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I. Tartalmi összefoglaló 

A Budapest X. kerület, Bihari utca-MÁV vasútvonal- Árpa utca- Fertő utca által határolt 
területre Kerületi Szabályozási Terv (a továbbiakban: KSZT) készítése van folyamatban, 
amelyet a tömbben található cégek területarányosan finanszíroznak. A tervezési területen, 
amely munkahelyi övezetbe tartozik, 3 építési telek található. Két telek 1-1 önálló cég 
tulajdonában áll, a tömb felét kitevő 38345 hrsz.-ú osztatlan közös tulajdonban lévő telek 
pedig közel 85 tulajdonossal rendelkezik. 

Két telek túlépítetett, és nagymértékű a zöldfelület hiánya is. A 38358/3 hrsz.-ú ingatlan 
jelenlegi zöldfelületi mutatója O%, ezért a telek csak akkor fejleszthető, ha a tulajdonos 
átgondolja a telekhasználatot, és a leburkolt felületekből visszabont, illetve a meglévő épület 
alapterületét is csökkenti. A 38345 hrsz.-ú telek jelenlegi zöldfelületi mutatója 2%, 
beépítettsége 66%, amely nem felel meg a hatályos jogszabályoknak. A telken lévő épületek 
fejlesztése a 38358/3 hrsz.-ú telekhez képest a sok tulajdonos egymásrautaltsága miatt igen 
komoly nehézségekbe ütközik. 

A terület adottságai alapján a tervezők elkészítették a tervdokumentációt, amelyet 
megküldtünk államigazgatási véleményezésre. Az egyeztetési folyamat végén az eltérő 

vélemények tisztázására egyeztető tárgyalást tartottunk, amelynek eredményeként a Nemzeti 
Közlekedési Hatósággal további egyeztetés volt szükségeso A véglegesített tervet ismertettük a 
tulajdonosokkal, akik a telekmegosztási lehetőség biztosítását szorgalmazták. A kialakult 
állapot figyelembevételével a telekmegosztás érdekében a tervezők több változatot készítettek 
elő, de az egyeztetések után a tulajdonosi helyzet vagy jogszabályi megfelelőség miatt egyik 
változat sem került továbbtervezésreo 

Felmerült annak lehetősége, hogy Fővárosi Szabályozási Keretterv módosítást követően a 
tömbön belül egy speciális munkahelyi övezet kialakításával kedvezőbb paramétereket lehetne 
meghatározni, amely szerint csökkenhetne a minimális zöldfelület értéke, és növekedhetne a 
beépítettség mértéke. A Kerületfejlesztési és Környezetvédelmi Bizottság helyszíni bejáráson 
tájékozódott a terület állapotáról, és ez alapján nem támogatta az övezetmódosítást, valamint 
kezdeményezte a telken belüli engedély nélküli építkezésekkel kapcsolatos hatósági ellenőrzés 
elindítását. 

Az Építés-, Környezet- és Közlekedéshatósági Csoport (a továbbiakban: Hatóság) elindította a 
hatósági ellenőrzést, amely csak kis mértékben vezetett eredményre. A hatósági felhívásra 
több nyilatkozat került benyújtásra, viszont az épített környezet átalakításáról és védelméről 
szóló 1997 o évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: É tv.) 48 o § (9) bekezdése alapj án a 
Hatóságnak további intézkedési lehetősége nem volt, valamint a folyamatosan változó 
tulajdonosi kör is megnehezítette az eljárást. 



48. § (9) Az építésügyi hatóság a szabálytalanság tudomásra jutásától számított két éven 
belül, legkésőbb azonban az építés befejezésétől - ha nem állapítható meg - az építmény 
használatbavételétől számított tíz éven belül intézkedhet. A (7) bekezdésben foglaltak és az új 
eljárás lefolytatása esetén a kétéves időtartam kezdetét a meghatározott idő elteltétől, 

valamint az engedély visszavonásától, az átalakítási kötelezettségre előírt teljesítési határidő 
lejártától, illetőleg az új eljárás lefolytatását elrendelő jogerős határozat keltétől kell 
számítani. 

Az ellenőrzés végeredményeként a 38345 hrsz.-ú ingatlanon lévő épületek és kerítések 
Teherkocsi utca területére eső részei elbontásra kerültek. 

A jogszabályváltozások alapján aktualizált tervet (1. melléklet) egy végső egyeztetésre 
megküldtük az érintett államigazgatási szerveknek. A véleményeik alapján a véglegesített 
tervet a helyben szokásos módon egy hónapra ki kell függeszteni, és ezzel egy időben az 
Állami Főépítész Étv. 9. § (6) bekezdés szerinti szakmai véleményét is meg kell kérni. A 
kifüggesztés lezárását követően az Állami Főépítész támogató szakmai véleményévellehet a 
tervet képviselő-testületi jóváhagyásra beterjeszteni. 

A terület adottságamiatt a jogszabályoknak megfelelő KSZT elfogadását követően a túlépített 
38345 hrsz.-ú telken fejleszteni vagy telket osztani csak a teljes telekre vetített paraméterek 
teljesülése esetén lehetséges, amelyhez az osztatlan közös tulajdonú telek esetében 
elengedhetetlen a tulajdonostársak megegyezése. Vagy mindenki tulajdoni hányadára 
vetítetten vállalja a visszabontást és zöldfelület létestését (erre már volt próbálkozás az elmúlt 
időszakban, de nem volt sikeres), vagy közösen kivásárolják azokat a területeket, ahol 
bontással csökkenthető a beépítettség és növelhető a zöldfelület. Ennek hiányában a kialakult 
állapotnak megfelelően használhatják továbbra is a telket, de fejleszteni a feltételek 
teljesüléséig nem lehet. 

A 38358/4 és 38358/3 hrsz.-ú ingatlanokon a KSZT-ben meghatározott paraméterek alapján a 
meglévő állapothoz képest van lehetőség az alapterület és a szintterület bővítésére, de építési 
engedélyhez kötött fejlesztés esetén a zöldfelületi értéket is biztosítani szükséges. 

Budapest, 2012. december 5. 

Törvényességi szempontból ellenjegyzem: 

jegyző 
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I. Vizsgálatok                                    

Bevezetés 
Irodánk készíti a jelen tervezési terület szabályozási tervét a Budapest, X. kerületi 
Önkormányzat Polgármesteri Hivatalának megbízásából. A területet az FSZKT M, 
azaz munkahelyi jelű keretövezetbe sorolja.  
A terv a területen működő cégek jövőbeni fejlesztési elképzeléseinek, lehetőségeinek 
kiaknázását célozza meg a jogszabályok adta keretek között, és a lehetőségekhez 
beépítési elképzelések paramétereit rögzíti a szabályozási tervben és helyi építési 
szabályzatban.    
Jelen szabályozási tervet az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
módosított 1997. évi LXXVIII. Törvény, a módosított Országos Településfejlesztési és 
Építési Követelményekről (OTÉK) szóló 253/1997. (XII.20) sz. Korm. Rendelet, a 
Budapesti Városrendezési és Építési Keretszabályzatról (BVKSZ) szóló 47/1998. 
(X.15.) Főv. Kgy. rendelet alapján készítettük. 
A szabályozási tervvel kapcsolatban előzetes véleménykérés céljából az Étv. 9.§ 
szerint megkeresett, a településrendezési tervek és helyi építési szabályzat 
véleményezési eljárásban érdekelt államigazgatási szervek válaszlevelei 
mellékletként kerültek dokumentálásra. 
 

1.     Városrendezés 

1.1. A tervezési terület városszerkezeti helyzete, értékelése 

A főváros a területi sajátosságokon, városban elfoglalt helyzeten alapuló 
zónarendszerében öt kategória került meghatározásra. A tervezési terület az 
átmeneti zóna térségébe tartozik, mely „azon konfiktusokkal terhelt heterogén térség, 
amely a történeti városrészeket körülveszi. A térségben elsősorban vegyes funkciójú 
ipari, raktározási, közlekedési és közmű területek keverednek. A térség legnagyobb 
előnye a meglévő, nagy ipari fogyasztók számára kiépült infrastruktúra felszabaduló 
kapacitása, valamint a központ közelsége. A beékelődött iparterületek funkcióváltása 
révén a környezetállapot javulása érhető el, meglévő lakóterületek környezetében új, 
a környezetet terhelő ipari fejlesztések nem lehetségesek.”  
Az átmeneti zónarendszerhez igazodó speciális feladatok 
„…A városszéli „zöldmezős” fejlesztések helyett ebben a térségben kell és lehet 
megfelelő fejlesztési kínálatot teremteni, kihasználva a térség kedvező közmű - 
infrastrukturális adottságait. A terület átértékelődését segíthetik olyan rehabilitációs 
programok, melyek részben az ide nem való funkciók visszaszorításáét, a környezeti 
ártalmak csökkentését, a történeti értéket képviselő ipartörténeti emlékek 
megtartását eredményezhetik.” 
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A főváros városszerkezetének zonális rendszerén túl, további szerkezeti tagolódások 
is szükségessé váltak a városfejlesztési irányok meghatározásához. 
A szektorok képzésére a város morfológiai és történeti fejlődési adottságai mellett a 
város domináns sugaras szerkezete, a sugárirányú elemek elválasztó szerepe ad 
lehetőséget. 
A várostest és azon belül az egyes zónák differenciált szektoriális tagozódása 
alapozza meg a területfelhasználás és a fő szerkezeti elemek rendszerét és 
prioritásait. 
 
A tervezési területünk a keleti szektorba tartozik, mely az M3-as térségétől az M5-ös 
térségig terjed. A szektor déli részének az átmeneti zónára eső területe a város 
területszerkezetileg legnehezebben kezelhető térségei közé tartozik. Ez a terület 
szorosan kapcsolódik jellegében és területi problémáiban a déli szektor átmeneti 
zónára eső strukturálatlan térségeihez. Ez jellemző a tervezési területre is, ahol a 
városi szövetbe illeszthető a környezeti állapot javulását, a városiasodás 
megindulását jelenthetik. A cél az ilyen és ehhez hasonló területeken, hogy ezen 
szektor infrastrukturális fejlesztéseire felfűzve a területszerkezet tagolásával városias 
szövet alakulhasson ki a belső és az elővárosi zóna között, az ipartelepi 
rehabilitációk és funkcióváltások révén. 
 

 

 

 

 

 

Tervezési terület 
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1.2.  A tervezési terület TSZT-ben elfoglalt helye  

 
A tervezési terület 3 db építési ingatlanjai ( 38358/3-; 38358/4-; 38345 hrsz-ú a 
Budapest Településszerkezeti terve ( továbbiakban TSZT ) tervlapjai szerint : 
 

a./ Területfelhasználás: 

Gazdasági, kereskedelmi szolgáltató terület. A kereskedelmi, szolgáltató terület 
elsősorban nem zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére 
szolgál. A területen mindenfajta, nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi 
célú épület, a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó 
és a személyzet számára szolgáló lakások, igazgatási, egyéb irodaépület, 
parkolóház, üzemanyagtöltő valamint sportépítmény helyezhető el.  
 

 
 

b./ Funkcionális szerkezet: 

A tervezési területre nem határoz meg a jövőt érintő szerkezeti változást sem a 
területre sem a közvetlen környezetére.    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



KASIB Mérnöki Manager Iroda Kft. 
Székhely,;  Műterem: 1183 Budapest Üllői út 455. 

Tel.: 290-9761, 297-1730; Fax.: 290-9191, E-mail:telepules@kasib.hu 

 KASIB MÉRNÖKI MANAGER IRODA KFT. 

SZÉKHELY: 1183 Budapest, Üllői út 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191, E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu 
DIN EN ISO 9001:2008 szerint, TÜV Rheinland InterCert Kft. által tanúsítva 

www.kasib.hu 
2007-2012 

 
 

 

 

 

c./ Épített környezet értékeinek védelme: 

A tervezési területen és környezetében nem található épített érték. A Bihari utcát 
városképileg kiemelten kezelendő, látványérzékeny nyomvonalként ábrázolja, a 
kialakult arculata, a sugárirányú főút szerepe és a városképileg frekventált 
elhelyezkedése miatt. A területen magasház építése nem megengedett.  
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d./ A Közlekedési hálózat: 
 

 
 
A Bihari utca a tervezési területet érintő részén Fővárosi jelentőségű főúthálózati 
elemként került jelölve, mely főutak csoportjába a sugárirányú gyorsforgalmi, és 
főutakhoz kapcsolódó fővárosi közúthálózati elemek tartoznak. A főváros 
településszerkezetében és az agglomerációs kapcsolatok biztosításában van fontos 
szerepük, ennek megfelelően nyomvonaluk megváltoztatása a TSZT előzetes 
módosítását teszi szükségessé. A felszíni szakaszok helyett – a környezetre 
gyakorolt kedvezőbb hatása miatt – azonban felszín alatt vezetett szakasz a TSZT 
módosítása nélkül is bárhol kialakítható.   
 

1.3. Keretövezeti besorolás 
 
 A Fővárosi Szabályozási Keretterv (továbbiakban FSZKT) szerint a tervezési 
terület 38358/3-; 38358/4-; 38345- hrsz- ingatlanjai M (munkahelyi) keretövezetbe 
tartoznak.  

A tervezési terület közterületi határai közül a Bihari utca KL-KT (mint 
közlekedési közterület), a Fertő-, az Árpa és a Teherkocsi utcák keretövezetbe nem 
sorolt közterületként szerepelnek az FSZKT-n. A TRT-X-76 nyilvántartási számú 
Hízlaló térre készült jóváhagyott szabályozási terv az alábbiak szerint a teret alkotó 
kör peremén 16 m-es közterületet irányoz elő és az alábbiak szerint módosítja az 
FSZKT-t. A tömbtől É-Ny-felé található M keretövezetű tömböket az X. kerületi 
önkormányzat a TRT-X-59 nyilvántartási számú szabályozási tervvel átsorolta I 
keretövezetbe.  
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A jelen vizsgálatok által érintett területet ÉK-felé MÁV üzemi területei ( KL-VA ), Ény-
felé a Kőbányai Erőmű ( KV-EN ), É-Ny-felé intézményi ( I ) területek ( melyek részét 
az önkormányzat M övezetből sorolt át ) és D-K felé munkahelyi ( M ) területek 
taláhatóak. 
 
1.3.1. M munkahelyi területek 
 
A BVKSZ 46.§-a szerint: 
 
Az M keretövezet területe elsősorban a védőtávolságot nem igényelő üzemi jellegű 
tevékenységhez, raktározáshoz szükséges építmények, egyéb kereskedelmi, 
szolgáltató és ellátó építmények elhelyezésére szolgál. 
 
A keretövezet területén a gazdasági területeken megengedett építmények, illetőleg 
épületek közül a nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épületek, 
valamint: 

a) a kereskedelem építményei, 
b) ellátó, szolgáltató építmények, 
c) a kutatás, fejlesztés építményei, 
d) parkolóházak, 
e) üzemanyagtöltő, autómosó építményei 

helyezhetők el. 
 
Nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épület az, mely a BVKSZ 
46.§ (1) bekezdés szerint védőtávolságot nem igényel.  
 
Amennyiben a keretövezet területén, illetve környezetében teljesülnek a 
keretövezetre vonatkozó határértékek, valamint az ipari funkció korábbi zavaró 
környezeti hatása, illetve a terület szennyezettsége megszűnt, a keretövezetekben: 
 

a) legfeljebb 15000 m², 300 m-es körzetbe kötöttpályás tömegközlekedési 
kapcsolat megléte esetén 20 000 m² bruttó szintterületű önálló 
kiskereskedelmi, raktár kereskedelmi létesítmény, 

b) önálló intézményi épület, 
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c) önálló irodai épület, 
d) bemutatóterem 
e) szolgáltatói épület 
f) szálláshely-szoláltató épület is elhelyezhető 

 
A keretövezetben meglévő és működő ipari termelőtevékenység esetén csak olyan 
fejlesztés, átalakítás, használatimód-változás vagy –bővítés engedhető meg, mely a 
terület környezeti terhelését csökkenti vagy nem növeli. 
 
A keretövezetben zártsorú vagy szabadonálló beépítési mód szerint lehet épületet 
elhelyezni.  
 
Az építménymagasságot a KSZT határozza meg, mely nem lépheti túl általános 
esetben a 27,0 métert. Szabadonálló beépítésnél, 10 000 m² telekméret felett a 
kötelező zöldfelület egy részét a telekhatár mentén – az előkert kivételével – 
minimum 10 m-es szélességben egybefüggően kell kialakítani.  
 

1.4. Rendezési tervi lefedettség 
 
 A területre korábban nem készült még rendezési terv.  
 
 A tervezési terület környékére készült rendezési tervek listája: 
 
TRT-X-59: Ceglédi út – Balkán utca – Bihari utca - Fertő utca által határolt 
szabályozási terv  
 
TRT-X-76:  Hízlaló tér szabályozási terve 

1.5. Tulajdoni vizsgálat 

Ingatlan helyrajzi 

száma 

Ingatlan 

tulajdonosa 

Földrészlet 

területe (m²) 

38358/3 magántulajdon 4957 

38358/4 magántulajdon 44400 

38345 magántulajdon 56814 

(38318) 

Bihari utca 

X. ker. 

Önkormányzat 

 

22109 

(38331) 

Fertő utca 

X. ker. 

Önkormányzat 

 

8425 

        (38339/4) 

Hizlaló tér   

X. ker. 

Önkormányzat 

 

10418 

(38343)  

Árpa utca 

          X. ker.          

    Önkormányzat 

 

2880 

(38359)  

Teherkocsi utca 

X. ker. 

Önkormányzat 

 

13573 

 



KASIB Mérnöki Manager Iroda Kft. 
Székhely,;  Műterem: 1183 Budapest Üllői út 455. 

Tel.: 290-9761, 297-1730; Fax.: 290-9191, E-mail:telepules@kasib.hu 

 KASIB MÉRNÖKI MANAGER IRODA KFT. 

SZÉKHELY: 1183 Budapest, Üllői út 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191, E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu 
DIN EN ISO 9001:2008 szerint, TÜV Rheinland InterCert Kft. által tanúsítva 

www.kasib.hu 
2007-2012 

 
A tulajdonvizsgálat alapján elmondható, hogy a tervezési területen és azok határoló 
útjain a tulajdonviszonyok rendezettek, egyedül a forgalom elől elzárt Teherkocsi 
utcán vannak (melyet lezártak a közforgalom elől) jogtalanul birtokba vett területek 
magán célú épületek elhelyezésére.   
 

1.6. Épület, funkció és beépítés vizsgálat 

 
 A tervezési terület 38358/3- (1); 
38358/4- (2); 38345 (3) hrsz-ú építési 
ingatlanokból áll. A helyszíni szemle és az 
ingatlan tulajdonosok elmondásai alapján a 
területen a keretövezetnek megfelelő 
tevékenységet folytató cégek üzemelnek.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

A 38358/3 hrsz.-ú ( 4957m²-es )  ingatlanon 
autógépjármű javításával, üzemeltetésével 
kapcsolatos árúk forgalmazásával foglalkozó 
cég üzemel. A telephelyen 3 db épület 
található.  

1. A raktárként üzemelő 190 m²-es 

könnyűszerkezetes épület az 1970 es 
években épült, állaga kielégítő.  

2. A telephely főépületeként üzemelő 1000 

m² alapterületű épületben kereskedelmi, 
raktározási, műhely tevékenységi egységek 
működnek, melyhez 450 m²-es nyitott szín 
csatlakozik. A rossz állagú épületet a 
tulajdonos felújítaná, részlegesen bővítené 
emelettel.  

3. A földszintes 220 m²-es épület raktárként 

szolgál, melynek újjáépítése folyamatban 
van a 2006 augusztus 20.-i vihar okozta 
károk miatt. 
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A 38358/4 hrsz.-ú ( 44400m²-es ) ingatlan jelenleg a Eurogroup tulajdona. A 
tulajdonos cég a területén található épületeket bérbe adja raktár- ill. telephelynek.  
       

      1. 120 m²-es trafóépület 

2. 8980 m²-es rossz állagú raktárépület,    

    fémmegmunkáló üzem    

      3. 1620 m²-es új építésű raktárépület   

4. 100 m²-es használaton kívüli rossz állagú  

    épület 

      5. 1200 m²-es új építésű raktárépület 

         6. 130 m²-es használaton kívüli épület 

      7. 550 m²-es raktárépület 

 
 

 
 
 
 
 
    
     
   
  

                                                                 
 
 
       
 
 

 
 

8. 50 m²-es szennyvízátemelő telep lejárat  

9. 2930 m²-es rossz állagú épületcsoport     

   (kereskedelem, raktározás funkcióval ) 

    10. 920 m²-es rossz állagú épület  

   ( kereskedelem, főbejárat funkcióval )     

                                                            11. 270 m²-es rossz állagú műhely épület 

                     12.1650 m²-es kielégítő állagú főépület  
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A 38345 hrsz.-ú ( 56814m²-es ) ingatlan jelenleg osztatlan közös tulajdonban van. A 
privatizáció után az ingatlan épületei eladásra kerültek. Jelenleg az ingatlan 
tulajdonosai a tulajdonviszonyok rendezésén fáradoznak. A telek túlépített az 
épületek a volt KÖVAC ( Kőbányai Vas- és Acélöntöde ) „megörökölt” épületeiből 
állnak, melyek nagy része rossz állagú épület. A tulajdonosok mára már kinőtték a 
területet ez látható a Teherkocsi utca jogtalan beépítéséből is.   

      1. 2445 m²-es műhely és raktárépület 

      2. 1131 m²-es műhely és raktárépület 

      3. 736 m²-es kereskedelem, raktárépületek 

      4. 646 m²-es raktárépületek 

      5. 1736 m²-es kereskedelmi, iroda épületek 

      6. 2664 m²-es műhely és raktárépület 

      7. 2445 m²-es raktárépület  

 
 
 

 
    
 
       
        
         
        

8. 1664 m²-es kereskedelmi, raktár és 

iroda épület 

9.  5777 m²-es raktár, keresk. épület 
10.  1179 m²-es raktárépület    

              11.  2306 m²-es raktárépületek    
              12.  10141 m²-es raktár, irodaépület    

              13.  2108 m²-es kereskedelmi, irodaépület    
              14.  433 m²-es műhely, irodaépület    

              15.  608 m²-es raktárépület 

              16.  71 m²-es orvosi rendelő  

              17.  3685 m²-es műhely, raktár   

kereskedelmi épületcsoport 
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Az ingatlanok beépítettség vizsgálata 
 

Az ingatlan 
helyrajzi száma 

Az ingatlan 
területe (m²) 

Az ingatlan 
beépített területe 

(m²) 

Az ingatlan 
beépítettségi 
mértéke (%) 

38358/3 4957 1860 37 

38358/4 44400 18990 42 

38345 56814 37630 66* 
 

   * az ingatlan beépítése a jelentősen meghaladja a kerületben megszokott  
     munkahelyi területek beépítését 

 
( Lásd : összefoglaló vizsgálat című rajzi munkarészt ) 
 

2.    Közlekedés vizsgálat 

 Közúti közlekedés vizsgálat, parkolási vizsgálat 

A tervezési terület közterületi határai a Bihari út, Fertő utca, Hízlaló tér, Árpa 
utca és Teherkocsi utca.  

A tervezési területen a 2X1 forgalmi sávos, kétirányú Bihari utca II. rendü főút 
és villamospályával is rendelkezik, kapcsolatot biztosít délre az Üllői út (I. rendű főút) 
felé, mely a belvárost és a repülőteret teszi elérhetővé északra a Kőbányai út ( I. 
rendű főút ) felé amely a kapcsolatot biztosítja a belvárossal és az agglomerációval.  
A 2X1 sávos Fertő utca gyűjtő útként funkcionál melyen nyugat felé a Népligeten 
keresztül a Könyves Kálmán körút- ( I. rendű főút ) és kelet felé a Kőér utca ( II. 
rendű főút ) érhető el. Az Árpa utca kiszolgáló út. A Teherkocsi utca jelenleg 
elhagyatottan kiépítetlenül lezárva van. A szomszédos telektulajdonosok parkolót, 
épületet építettek rá jogtalanul.  

A forgalmi csomópontok közül a Bihari – Árpa utcai csomópont jelzőlámpával 
ellátott teljes értékű csomópont. A terület érdekessége a 156 m sugarú kört leíró 
Hízlaló tér ami egy hatágú csomópont, amely nehezen átlátható, balesetveszélyes 
rendezésére az Önkormányzat jóváhagyott tervvel rendelkezik ( TRT-X-76 
nyilvántartású terv ).      
   
A tervezési területet határoló utak:    

Bihari utca: 
  Szabályozási szélessége a tervezési szakaszon: 22 m 

2X1 sávos II. rendű főút – aszfaltburkolatú út 2 pályás vasúti sínnel, 
mely észak felé egyesül 

Fertő utca: 
  Szabályozási szélessége a tervezési szakaszon: 22 m 
  2X1 forgalmi sávos gyűjtő út –  aszfaltburkolatú  

 
Árpa utca: 
  Szabályozási szélessége a tervezési szakaszon: 15 m 
  2X1 forgalmi kiszolgáló út – aszfaltburkolatú  
Teherkocsi utca: 
  Szabályozási szélessége a tervezési szakaszon: 22 m 
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A tulajdonosok által lezárt ki nem épített út néhol illegálisan ráépített 
épületekkel 

 
A tervezési terület gazdasági telephelyei a parkolást megoldják telken belül ( az 
OTÉK 253/1997. (XII. 20.) Korm. Rendelet 4. sz. melléklete szerint a telken a 
funkcióknak  

- a 38358/3 hrsz.-ú ingatlanon: 16 db (ebből 8db-ot illegálisan a Teherkocsi    
  utcán többit telken belűl biztosít )   
- a 38358/4 hrsz.-ú ingatlanon:120 db ( ebből 114 db-ot kiépített parkolókon  
  biztosít a többi rendezetlenül a területen parkol )  
- a 38345 hrsz.-ú ingatlanon:  125 db ( a telken belül rendezetlenül      
  parkolnak az autók )  

a parkolót kell biztosítani.  
 

A telkek megközelítését a 38358/3 hrsz.-ú ingatlan a Bihari utcáról 1db-, a 
38358/4 hrsz.-ú ingatlan a Bihari utcáról 1db- ( használatonkívüli ) a Fertő utcáról 
2db-, a 38345 hrsz-ú ingatlan a Fertő utcáról 2db-, az Árpa utcáról szintén 2 db és a 
Teherkocsi utcáról 3db kapubehajtón oldják meg. 
 

Az határoló utak forgalmi adatai az ÚT 2-1. 302:2003 útügyi műszaki leírás 
alapján lettek meghatározva.  
Az egyes járműkategóriák értékei: 
 
Bihari utca:  I. 18500 jmű/nap, II. 1100 jmű/nap, III. 1400 jmű/nap. 
Fertő utca:  I. 21800 jmű/nap, II. 1500 jmű/nap, III. 1650 jmű/nap  
  
 Vasút, iparvágány 
 
A tervezési terület szomszédságában halad el a Bp. - Cegléd vasútvonal töltésen 
elvezetve. A vizsgálattal érintett terület szomszédságában Kőbánya-Hizlaló állomás 
helyezkedik el. A MÁV-tól kapott információnk szerint az összekötővágány Kőbánya-
Kispest állomás felől ki van zárva a forgalomból. Az állomás kiszolgálása csak 
Kőbánya-felső állomásról lehetséges a „Vasgyári” összekötővágányon. Az állomás 
forgalma minimális. 
 
 Tömegközlekedési hálózat vizsgálat 

A tervezési terület tömegközlekedési ellátottsága jónak mondható, tekintettel a 
Bihari úton lévő villamos közlekedésre, amellyel gyorsan el lehet jutni az Ecseri úti 
metró állomáshoz, a másik irányba a Kőbányai útra.   

Tömegközlekedési szempontból továbbá kiemelendő a tervezési terület 
mellett található Budapest-Cegléd vasútvonal, amelynek a Liget téren állomása van. 
Az állomás a tervezési tömbből 250 m-en belül elérhető. 
 
A tervezési területtől 500 m-en belül elérhető tömegközlekedési eszközök: 
99-es autóbusz Blaha Lujza tér – Pesterzsébet, Mátyás király tér 
99A autóbusz Blaha Lujza tér – Kispest, Kós Károly tér  
( Lásd : tömegközlekedés hálózat vizsgálat című rajzi munkarészt ) 
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 Gyalogos és kerékpár hálózat vizsgálat 

A tervezési területet határoló utcákban kiépített kerékpárút nem található. A határoló 
utcák mindegyikén ( kivéve az elhagyatott Teherkocsi utcában ) kiépített 
gyalogosjárdák találhatóak.  
 

3.     Közműellátás vizsgálat 

 Vízellátás 

A tervezési terület vízvezetékhálózata kiépített, a határoló utcák mindegyikében 
található kiépített vízvezeték.  
 
 Csatornázás 

A tervezési terület csatornahálózata kiépített: 
 
  - Bihari utca: 150/225t/térb 
  - Teherkocsi utca: 63/95t/té 
  - Árpa utca: 63/95t/b 
  - Fertő utca: 63/95t/rb 

 
3.3.     Gázellátás 
 

A tervezési terület gázvezeték ellátása megoldott: 
 
  - Bihari utca: NA 400 HA 
  - Teherkocsi utca: NA 100 HA 
  - Árpa utca: NA 110 PE 
  - Fertő utca: NA 160 PE  
 

3.4. Villamos energia ellátás 
 
A terület villamos energia ellátása megoldott: 
  
 10 Kv-os kábel: 
 

- Bihari utcában  
  - Árpa utcában 
  - Fertő utcában 
 
 120 kV-os légkábal: 
 
  - Fertő utcában 
 
 3.5. Távhőellátás 
 
A tervezési terület közvetlen szomszédságában található a Kőbányai hőerőmű, 
ahonnan felszíni vezetéken juttatják el a szolgáltatókhoz  a gőzt. A Teherkocsi  
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utcában találhatóak ezek a gőzvezetékek. A Távhő szolgáltató Rt. nyilvántartásában, 
gondozásában lévő föld alatti vezetékek találhatóak a Fertő utcában.     
 
( Lásd : közművizsgálatok – egyesített közmű genplán című rajzi munkarészt ) 
 
 3.5. Távközlés hálózat 
 
A tervezési terület távközlés hálózata kiépített, a határoló utcákban a Teherkocsi utca 
kivételével található kiépített vezeték.  
 

4. Zöldfelület vizsgálat 

4.1. Telken belüli zöldfelületek 
 
Az összefoglaló vizsgálaton jól látszik, hogy a tervezési terület egészére vetített 
zöldfelületi fedettség nagyon alacsony. 
Az 1. számú teleknek jelölt területen zöldfelület csak a telek előkertjében található, 
ahol a növényállomány gyakorlatilag gyomfajokból alkotott gyepszintből áll.  
 
A 2. számú telkeken raktárépületek, irodaházak és a burkolt felületek között található 
lombos fák fajösszetétele nem túl változatos. A Fertő utca mentén elhelyezkedő 
irodaépület környezetében nagyobb a zöldfelületi fedettség, míg a raktár és 
műhelyépületek között alacsony biológiai aktivitás jellemző. A helyszínelés során az 
irodaház környezetében megfigyelhető fajok a következők voltak: korai juhar (Acer 
palatanoides), japánakác (Sophora japonica), lucfenyő (Picea abies), szivarfa 
(Catalpha bignoioides), valamint mogyoró (Coryllus avellana). A rossz minőségű, 
burkolatok között elhelyezkedő zöldfelületeken csak a nagyobb zavarást tűrő 
gyomfajok maradtak meg, így a fehér akác (Robinia pseudoaccacia), valamint a 
jegenyenyár (Popolus simonii ’Fastigiata’), de egy-két értékesebb egyed is előfordult, 
mint a kislevelű hárs (Tilia cordata). 
 
A 3. számú telkek zöldfelületi fedettsége még az előzőeknél is rosszabb, 2%. A 
területen nagy kiterjedésben találhatók a bontott épületek után maradt burkolt és 
beépített felületek. A területet szegélyező kerítések mentén, valamint a telken belül 
elvétve az adventív bálványfát (Ailanthus altissima) találjuk meg, valamint 1 db 20-25 
méter magasságot is elérő jegenyenyár (Populus nigra „Italica”) egyedet szoliterként 
ültetve.  
 

4.2. Közterületek zöldfelületei 
 
A tervezési területet bár minden oldalról közterületek határolják, a Teherkocsi utcáról, 
a vasútvonal menti területről gyakorlatilag megközelíthetetlen az utca lezárása miatt. 
A lezárt megközelíthetetlen területen a kezelés hiánya miatt spontán cserjésedés 
kezdődött meg. A növényállomány főleg gyomfajokból és zavarástűrő fajokból áll, így 
jellemző a fekete bodza (Sambucus nigra), a bálványfa (Ailanthus altissima), az 
ördögcérna (Lycium barbaraum), valamint a tatár iszalag (Reynoutria aubertii), de 
megtalálható itt a lágyszárú gyomnövények mellett a fehér akác (Robinia 
pseudoaccacia), valamint a zöldjuhar (Acer negundo). 
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A tervezési terület közterületein egyedül a Fertő utca mentén található értékesebb 
növényanyag. Az utcát déli szakaszán, a tervezési terület felöli oldalát platánsor  
 
(Platanus hybrida) szegélyezi, mely értékességét fajösszetétele és kora adja, 
azonban a kb. 50-60 cm törzsátmérővel rendelkező egyedek csak a 3. számú 
területegység mentén alkotnak összefüggő fasort. 
A Bihari utca mentén korai juhar fasor (Acer palatanoides) található, 30-40 cm 
törzsátmérővel, mely sokhelyütt csonkolt, pótlásra szorul. 
 
Összességében tekintve a zöldfelületek mennyisége alacsony, állapotuk telken belül 
egy-két értékesebb egyedtől eltekintve rossz, fajszegény, ezért törekedni kell a 
mennyiségi és minőségi javításra. A közterületi zöldfelületek Fertő utca út menti 
homogén fajösszetételű utcafásítása értékes, azonban a fasorok csak a Fertő utca  
 
egy szakaszán folytonosak. Az utak menti zöldsávok növényállománya gyomfajokból 
tevődik össze. 
 

5. Kulturális örökségvédelem 

A tervezési területen műemléki, vagy fővárosi védettség alá tartozó épület nem 
található. A TSZT, az FSZKT, valamint a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal 
nyilvántartása alapján, a területen sem regisztrált, sem feltételezett régészeti lelőhely 
nem található. 
 
Ha a földmunkák során régészeti lelet, vagy emlék kerül elő, a kulturális örökség 
védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 24. §-ában foglaltak szerint a munkát 
azonnal abba kell hagyni, az emléket, vagy leletet az önkormányzat jegyzőjének 
haladéktalanul be kell jelenteni, és a helyszín, illetve a lelet őrzéséről gondoskodni 
kell. Mindemellett értesíteni kell az illetékes Budapesti Történeti Múzeumot. 
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II. PROGRAM   
 
1.0. Településrendezés 
 

A szabályozási terv készítésének célja a tervezési területen található 
ingatlanok építési feltételeinek biztosítása a jogszabályi keretek meghatározásával. 
A területen egymástól eltérő, különböző helyzetben lévő ingatlanon jövőbeni 
tervezett hasznosításukhoz megfelelő építési övezeteket  és a beépítési feltételeket 
javasoltunk. A terület kialakításánál  a terület tulajdonosainak beruházási szándékát, 
az M keretövezeti előírásokat, valamint városrendezési szempontokat vettünk 
figyelembe.  

A tervezési területre vonatkozó FSZKT-ban meghatározott keretövezeti 
besorolás módosítása nem szükséges. A munkahelyi keretövezetben lévő 
ingatlanokra zártsorú beépítést javasolunk megállapítani.  
   
1.2. Javasolt építési övezeti előírások 
 
Az tervezési területen az alábbi építési övezetek meghatározását javasoljuk: 
 
38358/3 és 38358/4 hrsz-ú ingatlanokon: 

 

M-X/SZ1  Munkahelyi terület, szabadonálló beépítéssel  
 
38345 hrsz ingatlanon: 

 

M-X/SZ2  Munkahelyi terület, szabadonálló beépítéssel  
 
A BVKSZ vonatkozó paragrafusait figyelembe véve az alábbi funkciók illetve épületek 
elhelyezését javasoljuk az M építési övezetekben: 
 

Épületek rendeltetésére vonatkozó előírások: 
a) max. 1000 m2 hasznos alapterületű, önálló kereskedelem-, 
b) szolgáltatás- 
c) munkásszálló mint szálláshely szolgáltatás, 
d) kutatás, fejlesztés-, 
e) önálló iroda- és 
f) intézmény-, 
g) bemutatóterem, 
h) parkolóház, 
i) kézműipari (OTÉK 1.számú melléklet 46.) 

 
A rendeltetést kiegészítő, kiszolgáló funkciókat a főépületen belül kell kialakítani, 
melyek lehetnek:  

a) gépkocsi tároló, 
b) technológiai műszaki létesítményei 
c) porta. 
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Az építési övezet telkén nem építhető: 

a.) tulajdonos, használó számára lakás, 
b.) pavilon, fülke, 
c.) sátor, lakókocsi és hasonló jellegű építmény, 
d.) nyitott szín, tároló. 

 
Melléképítmények közül nem helyezhető el: 

a.) kerti építmény, 
b.) háztartási célú kemence, húsfüstölő, jégverem, zöldségverem, 
c.) állat ól, állatkifutó, 
d.) trágyatároló, komposztáló, 
e.) siló, ömlesztett anyag-, folyadék- és gáztároló 
f.) az utcai telekhatártól mért 20,0 méteres területsávon belül szabadon álló 
vagy épületre szerelt és legfeljebb 6,0 méter magas szélkerék, antenna oszlop. 

 
Az építési övezet telkein több önálló és vegyes rendeltetésű építmény elhelyezhető. 
 
M-X/SZ1:  
 építési övezetre javasolt beépítési paraméterek: 

- beépítés módja: szabadonálló 
- legnagyobb megengedett beépítési mérték: 45 % 
- megengedett maximális beépítés szint alatt:  20% 
- legnagyobb megengedett szintterületi mutató: 0,8 m²/m² 
- maximális építménymagasság: 12,0* m 
- kialakítható legkisebb telekméret:  20 000 m2 
- legkisebb zöldfelületi mérték:  25 % 
- közművesítettség:  teljes közművesítettség 
-    a telken – az építési helyen belül – több épület is elhelyezhető 
 

*Az építési övezetben megengedett maximum építménymagasság műtárgyak esetében túlléphető, 
maximum 20,0 m építménymagasság megtartásával. 
 

M-X/SZ2:  
 építési övezetre javasolt beépítési paraméterek: 

- beépítés módja: szabadonálló 
- legnagyobb megengedett beépítési mérték: 50 % 
- megengedett maximális beépítés szint alatt:  20% 
- legnagyobb megengedett szintterületi mutató: 1,0 m²/m² 
- maximális építménymagasság: 12,0* m 
- kialakítható legkisebb telekméret:  20 000 m2 
- legkisebb zöldfelületi mérték:  25 % 
- közművesítettség:  teljes közművesítettség 
-    a telken – az építési helyen belül – több épület is elhelyezhető 
 

*Az építési övezetben megengedett maximum építménymagasság műtárgyak esetében túlléphető, 
maximum 20,0 m építménymagasság megtartásával. 
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A vasút védőtávolsága 50 m. Az építési hely védőtávolságba eső részének 
beépítése esetén az építési engedélyezési eljárás során a MÁV Zrt. hozzájárulása 
szükséges. 
(Lásd: Szabályozási terv c. rajzi munkarész) 
 

2.0 Beépítési javaslat  
 

A beépítési javaslatot a terület tulajdonosainak távlati elképzeléseinek megfelelően 
készítettük el.  
 
A 38358/3 hrsz.-ú ingatlanon üzemelő autó szereléssel, értékesítésével foglalkozó 
cég távlatban új épület építését nem tervezi, ami nem is lehetne engedélyezhető a 
megállapított paraméterek mellett. A telektulajdonos elmondása szerint a meglévő 
központi épület részleges bővítését tervezi, emelet ráépítéssel. 

 
A 38358/4 hrsz.-ú ingatlanon műszaki képviselője által elmondottak alapján az 
ingatlanon raktárépület építését tervezik. A paraméterek betartása mellett a meglévő 
épületállomány bontása nélkül 1300 m² alapterületű épület építése engedélyezhető. 
A környezetalakítási tervlapon javasolt épületek elbontása után 4500 m²-es épület 
elhelyezése válik lehetővé. Az ingatlanon található két raktárépületre a tulajdonos 
fennmaradhatósági engedélyt nyújtott be az önkormányzatnál. A telek forgalmának 
átszervezését javasoljuk. Az ingatlan megközelítését a 38345 hrsz.-ú ingatlannal 
közösen kialakított útcsatlakozásról javasoljuk megoldani. A parkolási igényeket 
telken belül kell megoldani.  

 
A 38345 hrsz.-ú ingatlan jelenleg kaotikus tulajdonosi állapotokkal rendelkezik. A 
területet csak az építési övezetben meghatározott beépítési százalék betartásához 
szükséges bontások után realizálható.  
Az kialakuló ingatlanok a kedvezőtlen „örökölt” beépítettség miatt nem jöhetnek létre 
épületbontás nélkül. A meglévő épületállomány bontásának egyik verzióját 
ábrázoltuk a környezetalakítási tervlapon, amellyel a minimális zöldfelületi minimum 
érték és telken belüli parkolás megoldható. 
 
 

3.0 Közlekedési javaslat 
 

3.1.     Közúti közlekedés 
 

Budapest Közlekedési Rendszerének Fejlesztési Terve a tervezési terület utcáira 
fejlesztést nem irányoz elő. A Közlekedés Kft. által a 3.-as villamos nyomvonalának 
áttervezésére készülő terveket Irodánk megkapta a tervezési területre. A terven 
szereplő nyomvonalat Irodánk beépítette. A Bihari utca tervezett 30 m-es 
kiszabályozása nem érinti a 38358 hrsz.-ú ingatlant, a kiszabályozást az erőmű 
területéből biztosítaná a meglévő kémények megtartása mellett.  
A Fertő utca bővítése nem szükségeltetik mivel területen jelentős többletforgalmat 
generáló építés nem tervezett. A Fertő utcának nem a cél-, hanem az átmenő 
forgalma jelentős. A DNY felöli területen zajló intenzív beépítés többletforgalma 
várhatóan nem a Fertő utca forgalmát nem gerjeszti tovább. 
Irodánk által a Hízlaló térre készített jóváhagyott szabályozási tervben előirányozott 
körforgalmú csomópontot jelen tervben figyelembe vettük és ábrázoltuk.  
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Önkormányzati szándék szerint a Teherkocsi utca kiépítése hosszú távú cél, ezért az 
arra fekvő telkek megközelítési lehetőségének javulása várható. 
A telkek rendezettebb megközelítése érdekében a Fertő utcán a 38358 hrsz.-ú 
ingatlan 3 kapubehajtójából 2-t megszüntetésre javasolunk. A Bihari utca 
csomópontjától 20 m-re találhatót és a buszmegállóban található kapubehajtók 
helyett a 38345 hrsz.-ú ingatlannal közös útcsatlakozást javasolunk kiépíteni.  
A 38345 hrsz.-ú ingatlanra javasolt telekosztás miatt többletforgalomra nem kell 
számítani. A területen a jelenlegi túlépítettség miatt inkább bontást irányoz elő a terv 
a övezeti paraméterek betartása érdekében. Az ingatlanok megközelíthetősége 
érdekében két új kapubehajtót javasoltunk, egyet az Árpa utcára és egy másikat a 
Teherkocsi utcára.   
  

3.2. Parkolók kialakítása  
 
A kialakítandó épületek parkolását telken belül mélygarázsban illetve felszíni 
parkolókban lehet megoldani. 
 
Telkekre vetített parkolási mérleg: 
 
1.) 38358/3 hrsz.-ú ingatlan: 
 

A telken kialakítandó épületeknél az OTÉK szerinti parkoló számot biztosítani kell. Az 
épületekre vetített parkolási szám: 
 
  - irodaépület: F+1 300 m²  ═> 15 db parkoló 
  
 - raktározási, műhely helység 1200 m² ═>   2 db parkoló  
    

∑: 17 parkoló szükséges 
 
2.) 38358/4 hrsz.-ú ingatlan: 
 

A telken kialakítandó épületeknél az OTÉK szerinti parkoló számot biztosítani kell. Az 
épületekre vetített parkolási szám: 
 
  - irodaépület:      F+2 1100 m² ═> 59 db parkoló 
  - raktározási helység 16200 m² ═> 32 db parkoló 
  - kereskedelem, műhely: 600 m²  ═> 30 db parkoló 
             

  ∑: 121 parkoló szükséges 
 
3.) 38345 hrsz.-ú ingatlan: 
 

A telken kialakítandó épületeknél az OTÉK szerinti parkoló számot biztosítani kell. Az 
épületekre vetített parkolási szám: 
 
  - irodahelység:        1300 m² ═> 78 db parkoló 
  - raktározási helység 18000 m² ═> 39 db parkoló 
  - kereskedelem, műhely: 6740 m²  ═> 41 db parkoló 
             

  ∑: 158 parkoló szükséges 
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3.3.  Kerékpáros, gyalogos közlekedés 

 
A tervezési területen fejlesztés nem szükséges.  
 

3.3. Tömegközlekedés 
 
Budapest Közlekedési Rendszerének Fejlesztési Terve a tervezési területre kiható 
tömegközlekedési fejlesztést nem irányoz elő.  
 
 
4.0. Zöldfelület javaslat 
 

A javaslataink kialakítása során egyik fontos szempont volt, hogy a tömb jelenlegi 
rendkívül alacsony zöldfelületi fedettségét min. 25%-ra növeljük úgy, hogy az a 
telkekre vetítve is teljesüljön. Ennek érdekében az egyes telkeken belül lehetőleg 
összefüggő zöldfelületeket alakítottunk ki.  
A tervezési területen kialakított új beépítéssel a zöldfelületeket áthelyeztük, illetve 
újakat jelöltünk ki. Az ebből adódó fakivágások pótlását új telepítésekkel 
ellensúlyoztuk. 
 
Mindenképpen megőrzendő és védendő a Fertő utcában lévő, 3. számú terület menti 
platánsor. A közterületi zöldfelületek intenzitását fasorok telepítésével javasolt 
növelni. Az Árpa utcában lévő fasor hiányzó egyedeit mielőbb pótolni kell. Az új 
telepítéseknél ahol lehetséges, ott kétoldali fasor telepítését kell szorgalmazni, 
különös tekintettel a Fertő utcára, ahol a szemközti oldal mentén viszonylag széles 
zöldsáv erre lehetőséget biztosít. A fajok kiválasztásánál a forgalom nagyságán túl 
figyelembe kell venni a légvezetékeket, valamint az utcák keresztszelvényét.  
 
A közterületi zöldfelület intenzív fenntartásához a gyepfelületek tisztítása és állandó 
kaszálása is szükséges. A beteg növények ápolását, az elszáradt, kertépítészetileg 
már nem értékes növények cseréjét, illetve a hiányzó egyedek pótlását évente el kell 
végezni, így a rendszeres kármentesítéssel elérhető, hogy a fasorok szépsége  
 
hosszú távon megmaradjon. Négy férőhelynél nagyobb gépkocsi-várakozóhely csak 
fásított parkolóként alakítható ki, 4 db parkolóhelyenként 1 db fa telepítésével. 
 
5.0.  Környezetvédelem 

 

5.1. Talaj- és talajvíz védelem 
 
A mellékletként csatolt környezetállapot rögzítésben jól látszik, hogy a tervezési 
területen a Senex Kft. által készített talajfúrások vizsgálata alapján egyes mintavételi 
pontok esetében TPH koncentrációjában határérték túllépés volt tapasztalható. A 
toxikus fémekre irányuló vizsgálatok hasonló eredményre vezettek. Tekintettel arra, 
hogy a talajmintákban további határérték túllépés nem volt, illetve a feltárt 
szennyezés lokális jellegűnek, felszín-közelinek bizonyult, a területen jelenlegi vagy 
múltbéli tevékenységből adódó talajt vagy talajvizet érintő jelentősebb terhelés nem 
feltételezhető. 
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Ennek ellenére a területen a tereprendezések és építkezések során a kitermelt talaj 
minőségét meg kell vizsgálni. A vizsgálati eredmények alapján dönthető el a kitermelt 
talaj elhelyezésének módja. 
 
Területfeltöltések esetén a feltöltés talajmechanikai tulajdonságai mellett a feltöltött 
anyag szennyezettségét is meg kell vizsgálni. A hatályos jogszabályoknak 
megfelelően biztosítani kell a csapadékvizek befogadóba való jutása előtti tisztítását.  
 
Semmilyen tevékenység nem folytatható a területen, amely a víz és a talaj határérték 
feletti károsodását okozhatja. 5-nél nagyobb parkoló csak burkolattal ellátva és a 
csapadékvíz befogadóba való jutásával létesíthető. 
A területfelhasználás során ügyelni kell arra, hogy a felszín alatti vizek ne 
szennyeződhessenek. A területen új építési engedély csak közcsatornára történő 
rákötés mellett legyen kiadható. A felszíni és felszín alatti vizek védelme érdekében a 
területen potenciális szennyezési veszélyt jelentő tevékenység nem folytatható.  
 
A telepítendő technológiák és tevékenységek vonatkozásában a felszín alatti vizek 
védelméről szóló 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet előírásainak megfelelően kell 
eljárni. 
 
5.2.  Levegőtisztaság védelem 
 

A levegő védelmével kapcsolatos egyes szabályokról szóló 21/2001. (II. 14.) sz. 
kormányrendelet és a légszennyezettségi határértékekről, a helyhez kötött 
légszennyező pontforrások kibocsátási határértékéről szóló 14/2001. (V. 9.) sz. 
KÖM-EüM-FVM együttes rendelet előírásait kell alkalmazni. 
 
5.3.  Zaj- és rezgésterhelés 
 

A területen zajt, illetve rezgést kibocsátó és a zajtól, illetve rezgéstől védendő 
létesítményeket úgy kell tervezni, egymáshoz viszonyítva elhelyezni, hogy a zaj és 
rezgés ne haladja meg a zaj- és rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 
8/2002. (III. 22.) KöM-EüM együttes rendeletben előírt zaj és rezgési határértékeket. 
A közúti forgalomból származó határérték túllépés, illetve zajterhelés csökkentését 
fasorok és cserjesávok telepítésével lehet elérni. A határoló utak menti fasorok 
telepítését, a közterületek növényborítottságának növelését a zaj és 
rezgésterhelésen kívül a légszennyezés csökkentése is indokolja. 
 
5.4.  Hulladékgazdálkodás 
 

A tervezési területen keletkező kommunális és nem kommunális jellegű hulladékot 
ellenőrzött módon és korszerű műszaki színvonalon kell gyűjteni. A 
hulladékgazdálkodás szempontjából figyelembe kell venni a hulladékgazdálkodásról 
szóló 2000. évi XLIII törvényt, betartva annak a hulladékkezeléssel és 
hulladékhasznosítással kapcsolatos előírásait. A tervezési területen a hulladékok 
lerakása és égetése tilos.  
A keletkező veszélyes hulladékok kezeléséről (gyűjtés, szállítás, ártalmatlanítás), a 
veszélyes hulladékokkal kapcsolatos tevékenységek végzéséről, feltételeiről szóló 
mód. 98/2001. (VI. 15.) Korm. rendelet előírásai szerint kell gondoskodni. 
A szükségessé váló feltöltések kizárólag hulladéknak nem minősülő inert anyagok 
felhasználásával történhetnek. 
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6.0. Közműellátás javaslat 

 
Közműellátási javaslatunkat a közműszolgáltatók elvi állásfoglalásuk alapján fogjuk 
megadni, melynek beszerzése folyamatban van. Mivel munkahelyi területről van szó, 
feltételezhető a megfelelő közműkontingens rendelkezésre állása, ezért 
közműfejlesztési igénnyel előzetesen nem számoltunk.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Budapest, 2008. – 2012. 
 
 
 
 
 
       Vári Attila                     Zajovics András 
       településmérnök                                okl. építőmérnök 

                                  okl. városi közlekedési szakmérnök 
                                  okl. városép. –városgazd. Szakmérnök 
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által határolt terület szabályozási terve

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

10.

11.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

37.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

38.

40.

41.

43.

Műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Zorgelné Sin Emilia

TT1 01-4657/06

























KASIB

Tervfajták:

Kelt:

Munkaszám:

Rajzszám:

297-1730

E-mail: telepules@kasib.hu

Műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Iroda kft.

Lépték:

Vezetőírányító tervező:

993.

2007 aug.

Vári Attila

Településmérnök

Felelős tervező:

Irányító tervező:

Bihari utca - MÁV vasútvonal - Árpa utca - Fertő utca

Budapest, X. kerület

által határolt terület szabályozási terve

Tervezési terület

X. KER ÁTNÉZETI

HELYSZÍNRAJZ

Tel.: 290-9761

Fax :      290-91-91

Mérnöki Manager

átnézeti

Közúthálózat vizsgálat

V-8.

JELMAGYARÁZAT:

I. rendű főút

II. rendű főút

Gyűjtőút

Meglévő:

Tervezési

terület

Zorgelné Sin Emilia

TT/1 01-4657/11TRk-T

Dobrai Béla
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Autóbusz vonal

megállóval

Villamos vonal

megállóval

Vasútvonal

Metró vonal

KASIB

Tervfajták:

Kelt:

Munkaszám:

Rajzszám:

297-1730

E-mail: telepules@kasib.hu

Műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Iroda kft.

Lépték:

Vezetőírányító tervező:

993.

2007 aug.

Vári Attila

Településmérnök

Felelős tervező:

Irányító tervező:

Bihari utca - MÁV vasútvonal - Árpa utca - Fertő utca

Budapest, X. kerület

által határolt terület szabályozási terve

Tervezési terület

X. KER ÁTNÉZETI

HELYSZÍNRAJZ

Tel.: 290-9761

Fax :      290-91-91

Mérnöki Manager

átnézeti

Tömegközlekedéshlózat vizsgálat

V-9.

JELMAGYARÁZAT:

Meglévő:

Tervezési

terület

TRk-T

Dobrai Béla

Zorgelné Sin Emilia

TT1 01-4657/06
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Forgalomtechnikai vizsgálat

KASIB

Tervfajták:

Kelt:

Munkaszám:

Rajzszám:

297-1730

E-mail: telepules@kasib.hu

Műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Iroda kft.

Lépték:

Vezetőírányító tervező:

993.

2008 aug.

Vári Attila

Településmérnök

Felelős tervező:

Irányító tervező:

V-10.

Bihari utca - MÁV vasútvonal - Árpa utca - Fertő utca

Budapest, X. kerület

által határolt terület szabályozási terve

Tervezési terület

X. KER ÁTNÉZETI HELYSZÍNRAJZ

Tel.: 290-9761

Fax :      290-91-91

Mérnöki Manager
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tervezési terület határa

Jelmagyarázat:

aszfalt burkolatú út 

villamos sín 

forgalmi tábla 

jelzőlámpa 

Zorgelné Sin Emilia

TT/1 01-4657/11

TRk-T

Dobrai Béla
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TRk-T

Dobrai Béla

közművizsgálat - egyesített közmű genplán

KASIB

Tervfajták:

Kelt:

Munkaszám:

Rajzszám:

297-1730

E-mail: telepules@kasib.hu

Műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Iroda kft.

Lépték:

Vezetőírányító tervező:

993.

2008 aug.

Vári Attila

Településmérnök

Felelős tervező:

Irányító tervező:

Zorgelné Sin Emilia

TT/1 01-4657/11

V-11.

Bihari utca - MÁV vasútvonal - Árpa utca - Fertő utca

Budapest, X. kerület

által határolt terület szabályozási terve

Tervezési terület

X. KER ÁTNÉZETI HELYSZÍNRAJZ

Tel.: 290-9761

Fax :      290-91-91

Mérnöki Manager

tervezési terület határa

meglévő távközlés hálózat

meglévő gázvezeték

meglévő burkolt út

meglévő vízvezeték

meglévő

csatornahálózat

meglévő 10 Kv-os

kábel

meglévő 1 Kv-os lég

kábel

Jelmagyarázat:

meglévő 120 Kv-os lég

kábel

távhő vezeték (Távhőp ZRt.)

átnézeti

távhő vezeték (Erőmű ZRt.)



KASIB

Tervfajták:

Kelt:

Munkaszám:

Rajzszám:

297-1730

E-mail: telepules@kasib.hu

Műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Iroda kft.

Lépték:

Vezetőírányító tervező:

993.

2008 aug.

Vári Attila

Településmérnök

Felelős tervező:

Irányító tervező:

Zorgelné Sin Emilia

TT/1 01-4657/11

Bihari utca - MÁV vasútvonal - Árpa utca - Fertő utca

Budapest, X. kerület

által határolt terület szabályozási terve

Tervezési terület

X. KER ÁTNÉZETI

HELYSZÍNRAJZ

Tel.: 290-9761

Fax :      290-91-91

Mérnöki Manager

átnézeti

Közúthálózat javaslat

J-1.

JELMAGYARÁZAT:

I. rendű főút

II. rendű főút

Gyűjtőút

Meglévő: Javasolt:

I. rendű főút

II. rendű főút

Gyűjtőút

Tervezési

terület

TRk-T

Dobrai Béla



KASIB

Tervfajták:

Kelt:

Munkaszám:

Rajzszám:

297-1730

E-mail: telepules@kasib.hu

Műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Iroda kft.

Lépték:

Vezetőírányító tervező:

993.

2008 aug.

Vári Attila

Településmérnök

Felelős tervező:

Irányító tervező:

Zorgelné Sin Emilia

TT/1 01-4657/11

Bihari utca - MÁV vasútvonal - Árpa utca - Fertő utca

Budapest, X. kerület

által határolt terület szabályozási terve

Tervezési terület

X. KER ÁTNÉZETI

HELYSZÍNRAJZ

Tel.: 290-9761

Fax :      290-91-91

Mérnöki Manager

átnézeti

Közúthálózat javaslat

J-1.

JELMAGYARÁZAT:

I. rendű főút

II. rendű főút

Gyűjtőút

Meglévő: Javasolt:

I. rendű főút

II. rendű főút

Gyűjtőút

Tervezési

terület

TRk-T

Dobrai Béla
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Bihari utca javasolt keresztszelvénye

KASIB

Tervfajták:

Kelt:

Munkaszám:

Rajzszám:

291-4205

E-mail: kasib@kasib.hu

Műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Iroda kft.

Lépték:

Vezetőírányító tervező:

993.

2007 jun.

Vári Attila

Településmérnök

Felelős tervező:

Irányító tervező:

J-1/1.

Bihari utca - MÁV vasútvonal - Árpa utca - Fertő utca

Budapest, X. kerület

által határolt terület szabályozási terve

Tel.: 290-9761

Fax :      290-91-91

Székhely: 1181 Budapest, Tiborc u. 6.

Mérnöki Manager

M=1:200

Zorgelné Sin Emilia

TT1 01-4657/06

K1d-1

Dobrai Béla
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.../2013.(….) Budapest Főváros X. kerület  
Kőbányai Önkormányzati rendelet  

 
a Budapest, X. kerület Bihari út – MÁV vasútvonal – Árpa utca – Fertő utca által 

határolt terület Kerületi Szabályozási Tervének jóváhagyásáról 
 
 

Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat képviselő-testülete az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (3) bekezdés c) pontjában 
foglalt felhatalmazás alapján, a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LVX. törvény 8. § 
(1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 9. §-ában biztosított véleményezési jogkörében 
eljáró Budapest Főváros Kormányhivatala Állami Főépítésze, Közép-Duna-völgyi 
Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség, Duna-Ipoly Nemzeti Park 
Igazgatóság, Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Szakigazgatási Szerve, 
Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Nemzeti Közlekedési Hatóság Közép-
magyarországi Regionális Igazgatósága Fővárosi Kirendeltség Közlekedési Ágazatok 
Főosztálya, Nemzeti Közlekedési Hatóság Légiközlekedési Igazgatóság Repülőtér-felügyeleti 
Osztály, Forster Gyula Nemzeti Örökséggazdálkodási és Szolgáltatási Központ, Budapesti 1. 
számú Körzeti Földhivatal, Állami Erdészeti Szolgálat Budapesti Igazgatósága, Fővárosi és 
Pest Megyei Mezőgazdasági Szakigazgatási Hivatal Földművelésügyi Igazgatóság, Fővárosi 
és Pest Megyei Mezőgazdasági Szakigazgatási Hivatal Növény- és Talajvédelmi Igazgatóság, 
Honvédelmi Minisztérium Hadműveleti és Kiképzési Főosztály, Budapesti Rendőr-
főkapitányság X. kerületi Rendőrkapitánysága, Budapesti Bányakapitányság Földtani és 
Adattári Osztály, Nemzeti Hírközlési Hatóság Hivatala Budapesti Igazgatóság, valamint 
Budapest Főváros Főpolgármesteri Hivatal Városrendezési Ügyosztály véleményének 
kikérésével a következőket rendeli el: 
 
 

I. Fejezet 
Általános rendelkezések 

1. A rendelet hatálya és alkalmazása 
 

1.§ (1) A KSZT területi hatálya a Budapest, X. kerület Bihari út – MÁV vasútvonal – Árpa 
utca – Fertő utca által határolt területre terjed ki. 
(2) Jelen előírások csak annak rajzi mellékletével a Szabályozási Tervlappal együtt 
érvényesek. 
(3) A rendelet hatálya alá tartozó területen (továbbiakban: terv területe) területet felhasználni, 
építési telket, építési területet kialakítani, meglévő épület rendeltetését megváltoztatni, építési 
tevékenységet folytatni, valamint ilyen célra hatósági engedélyt kiadni csak az országos 
településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: OTÉK), a Fővárosi Szabályozási Kerettervről szóló 46/1998. (X. 15.) Főv. 
Kgy. sz. rendelet (továbbiakban: FSZKT), a Budapesti Városrendezési és Építési 
Keretszabályzatról szóló 47/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet (továbbiakban: BVKSZ), a 
Fővárosi településrendezési eszközök összhangjához szükséges követelményekről szóló 
48/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet és az általános érvényű rendelkezéseknek, hatósági 
előírásoknak és szabványoknak, illetve jelen rendelet előírásaiban és a szabályozási tervlapon 
foglaltaknak megfelelően szabad. 
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2. A szabályozás elemei 
 

2.§ (1) A KSZT kötelező elemei az alábbiak: 
a) építési övezeti, övezet határa és jellemzői, 
b) kötelező bontás helye, 
c) nem beépíthető terület, 
d) megtartandó fasor. 

(2) A szabályozási tervben rögzített kötelező érvényű szabályozási elemek csak új 
szabályozási terv készítésével módosíthatók. 
(3) A 2. §. (1) bekezdésben nem említett elemek irányadó jellegűek, ezért azok a rendelet 
módosítása nélkül, a kerületi főépítész véleményének figyelembevételével, a vonatkozó 
építésügyi jogszabályok keretei között építésügyi hatósági eljárás során megváltoztathatók. 
 

 
3. Terület felhasználás, keretövezeti besorolás 

 
3.§ (1) A beépítésre szánt terület az FSZKT szerint M- munkahelyi terület keretövezetbe 
tartozik. Jelen rendelet ennek megfelelő építési övezetet határoz meg. 
(2) A beépítésre nem szánt területek keretövezetbe sorolt, és keretövezetbe nem sorolt 
közterületekbe tartoznak. 
 

II. Fejezet 
Beépítésre szánt területek 

1. Az M-X/SZ-1 és M-X/SZ-2 jelű építési övezetre vonatkozó általános előírások 
 
4.§ Az épületek rendeltetésére vonatkozó előírások: 

a) max. 1000 m2 hasznos alapterületű, önálló kereskedelem-, 
b) szolgáltatás- 
c) munkásszálló mint szálláshely szolgáltatás, 
d) kutatás, fejlesztés-, 
e) önálló iroda- és 
f) intézmény-, 
g) bemutatóterem, 
h) parkolóház, 
i) kézműipari (OTÉK 1.számú melléklet 46.) 

(2) Az építési övezet telkein több önálló és vegyes rendeltetésű építmény elhelyezhető. 
(3) Az (1) bekezdésben felsorolt rendeltetést kiegészítő, kiszolgáló funkciókat a főépületen 

belül kell kialakítani, melyek lehetnek:  
a) gépkocsi tároló, 
b) technológiai műszaki létesítményei 
c) porta. 

(4) Az építési övezet telkén nem építhető: 
a.) tulajdonos, használó számára lakás, 
b.) pavilon, fülke, 
c.) sátor, lakókocsi és hasonló jellegű építmény, 
d.) nyitott szín, tároló. 

(5) Melléképítmények közül nem helyezhető el: 
a.) kerti építmény, 
b.) háztartási célú kemence, húsfüstölő, jégverem, zöldségverem, 
c.) állat ól, állatkifutó, 
d.) trágyatároló, komposztáló, 
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e.) siló, ömlesztett anyag-, folyadék- és gáztároló 
f.) az utcai telekhatártól mért 20,0 méteres területsávon belül szabadon álló vagy 
épületre szerelt és legfeljebb 6,0 méter magas szélkerék, antenna oszlop. 

(6) Az építési övezetek telkein létesített 
a) kerítést a telekhatáron álló épületek anyaghasználatával megegyezően kell 
kialakítani, törekedni kell a természetes anyagok alkalmazására. 
b) tetőhéjalásnál hullámpala, betoncserép, bitumenes zsindely fedés nem 
alkalmazható. 

 
2. Az M-X/SZ-1 munkahelyi építési övezetre vonatkozó előírások 

 
5.§ Az építési övezet jele: M-X/SZ-1 jelű építési övezet. Az építési övezet az „M” jelű 
munkahelyi terület szabadon álló beépítésű része. 
(1)  Az építési övezetben telekalakítás és építési tevékenység az alábbi beépítési 
paraméterek szerint engedélyezhető teljesen közművesítettség rendelkezésre állása esetén: 
 

Az építési telekre meghatározott Az épületre 
meghatározott 

 legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb Építési 
övezet 

jele beépítési 
mód 

telekméret 
(m2) 

beépítési 
mértéke 
térszín 
felett 
(%) 

beépítési 
mértéke 
térszín 
alatt 
(%) 

szintterületi 
mutató 
(m2/m2) 

zöldfelületi 
mérték 

(%) 

építmény 
magasság 

(m) 

M-
X/SZ-1 SZ 20 000 45 20 0,8 25 12,0* 
* Az építési övezetben megengedett maximum építménymagasság műtárgyak esetében túlléphető, maximum 
20,0 m építménymagasság megtartásával 
 
(2) Az építési övezet telkein több önálló és vegyes rendeltetésű építmény elhelyezhető. 
(3) Építési övezet elő-, oldal-, hátsókert méreteinek meghatározása: 

a) előkert: Fertő utca, Teherkocsi utca felöl 0,00 méter, Bihari út felöl:5,0 méter 
b) oldalkert: OTÉK szerint, 
c) hátsókert: OTÉK szerint. 
 

3. Az M-X/SZ-2 munkahelyi építési övezetre vonatkozó előírások 
 
6. § Az építési övezet jele: M-X/SZ-2 jelű építési övezet. Az építési övezet az „M” jelű 
munkahelyi terület szabadon álló beépítésű része. 
(1) Az építési övezetben telekalakítás és építési tevékenység az alábbi beépítési paraméterek 
szerint engedélyezhető teljesen közművesítettség rendelkezésre állása esetén: 
 

Az építési telekre meghatározott Az épületre 
meghatározott 

 legkisebb legnagyobb legkisebb legnagyobb Építési 
övezet 

jele beépítési 
mód 

telekméret 
(m2) 

beépítési 
mértéke 
térszín 
felett 
(%) 

beépítési 
mértéke 
térszín 
alatt 
(%) 

szintterületi 
mutató 
(m2/m2) 

zöldfelületi 
mérték 

(%) 

építmény 
magasság 

(m) 

M-
X/SZ-2 SZ 20 000 50 20 1,0 25 12,0 
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* Az építési övezetben megengedett maximum építménymagasság műtárgyak esetében túlléphető, maximum 
20,0 m építménymagasság megtartásával 
 
(3) Az építési övezet telkein több önálló és vegyes rendeltetésű építmény elhelyezhető. 
(4) Amennyiben a meglévő építési telek kialakult beépítése a beépítési előírások valamely 
paraméterében meghaladja a szabályozási határértéket az állapot megtartható, fennmaradás 
engedélyezhető, de új építési engedély csak abban az esetben adható ki, ha az épített állapottal 
igazolható a szabályozási terv szerinti előírás(ok) teljesülése. 
(5) Új épület elhelyezésére, a meglévő épületek bővítésére, átalakítására csak abban az 
esetben van lehetőség, amennyiben  

a) a terület beépítettsége a fejlesztés végeredményeként sem haladja meg a 50 %-ot,  
b) a telken belül kialakításra kerül a minimális aktív zöldfelület, mely a telek területének 

minimum 25 %-a, és  
c) az adott funkcióhoz szükséges parkolóhelyek a telken belül kerülnek kialakításra. 
d) A Bihari út, Fertő utca és Hízlaló tér felé zaj-és porvédelmet biztosító tömör, 

ugyanakkor esztétikus kerítést kell kialakítani. 
(6) Építési övezet elő-, oldal-, hátsókert méreteinek meghatározása: 

a) előkert: Fertő utca, Teherkocsi utca, Árpa utca, Hízlaló tér felöl 0,00 méter, 
b) oldalkert: OTÉK szerint, 
c) hátsókert: OTÉK szerint. 

 
III. Fejezet 

Beépítésre nem szánt területek 

1. Célzott területfelhasználási módú közlekedési célú közterületek 
 
7.§ KL-KT-X jelű övezet célzott területfelhasználási módú terület, amely kizárólag 
közlekedési célú közterületek, nyomvonal jellegű jelentős közlekedési építmények 
elhelyezésére szolgál. 
(1) A területen csak a közlekedést szolgáló: 

a) közutak, pályatestek, 
b) közúti csomópontok, 
c) a gyalogosforgalom területei, 
d) kerékpáros közlekedés területei, 
e) közúti és gyalogos aluljárók, 
f) a megállóhelyek várakozó építményei, 
g) gépjárműparkolók 

mindezek zöldsávjai, fasorai és a zöldfelületek fenntartására szolgáló egyéb építmények 
helyezhetők el. 
(2) Közterületen az alábbi építmények helyezhetők el: 

a) utcabútorok, 
b) közlekedési építmények, 
c) közvilágítási, közlekedésirányítási, távközlési, postai műtárgy, geodéziai jel, 
d) a 16.§(4) bekezdés figyelembe ételével önálló reklámhordozó 
e.)szelektív hulladékgyűjtők 

helyezhetőek el.  
(4) Bihari út:(38318 hrsz.) 

a) Szabályozási szélessége: kialakult (22,70 m). 
b) II. rendű főút, 
c) Tervezési osztálya: B.III.b.C 
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2. Célzott területfelhasználási módú vasúti létesítmények 
elhelyezésére szolgáló terület 

 
8.§ (1) A KL-VA-X jelű célzott terület-felhasználási módú vasúti terület, mely a HÉV, a 
metró felszíni pályaterületei, a Fogaskerekű vasút és a Gyermekvasút, a MÁV vasúti és vasúti 
üzemi területei, a pályaudvarok, teherpályaudvarok, vasúti rendezők területeinek, valamint az 
ezekhez kapcsolódó P+R parkolók elhelyezésére szolgál. 
(2) A vasúti terület építési telekre eső védőtávolságán belül építési engedélyhez kötött 
létesítmény elhelyezéséhez az illetékes szakhatósági hozzájárulást, üzemeltetői állásfoglalást 
meg kell kérni.  

 
3. A keretövezetbe nem sorolt közterületek 

 
9.§ (1) Közterületre a jelen rendelet hatályba lépését követően épületrész (előlépcső) nem 
nyúlhat. A meglévő, közterületre eső építményeket el kell bontani. 
(2) Fertő utca:(38331 hrsz), 

a) szabályozási szélessége: kialakult (22,60 m), 
b) lakóút, 
c) tervezési osztálya: B.VI.d. 

(3)Árpa utca:(38343 hrsz), 
a) szabályozási szélessége kialakult (15,20 m), 
b) lakóút, 
c) tervezési osztálya: B.VI.d. 

(4) Teherkocsi utca:(38359 hrsz), 
a) szabályozási szélessége: kialakult (22,60 m ), 
b) lakóút, 
c) tervezési osztálya: B.VI.d. 

 
4. Közterületek 

 
10.§ (1) A közterületeket rendeltetésének megfelelő célra bárki szabadon használhatja, 
azonban a használat mások hasonló célú jogait nem korlátozhatja. 
(2) A közterületeken az önálló reklámhordozó közül csak max. 1,0 m átmérőjű hirdetőoszlop, 
valamint 1,0 m2 felületű reklám-, cég-, vagy címtábla elhelyezése megengedett. 
 

III. Fejezet 
Szakági rendelkezések 

1. Közműellátás 

 
11.§ (1) Közcsatornába kizárólag a felszíni vizek minősége védelmének és a csapadékvizekre 
a szennyező anyagok kibocsátásaira vonatkozó határértékekről és alkalmazásuk egyes 
szabályairól szóló rendelet előírásainak megfelelő szennyvíz vezethető. Amennyiben ez nem 
teljesülne, a csatornára való csatlakozás előtt előkezelőt kell létesíteni. 
(2) Vízvételi hellyel ellátott létesítményt csak a csatorna hálózathoz csatlakoztatva szabad 
elhelyezni.  
(3) A szükséges oltóvíz mennyiséget föld feletti tűzcsapokról kell biztosítani. A rendelet 
hatálya alá tartozó területen valamennyi közterületen lévő tűzcsap helyét „D” jelű tűzcsapot 
jelző táblával kell megjelölni. 
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2. Tűzvédelem 
 
12.§ A tűzoltóság vonulása és működése céljára – ha arról jogszabály ill. nemzeti szabvány 
másként nem rendelkezik – az építményhez olyan utat, illetőleg területet kell biztosítani, 
amely alkalmas a tűzoltó gépjárművek nem rendszeres közlekedésére és működtetésére. 

 
3. Zöldfelületek 

13.§ (1) Minden 10 gépjárműnél nagyobb befogadóképességű felszíni várakozó- (parkoló) 
helyet fásítani kell a külön jogszabályban meghatározottak szerint.  
(2) Az építési telkek be nem épített és közlekedésre igénybe nem vett részét aktív 
zöldfelületként kell kialakítani és fenntartani, az építési övezetekben meghatározott 
zöldfelületi minimum értékek betartása mellett. Az út és parkoló felület gyeprács, zöldbeton, 
stb. alkalmazása mellett sem számítható be a zöldfelületbe. 
(3) A zöldfelületek kialakítása során honos fajokat kell használni. 

 
 

4. Környezetvédelem 
4.1. Talaj- és felszín alatti vízminőség védelem 

 
14.§ (1) Az előzetes felmérés szerint a talajban kimutatott TPH és toxikus fémszennyezés, 
valamint a talajvízben kimutatott toxikus fémszennyezés miatt a 38345 hrsz-ú ingatlanon a 
bontások, tereprendezések, építési tevékenységek megkezdése előtt el kell végezni minimum 
az építési övezettel határolt telekegységre vonatkozóan környezetvédelmi feltárást, szükség 
esetén a terület kármentesítését. 
(2) Terület feltöltések esetén a feltöltés talajmechanikai tulajdonságai mellett a feltöltött 
anyag szennyezettségét is meg kell vizsgálni. 
(3) A felszín alatti vizek védelme érdekében a területen potenciálisan szennyezési veszélyt 
jelentő tevékenység nem folytatható. A telepítendő tevékenységek a felszín alatti vizek 
védelméről szóló rendelet előírásainak megfelelően kell eljárni. 
(4) A területen a szennyvízszikkasztás tilos. 
 

4.2. Zaj- és rezgés elleni védelem 
 
15.§ Bővítést, fejlesztést, új telepítést csak a zaj- és rezgésvédelmi határértékek 
megállapításáról szóló rendelet betartása mellett lehet engedélyezni.   
 

4.3. Levegőminőség védelem 
 
16.§ (1) A területen tevékenységet folytató vállalkozásoknak be kell tartani az érvényes 
levegőtisztaság-védelmi előírásokat. Tevékenységük során nem léphetik túl a 
légszennyezettség egészségügyi határait. 
(2) A levegő védelméről szóló rendeletben meghatározottak alapján a légszennyezettségi 
agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló rendelet szerint a terület légszennyezettség 
tekintetében az 1. sz. és 2. sz. mellékletben foglaltak alapján agglomerációba sorolt, ami azt 
jelenti, hogy kén-dioxid tekintetében E, nitrogén-dioxid esetén B, szén-monoxid 
szempontjából D, szilárd (PM10) tekintetében C és benzol esetében E zóna csoportba tartozik. 
 

4.4. Hulladékkezelés 
 
17.§ (1) A keletkező kommunális szilárd hulladék elhelyezéséről és elszállításáról a 
településen működő szervezett hulladékgyűjtési rendszer keretein belül kell gondoskodni. A 
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hulladékkezelés, szállítás, hulladékgazdálkodás és hasznosítás szempontjából figyelembe kell 
venni a vonatkozó, hatályos jogszabályokat, betartva azok előírásait. 
(2) A veszélyes hulladékok kezelése és veszélyes hulladékkal kapcsolatos tevékenységek 
végzése a vonatkozó, mindenkor hatályos jogszabályok előírása szerint lehet. 

 
IV. Fejezet 

Egyéb előírások 

1.Védőterületek, védősávok, korlátozások 

18.§ A közmű-, és vasúti létesítmények szabályozási tervlapon jelölt védőterületeivel, 
védősávjaival érintett építési telkeket az ágazati jogszabályokban és előírásokban 
meghatározott kiterjedésben-, és módon korlátozások terhelik. 

 
V. Fejezet 

Záró rendelkezések  
 

1. Hatályba lépés 
 

19.§ Jelen önkormányzati rendelet a kihirdetést követő 30. napon lép hatályba. 
 
 
 
 
 
 

Kovács Róbert 
polgármester 

Dr. Szabó Krisztián 
jegyző 
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TT/1É 01-4075/11, TRk-T

Zajovics András

Szabályozási Tervlap

KASIB

Tervfajták:

Kelt:

Munkaszám:

Rajzszám:

E-mail: kasib@kasib.hu

Székhely, műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Iroda kft.

Lépték:

Vezetőírányító tervező:

993.

2012. XI. hó

Irányító tervező:

SZ.

Bihari út - MÁV vasútvonal - Árpa utca - Fertő utca

Budapest, X. kerület

által határolt terület kerületi szabályozási terve

Tervezési terület

X. KER ÁTNÉZETI HELYSZÍNRAJZ

Fax : 290-91-91

Mérnöki Manager

M=1:2000

Zorgelné Sin Emilia

TT1 01-4657

            közterület kialakult méretének 
tájékoztató értéke

tervezési terület határa

meglévő telekhatár

Térképi elemek, adottságok:

építési övezet határa

Kötelező szabályozási elemek:

meglévő épület

Tájékoztató elemek:

meglévő kötöttpályás tömegközlekedés

120 kV-os légvezeték biztonsági területe

építési telken belüli vasúti védőterület ( 50m )

geodéziailag bemért meglévő épület

SZ 2045 0,8

12,0* 20 000 25
M-X/SZ1

meglévő vasút tengelye 

földhivatalai alaptérképen feltüntetett 
elbontott épület

KL-KT célzott területfelhasználási módú 

KL-VA célzott területfelhasználási módú vasúti
közlekedési célú közterület 

szintvonal

megtartandó fasor

a Közlekedés Kft. által készülő 3.-as villamos átépítésére 
készülő terv által javasolt szabályozási vonal

kötelező bontás

Tel.:   290-9761

nem beépíthető terület 

keretövezetbe nem sorolt közterület

Készült az állami alapadatok felhasználásával

létesítmények elhelyezésére szolgáló terület 

(m)
max. ép.mag.

beépítési mód  max. beép. térsz.felett

max. szintter.
   mutató
(m²/telekm²)

min. telekméret
(m²)

   min. zöldfelület
(%)

   Építési
övezet jele

 max. beép.
 térsz.alatt

*Műtárgyak esetében túlléphető max.20,0 méter magasságig

SZ 2050 1,0

12,0* 20 000 25
M-X/SZ2

*Műtárgyak esetében túlléphető max.20,0 méter magasságig

(22)

Védőterületek, védősávok, korlátozások

......./2013.(.......) sz. KT rendelet rajzi melléklete
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TT/1É 01-4075/11, TRk-T

Zajovics András

Környezetalakítási tervlap

KASIB

Tervfajták:

Kelt:

Munkaszám:

Rajzszám:

291-4205

E-mail: kasib@kasib.hu

Műterem: 1183 Budapest, Üllöi út 455

Iroda kft.

Lépték:

Vezetőírányító tervező:

993.

2012.12.hó

Vári Attila

Településmérnök

Felelős tervező:

Irányító tervező:

J-2.

Bihari utca - MÁV vasútvonal - Árpa utca - Fertő utca

Budapest, X. kerület

által határolt terület szabályozási terve

Tervezési terület

X. KER ÁTNÉZETI HELYSZÍNRAJZ

Tel.: 290-9761

Fax :      290-91-91

Székhely: 1181 Budapest, Tiborc u. 6.

Mérnöki Manager

M=1:2000

tervezési terület határa

Jelmagyarázat:

meglévő közterületi burkolt út, jelzőlámpa

meglévő magán burkolt útfelület, parkoló

meglévő járda

földhivatali alaptérképen nem ábrázolt 

meglévő lapostetős épület

meglévő magastetős épület

meglévő közterületi zöldfelület

meglévő magán zöldfelület

fa

meglévő kerítés

vasútvonal töltése, vasútis sin 
nyomvonala

kapubehajtó

P 4

épület

távhővezeték

meglévő nyílt deponia

meglévő burkolatlan útfelület

bontásra javasolt épület

javasolt telekhatár

Szüts Orsolya

Okl. tájépítész

Munkatárs:

Zorgelné Sin Emilia

TT/1 01-4657/11

1

1

javasolt telekhatár



















































































TERVEZŐI  VÁLASZ 
 

Budapest, X. kerület, Budapest, Bihari utca – MÁV vasútvonal – Árpa utca 
– Fertő utca által határolt terület Szabályozási terve 

 

 
 
 
Irodánk tárgyi kerületi szabályozási tervet elkészítette, melynek Étv. 9.§(3) bekezdés szerinti 
közbenső véleményezését a kerületi önkormányzat lefolytatta. A véleményezésben részt vevő 
államigazgatási szervek véleményeire adott tervezői választ az alábbiakban közöljük. 
 
Beérkezett vélemények megválaszolása: 
 
Budapest Főváros Önkormányzata Főpolgármesteri Hivatal Városrendezési Ügyosztály 
Városrendezési Alosztály (Iktsz.: 22-406/5/2008) 
 
„A terv javslatai a BVKSZ és az FSZKT előírásainak megfelelnek. 
A terv jóváhagyását a fentiek figyelembevételével javasoljuk.” 
 
ÁNTSZ Bp. X.-XVII. Kerületi Intézete (Iktsz:7003-2/2008) 
 
„A  tárgyi Szabályozási tervvel kapcsolatban észrevételt nem teszek.” 
 
Fővárosi Tűzoltó Parancsnokság Közép-pesti Tűzmegelőzési Régió (Szám:K/3560/3/2008/XI) 
 
„A X-2119/2007. számú szakhatósági állásfoglalásunkban foglaltakat továbbra is fenntartjuk, mivel az 
abban meghatározott előírások betartása továbbra is indokolt.” 
 
Az említett levélben megfogalmazottakat a rendelettervezetbe beépítésre kerültek (1. melléklet).   
 
Nemzeti Hírközlési Hatóság Hivatala  (Iktsz.:HB 22287-2/2008) 
 
„Az anyag jóváhagyásához hozzájárulunk.” 
 
Közép-magyarországi Regionális Közigazgatási Hivatal Állami Főépítész (Iktsz:0810455/2008)  
 
„A parkolási mérleg ellenőrzése során nagyságrendi eltéréseket tapasztaltunk, kérjük pontosítását. 
Nem értünk egyet azzal a tervezői megjegyzéssel miszerint a tervezési területen a gyalogos és 
kerékpáros közlekedés fejlesztése nem szükséges, figyelemmel a Népliget közelségére.” 
 
A terv 16. oldalán leírt parkolási mennyiségek a jelenlegi állapotra vonatkoznak, mely elírást javította 
irodánk. A 23-24. oldalon található javaslati munkarészben részletes ingatlanonkénti parkolási mérleg 
került kidolgozásra amit a környezetalakítási tervlapon ábrázoltak szerint javasolunk kialakítani. 
Budapest Településszerkezeti Tervének Közúti Közlekedési hálózatának tervlapja nem irányoz elő 
kerékpárút fejlesztéseket a területre vonatkozóan. A javaslati munkarész 3.3.-as fejezete 
kiegészítését pótoljuk, amelyben előirányozzuk a meglévő járdaburkolatok felújítását és az újonnan 
kialakítandó Teherkocsi utca kiépítésével egy időben a gyalogosjárda kiépítését. 
  
 

 
 
 
 KASIB 
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Budapesti Bányakapitányság   
 
„A szabályozási tervet elfogadjuk” 
 
 
Nemzeti Közlekedési Hatóság 
 
„A közlekedési vizsgálatból nem értékelhető sem a meglévő parkolási, sem a forgalmi helyzet. 
A rendelkezésre álló parkolóhelyszám, az igény kielégítettségének mértéke nem ismert” 
 
A terv 16. oldalán leírt parkolási mennyiségek a jelenlegi állapotra vonatkoznak. Az elírást javítja 
Irodánk. Az összefoglaló vizsgálat rajzi munkarészen részletesen feltüntetésre kerültek az 
ingatlanokon kialakított parkolók. A terv rajzi munkarészei között található „jelenlegi forgalmi rend” c. 
tervlapon részletesen ábrázolásra került a tervezési terület forgalmi helyzete.  
   
„ Ugyancsak nincs információ arról, hogy a tervezett vasúti fejlesztések elférnek-e a jelenlegi MÁV 
területen, vagy többlet területigénnyel járnak.” 
 
A MÁV Zrt. Pályavasúti Üzletág Fejlesztési Főosztályával felvett jegyzőkönyv a megküldött 
dokumentáció „egyeztetések” mellékletei között került dokumentálásra. Sem az Emlékeztető tartalma 
szerint nincs vasútfejlesztési érintettség a területen, sem pedig az FSZKT nem jelöl ki a tervezési 
területre vasúti fejlesztés irányadó területeket, ezért a terv sem számol azzal. 
 
„ A határoló utak vizsgálat szerinti forgalmi adataiból (Bihari u., Fertő utca) számítható mértékadó 
forgalom nagysága meghaladja a megfelelő szolgáltatási szinthez tartozó megengedett 
forgalomnagyságot, a keresztmetszeten kapacitásnövekedés szükséges. A keresztmetszeti forgalom 
miatt a Fertő utcában az autóbuszmegállók öbölbe helyezése szükséges és a csomópont 
jelzőlámpás szabályozása indokolt, illetve felülvizsgálandó.   
 
Sajnálatosan a dokumentációban közölt forgalmi adatok tévesen lettek közölve! Irodánk felmérései és 
a Közlekedés kft. forgalmi adataival megegyezően a következő adatokat tartjuk mérvadónak: 

Bihari utca:  1000 ejmű/óra 
Fertő utca:   860 ejmű/óra 

(az út 2-1 201/2004 4.1. táblázat előírásai szerint a eltűrhető forgalomnagyságok: Bihari utca II. rendű 
főút 2X2 sávossá fejlesztése után: 2600 E/h; a Fertő utca 2X1 sávos kiszolgálóút: 1000E/h) 

  
Ezekkel a forgalmi adatokkal az utak fejlesztése nem indokolt. Esetleges távlati keresztmetszeti 
bővítést a Fertő utca jelenlegi 22m-es szélessége biztosítani tudja. 
A Fertő utcán haladó 99-es buszjáratnak megállója csak a Népliget felé haladó útszakaszt érinti, ahol 
már jelenleg is kiépített buszöböl biztosítja a biztonságos megállást.   
A jelenleg is jelzőlámpás Bihari utca és Fertő utca csomópontja áttervezésre került, a Bihari utca 2X2 
sávossá átalakítása miatt. A tervezetten kialakított csomópont jelzőlámpásan való kialakítására tett 
javaslatukat megvizsgáltuk, azzal egyetértünk és kiegészítettük a javaslattal a dokumentációt.  
 
„Ugyancsak vizsgálandó, hogy a tervezési terület telkeinek megközelítéséhez balra kanyarodó sávok 
(pl. a Fertő utcában) szükségesek-e.” 
 
A balra kanyarodó sáv kialakítása sem a jelenlegi igények generálta forgalomnövekmény alacsony 
volta miatt sem az ingatlanokról kihajtó autók korlátozása miatt nem javasolt,. 
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„A tervezési területet határoló Bihari u. szabályozási szélessége a rendelet-tervezet szerint 22,7 m, 
kialakult, ez kevés. A tervezési területtel szembeni oldalra történő szélesítés ezen szabályozás 
kertében nem lehetséges, a keresztmetszet megfelelőssége nem igazolt. A Bihari utca a tervezési 
területet határoló területekre készített szabályozási tervekben mindenhol eltérő keresztmetszeti 
méretekkel és elrendezéssel szerepel, egyeztetés szükséges.” 
 
Bihari utca átépítése hosszú távú cél ezt támasztja alá a terv mellékletei között dokumentált BFFH-val 
felvett jegyzőkönyv is. A Közlekedési Kft. által a Bihari út átépítésére készített előszabályozási tervet 
vette Irodánk alapul a terv készítése során, ami a Bihari utat egységesen kezelve alakítja át a 
villamospálya középre helyezésével és az útpálya 2X2 sávossá bővítésével. A terv a tervezési 
szakaszra az ábrázolt kialakítást javasolja az erőmű oldalán történő kiszabályozással.  
 
„A Bihari utcai villamospálya módosítására vonatkozóan sem keresztszelvények, sem a BKV-val 
történt egyeztetés dokumentumai nem állnak rendelkezésre.” 
 
Észrevételüket köszönjük. A javasolt keresztszelvényt (2. melléklet) és a BKV-val történt egyeztetés 
emlékeztetőjét (3. melléklet) pótolta Irodánk, melyeket  jelen tervezői válasz mellékletét képezi. 
.   
„A közlekedési javaslatban a Teherkocsi utca kiépítésével egyidejűleg a Bihari utcai csomópontot is 
rendezni kell.” 
 
A csomópont útburkolati jeleinek ábrázolását Irodánk pótolta a környezetalakítási tervlapon (4. 
melléklet). A csomópont kisívű ki- és bekanyarodást engedélyez a kérdéses helyen.  
 
„A Hizlaló téri tervezett csomópont nem körforgalmú szabályozású, a Környezetalakítási tervlapon 
feltüntetett változat nem tartalmaz közúti jelzőtáblákat. A Hizlaló téri csatlakozáshoz közel van a 3.2. 
számú területre behajtás Árpa utcai lehetősége.” 
 
A Hízlaló térre a Közlekedés Kft. által készült tervet vette alapul irodánk (5. melléklet). A tervezett 
csomópont forgalomtechnikai rajzát a tervezői válasz mellékleteként szolgál. A 3.2.-es tervezetten 
kialakítandó ingatlan megközelítéséül ábrázolt kapubehajtó már jelenleg is használt,  megszüntetése 
nem indokolt ezért annak megtartása a Hízlaló tér átalakítása után is javasolt.    
 
Közép-dunavölgyi Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség 
 
„ A területen a bontás, tereprendezések és építések megkezdése előtt korábbi területhasználat miatt 
el kell végezni a terület környezetvédelmi feltárását, meg kell vizsgálni a talaj és talajvíz minőségét. A 
feltárás eredményeit az építési engedélykérelemhez kell mellékelni. A vizsgálati eredmények alapján 
dönthető el, hogy szükség van-e kármentesítésre. Szennyezés észlelése esetén a felszín alatti 
vizekről szóló 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet alapján kell eljárni.”  
 
A rendelettervezet az alábbi 15.§. (5).-al egészült ki: 
 

„(5) A területen a bontások, tereprendezések és építkezések során a kitermelt talaj minőségét meg 
kell vizsgálni, különös tekintettel TPH, ólom és arzén tartalomra tekintettel. A határértéken túli értékek 
vizsgálati helyek kármentesítéséről a KÖTEVIFE szakhatósági véleménye alapján kell dönteni.”  
 „A Szabályozási Terv „Részletes előírások” címének „Közműhálózat” fejezetének (8) pontjában a 
„Közép-Duna-völgyi Vízügyi Igazgatóság” helyett a „Közép-Duna-völgyi Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség” megnevezést kell használni.” 
 
Az észrevételt köszönjük. Irodánk javította a kért elírást.   
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„ A tárgyi területen végzett előzetes felmérés a talaj TPH és toxikus fémszennyezését, valamint a 
talajvíz toxikus fémszennyezését jelezte. A 38345 hrsz-ú ingatlanon a KÖVAC folytatott 
tevékenységet, ezért az építkezések megkezdése előtt el kell végezni a terület környezetvédelmi 
feltárását.” 
 
Az észrevételt köszönjük. A korábbiakban leírt 15.§. (5). kiegészítettük a rendelettervezetet.   
 
Mellékletek: 
(1) Rendelettervezet 
(2) Bihari út javasolt keresztszelvénye 
(3) BKV emlékeztető 
(4) Környezetalakítási tervlap 
(5) Hízlaló tér javasolt forgalomtechnikai rajza (Közlekedés kft.) 
 
 
Budapest, 2008. december 12. 
 
 
 

Vári Attila    Zorgelné Sin Emília       
      okl. településmérnök     településmérnök 
     városép.és városgazd. szakmérnök 
        TT/1 01-4657/11 

 
 




























































	KÖVAC 2012.pdf
	tervanyag_egyben_rendelet_nelkul




