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A XIII. kerület négy területére vonatkozó TSZT és FRSZ módosítási javaslat 

véleményezése 
 

A XIII. kerületi Önkormányzat a Kerületi Építési Szabályzatról szóló 19/2016. (XI.15.) önkormányzati 

rendeletét (továbbiakban: KÉSZ) tervezi módosítani. A módosításhoz négy területen előzetesen a TSZT 

és FRSZ módosítása szükséges ahhoz, hogy a KÉSZ a tervezett tartalomnak megfelelően elkészülhessen. 

 

Alábbi vélemény a korábbinak kiegészített változata, amely már a bekért és a kerületi Önkormányzat 

által megküldött alátámasztó tervanyagok figyelembevételével készült. 

 

1. Marina City 
1.1. Zkp közpark övezeti lehatárolás módosítása (Zkp és Ln-3, valamint Zkp és Vt-M 

területfelhasználási egységek közötti határmódosítás – a zöldterület növelésével) 

   érintett terület a hatályos TSZT-n  módosítással érintett terület           tervezett módosítás  

 
A TSZT területfelhasználás tervezett módosítása a kérelem szerint 

Zöldterületeket érintő területfelhasználási egységek módosítása a tervezetben szereplő módon nem 

javasolt.  

A TSZT-ben kijelölt közpark területe a helyi adottságok miatt – más Duna menti zöldterületekhez 

hasonlóan – az országos normáknak már jelenleg sem feleltethető meg maradéktalanul. (Az OTÉK 1. 

melléklet 71. pontja szerint a közpark „legalább 1 ha nagyságú közhasználatú közterületi zöldterület, 

amelynek legkisebb oldalmérete is 80 m-nél nagyobb”.) Az új lakóterületek ellátásához kapcsolódóan 

tervezett közpark komplex, rekreációs funkcióját csak megfelelő szélesség esetén tudja betölteni, tehát 

a szélesség csökkentése 60 méterről 40 méterre kedvezőtlen. Véleményünk szerint, a TSZT/FRSZ 

módosítás alátámasztásául szolgáló telepítési tanulmányterv is megerősíti, hogy a Meder utca érkezési 

pontjában javasolt Zkp terület csupán egy kisebb fásított köztér, illetve egy szélesebb fásított sétány 

kialakítására alkalmas, komplex rekreációt biztosító, teljes értékű zöldterület kialakítására nem. 

A kieső zöldterület pótlását biztosító, az Újpesti-öböl mentén északi irányban javasolt 12 m széles 

közterület bár szerkezeti, funkcionális szempontból a hatályos KÉSZ-hez képest kedvező, ugyanakkor 

az országos normák alapján nem felel meg a zöldterületekre vonatkozó minimum kritériumnak (OTÉK 
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1. melléklet 67. pontja szerint a közkert „legalább 15 m oldalméretű, közterületi zöldterület”). A 

tervezett közterületsáv a telepítési tanulmányterv alapján rekreációs célú zöldterület (közkert) céljára 

nem, „csak” gyalogos sétány kialakítására alkalmas, amely a TSZT/FRSZ módosítása nélkül is 

szabályozható a KÉSZ-ben. 

A területen jelentős lakóterületi fejlesztés valósulhat meg, a telepítési tanulmányterv alapján a 

tervezett 2500-3000 lakásszámból adódóan várhatóan 5000-7500 fő lakossal lehet számolni a 

területen.  A Budapest 2030 koncepció célkitűzéseinek megfelelően elengedhetetlen, hogy helyben 

biztosított legyen a lakosság zöldterületi ellátottsága, azaz a különböző rekreációs igények mindenki 

számára egyaránt kielégíthetőek legyenek.  Az alábbi térképvázlaton látható, hogy a fejlesztési terület 

a zöldterület-hiányos Váci út – Duna part közötti térségben található, ahol a dinamikusan növekvő 

lakónépesség jelentős, helybeni zöldterület-fejlesztést igényel.  

 

 
A térség fejlesztéssel érintett területeinek elhelyezkedése a jelenlegi zöldfelületi rendszerben 
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A várható lakónépességgel számolva a tervezési 

területen az egy főre jutó zöldterületi arány 6-4 m2/fő 

körül alakul. Ez a mérték csak abban az esetben 

elfogadható, amennyiben a zöldterületek, 

elhelyezkedése, geometriája valóban alkalmassá 

teszi azokat a lakosság, a területhasználók részéről 

felmerülő sokrétű rekreációs igényeknek megfelelő 

kialakítását: elvonulásra alkalmas pihenő parkrészek, 

biztonságosan használható, a szomszédos 

funkcióktól leválasztott játszóterek, sportpályák, 

kutyafuttatók stb. kialakítását. A Zkp területek 

lehatárolását javasolt úgy módosítani, hogy a 

tervezett lakóterületek számára elérhető 

közelségben legyenek biztosítottak a zöldterületek 

(egy-két nagyobb közpark, vagy több kisebb közkert 

céljára alkalmas zöldterület). 

 

 

Zkp területfelhasználási egységek javasolt helykijelölése 

E pontban kell megjegyezni, hogy az alátámasztó városrendezési koncepcióban szereplő beépítési 

tervben a területen a zöldfelületek tervezett kialakítási módja is áttervezésre szorul. A lakóterületi 

övezetben tervezett 35%-os zöldfelületi arány 25%-a (a 90%-os terepszint alatti beépíthetőségből 

fakadóan) tetőkerti, azaz nem teljes értékű zöldfelületekkel kerülne megvalósításra – OTÉK eltérés 

kezdeményezésével, a tetőkerti zöldfelületek jobb beszámíthatósága érdekében. A teljes értékű 

zöldfelületek 10-15%-os aránya nagyon alacsony ezen kialakulatlan terület esetében, ez a várható lakos 

számra vetítve várhatóan rendkívül alacsony, csupán 2-3 m2/fő zöldfelületet jelenthet, nem számolva 

a területen prognosztizált 7-8000 fő irodai dolgozóval, akik szintén használni fogják a zöldfelületeket. 

A tetőkertek és a beépítési terv alapján felaprózódó zöldfelületek nem képesek biztosítani a fás szárú 

növényzet egészséges fejlődéséhez szükséges életteret. A tervezett jelentős beépítések által várható 

árnyékoltság szintén a zöldfelületek fejlődőképessége és egyúttal a közterületek komfortos használata 

ellen is hat. A tetőkertek ilyen mértékű alkalmazása fenntarthatósági, klímavédelmi szempontok miatt 

sem javasolt. A koncepcióban felvetett másik OTÉK eltérési lehetőség a legkisebb zöldfelületi arány 

fatelepítéssel történő kiváltása nem megengedhető a TSZT-ben meghatározott zöldfelületi 

átlagértékre vonatkozó szabályok alapján.  Mindezek alapján a teljes értékű, kedvező benapozottságú 

zöldfelületek nagyságának növelése szükséges, javasolt az Újpesti-öböl irányában az épületek 

előkertjének növelésével, ez által szélesítve a tervezett parti sétány területét, illetve a tervezett 

épületek közötti zöldterület kijelölésével. 
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Tervezett zöldfelületek: a tetőkertek és teljes értékű zöldfelületek aránya / Forrás: URBAN-LIS STÚDIÓ / saját szerkesztéssel 

 

1.2. Ln-3 és Vt-M egymás közötti határának módosítása 

      érintett terület a hatályos TSZT-n  módosítással érintett terület           tervezett módosítás  

 
A TSZT tervezett módosítása a kérelem szerint 

Az igényelt módosítás valójában nem a kérelemben szerinti „korrekció”, hanem területfelhasználási 

átsorolás – lakóterület helyett vegyes területfelhasználású terület kijelölése –, amelynek az 

indokoltságát, – hogy valóban mellékközponti funkciók számára volna szükséges, – a kapott anyagok 

sem támasztják alá. Az átsorolás esetén, a területfelhasználási egységek határának módosításával, 

tovább növekedne a Duna-part melletti területen építhető szintterület már most is igen nagy 

mennyisége, tovább sűrűsödnének a jelenleg is nagyon tömör beépítések (lsd. lenti fotókat). 

A Vt-M területfelhasználási egység területén a megengedett funkciókra általánosan felhasználható 

sűrűségi érték (bsá) 3,75, ami 0,75-tel nagyobb, mint az Ln-3 területfelhasználási egység területén 

megengedett 3,0 bsá érték, így az átsorolás 5704 m2 építhető szintterület növekedést jelentene.  

tetőkert (BFVT saját szerkesztés) 

teljes értékű zöldfelület 
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A kért módosítás – nagyobb Ln-3 jelű terület 

átsorolása Vt-M jelű területfelhasználási 

egységbe – az élhetőség biztosítása okán 

nem javasolt, indokoltságát az utólagosan 

megküldött terv-dokumentáció sem 

támasztja alá.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  
Az Ln-3 területfelhasználási egységen a jelenleg megengedett paraméterek melletti beépítés. / 3. és 4. kép forrása: 24.hu 
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1.3. Technikai jellegű területfelhasználási egység határmódosítások 

      érintett terület a hatályos TSZT-n  módosítással érintett terület           tervezett módosítás  

 
A TSZT tervezett módosítása a kérelem szerint 

A technikai jellegű területfelhasználási egységek határmódosításával a Vt-M és Vt-H 

területfelhasználási egységek területe növekszik. A vegyes területfelhasználási egységekben a 

megengedett funkciókra általánosan felhasználható sűrűségi érték (bsá) Vt-M esetében 0,75-tel, Vt-H 

esetében 0,5-tel magasabb, mint az Ln-3 területfelhasználás egység bsá értéke, ami a 

határmódosítások eredményeként 2549 m2 építhető szintterület növekedést jelentene.  

Tekintettel arra, hogy a szintterület-növekmény nagysága ez esetben relatív alacsony és a módosítás 

az utcavonal és a bevásárlóközpont kedvezőbb funkcionális kialakítását szolgálja, a javaslat 

támogatható.  

1.4. Gyalogoshíd áthelyezése 

      érintett terület a hatályos TSZT-n  módosítással érintett terület           tervezett módosítás  

 
A TSZT tervezett módosítása a kérelem szerint 
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Javasolt gyalogos-kerékpáros híd elhelyezkedése a beépítési terven / Forrás: URBAN-LIS STÚDIÓ 

 

A Népsziget megközelítése erősen korlátozott az Újpesten keresztüli egyetlen gépjármű kapcsolata 

miatt (Zsilip utca), ezért a TSZT-ben tervezett híd helyét és szerepét a szigeten megvalósítható 

fejlesztések rendeltetését és nagyságát (bruttó 70 000 m2 szintterület) is figyelembe véve kell 

meghatározni.  

A TSZT alapján a tervezett hidat helyi jelentőségű gépjármű közlekedés is terhelheti, a kizárólagos 

gyalogos-kerékpáros szerep nem evidencia. A Népsziget területén hatályban lévő DÉSZ ugyan a 

tervezett hídhoz jelenleg közúti kapcsolatot nem szabályoz, azonban a sziget fejlesztési lehetőségei 

tükrében ezt szükség esetén távlatban kizárólag itt lehetne csak biztosítani a rekreációs funkciók 

sérelme nélkül.   

A hatályos TSZT-ben szereplő tervezett híd-hely a népszigeti fejlesztési terület súlyvonalába 

kapcsolódik, és közvetlen elérést biztosít a sziget északi részén lévő nagy kiterjedésű zöldfelület 

(tervezett közjóléti erdőterület) irányába is. 

Egy a Népszigetre tervezett, kizárólag gyalogos-kerékpáros híd leendő használói három csoportba 

lennének sorolhatók: 

 a Népsziget meglévő és tervezett beépítésének használói, 

 a kerület közeli területeinek lakossága, 

 a kerület távolabbi területeinek lakossága.  

A sziget gyalogos forgalma szempontjából kiemelten fontos a parti közlekedési infrastruktúrához való 

jó kapcsolódás, amelyet az M3 metró vonal jelent, ennek közeli, Újpest – Városkapu megállójához a 

Gács utcai híd kapcsolódik direkt módon. A javasolt Szekszárdi utcai híd azonban két egymástól távoli 

metró megálló (Újpest – Városkapu és Gyöngyösi utca) között, további jelentős gyaloglási kényszerrel 

tudná csak lehetővé tenni a parti közlekedési infrastruktúra elérését.  

A kerület közeli területeinek lakossága, vagyis elsősorban a jelenleg még beépítetlen Marina City 

terület számára helyben kívánatos és lehetséges biztosítani a megfelelő zöldfelületeket, nem a 

tervezett híd túloldalán, a távolabbi Népszigeten. Emiatt a híd telepítésénél nem meghatározó ez a 

használói csoport. 

A kerület távolabbi területeinek lakossága számára a meglévő épített környezet jelenleg általában nem 

biztosítja a megfelelő zöldfelületi ellátottságot és annak javítására a kialakult lakóterületeken már 

nincs lehetőség sem. Ezért fontos a Népsziget elérhetőségének javítása, amelyet az M3 metró vonal 
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közeli, Újpest – Városkapu megállójához kapcsolódó Gács utcai gyalogos-kerékpáros híd tud ésszerűen 

biztosítani. (A Meder utcai gyalogos híd lényegesen hosszabb gyaloglással érhető el a Gyöngyösi utcai 

megállótól). 

A Szekszárdi utcai híd népszigeti érkezési pontja a DKÉSZ-ben kijelölt Kt-Zkk jelű közkert övezetbe 

vezet. A műtárgy érkezési pontja kedvezőtlen lenne, mivel a területen megtalálható értékes – az 

erdőtörvény hatálya alá tartozó – faállományt érintetné. A terület igénybevétele csak az erdőről szóló 

törvény rendelkezései alapján valósulhatna meg.  

A fentiek ismeretében a hatályos TSZT-ben szereplő, tervezett népszigeti híd áthelyezése nem 

javasolt. 

Amennyiben a Gyöngyösi utca és az Újpest – Városkapu metró megállók között egy további metró 

megálló jönne létre – amelyet az 1000-1200 m közötti mai megállótávolság lehetővé tesz, a Duna- 

parton tervezett intenzív beépítés és a személygépjármű forgalom általános csökkentésére irányuló 

törekvések pedig szinte szükségessé tesznek – akkor lenne a tervezett híd természetes helye a 

Szekszárdi utca térségében.   

Támogatható a TSZT előzetes módosítása egy további, a Szekszárdi utca vonalában húzódó gyalogos-

kerékpáros híd a helyének kijelölése érdekében.  

 
Az új tervezett híd elhelyezkedése a TSZT területfelhasználási tervlapján 
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1.5. Magasház-kijelölés módosítása 

Az érintett értékes vízparti terület a Budapest 2030 hosszú távú városfejlesztési koncepciójában „A 

városképi illeszkedés szempontjából kiemelten kezelendő Duna-parti terület”. A többi partszakaszhoz 

hasonlóan fokozottan látványérzékeny területen vagyunk, ahol hosszú látványtengelyek adódnak, ahol 

a függőleges elemek erőteljesebben kihangsúlyozódnak, ezért a parti fejlesztés szerkezetét, beépítési 

módját, összképét és a tájjal való kapcsolatát a hely védelmének kell alárendelni.  

   érintett terület a hatályos TSZT-n  módosítással érintett terület           tervezett módosítás  

 
A TSZT tervezett módosítása a kérelem szerint 

Az alátámasztó látványtervek minden nézőpontból azt mutatják, hogy a sorba állított, megnövelt 

magasságú magasházak telepítése kedvezőtlen, falszerű megjelenésű a városképben. A magas 

tömegek egy konglomerátum látványaként érvényesülnek, kiemelt városszerkezeti fontosságú 

pontokat jelölő szerepük elvész. Nem teljesül a városfejlesztési koncepció elve, miszerint nagyobb 

magasságú építmény‐együttesek a városszerkezettel összhangban és tudatos csoportosításban 

hozhatók létre.  

Zavaró, a nagy magasságú épületek közvetlen víz közeli telepítése, miáltal a nagy vertikális elemek 

durván kontrasztban állnak a természeti értékek harmonikus látványával. 

A város kiemelt látványközpontjaiból (Gellért-hegy, Várhegy) a tervezett épületek együttese ugyancsak 

kedvezőtlenül jelenik meg, együtt láthatósága a Parlament kupolájával zavaró.  

 

Az érintett terület a Duna menti átszellőzési zóna részébe 

esik. A Budapest 2030 városfejlesztési koncepció szerint „az 

átszellőzési sávok beépítését korlátozni kell a város 

légcseréjének érdekében”. E cél érvényesítése érdekében a 

területen a beépíthetőség további sűrítése, az elhelyezhető 

épületek magasságának növelése ezért sem javasolt, Fenti 

szempont miatt, abban az esetben, ha mégis megemelt 

magasházak létesülnének, azokat pontszerű 

csoportosításban kell elhelyezni. 

 

Az érintett terület elhelyezkedése a Budapest 2030 városfejlesztési 

koncepcióban kijelölt Duna menti átszellőzési zónában 
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A tervmódosítás alátámasztására szolgáló telepítési tanulmánytervben elvégzett légszennyezés-

terjedés alapján a tervezett beépítéssel változnak a levegőkörnyezeti jellemzők. A vizsgálatnál 

figyelembe vett légszennyezőanyagok rövidebb távolságon kiülepednek az épületek létesítésével, 

mivel a terület átszellőzése kisebb intenzitású lesz, az északi irányból érkező friss levegő beáramlása 

csökken. 

A magasházak számára kijelölt terület a teljes 

fejlesztési projekt területére történő 

kiterjesztésére és az elhelyezhető magasházak 

létesíthető legmagasabb pontjának 20 méterrel 

történő megemelésére vonatkozó FRSZ 

módosítási javaslat a megismert alátámasztó 

városképi vizsgálat ismeretében sem javasolt. 

65 méter legmagasabb pontú magasház 

kialakítása támogatható, de ezek helyét csak a 

terület két – központi helyszínekhez csatlakozó 

– végében, valamint ezen túl a terület középső 

részén (a kijelölt közkert két oldalán), a 

vízparttól lehető legtávolabb elhelyezve 

javasolt kijelölni.  

 

65 méter legmagasabb pontú magasház lehetséges helyei 

 

1.6. Parkolási sűrűség értékének 0,25-tel való emelése 

A területen megvalósítani tervezett 240.000 m2 lakás (2500-3000 lakás) és 120.000 m2 iroda felület 

(8000 munkahely) rendeltetésszerű használatához várhatóan 4.000-4.500 telken belüli parkoló épülne.  

A városfejlesztési célok a személygépjármű közlekedést és tárolást csak a szükséges mértékben tartják 

elfogadhatónak a fenntarthatóság jegyében, különösen a metró közlekedéssel ellátott területek 

esetében. A területen a parkolási sűrűség növelése nem csak a parkolóhelyek számának szükségesnél 

nagyobb arányú bővülését, hanem ebből következően a személygépjármű forgalom növekedését is 

eredményezné. Az élhetőbb város megteremtésére törekedve a személygépjármű közlekedés 

növekedése pedig nem kívánatos. A forgalmilag telitett Váci út további terhelhetősége esetében 

ráadásul azt is figyelembe kell venni, hogy a főútvonal keleti oldalán lévő területek esetében is jelentős 

a beépítés sűrűségének növekedése, összefüggő intenzív városi szövet kezd kialakulni.  A parkolási 

sűrűség mértékének megemelése nem javasolt, ellentétes a városfejlesztés célrendszerével és a 

Budapesti Mobilitási Tervvel. 

A XIII. kerület közigazgatási területének egészén jelenleg a KÉSZ 80 m2-es értéket határoz meg a 

lakásonként biztosítandó 1, illetve 2 parkoló közötti határértékként. A fővárosban épülő lakások 

esetében az átlag alapterület elmarad a 80 m2-től, így a jelenlegi parkolási sűrűség értékének 

megtartása a lakásméret növelése irányában hat, ami kedvező. Amennyiben a parkolók építésére 

ennél nagyobb lenne piaci kereslet, az az általános sűrűség terhére megvalósítható már most is. 
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1.7. Tervezett árvízvédelmi védvonal 

A tervben bemutatott tervezett árvízvédelmi fővédvonal nem egyezik meg a TSZT Szerkezeti tervlap 6. 

Védelmi, korlátozási területeken feltüntetett Tervezett Árvízvédelmi fővédvonal nyomvonalával, ezért 

annak módosítása szükséges. 

2. FOKA öböl menti terület 

2.1. Ln-3 területfelhasználási egységbe sorolás 

érintett terület a hatályos TSZT-n  módosítással érintett terület           tervezett módosítás 

 
A TSZT tervezett módosítása a kérelem szerint 

A területfelhasználási egységek határának módosításával, a 

terület Ln-3 területfelhasználási egységbe sorolásával 

növekedne a Duna-part melletti területek sűrűsége, amely a 

jelenleg megengedetthez képest további 10.799 m2 építhető 

szintterületet jelent. A terület terhelésének növekedését 

lehetővé tevő átsorolás nem javasolt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A Vi-2 területfelhasználási egységen a jelenleg megengedett paraméterek 

melletti beépítés, ahol a hatályos szabályozás szerint a legnagyobb 

épületmagasság 21 méter lehet. 
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Az érintett terület a Duna menti átszellőzési zóna részébe 

esik. A tervmódosítás alátámasztására szolgáló telepítési 

tanulmányterv is megállapítja, hogy a területet érintő, Duna 

menti és a Rákos-patak közvetlen környezetében húzódó 

zöldfelületi sáv átszellőzési jelentősége nagy. A patak 

mentén a Duna irányából hűvös, nagyrészt tiszta, páradús 

levegő jut a belsőbb területekre. A Budapest 2030 

városfejlesztési koncepció szerint „az átszellőzési sávok 

beépítését korlátozni kell a város légcseréjének érdekében”. 

E cél érvényesítése érdekében a területen a beépíthetőség 

további sűrítése nem javasolt.  

Az érintett terület elhelyezkedése a Budapest 2030 városfejlesztési 

koncepcióban kijelölt Duna menti átszellőzési zónában 

2.2. Élp 45 m - magasház létesítésének lehetővé tétele 

érintett terület a hatályos TSZT-n  módosítással érintett terület           tervezett módosítás 

 
A TSZT tervezett módosítása a kérelem szerint 

A hely adottságai és a jelenleg hatályos településrendezési eszközök szabályozása alapján – 

különösképpen a FOKA öböl körül – markáns városszerkezeti és városépítészeti kompozíció kialakítása 

van folyamatban. Magasház helyét ennek figyelembevételével kell kijelölni. 

A magasház létesítésének alátámasztására szolgáló telepítési tanulmány beépítési javaslata a 

Cserhalom utca sarkára tervezett magasház helyét és tömegét a vízparti és szomszédos Reno Udvar 

tervezett beépítésével, az oda tervezett magasházakkal összhangban komponálta meg, így a magassági 

hangsúly képzése elfogadható helyen történik. A TSZT/FRSZ módosítása e vonatkozásban elfogadható. 

Az épületmagasság a közlekedési kiszolgálhatóságot közvetlenül nem befolyásolja. 

Az indoklásban szereplő, mikrohullámú összeköttetés védelmére korlátozásként feljelölt „30 m feletti” 

magassági korlátozás az adott esetben nem jelent építési korlátozást, mivel nem 30 méterre korlátoz, 

hanem 30 méter feletti magasságon működő védendő rádiókapcsolatról tájékoztat. A Magyar Telekom 

Nyrt. XIII. kerületet is érintő „Gödöllő 9 – Jánoshegy 1” megnevezésű rádiószakasza a teljes kerületben 

100 méteres magasságban bejegyzett.  
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A 2021. április 3-tól hatályos TSZT a mikrohullámú 

összeköttetések magassági korlátozásait tájékoztató 

elemként tartalmazza, a felvetett probléma a kerület 

építési szabályzatban a TSZT módosítása nélkül a 

szolgáltatók (Antenna Hungária Zrt., Magyar Telekom Nyrt.) 

írásos nyilatkozatai alapján kezelhető. 

A magasház létesítésének alátámasztására szolgáló 

telepítési tanulmány beépítési javaslata szerinti – a 

Cserhalom utca sarkán tervezett – pontházas beépítés 

karaktere idegen a részben már megépült eredeti 

struktúrától. Magassági hangsúly képzése ezt a jelleg-törést 

tovább erősítené. 

Az TSZT/FRSZ magasház létesítését lehetővé tevő 

módosítása kizárólag a jelenlegi 25880 hrsz.-ú telekre 

kiterjedően javasolt. 

  
45 méter legmagasabb pontú magasház 

lehetséges helye 

 

2.3. Ln-3 területfelhasználási egység parkolási sűrűségének emelése 0,25-tel 

A területen megvalósítani tervezett 650 lakás rendeltetésszerű használatához 650-700 telken belüli 

parkoló épülne.  

A városfejlesztési célok a személygépjármű közlekedést és tárolást csak a szükséges mértékben tartják 

elfogadhatónak a fenntarthatóság jegyében, különösen a metró közlekedéssel ellátott területek 

esetében. A területen a parkolási sűrűség növelése nem csak a parkolóhelyek számának szükségesnél 

nagyobb arányú bővülését, hanem várhatóan a személygépjármű forgalom növekedését is 

eredményezné. Az élhetőbb város megteremtésére törekedve a személygépjármű közlekedés 

növekedése pedig nem kívánatos. A forgalmilag telitett Váci út további terhelhetősége esetében 

ráadásul azt is figyelembe kell venni, hogy a főútvonal keleti oldalán lévő területek esetében is jelentős 

a beépítés sűrűségének növekedése, összefüggő intenzív városi szövet kezd kialakulni.   

A parkolási sűrűség mértékének megemelése nem javasolt, ellentétes a városfejlesztés 

célrendszerével és a Budapesti Mobilitási Tervvel. 

A XIII. kerület közigazgatási területének egészén jelenleg a KÉSZ 80 m2-es értéket határoz meg a 

lakásonként biztosítandó 1 illetve 2 parkoló közötti határértékként. A fővárosban épülő lakások 

estében az átlag alapterület elmarad a 80 m2-től, így a jelenlegi parkolási sűrűség értékének megtartása 

a lakásméret növelése irányában hat, ami kedvező. Amennyiben a parkolók építésére ennél nagyobb 

lenne piaci kereslet, az az általános sűrűség terhére megvalósítható már most is.  
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3. Reno udvar és volt fűtőmű 

3.1. Élp 65 m - magasház létesítésének lehetővé tétele 

érintett terület a hatályos TSZT-n  módosítással érintett terület           tervezett módosítás

 
A TSZT tervezett módosítása a kérelem szerint 

A terület településszerkezeti adottságai alapján kitűntetett hely, ezért nagyobb magasságú épületekkel 

történő kihangsúlyozása részben indokolható és elfogadható. az ide tervezett magasházak 

legmagasabb pontjának 65,0 méterre való növelése, amennyiben ez nem jár a beépíthető szintterület 

és növekedésével. 

Az alátámasztó munkarészben bemutatott beépítési 

javaslat és sziluettvizsgálat alapján kedvezőbb 

hangsúlyképzést a 65 méter legmagasabb pontú 

magasházaknak a terület déli felében történő elhelyezése 

eredményezne. Ily módon a tőle délre fekvő tömb tervezett 

magasházaival párban alkotnának kapuzat jellegű 

kompozíciót. 

Az FRSZ módosítása oly módon javasolt, hogy a 65 méter 

legmagasabb pontú magasházak elhelyezésének 

lehetőségét biztosító terület északi határa a Föveny utca – 

annak déli oldali szabályozási vonala – 

meghosszabbításában húzódjon, így ezek a magasépületek 

szimmetrikus helyzetbe kerülnek az egykori Láng Gépgyár 

területén létesíthető magasépületekkel. 
  

65 méter legmagasabb pontú magasház 

lehetséges helye 

3.2. A 30 méteres mikrohullámú sáv magassági korlátozás felülvizsgálata, megszüntetése 

Az indoklásban szereplő, mikrohullámú összeköttetés védelmére korlátozásként feljelölt „30 m feletti” 

magassági korlátozás az adott esetben nem jelent építési korlátozást, mivel nem 30 méterre korlátoz, 

hanem 30 méter feletti magasságon működő védendő rádiókapcsolatról tájékoztat. A Magyar Telekom 

Nyrt. XIII. kerületet is érintő „Gödöllő 9 – Jánoshegy 1” megnevezésű rádiószakasza a teljes kerületben 

100 méteres magasságban bejegyzett. 

A másik, Antenna Hungária Zrt. „OMK–Gödöllő” iránya a teljes kerületben 150 m magasságon üzemel, 

amely szintén nem jelent gyakorlati korlátozást a XIII. kerületben.  

Mivel a fejlesztési területen a feljelölt mikrohullámú korlátozás tárgyi fejlesztést nem akadályozza, így 

a felülvizsgálat szükségessége nem alátámasztott.  
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A 2021. április 3-án hatályba lépő új fővárosi TSZT a mikrohullámú összeköttetések magassági 

korlátozásait tájékoztató elemként tartalmazza, a felvetett probléma a kerület építési szabályzatban a 

TSZT módosítása nélkül a szolgáltatók (Antenna Hungária Zrt., Magyar Telekom Nyrt.) írásos 

nyilatkozatai alapján kezelhető. 

A TSZT készítésekor a mikrohullámú összeköttetések sávjainak felülvizsgálata során a Magyar Telekom 

Nyrt. többszöri megkeresésre sem adott nyilatkozatot a fővárosi tervek készítéséhez (ikt.sz. 

FPH059/826-2/2019), így az időközben esetlegesen megszűnt korlátozások törlésére nem volt 

lehetőség. Legutóbbi e-mailes megkeresés: 2020.06.04. 

4. Volt Láng gépgyár területe 

4.1. Beépítési sűrűség emelése 

  
A FRSZ tervezett módosítása a kérelem szerint 

Az FRSZ-ben a területre vonatkozó beépítési sűrűség 

emelése, ami további 20 000 m2 általános – a 

területfelhasználási egységben megengedett 

funkciókra felhasználható – és 40 000 m2 épületben 

elhelyezett parkolókra fordítható szintterületet 

eredményezne, nem javasolt tekintettel arra, hogy a 

jelenleg hatályos paraméterek mellett nagyon sűrű 

beépítés alakítható ki. Az alátámasztó beépítési tervek 

is azt igazolják, hogy a hatályos paraméterek 

alkalmazása zsúfolt térrendszereket eredményez, 

amelyekben az arányosság és az élhető feltételek nem 

biztosíthatók. 

A beépítési sűrűség emelése azért sem kívánatos, mert 

a fejlesztési terület már így is hatalmas mértékű fejlesztési potenciállal rendelkezik, amelynek további 

emelése felelőtlenség lenne, a jelenlegi építési jogok alapján történő beépítés esetében is a színvonalas 



16 
 

működtetés csak a TSZT-ben meghatározott közlekedésfejlesztési elemek megvalósításával együtt lesz 

majd lehetséges. 

A területen az épületek közötti távolságok és ez által a 

zöldfelületek növelése érdekében, – tekintettel arra is, 

hogy a telken új szennyvízcsatorna átvezetését tervezi az 

FCSM Zrt., ami korlátozza a beépítés lehetőségeit – javasolt 

a TSZT/FRSZ módosítása oly módon, hogy 65 méter 

legmagasabb pontú magasház elhelyezését lehetővé tevő 

terület déli határa a Forgách utca északi oldali 

szabályozási vonalának meghosszabbításába kerüljön, 

annak érdekében, hogy a területen áthaladó új 

szennyvízcsatorna és annak védőtávolsága a magán 

tulajdonú fejlesztési területen ne jelentsen az építési 

paraméterek vonatkozásában korlátozást. 

  
65 méter legmagasabb pontú magasház 

lehetséges helye 

Összefoglalás 

A módosítással érintett négy terület Budapest egyik legdinamikusabban fejlődő városrészében 

helyezkedik el, ugyanazon városi tengely – a Váci út – térségében, ahol a hatályos településrendezési 

eszközök további, nagyon intenzív fejlesztések megfogalmazására is biztosítanak lehetőséget. A 

térséget a túlsűrűsödés veszélye fenyegeti, ami az élhetőségi feltételeket rontja. 

Az itt található, elsősorban barnamezős területek fejlesztése, átalakulása még messze nem fejeződött 

be, térség még további, igen jelentős nagyságrendű fejlesztési tartalékokkal rendelkezik, ami további 

jelentős növekedést fog eredményezni. A városrész és az angyalföldi Duna-part jövőjének biztosítása 

érdekében ezt a kihívást egyre komolyabban figyelembe kell venni, okulni kell a már megvalósult 

eredményekből és a lehetséges korrekciókat kell végrehajtani. 

A nagy sűrűségű beépítés hatalmas környezeti terhelésnövekedést eredményez a térségben és a Duna-

parton. A TSZT-ben kijelölt zöldterületek aránya viszonylag alacsony, kevés a megvalósult – különösen 

a teljes értékű – zöldfelületek területe. A korábban lazán beépített, vagy beépítetlen területek gyors 

fogyatkozásával a szabad terek és a zöldfelületek is gyorsan tűnnek el. A vízparti területsáv egyre 

kevésbé tudja betölteni szerepét, biztosítani a lakosság rekreációs igényeit.  

A területhasználatból adódó forgalmak elsősorban a térség nagy forgalmat lebonyolító úthálózatának 

észak-dél irányú – fejlesztési lehetőségekkel nem, vagy alig rendelkező – elemeit terhelik, ami a 

közlekedési hálózatok működésére komoly kihívásokat jelent. 

A fentiek figyelembevételével a területen minden további terhelés-növelés a város 

működőképességét veszélyezteti, ezért ennek elősegítése nem támogatandó. 

Városképi, arculati szempontból is egyre zavaróbb a beépítések besűrűsödése, az épülettömegek 

hatalmas mérete és nagy magassága. Magasépületek kialakítása csak kiemelt fontosságú helyek 

kihangsúlyozása és az épületek közötti terek növelése céljából fogadható el.  

A kérelemben szereplő módosítással érintett területeken, a meglévő beépítéseket figyelembe véve 

jelenleg is már több, mint 1 200 000 m2 általános – a területfelhasználási egységben megengedett 
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funkciókra felhasználható – és több, mint 520 000 m2 épületben elhelyezett parkolókra fordítható 

szintterület áll rendelkezésre, ennek növelése sem javasolt. 

 
A módosítási kérelemmel érintett helyszínek / forrás: Google Earth saját szerkesztéssel 


