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SZERZŐK 

VÁROSRENDEZÉS  URBAN-LIS STÚDIÓ KFT. 
   

Liszkay Krisztina vezető településtervező  

okleveles építészmérnök  

TT/1 01 – 1455 

Vásárhelyi Kinga okleveles építészmérnök 

városépítési- 

városgazdálkodási szakmérnök 

TT 01 – 3723 

 

Fintha Mátyás okleveles településmérnök  

Szczuka Levente okleveles településmérnök,  

okleveles tervező építészmérnök 

TT 01 – 6111 

  

Tarr-Sipos Zsuzsa okleveles településmérnök TT 13 – 1481 

Lőrinczi Regina okleveles településmérnök  

Krébesz András GIS  

 

ZÖLDFELÜLETEK, TÁJ- ÉS TERMÉSZETVÉDELEM, KÖRNYEZETVÉDELEM … 
   

Adorján Anna okleveles tájépítészmérnök, 
településmérnök, urbanista 

TT, TK, K-13-1263 

   

KÖZLEKEDÉS  Mobil City Kft. 
   

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

Szűcs Gergely okleveles építőmérnök  
   

KÖZMŰVEK  KÉSZ KFT. 
   

Hanczár Zsoltné gépészmérnök 

városépítési- 

városgazdálkodási szakmérnök 

TV-T-01-2418  
TE-T-01-2418 

TH-T-01-2418 

Bíró Attila okleveles építőmérnök TV-T-01-2456  

TE-T-01-2456 

TH-T-01-2456 

 

Szerzői jogi nyilatkozat 

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

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

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

VIZSGÁLATI TÉRKÉPEK 

   VÁROSRENDEZÉSI VIZSGÁLATOK TÉRKÉPEI 

M = 1 : 5 000 V-V 1. Hatályos Fővárosi Településszerkezeti Terv és Rendezési Szabályzat 

M = 1 : 5 000 V-V 2. Hatályos Kerületi Építési Szabályzat  

M = 1 : 5 000 V-V 3. Funkció vizsgálat 

M = 1 : 5 000 V-V 4. Telekméret vizsgálat 

M = 1 : 5 000 V-V 5. Tulajdonviszony vizsgálat 

M = 1 : 5 000 V-V 6. Beépítési mód vizsgálat 

M = 1 : 5 000 V-V 7. Beépítettség vizsgálat 

M = 1 : 5 000 V-V 8. Szintszám vizsgálat 

M = 1 : 5 000 V-V 9. Becsült kialakult szintterületi mutató vizsgálat 

M = 1 : 5 000 V-V 10. A terület működése 

M = 1 : 5 000 V-V 11. Épített örökség, településkép és értékvédelem 

M = 1 : 5 000 V-V 11a. Régészeti lelőhelyek 

M = 1 : 5 000 V-V 11b. Műemlékvédelem 

M = 1 : 5 000 V-V 11c. Fővárosi és kerületi helyi védelem 

M = 1 : 5 000 V-V 12. Probléma- és értéktérkép 

   ZÖLDFELÜLETI ÉS KÖRNYEZETI VIZSGÁLATOK TÉRKÉPEI 

M = 1 : 5 000 Z-V 1. Természeti értékek 

   KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLATOK TÉRKÉPEI 

M = 1 : 5 000 KÖ-V 1. Meglévő közlekedési hálózat 

M = 1 : 5 000 KÖ-V 2. Meglévő közösségi közlekedési hálózat 

 

JAVASLATI TÉRKÉPEK 

   TERÜLETHASZNÁLATI JAVASLAT 

M = 1 : 1 200 V-J 1. Tervezett területhasználat 

   KÖZMŰ JAVASLAT 

M = 1 : 2 000 K-V/J V/A Vízellátás, csapadék- és szennyvízelvezetés – „A” változat 

M = 1 : 2 000 K-V/J V/B Vízellátás, csapadék- és szennyvízelvezetés – „B” változat 

M = 1 : 2 000 K-V/J E Energiaközművek 

M = 1 : 2 000 K-V/J EH Elektronikus hírközlés 

   SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLATAI 

M = 1 : 10 000 SZ-M 1. Övezeti tervlap módosítási javaslatok 

M = 1 : 2 000 T-SZ  Szabályozási Terv módosítási javaslatok 
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BEVEZETÉS 

 1. A KÉSZ MÓDOSÍTÁS INDOKA 
 

A KÉSZ módosítás készítésének célja, hogy az Információs Hivatal (IH) átfogó 
fejlesztéséhez kapcsolódóan lehetővé tegye az Irén utca 10900 és 10903/5 
hrsz-ú ingatlanok közötti szakaszának megszüntetését azért, hogy az IH 
használatba tudja venni a 10903/5 hrsz-ú ingatlant infrastrukturális 
fejlesztések és nemzetbiztonsági érdekkörben felmerülő alapfeladatok 
végrehajtása céljából. 

  

 1.1. Kiemelt beruházás 
 

A 83/2021.(II.23.) Korm. rendeletben a Kormány nemzetgazdasági 
szempontból kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánította azokat a közigazgatási 
hatósági ügyeket, amelyek az IH főépület fejlesztésével függnek össze. (2. 
melléklet 57.sor: Központi államigazgatási szerv központi létesítményén 
főépület fejlesztése.) 

A Korm. rendelet nevesíti a Budapest II. kerület 10900 helyrajzi számú 
ingatlant, melyen az IH központi objektuma működik. 

  

 1.2. Jelenlegi szabályozási környezet 
 

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

A KÉSZ a területen a korábbi építési szabályzatban meghatározott közterületi 
rendszert, övezeti struktúrát és beépítési lehetőségeket élteti tovább. Ezek 
szerint az Irén utca az IH vagyonkezelésében lévő két ingatlant elválasztja 
egymástól, melyek közül 

 a beépült 10900 hrsz-ú ingatlan: Vi-2/SZ-10 építési övezetbe sorolt,  

 a beépítetlen 10903/5 hrsz-ú ingatlan: Lk-2/SZ-1 építési övezetbe 
sorolt. 

  

 1.3. A hatályos szabályozás módosítása - eljárásrend 

419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet 
68.§ (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabályok 
alkalmazandók a településterv egyszerűsített eljárásban 
történő 

a) készítése vagy módosítása esetén, ha 
aa) az Étv. 6. § (2) bekezdése szerint vagy a 
nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű 
beruházások megvalósításának gyorsításáról és 
egyszerűsítéséről szóló törvény hatálya alá tartozó ügy 
tárgyát képező építési beruházás megvalósítása miatt 
indokolt, 

A 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet 68.§ (1) aa) alpontja értelmében jelen 
KÉSZ módosítás egyeztetése egyszerűsített eljárás szerint történik, mivel a 
fejlesztés megvalósítása a nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű 
beruházások megvalósításának gyorsításáról és egyszerűsítéséről szóló 
törvény hatálya alá tartozó ügy. Az egyszerűsített eljárás menetét a 
419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet 68. § (2) bekezdése rögzíti.  

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

  

 2. KIDOLGOZÁSRA KERÜLŐ MUNKARÉSZEK 
 

A KÉSZ 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet szerinti tartalommal készült, ezért a 
megalapozó vizsgálatok és az alátámasztó javaslatok is e kormányrendelet 
szerint készülnek a II. kerületi önkormányzat képviselő-testületének 
14/2023.(I.26.) számú határozatával elfogadott Főépítészi feljegyzése szerint. 

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

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

kerületének Építési Szabályzatáról 

Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének 
…../2023. (…. ….) önkormányzati rendelete Budapest Főváros II. 

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

Hatályos normaszöveg Javasolt módosítás 

 Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testülete 
Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában 
meghatározott jogalkotási hatáskörében, az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) 
bekezdés 5. és 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 
törvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjában, és az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény14/A. § (2) 
bekezdés c) pontban meghatározott feladatkörében eljárva a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021.(VII.15.) Korm. rendeletben 
meghatározott államigazgatási és egyéb szervek véleményének 
kikérésével és véleményük figyelembevételével; Budapest Főváros II. 
Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének a településterv, a 
településtervi arculati kézikönyv és a településképi rendelet helyi 
partnerségi egyeztetésének szabályairól szóló 27/2022.(IX.30.) 
önkormányzati rendelet szabályainak megfelelően lefolytatott 
partnerségi egyeztetés alapján a következőket rendeli el: 

 1.§ 

(1) Budapest Főváros II. kerületének Építési Szabályzatáról szóló 
Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének 
28/2019. (XI.27.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: R.) 88.§ 
(2) helyébe a következő rendelkezés lép: 

88.§ (2) A (3)-(5) bekezdés szerinti építési övezetekben a 84. § (8) 
bekezdés figyelmen kívül hagyható. 

„(2) A (3)-(6) bekezdés szerinti építési övezetekben a 84. § (8) 
bekezdés figyelmen kívül hagyható.” 

 (2) A R. 88.§ (3) e) pontja helyébe a következő rendelkezés lép: 

88.§ (3) Az Lk-2/SZ-1, Lk-2/SZ-2 építési övezet 

a) a 84. §-ban meghatározottak közül nem létesíthető 

aa) intézményi, 
ab) kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, 
rendeltetés, 

b) legkisebb oldalkert és hátsókert 10 méter; 

c) egy épület alapterülete legfeljebb 350 m
2
 (bruttó) lehet; 

d) lejtő felőli legnagyobb homlokzatmagassága (F/L) 
legfeljebb 9,5 m; 

e) a Lk-2/SZ-1 építési övezetben a 10903/1-7, 10905; 
10906/1-3 hrsz-ú telkeken egy épületben legfeljebb 4 lakás 
alakítható ki; 

f) az Lk-2/SZ-2 építési övezetben a telkek nem oszthatók 
meg. 

„(3) Az Lk-2/SZ-1, Lk-2/SZ-2 építési övezetben 

a) a 84. §-ban meghatározottak közül nem létesíthető 

aa) intézményi, 
ab) kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, 
rendeltetés; 

b) legkisebb oldalkert és hátsókert 10 méter; 

c) egy épület alapterülete legfeljebb 350 m
2
 (bruttó) lehet; 

d) lejtő felőli legnagyobb homlokzatmagassága (F/L) 
legfeljebb 9,5 m; 

e) az Lk-2/SZ-1 építési övezetben  

ea) a 10903/6, 10903/7, 10905/1-3; 10906/1-3 hrsz-ú 
telkeken egy épületben legfeljebb 4 lakás alakítható 
ki, 

eb) a 10903/6, 10903/7 és a 10900 hrsz-ú telkek 
szomszédságában jelölt területbiztosítás felől, 
amennyiben az magánútként vagy közterületként 
kerül kialakításra, az előkert mélysége megegyezik az 
oldalkert méretével (3,75 m); 

f) az Lk-2/SZ-2 építési övezetben a telkek nem oszthatók 
meg.” 

 (3) A R. 88.§ új (6) bekezdéssel egészül ki: 

 „(6) Az Lk-2/SZ-IH [10903/5 hrsz-ú ingatlan] építési övezetben 
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a) a 84. §-ban meghatározottak közül csak 

aa) szállás jellegű, 
ab) kereskedelmi, szolgáltató, 
ac) alapintézményi, és intézményi, 
ad) irodai, 
ae) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró 

hatású vendéglátó, sport, önálló parkolóház, 
mélygarázs, 

af) az aa)-ae) alpontokban rögzített önálló rendeltetési 
egységek használatához, fenntartásához, 
működtetéséhez szükséges egyéb (különösen raktár, 
szociális blokk, öltöző), 

ag) legfeljebb 3 db szolgálati lakás 
rendeltetés létesíthető; 

b) a 47.§ (9) bekezdés figyelmen kívül hagyható; 

c) új épület, létesítmény, sportterület kialakítása, helyének 
megválasztása során a Szabályozási Terven fel nem 
tüntetett, legalább 15 cm törzsátmérőjű faállomány 
egyedszámának legalább harmadát meg kell őrizni, a 
vonatkozó kerületi rendelet együttes betartásával; 

d) a Szabályozási Terven rögzített, „§”-al jelölt szöveges 
szabályozási elemmel lehatárolt területsávban kizárólag az 
Irén utca nyomvonalában haladó közművek átvezetésé 
tartható fenn vagy alakítható ki; 

e) a  Szabályozási Terven rögzített „§”-al jelölt 
területbiztosítás 

ea) célja a d) pont szerinti területsávban – beleértve a 
szomszédos Vi-2/SZ-IH övezetbe sorolt részt is – lévő 
közmű vezetékszakaszok kiváltásának potenciális 
helybiztosítása, 

eb) lehatárolásán magán út vagy közterület is 
kialakítható; 

f) az övezet területének kizárólag nemzetbiztonsági 
használata és nemzetbiztonsági építmény esetében – 
összhangban az OTÉK 32.§ (2) bekezdésével –  

fa) a 2. mellékletben rögzített, a legnagyobb terepszint 
feletti beépítési mértékre és a legnagyobb beépítési 
magasságra vonatkozó értékek figyelmen kívül 
hagyhatók, 

fb) a 2. mellékletben rögzített, a legnagyobb általános 
szintterületi mutatóra és a legkisebb zöldfelületi 
arányra vonatkozó „§” jelű értékek alkalmazhatók, 

g) az övezet területének nemzetbiztonsági használata és 
nemzetbiztonsági építmény esetében a rendeltetés 
megfelel a 84.§ (3) bekezdésben meghatározott 
közfeladatot ellátó intézményi rendeltetésnek.” 

 2.§ 

(1) A R. 118.§ új (20) bekezdéssel egészül ki: 

 „(20) A Vi-2/SZ-IH [10900 hrsz-ú ingatlan] építési övezetben 

a) a 112. §-ban meghatározottak közül csak 

aa) szállás jellegű, 
ab) kereskedelmi, szolgáltató, 
ac) alapintézményi, és intézményi, 
ad) irodai, 
ae) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró 

hatású vendéglátó, sport, önálló parkolóház, 
mélygarázs, 

af) az aa)-ae) alpontokban rögzített önálló rendeltetési 
egységek használatához, fenntartásához, 
működtetéséhez szükséges egyéb (különösen raktár, 
szociális blokk, öltöző), 
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ag) legfeljebb 3 db szolgálati lakás 
rendeltetés létesíthető; 

b) a 47.§ (9) bekezdés figyelmen kívül hagyható; 

c) új épület, létesítmény, sportterület kialakítása, helyének 
megválasztása során a Szabályozási Terven fel nem 
tüntetett, legalább 15 cm törzsátmérőjű faállomány 
egyedszámának legalább harmadát meg kell őrizni, a 
vonatkozó kerületi rendelet együttes betartásával; 

d) a Szabályozási Terven rögzített, „§”-al jelölt szöveges 
szabályozási elemmel lehatárolt területsávban kizárólag az 
Irén utca nyomvonalában haladó közművek átvezetésé 
tartható fenn vagy alakítható ki; 

e) az övezet területének nemzetbiztonsági használata és 
nemzetbiztonsági építmény esetében – összhangban az 
OTÉK 32.§ (2) bekezdésével – 

ea) a 2. mellékletben rögzített, a legnagyobb terepszint 
feletti beépítési mértékre és a legnagyobb beépítési 
magasságra vonatkozó értékek figyelmen kívül 
hagyhatók, 

eb) a 2. mellékletben rögzített, a legnagyobb általános 
szintterületi mutatóra vonatkozó „A” jelű magasabb 
érték alkalmazható.” 

 3.§ 

(1) A R. 1. számú mellékletének 19. sorszámú szelvénye helyébe jelen 
rendelet 1. melléklete lép. 

 (2) A R. 1. számú mellékletének 20. sorszámú szelvénye helyébe jelen 
rendelet 2. melléklete lép. 

 (3) A R. 2. számú mellékletének 5.b. táblázata helyébe jelen rendelet 
3. melléklete lép. 

 (4) A R. 2. számú mellékletének 10.b. táblázata helyébe jelen 
rendelet 4. melléklete lép. 

 4.§ 

(1) E rendelet … lép hatályba. 
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1. melléklet Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének …../2023. (…. ….) önkormányzati rendeletéhez  

(lásd külön térképen) 
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2. melléklet Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének …../2023. (…. ….) önkormányzati rendeletéhez  

(lásd külön térképen) 
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3. melléklet Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének …../2023. (…. ….) önkormányzati rendeletéhez  
28/2019. (XI.27.) önkormányzati rendelet 2. melléklete 

2. MELLÉKLET Az építési övezetek és az övezetek paramétereit meghatározó táblázatok 5b. táblázat 

 A B C D E F G H I J K L M N O 
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6. Lk-2/SZ-1 SZ 3000 - - 80 10 15 0.25 0.15 7.5 HL: 9.5 - §/2 - 
7. Lk-2/SZ-2 SZ - - - 80 10 15 0.25 0.15 7.5 HL: 9.5 - §/2 - 
8. Lk-2/SZ-3 SZ 20000 - - 70 20 25 0.95 0.6 28 - - - § 
9. Lk-2/SZ-4 SZ 5000 - - 65 20 30 0.75 0.5 12.5 - 100 - - 

10. Lk-2/SZ-5 SZ 1000 - - 65 20 30 0.75 0.5 9.5 - 120 - - 
11. Lk-2/SZ-6 SZ 1000 - - 65 18 30 0.7 0.5 8.5 - 120 - - 
12. Lk-2/SZ-7 SZ 1000 - - 65 15 30 0.65 0.45 7.5 - 120 - - 
13. Lk-2/SZ-8 SZ 1000 - - 65 20 30 0.6 0.4 8 - 180 - - 
14. Lk-2/SZ-9 SZ 1000 20 30 65 20 30 0.5 0.35 7.5 - 150 - - 
15. Lk-2/SZ-10 SZ 1000 20 30 70 15 25 0.4 0.3 7.5 - 60 - - 
16. Lk-2/SZ-11 SZ 1000 20 30 75 15 25 0.15 /A 0.4 0.1 7.5 - - §/1 - 
17. Lk-2/SZ-12 SZ 20000 - - 65 20 30 0.75 0.5 10.5 - 240 - - 
18. Lk-2/SZ-13 SZ 1000 - - 75 20 30 0.75 0.5 9.5 - 100 - - 
19. Lk-2/SZ-14 SZ 1000 - - 70 20 30 0.7 0.5 9.5 - 100 - - 
20. Lk-2/SZ-15 SZ - - - 65 20 30 0.75 0.5 9.5 HL: 12 120 - - 
21. Lk-2/SZ-16 SZ - - - 65 20 30 0.75 0.5 7.5 HL: 9 120 - - 
22. Lk-2/SZ-17 SZ 1000 - - 65 20 40 0.75 0.5 9.5 - 180 - - 
23. Lk-2/SZ-18 SZ 4000 40 - 65 10 15 0.1 0.05 6 - x x x 

24. Lk-2/SZ-19 SZ 4000 - - 65 20 25 0.75 0.5 
9.5 / 

§ 10.5 
- 220 - - 

25. Lk-2/SZ-20 SZ 1000 20 30 70 15 25 0.4 0.3 7.5 - - - § 
26. Lk-2/SZ-21 SZ 2000 24 50 80 10 15 0.25 0.15 6 - - §/2 - 
27. Lk-2/SZ-22 SZ 2000 - - 80 10 15 0.25 0.15 6 HL: 7.5 - §/2 - 

28. Lk-2/SZ-23 SZ 
1000 / 
A 2000 

- - 50 
15 / 
A 25 

40 0.4 /A 0.75 0.3 7.5 - - §/1 - 

29. Lk-2/SZ-24 SZ 1000 20 30 75 15 25 0.4 0.3 7.5 - - §/1 - 
30. Lk-2/SZ-25 SZ 1000 - - 75 15 25 0.4 0.3 6 - - §/1 - 
31. Lk-2/SZ-26 SZ 1000 - - 75 15 25 0.4 0.3 7.5 - - §/1 - 
32. Lk-2/SZ-27 SZ 1000 - - 75 15 20 0.4 0.3 7.5 - - §/1 - 
33. Lk-2/SZ-28 SZ 2000 - - 75 15 20 0.4 0.3 7.5 - - §/1 - 
34. Lk-2/SZ-29 SZ 1000 - - 60 25 40 0.75 /KH 0.5 0.5 7.5 - 150 - - 

34a. Lk-2/SZ-IH SZ - - - 
80 / § 

65 
10 15 0.25 / § 0.75 0.15 7.5 HL: 9.5 x x x 

35. Lk-2/Z-1 Z - - - 25 65 75 2 1.4 - 
Pmu + 
HL: 9 

180 - - 

36. Lk-2/Z-2 Z - - - 25 65 75 2.5 1.75 - 
Pmu + 
HL: 12 

180 - - 

37. Lk-2/Z-3 Z 750 - - 
65 / 
A 40 

20 / 
A 40 

60 0.95 /A 1 0.6 - Pmu /§ 60 - - 

 

Beépítési mód Intézményi jelenlétre/ 
funkcióra utaló jelölés 
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§/1 
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= 

lakás nem létesíthető, egyéb 
rendeltetési egységre nincs 
előírt paraméter 
nincs előírt / nem alkalmazott 
paraméter 
57. § (4) a) szerint  
57. § (4) b) szerint  
előírás szerint 

megjegyzés: OTÉK eltéréssel 

 FRSZ 20.§ (2) alapján 
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4. melléklet Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének …../2023. (…. ….) önkormányzati rendeletéhez  
28/2019. (XI.27.) önkormányzati rendelet 2. melléklete 

2. MELLÉKLET Az építési övezetek és az övezetek paramétereit meghatározó táblázatok 10b. táblázat 

 A B C D E F G H I J K L M N O 

1. 
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BEÉPÍTÉSI PARAMÉTEREK 
MAXIMÁLISAN LÉTESÍTHETŐ 

ÖNÁLLÓ RENDELTETÉSI 
EGYSÉGEK SZÁMA 
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6. Vi-2/SZ-26 SZ 1000 18 - 35 40 100 1.2 0.6 9 - - §/1 - 
7. Vi-2/SZ-27 SZ - - - 25 50 75 0.5 /KH 0.5 /A 1,5 0.35 7.5 - x x x 
8. Vi-2/SZ-28 SZ 700 18 - 35 55 100 1.65 /KH 0.5 1.15 9 - x x x 
9. Vi-2/SZ-29 SZ 1000 20 30 70 15 25 0.4 0.3 7.5 - x x x 

10. Vi-2/SZ-30 SZ 1000 18 - 35 40 100 1.2 /KH 0.5 0.85 9 - x x x 
11. Vi-2/SZ-31 SZ 2500 - - 50 30 45 0.8 0.55 6 - x x x 
12. Vi-2/SZ-32 SZ - - - 70 20 30 0.35 0.25 6 - x x x 
13. Vi-2/SZ-33 SZ 2000 - - 50 10 15 0.2 /KH 0.5 0.1 6 - x x x 
14. Vi-2/SZ-34 SZ 19000 - - 60 20 20 0.5 0.3 14.5 - x x x 
15. Vi-2/SZ-35 SZ 4000 - - 60 10 10 0.3 0.1 14.5 - x x x 
16. Vi-2/SZ-36 SZ 2500 - - 35 30 45 0.8 /KH 0.2 0.55 6 - x x x 

17. Vi-2/SZ-37 SZ 1000 - - 60 25 40 0.6 /KH 0.4 0.4 
6 / 

§ 4.5 
- - §/1 - 

17a. Vi-2/SZ-38 SZ 1000 20 - 
30 / 
A 20 

45 50 1.0 0.2 7.5 - x x x 

17b. Vi-2/SZ-IH SZ - - - 65 25 40 0.25 / A 0.75 0.15 7.5 - x x x 
18. Vi-2/SZ-L1 SZ 5000 - - 65 20 30 0.75 0.5 12.5 - 240 - - 
19. Vi-2/SZ-L2 SZ 1000 - - 65 20 30 0.75 0.5 9.5 - 60 - - 
20. Vi-2/SZ-L3 SZ 1000 20 30 75 15 25 0.4 0.3 7.5 - - §/1 - 
21. Vi-2/SZ-L4 SZ 1000 - - 75 15 25 0.4 0.2 6 - - §/1 - 
22. Vi-2/SZ-L5 SZ 1000 - - 75 15 25 0.4 0.2 7.5 - - §/1 - 
23. Vi-2/SZ-L6 SZ 1000 - - 75 15 25 0.4 0.3 6 - - §/1 - 

24. Vi-2/Z-1 Z - - - 25 / § 
55 / 

§ 100 
100 2.5 /KH 0.5 1.65 9 - x x x 

25. Vi-2/Z-2 Z 1200 - - 20 
55 / 

§ 100 
100 1.2 /KH 0.5 0.85 9 - x x x 

26. Vi-2/Z-3 Z 5000 18 - 35 55 100 1.2 /KH 0.5 0.85 9 - x x x 
27. Vi-2/Z-4 Z 800 - - 50 35 55 0.8 /KH 0.5 0.6 7.5 - x x x 
28. Vi-2/P - - - - - - - - - - - x x x 
29.                
30.                
31.                
32.                
33.                
34.                
35.                
36.                
37.                

 

Beépítési mód Intézményi jelenlétre/ 
funkcióra utaló jelölés 

Alkalmazási feltétel  Kedvezmények esetei  Magasságok Önálló rendeltetési egységek száma 

SZ 
O 

 
Z 

 

= 
= 
 

= 

szabadonálló       
oldalhatáron 
álló      
zártsorú 

AI 
EI 

 
Te 
Sp 
Á 
P 
B 

= 
= 
 

= 
= 
= 
= 
= 
 

alapintézmény 
intézmény 
domináns 
templom 
sportpálya 
jelentős állomás 
parkoló  
benzinkút 

A 
 

L 
 

S 
PP 

 
 

- 

= 
 

= 
 

= 
= 
 
 

= 

alapintézmény, 
intézmény esetén 
lakásrendeltetés  
esetén 
saroktelek esetén 
parkolóhely pótlás 
Szabályozási Terven 
jelölt ingatlan esetén 
nincs előírt / nem 
alkalmazott paraméter 

§ 
 
 

KH 
 
 
 

= 
 
 

= 
 
 

előírásában 
szereplő feltétel 
szerint    
közhasználatú 
terület kialakítása 
esetén 
kedvezmény 
(többlet) 
 

Ém  
Pmu  

 
HL  

 
Élp  

 
§ 
- 

= 
= 
 

= 
 

= 
 

= 
= 

épületmagasság 
utcai 
párkánymagasság  
lejtő felőli 
homlokzatmagasság  
épület legmagasabb 
pontja 
előírás szerint 
nincs előírt / nem 
alkalmazott 
paraméter 

X 
 
 

- 
 

§/1 
§/2 

§ 

= 
 
 

= 
 

= 
= 
= 

lakás nem létesíthető, egyéb 
rendeltetési egységre nincs 
előírt paraméter 
nincs előírt / nem 
alkalmazott paraméter 
57. § (4) a) szerint  
57. § (4) b) szerint  
előírás szerint 

megjegyzés: OTÉK eltéréssel 

 FRSZ 20.§ (2) alapján 
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MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

Településfejlesztési és településrendezési tervi előzmények 

I. FŐVÁROSI TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

 A fővárosi településrendezési eszközökben (TSZT/FRSZ) rögzített kereteket 
és előírásokat a kerületi építési szabályzatnak be kell tartania, ezek a 
fővárosi keretek akkor is betartandók, amikor a kerületi szabályozás 
módosítására kerül sor. Ezért az alábbiakban röviden bemutatásra kerülnek 
az érintett terület vonatkozásában a fővárosi településrendezési eszközök 
legfontosabb előírásai, térképi tartalmai. 

  

1. BUDAPEST FŐVÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE 2021 

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

  

 1.1. Funkcionális szerkezet 

 
Budapest Főváros Településszerkezeti Terve 

Funkcionális szerkezet tervlap 
forrás: TSZT-2021 

 

 

 

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

 vegyes használatú laza városias terület, 

 jelentős közösségi rekreációs terület: a 10911/17 hrsz-ú ingatlan, 
a „Külker Sporttelep”. 

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

(TSZT2021 – 112. oldal) 

„A jelentős közösségi rekreációs területek…a szabadtéri sport és rekreáció egyéb 
lehetőségeit szolgáló beépítésre szánt területek.”  

(TSZT2021 – 113. oldal) 
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 A vizsgált területet északról erdőterület határolja, a Budakeszi út déli oldala 
mentén, mely már a XII. kerület területe, szintén erdőterület található. A 
Budakeszi út, mint meglévő közúti infrastruktúra-elem került rögzítésre. A 
terület kívül esik a TSZT központrendszerén. 

  

 1.2. Területfelhasználás 

 
TSZT – 1. Területfelhasználás – kivágat 

forrás: TSZT2021 

A TSZT Szerkezeti tervlapjának területfelhasználási térképe az Irén utcától 
keletre lévő telektömböt Lk-2 Kisvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű 
lakóterület, a 10911/17 hrsz-ú ingatlan („Külker Sporttelep”) K-Rek 
Nagykiterjedésű rekreációs és szabadidős terület területfelhasználási 
kategóriában rögzíti. Az Irén utcától nyugatra elhelyezkedő telektömb 
nagyobb része Vi-2 Intézményi, jellemzően szabadonálló jellegű terület 
területfelhasználási kategóriába sorolt, kisebb része belterületi Ek Közjóléti 
erdő területfelhasználás.  

A Dénes utca keleti oldalán Ln-3 Nagyvárosias, jellemzően szabadonálló 
lakóterület területfelhasználási kategóriában rögzített a 10-11 szintes 
lakóépületeket is magába foglaló területegység. A Hárshegyi út északi 
oldalán a belterületbe tartozó beépített terület Lk-2 Kisvárosias, jellemzően 
szabadonálló jellegű lakóterület, a külterület Ek Közjóléti erdő 
területfelhasználásban került meghatározásra. A Budakeszi út déli oldalán 
(XII. kerület) a külterületeken szintén Ek Közjóléti erdő területfelhasználás 
került meghatározásra. Az erdőterületeken a TSZT rögzíti a Meglévő 
erdőterület jelölést is. 

  

 1.3. Közlekedési infrastruktúra 

 
TSZT – 2. Közlekedési infrastruktúra – kivágat 

forrás: TSZT2021 

A tervezési terület déli határán futó Budakeszi út a főváros II. rendű 
főútvonal hálózatának részét képezi. A meglévő és tervezett Közlekedési 
infrastruktúra elemeket összegző 2. melléklet alapján, a Hárshegyi úton 
tervezett a meglévő Szilágyi Erzsébet fasori településszerkezeti jelentőségű 
kerékpáros infrastruktúra nyomvonal Budakeszi úti – remízig tartó – 
leágazásának meghosszabbítása. Az a tervezési területet keleti irányból a 
Zugligeti út – Árnyas út – (a jelenleg még részben lépcsős kialakítású) 
Sztehlo Gábor utca – Hárshegyi út nyomvonalon át éri el, hogy onnan a 
Szépilona irányába tartson tovább, egészen Budakeszi településig. 

A Dénes utca és az Irén utca kerületi jelentőséggel bíró közlekedési 
területek (lakóutcák). 

  

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

más jogszabállyal érvényesülő elemek 

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

forrás: TSZT2021 

 

 

 

Örökségvédelmi szempontból a TSZT 3.a. Az épített környezet értékeinek 
védelme – Más jogszabállyal érvényesülő művi értékvédelem c. tervlap 
alapján, az Irén utcától keletre eső tömbben a Budakeszi úti villasor 
műemléki ingatlanjai (pl. „Csendilla” villa, Gschwindt-Tőry-villa, Széher-villa, 
stb.) és azok műemléki környezete dominál, mely a tervezési területen 
túlnyúlva kelet felé, egészen a Pálos utcáig eltart.  

Az Irén utcától nyugatra eső tömbben található a Budaszentlőrinci Pálos 
kolostor műemléki védettségű maradványa, melynek műemléki környezete 
is van. A tömb egésze egyben rendelettel, határozattal védett régészeti 
lelőhely (kiemelten védett – a Budaszentlőrinc, Pálos kolostor) a BFKH 
Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztályának adatszolgáltatása alapján. 
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 A területtől délre húzódó János-hegy területének jelentős részét 
területrendezést érintő törvény szerinti terület érinti, a 2013. évi CXLVIII. 
törvény a Normafa Park történelmi sportterületről. 

magassági korlátozások 

 
TSZT – 3. Az épített környezet értékeinek védelme – 

b) magassági korlátozások – kivágat 
forrás: TSZT2021 

 

Az Irén utcától keletre elhelyezkedő tömbben a TSZT a Budakeszi út 73/b-g 
számú telkeket a Hegyvidéki zónában elhelyezkedő kisvárosias lakóterület 
max. 9,0 méteres beépítési magassággal jelölte ki. 

  

 1.5. Zöldfelület-, táj- és természetvédelem 

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

forrás: TSZT2021 

 

 

 

 

 

A zöldfelület, táj- és természetvédelem vonatkozásában csak a tervezési 
területnek az Irén utcától nyugatra eső tömbje érintett. Itt: 

 az Országos Erdőállomány Adattár szerinti egyéb elsődleges 
rendeltetésű erdőterületként rögzített az IH-tól nyugatra eső 
belterületi telkek legnagyobb része, amellett 

 a budaszentlőrinci pálos kolostor és templom romjainak 10897/2 
hrsz-ú telke: 

o Natura 2000-es védettséget élvez, 

o nyugati része az Országos Erdőállomány Adattár szerinti 
védelmi elsődleges rendeltetésű erdőterület, 

o az országos jelentőségű védett természeti területek részét 
képezi 

 a 10898 helyrajzi számú telek: 

o északi része az Országos Erdőállomány Adattár szerinti 
közjóléti elsődleges rendeltetésű erdőterület, 

o az országos jelentőségű védett természeti területek részét 
képezi. 
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 A vizsgált területtől északra húzódó erdőterületek jelentős része Natura 
2000-es védelmet élvez, dominánsan az országos jelentőségű védett 
természeti területek közé és az ökológiai hálózat magterületének övezetébe 
tartozik. Főként az Országos Erdőállomány Adattár szerinti védelmi, kisebb 
részben közjóléti elsődleges rendeltetésű erdőterületei húzódnak itt. A 
Kuruclesi út mentén „ex lege” védett barlang jelölt. 

A tervezési területtel határos Budakeszi úton településképvédelmi 
jelentőségű meglévő fasor húzódik. 

Az út déli – XII. kerületi – oldalán szintén az országos jelentőségű védett 
természeti területek dominálnak, melyek jelentős része Natura 2000-es 
védelmet élvez, az ökológiai hálózat magterületének övezetébe tartozik és, 
az Országos Erdőállomány Adattár szerinti védelmi elsődleges rendeltetésű 
erdőterületként rögzített. 

  

 1.6. Környezetvédelem, veszélyeztetett  
és veszélyeztető tényezőjű területek 

 
TSZT – 5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és 

veszélyeztető tényezőjű területek – kivágat 
forrás: TSZT2021 

 

 

A Magyar Geológiai Szolgálat és a Magyar Állami Földtani Intézet 
adatszolgáltatása alapján karsztos területként rögzített a tervezési terület 
szinte egésze, kivéve az Irén utca két oldalán elhelyezkedő 10900 és 
10903/5 hrsz-ú ingatlanok egy részét és a Budakeszi út és a Dénes utca 
sarkán elhelyezkedő 10917 hrsz-ú ingatlan egy részét. 

A Budakeszi út János-hegy felőli oldala szintén karsztos területekkel érintett. 

Mindkét vizsgált tömbben rögzít a TSZT ivóvízhálózattal ellátott, 
csatornázatlan területeket. Az Irén utcától keletre eső tömbben a csak Irén 
utcai és/vagy Budakeszi úti közterületi telekhatárral rendelkező telkek, és az 
Irén utcától nyugatra eső tömbnek a három nyugati telke tartozik ide. 

Hárshegyi úttól északra a vízminőség-védelmi terület övezetének (KDVVÍZIG 
adatszolgáltatása) határa jellemzően a Hárshegyi út közterületi telkeinek 
északi határa mentén fut. 

  

 1.7. Védelmi, korlátozási területek 

 
TSZT – 6. Védelmi, korlátozási területek – kivágat 

forrás: TSZT2021 

 

 

A TSZT a nagynyomású gázvezeték és létesítményeinek biztonsági övezetét 
a 10934/30 helyrajzi számú telken üzemelő gázátadó állomáson és az attól 
északra futó vezeték mentén rögzíti, melynek célja a földgáz szállító és 
elosztóvezetékek, és mindezek környezetének védelme, zavartalan 
üzemeltetése, ellenőrzése, karbantartása, javítása és üzemzavar-elhárítás 
biztosítása. 

A Budakeszi úttól délre, a XII. kerület területén közúti forgalomtól védett 
övezetek összefüggő területe rögzített, mely esetében a 30/2010. (VI. 4.) 
Főv. Kgy. rendelet (Budapest főváros közigazgatási területén a járművel 
várakozás rendjének egységes kialakításáról, a várakozás díjáról és az 
üzemképtelen járművek tárolásának szabályozásáról szóló) a főváros 
tizenegy területén korlátozza a gépjármű forgalmat a természeti-, vagy az 
épített környezet értékeire való tekintettel. 
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 2. BUDAPEST FŐVÁROS RENDEZÉSI SZABÁLYZATA 2017 

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

  

 2.1. A területfelhasználási egységek  
beépítési sűrűsége és az infrastruktúra elemek 

 
FRSZ 1. melléklet – A területfelhasználási egységek 

beépítési sűrűsége és az infrastruktúra elemek 
forrás: FRSZ2021 

Az FRSZ 1. melléklete alapján az Irén utcától keletre eső telektömb az 
alábbiak szerint került besorolásra: 

Lk-2 jelű Kisvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű lakóterület 

 0,5 értékű általános beépítési sűrűség (bsá) 

 0,25 értékű parkolási beépítési sűrűség (bsp) 

K-Rek jelű Nagykiterjedésű rekreációs és szabadidős terület 

 0,5 értékű általános beépítési sűrűség (bsá) 

 0,25 értékű parkolási beépítési sűrűség (bsp). 

A telektömb közepén elhelyezkedő Külker Sporttelep telke (hrsz.:10911/17) 
került a K-Rek jelű területfelhasználásba, és mivel ez a telek a keleti és 
nyugati határa mentén is kifut a Budakeszi útig, így a telektömb fennmaradó 
részét három különálló Lk-2 besorolású területegységre bontja. A három  
Lk-2 területfelhasználási egységben a beépítési sűrűség azonosan került 
meghatározásra. 

Az Irén utcától nyugatra eső telektömb az alábbiak szerint került 
besorolásra: 

Vi-2 jelű Intézményi, jellemzően szabadonálló jellegű terület 

 0,75 értékű általános beépítési sűrűség (bsá) 

 0,5 értékű parkolási beépítési sűrűség (bsp) 

Ek jelű Közjóléti erdő terület. 

A zöldfelületi átlagérték a kerületi szabályozás számára az övezetben 
meghatározandó kialakítandó legkisebb zöldfelületi mérték vonatkozásában 
szab meg kereteket a 3 hektárnál nagyobb területfelhasználási egységek 
területén. Az Lk-2 területfelhasználásban a zöldfelületi átlagérték 35%. Az 
érintett telektömbben 3 különálló Lk-2 jelű területfelhasználási egység 
található: 

 a keleti Lk-2 területfelhasználási egység cca. 18,5 ha, 

 a nyugati Lk-2 területfelhasználási egység cca. 8,4 ha, 

 a középső Lk-2 területfelhasználási egység cca. 0,94 ha. 

Fentiek alapján a keleti és a nyugati Lk-2 területfelhasználási egység 
esetében kell figyelembe venni a kerületi szabályozás szintjén a zöldfelületi 
átlagértéket. 

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

  

 2.2. Egyes területek beépítési magassága 

 Az FRSZ 3. melléklete a TSZT 3.b. mellékletével azonos módon az érintett 
telektömb középső Lk-2 besorolású, Budakeszi út melletti területrészén  
(6 db 1 000-2 300 m

2
 méretű telket) határozza meg a beépítési magasságot 

maximum 9,0 méterben. (Hegyvidéki zónában elhelyezkedő kisvárosias 
lakóterület.) 
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 2.3. Releváns FRSZ előírások 

 A jelen KÉSZ módosítás az IH átfogó fejlesztéséhez kapcsolódóan lehetővé 
kívánja tenni az Irén utca 10900 és 10903/5 hrsz-ú ingatlanok közötti 
szakaszának megszüntetését. Az ezzel összefüggő releváns FRSZ előírások, 
melyek a zsákutca kialakításának módjára és a teljes közművesítettség 
biztosítására vonatkoznak, az alábbiak: 

FRSZ 18.§ (6) Beépítésre szánt területeket feltáró, gépjárműforgalom számára is 
szolgáló, 30,0 méternél hosszabb új zsákutca akkor létesíthető, ha a végén a 
tehergépjárművek számára (hulladékszállítás, katasztrófavédelmi feladatok 
ellátása) a megfelelő forduló kialakításra kerül. A zsákutcaként kialakítható 
útszakasz legnagyobb hossza 250,0 méter lehet. 

FRSZ 19.§ (3) A beépítésre szánt területfelhasználási egységek mindegyikén - a (4) 
bekezdés figyelembevételével - teljes közművesítettséget kell biztosítani. 

(4) Egyedi szennyvízkezelő berendezés csak akkor létesíthető, ha nincs a 
szennyvizek befogadására alkalmas közcsatorna. 
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II. KERÜLETI TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI ÉS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK, 

TELEPÜLÉSKÉPI RENDELET 

 1. KERÜLETI TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ 

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

  

 1.1. Jövőkép, átfogó célok és célrendszer 

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

Átfogó célok – Célrendszer 

 
forrás: II. kerület Településfejlesztési Koncepció 

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

Alapvetően semleges viszonyul 

 az életminőség további javításának társadalmi, és 

 a tercier szektor erősítésének gazdasági 

vonatkozású átfogó céljaihoz. 

Jellemzően figyelembe veszi 

 az ökológiai potenciál megőrzésének táji-, természeti, és 

 a mértéktartó területhasználat épített környezeti  

vonatkozású átfogó céljait.  

A 4 átfogó célból és 10 célból álló célrendszerben a konkrét fejlesztés 
vonatkozásában 2 cél relevanciája állapítható meg: 

 a turista- és rekreációs helyszínek mértéktartó igénybevétele a 
gazdasági és a természeti átfogó célok elérését segíti, 

 a minőségi közműfejlesztés az épített környezeti átfogó célok 
elérését segíti. 

  

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

4. cél: a turista- és rekreációs helyszínek 
mértéktartó igénybevétele 

„A bakancsos turizmus, a sport és rekreáció … nagymértékben veszi igénybe 
a jellemzően védett természeti területeket. Ezért törekedni kell az 
igénybevétel mértéke és a védelmi célok közötti összhang biztosítására… A 
minőségfejlesztés a mértéktartó területhasználat elve alapján kívánatos a 
jelenlegi kijelölt turistautak infrastruktúrájának javításával.” 

budai zöld túraútvonal 
  

A budai zöld túraútvonal 44,5 kilométer hosszú. A Gellért téren kezdődik, 
átmegy a Tabánon, fel a Széchenyi-hegyre, át a Normafán és Zugligeten a 
Hármashatár-hegyre, hogy Solymáron és Nagykovácsin keresztül beérjen 
Telkibe. 

A budai zöld túra nyomvonala a vizsgált területet is érinti. A János-hegy felől 
érkezve – keresztezve a Budakeszi utat – az Irén utca – Hárshegyi út 
nyomvonalon át halad a gázátadó állomás területéig, majd a Hárshegyi út 
kiépített közterületi nyomvonalát észak-keleti irányban elhagyva, a Béke 
Gyermekotthon felé halad tovább.  

Az Irén utcai átjárás lehetőségének megszüntetésével biztosítani szükséges 
egy új nyomvonalat. Az új nyomvonalat a 4. cél figyelembevételével 
kívánatos meghatározni a javaslati munkarészben.  
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A helyi turistautak 

forrás: https://turistautak.openstreetmap.hu/ 

8. cél: minőségi közműfejlesztés A Koncepció főbb elvei: 

 a helytakarékos kialakítás, 

 az esztétikai elvárások – föld feletti közműlétesítményeknél és 

 a közterületi zöldfelületek és fasortelepítések helyének biztosítása. 

 Az Irén utca közterületének egy szakaszon történő megszüntetése csak a 
szolgáltatók által elvárt közműkiváltásokkal együtt lehetséges, úgy, hogy a 
jelenleg még hiányzó, kiépítetlen közművek későbbi kialakíthatósága is 
biztosított legyen.  

A közműkiváltásokra a Koncepcióban lefektetett helytakarékos, az esztétikai 
megjelenésre is gondot fordító és a közterületi zöldfelületek 
kialakíthatóságát is megőrző módon kerülhet sor.  

  

 2. KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 

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

  

 2.1. Építési övezeti / övezeti besorolás  
és beépítési paraméterek 

 
1. függelék: Övezeti tervlap 

forrás: KÉSZ 

Az Irén utcától keletre elhelyezkedő telektömb négy építési övezetbe sorolt: 

 Lk-2/SZ-1 jelű építési övezet – a terület nyugati részén 

 Lk-2/SZ-2 jelű építési övezet – a terület keleti részén 

 Lk-2/Sz-22 jelű építési övezet – a Budakeszi út menti kisebb telkek 
területe 

 K-Rek/SZ-Sp3 – a terület középső részén a Külker Sporttelep 
ingatlanja. 

Az Irén utcától nyugatra elhelyezkedő telektömb egy építési övezetbe és egy 
beépítésre nem szánt övezetbe sorolt: 

 Vi-2/Sz-10 jelű építési övezet – az Irén utca mentén 

 Ek-Tv/6 jelű övezet – a terület nyugati részén. 

Az övezeti paramétereket a KÉSZ 2. melléklete rögzíti. 

 

https://turistautak.openstreetmap.hu/turut-1715049
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2. MELLÉKLET Az építési övezetek és az övezetek paramétereit meghatározó táblázatok 
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57. § (4) a) szerint  

57. § (4) b) szerint  
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megjegyzés: OTÉK eltéréssel 

 FRSZ 20.§ (2) alapján 

 

megjegyzés a beépítési paraméterekhez: 

az OTÉK nemzetbiztonsági építmény esetében 
eltérést enged 

„OTÉK 32.§ (2) A honvédelmi és katonai, valamint nemzetbiztonsági építmények 
valamennyi építési övezetben, illetve övezetben – a telek megengedett beépített 
területére és beépítési magasságára e rendeletben, továbbá a helyi építési 
szabályzatban meghatározott előírásokra tekintet nélkül – elhelyezhetők.” 

  

 2.2. A KÉSZ övezeti előírásai 

 Az Irén utca két oldalán elhelyezkedő övezetek egyes, elsősorban a létesíthető 
rendeltetések körére vonatkozó, előírásai kerülnek bemutatásra. Az IH 
vagyonkezelésében lévő 10900 hrsz-ú ingatlan a Vi-2/SZ-10 építési övezetbe, és 
a 109003/5 hrsz-ú ingatlan az Lk-2/SZ-1 építési övezetbe sorolt. Az utóbbi lakó 
építési övezetben a hatályos rendelkezések tiltják az intézményi rendeltetés 
létesítését, ezt mindenképpen kezelni kell a KÉSZ módosítás során. 

 

KÉSZ hatályos normaszöveg A KÉSZ módosításra vonatkozó megjegyzés 

60. Az Lk-2 jelű kisvárosias területek építési övezeteinek általános rendelkezései  

KÉSZ 
83.§ 

(1) Az Lk-2 jelű kisvárosias lakóterületek jellemzően szabadonálló 
beépítési módú építési övezetei az egy vagy több önálló rendeltetési 
egységet magába foglaló családiházak, többlakásos társasházak 
elhelyezésére szolgálnak. 
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KÉSZ hatályos normaszöveg A KÉSZ módosításra vonatkozó megjegyzés 

KÉSZ 
84.§ 

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

a) lakás, 

b) szállás jellegű, 

c) kereskedelmi, szolgáltató, 

d) alapintézményi, 

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

f) irodai, 

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

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

ge) a lakosság napi alapfokú ellátását biztosító, egyéb  

Az Lk-2/SZ-1 építési övezet övezeti előírásai a 
létesíthető rendeltetések körét szűkítik, és nem 
teszik lehetővé intézményi rendeltetés 
kialakítását. Ez az IH feladatellátása és fejlesztési 
elképzelései szempontjából kedvezőtlen. 

Ugyanakkor az Lk-2 jelű övezetek általános 
előírásai az IH fejlesztési elképzelési szerinti 
rendeltetések létesítésének lehetőségét 
biztosítják. 

Ezért indokolt új Lk-2 építési övezet 
meghatározása a 10903/5 hrsz-ú ingatlanra, 
melyben az IH további egyedi fejlesztési 
elképzelései is biztosíthatók. 

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

 

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

 

 (3) Ha az építési övezet nem rendelkezik másként, akkor a lakás, a 
közfeladatot ellátó alapintézményi és a közfeladatot ellátó intézményi 
rendeltetések kivételével az (1) és (2) bekezdés szerinti rendeltetések 
összesített szintterülete nem haladhatja meg az épület általános 
szintterületének felét, kivéve 

Az előírás biztosítja, hogy a 10903/5 hrsz-ú 
ingatlanon, ha lehetővé válik intézmény 
létesítése, akkor a közfeladatot ellátó intézményi 
rendeltetések kihasználhatják az összes általános 
szintterületet.  

Ennek egyértelműsítése a KÉSZ módosításban 
indokolt. 

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

b) az egyéb építési övezetek KÖu jelű övezetek menti telkein, 
valamint 

c) a nem lakórendeltetés rendeltetésének megváltoztatása 
esetén. 

KÉSZ 
85.§ 

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

a) új épület építésénél a parkolóhelyek kialakítása, 

aa) elsődlegesen a főépületen belül, vagy 
ab) a telken belüli önálló terepszint alatti építményben, 

vagy,  
ac) lejtős telek esetében támfalgarázsban, vagy előkerti 

támfalgarázsban 
történhet 
ad) felszíni parkolóban csak akkor megengedett, ha az 

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

ae) egyéb intézményi, 

b) … 

 

Amennyiben a jelenleg kialakult telekhasználat 
alapján indokolt a parkolási kötelezettség 
biztosításának lehetőségét felszíni parkolóban is 
lehetővé tenni, úgy arra az építési övezet 
részletes előírásai között lehetőség van. 

 

A felszíni parkoló kialakításának módjára, 
fásítására stb. vonatkozó KÉSZ előírások 
betartandók lásd KÉSZ 46.§. 
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61. Az Lk-2 jelű építési övezetek részletes előírásai  

KÉSZ 
88.§ 

(1) Az Lk-2/SZ jelű építési övezetek jellemzően lakóépületek és 
intézmények elhelyezésére szolgálnak, ahol a beépítési mód – a Rendelet 
vonatkozó szabályai szerinti épület-elhelyezéssel – szabadonálló. 

 

 (3) Lk-2/SZ-1, Lk-2/SZ-2 építési övezet Az Irén utca és a Külker Sporttelep közötti 
területen több ingatlan is az Lk-2/SZ-1 építési 
övezetbe sorolt. 

Mindenképpen javasolt az IH vagyonkezelésében 
lévő 10903/5 hrsz-ú ingatlanon az intézményi 
rendeltetés létesítésének lehetőségét biztosítani. 
Ezért indokolt új Lk-2 építési övezet 
meghatározása a 10903/5 hrsz-ú ingatlanra. 

Az e) pontban szükséges a helyrajzi számok 
pontosítása is. 

 a) a 84. §-ban meghatározottak közül nem létesíthető  

aa) intézményi, 
ab) kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, 

rendeltetés; 

b) legkisebb oldalkert és hátsókert 10 méter; 

c) egy épület alapterülete legfeljebb 350 m
2
 (bruttó) lehet; 

d) lejtő felőli legnagyobb homlokzatmagassága (F/L) legfeljebb 
9,5 m; 

e) a Lk-2/SZ-1 építési övezetben a 10903/1-7, 10905, 10906/1-3 
hrsz-ú telkeken egy épületben legfeljebb 4 lakás alakítható ki; 

f) az Lk-2/SZ-2 építési övezetben a telkek nem oszthatók meg. 

67. A Vi-1, Vi-2 jelű vegyes – intézményi – területek építési övezeteinek általános 
rendelkezései 

 

KÉSZ 
111.§ 

(1) A Vi-1, a Vi-2 jelű intézményi területek jellemzően zártsorú vagy 
szabadonálló beépítési módú építési övezetei a több önálló rendeltetési 
egységet magába foglaló épületek elhelyezésére szolgálnak. 

 

KÉSZ 
112.§ 

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

a) alapintézményi, 

b) intézményi, úgymint 

ba) nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
bb) hitéleti,  
bc) kulturális  
bd) igazgatási, valamint  
be) egyéb intézményi, 

c) irodai, 

d) szállás jellegű, 

e) kereskedelmi, szolgáltató, 

f) egyéb közhasználatot szolgáló, 

g) nem üzemi technológiájú kutatás, fejlesztés, 

h) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású  

ha) vendéglátó, 
hb) sport, 
hc) önálló parkolóház, mélygarázs, 
hd) kézműipari, vagy termék előállítására szolgáló 

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

he) a lakosság napi alapfokú ellátását biztosító, egyéb 

A Vi-2 jelű övezetek általános előírásai 
rendeltetés szempontjából megfelelnek az IH 
fejlesztési elképzeléseinek. 

A 10900 hrsz-ú ingatlan Vi-2/SZ-10 övezetében a 
létesíthető rendeltetések köre nem került 
szűkítésre. 

Ugyanakkor egy új Vi-2 övezet meghatározása a 
10900 hrsz-ú ingatlanra az IH egyedi fejlesztési 
elképzeléseinek biztosítására indokolt. 

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

 

 (2) Lakásrendeltetés, vagy lakóépület az (1) bekezdésben felsoroltakon túl 
– kizárólag akkor létesíthető, ha az építési övezet azt kifejezetten lehetővé 
teszi. 

 

Az IH fejlesztési elképzeléseiben várhatóan nem 
igény a lakórendeltetés létesítése. 
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 (3) Az (1) bekezdésben felsoroltakon kívül A Vi-2/SZ-10 építési övezetben ezek a 
rendeltetések nincsenek megengedve. 

Az IH fejlesztési elképzeléseiben várhatóan nem 
igény ezeknek a rendeltetéseknek a létesítése. 

 a) kutatás, fejlesztés üzemi technológiájú épülete, 

b) jelentős napi forgalommal nem járó termék előállítását 
szolgáló épület, 

c) a fő rendeltetést, vagy a főépületet kiegészítő kiszolgáló 
épület 

 
kizárólag akkor létesíthető, ha azt az építési övezet előírása kifejezetten 
lehetővé teszi. 

KÉSZ 
115.§ 

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

a) új épület építésénél a parkolóhelyek kialakítása, 

aa) elsődlegesen a főépületen belül, vagy 
ab) a telken belüli önálló terepszint alatti építményben, 

vagy,  
ac) lejtős telek esetében támfalgarázsban, vagy előkerti 

támfalgarázsban 
történhet 
ad) felszíni parkolóban csak akkor megengedett, ha az 

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

ae) egyéb intézményi, 

b) … 

Amennyiben a jelenleg kialakult telekhasználat 
alapján indokolt a parkolási kötelezettség 
biztosításának lehetőségét felszíni parkolóban is 
lehetővé tenni, úgy arra az építési övezet 
részletes előírásai között lehetőség van. 

A felszíni parkoló kialakításának módjára, 
fásítására stb. vonatkozó KÉSZ előírások 
betartandók lásd KÉSZ 46.§. 

69. A Vi-2 jelű építési övezetek részletes előírásai  

KÉSZ 
118.§ 

(2) Az alábbi építési övezetekre a 111-115. § övezeti rendelkezéseit kell 
betartani: 

d) Vi-2/SZ-10, … 

A Vi-2/SZ-10 építési övezetre vonatkozóan az 
általános előírásokon túl részletes övezeti előírás 
nem került meghatározásra. 

 
 2.3. A KÉSZ további releváns előírásai 

 A jelen KÉSZ módosítás az IH átfogó fejlesztéséhez kapcsolódóan lehetővé 
kívánja tenni az Irén utca 10900 és 10903/5 hrsz-ú ingatlanok közötti 
szakaszának megszüntetését. Az ezzel összefüggő releváns KÉSZ előírások 
kerülnek az alábbiakban összefoglalásra. 

 

KÉSZ hatályos normaszöveg A KÉSZ módosításra vonatkozó megjegyzés 

8. Közterület  

KÉSZ 
11.§ 

(1) Közterület csak a Szabályozási Terv területre vonatkozó rendelkezése 
alapján hozható létre, vagy szüntethető meg, szabályozási vonala is csak 
az alapján módosítható. 

Az Irén utca egy szakaszon történő 
megszüntetésének előfeltétele a Szabályozási 
Terv módosítása. 

 (2) Kötelező érvényű a Szabályozási Terven feltüntetett szabályozási vonal, 
ami az általános szabályozási vonal jelölésén túl lehet 

Közterület megszüntetéshez az általános 
szabályozási vonal alkalmazható. Alkalmazásával 
a közterület megszüntetés lehetősége megnyílik, 
de ha az egyéb okok miatt nem megvalósítható, 
akkor az általános szabályozási vonallal érintett 
ingatlanok rendezetlennek számítanak. 

Ugyanakkor ennek a szabályozási elemnek az 
alkalmazása teszi egyértelművé a közterület egy 
szakaszának megszüntetését. Ezért ennek a 
Szabályozási Tervi elemnek a használata javasolt. 

 a) építményhez kötött – geodéziailag pontosítandó – 
szabályozási vonal, 

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

 melyek esetében az érintett telek akkor válik rendezetté, ha a szabályozási 
vonal kötelező végrehajtása megtörtént. 
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 (3) Nem kötelező érvényű a Szabályozási Terven a javasolt szabályozási 
elemek között feltüntetett 

Közterület megszüntetéshez az irányadó 
szabályozási vonal is alkalmazható. 
Alkalmazásával a közterület megszüntetésének 
lehetősége megnyílik, és ha az egyéb okok miatt 
nem megvalósítható, akkor az érintett ingatlanok 
továbbra is rendezettnek számítanak. 

Ugyanakkor az irányadó szabályozási vonal a 
további szabályozási elemeket (pl. új övezethatár, 
az övezetek területi kiterjedése stb.) 
elbizonytalanítja. 

 a) irányadó szabályozási vonal, 

b) építményhez kötött – geodéziailag pontosítandó – irányadó 
szabályozási vonal 

 melyek esetében a telek akkor is rendezettnek tekintendő, ha a 
szabályozási vonal szerinti telekalakítás elmarad, és amelyek – az övezeti 
előírás vagy a Hatodik rész kiegészítő előírása hiányában – a közterület 
egy részének a telekhez való csatolását jelzik. 

Amennyiben az irányadó szabályozási vonal a 
telekből is „kiszabályoz”, akkor az övezeti 
előírásban annak értelmezésére vonatkozóan 
szükséges lesz rendelkezni.   

12. Telekalakítás  

KÉSZ 
17.§ 

(3) Telekhatáron jelölt övezethatár esetén, a két telek akkor vonható 
össze, amennyiben az eltérő övezetekben azonos rendeltetések 
létesíthetők. 

Amennyiben a telekösszevonás igénye felmerül, a 
két ingatlan övezeti besorolását úgy szükséges 
módosítani, hogy azokban a létesíthető 
rendeltetések köre azonosan kerüljön 
meghatározásra. 

 (4) Két övezetbe tartozó telken az övezetek beépítési paramétereit úgy 
kell figyelembe venni, mintha az övezethatár mentén telekhatár volna, 
melynek során 

Telekösszevonást követően az IH fejlesztése az 
alábbi előírás figyelembevételével valósítható 
meg. 

 a) a két telekrészre az eltérő övezetek paramétereit és az épület-
elhelyezés előírásait külön-külön kell alkalmazni, és, 

b) egy telekrész akkor építhető be, ha a területe eléri az 
övezetben meghatározott kialakítható legkisebb telekméretet. 

 

13. A természeti környezet alakítása és védelme  

KÉSZ 
19.§ 

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

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

b) a 600 m
2
 vagy annál kisebb méretű telek esetében az építési 

hely több mint egyharmadát a fa koronája, gyökérzete 
elfoglalja, és ezzel a telek beépíthetőségét akadályozza, 

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

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

Az IH használatában lévő mindkét ingatlan 
meglévő faállománya jelentős, ahhoz hogy ezen 
faállománynak egy reális mértékben 
meghatározott részét kelljen csak figyelembe 
venni  építmény-elhelyezés esetén, szükséges a 
részletes építési övezeti előírásokban rendelkezni. 

32. Személygépjárművek, kerékpárok, autóbuszok telken belüli elhelyezése  

KÉSZ 
43.§ 

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

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

Ennek módosítása nem indokolt. az IH fejlesztési 
elképzelései a parkolási kötelezettségre 
vonatkozó általános előírások betartásával 
valósítható meg. 

 

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

A 10900 hrsz-ú ingatlanon az IH bővítése során a 
férőhelyszám engedményre vonatkozó általános 
előírás szerint csak a többletgépjárművek 
elhelyezéséről kell gondoskodni a meglévő 
parkolóhelyek megtartása mellett. Ennek 
módosítása nem indokolt.  

 

 

A 10900 hrsz-ú ingatlanon jelentős számú felszíni 
parkoló van, ezért is célszerű az új övezeti 
szabályok között lehetővé tenni a felszíni parkoló 
kialakíthatóságát és a parkolási kötelezettség 
felszíni parkolóban való biztosíthatóságát 
mindkét ingatlanon alkalmazkodva a kialakult 
gyakorlathoz. 

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

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

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

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

34. Felszíni parkoló kialakítása  

KÉSZ 
46.§ 

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

A felszíni parkoló kialakítására vonatkozó 
előírások betartandók, amennyiben az új építési 
övezetek annak kialakítását lehetővé fogják tenni. 

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

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

c) az a) és b) pont szerinti fa elültetéséhez a felszíni parkoló 
alatti terepszint alatti építmény szerkezetében legalább 2,0 
méter mély és minimum 12 m

3
 termőtalajt befogadó térrészt 

kell kialakítani az ültetőgödör számára, 

d) 50 férőhelynél nagyobb befogadóképességű parkoló esetén a 
parkoló-sorokat egymástól elválasztó, legalább 2,0 méter 
széles fásított zöldsávot kell létesíteni, terepszint alatti 
építmény esetén a fásított zöldsáv felett minimum 2,5 méter 
vastag termőréteg biztosításával, 

e) 100 férőhelynél nagyobb telken belüli felszíni parkolóhelyek 
kialakításánál 

ea) a szükséges parkolóterületet legfeljebb 150 
személygépjármű elhelyezését biztosító egységekre kell 
bontani, 

 

 

4. terület 
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eb) az egyes parkolási egységek között legalább 10 méter 
szélességű zöldfelületet kell kialakítani, melyben 
legalább két, gyorsan növő faegyedekből álló fasort kell 
telepíteni,  

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

g) kereskedelmi rendeltetésű épülethez kialakított felszíni 
parkoló – férőhelyszámtól függetlenül – szilárd burkolattal 
létesítendő 

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

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

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

b) egyoldali párhuzamos beállás esetén minden megkezdett 2 
parkolóhely után, 

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

 

36. Kerítés, támfal  

KÉSZ 
48.§ 

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

Az OTÉK biztosítja a nemzetbiztonsági célt 
szolgáló telek esetében a védelmi céloknak 
megfelelő kerítéslétesítést. 

„OTÉK 44.§ (16) A honvédelmi és a katonai, valamint 
a nemzetbiztonsági építmény elhelyezésére szolgáló 
telek telekhatárán, annak tulajdonosának 
(kezelőjének, használójának) kerítést kell létesítenie. A 
kerítés nyomvonalában az őrzést biztosító építmény, 
illetve a kerítésre őrzést biztosító jelzőrendszer eleme 
elhelyezhető. Ezen telek esetében a (14) bekezdésben 
foglaltaktól – a külön használatú telekrész 
használatához szükséges műszaki megoldás 
építésügyi hatósági engedélyezése mellett – el lehet 
térni.” 

Ezért nincs szükség a KÉSZ általános előírásának 
módosítására. 

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

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

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

 

 A KÉSZ egyéb előírásai nem kerülnek bemutatásra, értelemszerűen az IH 
fejlesztése során ezeket be kell tartani. A teljesség igénye nélkül a legfontosabbak: 

 3. Építési korlátozás felszínmozgás-veszélyes és meredek területen 
(amennyiben releváns) 

 6. A közművesítettség feltételei 

 9. Magánút (amennyiben releváns) 

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

 15. Építési telek átmeneti hasznosítása 

 16.Klímaadaptáció és a hőszigethatás csökkentése 

 20. A szabadonálló beépítési mód előírásai 

 46. A beépítésre vonatkozó szabályozási határértékek alkalmazása 

 47. A szintterületi paraméterek 

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

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

 

   
 A hatályos Kerületi Építési Szabályzat 1. sz. melléklet 20. sz. szelvényének kivonata 

forrás: KÉSZ 
  

 2.5. A KÉSZ 5.A melléklet – Korlátozással érintett terület 

 

 

A 2. függelék rögzíti az 5.A mellékleten feltüntetett „honvédelmi és katonai 
célú terület védőtávolsága” lehatárolás területén újonnan nem elhelyezhető 
építményeket. A Budakeszi út melletti laktanya 1.500 méteres védőtávolság 
érinti a Hárshegyi út – Dénes utca – Budakeszi út által határolt terület 
nagyobb részét, beleértve az IH vagyonkezelésében lévő ingatlanokat, a 
védőtávolságon belül káros levegőszennyezést okozó építmény nem 
helyezhető el. 



BUDAPEST II. KERÜLET, HÁRSHEGYI ÚT – DÉNES UTCA – BUDAKESZI ÚT ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET  DOKUMENTÁCIÓ 
KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  BIZOTTSÁGI DÖNTÉSRE 
 

 

URBAN-LIS STÚDIÓ KFT. 31 

 3. TELEPÜLÉSKÉPI RENDELET 
 

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

  

 3.1. Településképi szempontból meghatározó terület 

 
2. melléklet: A településképi szempontból 

meghatározó területek és azok részterületei  
forrás: TKR 

 

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

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

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

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

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

A TKR rendszere a Vegyes karakterű meghatározó területen belül 
részterületként határolja le a Budakeszi út – Irén utca – Hárshegyi út – Dénes 
utca által határolt területet, ahol a kerítéskialakítás szabályait szigorítja a 
lábazat magasságára és a kerítés áttörtségére vonatkozóan.  

A TKR módosítása jelen KÉSZ módosítással összefüggésben NEM szükséges. 

  

 3.2. Településképi követelmények 

 A településképi követelmények közül csak a kerítés kialakítás és a napelem 
elhelyezés témaköre kerül részletezésre. Az OTÉK a nemzetbiztonsági  
építmény elhelyezésére szolgáló telek esetében a kerítéskialakítást és az 
őrzést biztosító építmény és jelzőrendszer kialakítását a védelmi igényeknek 
megfelelően szabadon biztosítja. 

 

TKR  
hatályos normaszöveg 

A TKR módosítás igényének  
felmerülése / indoklása 

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

 

12. A tetőzet kialakítása  

TKR 
15.§ 

(1) A magastetőre vonatkozó egyedi építészeti településképi 
követelmények: 

a) a magastető tetőhéjalásaként a felsorolt anyagokon kívül más 
nem alkalmazható 

aa) korcolt fémlemezfedés szürke árnyalatban, 
ab) természetes palafedés, 
ac) égetett agyagcserép natúr, természetes téglavörös vagy 

az adott telektömbben jellemző eltérő színben, valamint 
ad) az aa)–ac) alpontokban foglalt tetőhéjalásokhoz tartozó 

kiegészítő anyagok, 

b) a magastetőn alkalmazott cserépfedés nem lehet műantikolt, 

c) sem új, sem meglévő épületen nem létesíthetők egymástól 
eltérő héjalású magastető-felületek, nem beleértve a 
tetőhéjaláshoz tartozó kiegészítő anyagokat vagy a 
nyílászárók, lépcsőházak egyéb építészeti elemek magastető-

A magastető esetében a településképi 
követelmények az anyaghasználatra terjednek ki. 
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TKR  
hatályos normaszöveg 

A TKR módosítás igényének  
felmerülése / indoklása 

felületből kiemelkedő kialakításánál szükséges eltérő 
anyagokat. 

 (2) A lapostetőre vonatkozó egyedi építészeti településképi 
követelmények: 

A lapostető-felület felét zöldtetőként kell 
kialakítani, ez azt jelenti, hogy a lapostető-
felületnek csak a felén létesíthető olyan 
kialakítás, melyen napelem elhelyezése 
lehetséges. 

 a) az új lapostető szigetelőrétege nem maradhat takaratlan, 

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

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

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

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

14. A kerítés kialakítása  

TKR 
18.§ 

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

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

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

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

d) feszített háló, fólia, ponyva, 

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

f) más építőanyagot utánzó dekor-, műanyaglemez. 

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

 

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

b) tervezett módon kialakított esztétikus betonfelület, 

c) fagyálló lábazati vakolattal ellátott falszerkezet. 

 

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

 

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

b) vakolat, mely színében harmonizál az épülettel, 

c) a fém vagy fa. 

 

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

 

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

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

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

 

 (5) Egy ingatlanhoz tartozó, közterület felé néző kerítés eltérő kialakítású, 
megjelenésű, anyaghasználatú szakaszokból nem alakítható ki. 
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 (6) A kerítés vakolt felülete nem maradhat festetlen.  

 (7) A kerítés színezése  

 a) nem lehet diszharmóniában az épület színezésével, 

b) nem alakítható ki rikító színekkel, továbbá 

c) a falazott elemeken nem alkalmazható a fekete szín. 

 

TKR 
19.§ 

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

Az előírás lehetővé teszi a kerítés nyomvonalának 
szabad vezetését, az IH fejlesztési elképzeléseit 
nem akadályozza. 

 a) a domborzati viszonyokhoz való illeszkedés, vagy 

b) telek megközelíthetőségének megkönnyítése 

miatt indokolt. 

 (2) Ha a közterület felől megközelíthető támfalgarázs van, vagy kerül 
kialakításra, akkor az adott közterület felé néző kerítésen gépkocsi 
bejárást biztosító kerítéskapu nem létesíthető, a KÉSZ együttes 
betartásával. 

 

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

OTÉK 44.§ (16) A honvédelmi és a katonai, 
valamint a nemzetbiztonsági építmény 
elhelyezésére szolgáló telek telekhatárán, annak 
tulajdonosának (kezelőjének, használójának) 
kerítést kell létesítenie. A kerítés nyomvonalában 
az őrzést biztosító építmény, illetve a kerítésre 
őrzést biztosító jelzőrendszer eleme elhelyezhető. 
Ezen telek esetében a (14) bekezdésben 
foglaltaktól – a külön használatú telekrész 
használatához szükséges műszaki megoldás 
építésügyi hatósági engedélyezése mellett – el 
lehet térni.” 

Az OTÉK vonatkozó előírása alapján a kerítés és az 
őrzést biztosító építmény a védelmi igények 
szerint szabadon alakítható ki.  

 a) teljes magassága nem haladhatja meg az 1,8 métert, kivéve, 
ha a csatlakozó rendezett közterületi járda lejtése meghaladja 
az 15%-ot, és a kerítés lépcsőzetesen kerül kialakításra, mely 
esetben, annak teljes magassága nem haladhatja meg a 2,4 
métert, 

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

c) – 

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

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

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

g) – 

 (4) A nemzetbiztonsági vagy külképviseleti létesítmény közterület felé 
néző kerítése az alábbiak szerint térhet el a (3) bekezdéstől: 

„OTÉK 44.§ (16) A honvédelmi és a katonai, 
valamint a nemzetbiztonsági építmény 
elhelyezésére szolgáló telek telekhatárán, annak 
tulajdonosának (kezelőjének, használójának) 
kerítést kell létesítenie. A kerítés nyomvonalában 
az őrzést biztosító építmény, illetve a kerítésre 
őrzést biztosító jelzőrendszer eleme elhelyezhető. 
Ezen telek esetében a (14) bekezdésben 
foglaltaktól – a külön használatú telekrész 
használatához szükséges műszaki megoldás 
építésügyi hatósági engedélyezése mellett – el 
lehet térni.” 

Az OTÉK vonatkozó előírása alapján a kerítés és az 
őrzést biztosító építmény a védelmi igények 
szerint szabadon alakítható ki.  

Felmerül annak szükségessége, hogy a (4) 
bekezdés előírása vagy teljesen törlésre kerüljön 
a TKR-ből vagy a nemzetbiztonsági kitétel 
kerüljön törlésre egy jelen KÉSZ módosítástól 
független TKR módosítás során. 

 a) teljes magassága nem haladhatja meg az 2,7 métert – még 
lejtős terepen történő lépcsőzetes kialakításkor sem –, 

b) – 

c) áttörtsége nem lehet kevesebb 30%-nál – a kerítés teljes 
felületére számítva –, 

d) tömör (0%-os áttörtségű) kialakítású kerítésszakaszának 
hossza meghaladhatja a 2,0 métert, amennyiben azt 
biztonsági okok indokolják 

 (5) A szomszédos telkek közötti – nem közterület felé néző – telekhatáron 
kialakított kerítés 

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

b) tömör (0%-os áttörtségű) kialakítású kerítésszakasz 
létesíthető úgy, hogy 

ba) hossza nem haladhatja meg a 3,0 métert és 
bb) az így kialakított szakaszok összhossza nem haladhatja 

meg az adott telekhatár hosszának 25%-át.  

 (6) A telken belül – nem telekhatáron – létesítésre kerülő kerítés „OTÉK 44.§ (16) A honvédelmi és a katonai, 
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 a) áttörtsége nem lehet kevesebb 100%-nál 

aa) általános esetben a legfeljebb 0,3 méter magasságú 
lábazat feletti felületre számítva, 

ab) a ba)–bd) alpontok szerinti esetekben a kerítés teljes 
felületére számítva, 

b) magassága nem haladhatja meg a 0,9 métert, kivéve 

ba) az állattartás céljából épített kerítést, melynek 
magassága elérheti az 1,8 métert, 

bb) a sportpálya körüli labdafogó hálót és az azt tartó 
műtárgyat, melynek magassága elérheti az 5 métert, 

bc) játszóteret lehatároló kerítést, melynek magassága 
elérheti az 1,5 métert, 

bd) a védett műtárgyat vagy közműtárgyat lehatároló 
kerítést, melynek magassága elérheti az 1,8 métert, 

c) növényzeten, sövényen kívül mással nem alakítható ki azon 
telekrészek között, melyeket különböző telekhasználók 
használnak. 

valamint a nemzetbiztonsági építmény 
elhelyezésére szolgáló telek telekhatárán, annak 
tulajdonosának (kezelőjének, használójának) 
kerítést kell létesítenie. A kerítés nyomvonalában 
az őrzést biztosító építmény, illetve a kerítésre 
őrzést biztosító jelzőrendszer eleme elhelyezhető. 
Ezen telek esetében a (14) bekezdésben 
foglaltaktól – a külön használatú telekrész 
használatához szükséges műszaki megoldás 
építésügyi hatósági engedélyezése mellett – el 
lehet térni.” 

Az OTÉK lehetővé teszi a külön-használatú 
telekrészek közötti kerítésre vonatkozó OTÉK 
előírástól való eltérést a nemzetbiztonság 
esetében, ez indokolja, hogy a TKR előírást sem 
kell figyelembe venni.  

VI. Fejezet – A kiegészítő elemek és egyéb műszaki berendezések egyedi építészeti 
és egyéb településképi követelményei a meghatározó területeken 

 

18. Egyéb műszaki berendezések  

TKR 
24.§ 

(2) Elektromos vagy hőenergiát előállító közműpótló berendezés vagy 
műtárgy (pl.: napelem, napkollektor stb.) homlokzaton vagy önállóan 
tartószerkezeten (kertben) nem helyezhető el. 

Napelem, napkollektor a vonatkozó településképi 
követelmények betartásával helyezhető el. A 
településképi követelmények eltérőek a 
magastetőre és a lapostetőre, kiterjednek az e 
célból igénybe vehető tetőfelületek arányára, a 
megjelenés esztétikai kérdésére, a takarásra stb..  

 (3) Az elektromos vagy hőenergiát előállító közműpótló berendezés vagy 
műtárgy (pl.: napelem, napkollektor stb.) 

 a) új magastetőn – a tetőfedésbe integráltan – történő 
elhelyezésekor 

aa) ne térjen el a tetőfedés modulméretétől, 
ab) ne hagyja figyelmen kívül a tető egyéb kellékeit, elemeit 

(pl.: tetőablak, kémény stb.) 

b) meglévő magastetőn történő utólagos elhelyezésekor 

ba) ne eredményezzen bizonytalan megjelenést, 
bb) ne terjeszkedjen túl a tetőzet határain, 

c) új vagy meglévő magastetőn történő elhelyezésekor 

ca) telepítési szöge nem térhet el a magastető síkjától és 
hajlásszögétől, 

cb) magastető csonkakontyára és toronykiemelésre nem 
telepíthető, 

cc) ….. 
cd) magastető kontyolt felületén és sátortető egy felületén 

az összfelülete nem haladhatja meg az adott tetősík 
felületének harmadát, 

ce) egy adott tetőfelületen elhelyezett összfelülete nem 
haladhatja meg az adott tetősík felületének 
egyharmadát, kivéve, ha az a héjalás rendszerében, 
annak elemeibe integrált megoldással bír, 

cf) ha az épület közterület felé néző magastetejére nem 
kerül napelem, napkollektor, akkor a többi tetőfelületen 
a napelem létesítéssel érintett felület mértéke 
meghaladhatja a ce) alpont szerinti mértéket és elérheti 
az adott tetőfelület 70%-át, kivéve …. 

cg) nem okozhat káprázást és tükröződést 

d) új vagy meglévő lapostetőn történő elhelyezésekor a 
legmagasabb pontjának magassága nem haladhatja meg a 
tárgyi lapostető attikájának magasságát, kivéve, ha a 
hajlásszöge nem haladja meg a 10%-ot és 0,25 méternél 
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TKR  
hatályos normaszöveg 

A TKR módosítás igényének  
felmerülése / indoklása 

jobban nem emelkedik a zárófödém legfelső rétege fölé. 

 (4) Napelemes tetőcserép korlátozás nélkül alkalmazható. 

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

 

28. A Vegyes karakterű meghatározó terület részterületeire vonatkozó egyedi 
építészeti településképi követelmények 

 

TKR 
35.§ 

(1) A Vegyes karakterű meghatározó területen belül a VK/1 jelű, a 
Budakeszi út – Irén utca – Hárshegyi út – Dénes út által határolt 
részterület egyedi építészeti településképi követelménye, hogy a kerítés 
lábazatának magassága nem haladhatja meg a 0,4 métert és áttörtsége 
nem lehet kevesebb 80%-nál. 

Lásd a 19.§ (3) bekezdésnél rögzített megjegyzést. 

Az OTÉK vonatkozó előírása alapján a kerítés és az 
őrzést biztosító építmény a védelmi igények 
szerint szabadon alakítható ki.  

 

 A TKR további előírásainak csak a típusai kerülnek felsorolásra, tartalmi 
részletezésükre nem kerül sor, mivel a szabályozásmódosítás tartalma 
szempontjából nem relevánsak. 

V. fejezet 

A meghatározó területek általános egyedi építészeti 
településképi követelményei 

A kerület egészében betartandó előírások típusai: 

 tetőzet kialakítása 

 homlokzat kialakítása 

 támfalkerítés, támfal, támfalgarázs. 

VI. fejezet 

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

követelményei a meghatározó területeken 

A kerület egészében betartandó előírások típusai: 

 üzletjelzés, cégfelirat 

VIII. fejezet 

A Hegyvidék meghatározó területeire és azok 
részterületeire vonatkozó egyedi építészeti 

településképi követelmények 

A Hegyvidéken és az azon belül található Vegyes karakterű meghatározó 
területen betartandó előírások típusai: 

 tetőzet kialakítása 

 homlokzat kialakítása 

 zöldfelület kialakítása 
  

 3.3. TKR 3. melléklet – Kilátópontok és látványsávjuk 

 

 
A TKR 3. melléklete rögzíti a településképileg meghatározó 

utcákat és utcaszakaszokat és a kilátópontokat és 
látványsávjaikat. 

A Nagy-Hárs-hegy kilátópont látványsávja nem éri el a területet. A Hárs-
nyereg kilátópont 500 méteres látványsávja érinti az IH vagyonkezelésében 
lévő ingatlanokat (hrsz.: 10900 és 10903/5), az innen feltáruló látványban az 
Informatikai Hivatal épületegyüttese nem jelenik meg, de a Kis-Hárs-hegy 
kilátópontból (Makovecz kilátó) feltárul. (Lásd később: az Épített környezet 
vizsgálata – III. Beépítési jellemzők, a terület működése, karakter c. fejezet 
3.2. Rálátások c. pontja alatt.) 

A KÉSZ feladata, hogy a látványsávokban a beépítési magasságot és az 
építmények telepítését úgy határozza meg, hogy azok biztosítsák a feltáruló 
látvány megőrzését, úgy, hogy a megjelenő új építészeti elemek a feltáruló 
sziluett és horizont látványát ne csorbítsák. A jelenlegi KÉSZ-ben az Lk-2/SZ-
1 és a Vi-2/SZ-10 övezetekben az épületmagasság 7,5 méter, az Lk-2/SZ-1 
jelű övezetben 9,5 méteres lejtő felőli homlokzatmagassággal. Ez jelenleg 
biztosítja a TKR elvárásait. 

Az OTÉK 32.§ (2) előírása a nemzetbiztonsági építményekre vonatkozóan 
lehetővé teszi, hogy a beépítési magasságtól el lehessen tekinteni, ezért 
akkor sem szükséges a beépítési magasság emelése, ha az IH fejlesztési 
elképzelései a hatályos értékeket meghaladják. Kifejezetten célszerű a 
hatályos magassági értékek megtartása, arra az esetre vonatkozóan, ha 
mégsem nemzetbiztonsági hasznosítás lesz. 
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Táji és természeti adottságok vizsgálata 

 1. TERMÉSZETI ADOTTSÁGOK 
  

 1.1. Budai hegység – táji-, természeti adottságok 

Budai-hegység kistáj 

 

Budapest Főváros II. kerületének vizsgált területet érintő része a Budai-
hegységhez kapcsolódik, a változatos táj és geomorfológiai adottságok a 
térséget a főváros „tüdejévé” teszik, a domináns széliránnyal (az észak-nyugat és 
nyugat felől érkező szelek) megegyező völgyezet Budapest 
átszellőztethetőségének egyik kulcs eleme. A főként mészkő és (hárshegyi) 
homokkő alapú területen patakokkal kísért medencék, változó magasságú, 
lankásabb rögök néhol pedig meredekebb, sziklás bércek alkotják a változatos 
tájat, a térség adottságai a forrásvizek és karsztvizek feltűnésének, valamint 
gazdag ásványkincsű barlangok kialakulásának is kedveznek. 

Az éghajlat mérsékelten meleg, száraz, de a csapadék mennyisége a szomszédos 
Pesti síksághoz képest jelentősebb. Az évi középhőmérséklet 10,0°C. Az évi 
fagymentes napok száma: 175-185 nap között. Az évi csapadékösszeg 600–700 
mm között alakul. A napsütéses órák száma évente 2000 óra körüli. 
Leggyakoribb szélirány az ÉNy-i és a Ny-i, az átlagos szélsebesség 3,5–4,0 m/s 
közötti, de a hegység magasabb területein ez erősen változhat. 

  

 1.2. Szerkezeti összefüggések 

 A vizsgált terület környezetében a kerület – fővárosi szinten is meghatározó – 
erdő- és kirándulóterületei egyaránt megtalálhatók, melyek jelentős pozitív 
hatással vannak Budapest belső városrészeinek mezoklímájára, egyben szoros 
kapcsolatot őriznek a szomszédos XII. (Hegyvidék) és III. (Óbuda-Békásmegyer) 
kerületek Pilisi Parkerdő Zrt. kezelte erdőterületeivel. A kerület vizsgált területen 
is tapasztalható domborzati viszonyai (Duna irányú lejtése) a város hegy-völgy 
irányú légcseréjének egyik fontos kulcsa, a II. kerület átszellőzési zónája ilyen 
formában a területet is érinti, arra jótékony hatást gyakorolva. 

Tájszerkezeti szempontból a terület a II. kerület dél-nyugati közigazgatási határát 
jelentő árkos bemélyedés vonala (a Budakeszi út) közvetlen szomszédságában 
húzódik. A terület természeti értelemben vett mai formáját a lokális táji 
adottságok gyökeres átalakítását eredményező XX. században nyerte el. Akkor a 
természeti környezetbe ágyazott, kertes lakóterületek létesítésére irányuló 
fokozott figyelem következményeként a korábbi kerteken, mezőgazdasági 
területeken és az erdők egy részén parcellázások történtek, helyükre villák, 
társasházak épültek. A térség napjainkban is ismert feltáró úthálózatának alapjait 
a domborzat szabta nyomvonalak, korábbi dűlőutak szolgálják. 

  

 1.3. Természeti értékek 

tájképvédelmi terület övezete 
konkrét területi érintettség 

A tájképvédelmi terület övezete az OTrT Országos Övezeti Tervének részét 
képezi, melyet a 9/2019.(VI.14.) MvM rendelet állapított meg. 

A tervezési terület tájképvédelmi területen húzódik. Ezek közé a természeti 
adottságok, rendszerek, valamint az emberi tevékenység kölcsönhatása, 
változása következtében kialakult olyan területek tartoznak, amelyek a táj 
látványa szempontjából sajátos és megkülönböztetett fontosságú, megőrzésre 
érdemes esztétikai jellemzőkkel bírnak. 

Budai Tájvédelmi Körzet 
szomszédságból adódó  

közvetett területi érintettség 

 

A határos Hárshegyi út és a mögöttes – attól északra húzódó – hárshegyi 
erdőterületek a főváros ökológiai szempontból legértékesebb és legnagyobb 
kiterjedésű, országos jelentőségű természetvédelmi területével, a Budai 
Tájvédelmi Körzettel érintettek. A Budai Tájvédelmi Körzet természetvédelmi 
területei lényegében a legfontosabb környező kiránduló területeket fedi le a 
térségben. Az így védett területeken a természeti értékek megőrzése kiemelt 
szempont egy esetleges fejlesztés során. 
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 A vizsgált terület északi határán a bakancsos turizmus jelzett kiránduló 
nyomvonalai közül a budai zöld túraútvonallal érintett, mely a Budai-hegység és 
környezetének számos értékes természeti adottságát fűzi föl a Gellért-hegy 
lábától egészen Telkiig. 

Az erdőterületek jelentős része egyben Natura 2000-es védelmet is élvez és az 
országos ökológiai hálózat magterületéhez tartozik. A Hárs-hegyen vízminőség 
védelmi terület (OTrT Országos Övezeti Terv) övezete is megállapításra került. 

 
Természeti értékek és természetvédelmi területek 

forrás: saját ábra  
  

 2. TÁJHASZNÁLAT, TÁJSZERKEZET 
  

 2.1. Tájtörténet 

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

A korabeli térkép megnevezései szerint a Budakeszi út menti terület az Árnyas 
úttól a Szépjuhásznéig Kurucleshez tartozott (ma Hárshegy), itt a szőlőművelés 
nem volt jellemző. Az összefüggő nagykiterjedésű szőlők a mai Kuruclesi út és a 
Hűvösvölgyi út között terültek el, és Törökvész (a Hűvösvölgyi úttól északra) és 
Virányos (a Budakeszi úttól délre) városrészekben is jelentős területeket 
foglaltak el. 

Ezt követően a II. világháború társadalmi és gazdasági következményei, valamint 
a városiasodás egyre növekvő üteme a terület funkcionális jellegének 
átalakulását eredményezték. Egyes területrészek elhagyatottsága, mások 
huzamos lakhatás céljára történő átalakulása volt tapasztalható. Ezek részben 
vagy egészben együtt jártak a zöldfelületek karbantartásának általános 
hiányával, mely eredményeként a terület szinte „visszaerdősült” és 
megerősödött a tömbök telkeinek napjainkban is jellemző, sűrű zöldfelületi 
állománya. Az egyre inkább a huzamos lakhatás irányába hajló használat mellett 
a nagy-területigényű funkciók is megjelentek (pl. IH, sporttelep, 
gyermekotthonok), melyek az intenzív zöldfelületű környezetbe ágyazódtak. 
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Szőlőművelés Kurucles, Virányos, Törökvész területein – alaptérkép: Habsburg Birodalom kataszteri térképek (1867-1873) 

forrás: https://maps.arcanum.com/ 
  

 2.2. Tájhasználat és értékelése 

vátozó tájhasználat – változó telekstruktúra A telekstruktúra változása a tájhasználati változásokat követte. Az Irén utca 
kialakítása annak két oldalán telekaprózódással járt már a XIX. és a XX. század 
fordulóján. Hasonló telekfelosztás figyelhető meg a Csendilla telkén és a Leier 
vendéglővel szomszédos telken a XX. század első felében, miközben az Irén utca 
nyugati oldalán több korábban megosztott telek újra egyesítésre került.   

A telekstruktúra változásai 

1882 

Irén utca még nincs. 

 

 
Budapest topográfiai térképsorozata 

forrás: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1882/ 

1895 

Irén utca megjelenése egy korábbi  nagy telek 
közepén, az új utca mindkét oldalán kisebb 
telkek kerültek kialakításra a nagy telekből. 

 
Budapest közigazgatási térképsorozata 

forrás: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1895/ 

https://maps.arcanum.com/hu/map/cadastral/?layers=here-aerial%2C3%2C4&bbox=2108875.3704069364%2C6027304.816097408%2C2113420.9849327705%2C6029000.762662484
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1882/?bbox=2109551.426095038%2C6027317.11240566%2C2113067.5293961563%2C6028989.172399398&map-list=1&layers=96
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1895/?bbox=2109551.426095038%2C6027317.11240566%2C2113067.5293961563%2C6028989.172399398&map-list=1&layers=97
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1908 

Az Irén utca nyugati oldalán a négy kisebb telek 
összevonásra került egymással és a nyugati 

szomszédjukban állól nagy telekkel. 

Az Irén utca keleti oldala változatan. 

 
Budapest közigazgatási térképsorozata 

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

1937 (1945) 

Az Irén utca két oldala változatlan 

A „Csendilla” telkének megosztása  4 
nagyméretű telekre, a Hárshegyi út felől 

megközelíthető telkek kialkítása 

 

 
Budapest közigazgatási térképsorozata 

forrás: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1937/ 

2023 

A II. világháború után a nagy-területigényű 
intézmények számára ismét történtek 

telekösszevonások: mai IH terület / mai Külker 
Sporttelep, korábbi gyermekotthon 

 

Telekfelosztások:Csendilla és szomszédsága 
lakótelkekre osztás / Irén utca keleti oldala – 

továbbaprózódás /  

 
Napjaink telekstruktúrája 

forrás: saját ábra 

 A XX. század második felében egyszerre tapasztalható telekaprózódás és 
telekösszevonás is. A Csendilla és szomszédságának területe a Budakeszi út 
mentén 6 lakótelekre került megosztásra, a Csendilla korábban már 4 nagy 
telekre osztott része ismét egyesítésre került és a nagy-területigényű 
sporttelepnek ad napjainkig is helyet. A Gschwindt-Tőry villa telke és kelet felőli 
szomszédos telkek összevonásra kerültek és egy gyermekotthonnak adtak helyet 
a rendszerváltásig. Az Irén utca nyugati oldalén két nagy telek került 
összevonásra, ennek a területnek a döntő részét egy telekként használja 
napjainkban az IH, és egy kisebb részét a Pilisi Parkerdő Zrt. Az Irén utca keleti 
oldalán a lakótelkek struktúrája is változott. 

https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1908/?bbox=2109551.426095038%2C6027317.11240566%2C2113067.5293961563%2C6028989.172399398&map-list=1&layers=99
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1937/?bbox=2109551.426095038%2C6027317.11240566%2C2113067.5293961563%2C6028989.172399398&map-list=1&layers=104
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 A tájhasználat változásával, ahogy a korábbi beépítések építészeti, úgy az 
erdősült területek közjóléti, rekreációs karaktere sem változott 
nagymértékben, a vizsgált területhez kapcsolódó jelzett és egyéb turistautak 
fennmaradtak, sőt, számuk egyre gyarapodik – már csak a terület nyugati 
felét érintő budaszentlőrinci pálos kolostor és templom romjainak minél 
szélesebb körű feltárása okán is. 

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

  

 3. TÁJHASZNÁLATI KONFLIKTUSOK ÉS PROBLÉMÁK 

 A területen belül jelentős tájhasználati konfliktusok nem találhatók, de a fent 
említett infrastruktúra hálózati összefüggések (pl. a Budakeszi út 
közlekedésforgalmi túlterheltsége, a hozzá csatlakozó egyes telkek 
szennyvízcsatorna hálózati hiányosságai vagy a vizsgált terület 
megközelíthetőségének esetleges javítási igénye) a jövőben még 
tájhasználati konfliktusok és problémák forrásaivá válhatnak, melyek 
elkerülésére csak a vizsgált terület további átalakulásának kellőképp 
körültekintő, komplex tervezése mellett nyílhat csak mód. 
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A zöldfelületi rendszer vizsgálata 

 1. A ZÖLDFELÜLETI RENDSZER ELEMEI 
 

A terület zöldfelületi rendszerét a területet határoló és a két tömböt 
elválasztó utcák zöldfelületei és a két tömb telkeinek zöldfelületei, 
magánkertjei alkotják. 

  

 1.1. Közterületi fasorok és növényzet 

Budakeszi út A Budakeszi út vizsgált terület menti szakaszán főként az északi – tömb felőli 
– oldalon találhatók útsorfák, a Dénes utca és az Irén utca közötti szakaszon 
az út mentén húzódó, előregyártott betonelemekből álló, nyílt vízelvezető 
árok és az aszfaltburkolatú járda közötti gyepfelületeken, valamint az Irén 
utcától kifelé az útpálya mellett, ahol nincs kiépített járda a kerítések és az 
útpálya között.  

A meglévő – a főváros településszerkezeti terve alapján településkép 
védelmi jelentőségű – fasorban főként a magas kőris (Fraxinus excelsior) és 
közönséges vadgesztenye (Aesculus hippocastanum) egyedek dominálnak, 
de pontszerűen megtalálhatók mezei juhar (Acer campestre), ezüst hárs 
(Tilia tomentosa) és fehér akác (Robinia pseudoacacia) fák is. 

A Budakeszi út déli oldalán előregyártott betonelemekből kialakított nyílt 
vízelvezető árok kíséri az útpályát és a leérkező hegyoldalt borító erdő alkot 
zöld térfalat. 

Dénes utca A Dénes utca zöldfelületi összképét és árnyékolását jellemzően az arról nyíló 
ingatlanok fásszárú állománya biztosítja. Az utcában csupán egy keskeny, 
rendezetlen közterületi zöldfelületi sáv található a meglévő, aszfalt 
burkolatú járdával átellenes, nyugati oldalon. Annak növényzete jellemzően 
közönséges borostyán (Hedera helix) egyedekből és a szomszédos ingatlanok 
fáinak magoncaiból – pl. mezei juhar (Acer campestre) – tevődik össze. 

Hárshegyi út A Hárshegyi út mentén – keleti irányból nyugat felé haladva – különböző, 
fiatalabb juharfák, mint pl. mezei juhar (Acer campestre) figyelhetők meg az 
út északi oldalán húzódó, térkő burkolatú járda mentén és a déli oldali 
burkolatlan felületeken egyaránt. Az Eurodomb lakóparktól – tehát a vizsgált 
területtel szomszédos 10937/31 helyrajzi számú ingatlantól – nyugati 
irányban továbbhaladva épített járda már nem szolgálja a gyalogos 
közlekedést.  

A Hársliget lakópark előtti szakaszon a közterületi fásszárú állomány juhar 
egyedei egyéb kőrisekkel is kiegészülnek – pl. magas kőris (Fraxinus 
excelsior), virágos kőris (Fraxinus ornus) –, míg az éles balkanyart követően 
az út (11198/2) helyrajzi számú telkére áttérve újra a juhar (Acer) nemzetség 
egyedei dominálnak. Ott, az említett lakóparkot elhagyva az út menti burkolt 
felületek aránya jelentősen lecsökken, a közterületi parkolás gyephézagos 
betonelemeken biztosított.  

A Hárshegyi út 34. számú ingatlantól nyugatra eső útszakaszon burkolat már 
nem jellemző, a továbbhaladás gyalogos ösvényen biztosított. A fent 
említett gyalogos ösvény jellemzően az északi irányban szomszédos, Natura 
2000 oltalom alatt álló, védett természeti terület, a Hárs-hegyi erdőterület 
dominánsan elegyes-kőrises-cseres-bükkös faállományával övezett. Az Irén 
utcai kereszteződéstől nyugati irányban tovább haladva a papíron 15 
méteres szabályozási szélességű közterületi telken egy nyomsávos ösvényen 
lehet csak tovább közlekedni, közvetlen az Információs Hivatal északi 
kerítése mentén(a kerítés a közterületen). 
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 Ez a keskeny, vadregényes nyomvonal a Pilisi Parkerdő kezelésében lévő 
telkek mentén is folytatódik tovább, hogy a Szépjuhásznénál a (10896) 
helyrajzi számú közterületi telekre, egyúttal a Mária útra visszacsatolva 
folytatódjon a Budakeszi út irányába. Használatban mégis az ezzel 
párhuzamosan futó, erdészeti útvonalként is működő, ún. „szív útja” jelölt 
turistaút van, mely a Szépjuhászné közvetlen szomszédságában szintén 
visszacsatol a Mária útba. 

Irén utca A terület két tömbje közötti Irén utca közterületi növényzete változatos, 
jellemzően juhar (Acer) és kőris (Fraxinus) egyedek díszítik, melyek jelentős 
aljnövényzettel is kiegészülnek. Mind a gépjárműves, mind a gyalogos-
kerékpáros közlekedés azonos felületen, aszfalt burkolatú úton biztosított az 
utca déli szakaszán, egészen a 3. szám alatti telekhez vezető zúzottkő 
burkolatú lehajtóig (kb. 100 méter, ami az utca kb. 1/3-a) bezárólag. 

  

 1.2. Telektömbök növényzete 

Irén utcától keletre 
Irén utca menti, jelenleg beépítetlen teleksáv 

Az Irén utcától keletre elhelyezkedő tömb észak-nyugati oldalán számos 
telek beépítetlen. Ezek körébe sorolhatók a korábbi nagyobb méretű telkek 
felosztásából származó 10903/5, /6, /7, illetve a 10905/2 és /3 helyrajzi 
számú ingatlanok. Ezen alulhasznosított / használaton kívüli, jellemzően 
kerületi önkormányzati vagy állami tulajdonban lévő telkek burjánzó 
növényzete jelenleg változatos képet mutat, jelentős zöldfelületi 
intenzitásuk a KÉSZ alapján a jövőben is biztosított legkisebb zöldfelületi 
mértékük 80%-ban rögzített. 

Külker Sporttelep A nagyméretű – mintegy 4,2 hektáros – passzív pihenésre is alkalmas 
területen salakos tenisz- és homokos strandröplabda pályák, további egy,  
kb. 1 400 m

2
 alapterületű aszfalt burkolatú labdapálya (kosárlabda, tengó, 

labdarúgás, stb.), valamint két medence biztosítja az aktív kikapcsolódást és 
a környék sport és rekreációs lehetőségeit. A terület csaknem 
háromnegyede változatos összetételű fás és lágyszárú növényekben gazdag 
zöldfelület. 

lakótelkek Az Irén utcától keletre eső telektömb fennmaradó ingatlanjai – egy-két 
kivételtől eltekintve – lakó funkciót töltenek be. A telekméretek 
változatosak, kialakulásuk szerint két csoportba sorolhatók: 

 nagyméretű, jellemzően az eredeti telekstruktúrát tükröző, átmenő és 

 kisebb méretű, a századfordulóra tehető telekosztásból származó  

telkek. 

A nagyobb méretű lakótelkek zöldfelületi lefedettsége jellemzően 
magasabb, mint kisebb méretű társaiké, de abban megegyeznek, hogy 
burkolt felületeik aránya általánosságban még alacsony, míg koros, fásszárú 
állományuk kiterjedt. A beépítések környezetében a magasabb díszítő értékű 
fák és cserjék dominálnak, azoktól távolodva a térségre jellemző, magas 
zöldfelületi intenzitású, természetes növénytársulások válnak hangsúlyosabbá. 

Irén utcától nyugatra 
IH ingatlan 

Az Információs Hivatal telkén a helyi, természetes összetételű 
növényállomány főként a déli telekhatárok mentén jelentkezik, azok 
kiterjedését nagymértékben befolyásolja a telek épületállománya. A 
Budakeszi út irányából egy kb. 80-100 méteres sáv beerdősült telekrész, 
melyben nem vízáteresztő felület a telekbelsőt feltáró, aszfalt burkolatú út 
nyomvonala, ehhez kapcsolódik az elmúlt öt év változásai eredményeként 
kialakított kb. 800 m

2
 alapterületű, burkolatlan parkoló is. 
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 A további telekrészek jellemzően szintén magas zöldfelületi arányúak, de 
természetes növénytársulások már kevésbé jelennek meg rajtuk. Nagyobb 
fás szárú növényzet főként közvetlen a telekhatárok mentén, valamint a 
telekbelső tagolt zöldfelületein található (pl. a parkoló felületek és egyes 
épületek, épületrészek árnyékolását szolgálva), szigetszerűen, de jól 
érzékelhető a belső „körút” menti területek igénybevétele, ahol már inkább 
csak a gyepfelületek dominálnak. 

 erdészeti információs központ  
és pálos kolostor és templomrom területe 

Az IH ingatlanától nyugatra nagymértékben erdősült területen a  
XX. században megkezdett ásatások eredményeként romkert jellegű 
helyszínen járhatók ma körül a pálos kolostor és templom alapfalai. Az 
ezredforduló környékén a főtemplom szentélyében szabadtéri oltárt 
állítottak fel, nem messze tőle Remete Szent Pál fából készült emlékoszlopa 
áll. A telek egésze Natura 2000 védelem alatt álló védett természeti terület. 
A templom romjaitól távolabb – a vizsgált terület közvetlen 
szomszédságában –, a kerítéssel körülzárt területen kívül az ún. Pálos 
kolostor játszótér található, elegyes-kőrises faállománnyal.  

 Az IH ingatlantól észak-nyugatra és nyugatra húzódó szomszédos telkek – 
tehát összességében a 10899, 10898 és 10897/2 helyrajzi számú telkek – 
látszólag egyként működnek, a szomszédos irodaépületek környezetében az 
ott működő szervezeti egységek (pl. Országos Erdészeti Egyesület, Erdészeti 
Információs Központ) jelenlétét tükröző erdősült növényállomány jellemző. 

A helyi természeti adottságokat lekövetve a terület nyugati része (a 10898 és 
a 10897/2 helyrajzi számú telek) a Kerületi Építési Szabályzatban közjóléti 
erdőövezetben [Ek-Tv/6] rögzített, ahol beépítés csak kismértékben 
megengedett. A Hárshegyi út Budakeszi úti kikötése (10896 helyrajzi számú 
közterület) csak a fakerítéssel elkerített kolostorrom terület menti keskeny 
ösvényként működik. 

  

2. A ZÖLDFELÜLETI RENDSZER KONFLIKTUSAI ÉS PROBLÉMÁI 

 Jelenleg a vizsgált területen zöldfelületi rendszer szintű konfliktusok alig 
tapasztalhatók, főként csak a Budakeszi út jelentős elválasztó hatása 
emelhető ki, a János-hegyi és Hárs-hegyi oldalak közötti gyalogos 
átjárhatóság szélesebb körben való biztosítására igény mutatkozhat. 

Egyéb konfliktusok inkább csak a térség távlatban várható, esetleges 
fejlődésére való tekintettel prognosztizálhatók, ugyanis a vizsgált terület lakó 
rendeltetéseinek számszerű bővülésével: 

 a célzott autóforgalom és azzal együtt a parkoló férőhelyszükséglet 
növekedésére is számítani lehet, mely egyes – jelenleg még 
összefüggőnek tekinthető zöldfelületi rendszerelemek – 
felszakítását is eredményezheti; 

 a beépített felületek növekedése miatt a helyi vízvisszatartás, a 
csapadékvizek késleltetett visszajuttatásának lehetősége 
csökkenhet, így külön figyelem ráfordítást igényelhet; 

 az átmenő telkek lehetséges továbbaprózódása is előfordulhat, 
mely a nagyméretű, összefüggő területen kialakult természetközeli 
zöldfelületek kiterjedésének későbbiekben való csökkenését is 
jelentheti. 
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Az épített környezet vizsgálata 

I. A TERÜLETFELHASZNÁLÁS VIZSGÁLATA 

1. TELEPÜLÉSSZERKEZET, VÁROSSZERKEZETI ELHELYEZKEDÉS 

 
A vizsgált terület budapesti elhelyezkedése 

forrás: saját ábra 

 
A főváros szerkezetét meghatározó zónarendszer 

forrás: BUDAPEST 2030 

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

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

A 28 db ingatlanból álló keleti tömböt és a 4 db ingatlanból álló nyugati 
tömböt északról a Kis- és Nagy-Hárs-hegy Budai Tájvédelmi Körzethez 
tartozó erdőterületei határolják, melybe észak-keleten a Béke 
Gyermekotthon is beágyazódik. Keletről lakóterületek övezik. Délről 
Budapest II. és XII. kerületei között húzódó közigazgatási határ hegyvidéki, 
déli oldala irányából a János-hegy lába húzódik, a Dénes utca és Budakeszi út 
csomópontjából nyíló Árnyas utcában a korábbi BM Kórház is a terület 
közvetlen szomszédságában található. Nyugatról a vizsgált terület 
szomszédságában a Szépjuhászné található, a gyermekvasút állomása és 
részben erdős környezete kiránduló érkező és induló helyszín. 

A két belterületi tömb Hárshegy városrész területén található, mely 
dominánsan a Hárs-hegy elsősorban külterületi, erdősült területeit, valamint 
keleten a volt Országos Pszichiátriai és Neurológiai Intézettel határos 
belterületi erdőterületeket, délen pedig a tervezési területtel is érintett, 
lakófunkcióval vegyes intézményi, gazdasági, illetve sport és rekreációs 
funkciókban gazdag belterületi területsávot foglalja magába. Az attól észak-
keletre húzódó Kurucles városrésszel és annak külterületi erdeivel a 
tervezési terület közvetlen határos. 

A terület megközelíthetősége szűkös keretek közé szorul, a Budakeszi úton 
át biztosított mind a személygépjárműves, mind a közösségi közlekedés, a  
II. rendű főút egyben Budapest külső városrészeinek és kapcsolódó 
agglomerációjának (pl. Budakeszi, Nagykovácsi, Páty, Telki, stb.) belváros 
irányú, átmenő forgalmát is bonyolítja. 

 
A terület városrészeken belüli elhelyezkedése 

forrás: II. kerületi KÉSZ és TFK Megalapozó vizsgálat 

 
A tervezési terület légifelvétele (2022. január) 

forrás: Google Earth Pro 
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 2. TERÜLETHASZNÁLAT, FUNKCIÓK 
  

 2.1. Beépítésre szánt és nem szánt területek 

 A vizsgált terület szinte egésze beépítésre szánt területként rögzített, csupán 
a 10898 és 10897/2 helyrajzi számú telkek sorolandók a beépítésre nem 
szánt (erdő) területek közé.  

A vizsgált terület tágabb szomszédsága szintén beépítésre nem szánt 
erdőterület, melyben a gyermekvasút telke és a Budakeszi út, mint 
beépítésre nem szánt közlekedési terület említhető. 

 
Beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek 

forrás: saját ábra  
  

 2.2. Funkciók 

a szabályozás tárgyában  
érintett ingatlanok funkciója 

A szabályozás tárgyában érintett ingatlanok közül: 

 a 10900 helyrajzi számú telek beépítése igazgatási funkciót tölt be, 

 a 10903/5 helyrajzi számú telek használaton kívüli, beépítetlen, míg 

 a (10901) helyrajzi számú Irén utca közterületi ingatlan részben 
közlekedési funkciójú, részben alulhasznosított, burkolatlan terület. 

a vizsgált terület további telkeinek funkciója Az ezektől keletre húzódó telkeken a lakó funkció dominál. Azt kiegészítő 
oktatási (Budakeszi úti Óvoda és Katica Kuckó Angol-Magyar Montessori 
Szemléletű Magánóvoda) és szociális intézmények (Fővárosi Sztehlo Gábor 
Gyermekotthon és Fogyatékosokat Befogadó Gyermekotthon), irodaházak 
(Ökocentrum Nemzetközi Környezetvédelmi és Koordinációs Zrt., 
Ewopharma Hungary Kft.), valamint sport és rekreációs (Külker Sportpark) 
tevékenységeknek helyet adó ingatlanok találhatók. 

A nyugatra húzódó ingatlanok alapvetően két funkciót képviselnek. A 10898 
és 10899 helyrajzi szám alatti telkeken irodaházak találhatók. Azok nyugati 
szomszédságában a budaszentlőrinci pálos kolostor és templom romjai, mint 
történeti emlékhely említhetők. 

A vizsgált területen az Irén utcához kapcsolódóan négy használaton kívüli, 
beépítetlen telek is található – ezekből egy a szabályozás tárgyában is 
érintett. A 10914 helyrajzi számú telek (Gschwindt-Tőry villa) jelenleg 
használaton kívül áll, közeljövőben lakó funkciójú fejlesztése várható. 
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vizsgált terület szomszédságának  
funkcionális szerkezete 

A vizsgált területet északi (Hárs-hegy) és déli (János-hegy) irányból 
erdőterületek határolják. Az északi erdőterületbe ágyazódva 
városüzemeltetési közmű terület (gázátadó állomás) és további szociális 
intézményi terület (Budapest Főváros Önkormányzatának Béke 
Gyermekotthona) is megtalálható.  

 A vizsgált területtől nyugatra a már említett történelmi jelentőségű épített 
örökség további területrészei, a gyermekvasút vasúti területe, valamint egy 
kertészet található, míg a keleti szomszédságban irodával vagy lakó funkció 
(Europa Congress Center és Eurodomb lakópark), illetve szállás-szolgáltatás 
(Hotel Rege) figyelhető meg. 

 
Funkció vizsgálat 
forrás: saját ábra 
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 3. FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

 A vizsgált terület és adottságainak fényképes ismertetése. A fényképek 
helyszíne alapján tematizált fotók elkészítésének pontos helye és a látvány 
iránya az átnézeti térképen követhető. 

A vizsgált területet bemutató fotók jelölése a készítés helye és irányultsága 
szerint: 

• IH…  a KÉSZ módosítás tárgyául szolgáló Irén utcai terület,  
   

• NY…  a nyugati tömb további ingatlanjai,  
   

• KE…  a keleti tömb épített és természeti környezete.  
 

  

 A jelenleg az Információs Hivatal vagyonkezelésében lévő 10900 és 10903/5 
helyrajzi számú ingatlanok használatáról, belső működéséről 
fotódokumentáció a szerződésben foglaltaknak megfelően nem készült. 

 

 
A fotódokumentáció képeinek készítését érzéketető átnézeti térkép 

forrás: saját ábra 
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 3.1. A KÉSZ módosítás tárgyául szolgáló Irén utcai terület 

 A tervezett KÉSZ módosítás tárgyául szolgáló Irén utcai (10901) helyrajzi 
számú ingatlan és a kapcsolódó telkek fotói. 

  
Hárshegyi út – Irén utca csomópont IH01 Irén utca a Hárshegyi út felől (északról) tekintve IH02 

  
Irén utca észak-nyugati oldala (NATO kerítés) IH03 A 10903/5 helyrajzi számú ingatlan bejárata IH04 

   
Az Irén utca legmeredekebb  

(átlag 25%-os esésű) szakasza 
IH05 

A 10903/5 helyrajzi számú  
ingatlan déli határa 

IH06 
Távlati kapu pozíció  

a Hárshegyi út irányából 
IH07 

forrás: saját fotók   
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 3.2. Nyugati tömb 

 A vizsgált terület nyugati, Hárshegyi út – Irén utca – Budakeszi út által határolt 
tömbjének épített és természeti környezete a tömböt övező közterületekről és 
egyes feltáró közhasználatú területekről tekintve: 

   
A Hárshegyi út a Szépjuhászné előtti 
töréspontból keleti irányba tekintve 

NY01 
A Hárshegyi út a Szépjuhászné előtti 

töréspontból déli irányba tekintve 
NY02 

A Hárshegyi út 
a Budakeszi út felé tekintve 

NY03 

  
Pilisi Parkerdő Zrt. kezelésében lévő  

10897/2 hrsz-ú ingtalan északi épülete 
NY04 

Pilisi Parkerdő Zrt. kezelésében lévő  
10897/2 hrsz-ú ingtalan déli épülete 

NY05 

   
Belső feltárú út a  

10897/2 hrsz-ú ingtalan 
NY06 

Pilisi Parkerdő Zrt. kezelésében lévő  
10898 hrsz-ú telek északi épülete 

NY07 
Pilisi Parkerdő Zrt. kezelésében lévő  

10898 hrsz-ú telek déli épülete 
NY08 

  
Erdészeti Információs Központ és Wágner Károly Erdészeti Szakkönyvtár (10899 hrsz) NY09 Budaszentlőrinci pálos kolostorrom NY10 

forrás: saját fotók   
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 3.3. Keleti tömb 

 A vizsgált terület keleti, Hárshegyi út – Dénes utca – Budakeszi út – Irén utca 
által határolt tömbjének épített és természeti környezete a tömböt övező 
közterületekről és egyes feltáró közhasználatú területekről tekintve: 

  
Irén utca 2. – trafóház KE01 Irén utca 2. – a volt Heinrich-nyaraló (Fővárosi Sztehlo Gábor Gyermekotthon) KE02 

  
Hárshegyi út 20. – Széher-villa kertje KE03 Hárshegyi út 20. – Széher-villa (lakóház) KE04 

  
Hárshegyi út 26. – Vúk-Tőry-villa hátsókertje KE05 Hárshegyi út 22-24. – Gschwindt-Tőry villa hátsókertje KE06 

  
Hárshegyi út 28-30. – Hársliget lakópark KE07 Hárshegyi út 28-30. – Hársliget lakópark KE08 

 forrás: saját fotók 
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a Hárshegyi út célforgalmű (nyugati) része KE09 Hárshegyi út 32. – Külker Sportpark KE10 Hárshegy34 lakópark KE11 

  
Irén utca 1/b. – lakóház KE12 Budakeszi út 83. – lakóház KE13 

   
Budakeszi út 81/b KE14 Budakeszi út 79. (irodaház) KE15 Budakeszi út 81. (lakóház) KE16 

   
Budakeszi út 75. – Pernőffy-Mauthner-villa / 

Alsó-villa – Budakeszi úti Óvoda 
KE17 

Budakeszi út 73/g  
(lakóház) 

KE18 
Budakeszi út 73/f 

(irodaház) 
KE19 

forrás: saját fotók 
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Budakeszi út 73/f (iroda és lakóház) KE20 

 
Budakeszi út 73/b (magánóvoda) KE22 Budakeszi út 73/c – Csendilla-villa (lakó) KE21 

  
Budakeszi út 69. – Vúk-Tőry-villa KE23 Budakeszi út 65-67. – Gschwindt-Tőry villa KE24 

 forrás: saját fotók   
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II. TELEKSTRUKTÚRA ÉS TULAJDON VIZSGÁLATA 

 1. TELEKMORFOLÓGIA 

telekalakulatok területe A szabályozás tárgyában érintett ingatlanok közül: 

 a 10900 helyrajzi számú telek területe 67 539 m
2
, 

 a 10903/5 helyrajzi számú telek területe 10 248 m
2
, míg 

 a (10901) helyrajzi számú Irén utca közterületi ingatlan 2 595 m
2
. 

Az Irén utcától keletre húzódó telkek területének mérete változatos. Az Irén 
utcával közvetlen – illetve egyes esetekben közvetett – kapcsolatban álló 
telkek mérete 1 800 m

2
 és 3 100 m

2
 között alakul. A Hárshegyi út 34/a-b-c 

telkek egységesen 3 425 m
2
 körüliek, az azokat feltáró magánút 530 m

2
. A 

Budakeszi út 73/b-g telek mérete 1 050 m
2
 és 2 250 m

2
 között alakul. A 

fennmaradó nagyméretű telkek területe a 6 200 m
2
-től a 42 300 m

2
-ig 

terjed. 

A szabályozás tárgyában érintett ingatlanoktól nyugatra eső területen 
szintén változatosak a telekméretek, 2 600 m

2
 és 15 400 m

2
 között 

alakulnak. A vizsgált területet északról egy mintegy 562 500 m
2
-es erdő 

határolja, attól keletre és nyugatra is a nagy alapterületű telkek dominálnak, 
tekintettel a környezet természetközeli jellegére. 

 
Telekméret vizsgálat 

forrás: saját ábra  

telekalakulatok jellege A vizsgált terület jelentős részben ún. átmenő telkes telekstrukturát mutat, 
azaz telkeinek két – egymással nem szomszédos – telekhatára közterülettel, 
vagy közforgalom céljára megnyitott magánúttal határos. Ez a legtöbb 
esetben a történeti használatra vezethető vissza, míg az Irén utcával határos 
ingatlanok struktúrája egy sajátos, a XIX. és XX. század fordulójára tehető 
átalakulási folyamat, majd egy újabb XX századi továbboszódás eredménye.  

a geometria történeti átalakulása A századforduló előtt az Információs Hivatal területe hat részből állt. Az Irén 
utca mentén közel azonos telekszélességben négy telek állt, míg azoktól 
nyugatra további két átmenő telek húzódott. A középső átmenő és a négy 
egységes területű telekalakulat összevonása az 1910-es években történt, 
míg a mai állapot kialakulása a második világháborút követő időkre tehető 
(lásd később: IV. Az épített környezet értékei c. fejezet 1.2. Történeti 
térképek c. pontja alatt). Budapest közigazgatási térképsorozatának 1945-ös 
változatán legalább is a 10899 és 10900 helyrajzi számok közös telekhatára 
még közel egységes telekszélesség szerint osztotta ketté a mai 10899 és 
10900 helyrajzi számú ingatlanok területét. 
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 2. TULAJDON 

 A szabályozás tárgyában érintett ingatlanok közül a 10900 és a 10903/5 
helyrajzi számú ingatlanok a Magyar Állam tulajdonát képezik, a kapcsolódó 
Irén utca közterületi ingatlan a II. kerületi Önkormányzat tulajdonában van. 

Az Irén utcától keletre húzódó ingatlanok jelentős része magántulajdonú, ez 
alól kivételt képeznek: 

 egyes, a II. kerületi Önkormányzat tulajdonában lévő, értékesebb 
villaépületek (pl. Pernőffy-Mauthner-villa alsó-villája, Gschwindt-
Tőry villa);  

 egyes, az Irén utcához közvetlen kapcsolódó, a II. kerületi 
Önkormányzat tulajdonában lévő, jelenleg javarészt beépítetlen 
telkek; 

 a jelentős részben a Magyar Állam tulajdonában lévő Külker 
Sportpark területe, valamint 

 a vizsgált területet határoló közterületek, melyek szerepkörüknek 
megfelelően vagy II. kerületi vagy fővárosi Önkormányzat 
tulajdonában vannak. 

Az Irén utcától nyugatra elhelyezkedő telektömb további – budaszentlőrinci 
pálos kolostor és templom romjaival részben összefüggésbe hozható – 
ingatlanjai a Magyar Állam tulajdonát képezik. 

 
Tulajdonviszony vizsgálat 

forrás: saját ábra  
 

HRSZ CÍM MŰVELÉSI ÁG TERÜLET TULAJDONOS MEGJEGYZÉS 

A szabályozás tárgyában érintett ingatlanok 

10900 1021 Budapest II. kerület 
Hárshegyi út 40., 
Irén utca 2-10., illetve 
Budakeszi út 85-87. 

kivett  
állami terület II. 

67 539 m
2
 Magyar Állam 

(1/1) 100% 
budaszentlőrinci pálos kolostor  
és templom romjai; műemléki környezet; 
kezelő: MK Információs Hivatal; 
terheli a Budapest II. kerület, 
belterület 10899 hrsz-ot illető csatorna 
használati szolgalmi jog; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
1 m

2
, 1 m

2
, 43 m

2
, ill. 18 m

2
-es területre; 

10903/5 1021 Budapest II. kerület 
Hárshegyi út 28/a-/c 

kivett beépítetlen 
terület 

10 249 m
2
 Magyar Állam 

(1/1) 100% 
vagyonkezelő: Információs Hivatal; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára 
14m

2
 területre, vonalszám: 21208 

(10901) 1021 Budapest II. kerület 
Irén utca 

 2 595 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
közterület;  
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára 
632 m

2
 területre, vonalszám: 21208 
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HRSZ CÍM MŰVELÉSI ÁG TERÜLET TULAJDONOS MEGJEGYZÉS 

Az Irén utcától keletre elhelyezkedő telektömb további ingatlanjai 

10903/5 1021 Budapest II. kerület  
Hárshegyi út 38. 
Hárshegyi út 38/a-/ c 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett  
beépítetlen terület 

10 249 m
2
 Magyar Állam 

(1/1) 100% 
vagyonkezelő:  
Információs Hivatal (1/1) 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára 
14 m

2
-es területre 

10903/6 1021 Budapest II. kerület  
Irén utca 5/a 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett  
beépítetlen terület 

2 391 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
 

10903/7 1021 Budapest II. kerület  
Irén utca 5/b 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett  
beépítetlen terület 

2 158 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
 

10905/1 1021 Budapest II. kerület  
Irén utca 3. 

kivett  
lakóház, udvar 

3 076 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
a 10905 helyrajzi számú ingatlanból 
megosztva 2010-ben 

10905/2 1021 Budapest II. kerület  
Irén utca 3. 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett 
beépítetlen terület 

2 834 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
a 10905 helyrajzi számú ingatlanból 
megosztva 2010-ben; 

vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
1 m

2
-es területre 

10905/3 1021 Budapest II. kerület  
Irén utca 3. 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett 
beépítetlen terület 

3 000 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
a 10905 helyrajzi számú ingatlanból 
megosztva 2010-ben;  
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
1 m

2
-es területre; telekalakítás 2016-ban, 

68 m
2
 lejegyzésre került és a 10906/3 

hrsz. ingatlanhoz lett jegyezve 

10906/1 1021 Budapest II. kerület  
Irén utca 1/b 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett  
lakóház, udvar 

1 828 m
2
 magán tulajdon 

(1/1) 100% 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
2 m

2
-es területre 

10906/2 1021 Budapest II. kerület  
Irén utca 1/a 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett  
lakóház, udvar 

2 159 m
2
 magán tulajdon 

(1/1) 100% 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
1 m

2
 és 38 m

2
-es területekre 

10906/3 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 81/a-b 

kivett  
lakóház, udvar 

2 695 m
2
 magán tulajdonok 

(3/5 és 2/5)  
60% és 40% 

terheli a 10905 hrsz-t illető vízmerítési 
szolgalmi jog; vezetékjog az ELMŰ 
Hálózati Kft. javára 21 m

2
-es területre; 

holtig tartó haszonélvezeti jog 

10908 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 79. 

kivett  
lakóház, udvar 

2 835 m
2
 társasháztulajdon 

(1/1) 100% 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára 
7m

2
 és 19 m

2
-es területekre 

10909 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 77., illetve  
Hárshegyi út 36. 

kivett 
lakóház, udvar, 
garázs 

23 176 m
2
 társasháztulajdon 

(0/0) 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
9 m

2
 és 29 m

2
-es területekre; 

műemléki környezet 

10910/2 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 75. 

kivett lakóház, 
udvar és egyéb 
épület és óvoda 

14 718 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
műemlék, illeti a 10910/5 és a 10910/6 
hrsz-okat terhelő gázvezetési szolgalmi 
jog; az ingatlan elővásárlási jogára a 
Magyar Állam jogosult; vezetékjog az 
ELMŰ Hálózati Kft. javára 36 m

2
-es 

területre 

10910/3 1021 Budapest II. kerület  
Hárshegyi út 34/c 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett 
beépítetlen terület 

3 422 m
2
 BS-ÉP-Hárshegy Kft. 

(1/1) 100% 

tulajdonjog bejegyzés 
iránti kérelem: 
Sundell Estate NyRt. 
(2021.03.24.) 
Pasadena 53 Invest Kft. 
(2022.01.26.) 

műemléki környezet;  
a 10910/5 hrsz-t illető  
csatorna átvezetési jog terheli 

10910/4 1021 Budapest II. kerület  
Hárshegyi út 34/b 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett  
beépítetlen terület 

3 422 m
2
 BS-ÉP-Hárshegy Kft. 

(1/1) 100% 

tulajdonjog bejegyzés 
iránti kérelem: 
Sundell Estate NyRt. 
(2021.03.24.) 
Pasadena 53 Invest Kft. 
(2022.01.26.) 

műemléki környezet;  
a 10910/5 hrsz-t illető  
csatorna átvezetési jog terheli 
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HRSZ CÍM MŰVELÉSI ÁG TERÜLET TULAJDONOS MEGJEGYZÉS 

10910/5 1021 Budapest II. kerület  
Hárshegyi út 34/a 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett 
beépítetlen terület 

3 423 m
2
 SG Residence Home Kft. 

(6174/10000) 61,7% 
SG Residence Home Kft. 
(3826/10000) 38,3% 

műemléki környezet, a 10910/3 és a 
10910/4 hrsz-t illető csatorna átvezetési 
jog terheli, csatorna- és gázátvezetési 
szolgalmi jog a 10910/2 hrsz-ú ingatlan 
mindenkori tulajdonosa javára 

10910/6 1021 Budapest II. kerület  
magánút 

kivett magánút 533 m
2
 BS-ÉP-Hárshegy Kft. 

(1/1) 100% 
műemléki környezet, csatorna- és 
gázvezetési szolgalmi jog a 10910/2 hrsz-
ú ingatlan mindenkori tulajdonosa javára 

10911/8 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 73/c 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett 
lakóház, udvar 

2 160 m
2
 magán tulajdonok 

(1/2 és 1/2) 
50% és 50% 

műemlék 

10911/9 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 73/b 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett melléképület, 
udvar, óvoda 

2 248 m
2
 TIP 2001 Kft. 

(1/1) 100% 
széljegy: telki és egyéb közérdekű 
szolgalmi jog bejegyzése, továbbá 
szerződésmódosítás és tulajdonjog 
bejegyzés iránti kérelmek 

10911/11 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 73/g 

kivett 
lakóház, udvar 

1 078 m
2
 magán tulajdonok 

(1/2 és 1/2) 
50% és 50% 

műemléki környezet; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára 
29 m

2
-es területre 

10911/12 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 73/f 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett 
lakóház, udvar 

1 107 m
2
 magán tulajdonok 

(1/2 és 1/2) 
50% és 50% 

illeti a 10911/14 hrsz-t terhelő 
gázátvezetési szolgalmi jog; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára 
11 m

2
-es területre 

10911/13 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 73/e 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett 
lakóház, udvar 

1 136 m
2
 társasháztulajdon 

(0/0) 
illeti a 10911/14 hrsz-t terhelő 
gázátvezetési szolgalmi jog; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
1 m

2
-es területre 

10911/14 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 73/d 

kivett 
lakóház, udvar 

1 671 m
2
 magán tulajdonok 

(1/6)+(2/6)+(2/6)+(1/6) 
16,6%+33,3%+ 
33,3%+16,6% 
 

illeti a 10911/17 hrsz-t terhelő 
gázátvezetési szolgalmi jog; 
terheli a 10911/13 hrsz-t illető 
gázátvezetési szolgalmi jog a vázrajzon 
megjelölt helyen és mértékben; 
gázvezeték átvezetési szolgalmi a 
10911/12 helyrajzi számú ingatlan 
mindenkori tulajdonosa javára; holtig 
tartó haszonélvezeti jogok bejegyzése, 
valamint a társasház jogi jellegének 
megszüntetése 2021 márciusában; 
műemléki környezet 

10911/17 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 73/a, illetve 
Hárshegyi út 32. 
„felülvizsgálat alatt” 

kivett sporttelep 42 262 m
2
 Sportran 

Ingatlanhasznosító Kft. 
(190/10 000) 1,9% és 
(190/10 000) 1,9% és 
(540/10 000) 5,4% és 
(390/10 000) 3,9% 
Magyar Állam 
(8690/10 000) 86,9% 

terheli a 10911/14 hrsz-t terhelő 
gázátvezetési szolgalmi jog; 
a Magyar Állam területeinek 
vagyonkezelője a  
Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt.  

 

10912 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 71., illetve 
Hárshegyi út 28-30. 

kivett lakóház, 
udvar, egyéb épület 

25 760 m
2
 társasháztulajdon 

(0/0) 
műemléki környezet; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
3 m

2
 és 6 m

2
-es területekre; 

bányaszolgalmi jogra jogosult az  
FGSZ Földgázszállító Zrt. 

10913 1021 Budapest II. kerület 
Budakeszi út 69. 
 

kivett lakóház, 
udvar, egyéb épület 

13 944 m
2
 társasháztulajdon 

(1/1) 100% 
műemlék; műemléki környezet; 
elővásárlási jog: Magyar Állam; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára 
150 m

2
 és 35 m

2
 és 56 m

2
-es területekre; 

bányaszolgalmi jogra jogosult az FGSZ 
Földgázszállító Zrt. 

10916 1021 Budapest II. kerület 
Budakeszi út 63, illetve 
Hárshegyi út 20., valamint 
Dénes utca 4.  

kivett 
lakóház, udvar, 
melléképület 

13 992 m
2
 társasháztulajdon 

(1/1) 100% 
műemlék; műemléki környezet; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
1 m

2
 és 36 m

2
-es területekre 
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HRSZ CÍM MŰVELÉSI ÁG TERÜLET TULAJDONOS MEGJEGYZÉS 

10914 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 65-67., ill. 
Hárshegyi út 22-24. 

kivett kollégium 25 275 m
2
 Fővárosi Önkormányzat 

(1/1) 100% 

tulajdonjog bejegyzés 
iránti kérelem: 
GOPD Nyilvánosan 
Működő Rt. 
(2022.02.03.) 

műemléki környezet, műemlék, 
bányaszolgalmi jog a Siófoki 
Kőolajvezeték Vállalat, illetve a FŐGÁZ 
Földgázelosztási Kft. javára, elővásárlási 
jog a Magyar Állam javára, vezetékjog az 
ELMŰ Hálózati Kft. javára 6 m

2
 és 39 m

2
 

és 12 m
2
-es területekre 

10917 1021 Budapest II. kerület  
Budakeszi út 61., illetve 
Dénes utca 2. 

kivett 
lakóház, udvar, 
üzem 

6 229 m
2
 társasháztulajdon 

(1/1) 100% 
önkormányzati 
tulajdonban 

műemlék; műemléki környezet; 
elővásárlási jogra jogosult a Magyar Állam; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára  
11 m

2
, 4 m

2
 és 43 m

2
-es területekre; 

Az Irén utcától nyugatra elhelyezkedő telektömb további ingatlanjai 

 *: 2000-ben törlő határozatot kapott (?) / OÉNY alapján műemlék és műemléki környezet 

10897/2 1021 Budapest II. kerület 
Hárshegyi út 44, illetve 
Budakeszi út 93. 

kivett lakóház, 
udvar, egyéb épület 

15 404 m
2
 Magyar Állam 

(1/1) 100% 
budaszentlőrinci pálos kolostor  
és templom romjai; 
műemlék és műemléki környezet*;  
tulajdonosi jogokat gyakorló szervezet: 
Nemzeti Földügyi Központ; 
kezelő: Pilisi Parkerdő Zrt.; 
vezetékjog az ELMŰ Hálózati Kft. javára 
11 m

2
- es területre 

10898 1021 Budapest II. kerület 
Budakeszi út 91. 

kivett lakóház,  
udvar 

2 689 m
2
 Magyar Állam 

(1/1) 100% 
budaszentlőrinci pálos kolostor  
és templom romjai; 
műemlék és műemléki környezet*; 
tulajdonosi jogokat gyakorló szervezet: 
Nemzeti Földügyi Központ; 
kezelő: Pilisi Parkerdő Zrt.; 

10899 1021 Budapest II kerület 
Hárshegyi út 42., illetve 
Budakeszi út 89. 

kivett lakóház, 
udvar 

9 754 m
2
 Magyar Állam 

(1/1) 100% 
budaszentlőrinci pálos kolostor  
és templom romjai; 
kezelő: Pilisi Parkerdő Zrt.; 
illeti a Budapest II. kerület, belterület 
10900 hrsz-ot terhelő csatorna használati 
szolgalmi jog;  földhasználati jog a 
10899/A hrsz-ú ingatlan mindenkori 
tulajdonosai javára 

11197/24  fásított terület 46 m
2
 Magyar Állam 

(1/1) 100% 
Natura 2000 védettség alatt álló terület; 
tulajdonosi jogokat gyakorló szervezet: 
Nemzeti Földügyi Központ; vagyonkezelő: 
Pilisi Parkerdő Zrt.; bányaszolgalmi jog 
illeti a Siófoki Kőolajvezeték Vállalatot; 
használati jog: Nagyalföldi Kőolajtermelő 
Vállalat 

Határoló közterületi ingatlanok 

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

 12 291 m
2
 Fővárosi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
közterület 

(10893/19) 1021 Budapest II. kerület 
Budakeszi út 

 12 119 m
2
 Fővárosi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
közterület 

(10896) 1021 Budapest II. kerület 
Hárshegyi út 

 2 641 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
közterület 

(10897/1) 1021 Budapest II. kerület 
Hárshegyi út 

 547 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
közterület 

(10918) 1021 Budapest II. kerület  
Dénes utca 

 2 595 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
közterület 

(10929) 1021 Budapest II. kerület  
Hárshegyi út 

 2 558 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
közterület 

(11197/23) 1021 Budapest II. kerület  
Hárshegyi út 

 2 554 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
közterület 

(11198/2) 1021 Budapest II. kerület  
Hárshegyi út 

 7 944 m
2
 II. kerületi Önkormányzat 

(1/1) 100% 
közterület 
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III. BEÉPÍTÉSI JELLEMZŐK, A TERÜLET MŰKÖDÉSE, KARAKTER 

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

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

  

 1.1. Beépítési mód 

 A vizsgált területen alapvetően a II. kerület domináns beépítési módja, a 
szabadonálló beépítési mód érvényesül. Beépítetlen telkek az Irén utca 
mentén összpontosulnak, továbbá jelentős részben ilyen (erdő) területek 
határolják a vizsgált területet északi és déli irányból egyaránt. 

 
Beépítési mód vizsgálat 

forrás: saját ábra  
  

 1.2. Beépítettség 

 A beépítettség a vizsgált területen jellemzően alacsony. A magasabb értékek – 
eltekintve a beépítetlen telkektől – az Irén utca két oldalán összpontosulnak, 
azok beépítettsége jellemzően 10-11% körüli. Azoktól távolodva alacsonyabb 
értékek dominálnak, 2-9% között. 

 
Beépítettség vizsgálat 

forrás: saját ábra 
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 1.3. Szintszám 

 A szabályozás tárgyában érintett ingatlanok közül csak a 10900 helyrajzi 
számú telek beépített, épületállományának szintszáma változatos, abban 
földszintes, F+2, F+3, illetve F+6 szint is megjelenik, egyes esetekben 
tetőtérrel és/vagy pincével kiegészülve. Az Irén utcától keletre eső további 
ingatlanok esetében az alacsony szintszám dominál egy és legfeljebb három 
szinttel. A kivételek közé sorolható a Budakeszi út 77. szám alatti hétszintes 
lakóépület, a Hársliget lakópark F+3 szintes épületeivel, valamint az 
Ökocentrum Irodaház (10908 hrsz) a maga F+2+T kialakításával. A nyugati 
oldalon a budaszentlőrinci pálos kolostor és templom romjai környezetében 
a földszintes és földszintes tetőteres épületek jellemzőek, kivételt ez alól a 
10899 helyrajzi számú telken található (F+2-3 szintes) irodaház képez. 

 
Szintszám vizsgálat 

forrás: saját ábra  
  

 1.4. Becsült kialakult szintterületi mutató 

 A 10900 helyrajzi számú telek becsült szintterületi mutatója 0.39. Az attól 
keletre húzódó, beépített telkek becsült szintterületi mutatója jellemzően 
0.05 és 0.35 érték között mozog. A nyugati oldalon a becsült szintterületi 
mutató két szélsőértéke 0.01 és 0.39, a vizsgált terület beépített telkeinek 
becsült szintterületi mutatójának átlaga 0.2. 

 
Becsült kialakult szintterületi mutató vizsgálat 

forrás: saját ábra 
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2. A TERÜLET MŰKÖDÉSE 

 A keleti telektömb észak-nyugat és dél-kelet irányban több mint  
800 méter, a Budakeszi út és Hárshegyi út között a tömb keleti felén  
cca. 150-200 méter, a tömb nyugati felén cca. 300 méter. A nyugati 
telektömb észak-nyugat és dél-kelet irányban cca. 320 méter, a Budakeszi út 
és Hárshegyi út között a tömb keleti felén cca. 380 méter, a tömb nyugati 
felén cca. 180 méter. A tömböt nyugat felől határoló, a Budakeszi útra 
merőleges Hárshegyi úti közterületen az utca jelenleg nincs kialakulva, 
kiépítve. 

A történeti kialakulással összefüggésben, jellemzően nagy területű (1-2 és 
több hektáros), a Budakeszi út és a Hárshegyi út közötti átmenő telkek 
alkotják mindkét tömböt, melyek eredeti megközelítése a Budakeszi út felől 
volt biztosítva. A keleti tömb egyes részein telekosztásokra került sor: a 
Külker Sporttelep esetében a Budakeszi út felől, az Irén utca menti 
területsávban és a Hárshegyi út felől a korábbi Budakeszi út 75. alatti 
ingatlan egy részén. Az Irén utca és a Hárshegyi út felőli telekosztások, a 
nagy telkek Hárshegyi út felőli részének beépülése új megközelítéseket 
tesznek szükségesé, ezért a Dénes utca, Hárshegyi út közterületi 
kialakításának, minőségének egyre nagyobb a jelentősége. 

 

  
A terület működése 

forrás: saját ábra 
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 A Budakeszi út cca. 10-12 méter szélességű közterület 2x1 forgalmi sávval, 
északi oldalán gyalogos járdával és fasorral kialakítva. A tömbök mentén 
négy buszmegálló helyezkedik el (a Dénes utcánál, az Irén utcánál, a kettő 
között félúton, a Külker Sporttelep nyugati telekhatárán, valamint a 
Szépjuhászné vasútállomáshoz kapcsolódóan). Kiépített gyalogos járda a 
Dénes és Irén utcák közötti szakaszon húzódik, az Irén utcától nyugatra a 
gyalogos forgalom csupán a közút menti zöldsávban kitaposott gyalogos 
ösvényen bonyolítható.  

A Dénes utca cca. 10 méter széles közterület, az útpálya szélessége cca.  
3-3,5 méter, keleti oldalán keskeny, legfeljebb 1 méteres járdával. 

A Hárshegyi út jelenlegi közterületi szélessége a tömb keleti felén alig éri el a 
6-7 métert (ennek a szakasznak a 10 méterre történő szélesítését írja elő a 
hatályos szabályozás), az útpálya szélessége cca. 3-4 méter, melynek északi 
oldalán 1 méternél keskenyebb járda van kialakítva a Dénes utcától nyugat 
felé cca. 130-140 méter hosszon. A Hárshegyi út további szakaszain járda 
nincs kiépítve. A Hárshegyi út közel 70 méter hosszú észak-déli szakaszának 
közterületi szélessége cca. 7 méter, az útpálya szélessége cca. 3-4 méter. A 
Hárshegyi út jelenlegi közterületi szélessége a vizsgált terület középső 
részén, az Irén utcáig bezárólag cca. 10 méter, a cca. 3-4 méter széles 
kiépített útpálya a Külker Sporttelep nyugati telekhatáráig tart, ahol egy 
fordulóban ér véget. A Hársliget lakópark és a forduló között az útpálya déli 
oldalán merőleges parkolásra alkalmas felületek vannak kialakítva, cca. 60-
70 férőhellyel. Az útfordulótól nyugat felé már csak gyalogos ösvény vezet 
tovább a Hárshegyi úton, egészen az Irén utcáig. Ott északi és déli irányban – 
szinte az Irén utca tengelyében – kettéágazik. Az Irén utcán a zöld 
turistajelzés folytatódik, míg északi irányba haladva a Szent Ferenc kórház és 
a Szépjuhászné vasútállomást összekötő ún. „szív útja” turistaútra lehet 
átjutni. A Hárshegyi út további, nyugati közterületi telkei kiépítetlenek, csak 
a fent említett turistaútba csatlakozó gyalogos ösvény halad át rajtuk. Az IH 
és a Pilisi Parkerdő Zrt. telkei mentén egy nyomsáv széles ösvény halad, de 
az „turisztikai hivatásforgalmat” nem bonyolít. A KÉSZ-módosításhoz 
készített geodéziai felmérés alapján megállapítást nyert, hogy a központi 
objektumot körbehatároló kerítés, a Hárshegyi út felőli szakasza, melynek 
helye több évtizede (cca. 50-60 éve?)) kialakult már, a Hárshegyi út 
közterületi telkén áll cca. 7 méterrel. 

Az Irén utca jelenlegi közterületi szélessége cca. 7,5-8 méter, a Budakeszi út 
felől induló útpálya szélessége cca. 3 méter, mely kb. 100 méter hosszon 
került kialakításra, járda nincs, az utca Hárshegyi út felőli, fennmaradó 
szakasza nincs kiépítve, a fentivel azonos szélességben földútként járható. 

  

3. TELEPÜLÉSKARAKTER 

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

  

 3.1. Utcakép, térarány, jellegzetes épülettípusok 

utcaképek 
Budakeszi út 

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

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

Hárshegyi út A Hárshegyi út utcaképét szintén a növényzet uralja. A Dénes és Irén utcák 
közötti szakaszon a Hársliget lakóparknál változik ez az összkép. Onnan a 
Hárhegy34 lakóparkig bezárólag az épített környezet válik hangsúlyosabbá. 
Nyugati irányban továbbhaladva újra a növényzet veszi át a meghatározó 
szerepet. 

Irén utca Az Irén utca képét keleti irányból az intenzív zöldfelületek határozzák meg, 
míg nyugati oldalról sokkal inkább az IH védelmi célokat is szolgáló ún. NATO 
kerítése érvényesül. Az utca burkolt és burkolatlan szakaszainak aránya 1:2, 
a burkolt szakasz a Budakeszi úthoz kapcsolódik és az Irén utca 3. szám alatti 
ingatlanhoz bekötő kőzúzalékos útig tart. Onnan északi irányban 
továbbhaladva kőzúzalék és döngölt földút felületek váltakoznak. 

épülettípusok A Budakeszi út különlegessége, hogy míg a mentén építészeti – sok esetben 
műemléki – értéket képező villák állnak, addig azok alig jelennek meg az 
utcaképben (pl.: Vúk-Tőry-villa, Gschwindt-Tőry-villa, Csendilla-villa, Széher-
villa, Kochmeister-villa, Pernőffy-Mauthner-villa / Alsó-villa). 

A Dénes utca északi szakaszán 4-5 méteres előkertek mögött egy-
háromszintes, klasszicizáló homlokzatú szociális intézmények bújnak meg. 

A Hárshegyi út irányából a társasházak dominálnak, karakterükben 
dominánsan a 2000-es évek és az azt követő idők építészeti trendjeit 
követve. Az Irén utcát elhagyva olyan szabadonálló intézményi beépítések 
épített tömegei határozzák meg, mint például az IH vagy az erdészet 
épületegyüttese. 

Az Irén utca nyugati oldalán egy vagy legfeljebb kétlakásos lakóházak állnak.  
  

 3.2. Rálátások 

 A Nagy-Hárs-hegy 454 méter magas csúcsán található Kaán Károly-kilátóból 
feltáruló látványban az Informatikai Hivatal épületegyüttese nem jelenik 
meg, azt a hegy déli domborulatai és faállománya kitakarja. 

A Hárs-nyereg kilátópontból a Hárs-hegy sűrű erdőterületei takarják a 
területre való belátást. 

Kis-Hárs-hegy tetején 362 méteres tengerszint feletti magasságban 
található, Makovecz Imre tervezte kilátóból már rálátni a területre. A 
meglévő beépítés kb. felső 3-4 szintje sejlik föl a lombkorona szint fölött. 

 

 
Makovecz Imre-kilátóból az Infomatikai Hivatal irányában feltáruló látvány tavasszal 

forrás: https://www.google.com/maps/place/ @ Varga Zsombor 

https://www.google.com/maps/place/Makovecz+Imre-kil%C3%A1t%C3%B3/@47.5299129,18.9661821,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipPozA4-5PR9WCdUBeODj5XIT1XNVvNkne4ZU9tb!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipPozA4-5PR9WCdUBeODj5XIT1XNVvNkne4ZU9tb%3Dw203-h152-k-no!7i4618!8i3464!4m6!3m5!1s0x4741df32367df9e1:0xfef415e57992ed3!8m2!3d47.5298911!4d18.9663591!16s%2Fg%2F11c5232_7t
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IV. AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET ÉRTÉKEI 

1. A TELEPÜLÉSSZERKEZET TÖRTÉNETI KIALAKULÁSA 

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

  

 1.1. Rövid kialakulástörténet 

őskor 
kelta kultúra  

A budaszentlőrinci pálos kolostor és templom romjaihoz kapcsolódó területek 
kutatásához kapcsolódóan az Erdészeti Székház ezredforduló idejére tehető 
építését megelőző (1998.), Bence Zoltán és Hanny Erzsébet nevéhez fűződő 
régészeti kutatások a következő, kelta kultúrára visszavezethető leleteket tártak 
föl: 

forrás: Bencze Zoltán - Hanny Erzsébet 
Archaeologícal lnvestigations in Hungary • 1998  

29. Budapest, Il. Budakeszi út 91-95. LT; Kk 

Magyar Nemzeti Múzeum Régészeti Adatbázis 
https://archeodatabase.hnm.hu/hu/node/67787 

2023. március 30. 
 

A kolostor alatti tereplépcsőt nyolc, megközelítőleg nyugat-keleti irányú 
kutatóárokkal vizsgáltuk át. Három árokban két nagy nyugat-keleti irányú, 
valószínűleg a kolostor vízelvezetését biztosító árok került napvilágra. A két 
árokból igen sok késő középkori, szürke, redukált égetési móddal készült grafitos 
edény töredéke került elő, melyek közül többnek peremén bepecsételt bélyeg 
volt. A kutatóárkokból kiderült, hagy a budaszentlőrinci pálos kolostor kőépületei 
idáig már nem húzódtak le. A feltárás területén néhány kelta telepjelenség 
(gödrök) került elő.  

A Budaszentlőrincen megmentett leletek a kelta időszak késői szakaszához 
tartoznak. Az objektumok arra utalnak, hagy itt falusias jellegű település lehetett, 
melynek szélét sikerült megtalálnunk. A hulladékgödrökben talált kerámiák és 
paticsdarabok arra engednek következtetni, hagy a telepen felmenő falú, sárral 
tapasztott favázas házak álltak. Az előkerült edénytöredékek között szürke tálak, 
korsók, grafitos, fésűs edények, tárolóhombárok és más háztartási edények 
voltak. A használati tárgyak közül egy nagy, bronz fibula és szövőszékhez tartozó 
agyagnehezékek kerültek felszínre. E kis településtöredék a főváros kelta korának 
nagyon értékes adaléka lehet, hiszen ebből a körből (sőt az egész őskor idejéről) 
erről a területről nem állt eddig rendelkezésünkre adat. A területet további 
kutatásra is érdemesnek tartjuk. 

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

budaszentlőrinci pálos kolostor 
 

a szöveges tartalom forrása:   
https://sirasok.blog.hu/ és 

http://www.palosepiteszet.hu/,  
továbbá https://studhist.blog.hu/ 

 

 
Budaszentlőrinci pálos kolostor és templom romja 

forrás: saját fotó 

A budaszentlőrinci pálos kolostorról ekkortájt (1290) származnak az első írásos 
emlékek, melyek az akkor még kápolna veszprémi püspökség joghatósága alá 
való visszakerüléséről tanúskodnak. A királyi kápolna azt megelőzően az 
esztergomi érsek alá volt rendelve. Budaszentlőrinc monostorát Lőrinc – a rend 
negyedik elöljárója – a XIV. század elején alapította.  Nem sokkal azután Károly 
(Róbert) király János óvári ispán, Velencei Pál budai polgár adományaiból 
bővítették a főkolostort. 1335-ben Henc fia János adományozta a Szentlőrinc 
körüli erdőket a monostornak. Az első kolostornak egyhajós temploma volt, attól 
északra 10x15 méteres kerengő épült kb. 2 méter széles folyosóval. A kerengő 
keleti szárnyához kisebb méretű perjeli kápolna csatlakozott. 

1381-ben a kolostorba kerültek a rend névadója, Remete Szent Pál földi 
maradványai, legalábbis annak egy jelentős része (a teljes holttest csak később 
1523-ban, II. Lajos király regnálása idején került Budaszentlőrincre). A kolostor 
így a XIV. század végére – számos fennmaradt búcsúengedély tanúsága alapján 
is – híres búcsújáróhely lett. A korai kolostortemplom déli oldalán új, 
háromhajós templom épült, azt 1403-ban újként említették. Az első templomot 
ereklyekápolnává, a kerengőt pedig négyzetes alaprajzúvá alakították. A  
15x15 méteres kerengőudvart 3 méter széles folyosó övezte. A Zsigmond-kor 
vége felé a kerengő keleti szárnyát átépítették, az ott futó folyosót 
megszüntették, helyén egy 11 m széles új káptalanterem kapott helyet. 

https://archeodatabase.hnm.hu/hu/node/67787
https://sirasok.blog.hu/2009/12/02/kolostor_a_varos_peremen_a_budaszentlorinci_palos_monostor
http://www.palosepiteszet.hu/budapest-es-kornyekenek-palos-kolostorai/budaszentlorinc/
https://studhist.blog.hu/2017/05/27/budaszentlorinci_palos_kolostorrom
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Térkő töredék 

forrás: saját fotó 

Az 1480-as években több építkezés is zajlott párhuzamosan, jellemzően királyi 
adományokra támaszkodva: 

 megépült a kolostor déli oldalán húzódó kápolna (1486-1492),  

 új tumba (síremlék) készült Szent Pál emlékére és tiszteletére,  

 a kolostor ciszternájának megújítása és bővítése is megtörtént, 
továbbá 

 egy fürdőház is épült. 

Az eddigi régészeti kutatások során vörösmárvány töredékek is előkerültek, 
melyek alapján, egy oldalain mérműves (főleg a csúcsíves ablakok felső, 
elkeskenyedő részén alkalmazott, kőből faragott szabályos díszítménnyel 
ellátott), szamárhátíves árkádokkal áttört szarkofág képe rekonstruálható, 
melyben az ívek fölötti ívmezőket szakrális jelenetek képeivel töltötték meg. Az 
építmény fiatornyos tagolású volt, a síremlék faragványainak finom 
részletessége a korszak vörösmárvány faragásának csúcspontját sejteti. 

Már II. Gergely vicarius generalis rendfőnöksége idején (1508-tól) elkezdődött az 
új szentély építése, mely során gyűléstermet is emeltek.  

  

 
A kolostor ásatási alaprajza 

 
Kolostor a XIV. században 

 
Kolostor a XVI. században 

 forrás: https://sirasok.blog.hu/2009/12/02/kolostor_a_varos_peremen 
  

török idők A mohácsi csatát követően a törökök Budára érkeztük idején, 1526-ban 
felégették a kolostort, Remete Szent Pál ereklyéi mégsem ekkor, hanem – azok 
átmenekítését követően – egy évvel később, a Szapolyaiak trencséni várában 
semmisültek meg.  

A kolostorról az 1540-es évek utáni időkből alig maradt fenn adat. Területét a 
XVII. században kőbányaként használták, a kolostor felépítményének anyagául 
szolgáló értékes és jó minőségű hárshegyi homokkövek számos épület, 
építmény és erődítmény megerősítését szolgálták. 1686 után Budaszentlőrinc – 
a pálos rendiek tiltakozása és perei ellenére – Buda városához került. A kolostor 
és templom a XVIII. századra szinte a földdel vált egyenlővé, napjainkra a 
padlózat, egyes falszakaszok és az altemplom maradványai őrzik emlékét. 

XIX. századtól Buda visszafoglalását követően a XVIII. századtól német telepesek érkeztek a 
budai hegyekbe, akik felelevenítették a szőlőtermesztés és bortermelés 
középkori hagyományait. Ahogy az a Habsburg Birodalom kataszteri 
térképsorozatán is jól kivehető, ekkor kapták a budai településrészek, dűlők 
német neveiket. A vizsgált terület keleti oldala Ferenchalom (Franzenshöhe), míg 
nyugati oldala – beleértve az IH területét is – Bátoralja (Unter der Schäferin) 
névre hallgatott. Utóbbi német neve már a szomszédos, ma Szépjuhászné néven 
ismert területrészre tett utalást is magában foglalta. Az 1800-as évek második 
felében a pálos kolostorrom területén túl lévő, vizsgált területet is érintő 
területek jelentős része már valamilyen művelésbe vonásra került, illetve az első 
nyaralók és villák is megjelentek a területen a Szép Juhászné vendéglője melletti 
erdőterület, kb. 1840-es évekre tehető parcellázását követően.  

https://sirasok.blog.hu/2009/12/02/kolostor_a_varos_peremen_a_budaszentlorinci_palos_monostor
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 A villák helyi elterjedése idővel a vizsgált terület huzamosabb lakhatásra való 
használatát is magával hozta, mely a terület beépítéseinek terjeszkedését, 
Hárshegyi út felőli megjelenését, majd egyéb intézményi, irodai funkciók 
megjelenését is eredményezte. 

Építésük ideje szerint: Csendilla-villa (1844.), Kochmeister-villa (1852.), 
Széher-villa (1860 körül), Vúk-Tőry-villa (1884.), Heinrich-nyaraló (1895.), 
Pernőffy-Mauthner-villa Alsó-villája (1908.), Gschwindt-Tőry-villa (1912.).  

A volt pálos kolostor területéről származó első leletek – a kolostor Remete Szent 
Pál életéből származó jelenetet ábrázoló vörösmárvány töredékei – 1851-ben 
kerültek a Magyar Nemzeti Múzeum leltárba. A részletes régészet-történeti 
kutatás Henszlmann Imre és Garády Sándor munkája. Garády 1941-ig bezárólag 
végzett munkálatokat a területen, őt követően Zolnay László vezette a 
feltárásokat, 1985-től Bencze Zoltán régész vezetésével folyik a terület feltárása. 

  

 1.2. Történeti térképek 

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

 
Harmadik Katonai Felmérés (1869 - 1887) 

forrás: https://maps.arcanum.com/ 

 
Második Katonai Felmérése (1819 - 1869) 

forrás: https://maps.arcanum.com/ 

 
Budapest és tágabb környékének topográfiai térképe (1902) 

forrás: BFL XV.16.e.251/158 

https://maps.arcanum.com/hu/map/firstsurvey-hungary/?layers=osm%2C147&bbox=2108661.7077871566%2C6027332.984202336%2C2113207.3223129907%2C6029069.537938689
https://maps.arcanum.com/hu/map/thirdsurvey75000/?layers=osm%2C43&bbox=2108661.7077871566%2C6027332.984202336%2C2113207.3223129907%2C6029069.537938689
https://maps.arcanum.com/hu/map/secondsurvey-hungary/?layers=osm%2C5&bbox=2108661.7077871566%2C6027332.984202336%2C2113207.3223129907%2C6029069.537938689
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Habsburg Birodalom kataszteri térképek (1867-1873) 

forrás: https://maps.arcanum.com/ 

   
Budapest közigazgatási térképsorozat 

forrás: 1895 - https://maps.arcanum.com/, 1908 - https://maps.arcanum.com/ , 1937 - https://maps.arcanum.com/ 

 
Légifotó [0026-2977] (1988) 

forrás: https://www.fentrol.hu/   

1895 1908 1937 Budakeszi út 
85-89. 

Budakeszi út 

85-89. 

Budakeszi út 

85-89. 

1988 Budakeszi út 

85-89. 

https://maps.arcanum.com/hu/map/cadastral/?layers=here-aerial%2C3%2C4&bbox=2108875.3704069364%2C6027304.816097408%2C2113420.9849327705%2C6029000.762662484
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1895/?layers=osm%2C97&bbox=2108625.877930146%2C6027429.724816263%2C2113171.4924559803%2C6029125.671381339
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1908/?layers=99&bbox=2108625.877930146%2C6027429.724816263%2C2113171.4924559803%2C6029125.671381339
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1937/?layers=osm%2C104&bbox=2108625.877930146%2C6027429.724816263%2C2113171.4924559803%2C6029125.671381339
https://www.fentrol.hu/hu/legifoto/176790?r=1&c=2111017.293236:6028086.1293735:9
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2. VÉDETTSÉGEK 
  

 2.1. Régészet 

39677 Budaszentlőrinc Pálos kolostror 
kiemelten védett régészeti lelőhely 

A kerületi Településfejlesztési Koncepcióhoz (és a KÉSZ-hez) készített 
Örökségvédelmi hatástanulmány a lelőhellyel kapcsolatban az alábbiakat 
rögzíti: 

forrás: Budapest Főváros II. kerület  
Kerületi Építési Szabályzatának Értékleltára  

elfogadva a Képviselő-testület  
302/2019. (XI.26.) határozatával 

„A területen 1300-ban a szentkereszti remeték generális perjele kezdte el 
építtetni a korábbi, Szent Lőrinc tiszteletére felszentelt kis kápolna helyén az 
egyhajós gótikus templomot és pálos kolostort. A kolostort és a templomát a 
századok folyamán többször átépítették, megnagyobbították. A templom 
hossza 34,5 m, szélessége 18 m volt. A török uralom alatt a kolostor üresen 
állt, az épületek pusztultak, a XVIII. században nem került sor az 
újjáépítésére. A XVIII-XIX. század folyamán aztán az értékes faragott köveket 
építkezésekhez hordták el.” 

  

NYILV. SZÁM LELŐHELY VÉDELEM VÉDÉSI JOGI AKTUS HELYRAJZI SZÁM LELŐHELY JELLEGE 

39677 Budaszentlőrinc, 
Pálos kolostor 

kiemelten 
védett 

8630-8153/1956 NM, 
48058/1972 MM, 
45850/1990 MKM 

10897/2, 10898, 10899, 
10900, 10896, 010894/5, 
010894/6, 10897/1,  10894/4 

Kelta telep,  
középkori kolostor, 
templom, temető, vízmű 

 

Kiemelten és fokozottan védett régészeti lelőhelyek 
forrás: Budapest Főváros II. kerület Kerületi Építési Szabályzatának Értékleltára elfogadva a Képviselő-testület 302/2019. (XI.26.) határozatával  

 

77757 Budakeszi út 97. 
nyilvántartott régészeti lelőhely 

A Budakeszi út 97. szám alatti régészeti lelőhely már a vizsgált területen 
kívül, de annak közvetlen szomszédságában található. Innen származik 

forrás: Budapest Főváros II. kerület  
Kerületi Építési Szabályzatának Értékleltára  

elfogadva a Képviselő-testület  
302/2019. (XI.26.) határozatával 

„(…) az első II. kerületi lelet, mely 1851‐ben a Magyar Nemzeti Múzeumban 
került beleltározásra. A lelet a Budakeszi út 91‐97. alatti Budaszentlőrinci 
Pálos kolostor romjainál került elő, és egy vörös márvány töredék volt, mely 
Remete Szent Pál életéből való jelenetet ábrázolt.” 

  

NYILVÁNTARTÁSI SZÁM LELŐHELY HELYRAJZI SZÁM LELŐHELY JELLEGE 

77757 Budakeszi út 97. 010894/5, 011197/21 oltárkő, római kor, fal általában, középkor 
 

Nyilvántartott régészeti lelőhelyek 
forrás: Budapest Főváros II. kerület Kerületi Építési Szabályzatának Értékleltára elfogadva a Képviselő-testület 302/2019. (XI.26.) határozatával  

 

 
Régészeti lelőhelyek 

forrás: saját ábra 
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 2.2. Műemlék, műemléki környezet 

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

 
Műemlékek és műemléki környezetük 

forrás: saját ábra  
 

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

10896 műemléki környezet 15909 [246] Az egykori pálos kolostor műemléki környezete 1973 

10897/2 kiemelten védett műemlék 15171 [251] Budaszentlőrinc, Pálos kolostor és templom romjai 1951, 1958, 1960 

  15171 [12635] Pálos kolostor maradványai 1951, 1958, 1960 

  15171 [12636] Pálos templom maradványai 1951, 1958, 1960 

 műemléki környezet 15909 [246] Az egykori pálos kolostor műemléki környezete 1973 

  15909 [24780] Villa ex-lege műemléki környezete  

  15909 [24781] "Csendilla" villa ex-lege műemléki környezete  

10898 műemléki környezet 15909 [246] Az egykori pálos kolostor műemléki környezete 1973 

10909 műemléki környezet 13140 Villák és tájképi kert műemléki környezete 2005 

10910/2 védett műemlék 15680 Pernőffy-Mauthner-villa ún. Alsó villa 2005 

 védett műemlék 15681 Tájképi kert 2005 

 védett műemlék 16159 [11821] Villák és tájképi kert 2005, 2013 

10910/3 műemléki környezet 13140 Villák és tájképi kert műemléki környezete 2005 

10910/4 műemléki környezet 13140 Villák és tájképi kert műemléki környezete 2005 

10910/5 műemléki környezet 13140 Villák és tájképi kert műemléki környezete 2005 

10910/6 műemléki környezet 13140 Villák és tájképi kert műemléki környezete 2005 

10911/8 védett műemlék 15170 [250] "Csendilla" villa 1951, 1958 

10911/9 műemléki környezet 24781 "Csendilla" villa ex-lege műemléki környezete n.a. 

10911/11 műemléki környezet 13140 Villák és tájképi kert műemléki környezete 2005 

10911/14 műemléki környezet 13140 Villák és tájképi kert műemléki környezete 2005 

 műemléki környezet 24781 "Csendilla" villa ex-lege műemléki környezete n.a. 

10911/17 műemléki környezet 13140 Villák és tájképi kert műemléki környezete 2005 

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

 műemléki környezet 24781 "Csendilla" villa ex-lege műemléki környezete n.a. 

10912 védett műemlék 15169 [249] Villa 1958 

 műemléki környezet 13139 Vúk-Tőry villa és kertjének műemléki környezete 2005 

10913 védett műemlék 12981 Vúk-Tőry-villa 2005 

 védett műemlék 12982 tájképi jellegű kert 2005 

 védett műemlék 16158 [11596] Vúk-Tőry villa és kertje 2005 

 műemléki környezet 13138 Gschwindt-Tőry-villa műemléki környezete 2005 

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

10914 védett műemlék 12975 Gschwindt-Tőry-villa 2005 

 védett műemlék 12977 nyaralóépület 2005 

https://oroksegvedelem.e-epites.hu/
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MŰEMLÉKEK ÉS MŰEMLÉKI KÖRNYEZETEK AZ ORSZÁGOS ÉPÍTÉSÜGYI NYILVÁNTARTÁS ALAPJÁN 
HRSZ VÉDETTSÉG JOGI JELLEGE AZONOSÍTÓ VÉDETT ÖRÖKSÉGI ÉRTÉK NEVE VÉDÉS ÉVE 

10914 védett műemlék 12978 Gschwindt-Tőry-villa kertje 2005 

 védett műemlék 16157 [11594] Gschwindt-Tőry-villa, nyaralóépület és kertje 2005 

 műemléki környezet 13133 Villaépület és őspark műemléki környezete 2003 

 műemléki környezet 13139 Vúk-Tőry villa és kertjének műemléki környezete  2005 

10916 védett műemlék 15677 Széher-villa történeti kertje 2003 

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

 védett műemlék 17190 Széher-villa 2003 

 műemléki környezet 13136 Heinrich-villa és kertjének műemléki környezete 2005 

 műemléki környezet 13137 Heinrich-nyaraló és kertjének műemléki környezete 2005 

 műemléki környezet 13138 Gschwindt-Tőry-villa műemléki környezete 2005 

10917 védett műemlék 12906 Heinrich-nyaraló 2005 

 védett műemlék 12907 Heinrich-nyaraló kertje 2005 

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

 műemléki környezet 13133 Villaépület és őspark műemléki környezete 2003 

 műemléki környezet 13136 Heinrich-villa és kertjének műemléki környezete 2005 

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

 műemléki környezet 13137 Heinrich-nyaraló és kertjének műemléki környezete 2005 

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

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

11198/2 műemléki környezet 24780 Villa ex-lege műemléki környezete n.a. 
 

 2.3. Helyi védettség 

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

jóváhagyott önkormányzati rendelete, ill. 

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

jóváhagyott önkormányzati rendelete 

a településkép védelméről 

A területet fővárosi és kerületi védettség sem érinti. 

Kiemelendő ugyanakkor, hogy a vizsgált területtel nyugati irányú 
szomszédságban lévő gyermekvasút telke a fővárosi helyi védettségű 
építészeti örökségek közé sorolható (2.1.298.), a nyomvonal környezete a 
kerület településképi szempontból kiemelt helyszínei között is szerepel. 

A II. kerületi településképi rendelet a vizsgált terület térségében két 
kilátópontot is rögzít (Hárs-nyereg-kilátópont és Makovecz Imre-kilátó), 
melyek látványsávjába a KÉSZ módosítással érintett terület beleesik. 

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

 
Fővárosi és kerületi értékvédelem 

forrás: saját ábra  
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V. AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET KONFLIKTUSAI, PROBLÉMÁI 

1. IH TERÜLETHASZNÁLATI NEHÉZSÉGEK 

 Az Informatikai Hivatal területhasználati nehézsége a szabályozás tárgyában 
érintett ingatlanok eltérő (Vi-2 intézményi és Lk-2 kisvárosias lakóterületi) 
területfelhasználási egységbe való soroltsága, mely eredményeként a két 
beépítésre szánt ingatlan fejleszthetősége és jövőképe egyelőre eltér egymástól. 

eltérő területfelhasználási adottságok A főváros Településszerkezeti Terve alapján: 

Vi-2 jelű intézményi, jellemzően  
szabadonálló jellegű terület 

Intézményi, funkcionális vegyességgel jellemezhető terület, mely általában 
szabadonálló beépítésű, morfológiai adottságai és/vagy értékes 
növényállománya okán nagyobb zöldfelületi arány megtartását vagy létesítését 
igényli és különösen alkalmas a funkcióváltó területek élhetőbb, 
zöldfelületekben gazdagabb környezeti kialakítására. 

Lk-2 jelű kisvárosias, jellemzően 
szabadonálló jellegű lakóterület 

Jellemzően 3-4 szintes épületekkel beépített lakóterület, melybe belesorolhatók 
a II. világháború előtt épült villa jellegű épületek, valamint az azt követően 
létesített társasházak, illetve nem úszótelkes kialakítású lakótelepek (lakóparkok) 
területei is. 

hasonlóságok és különbségek A két, eltérő területfelhasználás hasonlóságai közé sorolható: 

 a magas zöldfelületi intenzitás igénye és meghatározása, valamint 

 a telepítés szabadonálló jellege; 

azonban különbség adódik a két terület között: 

 a beépítési sűrűség, illetve 

 a funkcionális kialakíthatóság 

terén. 

zöldfelületi borítottság A TSZT-2021 mindkét terület esetében rögzíti a legkisebb zöldfelületi átlagérték 
százalékos arányát. Az Lk-2 jelű területfelhasználási egységbe sorolt területen ez 
35%, míg a Vi-2 jelű területen 25%-os értéket jelent. Ezekhez az értékekhez 
igazodva a KÉSZ – a helyi városszerkezeti, természeti, illetve környezeti 
adottságokat szem előtt tartva – jelentős többlet zöldfelület kialakítását 
határozza meg. 

telepítés, a beépítés módja Mindkét esetben a szabadonálló jellegű kialakítás preferált, abban eltérés nem 
tapasztalható. 

beépítési sűrűség Az alábbi táblázat is jól mutatja a két eltérő területfelhasználási egység közötti 
beépítési sűrűségi különbözetet. Jelen esetben ez a 10900 helyrajzi számú 
intézményi besorolású terület esetében – a szomszédos 10899 hrsz-ú 
ingatlannal együtt összesen – 1.25 bs értéket jelent. A 10903/5 helyrajzi számú, 
jelenleg alulhasznosított telket magába foglaló Lk-2 jelű területfelhasználási 
egység esetében ez az érték 0.5-el kisebb, azaz 0.75 bs értéket jelent. Az 
intézményi építési övezetbe sorolt területen tehát az általánosan elhelyezhető 
funkciók sűrűségi értéke tágabb keretek között mozog, mint a lakóterületi 
esetben. 

  

HATÁLYOS TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG OTÉK
*
  FRSZ / TSZT  

# megnevezése bs bs bsá bsp 

Vi-2 
intézményi, jellemzően  
szabadonálló beépítésű terület 

3,5 0,75 – 4,5* 0,5 – 3,0 0,25 – 1,5 

Lk-2 
kisvárosias, jellemzően 
szabadonálló jellegű lakóterület 

1,5 0,75 – 2,25* 0,5 – 1,5 0,25 – 0,75 
  

bs – beépítési sűrűség értéke • bsá – a területfelhasználási kategória szerint általánosan elhelyezhető funkciók értéke  
• bsp – a kizárólag épületen belül elhelyezett parkolók - a belső közlekedő területtel együtt - számára igénybe vehető érték • * – OTÉK-tól való elltérési engedély alapján 

A TSZT-2021 szerint beépítési sűrűség tartományok közötti eltérések a két területfelhasználási egység esetében 
forrás: Budapest Főváros 364/2021. (II. 24.) Főv. Kgy. hat. módosított, az 50/2015. (I. 28.) Főv. Kgy. hat. elfogadott Településszerkezeti Terve 
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funkció A kisvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű területen a lakó funkció dominál, 
míg az intézményi, jellemzően szabadonálló beépítésű területeket funkcionális 
vegyesség jellemzi.  

A KÉSZ hatályos rendelkezései alapján az intézményi, igazgatási, egyéb 
intézményi és irodai funkció az Lk-2 jelű területen is érvényesíthető, így ilyen 
téren az eltérő területfelhasználási kategória nem feltétlen okoz gondot. 

konklúziók Összegezve, a jelenlegi állapot szerint a még be nem épített telken a fejlesztés 
funkcionális spektruma biztosított, annak beépítési sűrűségbeli és zöldfelületi 
adottságai a 10900 helyrajzi számú telket magába foglaló Vi-2 
területfelhasználási egységtől eltérnek. Ahhoz képest a kialakítható szintterületi 
nagyságrend alacsonyabb, míg a minimálisan kialakítandó zöldfelületi mennyiség 
jelenleg arányaiban több kell, hogy legyen. 

  

2. KÖZTERÜLETREK KIÉPÍTETTSÉGE ÉS ÁTJÁRHATÓSÁGA 

Budakeszi út 

 
A Budakeszi út keleti szakasza  

járdával és kétoldali csapadékvíz elvezető árokkal 
forrás: https://www.google.com/maps/ 

 
A Budakeszi út nyugati szakasza 

aszimmetrikus elrendezéssel, gyalogos ösvénnyel 
forrás: https://www.google.com/maps/ 

  

 

A Budakeszi út fővárosi szinten meghatározó főút, a kerületközi, kerületen belüli 
és sokszor agglomerációs kapcsolatokat egyaránt biztosító II. rendű főúthálózat 
részét képezi. A Budakeszi és a II. kerület Pasarét városrészének 
összeköttetéséért felel, ott a Hűvösvölgyi útba csatlakozva a II. kerület Központi 
kerületrésze irányában is közvetett kapcsolatot biztosít. A vizsgált területet 
érintő nyomvonalának kiépítettsége nem egységes, a felfűzött területek 
használatának intenzitását és jellegét követi: 

 a Dénes utca – Irén utca közötti szakaszon: 2x1 sáv mellett az északi 
oldalon kiépített járda biztosít gyalogos forgalmat, a közúti forgalomtól 
beton burkolatú nyílt csapadékvíz elvezető árokkal elválasztva, mely 
jellemzően az út túlsó, XII. kerületi oldalán is végig húzódik 
szimmetrikusan, 

 az Irén utca – Hárshegyi út közötti szakaszon: a 2x1 sávos közúti 
forgalom továbbra is biztosított, a gyalogos járdát az út északi oldalán 
húzódó zöldsávban kitaposott gyalogos ösvény váltja, a vízelvezető 
árok csak a déli oldalon fut tovább. 

A Budakeszi út keresztezése kiépített gyalogátkelőhelyeken a buszmegállók 
sávjaiban lehetséges. Látszólag egyéb keresztirányú gyalogos kapcsolat nem is 
igényelt, azonban a Budai-hegység turistaútjait és a kialakult, János-hegy felőli 
ösvényeket, csapásokat vizsgálva megállapítható, hogy – a budai zöld 
túraútvonalhoz kapcsolódóan – további négy helyszínen is napi rendszerességű 
a gyalogos keresztezés a vizsgált terület menti útszakaszon. 

A közvilágítási berendezések, valamint az egyéb áramellátást biztosító 
légvezetékek tartóoszlopai jellemzően az út északi oldalán húzódnak a 
településképvédelmi jelentőségű meglévő fasorhoz kapcsolódó zöldsávba 
ágyazva. 

Dénes utca 

 
Dénes utca északi irányból a Budakeszi út felé tekintve 

forrás: saját fotó 

A Dénes utca aszimmetrikus elrendezésű összekötő utca. Keleti oldalán, a 
telekhatár mentén kb. 1 méter széles járda húzódik, kb. 4,5 méter szélességű 
aszfalt burkolatú út biztosít kétirányú közúti forgalmat. A közterületi telek egy 
keskeny 50-60 cm szélességű, nyugati sávja cserjékkel és egyéb közepes növésű 
lágyszárúakkal benőtt zöldsáv. Az utca nyugati, páros házszámú oldalának 
beépítései csak a közútról közelíthetők meg, azokhoz járda nem vezet. 

Az átjárhatóság biztosított, a forgalom nagyságrendje nem okoz kellemetlen 
térérzetet. Habár az utca kiemelt járdájának padkája sok helyen megsüllyedt, az 
utca nem tekinthető alkalmasnak az akadálymentes gyalogos közlekedésre, 
pedig terepviszonyai csaknem lehetővé tennék rá (átlagos lejtése: 9,4%).  

Az utca közvilágítással nem rendelkezik, keleti oldalán áramellátást biztosító 
légvezetékek tartóoszlopai állnak, melyek helyenként tovább szűkítik a gyalogos 
járda szélességét. A kialakult állapot pontos jellemzéséhez hozzá tartozik, hogy a 
Dénes utca közterületi telkének két oldala, mintegy 2,5-3 méteres sávban a 
kapcsolódó ingatlanok kerítései által lekerített zöldfelületi sáv. 

https://www.google.com/maps/@47.5224082,18.9655514,3a,75y,309.48h,91.49t/data=!3m6!1e1!3m4!1sjf8RInYgf3maM6xBug4T8g!2e0!7i16384!8i8192
https://www.google.com/maps/@47.5253133,18.9569126,3a,75y,326.95h,95.76t/data=!3m6!1e1!3m4!1sb_50Vhcd5WgxRHn0az9-Ig!2e0!7i16384!8i8192
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Hárshegyi út 

 

A Hárshegyi út eltérő keresztszelvényekben változatos kialakítású közterület.  

A Dénes utcától indulva az alábbi keresztmetszeti kialakítások jellemzik: 

1. az első 30 méteres szakaszon az Európai Kongresszusi Központhoz 
kapcsolódó, parkolásra (turistabuszok, taxik) alkalmas felület áll 
rendelkezésre;  

2. onnan tovább haladva, az Eurodomb lakópark bejáratáig kétoldali, 
kb. 1,5 méteres zöldsáv kíséri a közterületi telek határait, az északi 
oldalon kiemelt szegéllyel, kb. 1 méter szélességű gyalogos járda 
biztosítja a gyalogos megközelítést, mellette aszfalt burkolatú úton 
folyik a közúti közlekedés; 

3. az Eurodomb és a Hársliget lakóparkok közötti szakaszon már csak 
az aszfalt burkolatú út fut, azt övezve a kapcsolódó ingatlanok 
erdősült növényállománya húzódik mindkét oldalról; 

4. a Hárshegyi lakópark előtti szakaszon az utat murvás és/vagy 
térköves parkolófelületek határolják déli irányból, gyalogos járda 
nincs, az északi oldal utcaképét a Hárs-hegy lábának erdősült 
növényállománya határozza meg; 

5. a lakóparkot elhagyva a Hárshegyi út, mint kizárólag 
célforgalommal használható – mindkét irányból behajtani tilos 
táblával ellátott –, jellemzően burkolt felület működik, déli oldalán 
fasorral, az alatt murvás, gyeprácsos parkoló férőhelyekkel, külön 
gyalogos járda itt sem áll rendelkezésre; 

6. a Hárshegy34 lakóparktól nyugati irányban a Hárshegyi út 
közterületi telke erdősült képet mutat, azon csak szűk, turisták által 
kitaposott gyalogos ösvényen lehet tovább haladni az Irén utcáig, 
majd ez az állapot egészen a Hárshegyi út Budakeszi útba történő 
visszacsatolásáig fennáll. 

A Dénes utcától a gázátadó állomásig az út mindkét oldalán várakozni és 
megállni tilos, a burkolt közúti közlekedési felület átlagos szélessége  
4,5 méter, a közvilágítás a légkábeleket tartó oszlopokra rögzített. 

   

   
A Hárshegyi út egyes szakaszai (a szöveges leírás szerint számozva) 

forrás: saját fotók 

1. 2. 3. 

4. 5. 6. 
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Irén utca Az Irén utca kiépítettsége a Hárshegyi útéhoz hasonlóan felemás. A 
Budakeszi út felőli szakasza aszfalt burkolatú út, szélessége kb. 3 méter. 
A mintegy 100 méteres szakaszon járda nincs, a burkolt felület két oldalán 
átlag 2-2 méteres zöldsáv húzódik. Az utca Hárshegyi út felőli, fennmaradó 
240 méteres szakasza nincs kiépítve, a fentivel azonos szélességben 
földútként járható jelenleg. IH felőli oldalán a kerítéslábazat mentén, a 
meredekebb szakaszokon nyílt csapadékvíz elvezető árok húzódik. Az 
akadálymentes közlekedés a fent leírtaknak megfelelően nem biztosított, a 
közterület közvilágítással sem rendelkezik, mindkét oldalán légkábeleket 
tartó oszlopok állnak. A Budakeszi és Hárshegyi utak csomópontjai között 
mintegy 32 méteres szintkülönbséget leküzdő utca átlagos lejtése 9% körüli. 
Legmeredekebb a 10903/5 helyrajzi számú telek előtti szakasza, mely 
meghaladja a 20%-os lejtést is (25%), míg leglankásabb része a Budakeszi és 
Hárshegyi utak között félúton van (1-2%).  

     
 Az Irén utca egyes jellemző keresztszelvényei 

forrás: saját ábra  
  

3. KÖZMŰVEK 

 A szennyvízelvezetés és a gázszolgáltatás tekintetében az Irén utca közterületi 
jellegének északi szakaszon igényelt megszüntetése várhatóan csak a 
szolgáltatók által elvárt közműkiváltásokkal együtt lehetséges, a még hálózatra 
nem kötött ingatlanok későbbi rácsatlakozási lehetőségének biztosításával. 

csatornázatlan területek 

forrás: Budapest Főváros 364/2021. (II. 24.) Főv. Kgy. 
hat. módosított, az 50/2015. (I. 28.) Főv. Kgy. hat. 

elfogadott Településszerkezeti Terve 
 – 5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és 

veszélyeztető tényezőjű területek 

Budapest Főváros Településszerkezeti Tervének 5. sz. 
melléklete alapján az ivóvízhálózattal ellátott, 
csatornázatlan területek a vizsgált területen az alábbi 
ingatlanokra terjednek ki: 
 Irén utca 5/B, hrsz. 10903/7; 
 Irén utca 5/A, hrsz. 10903/6; 
 Irén utca 3, hrsz. 10905/1-2-3; 
 Irén utca 1/B, hrsz. 10906/1; 
 Irén utca 1/A és Budakeszi út 83., hrsz. 10906/2; 
 Budakeszi út 81/A-B, hrsz. 10906/3; 
 Budakeszi 79., hrsz. 10908; 
 Budakeszi út 75., hrsz. 10910/2; 
 Budakeszi út 73/G, hrsz. 10911/11; 
 Budakeszi út 73/F, hrsz. 10911/12; 
 Budakeszi út 73/E, hrsz. 10911/13; 
 Budakeszi út 73/D, hrsz. 10911/14; 
 Budakeszi út 73/C, hrsz. 10911/8; 
 Budakeszi út 73/B, hrsz. 10911/9; 
 Budakeszi út 89. és Hárshegyi út 42., hrsz. 10899; 
 Budakeszi út 91., hrsz. 10898; 
 Budakeszi út 93. és Hárshegyi út 44., hrsz. 10897/2.  

A helyszíni vizsgálatok és az E-közmű nyilvántartás alapján – az Irén utcában és a 
Budakeszi úton közüzemű közcsatorna hálózat nem épült ki.  

A tulajdoni lapok alapján a vizsgált terület nyugati tömbjében az Információs 
Hivatal telkén keresztül kiépített szennyvízelvezetésű ingatlanok a 
következők: 

 10897/2,  10898, 

 10899.  

A vizsgált terület keleti tömbjében egyes ingatlanok szennyvízelvezetése a 
Külker Sportpark telke felől van kiépítve szolgalmi joggal. Ide sorolható a: 

 10911/8,  10911/12, 

 10911/9,  10911/13, 

 10911/11,  10911/14 

helyrajzi számú ingatlanok, de fontos leszögezni, hogy a tulajdoni lapok 
adatai e tekintetben nem teljeskörűek. 

Az Irén utca menti beépített, lakott ingatlanok szennyvízbekötése 
feltételezhetően a 10909 helyrajzi számú telken keresztül biztosított 
szolgalmi joggal. 

 10905/1,  10906/2, 

 10906/1,  10906/3. 

A 10903/6, 10903/7 és 10905/2 helyrajzi számú beépítetlen telkek 
szennyvízelvezetésének lehetőségét biztosítani kell.  

közvilágítás A még ki nem épített közterületszakaszok közvilágítása is kiépítésre vár. 
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Közlekedés 

 A közlekedési munkarészben az útkategóriák meghatározását, valamint a 
javasolt közúti elemek tervezése, paramétereinek kialakítása az e-UT 03.01.11 
(ÚT-2-1.201:2008) számú, „Közutak tervezése (KTSZ)” című Útügyi Műszaki 
Előírásban, a csomópontok tervezése az e-UT 03.03.21 (ÚT 2-1.214:2004) számú 
„Szintbeni közúti csomópontok méretezése és tervezése” című Útügyi Műszaki 
Előírásban foglaltak szerint történik. 

A tervezés során betartásra kerültek az e-UT 02.01.41 (ÚT 2-1.218:2003.) számú, 
a településrendezési tervek alátámasztó közlekedési munkarészeinek tartalmára 
vonatkozó Útügyi Műszaki Előírás rendelkezései. 

A tervezési terület Budapest II. kerületében, a Hárshegy és Zugliget városrészek 
között haladó Budakeszi út mentén helyezkedik el.  

  

1. HÁLÓZATOK ÉS HÁLÓZATI KAPCSOLATOK 
  

 1.1. Megközelíthetőség 

 
Átnézeti helyszínrajz 

forrás: Mobil City Bt. (OSM alapon) 

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

Mivel a fejlesztéssel érintett terület egyéb feltáró útjai a Budakeszi úthoz 
kapcsolódó és részben zsákutcaként működő lakóutcák (Irén utca, Dénes 
utca), a Budakeszi út jelenti a terület egyetlen közvetlen közúti 
megközelítését. Ezen az útszakaszon haladnak a közösségi közlekedést 
szolgáltató menetrendszerinti autóbuszjáratok is. A tervezési terület 
közelében országos főút nem halad, a Budakeszi út térségi kapcsolatot biztosít a 
terület számára. 

 1.2. Közúti kapcsolatok  

Budakeszi út A Budakeszi út városi II. rendű főút (B.IV.b.C.) 2x1 forgalmi sávval, 
aszfaltburkolattal, kétoldali zöldsávval és dominánsan egyoldali 
gyalogjárdával kiépített.  

  
Budakeszi út Budakeszi út jellemző keresztszelvény 

forrás: Mobil City Bt. 
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 A csapadékvíz elvezetését kétoldali nyílt, burkolt, kis keresztmetszetű árkok 
biztosítják. Az útszakasz erősen emelkedő terepviszonyok között halad. Az 
autóbuszmegállóknál buszöblök vannak kialakítva, biztonságos gyalogos 
megközelítésüket kijelölt gyalogátkelőhelyek segítik. Viszonylag kevés 
kapubejáró nyílik a főútra. 

Az Irén utcai csatlakozásnál a csapadékvíz elvezetése nem megoldott, az 
kereszteződéstől a Hárshegyi út irányába erősen lejtenek a terepviszonyok. 
A kereszteződésnél itt is két autóbuszmegálló található buszöblökben, 
biztonságos gyalogos megközelítésüket kijelölt gyalogátkelőhely segíti. 

Hárshegyi út 

 
Hárshegyi út 

forrás: Mobil City Bt. 

A Hárshegyi út helyi kiszolgáló út (útkategória: B.VI.d.D.) Egyes szakaszai 
kialakítása és használati módja között jelentős különbségek vannak, mert 
míg a Dénes utcai csatlakozás közelében egy nagyméretű 
rendezvényközpont helyezkedik el, legalább 50 személygépjármű és több 
busz várakozására alkalmas felületekkel, ettől nyugatra eső szakasza egészen 
a Hársligeti lakóparkig szinte beépítés és bejárat nélkül, erdei útként van 
kiépítve (közterületi szélesség: 5-6 m).  

A Hársligeti lakópark előtt a közterület kiszélesedik (szabályozási szélesség: 
10 m) és lakóépületnél, a kerítésen kívül merőleges parkolóállások 
találhatók. Az út további szakasza cca. 4 méter széles útpályával halad a 
sportpályák és a kiépült lakóépületek irányába, a gépjárműforgalom számára 
a Hárshegyi út 34. számnál zsákutcás a végződés, innen nyugat felé, az Irén 
utca irányába már nem vezet tovább kiépített út, gyalogos ösvényként, 
sétaútként járható a Hárshegyi út egészen a Budakeszi útra történő 
kikötésig. 

  

 
  

Hárshegyi út keresztszelvénye  
a 22. szám előtt 

Hárshegyi út jellemző keresztszelvénye  
a Hársliget lakópark és a Hárshegy34 lakópark között 

forrás: Mobil City Bt. 

Irén utca Az Irén utca helyi kiszolgáló út (útkategória: B.VI.d.D.), szakaszosan kiépítetlen, 
hosszabb szakaszán 3,6 m széles aszfaltburkolattal kialakított, a Budakeszi út 
irányába emelkedő útszakasz, amely közterületi szélessége 8,90 m. Az út északi 
oldalán kiépített kerítés mellett vezetéktartó oszlopok állnak, közvilágítás nincs. 
Csapadékvíz-elvezetési megoldásnak nincs nyoma.  

A Budakeszi úttal alkotott csomópontjában nagykockakövekből kirakott 
rámpával csatlakozik a Budakeszi út burkolatához. A mellékúton érkezők 
számára „Állj! Elsőbbségadás kötelező!” jelzőtáblát helyeztek ki. Az Irén utcában 
12 t-s súlykorlátozás érvényes. 

Dénes utca A Dénes utca helyi kiszolgáló út (útkategória: B.VI.d.D.), mely a Budakeszi úthoz 
egyszerű jelzőtáblás csomópontokban kapcsolódik. Jellemzője a keskeny 
közterületi szélesség, a keskeny aszfaltburkolat, a keskeny, egyoldali – gyakran 
csak egyes szakaszokon kiépült – járda és a látható csapadékvíz-elvezetési 
megoldás hiánya. Az útszakaszokon 12 t súlykorlátozás van érvényben. 
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 1.3. Kötöttpályás kapcsolatok 

 A tervezési terület legközelebbi kötöttpályás kapcsolata a Szépjuhászné 
állomásnál a gyermekvasút (7. sz. vasútvonal) nyomvonala és állomása. 

  

2. KÖZÚTI KÖZLEKEDÉS 
  

 

 

 

Meglévő közlekedési hálózat 
forrás: Mobil City Kft. 

  

3. KÖZÖSSÉGI KÖZLEKEDÉS 
  

 3.1. Közúti közösségi közlekedés 

 A Budakeszi úton több BKK és Volán autóbusz viszonylat közlekedik. A 
terület közösségi közlekedéssel jól ellátott, mivel az Irén utcai 
csomópontban autóbusz-megállópár található.  

 A megállókból könnyen elérhető a Széll Kálmán tér vagy másik irányban 
Budakeszi és a budai agglomeráció más települései. 

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

 

 

 

Meglévő közösségi közlekedési hálózat 
forrás: Mobil City Kft. 
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 3.2. Kötöttpályás közösségi közlekedés 

 A vizsgált területen és környezetében a gyermekvasút nyomvonalán kívül 
egyéb kötöttpályás közösségi közlekedési lehetőség nincs. 

  

4. KERÉKPÁROS ÉS GYALOGOS KÖZLEKEDÉS 

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

gyalogos közlekedés A gyalogosok számára legfeljebb egyoldali, keskeny, a közúttól számos 
helyen nem megfelelően elválasztott járdák állnak rendelkezésre. 

A Budakeszi út Dénes és Irén utcák közötti szakaszán csak az északi oldalon 
létesült cca. 1,5 méter széles járda az útpályától vízelvezető árokkal és 
változó szélességű zöldsávval elválasztva. A Dénes utca és Hárshegyi út 
között már nincs kiépített gyalogjárda. Az út keresztezésére a buszmegállók 
közelében kijelölt gyalogátkelőhelyeket létesítettek. 

A Dénes utca keleti oldalán keskeny, az 1,0 méter szélességet alig elérő 
gyalogosjárda áll rendelkezésre. 

A Hárshegyi út északi oldalán a 1 méternél keskenyebb járda került 
kiépítésre mintegy 130-140 méter hosszon, a további útszakaszokon járda 
nincs.  

Az Irén utcában, annak kiépítetlensége és szűk közterületi szélessége miatt a 
gyalogosok számára nincs külön közlekedési felület, de a csomópontnál 
kijelölt gyalogátkelőhely segíti a gyalogosokat, hogy biztonságosan 
keresztezzék a főutat. Az Irén utca egyben a térségi zöld túraútvonal része.  

  

5. PARKOLÁS 

 A gépkocsikat az ingatlanokon belül tárolják, közterületi várakozásra 
javarészt sem igény, sem lehetőség nincs.  

A tervezési területre vezető és azt határoló közutak kiépítettsége nem teszi 
lehetővé a közterületi parkolást, így a közelben kiépített közterületi parkoló 
nem jellemző. A Hársliget lakópark és a Külker Sporttelep északi telekhatára 
mentén részben zöldfelület részben gyeptéglás és térköves felületek 
találhatók a kerítések és az útfelület között kb. 6-7 méter szélességben. Ezen 
felületeket közterületi parkolásra használják, cca. 60-70 férőhely áll 
rendelkezésre. 

A tervezési területen a gépjárművek telken belül, vagy különálló (nem 
közterületi) parkolóhelyeken várakoznak (Budakeszi úti óvodánál, 
rendezvényközpontnál).   
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Közművesítés 

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

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

  

1. VÍZIKÖZMŰVEK 
  

 1.1. Vízellátás 

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

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

A főváros nagy kiterjedése és változatos topográfiai adottságára tekintettel a 
szolgáltató a vízellátó rendszerét ellátási zónákra osztotta. A vizsgált területen 
üzemelő hálózat vezetéke a Szépjuhászné hálózati rendszeréhez tartozik. Több 
NÁ 300-as ac gerincvezeték a Budakeszi út nyomvonalán érinti a területet, de a 
terület közvetlen ellátásában nem vesznek részt. A Budakeszi út alatt még egy 
300-as öv vezeték is megtalálható, amelyről az út menti ingatlanokat látják el. 
Erről a vezetékről ágazik le egy NÁ 100 ac vezeték, ami az Információs Hivatal és 
a Budakeszi úttól távolabb eső ingatlanok ivóvízellátását biztosítja. 

  

 1.2. Vízelvezetés 

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

A vizsgált területet határoló Hárshegyi út alatt üzemelő csatorna a térség 
topográfiai adottságának megfelelően gravitáció segítségével szállítja a vizeket a 
vizsgálandó területről. A csatorna átmérője 400 mm, anyaga beton. A csatorna 
az Irén utca és a Hárshegyi út keresztezéséig van kiépítve, onnan halad keleti 
irányba.  

A helyszíni vizsgálatok és az E-közmű nyilvántartás alapján az Irén utcában és a 
Budakeszi úton közüzemű közcsatorna hálózat nem épült ki.  

A tulajdoni lapok alapján a 10899, 10898, 10897/2 hrsz-ú beépített ingatlanok 
szennyvízelvezetése az Információs Hivatal telkén keresztül kerültek kiépítésre, 
míg a vizsgált terület keleti részén, a 10911/8, 10911/9, 10911/11, 10911/12, 
10911/13, 10911/14 hrsz-ú beépített ingatlanok szennyvízelvetése a Külkerpark 
telke felől van kiépítve szolgalmi joggal. (A tulajdoni lapok adatai e tekintetben 
nem teljeskörűek.) 

Az Irén utca menti 10905/1, 10906/1, 10906/2, 10906/3 hrsz-ú beépített 
ingatlanok közül a lakott telkek szennyvíz bekötése feltételezhetően a 10909 
hrsz-ú telken keresztül van kiépítve szolgalmi joggal, ennek a felszámolása is 
feltétlenül szükséges. A 10903/6, 10903/7 és 10905/2 hrsz-ú beépítetlen telkek 
szennyvízelvezetésének lehetőségét biztosítani kell.  
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2. ENERGIAGAZDÁLKODÁS ÉS ENERGIAELLÁTÁS 

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

  

 2.1. Villamosenergia-ellátás 

 A vizsgált terület térségének villamosenergia ellátását az ELMŰ Hálózati Kft 
biztosítja. A vizsgált terület körzete a szolgáltató 10 kV-os középfeszültségű 
elosztóhálózati rendszeréről ellátott.  

A terület ellátása a főváros egységes hálózati rendszerének részeként épült ki. Az 
ellátás táppontjai a tágabb térségben üzemelő 132/10 kV-os villamos 
alállomások, ahonnan induló 10 kV-os középfeszültségű kábelhálózatok fűzik fel 
a fogyasztói transzformátor állomásokat. A fogyasztói transzformátor 
állomásokról induló kisfeszültségű elosztóhálózatról látják el közvetlen 
bekötéssel a fogyasztókat. 

A vizsgált területen, a Budakeszi úton 10 kV-os földkábel hálózati nyomvonal 
halad, amelyről a térség ellátását szolgáló fogyasztói transzformátor állomások 
bekötése megoldott. A vizsgált terület villamosenergia igényeit a Budakeszi úton 
és az Irén utca sarkán található földfelszíni transzformátorból kiinduló 
kisfeszültségű földkábelek látják el. 

A tömb térvilágítása sem korszerűnek, sem esztétikusnak, sem kellő fényt 
adónak nem tekinthető. A Budakeszi úton a lámpafejek vasbeton 
lámpaoszlopokra, az Irén utcában faoszlopokra vannak felszerelve. A 
lámpafejeket ellátó vezetékek a Budakeszi úton föld alatti, míg az Irén utcában 
föld feletti vezetésűek. 

  

 2.2. Földgázellátás 

 A vizsgált terület földgázellátását a MVM Földgáz Földgázhálózati Kft szolgáltatja. 
A térségben üzemelő földgázhálózat, a főváros egységes hálózati rendszeréhez 
kapcsolódik. 

A vizsgált terület és a tágabb térségének ellátási gerince a DN 200-as acél 
nagyközép-nyomású földgázvezeték, amely a Hárshegyi gázátadó állomástól 
halad a Hárshegyi út alatt Budakeszi irányába. Az Információs Hivatal gázigényét 
erről a vezetékről leágazó bekötővezeték biztosítja. 

Az Irén utcában évekkel ezelőtt egy új DN 110-es KPE nagyközép-nyomású 
vezeték került megépítésre, amely egészen a Hárshegyi úttól az Irén utcán 
keresztül a Budakeszi úthoz közeli 10908-as helyrajzszámú ingatlanig húzódik, 
amely a szomszédos ingatlanok gázigényét szolgálja ki. A nagyközép-nyomású 
földgázvezeték biztonsági övezete az E-közmű alapján 4-4 méter. 

A tulajdoni lapok alapján a 10911/12, 10911/13 hrsz-ú beépített ingatlanok 
gázellátása a 10911/14 hrsz-ú telken keresztül megoldott, míg a 10911/14 hrsz-
ú ingatlan ellátása a Külkerpark telkén keresztül vezetékjoggal került kiépítésre. 

  

3. ELEKTRONIKUS HÍRKÖZLÉS 
  

 3.1. Vezetékes hírközlési létesítmények 

 A vizsgált terület és térségének vezetékes hírközlési szolgáltatója a Magyar 
Telekom Nyrt. A Budapesti szekunderközponthoz tartozó primer központ a 
kerület vezetékes távközlési hálózatának bázisa, amelyről az igénylők az 1-es 
körzetszámon csatlakoznak az országos, illetve nemzetközi távhívó hálózathoz.   

A hírközlési hálózatok a vizsgált területet határoló utcák járdáiban 
alépítményben kábelben, illetve szabadvezetékként haladnak. Több vezeték 
halad a Budakeszi út járdájában.  
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 Az Információs Hivatal elektronikus hírközlési igényét az Irén utca fölött haladó 
föld feletti vezeték és a Budakeszi útról leágazó föld alatti Magyar Telekom 
vezeték szolgálja ki. Az E-közmű nyilvántartása szerint a térségben megtalálható 
még a DIGI Távközlési és Szolgáltató Kft. vezetéke is. 

  

 3.2. Vezeték nélküli hírközlés 

 A vizsgált területen belül, közcélú vezeték nélküli szolgáltatást nyújtó berendezés 
nem üzemel, tágabb térségben üzemelő létesítményekkel a Magyar Telekom, 
Yettel Magyarország és Vodafone Magyarország kedvező vételi lehetőséget tud 
biztosítani. 
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Környezetvédelem 

 1. TALAJ 

 

 lösz  mésztuff 

 kiscelli agyag, budai márga  hárshegyi mészkő 

 dachsteini mész  fődolomit 

 bryozova márga és nummulit mészkő 

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

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

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

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

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

  

 2. FELSZÍNI ÉS FELSZÍN ALATTI VIZEK 

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

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

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

  

3. LEVEGŐTISZTASÁG ÉS VÉDELME 

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

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

A terület városklimatológiai szempontból kedvező helyzetű.  

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

  

Légszennyező anyag 
Határérték [μg/m

3
] Veszélyességi 

fokozat órás 24 órás éves 

Kén-dioxid (SO2) 250  125  50 III. 

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

Ózon (O3)   120  I. 

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

Ólom (Pb)   0,3 I. 

Szálló por (PM10)    50   40 III. 

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

Benzol (C6H6)    10  5 I. 
  

Jelentősebb légszennyező anyagok határértékei  
forrás: 4/2011.(I. 14.)VM rendelet szerint 
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 Immissziómérő állomás a közelben a Széna téren, illetve Pesthidegkúton a 
Községház utca 10. szám alatt található, előbbi a városi közlekedési, utóbbi a 
városi háttér állomástípusban rögzített. Mindkét mérőpont automata 
mérőhely, ahol Kéndioxid (SO2), Nitrogén-monoxid (NO), Nitrogéndioxid 
(NO2), Nitrogén-oxidok (NOx), Szén-monoxid (CO), Ózon (O3) és Szálló por 
(PM10), illetve Benzol (C6H6) értékek folyamatos rögzítése történik. Az 
állomások az Országos Légszennyezettségi Mérőhálózat részeként 
működnek, 2023. 03. 27-én, reggel 8

00
-kor mért adataik szerepelnek az 

alábbi táblázatokban. 
  

Légszennyező anyag Határérték 
Budapest, Széna tér 
állomás 2023.03.27. 

8
00

 órai értékei 
Minősítés 

Szennyezőanyag 
veszélyességi 

fokozata 

Kén-dioxid (SO2) 
250 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
3,4 μg/ m

3
 kiváló III. 

Nitrogén-monoxid (NO) 
150 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
6,2 μg/ m

3
 kiváló II. 

Nitrogén-dioxid* (NO2) 
100 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
34,5 μg/ m

3
 kiváló II. 

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

200 μg/m
3 

(óra átlagérték) 
44,0 μg/ m

3
 jó II. 

Szén-monoxid (CO) 
10 000 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
563 μg/ m

3
 kiváló II. 

Ózon (O3) 
120 μg/m

3
 

(Napi 8 órás mozgó 
átlagkoncentráció maximuma) 

51,6 μg/ m
3
 jó I. 

Szálló por (PM10) 
50 μg/m

3 

(24 órás átlagérték) 
3 μg/ m

3
 kiváló III. 

Benzol (C6H6) 
120 μg/m

3
 

(Napi 8 órás mozgó 
átlagkoncentráció maximuma) 

n.a. μg/ m
3
 n.a. I. 

  

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

  

Légszennyező anyag Határérték 
Budapest, Pesthidegkút 

állomás 2023.03.27. 
8

00
 órai értékei 

Minősítés 
Szennyezőanyag 

veszélyességi 
fokozata 

Kén-dioxid (SO2) 
250 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
3,2 μg/ m

3
 kiváló III. 

Nitrogén-monoxid (NO) 
150 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
3,3 μg/ m

3
 kiváló II. 

Nitrogén-dioxid* (NO2) 
100 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
16,2 μg/ m

3
 kiváló II. 

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

200 μg/m
3 

(óra átlagérték) 
21,2 μg/ m

3
 kiváló II. 

Szén-monoxid (CO) 
10 000 μg/m

3 

(óra átlagérték) 
596 μg/ m

3
 kiváló II. 

Ózon (O3) 
120 μg/m

3
 

(Napi 8 órás mozgó 
átlagkoncentráció maximuma) 

70,9 μg/ m
3
 jó I. 

Szálló por (PM10) 
50 μg/m

3 

(24 órás átlagérték) 
9 μg/ m

3
 kiváló III. 

Benzol (C6H6) 
120 μg/m

3
 

(Napi 8 órás mozgó 
átlagkoncentráció maximuma) 

0,1 μg/ m
3
 kiváló I. 

  

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

  

 
  

https://legszennyezettseg.met.hu/levegominoseg/meresi-adatok/automata-merohalozat/40/Budapest%20Sz%C3%A9na%20t%C3%A9r
https://legszennyezettseg.met.hu/levegominoseg/meresi-adatok/automata-merohalozat/40/Budapest%20Sz%C3%A9na%20t%C3%A9r
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 Az alábbi táblázatokban a Széna téri és Pesthidegkúti mérőhely évi 
összesített értékelése látható 2007-2021 évekre. 

A minősítés értéke: 

 1 - kiváló 

 2 - jó 

 3 - megfelelő 

 4 – szennyezett. 
 

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

Kén-dioxid (SO2) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Nitrogén-dioxid (NO2) 4 4 3 4 4 - 4 4 4 4 4 4 4 3 4 

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

4 4 4 4 4 - 4 4 4 4 4 4 4 3 4 

Szén-monoxid (CO) 1 1 1 1 1 1 1 * 1 1 1 1 1 1 1 

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

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

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

Budapest, Széna tér 
összesített értékelés 

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

  

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

 

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

Kén-dioxid (SO2)       1 * 1 1 1 1 1 1 1 

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

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

      * * 2 1 2 2 1 2 1 

Szén-monoxid (CO)       1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Ózon (O3)       2 2 2 2 2 2 2 2 2 

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

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

Budapest, Pesthidegkút 
összesített értékelés 

      2 2 2 2 2 2 2 2 2 

  

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

 Az értékek alapján látható hogy a levegő minősége a nitrogén-dioxid (NO2) és 
nitrogén-oxidok (NOx) tekintetében alig változott, továbbra is szennyezett 
minősítésű. Szálló por (PM10) koncentrációk tekintetében éveken át javulás majd 
az utóbbi években ismételt romlás figyelhető meg és mára inkább a megfelelő 
vagy szennyezett minőségű lett ismét. Kén-dioxid (SO2), szén-monoxid (CO) 
benzol (C6H6) és ózon (O3) tekintetében a levegő minősége jellemzően kiválónak 
minősíthető. 

A mérőállomások térségének fő szennyezőanyag kibocsátója a közúti 
közlekedés. A mérőhelyek közelében olyan jelentős forgalmú utak vannak, mint 
a Margit körút, Széll Kálmán tér vagy a Budakeszi út. A koncentrációk napi 
menete jól mutatja a reggeli és esti csúcsforgalmi időszakokat, amikor az órás 
értékek igen jelentős megemelkedését regisztrálja a mérőállomás. A környéken 
a lakossági fűtés kibocsátásai is megjelennek a téli félév magasabb koncentráció 
értékei formájában, de ipari eredetű hatás a térségben nem jelentkezik.  

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

  

4. ZAJ- ÉS REZGÉSTERHELÉS 

 A jelenlegi zajhelyzetet elemezve megállapítható, hogy a területen, ill. annak 
környezetében ipari, szolgáltató, stb. tevékenységből adódó zajforrás nem 
található. A gépjármű forgalomból eredő zaj mértéke sem jelentős – a 
lakóterület és a sportterület célforgalmából (személygépjármű forgalom) 
adódik. A közvetlen környezetben ugyanakkor jelentős terhelést okoz 
különösen a sportterület délutáni, használati csúcsidőszakban megjelenő 
zajhatása. 

A tervezési terület fő zajforrásait a városi II. rendű főutak, egyéb összekötő 
utak valamint az autóbusz megállók alkotják. 

 II. rendű főút: Budakeszi út 

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

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

A kapcsolódó ábrákon Budapest Stratégiai Zajtérképe szerinti közúti 
közlekedési zajkibocsátási mértékek láthatók az egyes utakra vonatkozóan. 

  

Közterület megnevezése  Zajterhelés (dB) Határérték(dB) 

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

éjszakai átlagóra 65-70 (dB) 55 (dB) 

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

éjszakai átlagóra 35-40 (dB) 50 (dB) 

Irén utca 
nappali átlagóra 45-70 (dB) 60 (dB) 

éjszakai átlagóra 35-70 (dB) 50 (dB) 

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

éjszakai átlagóra 40-70 (dB) 50 (dB) 

 A zajtérkép adataiból kiolvasható, hogy mind a nappali csúcsórában, mind az 
éjszakai időszakban határérték feletti zajterhelés tapasztalható a Budakeszi 
út mentén. A határérték túllépés nem jelentős mértékű, nappal és éjjel is  
5-10 dB közötti. A többi utcában a zajterhelési értékek jellemzően a 
határértékek alatt marad, ez alól csak a közterületek Budakeszi úti 
csatlakozásának kb. 100 m-es környezete kivétel. 

   
Közúti közlekedési eredetű zajterhelés nappal /éjjel  

forrás: Budapest Stratégiai Zajtérkép 2017. 
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 Időszakosan, elsősorban a délutáni sportterületi csúcsterhelési időszakban, 
valamint a sportlétesítmény területén rendezett jelentősebb tömeget vonzó 
rendezvények, sportalkalmak okozhatnak nappali zajterhelés emelkedést, mely a 
rekreációs terület 200-300 méteres körzetében zavaró mértékű lehet, de az az 
éjszakai pihenést nem zavarja.  

 Vasúti és üzemi zajjal rendelkező állandó létesítmény a területen és a 
környéken sincs, ilyen zajterheléssel nem kell számolni a térségben. 

A repülési eredetű zajterhelés tekintetében a térségben a Liszt Ferenc 
Nemzetközi Repülőtér forgalma meghatározó. A területet a reptér fő 
megközelítési irányai elkerülik és a terület felett már nagy magasságban 
haladó gépek zajhatása legfeljebb 35 dB körüli, minimális zajterhelést okoz a 
térségben. 

  

5. HULLADÉKKEZELÉS 

 
Ivóvízhálózattalk ellátott, csatornázatlan területek 

forrás: TSZT-2021 – 5. Környezetvédelem, 
veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek 

A keletkező kommunális hulladékokat az FKF Rt. szállítja el. A gyűjtésük 
konténerekben történik. Szelektív hulladékgyűjtés a térségben házhoz menő 
rendszerben megoldott.  

A kerületben lakossági hulladékgyűjtő udvar nincs, a legközelebbi a  
III. kerület Testvérhegy út 10/a alatt található a területtől nem nagy 
távolságban. 

A termelési és veszélyes hulladékok a területen nem képződnek. 

A területen kiépített szennyvízcsatorna hálózati elem üzemel a Hárshegyi út 
tengelyében, egyes ingatlanok folyékony hulladékának kezelése azon 
keresztül a szennyvíztisztítókban történik. A terepadottságok miatt a 
jellemzően a Budakeszi út irányából feltáruló, nem átmenő telkes – a 
fővárosi TSZT 5. számú mellékletén világoszöld színnel feltüntetett – egyes 
ingatlanok csatornázatlanok. 
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ÖSSZEFOGLALÓ HELYZETELEMZÉS ÉS HELYZETÉRTÉKELÉS 

Probléma- és értéktérkép 

1. HELYZETELEMZÉS ÉS HELYZETÉRTÉKELÉS 

 A helyzetelemzést és –értékelést komplex módon foglalja magába a 
Probléma- és értéktérkép leírása. 

  

2. PROBLÉMA- ÉS ÉRTÉKTÉRKÉP 
 

A szakági vizsgálatok legfontosabb megállapításait és azok konklúzióit a 
probléma- és értéktérkép összegzi. 

 

 

 

 

 

 Probléma és érték térkép 
forrás: saját ábra 
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 2.1. Problémák 

területhasználati nehézségek A projekthelyszín 10900 helyrajzi számú telke Vi-2 jelű intézményi, míg 
10903/5 helyrajzi számú telke Lk-2 jelű kisvárosias lakóterületi 
területfelhasználásban rögzített. Az eltérő területfelhasználási adottságok 
bizonyos beépítési paraméterek tekintetében meg tudja nehezíteni a 
terület egységes fejleszthetőségét. 

közterülethálózat hiányosságai A vizsgált területet határoló és átszelő közterületek közül a Hárshegyi út és 
az Irén utca egyes szakaszain jelenleg még a szomszédos Hárs-hegyi 
erdőterületek karakterét mutatja.  

A KÉSZ-módosításhoz készített geodéziai felmérés alapján megállapítást 
nyert, hogy a központi objektumot körbehatároló kerítés Hárshegyi út 
felőli szakasza a Hárshegyi út közterületi telkén áll cca. 7 méterrel. A 
kerítés helye kialakult, több évtizede (cca. 50-60 éve?) ezen a 
nyomvonalon fut. 

kiépítetlen közterületi telekrészek A Hárshegyi út Hárshegy34 lakóparktól nyugatra eső része, továbbá az Irén 
utca északi, mintegy 2/3-a kiépítetlen közterület. A burkolt felületek hiánya 
mellett e területszakaszokon a gyalogos közlekedés is sokszor nehezített, a 
helyi közmű-infrastruktúrahálózati adottságok is hiányosak, a csapadékvizek 
elvezetése és/vagy visszatartása, a közvilágítás, stb. még nincs kialakítva. A 
Hárshegyi út Irén utca tengelyétől nyugatra eső szakaszának teljes 
közterületi szélességben való kialakítása jelenleg abból a szempontból is 
akadályozott, hogy az IH vagyonkezelésében lévő 10900 helyrajzi számú 
ingatlan északi oldalán haladó, ún. NATO kerítés nem a telekhatáron, 
hanem attól távolabb fut, ezzel a Hárshegyi út cca. 15-16 méter széles 
szabályozási szélességének csaknem felét elfoglalva. 

meredek szakaszok A fent említett kiépítetlen közterületi telekrészek későbbi átalakítását 
várhatóan a kialakult domborzati viszonyok is nehezíteni fogják. Az Irén utca 
északi szakaszának esetében – amely közterületi jellege a jelen fejlesztési 
szándékok alapján megszűnne – ez még nem jelentene akkora gondot, 
azonban a Hárshegyi út meglévő, kiépített szakaszának továbbépítése egyes 
szakaszokon jelenleg átlag 30%-os esésű felületek gépjárművek számára 
való járhatóvá tételét is igényelheti. 

Budakeszi út elválasztó hatása A helyi városszerkezet hátrányos adottságai közé sorolható a Budakeszi út 
elválasztó hatása is, mely amellett, hogy a napjainkban egyre növekvő 
bakancsos turistaforgalom szempontjából is közlekedés biztonsági 
problémák forrása lehet, a Hárs-hegy és a János-hegy közötti, észak-dél 
irányú, természetes vadvonulást is gátolja, tovább növelve ezzel a 
közlekedési balesetek lehetőségét. Gyalogos értelemben az elválasztó hatás 
kelet-nyugati irányban is érzékelhető, a Szépjuhászné és az Irén utca közötti 
szakaszon a gyalogos közlekedés csak zöldsávban lehetséges. 

közterületi zöldfelületek minősége  A vizsgált területen a közterületi zöldfelületek a Budakeszi út jelentős 
környezeti terhelése, valamint a határoló, keskeny keresztszelvényű 
közterületek közlekedési igényei miatt alacsony minőségűek. 

közmű infrastrukturális hiányosságok 
csatornázatlan ingatlanok 

A vizsgált terület geomorfológiai adottságai miatt számos Budakeszi út felőli 
ingatlan szennyvízcsatorna hálózatra való rákötése még nem történt meg. 
Jelenleg a terület szennyvizeinek összegyűjtését a Hárshegyi út tengelyében 
található szennyvízcsatorna biztosítja, abba a szennyvizek gyűjtése 
gravitációs úton történik, így az annál jóval magasabban fekvő, Budakeszi 
útról és/vagy Irén utcáról nyíló, ingatlanok jellemzően csatornázatlanok. 

  
 2.2. Értékek 

intenzív, sűrű zöldfelületi állomány 
erdőterületek közelsége 

A vizsgált területet mind északi, mind déli irányból kiterjedt erdőterületek 
övezik, mely a helyi felszínhő adottságok optimalizálásában fontos szerepet 
játszik. A terület domborzati viszonyai (lejtése és völgyi pozíciója) az 
átszellőztethetőség szempontjából is jelentős előnnyel jár. 
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természetközeli növénytársulások kiterjedtsége A természetközeli növénytársulások nemcsak a környező erdőkre, hanem a 
vizsgált terület belső területrészeire is jellemzők. A területen a magas 
zöldfelületi arány, általánosan alacsony beépítés miatt a növényzet nagy 
része diverz és sokszor természetközeli állapotú, a kertek intenzív 
használata csak az épületek közelében figyelhető meg.  

 Az újépítésű lakóparkokban törekednek a meglévő fák megtartására. Az 
összefüggő felületeken fennmaradt, számos őshonos növényfajt 
felvonultató zöldfelületek intenzitásukkal és árnyékoló képességükkel 
jelentős kondicionáló hatást gyakorolnak környezetükre, ezzel is növelve 
a terület értékét. 

meglévő településképvédelmi jelentőségű fasor A Budakeszi út északi oldalán, fővárosi szinten is településképvédelmi 
jelentőséggel bíró fasor található. Abban főként a magas kőris (Fraxinus 
excelsior) és közönséges vadgesztenye (Aesculus hippocastanum) 
egyedek dominálnak, de pontszerűen megtalálhatók mezei juhar (Acer 
campestre), ezüst hárs (Tilia tomentosa) és fehér akác (Robinia 
pseudoacacia) fák is. 

egyéb zöldfelületi értékek A vizsgált területen funkcionális értéket képviselnek a helyi intézményi 
használatú területek (óvodák és a sporttelep) zöldfelületei, melyek a 
magánkertek mellett változatos használatot jelentenek a tömbön belül. 
Ezek a zöldfelületek szélesebb réteg számára elérhetők, élvezhetők, 
mint a magánkertek, ezért zöldfelületi minőségüktől független értékes 
elemként tekinthetők. 

épített örökségi érintettség 
budaszentlőrinci pálos kolostor és templom romja 

A vizsgált terület történeti jelentőségű, épített örökségekben gazdag. 
Azok közül is kiemelendő a budaszentlőrinci pálos kolostor és templom 
romja, mely a már említett értékes természeti állományban megbújva 
jelenik meg. 

történeti jelentőségű, értékes  
villa-/nyaralóépületek jelenléte 

A korabeli tájhasználatnak megfelelően a XIX-XX. századok fordulóján 
épített villa- és nyaralóépületek tulajdonképpen a vizsgált terület 
zöldfelületi jellegének egyfajta zálogaként is tekinthetők, az azokat 
övező zöldfelületek mennyiségi és minőségi adottságai pozitív irányban 
befolyásolják a helyi karaktert és várhatóan hosszabb távon 
fennmaradnak a szóban forgó épületek – és legtöbbször azokkal együtt 
kertjeik – műemléki védettsége okán.  

kiemelkedő turisztikai adottságok 
kiterjedt, jelzett turistaút hálózattal való érintettség 

A vizsgált terület közvetlen környezete bakancsos turisztikai 
lehetőségekben bővelkedik, a Hárs-, János-hegy irányú kirándulások 
mellett a kiterjedt turistaút-hálózati adottságok a Budai-hegység tágabb 
térségének (Hármashatár-hegy, Budakeszi erdő) kijelölt turista 
nyomvonalakon való elérését is lehetővé teszi. A területet és benne a 
projekthelyszínt, a budai belvárost a Széchenyi-hegy – Zugliget – 
Hármashatár-hegy – Solymár – Nagykovácsi nyomvonalon Telkivel 
összekötő, ún. budai zöld túraút közvetlen érinti. 

kilátópontok közelsége A Hárs-hegyen három szép kilátást biztosító kilátópont is a terület 
közelében helyezkedik el, abból kettő (Kaán Károly-kilátó és Makovecz 
Imre-kilátó) körpanorámás, míg egy (Hárs-hegyi nyereg) kifejezetten a 
János-hegy irányú látványfeltárulást biztosít. 

  

 2.3. Kettős hatású elemek 

intézményi funkciók jelenléte A helyi intézményi funkciók egyrészt pozitív hatásúk, részben biztosítják 
a vizsgált és a tágabb terület bizonyos mértékű alapellátását. Két óvoda 
is működik a területen. Itt található még a Heinrich-nyaraló épületében 
a tágabb vonzáskör számára szociális ellátást biztosító Fővárosi Sztehlo 
Gábor Gyermekotthon és Fogyatékosokat Befogadó Gyermekotthon, 
míg azzal szemközt – az utca páratlan számozású oldalán – Kossuth 
Lajos Gyermekotthoni Központ és Általános Iskola Béke Általános 
Iskolája van. Fontos ugyanakkor (főként az óvodák) forgalomgeneráló 
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szerepének jelentőségét is megemlíteni, melyek Budakeszi út menti 
elhelyezkedésükkel csökkentik a csúcsidőben amúgy is túlterhelt 
Budakeszi út forgalmi áteresztő képességét.  

jelöletlen erdei gyalogos ösvények hálózata A nem turistaútként jelölt, mégis kialakult gyalogos ösvények, csapások 
szövevényes hálózata a környező erdőterületek feltárása mellett a 
vizsgált terület gyalogos módon való körüljárhatóságát is biztosítják, 
ugyanakkor a természetközeli és erdőterületek háborítatlanságát 
nagymértékben gátolják és nem utolsó sorban – ki nem épített közúti 
csatlakozásaiknál – közlekedésbiztonsági kockázatot is jelenthetnek. 

közösségi közlekedési kapcsolatok 
érintett buszviszonylatok 

A vizsgált terület közösségi közlekedési elérhetősége előnyként tekinthető. 
A Budakeszi úton közlekedő menetrendszerinti autóbuszjáratok között 
fővárosi és agglomerációs feladatot ellátó viszonylatok is megtalálhatók.  

 A Volán járatai, a Széll Kálmán tér, valamint Budakeszi, Perbál, Etyek, Páty és 
Zsámbék agglomerációs települések között teremtenek kapcsolatot. A BKK 
viszonylatai a Széll Kálmán tér és Budakeszi egyes területei között szállítják 
az utasokat. A vizsgált területtel kapcsolatba hozható Budakeszi út 
szakaszon négy megálló is található. A buszközlekedéssel való érintettség 
árnyoldala, hogy mivel a Budakeszi út szabályozási szélességéből adódóan 
egyik irányban sincs mód különálló buszsáv kialakítására, a 
menetrendszerinti buszok csúcsidőben jelentős időveszteséggel tudják csak 
szállítani az utasokat, emellett sok esetben a Budakeszi út forgalmát is 
gyakran feltartják és a domborzati viszonyok okán károsanyag kibocsátásuk 
is jelentősebb, mint lankásabb területeken járó társaiké. 

a gyermekvasút Szépjuhászné állomásának közelsége A gyermekvasút Szépjuhászné állomásának közelsége turisztikai 
szempontból előnynek mondható (pl. turistautak csomópontja), ugyanakkor 
jelentős forgalomkeltő hatása is van. 
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ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

A szabályozás módosításának célja, a tervezett fejlesztés ismertetése 

1. A SZABÁLYOZÁS MÓDOSÍTÁSÁNAK CÉLJA 

 A KÉSZ módosítás készítésének célja, hogy az IH átfogó fejlesztéséhez 
kapcsolódóan lehetővé tegye az Irén utca 10900 és 10903/5 hrsz-ú ingatlanok 
közötti szakaszának megszüntetését azért, hogy az IH használatba tudja venni a 
10903/5 hrsz-ú ingatlant infrastrukturális fejlesztések és nemzetbiztonsági 
érdekkörben felmerülő alapfeladatok végrehajtása céljából. 

  

2. A TERVEZETT FEJLESZTÉS ISMERTETÉSE 

IH átfogó fejlesztési terv Az IH átfogó fejlesztése a már beépített 10900 és még beépítetlen 10903/5 hrsz-ú 
inatlanokra terjed ki, azaz magába foglalja a központi objektumot és az ahhoz 
csatolandó területet. 

Az IH a jövőbeni fejlesztések, beruházások érdekében előzetes tervezésbe kezdett 
a 10903/5 helyrajzi számú ingatlan hasznosítására vonatkozóan.  Az ésszerű 
hasznosítás előfeltétele, hogy az Irén utca érintett szakaszát is használatba vegye, 
és egy telket hozzon létre vagy legalább két egymással szomszédos telket. 

Az így kialakítható kedvezőbb telekkonfiguráció számos potenciális fejlesztést és 
feladatellátást meg tudna könnyíteni. 

  

 2.1. Az új telekkonfiguráció kialakításának indoka 

a 10903/5 hrsz-ú beépítetlen ingatlan 
területének igénybevétele 

Informatikai hálózat egységes és védett kialakíthatósága: 

 A minősített adatfeldolgozásra használt hálózat nem haladhat át 
közterületen (csak speciális eszközök beiktatásával). 

A használt terület egységes objektumvédelme: 

 Egyes speciális műveleti eszközök és rendszerek telepítése, 
alkalmazása, a központi objektumhoz csatolása a még be nem épített 
területen közterülettől elzárt, elhatárolt kialakítással valósítható meg.  

A középtávú infrastrukturális tervek megvalósíthatósága: 

 A biztonsági helyzet javítása érdekében alternatív megközelítési / 
elhagyási útvonalak létrehozása a jelenlegi Budakeszi útról nyíló 
bekötőúton kívül. 

 Új épületek, építmények létesítése. 

Gazdasági, financiális és üzemeltetési szempontok: 

 Ne legyen szükség az élőerős védelem megduplázására. 

  

 2.2. Ismert fejlesztési elképzelések 

 Jelenleg terv szintű fejlesztési elképzelések még nem állnak rendelkezésre, 
ezért szöveges bemutatásra kerül sor területhasználati ábrával. 

a területhasználati javaslat alapvetései A tervezett fejlesztés célja az Irén utca két oldalán elhelyezkedő – az Információs 
hivatal vagyonkezelésében lévő – ingatlanok összefüggő területként való 
használatának biztosítása, a köztes közterületi teleksáv bevonásával, ezzel 
nemzetbiztonsági érdekkörben felmerülő alapfeladatok ellátását szolgáló 
fejlesztések végrehajtását lehetővé téve. Az elvárások között eredendően a 
fejlesztési területtel érintett három telek (tehát a 10900, a 10903/5 helyrajzi 
számú telkek és a (10901) helyrajzi számú közterület érintett szakaszának) 
összevonása is szerepelt. Azokat a Fővárosi Településszerkezeti Terv eltérő 
területfelhasználási egységben rögzíti. Mivel a mértéktartó fejlesztési javaslatok 
nem igénylik, illetve nem is cél feltétlen a fővárosi településrendezési eszközök 
módosítása, attól jelen javaslat eltekint. 
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Javasolt területhasználati helyszínrajz 

forrás: saját ábra 

az Irén utca mintegy 110 méteres 
közterületi szakaszának megszüntetése 

 

A projekthelyszín egységes kezelhetősége érdekében tehát az Irén utca északi, 
mintegy 110 méteres szakaszának megszüntetése szükséges, mely indokolható: 

 az IH belső hálózatának szükséges kiterjesztésével, mely esetén 
biztonságtechnikai elvárás, hogy a hálózat egyes elemei nem 
haladhatnak át közterületen;  

 az IH egységes objektumvédelmének biztosítási szükségletével; 

 a tervezett infrastrukturális fejlesztések megvalósításához szükséges 
feltételek biztosításával; továbbá 

 a fent említett tényezőkhöz szorosan kapcsolódó gazdasági okokkal. 
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Az Irén utca szóban forgó szakaszának megszüntetésével az utca fennmaradó 
cca. 230-235 méter hosszú közterületi szakasza zsákutcává válik. Közvetlen 
kapcsolatban áll továbbra is a Budakeszi úttal, de a továbbiakban a Hárshegyi 
út – jelenleg ki nem épített, erdősült, csupán erdei túraútvonalként bakancsos 
forgalmát bonyolító – kapcsolódó szakasza irányába közvetlen kapcsolatot 
már nem biztosít. 

A zsákutca szabvány szerinti kialakítása érdekében az Irén utca lerövidült 
közterületi szakaszának végén forduló biztosítandó, mely területigénye 
részben az IH használatában lévő 10903/5 és /vagy a kerületi önkormányzat 
tulajdonában lévő 10903/7 helyrajzi számú telkeket is érinti. A forduló 
pozíciója a geodéziai felmérés alapján megállapítható lejtésviszonyok 
függvényében pontosítható majd jelen munkaközi dokumentáció alapján. 

Az Irén utca megszüntetésre kerülő szakaszának mind déli (Irén utcai), mind 
északi (Hárshegyi úti) végén kapuk kialakítása tervezett. Az Irén utcáról nyíló 
kapu közvetlen megközelítés biztosítására szolgál, melyhez külön beléptetési 
rendszerhez kapcsolt őrszolgálati épület létesítése is előirányzott. A Hárshegyi 
út felőli kapu a szomszédos erdőterületek és a környező közmű infrastruktúra 
hálózat üzemeltetői és fenntartói számára tudja biztosítani a jövőben az 
átjárási / belépési lehetőséget a lezárt, kisajátított Irén utcai szakaszon. A 
10903/5 hrsz-ú ingatlan déli és keleti határán célszerű fenntartani egy 
területsávot mely alkalmas arra, hogy szükség esetén ide lehessen kiváltani az 
Irén utca megszüntetésre kerülő szakaszáról a közműveket (gáz), illetve itt 
lehessen vezetni a még ki nem épített közműveket (szenny- és csapadékvíz-
elvezetés). A területsáv gépjárműforgalom bonyolítására nem kell, hogy 
alkalmas legyen.  

a 10903/5 hrsz-ú telek funkcionális használata A projekthelyszín jelenleg beépítetlen, keleti (10903/5 hrsz) ingatlanján 
mértéktartó, a helyi szinten jellemző természetközeli környezetbe ágyazott, a 
meglévő adottságokat (kialakult salakos és burkolt felületek, kiépített 
területek) figyelembe vevő fejlesztés megvalósítása tervezett, várhatóan két 
ütemben.  

Az első ütem keretében a telek északi, Hárshegyi út felőli oldalán, a meglévő 
salakos pálya helyének beépítése tervezett, melyen egy legalább 80, de 
legfeljebb 110 fő befogadására és foglalkoztatására alkalmas, háromszintes, 
megközelítőleg 590-610 m

2 
beépített területű irodaépület és az ahhoz felszín 

alatt kapcsolódó mélygarázs elhelyezése a cél. Így a létesítendő becsült 
általános szintterület cca. 1 770-1 830 m

2
. Egy parkolószinten cca.  

20-24 gépjármű elhelyezése biztosítható. A parkolószintek száma a későbbi 
tervezési fázisokban határozható majd meg, annak függvényében, hogy 
mennyi felszíni parkoló létesülhet a területen. Várhatóan az épület 
tömegformálása lapostetős kialakítású lesz, mely lehetővé teszi a napelemek, 
napkollektorok telepítését. Az I. ütemben elhelyezésre kerülő épület számára 
kijelölt terület két oldalán a további meglévő, használaton kívüli, burkolt 
sportpályák találhatók. Ezek alkalmasak a telken belüli parkolás további 
helybiztosítására elsősorban felszíni, de szükség szerint részben terepszint 
alatti kialakítással is, akár úgy, hogy terepszint alatt össze vannak kötve az 
irodaépület garázsszintjével. Felszíni kialakítással cca. 24-24 férőhelyes fásított 
parkoló alakítható ki a területegységeken.  (Az irodaépület és a mélygarázs, 
garázs, és a felszíni parkoló konfigurációja a későbbi építészeti tervezés során 
alakítható majd ki.) 

A második ütemben ezektől délre a szomszédos 10909 helyrajzi számú 
lakópark telekhatára mentén, a meglévő medence helyén protokolláris 
események lebonyolítását szolgáló épület kialakítása tervezett, melybe 
funkcionális értelemben beleértendők a nemzetközi kapcsolattartás 
partnereinek elhelyezését szolgáló szállás-szolgáltatás, az ahhoz kapcsolódó 
tárgyalások, megbeszélések rendezésének teret adó iroda és további egyéb 
sport és rekreációs funkciók. Az előzetes elképzelés alapján az épület két szint 
+ tetőteres kialakítású, melyhez felszín alatt a gépészeti berendezések 
elhelyezését biztosító pince kapcsolódik.  
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 A cca. 260-300 m
2
 alapterületű beépítés így terepszint felett cca. 700-810 m

2
 

általános szintterület létesítését eredményezi, mely kiegészül a cca.  
260-300 m

2 
pinceszinti általános szintterülettel. Az épület tömegformálása 

várhatóan magastetős lesz. 

Az újonnan kialakított épületek és objektumok energiaellátása részben 
megújuló energiaforrások használatával tervezett, így egyes, lapostetővel 
kialakított, objektumokon napelemek, napkollektorok elhelyezése várható. (A 
TKR betartásával a lapostető felületének felén telepíthető napelem a 
hajlásszögre és a kialakítás módjára vonatkozó további részletszabályok 
betartásával.) 

parkolóigények előzetes becslése A fejlesztési elképzelések még nem rendelkeznek olyan építészeti 
koncepciótervekkel, melyek lehetővé tennék a parkolóigények pontosabb 
számítását a KÉSZ alapján előírt funkciók függvényében. Az I. és II. ütemben a 
tervezett funkciók nagyságrendje, egymáshoz viszonyított aránya még nem 
került meghatározásra. Ezért csak a hasznos és/vagy huzamos tartózkodásra 
szolgáló területek becslésével lehet előzetesen meghatározni a várható 
parkolóigények nagyságrendjét. 

Az előzetesen becsült parkolóigények: 

 I. ütem irodaépület – cca. 60-70 férőhely 

 II. ütem szállás-szolgáltatás és rekreáció – cca. 20 férőhely. 

tervezett belső kapcsolatok és távlatuk Az ingatlan fent leírt használatú területrészeit az IH területébe vont Irén utcai 
szakaszhoz belső feltáró út köti. 

 Amellett a két telek kelet-nyugati irányú átjárhatóságának biztosítása is 
előirányzott hosszútávon a 10900 helyrajzi számú ingatlan észak-keleti 
sarkában, azonban annak távlata jelenleg még nem ismert. 

környezeti hatások A terület egységes fejlesztése, megközelíthetőségének és használhatóságának 
biztosítása egyes helyi, meglévő műszaki infrastrukturális adottságok 
átalakítását is igénylik, ezek a következők: 

tervezett közterületi kapcsolatok és távlatuk Rövid távon az Irén utca északi szakaszának működésbeli átalakítása – a lezárt 
szakasz végponti kapuinak létesítése, valamint a gépjármű forduló kialakítása 
– a kapcsolódó közterületek működésében is változást jelent. Az Irén utca 
zsákutcává válik, irányában közvetlen kapcsolat biztosítása szükséges, míg 
északi oldalon a Hárshegyi út irányában a szomszédos erdőterületek és a helyi 
közmű infrastruktúra hálózat üzemeltetőinek ellenőrzött átjárását biztosító 
kapu kialakítása lehetséges szükség szerint. 

A távlati tervek között további potenciális Hárshegyi úti kapcsolatok kialakítása 
is elképzelhető. Azok közül a fontosabb a fejlesztésre szánt 10903/5 helyrajzi 
számú telek északi megközelítését és elhagyását biztosító kapcsolat 
kialakítása. Kisebb jelentőségű, de hosszú távon szintén prioritást élvez a 
10900 helyrajzi számú ingatlan további, északi irányú feltárását biztosító 
kapcsolat kialakítása, mely a terepadottságok tükrében megközelítőleg a  
„D” épület tengelyében válhat majd lehetségessé, amennyiben a kapcsolódó 
közterületi – (11197/23) és (11198/2) helyrajzi számú Hárshegyi úti – telkeken 
a közút kiépítése megtörténik. 

A Hárshegyi út közúti kiépítése az IH védelmét biztosító kerítés telekhatárra 
történő visszahelyezésének is függvénye, mert a kerítés jelenleg cca. 6-7 
méterre a (11198/2) hrsz-ú közterületi ingatlanon, feltételezhetően a 
nagyközépnyomású gázvezeték védősávjában áll. 

túraútvonal alternatív nyomvonalbiztosítása Az Irén utca lezárásával az ott haladó budai zöld túraútvonal érintett 
nyomvonalszakaszának áthelyezése válik szükségessé. A szakasz kiváltására 
alternatív lehetőség van az ún. „szív útja” jelzett turistaútra való rácsatlakozással a 
Szépjuhászné, valamint a budaszentlőrinci pálos kolostor- és templomrom 
felfűzésével, majd a XII. kerületi oldalon a Jánoshegyi út érintésével az Irén utca 
tengelyében visszacsatolva a budai zöld túraútvonal meglévő nyomvonalába. 
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közmű infrastrukturális fejleszthetőség Az Irén utca északi szakaszának megszüntetése miatt az Irén utcai meglévő 
közmű-infrastruktúra kiváltására és a még ki nem épült közművek kialakítására 
területbiztosítás rögzítése válik szükségessé. A 10903/5 hrsz-ú ingatlan déli és 
keleti határán célszerű fenntartani egy erre alkalmas területsávot, melynek 
távlati státusza lehet a telek e célból fenntartott része, vagy önálló helyrajzi 
számmal kialakított magánút vagy akár közterület is. 

A területsáv szélességét úgy kell meghatározni, hogy itt kialakítható legyen az 
Irén utcáról kiváltásra kerülő nagyközép-nyomású gázvezeték és megoldható 
legyen a szenny- és csapadékvíz-elvezetés. A területsáv gépjárműforgalom 
bonyolítására nem kell, hogy alkalmas legyen, de a közműszolgáltatók szabad 
hozzáférését szükséges biztosítani. 

  

 2.3. A fejlesztési elképzelések hatása a rálátásokra 

 A Makovecz Imre-kilátóból feltáruló látványban a fejlesztési elképzelés F+1 és 
F+2 szintes épületei várhatóan csak kismértékben fognak megjelenni egy 
olyan látványszakaszon, melyben már ott vannak az ennél jóval magasabb 
beépítések is. Az IH F+6 szintes épületének a felső 3-4 szintje jelenik meg a 
lombkoronaszint fölött, és az alacsonyabb épületek csak kismértékben 
emelkednek a lombok fölé. A szomszédságban található ökolakópark F+6 
szintes lakóépülete szinte teljes egészében, az F+2 szintes irodaépülete csak 
részben látszik 

Összességében az új épületek a látványt nem fogják kedvezőtlenül 
megváltoztatni, abban mértéktartó új épített elemekként fognak 
megmutatkozni.  

 

 
Makovecz Imre-kilátóból az Infomatikai Hivatal irányában feltáruló látvány tavasszal 

forrás: https://www.google.com/maps/place/ @ Varga Zsombor 
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https://www.google.com/maps/place/Makovecz+Imre-kil%C3%A1t%C3%B3/@47.5299129,18.9661821,3a,75y,90t/data=!3m8!1e2!3m6!1sAF1QipPozA4-5PR9WCdUBeODj5XIT1XNVvNkne4ZU9tb!2e10!3e12!6shttps:%2F%2Flh5.googleusercontent.com%2Fp%2FAF1QipPozA4-5PR9WCdUBeODj5XIT1XNVvNkne4ZU9tb%3Dw203-h152-k-no!7i4618!8i3464!4m6!3m5!1s0x4741df32367df9e1:0xfef415e57992ed3!8m2!3d47.5298911!4d18.9663591!16s%2Fg%2F11c5232_7t
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Tájrendezési javaslatok, zöldfelületi rendszer fejlesztése 

1. ZÖLDFELÜLETI FEJLESZTÉSI JAVASLATOK 

 A területen belül a magánkertek zöldfelületi diverzitásának, a zöldfelület nagy 
arányának megőrzése mellett a közterületi zöldfelületek fejlesztendők a 
közműadottságok, közterületi szélességek figyelembevételével. 

A konkrét módosítás során az Irén utca zsákutcaként való kialakításával 
forduló létesül, a burkolt felületek és beépítés megjelenésével a 
projekthelyszín keleti (10903/5 hrsz) ingatlanján a zöldfelület csökken. A 
nyugati ingatlanon összekötő út kerül kialakításra, amely ugyancsak maga után 
vonja a zöldfelület változását. Mivel a tömb jelenlegi zöldfelületi aránya 
nagyon magas, a tervezett fejlesztések a tömb jellegét nem fogják 
megváltoztatni meg, csak lokális karakterváltozást okozhatnak. A legfontosabb 
a domborzati viszonyok miatt a talajlemosódás, erózió megakadályozása, a 
csapadékvíz helyben tartásának megoldása, ezt a zöldfelületeket érintő 
változások konkrét tervezésekor és kivitelezésekor fokozott figyelemmel kell 
kezelni.   

A jövőben a Hárshegyi út ma még gyalogos szakasza burkolt közúttá válhat, 
amely a 10900 és 10993/5 hrsz-ú telkek északi megközelítését biztosíthatja. A 
domborzati adottságok figyelembevételével a Hárshegyi út minél kisebb 
szakaszát javasolt kiépíteni, mert ez minden esetben az erdő szegély 
átalakításával jár. Az e tekintetben is körültekintő tervezés már csak azért is 
szükséges, mert a szóban forgó közterület szakasz északi része [hrsz.: 
(11197/23)] a Budai Tájvédelmi Körzet országos jelentőségű védett természeti 
területi, a Budai-hegység kiemelt jelentőségű természet-megőrzési (Natura 
2000) területi és az országos ökológiai hálózat magterületi érintettségét is 
élvezi.  

„Jelenleg a terület átmenő forgalmat nem bonyolít, ez a 
továbbiakban sem kívánatos természetvédelmi 
szempontból, ezért kérjük annak megvizsgálását, hogy 
a Budai TK-hoz tartozó 11197/23 brsz-ú ingatlanon a 
közterületi szabályozás megszüntetésére van-e 
lehetőség.” 

forrás: a DINPI tárgyi  KÉSZ módosítás Környezeti 
vizsgálat szükségessége tárgyában küldött, 

DINPI/2509- 1/2023. üi. számú levele 

Ide kapcsolódik, hogy a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság a fent említett, 
(11197/23) helyrajzi számú Hárshegyi úti ingatlan közterületi jellegének 
megszüntetését – illetve annak vizsgálatát – is szorgalmazta a KÉSZ módosítás 
során környezeti vizsgálat szükségességéről adott nyilatkozatában. A 
közterület megszüntetésére a tömb – egyúttal az IH telkeinek – 
feltárhatóságának fenntartása érdekében nem nyílik lehetőség, a Hárshegyi út 
közterületi (összesen 15 m szabályozási szélességű) ingatlanjai esetében a 
jövőbeli kiépíthetőség feltételének biztosítása szükséges, már csak az ott 
felszín alatt haladó és 4-4 méteres biztonsági övezettel rendelkező nagyközép 
nyomású gázvezeték üzemeltethetőségének érdekében is. 

  

2. TÁJI ÉS TERMÉSZETI ÉRTÉKEK ÉRINTETTSÉGE 

 A tervezett módosítás táji és természeti értéket nem érint, ismert védett vagy 
védendő elemet nem fenyeget. A szabályozási előírások az értékek védelmét 
biztosítják.  

 
Az Irén utcai turistaút  

szakasz kiváltásának alternatívái  
forrás: https://turistautak.openstreetmap.hu/ 

Az új, alternatív nyomvonal meghatározására két lehetőség is adódik. Az Irén 
utcai szakasz kiváltása: 

 egy Szépjuhászné irányú kitérővel a meglévő (sárga kerékpár) 
turistanyomvonalon, majd – a budaszentlőrinci pálos kolostor és 
templom romjait is felfűzve – a „szív útján” nyomvonalat is igénybe véve, 
az Irén utca tengelyében visszacsatlakozva a meglévő nyomvonalra 
megvalósítható, figyelembe véve, hogy ez az alternatíva épp a turisztikai 
szempontból eleve jelentős forgalmat bonyolító, induló-érkező helyszín 
használatbavételét tovább terhelheti (1. változat); 

 a Dénes utca irányába való kanyarodással, majd onnan a zöld jelzés 
Hárshegyi úton való elérésével is lehetséges, ugyanakkor a meglévő 
adottságok – a közlekedésbiztonsági szempontokat szem előtt tartva – a 
fentinél infrastruktúra igényesebb beavatkozást sejtetnek, mivel a 

1. 

2. 

https://turistautak.openstreetmap.hu/turut-1715049
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Budakeszi út déli oldalán a Dénes utcai csomópontig való eljutás 
gyalogos ösvényen, turistajelzésen és járdán sem biztosított, míg az út 
északi oldalára való átjutásra gyalogátkelő sem áll rendelkezésre  
(2. változat).  

 A használati és szakmai szempontok figyelembe vételével az 1. nyomvonal 
alkalmazása javasolt, amely a Szépjuhászné felé, meglévő úton vezet. A jelenleg is 
kedvelt kiindulási ponttal való kapcsolódás kis mértékben tovább terhelné a 
helyszínt, de a meglévő infrastruktúra, vendéglátás, közösségi közlekedés, piknik 
lehetőség erősíthetné a budai zöld útvonal népszerűségét. 
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Közlekedési javaslatok 

1. TERVEZETT FEJLESZTÉSEK 
  

 1.1. Az Irén utca  északi szakaszának megszüntetése 

 A Szabályozási Terv módosításának célja a II. kerületben található Irén utca (HRSZ.: 
10901) telkének módosítása. Az utca jelenleg kapcsolatot teremt a Budakeszi út és a 
Hárshegyi út kiépítetlen szakasza között, részben kiépítetlenül, keskeny 
közterülettel. Az útszakaszt az IH szeretné zsákutcává alakítani a Budakeszi út 
irányából kb. 230-240 m távolságban. Az utca kb. 450 m hosszából a Hárshegyi út 
felé eső utolsó 70 m hosszú szakasza jelenleg is burkolatlan gyalogútként üzemel. 

Az Irén utca nyomvonala 
forrás: Mobil City Bt. (OSM alapon)  

 A zsákutcát a Budakeszi úttól kb. 230-240 m távolságban egy fordulóval zárná le a 
Megbízó oly módon, hogy a Hárshegyi út irányába semmilyen közlekedési kapcsolat 
ne maradjon, a gyalogos közlekedés számára sem. 

Egy a közmű-infrastruktúra jövőbeli kiváltását és kialakítását biztosító területsáv 
fenntartása indokolt. Amellett közlekedési szempontból jó lenne, de nem 
elmaradhatatlan egy gyalogos nyomvonal átvezetése is (legalább 3 m szélességben) 
a kialakuló zsákutca és a Hárshegyi út nyomvonala között.  

Bár nem mondható ideálisnak a kialakuló helyzet, amennyiben a Budakeszi út 
irányába a kétirányú közúti közlekedésre kiépíthető az útpálya (figyelembe véve a 
keskeny közterületi szélességet, külön gyalogút hiányában) vegyes használatú útként 
és a zsákutca végén végforduló épül, közlekedés szakági szempontból az úthálózati 
változás elfogadható. 

  

 1.2. A turistaút nyomvonalának áthelyezése 

 A megoldáshoz tartozik, hogy kezelni kell a jelenleg az Irén utcán haladó térségi zöld 
túraútvonalat is. Mivel az Irén utca Hárshegyi út felőli szakasza a közterületből 
kikerül, a jelenleg itt kijelölt térségi zöld túraútvonal nyomvonalát egy alternatív 
nyomvonalra át kell helyezni.  

Arra az Alátámasztó munkarész Tájrendezési javaslatok, zöldfelületi rendszer 
fejlesztése c. fejezetben felvázolt 1. és 2. számú változatok szerint lehetőség nyílik. 

  

 1.3. Végforduló kialakítása 

 Az alább látható alternatívák mindegyike elfogadható a végforduló számára.  

Figyelembe kell venni, hogy személyautók megfordulása számára legalább  
11 m x 11 m méretű közel sík közterületet, tehergépjárművek (pl. hulladékszállító, 
bútorszállító gépjárművek) számára 16 m x 16 m közel sík közterületet kell biztosítani. A 
tervezési terület erősen emelkedő terepviszonyai esetében számítani kell a földmunkák 
helyigényére is. 
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végforduló 1 végforduló 2 végforduló 3 

Csak az IH (hrsz.:10903/5) telkéből kerül 
kiszabályozásra 

Részben az IH (hrsz.:10903/5), részben a 
Kerület (hrsz.: 10903/7) telkéből kerül 

kiszabályozásra 

Csak a Kerület (hrsz.: 10903/7) telkéből 
kerül kiszabályozásra 

   

   
forrás: saját ábra 

alapadottságok értékelése 

A végforduló IH telekre eső része nagyon 
meredeken lejt. 

A végforduló IH telekre eső része nagyon 
meredeken lejt, míg a II. kerületi tulajdonú telekre 
eső része kevésbé meredek. 

A végforduló Kerületi telekre eső részének 
lejtésviszonyai kedvezőbbek. 

Az utca nyugati oldalán a meglévő, megmaradó rézsű és árok cca. 11 méterre szűkíti azt a valós szélességet, ahol meg kell fordulni. 

A 10903/5 hrsz-ú ingatlanból cca. 131 m2 kerül 
kiszabályozásra. 

A 10903/5 hrsz-ú ingatlanból cca. 89 m2 kerül 
kiszabályozásra. 

A II. Kerületi Önkormányzat tulajdonában lévő  
10903/7 hrsz-ú ingatlanból cca. 42 m2 kerül 
kiszabályozásra.  

A 10903/5 hrsz-ú ingatlanból nem kell 
kiszabályozni. 

A II. Kerületi Önkormányzat tulajdonában lévő  
10903/7 hrsz-ú ingatlanból cca. 131 m2 kerül 
kiszabályozásra. 

 A 10903/7 hrsz-ú, ma még beépítetlen, telek jelenlegi mérete: 2 158 m2, tehát az már most sem éri el a 
KÉSZ-ben rögzített építési övezet szerinti 3 000 m2-es telekminimumot. 
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Közműfejlesztési javaslatok 

1. KÖZMŰIGÉNYEK 

 Az IH ismertetett fejlesztési elképzelései alapján kerültek meghatározásra a 
közműigények. 

az Irén utca mintegy 110 méteres 
közterületi szakaszának megszüntetése 

 

Az Irén utca északi szakaszának megszüntetése érinti a jelenleg azon kiépített 
vízelosztó, nagyközép-nyomású földgázelosztó hálózati, valamint 
kisfeszültségű villamosenergia és elektronikus hírközlési szakaszokat, így a 
tervezett fejlesztés beruházásának megkezdése előtt, a terület 
előkészítéseként az új beépítés számára kialakításra tervezett területen 
belülre eső elosztóhálózati szakaszok szükséges kiváltását meg kell oldani. A 
10903/5 hrsz-ú ingatlan déli és keleti határán olyan szélességű 
területbiztosítási sáv kijelölése szükséges, amely a közlekedés biztonságnak 
megfelel, és amelyben a közművek közterületi elhelyezése, a nagyközép-
nyomású földgázvezeték nyomvonala és 4-4 m-es biztonsági övezetének 
helyigénye, a közcsatornás szennyvízelvezetés, a csapadékvíz elvezetés, 
valamint a közvilágítás is megoldható. Az ehhez szükséges szélesség zárt 
csapadékvíz elvezetés esetén 8 méter. 

közműellátás a 10903/5 hrsz-ú telek 
fejlesztéséhez 

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

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

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

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

  

 I. ütem - irodaépület II. ütem – szállás-szolgáltató épület 

vízigény m
3
/nap 12 6 

külső tűzivíz igény l/perc 2.400 1.800 

belső tűzivíz igény l/perc 150 150 
 

keletkező szennyvíz m
3
/nap 11,4 5,7 

 

villamosenergia igény 

ebből: megújulóval 
kW 

80 80 

20 20 
 

földgáz igény nm
3
/h 10 8 

  

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

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

  

2. VÍZELLÁTÁS 

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

A módosítással érintett terület ivóvízellátása az Irén utca alatti 100-as vezetékről 
megoldható. 

  

 2.1. Tűzivízellátás 

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

  

 2.2. Locsolóvíz-ellátás 

 A fejlesztéssel érintett telkeken a kialakításra kerülő zöldfelület és a burkolt 
felületek fokozottabb tisztán tartása jelentősebb locsolóvíz igényű. A telkek 
fenntarthatósága meghatározó szempont, így vízellátásnál a nem ivóvíz minőségű 
vizet nem szabad a közhálózat felöl vételezni, arra helyi vízbeszerzés kiépítése 
javasolt, az ahhoz szükséges engedélyek beszerzésével és az abban előírtak 
betartásával. 

  

3. VÍZELVEZETÉS 

 A terület térségében elválasztott rendszerű vízelvezetés épült ki. 
  

 3.1. Szennyvízelvezetés 

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

  

 3.2. Csapadékvíz-elvezetés 

„A” változat 

 

KÉSZ 7.§ (4) Az építési telken belül zárt, terepszint alatti 
kialakítású záportározót kell létesíteni a telek beépítése, 
burkoltságának növelése hatására keletkező többlet csapadékvíz 
visszatartására, ha az elvezetendő csapadékvíz mennyisége 
meghaladja a telekről korábban elvezetendő csapadékvíz 
mennyiségét. Ha erre a befogadó kezelője konkrét előírást nem 
ad, a záportározó méretét a telken létrejövő összes tető- és 
burkolt felület alapján kell meghatározni úgy, hogy minden 
megkezdett 50 m2 tető- és burkolt felületenként 1 m3 helyi 
záportározó térfogatot kell kialakítani. A záportározó túlfolyójából 
fékezetten vezethető ki a víz, a fékezést úgy kell meghatározni, 
hogy a vízkifolyás intenzitása nem haladhatja meg a telekről a 
beruházást megelőző vízkifolyás intenzitását. 

A terület csapadékvíz elvezetését a topográfiai adottságok alapján 
elsődlegesen a Hárshegyi út felé lehet megoldani („A” változat). A Hárshegyi 
úti vízelvezető hálózat egyesített rendszerűként működik, szállítóképessége 
korlátozott. A legutolsó E-Közmű adatok alapján a csatornát elválasztott 
rendszerűként tartják nyilván, de átépítése még nem történt meg. A 
vízelvezetést viszont célszerű már elválasztottan kiépíteni, még akkor is, ha a 
telek határától a továbbvezetés egyelőre egyesített rendszerű 
csatornahálózattal történik. 

A Hárshegyi úti csatornára való rákötés feltétele, hogy a csatornát túlterhelni 
nem lehet, a telken belüli vízvisszatartást meg kell oldani, onnan késleltetve és 
fékezetten lehet a többlet csapadékvizet a közterületi vízelvezető hálózatba 
kiengedni.  
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 Amennyiben a Hárshegyi úti csatorna "fizikailag" is átépítésre kerül majd és 
ténylegesen elválasztott rendszerként fog működni és ezzel egyidőben a 
csapadékvíz elvezetés is kiépítésre került, akkor a csapadékvizeket is arra kell 
majd rákötni. 

A csapadékvíz elvezetéssel kapcsolatban fontos megjegyezni, hogy a Fővárosi 
Csatornázási Művek Zrt. általános csatornázási tervében előírt lefolyási 
tényezővel számolt csapadékvíz tovább szállítását tudja csak vállalni. Ez 
teljesen független a terület jelenlegi vízelvezetési igényétől, a jelenlegi 
burkoltságától. 

 Így várhatóan az elvezetendő csapadékvíz jelentős részének telken belüli 
visszatartását meg kell oldani, ezzel is csökkentve a közcsatorna-hálózatba 
jutó csapadékvíz mennyiségét. 

A vízvisszatartásra záportározó létesítése tervezett, amelyből késleltetve és 
fékezetten lehet a csapadékvizek tovább vezetését megoldani. 

A terepszint alatti kialakítású záportározó méretezésére a KÉSZ 7.§ (4) 
bekezdése vonatkozik, és ezzel párhuzamosan a 4 éves gyakoriságú 
csapadékesemények figyelembevételével kell az elvezető rendszert és a 
szükséges tározókapacitást méretezni. 

„B” változat A csapadékvizek elvezetésének másik lehetősége a csapadékvíz elvezető 
rendszer Budakeszi útig történő kiépítése („B” változat). A topográfiai 
viszonyok alapján a csapadékvizek elvezetése csapadékvíz átemelő műtárgy 
segítségével oldható meg, ahonnan nyomó csatornán keresztül lehet a 
csapadékvizeket továbbszállítani. A Budakeszi úti vízelvezető hálózat 
szállítóképessége is korlátozott, túlterhelni nem lehet. A B változat realitása a 
várható beruházási költségeket figyelembe véve kicsi. 

  

4. ENERGIAELLÁTÁS 

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

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

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordozó elsődlegesen világításra és 
erőátviteli célú, vagy technológiai célú energiaigények kielégítésére 
használják. A beruházó döntése esetén az új tervezett épületek termikus célú 
energiaellátására igényelhető a villamosenergia vagy a földgáz is. 

megújuló energiahordozók Az energiaellátás fenntartási költségeit jelentősen csökkenheti a megújuló 
energiahordozók kiegészítő hasznosítása.  

A beruházók számára a tervezői javaslat, a hosszabb távú előrelátással olyan 
energia-mix kiépítése, amely kedvező környezetvédelmi és fenntarthatósági 
szempontok mellett az energiafüggetlenség elérésére is, de eközben a 
klímaváltozás hatáskompenzálására is alkalmas.  

Mivel a nyári hűtés optimális energiaellátására a villamosenergia plusz 
megújuló energiahordozó használata a legkedvezőbb, amely rendszer egyben 
a téli hőellátásra is alkalmassá tehető, célszerű az energia-mix kialakításában a 
villamosenergiára támaszkodni. A levegős hőszivattyú fűtésre-hűtésre 
egyaránt alkalmas, ezért ennek igénybevétele javasolt. 
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 4.1. Villamosenergia-ellátás 

 A prognosztizált villamosenergia igény kielégítéséről a továbbtervezés során, 
az igények tényleges ismerete alapján lehet a szolgáltatóval egyeztetve a 
megfelelő műszaki megoldást megtervezni.  

 Jelenleg a változtatással érintett terület közelében több fogyasztói 
transzformátor állomás üzemel. A rendelkezésre álló csatlakozás 
felhasználásával az igényeket várhatóan ki lehet elégíteni. 

  

 4.2. Termikus célú energiaellátás 

 Amennyiben a beruházó az energia mix kialakításában a földgáz 
igénybevételét szeretné, akkor a tervezett fejlesztés termikus 
energiaellátásához szükséges gázellátás kiépítésének lehetősége 
rendelkezésre áll.  

 Ennek ellátására elméletileg kedvező adottságnak tekinthető a tömböt 
határoló Hárshegyi úton haladó nagyközép-nyomású földgázvezeték. 

  

5. ELEKTRONIKUS HÍRKÖZLÉS 

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

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

Vezeték nélküli ellátásra a tágabb térségben elhelyezett antennák a jelenlegi 
igényekre a megfelelő vételi lehetőséget biztosítani tudják. 
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Környezeti hatások 

1. KÖRNYEZETVÉDELMI JAVASLATOK 

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

  

2. TALAJ- ÉS FELSZÍN ALATTI VIZEK 

 A területen belül talaj- és talajvíz szennyeződés a jövőben sem 
valószínűsíthető, mivel olyan tevékenységek és funkciók a területen nem 
tervezettek, melyeknek ilyen hatása lenne. A parkoló felületek kialakításánál a 
hatályos előírások figyelembevételével bármilyen szennyeződés talajba 
szivárgását meg kell akadályozni. 

  

3. LEVEGŐTISZTASÁG 

 A tervezetett fejlesztések a levőtisztaságot károsan nem befolyásolják. A 
terület városklimatológiai szempontból kedvező helyzetű, a 
levegőszennyezést főként az átmenő forgalom okozza, amely várhatóan nem 
változik középtávon. 

  

4. ZAJVÉDELEM 

 A jelenlegi zajhelyzetet elemezve megállapítható, hogy a területen, ill. annak 
környezetében ipari, szolgáltató, stb. tevékenységből adódó zajforrás nem 
található, a jövőben sem tervezett. A gépjármű forgalomból eredő zaj a 
Budakeszi út mentén sokszor határérték feletti, de ez a tervezési területen 
túlmutató probléma, a jelentős átmenőforgalom terheli az útvonalat. A jelen 
tervi módosítás az Irén utca forgalmát fokozhatja, amely az ott lévő néhány 
lakótelek számára lehet zavaró, ám vélhetőleg a határértéket meghaladó 
zajhatást nem jelent. 

  

5. HULLADÉKKEZELÉS 

 A területen a hulladékgyűjtés és elszállítás megoldott. Az Irén utca zsákutcává 
alakításánál a hulladékszállító járművek fordulóját szükséges biztosítani.  

A tömbben a folyékony hulladék elszállítását kiépített szennyvízcsatorna 
hálózat biztosítja, azonban a jelenleg még ellátatlan telkek bekötését meg kell 
oldani. A Budakeszi út irányából feltáruló, nem átmenőtelkes telkek esetében 
az ingatlanok csatornahálózatra való rákötését meg kell oldani, ehhez 
szolgalmi jog bejegyzésére lehet szükség, akár az Irén utca lezárni tervezett 
szakaszán is. A szabályozási terv a telken belül a szükséges helyet biztosítja. 

  

6. A VÁROSI KLÍMA HATÁSAINAK CSÖKKENTÉSE 

 A terület városklimatológiai szempontból kedvező helyzetű, a tervezett 
módosítás azt károsan nem befolyásolja. 
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A védett épületekre gyakorolt hatások 

1. A VÉDETT ÉPÜLETEKRE GYAKOROLT HATÁSOK VIZSGÁLATÁNAK SZÜKSÉGESSÉGE 

a környezeti vizsgálat szükségességével 
kapcsolatos Állami Főépítészi vélemény 

„Tekintettel arra, hogy a tervezési terület az épített környezet 
védett elemeit érinti (műemléki védelem: 10900, 10910/2, 
10911/8, 10912, 10913, 10914, 10916, 10917, 10918, 
10919/1 hrsz.-ok), javaslom a környezeti vizsgálat elkészítését. 
Amennyiben a jelen eljárásban a környezetvédelemmel 
kapcsolatban illetékes szervek a környezeti vizsgálat 
elkészítését nem tartják szükségesnek, kérem, hogy a 
véleményezési dokumentáció alátámasztó munkarésze térjen ki 
a tervezett szabályozás védett épületekre gyakorolt hatásainak 
bemutatására.” 

forrás: BFKH Állami Főépítészi nyilatkozat 
környezeti vizsgálat készítésének  

szükségessége tárgyában 

Budapest Főváros Kormányhivatalának Állami Főépítésze az épített környezet 
védelmére kiterjedően 2023. május 2-án megadta környezeti értékelés 
szükségességével kapcsolatos véleményét. 

Az abban foglaltaknak megfelelően a dokumentáció jelen, Alátámasztó 
munkarészében a Kerületi Építési Szabályzat tervezett módosításának védett 
épületekre gyakorolt lehetséges hatásai is részletezésre kerülnek, mivel az 
eljárásban résztvevő, a környezetvédelemmel kapcsolatban illetékes szervek 
nyilatkozatai alapján környezeti vizsgálat készítése a tárgyi KÉSZ módosítással 
kapcsolatban nem szükséges.  

Jelen vizsgálat a tervezett KÉSZ módosítás keretében vizsgált területnek a 
fejlesztéssel érintett – 10900, 10901/5 és (10901) helyrajzi számú – telkeire és 
azok tömbjeire, így a Hárshegyi út – Dénes utca – Budakeszi út által határolt 
területre terjed ki.  

  

2. VÉDETT ÉPÜLETEKRE GYAKOROLT HATÁS 

a védett épületek körének pontosítása A fent említett vizsgált területen a Megalapozó vizsgálat IV. Az épített 
környezet értékei című munkarészében feltárt védettségek és épített 
örökségek rögzíthetők. A hivatkozott levélben felsorolt műemléki védettség 
alatt álló, a vizsgált terület részét képező ingatlanok egy kivétellel a Budakeszi 
út XIX-XX. század fordulóján épült villáiként (Budakeszi úti villasor) 
azonosíthatók, a fejlesztéssel érintett projekthelyszínhez nem köthetők.  

A megjelölt további egy, 10900 helyrajzi számú ingatlan – a KÉSZ korábbi 
adatszolgáltatásai és az Országos Építési Nyilvántartás alapján – műemléki 
védelmet nem élvez, arra csupán a szomszédos – a véleményben fel nem 
tüntetett – nyilvántartott műemléki védettségű budaszentlőrinci pálos 
kolostor- és templomrom [hrsz.: 10897/2 és (10897/1)] 39677 azonosító 
számú kiemelten védett régészeti lelőhelyének területe terjed ki.  

a tervezett KÉSZ módosítás védett  
épületekre gyakorolt lehetséges hatásai 

A tervezett fejlesztés a 10900 helyrajzi szám alatt található, az IH 
vagyonkezelésébe tartozó telket, valamint a Budakeszi úti műemlék villasor és 
a budaszentlőrinci pálos kolostor- és templomrom ingatlanjait nem érinti. 
Hatást kizárólag a védettséget nem élvező (10901) helyrajzi számú Irén utcai 
közterületi ingatlan egy szakaszára és 10903/5 hrsz-ú ingatlanra gyakorol.  

A fejlesztési elképzelés és a szabályozás módosítása NINCS HATÁSSAL a vizsgált 
területen található műemléki védettségű ingatlanokra. 
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A szabályozási koncepció 

1. AZ ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK MEGHATÁROZÁSA 
  

 1.1. Szabályozási vonalak 

az Irén utca 10900 és 10903/5 hrsz-ú ingatlanok 
közötti szakaszának megszüntetése 

Az Irén utca 10900 és 10903/5 hrsz-ú ingatlanok közötti szakaszának 
megszüntetése és az így kialakuló, a Budakeszi út felőli megközelíthető 
zsákutca végfordulójának kialakítása érdekében a Szabályozási terven 
feltüntetésre kerülnek a kötelező szabályozási vonalak. 

A zsákutca hosszúsága nem haladja meg a 250 métert. 
  

 1.2. Az építési övezetek struktúrája  
és az új építési övezetek beépítési paraméterei 

új építési övezetek 

Lk-2/SZ-IH 

Vi-2/SZ-IH 

A két telektömbben csak az Irén utca két oldalán kerül meghatározásra 
két új építési övezet, melyek az Irén utca megszüntetésre kerülő 
szakaszán egymással határosak lesznek. 

A két új építési övezetben a létesíthető rendeltetések köre is azonosan 
kerül meghatározásra. így olyan „övezetpár” jön létre, amelyek esetében 
nincs akadálya a telekegyesítésnek és egy olyan telek kialakításának, mely 
a két övezetbe tartozik. 

  

Hatályos övezeti struktúra Javasolt övezeti struktúra 
  

  
Hárshegyi út – Dénes utca – Budakeszi út által határolt terület 

  
Az Irén utca két oldalán elhelyezkedő övezetek 

forrás: saját ábra (Urban-Lis Stúdió Kft.) 
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2. MELLÉKLET Az építési övezetek és az övezetek paramétereit meghatározó táblázatok  táblázat 

 A B C D E F G H I J K L M N O 

1. 
terület- 

felhasználási  
kategória: 

b
eé

p
ít

é
si

 m
ó

d
  

BEÉPÍTÉSI PARAMÉTEREK 
MAXIMÁLISAN LÉTESÍTHETŐ 

ÖNÁLLÓ RENDELTETÉSI 
EGYSÉGEK SZÁMA 

2. 
a telek az épület 

legkisebb legnagyobb legnagyobb 

3. 
Lk-2 
Vi-2 

te
rü

le
te

 (
m

2
) 

 

sz
él

es
sé

ge
 (

m
) 

m
él

ys
ég

e
 (

m
) 

zö
ld

fe
lü

le
ti

 a
rá

n
ya

 (
%

) beépítési mértéke 
terepszint   

szintterületi mutatója 

  é
p

ü
le

tm
ag

as
sá

ga
 (

m
) 

 

P
m

u
 v

. 
le

jt
ő

 f
el

ő
li

 

h
o

m
lo

kz
a

tm
ag

as
sá

g 
v.

 

ép
ü

le
t 

le
gm

ag
as

ab
b

 p
o

n
tj

a 
(m

) 

ál
ta

lá
n

o
s 

sz
in

tt
er

ü
le

t 
o

sz
tó

sz
á

m
a

 

te
le

kt
er

ü
le

t 
al

ap
já

n
 

eg
ye

d
i e

lő
ír

ás
 a

la
p

já
n

 

4. övezetcsoport 

fe
le

tt
 (

%
) 

al
at

t 
(%

) 

ál
ta

lá
n

o
s 

(m
2

/ m
2
) 

p
ar

ko
lá

si
 

(m
2

/ m
2
) 
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 Lk-2/SZ-1 SZ 3000 - - 80 10 15 0.25 0.15 7.5 HL: 9.5 - §/2 - 

 Lk-2/SZ-IH SZ - - - 
80 /  
§ 65 

10 15 0.25 /§ 0.75 0.15 7,5 HL: 9.5 x x x 

                
 Vi-2/SZ-10 SZ - - - 65 25 40 0.25 /A 0.75 0.15 7.5 - x x x 
 Vi-2/SZ-IH SZ - - - 65 25 40 0.25 /A 0.75 0.15 7,5 - x x x 
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lakás nem létesíthető, egyéb 
rendeltetési egységre nincs 
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paraméter 
57. § (4) a) szerint  
57. § (4) b) szerint  
előírás szerint 

megjegyzés: OTÉK eltéréssel 

 FRSZ 20.§ (2) alapján 
 

 Az új Vi-2/SZ-IH építési övezet beépítési paraméterei megegyeznek a Vi-
2/SZ-10 jelű hatályos építési övezet paramétereivel.  

Az új Lk-2/SZ-IH építési övezet paraméterei megegyeznek az Lk-2/SZ-1 
építési övezet paramétereivel, azzal a különbséggel, hogy 

 legkisebb telekméret nem kerül meghatározásra, 

 a legkisebb zöldfelület 80%-os értékének megőrzése mellett 
biztosításra kerül, hogy kizárólag nemzetbiztonsági rendeltetés 
esetén a mutató 65%, mely azonos az IH intézményi övezetben 
lévő szomszédos telkének hatályos zöldminimumával, 

 a 0,25-ös általános szintterületi mutató megőrzése mellett 
biztosításra kerül, hogy kizárólag nemzetbiztonsági célból a mutató 
elérheti a 0,75-ös értéket, és 

 a lakáslétesítés lehetősége tiltásra kerül (hogy azonos legyen a 
létesíthető rendeltetések köre a Vi-2/SZ-IH övezettel). 

A zöldfelületi mutató és az általános szintterületi mutató esetében azért 
indokolt és szükséges a nemzetbiztonsági célok érdekében történő mutatók 
bevezetése, mert az OTÉK 32.§ (2) bekezdése ezen cél érdekében már eleve 
megengedi az előírt beépítési mérték és a beépítési magasság figyelmen 
kívül hagyását. Szakmailag szükséges tehát, hogy ha a beépítési mérték és 
magasság nincs megkötve nemzetbiztonsági rendeltetés esetén, akkor 
ehhez a többi beépítési paraméter is illeszkedjen reális keretek között.  

 1.3. Az új építési övezetek javasolt új beépítési 
paramétereinek megfelelősége 

megfelelés az OTÉK szerinti előírásoknak Az OTÉK 2. számú melléklete rögzíti a „beépítésre szánt területek építési 
használatának megengedett felső határértékeit”.  
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OTÉK-ban előírt paraméter típusa OTÉK szerint előírt érték javasolt új paraméter  

Lk-2 kisvárosias lakóterület 
megengedett legnagyobb  
beépítési mérték 

60% 10% MEGFELEL 

legkisebb zöldfelület 20% 80% / 65% MEGFELEL 

megengedett legnagyobb  
beépítési magasság 

<12,5 7,5 MEGFELEL 

Vi-2 intézményi vegyes terület 

megengedett legnagyobb  
beépítési mérték 

a legnagyobb mértékű 
lakóterületi beépítettségnél 

legfeljebb 25%-al  
megnövelt érték 

25% MEGFELEL 

legkisebb zöldfelület 
a be nem épített terület 

50% 
65% MEGFELEL 

  

Az Lk-2/SZ-IH és a Vi-2/SZ-IH építési övezetekben meghatározott beépítési paraméterek megfelelnek az OTÉK előírásainak. 
  

megfelelés az FRSZ szerinti  
beépítési sűrűségnek 

Az FRSZ 1. melléklete rögzíti az Irén utca két oldalán elhelyezkedő Lk-2 és Vi-2 
területfelhasználási egységekre vonatkozó általános és a parkolási beépítési 
sűrűséget, melyek alapján számítható a területfelhasználási egységen belül 
összesen létesíthető általános és parkolási szintterület. Ezen keretek között kell 
tartani a területfelhasználási egységen belül kijelölt építési övezetekben 
összesen létesíthető általános és parkolási szintterületeket. 

 Az Lk-2/SZ-IH építési övezet általános szintterületi mutatója  és parkolási 
szintterületi mutatója nem változik a jelenleg hatályos értékekhez képest, de az 
általános szintterületi mutató nemzetbiztonsági cél esetén megemelésre kerül 
az FRSZ kereteken belül. 

Vi-2/SZ-IH építési övezet általános és parkolási szintterületi mutatója a 
hatályoshoz képest nem változik. 

Az új övezetek területi kiterjedése eltér a hatályos övezeti struktúrától, ezért 
mind az Lk-2, mind a Vi-2 területfelhasználási egységre vonatkozóan 
bemutatásra kerül az FRSZ igazolás. 

  

FRSZ  beépítési sűrűség igazolás az Lk-2 területfelhasználási egységre 
  

területfelhasználás  
/ építési övezet 

terület  
(m

2
) 

bsá/ általános 
szintterületi mutató 

általános szintterület 
(m

2
) 

 
kihasználtság 

Lk-2 területfelhasználási egység 84.471 0,5 42.236  61% 
      

Lk-2/SZ-1 71.669 0,25 17.917   

Lk-2/SZ-IH 10.565 0,25 / § 0,75 7.924  MEGFELEL 
összesen  
a két építési övezetben 

  25.841 < 42.236 MEGFELEL 
  

Az Lk-2/SZ-IH építési övezetben az új általános szintterületi mutató javasolt célértéke: 0,25 / § 0,75. 
Megfelel az FRSZ bsá értékének. 

  

területfelhasználás 
/ építési övezet 

terület  
(m

2
) 

bsp/ parkolási 
szintterületi mutató 

parkolási szintterület 
(m

2
) 

 
kihasználtság 

Lk-2 területfelhasználási egység 84.471 0,25 21.118  58% 
      

Lk-2/SZ-1 71.669 0,15 10.750   

Lk-2/SZ-IH 10.565 0,15 1.585  MEGFELEL 
összesen  
a két építési övezetben 

  12.335 < 21.118 MEGFELEL 
  

Az Lk-2/SZ-IH építési övezetben a parkolási szintterületi mutató javasolt értéke megegyezik a hatályos értékkel: 0,15. 
Megfelel az FRSZ bsp értékének. 
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FRSZ beépítési sűrűség igazolás a Vi-2 területfelhasználási egységre 
  

területfelhasználás 
/ építési övezet 

terület  
(m

2
) 

bsá/ általános 
szintterületi mutató 

általános szintterület 
(m

2
) 

 
kihasználtság 

Vi-2 területfelhasználási egység 80.966 0,75 60.725  96% 
      

Vi-2/SZ-10 9.754 0,25 / A 0,75 7.316   

Vi-2/SZ-IH 68.010 0,25 / A 0,75 51.008  MEGFELEL 
összesen  
a két építési övezetben 

  58.324 < 60.725 MEGFELEL 
  

A Vi-2/SZ-IH építési övezetben az új általános szintterületi mutató javasolt értéke megegyezik a hatályos értékkel: 0,25 / A 0,75. 

Megfelel az FRSZ bsá értékének. 
  

területfelhasználás 
/ építési övezet 

terület 
(m

2
) 

bsp/ parkolási 
szintterületi mutató 

parkolási szintterület 
(m

2
) 

 kihasználtság 

Vi-2 területfelhasználási egység 80.966 0,5 40.483  28% 
      

Vi-2/SZ-10 9.754 0,15 1.366   

Vi-2/SZ-IH 68.010 0,15 10.202  MEGFELEL 
összesen  
a két építési övezetben 

  11.568 40.483  
  

A Vi-2/SZ-IH építési övezetben a parkolási szintterületi mutató javasolt értéke megegyezik a hatályos értékkel: 0,15. 
Megfelel az FRSZ bsp értékének. 

megfelelés a TSZT zöldfelületi átlagértékének A TSZT rögzíti egyes területfelhasználási egységekre vonatkozóan a 
legkisebb zöldfelületi átlagértéket: 

 Lk-2 jelű kisvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű lakóterület: 35%, 

 Vi-2 jelű intézményi, jellemzően szabadonálló jellegű terület: 25%. 
  

TSZT zöldfelületi átlagérték igazolás az Lk-2 területfelhasználási egységre 
  

területfelhasználás 
/ építési övezet 

terület 
(m

2
) 

zöldfelületi átlagérték 
/zöldfelületi minimum 

zöldfelület  
(m

2
) 

  

Lk-2 területfelhasználási egység 84.471 35% 29.565   
      

Lk-2/SZ-1 71.669 80% 57.534   

Lk-2/SZ-IH 10.565 80 / § 65% 6.867  MEGFELEL 
összesen  
a két építési övezetben 

  64.401 < 29.565 MEGFELEL 

  

TSZT zöldfelületi átlagérték igazolás a Vi-2 területfelhasználási egységre 
  

területfelhasználás 
/ építési övezet 

terület 
(m

2
) 

zöldfelületi átlagérték 
/zöldfelületi minimum 

zöldfelület  
(m

2
) 

  

Vi-2területfelhasználási egység 80.966 25% 20.242   
      

Vi-2/SZ-10 9.754 65% 6.340   

Vi-2/SZ-IH 68.010 65% 44.206  MEGFELEL 
összesen  
a két építési övezetben 

  50.546 < 20.242 MEGFELEL 
 

Az Lk-2/SZ-IH építési övezetben a zöldfelületi minimum célértéke: 

 megegyezik a hatályos értékkel - 80%, és 

 kizárólag nemzetbiztonsági rendeltetés esetén – 65%. 

A Vi-2/SZ-IH építési övezetekben a javasolt zöldfelületi minimum célértéke megegyezik a hatályos értékkel: 65%. 

Megfelelnek a TSZT zöldfelületi átlagértékének. 
  

 1.4. Az építési övezetek szöveges előírásai 

új Lk-2/SZ-IH övezet meghatározása A hatályos KÉSZ, az Lk-2 övezetekre vonatkozó általános előírásokon túl, a 
88.§ (3) bekezdésében határozza meg a részletes építési övezeti előírásokat 
az Lk-2/SZ-1 és az Lk-2/SZ-2 építési övezetekre. Az Irén utca keleti oldalán 
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elhelyezkedő 10903/5 hrsz-ú ingatlan hatályosan az Lk-2/SZ-1 építési 
övezetbe sorolt, és ugyanez az övezeti besorolás további 14 ingatlanra 
terjed ki az Irén utca és a Külker Sporttelep közötti területen.  

A 10903/5 hrsz-ú ingatlanra vonatkozó hatályos Lk-2/SZ-1 övezeti előírások 
nem felelnek meg az IH feladatellátását szolgáló fejlesztési céljainak, ezért 
egy új övezeti besorolás és új övezeti előírások meghatározása célszerű. 

új Vi-2/SZ-IH övezet meghatározása A hatályos KÉSZ a Vi-2 övezetekre vonatkozó általános előírásokon túl nem 
határoz meg részletes övezeti előírásokat a Vi-2/SZ-10 építési övezetre.  Az 
Irén utca nyugati oldalán elhelyezkedő 10900 hrsz-ú ingatlan hatályosan az 
Vi-2/SZ-10 építési övezetbe sorolt, és ugyanez az övezeti besorolás további 
ingatlanokra is kiterjed a kerületen belül.  

Annak érdekében, hogy a 10900 hrsz-ú ingatlanra vonatkozóan az IH 
fejlesztési céljainak megfelelő speciális előírásokat lehessen rögzíteni, 
célszerű egy új övezeti besorolás meghatározása a telekre.  

az új Lk-2/SZ-IH és a Vi-2/SZ-IH  
építési övezetek azonos előírásai 

A két új építési övezet részletes előírási összehangoltan, egységesen 
kerülnek meghatározásra: 

 a létesíthető rendeltetések köre azonos lesz, így egy esetleges 
telekegyesítést nem fog ellehetetleníteni a KÉSZ 17.§ (3) 
bekezdése, mely azt írja elő, hogy telekhatáron jelölt övezethatár 
esetén a két telek akkor vonható össze, amennyiben az eltérő 
övezetekben azonos rendeltetések létesíthetők, 

 a KÉSZ 47.§ (9) bekezdése figyelmen kívül hagyható, azaz a 
létesíthető gépkocsibejáratok száma nem kerül korlátozásra, 

  mindkét ingatlan (mindkét övezet) területén jelentős faállomány 
található, és mivel a KÉSZ 19. §-a előírja, hogy akkor nem kell 
tekintettel lenni a telken lévő fára,ha erről az övezet részletes 
előírása eltérően rendelkezik, ezért mindkét övezetben rögzítésre 
kerül, hogy a legalább 15 cm törzsátmérőjű faállomány 
egyedszámának legalább harmadát meg kell őrizni, 

 az Irén utca Szabályozási Terv szerint megszüntetésre kerülő 
szakaszára vonatkozóan rögzítésre kerül, hogy a területsávban 
kizárólag a közművek átvezetése tartható fenn vagy alakítható ki, 

 az ingatlanok nemzetbiztonsági használata és nemzetbiztonsági 
építmény esetében a feladatellátást szolgáló előírások kerülnek 
rögzítésre  

o a két övezetben megegyezően: 

o egyértelműsítésre kerül, hogy a legnagyobb terepszint 
feletti beépítési mértékre és a legnagyobb beépítési 
magasságra vonatkozó övezeti paraméterek figyelmen 
kívül hagyhatók az OTÉK 32.§ (2) előírása alapján,  

o csak az Lk-2/SZ-IH építési övezetben: 

o a legnagyobb általános szintterületi mutatóra és a 
legkisebb zöldfelületi arányra vonatkozó „§” jelű értékek 
alkalmazhatók, és 

o a nemzetbiztonsági használat és nemzetbiztonsági 
építmény esetében a rendeltetés megfelel a 84.§ (3) 
bekezdésben meghatározott közfeladatot ellátó 
intézményi rendeltetésnek, 

o csak a Vi-2/SZ-IH építési övezetben: 

o a legnagyobb általános szintterületi mutatóra vonatkozó 
„A” jelű magasabb érték alkalmazható. 

az új Lk-2/SZ-IH építési övezet 
külön előírása 

Az 10903/5 hrsz-ú telek keleti és déli oldala mentén a Szabályozási Terv 
területbiztosítást jelöl ki az Lk-2/SZ-IH övezetben. Erre vonatkozóan az 
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övezeti előírásokban rögzítésre kerül: 

 a területsáv célja, hogy potenciális helyet biztosítson a 
közműkiváltásra, amennyiben az szükségessé válik, az Irén utca 
megszüntetésre kerülő szakaszáról, és 

 a területsáv magánútként vagy akár közterületként is kialakítható. 

 Jelenleg folyamatban van a közműszolgáltatók megkeresése arra 
vonatkozóan, hogy az Irén utca északi szakaszának megszüntetése 
közműszolgáltatói szempontból milyen feltételekkel valósítható meg. A 
közműszolgáltatóktól kapott válasz függvénye, hogy a területbiztosítás KÉSZ-
módosításban történő meghatározása szükséges-e. Amennyiben nem, akkor 
a területbiztosítás és előírásai a jóváhagyandó munkarészből elhagyhatók. 

a meglévő Lk-2/SZ-1 építési övezet  
előírásainak kiegészítése 

A KÉSZ 88.§ (3) bekezdésében az Lk-2/SZ-1 építési övezetre vonatkozóan 
szükséges a helyrajzi számok pontosítása részben az aktuális hrsz-ek 
használata, részben a 10903/5 hrsz törlése, mivel az új övezetbe kerül. 
Szükséges továbbá az előírások kiegészítése azzal is, hogy ha az Lk-2/SZ-IH 
övezetben jelölt területbiztosítás magánútként vagy közterületként kerül 
kialakításra, akkor az ezzel a magánúttal vagy közterülettel határos Lk-2/SZ-1 
övezetbe sorolt telkek előkertjeinek mélysége 3,75 méter, azaz megegyezik 
a beépítési magasság alapján számított oldalkerti mérettel. Így az Lk-2/SZ-1 
övezetbe sorolt érintett telkeken nem kell az általános 5 méteres előkertet 
megtartani, a telkek nem kerülnek ebben az esetben sem a jelenleginél 
kedvezőtlenebb helyzetbe. (Ez utóbbi előírás csak akkor kell, ha a 
közműszolgáltatók szükségesnek tartják a területbiztosítás rögzítését a 
Szabályozási Terven.) 

  

   



BUDAPEST II. KERÜLET, HÁRSHEGYI ÚT – DÉNES UTCA – BUDAKESZI ÚT ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET  DOKUMENTÁCIÓ 
KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA  BIZOTTSÁGI DÖNTÉSRE 
 

 

URBAN-LIS STÚDIÓ KFT. 111 

2. SZABÁLYOZÁSI TERV 

Szabályozási Terv módosítási javaslatai: 

csak az Irén utca két oldalán kerül sor 
módosításra a kinagyított részlet szerint 

 
 Szabályozási Terv módosítása: Hárshegyi út – Dénes utca – Irén utca által határolt terület 

 

 
 Szabályozási Terv módosítása:Irén utca két oldala 

forrás: saját ábra 
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 2.1. Új kötelező szabályozási tervi elemek 

építési övezet jele / építési övezet határa 

 

A Szabályozási Terv feltünteti a két új építési övezet jelét és azok határát: 

 Lk-2/SZ-IH 

 Vi-2/SZ-IH. 

szabályozási vonal 

 

A kötelező szabályozási vonalak irányozzák elő az Irén utca érintett 
szakaszának megszüntetését és az Irén utca zsákutcás végén a végforduló 
kialakításához helyet biztosítanak.  

A kötelező szabályozási vonalak egyértelműen rögzítik az Irén utca egy 
szakaszának megszüntetésére vonatkozó szabályozási szándékot.  

a 16x16 méteres végforduló pozíciója a 
lejtésviszonyok függvényében 

a geodéziai felmérés alapján 

Az Irén utca zsákutcásításához 16x16 méteres helyigényű végforduló 
kialakítása válik szükségessé. Több alternatív kialakítási változat vizsgálata is 
megtörtént. Jelen dokumentációban a kiszabályozás kizárólag a 10903/5 
hrsz-ú és az IH kezelésében lévő telekből történik, mely cca. 131 m

2
-t 

jelent. A geodéziai felmérés alapján az IH telek kiszabályozásra kerülő 
területe jelentős mértékben lejt, az Irén utca nyugati oldalán a meglévő, 
megmaradó rézsű és árok cca. 11 méterre szűkíti azt a valós szélességet, 
ahol meg kell fordulni. 

végforduló 

  
forrás: saját ábra 
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szöveges szabályozási elem az Irén utca 
megszüntetésre kerülő szakaszán 

 

Az Irén utca megszüntetésre kerülő területére kerül feljelölésre a szöveges 
szabályozási elem.  

Szöveges előírás rögzíti a területsáv célját: a közművek átvezetésének 
fenntartását és / vagy kialakíthatóságát. 

területbiztosítás és egyéb előírása 

 

A 10903/5 hrsz-ú ingatlan keleti és déli határa mentén 8 méter 
szélességben kerül lehatárolásra a területbiztosítás.  

Szöveges előírás rögzíti a területbiztosítás célját: potenciális helybiztosítás a 
közművek kiváltására az Irén utca megszűntetésre kerülő szakaszáról, 
amennyiben az szükségessé válik. A területbiztosítás sávja kialakítható 
magánútként vagy közterületként is. (Ez utóbbit biztosítja az irányadó 
szabályozási vonal.) 

Ha ki kell alakítani a magánutat vagy a közterülete, akkor a 10903/5 hrsz-ú 
építési telek területe a területbiztosítás területével csökken. 

  

hrsz 
jelenlegi 
terület 

szabályozás alapján 
területbiztosítás kialakítása 

magánútként / közterületként 
új terület 

területi növekmény 
területi 

csökkenés 
területi csökkenés 

10903/5 10.249 m
2
 447 m

2
 131 m

2
 1.486 m

2
 9.079 m

2
 
 

építési határvonal 

 

Az építési határvonalak a szükséges helyeken kerülnek feltüntetésre: 

  Lk-2/SZ-IH és a Vi-2/SZ-IH övezetek közötti új övezethatár 
mentén, és 

  a területbiztosítás mentén. 

A jelölések célja, hogy a közművek átvezetésére és / vagy kiváltására 
szolgáló területek ne épüljenek el. 

 2.2. Új javasolt szabályozási tervi elemek 

 irányadó szabályozási vonal 

 

A területbiztosítás határán kerül feltüntetésre a 10903/5 hrsz-ú ingatlanon, 
azért, hogy amennyiben közművek kiváltásához közterület kialakítása válik 
szükségessé, ne kelljen ismételten KÉSZ módosítani. 

  

 2.3. Új tájékoztató elemek 

kiemelt beruházással érintett ingatlan 

 

A Szabályozási Terven a 10900 hrsz-ú telken tájékoztató elemként 
feltüntetésre kerül 

 a kiemelt beruházással érintett ingatlan 

jelölés a 83/2021.(II.23.) Korm. rendelet alapján. 
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Tervezési
terület

Jelmagyarázat
Városi II. rendű főút

Közúti vasút

Gyűjtőút

Főbb csomópontok

Hídszerkezet
Keskeny nyomtávú vasút

Kiépített kerékpárforgalmi létesítmény
Budakeszi út

Hűvösvölgyi út
Szép Juhászné út

1107. j. út

8102. j. út

Szilágyi Erzsébet fasor

Hűvösvölgyi út

Solymár
7. sz. vasútvonal (Széchenyi-hegyi Gyermekvasút)

Bu
da

ke
szi

Völgy utca



Tervezési
terület

Budakeszi út

Hűvösvölgyi út
1107. j. út

8102. j. út

Solymár
7. sz. vasútvonal (Széchenyi-hegyi Gyermekvasút)

Bu
da

ke
szi

Jelmagyarázat
Autóbusz útvonal
Közúti vasút

Autóbusz megállóhely
Keskeny nyomtávú vasút

Villamos megállóhely
Rágyaloglási távolság (300 m)

Völgy utca

22, 22A, 222, 922

129

29, 956
56, 56A, 56B, 59B, 61, N56

Szépjuhászné, Gyermekvasút

Irén utca

Bölcsőde

Dénes utca

Vízművek

Bíróság
Labanc út

Kuruclesi út

Széher út 16.

Széher út

Bölöni György utca /
Széher utca

Szent Ferenc kórház

Tárogató út

Szerb Antal utca

Lipótmezei út

Nyéki út

Bölöni György utca

Vadaskerti utca

Nagyhíd

Zuhatag sor
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