁS I I G ÉNYE I  
 

  1 . 1 .  A   T S Z T ‐ N E K   V A L Ó  M E G F E L E L T E T É S   É S   A   T S Z T / FR S Z  

MÓDO S Í T Á S   I G É N Y E  

 TSZT – 1. Területfelhasználás  

 
 
 

A  TSZT  a  városszerkezetre  vonatkozó  elhatározásokat  a 
területfelhasználási kategóriákon keresztül közvetíti,  

 elsődleges tehát a területfelhasználásnak való megfelelés,   

 emellett  fontos  a  szakági  szempontú elvárások  –  közlekedés, 
közmű,  zöldfelületek,  környezetvédelem  –  előírásainak  való 
megfelelés is, 

 a harmadik a más jogszabályban meghatározottak teljesülése.  

A jelen fejezet a TSZT általános előírásainak, továbbá az FRSZ beépítési 
sűrűségre  és  zöldfelületi  átlagértékre  vonatkozó  előírásainak  való 
megfelelőség igazolására szolgál. 

A  KÉSZ  tervezetének  kidolgozása  során  felmerült  pár  olyan  helyszín, 
ahol a korábbi szabályozás biztosította beépítési lehetőségek nem vagy 
nem  teljeskörűen  voltak  megőrizhetők.  Jelen  dokumentációban  és 
eljárásban a KÉSZ tervezet ezeken a helyszíneken a hatályos TSZT vagy 
FRSZ rendelkezések szerint rögzíti a szabályozást. Ezek elsősorban olyan  
paraméteres  szabályok,  melyek  módosítása  később,  külön  eljárás 
keretében  lesz  kezelhető,  amennyiben  a  kerületi  önkormányzat  ilyen 
értelmű  döntést  hoz  és  kezdeményezi  a  fővárosi  önkormányzatnál  az 
eseti TSZT/FRSZ módosítást. 

  1 . 1 .  A   K É S Z   T E R Ü L E T I   H A T Á L Y A  

DÉSZ 29/2017.(IX.19.) Főv. Kgy. rendelet 

 

A KÉSZ  tervezet  területi  hatálya a Duna‐parti  Építési  Szabályzat  (DÉSZ) 
területére nem terjed ki. 

A törvényi előírásnak – a 1997. évi LXXVIII. tv. (Étv.) 9/B.§ (2) bekezdés 
c)  pontjának  –  megfelelően  a  Duna‐parti  építési  szabályzat 
hatályterületét  a  Duna  főmedrével  közvetlenül  határos,  a 
Földhivatalban  2013.  06.  08‐án  nyilvántartott  telkek  alkotják.  Ezen 
ingatlanokra vonatkozó építési előírásokat a 29/2017. (IX.19.) Főv. Kgy. 
rendelet határozza meg.  

A  továbbiakban  tehát  csak  a  KÉSZ  tervezetének  területi  hatálya  alá 
tartozó területekkel foglalkozik jelen dokumentáció. 
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2 .  A   T S Z T   T ERÜL E T F E LHASZNÁLÁS I T ERVÉNEK   VA LÓ  MEGFE L E L É S
 

  2 . 1 .  A   T E R Ü L E T F E L H A S Z N Á L Á S I   E G Y S É G E K  

A KÉSZ övezeti rendszere a TSZT területfelhasználási 
kategóriáinak 

MEGFELEL 

 

A  KÉSZ  a  területfelhasználási  kategóriák  tovább  bontásával  készült,  az 
építési övezetek és övezetek rendjének alapját ez képezi.  

A  terv  nem  tartalmaz  eltérést  a  TSZT  kategóriáktól,  eltérő  szándékú 
területhasználat nem került felvázolásra.  

 

  2 . 1 .  A   G R A F I K U S   E L EM E K

A  TSZT területfelhasználási tervén rögzített 
grafikus elemeknek való megfelelés  

 

A  TSZT  a  területfelhasználási  kategóriák  meghatározásán  túl  számos 
olyan  térképi  jelölést  tartalmaz,  amelyek  lényegében  az  övezeti 
rendszert  befolyásolják  és  a  területfelhasználási  kategóriákon  belül 
további  elvárásokat  fogalmaznak meg  a  kerületi  szabályozás  irányába. 
Ezek a jelölt elemek az alábbiakban kerülnek értékelésre. 

JELENTŐS VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET 

MEGFELEL 

 

A  jelentős  változással  érintett  területek  többsége  részben  beépített, 
részben még igénybe nem vett, vagy használaton kívüli terület.  

A II. kerületben 5 helyszínen került meghatározásra Jelentős változással 
érintett  terület.  Ezek  kiterjedése,  pozíciója  jellemzően  nem  teszi 
szükségessé  a  területen  belüli  belső  tagolást  közlekedési  (pl.  új 
úthálózat meghatározása) és zöldterületekkel. 

Pesthidegkút‐Ófalu temető terület 

 

Pesthidegkút‐Ófalu  területén  néhány  ingatlant  érint  a  lehatárolás,  a 
jelenleg  használaton  kívüli  terület  a  szabályozásban  a  TSZT  által 
meghatározott különleges beépítésre nem szánt temető övezetbe kerül, 
melynek beépítési paraméterei az új funkció befogadására alkalmasak, a 
temetőhöz  vezető  közterület  szélesítése  érdekében  a  korábbi 
szabályozási vonalat az új KÉSZ átveszi. 

Hűvösvölgy központ 

 

Hűvösvölgy  központ  részben  beépített,  részben  még  fejlesztési 
potenciállal bíró intézményi területeit rögzíti a TSZT jelentős változással 
érintettnek. A  területet a  kialakult út és utcahálózat  tagolja,  az ezekre 
vonatkozó  korábbi  közterületi  szabályozásokat  a  KÉSZ  átveszi.  A 
Virágosnyereg  kapcsolat  korábbi  ide  bekötő  csatlakozásának 
kiszabályozását már nem szükséges  fenntartani, az ennek helyén  jelölt 
Zkp  területfelhasználási  egység  KÉSZ‐ben  meghatározott  arányára 
vonatkozó TSZT előírás igazolását lásd később.  

volt OPNI terület 

 

A  ma  használaton  kívüli  volt  OPNI  ingatlan  egy  részét  jelöli  a  TSZT 
jelentős  változással  érintettnek.  A  korábbi  szabályozás  tartalmi 
átvezetése  történik  meg  a  KÉSZ‐ben,  mely  alapvetően  a  műemlék 
ingatlan  korábbi  egészségügyi  használatát  biztosító  belső  struktúrát 
határozott meg. 

Akadémia Park 

 

A TSZT‐ben  jelentős változással érintett területként rögzített Akadémia 
Park belső struktúráját a korábbi szabályozás meghatározta. Ezeket az új 
KÉSZ csak részben viszi tovább, mivel az önkormányzat döntése alapján 
a  korábbi  fejlesztői  szándékok  megszűnésével  a  terület  építési 
lehetőségei,  beépítési  paraméterei  a  KÉSZ‐ben  visszafogottabban 
kerülnek meghatározásra. 
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volt SZOT szálló 

 

A  Vérhalom  és  Apostol  utcák mentén  elhelyezkedő  használaton  kívüli 
ingatlant  jelöli a TSZT  jelentős változással érintettnek, amelyen belül a 
terület  belső  tagolásának  igénye  nem merül  fel.  Jelenleg  a  volt  SZOT 
szálló  átépítése  folyamatban  van  a  korábbi  szabályozás  keretei  között 
meghatározott  építési  lehetőségek  szerint,  ezért  a  KÉSZ  a  korábbi 
szabályozást élteti tovább. 

INFRASTRUKTÚRA FÜGGVÉNYÉBEN ÜTEMEZETTEN 
IGÉNYBE VEHETŐ,  VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT 

TERÜLET 

 

1. 

Patakhegyi út 
északi 
oldalán 
húzódó 
területsáv 

Virágosnyergi  kapcsolat  II. 
kerületi felszíni szakaszának vagy 
az M0 gyűrű nyugati szektorának 
üzembe helyezése 

2. 
„Rozmaring” 
üvegházas 
terület 

Virágosnyergi  kapcsolat  II. 
kerületi felszíni szakaszának vagy 
az M0 gyűrű nyugati szektorának 
üzembe helyezése 

MEGFELEL 

A  TSZT  (és  az  FRSZ  8.  számú melléklete)  infrastruktúra  függvényében 
ütemezetten  igénybe vehető,  változással  érintett  területként  jelölt  két 
területet: 

 az  1.  számú  terület  a  Patakhegyi  út  északi  oldalán  húzódó 
területsáv  az  infrastruktúra  feltétel  teljesülése  után  Lke‐3 
besorolást kaphat, és 

 a  2.  számú  terület  a  „Rozmaring”  üvegházas  terület  az 
infrastruktúra feltétel teljesülése után Lke‐3 besorolást kaphat. 

A  területek  aktiválására  (Lke‐3  jelű  övezetbe  sorolására)  az  új 
szabályozásban  nem  kerül  sor,  mivel  a  feltételként  rögzített 
infrastruktúra elemek a szabályozás időtávjában nem fognak kiépülni. 

Ezért  mindkét  esetben  az  úgynevezett  átmeneti  hasznosítás  szerinti 
övezeti besorolásra  fog  sor  kerülni,  az erre vonatkozó  lehetőséget  is  a 
TSZT rögzíti. 

ÁTMENETI HASZNOSÍTÁS BIZTOSÍTÁSA  

 

A fenti két terület esetében a TSZT jelöli az átmeneti hasznosítást. Az 1. 
terület  esetében  ez  beépítésre  nem  szánt  általános  mezőgazdasági 
területfelhasználás, a 2. terület esetében részben beépítésre nem szánt 
általános  mezőgazdasági  területfelhasználás  és  részben  beépítésre 
szánt különleges mezőgazdasági üzemi terület. 

Az  új  szabályozás  az  átmeneti  területfelhasználásoknak  megfelelő 
övezetbe  sorolja  a  területeket.  Lakóterületi  aktiválásra  egyelőre  nem 
kerül sor. 

MEGFELEL 

MEGLÉVŐ ERDŐTERÜLETEK ÉS ZÖLDTERÜLETEK 

MEGFELEL 

A TSZT megkülönbözteti a meglévő és a nem meglévő erdőterületeket. 
Az  utóbbiak  esetében  lehetővé  teszi  a  kerületi  terveszközben  ezek 
átmeneti mezőgazdasági használatát. 

A  II.  kerületben  ilyen  átmeneti  mezőgazdasági  használat  kijelölésére 
nem kerül sor. 

KERÜLETI TERVESZKÖZBEN FIGYELEMBE VEENDŐ 
TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉGEK ARÁNYA 

A  TSZT  Hűvösvölgy  központban  a  Hűvösvölgyi  út  és  az  Ördög  árok 
közötti  lehatárolásra  50  %‐os  Zkp  területet  ír  elő  a  TSZT,  mely  az 
alábbiak szerint teljesül. 

A TSZT ELŐÍRÁSAINAK A TERVEZETT KIJELÖLÉS MEGFELEL. 

 

a lehatárolás területe: 4.648 m2
 

TSZT alapján kijelölendő Zkp KÉSZ‐ben kijelölt Zkp

Zkp min. 50% 2.324 m2 2.324 m2  50%
 

   

MEGFELEL 
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TÁVLATI TERÜLETHASZNÁLAT  A  TSZT  több  helyszínen  jelöl  távlati  területhasználatot  a  II.  kerület 
területén.  A  szabályozás  ezeket  egyelőre  nem  aktiválja,  hiszen  ez 
előzetes TSZT módosítást igényelne. 

A  Hidegkúti  út mentén  a  távlati  kertvárosias  terület  a  szabályozásban 
kertes mezőgazdasági besorolást kap. 
A Szépjuhészné köz menti  távlati üdülőterület a szabályozásban kertes 
mezőgazdasági besorolást kap. 
A  Kuruclesi  távlati  intézményterület  a  szabályozásban  különleges 
beépítésre nem szánt rekreációs besorolást kap. 

 

MEGFELEL 

SZERKEZETI JELENTŐSÉGŰ ZÖLDFELÜLETI 
KAPCSOLAT 

 

 MEGFELEL 

A szerkezeti jelentőségű zöldfelületi kapcsolatot rögzít a TSZT az Ördög 
árok mentén a Hidász  utcától  a  Kondor utcáig. A patak mentén egyes 
közterületi  szakaszokon  a  szabályozás  rögzíti  a  „közterület 
zöldfelületként fenntartandó része” jelölést, más szakaszokon a patakkal 
szomszédos  beépítésre  szánt  területek  meghatározott  szélességű 
sávjában  az  „teljesértékű  zöldfelület  alakítandó  ki”  jelölés  került 
rögzítésre.  Ezzel  a  TSZT‐ben  előirányzott  zöldfelületi  kapcsolat 
biztosított. 

A  Szilágyi  Erzsébet  fasor  mentén  jelölt  zöldfelületi  kapcsolati  jel 
szabályozási  szinten a  villamospályát  és  az útpályát  elválasztó  keskeny 
zöldsávot  és  fasort  jelenti,  de  ennek  területe  már  a  szomszédos  XII. 
kerületre esik,  így a  II. kerületben ezen a szakaszon a szabályozás nem 
tudott jelölni kondicionáló zöldfelületet. 

A ZÖLDFELÜLETI RENDSZER RÉSZÉT KÉPEZŐ VÁROSI 
TEREK A BELSŐ ZÓNÁBAN 

 

MEGFELEL 

A TSZT a Széll Kálmán téren rögzíti a zöldfelületi rendszer részét képező 
városias  teret.    A  zöldfelületi  rendszer  részét  a  közelmúltban  felújított 
tér jelenlegi kialakítás szerinti zöldfelületei biztosítják. Ezen túlmenően a 
KÉSZ‐ben nincs szükség egyéb előírásra. 

 

 

MEGFELEL 

A Távlati  közúti  vagy kötöttpályás  fejlesztések közelítő nyomvonalai, 
alternatív  nyomvonalak  számára elnevezésű  jelölést  a  TSZT  az  alábbi 
két  nyomvonal  esetében  rögzíti:  M0  nyomvonal  és  Virágosnyereg 
átkötés,  mindkettőt  részben  felszínen,  részben  alagútban  vezetve.  A 
KÉSZ szabályozása szintjén – a konkrét koordinátás nyomvonal kijelölés 
hiányában  –  egyik  nyomvonal  sem  jelenik  meg,  nem  kerül  sor 
kiszabályozásra,  mivel  önkormányzati  álláspont  szerint  ez  csak  a 
vonatkozó  kormányrendelet  megszületése  után  tehető  meg.  A  2019. 
március  15‐től  hatályos  területrendezési  tervekben  egyik  nyomvonal 
sem került rögzítésre. 

KÖZLEKEDÉSI INFRASTRUKTÚRA (KÖZÚT/VASÚT) 
FEJLESZTÉS SZÁMÁRA IRÁNYADÓ 

TERÜLETBIZTOSÍTÁS 

A területbiztosítás irányadó jellegét két helyen jelöli a TSZT:  

 a  Hidegkúti  út  mentén  a  városhatár  és  a  Máriaremetei  út 
között, és  

 a  Szépvölgyi  út  Lajos  utca  és  a  Slachta Margit  rakpart  közötti 
szakaszán.  

Egyik  szakaszon  sem  jelöli  meg  az  FRSZ  1.  melléklete,  hogy  az  5. 
melléklet  melyik  keresztmetszeti  kialakítását  kell  az  adott  szakaszon 
figyelembe  venni,  így  bizonytalan  hogy milyen  keresztmetszeti  elvárás 
van jelölt útszakaszokon. 

Hidegkúti út mente:  
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MEGFELEL 

 

 

 

 

 

 Kertvárosi útszakasz: Az FRSZ 17.§ (1) lehetőséget ad a terület 
szélességének  csökkentésére  –  ezzel  él  a  terv  a  kertvárosi 
útszakaszon,  ahol  az  út  déli  oldalán  lévő  lakótelkekből  nem 
szabályozza ki a KÖu területfelhasználásba sorolt sávot, hanem 
csak területbiztosítást rögzít. 

 A  kertvárosi  szakasz  és  a  városhatár  közötti  útszakasz:  A 
korábbi  szabályozás  továbbéltetése  történik  a  KÖu 
területfelhasználás  mentén.  Ez  a  BATrT  szerint  vagy  városias 
települési  térséget  vagy  erdőgazdálkodási  térséget  (egyben 
OEA  erdőt)  érint.  Ahol  városias  települési  térséget  érint  a 
szabályozás,  ott  a  KÖu  terület  kiterjesztésre  kerül,  ahol 
erdőgazdálkodási  térséget, ott nem. Néhány kisebb  szakaszon 
a KÖu terület csökkentésére kerül sor az FRSZ 17.§ (1) alapján.  

 
A  Szépvölgyi  úti  szakaszon  a  KÖu  övezet  kiterjedése  a  KÉSZ‐ben  nem 
változik a TSZT/FRSZ‐hez képest. 

  2 . 2 .      F R S Z   T O V Á B B I   G R A F I K U S   E L EM E I

SZERKEZETI JELENTŐSÉGŰ KORZÓ 

MEGFELEL 

Az FRSZ tervezett elemként tünteti fel a Margit hídtól délre a szerkezeti 
jelentőségű korzót, mely valójában már megvalósult. 

Fentiek miatt a szabályozási terv nem tünteti fel ezt a tervezett elemet, 
mint  korzót,  de  az  annak  mentén  megvalósult  kerékpárút,  mint  a 
„kerékpáros  infrastruktúra  meglévő  nyomvonal”  a  szabályozási  terv 
tájékoztató elemei között rögzítésre került. 

SZERKEZETI JELENTŐSÉGŰ VÁROSIAS SÉTÁNY 

MEGFELEL 

Az FRSZ tervezett elemként rögzíti a Margit hídtól északra részben DÉSZ 
területen.  

A KÉSZ  szabályozási  terve a nyomvonalat  „Duna‐parti  városias  sétány” 
jelöléssel rögzíti a más jogszabály által elrendelt kötelező elemek között. 

P+R RENDSZERŰ PARKOLÁSI LÉTESÍTMÉNY 
ELHELYEZÉSÉRE ALKALMAS TERÜLET HATÁRA  Az FRSZ két helyen jelöl tervezett elemként P+R számára területet. 

Hűvösvölgy központban:  

 Az  Ördögárok  utca  és  Bátori  László  utca  mentén  a  meglévő 
felszíni  P+R  parkoló  kapacitását  min.  100  férőhelyben 
határozza meg az  FRSZ. A  szabályozási  terv  a  kialakult  állapot 
szerint  65+60=125  férőhelyet  rögzít,  ezzel  megfelel  az  FRSZ‐
nek.  

 A  villamos  végállomás  területén  és  attól  délre  kiterjedő 
lehatároláson  belül  az  FRSZ  min.  350  P+R  férőhelyet  ír  elő 
tervezett  elemkén.  A  szabályozási  terv  részben  a  korábbi 
szabályozásnak  megfelelően  rögzíti  a  végállomás  területén  a 
P+R  parkoló  építésére  alkalmas  területet, melyen  a minimális 
kapacitást  a  korábbi  szabályozáshoz  képest  megemeli  250 
férőhelyre  tekintettel  a  területre  készített  mélygarázs 
tanulmányterve  alapján.  A  11365  hrsz‐ú  ingatlanon  rögzíti  a 
szabályozási terv az itt a kialakult állapotnak megfelelő 96 P+R 
férőhelyet. 

Az Akadémia Park tömbjének déli részén és a Hűvösvölgyi út mentén az 
FRSZ  min.  300  P+R  férőhelyet  ír  elő.  A  jelzett  területen  belül  a 
szabályozási  terv  Hűvösvölgyi  út  mentén  lévő  76  db  meglévő  P+R 
parkolót  rögzíti, valamint az FRSZ  lehatárolásával megegyező területen 
belül tervezett elemként a min. 300 P+R férőhelyet is. 

MEGFELEL 
 

TERVEZETT KÖZTERÜLET 

MEGFELEL 

 Az  FRSZ  a  Hűvösvölgyi  központban  a  végállomás  területét  tervezett 
közterületként rögzíti, a KÉSZ ennek megfelelően sorolja be a területet 
KÖu‐3 jelű övezetbe. 
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  2 . 3 .      T S Z T  M E G L É V Ő   Z Ö L D F E L Ü L E T E K   V É D E LM E

MEGFELEL 
  A meglévő zöldterületek védelme és a megfelelő zöldterületi ellátottság 

érdekében  a  TSZT  előírja,  hogy  a  hatályos  kerületi  településrendezési 
eszközben  szereplő  zöldterületként  besorolt  övezetek  nagysága  az  új 
kerületi  településrendezési  eszközben  összességében  csak  azon 
területek  nagyságával  csökkenhet,  ahol  a  TSZT  bizonyos 
területfelhasználásokat  jelölt  ki.  Ezek  a  következők:  infrastruktúra 
elemek,  kertvárosias  sziluettérzékeny  hegyvidéki  lakóterület  Lke‐3, 
erdőterület, vízgazdálkodási terület, természetközeli terület, különleges 
beépítésre  nem  szánt,  rekreációs  célú,  jelentős  zöldfelületű  terület, 
különleges beépítésre nem szánt, régészeti bemutató terület) 

ZÖLDTERÜLETEK ÖSSZESSÉGE NEM CSÖKKEN 
MEGFELEL 

 

   
KVSZ zöldterületei 

   
KÉSZ zöldterületei 

    KVSZ zöldterületei, melyeket a KÉSZ a TSZT alapján 
erdőterületbe sorolt 

 
A KVSZ zöldterületeinek összessége: 42,9 ha 

A KÉSZ zöldterületeinek összessége: 37,3 ha. 

A KÉSZ zöldterületei három helyen összesen 5,8 ha‐ral csökkentek azért, 
mert a TSZT a területeket erdő területfelhasználásban rögzítette: 

 a Balogh Ádám utca mentén: 1,08 ha 

 a Budakeszi út mentén a Szépjuhásznénál: 2,5 ha 

 Pesthidegkút‐Ófalun a Temető utcánál: 2,2 ha. 

A KÉSZ zöldterületei és a KÉSZ  fenti három erdőterülete összesen 43,1 
ha, azaz meghaladja a KVSZ 42,9 ha összkiterjedésű zöldterületeit.    Így 
megfelel a TSZT vonatkozó előírásának. 
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3 .  A   T S Z T   S ZAKÁG I   T ÉRKÉPE INEK   VA LÓ  MEGFE L E L É S  
 

  3 . 1 .      A   2 .   T E R V L A P :   K Ö Z L E K E D É S I   I N F R A S T R U K T Ú R A

 
TSZT Településszerkezeti Terv ‐ 2. Közlekedési infrastruktúra   

MEGFELEL 

A  TSZT  2.  közlekedési  infrastruktúra  tervlapjának  elemeit  a  KÉSZ 
alátámasztó  munkarésze,  az  ahhoz  tartozó  szabályozási  elemeket  – 
amennyiben azok szükségesek – a szabályozási terv tartalmazza. 

 

  3 . 2 .      A   3 .   T E R V L A P :   É P Í T E T T   K Ö R N Y E Z E T

TSZT Településszerkezeti Terv –  
3. a) Más jogszabállyal érvényesülő művi értékvédelemi, 

örökségvédelmi elemek 

MEGFELEL 

A  TSZT  Az  épített  környezet  értékeinek  védelmet  bemutató  3  a) 
tervlapja a hatályos országos és fővárosi védelmeket tünteti fel, amit a 
KÉSZ  szabályozási  terve  figyelembe  vesz  és  jelöl.  Néhány  eleme  –  pl. 
világörökségi  várományos  terület,  vagy  a  világörökségi  helyszín  és  a 
védőövezet  megkülönböztetése  ‐  a  Védelmi  korlátozási  mellékletre 
került a jobb áttekinthetőség érdekében. 
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TSZT Településszerkezeti Terv –  
3. b) Épített környezet védelmével kapcsolatos magassági 

korlátozások területi lehatárolása 

 
KÉSZ 3. melléklet 

MEGFELEL 

A II. kerület hegyvidéki és hidegkúti területein a TSZT Épített környezet 
védelmével kapcsolatos 3. b) tervlapja és az FRSZ rendelet 3. melléklete 
az alábbi magassági korlátozásokat rögzíti: 

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

 az  Lke‐3  jelű,  sziluettérzékeny,  hegyvidéki  kertvárosias 
lakóterület (max. 6,5 m beépítési magsággal). 

Ezen  lehatárolásokon  belül  a  KÉSZ‐ben  meghatározásra  került  építési 
övezetek beépítési magassági biztosítja a megfelelőséget. 

 

A  II.  kerület központi,  jellemzően zártsorúan beépült  területein  a TSZT 
Épített  környezet  védelmével  kapcsolatos  3.  b)  tervlapja  és  az  FRSZ 
rendelet  3.  melléklete  az  alábbi  párkánymagasság  kategóriákat 
határozza meg: 

 I.  párkánymagassági  kategória  (kiemelten  védendő  karakterű 
terület)  a  Margit  körút  és  a  Bem  József  utca  vonalán  belüli 
terület 

 II.  párkánymagassági  kategória  (karakterőrző  terület)  az  I. 
kategória területét övezően, továbbá északi irányban a Frankel 
Leó  út  mentén,  nyugati  irányban  a  Szilágyi  Erzsébet  fasor 
mentén. 

A  TSZT  és  az  FRSZ  3.  melléklete  szerinti  I.  és  II.  párkánymagassági 
kategóriába  sorolt  területen  belül  a  KÉSZ  az  utcai  párkánymagasság 
vonalának  rögzítésével  határozza  meg  a  magassági  idom 
szerkesztésének  alapvonalát.  A  módszert  kiterjeszti  a  kapcsolódó 
zártsorú  beépítési  módú  építési  övezetekre  is  Újlak  területén,  illetve 
egyes a területhez közvetlenül kapcsolódó utcákban. 

Az  utcai  párkánymagasság  vonalának  magassági  rögzítése  a  FRSZ 
szerint előírt utcai légtérarány figyelembevételével történt, így az KÉSZ 
megfelel a TSZT/FRSZ‐nek.  

 

  3 . 3 .      A   4 . ‐ 5 .   T E R V L A P :   Z Ö L D F E L Ü L E T ‐ ,   T Á J   É S  

T E RM É S Z E T V É D E L EM ,   K Ö R N Y E Z E T V É D E L EM ,  
V E S Z É L Y E Z T E T T T   T É N Y E Z Ő J Ű   T E R Ü L E T E K

  

 

A  TSZT  vonatkozó  tervlapjának  zöldfelület‐,  táj  és  természetvédelmi 
elvárásait  maga  a  TSZT  területfelhasználási  besorolása  is  biztosítja, 
különösen  az  erdőterületek,  illetve  a  mezőgazdasági  és  a 
vízgazdálkodási területek révén. 

A KÉSZ ezeket betartva került kidolgozásra.  

A KÉSZ övezeti előírásai és az általános  rendelkezések nem mondanak 
ellent a TSZT vonatkozó elvárásainak. 

A  természet‐  és  a  környezet  védelmére,  a  veszélyeztetettségre 
vonatkozó  korlátozások  közül  a  szabályozási  tartalommal  bíró 
lehatárolások  a  szabályozási  terven  is  feltüntetésre  kerültek  a  más 
jogszabály  által  elrendelt  kötelező  elemek  között.  Összefoglaló  és 
áttekintő  jelleggel  a  KÉSZ  külön  Védelmi  és  korlátozási  melléklete 
rögzíti.  

MEGFELEL 
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I I I .  F R S Z   S Ű R Ű S É G   É S   A   T S Z T   Z Ö L D F E L Ü L E T I   Á T L A G É R T É K E  

4 .  AZ   F R S Z   SŰRŰSÉG I ÉRT ÉKE INEK   VA LÓ  MEGFE L E L É S  
 

  Az  FRSZ  a  TSZT‐ben  meghatározott  beépítési  sűrűség 
figyelembevételével  rögzíti  az  egyes  területfelhasználási  egységek 
beépítési  sűrűségét  (bs  érték),  melyek  még  az  azonos 
területfelhasználási kategórián belül is egymástól eltérőek lehetnek. 

Ezen  belül  általános  sűrűség  „bsá”  és  parkolási  sűrűség  „bsp”  került 
rögzítésre,  ezek  képezik  a  kerületi  szabályozás  sűrűségi 
megfeleltetésnek alapját. 

 
FRSZ bsá és KÉSZ általános szintterületi 

mutató 

4 . 1 .    A   K É S Z   É S   A Z   F R S Z   Á L T A L Á NO S   S Z I N T T E R Ü L E T I  

N A G Y S Á G R E N D J É N E K   Ö S S Z E V E T É S E  

KÉSZ általános szintterületi mutató ‐  FRSZ bsá érték 
bemutatása  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A  TSZT  és  FRSZ  szabályainak  figyelembevételével  a  KÉSZ  általános 
szintterületi mutatót és parkolási szintterületi mutatót különböztet meg. 

Nincs  előírás  arra  vonatkozóan,  hogy  a  kerületi  szabályozás  milyen 
módszert  alkalmazzon  a  szintterület  megfelelő  mértékének 
biztosítására.  A  KÉSZ  ebben  a  tekintetben  a  már  hagyományos 
szintterületi  mutató  értékkel  szabályoz,  és  bevezeti  az  általános  és  a 
parkolási  szintterületi  mutatót.  Ezek  speciális  szabályait  a  KÉSZ 
rendelete tartalmazza.  

Az  egyes  övezetekben  meghatározott  általános  szintterületi  mutató 
alapján összesíthető az a nagyságrend, ami megmutatja, hogy az FRSZ‐
ben  meghatározott  egyes  területfelhasználási  egységek megengedett 
legnagyobb  beépítési  sűrűségének  a  kerületi  szabályozás  milyen 
mértékben felel meg. 

A KÉSZ szabályozásának és az FRSZ beépítési sűrűségének összevetése a 
digitális kidolgozás alapját képező térinformatika segítségével térképen 
készült.  

Minden  övezeti  lehatárolás  tartalmazza  adatként  a  hozzá  tartozó 
általános  és  parkolási  szintterületi  mutatót.  Ennek  alapján  az  övezet 
területi  szorzatával  számítható  az  adott  övezet  telkeinek  területén 
létesíthető  maximális  szintterület.  Az  FRSZ  területfelhasználási 
egységeinek megfeleltethető  digitális  lehatárolású  poligonok  összegzik 
az odatartozó övezeteket és ennek alapján hasonlíthatók össze az FRSZ 
megengedett  sűrűségi  értékei  a  KÉSZ  által  alkalmazott  szabályozásból 
képezhető sűrűségi értékekkel. 

A számításnál figyelembe lettek véve a zártsorú beépítési mód esetén a 
saroknál  adott  kedvezményes  beépítési mértékek  és  ezzel  együtt  járó 
szintterületi mutató kedvezmények értékei is.  

A korábbi KVSZ és a mellékleteit képező KSZT‐k sok esetben nyújtottak 
szintterületi  mutató  kedvezményt  pl.  közhasználat  céljára  átadott 
terület esetén, ezeket a KÉSZ  is  tovább élteti és ezek a kedvezményes 
értékeket is figyelembe veszi a számítás.  

Fenti  számítások  eredményei  külön  igazoló  táblázatban  láthatók  jelen 
dokumentum végén.  
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a KÉSZ általános szintterület  megfelelése az FRSZ 
bsá értékéből számolt szintterületnek 

 

  beépítésre nem szánt terület >>> bsá = 0   

  megfelelő érték  
(95%‐nál kisebb kihasználtság) 

  megfelelő érték  
(95‐100% közötti kihasználtság) 

 

MEGFELEL 

A KÉSZ kidolgozása során a program maga „figyelte” a sűrűségi értékek 
meghatározását,  így  folyamatosan és dinamikusan voltak követhetők a 
változtatások eredményei. Ez is az oka annak, hogy esetenként a 100%‐
os megfeleltetéshez  közeli  értékek  adódnak, mivel  a  korábbi  hatályos 
szintterületi  értékek  nagyságrendi  megtartása  Megbízói  elvárás  volt, 
erre külön figyelmet fordít a szabályozás. 

A  térképeken  jelölt  arányok  a  KÉSZ  és  az  FRSZ  egymással  összevetett 
arányát mutatja, vagyis ahol kisebb, vagy egyenlő 100‐zal az adat, ott a 
meghatározott határérték teljesíti az FRSZ sűrűségi elvárásait.  

A  szürke  szín  jelzi  azokat  a  területeket,  ahol  a  terület beépítésre nem 
szánt  területfelhasználási  kategóriába  sorolt,  vagyis  ahol  nincs 
meghatározva  az  FRSZ‐ben  bsá  érték.  Itt  nem  kell  a  megfelelőséget 
kimutatni. 

A zöld és narancsos szín jelzi, hogy a hatályos FRSZ‐nek való megfelelés 
teljesül, vagyis, ahol az FRSZ alapján számított maximálisan  létesíthető 
általános  szintterület  nagyobb,  mint  az  övezetekben  az  esetleges 
kedvezményekkel  (pl.  sarokkedvezmény,  közhasználat  stb.)  együtt 
számolt összes lehetséges szintterület. 

A zöld szint azt jelzi, hogy az FRSZ‐ben biztosított maximális kereteket a 
KÉSZ  építési  övezetek  az  adott  területen  95%‐nál  kisebb  arányban 
használják ki. A narancsos szín azt jelzi, hogy az adott területen az FRSZ 
biztosította maximális kereteket a KÉSZ építési övezeti 95‐100% között 
használják ki. 

Itt  hívjuk  fel  a  figyelmet  arra,  hogy  az  FRSZ  bsá  értékeinek  betartása 
több  helyen  nem  tette  lehetővé  a  korábbi  KVSZ‐ben  biztosított 
szintterületi  lehetőségeket. Tekintettel arra, hogy a Rendelet  tervezett 
elfogadásáig nem kezdeményezi  a  kerület az  FRSZ  sűrűségi  értékeinek 
módosítását,  így  ezek  egy  későbbi  eljárás  keretében  tudnak  majd  a 
„helyükre kerülni”. Az eltérések nem jelentősek.   

A KÉSZ rendelete biztosítja a megfelelést. 

 Gksz‐2 területfelhasználás bsá és bsp vonatkozásai 

 

MEGFELEL 

Az FRSZ nem határoz meg bsp értéket a Gksz‐2 területen. A  II. kerület 
esetében  egyedül  a  Hidegkúti  út  mentén  került  sor  Gksz‐2 
területfelhasználás  kijelölésére  (bsá=2,0;  bsp=0,0),  mely  a  meglévő 
szennyvízátemelő  és  a  Solymári  132  kV‐os  alállomás  területére 
vonatkozik. Itt felszíni parkolás nem okoz problémát. 

A  KÉSZ‐ben  meghatározott  két  építési  övezet  meghatároz  parkolási 
szintterületi mutatót is, ezt a bsá alapján létesíthető összes szintterület 
figyelembevételével  teszi.  Ezzel  az  értékkel  a  szabályozás nem haladja 
meg  az  FRSZ  adta  lehetőséget,  csupán  az  annak  alapján  adható 
szintterületet bontja általános és parkolási szintterületre.  
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FRSZ bsp és KÉSZ parkolási szintterületi 
mutató 

4 . 2 .  A   K É S Z   É S   A Z   F R S Z   P A R K O L Á S I   S Z I N T T E R Ü L E T I  

N A G Y S Á G R E N D J É N E K   Ö S S Z E V E T É S E  

Parkolási szintterületi mutató  ‐ Bsp értékek  A parkolási szintterületi mutatót a korábbi szabályozások nem ismerték, 
mivel  a  BVKSZ  alapján  a  parkolásra  szolgáló  szintterületet  bizonyos 
keretek között nem kellett figyelembe venni. Az új fővárosi szabályozás 
ezért  kvázi  „többletként”  emeli  be  –  mintegy  kedvezményként  ‐  az 
általános  beépítési  sűrűség  mellé  a  parkolási  beépítési  sűrűséget, 
melyet a KÉSZ kidolgozása során szintén figyelembe kell venni. 

Mivel  az  FRSZ  szintjén  ez  csak  a  területfelhasználási  egységek 
területének  egészére  volt  kidolgozható,  a  létesíthető  parkolási 
szintterületet „parametrizálni”, vagy más módon szabályozni szükséges.  

KÉSZ parkolási szintterületi mutató ‐ FRSZ bsp érték 
bemutatása 

 

Egy  adott  területfelhasználási  egység  területére  jutó  parkolási 
szintterület paraméteres meghatározása sok esetben számszakilag nem 
hasonlít  az  FRSZ  numerikus  értékeire,  azokat  akár  többszörösen  is 
meghaladhatja.  Ez  ugyanakkor  nem  jelenti  azt,  hogy  az  adott 
területfelhasználási egység  területén összesítve  is meghaladná az FRSZ 
szerint  lehetővé tett  létrehozható parkolási szintterületet.   Figyelembe 
kell  venni  ugyanis,  hogy  az  adott  terület  mennyire  számít már  beállt 
területnek, vagy mennyiben számít új fejlesztési területnek.  

Utólagos garázsépítésekkel nem kell jelentős mértékben számolni a már 
beállt  (pl.:  belvárosi)  területeken. Új  beépítéseknél  viszont  ‐  legyen  az 
egy  beállt  területen  lévő  foghíj,  vagy  fejlesztési  terület  telke  –  az 
általános  szintterületet  „kiszolgáló”  parkolási  szintterületet  telkenként 
szükséges  biztosítani,  így  ott  elvileg  nagyobb  parkolási  szintterületi 
igény  is  előállhat,  mint  a  város  más,  hasonló  területfelhasználású 
területén.  

Az  FRSZ  nem  ad  bsp  értéket  a  Gksz‐2  területeken.  Itt  az  általános 
szintterület,  azaz  a  bsá  alapján  számolt  értékek  szerint  kerül 
meghatározásra  parkolási  szintterület  a  4.1.  pontban  elmondottak 
szerint. Ezért nem jelenik meg az alábbi térképen sem érték. 

Elvi kiindulás 

 

 

 

 

Budapest területén többféle beépítési jellemző található, és a parkolási 
szintterület meghatározása ennek megfelelően nem lehet azonos. Más 
egy  belvárosi,  vagy  városközponti,  helyi  központi  terület  beállt 
épületállománya esetében, és más egy  szintén beállt, kisebb beépített 
területtel  rendelkező  kisvárosias,  vagy  kertvárosias  területen.  A 
területek  függvényében  a  matematikailag  összegzett  parkolási 
szintterület  korrekciós  tényezővel  korrigálható  a  terület 
beépítettségének  figyelembevételével.  Ezek  a  korrekciós  tényezők  az 
eddigi  (más)  kerületi  tapasztalatok  alapján  0,5‐1,0  között  mozognak, 
van,  hogy  1‐2%‐os  hibahatáros  korrekciót  jelentenek,  van,  hogy 
jelentősen eltérő  korrekciós  értékkel  kell  számolni  a már beépült  és  a 
még fejleszthető területek együttes figyelembevételével. 

   

FRSZ parkolási szintterület  Egy adott  területfelhasználási egység  területén összesen a bsp alapján 
számított  parkolási  szintterület  hozható  létre.  Ezt  az  értéket  nem 
haladhatja  meg  a  területfelhasználási  egységen  belül  kijelölt  övezeti 
lehatárolások  területén kialakítható parkolási  szintterületek összesített 
értéke. 

KÉSZ parkolási szintterület  A  KÉSZ  alapján  egy  adott  övezeti  lehatárolás  területén  a maximálisan 
létrehozható parkolási szintterület két részből tevődik össze: 

 a  parkolási  szintterületi  mutató  (psztm)  alapján  számított 
parkolási szintterületből, és 

 a  kötelező  többletparkolóhelyek  által  elfoglalt  parkolási 
szintterületből. 
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  A pakolási szintterületi mutató (psztm) az építési övezet egyik beépítési 
paramétere,  mely  az  általános  szintterületi  mutató  mintájára  került 
meghatározásra. 

 
  a kötelező többletparkolók létesítésének 

területe  
 

A  többletparkolóhelyek  kialakításának  kötelezettségét  a  KÉSZ  az 
elhelyezkedés  és  a  funkció  függvényében  meghatározott  parkolási 
kötelezettségen túl írja elő kifejezetten csak a belvárosi, jellemzően már 
beállt,  hagyományosan  parkolóhiányos  területen,  annak  érdekében, 
hogy  a  nagyobb  volumenű  fejlesztések  során  az  adott  fejlesztés 
kiszolgálását  biztosító  parkolóhelyeken  felül  további  parkolóhelyek  is 
létesüljenek,  melyek  a  terület  egészét  is  tudják  szolgálni.  A 
többletparkolók  száma a hagyományos parkolási  kötelezettség alapján 
számított férőhely 10%‐a. 

A  KÉSZ  alkalmazása  során,  annak  előírása  alapján  a  kötelező 
többletparkolók  szintterületét  nem  kell  beszámítani  a  parkolási 
szintterületi mutató alapján számított parkolási szintterületbe. 

Ugyanakkor  az  FRSZ  igazolás  során  ki  kell  mutatni,  hogy  a  kötelező 
többletparkolók  szintterülete  is  belefér  a  területfelhasználási  egység 
területén létesíthető, a bsp alapján számított parkolási szintterületbe. 

  Egy  adott  övezeti  lehatárolás  területén  tehát  elméletben  teljesen 
kihasználható a parkolási szintterületi mutató (psztm), és előírás szerint 
ki kell alakítani a kötelező többletparkolóhelyeket is.  

Az  FRSZ  igazolás  során  ezek  együttes  területe  bele  kell,  hogy  férjen  a 
területfelhasználási  egység  területén  létesíthető,  a  bsp  alapján 
számított, parkolási szintterületbe.   

egy adott övezeti lehatárolás területén létrehozható 
parkolási szintterület 

általános esetben 

Általános  esetben  a  parkolási  szintterületi  mutató  és  az  övezet 
területének  szorzata  adja  az  elméletben  létrehozható  maximális 
parkolási szintterületet. 

a többletparkolóhelyek kialakítására kötelezett 
belvárosi területen belül 

A  kötelező  többletparkolóhelyek  kialakítására  kijelölt  lehatároláson 
belül  egy  adott  övezeti  lehatárolás  területén  az  általánosan  számított 
parkolási  szintterületet  meg  kell  növelni  a  többletparkolóhelyek  által 
igényelt  szintterülettel,  ezért  ezekben  az  esetekben  a  parkolási 
szintterület 1,1 értékű pontosító szorzóval került meghatározásra. Ezzel 
kerül figyelembevételre a kötelező többletparkolóhelyek kialakításához 
szükséges  többlet  területigény.  (Az  1,1‐es  értékű  pontosító  szorzó 
kiegyenlíti  a  kisebb  volumenű  projektek  esetében  az  arányaiban 
nagyobb  területigényt  és  a  nagyobb  volumenű  projektek  esetében  az 
arányaiban kisebb területigényt.) 

a KÉSZ parkolási szintterület  megfelelése az FRSZ 
bsp értékéből számolt szintterületnek 

A KÉSZ  paramétereinek megállapítása  során  jellemzően  szinte minden 
területen  sikerült  az  FRSZ–ben  meghatározott  bsp  szerinti  parkolási 
szintterületet betartani. A parkolási  szintterület  tekintetében 95 darab 
területfelhasználási egységet kell vizsgálni.  

A belső kerületrészben azonban van 17 db területfelhasználási egység, 
ahol a KÉSZ övezetei alapján számított maximális parkolási szintterület 
összesített  értéke meghaladja  az  FRSZ  területfelhasználási  egységében 
biztosított összesen létesíthető parkolási szintterület. Ezek a helyszínek 
a belvárosi, már beállt, kialakult, jellemzően zártsorú épületállománnyal 
rendelkező helyszínek, melyeknek csak töredék területén lehet reálisan 
új  beépítéssel  járó  megújulással  számolni.  Az  utólagos  garázsépítések 
nagyarányú  megjelenése  hosszú  távon  sem  valószínűsíthető,  így  nem 
reális a parkolási szintterület teljes mértékű, 100%‐os kihasználása sem. 

Ezért  ezeken  a  helyszíneken  a  reálisan  várható  átalakulásokat 
figyelembevevő korrekciós tényezők alkalmazása indokolt. 
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  beépítésre nem szánt terület vagy > bsp = 0   

  megfelelő érték 
(95%‐nál kisebb kihasználtság) 

  megfelelő érték  
(95‐100% közötti kihasználtság) 

  korrekciós tényezővel számolva megfelel 
 

A  fenti  17  esetben  csak  korrekciós  érték  bevezetésével  teljesül  a 
megfeleltetés, ezeket a térkép pirossal jelöli.   

A  szürke  szín  jelzi  azokat  a  területeket,  ahol  a  terület beépítésre nem 
szánt  területfelhasználási  kategóriába  sorolt,  vagy nincs meghatározva 
az FRSZ‐ben Bsp érték.   

A zöld és a narancs szín jelzi, ahol az FRSZ‐nek való megfelelés teljesül, 
vagyis  ahol  az  FRSZ  alapján  lehetséges  parkolási  szintterület  nagyobb, 
mint az övezetekben meghatározott mutató szerinti összesített érték. 

A zöld szint azt jelzi, hogy az FRSZ‐ben biztosított maximális kereteket a 
KÉSZ  építési  övezetek  az  adott  területen  95%‐nál  kisebb  arányban 
használják  ki,  a  narancs  szín  azt  jelzi,  hogy  az  FRSZ‐ben  biztosított 
maximális kereteket a KÉSZ építési övezetek az adott területen 95%‐nál 
nagyobb arányban használják ki.  

  4 . 3 .  PA R K O L Á S I   S Z I N T T E R Ü L E T E K   B E C S L É S E   A   M Á R  

B E Á L L T N A K   T E K I N T H E T Ő   T E R Ü L E T E K E N  

   

4 területfelhasználási egység területén a korrekciós érték 0,85: 

 3 területfelhasználási egység – részben Vt‐V és részben Ln‐2 – a 
Margit  körúton  kívül  helyezkedik  el  egymással  majdnem 
összefüggő területegységet alkotva.  

  Egy  helyszín  a  kerület  északi  részén  a  Frankel  Leó  út  és  az 
Árpád  fejedelem  útja  között  elhelyezkedő  tömb  Ln‐1 
területfelhasználási egység. 

 

 

 

1 területfelhasználási egység területén a korrekciós érték 0,8: 

 az Ln‐2 jelű területfelhasználási egység a kerület északi részén 
a Bécsi út és a Lajos utca között helyezkedik el. 

 

1 területfelhasználási egység területén a korrekciós érték 0,75: 

 a  Vt‐V  jelű  területfelhasználási  egység  a Margit  körúton  kívül 
helyezkedik el. 

 

2 területfelhasználási egység területén a korrekciós érték 0,65: 

 A Margit  körúton  belül  a  körút  és  a  Bem  József  utca  közötti 
egyik Vt‐V területfelhasználási egység beállt terület. 

 A Margit körúton kívül a Keleti Károly utcától a Frankel Leó út 
nyugati  oldalán  található  ORFI  épületig  tartó  Vt‐V 
területfelhasználási egység, jellemzője szintén a kialakultság. 
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4 területfelhasználási egység területén a korrekciós érték 0,6: 

 két  Vt‐V  jelű  területfelhasználási  egység  a  Margit  körút 
mentén, azon belül helyezkedik el, 

 a  harmadik  Vt‐V  jelű  területfelhasználási  egység  a  rakpart 
mentén, 

 a negyedik Vt‐V jelű területfelhasználási egység a Margit körút 
hídra vezető szakaszának északi oldalán. 

Mind a négy esetben a területek kialakultsága a jellemző. 

 

 

4 területfelhasználási egység területén a korrekciós érték 0,5: 

 A Margit körúton belül egy Ln‐2 jelű területfelhasználási egység 
igényli a 0,5‐ös korrekciós értéket. 

 A Margit körúton kívül a Frankel Leó út nyugati oldalán Ln‐2és 
Lk‐1 lakó területfelhasználási egységek, valamint a Frankel Leó 
út  és  az  Árpád  fejedelem  útja  közötti  Vi‐1  jelű 
területfelhasználási  egység  alkot  összefüggő  jellemzően 
kialakult, beállt területet. 

 

 

A  kerület  északi  határán,  a  Duna‐part  menti  Ln‐1  területfelhasználási 
egység  a  Lajos  utca  és  az  Árpád  fejedelem  útja  között  gyakorlatilag 
kialakult, foghíj telek sem található rajta. Itt a korrekciós érték 0,4. 

Itt a parkolási beépítési sűrűséget az FRSZ 1,0 értékben határozza meg. 
A Zsigmond téri szivattyútelep övezetén kívül az Ln‐1 övezetek általános 
szintterületi  mutatója  (4,0‐5,0)  igényli,  hogy  a  parkolási  szintterületi 
mutató  3,0  értékben  legyen  meghatározva,  hogy  ha  a 
területfelhasználási egységen belül változás, új építés következik be, az 
működőképes legyen.  

  A fenti számítás reális becslése a tényleges fizikai megvalósítás és a jogi 
norma  közötti  valószínűségnek,  ami  igazolja,  hogy  a  területen  a 
parkolási  szintterület  telekre  meghatározott  mértéke  és  a  területen 
létrehozható  összes  parkolási  szintterület  FRSZ‐ből  adódó  értéke 
egymással  összhangban  van.  Ezzel  az  arányosítással  került 
figyelembevételre  a  telkekre  egységesen  övezetenként meghatározott 
parkolási szintterület.  

Lehetne  természetesen  csökkentett  értéket  is  meghatározni,  viszont 
nem  biztos,  hogy  minden  telekméret  esetén  elégséges  volna  a 
meghatározott maximális parkolási szintterület a szükséges rendeltetési 
egységek  számának  megfelelő  parkolási  kötelezettség  teljesítésére. 
Ugyanakkor  nem minden  telken  áll  elő  az  az  állapot,  hogy  ott  garázs 
utólag létrejöhessen, így reális a korrekciós tényezővel való számítás.  

Alapvetően az általános szintterület határozza meg a  terület  tényleges 
sűrűségét, a parkolási szintterület egy olyan többletérték, ami a korábbi 
szabályozás és az új szabályozás közötti anomáliát ki  tudja egyenlíteni. 
Mindemellett  értelemszerűen  nem  a  parkolási,  hanem  az  általános 
szintterület  létrehozása  a  cél,  a  parkolási  szintterület  az  általános 
szintterületnek  megfelelő  rendeltetések  kiszolgálását  hivatott  csupán 
teljesíteni. 

  Természetesen  nem  lehet  pontos  matematikai  megfeleltetést 
biztosítani,  mivel  a  város  átalakulási  folyamatait  és  beállt  területeit 
követő  fővárosi  mutatók  is  alapvető  becslésen  alapulnak,  amelyhez  a 
kerületi  szinten  kell  kettéválasztani  a  telkek  valamilyen  arányú 
érintettségét a parkolási szintterületi mutató kihasználásában, és ennek 
becsült értékét kell megfeleltetni az FRSZ értékével. 
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5 .  A   T S Z T   ZÖ LDFE LÜ L ET I   Á T LAGÉRTÉKÉNEK   VA LÓ  MEGFE L E L É S

 

TSZT  4.1.3.  TERVEZETT  TERÜLETFELHASZNÁLÁSI  RENDSZER 
fejezet ‐ 32. oldal: 

A  Budapest  2030  városfejlesztési  koncepció  egyik  fontos 
célkitűzése a zöldfelületi intenzitás növelése. 

„Az egyes területfelhasználási egységek esetében az OTÉK a 
Budapesten  kialakult  állapothoz  képest  nagyon  alacsony 
zöldfelületi  arányt  követel  meg  az  építési  telek  helyi 
szabályozása  esetében.  A  zöldfelületi  intenzitás  további 
fenntarthatósága  érdekében  a  jellemzően  magasabb 
zöldfelületi  aránnyal  rendelkező  területfelhasználási 
kategóriákra  vonatkozóan  meghatározásra  került  a 
legkisebb zöldfelületi átlagérték (%).” 

TSZT előírt ZFÁ 

Ln‐T  35 %  Vt‐H  20 % 

Ln‐3  30 %  Vi‐1  10 % 

Lk‐T  35 %  Vi‐2  25 % 

Lk‐2  35 %  Vi‐3  20 % 

Lke‐3  55 %  Kb‐Rek  60 % 

    Kb‐Ez  75 % 

  beépítésre nem szánt terület vagy 
nincs előírt zöldfelületi átlagérték 

  megfelelő érték 
 

5 . 1 .  A   Z FÁ   I G A Z O L Á S A

Az  TSZT  több  területfelhasználási  egységhez  is  előír  zöldfelületi 
átlagértéket.  Rögzíti  ugyanakkor,  hogy  „néhány  területfelhasználási 
egységnél  –  különösen  a  telepszerű  lakóterületek  egy  részén  –  a 
meglévő  beépítési  struktúra  miatt  a  kialakult  zöldfelületi  arány 
növelésére  nincs  reális  lehetőség.  A  legkisebb  zöldfelületi  átlagérték 
biztosításától akkor lehet eltekinteni a TSZT leírása szerint, ha  

 egy 3 ha‐nál nagyobb területfelhasználási egységen belül 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 3 hektárnál kisebb 
területek esetében nem kell figyelembe venni az értéket. 

Egy‐egy  területfelhasználási  egységen  belül  meghatározásra  kerülő 
építési övezetek, övezetek OTÉK szerinti legkisebb zöldfelületi értéke az 
építési szabályzatban természetesen differenciáltan állapítható meg. 

Az  mellékelt  táblázat  foglalja  össze,  hogy  mely  területfelhasználási 
kategóriák érintettek és milyen előírt zöldfelületi aránnyal, ezek közül a 
II.  kerületben  az  Ln‐3,  Lk‐2,  Lke‐3,  Vi‐1,  Vi‐2  és  Kb‐Rek 
területfelhasználási kategóriák fordulnak elő.  

A  zöldfelületi  átlagértékkel  érintett  területfelhasználási  kategóriák 
száma  56  darab.  Ezek  közül  15  területe  kisebb  3  hektárnál.  A 
fennmaradt 41 területfelhasználási egység területén kell  igazolni, hogy 
azok megfelelnek a TSZT vonatkozó előírásának.  

A térkép mutatja, hogy mindegyik, még a 3 hektárnál kisebb kiterjedésű 
területfelhasználási egységre is teljesül az átlagérték. 

A szürke  szín  jelzi  azokat  a  területeket,  ahol  a  terület beépítésre nem 
szánt  területfelhasználási  kategóriába  sorolt  –  a  Kb‐Rek  kivételével  –, 
vagy ahol nincs meghatározva a TSZT‐ben zöldfelületi átlagérték.   

A zöld szín jelzi, ahol az TSZT‐nek való megfelelés teljesül, vagyis ahol a 
KÉSZ  által  előírt  zöldfelületi  minimum  alapján  a  területfelhasználási 
egység  területére  összesített  érték  nagyobb,  vagy  egyenlő  a  TSZT 
szerinti zöldfelületi átlagértékből adódó értéknél.  

   

A zöldfelületi átlagértékkel érintett területeken a KÉSZ a korábbi övezeti 
paraméterek továbbéltetésével tudta teljesíteni a TSZT előírást. Ez alól 
egyetlen területfelhasznalási egység volt kivétel: a Frankel Leó út és az 
Árpád  fejedelem  útja  közötti  Vi‐1  területfelhasználás,  melyen  belül 
egészségügyi intézmények és fürdők találhatók. 

Itt  a  korábbi  KVSZ  által  meghatározott  két  különleges  egészségügyi 
övezetben nem volt előírva zöldfelületi minimum: 

 K‐EÜ‐II‐01  építési  övezetben  a  Budai  Irgalmasrendi  Kórház 
ingatlanja és 

 K‐EÜ‐II‐02 építési övezetben a Lukács gyógyfürdő ingatlanja 

Mindkét  esetben  reális  elvárás  a  KÉSZ  részéről,  hogy  a  kórház  építési 
övezetében 5%, a fürdő építési övezetében 10% zöldfelületi minimumot 
határozzon meg. Ezekkel az értékekkel számolva a KÉSZ paraméterek a 
TSZT zöldfelületi átlagértékének megfelelnek. 

hatályos KVSZ <<>> TSZT  KÉSZ <<>> TSZT 
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6 .  A   T ERÜL ET F E LHASZNÁLÁS I   EGY S ÉGEK   T ERÜL ET ÉRE   VONATKOZÓ  ADATOK  ÖS S Z E FOGLALÓ  
TÁB LÁZATA I

 
6 . 1 .  A   S Z ÁM Í T Á S   B EMU T A T Á S A

A térinformatikai adatok alapján képzett területfelhasználási kategóriák 
és  övezetek  területe,  az  azokhoz  tartozó  különböző  paraméterek 
alapján  számított  eredmények  jelen  dokumentum  végén  lévő 
táblázatban kerülnek összesítésre. 

A táblázat a saját térképi adatbázisból származtatott adatokkal dolgozik. 

A  táblázatból  számított  értékek  a  Beépítési  sűrűség  általános  (bsá)  és 
parkolási  (bsp)  értékeit,  továbbá  a  zöldfelületi  átlagértéket  is 
tartalmazva igazolják a TSZT és FRSZ értékeinek való megfelelést.  

A  táblázat  az  építési  övezetekben  alkalmazott  paraméterek  esetében 
figyelembe veszi: 

 a  saroktelek  esetén  történő  emeltebb  szintterületet  azokban  az 
övezetekben  ahol  ez  alkalmazásra  került,  ahol  a  sarokszituáció 
jellemző,  ez  kis  tömböknél  akár  20‐25%  is  lehet,  nagy  tömböknél 
ennél kisebb, 

 a  kedvezményes  szintterületi  mutató  alkalmazását  amennyiben  az 
építési övezet ilyet tartalmaz, 

A  táblázat  jelöli,  hogy  hol  van  megfelelés,  illetve  hol  nem  kell 
figyelembe  venni  a  zöldfelületi  átlagértéket,  továbbá  azt,  ha  az  nincs 
megadva. 

A  táblázat  a  Kb‐Rek  övezet  kivételével  a  beépítésre  nem  szánt 
területeket értelemszerűen nem tartalmazza. 
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I V .  F E L S Ő B B   J O G S Z A B Á L Y O KNA K   V A L Ó  M E G F E L E L É S   Ö S S Z E G Z É S E  

 
1 .  A   T S ZT   É S   A Z   F R S Z     E LŐ Í RÁSA INAK   VA LÓ  MEGFE L E L É S     Ö S S Z EGZÉS E  

 

TSZT területfelhasználási kategóriái 

az összhang biztosított 

A  jelen  dokumentáció  megfelel  a  sűrűségi  értékeiben  az  FRSZ 
paramétereinek.  

TSZT szakági tervlapjaiban foglalt tervi javaslatok  

az összhang biztosított 

A  KÉSZ  tervi  alátámasztó  munkarésze  és  a  KÉSZ  szabályozási  terve  a 
fővárosi  elhatározásokat  biztosítja  területileg,  a  védelmeket  és  a 
korlátozásokat figyelembe veszi.  

TSZT és FRSZ magassági szabályozása  

az összhang biztosított 

A  TSZT  3.b)  tervlapja  és  az  FRSZ  3.  számú  melléklete  egyaránt 
meghatározza a magasság szabályait. A KÉSZ ezeket figyelembe is veszi. 

TSZT zöldfelületi átlagértéke 

a KÉSZ övezeti rendszere az előírt  zöldfelületi 
átlagértékeket teljesíti 

A zöldfelületi átlagértékek számítása a TSZT leírásában szereplő módon 
biztosítható. 

FRSZ sűrűségi értékei  

az összhang biztosított 

A  dokumentum  igazoló  táblázata  részletesen  mutatja  be  az  ezeknek 
való megfelelést.  

   
2 .  TOVÁBB I   JOGS ZABÁLYOKNAK   VA LÓ  MEGFE L E L É S  Ö S SZ EGZÉ S E  

TKR‐nek való megfeleltetés  

teljesül 

A  KÉSZ  egyben megfelel  a  TKR‐nek  is,  azaz  a  településkép  védelméről 
szóló  Budapest  Főváros  II.  Kerületi  Önkormányzat  Képviselő‐
testületének 45/2017. (XII.20.) önkormányzati rendeletének. 

A  KÉSZ  a  TKR  meghatározó  területein  belül  egyes  részterületekre 
vonatkozóan  kiegészítő  előírásokat  is  rögzít,  valamint  minden 
szabályozási tervi szelvényen szerepelnek a TKR meghatározó területei a 
két rendelet együttkezelése érdekében. 

Más jogszabálynak való megfelelés 

teljesül 

A  2019.  március  15  előtt  hatályos  OTrT‐nek  és  BATrT‐nek  való 
megfelelés teljesül.  

Az  egyéb  jogszabályoknak  –  pl.:  világörökségi  tv.,  műemléki,  fővárosi 
védettségek,  –  a  KÉSZ  megfelel,  a  314/2012.  (XI.  8.)  Kr.‐ben  előírtak 
szerint a védettségek a Szabályozási terven feltüntetésre kerültek. 

A  különböző  további  jogszabályok  térképi  megfeleltetése  az 
előírásoknak megfelelően szerepel, a részletezettségnek megfelelően.  
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V .  I G A Z O L Ó   T Á B L Á Z A T  
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ha ≤ 100% ha ≤ 100% ha ≤ 100% ha ≥ 100%

1 Gksz‐2 20 052             2,00    2,00      40 103            4 767             12% ‐     ‐                3 261              ‐ ‐ ‐     ‐            8 021              ‐

2 K‐Eü 236 145          1,00    0,75      177 109           115 940         65% 0,25    59 036           57 970            98% 98% ‐     ‐            162 316         ‐

3 K‐Hon 11 427             2,25    1,75      19 998            12 050           60% 0,50    5 714             5 523              97% 97% ‐     ‐            2 008              ‐

4 K‐Hon 64 751             0,75    0,50      32 376            32 373           100% 0,25    16 188           16 187            100% 100% ‐     ‐            32 373            ‐

5 K‐Közl 40 089             2,00    2,00      80 178            6 465             8% ‐     ‐                3 846              ‐ ‐ ‐     ‐            15 383            ‐

6 K‐Közl 9 170              1,50    1,50      13 755            4 585             33% ‐     ‐                3 210              ‐ ‐ ‐     ‐            917                 ‐

7 K‐Rek 62 687             0,75    0,50      31 344            2 957             9% 0,25    15 672           2 957              19% 19% ‐     ‐            53 217            ‐

8 K‐Rek 44 278             1,25    1,00      44 278            10 580           24% 0,25    11 069           6 348              57% 57% ‐     ‐            27 508            ‐

9 K‐Rek 43 094             0,75    0,50      21 547            10 566           49% 0,25    10 774           6 339              59% 59% ‐     ‐            21 131            ‐

10 K‐Rek 18 148             0,75    0,50      9 074              3 577             39% 0,25    4 537             2 683              59% 59% ‐     ‐            8 942              ‐

11 K‐Rek 84 554             0,75    0,50      42 277            38 941           92% 0,25    21 138           15 487            73% 73% ‐     ‐            34 862            ‐

12 Lk‐1 95 004             1,75    1,25      118 755           111 811         94% 0,50    47 502           77 340            163% 0,50 81% ‐     ‐            26 064            ‐

13 Lk‐2 1 182 754       1,25    0,75      887 065           712 983         80% 0,50    591 377         463 105          78% 78% 0,35    413 964     686 179         166%

14 Lk‐2 185 141          0,75    0,50      92 570            55 025           59% 0,25    46 285           36 581            79% 79% 0,35    64 799       138 340         213%

15 Lk‐2 160 518          1,50    1,00      160 518           121 113         75% 0,50    80 259           74 966            93% 93% 0,35    56 181       97 393            173%

16 Lk‐2 144 958          1,50    1,00      144 958           92 143           64% 0,50    72 479           60 339            83% 83% 0,35    50 735       79 540            157%

17 Lk‐2 140 121          1,50    1,00      140 121           88 341           63% 0,50    70 060           58 545            84% 84% 0,35    49 042       76 461            156%

18 Lk‐2 84 471             0,75    0,50      42 235            20 480           48% 0,25    21 118           12 288            58% 58% 0,35    29 565       65 535            222%

19 Lk‐2 60 925             1,50    1,00      60 925            39 862           65% 0,50    30 462           26 575            87% 87% 0,35    21 324       34 547            162%

20 Lk‐2 32 020             1,50    1,00      32 020            21 695           68% 0,50    16 010           8 010              50% 50% 0,35    11 207       16 925            151%

21 Lk‐2 13 177             1,25    0,75      9 882              4 099             41% 0,50    6 588             3 074              47% 47% 0,35    4 612         5 124              111%

22 Lk‐2 9 400              0,75    0,50      4 700              2 350             50% 0,25    2 350             1 410              60% 60% 0,35    3 290         7 520              229%

23 Lk‐2 321 113          1,25    0,75      240 835           208 215         86% 0,50    160 556         140 235          87% 87% 0,35    112 389     181 684         162%

24 Lk‐2 75 422             1,50    1,00      75 422            52 744           70% 0,50    37 711           34 309            91% 91% 0,35    26 398       47 965            182%

25 Lk‐2 205 392          1,50    1,00      205 392           83 871           41% 0,50    102 696         51 096            50% 50% 0,35    71 887       134 686         187%

26 Lk‐2 254 839          1,25    0,75      191 129           128 479         67% 0,50    127 419         86 215            68% 68% 0,35    89 193       138 723         156%

27 Lk‐2 162 490          1,25    0,75      121 868           67 367           55% 0,50    81 245           48 133            59% 59% 0,35    56 872       122 587         216%

28 Lk‐2 777 936          1,25    0,75      583 452           323 812         55% 0,50    388 968         231 966          60% 60% 0,35    272 277     496 538         182%

29 Lk‐2 1 165 826       1,25    0,75      874 370           718 202         82% 0,50    582 913         476 598          82% 82% 0,35    408 039     667 863         164%

30 Lke‐2 84 705             0,70    0,50      42 353            32 694           77% 0,20    16 941           14 332            85% 85% ‐     ‐            52 896            ‐

31 Lke‐2 32 938             0,70    0,50      16 469            14 473           88% 0,20    6 588             6 251              95% 95% ‐     ‐            19 995            ‐

32 Lke‐2 80 876             0,70    0,50      40 438            31 786           79% 0,20    16 175           14 439            89% 89% ‐     ‐            47 695            ‐

33 Lke‐2 873 312          0,70    0,50      436 656           339 391         78% 0,20    174 662         159 449          91% 91% ‐     ‐            575 882         ‐

34 Lke‐2 422 633          0,70    0,50      211 312           210 073         99% 0,20    84 525           83 178            98% 98% ‐     ‐            271 641         ‐

35 Lke‐2 1 429 509       0,70    0,50      714 755           489 703         69% 0,20    285 902         246 401          86% 86% ‐     ‐            909 869         ‐
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ha ≤ 100% ha ≤ 100% ha ≤ 100% ha ≥ 100%

 FRSZ általános 

szintterület 

max

(m²) 

* a táblázat nem tartalmazza a beépítésre nem 

szánt területeket

**szt.=szintterület, KA=kialakult

 KÉSZ parkolási 

szintterület 

max

(m²) 

sorsz.

terület‐

felhasz‐

nálási 

egység

 Terület

(m²) 
BS  BSA 

általános beépítési sűrűség

 FRSZ  parkolási 

szintterület 

max

(m²) 

 BSP 

TSZT ÉS FRSZ PARAMÉTEREI ÉS A KÉSZ PARAMÉTEREI KÖZÖTTI ELLENTMONDÁSOK

zöldfelületi átlagérték

 KÉSZ általános 

szintterület 

max

(m²) 

Zö
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é
k

 TSZT

zöldfelületi 

átlagérték 

 KÉSZ

zöldfelületi 

átlagérték 

36 Lke‐2 433 507          0,70    0,50      216 753           186 540         86% 0,20    86 701           85 727            99% 99% ‐     ‐            282 816         ‐

37 Lke‐2 25 340             0,70    0,50      12 670            6 335             50% 0,20    5 068             3 801              75% 75% ‐     ‐            20 272            ‐

38 Lke‐2 1 617 023       0,70    0,50      808 512           535 395         66% 0,20    323 405         266 962          83% 83% ‐     ‐            982 857         ‐

39 Lke‐2 146 536          0,70    0,50      73 268            52 696           72% 0,20    29 307           26 267            90% 90% ‐     ‐            90 137            ‐

40 Lke‐2 2 042 430       0,70    0,50      1 021 215       681 979         67% 0,20    408 486         336 129          82% 82% ‐     ‐            1 248 241     ‐

41 Lke‐2 280 310          0,70    0,50      140 155           90 921           65% 0,20    56 062           49 982            89% 89% ‐     ‐            164 474         ‐

42 Lke‐2 303 260          0,70    0,50      151 630           102 986         68% 0,20    60 652           51 493            85% 85% ‐     ‐            185 377         ‐

43 Lke‐3 258 859          0,60    0,40      103 544           64 804           63% 0,20    51 772           34 570            67% 67% 0,55    142 372     179 107         126%

44 Lke‐3 209 800          0,60    0,40      83 920            34 587           41% 0,20    41 960           22 664            54% 54% 0,55    115 390     152 316         132%

45 Lke‐3 178 097          0,60    0,40      71 239            62 281           87% 0,20    35 619           30 904            87% 87% 0,55    97 953       108 217         110%

46 Lke‐3 114 239          0,60    0,40      45 696            37 128           81% 0,20    22 848           18 564            81% 81% 0,55    62 832       69 615            111%

47 Lke‐3 80 679             0,60    0,40      32 271            25 974           80% 0,20    16 136           12 987            80% 80% 0,55    44 373       48 701            110%

48 Lke‐3 34 725             0,60    0,40      13 890            8 463             61% 0,20    6 945             5 078              73% 73% 0,55    19 099       27 082            142%

49 Lke‐3 367 416          0,60    0,40      146 967           121 965         83% 0,20    73 483           65 161            89% 89% 0,55    202 079     220 983         109%

50 Lke‐3 102 564          0,60    0,40      41 026            25 347           62% 0,20    20 513           15 208            74% 74% 0,55    56 410       81 111            144%

51 Lke‐3 177 355          0,60    0,40      70 942            41 666           59% 0,20    35 471           24 999            70% 70% 0,55    97 545       133 330         137%

52 Lke‐3 201 898          0,60    0,40      80 759            68 640           85% 0,20    40 380           37 444            93% 93% 0,55    111 044     124 242         112%

53 Lke‐3 1 038 041       0,60    0,40      415 216           352 416         85% 0,20    207 608         176 208          85% 85% 0,55    570 923     656 661         115%

54 Ln‐1 11 266             5,00    4,00      45 062            24 875           55% 1,00    11 266           12 390            110% 0,85 93% ‐     ‐            4 224              ‐

55 Ln‐1 41 816             4,50    3,50      146 355           141 460         97% 1,00    41 816           96 437            231% 0,40 92% ‐     ‐            4 340              ‐

56 Ln‐2 61 150             3,25    2,25      137 588           93 446           68% 1,00    61 150           67 897            111% 0,85 94% ‐     ‐            19 107            ‐

57 Ln‐2 32 281             5,00    3,50      112 982           55 523           49% 1,50    48 421           33 583            69% 69% ‐     ‐            10 512            ‐

58 Ln‐2 1 654              3,25    2,25      3 721              ‐                0% 1,00    1 654             ‐                 0% 0% ‐     ‐            ‐                   ‐

59 Ln‐2 125 747          3,00    2,00      251 493           205 363         82% 1,00    125 747         143 998          115% 0,85 97% ‐     ‐            43 886            ‐

60 Ln‐2 75 700             3,00    2,00      151 400           149 772         99% 1,00    75 700           128 575          170% 0,50 85% ‐     ‐            20 888            ‐

61 Ln‐2 133 101          4,25    3,00      399 302           370 839         93% 1,25    166 376         326 370          196% 0,50 98% ‐     ‐            20 281            ‐

62 Ln‐2 13 641             5,00    3,50      47 744            33 035           69% 1,50    20 462           24 114            118% 0,80 94% ‐     ‐            2 100              ‐

63 Ln‐3 48 733             1,50    1,00      48 733            6 045             12% 0,50    24 367           3 333              14% 14% 0,30    14 620       33 336            228%

64 Ln‐3 21 761             2,25    1,50      32 641            ‐                0% 0,75    16 321           ‐                 0% 0% 0,30    6 528         13 206            202%

65 Vi‐1 48 742             4,25    3,00      146 227           145 241         99% 1,25    60 928           114 380          188% 0,50 94% 0,10    4 874         5 022              103%

66 Vi‐2 149 761          3,00    2,00      299 522           89 024           30% 1,00    149 761         49 023            33% 33% 0,25    37 440       85 452            228%

67 Vi‐2 94 050             1,50    1,00      94 050            73 075           78% 0,50    47 025           45 821            97% 97% 0,25    23 512       41 225            175%

68 Vi‐2 80 966             1,25    0,75      60 724            19 323           32% 0,50    40 483           11 594            29% 29% 0,25    20 241       50 241            248%

69 Vi‐2 41 614             1,50    1,00      41 614            34 033           82% 0,50    20 807           11 198            54% 54% 0,25    10 404       10 574            102%

70 Vi‐2 39 141             1,25    0,75      29 356            8 839             30% 0,50    19 571           5 303              27% 27% 0,25    9 785         22 980            235%
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71 Vi‐2 38 806             1,25    0,75      29 104            27 833           96% 0,50    19 403           16 336            84% 84% 0,25    9 701         16 252            168%

72 Vi‐2 35 527             1,50    1,00      35 527            7 949             22% 0,50    17 764           4 770              27% 27% 0,25    8 882         20 668            233%

73 Vi‐2 33 416             1,50    1,00      33 416            8 146             24% 0,50    16 708           4 888              29% 29% 0,25    8 354         21 181            254%

74 Vi‐2 29 054             1,25    0,75      21 790            17 731           81% 0,50    14 527           2 533              17% 17% 0,25    7 263         12 665            174%

75 Vi‐2 28 958             1,25    0,75      21 719            20 381           94% 0,50    14 479           8 918              62% 62% 0,25    7 240         15 017            207%

76 Vi‐2 26 565             2,50    1,75      46 490            34 815           75% 0,75    19 924           16 247            82% 82% 0,25    6 641         11 605            175%

77 Vi‐2 24 135             1,50    1,00      24 135            23 132           96% 0,50    12 067           11 943            99% 99% 0,25    6 034         8 267              137%

78 Vi‐2 18 484             0,75    0,50      9 242              6 131             66% 0,25    4 621             4 379              95% 95% 0,25    4 621         12 261            265%

79 Vi‐2 17 956             1,75    1,25      22 445            11 013           49% 0,50    8 978             6 590              73% 73% 0,25    4 489         8 452              188%

80 Vi‐2 17 557             1,25    0,75      13 168            8 894             68% 0,50    8 778             1 779              20% 20% 0,25    4 389         8 301              189%

81 Vi‐2 10 641             1,50    1,00      10 641            5 571             52% 0,50    5 320             1 490              28% 28% 0,25    2 660         5 205              196%

82 Vi‐2 5 927              1,25    0,75      4 445              4 212             95% 0,50    2 963             842                 28% 28% 0,25    1 482         3 932              265%

83 Vi‐2 4 379              1,25    0,75      3 285              2 693             82% 0,50    2 190             1 852              85% 85% 0,25    1 095         2 136              195%

84 Vi‐2 35 141             1,50    1,00      35 141            27 767           79% 0,50    17 570           16 918            96% 96% 0,25    8 785         15 626            178%

85 Vi‐2 42 879             1,75    1,25      53 599            21 905           41% 0,50    21 440           11 319            53% 53% 0,25    10 720       21 259            198%

86 Vi‐2 6 146              1,25    0,75      4 609              3 954             86% 0,50    3 073             1 163              38% 38% 0,25    1 536         2 326              151%

87 Vi‐2 26 887             1,50    1,00      26 887            12 958           48% 0,50    13 443           7 174              53% 53% 0,25    6 722         17 113            255%

88 Vt‐V 82 184             4,75    3,25      267 100           256 564         96% 1,50    123 277         204 015          165% 0,60 99% ‐     ‐            12 365            ‐

89 Vt‐V 54 540             5,00    3,50      190 890           189 204         99% 1,50    81 810           119 952          147% 0,65 95% ‐     ‐            7 819              ‐

90 Vt‐V 18 097             7,00    5,00      90 484            76 934           85% 2,00    36 194           56 419            156% 0,60 94% ‐     ‐            3 419              ‐

91 Vt‐V 95 354             3,00    2,00      190 708           190 405         100% 1,00    95 354           137 236          144% 0,65 94% ‐     ‐            27 708            ‐

92 Vt‐V 78 873             4,25    3,00      236 620           206 829         87% 1,25    98 592           125 137          127% 0,75 95% ‐     ‐            19 239            ‐

93 Vt‐V 145 690          4,75    3,25      473 493           355 308         75% 1,50    218 535         242 126          111% 0,85 94% ‐     ‐            23 319            ‐

94 Vt‐V 59 122             4,75    3,25      192 147           188 202         98% 1,50    88 683           138 015          156% 0,60 93% ‐     ‐            8 365              ‐

95 Vt‐V 9 773              7,00    5,00      48 867            41 175           84% 2,00    19 547           30 195            154% 0,60 93% ‐     ‐            1 830              ‐








