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1 BEVEZETś, ELśZM£NYEK 

 

Budapest FŜv§ros VIII. ker¿let J·zsefv§ros (tov§bbiakban: J·zsefv§ros) ter¿let®re a 

Budapest FŜv§ros VIII. ker¿let J·zsefv§rosi ¥nkorm§nyzat K®pviselŜ-test¿lete 

(tov§bbiakban: ¥nkorm§nyzat) a 45/2023. (XII.14.) ºnkorm§nyzati rendelet®vel alkotta 

meg a ker¿let ¼j ®p²t®si szab§lyzat§t (tov§bbiakban: K£SZ), amely 2024.04.01-j®n l®pett  

hat§lyba. 

A K£SZ elfogad§sa ·ta eddig egyszer m·dosult ¥nkorm§nyzati kezdem®nyez®ssel, az·ta 

mer¿lt fel ¼jabb k®t m·dos²t§si ig®ny, amelyeket ter¿lettulajdonos ingatlanbefektetŜk 

kezdem®nyeztek az ¥nkorm§nyzatn§l telep²t®si tanulm§nyterv beny¼jt§s§val. A 

m·dos²t§ssal ®rintett k®t tºmb: 

a)   Hung§ria kºr¼t ð HŜs utca ð Sz§zados utca ð Str·bl Alajos utca §ltal hat§rolt tºmb 

b)  ¦llŜi ¼t ð Ga§l M·zes utca ð Magyarok Nagyasszonya t®r ð Bl§thy Ott· utca §ltal 

hat§rolt tºmb. 

 
A m·dos²t§ssal ®rintett tºmbºk a ker¿let §tn®zeti t®rk®p®n 

 

A Telep²t®si tanulm§nyterveket ð partners®gi egyeztet®s lefolytat§s§t kºvetŜen ðaz 

¥nkorm§nyzat 2025. tavasz§n t§mogatta. 
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Az ¥nkorm§nyzat a 68/2025. (III.27.) ®s 97/2025. (IV.24.)  ®s sz§m¼ hat§rozataival elfogadta 

a telep²t®si tanulm§nytervek tartalm§t ®s a sz¿ks®ges telep¿l®srendez®si szerzŜd®sek 

(tov§bbiakban: TRSZ) megkºt®se mellett dºntºtt a JĎK£SZ eseti m·dos²t§s§nak 

megind²t§s§r·l.  

A telep¿l®stervek tartalm§r·l, elk®sz²t®s®nek ®s elfogad§s§nak rendj®rŜl, valamint egyes 

telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrŜl sz·l· 419/2021. (VII. 15.)  Korm. rendelet  

(tov§bbiakban Trk.) 7. Ä (7) ®s (8) bekezd®se alapj§n a tervez®si ter¿let, a tervez®si feladat 

®s a tervez®si c®l figyelembev®tel®vel a dokument§ci· tartalmi kºvetelm®nyeit a ker¿leti 

fŜ®p²t®sz hat§rozza meg.  

Jelen esetben a FŜ®p²t®sz a feljegyz®s®ben a Trk. 8. Ä elŜ²r§sait alkalmazta ®s a 

megalapoz· ®s al§t§maszt· munkar®szek k®sz²t®s®t nem tartotta sz¿ks®gesnek, ²gy a 

m·dos²t§sokat ennek megfelelŜen egy szakmai ºsszefoglal·ban sz¿ks®ges indokolni. 

A j·v§hagyand· munkar®szeket megalapoz· szakmai ºsszefoglal· dokument§ci· az 

al§bbiakat mutatja be: 

o Tervez®si ter¿let lehat§rol§sa, kºrnyezet®nek bemutat§sa 

o Hat§lyos (fejleszt®si), rendez®si dokumentumok bemutat§sa a m·dos²t§s c®lj§val 

ºsszef¿gg®sben 

o Megl®vŜ §llapot bemutat§sa (®p²tett kºrnyezet, kºzleked®s, kºzmŪvek) 

o Tervezett §llapot bemutat§sa: 

- A m·dos²t§s sor§n el®rendŜ c®lok ºsszefoglal§sa 

- Kºrnyezetalak²t§si javaslat (be®p²t®si koncepci·) ð Fejleszt®si tºmb ®s hat§rol· 

kºzter¿letek 

- A tervezett fejleszt®ssel ºsszef¿ggŜ infrastrukt¼ra fejleszt®sek (mŪszaki ®s 

hum§ninfrastrukt¼ra) 

o Szab§lyoz§si koncepci· 

o Magasabb szintŪ jogszab§lyoknak val· megfelel®s 

 

A dokument§ci· elk®sz²t®s®hez a fejleszt®srŜl k®sz¿lt telep²t®si tanulm§nytervek a Trk. 

Rendelet 7. Ä (5) b) pontja szerint felhaszn§lhat·k. 
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2 SZAKMAI ¥SSZEFOGLALĎ 

2.1  A tervez®si ter¿let lehat§rol§sa, kºrnyezet®nek bemutat§sa 

2.1.1  1. jelŪ ter¿let: A Hung§ria kºr¼t ð HŜs utca ð Sz§zados utca 

ð Str·bl Alajos utca §ltal hat§rolt tºmb 

A tervez®ssel ®rintett tºmb Budapest  VIII. ker¿let kºzigazgat§si hat§r§hoz kºzel, a XIV. ®s a 

X. ker¿let kºzel®ben helyezkedik el, a Hung§ria kºr¼t ment®n, a Sz§zados negyed 

v§rosr®szben, egy villamosmeg§ll·nyira a 2-es metr· Pusk§s Ferenc Stadion meg§ll·j§hoz. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A Sz§zados negyed J·zsefv§ros tal§n legink§bb vegyes felhaszn§l§s¼ r®sze, ahol a 

lak·tºmbºk kisebbs®gben vannak ®s az int®zm®nyi ter¿letek domin§lnak a Kerepesi ¼t ®s 

a Hung§ria kºr¼t ment®n, illetve  a gazdas§gi ter¿letek a vas¼t ®s az Asztalos S§ndor utca 

ment®n. A v§rosr®sz d®li r®sz®n tal§lhat· az MTK Sporttelep, a BKV ElŜre Sport Club ®s 

mºgºtte a Hung§ria kocsisz²n. 

A v§rosr®sznek j· kapcsolatokat biztos²t a Hung§ria kºr¼t a ker¿let d®lebbre fekvŜ 

r®szeivel, valamint a Kerepesi ¼t is r®szben a v§roskºzponttal, r®szben Budapest keleti 

ker¿leteivel. 
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A Sz§zados negyedet nyugati ir§nyban a Keleti p§lyaudvarra tart· vas¼t hat§rolja, ®s 

ezen kereszt¿l csak a Salg·tarj§n ¼ti villamos vonal az egyetlen kapcsolata, amelynek 

hidja a vas¼t fºlºtt g®pkocsi kºzleked®sre nem alkalmas. 

A tºmb ter¿let®n mŪkºdºtt az 1909-ben ®p¿lt, eredeti nev®n Budapest Sz®kesfŜv§ros 

Kºzs®gi Keny®rgy§ra. A termel®s mintegy 100 ®v m¼lva azonban  megszŪnt, az ®p¿leteket 

lebontott§k, ®s j· ideig a ter¿let be®p²tetlen volt . 

A tºmbtŜl ®szakra fekvŜ ter¿leten a Hung§ria kºr¼t felŜl lak·®p¿letek, a Sz§zados ¼ti 

oldalon (a gyalogos Pazeller utc§val elv§lasztottan) ·voda ®s oktat§si int®zm®ny, a 

nyugatra fekvŜ Sz§zados ¼ti ter¿leten lak·®p¿letek, a d®lre fekvŜ tºmbben Penny ®s LIDL 

§ruh§z, a Herbah§z ®s benzink¼t mŪkºdik.  

2.1.2   2. jelŪ ter¿let:  Az ¦llŜi ¼t ð Ga§l M·zes utca ð Magyarok 

Nagyasszonya t®r ð Bl§thy Ott· utca §ltal hat§rolt tºmb 

A tºmb szint®n a ker¿let hat§r§n, az ¦llŜi ¼t ment§n helyezkedik el a Nagyv§rad t®r ®s a 

Kºnyves K§lm§n kºr¼t - N®pliget metr·meg§ll· kºzºtt, a TisztviselŜtelep v§rosr®szben. 

 

A TisztviselŜtelep a ker¿let egyik legkedveltebb v§rosr®sze saj§tos kisv§rosias be®p²t®s®vel 

®s kiv§l· infrastruktur§lis ell§t§ssal. A kºrny®ket meghat§rozz§k az olyan  fŜv§rosi szintŪ 

int®zm®nyek, mint a Semmelweis Egyetem, a Nemzeti  Kºzszolg§lati Egyetem, a Szent 
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Istv§n ®s a Szent L§szl· K·rh§zak, valamint  a Heim P§l Orsz§gos Gyermekgy·gy§szati 

Int®zet. 

A tºmb az orsz§gos fŜ¼tk®nt jelºlt ¦llŜi ¼t ment®n helyezkedik el,  a tov§bbi hat§rol· Ga§l 

M·zes utca ®s Bl§thy Ott· utc§k m§r kis forgalmi lak·utak, a tºmb negyedik oldal§n pedig 

a Szemes Iv§n t®r f§s²tott zºldter¿lete tal§lhat· a Magyarok Nagyasszonya templommal.  

2.2  A hat§lyos fejleszt®si ®s rendez®si dokumentumok bemutat§sa 

a m·dos²t§s c®lj§val ºsszef¿gg®sben 

2.2.1  Budapest FŜv§ros Telep¿l®sszerkezeti Terve (TSZT 2021), a 

FŜv§rosi rendez®si szab§lyzat (FRSZ 2021) ,  valamint 

Budapest FŜv§ros Telep¿l®sterve 

A hat§lyos K£SZ a m®g jelenleg is hat§lyos fŜv§rosi TSZT-®n ®s FRSZ-en alapul.  Budapest 

FŜv§ros ¼j Telep¿l®sterv®nek k®sz²t®se azonban m§r v®lem®nyez®si szakaszban van, 

j·v§hagy§sa ez ®v v®g®ig v§rhat·, ²gy ezt is figyelembe kell venni a tervez®s sor§n. 

 

TSZT 2021 FTT Telep¿l®sfejleszt®si terv  

  

 

A tervlapo kon  mindk®t 

tºmb Vi-1 jelŪ, 

int®zm®nyi, jellemzŜen 

z§rtsor¼ be®p²t®sŪ 

ter¿let ter¿let-

felhaszn§l§sba sorolt ®s 

egyik sincs kijelºlve 

akci·ter¿letnek. 

 

A TSZT a 2. jelŪ tºmbºt 

m®g jelentŜs v§ltoz§ssal 

®rintettnek jelºlte, 

amelyet a TFT m§r nem 

jelºlt. 

Ter¿letfelhaszn§l§s Fejleszt®si tervlap  
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Egyik tºmb sem ®rintett 

¼j kºzleked®si elemmel 

Kºzleked®si infrastrukt¼ra Kºzleked®si infrastrukt¼ra  

  

A TSZT m®g jelentŜs 

v§ltoz§ssal ®rintett 

ter¿letnek jelºli a 2. jelŪ 

tºmbºt, amelyt az FTT 

Fejleszt®si tervlapja m§r 

nem tartalmaz.  

A TisztviselŜtelep ma-

gass§gi korl§toz§ssal 

®rintett (k®k), de ez a 

vizsg§lt tºmbºt nem 

®rinti. 

 

Mindk®t tºmb mellett 

jelentŜs v§ltoz§ssal 

®rintett ter¿let van, de a 

tºmbºk nem ®rintettek 

Az ®p²tett kºrnyezet v®delme Be®p²t®si magass§g  
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Az 1. jelŪ tºmb nem 

®rintett ºrºks®gv®de-

lemmel.  
 

 

 

A 2. jelŪ tºmb a 

TisztviselŜtelep mŪeml®-

ki jelentŜs®gŪ ter¿let®-

nek a r®sze, melyet a 

hat§lyos K£SZ is jelºl. 
 

M§s jogszab§llyal 

®rv®nyes¿lŜ mŪvi 

®rt®kv., 

ºrºks®gv®delmi 

elemek  

¥rºks®gv®delem  

  

 

 

 

 

 

 

A Kºnyves K§lm§n krt. 

megl®vŜ, az ¦llŜi ¼t 

tervezett telep¿l®sk®pi 

jelentŜs®gŪ fasorral 

®rintett. 
 

Zºldfel¿let-, t§j- ®s 

term®szetv®delem 

Zºldfel¿let-, t§j- ®s 

term®szetv®dele

m  
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Az 1. jelŪ tºmb Kºnyves 

K§lm§n krt. menti r®sz®t 

potenci§lisan talaj-

szennyezett ter¿letk®nt 

jelºli, de ennek 

vizsg§lata m§r 

megtºrt®nt a kor§bbi 

®p²t®si enged®lyez®si 

elj§r§s sor§n. 

A 2. jelŪ tºmb nem 

®rintett, csak a mellette 

l®vŜ kor§bbi p®nzverde 

telke van jelºlve. 

V²zminŜs®g-v®delmi 

ter¿let 

 

 Kºrnyezetv®delem, 

vesz®lyeztetett ®s 

vesz®lyes t®nyezŜjŪ 

ter¿letek 

Kºrnyezet ®s 

katasztr·fav®dele

m  

 

  

Az 1. jelŪ tºmb melletti 

Sz§zados utc§ban meg-

l®vŜ t§vfŪtŜ-vezet®ket 

jelºl a t®rk®p. 

Honv®delmi-katonai 

l®tes²tm®ny v®dŜ-ter¿le-

t®vel is ®rintett 

 

 

 

 

A 2. jelŪ tºmb ¦llŜi ¼ti 

s§vja ®rintett a metr· 

v®dŜter¿let®vel, de a 

tervezett beruh§z§ssal 

®rintett telek nem. 

V®delmi, korl§toz§si 

ter¿letek 

V®delmi, 

korl§toz§si 

ter¿letek 

 

 

Fentiek alapj§n rºgz²thetŜ, hogy nincs ®rdemi elt®r®s a TSZT 2021. ®s Budapest FŜv§ros 

Telep¿l®sterv®nek Telep¿l®sfejleszt®si terve egyeztet®si anyaga kºzºtt. 
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A 13/2021. (III.4.) FŜv. Kgy. rendelettel m·dos²tott 5/2015.(II.6) FŜv. Kgy. rendelettel 

elfogadott FŜv§rosi rendez®si szab§lyzata (FRSZ) ®s Budapest fŜv§ros rendez®si 

szab§lyzat§nak tervezete: 

1. jelŪ tºmb: 

2. FRSZ 2021 BFRSZ  

  

Az FRSZ 2021 Vi-1:5.0 

(3.5+1.5)  jelŪ, Int®zm®nyi, 

jellemzŜen z§rtsor¼ 

be®p²t®sŪ ter¿let ter¿let-

felhaszn§l§si kateg·ri§ba 

sorolta a vizsg§lt tºmbºt, 

amely jelentŜs v§ltoz§ssal 

®rintett. 

 

A BFRSZ viszont m§r nem 

jelºli v§ltoz§ssal ®rintett 

ter¿letnek. 

 

 

2. jelŪ tºmb 

FRSZ 2021 BFRSZ  

  

 

A k®t terv kºzºtt nincs a 

kºrnyezetben elt®r®s, 

mindkettŜ Vi-1:5.0 

(3.5+1.5)  jelŪ, 

Int®zm®nyi, jellemzŜen 

z§rtsor¼ be®p²t®sŪ 

ter¿let ter¿let-

felhaszn§l§si 

kateg·ri§ba sorolta a 

vizsg§lt tºmbºt. 

 

 

 

A szintter¿leti sŪrŪs®g ®rt®ke a k®t terven v§ltozatlan. 

A tervez®s sor§n az FRSZ-ben elŜ²rt szintter¿leti sŪrŪs®gnek val· megfelel®st abban az 

esetben kell vizsg§lni, ha a be®p²tetts®gre ®s az ®p²thetŜ szintter¿letre vonatkoz· 

hat§rt®rt®kek m·dosulnak, mivel a hat§lyos K£SZ al§t§maszt· munkar®szeiben ez m§r 

igazolva volt.  

 

A tov§bbi tervlapok nem tartalmaznak a tºmbºket ®rintŜ tartalmat. 
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2.2.2  Budapest FŜv§ros VIII. ker¿let J·zsefv§rosi ¥nkorm§nyzat 

K®pviselŜ-test¿let®nek a ker¿leti ®p²t®si szab§lyzatr·l sz·l· 

45/2023. (XII. 14.) ºnkorm§nyzati rendelete (K£SZ) 

2.2.2.1  1. jelŪ ter¿let ð 316 tºmb 

 
A K£SZ 1. mell®klet®nek r®szlete 

A K£SZ §ltal§nos elŜ²r§sai a V-1 jelŪ ®p²t®si ºvezetek re: 

14. Ä (5) A z§rtudvaros be®p²t®si m·d¼ telek kiv®tel®vel a jelenlegi be®p²tett szintter¿letet 

meghalad· ¼j be®p²t®s eset®n a tºbblet csapad®kv²z elvezet®s®re ð a FŜv§rosi Csatorn§z§si 

MŪvek Zrt. elt®rŜ elŜ²r§sa hi§ny§ban ð helyi z§port§roz·t kell l®tes²teni minden megkezdett 20 

m2 burkolt fel¿let ð burkolt tetŜ, tetŜterasz vagy t®rburkolat ð ut§n legal§bb 1 m3 t®rfogattal ®s 

ennek t¼lfoly·j§b·l kell a csapad®kvizet k®sleltetve a kºzter¿leti felsz²ni v²zelvezetŜ-rendszerbe 

vezetni.  

ă25. Ä (1) A 2. mell®kletben a sarok telekre meghat§rozott kedvezm®nyes ®p²t®si ºvezeti 

hat§r®rt®kek csak olyan saroktelek eset®n alkalmazhat·k, amely az ºvezeti elŜ²r§sokban 

meghat§rozott legkisebb kialak²that· telekm®ret ºtszºrºs®t ®s 5000 m2-t nem meghalad· 

m®retŪ.ó 

ă28. Ä (2) A telek terepszint alatt be®p²thetŜ ter¿let®t ¼gy kell kialak²tani, hogy 

a) az elŜkertben csak az ®p¿let alatt, valamint terepszint alatt kialak²tott g®pj§rmŪt§rol· ®s a 

lak§sokhoz tartoz· t§rol· helyis®g megkºzel²t®s®hez sz¿ks®ges ®p²tm®ny helyezhetŜ el ®s  

b) a kºtelezŜ h§ts·kert eset®n a h§ts· telekhat§rt·l m®rt legal§bb 6,0 m®teres s§vban f§s 

nºv®nyzet telep²t®s®re alkalmas ter¿lets§v maradjon,  
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éó 

ă33. Ä (2) A megengedett legnagyobb p§rk§nymagass§got arra az utc§ra kell vonatkoztatni, 

amely fel® az adott ®p¿let homlokzata tekint. Saroktelek eset®n a sz®lesebb utca az ir§nyad·.ó 

ă37. Int®zm®nyi, jellemzŜen z§rtsor¼ be®p²t®sŪ ter¿let (Vi-1) ®s az int®zm®nyi, jellemzŜen 

szabadon§ll· jellegŪ ter¿let (Vi-2) 

44. Ä (1) A Vi-1 jelŪ ®p²t®si ºvezetekbe a jellemzŜen jelentŜs kºzleked®si nyomvonalak ment®n 

l®vŜ vegyes rendeltet®sŪ, a Vi-2 jelŪ ®p²t®si ºvezetekbe a vegyes rendeltet®sŪ, alacsonyabb 

be®p²t®si intenzit§s¼ jelentŜs v§ltoz§ssal ®rintett int®zm®nyter¿letek tartoznak.  

(2) Amennyiben az ®p²t®si ºvezet elŜ²r§sai m§sk®ppen nem rendelkeznek, a ter¿leten az 

al§bbi nem zavar· rendeltet®sek c®lj§ra szolg§l· ®p¿letek helyezhetŜk el: 

a) igazgat§si, 

b) nevel®si, oktat§si, eg®szs®g¿gyi, szoci§lis, 

c) hit®leti, 

d) kultur§lis ®s egy®b kºzºss®gi sz·rakoztat·, 

e) sz§ll§shely ®s kºzºss®gi sz§ll§s, 

f) irodai,  

g) kereskedelmi, vend®gl§t· ®s szolg§ltat·, 

h) sport,  

i) ºn§ll· parkol·h§z, m®lygar§zs, 

j) szolg§lati lak§s 

melyek egy ®p¿leten bel¿l vegyesen is kialak²that·k. 

(3) Ahol a Negyedik R®sz saj§tos ®p²t®si ºvezeti elŜ²r§sai lehetŜv® teszik 

a) lak§srendeltet®si egys®g ®s 

b) ha a ter¿let rendeltet®sszerŪ haszn§lat§t nem zavarja,  

ba) K+F kutat§s-fejleszt®s jellegŪ igazgat§si, kutat§si, termel®si ®s szolg§ltat§si rendeltet®s, 

®s az ezt  szolg§l· rakt§roz§s, tov§bb§ 

bb) a lakoss§g ig®nyeit kiszolg§l· egy®b szolg§ltat§s 

rendeltet®s is l®tes²thetŜ. 

(4) A mell®k®p²tm®nyek kºz¿l kiz§r·lag 

a) a kºzmŪ-becsatlakoz§si mŪt§rgy, 

b) ®p¿lettŜl k¿lºn§ll· - hullad®ktart§ly-t§rol·, 

c) kerti ®p²tm®ny 

helyezhetŜ el.ó 

 

ă92. Ä (1) A Vi -1/Sz-1 jelŪ ®p²t®si ºvezet r®szben §talakul·, z§rtsor¼ be®p²t®si m·d¼ 

int®zm®nyter¿let®n  

a) a Str·bl Alajos utca ð Kºnyves K§lm§n krt. ð Tisztes utca ð Sz§zados ¼t §ltal hat§rolt 

ter¿leten a III.  p§rk§nymagass§gi kateg·ria rendelkez®seit kell alkalmazni, 

b) az ºvezet tºmbjeit hat§rol· utc§k ment®n  

ba) az SZT jelºli a kºtelezŜ elŜkertet,   

bb) t®rfalszerŪ be®p²t®s l®tes²tendŜ, amelynek legnagyobb utcai p§rk§nymagass§g§t 

az SZT t¿nteti  fel, a legnagyobb ®p¿letmagass§g ®rt®k®t a 2. mell®klet hat§rozza meg, 

c) a tºmbbelsŜk be®p²t®se sor§n az SZT-n jelºlt ăTelek zºldfel¿letk®nt fenntartand· r®szeó 

ter¿letet  figyelembe kell venni,  

d)a megl®vŜ lak·®p¿letekkel be®p²tett telkeken ¼j lak§srendeltet®s l®tes²thetŜ, kiv®ve a 

K¥u ºvezeti besorol§s¼ utak ment®n.ó 
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Az ®rintett ®p²t®si ºvezetben alkalmazott ºvezeti hat§r®rt®kek: 

2. Int®zm®nyi, jellemzŖen z§rtsor¼ be®p²t®sŤ ter¿let (Vi-1) 

£p²t®si ºvezet 

jele 
B
e
®
p
²
t
®
s
i
 
m
·
d

 Az ®p²t®si telek kialak²that· 

Legnagyobb 

szintter¿leti 

mutat· 

Az ®p¿let 

utcai 

p§rk§ny-

magass§g

a 

Az 

®p¿letmagass§g 

legkisebb 

ter¿lete 

legki-

sebb 

sz®les-
s®ge 

legnagyobb 

be®p²tetts®ge 

terepszint 

legki-

sebb 

zºld- 
fel¿lete 

§ltal§-
nos 

parko-

l§si 

c®l¼ 

felett alatt szm§ szmp legfeljebb   legal§bb   legfeljebb 

m2 m % % % m2/telek m2 m 

Vi-1/Sz-1 
SZ 

Z 
4000 18 

65 

s70 
80 25 

4,0 

s4,5 
1,75  16,0 28,0 

SZ szabadon §ll· be®p²t®si m·d 

Z z§rtsor¼ be®p²t®si m·d 

s saroktelek eset®n 
 

 

2.2.2.2  2. jelŪ ter¿let ð 424 tºmb 

  
A K£SZ 1. mell®klet®nek r®szlete 

 

A K£SZ §ltal§nos elŜ²r§sai a Vi-1 jelŪ ®p²t®si ºvezetekre a 424 jelŪ tºmbre is vonatkoznak. A 

konkr®t Vi-1/T-2 jelŪ ®p²t®si ºvezetre azonban saj§tos elŜ²r§sok vannak: 

ă87. Ä (2) A Vi-1/T-2 jelŪ ®p²t®si ºvezetben  

a) az oldals· ®s h§ts· telekhat§ron ®p¿let csak abban az esetben §llhat, ha megl®vŜ 

®p¿lethez csatlakozik vagy k®t szomsz®dos telken §ll· ®p¿let egy ®p²t®si ¿temben val·sul 

meg;  

b) a kisv§rosias lak·ter¿let melletti oldal- vagy h§ts·kert 8,0 m®ter, amely szint alatt 

be®p²thetŜ; 

c) a hat§rol· utc§k ment®n  
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ca) az SZT jelºli a kºtelezŜ elŜkertet, de 5,0 m®ter elŜkert azokon a telkeken is tarthat·, ahol 

ez nem kºtelezŜ; 

cb) t®rfalszerŪ be®p²t®s l®tes²tendŜ; 

d) a Vill§m utca menti legnagyobb utcai p§rk§nymagass§g nem haladhatja meg a 14,0 

m®tert.ó 

Az ®rintett ®p²t®si ºvezetben alkalmazott ºvezeti hat§r®rt®kek: 

2. Int®zm®nyi, jellemzŖen z§rtsor¼ be®p²t®sŤ ter¿let (Vi-1) 

£p²t®si ºvezet 

jele 

B
e
®
p
²
t
®
s
i
 
m
·
d

 Az ®p²t®si telek kialak²that· 

Legnagyobb 

szintter¿leti 

mutat· 

Az ®p¿let 

utcai 

p§rk§ny-

magass§g

a 

Az 

®p¿letmagass§g 

legkisebb 

ter¿lete 

legki-
sebb 

sz®les-

s®ge 

legnagyobb 

be®p²tetts®ge 
terepszint 

legki-
sebb 

zºld- 

fel¿lete 

§ltal§-

nos 

parko-

l§si 
c®l¼ 

felett alatt szm§ szmp legfeljebb   legal§bb   legfeljebb 

m2 m % % % m2/telek m2 m 

Vi-1/T-2 Z 5000 50 
65 

s75 
85 

25 

s10 

4,0 

s4,5 
1,7  6,0 28,0 

Z z§rtsor¼ be®p²t®si m·d 

s saroktelek eset®n 

 

2.3  A megl®vŜ §llapot bemutat§sa 

2.3.1  £p²tett kºrnyezet 

1. jelŪ ter¿let: 

A tºmb kor§bban egy helyrajzi sz§mon volt, ®s a fejleszt®si elk®pzel®sek szerint osztott§k 

fel n®gy telekre. 

  
A tervez®ssel ®rintett ingatlanok fºldhivatali alapt®rk®pe 
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A vizsg§lt tºmbben jelenleg 4 telek tal§lhat·, valamennyi telekre van jogerŜs ®p²t®si 

enged®ly, illetve az egyik telken l®vŜ irodah§z m§r haszn§latbev®telei enged®lyt is kapott: 

 

A megl®vŜ ®s ®p²t®si enged®llyel rendelkezŜ, tervezett ®p¿letek be®p²t®si adatai, ®p²t®si 

hat§r®rt®kei: (z§r·jelben a kor§bban hat§lyos JĎK£SZ I-VIII-1 jelŪ ®p²t®si ºvezeti 

hat§r®rt®kei) 

ăAó ®p¿let, b®rirodah§z ð megval·sult 

Telekter¿let: 5 334 m2 

ćltal§nos szintter¿let: 23 738 m2 

Szintter¿leti mutat·: 4,46 (4,5) 

Be®p²t®s m®rt®ke terepszint felett: 58.01% 

(70%) 

Be®p²t®s m®rt®ke terepszint alatt: 85,99% 

(100%) 

Zºldfel¿leti ar§ny: 30.85% (0% m®lygar§zs 

miatt)  

£p²tm®nymagass§g: 27,05 m (16 -28m)  

Meg®p¿lt parkol·sz§m: 259 db  

 

ăBó ®p¿let ð tervezett b®rirodah§z, 

szerkezetk®sz 

Telekter¿let: 4 100 m2 

ćltal§nos szintter¿let: 17 433 m2 

Szintter¿leti mutat·: 4,26 (4,5) 

Be®p²t®s m®rt®ke terepszint felett: 53,18% 

(70%) 

Be®p²t®s m®rt®ke terepszint alatt: 89,03% 

(100%) 

Zºldfel¿leti ar§ny: 30.85% (0% m®lygar§zs 

miatt)  

£p²tm®nymagass§g: 27,70 m (16 -28m)  

Meg®p¿lt parkol·sz§m: 202 db  

ăCó ®p¿let ð ®p²t®si enged®ly b®rirodah§z 

Telekter¿let: 4 039 m2 

ćltal§nos szintter¿let: 16 908 m2 

Szintter¿leti mutat·: 4,19 (4,5) 

Be®p²t®s m®rt®ke terepszint felett: 52,55 % 

(70%) 

Be®p²t®s m®rt®ke terepszint alatt: 91,80 % 

(100%) 

Zºldfel¿leti ar§ny: 29,89% (0% m®lygar§zs 

miatt)  

£p²tm®nymagass§g: 27,46m (16-28m)  

Tervezett parkol·sz§m: 206 db 

ăDó ®p¿let ð ®p²t®si enged®ly b®rirodah§z 

Telekter¿let: 5 559 m2 

ćltal§nos szintter¿let: 22 997 m2 

Szintter¿leti mutat·: 4,48 (4,5) 

Be®p²t®s m®rt®ke terepszint felett: 58,67 % 

(70%) 

Be®p²t®s m®rt®ke terepszint alatt: 81,74 % 

(100%) 

Zºldfel¿leti ar§ny: 32,95% (0% m®lygar§zs 

miatt)  

£p²tm®nymagass§g: 27,17 m (16-28m)  

Tervezett parkol·sz§m: 241 db 
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2. jelŪ ter¿let: 
A vizsg§lt tºmbben 5 db telek tal§lhat·, melyek kºz¿l minket a 38693/3 helyrajzi sz§m¼, 

Bl§thy Ott· utca 4-8. c²m alatti telek szab§lyoz§s§nak m·dos²t§sa a jelen munka t§rgya. 

 
A vizsg§lt tºmb kºrnyezete a Nagyv§rad t®ri SOTE ®p¿lettel 

®s a Magyarok Nagyasszonya t®rrel 

 

 
A vizsg§lt tºmb az ¦llŜi ¼t ir§ny§b·l 

A ter¿let ®p²t®szetileg heterog®n z·na, megtal§lhat· itt magas ®p²t®szeti minŜs®get 

k®pviselŜ ipari ®s szakr§lis ®p¿let is, de sil§ny, 90-es ®vekbeli ®rt®ktelen ®p¿letek is. Az 

®p¿let§llom§ny keletkez®s®nek kora is v§ltozatos. A TisztviselŜtelepet1887-ben kezdt®k 

be®p²teni ®s a leg¼jabb korig is folytak itt beruh§z§sok. Az int®zm®nyi ºvezetben a 

jelentŜsebb ®p¿letek, mint a szecesszi·s st²lusban ®p¿lt T¿nd®rpalota (KŜrºssy Albert 

K§lm§n, 1909-1911), a neoeklektikus Nagyv§rad t®ri reform§tus templom (Dud§s K§lm§n, 
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1930-1935), a Magyar Kir§lyi ćllami P®nzverde (Szºr®nyi-Reischl Guszt§v, 1925), a 

Magyarok Nagyasszony -templom  (Kismarty -Lechner JenŜ, 1924-1931) mind a II. 

vil§gh§bor¼ elŜttiek, de a Kºnyves K§lm§n kºr¼ton tal§lhat· k®t kort§rs iroda®p¿let is. A 

h§bor¼ ut§ni idŜszakb·l eml²t®sre m®lt· a Semmelweis Egyetem Markusovszky Lajos 

Koll®giuma (ćzbej S§ndor, 1962-63), mely remek szocialista -modernista st²lusban ®p¿lt ®s 

Ker®nyi JenŜ dombormŪv®vel emeli a Ga§l M·zes utca f®ny®t. 

  

A Bl§thy Ott· utca Magyarok 

Nagyasszonya t®r felŜl 

A G§l M·zes utca a 

Magyarok Nagyasszonya 

t®r felŜl 

  

A tºmb ¦llŜi ¼ti be®p²t®se 
A Ga§l M·zes utca felºli 

be®p²t®s 

A Bl§thy Ott· utca 4-8. alatti telken jelenleg itt §ll· ®p¿let egy racion§lisan telep²tett 

fºldszint plusz k®temelet, tetŜt®rbe®p²t®ses irodah§z, a 80-as ®vek v®g®nek, 90-es ®vek 

elej®nek divatja szerinti modorban form§lt r®szletk®pz®ssel. K¿lºnºsebb ®p²t®szeti ®rt®kkel 

nem rendelkezik. A telep²t®s, a szigor¼ ablakoszt§s ®s a z§rt, egyszerŪ tºmeg azonban arra 

enged kºvetkeztetni, hogy az ®p¿let egy tetŜr§®p²t®s, illetve §talak²t§s §ldozata lett. 

K¿lºnºsen nyilv§nval·v§ v§lik, ha ºsszevetj¿k a h§ts· (nyugati) szomsz®ddal. A k®t ®p¿let 

megegyezŜ m®retŪ, szab§lyos telep²t®se l§tszik az al§bbi 1963-as l®gifot·n. Tov§bbi erre 

enged kºvetkeztetni az is, hogy mindk®t ®p¿let rºvidebb homlokzata  ugyanazzal  a 

t®glaburkolattal van ell§tva. 

A h§ts·kertben tal§lhat· fºldszint plusz tetŜteres kisebb alapter¿letŪ tºmeg folyos·val van 

ºsszekºtve a fŜ®p¿lettel. A kisebb tºmeg alatt m®lygar§zs tal§lhat·. A telek nyugati oldali 

szomsz®dja, a h§ts·kert felŜl az ¥tH®tH§z nevŪ fºlszint plusz k®t emelet, tetŜt®rbe®p²t®ses 

irodah§z. A manz§rdtetŜ ®s a bej§rati elŜtetŜ r®szletk®pz®se a 90-es ®vek v®g®re, 2000-s 

®vek elej®re engednek kºvetkeztetni, a szigor¼ ablakoszt§s, z§rt tºmeg ®s racion§lis 
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telep²t®s miatt az is lehet, hogy a manz§rd tetŜ csak egy k®sŜbbi r§®p²t®s. Az ®p¿let d®li 

v®g®n ut·lagosnak tŪnŜ liftakna tal§lhat·. Ez is az ut·bbira enged kºvetkeztetni.  

Az ¦llŜi ¼t felŜli szomsz®d a Hunguest Hotel Millenium nevŪ sz§lloda. Az egyszerŪ tºmegŪ, 

fºldszint plusz h§romemeletes, magastetŜs ®p¿let hosszoldal§val a forgalmas ¦llŜi ¼t 

ment®n ny¼lik el, felfogva a zaj nagy r®sz®t. A homlokzat h§rom traktusa kºz¿l a kºz®psŜ 

15(!) tengelyes , h§trah¼z·dik, ²gy k®t sz®lsŜ rizalitot k®pezve historiz§l· homlokzat alakul ki. 

Az ®p²t®szeti r®szletek a szocialista realista korszakra utalnak. Ez egybev§g a tºmeg- ®s 

homlokzat -form§l§ssal is. 

A tºmb ®szaki r®sz®n, a Magyarok Nagyasszonya t®r fel® k®t telek tal§lhat·, rajtuk egy -

egy sz®p sz§zadfordul·s ®p¿lettel. Mindk®t ®p¿let helyi v®detts®gre javasolt ®s mŪeml®ki 

jelentŜs®gŪ ter¿leten §ll. 38691 helyrajzi sz§m¼ telken egy magasfºldszint plusz 

tetŜt®rbe®p²t®ses historiz§l· ®p¿let §ll, jelenleg irodak®nt funkcion§l. A szomsz®dos ®p¿let 

hasonl· tºmegŪ, magastetŜs egyszintes ®p¿let szecesszi·s st²lusban k®sz¿lt. £rt®kes 

homlokzati ornamentik§ja p®ld§san van helyre§ll²tva. 

 

Telekm®ret vizsg§lat 

 

 

Be®p²tetts®g vizsg§lat 
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Szintter¿leti vizsg§lat 

  
 

A hat§lyos K£SZ megalapoz· vizsg§lata alapj§n a vizsg§lt tºmb heterog®n, erŜsen elt®rŜ 

jellemzŜket mutat telkenk®nt telekm®ret, be®p²tetts®g ®s a szintter¿let vonatkoz§s§ban is. 

A tºmbºn bel¿li rendeltet®sek az int®zm®nyi ºvezetnek megfelelŜek: 

- az ¦llŜi ¼t ment®n egy sz§lloda, 

- Ga§l J·zsef utca ®s Bl§thy Ott· utca ment®n irodah§z, a Magyarok Nagyasszonya 

t®r ment®n a k®t kisebb villa®p¿letben is irodai rendeltet®s van. 

2.3.1.1 MŪvi ®rt®kv®delem 

A tºmbben ®s a hat§ros ter¿leteken egyedileg v®dett 

mŪeml®k, vagy fŜv§rosi ®s ker¿leti helyi v®delem alatt 

§ll· ®p¿let nincsen, a tºmb r®sze a TisztviselŜtelep 

nagy r®sz®re kiterjedŜ mŪeml®ki jelentŜs®gŪ 

ter¿letnek, melyet  a 9/2009.(III.6.) OKM rendelet  1. 

sz§m¼ mell®klete jelºlt ki.  

A Magyarok Nagyasszonya t®r melletti k®t villa®p¿let 

helyi egyedi v®delme indokolt lenne, de az orsz§gosan 

v®dett mŪeml®ki jellegŪ ter¿leti v®delem enn®l egy 

erŜsebb v®delmet biztos²t.  

 

 

 

2.4  Kºzleked®s 

2.4.1  Kºz¼ti kºzleked®s 

Mindk®t tervez®ssel ®rintett tºmb a ker¿let hat§ra  ment®n, fŜ¼tvonalak mellett 

helyezkedik el. Az 1. jelŪ tervez®si ter¿let a Kºnyves K§lm§n kºr¼t, mint elsŜrendŪ fŜ¼tvonal, 

a 2. jelŪ tervez®si ter¿let az ¦llŜi ¼t, m§sodrendŪ fŜ¼tvonal mellett tal§lhat·. A Kºnyves 

K§lm§n kºr¼t 2x3 s§vos fŜ¼t emelt sebess®g (70 km/h) biztos²t§s§val, ºsszehangolt 
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jelzŜl§mp§s csom·pontokkal a fŜv§ros legnagyobb kapacit§s¼ kºrir§ny¼ ¼tvonala. 

Forgalma meghaladja a 85.000 Ej/nap, a cs¼csidei terhel®s a 3.900 Ej/·ra/ir§ny ®rt®ket. 

Az ¦llŜi ¼t ker¿leti szakasza a J·zsef kºr¼tt·l keletre 2x3 s§vos, belsŜ szakasza 2x1 forgalmi 

s§vra szŪk¿l. A legterheltebb szakasza a Nagyv§rad t®r ®s Kºnyves K§lm§n kºr¼t kºzºtt 

80.000 Ej/nap forgalmat bonyol²t le. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.4.2  Kºzºss®gi kºzleked®s 

A ker¿let jelentŜs r®sze a kºzºss®gi kºzleked®si h§l·zat §llom§sait·l ®s meg§ll·it·l m®rt 

gyalogl§si t§vols§g alapj§n j·l ell§tott. Az ¦llŜi ¼t alatt megy a M3 metr·vonal: az ¦llŜi ¼t 

menti ter¿letek utasforgalm§t 5 §llom§ssal bonyol²tja le (K§lvin t®r, Corvin negyed, Klinik§k, 

Nagyv§rad t®r, N®pliget). A Kºnyves K§lm§n kºr¼t - Hung§ria kºr¼ton kºzlekedŜ 1, 1A j§rat 

a cs¼csidŜben 3-4 perces kºvet®ssel, az §tlagot meghalad· utaz§si sebess®ggel, a ker¿let 

nyugati r®sz®nek utasforgalm§t bonyol²tja le. Az ¦llŜi ¼t menti ter¿let ®rinti a 83-as trolibusz 

vonal, amely a Baross utc§n kºzlekedve a ker¿let kºz®psŜ ter¿leteinek utasforgalm§t 

bonyol²tja le, a Di·szegi S§muel utca ð Elnºk utca ir§nyban meghosszabb²tott§k a Kºnyves 

K§lm§n kºr¼t ð ¦llŜi ¼t csom·pontig. 

2.4.3  Ker®kp§ros ®s gyalogos kºzleked®s 

A Hung§ria kºr¼t ð Kºnyves K§lm§n kºr¼t ment®n, r®szben a X. ker¿leti oldalon van az 

¼tp§ly§t·l f¿ggetlen ker®kp§r¼t. Az ¦llŜi ¼t Nagyv§rad t®r ð Hung§ria kºr¼t kºzºtti 

szakasz§n a d®li oldalon, j§rd§n vezetett ker®kp§r¼t van, az ®szaki oldalon pedig az 

¼tburkolat sz®l®n alak²tottak ki ker®kp§rutat. 
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2.4.4  Parkol§s 

A XX. sz§zadban ®p¿let ®p¿letek nagyobb r®sz®n®l a parkol§s n®h§ny helyen telken bel¿l, 

de az ®p¿letek nagy r®sze eset®n csak a hat§rol· kºzter¿letek ment®n lehets®ges. 

Az ut·bbi ®vtizedekben l®tes¿lt ®p¿letek parkol§si ig®ny®t m§r jellemzŜen 

m®lygar§zsokban biztos²tott§k. 

2.5  KºzmŪell§t§s 
 

A fŜv§ros VIII. ker¿let®nek kºzmŪell§t§sa tºrt®nelmi m¼lt¼. A ker¿let a fŜv§ros r®gen 

be®p²tett ter¿lete, ²gy kºzmŪell§t§s§t is r®gebben oldott§k meg. M§r a m¼lt sz§zad elej®n 

is a ker¿let dºntŜ h§nyada teljes kºzmŪell§t§ssal rendelkezett. M§r akkor biztos²tott volt a 

villamosenergia  ell§t§s, a vezet®kes iv·v²z ell§t§s, a kºzcsatorn§s v²zelvezet®s ®s az 

energiaell§t§sra a v§rosi g§zell§t§s, b§r azt jellemzŜen csak fŜz®sre hasznos²tott§k.  

Mindk®t tervez®si ter¿let teljes kºzmŪell§t§ssal ®s a jelenlegi rendeltet®se miatt jelentŜs 

kºzmŪkontingensekkel rendelkezik.  

 

 

 










































