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1.  ELŐZMÉNYEK  

 

Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzatának Képviselő-testülete 160/2022. (V. 

26.) önkormányzati határozatával jóváhagyta a Budapest, XIV. kerület Zugló Gizella út 24-26. 

szám alatti (32559 hrsz.) ingatlanra tervezett beruházással kapcsolatos városrendezési 

megállapodás megkötését, mely hozzájárulást tartalmaz 137 lakás megvalósítására, és az 5m 

széles előkert, 6m széles hátsókert szabadon hagyásával maximum 90 % terepszint alatti 

beépítésre vonatkozóan. 

 

A tervdokumentációt Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Tervtanácsa 2022. augusztus 12—i 

ülésén véleményezte (ügyiratszám: 1/7762-8/2022), elfogadásra javasolta az alábbi 

tervkorrekciók elvégzése mellett: 

- az övezetre vonatkozó min. 35% zöldfelületet biztosítani kell 

- a kereskedelmi rendeltetések – 2 db üzlet – utáni parolási szükségletet az OTÉK 4. 

számú melléklet és ZÉSZ 4. számú melléklet figyelembevételével kell meghatározni és 

bizosítani. 

 

Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata 1/7762-9/2022 ügyiratszámmal kiadta 

településképi véleményét, mely szerint a Gizella út 24-26. szám alatti ingatlanon tervezett 

137 lakásos társasház és üzletek építése kötelező településképi véleményezésre benyújtott 

terveit engedélyezésre javasolta, a vonatkozó tervtanácsi véleményben megfogalmazott 

tervkorrekciók elvégzése mellett. 

 

Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály BP/ETDR-

2601/7616-28/2023 ügyiratszámú határozatával a Budapest XIV. kerület Gizella út 24-26 

szám alatti, 32559 helyrajzi számú ingatlanra új – „A” és „B” épülettömbből álló – 137 

lakásos lakóépület építésére, valamint 3 db felvonó berendezés létesítésére vonatkozó 

építési engedélyt megadta. 

 

Az ingatlanon 137 lakásos lakóépület tervezett megépítésre. Az épület „A” és „B” 

épülettömbből áll: egy P+F+5+TT és egy P+F+4+TT szintű magas épületből. Az épület 

pinceszintjén 155 db parkoló kerül kialakításra. A földszinten kerékpártárolók, hulladéktároló 

és a hőközpont kerül kialakításra. A pinceszinten gépkocsi beállók és tárolóktervezettek. Az 

épület a telekhatár mentén tűzfalakhoz zártsorúan csatlakozik.  

 

A telepítési tanulmányterv az adott építési beruházással kapcsolatos önkormányzati döntést 

elősegítő dokumentáció, amely bemutatja a tervezett építési beruházást és annak az épített 

és természeti környezettel való viszonyát. A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény. 

92. § (1) és (2) bekezdései szerint a települési önkormányzat egyes településfejlesztési vagy 

településrendezési célok megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett 
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telek tulajdonosával vagy a telken beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél 

megvalósítója) 

A településrendezési szerződés megkötése előtt a Települési Önkormányzat képviselő-

testülete dönt a cél megvalósítója által benyújtott telepítési tanulmányterv 

elfogadhatóságáról. A telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés melléklete. 

A Gizella út 24-26. számú ingatlanra tervezett beruházással kapcsolatosan az engedményes 

lakásszám megvalósítására irányuló városrendezési megállapodáson felül – az előzetes 

egyeztetéseknek megfelelően – a cél megvalósítója bruttó 50.000.000 Ft összegből a Gizella 

út, Semsey Andor utca – Cserei utca közötti szakaszának útfelújítását is vállalja. Az útfelújítás 

tervezett határideje 2027. év vége, amely természetszerűleg egy későbbi, a társasházi 

beruházás befejezéséhez közelítő időpont.  
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2.  A TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK BEMUTATÁSA  

 

 
  
A vizsgált terület a Thököly út -  Hungária körút -  Stefánia út által határolt városrészben 
található, Belső-Zugló területén, ahol jellemzően nagyvárosias zártsorú, leginkább keretes a 
beépítés.  
A tervezett társasház beépítéssel érintett terület Budapest, XIV. kerület Zugló területén 

helyezkedik el a Gizella út – Cserei utca – Ilka utca – Semsey Andor utca által határolt 

tömbben. 

A szóban forgó ingatlan adatai: 

Cím:  1143 BP, GIZELLA U. 24-26  Telek területe:  4631 m2  
Helyzrajzi szám: 
Beépítési 
keretövezet: 
Beépítés módja:  

32559  
Ln-2/1  
 
zártsorú 

Bfm: Hatályos építési 
szabályozás: 11/2021. 
(03.26.)  

105,12  

 

A fentiek szerint lehatárolt tömb két telek kivételével beépített terület. A tömbben 

túlnyomórészt lakóépületek találhatóak, az Ilka utca mentén jellemzően keretes beépítéssel, 

a Semsey Andor utca mentén zártsorú beépítéssel az alábbi légifotókon látható módon. 

 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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A tömb épületállománya vegyes képet mutat. 

 
A Semsey Andor utca utcaképe 

  

Az Ilka utca és a Semsey Andor 

utca találkozásánál 8 szintes 

panel lakóház található 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az Ilka utcában 4-8 

szintes lakóépületek 

vannak, amelyek építési 

idejüktől függően 

különböző építészeti 

stílust képviselnek 
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A Cserei utcai beépítés, földszintes és négyszintes épületek találkozása 

Cserei utca és Ilka utca saroképülete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
A Cserei utca és a Gizella út sarkán tervezett lakóépület (https://stefaniatowers.com/) 
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Gizella út - utcaképek 
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3. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DOKUMENTUMOK VIZSGÁLATA 

 

A kerület településfejlesztési dokumentuma a 381/2015. (IX. 17.) határozattal elfogadott 

Integrált Településfejlesztési Stratégia szerint a tervezett beépítéssel érintett ingatlan, illetve 

a vizsgált tömb Belső-Zugló - Stadionok térségéhez tartozik 

 

3.5. TELEPÜLÉSRÉSZEK FEJLESZTÉSI CÉLJAI  

3.5.9. Belső Zugló - Stadionok térsége  

Lehatárolás: Mexikói út – Mogyoródi út – Pillangó utca – Kerepesi út – Dózsa György út – 

Thököly út.  

Az Istvánmező területének csaknem felét elfoglalja a Puskás Ferenc stadion és 

intézményeinek nagykiterjedésű sportolási célú területe. Mellette intézményi, szabadonálló 

beépítésű terület fekszik, múzeummal, felsőoktatási intézménnyel, a Récsei 

bevásárlóközponttal, a Stadion Szállóval és lakóépületekkel vegyesen beépítve. A Stefánia út 

– Thököly út keresztezésében lévő fél tömbnyi kisvárosias, főleg villaépületekkel beépült 

területen kívül jórészt nagyvárosias, zártsorú, leginkább keretes beépítésű lakóterület 

jellemző itt.  

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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A Hungária út – vasúti terület között lakó és intézményi terület váltakozik.  A városrészben a 

lakóterületi funkció erősödése figyelhető meg, kis területén lakóterületi, intézményi, ipari 

funkciók keverednek.  

Fejlesztési célok:  

- Meg kell építeni az új Puskás Ferenc Stadiont, a hozzá kapcsolódó szállodát, 

konferenciaközpont, a Magyar Olimpiai és Sportmúzeumot, valamint a sportorvosi 

hátteret biztosító diagnosztikai laboratóriumot. Gondoskodni kell a zöldfelületek 

rekonstrukciójáról, a közterületek arculatát rontó pavilonok elbontásáról.  

- Meg kell őrizni a városrész építészeti karakterét, építészeti értékeit.  

- Meg kell teremteni a lakóépületek homlokzat felújításának támogatási rendszerét.  

- Meg kell tartani a városrész vegyes (vállalkozási, lakóövezeti) funkcióját.  

- Meg kell állítani a területen lévő szegregációs folyamatot, meg kell teremteni az itt 

élők foglalkoztatását, biztosítani kell a megfelelő lakhatási körülményeket.  

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

- Javítani kell a városrész szociális, egészségügyi, oktatási célú infrastruktúráját.  

- Fokozni kell a közbiztonságot, közlekedésbiztonságot.  

- Javítani kell a közlekedési kapcsolatokon, javítani kell a közösségi közlekedés 

szolgáltatásain, biztosítani kell a megfelelő parkolási rendszert.  

- Erősíteni kell a turisztikai funkciót, fejleszteni kell a zöldterületet.  
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4. A VIZSGÁLT TERÜLETRE VONATKOZÓ HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK  

 

4.1. Településszerkezeti tervvel való összhang 

 

TSZT 1. Területfelhasználás  

A területre hatályos fővárosi településrendezési eszközök: 364/2021. (II.24.) Főv.Kgy. 

határozattal módosított, az 50/2015. (I.28.) Főv. Kgy. határozattal elfogadott Budapest 

Főváros településszerkezeti terv (TSZT) 

 

 

 
 

 

 

 

Budapest Főváros Településszerkezeti Terve, Szerkezeti Tervlap – 1. Területfelhasználás - részlet a tervezési 
terület jelölésével (Forrás: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve - 364/2021. (II.24.) Főv.Kgy. határozattal 
módosított, az 50/2015. (I.28.) Főv. Kgy. határozattal elfogadott TSZT-vel azonos tartalmú kerületi áttekintő 
térkép) 

 
A vizsgált tömb teljes területe a TSZT 1. Területfelhasználás tervlapja szerint Ln-2 

nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület. Így a Gizella út 24-26. szám 

alatti tervezett lakóház beépítéssel érintett terület területfelhasználását tekintve szintén Ln-

2 nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület. A tervezett lakóház 

megvalósításához Budapest Főváros Településszerkezeti Tervének módosítására nincs 

szükség.  

 

 

 

 

 

 

 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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TSZT - 2. Közlekedési infrastruktúra 

A vizsgált telektömb területét Budapest Főváros Településszerkezeti Terve közlekedési 

infrastuktúra elemei nem érintik. Így a tervezett beépítéssel érintett ingatlant sem érinti 

településszerkezeti infrastruktúra elem. 

 

        

 
 

TSZT - 3. Az épített környezet értékeinek védelme  

a) Más jogszabállyal érvényesülő művi értékvédelmi, örökségvédelmi elemek 

A vizsgált telektömböt és a tervezett beépítéssel érintett ingatlant sem érinti más 

jogszabállyal érvényesülő művi értékvédelmi, örökségvédelmi elem. 

 

 

 
 

 

 
  

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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TSZT - 3. Az épített környezet értékeinek védelme  

b) Épített környezet védelmével kapcsolatos magassági korlátozások területi lehatárolása 

A vizsgált telektömb és a tervezett beépítéssel érintett terület az épített környezet 

védelmével kapcsolatos magassági korlátozások területi lehatárolása szerint az Épített 

örökség magassági szabályozást igénylő területeihez tartozik, “Karakterörző terület (II. 

párkánymagassági kategória)” 

 

 

 

 

 

TSZT - 4. Zöldfelület-, táj- és természetvédelem 

A vizsgált területfelhasználási egység területén értékes zöldfelületi elem jelenleg nem 

található. A vizsgált területet határoló utak, utcák mentén mentén nem jelölt 

településképvédelmi jelentőségű meglévő és tervezett fasor sem.  

 

 

 

 

 

 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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TSZT - 5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek 

A vizsgált területet a KDVVÍZIG adatszolgáltatása alapján szinte teljes egészében érinti 

a Vízminőség-védelmi terület övezete 

 

 

 

 

 
 

 

 

TSZT – 6. Védelmi, korlátozási területek 

A vizsgált területet és a tervezett beépítéssel érintett területet sem érinti védelmi, 

korlátozási terület. 

 

 

 

 

 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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4.2. Budapest Főváros Rendezési Szabályzata 

 
Budapest Főváros Rendezési Szabályzata – 1. melléklet A területfelhasználási egységek beépítési sűrűsége és az 

infrastruktúrális elemek (Forrás: Budapest Főváros Településszerkezeti Terve - 2021) 

 

A hatályos Budapest Főváros Településszerkezeti Terve (TSZT) tárgyi ingatlant és környezetét 

Ln-2 nagyvárosias jellemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület területfelhasználású 

övezetbe sorolta. A 13/2021. (III. 04.) Főv. Kgy. rendelettel módosított 5/2015. (II. 16.) Főv. 

Kgy. rendelet, azaz a Budapest Főváros Rendezési Szabályzata (FRSZ) Ln-2 övezetbe sorolta, 

max. 3,0 bruttó szintterület, és 1,25 parkolási szintterületi mutatókat meghatározva.  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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4.3. A Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének Zugló építési szabályzatáról szóló 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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A Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének Zugló építési 
szabályzatáról szóló 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: ZÉSZ) 
alapján tárgyi ingatlant is magába foglaló 409 jelű, Gizella út – Cserei utca – Ilka utca – 
Semsey Andor utca által határolt tömb övezeti besorolása Ln-2/1 (nagyvárosias, jellemzően 
zártsorú, keretes beépítésű lakóterület). 
A szabályozási  terven a található kötelező szabályozási elemek: 

- Ln-2/1 övezeti jel 
A szabályozási terven található szabályozás másodlagos elemei: 

- építési vonal a Gizella út mentén, amely érinti a tervezett beépítésre jelölt 32559 
helyrajzi számú telket is 

- telek be nem építhető, zöldfelületként kialakítandó és fenntartandó része, amely 
érinti a tervezett beépítésre jelölt 32559 helyrajzi számú telket is 

- barnamezős területek jelölése, amely érinti a tervezett beépítésre jelölt 32559 
helyrajzi számú telket is 

 
 
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének 11/2021. (III. 

26.) önkormányzati rendelete 

Zugló építési szabályzatáról 

 

VIII. Fejezet 
Beépítésre szánt építési övezetek előírásai 

31. Nagyvárosias lakóterület 

43. § Lakóterületen belül nagyvárosias magas intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros 
beépítésű lakóterület (Ln-1) alövezetei: Ln-1/1, Ln-1/2 és Ln-1/3. 

44. § (1) Lakóterületen belül nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes beépítésű 
lakóterület (Ln-2) alövezetei: Ln-2/1, Ln-2/2, Ln-2/3, Ln-2/4, Ln-2/5, Ln-2/6, Ln-2/7, Ln-2/8, 
Ln-2/9, Ln-2/10, Ln-2/11, Ln-2/12, Ln-2/13, Ln-2/14 és Ln-2/15. 
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Részlet a hatályos építési szabályzatból az Ln-2/1 építési övezetre vonatkozó előírásokról – 2. 

melléklet - Elhelyezhető rendeltetések:  
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Részlet a hatályos építési szabályzatból az Ln-2/1 övezetre vonatkozó előírásokról – 3. 

melléklet - Övezeti jellemzők: 
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 (Forrás: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Kerületi Építési Szabályzat Megalapozó vizsgálat 2018.- 

kiegészített (saját szerkesztés) 

http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Megalapozo_vizsgalat.pdf) 

 

A területhasználat alapján a vizsgált telektömbben túlnyomórészt nagyvárosias lakóterület, 

valamint egy telken gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató és irodaterület található, valamint 

két “használaton kívüli terület”  

A tervezett beépítéssel érintett ingatlan a területhasználat vizsgálata szerint jelenleg 

beépítetlen, használaton kívüli terület. 

 

 

 
 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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(Forrás: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Kerületi Építési Szabályzat Megalapozó vizsgálat 2018. 

kiegészített (saját szerkesztés) 

http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Megalapozo_vizsgalat.pdf) 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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(Forrás: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Kerületi Építési Szabályzat Megalapozó vizsgálat  

http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Megalapozo_vizsgalat.pdf) 

 

A tervezési területet határoló utak: Gizella út, Cserei utca, Ilka utca – Semsey Andor utca  

nem tartoznak a közúthálózat jelentős közúthálózati elemei közé. 

 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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Az építészeti örökség vizsgálata 

 
(Forrás: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Kerületi Építési Szabályzat Megalapozó vizsgálat  

http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Megalapozo_vizsgalat.pdf) 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

A vizsgált területen világörökségi helyszín, 

nemzeti emlékhely, műemlék, műemléki 

környezet és nyilvántartott régészeti lelőhely, 

nem található, így a tervezett beépítéssel 

érintett területen szintén nincs nyilvántartva 

országos építészeti örökségi elem.  

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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 (https://geoportal.budapest.hu/alkalmazasok/epiteszeti-ertekvedelem/fovarosi-helyi-

vedelem/) 

 

A vizsgált terület nem szerepel a településkép védelméről szóló 10/2021. (III. 26.) 

önkormányzati rendelet 2. melléklete – szerinti Egyedi védelem alatt álló építészeti 

örökségek jegyzékében. 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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(Forrás: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Kerületi Építési Szabályzat Megalapozó vizsgálat  

http://www.zuglo.hu/wp-content/uploads/2018/05/Megalapozo_vizsgalat.pdf) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

A vizsgált területen nem található, így a 

tervezett beépítéssel érintett területen 

sem található országos építészeti örökségi 

elem fővárosi helyi védettségű és kerületi 

védelem alatt álló épület, építmény sem.  
 
 

 

 

 

 

 

 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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VárosképVárosképVárosképVárosképvédelemvédelemvédelemvédelem    

 

A tervezett beépítés, a kialakuló új arculat a környező beépítéshez igazodik és alkalmazkodik, 

valamint meg kell felelnie a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-

testületének a településkép védelméről szóló 10/2021. (III. 26.) önkormányzati rendeletében 

elfogadott vonatkozó előírásoknak. 

 
A településkép védelméről szóló 10/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelet 4. melléklete a tervezési terület 

jelölésével 

A tervezési terület városképi szempontból meghatározó területen található, de nem tartozik 

kerületi területi védelem alatt álló területhez. 

A tervezett lakóépület külső megjelenése diszkréten modern felfogású, a benne foglalt 

funkcióval összhangban lévő, és a környezetében található – és mértékadónak tekinthető – 

épületekkel harmonizáló kialakítású lesz. A felhasznált homlokzati anyagok tekintetében a 

tervezett épület visszafogott, a környékre jellemző, kerületi lakásépítési hagyományokat 

tiszteletben tartó szemléletet fog képviselni, ill. a későbbiekben megépülő csatlakozó 

épületek közé – a maga nagyvárosias méretével - szervesen illeszkedik majd.  

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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A településkép védelméről szóló 10/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelet 5. melléklete a tervezési terület 

jelölésével 

    

A településkép védelméről szóló 10/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelet 5. melléklete 

alapján a tervezési területen az épület legmagasabb pontja 25 m.  

 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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5. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS KÖRNYEZETI, INFRASTRUKTURÁLIS HATÁSA 

 

5.1. Táj- és természetvédelem 

 

• A vizsgált terület országos vagy helyi jelentőségű védett természeti területet vagy 

értéket, európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területet, 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 

CXXXIX. törvényben (MATrT) megjelent ökológiai hálózat magterület, ökológiai folyosó, 

pufferterület övezet, az MATrT és a területrendezési tervek készítésének és 

alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 

szerinti tájképvédelmi terület övezetet, illetve egyéb táj- és természetvédelmi 

szempontból jelentős területet, értéket nem érint. 

• A tervezett módosítás egyedi jogszabály által kijelölt országos jelentőségű védett 

természeti területet és a természet védelméről szóló 1996. évi LIII. törvény (a 

továbbiakban: Tvt.) 23. § (2) bekezdésében meghatározott ex lege védett természeti 

területet, illetve védett természeti értéket nem érint. 

• A módosítással érintett terület az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi 

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

közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekkel érintett 

földrészletekről szóló 14/2010. (V. 11.) KvVM rendelet által meghatározott Natura 

2000 hálózat területének nem része. 

• A jelenlegi állapot, vagyis a gondozatlan, elhanyagolt üres foghíjtelek 

megszüntetésével, és helyette lakóépület elhelyezésével az alacsony zöldfelületi 

intenzitás az ingatlanra vonatkozóan jelentősen megnő, valamint a tömbre 

vonatkozóan is kedvező irányba változik. A beépítési paraméterek megtartása mellett 

a zöldfelület mértéke nő, ezért a beépítés a jövőben kedvező irányba mozdíthatja a 

kerületi zöldfelületi rendszerfejlesztést.  
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5.2. Közműellátás 

 

A tervezési területen a teljes közműellátás biztosított, kiépült a vízellátás, a 

szennyvízelvezetés, a villamosenergia-ellátás, a gázellátás és az elektronikus hírközlés 

hálózati rendszere. 

A tervezett épület megvalósításához a teljes közműellátás biztosítása szükséges, amelyhez a 

tervezési területet határoló utcák meglévő közművezetékei rendelkezésre állnak. A 

közműigényeket a területet határoló közterületi utcák nyomvonalán kiépített meglévő 

közművezetékekről lehet kielégíteni.  

Az épülettömb összközműves, valamennyi bekötés (víz, csatorna, gáz, áram) rendelkezésre 

áll, a kapacitások mérete elegendő új lakóépület ellátásához.  

A közműszolgáltatók a közműellátás műszaki-gazdasági feltételeit a tényleges beruházói 

igénybejelentéskor rögzítik. A hálózatok esetleges további fejlesztése a konkrét beépítés 

során felmerülő igények függvényében javasolt. 

 

 
A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata - vízellátás 

https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 

 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata - vízelvezetés 

https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 

 
 

  
A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata – villamosenergia-ellátás 

https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 

 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata – gázellátás 

https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 

 

 
A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata – hírközlés 

https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 

 

 

 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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5.3. A humán infrastruktúra elemei a vizsgált terület környezetében 

Általános iskolák 

  

Óvodák, bölcsődék 

 
 

 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 
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Orvosi rendelők 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VIZSGÁLT TELEKTÖMB 



BUDAPEST XIV. KERÜLET ZUGLÓ GIZELLA ÚT 24-26. SZÁMÚ INGATLANRA VONATKOZÓ  

TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 

 

38 

2025. SZEPTEMBER 

6. JAVASOLT BEÉPÍTÉS ÉS KÖVETELMÉNYEI 

 

A megvalósítandó létesítmény a Budapest, XIV. kerület Gizella út 24-26. alatti telekre 

tervezett lakóépület, összesen 154 db lakással. A földszinten kerékpártárolók, hulladéktároló 

és a hőközpont kerül kialakításra. A pinceszinten gépkocsi beállók és tárolók tervezettek.  

A tervezett beruházással érintett ingatlan Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló 

Önkormányzata Képviselő-testülete 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete (a 

továbbiakban: ZÉSZ) szerint Ln-2/1 építési övezetben helyezkedik el. Az építési övezetben, 

annak beépítési paramétereiben változás nem tervezett. 

A tervezett módosítás a kerület területrendezési és településrendezési terveinek zöldfelületi 

rendszerét nem érinti.  A lakásszám engedményes értéken belüli növekménye 

következtében az ingatlan beépítettsége nem növekszik, a térszínen kialakítandó zöldfelület 

mértéke nem változik. Az épület tetején extenzív zöldterület kialakítása tervezett, így a 

telken a zöldfelület mértéke ezzel is növekszik. 

Új bépítésre szánt terület kijelölése nem történik, az adott építési övezeten belül egy foghíj 

telek beépítésére kerül sor. 

A tervezett lakóépület az építési engedély szerinti beépítéssel valósul meg. A beépítési 

paraméterek, az utcai homlokzatok, az épület építészeti kialakítása az építési engedélyezési 

tervhez képest nem változnak.  

A ZÉSZ 16. §-ban lehetőséget ad azonban a lakásszám engedményes értékének 

kihasználására az alábbiak szerint: 

12. Elhelyezhető rendeltetések 

16. § (1) A 2. melléklet és jelen alcím – az övezeti előírások eltérő rendelkezése hiányában – 

határozza meg az egyes övezetek vagy építési övezetek telkein a rendeltetések és az önálló 

rendeltetési egységek számának és elhelyezésének szabályait. A táblázatban alkalmazott 

jelölések jelentése: 

a) A „P” jelölés esetén elhelyezhető, a „-” jelölés esetén nem helyezhető el a rendeltetés. 

b) A „*” jelölés esetén a rendeltetés kizárólag a fő rendeltetést kiszolgáló, kiegészítő 

rendeltetésként helyezhető el, ha azt nem zavarja. 

c) Ha számérték után „%” jelölés szerepel, akkor a telken létesített épület általános 

szintterületének a számértéknek megfelelő százalékán létesíthető legfeljebb a rendeltetés. 

d) Ha számérték után „db” jelölés szerepel, akkor a telken – a rendeltetés szerinti – önálló 

rendeltetési egység legfeljebb a számértéknek megfelelő darabszámban létesíthető. 

 

 (4) Ha a 2. mellékletben a lakásszám oszlopaiban: 

a) számérték szerepel, akkor legfeljebb a telekterület és a számérték hányadosa egész 

részének megfelelő számú – de legalább egy – lakás helyezhető el a telken; 
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b) „SZL” jelölés szerepel, akkor lakó rendeltetés nem helyezhető el, kivéve a fő rendeltetés 

kiegészítő rendeltetésként a tulajdonos, a használó vagy az általuk foglalkoztatottak 

számára szolgáló, telkenként legfeljebb egy – a telken elhelyezett összes hasznos alapterület 

legfeljebb 10 %-át kitevő, de legalább 60 m2 és legfeljebb 120 m2 hasznos alapterületű – 

szolgálati lakás önálló rendeltetési egységet; 

c)13 „K” jelölés szerepel, akkor új lakás önálló rendeltetési egység nem helyezhető el, a 

meglévő lakások nem megoszthatóak, kivéve, ha a telekre vonatkozóan a lakások összes 

száma nem változik. 

d)14 az engedményes értékként számérték van megadva, akkor legfeljebb a telekterület 

és a számérték hányadosa egész részének megfelelő számú – de legalább két – lakás 

helyezhető el engedményesen a telken. 

 

Az érintett telken a ZÉSZ alapján az engedményes lakásszám: 

4631 : 25 =  185 db lakás 

 

Beruházó a korábban engedélyezett épület kontúrjain belül a helyiségcsoportok belső 

átalakításával +17 db lakás, azaz összesen 154 db lakás megvalósítását tervezi, ami kevesebb 

mint a megengedett engedményes lakásszám. 

 

Budapest Főváros XIV. kerület Zuglói Polgármesteri Hivatal 1/780-6/2025 ügyiratszámú 

Főépítészi szakmai véleményében a Budapest XIV. kerület, Gizella út 24-26. szám, 32559 

hrsz. alatti ingatlanon építési engedéllyel rendelkező 137 lakásos épületben lakásszám 

eltérésre irányuló terveit +17 lakás kialakítására vonatkozóan eltérést adó szakmai 

konzultáció keretében támogatta. 

 

A műszaki leírás szerint a tervezett parkolók száma az épületben 155 db, így a 154 db lakás 

számára a parkolási szükséglet rendelkezésre áll. Ez megfelel a ZÉSZ 4. melléklete által 

meghatározott értéknek. 

A tervezett épületre vonatkozóan a lakásszám módosításához (engedményes érték) nem 

szükséges a ZÉSZ módosítása, a telepítési tanulmányterv a településrendezési Szerződés 

mellékletét képezi. 
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