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Tisztelt Képviselő-testület! 

Az elmúlt évben több előzetes egyeztető tárgyalásra került sor a Kőbányai Önkormányzat és a 
MÁV vezetése között, melyeken körvonalazódtak a mindkét fél számára hangsúlyos kérdések. 
Az egyeztetéseken az egyes témakörök között voltak a MÁV, és voltak az Önkormányzat 
számára lényegesebbek, ezért ezen ügyekben valamennyi problémát érintően, az 
összefüggések mentén, ezeket együtt kezelve folytak a tárgyalások. Időközben a MÁV 
lakótelep esetében történt előrehaladás, míg az Önkormányzat szempontjából kiemelten 
fontos egyéb témákban nem történt továbblépés. 

A MÁV Vagyonkezelő Zrt. Vezérigazgatója augusztusban levélben kereste meg Verbai Lajos 
polgármester urat, amelyben arról tájékoztatott, hogy a MÁV Zrt. Igazgatósága döntött a 
Budapest X., Hungária krt. 1-3. szám alatti MÁV lakótelep lakásainak (249 lakás) 
értékesítéséről. Egyúttal kérték az Önkormányzat szándéknyilatkozatát arról, hogy a 
közintézmények tulajdonjogának az Önkormányzat részére történő átadása ellenértékeként 
vállalja az Önkormányzat a közmű átalakítási, kivitelezési költségek rész- vagy teljes 
finanszírozását, és az utak tulajdonjogának átvételét. 

A megkeresést követően szeptemberben előterjesztés készült, amely többek között tartalmazta 
a MÁV Zrt. által adott tájékoztatásként a következőket: 

- Az értékesítéshez szükséges, az Önkormányzat által elfogadott szabályozási tervnek 
megfelelő telekalakítási vázrajz készítése folyik, 

- Az ingatlanokon lévő közmű átalakítások tervezési költségeit az engedélyek beszerzéséig 
vállalná a MÁV, a kivitelezés költségeit viszont nem finanszírozná, 

- A közműhálózatok, közterületek rendezésének a MÁV Zrt. által 2008. márciusában 
meghatározott becsült költsége 275 M Ft, 

- A MÁV Zrt. a Sátori és Társa Mérnökiroda Kft.-vel készíttetett értékbecslés adatait. 

Tekintettel arra, hogy a közművek átalakításának pontos költsége nem volt ismert, Budapest 
Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testülete az 1480/2009. (IX. 24.) sz. 
határozatában felkérte a polgármestert, hogy a MÁV Zrt.-től a Budapest X. kerület Hungária 
krt. 1-3. szám alatti MÁV lakótelep ingatlanokra vonatkozóan kérje be az engedélyezett, 
közműcégek nyilatkozataival ellátott terveket, amelyekből pontosan látható, hogy mennyibe 
kerül azok szabványos átalakítása. Ezen tervek ismeretében kíván dönteni a 
szándéknyilatkozat kiadásáról, illetőleg az intézményi ingatlanok önkormányzati tulajdonba 
kerüléséről. 



Egyúttal az 1481/2009. (IX.24.) számú határozatában felkérte a polgármestert, hogy 
készíttessen városrendezési szakvéleményt a MÁV lakótelep területére, amely az 
Önkormányzat érdekeit elsődlegesnek tekintve megvizsgálja és értékeli a jelenlegi 
telekhasználat, a meglévő közművezetékek és a hatályos KSZT közterület alakítási javaslatai 
közötti összefüggéseket, a közmű áthelyezések műszaki megvalósíthatóságát és feltételeit, 
illetve alternatív javaslatot ad lehetőség szerint a közműhálózat és a közterületek 
legoptimálisabb kialakítására. 

Az elmúlt időszakban a MÁV Vagyonkezelő Zrt. egyrészt megkérte a telekalakítási engedélyt 
az eljáró hatóságként kijelölt IX. kerületi Polgármesteri Hivatalnál, másrészt elkezdte a MÁV 
Ingatlankezelő Kft. bevonásával a közművek átalakítására és az út kiépítésére vonatkozó 
tervek és költségvetések elkészíttetését, valamint a nyilatkozatok beszerzését. Ennek 
következményeként: 

- A telekalakítási kérelemre kiadott Végzésben hiánypótlás kiírására került sor, melynek 
több pontja azóta sem teljesült, ezért a kérelmező az eljárás felfüggesztését kérte, 

- az elvégzett tervezési, költségbecslési munka eredményeként a minimálisan becsült 
átalakítás költsége 190.693.e Ft-ra csökkent. 

A telekalakítás engedélyezési folyamata során felszínre kerültek a végrehajtás várható 
nehézségei, és az ellentmondásokból fakadó problémák, mind a megvalósítás, mind a későbbi 
üzemeltetés terén, visszaigazolva az elkészült szakértői véleményben kifejtetteket. 

A szakértői vélemény készítése elején számos - azóta ismertté vált - konkrét információ még 
nem állt rendelkezésre, így akkor főként az általános szempontok kerülhettek 
figyelembevételre. A vélemény elkészülte óta hozzáférhetővé váltak olyan tervek, adatok, 
melyeket a MÁV Vagyonkezelő Zrt. és a MÁV Ingatlankezelő Kft. adott át, továbbá az 
időközben lefolytatott egyeztetések alapján a szakvélemény kiegészült a többletinformációk 
elemzésével, s az ezekből levont következtetésekkel. 

Az előterjesztéshez mellékeljük a szakértői véleményt és kiegészítését is, ezért az abban 
foglaltak ismertetését mellőzzük, illetve annak összefoglaló szakmai következtetéseit és rövid, 
illetve hosszú távú javaslatait emeljük ki. 

- A terület déli részét érintő távlati vasútfejlesztési terület vonatkozásában a hatályos 
szabályozási terv jóváhagyását megelőzően, illetve azt követően az FSZKT módosítása 
nem történt meg, így az érintett ingatlanok (38916/8, 38916/10) helyzete ezen korlátozási 
elem törlését megelőzően nem tisztázott, ezért a telekalakítás, de főként a 
tulajdonosváltás ezen ingatlanok esetében nem javasolt. 

- A telekalakítási terv általánosságban is felülvizsgálandó, mivel a kialakult beépítésből 
adódóan néhány tervezett telek esetében a beépítési mérték meghaladja az építési 
övezetben megengedett max. 25%- os értéket, ezért jogszerűen ezek a telkek önállóan 
nem alakíthatóak ki. 

- A tervezett telekhatárok több helyen meglévő építményeket érintenek, így azok a jelenlegi 
állapotukban nem maradhatnak fenn, a telekalakítási eljárás végzésében is előírtak szerint 
vagy bontandóak, vagy tűzfalasán átalakítandóak az engedély kiadását megelőzően. 

- A tervezett telekalakításhoz kapcsolódó közterületek és/vagy magánutak kialakítása során 
a közműhálózatok egy részét módosítani szükséges: 

=> a vízhálózat, teljes egészében átépítendő, 
=> a csatornahálózat meghosszabbítandó, 



=> a gázvezetékek építési telken lévő utak közötti átkötő szakaszának átépítése 
elengedhetetlen, 

=> az elektromos hálózat (kisfeszültség és közvilágítás) meglévő nyomvonalon 
történő rekonstrukciója szükséges, 

=> a hírközlés létesítményei jelenlegi helyükön műszakilag megfelelőek. 
- A közmű üzemeltetőkkel történt egyeztetések tanúsága szerint a Vízművek csak 

közterület kialakítása esetén üzemelteti a tervezett hálózatot, a többi üzemeltető magánút 
esetén is vállalja az üzemeltetést. 

- Tekintettel arra, hogy a szakági tervek egymással történő összehangolás nélkül, más-más 
tervezőknél készültek, feltétlenül javasolt egyesített közműterv (genplan) elkészítése, és 
az összefüggések ismeretében a műszaki feladatok felülvizsgálata. 

- A telekalakítási terv a közterületek tekintetében megfelel a hatályos KSZT-nek, de az 
útügyi műszaki előírásoktól eltérő, meglehetősen szűk paraméterek miatt, az 
engedélyezhetőség igazolására feltétlenül szükséges lenne a kezelői (közútkezelői és 
forgalomtechnikai kezelői) hozzájárulások mielőbbi hivatalos beszerzése, hiszen az 
engedélyező hatóságok az engedélyben előírhatnak jelenleg nem ismert, további műszaki 
feltételeket is, melyek többlet költségigénnyel járhatnak. 

- A magánútként történő kialakítás a hatályos KSZT-vel ellentétes (a MÁV a magánutak 
kialakítására adta be telekalakítási kérelmét), és az optimális (10-14 m széles) 
közlekedési területektől jelentősen eltérő (5-6 m széles) kialakítás problémái miatt sem 
javasolható, illetve az engedélyezés során szintén felmerülhetnek további műszaki 
feltételeket. Ugyanakkor felelőtlenség lenne az erre a feladatra fel nem készült lakosságot 
egy ilyen magánúthálózat tulajdonosává tenni. 

- Amennyiben a kezelői (közútkezelői és forgalomtechnikai kezelői) hozzájárulásokat nem 
adják meg az illetékes hatóságok, a szűk szabályozási szélességek miatt a közutak 
működtetése nem lehetséges, szükségszerűvé válhat hosszabb távon a hatályos 
szabályozási terv módosítása. Ez alkalmat adhat a vonatkozó jogszabályokkal való teljes 
összhang megteremtésére, valamint lehetőséget kínál a kialakult állapotnak és a tervezett 
telekstruktúrának jobban megfelelő keretövezeti (pl.: L3, L7), illetve építési övezeti 
besorolásra is. Távlatban ugyanis a legnagyobb veszélyt az jelentheti, hogy a 
tulajdonosváltást követően a hatályos KSZT által megengedett, a meglévő épületek 
bővítési, vagy az ezek bontása után létesülő új épületek beépítési paramétereinek 
maximális kihasználása során keletkező közmű többletigény teljesítésének, és a 
közlekedési forgalomnövekedés elvezetésének nem lesz meg a műszaki lehetősége. 

Az előzőek alapján az Önkormányzat első lépésként szükségesnek tartja a MAV-tól kérni a 
tervezett közterületek tekintetében, az útügyi műszaki előírásoktól eltérő, meglehetősen szűk 
paraméterek miatt az engedélyezhetőség igazolására a kezelői (közútkezelői és 
forgalomtechnikai kezelői) hozzájárulások hivatalos beszerzését (ez csak a MÁV tervezője 
által korábban már benyújtott, az úthálózatra vonatkozó tervdokumentáció áttervezése után 
készült új tervek alapján lehetséges). Az engedélyezés megtörténte után kívánja mérlegelni és 
döntését meghozni a lakótelep működéséhez szükséges, átháruló feladatok ellátásáról. 



Határozati javaslat; 

1. Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testülete a „Tájékoztatás 
a Bp. X. ker. Hungária krt. 1-3. szám alatti MÁV lakótelepi ingatlan területére készült 
Városrendezési szakvéleményről" tárgyú előterjesztést megtárgyalta, és a tájékoztatást 
elfogadja. 

2. Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testülete felkéri a 
Polgármestert, hogy a MÁV Zrt.-től kérje be a tervezett közterületek tekintetében, az 
útügyi műszaki előírásoktól eltérő, meglehetősen szűk paraméterek miatt az 
engedélyezhetőség igazolására a kezelői (közútkezelői és forgalomtechnikai kezelői) 
hivatalos hozzájárulásokat. Ezen engedélyek ismeretében kívánja mérlegelni és döntését 
meghozni a MÁV lakótelepi ingatlan működéséhez szükséges, átháruló feladatok 
ellátásáról, a szándéknyilatkozat kiadásáról, illetőleg az intézményi ingatlanok 
önkormányzati tulajdonba kerüléséről. 

Határidő: 2010. március 30. 
Felelős: Verbai Lajos polgármester 
Előkészítésért felelős: dr. Neszteli István jegyző 
Végrehajtás előkészítéséért felelős: Mozsár Ágnes főépítész 

Szarvasi Ákos főosztályvezető 

Budapest, 2010. március 03. 

Törvényességi szempontból látta: 

^ & '■ -

dr. Neszteli István 
j e g y z ő 
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A tervdokumentáció a BFVT Kft. tulajdona, a tervezők szellemi alkotása, amelyet a Megrendelő csak a szerződésben 
foglaltak szerint használhat fel. 

Budapest, 2009. december hó 
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1. Előzmények, a szakvélemény készítésének célja 

A területre a X. kerületi Önkormányzat megbízásából a KASIB Mérnöki Manager Iroda Kft. 2000-ben több 
alternatívás telekalakítási és hasznosítási javaslatot tartalmazó tanulmányt, szabályozási tervi programot 
készített. 
Az előzetes egyeztetések és véleményezések után a mérnökiroda 2008-ban kerületi szabályozási tervet 
(KSZT-t) készített, melyet az Önkormányzat Képviselő-testülete 40/2008.(IX.19.)-i rendeletével 
jóváhagyott. 

A jelenleg hat telekből álló (hrsz: 38916/7-től /12-ig), összesen ~ 70.000 m2-es kerítésekkel lehatárolt, de 
telekkönyvileg nem létrehozott belső utakkal feltárt térséget a szabályozási terv ezen rendszernek 
megfelelően a határoló utakkal párhuzamos és merőleges közterületi úthálózattal 12 tömbre bontja. 
A tömbökön belül elhelyezkedő meglévő épületek kb. 80-120 éve épültek, földszintesek és földszint + 1 
emeletesek, az előbbiekben átlag 3, 4, az utóbbiakban 8 lakás található, eltekintve az időközben készült 
átalakításoktól. 

A tömbben az intézményi alapellátást meglévő iskola, kiskereskedelmi bolt és egy kápolna biztosítja. 
A területen belül kiépült közműhálózat nem közterületen valósult meg, spontán alakult ki, hálózati 
rendszere esetleges. 
A közlekedés nem közterületeken vagy magánutakon, hanem belső utakon zajlik, amelyek keskenyek és 
többségében burkolat nélküliek engedélyezése. 

A szabályozási tervben javasolt telekalakítás engedélyezése során felszínre kerültek a végrehajtás várható 
nehézségei, - s így a szabályozás ellentmondása - a jelentős költségigény és annak rossz hatékonysága. 
A kialakult bizonytalan helyzetben a Kőbányai Önkormányzat szakértői vélemény készítésével bízta meg a 
Budapest Főváros Városépítési Tervező (BFVT) Kft-t, annak tisztázására, hogy a KSZT lapján készített 
telekalakítási terv végrehajtásával összefüggésben nem hárulnak-e indokolatlanul, ill. szükségtelenül 
magas költségek az önkormányzatra, különös tekintettel az utak és a közművek előírásoknak megfelelő 
kialakítása során, továbbá annak vizsgálatára, hogy a KSZT-re alapuló telekalakítás megfelel-e a 
vonatkozó jogszabályoknak, valamint annak felvázolására, hogy - amennyiben szükséges és lehetséges -
milyen irányban kereshető műszakilag kedvezőbb és költségkímélőbb megoldás a terület 
tulajdonviszonyainak megváltoztatása során. 

2. A hatályos szabályozási terv értékelése 

• A szabályozási terv alapvetően a meglévő állapot változtatás nélküli megtartására épül, a szabályozási 
vonalak helyét a meglévő kerítések vonalán határozza meg. Ebből eredően a leendő közterületi 
utcahálózat szélessége 5,20 és 12,0 méter között esetlegesen változik. 

• A szabályozási terv nem foglalkozik a KL-VA-X vasúti terület FSZKT-n megjelenített, „területbiztosítást 
igénylő vasútfejlesztés irányadó területe” előírásával. Bár a MÁV Zrt. a 2008. április 14-i egyeztetésen e 
területrészről, mint vasútfejlesztéssel nem érintett ingatlanrészről lemondott, a szabályozási terven 
ennek átvezetését előzetesen az FSZKT, mint magasabb rendű jogszabály módosítása után lehet csak 
jogszerűen végrehajtani. 

• A szabályozás révén kialakított telekosztás átmenő, tehát két közterületről is közvetlenül 
megközelíthető telkeket alakított ki. Ez még akkor sem feltétlenül szükséges, ha a meglévő épületek két 
oldalán külön-külön közelíthetők meg a lakások, a telket kis konyhakertek, virágosok darabolják, hiszen 
az épülethez tartozó telek osztatlan közös tulajdon, közös használatú, így a tulajdonosok számára 
szabadon átjárható. 

Szakértői vélemény 2009. december 3 
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• A területre megállapított „csoportházas” építési övezetben a szabályozási tervben javasolt, szabadon 
álló beépítési módot eredményező, telkenként egy fő rendeltetésű épületet tartalmazó telekosztás nem 
alkalmazható. Ugyanakkor a javasolt telekalakítás ellentétes a szabadon álló beépítés esetén maximált 
25%-os beépíthetőséggel is, mivel a kialakult állapot néhol 43%-os beépítettséget is eredményezne. 

• Az egy telekmélységű tömbben nem értelmezhető az elő- és hátsó-, sőt helyenként az oldalkertre 
vonatkozó előírás sem. 

• Az elő-, hátsó- és oldalkertben épület, építmény nem helyezhető el az OTÉK 35.§ (1) bek. szerint, így a 
vonatkozó szabályozási előírások ezzel ellentétesek. 

• 6,5 m-nél keskenyebb közterületi szélesség esetén a szükséges közművezetékek az előírás szerinti 
védőtávolsággal nem helyezhetők el. 

• 8,0 m-nél keskenyebb közterületi szélességben a személy- és gépkocsi közlekedés biztonságos 
feltételei nem valósíthatók meg, a szemeteskocsi, tűzoltóautó mozgási lehetőségei korlátozottak. 

• A közterületeken - a közművek elhelyezése után - fasor nem telepíthető. 
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3. Kiegészítő információk 

3.1. Vizsgálati munkarészek 

3.1.1. A Fővárosi Tervtárban a MÁV lakótelep eredeti és az eltelt időszak átalakítási tervei (összesen 63 
irat) fellelhető 

A tervtári anyag tanulmányozása alapján az alábbi megállapítások tehetők: 
• A lakótelep épületei 1894/95. években kaptak használatbavételi engedélyt. 
• Az eredeti tervek szerint az épületekhez melléképületként állattartó (disznó, csirke) ólak is épültek. 

(1895) 
• A lakótelep vasút felőli oldalán 1966-ban egy 4 lakásos társasház épült, MÁV típusterv adaptációja 

révén. (MÁV Budapest magasépítési Főnökség Tervező Csoport, dr. Komlósy Vilmosné). 
• A telep iskolája felújításra került 1965. évben a BUVÁTI Tervező Vállalat V. Iroda tervei szerint. Az 

iskola 6 osztályos. 
• Az iskolaépülethez 1966-ban, Szilágyi János tervei alapján tornatermi szárny, és vele egy időben az 

iskolától független, de azzal egy tömegbe üzlethelyiség épült. 
• 1968 és 1971 között megindult a helyi lakások összkomfortosítása, a külső WC-k belső térhez 

kapcsolása, előszobák, fürdőszobák toldalék épületben történő elhelyezése. 
• A különálló melléképületek, új garázsok létesítési hulláma 1972-75 között zajlott. 

3.1.2. A MÁV Zrt. tervtárában a lakótelep 1972-ben felmért állapottervei fellelhetők 

Ezek alaprajzi elrendezés szerint: 
a.) A földszintes épületek 4 db egyszobás, nagykonyha-kamrás, külső, külön WC-s lakásokat 

tartalmaztak. 
b.) Földszint + 1 emeletes épületek, 1 szobás lakásokkal: 

2-2 fogatolt lépcsőházra fűzve, a földszintes épületek alaprajzával közel egyező módon kialakított 
lakások, az emeleti szinten a lépcsőházból nyílóan kialakított külön WC-kkel. A szobák a konyhán át 
közelíthetők csak meg. 

c.) Emeletes, 2 szobás lakások 
A lakások WC-i külső térből (közlekedőből, lépcsőházból) nyílnak, 2-2 lakáshoz közös előtérből 
konyha-kamra és azon keresztül a szoba megközelítéssel. 

d.) Emeletes, függőfolyosós elrendezésű, 1 szobás lakások 
Nagykonyhából nyíló kamra és egy lakószoba, külső térből nyitott WC helyiséggel. 

3.1.3. Az épületek szerkezetére vonatkozó megállapítások 

Az épületek belső falai (szerkezeti és válaszfalai) téglából készültek, míg a homlokzati falak vegyes 
szerkezetűek, drótozott vályogfalak. Az emeletes épületek részben, vagy teljesen alápincézettek, 
feltehetően nedvesség ellen szigeteletlenek. 
A közbenső és a zárófödém fafödém 
Az 1972-ben készült statikai felmérést követő beavatkozásokról, illetve a lakóknak az eltelt időben végzett, 
szerkezeti megerősítésre irányuló tevékenyégéről nem állnak rendelkezésre adatok. 
Megállapítható, hogy az épületállomány lakásai mára műszakilag és erkölcsileg is avultak, értékesítésükből 
minimális bevételre lehet csak számítani. 
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3.2. Egyeztetések, konzultációk 

• Egyeztetés a szabályozási tervet készítő Zajovics András és Zorgelné Sin Emília tervezőkkel (KASIB 
Mérnöki Manager Iroda kft.) 2009. november 10-én történt. 
Tervezők betekintésre rendelkezésre bocsájtották a szabályozási tervet megelőző terv- és iratanyagot. 
A 2000-ben készített második változat volt számukra – településrendezési szempontból és szakmailag 
is – a legtöbb előnyt tartalmazó. 2008-ban a hatályos szabályozási tervi program meghatározása a 
Tervezők bevonása nélkül, politikai döntésen alapult. Örültek a konzultációnak, remélve, hogy szakmai 
elvek szerint alakítható még a kialakult helyzet. 

• A 2009. november 16-án tartott egyeztetésen Varga Péter képviselte a MÁV Vagyonkezelő Rt-t. 
Véleménye nem volt megalapozott a telkek jogi vonatkozásában, a kialakult állapotú közlekedési 
területeket tekintette közterületnek, s a telekkönyvi állapotot nevezte avultnak. Elmondása szerint a 
vízellátás kivételével a lakótelep közműhálózata jó állapotban van, a csatornahálózatot kitisztították, az 
úthálózat pedig megfelelő. A területre a KSZT szerint telekosztási kérelmet nyújtott be az 
Önkormányzathoz. A jelen szakértői vélemény készítői által út- és közművek vonatkozásában kért 
egyeztetésen a közműtervezők nem jelentek meg, az úttervezők a meglévő úthálózatra vonatkozó 
keresztmetszeti terveket szolgáltatták. 
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4. Szakértői megállapítások 

4.1. Településrendezés vonatkozásában: 

• A területre vonatkozó KSZT csak az FSZKT előzetes módosítása után lett volna hatályba léptethető, 
mivel a „területbiztosítást igénylő vasútfejlesztés irányadó területe” korlátozási elem ezen magasabb 
rendű jogszabályban szerepel. 

• Az építési övezeti besorolás és a szabályozási terven javasolt telekalakítás ellentétes, az övezeti 
megnevezés csoportházas, míg a javasolt (irányadó) telekalakítás szabadon álló beépítési módot 
eredményez, telkenként egy fő rendeltetésű épülettel. Nem végrehajtható a szabadonálló beépítési mód 
szerinti telekosztás azért sem, mert a keletkező telkek beépítése - kevés kivétellel - meghaladja az 
övezetre előírt max. 25%-os értéket. (Aprótelkek esetén ez 35%.) 

• A szabályozási terven meghatározott közterületek geometriai mérete, szélessége (a 12,0 m széles 
belső út kivételével) nem felel meg sem az OTÉK által, sem az ágazati előírásokban 
meghatározottaknak, s megfelelőségüket forgalmi számítások sem igazolják. 

• A 6,5 m-nél keskenyebb szabályozási szélességű utak alatt a közművezetékeket nem lehet az előírt 
telepítési távolsággal elhelyezni. A KSZT szerint az elektromos légvezetékeket is meg kell szüntetni és 
földkábelekre váltani. 

4.2. Építészeti vonatkozásban: 

Megfontolandó az épületállomány teljes, vagy részleges szanálása, a terület jelenleginél ésszerűbb 
utcahálózattal való feltárása és beépítése is, mint lehetőség. 
Az épületek elavultak, vélhetően olcsóbb, egyszerűbb újjáépítésük, mint felújításuk. Javasolt az 
épületállomány építészeti és statikai vizsgálata, piaci értéke megállapítása a közmű és úthálózat felújítását, 
kiépítését megelőzően. Az épületállomány megtartása esetén sem feltétlenül szükséges a meglévő 
kerítésekhez és a kialakult területhasználathoz való merev igazodás. 

4.3. Közlekedés vonatkozásában: 

Jelenlegi állapot 
A vizsgált terület a Hungária körút – Salgótarjáni út kereszteződésének dél-keleti részén helyezkedik el. 
Délről a MÁV Budapest – Salgótarján vasútvonala, keletről a Zách utca határolja. 

A vizsgált területen belüli úthálózat a jelenlegi kerítésekhez igazodik, tehát változó szélességben kerültek 
kialakításra az önálló telekkel, helyrajzi számmal nem rendelkező „utcák”. Ezek a közlekedésre használt 
területek a Hungária körúttal és a Salgótarjáni úttal párhuzamosan vezetnek, így alakítanak a területen 12 
„tömböt”, melyet a jóváhagyott szabályozási terv is tartalmaz. Burkolatszélességük 3,5 – 6,0 m között 
változik. Javarészt szilárd burkolattal ellátottak, kivéve a Salgótarjáni úttal párhuzamos első belső utcát, 
ami földút. A délről a második belső utcának a Zách utca felőli része sem rendelkezik szilárd burkolattal. 
A belső utak mindenhol kétirányú forgalmat biztosítanak, kivételt képez ez alól a Hungária körútról nyíló 
belső utca, mely a Salgótarjáni úttal párhuzamosan, a villamos vágány déli oldalán vezet be a területre. 

A Salgótarjáni úttal párhuzamos második „utca” megfelelő keresztmetszettel, 12,0 m-es szélességben, 6,0 
m-es útpályával, 1,5 – 1,5 m szélességű járdával, illetve zöldsávval került kiépítésre. 

A terület gépjármű forgalma a Zách utcán és a területet kettészelő „fő utcán” keresztül kapcsolódik a 
környező úthálózathoz, utóbbi korlátozott forgalommal, csak jobbra kisíves kanyarodási lehetőséggel 
rendelkezik a Hungária körútra. 

A területen belül a járdák nem megfelelően kiépítettek. 
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A vizsgált terület tömegközlekedési ellátottsága - városszerkezeti elhelyezkedéséből kifolyólag - megfelelő. 
A Hungária körúton és a Salgótarjáni úton villamos közlekedik. Ezek legközelebbi megállója a 
kereszteződésben, illetve a Zách utca – Salgótarjáni út kereszteződésében található. A viszonylatok rövid 
utazási idővel a 2-es, illetve a 3-as metróra szervezik az utasforgalmat. 

A jóváhagyott szabályozási terv tartalmazza az OTÉK-ban előírt korlátozást a területtel határos vasútvonal 
szélső vágányától mért 50,0m-es sávban, amely a területet délről érinti, de határa nem éri el a Salgótarjáni 
úttal párhuzamos negyedik belső utcát. A Fővárosi Szabályozási Kerettervben irányadó szabályozási 
szélességgel jelölt, vasútfejlesztést szolgáló terület, amelyről, ha a MÁV-nak a továbbiakban nincs 
szüksége rá, csak az FSZKT előzetes módosítása után lehet lemondani. 

A vizsgált területen a parkolás jellemzően telken – kerítésen – belül jelentkezik, csak elvétve parkolnak az 
„utcán”, ami magyarázható a rendelkezésre álló keskeny útszélességgel, illetve burkolathiánnyal. 

Észrevételek a KSZT vonatkozásában: 
• a terület feltárására, a lakóházak elérésére közlekedési szempontból indokolatlannak látszik az 

épületek mindkét oldalán kialakított közterület, 
• az utcák szélessége (meglévő és tervezett állapot szerint) és a burkolatok állapota nem megfelelő, 
• a 6,0 m-nél kisebb szélességű útburkolat nem felel meg a tűzvédelmi előírásoknak, nevezetesen a 

tűzoltóautó felvonulási és kitalpalási helyszükségletének. 

Javaslatok 
Előnyösebb és gazdaságosabb lenne egy olyan feltáró úthálózat kialakítása, mely a kialakítani szándékolt 
telkek közvetlen közterületi kapcsolatát egy irányból biztosítja. Ez a kialakítás szélesebb közterületek 
kialakítása esetében is kisebb területveszteséget eredményezne a lakótelep vonatkozásában. A 12,0 m 
szélességgel kiépített „fő utca” megtartható, és erre javasolt szervezni a többi utca közterületi vagy 
magánút rendszerét is. A megtartandó „utcák” burkolatát fel kell újítani, - már csak a közművek cseréje, 
felújítása okán is. Az ÚT 2-1.201 Közutak tervezése útügyi műszaki leírás szerint – közutak oldalakadály – 
távolsága közvilágítási oszlop elhelyezése miatt – legalább 8,0 m közterületi szélességet kell biztosítani 
számukra a beépítési kötöttségekre való tekintettel, melyben 6,0 m szélességű burkolat, illetve legalább az 
egyik oldalon zöldsáv foglalna helyet. 8,0 m-nél szélesebb közterület kialakítása a jelenlegi beépítés 
adottságai miatt nem indokolt. 
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KSZT módosítása esetén előzetes javaslatunk 
A terület „fő utcája” megtartandó 12,0 m-es szélességgel. A déli, vasút felőli „utca” és a nyugati, Hungária 
körút felőli „utca” 8,0 m-es szélességgel közterületté alakítandó. A közintézmények feltárása a „fő utcáról” 
nyíló 8,0 m-es „L” alakú közterületekről történik, melyek folytatását gyalogútként javasoljuk kialakítani. 

Az alábbi rajzon vastag piros vonallal jelöltük a vizsgált területre javasolt közúthálózatot, kék vonallal a 
javasolt gyalogutakat, illetve zöld vonallal a javasolt magánutakat: 

A teljes területet javasoljuk lakó-pihenő övezetté nyilvánítani, így a burkolatokon elsőbbséget élveznek a 
gyalogosok. 

Az építési költségeket tekintve a meglévő belső utcák felújítása, illetve a fenti javaslat között érdemi 
különbség nem jelentkezik. Az ábrázolt hálózat kivitelezési költsége kb. 120 MFt, melyből a jelenlegi rossz 
állapotú szilárd burkolatok bontása az összes költség 1/10-ed részét sem teszi ki. A vizsgált területen 
kialakuló telkeken belül magánút létesíthető a telektulajdonos finanszírozásával. 

4.4. Közművek vonatkozásában, a jelenlegi állapot értékelésével: 

Vízellátás 
A terület ellátását szolgáló ivóvízhálózat DN 50, DN 80 mm átmérőjű vezetékekből épült ki, mely hálózat 
betáplálási pontjai a Salgótarjáni út mentén két helyen, valamint a Zách utca mentén az első három belső 
utcánál találhatóak. A vízszolgáltatást a tervezési területet határoló közterületeken kiépített ivóvízhálózatról 
a Fővárosi Vízművek Zrt. végzi. A tömbbelsőben a MÁV magánvezetékei néhol az épületek mellett, nem a 
közlekedési nyomvonalak mentén épültek ki. 
Távlatban, elsősorban a tűzivíz igények biztosítása céljából, a vezetékek útburkolat alá történő átépítése 
és átmérőjének (kapacitásának) növelése szükséges DN 100, DN 150 mm átmérőjű vezetékekkel. Az 
egyes telkek számára a vízbekötést egy helyen kell kiépíteni, majd a telekhatár közelében egy vízmérő 
aknát kell létesíteni. A vízmérő aknától a belső hálózat vonalvezetése nincs megkötve, az elszámolást 
pedig almérők elhelyezésével lehet biztosítani. 
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Csatornázás 
A terület egyesített rendszerben csatornázott. A vizek elvezetéséről a MÁV Zrt tulajdonában lévő 
csatornahálózat gondoskodik. A csatorna nyomvonala több helyen nem a belső utak alatt/mentén, hanem 
épületek között került átvezetésre. (KASIB V-8/1. rajzszámú Közművizsgálat – csatornázás) 
Bár a hálózat felmérése megtörtént és megállapítást nyert, hogy üzemképes és jó állapotú, mégis 
átépítése, útburkolat alá történő kiváltása javasolt, ahol épületek közötti átkötések találhatóak. 

Amennyiben a gravitációs hálózat magassági vonalvezetése nem teszi lehetővé az épületek közötti 
szakaszok kiváltását, úgy a magántelkekre szolgalmi jogot kell bejegyezni. 

Villamosenergia-ellátás 
A lakóterület villamos energiáját a Hungária körút mellett lévő 10/0,4 kV-os transzformátor biztosítja, amely 
a tápenergiát a Hungária körút felől kapja. A transzformátorból kiinduló kisfeszültségű és közvilágítási 
hálózat a kialakult belső utcákban szigetelt szabadvezetékként épült ki. A hálózat egy szakasza az új 
szabályozás miatt mintegy 4 méterre kerül a szabályozási vonaltó, ezért mintegy 145 méter hosszúságban 
ki kell váltani. . A vezetékszakasz - átépítés esetén - földkábelre történő kiváltása a KSZT szerint kötelező. 
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