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BEVEZETÉS 
A Budapest XIV. kerület, Fogarasi út 15/A. sz. alatti (31911/4 hrsz.‐ú) ingatlan tulajdonosa, a Fogarasi 

Bank Top Kft. bővíteni kívánja az ingatlanon álló meglévő épületet az épülethez tartozó előtető alatti 

terület beépítésével. A meglévő előtető  jelentős része közterület fölé nyúlik ki, ezért a beépítéshez 

módosítani  kell  a  hatályos  szabályozási  tervet,  melyre  a  területre  vonatkozó  új  kerületi  építési 

szabályzat készítésével van lehetőség.  

A tervezett szabályozás célja a 31911/27 hrsz‐ú közterület fölé nyúló, meglévő előtető alatti terület 

beépíthetőségéhez szükséges építésjogi környezet megteremtése. 

Az  együtt  tervezendő  területek  figyelembe  vételével  Budapest  Főváros  XIV.  Kerület  Zugló 

Önkormányzat Képviselő‐testülete a 212/2016. (IV. 21.) és a 366/2016. (VI.21.) határozatával döntött 

a Budapest XIV. kerület, Fogarasi út – Róna utca – Kerepesi út – (31911/19) hrsz.‐ú közpark – Pillangó 

utca által határolt területre vonatkozó kerületi építési szabályzat (továbbiakban: KÉSZ) koncepciójáról. 

 

A  tervezett  változtatások  a  településfejlesztési  koncepcióról,  az  integrált  településfejlesztési 

stratégiáról  és  a  településrendezési  eszközökről,  valamint  egyes  településrendezési  sajátos 

jogintézményekről szóló 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet (továbbiakban:Trk.) előírásai szerinti eljárási‐

, és tartalmi követelmények szerint, teljes véleményezési eljárás keretében készül. 

 

A  tervezési  terület  beépítésre  szánt  területe  nagyvárosias  lakóterületbe  sorolt.  Az  országos 

településrendezési  és  építési  követelményekről  szóló  253/1997.  (XII.  20.)  Korm.  rendelet 

(továbbiakban: OTÉK) 25. § (1) alapján A beépítésre szánt területek építési használatának megengedett 

felső határértékeit a 2. számú melléklet tartalmazza. Tárgyi telepszerű,  intenzív beépítésű  lakótelep 

úszótelkeire, mint önálló építési telkekre vonatkozóan részben nem teljesíthetőek az OTÉK 2. számú 

mellékletében előírtak, a 80 % megengedett legnagyobb beépítettség és a 10 % legkisebb zöldfelület. 

Ezért  a  tervezett KÉSZ  szükségessé  teszi az OTÉK 111.§‐a  szerinti OTÉK előírások  alóli  felmentés 

kérelmezést a két érintett határérték tekintetében.  
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Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének 
..../2017.(.….) önkormányzati rendelete 

a Budapest XIV. kerület  
Fogarasi út – Róna utca – Kerepesi út – (31911/19) hrsz.-ú közpark – Pillangó utca 

által határolt területre vonatkozó Kerületi Építési Szabályzatáról 
 
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62.§ (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról 
és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet VI. fejezetében biztosított véleményezési jogkörében 
eljáró partnerségi egyeztetés szerinti érintettek, államigazgatási szervek, érintett területi és települési 
önkormányzatok véleményének kikérésével, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény 6.§ (1) bekezdésében és a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 
2011. évi CLXXXIX. törvény 23. § (5) bekezdés 5. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva 
a következőket rendeli el: 
 

 
 

1. Általános rendelkezések 
1.§ 

E rendelet hatálya Budapest XIV. kerület, Fogarasi út – Róna utca – Kerepesi út – (31911/19) 
hrsz.-ú közpark – Pillangó utca által határolt területre, az 1. számú mellékletet képező 
Szabályozási tervlapon „szabályozási terv tervezési terület határa” jellel körülhatárolt részre 
terjed ki. 
 

2.§ 
(1) Jelen rendelet tervi melléklete a Szabályozási tervlap M=1:2000 méretarányban. 
(2) A Szabályozási tervlapon jelölt szabályozási elemek: 

a) kötelező szabályozási elemek: amelyek csak a kerületi építési szabályzat módosításával 
változtathatók. 

b) tájékoztató elemek: amelyek felsőbbrendű jogszabályok által rögzített tervi elemek, melyek 
figyelembe vétele kötelező, azonban azok kiterjedése és határa, valamint azok területén 
folytatható építési tevékenység szabályai a mindenkor hatályos jogszabályok-, illetve az 
egyes hatósági eljárásokban elrendeltek szerint alkalmazandók. 

c) alaptérképi elemek: az ingatlan nyilvántartási digitális alaptérképen szereplő és a geodéziailag 
bemért elemeket tartalmazza. 

 
3.§ 

E rendelet alkalmazásában: 
1. Pavilon (pavilon jellegű építmény): a szabályzat alkalmazása szempontjából a pavilon 

földszintes, 12 m2 bruttó alapterületet meg nem haladó legfeljebb 4,0 m épületmagasságú, 
általában szerelt szerkezetű meghatározott ideiglenes felhasználás céljára létesített 
építmény. Az alapterület számításánál az 1,5 m-nél nem nagyobb mértékben túlnyúló 
védőtető (árnyékoló) figyelmen kívül hagyható. 

2. Szintterületi mutató: az összes bruttó szintterület és a telekterület hányadosa. 
3. Kiegészítő rendeltetésű építmény: Építési övezet területén elsődleges rendeltetésének 

megfelelő építmény működését kiegészítő rendeltetésű, melléképítménynek nem minősülő 
építmény, mint: 

a) gazdasági bejárathoz tartozó, 20 m2-t meg nem haladó porta, 
b) hulladékgyűjtő tároló. 
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4.§ 

(1) A gyephézagos elemekkel – ún. zöldbetonnal, gyepráccsal stb. – fedett területek, a gépkocsi 
közlekedésre és tárolásra használt területek, továbbá az építési övezetre előírt minimális 
zöldfelület 15%-át meghaladó, nem szilárd burkolatú felületek (kavics, murva stb.) a 
zöldfelület mértékébe nem számíthatók be. 

(2) Az építési övezetre, övezetre előírt legkisebb zöldfelület mértéke többszintes 
növényállomány telepítése esetén sem csökkenthető. 

 
5.§ 

Abban az esetben, ha a Szabályozási Terven egy telek több építési övezetbe, vagy övezetbe került 
besorolásra akkor az övezeti határt úgy kell értelmezni, mintha telekhatár volna, vagyis az övezeti 
előírásokban meghatározott jellemzőknek övezetenként meg kell felelni. 

 
 

 

2. Egyes településrendezési sajátos jogintézmények 
6.§ 

(1) Meglévő telektömbben az egyes telkeket érintő közterületi szabályozás végrehajtása érdekében 
a telekalakítás akkor is lehetséges, ha a közterületi szabályozással érintett építési telek területe 
a telekalakítással az építési övezet előírásaiban meghatározott értéknél kisebb. 

(2) Úszótelek kialakítása a szabályozási tervlapon jelöltektől eltérően nem megengedett.  
(3) Eltérő övezetbe, építési övezetbe tartozó telkek nem vonhatók össze. 
(4) A mérnöki létesítmények számára az övezeti, építési övezeti előírásoktól eltérő méretű, önálló 

telek is kialakítható. 
 

3. Építés általános szabályai 
7.§ 

(1) Meglévő épületek esetén csak olyan építési tevékenység folytatható, amely az építési övezetre 
megállapított paraméterektől való eltérést nem növeli tovább. Bontást követő építés esetén a 
meghaladott paraméter részlegesen sem állítható vissza. Részleges bontás esetén a 
meghaladott paraméter értékek csak a bontással nem érintett részek vonatkozásában 
maradhatnak fenn.  

(2) Ln-T/1 építési övezetben a meglévő magastetős lakóépületek tetőtere beépíthető. 
 

8.§ 
 (1) Az elő-, oldal-, hátsókertben az Ln-T/3 és Ln-T/4 jelű építési övezetekben sem meglévő 

épület bővítményeként, sem új épület elhelyezése esetén önálló melléképítmény és kiegészítő 
rendeltetésű építmény elhelyezése nem megengedett, kivéve előkertben elhelyezhető: 

 a) közmű becsatlakozási műtárgy, 
 b) hulladéktartály tároló. 
(2) Az elő-, oldal-, hátsókertben terepszint alatti beépítés nem megengedett.  
 

9.§ 
(1) Előtető, előlépcső, kizárólag gyalogosok által használható lejtő (rámpa) az építési hely 

határán, önálló kerékpár tároló – közterület esetében annak területébe csak a közterületekre 
vonatkozó szabályok keretei között – túlnyúlhat. 

(2) Tetőtér-beépítés meglévő épületben csak jelen szabályzat szerinti építési övezetben 
létesíthető, ha: 
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a) a tetőtér beépítésére a meglévő rendeltetési egység bővítéseként kerül sor, 
b) új önálló rendeltetési egység alakul ki és annak parkoló igénye a hatályos előírásoknak 

megfelelően megoldott, illetve megoldható. 
(3)  Tetőtérben csak egy építményszint alakítható ki. 
(4) Tetőtér-beépítés során homlokzatonként csak azonos szemöldökmagasságú tetőtéri ablak 

építhető be. Kivételt képez ez alól a tető és a kémények megközelítésére szolgáló tetőkibúvó. 
(5) Minden övezet, építési övezet területén elhelyezhető: 

a) szennyvízátemelő, 
b) az energia-átalakító, 
c) a gáznyomás-szabályozó, 
d) a közművezetékek nyomvonalai 

műtárgyai és építményei.  

 

4. Járművek elhelyezése 
10.§ 

(1) Meglévő rendeltetések bővítményeként szükségessé váló parkolókat az Ln-T/2 építési 
övezetekben az úszótelek tömbtelkén (KT-1 jelű közterületen) belül kell elhelyezni.  

(2) A gépjárműtárolást telken belül kell megoldani: 
a) Ln-T/1, Ln-T/3 és Ln-T/4 építési övezetben, a Zkp-1 övezetben meglévő épület 

bővítése-, 
b) új épület építése  
esetén. 

(3) Épületen kívül parkológép nem helyezhető el. Épületen belül gépjármű elhelyezésére csak 
olyan parklógép alkalmazható, amely biztosítja az egyes parkoló-állások egymástól független 
használatát. 

 

5. Közterületekre vonatkozó rendelkezések 
11.§ 

(1) A közterületen elhelyezhető építmények: 
a) pihenés-, testedzés építményei, 
b) nyilvános illemhely, 
c) információs pavilonok, 
d) fedett kerékpártárolók.  

(2) Közutak menti és egyéb közterületi zöldfelületek - a gépkocsi behajtók, köztárgyak 
területének kivételével - növényzettel fedetten alakítandók ki. 

(3) Megtartandó/javasolt közterületi zöldfelületeken új nyomvonalon vezetett gyalogos-, 
kerékpáros közlekedési felületek kialakíthatók a meglévő, KT-1 övezeten belüli burkolt 
felületek azonos négyzetméterben történő elbontásával és zöldfelület visszapótlásával 
egyidejűleg.  

 
 

6. Ln-T jelű nagyvárosi lakóterületek előírásai 

12. § 

(1) Az építési övezetekben a telkenkénti lakó rendeltetések száma nem növelhető. 
(2) Az építési övezetekben járműtároló önálló épületként, vagy önálló terepszint alatti épületben 

nem alakítható ki. 
(3) Az építési övezetekben – eltérő rendelkezés hiányában – a lakó rendeltetésen kívül önállóan is 

elhelyezhető rendeltetések: 
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a) szállás jellegű, 
b) szolgáltatás, 
c) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
d) kulturális, közösségi szórakoztató, 
e) igazgatási, iroda, 
f) sport, 
g) lakosság ellátását szolgáló, legfeljebb 800 m2 bruttó szintterületű kiskereskedelem. 

(4) Az építési övezetekben elhelyezhető melléképítmények: 
a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 
b) közműpótló műtárgy, 
c) épülettől különálló – építménynek minősülő kirakatszekrény, 
d) kerti építmény, 
e) zászlótartó oszlop. 

(5) Az Ln-T/3 jelű építési övezetben lakó rendeltetés kialakítása nem megengedett. 
(6) Az építési övezetekben új kereskedelmi, szolgáltató funkció elhelyezése esetén a raktár-, és 

rakodó udvar felöli telekhatár(ok) legalább 3 méter szélességben többszintes növényállomány 
létesítendő. 

13.§ 

(1) Az Ln-T/1 építési övezetben a beépítés mértéke csak az alábbi feltételek együttes fennállása 
esetén növelhető: 
a) a zöldfelület nagysága nem csökkenhet a lakótelepi egység területének 35%-ánál 

kevesebbre, 
b) a bővítés során a lakótelepi egységen belül az önálló rendeltetési egységek száma sem 

épületenként, sem összességében nem növekedhet, 
c) a bővítéshez tartozó parkoló férőhelyek biztosíthatók. 

(2) Az Ln-T/1 építési övezetben ahol az (1) bekezdésben meghatározott feltételek együttes 
teljesülése a bővítést lehetővé teszi, az épületek hosszhomlokzatával párhuzamosan 6-6 méter 
széles, a keskenyebb (vég) homlokzatok esetében 2-2 méter széles sáv vehető figyelembe 
építési helyként, lakások bővítésére, vagy a földszinti lakások helyén kiskereskedelmi, 
szolgáltató, vendéglátó egységek céljára, továbbá felvonó létesítésére. A bővítés feltétele, hogy 
annak mértéke elérje az érintett homlokzati felület legalább 35%-át. 

(3) Az építési övezetek meglévő épületein legfeljebb egy használati szint létesíthető emelet 
ráépítéssel vagy tetőtér létesítésével és beépítésével a legfeljebb földszint + 4 emeletes vagy 
annál alacsonyabb épületek esetén. A földszint + 4 emeletesnél magasabb épületek esetén 
további használati szint emelet ráépítéssel vagy tetőtér létesítésével és beépítésével nem 
létesíthető. 
 

14.§ 

Az Ln-T jelű nagyvárosias  építési övezet telkein az 1. sz. táblázat szerinti szabályozási 
határértékeket kell betartani: 
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(m2) (m2) (m) (m) (%) (%) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) (m) (m) 

Ln-T/1 T K K K K K K K K K K K K 

Ln-T/2 T 800 - - - 100 100 1,5 1,5 0 0 - 7,5 
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Ln-T/3 T 1600 - - - 60 60 1,5 1,5 0 10 - 7,5 

Ln-T/4 SZ - - - - 60 60 1,5 1,5 0 30 - 12,5 

jelmagyarázat: SZ – szabadonálló 
T – telepszerű 
K – kialakult 

 
7. KT-1 jelű övezet előírásai 

15.§ 
(1) A KT-1 jelű övezet, mely a kiszolgáló közlekedési célú közterületek nyomvonal jellegű 

építményeinek, valamint kísérő zöldfelületeinek elhelyezésére szolgáló területe; útkategóriája 
belterületen: B.VI.d.C. 

(2) Az övezetben kereskedelmi, vendéglátó rendeltetésű pavilon elhelyezése nem megengedett. 
 

 
8. Zkp-1 jelű közpark övezet előírásai 

16.§ 
(1) Az övezetben a 10.§-ban megengedett rendeltetéseken túl sportpályák és az azokat kiszolgáló 

rendeltetésű épületek helyezhetők el. 
(2) Az övezetben terepszint alatti mélygarázs csak a keretövezetben megengedett egyéb, fő 

rendeltetésű épület kiszolgálására létesíthető az épület részeként, önálló építményként nem 
építhető. 

(3) A Zkp-1 jelű övezet telkein a 2. sz. táblázat szerinti szabályozási határértékeket kell betartani: 
2. számú táblázat 
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(m2) (m2) (m) (m) (%) (%) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) (m) (m) 

Zkp-1 SZ 10000 - - - 2 2 - - - 70 - 7,5 

jelmagyarázat: SZ – szabadonálló 
 

9. Közművekre vonatkozó előírások 
17.§ 

(1) A szükséges közműkiváltásokat követően a használaton kívüli, felhagyott vezetékeket és 
műtárgyakat el kell távolítani, felhagyott közművezeték, létesítmény sem terepszint felett, 
sem terepszint alatt nem maradhat. 

(2) Az új közművezetékek létesítése, meglévő közművezetékek más nyomvonalra történő 
áthelyezése, nyomvonalának meghosszabbítása –jogszabály eltérő rendelkezése hiányában- 
terpszint alatti elhelyezéssel történhet, kivéve az önkormányzati beruházásban megvalósuló 
közbiztonsági berendezésekhez (térfigyelő kamerákhoz) szükséges vezetékek. 

(3) A díszkivilgítás elosztó szekrénye kivételével az új közműépítmények létesítése meglévő 
közműépítmények cseréje, átalakítása esetén az elhelyezést –jogszabály eltérő rendelkezése 
hiányában: 
a) járdaszigeteken terepszint alatti kialakítással, kivéve b) pont eseteit, 
b) járdaszigeten elhelyezett tömegközlekedési eszköz megállója esetén terepszint alatti 

kialakítással vagy takarással, 
c) egyéb területeken terepszint alatti kialakítással, építményen belül vagy takarással kell 

biztosítani. 
(4) A közműépítmények takarása történhet: 
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a) zöldterületeken, valamint a lakótelepek zöldfelületein növényzet telepítésével, legfeljebb 
1,0 méter magasságig tereprendezéssel, takarást biztosító műtárggyal, amennyiben a 
helyszíni adottságok mindezeket nem teszik lehetővé, díszítő fedéssel, 

b) járda és úttest közötti berendezési sávban, amennyiben a sáv szélessége lehetővé teszi, 
növényzet telepítésével, takarást biztosító műtárggyal, a berendezési sáv megfelelő 
szélessége hiányában díszítő festéssel, 

c) a gyalogos sáv és a telekhatár közötti sávban növényzet telepítésével vagy takarást 
biztosító műtárggyal. 

(5) Több közműépítmény csoportos elhelyezése esetén az egységeket összevonva kell tervezni, 
a takarást egybefüggően kell kialakítani. 

(6) A növényzettel történő takarást nyírható örökzöld cserjével szükséges biztosítani. 
(7) Tereprendezéssel történő takarás esetén a földrézsűt gyeppel vagy talajtakaró cserjével kell 

fedni, a vízelvezetést biztosítani kell. 
(8) Úszótelek kivételével a telkeken keletkező csapadékvizet: 

a) telken belül kell elhelyezni, illetve felhasználni (szikkasztás, locsolás, öntözés, „szürkevíz”, 
illetve a felhasználásig történő tárolás). 

b) a szennyvízcsatornába bevezetni nem szabad. 
(9) A felszíni vizek biztonságos elvezetését a tereprendezés, a (felszíni) vízelvezető-rendszer és 

a szivárgó-rendszer együttes kezelésével kell biztosítani. 
(10) Hírközlési torony, önálló távközlési építmény (6,0 méternél nagyobb antenna, beleértve a 

GSM tornyot is) jogszabály eltérő rendelkezése hiányában lakóterületen nem létesíthető. 6,0 
méternél kisebb, épülethez rögzített új antenna főútvonal melletti ingatlanon csak 
településképi vélemény alapján a városképi szempontok érvényesítésével helyezhető el.  

 
 

 
10. Záró rendelkezések 

18.§ 
(1) E rendelet az kihirdetést követő 30. napon lép hatályba. 
(2) E rendelet hatálybalépésével egyidejűleg Budapest-Zugló Képviselő-testületének  Zugló 

Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatának, valamint Zugló Kerületi Szabályozási 
Tervének elfogadásáról szóló 19/2003.(VII.08.) sz. rendelete a Fogarasi út – Róna utca – 
Kerepesi út – (31911/19) hrsz.-ú közpark – Pillangó utca által határolt területre hatályát veszti. 

 
 

 
………………………………….. 

Karácsony Gergely 
polgármester 

………………………………….. 
Makranczi László 

jegyző 
 
 
A rendelet kihirdetve: 
 
2017…………….…napján                                                    ……………………… 
         jegyző 
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1.1 A vizsgált terület rövid bemutatása, településhálózati összefüggései 

A Kerületi Építési Szabályzat készítésével érintett terület Budapest XIV. kerületben található, a Fogarasi 

út Pillangó utca – Pillangó park által határolt telepszerű lakóterületen.  

Az érintett terület környezete változatos beépítésű. A bővítendő épület a Pillangó parki  lakótelepen 

helyezkedik el. A  tömb nyugati határát  jelentő Pillangó utcától nyugati  irányba  zártsorú beépítésű 

tömbök kezdődnek, míg a Fogarasi út  szemközti oldalán a Tesco áruház és annak parkoló  területe 

található. 

A fejlesztés közvetlenül a 31911/4 hrsz‐ú beépített és a 31911/27 hrsz‐ú közterületi ingatlant érinti. A 

Fogarasi út 15 a) szám alatti épület árkádos része – eredeti állapotát tekintve  is – mindkét  ingatlan 

érintettségével került kialakításra úgy, hogy az árkád előtetője kismértékben a Fogarasi út telke fölé is 

benyúlik. Több  szempontból  sem  szerencsés, hogy az árkádos  rész, mint  felépítmény közterületen 

helyezkedik el. A kettős tulajdonosi helyzet, megnehezíti a terület és a felépítmény kezelését, rendben 

tartását, mely elsősorban városképi szempontból nem szerencsés.  

      
1. ábra A tervezési terület elhelyezkedése 

 

1.2 Hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 

1.2.1 A  hatályos  fejlesztési  koncepció,  integrált  településfejlesztési  stratégia  vonatkozó 

megállapításai 

Településfejlesztési koncepció 

A  hatályos  2015‐ben  készült  településfejlesztési  koncepcióban  a  vizsgált  terület  a  „Pillangó  park” 

településrészbe  tartozik.  Lehatárolása:  Róna  utca  –  Kerepesi  út  ‐  Pillangó  utca  – Mogyoródi  út  – 

Mexikói út – Egressy út. 

A településrészre meghatározott fejlesztési célok: 

 Fel  kell újítani a  lakóépületeket, gondoskodni  kell a  közterületek arculatát  rontó pavilonok 

elbontásáról, fejleszteni kell a zöldterületeket. 

 Meg kell oldani a lakótelep társadalmi rehabilitációját. 

 Javítani kell a városrész szociális, egészségügyi, oktatási, kulturális, sport és szabadidős célú 

infrastruktúráját. 

 Aktív  foglalkoztatáspolitikával  biztosítani  kell  az  igényekhez  alkalmazkodó munkahelyeket, 

átképzési lehetőségeket. 

 Fokozni kell a közbiztonságot, közlekedésbiztonságot. 

 Javítani kell a közlekedési kapcsolatokon, javítani kell a közösségi közlekedés szolgáltatásain, 

biztosítani kell a megfelelő parkolási rendszert. 



Budapest XIV. kerület, Fogarasi út - Róna utca – Kerepesi út - (31911/19) hrsz.-ú közpark – Pillangó utca által határolt terület Kerületi Építési Szabályzat   

 

  17 

 Meg kell akadályozni a föld, a levegő, a természetes vizek szennyeződését. 

Integrált településfejlesztési stratégia 

A 2015‐ben készült ITS a „Pillangó park” akcióterületre vonatkozóan rövid‐ és középtávon mindössze 

egy megvalósítandó fejlesztési projektet tartalmaz. 

Projekt 
neve  

Projekt rövid leírása   Projektgazda  Költségek   Tervezett  
ütemezés  

Finanszírozás  

BUBI a 
kerületbe
n  

Zugló területén a helyi közlekedési 
igényeknek megfelelő kerékpáros közlekedés 
feltételeinek megteremtése, a forgalmas 
csomópontok és megállóhelyek 
környezetében a kerékpárok tárolásáról és a 
kerékpáros szolgáltatás kiterjesztéséről 
(BUBI) gondoskodni kell.  

BKK   n.a.   2016‐2023   VEKOP  

 

1.3 A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata 

1.3.1 A hatályban lévő településrendezési eszközök 

A terület településrendezési szintű vizsgálata során az alábbiakat vizsgáltuk: 

‐ Fővárosi  Közgyűlés  50/2015.  (I.28.)  Főv.  Kgy.  határozattal  jóváhagyott  Budapest  főváros 

településszerkezeti tervét (továbbiakban: TSZT 2015), 

‐ Fővárosi  Közgyűlés  5/2015.  (II.16.)  Főv.  Kgy.  rendelettel  jóváhagyott  Budapest  Főváros 

Rendezési szabályzatát (továbbiakban: FRSZ), 

‐ Budapest‐Zugló Képviselő‐testületének 19/2003.  (VII.08.)  sz.  rendeletéve  jóváhagyott Zugló 

Kerületi  Városrendezési  és  Építési  Szabályzata  (továbbiakban:  ZKVSZ),  Zugló  Kerületi 

Szabályozási Terve (továbbiakban: ZKSZT). 

1.3.2 A hatályos településszerkezeti terv megállapításai, megvalósult elemek 

A TSZT 1. Területfelhasználás című tervlapja a módosítással érintett területet Nagyvárosias telepszerű 

lakóterület  és  Közpark,  közkert  területfelhasználásba  sorolja.  A  határoló  közterületek  Közúti 

közlekedési terület területfelhasználásba soroltak. 

A tervezési terület beépítésre szánt területére vonatkozó TSZT leírás kivonata: 

‐ Nagyvárosias telepszerű  lakóterület (Ln‐T) területfelhasználási egységbe soroltak a korábbi 

évtizedek  tömeges  lakásigényének  kielégítését  szolgáló  intenzív  beépítésű,  jellemzően 

úszótelkes  lakótelepek.  Az  épületek  szintszáma  általában  5  és  11  között mozog,  kivételes 

esetben  ennél  magasabb  –  általában  pontház  –  épületek  is  vannak  a  korábbi  beépítési 

koncepciók  magassági  hangsúlyaiként.  Jellemző  a  területre,  hogy  az  épületek  közötti 

zöldfelületek méretüket tekintve nagyvonalúak, és vagy közterületek, vagy közhasználatúak. 

Budapesten a meglévő, ilyen típusú területek beépítési sűrűségének átlagértéke 1,25. Ennek a 

szellős karakternek a megtartása a területek élhetősége szempontjából fontos cél. Jelen terv a 

fentiek értelmében a beépítési sűrűséget a 1,0  ‐ 3,0 közötti értékben határozza meg annak 

érdekében, hogy szükség és  igény esetén a parkolást épületen belül meg  lehessen oldani. A 

lakótelepek  biológiailag  aktív  felületeinek  megőrzése  érdekében  a  lakótelepi  egységre 

vonatkozóan 35% a legkisebb zöldfelületi átlagérték. 

A tervezési terület beépítésre nem szánt területére vonatkozó TSZT leírás kivonata: 

‐ Közkert,  közpark  (Zkp)  területfelhasználási  egységbe  a  25  hektárnál  kisebb  zöldterületek 

tartoznak.  Idetartoznak a városi és  lakóterületi közparkok, közkertek, a  jelentősebb  fásított 

közterek és az egyéb szerkezetileg meghatározó zöldfelületek. A meglévő közparkokon kívül 

azon  zöldterületek  is  le  lettek határolva, amelyek  rekreációs használatra  jelenleg még nem 



Budapest XIV. kerület, Fogarasi út - Róna utca – Kerepesi út - (31911/19) hrsz.-ú közpark – Pillangó utca által határolt terület Kerületi Építési Szabályzat   

 

  18 

vagy  csak korlátozottan alkalmasak  (pl. alábányászott  területek) és/vagy az érintett  telkek 

tulajdonjogi  rendezése  nem  történt  meg  (magántulajdon  van).  Ezeket  a  zöldterületeket 

távlatban  alkalmassá  kell  tenni  a  közhasználatra,  illetve  a  tulajdonviszonyokat  is  rendezni 

szükséges. 

 

2. ábra TSZT 1. Területfelhasználás című tervlap és jelmagyarázat kivonata  

 

A TSZT 2. Közlekedési  infrastruktúra című tervlapja a tervezési területen és annak határán az alábbi 

tervi elemek tartalmazza: 

‐ Kerepesi út, mint meglévő I. rendű főút, 

‐ Fogarasi út, mint meglévő II. rendű főút, 

‐ Róna utca, mint meglévő településszerkezeti jelentőségű gyűjtőút, 

‐ Kerepesi  út  mentén  tervezett  településszerkezeti  jelentőségű  kerékpáros  infrastruktúra 

nyomvonala. 

 
3. ábra TSZT 2. Közlekedési infrastruktúra című tervlap és jelmagyarázat kivonata  
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A  TSZT  3.  Az  Épített  környezet  értékeinek  védelme  című  tervlapjai  alapján  más  jogszabályokkal 

érvényesülő művi értékvédelmi, örökségvédelmi elemek nem érintik a vizsgált  területet. Az épített 

környezet  védelmével  kapcsolatos magassági  korlátozások  a  tervkészítéssel  érintett  területet nem 

érintik.  A  területet  nyugatról  határoló,  szomszédos  tömböt  érinti  a  Karakterőrző  terület  (II. 

párkánymagassági kategória) szerkezeti elem.  

4. ábra TSZT 3A) más jogszabállyal érvényesülő művi 
értékvédelemi, örökségvédelmi elemek tervlap kivonata  

5. ábra TSZT 3B) épített környezet védelmével kapcsolatos 
magassági korlátozások területi Lehatárolása tervlap 
kivonata  

 

A TSZT 4. Zöldfelület‐, táj‐ és természetvédelem című tervlapja alapján más jogszabállyal érvényesülő 

elem nem érinti a vizsgált  területet és annak környezetét. A  tervi elemek közül a vizsgált  területet 

egyedül a Településképvédelmi jelentőségű meglévő fasor érinti a Fogarasi úton. 

 
6. ábra TSZT 4. Zöldfelület‐, táj‐ és természetvédelem című tervlap kivonata  
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A TSZT 5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek című tervlapja alapján 

a terület nem érintett környezetvédelmi szempontból sem más  jogszabállyal érvényesülő, sem tervi 

elemmel.  

 
7. ábra TSZT 5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek tervlap kivonata  

 

A TSZT 6. Védelmi,  korlátozási  területek  című  tervlapja más  jogszabállyal érvényesülő elemet nem 

tartalmaz a módosítással érintett területre. A tervi elemek közül a Távhő kooperációs gerincvezeték 

tervezett elem érinti a területet a Fogarasi úton. 

 
8. ábra TSZT 6. Védelmi, korlátozási területek című tervlap kivonata  

 

1.3.3 Budapest Főváros Rendezési Szabályzata vonatkozó megállapításai 

Budapest Főváros Rendezési Szabályzatának (FRSZ) térképi mellékletei szerint a tervkészítéssel érintett 

terület  Nagyvárosias  telepszerű  lakóterület  (Ln‐T)  területfelhasználási  egységbe  sorolt.  A  terület 
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általános beépítési sűrűsége 1,5, míg a parkolási sűrűségi értéke 0,5. A terület és tágabb környezete 

Budapest zónarendszerében a 3. Átmeneti zónába tartozik.  

A  területre  vonatkozóan  a  tervlapok egyéb  kötelezően  figyelembe  veendő  infrastrukturális elemet 

vagy korlátozást, illetve egyéb tájékoztató elemet sem tartalmaznak. 

 
9. ábra FRSZ 1. melléklet A területfelhasználási egységek beépítési sűrűsége és az infrastruktúra elemek tervlap kivonat 

 

 

10. ábra FRSZ 2. melléklet Beépítésre 
szánt területek beépítési 
sűrűségének BSÁ értékei tervlap 
kivonat 

11. ábra FRSZ 3. melléklet Egyes 
területek beépítési magassága és a 
magasépítmények számára kijelölt 
területek tervlap kivonat 

12. ábra FRSZ 4. melléklet Budapest 
zónarendszere tervlap kivonat 

 

1.3.4 Hatályos kerületi településrendezési eszközök (ZKVSZ, ZKSZT) vonatkozó megállapításai 

A ZKVSZ a tervezési területen az alábbi övezeteket alkalmazza: 

‐ L7/K jelű Telepszerű lakóterület 

‐ I/6 és I/O1 jelű Intézményterület, 

‐ Z‐Kp Közparkok 

Tervezési területet határoló övezetek: 

‐ KL‐KT jelű Közlekedési célú terület  

‐ KL‐VA Vasúti létesítmények elhelyezésre szolgáló terület 
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ZKVSZ kivonata: 
Telepszerű lakóterületekre vonatkozó előírások (L7) 

31. § 
(1) Az L7/K (kialakult állapotú) építési övezetbe tartoznak az 1990 előtt létesült lakótelepek. A ZKSZT-n lehatárolt lakótelepi 
egységekre kell vonatkoztatni az alábbi előírásokat:  
a) A beépítés mértéke csak az alábbi feltételek együttes fennállása esetén növelhető:  
aa) a zöldfelület nagysága nem csökkenhet a lakótelepi egység területének 50%-ánál kevesebbre,  
ab) a bővítés során a lakótelepi egységen belül az önálló rendeltetési egységek száma sem épületenként, sem összességében 
nem növekedhet,  
ac) a bővítéshez tartozó parkoló férőhelyek biztosíthatók.  
b) Ahol az a) pontban meghatározott feltételek együttes teljesülése a bővítést lehetővé teszi, az épületek hosszhomlokzatával 
párhuzamosan 6-6 méter széles, a keskenyebb (vég) homlokzatok esetében 2-2 méter széles sáv vehető figyelembe építési 
helyként, lakások bővítésére, vagy a földszinti lakások helyén kiskereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó egységek céljára, 
továbbá felvonó létesítésére. A bővítés feltétele, hogy annak mértéke elérje az érintett homlokzati felület legalább 35%-át.  
c) Az építési övezet meglévő épületein legfeljebb egy használati szint létesíthető emelet ráépítéssel vagy tetőtér létesítésével 
és beépítésével a legfeljebb földszint + 4 emeletes vagy annál alacsonyabb épületek esetén. A földszint + 4 emeletesnél 
magasabb épületek esetén további használati szint emelet ráépítéssel vagy tetőtér létesítésével és beépítésével nem létesíthető. 

 

ZKVSZ 6. sz. táblázat 
Építési 
övezet jele  

Kialakítható  
legkisebb /  
legnagyobb  
telekterület  
[m2]  

Beépítési  
mód  

Beépítés  
megengedett 
legnagyobb  
mértéke  
[%]  

Építményma
gasság  
legkisebb /  
legnagyobb  
[m]  

Zöldfelület  
legkisebb  
mértéke  
[%]  

Terepszint  
alatti 
beépítés  
legnagyobb 
mértéke  
[%]  

Szintterületi 
mutató  
legnagyobb  
mértéke  
[m2/m2]  

L7/K  K  K  45 (2) - / 30,0 50 (2) 50 (2)  2,5(2)  
jelmagyarázat: K kialakult állapot  

(2) lakótelepi egységre vonatkoztatva, amelybe beleszámít a ZKSZT-n lehatárolt területet határoló utak 
úttengelyig terjedő területe, továbbá a lakótelepi egységen belüli, övezetbe nem sorolt közterületek 

 

Intézményterületekre vonatkozó előírások (I) 
36. § 

(1) Az építési övezet telkein – az I/LA1, I/LA2 és I/LA3 építési övezetek kivételével – a tulajdonos, a használó vagy 
személyzet számára szolgáló legfeljebb egy, legfeljebb nettó 120 m2 nagyságú, önálló lakó- vagy szálláshely szolgáltató 
rendeltetési egység létesíthető.  
(2) I/LA1, I/LA2 és I/LA3 építési övezet telkein lakófunkció és/vagy szálláshely szolgáltató rendeltetési egység a bruttó 
szintterület legfeljebb 50%-án létesíthető.  
(3) Az I/K1, I/K2 és I/K3 építési övezet telkein kizárólag kiskereskedelmi és szolgáltató épületek helyezhetők el.  
(4) Az I/O1 és I/O2 építési övezetek telkei kizárólag alapintézmények és a fő rendeltetést kiszolgáló, vagy kiegészítő 
funkciójú (önálló) épületek elhelyezésére szolgálnak. Az építési övezetek területén oktatási, nevelési, művelődési és 
kulturális, egészségügyi, szociális, igazgatási vagy egyéb közösségi rendeltetésű épületek helyezhetők el.  
(5) Az I/1-I/7 építési övezetekben legfeljebb 6.000 m2 bruttó kereskedelmi szintterület létesíthető.  
(6) Az építési övezetek telkein a 8. sz. táblázat szerinti szabályozási határértékeket kell betartani:  

ZKVSZ 8. sz. táblázat 
Építési  
övezet  
jele  

Kialakítható  
legkisebb /  
legnagyobb  
telekterület  
[m2]  

Beépítési  
mód  

Beépítés  
megengedett 
legnagyobb  
mértéke  
[%]  

Építményma
gasság  
legkisebb /  
legnagyobb  
[m]  

Zöldfelület  
legkisebb  
mértéke  
[%]  

Terepszint  
alatti 
beépítés  
legnagyobb 
mértéke  
[%]  

Szintterületi 
mutató  
legnagyobb  
mértéke  
[m2/m2]  

I/6  1500/2000  SZ  50 - / 13,5 35 50  3,0  
I/O1  2000/-  K  40 - / 12,5 35 45  2,0  
 

Közparkok (Z-KP) 
61. §  

(1) A Z-KP/3 építési övezet Fogarasi út – Róna utca – Kerepesi út – Pillangó park által határolt területén belül terepszint 
alatti mélygarázs csak a keretövezetben megengedett egyéb, fő rendeltetésű épület kiszolgálására létesíthető az épület 
részeként, önálló építményként nem építhető.  
(2) *6 A közművek műtárgyaival a Rákos-patak csak vizuális takarásban (pl. hidak, átereszek alatt) keresztezhető.  
(3) Az övezet telkein a 18. sz. táblázat szerinti szabályozási határértékeket kell betartani:  

18. sz. táblázat 
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Övezet  
jele  

Kialakítható  
legkisebb /  
legnagyobb  
telekterület  
[m2]  

Beépítési  
mód  

Beépítés  
megengedett 
legnagyobb  
mértéke  
[%]  

Építményma
gasság  
legkisebb /  
legnagyobb  
[m]  

Zöldfelület  
legkisebb  
mértéke  
[%]  

Terepszint  
alatti 
beépítés  
legnagyobb 
mértéke  
[%]  

Szintterületi 
mutató  
legnagyobb  
mértéke  
[m2/m2]  

Z-KP/3  10.000/-  SZ  2 - / 7,5 75 2  0,02  
 

ZKVSZ tervi mellékletei:  

 
13. ábra ZKVSZ 2. sz. melléklet: ZKSZT tervlap kivonata 

 

 
14. ábra ZKVSZ 3. sz. melléklet: védelmi és korlátozási tervlap kivonata 

 

A tervlap alapján a vizsgált területet érintően kötelező elemként a Fogarasi út került  jelölésre, mint 

városképi  szempontból  (kerületi  rendelettel)  kiemelt  útvonal.  Mint  más  jogszabályban  vagy 

nyilvántartásban meghatározott elem az Ormos utca 10‐12. szám alatti épület került feltüntetésre. Az 

épületet homlokzatai és  szerkezete  révén Budapest‐Zugló Önkormányzata az épített örökség helyi 

védelméről szóló 48/2011. (XI. 23.) önk. rendeletével részleges helyi védelem alá helyezte. 
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1.4 A táji és természeti adottságok vizsgálata 

A tervezési terület városi elhelyezkedéséből, és urbanizált kialakításából adódóan természetvédelmi 

védettségi kategóriával nem érintett, sem országos, sem pedig helyi szinten. 

A  módosítás  országos  jelentőségű  védett,  vagy  védelemre  tervezett  természeti  területet  és  a 

természet védelméről szóló 1996. évi LIII. törvény 23. § (2) bekezdés alapján ex lege védett területet 

nem  érint.  Az  érintett  területek  az  európai  közösségi  jelentőségű  természetvédelmi  rendeltetésű 

területekről  szóló  275/2004.  (X.8.)  Korm.  rendelet  és  az  európai  közösségi  jelentőségű 

természetvédelmi  rendeltetésű  területekkel  érintett  földrészletekről  szóló  14/2010.  (V.11.)  KvVM 

rendelet által meghatározott Natura 2000 hálózat területének nem részei, valamint a barlangok felszíni 

védőövezetének kijelöléséről szóló 16/2009. (X.8.) KvVM rendelet által megállapított barlang felszíni 

védőövezetet sem érintik. 

 

1.5 Zöldfelületi rendszer vizsgálata 

1.5.1 A települési zöldfelületi rendszer elemei 

1.5.1.1 Szerkezeti‐,  kondicionáló  szempontból  lényeges  valamint  a  zöldfelületi  karaktert 

meghatározó elemek 

Egy  település  zöldfelület  rendszere  általában  zöldterületekből,  erdőkből,  lakóterületek  kertjeiből, 

jelentős  zöldfelülettel  rendelkező  intézmények  (iskolák,  óvodák  stb.)  kertjeiből,  valamint  az  előző 

elemeket összekapcsoló fasorokból áll.  

A  zöldfelületi  rendszer  alapvető  alkotóelemei  a  közparkok  és  a  közkertek,  vagyis  a  közhasználatú 

zöldterületek. Legfőbb funkciójuk a pihenés, a rekreáció és a növényzet kondicionáló hatása révén a 

környezetminőség javítása. 

A  tervezési  terület meghatározó  zöldfelületi  elem  a  Pillangó‐park  közkertje,  a  terület  telepszerű 

beépítésű  lakóterületének  közhasználatú  zöldfelületei,  valamint  a  határoló  utakhoz  csatlakozó 

közterületi zöldsávok. A felsorolt három meghatározó elem az alábbiakban kerül bemutatásra.  

A zöldfelületi vizsgálatok elvégzésére, a tervezési terület helyszíni bejárására és kertészeti felmérésére 

decemberi  nyugalmi  vegetációs  időszakban  került  sor.  Ennek  következtében  a  faegyedek 

beazonosítása,  illetve  egészségügyi  állapotuk meghatározása  több  ponton nehézségbe ütközött. A 

tervezési folyamatot ez nem befolyásolta.  

Pillangó park 

A Pillangó park kiterjedése, és sokfunkciós kialakítása révén tágabb környezetében is fontos szerepet 

tölt be. A környéken élő  lakosság  számára biztosítja a napi és a hétvégi  szabadidő  szabadban való 

eltöltésének feltételeit, bárki számára elérhető módón.  

A park jelenlegi állapotában alulhasznosított. Kiterjedésénél fogva számos lehetőséget rejt magában, 

mind funkcionálisan, mind esztétikai értelemben.  

A parkban található játszó funkciók korcsoportoknak megfelelően, egymástól elkülönítetten jelennek 

meg. A bekerített  játszóterek között az alacsonyabb korosztály  számára homokozó, csúszda, míg a 

nagyobb gyerekek számára mászó vár, kötélpálya, egymástól elkerítetten található. A  játszótereken 

korszerű, a mai kor igényeinek, uniós szabványoknak megfelelő játszószerek találhatók.  

A  szomszédos  iskola  tanulóinak,  és  a  környéken  élő  gyermekek  kiszolgálására  közhasználatú 

sportpályák  is  találhatók  a  parkban, melyek  állapota,  burkolatának minősége  rossznak mondható, 

mielőbbi rekonstrukciót igényelnek.  
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A közhasználatú sportpályák mellett egy a közhasználattól elzárt teniszklub is helyet kapott a területen. 

A teniszklub mellett, a park terültén épültek ki a létesítményhez szükséges parkolók.  

A  felsorolt  funkciók ellenére  azonban nem  jelenik meg  egy egységes  koncepció  alapján  kialakított 

funkcionálisan  is  jól működő  térrendszer.  Nagy  rehabilitálatlan  felületek,  pusztuló  burkolt  részek 

maradnak igazi funkció nélkül.  

További probléma, hogy a park nem  rendelkezik  térfigyelő kamerával, valamint a közvilágítás  több 

esetben  nem,  vagy  korlátozott mértékben  biztosított,  a  higiéniás  feltételek  (mosdók, WCk)  nem 

adottak.  

A park Róna utca menti árnyas, fás területe 

Jó állapotú játszótér  Rossz állapotú sportpályák, ping‐pong asztalok 

A park Kerepesi út menti része  A park Róna utca menti része 

 



Budapest XIV. kerület, Fogarasi út - Róna utca – Kerepesi út - (31911/19) hrsz.-ú közpark – Pillangó utca által határolt terület Kerületi Építési Szabályzat   

 

  26 

A  terület  vegyes  összetételű  növényállománya,  összességében  jó  állapotúnak mondható,  azonban 

koncepcionálisan telepített cserje, illetve intenzívebb növénykiültetés hiányzik. 

Amennyire a vegetációs  időszakon kívüli felmérés  lehetővé tette a vizsgálat alapján általánosságban 

elmondható, hogy a  területen  lévő növényanyag egészségügyi állapota változó, sok az elöregedett, 

beteg  és  csonkolt  fák  aránya.  A  közelmúltban  jelentős mennyiségű  facsemete  került  kiültetésre, 

elsősorban  a  Kerepesi  út menti  sávban, mely  a  forgalom  környezeti  terhelésének  ellensúlyozása 

mellett vizuális szempontból is jelentőséggel bír, takarást biztosít az útpálya felé. 

A park teljes rekonstrukciója széles körű egyeztetéssel, a környéken élő lakosság tervezési folyamatba 

való bevonásával  történik. A  tervezett  fejlesztési elképzelések  további parki  funkciók elhelyezését, 

nyilvános illemhelyek, találkozó pontok, információs táblák létesítését irányozta elő.  

A park a Budapesti TSZT, valamint az FRSZ szerint  is Zkp övezeti besorolású, a ZKSZT szerint Z‐KP‐3 

övezetbe tartozik. Bár jelen esetben az FRSZ előírásai mérvadók, tekintve hogy a felsőbbrendű tervet 

kell  figyelembe  venni,  ennek  ellenére  a  ZKSZT  övezetre  vonatkozó  előírásai  tájékoztató  jelleggel 

bemutatásra kerülnek. 

„61. § (3) A Z‐KP‐XIV építési övezet Fogarasi út – Róna utca – Kerepesi út – Pillangó park által határolt területén belül az alábbi 

kötelezéseket kell érvényre juttatni:  

a) Terepszint alatti mélygarázs csak a keretövezetben megengedett egyéb fő rendeltetésű épület kiszolgálására létesíthető az 

épület részeként, önálló építményként nem építhető.  

b) A terepszint alatti beépítés legnagyobb mértéke 2% lehet.  

c)  A  Pillangó  park  területén  vezetett  közút  kialakításánál  figyelembe  kell  venni  a  tűzoltási  felvonulási  út  és  terület 

biztosításának igényét. „ 

   

Lakótelep közhasználatú zöldfelülete 

A  városi  parkokon  kívül  a  lakótelepek,  telepszerű  beépítések  között  megjelenő  közhasználatú 

zöldfelületek  is nagy  jelentőséggel bírnak, mely nemcsak  kondicionáló hatásukban, de az épületek 

között lévő sport és játék funkcióban is megnyilvánul. 

A közös használatú, lakóterületi közkertek a 70‐es 80‐as és 90‐es évek metodikái alapján tervszerűen 

kerültek  kialakításra. A  kerti  terek  használati  értéke  jóval  nagyobb,  a  klasszikus  közparki,  közkerti 

funkciók  elemeit, minta  a  pihenőtér,  sétaút,  játszó  terület,  díszkert  találhatjuk meg.  Sajnos  ezen 

funkciók az évtizedek során eltűntek a területről. 

A  négy,  és  tízszintes  lakóházakkal  körülvett  területen  egyetlen  konkrét  funkció  jelenik meg,  egy 

játszótér  formájában.  A  kerítéssel  körbe  vett  közhasználatú  játszótér  korszerű  elemekkel  került 

kiépítésre  (csúszda, mászóka,  hinták),  padokkal,  kihelyezett  szemetesekkel megfelelően  ellátott  a 

terület.  

Lakótelep játszótere 
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Az állomány  itt  is beálltnak  tekinthető. A  fák között  jellemző az ostorfa, de találhatunk  itt  juharfát, 

csörgőfát,  kőris  egyedeket.  A  növényzet  többsége  40  év  feletti.  Jellemző  a  spontán  betelepülő 

növényfajok  megjelenése  is.  Az  utóbbi  időben  egészen  fiatal  fatelepítések  is  voltak  az  épületek 

környezetében.  A  házak  között  parkolók  foglalják  a  helyet.  A metró  közelségéből  adódó  fokozott 

parkolóigény sokszor a zöldfelületek degradációját eredményezi. 

Összességében  megállapítható,  hogy  a  lakótelep  zöldfelülete  funkcionális  szempontból 

alulhasznosított, esztétikai szempontból jelentéktelen, továbbá a vegyes összetételű, idős növényzet 

dendrológiai  értéket  sem  képvisel.  Pozitívumként  talán  a  park  biológiailag  aktív  felületének 

kondicionáló hatása említendő meg. 

     

 

A ZKSZT L7‐K övezetre vonatkozó előírásai tájékoztató jelleggel az alábbiak. 

(1) Az L7/K (kialakult állapotú) építési övezetbe tartoznak az 1990 előtt létesült lakótelepek. A ZKSZT‐n lehatárolt lakótelepi 

egységekre kell vonatkoztatni az alábbi előírásokat:  

a) A beépítés mértéke csak az alábbi feltételek együttes fennállása esetén növelhető: 

aa) a zöldfelület nagysága nem csökkenhet a lakótelepi egység területének 50%‐ánál kevesebbre,  

ab) a bővítés során a lakótelepi egységen belül az önálló rendeltetési egységek száma sem épületenként, sem összességében 

nem növekedhet,  

ac) a bővítéshez tartozó parkoló férőhelyek biztosíthatók.  
 

Intézmények kertjei 

Intézményterületbe  sorolt  a  szintén  jelentős  zöldfelületi  aránnyal  rendelkező  Sylvester  János 

Református Gimnázium. Az iskola udvarában a lakótelep növényállományához hasonló, koros fafajok 

találhatók. 

Az iskolaudvaron lévő beton burkolatú sportpályán kívül egyéb funkció nem jelenik meg a telken, így 

alulhasznosítottnak mondható. A terület azonban így is jelentős zöldfelületi borítottsággal rendelkezik, 

ezáltal  kondicionáló  hatását  tekintve  kedvezően  javítja  a  terület  mikroklimatikus  viszonyait,  és 

környezetvédelmi szűrő szereppel bír. 

 

Határoló utak menti zöldfelületek 

A fasorok zöldfelületi rendszerben betöltött szerepe igen sokrétű. Feladatuk egyrészt a közlekedés által 

szennyezett levegő tisztítása, másrészt vizuális szerepet is betöltenek a figyelem irányításával, továbbá 

biztosítják  az  összeköttetést  a  nagyobb  kiterjedt  zöldfelületek  között.  A  fák  kondicionáló  hatása, 

környezetvédelmi és esztétikai szerepe vitathatatlan. 

A határoló utcák, így a Kerepesi út, Fogarasi út, valamint a Róna utca szélessége a századforduló elején 

készült  szabályozási  tervnek  köszönhető, mely  a  kerületet  széles,  többszörös  fasorral  rendelkező 
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zöldsávokkal, utakkal  tárta  fel.  Ezen utak,  különösen  a Róna utca menti  zöldsávok  városszerkezeti 

jelentőséggel bírnak, mely a Budapest TSZT‐ben is tükröződik az alábbiak szerint. 

A  TSZT  „Területfelhasználás”  című  tervlapja  a  Róna  utcát  jelentős  kondicionáló  közterületi 

zöldfelületként jelöli. TSZT „Zöldfelület, táj‐, és természetvédelem” című tervlapja szerint a Róna utca, 

a Fogarasi út, valamint a Kerepesi út településképvédelmi jelentőségű meglévő fasorként jelölt. 

A határoló utak faállományának sorsát nagymértékben veszélyezteti a forgalmi terhelés.  

Róna utca 

Park  felöli  oldalon  vegyes  állomány,  juhar, 

hárs  és  csörgőfa  egyedek,  valamint 

viszonylag  fiatal  telepítésű, egyöntetű kőris 

fasor a jellemző. A parkkal ellentétes oldalon 

hársfasor  található,  átlagosan  20‐30  cm 

törzsátmérővel. 

Fogarasi út 

Az út mindkét oldalán, de  főleg a park  felé 

eső  zöldsávban  viszonylag  fiatal  telepítésű, 

jellemzően  15‐20  cm‐es  törzsátmérővel 

rendelkező  juharsor  található,  mely  a 

nagyfokú  forgalmi  terhelés miatt  rendkívül 

lassan fejlődik, egészségügyi állapot sem túl 

jó.  A  tervezési  terület  beavatkozással 

érintett  szakaszán,  azaz  a  Pillangó  utca, 

valamint a parkoló behajtását biztosító utak 

között,  a  jelentős  mennyiségű  burkolt 

felület,  valamint  a  buszmegálló 

helyigényének  köszönhetően  a  fasor  teljes 

egészében hiányzik. 

Kerepesi út 

A HÉV egykori, mára már használatok kívüli 

pályája,  valamint  a  Kerepesi  út  burkolt 

felülete  között,  egy  viszonylag  homogén, 

átlagosan  20‐30  cm  törzsátmérővel 

rendelkező  hársfasor  található.  A  néhány 

foghíj  ellenére,  a  fasor  egységes 

megjelenésű. 
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1.5.1.2 Zöldfelületi ellátottság értékelése 

A  tervezési  terület a Pillangó parknak, valamint a  lakótelep  közcélú  zöldfelületeinek köszönhetően 

mennyiségi értelemben  jól ellátott, minőséget  tekintve azonban  funkció bővítésre  szorul,  tekintve, 

hogy a parknak nem csak a tervezési területet, hanem tágabb lakókörnyezet kell kiszolgálnia. Ezáltal a 

Pillangó park vonzáskörzete is növelhető.  

A  századfordulós  városrendezési  elképzelések  nyomán  részben  megvalósult  széles  közterületi 

zöldsávok és a fasorok jelentős értéket képeznek. 

Az alábbiakban bemutatott zöldfelületi vizsgálat,  illetve az ahhoz  tartozó  területi kimutatás alapján 

látható, hogy az FRSZ‐ben meghatározott területfelhasználási egységek, valamint a ZKVSZ övezeteinek 

figyelembe vételével a lakótelep valós zöldfelületi fedettsége 42 %, az intézményi területé 62 %, míg a 

Pillangó park zöldfelülete 70 % 

 

A vizsgált terület zöldfelületi aránya: 

Területfelhasználási egységek  Teljes terület  
(ha) 

Zöldfelület 
területe  
(ha) 

Zöldfelületi 
fedettség 

(%) 

1. Pillangó park  5,71 3,97  70%

2. Nagyvárosias lakóterület  8,03 3,41  42%

a) Lakótelep  közterületi  és  közhasználat 
céljára átadott zöldfelülete 

6,32 2,67  42%

b) Intézmények telken belüli zöldfelülete  0,86 0,53  62%

c) Egyéb telken belüli zöldfelületek  0,85 0,21  25%
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15. ábra Zöldfelület vizsgálat 
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1.6 Az épített környezet vizsgálata 

1.6.1 Területfelhasználás vizsgálata 

1.6.1.1 A vizsgált terület szerkezete, a helyi sajátosságok 

 
16. ábra Területfelhasználás vizsgálat 

 

A vizsgált terület a Pillangó parki lakótelep területe. A lakótelep jellemzően társasházi lakóépületekből 

áll.  A  lakók  ellátását  szolgól  kereskedelmi,  szolgáltató  épületek  a  Fogarasi  út  mentén  kerültek 

elhelyezése.  A  Fogarasi  út  ‐  Pillangó  utca  sarkán  két  épületből  álló  szolgáltatóház  és  két  kisebb 

pavilonépület található. Az Ormos utca és a Pillangó park utca közötti tömb középső részén szintén két 

gazdasági  funkciójú  épület  található,  az  egyik  egy  áruház,  a másik  egy  vállalkozás  telephelye.  A 

lakóépületektől  keletre  a  Pillangó  park  utca  keleti  oldalán  további  eltérő  funkciók  sorakoznak.  A 

Fogarasi  út  –  Pillangó  park  sarkán  egy  szolgáltatóház  található. Majd  ettől  délre  sorrendben,  egy 
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irodaház, egy társasház és egy iskola található. Az irodaházat egy korábbi óvoda épületéből alakították 

ki. A társasház 2008‐ban épült, telke a korábbi óvoda és a szomszédos  iskola telkeinek egy részéből 

került lealakításra. Az iskolaépületben jelenleg a Sylvester János Református Gimnázium működik. A 

lakótelepet a Kerepesi úttól és a Róna utcától a Pillangó park széles zöldsávja választja el, melybe a 

Róna utca felé eső részen egy teniszklub is található.  

 
17. ábra Épületek funkcióvizsgálata 

 

A  tervezési  területet eltérő  területfelhasználási  tömbök határolják. A Fogarasi út érintett szakaszán 

nagytelkes kereskedelmi létesítmények találhatóak, egy barkácsáruház üzemanyagtöltő állomással és 

egy hipermarket. Ezek közé ékelődik be egy korábban épület lakóépület. Nyugatra, a Róna utca mentén 

társasházi  lakásokból  álló  lakóterület  található.  A  területtől  nyugatra  átalakuló,  vegyes 

területfelhasználás  található,  gazdasági  telephelyekkel,  szolgáltatásokkal  és  kisebb  arányban 
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társasházak. A tervezési területtől délre a Kerepesi út és az M2 metróvonal széles közterületi sávja 

húzódik, melynek másik oldalán, a vizsgált területtől szerkezetileg már teljesen elváló Kincsem Park 

található.  

 

1.6.1.2 Ingatlan‐nyilvántartási adatok  

HRSZ Megnevezés Terület m2 Megjegyzés 
31912 Kivett közterület 24026  
31934 Kivett villamos pályatest 7610  
31911/1 Kivett közterület 13180  
31911/10 Kivett gáznyomásszabályozó-állomás  386  
31911/12 Kivett lakóház, udvar 1980 Szövetkezeti ház 
31911/13 Kivett lakóház, udvar 2357 Szövetkezeti ház 
31911/14 Kivett lakóház, udvar 2367 Szövetkezeti ház 
31911/15 Kivett lakóház, udvar 1053 Szövetkezeti ház 
31911/16 Kivett lakóház, udvar 1046 Szövetkezeti ház 
31911/17 Kivett lakóház, udvar 1879  
31911/18 Kivett közterület 11074  
31911/19 Kivett közpark  49883  
31911/20 Kivett általános iskola 8640  
31911/22 Kivett épület 648  
31911/23 Kivett épület 821  
31911/24 Kivett egyéb épület  850  
31911/25 Kivett közpark  9346  
31911/26 Kivett közút 2615  
31911/27 Kivett közpark 8111  
31911/28 Kivett közút 3590  
31911/29 Kivett közpark  12597  
31911/3 Kivett épület 879  
31911/30 Kivett lakóház, udvar 4354 Társasház 
31911/31 Kivett bölcsőde 2720  
31911/4 Kivett épület 804  
31911/5 Kivett lakóház, udvar 618  
31911/6 Kivett lakóház, udvar 570  
31911/7 Kivett lakóház, udvar 668  
31911/8 Kivett épület 90  
31911/9 Kivett lakóház, udvar  1024 Társasház 
31933/1 Kivett közterület 1990  
31933/2 Kivett közterület 3703  
31933/3 Kivett közterület 1196  
31981/1 Kivett közterület 2153  

 

1.6.2 A telekstruktúra vizsgálata 

1.6.2.1 Telekmorfológia és telekméret vizsgálat 

A vizsgált terület nagyméretű közterületi, egykori tömbtelkekből és azokból letelkesített utcákból és 

úszótelkekből áll. Az épületek és így az úszótelkek elhelyezkedése jellemzően a Pillangó utca és a Dongó 

utca által meghatározott merőleges irányhoz illeszkedik, mely kisé elfordul a fő égtájakhoz képest. Ez 

a tájolás alól kivételt mindössze az Ormos utca menti néhány ingatlan képez.  

A területre vonatkozóan jellemző telekméret nem állapítható meg. A beépített ingatlanok mérete 90‐

9000 m2 között változik. Ezen belül a lakótelepi lakóépületek ingatlanai 600‐2400 m2 között változnak. 

Egyetlen  kivételt a Pillangó park utcában épült újabb  társasház  képez, mely 4354 m2. A  gazdasági 

funkciójú  ingatlanok  szintén  változatos  telekméretet mutatnak,  600‐2800 m2  között.  A  beépített 
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ingatlanok közül a telekméretet tekintve mindössze három ingatlan mutat jelentős eltérést az átlaghoz 

képest. Két közműépület ingatlana kisebbek, mint 400 m2. A legnagyobb ingatlan pedig a gimnázium 

8640 m2‐es telke.  

 
18. ábra Telekméret vizsgálat 

 

1.6.2.2 Tulajdonjogi vizsgálat 

A  tervezési  terület közterületei a kerületi önkormányzat  tulajdonában vannak. A határoló  területek 

közül a Fogarasi út és a Kerepesi út a fővárosi önkormányzat, míg a Róna utca és a Pillangó utca a Zugló 

önkormányzatának tulajdonában áll. A beépített ingatlanok között is található kerületi tulajdon. Három 

szolgáltató  ház  és  a  gimnázium  teljesen, míg  három  társasházban  résztulajdonnal  rendelkezik  az 

önkormányzat.  A  további  ingatlanok,  illetve  társasházi  albetétek  magánszemélyek  és  gazdasági 

társaságok tulajdonában állnak.  
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19. ábra Tulajdonjogi vizsgálat 

 

Rendezetlen tulajdonjogi helyzettel érintett a 31911/27 (tömbtelek) és a 31911/1 hrsz‐ú (Fogarasi út) 

közterületek. A 31911/4 hrsz‐ú ingatlanon lévő épület árkádos része részben közterületen helyezkedik 

el, azaz a pillérekből és előtetőből álló felépítmény és az ezek alatt lévő földrészlet eltérő tulajdonban 

van.  
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20. ábra Fogarasi út 15a épület helyszínrajza (M=1:500) 

 

1.6.3 Az építmények vizsgálata 

1.6.3.1 Beépítési jellemzők (beépítési mód, beépítési mérték, sűrűség) 

A  vizsgát  területre  a  szabadon  álló,  telepszerű  beépítés  jellemző. A  lakótelepi  épületek minimális 

méretű úszótelkeken helyezkednek el. Ennek eredményeként a telkekre vetített jellemző beépítettség 

70‐90 % körül alakul. Ennél sokkal kedvezőbb a Pillangó park telkéből egykoron kialakított ingatlanok 

beépítettsége, miután azok már nem úszótelekként kerültek kialakításra, így az irodaház és a társasház 

beépítési mértéke 45 % körüli, a gimnáziumé 14 %.  

A  beépített  ingatlanok  szintterületi mutatói  között  jelentős  eltérés mutatkozik, mivel  az  épületek 

szintszámában  való eltérés  is  jelentős. A  jellemzően  földszintes  kereskedelmi,  szolgáltató épületek 

szintterületi  sűrűsége  0,5  –  0,84  m2/m2  között  változik.  A  lakótelepi  lakóépületek  szintterületi 

sűrűségével szemben 3,5 – 8,7 m2/m2 közötti értéket mutat. A Pillangó parki társasház szintterületi 

sűrűsége ezeknél sokkal kedvezőbb, 2,97 m2/m2. 
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21. ábra Beépítési mérték és szintterületi mutató vizsgálat 

 

1.6.3.2 Magasság, szintszám, tetőidom 

A  terület  vertikális  súlypontját  a  Pillangó  park  utca  íves  vonalában  elhelyezett  5  db  10  emeletes 

panelépület és a később épült 1 db 7 emeletes téglaépülete alkotja. A vertikális tagoltság következő 

lépcsőjét a Dongó utca és az Ormos utca mentén lévő 3‐4 emeletes lakóépületek jelentik. A lakótelep 

első ütemében épült Ormos utca 14. és 19. még magastetős kialakításúak. A további épületek már 

lapos tetős kialakításúak lettek. A kereskedelmi, szolgáltató épületek jellemzően földszintesek. Kivételt 

a  31911/23  hrsz‐ú  szolgáltatóház,  amely  részben  kétszintes  kialakítású,  illetve  a  31911/31  hrsz‐ú 

irodaház, amelyet egy volt óvodaépületből alakítottak át.  
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22. ábra Épületek magassága és szintszám vizsgálat 

 

1.6.3.3 Településkarakter, helyi sajátosságok: utcakép, térarány, jellegzetes épülettípusok 

A  lakótelep az 50‐es években kezdett kiépülni. Az először az Ormos utca 14. és 19.  lakóépület épült 

meg, melyek még magas tetős téglaépületek. Ezeket követe az 50‐es évek végén az Ormos utca 10‐12. 

épület, mely  egy  korai,  blokkokból  épített,  egyedi  homlokzatú  lakóépület.  Ezeket  követe  a  60‐as 

években egységes paneles technológiával épült  lakó‐ és szolgáltatóházak, melyek meghatározzák az 

egész  lakótelep  karakterét. A  lakótelek  vertikális  súlypontját  a  Pillangó  park  utcában  sorakozó  10 

emeletes lakóépültek jelentik. Ez a hangsúly megjelenés a Kerepesi út és a Róna utca irányból a Pillangó 

park magas fákkal borított, széles zöldsávja által jelentősen enyhül, alig látszódnak a fák takarásában.  



Budapest XIV. kerület, Fogarasi út - Róna utca – Kerepesi út - (31911/19) hrsz.-ú közpark – Pillangó utca által határolt terület Kerületi Építési Szabályzat   

 

  39 

A Fogarasi út irányából a lakótelep megjelenése urbánusabb, de a 10 emeletes épület ebből az irányból 

sem hatnak nyomasztóan az utcaképben. Az utcakép meghatározó elemei a  földszintes  szolgáltató 

épületek, a 4 emeletes lakóházak és az épületek közötti fásított zöldfelületek.  

A lakótelep belső megjelenése is kedvező, melyet a terület alacsony beépítettsége, a 4 és 10 emeletes 

lakóépületek együttes elhelyezése és a jelentős növényállománya együttesen eredményezik.   

 

Fogarasi út 15a. nyugati irányból  Fogarasi út 15a. északi irányból 

Fogarasi út 15a. árkádos része  Fogarasi út 13‐15a. épületek  

Az üzletekhez tartozó tömbbelsőben lévő parkoló  Fogarasi út keleti irányból  
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Fogarasi út 15a. és 15b. épületek közötti belső út 

 
A tömbbelső kelet‐nyugati irányú belső útja 

Ormos utca, a vizsgált tömb keleti határa  Fogarasi  út  –  Pillangó  utca  sarkán  lévő  pavilon 

épületek 

Fogarasi út 13, Pillangó utca 6.  Dongó utca 6‐18. 

Ormos utca 10‐12.   Fogarasi út 17. 
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Dongó utca 4‐8.  Pillangó utca 3‐5. 

Pillangó park 7.  Pillangó park 3‐5. 

 

1.6.4 Az épített környezet értékei 

1.6.4.1 Régészeti terület, védett régészeti terület, régészeti érdekű terület 

A vizsgált területen és annak környezetében nyilvántartott régészeti terület nem található. Régészeti 

örökség szempontjából a terület nem kiemelten kezelendő. 

1.6.4.2 Országosan védett építészeti értékek 

A vizsgált  területen és annak közvetlen környezetében nem  található világörökségi és világörökségi 

várományos terület. Továbbá nem található műemlék, műemlékegyüttes, műemlékvédelem sajátos 

tárgyai,  műemléki  terület  vagy  nemzeti  emlékhely.  A  terület  országos  építészeti  örökség 

szempontjából értéket nem képvisel. 

1.6.4.3 helyi védelem 

Fővárosi helyi védelem 

A terülten Budapest főváros városképe és történelme szempontjából meghatározó egyedi vagy területi 

építészeti örökség nem található. 

Kerületi helyi védelem 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő‐testületének az építészeti örökség helyi 

védelméről  szóló  48/2011.  (XI.23.)  rendeletével  helyi  védelem  alá  helyezett  területeket  és  egyedi 

ingatlanokat. 

A rendelet célja, hogy a helyi védelem alá helyezéssel biztosítható azoknak az – egyéb védettség alatt 

nem  álló  –  értékeknek  a  megőrzése,  melyek  a  sajátos  megjelenésüknél,  jellegzetességüknél, 

településképi  vagy  településszerkezeti értéküknél  fogva a  térség,  illetőleg a  kerület  szempontjából 
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kiemelkedőek, hagyományt őriznek, az ott élt emberek és közösségek munkáját és kultúráját híven 

tükrözik. 

A vizsgált területen az alábbi védett érték található: 

  Ingatlan címe  hrsz.  Védelmi fokozat

Teljes Részleges Bizonyos elemek

64.  Ormos u. 10‐12.  31911/7  ‐ homlokzatok, szerkezet ‐ 

 

 
Ormos u. 10‐12. nyugati homlokzata 

Ormos u. 10‐12. keleti homlokzat részlete  Ormos u. 10‐12. nyugati homlokzat részlete 

 

1.6.5 Az épített környezet konfliktusai, problémái 

Fogarasi út 15a. épület 

Rendezetlen tulajdonjogi helyzettel érintett a 31911/27 és a 31911/1 hrsz‐ú közterületek. A 31911/4 

hrsz‐ú ingatlanon lévő épület árkádos része részben közterületen helyezkedik el, azaz a pillérekből és 

előtetőből álló felépítmény és az ezek alatt lévő földrészlet eltérő tulajdonban van. Ez a kedvezőtlen 
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jogi  állapot  egyaránt  megnehezíti  az  épület  és  az  érintett  közterület  használatát,  fenntartását 

(karbantartás, üzemeltetés) és hasznosítást.  

Pavilon épületek 

A Fogarasi út – Pillangó utca sarkánál közterületen a szolgáltató ház mellett pavilonépületek kerültek 

elhelyezésre.  Mely  egyrészről  egy  válasz  volt  a  keresleti  igényekre,  másrészről  településképileg, 

térszerkezetileg kedvezőtlenül alakította a csomópont gyalogos térfelületének teresedését. 

Fogaras út 17b. épület 

A Fogarasi út 17b. ingatlan egy vállalkozás telephelyeként szolgál. Nem nyitott telephely, tevékenysége 

nem kapcsolódik a  lakótelep kiszolgálásához,  funkcionálisan nem  része a  lakótelepi egységnek. Egy 

önálló  zárványként működik a  lakótelepen. Funkciójának, hasznosításának  felülvizsgálata  javasolt – 

akár  a  Fogarasi út 17a.  ingatlannal  közösen  –  annak  érdekében, hogy  a  lakótelep  szerves  részévé 

válhasson és a helyben igényelt szolgáltatások nagyobb körben és színvonalon elérhetővé váljanak.  

 

1.7 Közlekedés 

1.7.1 Közúti közlekedés 

A  vizsgált  terület  Zugló  déli  részén,  a  X.  kerülettel  határosan  helyezkedik  el.  A  terület  közúti 

elérhetősége jónak tekinthető. A terület déli határán halad a Kerepesi út, ami fővárosi jelentőségű I. 

rendű főút. Ezen keresztül nyugati irányba a Hungária krt. és a belváros érhető el. Keleti irányba az M0 

gyorsforgalmi út érhető el, és azon keresztül az országos gyorsforgalmi úthálózat.  

A  területet észak, észak‐nyugati oldalról a Fogarasi út határolja.  II.  rendű  főútként a Kerepesi úttól 

északi‐keleti  irányba vezet a XVI. kerület határáig,  innentől Csömöri útként  folytatódik. A  területet 

keletről a Róna utca határolja, mely gyűjtőútként a Hungária körúttal párhuzamosan halad a Kerepesi 

úttól a Nagy Lajos király útjáig.  

Kerepesi út  

A Kerepesi út érintett szakasza 2x2 forgalmi sávos, középső elválasztó zöldsávval. Az út területe több 

földrészletből áll. Hosszanti irányba kettéosztja a X. és a XIV. kerültet határa. A kerülethatár az északi 

útpálya közepén húzódik. Zuglóhoz tartozó része a 31933/2 hrsz‐ú ingatlan, mely mindössze 4,5‐5,1 m 

szélességű. Kerékpáros  infrastruktúra egyik  irányba  sem  található és  járda  is csak a déli oldalon. A 

metróállomásnál a közút gyalogos keresztezése szintben, jelzőlámpás gyalogátkelőhelyen lehetséges  

Fogarasi út 

A Fogarasi út érintett szakaszának szabályozási szélessége 25,5‐26,5 m közötti, a jellemzően 2+3 sávos, 

a centrum felé tartó  irányba buszsáv  is található. A buszsáv a Róna utca csomópontja után  indul, a 

Pillangó utcai csomópontnál megszűnik, majd egészen a Kerepesi útig tart. A lakótelep elsősorban a 

Fogarasi  útról  közelíthető meg. A  Pillangó  utcai  lámpás  csomóponton  keresztül  csak  déli  irányból 

közelíthető meg. Viszont a Pillangó utca és a Róna utca közötti szakaszon további négy útcsatlakozás is 

található, melyek mindegyékén minden irányba lehetséges a továbbhaladás. Az út érintett szakszán a 

megállás és a várakozás egyaránt  tilos az út mentén. Az úttest mindkét oldalán hézagosan  fásított 

zöldsáv és járda is található. Kerékpáros infrastruktúra egyik irányba sem található.  

A  Fogarasi  út  felújításának/átépítésének  előkészítő  tervezése  folyamatban  van  a  Kerepesi  út  és 

körvasút közötti szakaszra a Budapesti Közlekedési Központ Zrt megbízásából. Jelenleg még nem ismert 

a tervezett kialakítás. Tárgyi tervezési terület által érintett szakaszon az út szabályozási szélességének 

növelés  nem  tervezett,  a  fejlesztés  a  jelenlegi  telekhatáron  belül  valósul meg.  A  tervezés  során 

vizsgálandó  a  csomópontok  átépítésének  szükségessége,  a  tömegközlekedés  infrastruktúrájának 
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javítása  (buszsáv,  autóbusz  öböl),  és  nyomvonalas  kerékpáros  infrastruktúra  kialakításának 

lehetősége. 

Róna utca  

A Róna utca  érintett  szakaszának  szabályozási  szélessége 54‐57  között  változik. A  róna utca  teljes 

szakaszán ez a szabályozási szélesség érvényesül, melyhez  jellemzően 2x2 sávos kialakítás és széles 

elválasztó zöldsáv társul. Azonban ez a kialakítás a Fogarasi útnál befejeződik és a tervezési területtel 

határos  szakaszon már  csak 2x1  sávos  kialakítású. Csak  a  keleti oldali  fél útpálya épült  ki, melyen 

jelenleg kétirányú forgalom bonyolódik. A Bánki Donát park és a Kerepesi út közötti szakaszon, a keleti 

oldalon parkolósáv is található. Valamint szintén a keleti oldalon, a teljes szakaszon járda is található. 

A Kerepesi úti és a Fogarasi úti csomóponton felül a Bolgárkertész utcánál található gyalog‐átkelőhely. 

Fontosabb közúti csomópontok 

A  tervezési  területet  érintően  a  határoló  utak  érintettek  fontosabb  közúti  csomópontokkal.  A 

lakótelepen  belül  jelentősebb  csomópont  nem  található.  Az  érintett  csomópontok  mindegyike 

szintbeli, lámpás kereszteződések.  

 Kerepesi út – Róna utca csomópont 

A ”T” alakú csomópontban minden  irányú kapcsolat biztosított. A Róna utcai becsatlakozás 

elhúzott, több középszigettel került kiépítésre, mivel a kialakítást már a Róna utca távlati 2x2 

sávos kialakításához igazították.  

A  Róna  utcában  a  csomóponti  ágak  elválása  előtt  gyalog‐átkelőhely  található,  lámpás 

forgalomirányítással nem rendelkezik, a csomóponttó független. 

 

 Fogarasi út – Róna utca csomópont 

A csomópont sajátos kialakítású, a Fogarasi úttól északra a róna utca 2x2 sávos kialakítású és 

széles zöldsávval elválasztott. Déli oldalon viszont már csak a keleti útpálya épült ki és 2+1 

sávos  kialakítású.  A  Fogarasi  útról  keleti  irányból  a  balra  nagyíves  kanyarodás  nem 

megengedett. Viszont a nyugati irányból van külön balra kanyarodó sáv is. A Róna utca mindkét 

irányából, minden irányba biztosított a továbbhaladás.   

 

 Fogarasi út – Pillangó utca csomópont 

A csomópont fővárosi hálózati szempontból nem  jelentős. A Fogarasi út északi oldalán  lévő 

bevásárlóközpont miatt tölt be fontosabb szerepet és bonyolódik rajta jelentősebb forgalom. 

A  Fogarasi  úton  déli  irányból  a  két  sávon  felül  külön  balra  kanyarodó  sáv  biztosítja  a 

bekanyarodást a Pillangó utcára északi irányba. Északi irányból nincs plusz kanyarodó sáv, és a 

balra kanyarodás is tiltott, így a lakótelep ezen irányból itt nem megközelíthető. A pillangó utca 

mindkét irányából mindkét irányba biztosított a továbbhaladás.   
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23. ábra Közlekedéshálózat vizsgálat 

Lakótelep belső úthálózata 

A lakótelep kizárólag a Fogarasi út felöl közelíthető meg, összesen 5 csomóponton keresztül. A feltáró 

úthálózat fő vázát két félköríves utca jelenti. Egyik a Dongó utca – Ormos utca, a másik a Pillangó park 

utca.  Ezek  egészülnek  ki  több  átkötéssel  és  parkoló  öblözetekkel.  Az  utcák  kétirányúak,  részben 

párhuzamos és merőleges állású parkolók szegélyezik.  

A lakótelep teljes területén 30 km/h sebességkorlátozás van érvényben.   
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24. ábra Jelenlegi forgalmi rend vizsgálata 

 

1.7.2 Közösségi közlekedés 

A vizsgált terület közösségi közlekedési ellátottsága megfelelő. A tervezési területet határai autóbusz‐ 

és  trolibuszhálózattal, valamint metróvonallal érintett. A közúti közösségi közlekedés  fő útvonala a 

terület  északi  határát  jelentő  Fogarasi  út, míg  az M2 metróvonal  a  terület  déli  határa  irányából 

biztosítja a közösségi közlekedési kapcsolatot.  
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25. ábra A vizsgált terület környezetének tömegközlekedési hálózata (forrás: BKK) 

 

1.7.2.1 Közúti közösségi közlekedés 

A vizsgált terület határán a fogarasi úti Pillangó utca megálló és a kerepesi úti Pillangó utca megálló 

helyezkedik el. A fő kapcsolatot a Fogarasi út jelenti, itt közlekedik a 130‐as autóbusz, valamint a 80‐as 

és a 80/A trolibusz. A Pillangó utcai megálló a tervezési terület beépített területeiről 300 m‐en belül 

megközelíthető. Közúti közösségi közlekedés szempontjából a Kerepesi út kevésbé jelentős, csak a 100‐

as Expo körjárat érinti.  

Fogarasi utat érintő járatok:  

‐ a 80‐as trolibusz a Keleti pályaudvar és az Örs vezér tere között, 

‐ a 80/A trolibusz a Keleti pályaudvar és a Csertő utca között, 

‐ a 130‐as autóbusz a Puskás Ferenc Stadion és Újpalota, Sárfű utca között.  

A Kerepesi utat érintő járat:  

‐ a 100‐as autóbusz az Örs vezér tere és az Expo tér körjárat viszonylatban közlekedik. 

 

1.7.2.2 Kötöttpályás közösségi közlekedés 

A vizsgált terület kötöttpályás közösségi közlekedési kapcsolatát az M2 metróvonal jelenti, mely a Déli 

pályaudvar és az Örs vezér tere között közlekedik. A Pillangó park metróállomás közvetlenül a terület 

déli határán, a Kerepesi út mentén található. A közvetlen tömegközlekedési átszállási kapcsolatokkal 

nem  rendelkező metróállomás  elsődlegesen  a  vizsgált  lakóterület  ellátást  szolgálja.  Valamint  a  X. 

kerület területén lévő Kincsem park és a Vásárváros területének megközelíthetőségét.  

A  Pillangó utcai metróállomás  egy bejárata  folytán  az  épület úgy  lett  kialakítva, hogy  a bejárattal 

átellenes  peron  külön  szintű  átvezetéssel,  a  vágányok  felett  átívelő  gyalogos  hídon  keresztül 

közelíthető meg. A peronok magasabban helyezkedik, mint az utca‐ illetve közterületi járdaszint.  

A főváros hosszú távú fejlesztési tervei között szerepel az M2 metró és a Gödöllői HÉV összekötésének 

kiépítése. Az előkészítő tervezés keretében 2014‐ben részletes megvalósíthatósági tanulmány készült. 

A  kiválasztott  változat  szerinti műszaki  kialakítás  nem  érinti  jelen  tervezési  területet,  figyelembe 

veendő és a KÉSZ‐be beépítendő fejlesztési szándék nincs. 
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MÁV vasúti kapcsolattal a terület nem rendelkezik. Viszont helyi tömegközlekedéssel több állomás is 

megközelíthető, leggyorsabban a Keleti pályaudvar.  

 

1.7.3 Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

Kerékpáros közlekedés 

A vizsgált területen kiépített kerékpárút csak egy kis szakaszon található. A Mogyoródi út – Róna utca 

– Bánki Donát utca – Ond vezér útja által alkotott útvonal egy része a Fogarasi út és a Bánki Donát utca 

között, mintegy 200 m‐es szakaszon a Pillangó park szélén épült ki.  

A  lakótelepen belül önálló kerékpáros  infrastruktúra nincs. A  jelentős arányú gépjármű és gyalogos 

burkolt felületeken történik a kerékpáros közlekedés, mely több szempontból sem ideális. Konfliktust 

és problémát a parkoló autók nagy száma, a keskeny járdák és az akadálymentes szegélyek részbeni 

hiánya jelent.  

A TSZT‐vel összhangban  a Kerepesi út mentén  fővárosi  településszerkezeti  jelentőségű  kerékpáros 

infrastruktúra megvalósítása tervezett. A BKK Zrt. megbízásából elkészült a kerékpárút tanulmányterve 

az Örs  vezér  tere és a Dózsa György út  közötti  szakaszra. A  tervezési  területet érintő  szakaszon a 

nyomvonal a MÁV vágányoktól északra, a Pillangó park területére esik és a tervezett kialakítás önálló 

kerékpárút. 

Gyalogos közlekedés  

A  tervezési  területen  belül  és  a  határoló  utak mentén  egyaránt  kiépültek  a  gyalogos  közlekedés 

felületei.  Mindenhol  burkolt  járda  található.  A  járdák  állapota  megfelelő,  hiányosságot  az 

akadálymentesítés részbeni hiánya jelenti.  

 

1.7.4 Parkolás 

A vizsgát területen a parkolás problémát okoz. A lakótelepi lakó‐ és szolgáltató épületek úszótelkeken 

helyezkednek el, a szükséges parkolás telken belül nem biztosítható. És az 50‐es, 60‐as években kiépült 

lakótelep közterületeit sem a jelen kor gépjármű mennyiségére tervezték. A lakótelep több mint 1000 

lakásához  a  kiépített parkolóhelyből  és parkolásra  alkalmas  helyből mindössze  400‐440 db  van. A 

lakótelepen  lévő  kereskedelmi,  szolgáltató  épületek  vevőforgalma  jellemzően  nem  keletkeztet  a 

területen parkolási igényt, mivel a helyi lakosság kiszolgálását célozzák meg. Közterületi parkoló igény 

szolgáltatásokhoz kapcsolódóan a terület keleti részén a Pillangó park utcában jelentkezik. A Pillangó 

park 9. szám alatti irodaházhoz és a 3‐5. szám alatti gimnáziumhoz kapcsolódóan.  

A Pillangó utcai metróállomásnál a tervezési területen kívül, a X. kerület területén kiépített P+R parkoló 

található. 121 db férőhelyes parkoló fővárosi kezelésű őrzött és fizetős. 
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1.8 Közművesítés 

1.8.1 Víziközművek 

1.8.1.1 Vízgazdálkodás és vízellátás 

 
26. ábra Közmű vizsgálat – Vízellátás 

 

A teljes vizsgált terület vízellátása biztosított. A lakótelep legkorábban épült – Fogarasi úti és Ormos 

utcai – épületeinek ellátása az 1950‐es években a Fogarasi úton kiépített 150 mm‐es elosztóvezetéken 

keresztül történik. Erről ágazik le az Ormos utca 10‐12. épület ellátást biztosító 100 mm‐es vezeték is. 

A  lakótelep további épületei a 60‐as évek végén épültek meg. Ezek ellátására mára a Kerepesi úton 

vezetett  gerincvezetékről  való  közvetlen  lecsatlakozásról  történt.  A  150  mm‐es  elosztóvezeték 

lecsatlakozása  a  metróállomás  közelében  található.  Erről  a  vezetékről  csatlakoznak  le  lakótelep 

közvetlen ellátást biztosító 80‐100 mm‐es vezetékek illetve a Pillangó park utcán vezetve összekötésre 
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került a Fogarasi úti elosztóvezetékkel. A vezetékhálózat nagyobb  része 1968‐ban épült ki, melyek 

azóta csak egy 2008‐ban létesült kisebb átkötéssel egészültek ki a Pillangó park 16. sz. mellett.    

A teljes lakótelep tűzi‐vízigénye biztosított. A lakótelep ellátást 6 db földalatti és 8 db földfeletti tűzcsap 

biztosítja. Ezek egészülnek ki a Fogarasi út érintett szakszán található 3 db földalatti tűzcsappal.     

1.8.1.2 Szennyvízelvezetés 

A vizsgált terület 100%‐ban csatornázott. A területen keletkező szennyvíz elvezetését nagyobb részben 

a  lakótelep  észak‐déli  tengelyében,  a Dongó  utcán  vezetett  egyesített  rendszerű  főgyűjtőcsatorna 

biztosítja.  Kisebb  részben  a  Fogarasi  úton  vezetett  csatornában  kerül  elvezetésre. A Dongó  utcán 

vezetett főgyűjtő a Fogarasi úti csatornán keresztül csatlakozik a Mexikói úti főgyűjtőcsatornához.  

A lakótelep csatornahálózata az 50‐es, 60‐as években épült ki. Először a Fogarasi úti hálózati rész, majd 

a Dongó utcai és Pillangó parki hálózati szakaszok. A terület teljes hálózata egyesített és gravitációs 

rendszerű.   

A vizsgált terület keleti határán, a Róna utcában található a Mexikói úti főgyűjtő tehermentesítésére 

2012‐ben  elkészült  főgyűjtőcsatorna,  mely  a  Budapesti  Szennyvíztisztító  Telep  kiegészítő 

beruházásaként létesült.  

1.8.1.3 Csapadékvíz elvezetés, felszíni vízrendezés 

A vizsgált terület beépített felületeinek csapadékvíz elvezetése biztosított. Az épületek és a közterületi 

burkolt felületek csapadékvize közvetlenül az egyesített rendszerű szennyvíz‐ és csapadékvíz elvezető 

csatornába kerül elvezetésre.  
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27. ábra Közmű vizsgálat ‐ Csatornázás 

 

1.8.2 Energia 

1.8.2.1 Energiagazdálkodás és energiaellátás  

Villamos energia ellátás és közvilágítás 

A vizsgált terület lakossági villamos energia ellátást a 10 kV‐os középfeszültségű hálózatról betáplált 

transzformátorokon  keresztül  kisfeszültségű  hálózat  biztosítja.  A  területet  érintő  teljes  hálózat 

földkábeles kivitelű. A 10 kV‐os vezeték a Fogarasi útról leágazva a Pillangó park utca és a Dongó utca 

mentén vezetve látja el a lakótelepet. A 10/0,4 kV‐os transzformátorok a Pillangó park 16a., 14a., 12a. 

és Dongó utca 6. házszámú épületeknél található.  
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A lakótelep teljes közvilágítását a Pillangó park 14a. épületnél elhelyezett transzformátor biztosítja. E 

mellett a Pillangó park déli részén épült még ki közvilágítás, melynek ellátása a Róna utca déli végénél 

lévő transzformátortól biztosított. 

 
28. ábra Közmű vizsgálat ‐ Villamosenergia ellátás 

Földgázellátás 

A vizsgált terület földgáz ellátása teljesen kiépült, üzemeltetője a FŐGÁZ. A Fogarasi úton található NA 

400 nagyközépnyomású  vezetékről  az Ormos utca  és  a  Pillangó park  között  ágazik  le  egy NA  150 

nagyközépnyomású  elosztóvezeték  a  31911/10  hrsz‐ú  ingatlanon  lévő  gáznyomás  szabályozóhoz. 

Innen épült ki a lakótelepet ellátó belső kisnyomású gázvezeték hálózat.  
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Távhőellátás 

A vizsgát területen a távfűtési ellátás kiépült. Üzemeltetője a FŐTÁV Zrt. Az ellátást a Füredi úti Fűtőmű 

biztosítja. Az ellátóvezeték a Kerepesi úton és a Pillangó parkon keresztül éri. A Pillangó park utcában 

ketté ágazik, melyekből az egyik ága a lakótelep ellátást szolgálja. A másik vizsgált területet a Pillangó 

park,  Pillangó  utca  Dongó  utca  nyomvonalon  érintve  a  Pap  László  Budapest  Sportaréna  ellátást 

biztosítja.    

 
29. ábra Közmű vizsgálat ‐ Gáz‐ és távhőellátás 
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1.8.3 Elektronikus hírközlés  

1.8.3.1 Vezetékes elektronikus hírközlés  

A lakótelep a Magyar Telekom Nyrt. és DIGI Kft. által üzemeletetett hálózattal is rendelkezik. A vizsgált 

területen  kiépült  hálózat  jellemzően  földalatti  kivitelű,  alépítményben,  helyenként  közvetlenül 

földbefektetett kábeles rendszerű és valamennyi ingatlan önálló csatlakozással rendelkezik.  

 
30. ábra Közmű vizsgálat ‐ Elektronikus hírközlés 

 

1.8.3.2 Vezeték nélküli elektronikus hírközlés  

A vezeték nélküli elektronikus hírközlés a vizsgált  területen biztosított. A mikrohullámú  rendszerek 

mellett  a mobil  telefonszolgáltatók  is  létesítettek  bázisállomásokat. A  területen mindhárom mobil 

szolgáltató hálózata a jelenlegi igényeknek megfelelően kiépült.  
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Hálózataik  fejlesztését  a  szolgáltatók mind  vezetékes, mind  vezeték  nélküli  elektronikus  hírközlési 

szolgáltatások  tekintetében az új  igények megjelenésével és új  szolgáltatások nyújtásának  céljából, 

saját beruházásban végzik. 

 

1.9 Környezetvédelem (és településüzemeltetés) 

1.9.1 Talaj, felszíni és a felszín alatti vizek 

A felszín alatti víz szempontjából a települések szennyeződésérzékenységi besorolását a 27/2004. (XII. 

25.) KvVM.  rendelet határozza meg a 219/2004.  (VII. 21.) Korm.  rendelet értelmében. Ez alapján a 

terület a felszín alatti víz állapotának érzékenysége szempontjából érzékeny területek közé tartozik.  

A tervezési területen felszíni víz nem jelenik meg, a terület vízbázissal nem érintett. A talajvíz viszonylag 

kis  mélységben  (0‐5  m)  fekszik.  A  csapadékvíz  elvezetés  zárt  rendszerben  történik.  A  térség 

csatornázottsága  közel  teljes  mértékben  kiépítettnek  tekinthető,  így  egyedi  szennyvízszikkasztók 

okozta talajvízszennyezéssel egyre kevésbé kell számolni.  

A  tervezési  terület  talajának állapota városias  jelleget mutat, eredeti, bolygatatlan  talajfelszín nem 

található. A  területen nincs olyan gazdasági tevékenység, mely a potenciális szennyezést  jelentene, 

illetve a  talajfelszín  roncsolásával, pusztulásával  járna. A helyszínelés  során  szennyezett  talajfelszín 

nem volt fellelhető, így feltételezhető, hogy a vizsgálati területeken talajszennyezés nem áll fenn. 

A terület közvetlen közelében nagy forgalmat bonyolító határoló utak potenciális közlekedési eredetű 

talajszennyező források. A szennyezőanyagok először a levegőbe jutnak, majd a részecskék ülepedése 

és a csapadék kimosó hatása következtében kerülnek a talajra és a talajvízbe.  

A rendezetlen parkolási viszonyok, valamint a növekvő parkolási igény miatt gyakori a zöldfelületekre 

parkolás, mely szintén a talajfelszín degradációját eredményezi. 

 

1.9.2 Levegőtisztaság és védelme 

Levegőminőség‐védelmi  szempontból  a  4/2002.  (X.  7.)  KvVM  rendelet  a  légszennyezettségi 

agglomerációk és zónák kijelöléséről, Budapestet az 1. kategóriába sorolja. Ez Budapest és környéke 

légszennyezettségi agglomerációját jelenti. Ennek alapján a légszennyezettségi agglomeráció az alábbi 

zóna csoportokba tartozik: 

Zónacsoport a szennyező anyagok szerint 
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Légszennyezettségi agglomeráció

1. Budapest és környéke  E  B  D  B E O‐I F F F  F  B

A  4/2002‐es  rendelet  alkalmazásában  zónacsoport  vagy  zónatípus  (a  továbbiakban  együtt: 

zónacsoport)  a  légszennyezettség  alapján  kijelölt  olyan  területegységet  jelent,  amelyen  belül  a 

környezetvédelmi hatóság  által meghatározott helyen,  a  szennyező  anyag  koncentrációja  tartósan 

vagy  időszakosan  a  levegőterheltségi  szint  határértékeiről  és  a  helyhez  kötött  légszennyező 

pontforrások  kibocsátási  határértékeiről  szóló  4/2011.  (I.  14.)  VM  rendelet  (a  továbbiakban:  VM 

rendelet) 5. mellékletében meghatározott tartományok valamelyikébe esik.  

Budapest es környéke területi zóna erősen szennyezett elsősorban NO2, PM10 tekintetében. A zónába 

sorolás a tervezési területre nem ad értékelhető adatot, ugyanis a zónán belüli átlagot jeleníti meg. 
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A vizsgált terület levegőminőségét tágabb környezet határozza meg. A levegő tisztaságát a különböző 

közlekedési és ipari jellegű emissziók, illetve meteorológiai tényezők is befolyásolják. A légszennyezés 

megállapítására a mérőhálózat hivatott, mely folyamatosan végrehajtja a légszennyezettség méréssel 

történő ellenőrzését. A kerületben nincs telepített légszennyezettség‐mérő és pollenmérő állomás, így 

a  levegő  aktuális  állapotára  vonatkozóan  mért  értékek  nem  állnak  rendelkezésre.  Az  Országos 

Légszennyezettség Mérőhálózat  legközelebbi mérőállomása a XIII. és a szomszédos XVI. kerületben 

üzemel. 

Az  Országos  Légszennyezettségi  Mérőhálózat  eredményei  alapján  az  esetenként  megnövekvő 

nitrogén‐dioxid  (NO2)  és  a  szálló  por  (PM10)  koncentráció  jelent  levegőminőségi  problémát,  de 

többnyire teljesülnek a levegőterheltségi szintre vonatkozó határértékek. 

A  tervezési  terület  levegő minőségét  a  jelentős  átmenő  forgalmat  is  bonyolító  utak  közlekedési 

eredetű  légszennyezése  határozza meg.  A  közlekedési  eredetű  szennyezés  a  határoló  utak,  így  a 

legforgalmasabb Kerepesi út, Fogarasi út, valamint a Róna utca nyomvonalán jelenik meg.  

A közlekedési eredetű levegőterhelés fő szennyező anyagait a nitrogén‐oxidok, a szén‐monoxid, szén‐

dioxid, és  telítetlen  szénhidrogének és  a  szálló por  (PM10)  alkotják,  karcinogén  anyagok  a porhoz 

kötődve  fordulnak elő. A szennyező anyagok kibocsátása általában  talajszinten, maximálisan 50 cm 

magasságban  történik,  a  kibocsátás  pillanatában  a  koncentráció  viszonylag  magas  értéke  a 

kibocsátástól  távolodva  hirtelen  lecsökken.  a  telítetlen  szénhidrogének  közvetlenül  az  utak 

környezetében  rakódnak  le.  A  légszennyezés  csökkentéséhez  nagyban  hozzájárul  az  út  menti 

növényzet,  így  a  Róna  utca,  valamint  a  Kerepesi  út  terhelését  a  határoló  széles  zöldsáv  enyhíti  a 

lakóterületek irányában. 

Az üzemi jellegű légszennyezés tekintetében a Levegőtisztaság‐védelmi Információs Rendszer (LAIR) 

adatai alapján elmondható, hogy a XIV. kerületben budapesti viszonylatban  jelentős helyhez kötött 

légszennyező forrás csak néhány található, mely a tervezési területen kívül, attól viszonylag távolabb 

helyezkedik el. 

 

1.9.3 Zajterhelés 

A települési környezeti zajvédelem követelményeit a zaj és rezgés elleni védelem egyes szabályairól 

szóló 284/2007. (X.29.) Korm. rendelet és a zaj‐ és rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 

27/2008. (XII. 3.) KvVM‐EüM együttes rendelet előírásai határozzák meg. 

Budapest  Főváros  Stratégiai  Zajtérképe  2007‐ben  készült  el,  aminek  megújításáról  2014‐ben 

döntöttek. Budapest  Főváros  Stratégiai  Zajtérképe  tematikus  zajtérképeket  tartalmaz Budapest  és 

vonzáskörzetére. A zajtérképek adott területeinek jellemző értékeit a vonatkozó jogszabályi előírások 

szerint  számítással  állítják  elő,  amelyek  a  számításból  adódóan  azonban  nem  felelnek meg  teljes 

mértékben a mért adatoknak, vizsgálatoknak, de jó támpontot adnak a távlati stratégiai zajvédelem 

intézkedései meghatározásához.  

 

A  terület  közlekedési  zajterhelését  a  Budapest  és  vonzáskörzete  stratégiai  zajtérképe  alapján 

elemezzük. A stratégiai zajtérképeken a zajhelyzetet kétféle zajmutatóval ábrázolják. Az Lden egy olyan 

„átlagos” zajszint, ami egy nap  teljes 24 órájának  jellemzésére  szolgál. Az Léjjel az éjszakai  időszak 

átlagos zajszintje.  

Az  alábbi  zajterhelési  térképek  az  egyes  térképi  pontokban  észlelhető  zaj mértékét  ábrázolják.  A 

konfliktustérképek pedig mutatják, hogy a zajterhelés az egyes pontokban mennyivel magasabb, mint 

a  stratégiai küszöbérték, mely alatt nem határértéket, csupán elérendő célértékeket kell érteni. Ez 

utóbbi jól tükrözi a zaj szempontjából konfliktust okozó területeket, útszakaszokat. 
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Közúti zajterhelés nappal Közúti konfliktus éjjel Jelmagyarázat

 

Közúti konfliktus nappal  Közúti konfliktus éjjel Jelmagyarázat

 

 

A terület általános zajterhelését  jellemzően a közúti közlekedésből származó zaj mértéke határozza 

meg,  tekintve, hogy a  tervezési  terület közvetlen környezetében  jelentős zajforrással üzemelő  ipari 

tevékenység nincs, vasútvonal távolabb helyezkedik el, továbbá a repülési zaj is elhanyagolható. 

A fenti kivonaton látható, hogy a zajterhelés mértéke jelentős a tervezési terület határoló útjai mellett. 

Budapest és vonzáskörzete stratégiai zajtérképe alapján a Fogarasi út érintett nyomvonalán a nappali 

zajterhelés az épületeknél eléri Lden 75dB értéket, míg éjjel az Léjjel 70dB értéket. A zajterhelés a 

védendő épületeknél mind nappal, mind éjjel átlagosan 5‐10 dB‐el lépi túl a stratégiai küszöbértéket.  

A Kerepesi út mentén szintén  jelentős a zajterhelés, azonban a védendő  lakóépületek a zajforrástól 

távolabb  találhatók,  így  csak  zajterhelés az épületek  sarkainál  csak 5dB‐el haladja meg a  stratégiai 

küszöbértéket. 

A legkevésbé terhelt a Róna utca menti oldal, tekintve, hogy a lakóépületek és az út között egy széles 

zöldsáv rendelkezésre áll, mely elegendő távolságot biztosít a zajtól védendő létesítmények felé. 

A tervezési területen a 27/2008. (XII. 3.) KvVM‐EüM – a környezeti zaj‐ és rezgésterhelési határértékek 

megállapításáról szóló együttes rendelet határértékeit kell figyelembe venni. 

 

1.9.4 Hulladékkezelés 

A tervezési területen a kommunális hulladékok gyűjtése megoldott, azok elszállítását és kezelését a 

kerületben a Fővárosi Közterület‐Fenntartó Zrt. végzi. A vizsgált területen szelektív hulladékgyűjtés is 

működik. 
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1.1 Szabályozási koncepció 

1.1.1 Fővárosi településrendezési eszközök módosítása miatti felülvizsgálat 

Javasolt övezetek, építési övezetek  

A 2015‐ben elfogadott új TSZT és FRSZ  részben módosította a  tervezési  terület  területfelhasználási 

egységeit és azok  lehatárolás, ezért a korábbi TSZT‐vel és az FSZKT‐val összhangban készült  jelenleg 

hatályos ZKSZT nincs összhangban a hatályos fővárosi településrendezési eszközökkel.   

31. ábra ZKSZT és FRSZ eltérő területfelhasználásának bemutatása  

A fővárosi településrendezési eszközökkel való összhang megteremtése érdekében a hatályos kerületi 

építési övezetek és övezetek módosítása szükséges az alábbiak szerint: 

Hatályos övezeti jel 
FRSZ 

területfelhasználás 
  Javasolt övezeti jel 

L7/K  Ln‐T ‐> Ln‐T/1, Ln‐T/2, KT‐1 

I/6  Ln‐T ‐> Ln‐T/3 

I/O1  Ln‐T ‐> Ln‐T/3, KT‐1 

Z‐KP/3 Ln‐T ‐> Ln‐T/2 

Z‐KP/3 Zkp ‐> Zkp‐1 

KL‐VA Zkp ‐> Zkp‐1 

 

A 31. ábra alapján  látható, hogy a  tervi összhang megteremtése érdekében az építési övezetek és 

övezetek határának módosítása is szükséges. 

1.1.2 A módosítással  elérendő  célok,  valamint  a  szabályozás  e  célból módosítandó  elemeinek 

összefoglalása 

1.1.2.1 Javasolt építési övezeti, övezeti előírások 

Az Ln‐T  területfelhasználási egység építési  telkeit 4 eltérő előírású építési övezetbe  javasolt sorolni 
jellemző rendeltetésük és beépítettségük alapján:  
 Ln‐T/1  építési  övezetbe  a  nagyvárosias,  lakó  rendeltetésű,  kialakult,  telepszerű  beépítésű 

lakóépületek  ingatlanai tartoznak. A területeken bővítés, további rendrendeltetési egységek 
kialakítása nem javasolt.  

 Ln‐T/2 és Ln‐T/3 építési övezetbe a nagyvárosias, vegyes rendeltetésű, telepszerű beépítésű 
területek  tartoznak.  Az  ide  sorolt  telkek  jellemzően  kereskedelmi,  szolgáltató  rendeltetési 
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egységeket tartalmazó épületek találhatóak, melyek a beépítési jellemzőik alapján kerültek két 
építési övezetbe sorolásra.   

 Ln‐T/3  építési  övezetbe  nagyvárosias,  jellemzően  intézményi  rendeltetésű,  szabadonálló 
beépítésű ingatlanok tartoznak.  

 
A ZKSZT szerinti hatályos építési övezeti előírások átvétele és  további alkalmazása nem  lehetséges, 
mivel szükséges a TSZT és a FRSZ összhang megteremtése és mivel a korábbi beépítési paraméterek a 
ZKSZT szerinti lakótelepi egységre vonatkoztatva kerültek meghatározásra.  
 
Javasolt építési övezetek előírásai: 
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(m2) (m2) (m) (m) (%) (%) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) (m) (m) 

Ln-T/1 T K K K K K K K K K K K K 

Ln-T/2 T 800 - - - 100* 100* 1,5 1,5 0 0* - 7,5 

Ln-T/3 T 1600 - - - 60 60 1,5 1,5 0 10 - 7,5 

Ln-T/4 SZ - - - - 60 60 1,5 1,5 0 30 - 12,5 

* OTÉK előírásoknál megengedőbb javasolt paraméterek (részletes indoklást a 1.1.3. fejezet tartalmat)  

 
A  Zkp‐01  övezet  javasolt  előírásai  a  ZKSZT  szerinti  hatályos  övezeti  előírásait  veszi  át.  Egyedül  a 

Legkisebb zöldfelület került 70 %‐ra módosításra az OTÉK által meghatározott minimális érték szerint, 

mivel  a  park  a meglévő  sport,  szabadidő  és  közlekedési  funkciók miatt  sem  rendelkezik  jelenleg 

nagyobb zöldfelületi aránnyal és a funkciók csökkentése sem cél. Fontos megjegyezni, hogy a ZKSZT 

szerinti Z‐KP/3 övezet jelentős zöldfelületi része került az FRSZ‐ben közlekedési területbe (Róna utca), 

így a park fizikai határait tekintve jelentősebb arányú zöldfelületi fedettséggel rendelkezik.      

Javasolt övezet előírásai: 
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(m2) (m2) (m) (m) (%) (%) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) (m) (m) 

Zkp-1 SZ 10 000 - - - 2 2 - - - 75 70 - 7,5 

 

1.1.2.2 Fogarasi út 15a. 

A hatályos kerületi építési előírások nem teszik lehetővé a Fogarasi út 15a. ingatlanon lévő épülethez 

tartozó közterületen elhelyezkedő árkádos épületrész által érintett földrészlet tulajdonviszonyainak a 

rendezést  és  az  épület  bővíthetőségét.  Az  építési  telkekre  meghatározott  paramétereknek  nem 

illeszkednek a kialakult állapothoz, nem biztosítanak valós építési jogot és telekalakítási lehetőséget.  

A rendezés érdekében javasolt a tervezett közterületi határt úgy meghatározni, hogy a Fogarasi út 15a 

épület és a 31911/27 hrsz‐ú közterületet érintő épületrésze egy ingatlanon helyezkedjen le. 
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Telekalakítási javaslat 

A Fogarasi út 15a épület közterület  fölé kinyúló épületrészeinek  ingatlanjogi  rendezése az alábbiak 

szerint  javasolt.  A  31911/4  és  a  31911/27  hrsz‐ú  ingatlanok  határát  javasolt  az  épület 

tetőszerkezetének szélső síkjának függőleges vetületénél meghatározni. A Fogarasi út (31911/1 hrsz) 

ingatlanát  érintő  előtető  rész  vonatkozásában  nem  javasolt  az  ingatlanhatár  rendezés,  a  jelenlegi 

állapot változatlanul hagyása javasolt.  

A telekhatár rendezés során javasolt a 31911/3 és a 31911/4 hrsz‐ú ingatlanok közötti árkádos rész és 

az  alatta  lévő  földrészlet  tulajdonviszonyainak  a  rendezése  is.  A  közterület  feletti  tetőrész  a  15a 

épülethez tartozik szerkezetileg, ezért telekhatár rendezés a 31911/27 és 31911/4 hrsz‐ú ingatlanok 

között javasolt.  

 
32. ábra Javasolt változási vázrajz (M=1:1000) 

 

Parkolás 

Az úszótelkek esetében az építési telken belüli parkolás nem megvalósítható. Ezért javasolt rendezni 

az új beépítésekhez szükséges parkolóhelyek elhelyezhetőségét. Kialakítani a közterület e célból való 

felhasználhatóságának rendjét.  
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1.1.3 OTÉK alóli felmentés szükségessége, indoklása 

A tervezési terület beépítésre szánt területe nagyvárosias lakóterületbe sorolt. Az OTÉK II. fejezet 25. 

§ (1) alapján A beépítésre szánt területek építési használatának megengedett felső határértékeit a 2. 

számú melléklet tartalmazza.  

Az OTÉK 2. számú melléklet vonatkozó előírásai: 

A területfelhasználási egységekre meghatározandó Az építési telekre meghatározandó 

Általános 
használat 
szerinti 
terület 

 
Sajátos használat 
szerinti terület 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítési sűrűség 
(m2/m2) 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 
(%) 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítési magasság  
(m) 

Legkisebb 
zöldfelület
(%) 

lakó  nagyvárosias  3,0  80 12,5< 10 

 

Tárgyi telepszerű, intenzív beépítésű lakótelep úszótelkeire, mint önálló építési telkekre vonatkozóan 

részben nem teljesíthetőek az OTÉK 2. számú mellékletében előírtak, a 80 % megengedett legnagyobb 

beépítettség és a 10 % legkisebb zöldfelület. Ezért a tervezett KÉSZ szükségessé teszi az OTÉK 111.§‐

a szerinti OTÉK előírások alóli felmentés kérelmezést a két érintett határérték tekintetében. Az OTÉK 

111.§‐ában előírt feltételek: 

(2) A II-III. fejezetben meghatározott követelményeknél megengedőbb követelményeket a településrendezési 
eszköz akkor állapíthat meg, ha 

a) azt különleges településrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, továbbá 
b) közérdeket nem sért, valamint 
c) a 31. § (1) bekezdésében foglalt követelmények teljesülnek. 

 

OTÉK felmentési kérelem tárgya 

Az Ln‐T/2 jelű nagyvárosias lakóterület építési övezet esetében az alábbiak szerint szükséges az OTÉK 

előírásaitól megengedőbb előírások meghatározása: 

  OTÉK szerint  Javasolt KÉSZ szerint 

Építési övezet 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

(%) 

Legkisebb 
zöldfelület 

(%) 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

(%) 

Legkisebb 
zöldfelület 

(%) 

Ln‐T/2 jelű nagyvárosias 
lakóterület  

80  10  100  0 

 

OTÉK felmentési kérelem indoklása  

Az  OTÉK  szerinti  követelményeknél  megengedőbb  követelmények  meghatározásának  indokát  az 

alábbiak szerint látjuk bizonyítottnak: 

a) Különleges  településrendezési  okok  és  a  kialakult  helyzet  indokolja,  mivel  úgy  került 

kialakításra  a  telepszerű  lakótelep  telekstruktúrája,  hogy  a  közterületi  tömbtelkekben  az 

építési telkek úszótelkek formájában kerültek lealakítása. Az épületek falsíkja és a telekhatár 

között jellemzően 1,0‐2,0 m van. És ez a sáv is jelentős arányban burkolt járda, így sem a telek 

beépítettsége, sem a minimális zöldfelület aránya nem feleltethető meg az OTÉK előírásoknak.  

A lakótelep építése óta számos tényező alakította az épített környezettel szemben támasztott 

elvárásokat  és  követelményeket.  A  kereskedelmi,  szolgáltató  épületek  és  a  lakóépületek 

esetében  is  mások  a  társadalmi  elvárások  és  a  műszaki/jogszabályi  előírások.  Illetve  a 
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versenyképesség  és  a  fenntartható  fejlődés  is  a  fejlesztési  lehetőségek meglétét  igényli. 

Azonban az előírások teljesítése számos esetben csak az épületek alapterületének kismértékű 

bővítésével  lehetséges, amit azonban nem tesznek  lehetővé a hatályos építési előírások. Az 

Étv.‐ben  is  megfogalmazott  településrendezési  célok  közül  elsősorban  a  lakosság 

életminőségének  javítása  és  a  jó  minőségű  környezet  kialakításának  megvalósítása 

szolgáltat településrendezési szempontból okokat.  

b) Közérdeket nem  sért, mivel  a  kérelmezett módosítás  alapján  a  közterületek használata és 

használhatósága  nem  változik.  Valamint  a  környező  lakó  és  egyéb  ingatlanok  értékét, 

lakhatóságát és használhatóságát negatívan nem befolyásolja.   

c) 31. § (1) bekezdésében foglalt követelmények teljesülnek, mivel a 31. §‐ban az építmények 

elhelyezésre vonatkozó általános előírások betartását negatívan nem befolyásolja a  javasolt 

módosítás.  

 

1.2 Hatályos településszerkezeti tervvel való összhang bemutatása 

Ln‐T területfelhasználási egység beépítési sűrűsége 

Az FRSZ 4.§ (1) bekezdés alapján a TSZT szerinti területfelhasználási egységekre vonatkozóan területi 

meghatározással  rögzített beépítési  sűrűséget a  területfelhasználási egységen belül meghatározott 

összes építési övezet megengedett szintterülete együttesen nem haladhatja meg a beépítési sűrűség 

alapján számított szintterületet. 

Tárgyi KÉSZ a TSZT beépítésre szánt területfelhasználási egységei közül a Fogarasi út – Pillangó park – 

Pillangó utca által határolt Ln‐T területet érinti, melynek a meghatározott beépítési sűrűsége (bs) 1,5. 

 

HRSZ  Építési övezet 
Terület  
(m2) 

Szintterületi 
mutató* 

Megengedett 
szintterület 

(m2) 

31911/12  Ln‐T/1  1980 K (8,7)  17226

31911/13  Ln‐T/1  2357 K (7,3)  17206

31911/14  Ln‐T/1  2367 K (7,3)  17279

31911/15  Ln‐T/1  1053 K (8,3)  8740

31911/16  Ln‐T/1  1046 K (8,4)  8786

31911/17  Ln‐T/1  1879 K (4,8)  9019

31911/20  Ln‐T/4  8640 1,5  12960

31911/22  Ln‐T/2  648 1,5  972

31911/23  Ln‐T/3  821 1,5  1231,5

31911/24  Ln‐T/3  850 1,5  1275

31911/3  Ln‐T/2  879 1,5  1318,5

31911/30  Ln‐T/4  4354 1,5  6531

31911/31  Ln‐T/4  2720 1,5  4080

31911/4  Ln‐T/2  804 1,5  1206

31911/5  Ln‐T/1  618 K (4,2)  2596

31911/6  Ln‐T/1  570 K (4,0)  2280

31911/7  Ln‐T/1  668 K (3,5)  2338

31911/9  Ln‐T/1  1024 K (4,1)  4198

Összes építési övezet megengedett szintterülete együttesen:  119243
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Ln‐T területfelhasználási egység:  80330 1,5  120495
*Kialakult építési övezeti előírás esetén a jelenlegi állapot szintterületi mutatója került a számítás során beszámításra 

 

A fenti táblázat összefoglalóan tartalmazza az építési övezetek teljes területe és a szintterületi mutató 

alapján maximálisan megengedett összes szintterület nagyságát. Illetve az Ln‐T/1 építési övezet, azaz 

a lakótelepi lakóépületek esetében kialakult állapotról beszélhetünk, ezért a számítás során a tényleges 

állapot került beszámításra. Ez egy  szigorúbb  számítás, mivel egy nagyobb  számított  szintterületet 

eredményez, egy esetlegesen meghatározott átlagos szintterületi mutató alapján számított értéknél. 

De ez a fajta számítás jobban tükrözi a TSZT és az FRSZ által meghatározott előírások érvényesülését.  

A maximálisan megengedett összes szintterület összehasonlítva az Ln‐T területfelhasználási egység 

beépítési sűrűsége alapján számított szintterület nagyságával megállapítható, hogy teljesül az FRSZ 

4.§  (1)  előírása.  A  megengedett  összes  szintterület  1200  m2‐rel  alatta  marad  a  TSZT  szerint 

meghatározott összes szintterületnek. 

Ln‐T területfelhasználási egység zöldfelületi átlagértéke 

A TSZT szerint az Ln‐T területfelhasználási egységbe sorolt lakótelepek biológiailag aktív felületeinek 

megőrzése érdekében a lakótelepi egységre vonatkozóan 35% a legkisebb zöldfelületi átlagérték.  

 

Építési övezet, övezet jele 
Építési övezet, 
övezet területe 

(m2) 

Javasolt legkisebb zöldfelület  

(%)  (m2) 

Ln‐T/1  13 562 K  K

Ln‐T/2  2 331 0  0

Ln‐T/3  1 671 10  167

Ln‐T/4  15 714 30  4 714

KT‐1  47 052 ‐  23 708*

    
Ln‐T területfelhasználási egység:  80 330 m2 35,6 %  28 589 m2

*Szabályozási terven jelölt megtartandó zöldfelület nagysága  

A fenti táblázat tartalmazza az Ln‐T területfelhasználási egységben javasolt Ln‐T építési övezetek és KT 

övezet  javasolt  legkisebb  zöldfelületi  értékeit.  Ez  alapján  kiszámításra  került  az  előírások  szerint 

minimálisan megtartandó zöldfelületek nagysága, majd ezekből a teljes területfelhasználás egységre 

vetített zöldfelületi arány, ami 35,6 %. A számítás eredményeként megállapítható, hogy a  javasolt 

előírásokkal  teljesül  az  Ln‐T  területfelhasználási  egységre  előírt  35%‐os  legkisebb  zöldfelületi 

átlagérték. 

 

1.3 Környezetalakítási és beépítési javaslat 

A beépítési  terv  (lásd  tervi melléklet) a  tervezési  területre vonatkozóan két  jól elkülöníthető részre 

tartalmaz  a  jelenlegi  állapottól  eltérő  javaslatot.  Egyik  a  lakótelepen  a  Fogarasi  út  15a.  ingatlan 

telekhatár‐rendezését  követően  kialakuló  építési  telek  beépítésére  és  a  környező  közterületek 

rendezésre fogalmaz meg javaslatot. Másik rész a Pillangó park területe.  

Pillangó utca 15a. ingatlan 

Az épület nyugati részén lévő árkádos rész beépítése tervezett. A meglévő pillérsor megmarad és ez 

képezi az épület külső falának vázát. Az épület tömegében, fő megjelenésében nem történik változás, 
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mivel az árkádos rész jelenleg is növeli az épület térbeli megjelenését. A meglévő lapostetős kialakítás 

megmarad.  Az  épület  bővítéséhez  kapcsolódóan  tervezett  az  épület  előtti  teresedés  rendezése, 

burkolt‐ és zöldfelületeinek felújítása.  

Az új beépítéshez szükséges parkolóhelyek az épület keleti oldala mentén, a meglévő burkolt felületek 

és a zöldfelület kismértékű felhasználásával kerülnek kialakításra.  

Pillangó park 

A Pillangó park környezetalakítási  javaslata  több egymástól  részben  független  fejlesztésből  tevődik 

össze, melyek a hatályos építési  szabályzat alapján  is megvalósíthatóak,  így a  javasolt  szabályozási 

koncepció ezek tekintetében nem megengedőbb. 

 

Tervezett fejlesztések:  

 A javaslat változtatás nélkül tartalmazza a pillangó parkban lévő teniszklub bővítésének és új 

főépületének már építési engedéllyel rendelkező tervét. A jelenlegi konténer épületek helyett, 

egy épület tervezett, melyhez kapcsolódóan az épület környezetének a rendezése is tervezett.     

 A  park  esztétikai  és  funkcionális megújítása  tervezett. A  felújítás  kiviteli  terve  elkészült,  a 

beépítési terv ezt vette. Jelentős funkcionális átrendezés nem tervezett, a fő sport és játszótéri 

funkciók  továbbra  is a park  középső  részén a gimnáziumtól délre  fognak elhelyezkedni. Új 

elemként  jelenik meg a Kerepesi út mentén a kutyafuttató és a park nyugati részén a skate 

pálya. Egyebekben a gyalogos felületek kerülnek felülvizsgálatra, újratervezésre.   

 A park déli részén a Kerepesi út mentén fővárosi településszerkezeti jelentőségű kerékpárút 

megvalósítása tervezett, melyet a Főváros nevében a BKK tervez megvalósítani. A kerékpárút 

nyomvonalára  tanulmányterv készült, melyet  jelen beépítési  terv a park  felújításnak kiviteli 

tervéből vett át.  

 A Pillangó park 4‐8. épületektől délre, a park mentén az úttest 1 m‐es szélesítésével 26 db 

parkolóhely létesítése tervezett. 

 

1.4 Zöldfelületi rendszer fejlesztése 

1.4.1 Zöldfelületi rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai 

1.4.1.1 Pillangó park 

A  Pillangó  park  teljes  felújítására  vonatkozóan  már  a  tervezési  folyamat  széles  körű  egyeztetés 

keretében zajlik. A terv megvalósulása esetén a park egy olyan minőségi fejlesztésen fog átmenni, mely 

nemcsak a helyben  lakók, de tágabb környezetben élők számára  is vonzerőt  jelent. A tervezett Zkp 

övezet a park kiterjedésének és sokfunkciós kialakításának megfelelően határozza meg a rendeltetést, 

a zöldfelületi fedettséget 70 %‐ban. 

1.4.1.2 Telepszerű lakóterületek zöldfelületei 

A lakótelep tervezett Ln‐T/2‐es övezeti paramétereinek meghatározásánál a zöldfelület tekintetében 

OTÉK alóli felmentést szükséges kérni. Az  így 0%‐ra csökkentett zöldfelületi előírás ellensúlyozása, a 

meglévő már kialakult  zöldfelületek megőrzésének biztosítása miatt egyéb  szabályozási eszközöket 

terveztünk bevezetni. 

Ilyen szabályozó a szabályozási tervlapon jelölt „megtartandó zöldfelület” kötelező elem, mely további 

biztosíték  a  telepszerű  lakóterület  meglévő  zöldfelületeinek  megtartására,  csökkenésének 

megakadályozására. 

Szintén a zöldfelületek területi kiterjedését óvja az Ln‐T/1 építési övezethez kapcsolódó előírása, mely 

szerint a lakótelepi egység zöldfelületének nagysága nem csökkenhet  35%‐ánál kevesebbre. 
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A fejlesztéssel érintett területen a tervezett épületbővítés, azaz az árkádos rész beépítése kizárólag 

burkolt  felületek  csökkenésével  jár.  Az  új  funkcióhoz  szükséges  parkolóhelyeket  a  degradált 

zöldfelületek  rovására  lehet  biztosítani,  melynek  kompenzálásaként  minőségi  fejlesztést, 

növénytelepítést  kell  elvégezni.  A  fejlesztéssel  érintett  területrészén  a  csatlakozó  zöldfelületek 

rendkívül rossz állapotban vannak, melynek rendezése az átépítés során megtörténik.  

Az épületek közötti  zöldfelületek minőségét új burkolt  felületek kiépítése, kertberendezési  tárgyak 

elhelyezése  javítaná. Új  funkciók esetében a közösségi életet és  szemléletformálást  is  fejlesztendő 

közösségi kertészkedést lehet kiemelni, melyre a városban lakóknak, így az itt élőknek fokozott igénye 

mutatkozik.  

 

1.4.1.3 Út menti zöldfelületek 

Fasorok  esetében  a  folyamatos  fenntartást,  és  az  évente  többször  elvégzendő  növényvédelmi 

munkálatokat kell kiemelni. 

Növénytelepítések tekintetében elsősorban a cserjeszint kialakítása szükséges, mely nemcsak a park, 

de  a  lakóépületek  közötti  zöldfelületek  esetében  is  hiányzik.  A  légszennyezés  csökkentésében  a 

cserjeszintnek rendkívül nagy szerepe van. 

 

1.4.2 Zöldfelületi ellátottság alakulása, zöldfelületek ökológiai szerepének erősítésére  

A szabályozási  terv készítését a Budapest XIV. kerület, Fogarasi út 15/A. sz. alatti  (31911/4 hrsz.‐ú) 

ingatlanon álló meglévő épület bővítése indokolta, mely a szabályozási vonal kijelölésével, illetve egy 

építési hely  kiterjesztésével  jár. A módosítás  zöldfelületet nem érint, a beépítés a burkolat  felület 

rovására történik. A többlet beépítés parkoló igényének biztosítása azonban kizárólag egy degradált, 

burkolatlan  felületen  lehetséges.  Összességében  azonban  elmondható,  hogy  a  tervezett  beépítés 

környezete,  csatlakozó  közterületi  zöldfelülete  átépítésre,  beültetésre  kerül,  így  a  szomszédos 

zöldfelület ökológiai szerepe is megnövekszik. 

A  tervezett  övezeti  rendszer  a  lakótelep,  illetve  a  közpark  meglévő  zöldfelületeinek  megfelelő 

védelmet, az ökológiai szerepének megóvását biztosítja. 

 

1.5 Közlekedési javaslatok 

1.5.1 Közúti hálózati kapcsolatok 

A KÉSZ területi hatálya nem terjed ki a határoló településszerkezeti jelentőségű Kerepesei út, Fogarasi 

út és Róna utca területére. A szabályozási előírások módosítása révén  lehetővé váló többlet építési 

lehetőség  nem  teszik  szükségessé  és  indokolttá  a  közúti  közlekedési  hálózat  fővárosi  és  kerülteti 

jelentőségű  közútjainak,  csomópontjainak  a  módosítást,  átépítést  és  a  meglévő  forgalmi  rend 

átalakítását.  

A  tervezett  előírások  nem  korlátozzák  a  településszerkezeti  jelentőségű  utak  érintett  szakaszán 

tervezett fejlesztések megvalósíthatóságát.     

1.5.2 Belső úthálózat 

A  lakótelep  belső  közlekedését  biztosító  úthálózat  és  a  határoló  elemek  kialakultak.  Az  utcák 

megfelelően  biztosítani  tudják  a  lakótelep  kiszolgálását  a  tervezett  fejlesztéseket  követően  is. 

Szabályozást igénylő átalakítása nem szükséges és nem indokolt.  
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Nem a tervezett kerületi építészi szabályzat készítésével összefüggő tervezett fejlesztés a Pillangó park 

utca  déli  szakaszán  parkolósáv  kiépítése.  Az  út  park  felőli  oldalán  kb.  1 m‐es  szélesítéssel  2,0 m 

szélességű parkolósáv kialakítása  tervezett. A mintegy 170 m‐es átépítésre kerülő szakaszon 26 db 

parkolóhely  alakítható  ki.  A  metró  állomás  felől  érkező  nagyszámú  gyalogos  forgalom  miatt  a 

parkolósávban  a  keresztező  gyalogos  utaknál  a  parkolóhelyek megszakítása  tervezett.  A  gyalogos 

átvezetéseknél 3 helyen „fül” építésére tervezett a merőleges áthaladás segítése céljából. 

 

33. ábra Pillangó park átépíteni tervezett szakaszának mintakeresztszelvénye (M=1:100)1 

 

1.5.3 Kerékpáros közlekedés 

A  TSZT‐vel  összhangban  tartalmazza  a  szabályozási  terv  a  Pillangó  park  déli  részén,  a  Kerepesi  út 

mentén  a  tervezett  településszerkezeti  jelentőségű  kerékpáros  infrastruktúra  nyomvonalát.  A 

tervezett kerékpárút Róna utcai átvezetése a Kerepesi út – Róna utca csomópont gyalogos átvezetés 

mellett javasolt. Majd a park területén a MÁV vágányok mentén javasolt a nyomvonal egészen a park 

nyugati  határáig. A  javasolt  kerületi  építési  szabályzat  nem  korlátozza  a  kerékpáros  infrastruktúra 

pontos nyomvonalának a jövőbeni megtervezését és megvalósítást.  

A  tervezett  szabályozási  előírások  nem  korlátozzák  a  lakótelepen  belüli  kerékpáros  közlekedés 

fejlesztését, elősegítést. Lehetőséget biztosít a meglévő közlekedési  infrastruktúra kerékpáros barát 

átépítésre és új kerékpáros infrastruktúra kiépítésre.   

Közvetlenül a Pillangó utcai metróállomás mellett korlátozottan van lehetőség és hely B+R és közbringa 

kerékpártárolók  elhelyezésére,  ezért  a  gyalogátkelőhelynél  a  Pillangó  parkban  is  javasolt 

megteremteni a kerékpártárolás lehetőségét.  

 

1.5.4 Főbb gyalogos közlekedés 

A tervezett módosítások nem érintik a kialakult gyalogos közlekedési hálózatot. Nem várható a terület 

gyalogos közlekedés  irányaiban és mértékében változás. A kialakult gyalogos útvonalak  továbbra  is 

kielégítik az igények. Nem indokolt a gyalogos forgalom jelenlegitől eltérő szabályozása.  

A Pillangó park tervezett felújítása a park meglévő külső gyalogos kapcsolódási pontjait nem módosítja. 

Javasolt a fő gyalogos irányok és kapcsolatok megtartása.  

 

1.5.5 Gépjármű elhelyezés, parkolás 

A tervezési területen tervezett többlet parkolóhelyeket a Fogarasi út 15a. épület tervezett bővítéséhez 

kapcsolódóan kell biztosítani. A fejlesztéshez kapcsolódóan sem telken belül, sem térszín alatt nem 

                                                            
1 Forrás: Budapest XIV. kerület Pillangó park parkoló építése egyesített engedélyezési és kiviteli terve, Közlekedés 
Kft. (2015.) 
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megoldható a parkolás, ezért az alábbiak figyelembe vételével kell a tervezett funkció rendeltetésszerű 

használatához szükséges parkolóhelyeket biztosítani.  

Az  OTÉK  42.  §  (1)  szerint meglévő  építmények  bővítése,  átalakítása,  rendeltetésük módosítása 

esetében … csak a bővítésből, az átalakításból, vagy az új rendeltetésből eredő többlet gépjármű 

elhelyezéséről kell gondoskodni, a meglévők megtartása mellett. Ugyanezen paragrafus (11) szerint, 

ha az adottságok szükségessé teszik … a telekhatártól mért, legfeljebb 500 m‐en belüli más telken 

parkolóban, parkolóházban vagy a közterületek közlekedésre szánt területe egy részének,  illetve a 

közforgalom céljára átadott magánút egy részének felhasználásával kialakíthatók. 

A  tervezett  új  épületrészhez  kapcsolódóan  elhelyezendő  személygépkocsik  számának 

megállapításához az OTÉK 4. számú mellékletét kell figyelembe venni: 

Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani: 2. kereskedelmi, szolgáltató önálló rendeltetési egység 
árusítóterének 0-100 m2-ig minden megkezdett 10 m2, e fölött minden megkezdett 20 m2 nettó alapterülete 
után. 

 

A tervezett beépítés nagyságából, funkciójából, valamint az árusítótér és egyéb terek feltételezhető 

arányából adódóan várhatóan 4 db új parkoló kialakítása szükségességes. Ezek elhelyezést 500 m‐en 

belül kell biztosítani, de célszerűen minél közelebb, illetve közvetlenül az épület mellett érdemes. Ezek 

figyelembe  vételével  a  beépítési  terv  az  épület  keleti  oldala  mentén,  közterületen,  degradált 

zöldfelületek kismértékű igénybevételével és a meglévő burkolt felületek racionalizálásával javasolja 

elhelyezni  a  szükséges  4  db  parkolóhelyet.  Az  árufeltöltés  a  szolgáltatóházak  mögött  meglévő 

parkolóból a jelenlegi árufeltöltésekkel együtt biztosítható. 

 

Amellett, hogy az OTÉK szerint előírt parkolóhelyek biztosítandóak és biztosíthatók, kiemelendő, hogy 

a tervezett kereskedelmi, szolgáltató funkció valós gépjárműforgalom növekedést nem eredményez. 

Méretéből és elhelyezkedéséből adódóan várhatóan csak a lakótelep szolgáltatási kínálatát növelni és 

a helyi lakosság ellátást fogja szolgálni, így jellemzően gyalogos vevőforgalom feltételezhető.  
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34. ábra Javasolt forgalmi rend 

 

1.6 Közművesítési javaslatok 

1.6.1 Viziközművek 

A lakótelepen tervezett fejlesztés mindössze a Fogarasi út 15a épület és közterület fölé nyúló részének 

ingatlanjogi rendezése és az építményrész beépítése. A maximum bruttó 150 m2 szintterületi fejlesztés 

tényleges  funkciója még nem került meghatározásra és nem állnak  rendelkezésre  részletes  tervek, 

ezért a pontos közműigények sem  ismerte. A  lehetséges funkciókat számba véve az új épületrészre 

vetített ivóvíz és szennyvíz igény 0,1‐3,0 m3/d, mely a terület közműigényében érdemi változást nem 

eredményez.  

Egyéb  fejlesztés  és  új  viziközmű  igény  a  lakótelep  területén  nem  várható.  További  közműigény  a 

Pillangó park revitalizációja keretében felmerülhet. A park funkcióinak bővítése esetén pl. nyilvános 
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illemhely, ivókút, szökőkút esetén merül fel közműigény, melyek kiszolgálásának feltételei a konkrét 

igény és hely alapján határozhatóak meg.  

A csapadékvíz‐elvezetés a beépített területen kiépült. Azonban az egyre gyakoribb nagy  intenzitású, 

hirtelen  jövő csapadékmennyiség kezelésére nem alkalmas teljes körűen. Lehetőség  lehet a hálózat 

bővítése,  vagy  egyéb  alternatív  megoldások  kidolgozása  a  vízvisszatartásra  és/vagy  helyben 

hasznosításra. Erre esetlegesen vizsgálhatóak a lakótelep zöldfelületei és a Pillangó park területe is. 

 

1.6.2 Energiaellátás 

A  lakótelepen  tervezett  fejlesztés a Fogarasi út 15a épület bővítése. A  tényleges  funkció még nem 

került meghatározásra és nem állnak rendelkezésre részletes tervek, ezért a pontos közműigények sem 

és  a  felhasználni  tervezett  energiafajták  sem  ismertek.  A  maximum  bruttó  150  m2  szintterületi 

fejlesztés  a  terület  energiaszükségletében  érdemi  növekedést  nem  eredményez.  A  jelenlegi 

energiaellátó hálózatok a tervezett fejlesztés révén felmerülő minimális többletigényeket várhatóan ki 

tudják szolgálni.  

A tervezési területen felmerülő további fejlesztési  lehetőség a Pillangó park revitalizációja. Melynek 

keretében a szabadidős, sport és rekreációs funkciók meglévő elemeinek a felújítása és a terület új 

elemekkel  való  ellátása  merül  fel,  mint  fejlesztési  lehetőség.  A  fejlesztés  többletenergia  igénye 

várhatóan mindössze a közvilágítási hálózat bővítéséből áll.   

Villamos energia ellátás és közvilágítás 

A lakótelep területén a tervezett fejlesztéshez kapcsolódóan nem szükséges a villamos energia ellátási 

és közvilágítási hálózat bővítése.  

A Pillangó park fejlesztéséhez kapcsolódóan felmerül a közvilágítási hálózat bővítése. Részletes tervek 

nem állnak rendelkezésre ezért nem ismertek a megtartandó és felújítandó, valamint az új funkciók és 

ezek térbeli elhelyezkedése. Várhatóan új transzformátor elhelyezése nem szükséges és a Róna utcai 

meglévő transzformátortól a park ellátása biztosítható.   

Földgázellátás 

A fejlesztendő épület gázbekötéssel rendelkezik. A tervezett mértékéből adódóan nem feltételezhető 

az igények érdemi növekedése és hálózatbővítés szükségessége.  

Távhőellátás 

A távhőellátás a területen megfelelően kiépült. A tervezett új épületrész a távhőellátásba beköthető a 

hálózat fejlesztése és bővítése nélkül.  

1.6.3 Hírközlés 

A  tervezési  terület  építési  előírásainak módosítása  révén  lehetővé  váló  tervezett  fejlesztésekhez 

szükséges  vezetékes  elektronikus  hálózat  és  vezeték  nélküli  hírközlési  építmények  kiépültek,  azok 

átépítése,  fejlesztése  nem  szükséges  a  tervezett  fejlesztési  célok  megvalósítása  érdekébe.  Jelen 

kerületi  építési  szabályzat  nem  korlátozza  az  elektronikus  hírközlési  piac  zavartalan,  eredményes 

működést és fejlődését, valamint jelen tervmódosítás nem érint hírközlési kérdéseket. 

1.6.4 Megújuló  energiaforrások  alkalmazása,  környezettudatos  energiagazdálkodás,  egyedi 

közműpótlók 

Jelen kerületi építési szabályzat nem fogalmaz meg korlátozásokat megújuló energiaforrások egyedi 

vagy  közösségi  alkalmazására,  a  felsőbbrendű  jogszabályokban  foglalt  előírások  tekintendőek 
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irányadónak.  A  rendelkezések  lehetőséget  biztosítanak  a  felhasználók  környezettudatos 

energiagazdálkodására. 

 

1.7 Környezeti hatások és feltételek 

1.7.1 Levegőtisztaság védelem 

A levegő állapotát a háttérterhelés, valamint a közlekedési eredetű légszennyezés határozza meg, mely 

a tervezési területen a jelentős forgalmat is bonyolító határoló utak forgalma okozza.  

A  kedvezőbb  levegőminőség  elérése  érdekében  zöldfelületek  megőrzésével  és  fejlesztésével, 

többszintű  út menti  növénysávok  kialakításával,  a  terület  kondicionáló  hatása  és mikroklímatikus 

viszonyai  tovább  javíthatók. Levegőtisztaság‐védelmi szempontból a  fasorok mellett a cserjéknek  is 

kiemelkedő  környezetvédelmi  jelentősége  van  a  közlekedésből  származó,  légszennyezés  káros 

hatásainak csökkentésében.  

Levegőtisztaság‐védelmi  szempontból  a  vonatkozó  mindenkor  hatályos  jogszabályok  ‐  jelenleg  a 

levegő  védelméről  szóló  306/2010.  (XII.  23.)  sz.  kormányrendelet  és  a  légszennyezettségi 

határértékekről,  a  levegőterheltségi  szint  határértékeiről  és  a  helyhez  kötött  légszennyező 

pontforrások  kibocsátási  határértékéről  szóló  4/2011.  (I.  14.)  sz.  VM  rendelet  ‐  előírásait  kell 

alkalmazni. 

1.7.2 Talaj, felszíni‐ és felszín alatti vizek védelme 

A  felszín  alatti  vizek  és  a  talaj  védelme  érdekében  a  vonatkozó, mindenkor  hatályos  jogszabályok 

előírásait  be  kell  tartani.  A  talaj‐  és  talajvizek  állapotát  veszélyeztető  tevékenységek  csak  vízzáró 

(szénhidrogénzáró) aljzaton végezhetők. Semmilyen tevékenység nem folytatható a területen, mely a 

víz és a talaj határérték feletti károsodását okozhatja.  

1.7.3 Zaj‐ és rezgésterhelés 

A  terület  zajterhelését  a  Budapesti  háttérterhelés,  valamint  a  közlekedési  eredetű  zaj  mértéke 

határozza meg. 

A 27/2008.  (XII. 3.) KvVM‐EüM – a környezeti zaj‐ és  rezgésterhelési határértékek megállapításáról 

szóló együttes rendelet 3. melléklet határértékeit kell figyelembe venni. 

A közlekedéstől származó zaj terhelési határértékei zajtól védendő területeken 

    Határérték (LTH) az LAM,kö megítélési szintre (dB)

  Zajtól védendő terület 

Kiszolgáló  úttól; 

lakóúttól 

származó zajra 

országos közúthálózatba tartozó 

mellékutaktól,  a  település 

tulajdonában lévő gyűjtő utaktól 

és külterületi közutaktól, a vasúti 

mellékvonaltól  és 

pályaudvarától, a repülőtértől, a 

nem  nyilvános  fel‐  és 

leszállóhelyektől származó zajra 

országos  közúthálózatba  tartozó 

gyorsforgalmi  utaktól  és  főutaktól,  a 

települési  önk.  tulajdonában  lévő 

belterületi gyorsforgalmi utaktól, első‐ 

és másodrendű  főutaktól, az autóbusz 

pályaudvartól, a vasúti  fővonaltól és a 

pályaudvarától,  a  repülőtértől,  és  a 

nem  nyilvános  fel‐  és  leszállóhelytől 

származó zajra 

   
nappa

l 
éjjel  nappal  éjjel  nappal  éjjel 

   
6‐22 

óra 
6‐22 óra  6‐22 óra  6‐22 óra  6‐22 óra  6‐22 óra 

2. 

Lakóterület  (kisvárosias‐, 

kertvárosias‐,  falusias‐, 

telepszerű  beépítésű) 

Különleges  területek  közül  az 

oktatási létesítmények területei, 

a temető, zöldterület 

55  45  60  50  65  55 

3. 
Lakóterület  (nagyvárosias 

beépítésű, a vegyes terület 
60  50  65  55  65  55 
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4.  Gazdasági terület  65  55  65  55  65  55 

 

A forgalmas utak mentén passzív akusztikai védelemmel, megfelelő nyílászárók választásával javasolt 

a  zaj  ellen  védekezni,  a  belső  terekben  meghatározott  zajterhelési  határértékek  érvényesülése 

érdekében.  

Bár a fásítás okozta zajcsökkenés nem mérhető, ennek ellenére bizonyos mértékig javítja a környezet 

minőséget,  a  komfort  érzetet.  Ezért  is  javasolt  a  Pillangó  park  forgalmas  utak  menti  sávját 

pufferzónaként, sűrű növénytelepítéssel kialakítani. 

1.7.4 Hulladékkezelés 

A  hulladékgazdálkodás  szempontjából  figyelembe  kell  venni  a  vonatkozó  mindenkor  hatályos 

jogszabályokat  (jelenleg  a  hulladékról  szóló  2012.  évi  CLXXXV.  törvényt),  betartva  annak  a 

hulladékkezeléssel és hulladékhasznosítással kapcsolatos előírásait.  

A  várható  építkezések  során  keletkező  hulladékok  környezetvédelmi  szempontból  is  megfelelő 

gyűjtéséről  és  elszállításáról  gondoskodni  kell.  Az  keletkező  építési  törmelékek  kezelése  külön 

figyelmet érdemel.  
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