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BEVEZETÉS 
A tervezés célja a Hungária körút – Thököly út – Francia út – Semsey Andor utca által határolt területre 
olyan telepítési tanulmányterv elkészítése, amely megfelelő alapot ad településrendezési szerződés 
(TRSZ) megkötéséhez Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata és a tervezési területen 
beruházni szándékozók között. A tervezés elsődleges célja a 32309 hrsz.-ú telek építési övezeti 
előírásainak, a beépítés paramétereinek felülvizsgálata. 

A telepítési tanulmányterv keretében beépítési terv és szabályozási koncepció is kidolgozásra kerül, 
amelyeknek az önkormányzat és a fejlesztők által is kedvezőnek tartott elemei szerint történhet a 
kerületi építési szabályzat (továbbiakban: KÉSZ) módosítása.  

A települési önkormányzat a TRSZ-t az egyes településfejlesztési célok megvalósítása érdekében köti 
az érintett terület tulajdonosaival, illetve fejlesztőkkel. A szerződés megkötése előtt a települési 
önkormányzat képviselő-testülete dönt a cél megvalósítói által készíttetett telepítési 
tanulmánytervről, annak hiánytalan benyújtásától számított 30 napon belül az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 30/A §-a szerint. 

1. VIZSGÁLATI MUNKARÉSZEK 

1.1. Az érintett terület rövid bemutatása 

A tervezési terület Budapest átmeneti zónájában, a XIV. kerület Törökőr városrészben, Zugló 
vasútállomás közvetlen környezetében található. Az érintett tömböt nyugatról a Hungária körút 
északról a Thököly út, keletről a Francia út, délről pedig a Semsey Andor utca határolja. A Hungária 
körút és a vasút közötti, az átmeneti zóna legdinamikusabban fejlődő területén vegyes intézményi 
területsáv található, ahol már középtávon is nagymértékű átalakulás, változás várható. A vizsgált 2,3 
hektáros terület jellemzően zártsorú beépítési módú. A Hungária körút 113-115. (hrsz.: 32309) 
ingatlanon 307 szobás szálloda építése tervezett. A telek jelenleg beépítetlen, területe 3328 m2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
    

 
Budapest zónarendszere (Forrás: TSZT 2017) 

 
Lehatárolás (Forrás: Google) 
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1. 2. A telek és a környezet vizsgálati bemutatása 

1.2.1. A vizsgált terület helyzete a településszerkezetben 

A tervezési terület a főváros településszerkezetét tekintve igen kedvező helyzetben található. A 
területet délnyugat felől határoló Hungária körút elsősorban a szomszédos kerületekkel (XIII., VIII., X.) 
jelent kapcsolatot Zugló számára, de nagyobb léptékben Óbuda vagy Dél-Pest irányában is kiemelt 
jelentőséggel bír. A sugárirányú Thököly út a belváros felé teremt fontos kapcsolatot közúti és 
közösségi közlekedési szempontból is. A Bosnyák téri mellékközpont és a Keleti pályaudvar mint 
kiemelt jelentőségű helyi központ a Thököly úton keresztül érhető el. 
A tervezési terület közvetlen környezetében, a területet északkelet felől határoló Ceglédi vasútvonalon 
található Zugló vasútállomás a városon belüli vasúti közlekedés fontos gócpontja a Nyugati pályaudvar 
és Kőbánya alsó között. A budapesti agglomerációból számos munkavállaló itt csatlakozik a budapesti 
vérkeringésbe. 
A Hungária körút és a vasút közötti átalakuló területen jellemző az egyes funkciók vegyes megjelenése 
a lakó funkciótól az intézményi és gazdasági funkciókig, általában zártsorú beépítési mód mellett. A 
vizsgált terület és környezetében jelentősebb változás, átalakulás várható, mivel nagymértékű 
fejlesztési tartalék van jelen. 
 

 

 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 (Forrás: Budapest 2030) 

1.2.2. Hatályos városfejlesztési dokumentumok vonatkozásai 

Budapest 2030 Hosszú távú fejlesztési koncepció (a továbbiakban Budapest 2030) 

A 767/2013. (IV. 24.) Főv. Kgy. határozattal elfogadott, 2030-ig elérendő hosszú távú célokat és az ezek 
teljesítéséhez szükséges településfejlesztési irányokat összegző Budapest 2030 tizenhét fejlesztési célt 
határoz meg a főváros teljes területére. 
A tervezési területre vonatkoztatható célok: 

• Cél 9: Hatékony és kiegyensúlyozott városszerkezet – kompakt város 
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• Cél 10: A barnamezős területek a városfejlesztés célterületei 
• Cél 11: Intelligens mobilitás 

A tervezési terület jelentős területi tartalékkal rendelkezik, az átmeneti zóna kiemelt helyzetű, 
nagymértékű fejlesztést biztosító részén helyezkedik el. A hatékony és kiegyensúlyozott 
városszerkezetet elősegítő vegyes használat, illetve az alulhasznosított vagy beépítetlen ún. 
barnamezős telkek revitalizációja hozzájárul a kompakt város kialakításához. A közúti és közösségi 
közlekedési szempontból is meghatározó csomópontban elhelyezkedő tervezési terület számára 
lényeges fejlődési alap lehet a közösségi közlekedés hatékony fejlesztése. 

Budapest 2020 Integrált településfejlesztési stratégia (a továbbiakban ITS 2020) 

A Budapest 2030 elfogadását követően elkészült a középtávú program, amelynek felülvizsgálata a 
160/2016. (II. 17.) Főv. Kgy. határozattal elfogadott ITS 2020, a főváros új stratégiája. A dokumentum 
a tervezési területre vonatkozóan konkrét stratégiai fejlesztési célt nem tartalmaz. 

Budapest XIV. kerület Zugló Integrált Településfejlesztési Stratégia (a továbbiakban ITS) 

Zugló önkormányzata 2014-ben dolgozta ki a kerület középtávú Integrált Településfejlesztési 
Stratégiáját a 2009-ben elkészített Integrált Városfejlesztési Stratégia (IVS) és a 2012-ben elfogadott 
Fejlesztési koncepciójának felülvizsgálatával. Az ITS a koncepció célrendszerét alapul véve középtávon 
(2014‐2020 között) jelöli ki az elérendő fejlesztési célokat, valamint az azok integrált megvalósítását 
szolgáló beavatkozások körét és a megvalósítás eszközeit. A 2009-ben készült IVS külön foglalkozik a 
Hungária körút menti átalakuló, megújuló területekkel, Zugló vasútállomás vonatkozásában pedig a 
MÁV által tervezett fejlesztésekkel, beruházásokkal. Az ITS a tervezési területet a 6.124 
Városszerkezet-vízió részeként említi: 
„Ha a fővárosi keretszabályozásban előirányzott magas szintterületi mutatóval az érintett kerületek 
azonosulnak – a Hungária gyűrűre szerveződő, megújuló kulturális-szabadidős és sportlétesítmények 
révén (Milleneumi városrész, FTC, MTK, Stadionok, BVSC), valamint a városi parkokat összekötő szerepe 
révén (Népliget, Városliget, Margitsziget, illetve Óbudai-sziget) a Hungária gyűrű nagyobb 
távlatban, az átmeneti övezet sajátos arculatú zónájává nőheti ki magát. A parkok tervezett 
megújításának megvalósulása a Hungária-gyűrű státuszát emelni fogja.” 
 
Az ITS Fővárosi/Regionális/Országos jelentőségű „kiemelt” akcióterületeihez kapcsolódó 7.21 Thököly 
út-Csömöri út megújítása program területe érinti a tervezési területet, amelyről az ITS a következőt 
írja: 
 „A Hungária körút mentén a nagyvárosias intézményi-irodai (fehérgalléros) munkahelyi jelleg 
erősítése a cél, a Thököly úti csomópont környékén (melynek közelében található Zugló vasútállomás 
is) megtartva-erősítve az utcaszinti kiskereskedelmet.” 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Zugló IVS 2009-2014  
(Forrás: Város Teampannon) 
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1.2.3. Településrendezési tervek vonatkozásai 

Fővárosi településrendezési eszközök 

Budapest főváros településszerkezeti terve (TSZT 2017) 

A 1651/2017. (XII. 6.) Főv. Kgy. határozattal jóváhagyott Budapest főváros településszerkezeti terve 
(TSZT 2017) a főváros teljes közigazgatási területére készült. 
A TSZT 2017 a főváros „Budapest 2030” hosszú távú városfejlesztési koncepciójában foglalt célok 
megvalósítását hivatott biztosítani, ennek megfelelően határozza meg a település szerkezetét, a 
területfelhasználást és a műszaki infrastruktúra-hálózatok elrendezését. 

 

 
Terület felhasználás kivonat (Forrás: TSZT 2017) 

 
 

A TSZT 2017 Szerkezeti tervlap 1. Területfelhasználás tervlapján a tervezési terület tekintetében az 
alábbi területfelhasználási egység, valamint egyéb elem került feltüntetésre: 

Intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű terület (Vi-1) 

A területfelhasználási egységbe a jelentős közlekedési nyomvonalak mentén elhelyezkedő területek 
tartoznak, ahol az irodafunkció meghatározó, de ezek a területek részt vesznek a lakosság ellátásában, 
kiszolgálásában is. A területet az OTÉK-ban lehetővé tett funkcionális sokszínűség jellemzi, nem 
korlátozódik meghatározott intézményi körre. Beépítési sűrűsége magas, megközelíti a városközponti 
területekét. Ahol átalakuló, funkcióváltó területeket is érintenek, ott zöldterülettel együtt, vagy 
jelentősebb zöldfelületi mértékkel kell kialakítani. Bár nem jelentenek kiemelt központi helyszíneket, 
legnagyobb beépítési sűrűségük 3,0 – 5,75 közötti érték lehet, mivel lehatárolásuk általában területileg 
korlátozottabb. A zöldfelületi intenzitás megtartása és javítása érdekében a területfelhasználási 
egységekre vonatkozóan 10% a legkisebb zöldfelületi átlagérték. 

Új lakófunkció kizárása környezeti terhelés alapján 

Vi-1 területfelhasználási egységben általában lakófunkciót is lehet létesíteni a KÉSZ-ben meghatározott 
módon, ha az elhelyezendő lakófunkciót jelentős környezeti hatás nem zavarja. A TSZT 2017 
jellemzően a főutak és vasútvonalak menti fejlesztési területeken alkalmaz „Új lakófunkció kizárása 
környezeti terhelés alapján” elemet. A Hungária körút és a Ceglédi vasútvonal közötti fejlesztési 
területet jelentős mértékű zaj és rezgés környezeti hatás terheli. A terhelés mértékétől függően a 
kerületi építési szabályzatban kell lehatárolni a lakófunkció kizárásával érintett területet. 

A TSZT 2017 Szerkezeti tervlap 2. Közlekedési infrastruktúra tervlapja a tervezési területet dél-
nyugatról határoló Hungária körutat villamos közlekedéssel és tervezett településszerkezeti 
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jelentőségű kerékpáros infrastruktúrával rendelkező I. rendű főútvonalként jeleníti meg. A tervezési 
területet észak-keletről a körvasút részét képező vasútvonal határolja. 

 

   

 
 

Közlekedési infrastruktúra kivonat (Forrás: TSZT 2017)  
 
A TSZT 2017 Szerkezeti tervlap 3. Az épített környezet értékeinek védelme a) Más jogszabállyal 
érvényesülő, művi értékvédelmi, örökségvédelmi elemek tervlapján jelölt elemek a tervezési 
területet nem érintik. 
 

 
Épített környezet védelmével kapcsolatos magassági 
korlátozások területi lehatárolása kivonat (Forrás: TSZT 2017) 

A TSZT 2017 Szerkezeti tervlap 3. b) Épített 
környezet védelmével kapcsolatos magassági 
korlátozások területi lehatárolása tervlapja 
szerint a tervezési terület a karakterőrző 
terület, II. párkánymagassági kategória 
magassági szabályozásával érintett terület. II. 
párkánymagassági kategóriában a  
megengedett legnagyobb párkánymagasság 
21,0 méter lehet, ami bizonyos utcaszélesség 
(közterület átlagos szélessége) felett elérheti a 
szomszédos meglévő épületét, amennyiben az 
magasabb, vagy meghatározott főutak mentén 
a 25 métert, amelyet a tervlap külön jelkulcs 
szerint tartalmaz. A Hungária körút menti 
karakterőrző területen a párkánymagasság 
nem lehet több 21,0 méternél. 
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Zöldfelület-, táj- és természetvédelem (Forrás: TSZT 2017) 

A TSZT 2017 Szerkezeti tervlap 4. Zöldfelület-, 
táj- és természetvédelem tervlapja meglévő, 
illetve tervezett településképvédelmi 
jelentőségű fasort jelöl a tervezési terület 
közelében.  

 

 

 
Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű 
területek (Forrás: TSZT 2017) 

A TSZT 2017 Szerkezeti tervlap 5. 
Környezetvédelem, veszélyeztetett és 
veszélyeztető tényezőjű területek tervlapja 
szerint a tervezési területre kibocsátás-
csökkentési zóna érvényes.  
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Védelmi, korlátozási területek kivonat (Forrás: TSZT 2017) 

A TSZT 2017 Szerkezeti tervlap 6. Védelmi, 
korlátozási területek tervlapja szerint a tervezési 
terület vasútvonal védőtávolsága érinti észak-
keleti irányból. Az üzemeltetőnek a szélső 
vágánytól mért 50 m‐es védőtávolságon belül 
beleszólása van a terület beépítésébe.  
 

 
 
 
 

Fővárosi rendezési szabályzat (FRSZ) 

A többször módosított, 5/2015. (II. 16.) Főv. Kgy. rendelettel elfogadott Fővárosi rendezési szabályzat 
(FRSZ) a fővárosban a településrendezés és az építés összehangolt rendjének biztosítása érdekében az 
Országos településrendezési és építési követelményeknek (OTÉK), valamint a főváros 
településszerkezeti tervének (TSZT 2017) megfelelően a területfelhasználási egységek beépítési 
sűrűségét, meghatározott területek beépítési magasságát, a fővárosi infrastruktúra területbiztosítását 
megállapító fővárosi önkormányzati rendelet, amely telekalakítási és építésjogi szabályozási elemeket 
nem tartalmaz. 
Az FRSZ szerint a beépítési sűrűség kétféle értékre tagolódik annak érdekében, hogy a területhasználat 
kiszolgálásához szükséges parkolási infrastruktúra épületen belüli biztosítása továbbra is támogatott 
legyen. Ennek értelmében az FRSZ rögzíti, hogy a bsá jelű általános sűrűségi érték az általánosan 
elhelyezhető funkciók számára – így a parkolás céljára is – igénybe vehető, a bsp jelű parkolási sűrűségi 
érték viszont kizárólag az épületen belüli parkolás céljára vehető igénybe. Kiemelendő, hogy a bsp 
érték kifejezetten a parkolás épületen belüli támogatása céljából kerül alkalmazásra, tehát 
bónuszértéket jelent a beépítési sűrűség értékébe beépülve. A bsá és a bsp érték együtt képezik a bs 
jelű beépítési sűrűség értéket az OTÉK szerinti meghatározással. 
 

 
FRSZ 1. melléklet kivonat (Forrás: FRSZ) 

Az FRSZ által meghatározott, a területfelhasználási 
kategória szerint elhelyezhető funkcióra vonatkozó 
általános beépítési sűrűség bsá értéke az 
Intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű 
területen 2,75. A parkolási beépítési sűrűség bsp 
értéke 1,25. 
 
Az FRSZ 3. melléklete szerint a tervezési terület 
karakterőrző területbe (II. párkánymagassági 
kategória) tartozik, a magasság korlátozásával 
kapcsolatos rendelkezéseket az FRSZ 5. - 8. § 
tartalmazza. 
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Hatályos kerületi településrendezési eszközök 

Zugló Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzat (ZKVSZ) 

A tervezési területre jelenleg a 19/2003. (VII. 08.) sz. önkormányzati rendelettel elfogadott Zugló 
Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzat (ZKVSZ), valamint Zugló Kerületi Szabályozási Terve 
(ZKSZT) hatályos. A ZKVSZ és a ZKSZT a Budapest Főváros Közgyűlése 47/1998. (X.15.) sz. 
önkormányzati rendeletével jóváhagyott Budapest Városrendezési és Építési Keretszabályzat (BVKSZ) 
és a 46/1998. (X.15.) sz. rendelettel jóváhagyott Fővárosi Szabályozási Keretterv (FSZKT) alapján 
készült. 

 
Budapest – XIV. kerület ZKVSZ – 1. számú melléklet Övezeti terv 
kivonat 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
Budapest –XVI. kerület ZKVSZ - 2. számú melléklet Zuglói 
Kerületi Szabályozási Terv kivonat 
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Budapest –XIV. kerület ZKVSZ - 3. számú melléklet Védelmi és 
korlátozási terv kivonat 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

A KVSZ a terület rendezésére vonatkozóan L2/1 városias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterület 
építési övezetet határoz meg, amelyre az alábbi előírások hatályosak: 

„Lakóterületek általános előírásai  
24. § 

(1) Zárt udvaros beépítési mód új építés esetén nem létesíthető. 
(2) 
(3) Ha a ZKSZT nem jelöl építési helyet, a közterületi telekhatárra merőleges épületmélység nem 

haladhatja meg a 20 métert. 
(4) Lakóövezetekben – az L7 építési övezetek kivételével – telkenként csak egy főrendeltetés szerinti 

épület helyezhető el. 
(5) Új beépítésű, vagy ahol azt a kialakult állapotú, beépítésű telkek beépítettsége lehetővé teszi, a 

hátsó telekhatár menti - legalább 6,0 m széles - sávot aktív talajkapcsolatos, többszintes 
növényállomány telepítésével, zöldfelületként kell kialakítani és fenntartani. Amennyiben a hátsó kert 
mérete nem éri el a 6,0 m-es mélységet, akkor a tényleges hátsókert területét kell zöldfelületként 
kialakítani. A zöldfelületbe legfeljebb 50 cm széles, épület körüli járda helyezhető el. 

 
Városias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterületekre vonatkozó előírások (L2)  

27. § 
(1) Az építési övezet telkein az önálló rendeltetési egységként kialakított kereskedelmi 

funkció bruttó szintterülete összesen legfeljebb 2000 m2 lehet. 
(2) *2 Az építési övezet telkein – a (2a) bekezdésben foglalt kivétellel – a kialakítható bruttó 

szintterület minden 130 m2-ére vetítve legfeljebb egy lakás vagy egyéb, önálló – nem kereskedelmi – 
rendeltetési egység helyezhető el. Amennyiben az építési övezet telkén kereskedelmi funkció létesül, a 
lakások és egyéb rendeltetési egységek számát a kereskedelmi rendeltetési egység tényleges bruttó 
területével csökkentett bruttó szintterülettel kell számítani. 

(2a) *3 A Thököly út – Nagy Lajos király útja – Bácskai utca – Nagybecskerek utca által határolt 
területen, ha az épület felújítással egybekötött tetőtér-beépítéssel, vagy tetőtérráépítéssel bővül és a 
meglévő épület önálló rendeltetési egységeinek száma a (2) bekezdésben megállapított mértéket 
meghaladja, a meglévő önálló rendeltetési egységek száma 25 %-kal megnövelhető. 

(3) Önálló parkolóház létesítése esetén a beépítés megengedett legnagyobb mértéke 75 %, a 
szintterületi mutató megengedett legnagyobb mértéke 4,0 m2/m2. 
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(4) Az építési övezetben kialakítható építési telek szélessége 20,0 méternél, mélysége 40,0 méternél 
kisebb nem lehet. 

(5) Az L2/O építési övezet telkei kizárólag alapintézmények és a fő rendeltetést kiszolgáló, vagy 
kiegészítő funkciójú (önálló) épületek elhelyezésére szolgálnak. Területén oktatási, nevelési, 
művelődési és kulturális, szálláshely-szolgáltató, egészségügyi, szociális, igazgatási, kereskedelmi vagy 
egyéb közösségi rendeltetésű épületek helyezhetők el. 

(6) Az építési övezetek telkein a 2. sz. táblázat szerinti szabályozási határértékeket kell betartani:” 
 

Övezet 
jele 

Kialakítható 
legkisebb 

telekterület 
mérete 

 
m2 

Beépítési 
mód 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 

mértéke 
 

% 

Építménymagasság Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

 
% 

Terepszint alatti 
beépítés 

legnagyobb 
mértéke 

 
% 

Szintterületi mutató 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
 

Legkisebb 
 

m 

Legnagyobb 
 

m 

L2/1 800/2000 Z 50 - 18,0 35 60 3,5 

 

Jóváhagyás alatt álló Zugló Kerületi Építési Szabályzata (ZKÉSZ) 

A jóváhagyás alatt álló Zugló Kerületi Építési Szabályzat (ZKÉSZ) tervezési területre vonatkozó releváns 
előírásait az 92. § tartalmazza az alábbiak szerint: 

31. A Vi-1 jelű intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű terület építési övezetei 
92. § (1) A Vi-1/2, Vi-1/4 és Vi-1/9 jelű építési övezetek telkein kizárólag 

a) kereskedelmi, szolgáltató, 
b) vendéglátó, 
c) hitéleti, 
d) nevelési, oktatási, 
e) egészségügyi, szociális, 
f) kulturális, közösségi szórakoztató, 
g) szállás jellegű, 
h) igazgatási, 
i) iroda és 
j) sport 

rendeltetés helyezhető el, valamint a fő rendeltetés kiegészítő rendeltetéseként a tulajdonos, a 
használó vagy a személyzet számára szolgáló legfeljebb egy, legfeljebb nettó 120 m2 szintterületű, 
önálló lakó vagy szállás jellegű rendeltetési egység létesíthető. 

 

Az építési övezetek és övezetek határértékeit a ZKÉSZ 3. mellékletének 11. pontja az Vi-1/9 jelű építési 
övezetre az alábbiak szerint határozza meg: 

Övezet 
jele 

Telek 
kialakítható 

legkisebb 
területe 

(m2) 

Telek 
kialakítható 
legnagyobb 

területe 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke% 

Beépítési 
magasság 

megengede
tt legkisebb 
mértéke (m) 

Beépítési 
magasság 

megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

 
% 

Terepszint 
alatti beépítés 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Szintterületi 
mutató 

megengedett 
legnagyobb 

mértéke 
(m2/m2) 

Vi-1/9 800 2 000 K 50 - 18,0 35 60 3,50 

 
A Vi-1/9 építési övezet paraméterei nem teszi lehetővé a 32309 hrsz.-ú ingatlan megkülönböztetett 
településszerkezeti helyzetének érvényesülését, ezért javasolt az építési övezet egyes paramétereinek 
felülvizsgálata, különös tekintettel a beépítési magasságra, a beépítés megengedett legnagyobb 
mértékére és a szintterületi mutatóra. 
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Jóváhagyás alatt álló Budapest – XIV. kerület ZKÉSZ 1. számú 
melléklet Szabályozási Terv – Szabályozási elemek kivonat 

 

 

 
Jóváhagyás alatt álló Budapest – XIV. kerület ZKÉSZ 2. számú 
melléklet Szabályozási Terv – Védelmi és korlátozási elemek 
kivonat 

A tervezési területet a ZKÉSZ Védelmi és 
korlátozási elemeket tartalmazó tervlapja 
szerint vasútvonal védőtávolsága érinti, a 
következők szerint: 
26. § (3) Országos törzshálózati vasúti pálya 
szélső vágányától számított 50 méter 
távolságon, valamint egyéb környezeti 
hatásvizsgálathoz kötött vasúti üzemi 
építmény esetében 100 méter távolságon 
belül építmény csak a vasút üzemeltetője által 
meghatározott feltételek szerint helyezhető 
el. 
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1.2.2. Területhasználat és telekadottságok 

Helyszíni fotók 
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Területhasználat 

A tervezési terület és környezetének területhasználatát nagyban meghatározzák a két oldalról is jelen 
lévő kiemelt jelentőségű közlekedési elemek. A Hungária körút és a vasút közötti területsávban, ahol 
a tervezési terület is található, jellemző a funkciók vegyes megjelenése. A vizsgált tömb déli részére 
zártsorú lakóépületek jellemzőek. A 32308/1 hrsz.-ú telek északi oldalán a Budapest Környéki 
Törvényszék intézményi épülete található, míg a déli oldalon az ehhez tartozó zárt parkoló. A két 
telekrész közötti sáv közhasználatú útként átjárható. A (32308/2) hrsz.-ú közterület mindkét 
kapcsolódó út felől kerítéssel elzárt, tehát használaton kívüli telek. A tervezési terület vasút felőli 
oldalán – a lakó rendeltetés mellett – kereskedelmi és gazdasági funkció is található. A Hungária körút 
113-115. jelenleg beépítetlen, használaton kívüli telek, a Hungária körút 107. épületállománnyal 
rendelkező használaton kívüli ingatlan. A tervezési területhez dél felől raktározás, délnyugat felől 
kutatás-fejlesztés, északról közpark funkció kapcsolódik. A vizsgált 32309 hrsz.-ú ingatlannal 
szomszédos telken (Francia út 43.) vegyszereket forgalmazó gazdasági társaság működik.  

 
Tulajdonviszonyok vizsgálata 

A tervezési területen található lakóépületek társasházi tulajdonban állnak, kivéve a 32311 és 32312 
hrsz.-ú ingatlanokat, amelyek 100% önkormányzati tulajdonúak. A tervezési terület három telke, 
köztük a szállodaépítéssel érintett ingatlan, gazdasági társaság tulajdona, míg a Budapest Környéki 
Törvényszék ingatlanja a Magyar Állam tulajdonát képezi. A 32324/2 hrsz.-ú ingatlan magántulajdonú.  

A tervezési terület tulajdonviszonyai 

Hrsz. Típus Tulajdonos 
32308/1 nem közterület Magyar Állam 
32311, 32312 nem közterület XIV. kerület Zugló Önkormányzata 
32322, 32324/24 nem közterület Gazdasági társaság 
32320/1, 32320/2, 32321, 32313, 
32323, 32324/15, 32324/16, 32324/21, 
32324/10, 32324/11, 32324/12 

nem közterület Társasház 

32324/22 nem közterület Magántulajdon 
(32308/2) közterület XIV. kerület Zugló Önkormányzata 
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A tulajdonjogi vizsgálat a 2019. márciusi földhivatali ingatlan-nyilvántartás alapján készült. 

 
Telekméret 

A Hungária körút és a Francia út utcavonalához illeszkedő telkek jellemzően 1000 m2 alatti 
telekmérettel rendelkeznek, a szabályozási vonalon túlnyúló 2-2 ingatlan 1000 – 2000 m2 közötti 
méretű. A vizsgált tömböt délnyugat felől záró négylépcsőházas lakóépület telke 2000 – 3000 m2 
közötti területű. A tervezési területet északról a beruházással érintett 32309 hrsz.-ú ingatlan és a 
Törvényszék 3000 m2 feletti telke zárja.  

 
Beépítési mérték 

A vizsgált területen a Francia út felől jellemzően 40%-ban, a Hungária körúton 40-50%-ban beépítettek 
a telkek. A nagyobb méretű ingatlanokra a 70% vagy azt meghaladó beépítettség jellemző. A 32309 
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hrsz.-ú Hungária körút 113-115. jelenleg beépítetlen. A Törvényszék ingatlanján a déli részen álló 
használaton kívüli épülettel együtt 25%-os a beépítettség. 

 

Szintterületi mutató 

Míg a kereskedelmi vagy gazdasági funkciójú ingatlanokon a szintterületi mutató 0,5 alatt marad, a 
lakóépületek telkeire a Hungária körúton a 2,5-3,5 közötti, a Francia út mentén a 1,5-2,5 közötti 
szintterületi érték jellemző. A 32323 hrsz.-ú Hungária körút 105. esetében a szintterületi mutató 4,42, 
a Törvényszék telkén 1,19. 

 

Szintszám vizsgálat 

Szintszámok tekintetében igen vegyes képet mutat a tervezési terület. A Hungária körút zártsorú 
beépítésű lakóépületei F+4-5 szintesek. A 32320/1, 32320/2 és a 32321 hrsz.-ú ingatlanok épületei 
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tetőtér beépítéssel is rendelkeznek. A Francia út lakóépületei alacsonyabbak, jellemzően F+3 szintesek. 
Tetőtér beépítés csak a Francia út 39a szám esetében figyelhető meg. A Törvényszék épülete F+8 
szintes. A gazdasági vagy kereskedelmi funkciókon és a 32313 hrsz.-ú ingatlanon kívül minden épület 
alápincézett.  

 

Párkánymagasság 

A párkánymagasság átlagosan 18 m körül alakul, a Hungária körút mentén jellemzően magasabb (19-
20 m) értékekkel. A Hungária körút 105. szám alatti társasház párkánymagassága (22,5 m) a 
szintterületi mutatóhoz hasonlóan jelentős mértékben eltér az átlagostól. A Törvényszék a környék 
jelenlegi legmagasabb épülete (párkánymagasság: 29,6 m). 
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A Hungária körút 111a és 111b visszahúzott 4. emelete – párkánymagasság: 19 m (Forrás: Google) 

 

Állagvizsgálat 
A vizsgált Hungária körút menti tömb épületállománya közepes, megfelelő állagú. Kifejezetten rossz 
állapotban a használaton kívüli 32322 hrsz.-ú ingatlan egyszintes, 2-3 m magas épületei vannak. A 
Francia út 40b és 41. szám alatti, 32324/22 és 32313 hrsz.-ú ingatlanok jó állapotúnak mondhatók. 
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1.2.3. Közlekedési vizsgálat 

Közúti közlekedés 

A térség legjelentősebb közúti eleme a tervezési területtel közvetlenül határos Hungária körút, amely 
a kapcsolódó Róbert Károly és Könyves Kálmán körutakkal Pest legfontosabb főútvonalát alkotja. A 
településszerkezetet is jelentős mértékben befolyásoló 2x3 forgalmi sávos gyűrű irányú elem északon 
az Árpád hídon, délen a Rákóczi hídon keresztül Budával is kapcsolatot biztosít.   
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Szintén a főúthálózat részét képezi a tervezési területhez közel elhelyezkedő Thököly út is. A 2x1 sávos 
és használaton kívüli középfekvésű villamos vágányzónával rendelkező sugárirányú főút a XIV. és a XV. 
kerületek egyik fontos útvonala, terhelése, de különösen a közúthálózatban betöltött jelentősége 
lényegesen elmarad a Hungária körútétól.  
A tervezési terület környezetének napi személygépjármű forgalmát – minden útvonalon irányonként 
– az alábbi képkivágat mutatja be.  
 

 
(Forrás: BKK - Budapesti Egységes Forgalmi Modell) 

A tervezési területet a kiszolgálóút hálózat két eleme is – Francia út, (32308/2) hrsz-ú. közterület – 
közvetlenül határolja, mindkét – a tervezési terület beépítése után valószínűleg felújításra szoruló – 
közterület szélessége 12 m. 
A (32308/2) hrsz.-ú közterület és a Hungária körút, valamint a Francia út és a Thököly út csatlakozása 
is csak jobbra kanyarodó, ún. kisíves gépjármű mozgásokat tesz lehetővé. 

 
Közösségi közlekedés 

A térség két legfontosabb közösségi közlekedési eleme a Hungária körút villamos közlekedése és a 
Thököly út autóbusz forgalma. 
A közúti forgalmi zavaroktól (torlódásoktól) független villamos közlekedés megállója a 32309 hrsz.-ú 
telekig ér, így rövid gyaloglási távolsággal elérhető. A Thököly út autóbuszforgalmát – Közép-Budával 
és Dél-Budával is átszállásmentes kapcsolatot biztosítva – számos járat együttesen (5, 7, 7E, 8E, 108E, 
110, 112, 133E) biztosítja.  
 

Tervezési terület 
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A tervezési terület környezetének napi tömegközlekedési utas forgalmát – minden útvonalon 
irányonként – az alábbi képkivágat mutatja be.  
 

 
(Forrás: BKK - Budapesti Egységes Forgalmi Modell) 

A városi közlekedés mellett a területtel határos körvasúton közlekedik a Budapest – Cegléd és a 
Budapest – Lajosmizse vasútvonalak vonatforgalma (amely a személygépjármű forgalmat bemutató 
ábrán látható), a körvasút Zugló megállóhelye a tervezési területtel határos.  
 

Gyalogos és kerékpáros közlekedés 

A tervezési területtel határos közterületeken megjelenő gyalogos forgalom a térség jellemzően iroda, 
gazdasági és lakó funkciójú beépítése és a főútvonalakon bonyolódó közösségi közlekedési rendszer 
megállóhelyei között zajlik. 
A tervezési területtel határos közutakon kiépített kerékpáros infrastruktúra nem található. A Bubi 
kerékpáros rendszer által lefedett terület nem érinti a tervezési területet.  
 

Parkolás 

A tervezési terület a folyamatosan növekvő és jelenleg a körvasútig érő várakozási övezet része. A 
Hungária körút 113-115. szám (hrsz.: 32309) alatti ingatlan jelenlegi parkolási helyzete nem releváns, 
mivel a jelenlegihez képest új funkció és beépítés jelenik meg rajta. 

1.2.4. Közművizsgálat 

Víziközművek 

Vízellátás 

A térség ivóvízellátásáról a Fővárosi Vízművek Zrt. 20. számú Pesti alapzónája gondoskodik. Az 
ivóvízellátás mellett a megfelelő tűzivíz igényt is a Fővárosi Vízművek Zrt. biztosítja. 
A terület közelében a Thököly úton és a Hungária körúton találhatóak nagyobb átmérőjű (DN > 300) 
főnyomóvezetékek: 

 Thököly úton: DN 300-as méretű, öntött vas anyagú főnyomóvezeték,  
 Thököly út – Hungária körút nyomvonalon: DN 600-as méretű, öntött vas anyagú 

főnyomóvezeték. 

Tervezési terület 
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Az elosztóhálózat a környező utcákban az alábbi vezetékekből épül fel: 

 Hungária körúton a DN 600-as vezetékkel párhuzamosan: két darab DN 200-as méretű, eternit 
anyagú elosztóvezetékek,  

 Francia út: DN 150 – DN 200-as méretű, KPE és PVC anyagú elosztóvezeték. 

A tűzoltáshoz szükséges oltóvíz biztosítása az ivóvízhálózatról történik. A vizsgált területen földalatti 
és földfeletti tűzcsapok találhatóak. A tűzcsapok 100 m-es ellátási körzeteit megvizsgálva kijelenthető, 
hogy a vizsgált terület teljesen lefedett. 
A vizsgált területet nem érinti víztermelő, vagy egyéb kút kijelölt belső, külső, hidrogeológiai A és 
hidrogeológiai B védőövezete. 

Csatornázás, csapadékvíz elvezetés 

A térség szenny- és csapadékvíz elvezetéséről a Fővárosi Csatornázási Művek Zrt. (FCSM Zrt.) által 
üzemeltett egyesített rendszerű csatornahálózat gondoskodik, tehát a területen keletkező szennyvizek 
és csapadékvizek elvezetése egy rendszerben történik. A keletkező szenny- és csapadékvizek a 
Budapest Központi Szennyvíztisztító Telepre (BKSZTT) kerülnek elvezetésre, megtisztításra. 
Nagyobb átmérőjű csatornák a vizsgált terület és környezetében az alábbi helyeken találhatók: 

 Thököly úton: Ø 100-as méretű, PVC anyagú egyesített rendszerű főgyűjtőcsatorna, 
 Mexikói úton: párhumaosan egy 60/90-es méretű, beton anyagú egyesített rendszerű 

főgyűjtőcsatorna és egy 190/190-es méretű, tégla anyagú egyesített rendszerű 
főgyűjtőcsatorna. 

A környező csatornák gravitációs jellegű csatornák, átemelő a közelben nem található.  
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Energiaközművek 

Villamosenergia-ellátás 

A térség középfeszültségű ellátását 10 kV-os kábelhálózat végzi. A hálózat táppontja Városliget 
120/10 kV-os alállomás, amely a Rákospalotai körvasút sor északi oldalán, a XV. kerület területére eső 
Zugló 220/120/10 kV-os alállomásból érkező 120 kV-os földkábelen keresztül kap betáplálást. 

A tervezési terület környezetében 10 kV-os földkábeles elosztóhálózat üzemel a Thököly úton, a 
Francia úton, a Semsey Andor utcában és a Hungária körúton.  

A középfeszültségű kábelívek fűzik fel a fogyasztói súlypontokban elhelyezett 10/0,4 kV-os kommunális 
transzformátorokat. A Hungária körút mentén a 4823-a számú 10/0,4 kV-os transzformátor 
betonházas kivitelű, innét történik a tömb fogyasztóinak és a közvilágítási hálózat energiaigényének 
kisfeszültségűen történő kielégítése.  A 3997 számú 10 kV-os transzformátor a Budapest Környéki 
Törvényszék épületében került elhelyezésre, amely az épület energiaigényének biztosításán kívül 
szintén részt vesz a tömb fogyasztóinak ellátásában.  

A kisfeszültségű hálózat a határoló közterületeken földkábeles kialakítású, a közvilágítási hálózat a 
Francia út mentén szabadvezetékes, a többi közterületen földkábeles kivitelű. 

Gázellátás 

A kerület gázellátását a főváros területén kiépült nagyközépnyomású gázhálózat biztosítja. A hálózat 
táppontja a IV. kerületben lévő Rákospalota és a XVI. kerületben lévő Ikarusz gázátadóállomás, illetve 
a X. kerületben a volt Kőbányai Gázgyárban lévő nagy/nagyközépnyomású nyomásszabályzó állomás. 
Az állomásokból kiinduló 6 bar nagyközépnyomású gázhálózat a Hungária körút mentén DN 300 HA 
mérettel, a Semsey Andor utcában DN 150 HA mérettel létesült. A Hungária körúton halad továbbá az 
NKM középnyomású gerincvezetéke is, amely DN 600 HA mérettel került kialakításra. 
A tervezési területen a fogyasztói igények kielégítéséhez kisnyomású (30 mbar) földgáz elosztó hálózat 
létesült, a gerincvezeték DN 500 HA mérettel létesült a Hungária körút mentén, a Francia úton DN 160 
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PE mérettel biztosítja a fogyasztók ellátását. A 32309 hrsz-ú ingatlan a Hungária körút menti 
kisnyomású hálózatról DN 50 bekötéssel rendelkezik.  

 
Elektronikus hírközlés 

Vezetékes elektronikus hírközlés 

A térség távközlési és adatátviteli hálózatát a Magyar Telekom Nyrt. építette és üzemelteti. A tervezési 
területen jelentkező táv- és hírközlési igényeket a Magyar Telekom a Róna utca és Szugló utca sarkán 
lévő (Róna u. 120.) Zugló főközpontból szolgálja ki. A főközpontból kiinduló törzskábelek a járdákban 
kiépített nagy nyílásszámú alépítmény-hálózatban érkeznek az előfizetők ellátását biztosító 
elosztókhoz. Az elosztóhálózat nagy elosztós rendszerű, amelyekből kiinduló alépítmények kisebb 
csőszámmal épültek ki. Ezek az alépítmények ma már döntő többségében műanyagból vannak. 
A térségben a DIGI Kft. szintén üzemeltet távközlési hálózatot, amelynek optikai gerince a Francia út 
mentén alépítményben halad. 
A Thököly út, Francia út, Semsey Andor utca és a Hungária körút mentén a UPC Magyarország Kft. 
fémvezetős koax kábelhálózata szintén kiépült, amely alépítményben került elhelyezésre. 
Az Invitech ICT Services Kft. (Invitel) Zugló területén üzemeltet üzleti célú helyi optika hálózatot, optika 
gerinchálózatot, illetve mobil bázisállomásokat ellátó optika hálózatot saját tulajdonú, illetve bérelt 
alépítmény-hálózatban. Az optikai hálózat a tervezési terület térségében a Thököly út – Hungária körút 
nyomvonalon alépítményben elhelyezve üzemel. A kerületben az Invitel általános, lakossági célú 
hálózatot nem üzemeltet. 
A Thököly út és Hungária körút mentén az NSN TraffiCOM Kft. hírközlési hálózata is megtalálható. 

Vezeték nélküli elektronikus hírközlés 

A térség vezeték nélküli elektronikus hírközlési hálózattal ellátott, a mobilszolgáltatók a magasabb 
épületek tetőszerkezetein, árbocon elhelyezett mobil bázisállomásaikkal az igényeknek kielégítéséhez 
szükséges mértékű lefedettséget biztosítanak. 
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1.2.5. Zöldfelületi és környezetvédelmi vizsgálat 

A területen elszórtan találhatóak faegyedek, melyek a nagyvárosi környezetben kiemelten fontos 
szerepet töltenek be, ugyanis jelentős ökoszisztéma szolgáltatásukkal erőteljesen hozzájárulnak a 
környezeti minőség javulásához. A vizsgált területen jellemzően a telkek hátsókertjében élnek, amelyet 
a vegetációs térkép is jól mutat. Összességében a terület zöldfelületi intenzitása alacsony, egyedül a 
még beépítésre váró telken található nagyobb kiterjedésű extenzív zöldfelület. A vasúti töltés 
rézsűjében megtelepedett lágyszárú, illetve cserjés állományok egyfajta lineáris zöldfelületi elemként 
jelentkeznek. Közparki rekreációs funkciók legközelebb a Thököly út túloldalán fekvő Báthory István 
parkban jelenik meg.   

 

 
 
 
 
 
 
 
Vegetációs térkép 2015. 
(nagyfelbontású 
műholdfelvételek 
osztályozott automatizált 
interpretálásával készült 
(forrás: Budapest 
zöldfelületi rendszerének 
fejlesztési koncepciója)) 
 

 

A nagyvárosi környezetből adódó terhelt környezeti viszonyokon felül jelentős a Hungária körút 
forgalmából adódó zaj- és légszennyezés, valamint a vasút időszakos zajterhelése.  

A terület földtani állapotát a lepelhomok határozza meg, míg fedetlen földtani állapotát a homokos 
agyag, agyagmárga. A terület talajszennyezettségéről nincsenek információk, ugyanakkor a nagyvárosi 
környezetből adódóan feltételezhető a nagyarányú hulladék jelenléte a talaj felső rétegében.  

A felszín alatti víz állapota szempontjából a 27/2004. KvVM rendelet szerint a terület a felszín alatti 
vízminőség védelmi „érzékeny” területek közé sorolt. A talajvíz mélysége a területen 5 – 7,5 m.  

A terület levegőtisztaságát alapvetően befolyásolja a nagyvárosi környezet. A tervezési terület és 
térsége a 4/2002. KvVM rendelet szerint „Budapest és környéke légszennyezési agglomerációba” 
tartozik. A levegőterhelési határértékeket a 4/2011. VM rendelet rögzíti. A terület közelében 
légszennyezettségi automata mérőállomás nem üzemel, ugyanakkor feltételezhető, hogy a közúti 
forgalomból származó nitrogén-oxid, szén-monoxid és szálló por emisszió a forgalmas utak mentén 
magas, így különös tekintettel a Hungária körút mentén. A levegőminőséget a fás szárú vegetációk 
jelenléte kedvezően befolyásolja.  
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Főváros stratégiai zajtérképe 2017 (forrás: http://zajterkepek.hu/index.html) 
 
A térség zajterhelésének vizsgálata a 2017-ben elkészült Budapest és vonzáskörzete stratégiai 
zajtérkép adatai alapján lehetséges. A környezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes szabályait a 
284/2007. (X.29.) Korm. rendelet rögzíti, a környezeti zaj- és rezgésterhelési határértékeket pedig a 
27/2008. (XII.3.) KvVM-EüM együttes rendelet.  
Az egész napi nappali közúti zajterhelés legfőképpen a Hungária körúton (80 dB felett), és a Thököly 
úton (75 – 80 dB) magas, de a Mexikói úton (70 – 75 dB) sem elhanyagolható. Az éjjeli érték is magas 
(70 dB körül). A nappali és éjjeli vasúti forgalom zajterhelése is érinti területet, viszonylag magas 
értékekkel (60 dB körül).  
 

1.3. Helyzetértékelés 

A vizsgálatok alapján felvázolhatóak a tervezési terület értékei és problémái, amelyeket a komplex 
érték- és problématérkép foglal össze. 

Értékek 

A Hungária körút 113-115. és környezete kedvező településszerkezeti helyzetben van, fejlesztési 
szempontból kiváló adottságokkal rendelkezik: 

 a tervezési terület személygépjárművel – Hungária körút, Thököly út sugárirányú főútvonal – és 
városi közösségi közlekedéssel – Hungária körúti villamos és a Thököly úti autóbusz folyosó – 
egyaránt jól megközelíthető, 

 a terület közművekkel ellátott, 

 a területen meglévő faállomány hozzájárul a környezeti minőség javításához. 

Problémák 

 a tervezési területet határoló közlekedési területek forgalma nagymértékű zajterhelést jelent, 
amely az elhelyezhető funkciók körét is korlátozhatja, 
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 a terület közvetlen közelében fekvő vasútvonal időszakos zajterhelése konfliktusként 
jelentkezik, 

 a zártsorú beépítés vonalát nem követő épületek átalakulása nem várható, az utcakép nem 
egységes 

 a vasút elvágó hatása és a vasúti töltés közelsége funkcionálisan és vizuálisan is kedvezőtlen. 
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2. JAVASLATI MUNKARÉSZEK 

2.1. Beépítési terv 

A Hungária körút 113-115. szám alatti telekre 300 szobás szálloda megépítése tervezett. A jóváhagyás 
előtt álló Kerületi Építési Szabályzat (KÉSZ) a teljes tömböt vegyes intézményi építési övezetbe (Vi-1/9) 
sorolja. A terület településszerkezetben betöltött szerepe miatt azonban megfontolandó a terület 
eltérő szabályozása. A telek Zugló vasútállomás és a Hungária körúton közlekedő 1-es villamos 
közvetlen környezetében helyezkedik el. Az említett meglévő, valamint a tervezett kötöttpályás 
közlekedési eszközök kerületi és fővárosi szinten is kiemelten értékessé teszik a három oldalról is 
közterülettel határolt, jelenleg beépítetlen telket. 
Előbbiek miatt a 32309 hrsz.-ú telekre olyan építési övezet meghatározása javasolt, amely biztosítja 
városképi szempontból az átmenetet a Hungária körút mentén dél felől végigfutó beépítés és a Thököly 
úti csomópont, valamint Zugló vasútállomás környezetébe tervezett városi sűrűsödés között. 
A tervezett beépítést a hatályos szabályozási tervben is szereplő, a Francia út és a (32308/2) hrsz.-ú 
névtelen közterület felőli oldalon előirányzott 5 méteres előkerthez igazodva, valamint a zártsorú 
beépítési mód csatlakozási szabályainak megfelelően javasolt kialakítani. A tervezett szálloda épület 
földszintjén étterem, üzletek és konferencia termek kapnának helyet, a további öt emeleten és a 
zöldtetős kialakítású tetőszinten pedig mintegy 300 szoba elhelyezése a cél. A tömegalakításnál fontos 
szempont, hogy a tömb városképi szempontból homogén maradjon, ezért javasolt az épület 
legmagasabb pontját meghatározni. 
A hotelszobákhoz tartozó parkolóhelyek a terepszint alatt, a -1. szinten helyezkednek el, ahová a 
Francia út felől lehet behajtani. A Ceglédi vasútvonal, illetve annak legforgalmasabb megállója, Zugló 
vasútállomás lehetővé teszik a szálloda közösségi közlekedéssel történő megközelítését, így a 
parkolóhelyek száma csökkenthető. A szállodai vendégek egy része várhatóan busszal érkezik, 
amelyhez busztárolók kialakítása javasolt telken belül, illetve az építési telek kis mérete miatt a Francia 
úton. 
 
Az érintett telken belül, az utcafrontokon minél több faegyed telepítése szükséges a vonzó környezeti 
feltételek megteremtése valamint a környezeti terhelések mérséklése érdekében.  
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A tervezett beépítés tömegmodellje 

2.2. A módosítás során elérendő célok összefoglalása, a szabályozás e célból módosítandó 
elemeinek összefoglalása 

A tanulmány alapvető célja, hogy a SKANSKA RETAIL III. Ingatlan Kft. tulajdonában lévő ingatlan (32309 
hrsz.) területén tervezett új beépítés (szálloda) elhelyezéséhez a településrendezési háttér szükséges 
módosítására tegyen javaslatot. 
A beépítési terven a 32309 hrsz.-ú ingatlanon ábrázolt beépítés megvalósításához a KÉSZ módosítása 
szükséges az alábbiak szerint: 

Módosítandó elem 
(KÉSZ 1. melléklet) 

Változás 

Vi-1 jelű intézményi, 
jellemzően zártsorú 
beépítésű terület építési 
övezeteinek módosítása 
 
 

övezeti rendszer 

Vi-1/9 építési övezeti besorolás helyett 
új, intenzívebb beépítést lehetővé 
tevőépítési övezet (Vi-1/11) bevezetése a 
32309 hrsz.-ú telekre vonatkozóan, 
ennek különleges szerkezeti helyzete 
miatt 

Építési hely helye, kiterjedése 
az építési hely lehatárolása a tömb 
távlati beépítéséhez igazodva 

 Vi-1/9 építési övezet paraméterei javasolt Vi-1/11 építési övezet 
paraméterei 

 Telek kialakítható legkisebb 
mérete 800 m2 a meglévő telekállomány méretéhez 

igazodva (3328 m2) 3000 m2 
Beépítési mód kialakult (zártsorú) zártsorú 
Beépítettség megengedett 
legnagyobb mértéke 50% a javasolt beépítéshez igazodva (76%) 

80% 
Szintterületi mutató 
megengedett legnagyobb 
mértéke (m2/m2) 

3,50 a javasolt beépítéshez igazodva 4,50 

Építhető szintterület 11648 m2 14796 m2 
Parkoló és azt kiszolgáló 
közlekedési terület számára 
felhasználható többlet 
szintterületi mutató (m2/m2) 

0,00 1,00 

Parkolás céljára építhető 
szintterület 0 m2 3328 m2 
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Módosítandó elem 
(KÉSZ 1. melléklet) 

Változás 

Zöldfelület megengedett 
legkisebb mértéke 35% a javasolt beépítéshez igazodva (21%) 

20% 
Terepszint alatti beépítés 
megengedett legnagyobb 
mértéke 

60% a javasolt beépítéshez igazodva (90%) 
90% 

Beépítési magasság 
megengedett legnagyobb 
mértéke 

18,0 m a javasolt beépítéshez igazodva 22,0 m* 

  
*Az épület legmagasabb pontja nem haladhatja 
meg a 25,0 métert. 
 

 

2.3. Szabályozási koncepció 

Jelen telepítési tanulmányterv alábbi szabályozási koncepciója a KÉSZ részletes szabályozásának 
megalapozására szolgál, szöveges és rajzi (M=1:2000 méretarányban) javaslatokat is tartalmaz. 

A szabályozási koncepció tervlapján ábrázolt 
kötelező elemek: 

A szabályozási koncepció tervlapján ábrázolt tervezési 
területen kívüli egyéb szabályozási elemek: 

- Szabályozási vonal 
- Építési övezet, övezet határa 
- Szabályozási elemekre vonatkozó 

méretek 
- Építési övezet, övezet jele 
- Megszüntető jel 
- Építési hely terepszint felett 

beépíthető része; beépítési előírások 
- Terepszint alatti építmény 

elhelyezésére kijelölt terület 
- Építési vonal 

- Fővárosi jelentőségű közutak (KÖu-2, KÖu-3) / 
Kerületi jelentőségű közutak (Kt-Kk) 

- Megtartandó / telepítendő, szerkezeti jelentőségű 
fasor 

- Meglévő vasútvonal felszínen 
- Meglévő/tervezett gyorsvasút felszín alatt 
- Meglévő/tervezett közúti vasút felszínen 
- Meglévő/tervezett településszerkezeti jelentőségű 

kerékpáros infrastruktúra nyomvonala 
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Tervezési terület határa 
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2.3.1. Szabályozási tervre vonatkozó szabályozási javaslatok 

A szabályozási koncepció a fejlesztési szándékot támogató, a szabályozási terven jelölt új építési 
övezet és paramétereinek bevezetésére tesz javaslatot. 

A szabályozási koncepcióban a tervezési területen található építési övezetek: 

• jóváhagyás előtt álló KÉSZ-ben szereplő Vi-1/2 jelű intézményi, jellemzően zártsorú 
beépítésű építési övezet 

• jóváhagyás előtt álló KÉSZ-ben szereplő Vi-1/9 jelű intézményi, jellemzően zártsorú 
beépítésű építési övezet 

• jóváhagyás előtt álló KÉSZ-ben szereplő Vi-1/L1 jelű intézményi, jellemzően zártsorú 
beépítésű építési övezet 

• új, Vi-1/11 jelű intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű építési övezet 

 
Az új, Vi-1/11 jelű építési övezet paramétereit a beépítési javaslatnak megfelelően, valamint a 
csatlakozó építési övezetek paramétereit és a kialakult állapotot figyelembe véve javasolt kialakítani.  
Az egységes megjelenésű tömb- és utcakép elérését szem előtt tartva a tömb déli részére jellemző kb. 
20,0 méteres párkánymagasság szolgált alapul a beépítési magasság meghatározásánál, amelynek 
értéke az épület legmagasabb pontjának legnagyobb méretével és a TSZT 2017 szerinti II. 
párkánymagassági kategória előírásainak megfelelő legnagyobb párkánymagasság meghatározásával 
egészül ki. 
„A karakterőrző területen a megengedett legnagyobb párkánymagasság: 

• a legalább 12 méteres és annál nagyobb közterületi szélesség esetén annak 1,5-szöröse, de 
legfeljebb 21,0 méter lehet” 

Az építési hely a jóváhagyás előtt álló KÉSZ zártsorú beépítési módra vonatkozó épület csatlakozási 
előírásainak megfelelően került kijelölésre. 

 

 
Közterületi szélesség és megengedhető legnagyobb párkánymagasság kapcsolata a TSZT 2017 szerint 

1. Építési övezet jele 

Telek 
kialakítható 

legkisebb 
területe 

(m2) 

Telek 
kialakítható 
legnagyobb 

területe 
(m2) 

Beépítési 
mód 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 

mértéke 
(%) 

Zöldfelület 
megengedett 

legkisebb 
mértéke 

(%) 

Terepszint 
alatti beépítés 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Szintterületi 
mutató 

megengedett 
legnagyobb 

mértéke 
(m2/m2) 

Beépítési 
magasság 

megengedett 
legkisebb 

mértéke (m) 

Beépítési 
magasság 

megengedett 
legnagyobb 
mértéke (m) 

2. Vi-1/2 15 000 - SZ 50 45 55 3,00 6,0 18,0 
3. Vi-1/9 800 2 000 K 50 35 60 3,50 - 18,0 

3b. Vi-1/9 800 2 000 K 50 35 60 3,50 - 22,0* 

4. Vi-1/11 3000 - Z 80 20 90 4,50P - 22,0* 

5. Vi-1/L1 800 2000 K 50 35 60 3,50 - 18,0 
p: Kizárólag parkoló és azt kiszolgáló közlekedési terület számára +1,00 többlet szintterületi mutató érték használható fel. 
*: Az épület legmagasabb pontja nem haladhatja meg a 25,0 métert; a párkánymagasság nem haladhatja meg a 21,0 métert. 
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A rendeltetésszerű használathoz szükséges parkolás szabályozási koncepciója 

A Vágány utca – MÁV ceglédi vasútvonala – Kerepesi út – Dózsa György út által határolt területen, a 
gyorsvasúti és közúti vasúti megálló középpontjának 150 méter sugarú távolságán belül elhelyezkedő 
szállás rendeltetés esetén – kivéve hajléktalanszálló és idősek otthona, diákszálló, diákotthon – az 
országos településrendezési és építési követelményekről szóló kormányrendeletben meghatározott 
számú gépjármű 25%-ának elhelyezését kell csak biztosítani (1 vendégszoba/1 parkoló helyett 4 
vendégszoba/1parkoló) telken belül.  
 
Új építmények, önálló rendeltetési egységek és területek rendeltetésszerű használatához minden 
megkezdett 200 férőhely után egy autóbusz telken belüli elhelyezését kell biztosítani az 50 
vendégszobát meghaladó szállás rendeltetési egység esetén, kivéve hajléktalanszálló és idősek 
otthona, diákszálló, diákotthon. 5000 m2 telekméret alatt a szükséges autóbusz elhelyezési 
kötelezettség harmada az építési telekkel határos közterületszakaszon is elhelyezhető. 

Közművekre vonatkozó javaslatok 
Teljes közművesítettség a beépítésre szánt területeken: 

• Az FRSZ 19. § (3) alapján, valamint Budapest 2030 koncepcióban megjelenő 
energiagazdálkodási és vízgazdálkodási feladatok, valamint a környezet és a talaj 
védelmével kapcsolatosan megfogalmazott szemlélet alapján a beépítésre szánt 
területeken a teljes közművesítettség megteremtése szükséges. 

• Az OTÉK-kal összhangban a teljes közművesítettség előírása esetén is rugalmasan 
alkalmazhatóak a megújuló energiahasznosítás létesítményei. 

Építési telkek önálló közműbekötései: 

• Építési telkeken új beépítés esetében saját, önálló közműbekötések használatát kell 
megkövetelni a szolgalmi jog bejegyzésekkel szemben. 

 
Tehát fentiek vonatkozásában módosítás nem javasolt. 
 

Zöldfelületekre és környezetre vonatkozó koncepció 

 A tervezési területen belül a Hungária körút 113-115. szám telkére a jó minőségű 
településökológiai viszonyok megtartása érdekében szükséges a zöldfelületek legkisebb 
mértékét 20%-ban megállapítani, melyet részben teljes értékű zöldfelületekkel, részben 
zöldtetőkkel — a jogszabályokban meghatározott beszámíthatósággal — célszerű 
megvalósítani.  

 

2.4. A javasolt beépítés, változás várható infrastrukturális igényei 

2.4.1. Közlekedés 

A tervezési terület a jó közlekedési kapcsolatrendszere folytán – könnyen megközelíthető közúton és 
közösségi közlekedéssel egyaránt, továbbá vasúton is, ezért – szálloda építésre kiválóan alkalmas. A 
Hungária körút villamos közlekedése és a Thököly út nagy forgalmú autóbusz folyosója a terület 
közvetlen közelében keresztezi egymást. Ugyanakkor a határos Hungária körút és a körvasút jelentős 
forgalmából adódó zajterhelés fontos megoldandó feladat a szálloda építészeti kialakítása során. 
A tervezési terület beépítését jelentő mintegy 300 szobás szálloda keltette célforgalom a főútúthálózat 
és a városi közösségi közlekedési hálózat infrastruktúrájának fejlesztését, bővítését nem igényli. A 
határoló közterületek területének bővítése sem indokolt.  
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A tervezett szálloda esetén a parkolás és áruszállítás telken belüli megoldása szükségszerű, mivel az 
ingatlan beépítetlen. A beépítés gépjármű ingatlan-kiszolgálását biztosító kapubehajtók csak a 
(32308/2) hrsz.-ú közterülethez vagy a Francia úthoz kapcsolódhatnak, a Hungária körút fővárosi 
közlekedésben betöltött jelentősége miatt ilyen szerepet nem láthat el, csak a gyalogos forgalom 
számára igénybe vehető. 
 
A szállodai funkció esetében az évtized során megváltozott utazási szokások figyelembevétele javasolt 
a jövő parkolási igények biztosításában. Budapest világvárosi szerepe és az ország meghatározó 
légikikötőjét jelentő Ferihegyi repülőtér, valamint kisebb részben a Zugló vasúti megálló és a Hungária 
gyűrű autóbusz pályaudvarai közelsége folytán a távolsági tömegközlekedés a szálloda célforgalmának 
(vendégforgalmának) jelentős részét – akár több, mint 50%-át is – eredményezheti. Ennek megfelelően 
a szállodai férőhelyszám egyik fele esetében telken belüli parkolási igény nem jelentkezik majd. A 
szállodai férőhelyszám célforgalmának másik fele pedig a személygépjárművel és a szervezett 
csoportok autóbuszaival érkező vendég lesz. Ezen belül a szálloda mérete és jó közúti 
megközelíthetősége miatt az autóbuszos vendégforgalom aránya jelentős lehet. 
A fentiek figyelembevételével az országosan ajánlott (OTÉK) személygépjármű parkolószám jelentős 
csökkentése, az 1 vendégszoba/1 parkoló helyett 4 vendégszoba/1 parkoló normatíva alkalmazása 
javasolt. Az autóbuszok esetében az országosan ajánlott parkoló szám – 200 férőhely/1 parkoló – 
változatlan alkalmazása szükséges.   
A fenti normatívák alapján a fejlesztési koncepció szerinti mintegy 300 szobához 75 személygépjármű 
parkoló és 3 autóbusz tároló telken belüli minimális elhelyezési kötelezettsége párosulna. Az 
autóbuszok nagy mérete és mozgás geometriai  kötöttségei folytán a viszonylag kis méretű telkek 
esetében (a Hungária körút 113 szám alatti telek mérete csupán 3.327 m2) javasolható az elhelyezendő 
autóbuszok harmada esetében a szálloda telekével határos közterületi szakaszok igénybevételi 
lehetőségének biztosítása is.  
A rendeltetésszerű használatot biztosító minimális elhelyezési kötelezettséghez képest többlet 
személygépjármű vagy autóbusz parkolók építésének tiltása nem szükséges a terület adottságainak 
figyelembevételével.  
A szálloda környezetében, közterületen taxi állomás kialakítása is megfontolandó. 

 

2.4.2. Közműfejlesztés 

A tervezett beépítés hatására többlet közműigényekkel szükséges számolni. 

Víziközművek 

Vízellátás: 

 A tervezett beépítéshez kapcsolódó becsült ivóvízigény 205 m3/d-ra tehető. A mértékadó 
tűzivízigény 3 000 l/percre, a várható jellemző érték azonban 2 700 l/percre tehető.  

 Pontos ivó- és tűzivízigények meghatározása a tényleges beépítés megtervezése után 
lehetséges, amikor ismeretesek a tervezett létesítmények, azok konkrét ivóvíz- és 
oltóvízigényei. Az adatok ismerete után a Fővárosi Vízművek Zrt. megkeresése szükséges a 
konkrét vízellátási feltételeket, szükséges fejlesztéseket meghatározó elvi nyilatkozat kiadása, 
majd vízhálózati tervjóváhagyás céljából. 

 A becsült ivóvízigény a jelenlegi vízbekötésről, meglévő hálózatról biztosítható.  
 A vízigények biztosítás mellett szükséges biztosítani a tűzivízigényt is, amely érdekében az 

oltóvíz biztosítását esetlegesen a területen belüli tűzcsap(ok) kialakításával vagy egyéb módon 
szükséges megoldani. A tűzcsap(ok) számát és pontos helyét, valamint szükség esetén a 
meglévő vízvezetékekre telepítendő tűzcsapok számát és pontos helyét, valamint az 
oltóvízigény nagyságát, vagy az oltóvíz biztosításának egyedi megoldását a kiviteli tervek 
ismeretében (tűzszakaszok, szintszám, funkciók, stb.), az illetékes Tűzvédelmi Szakhatósággal 
történő egyeztetést követően lehet pontosan meghatározni. 
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 Felhívjuk a figyelmet, hogy amennyiben a fogyasztó gazdálkodó szervezetnek minősül, úgy a 
vízigénye után víziközmű fejlesztési hozzájárulást kell fizetnie a befizetés időpontjában 
érvényes áron, amelynek mértéke jelenleg 373 000 Ft/m3/nap + ÁFA. 

Csatornázás: 

 A tervezett beépítéshez kapcsolódó becsült keletkező szennyvíz mennyisége 195 m3/d-ra, a 
becsült keletkező és elvezetendő csapadékvíz mennyisége pedig 70 l/s-ra tehető. 

 A pontos szenny- és csapadékvíz mennyiségeinek meghatározása a tényleges beépítés 
meghatározása után lehetséges, amikor ismertek a tervezett létesítmények, a keletkező 
konkrét elvezetni kívánt szenny- és csapadékvizek mennyisége. Az adatok ismerete után a 
Fővárosi Csatornázási Művek Zrt. megkeresése szükséges elvi nyilatkozat, majd szolgáltatói 
hozzájárulás kiadása céljából.  

 A keletkező szenny- és csapadékvíz mennyiségei a meglévő szennyvízcsatornába 
bevezethetőek.  

 A területen keletkező csapadékvíz mennyiségeket javasolt visszatartani, tározni és azokat 
öntözés céljára hasznosítani. Azonban fontos, hogy az összegyűjtött csapadékvizek (különösen 
a burkolt felületekről származó csapadékvizek) az újbóli felhasználás előtt megtisztításra 
(mechanikai (szűrés) és olaj- és zsírfogó általi szűrés) kerüljenek, ugyanis ezzel elkerülhető a 
talaj, illetve talajvizek szennyezése.  

 Felhívjuk a figyelmet, hogy a területről elvezetni kívánt szenny- és csapadékvíz mennyisége 
után a közcsatornába bevezetett szenny- és csapadékvíz mennyiség után egyszeri csatornamű 
fejlesztési hozzájárulást kell fizetni, melynek mértéke jelenleg lakásépítési célú beruházás 
esetén 269 500 Ft/m3/nap + ÁFA, nem lakásépítési célú beruházás esetén 539 000 Ft/m3/nap 
+ ÁFA. 

 Továbbá az egyesített rendszerű szennyvízhálózatba bevezetni kívánt csapadékvíz 
mennyiségének kiszámítása a következő: a számítás, az Országos Meteorológiai Intézet 10 
éves csapadékvíz-mennyiség 1 m2-re eső átlaga alapján történik, amely átlagszám évente 
változhat. Jelenleg ez a szám 0,535 m3/nap egy m2-re. A képlet a következő: teljes fedettség 
m2*0,535/365=m3/nap.  

Energiaközművek 

Villamosenergia-ellátás 

 A tervezett beépítés hatására a területen megjelenő villamosenergia-igény 1350 kW-ra tehető.  
 Az igények kielégítéséhez a középfeszültségű hálózat fejlesztése szükséges, 10 kV-os földkábel 

hálózat létesítése válik szükségessé a tervezett beépítés fogyasztói súlypontjaiba elhelyezett 
10/0,4 kV-os kommunális transzformátorok ellátásához. 

 A transzformátorok számára épületen belül, közterületről megközelíthető módon helyet kell 
biztosítani.  

Gázellátás 

 A tervezett beépítés hatására a területen megjelenő földgázigény 140 gnm3/ó-ra tehető.  
 Az igények kielégítéséhez a közterületen meglévő kisnyomású gázelosztó-hálózatra történő 

csatlakozás kiépítése szükséges. 

Elektronikus hírközlés 

 A vezetékes távközlési hálózatok a határoló közterületeken kiépültek, a hálózathoz történő 
csatlakozásnak akadálya nincs. 
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Budapest Főváros Városépítési Tervező Kft. 

2.5. A javasolt beépítés, változás várható környezeti, városképi hatásai 

A beépítés következtében jelentős környezeti hatással nem lehet számolni, ugyanakkor várható, hogy 
a környező területek átlaghőmérséklete enyhén növekedésnek indul, ugyanis a jelenleg beépítetlen 
telek beépítése megváltoztatja a terület átszellőzési viszonyait. Emellett a légszennyezés várhatóan 
szintén enyhén növekszik a 300 szobás szálloda folytán megnövekedett gépjármű forgalom, valamint 
a több, mint 10000m2 bruttó szintterületű új épület fűtése következtében. Mindemellett a tervezett 
épület környezetében javasolt faegyedek várhatóan enyhén hozzájárulnak a környezet vonzóbb 
megjelenéséhez, valamint a környezeti állapot javulásához.  
A tervezett fejlesztés megvalósítása esetén örökségvédelmi érdek nem sérül. 
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Üi. szám. 1/       -    /2019 
 
 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI SZERZŐDÉS 
(TERVEZET) 

 
 

Amely létrejött egyrészről 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) 

székhely:   1145 Budapest, Pétervárad utca 2. 
képviseli:    Karácsony Gergely Szilveszter polgármester 
adószám:    15735777-2-42 
bankszámlaszám:   11784009-15514004 
statisztikai számjel:   15735777-8411-321-01 
törzskönyvi azonosító szám:  735771 
 

másrészről 
 

EUROPA INVESTMENT PROPERTY HU KFT (a továbbiakban: Beruházó) 

székhely: 1047 Budapest, Baross utca 75-77. 
cégjegyzékszám: 01-09-337140 
statisztikai számjel: 26649674-6810-113-01 
adószám: 26649674-2-41 
képviseli: Ondrej Spodniak vagy Eva Nagyová ügyvezető 
együttesen Felek között, az alábbi feltételekkel. 
 
1. Szerződés tárgya 

1.1. A Budapest XIV. kerület, Hungária körút - Thököly út – Francia út – Semsey Andor utca 
által határolt területre (a továbbiakban: Szabályozással érintett terület) vonatkozó kerületi 

építési szabályzat készítése. 

1.2. A Szabályozással érintett területre vonatkozó kerületi építési szabályzatban rögzítettek 

megvalósíthatósága érdekében a – jelen szerződés 3.2. pontjában megjelölt – költségek 

viselése. 

2. Előzmények 

2.1. A Beruházó tulajdonjogának bejegyzése folyamatban van a természetben Budapest XIV. 

kerület, Hungária krt. 113-115. szám alatt található, az illetékes Földhivatalnál 32309 hrsz. 
alatt felvett ingatlanra. A Beruházó a Szabályozással érintett területen a jelen szerződés 2.2 
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pontban hivatkozott telepítési tanulmánytervben meghatározott beépítési paramétereknek 
megfelelő, 300 szobás szálloda beruházást kíván megvalósítani. Beruházó vállalja, hogy a 
jelen szerződés 2.2 pontban hivatkozott telepítési tanulmánytervben meghatározott 

beépítési paramétereknek megfelelő építési engedély iránti kérelmet nyújt be 2020. június 

30. napjáig. A tervezett szabályozás célja az ehhez szükséges építésjogi környezet 

megteremtése. 

2.2. Beruházó a 2.1 pontban meghatározott ingatlanra tervezett beruházása kapcsán a Budapest 
Főváros Városépítési Tervező Kft-vel készíttetett egy telepítési tanulmánytervet, amely 

összhangban van Budapest Főváros Településszerkezeti Terve és Budapest Főváros 

Rendezési Szabályzata vonatkozó előírásaival. 

2.3. Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete a      /2019. 
(……….) önkormányzati határozatával döntött arról, hogy a Budapest XIV. kerület, 

Hungária krt. 113-115. szám alatti ingatlanra, 2.1 pontban meghatározottaknak megfelelően  
tervezett beruházás kapcsán településrendezési szerződést kíván kötni Beruházóval mint az 
ingatlanon beruházni szándékozóval az alábbi szabályok figyelembevételével. 

2.4. Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a 

továbbiakban: Étv.) 30/A. § (1) bekezdésének megfelelően a települési önkormányzat 

egyes településfejlesztési célok megvalósítására településrendezési szerződést köthet az 

érintett telek tulajdonosával, illetve a telken beruházni szándékozóval. 

2.5. Az Étv. 30/A. § (3) bekezdése alapján a településrendezési szerződés tárgya lehet 

különösen a településrendezési eszköz (kerületi építési szabályzat) kidolgozásának 

finanszírozása, továbbá azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a beruházó 

általi átvállalása, amelyek a beruházásnak előfeltételei vagy következményei, és azok 

megvalósítása az önkormányzatot terhelné. 

2.6. Az Étv. 30/A. § (4) bekezdése meghatározza, hogy az önkormányzat a szerződésben arra 

vállal kötelezettséget, hogy a szükséges településrendezési eljárást a megállapított 

határidőn belül és jelen szerződés aláírását követően haladéktalanul megindítja és azt az 

előírásoknak megfelelően lefolytatja. A szerződésben rendelkezni kell a településrendezési 

eszközök véleményezési eljárása során a véleményezők részéről felmerülő, jogszabály 

által alátámasztott észrevétel kapcsán szükséges intézkedésekről, a településrendezési 

eszközökön végrehajtandó változtatások kötelezettségéről, a változtatás miatti esetleges 
ismételt véleményeztetési kötelezettségről. 

2.7. Az Étv. 30/A. § (5) bekezdésének megfelelően a szerződésben kikötött vagy vállalt 

kötelezettségek és a megvalósuló településrendezési cél között közvetlen összefüggésnek 

kell lennie. A településrendezési szerződésben a telek tulajdonosa vagy annak 

hozzájárulásával a beruházó által vállalt kötelezettségek teljesítése érdekében a 

településrendezési kötelezettség tényét a települési önkormányzat jegyzőjének 

megkeresésére a mellékelt szerződés alapján az ingatlan-nyilvántartásba fel kell 

jegyeztetni. A kötelezettség megszűnését azaz a 3.2.2 pontban meghatározott összeg 
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megfizetését követő 15 munkanapon belül az önkormányzat jegyzője megkeresi az 

ingatlanügyi hatóságot a tény törlése érdekében. 

3. Kötelezettségvállalások 

Hivatkozással az Étv. 30/A. §-ában foglaltakra, valamint Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló 

Önkormányzat Képviselő-testületének       /2019. (……..) önkormányzati határozatára, a jelen 

szerződés 2. pont 2.1-2.2 alpontjában megfogalmazott cél érdekében, a Felek az alábbiakra 

kötelezik magukat. 

3.1. A Beruházó által vállalt kötelezettségek meghatározása: 

3.1.1. Fedezi a Szabályozással érintett területre vonatkozó kerületi építési szabályzat 

tervezésének összes költségét, továbbá az eljáráshoz kapcsolódó összes ügyvédi és 

hatósági eljárás költségét és díját. 

3.1.2. A Szabályozással érintett területre vonatkozó kerületi építési szabályzat készítése során 

gondoskodik a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 

stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletben (a továbbiakban: Korm. 

rendelet) meghatározott munkarészeknek az Önkormányzat részére történő hiánytalan 

átadásáról. 

3.2. Fizetési kötelezettség vállalás: 

3.2.1. A Felek megállapodnak, hogy jelen szerződés aláírását követő 15 napon belül a Beruházó 

ügyvédi letétbe helyez az Önkormányzat javára, 50.000.000,- Ft, azaz ötvenmillió forint 
összeget. Az ügyvédi letét költsége a Beruházót terheli.  

3.2.2. A Szabályozással érintett területre vonatkozó kerületi építési szabályzatot, a jelen 

szerződés szerinti tartalommal összhangban lévő módon jóváhagyó képviselő-testületi 

ülést követően, az új kerületi építési szabályzatra vonatkozó rendelet hatályba lépését 
követő 3 banki munkanapon belül a letétkezelő ügyvéd jogosult és köteles 50.000.000,- Ft 
azaz ötvenmillió forint összeget, mint egyszeri támogatást átutalni az Önkormányzat 

11784009-15514004 számú számlájára. A 2.1 pontban meghatározott ingatlanra tervezett 
beruházás tekintetében Beruházó által benyújtott építési engedély jogerőre emelkedését 

követő 30 napon belül Beruházó köteles további 50.000.000,- Ft azaz ötvenmillió forint 
összeget, mint egyszeri támogatást átutalni az Önkormányzat 11784009-15514004 számú 

számlájára.  

 Felek rögzítik, hogy amennyiben Beruházó a fizetési kötelezettségvállalásának 

hiánytalanul eleget tett, jelen szerződés alapján további költségek vagy díjak fizetésére nem 

kötelezhető, azaz Felek az 100.000.000,- Ft azaz százmillió forint támogatás 

megfizetésével minden jelen szerződésből eredő vagy azzal kapcsolatos beruházói 

kötelezettséget teljesítettnek tekintenek. 
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3.2.3. A Felek rögzítik, hogy a fizetési kötelezettség azonnal lejárttá és esedékessé válik, 

amennyiben a Beruházó az ingatlant bármilyen módon elidegeníti, vagy a Beruházó 

tulajdonosi szerkezete megváltozik a jelen szerződésben foglalt beruházói kötelezettségek 

teljesítése előtt.  

3.2.4. A letétkezelő ügyvéd jogosult és köteles a letétbe helyezett összeget a Beruházónak 
kiadni, amennyiben az Önkormányzat nem a 2.2 pontban meghatározott beépítési 

tanulmánytervben megfogalmazott építési paramétereknek megfelelő, az ingatlanfejlesztés 

beépítési paramétereit a jelen településfejlesztési szerződés céljaival ellentétes módon, 
vagy hátrányosan módosította, illetve változtatási tilalmat rendelt el. 

3.3. Az Önkormányzat által vállalt kötelezettségek: 

3.3.1. A Szabályozással érintett területre készülő kerületi építési szabályzat elfogadásához 

szükséges településrendezési eljárás jelen szerződés mindkét fél részéről történő aláírását 

követő 1 hónapon belül, de a lehető legrövidebb időn belül megindítja és azt a Korm. 
rendeletnek megfelelően lefolytatja. 

3.3.2. A Szabályozással érintett területre vonatkozó kerületi építési szabályzat elfogadásáról 

szóló önkormányzati rendelet egy hitelesített példányát az elfogadást követő 15 napon 

belül megküldi a Beruházónak. 

3.4. Felek együttesen kötelezettséget vállalnak arra, hogy: 

3.4.1. A jelen szerződés 3.1.1. alpontja végrehajtása érdekében háromoldalú tervezési 

szerződést kötnek Beruházó által választott a tervezéshez megfelelő tervezői 

jogosultsággal rendelkező tervező bevonásával a Szabályozással érintett területre 

vonatkozó kerületi építési szabályzat készítésére jelen szerződés mindkét fél részéről 

történő aláírását követő 1 hónapon belül. 

3.4.2. A jelen szerződésben foglaltak megvalósítása során felmerülő műszaki és egyéb 

kérdésekben szükség szerint egyeztetnek és együttműködnek, valamint minden elvárhatót 

megtesznek annak érdekében, hogy jelen szerződésben foglaltak megvalósuljanak. 

3.4.3. A Szabályozással érintett területre készülő kerületi építési szabályzat véleményezési 

eljárása során a véleményezők részéről felmerülő, jogszabály által alátámasztott észrevétel 

kapcsán szükséges intézkedésekről, a kerületi építési szabályzat tervezetén végrehajtandó 

változtatások kötelezettségéről és a változtatás miatti esetleges ismételt véleményeztetési 

kötelezettségről minden esetben egyeztetnek. 

3.5. A Beruházó feltétlen, és visszavonhatatlan hozzájárulását adja az ingatlan-nyilvántartásban 

32309 helyrajzi számon felvett, természetben a Budapest XIV. kerület, Hungária krt. 113-
115. szám alatti ingatlanra – az Étv. 30/A. § (5) bekezdésének megfelelően – az ingatlan-
nyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI. törvény (a továbbiakban: Inytv.) 17.  § (1) 

bekezdésének 16. pontja szerinti településrendezési kötelezettség tényének Önkormányzat 
javára történő feljegyzéséhez. A Beruházó jelen nyilatkozata az Inytv. 29. § alapján 
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kifejezett bejegyzési engedélynek minősül. Az eljárással kapcsolatos díjak és költségek 

viselője a Beruházó. 

4. Egyéb rendelkezések 

4.1. A Beruházó az államháztartásról szóló 2011. évi CXCV. törvény 36. § (6) bekezdésére 

figyelemmel, az államháztartásról szóló törvény végrehajtásáról szóló 368/2011. (XII. 31.) 

Korm. rendelet 50. § (1a) bekezdésének megfelelően akként nyilatkozik, hogy a nemzeti 

vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdése 1. pontjának megfelelő 

átlátható szervezetnek minősül. A Beruházó a fenti nyilatkozatban foglaltak változása 

esetén ennek tényéről haladéktalanul köteles az Önkormányzatot tájékoztatni. 

4.2. A Felek kölcsönösen kijelentik, hogy mindketten magyar honosságú jogi személyek, 

szerződéskötési képességüket sem jogszabály, sem bírói, hatósági végzés, határozat nem 

korlátozza, nem zárja ki. 

4.3. Amennyiben jelen szerződés egyes rendelkezései érvénytelenek lennének, ez nem érinti a 

szerződés egyéb részeinek érvényességét. A Felek az érvénytelen szerződési feltételeket, 

amennyiben ez jogszabályilag lehetséges, olyan érvényes új kikötésekkel módosítják, 

amelyek az elérni kívánt célnak leginkább megfelelnek, kivéve, ha a felek a szerződést az 

érvénytelen rendelkezés nélkül nem kötötték volna meg. A szerződés eltérő időpontban 

történő aláírása esetére a szerződő felek megállapodnak abban, hogy a korábban aláíró fél 

szerződési ajánlatához az aláírást követő 30 napig kötve van. A szerződés létrejöttének 

dátuma az utolsó aláírás dátuma. 

4.4. A Felek jelen szerződés aláírásával megbízzák, és egyben meghatalmazzák 

……………ügyvédet (cím, szám) jelen szerződés ellenjegyzésére, és hogy őket a 
későbbiekben az ingatlan-nyilvántartási eljárásban a településrendezési kötelezettség 

tényének feljegyzésével összefüggésben teljes jogkörrel képviselje.

4.5. A Felek jelen szerződés aláírásával megállapodnak abban, hogy kizárják a polgári 
törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (a továbbiakban: Ptk.) 6:63. § (5) bekezdésében 

foglaltak alkalmazását. 

 4.6. A Felek a szerződésből adódó esetleges eltérő véleményüket, illetve eltérő értelmezésüket 

elsősorban tárgyalásos módon próbálják rendezni. A szerződésben nem szabályozott 

kérdésekben a Ptk. rendelkezései az irányadóak.  

4.7. A Beruházó tudomással bír arról, hogy a szerződés polgármester által történő aláírásához 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének 

felhatalmazása szükséges.  

4.8. A Beruházó kijelenti, hogy a szerződés aláírásával hozzájárul jelen szerződés főbb 

adatainak az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról szóló 2011. 

évi CXII. törvényben előírt közzétételéhez. 
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4.9. Jelen szerződést – amely hat számozott oldalból áll – a Felek elolvasás és értelmezés után, 

mint akaratukkal mindenben megegyezőt, alulírott helyen és napon 6 példányban írták alá, 

melyből 3 példány a Beruházót, 3 példány az Önkormányzatot illet. 

 
Kelt: Budapest, 2019.  
 
 

Kelt: Budapest, 2019. 
 
 

……...………………………………… 
Budapest Főváros XIV. Kerület  

Zugló Önkormányzata  
Képviseli: Karácsony Gergely Szilveszter 

polgármester 
Önkormányzat 

………………………………..……………… 
Europa Investment Property HU Kft. 

Beruházó 

 
 
Pénzügyi ellenjegyzés: 
 
 

 

Jogi ellenjegyzés: 
 
 

 

 
Ellenjegyzem: Budapesten, 2019. ……… ..... napján 

…………….. ügyvéd 
(cím, szám) 
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