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1.  ELŐZMÉNYEK  

 

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 

telek tulajdonosával vagy a telken beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél 

megvalósítója) 

A telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés melléklete.  

Jelen telepítési tanulmányterv egyrészt abból a célból készült, hogy településrendezési 

szempontból megvizsgálja a tervezett beépítés illeszkedését a városszerkezethez, illetve a 

távlati városfejlesztési tervekhez.  

A telepítési tanulmányterv a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 

rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 

15.) Korm. rendelet 7. melléklete, valamint az 1/12545-5/2025 ügyiratszámú Főépítészi 

feljegyzésben foglaltak figyelembevételével készült. 

A tervezett beépítés megvalósításához szükséges kerületi építési szabályzat készítése 

esetében az együtt tervezendő terület legalább a TSZT-ben meghatározott 

településszerkezeti egység. A tanulmányterv ezért a Budapest, XIV. ker. Zugló  Mogyoródi út 

– Nagy Lajos király útja – Egressy tér - Egressy út - Vezér utca által határolt területre 

vonatkozóan, a teljes tömbre készült. 

 

A tervezés célja  

Jelen telepítési tanulmányterv egyrészt abból a célból készült, hogy településrendezési 

szempontból megvizsgálja a tanulmányterv szerinti tervezett beépítést és telepítést, 

valamint bemutassa, hogy a tervezett övezeti átminősítés városrendezési szempontból 

milyen következményekkel jár.  

A telepítési tanulmányterv tartalmazza az érintett területek vizsgálatát és összefoglalja a 

változtatási szándékokat, ezek várható hatásait annak érdekében, hogy az Önkormányzat 

felelős döntést hozhasson arról, támogatja-e a kívánt módosításokat.  
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2.  A TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK BEMUTATÁSA  

 

A vizsgált terület -  a tervezett beépítéssel érintett területet tartalmazó területfelhasználási 
egység - a Mogyoródi út – Nagy lajos király útja – Egressy tér – Egressy utca – Vezér utca által 
határolt városrészben található.  

 
A kerület jellegzetes területi egységei 

(Forrás: ZÉSZ módosítás – 2020 Alátámasztó munkarészek) 

 

Az érintett terület Budapest, XIV. kerülete, Zugló Alsórákos elnevezésű területi egységén, 

jelentős városszerkezeti kapcsolatot betöltő és nagy forgalmat lebonyolító Mogyoródi út – 

Nagy Lajos király útja – (Egressy tér) – Egressy út – Vezér utca által határolt területen 

helyezkedik el. Fekvése következtében a terület több irányból könnyen megközelíthető.  

A vizsgált terület beépítési mód, a beépítés intenzitása és az épületállomány szempontjából 

is vegyes és színes képet mutat.  

A Mogyoródi úton F+4 emeletes lakóépületek, míg a Vezér utca felőli oldalon F+2-3 emeletes 

épületek helyezkednek el. A vizsgált tömbben intenzív beépítésű területek az ún. Mogyoródi – Jerney 

lakótelep lakóépületei, melyek földszint + 4 emeletes, szabadon álló panel lakóépületek.  

A tervezési területen, a Lengyel utcában található a Budapest XIV. ker. Németh Imre 

Általános Iskola és a Cseperedő Óvoda. A Csernyus utcában, a Lengyel utcában és az Egressy 

út mentén földszintes, földszint + tetőtérbeépítéses családi házak is találhatóak.  

 

 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 
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Egressy út F+10 szintes lakóházak     Vegyes beépítés az Egressy u. mentén 

 

    
Egressy út – Csernyus utca sarok 

 

    
Lakótelep beépítése a Jeney utcában 

 

   

Lengyel utcai beépítés      Lengyel utca – Jerney utca sarok 
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Az óvoda és az iskola a Lengyel utcában 

 

   
A Mogyoródi – Jerney lakótelep épületei 

 

Az érintett ingatlan és a környezet bemutatása  

A tervezett beépítéssel érintett terület a Mogyoródi út – Jerney utca – Lengyel utca – Nagy 

Lajos Király útja által határolt tömbbe esik, és az 5 db tárgyi telekből kialakítandó, síknak 

tekinthető, egységes tulajdonú, téglalap alakú, két közterületi telekhatárral bíró, összesen 

6509 m2 méretű, leendő belterületi saroktelek, melyen jelenleg raktárként, illetve 

cégközpontként használt, átlagos állapotú, többféle méretű 1-2 szintes kiszolgáló 

építmények találhatók. A Mogyoródi úti sáv kötelező közterületi leszabályozása után a 

fennmaradó telekterület 5806 m2 nagyságú lesz. Az 569-es számú tömb jobbára lakó-, ill. 

vegyes (raktározás, kereskedelem cégtelephely, stb…) funkcióval, néhol jelentős mértékben 

beépített, kevés zöldfelületi aránnyal rendelkező terület. A tömb nagy részén a funkcióváltás 

évtizedek óta zajlik, a korábbi üzemi és gazdasági területek helyett új lakóépületek épültek, 

vagy épülnek a főváros településszerkezeti tervében meghatározott nagyvárosias 

területfelhasználásnak megfelelően.  

A vizsgált ingatlan tágabb környezetében, (A Jerney utca 58-62 sz. alatti, 

kereskedelmi/raktározási, termelési funkcióval rendelkező telket leszámítva) többnyire 

többszintes társasházak, lakó-, oktatási – ill. irodaépületek találhatóak. A csatlakozó 

ingatlanok közül a Mogyoródi út 80-82. szám alatt egy P+F+III szintes, újszerű építésű 

lakóépület található, szabadonálló módon, 12,5 m-es épületmagassággal, a Jerney u. 58 sz. 

felől pedig egy F+I szint kialakítású, hagyományos szerkezetű, kereskedelmi/üzemépület 

együttes áll 79 %-os beépítettséggel, az udvari szakaszon elhelyezkedő, kiszolgáló/raktár 

funkciójú földszintes épületszárnyakkal kiegészítve.  
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  Pitvar utcai négyszintes lakóházak                              Pitvar utca – Mogyoródi út sarok 

 
Mogyoródi út – szomszédos lakóépületek  

     
Jerney utcai  szomszédos beépítés 

 
Jerney utca szemben lévő oldal 
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Mogyoródi út utcakép                        Mogyoródi út utcakép                       Jerney utca felőli utcakép 

 

 
Jerney utca felőli utcakép              Tervezési terület állapota           Tervezési terület állapota 
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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 ingatlanok, 

illetve a vizsgált terület Alsórákos Déli rész – Vezér út térségéhez tartozik 

 

3.5. TELEPÜLÉSRÉSZEK FEJLESZTÉSI CÉLJAI (részlet a településfejlesztési dokumentumból) 

3.5.7. Alsórákos Déli rész - Vezér út térsége  

Lehatárolás: Miskolci utca – Gvadányi utca – Zsálya utca – Tihany utca – Vezér utca  

– Füredi utca – Nagy Lajos király útja – Egressy út – Lőcsei út – Szugló utca.  

 

Jellemzően kisvárosias, szabadonálló, részben zártsorú beépítésű lakóterület, melybe a 

Mogyoródi út – Egressy út között egy nagyvárosias telepszerű lakóterület és a Paskál strand 

tömbje ékelődik. A Paskál strand mellett az elmúlt évtizedben új, nagyvárosias szabadonálló 

jellegű lakóterület épült, melyek egy része időskorúak otthonaként, apartman lakásokkal 

funkcionál. A városrészben hátrányos helyzetű lakosság jelenléte nem mutatható ki. A 

terület patakon túli déli része kertes, családi házas övezet, megkezdődött az iparterületek 

egy részének átalakulása intenzívebb beépítésű lakóterületekké. A Mogyoródi út és Egressy 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 
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út közötti terület telepszerű beépítésű. A városrész legújabb része az un. Cordia Thermál 

lakópark, melynek első üteme készült el.   

Fejlesztési célok:  

- Fel kell újítani a lakótelepi épületeket, gondoskodni kell a közterületek arculatát rontó 

pavilonok elbontásáról.  

- Javítani kell a városrész szociális, egészségügyi, oktatási, kulturális, sport és 

szabadidős célú infrastruktúráját.  

- Fejleszteni kell a Mogyoródi úti sport és szabadidő központot.  

- Fokozni kell a közbiztonságot, közlekedésbiztonságot.  

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

szolgáltatásain, biztosítani kell a megfelelő parkoló rendszert.  

- A Rákos-patak revitalizációja mellett fejleszteni kell a zöldterületeket, erősíteni kell a 

turisztikai funkciót.   

- Meg kell akadályozni a föld, a levegő, a természetes vizek szennyeződését. 
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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 területfelhasználási egység a TSZT 1. Területfelhasználás tervlapja szerint Ln-T 

nagyvárosias telepszerű lakóterület. Így a Mogyoródi út 84-86. - Jerney u. 50-56. szám alatti 

ingatlanokra tervezett lakóházak beépítésével érintett terület területfelhasználását tekintve 

szintén Ln-T nagyvárosias telepszerű lakóterület.  

A tervezett lakóházak megvalósításához Budapest Főváros Településszerkezeti Tervének 

módosítására nincs szükség.  

 

 

 

 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 
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TSZT - 2. Közlekedési infrastruktúra 

 

        

 
A vizsgált területfelhasználási egységet Budapest Főváros Településszerkezeti Terve 

közlekedési infrastuktúra elemei közül a következők érintik:  

1. Nagy Lajos király útja 

- II. rendű főút 

- meglévő közúti vasút (villamos) vonal felszínen 

- tervezett településszerkezeti jelentőségű kerékpáros infrastruktúra 

nyomvonala 

2. Mogyoródi út – településszerkezeti jelentőségű gyűjtőút 

A tervezett beépítéssel érintett ingatlant a Mogyoródi út – mint településszerkezeti 

jelentőségű gyűjtőút érinti. 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 
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TSZT - 3. Az épített környezet értékeinek védelme  

a) Más jogszabállyal érvényesülő művi értékvédelmi, örökségvédelmi elemek 

 

 

 
 

 

 
  

A vizsgált területfelhasználási egységet a Vezér utca – Mogyoródi út – Csernyus utca - Egressy 

út által határolt területen nyilvántartott régészeti lelőhely területe érinti.  

A tervezett beépítéssel érintett ingatlant nem érinti más jogszabállyal érvényesülő művi 

értékvédelmi, örökségvédelmi elem. 

TSZT - 3. Az épített környezet értékeinek védelme  

b) Épített környezet védelmével kapcsolatos magassági korlátozások területi lehatárolása 

 

 

 

 

A vizsgált területfelhasználási egységet és a tervezett beépítéssel érintett területet az épített 

környezet védelmével kapcsolatos magassági korlátozások területi lehatárolása nem érinti. 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 
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TSZT - 4. Zöldfelület-, táj- és természetvédelem 

 

 
 

 

A TSZT-4. Zöldfelület-, táj- és természetvédelem tervlap a vizsgált területfelhasználási 

egységet határoló utak - az Egressy út, Vezér utca és a Nagy Lajos király útja – mentén, 

valamint a tervezett beépítéssel érintett területet is határoló Mogyoródi útra vonatkozóan 

településképvédelmi jelentőségű meglévő fasor jelölést tartalmaz.  
 

TSZT - 5. Környezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű területek 

 

 

 
 

 

A vizsgált területfelhasználási egységet és a tervezett beépítéssel érintett területet 

környezetvédelmi szempontból veszélyeztetett és veszélyeztető tényezőjű terület nem 

érinti. 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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TSZT – 6. Védelmi, korlátozási területek 

 

 

 
 

 

A vizsgált területfelhasználási egységet és a tervezett beépítéssel érintett területet sem 

érinti védelmi, korlátozási 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-T nagyvárosias telepszerű 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-T övezetbe sorolta, max. 1,75 bruttó szintterület, és 

1,25 parkolási szintterületi mutatókat meghatározva.  
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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 
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A tervezett beépítéssel érintett területre vonatkozó hatályos szabályozási terv részlete: 

 

  

 

 
A Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének Zugló építési 
szabályzatáról szóló 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: ZÉSZ) 
alapján a tervezett beépítéssel érintett ingatlanokat is magába foglaló 569 jelű, Jerney utca – 
Mogyoródi út  – Pitvar utca – Lengyel utca által határolt tömb övezeti besorolása Ln-T/2 és 
Ln-T/11 nagyvárosias, telepszerű lakóterület. 
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A szabályozási  terven található kötelező szabályozási elemek: 
- Ln-T/11 és Ln-T/2 övezeti jel 

A szabályozási terven található szabályozás másodlagos elemei: 
- kötelező szabályozási vonal érinti a Mogyoródi út felől a 39936 és 39937 helyrajzi 

számú ingatlanokat, valamint a 39934 helyrajzi számú ingatlant 
- építési vonal érinti a 39937 helyrajzi számú ingatlant a Mogyoródi út és a Jerney út 

felől 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 
 

47. § (1) Lakóterületen belül nagyvárosias telepszerű lakóterület (Ln-T) alövezetei: Ln-T/1, Ln-

T/2, Ln-T/3, Ln-T/4, Ln-T/5, Ln-T/6, Ln-T/7, Ln-T/8, Ln-T/9, Ln-T/10, Ln-T/11, Ln-T/12, Ln-T/13, 

és Ln-T/14. 

(2) Az Ln-T/1 és az Ln-T/2 jelű építési övezetben új lakás önálló rendeltetési egység nem 

alakítható ki. 

(3) Az Ln-T/1, Ln-T/2 és az Ln-T/3 jelű építési övezetben az épületek hosszhomlokzatával 

párhuzamosan 6 - 6 méter széles, a keskenyebb véghomlokzatok esetében 2 - 2 méter széles 

sáv vehető figyelembe építési helyként 

a) lakás bővítésére, 

b) földszinti lakás helyén kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó egység céljára, kizárólag 

abban az esetben, ha a bővítés mértéke eléri az érintett homlokzati felület legalább 35 %-át, 

és az önálló rendeltetési egységek száma nem növekedik, valamint 

c) felvonó és az épület akadálymentes megközelítését biztosító építmény létesítésére. 

(4) Az Ln-T/1, Ln-T/2 és az Ln-T/3 jelű építési övezetben a meglévő épületeken további 

használati szint emelet-ráépítéssel vagy magastető létesítésével nem létesíthető. 

(5) Az Ln-T/10 jelű építési övezetben az önálló rendeltetési egységek száma nem növelhető. 

 

A hatályban lévő, Budapest-Zugló Képviselő-testületének 11/2021. (III.26.) sz. rendelete 

(továbbiakban: ZÉSZ) alapján a tárgyi ingatlan az Ln-T/11 jelű, nagyvárosias telepszerű 

övezetbe tartozik. Az építési övezetben jellemzően kulturális, sport, egészségügyi, 

vendéglátó, hitéleti rendeltetések helyezhetők el, melyre a rendelet 2. sz. melléklete alapján 

(az 1 db szolgálati lakást kivéve) lakó funkció nem tervezhető. A Mogyoródi út mentén a 

39936 és 39937 helyrajzi számú ingatlanokat, valamint a 39934 helyrajzi számú (Mogyoródi 

út 80-82.) szomszédos ingatlant a Mogyoródi út 76-78. sz. alatti ingatlanok telekhatáraival 

egyvonalban szabályozási vonal érinti, amely jelenleg még nincs végrehajtva.  
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Részlet a hatályos építési szabályzatból az Ln-T építési övezetre vonatkozó előírásokról –  

2. melléklet - Elhelyezhető rendeltetések:  
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Részlet a hatályos építési szabályzatból az Ln-T/11 övezetre vonatkozó előírásokról –  

3. melléklet - Övezeti jellemzők: 
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32 Nagyvárosias telepszerű lakóterület (Ln-T) 

33 Ln-T/1 400 K 80 100 10 K K K K 12,5 

34 Ln-T/2 400 K 75 85 20 K K K K 20,0 

35 Ln-T/3 400 K 75 85 20 K K K K 20,0 

36 Ln-T/4 1 000 K 60 65 10 K K K K 10,5 

37 Ln-T/5 2 000 K 40 45 35 S K K K K 12,5 

38 Ln-T/6 2 000 SZ 35 35 50 K K K K 10,5 

39 Ln-T/7 2 000 K 35 45 50 S K K K K 12,5 

40 Ln-T/8 1 500 SZ 40 45 15 S K K K K 12,5 

41 Ln-T/9 1 500 K 40 40 40 S K K K K 12,5 

42 Ln-T/10 - SZ 60 60 30 K K K K 12,5 

43 Ln-T/11 800 K 40 40 40 K K K K 12,5 

44 Ln-T/12 1 000 K 60 65 10 K K K K 10,5 

45 Ln-T/13 800 SZ 100 100 0 K K K K 7,5 
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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 területfelhasználási egység területén túlnyomórészt 

lakótelep, lakótelepek közterületei, kisvárosias lakóterületek, intézményterület, valamint 

gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató és irodaterület található, továbbá “használaton kívüli 

terület”. 

A tervezett beépítéssel érintett ingatlan a területhasználat vizsgálata szerint jelenleg 

beépítetlen, használaton kívüli terület. 

 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 

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) 

A vizsgált területfelhasználási egység területén mindegyik beépítési mód megtalálható 

néhány telken, de nagyrészt a telepszerű beépítési mód a jellemző.  

A beépítéssel érintett terület részben beépítetlen, beépített részei pedig vegyesen 

zártsorúan, szabadonállóan, illetve oldalhatáronállóan beépítettek. Az érintett telkek 

szomszédos lakóterületei telepszerű beépítésűek, a szomszédos gazdasági terület zártsorúan 

beépített. 
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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 vizsgált területfelhasználási egység nagy részén lakótelep található, mely területrész 

beépítési mértéke 10% - < 20%. A tervezett beépítéssel érintett terület telkei vegyesen 5% 

alatti - < 40% beépítési mértéket mutatnak. Az érintett terület közvetlen környezetében a 

szomszédos lakóterület 20% - < 30%, a szomszédos gazdasági terület viszont a legmagasabb 

beépítési mértékű területként szerepel a vizsgálatban. 
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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 vizsgált területfelhasználási egység nagy részén 1 - <1,5 a szintterületi mutató értéke.  

A tervezett beépítéssel érintett területen sem javasolt a szintterületi mutató magasabb 

értéke. 
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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 területet a kerület közúthálózatát meghatározó hálózati elemek határolják. A 

határoló utak közül a Nagy Lajos király útja II. rendű főút, a Mogyoródi út településszerkezeti 

jelentőségű gyűjtőút, a Vezér utca és az Egressy út kerületi (helyi) jelentőségű gyűjtőút. 

 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 



BUDAPEST, XIV. KER. MOGYORÓDI ÚT – NAGY LAJOS KIRÁLY ÚTJA – EGRESSY TÉR - EGRESSY ÚT – VEZÉR UTCA  

ÁLTAL HATÁROLT TERÜLETRE VONATKOZÓ TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 

 

34 

2025. OKTÓBER 
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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 nem 

található. Nyilvántartott 

régészeti lelőhely érinti a 

vizsgált területfelhasználási 

egység észak-keleti részét. 

 A tervezett beépítéssel 

érintett területen azonabn 

szintén nincs nyilvántartva 

országos építészeti örökségi 

elem.  

VIZSGÁLT TERÜLET 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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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. 
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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.  
 
 

Beépítési sűrűség megfelelése 

Az FRSZ-ben meghatározásra került minden egyes területfelhasználási egységben a 

megengedett legnagyobb beépítési sűrűség értéke (bs), ami két részre tagolódik, az általános 

célú beépítési sűrűségre (bsá) és a kizárólag épületen belüli parkolás céljára igénybe vehető 

beépítési sűrűségre (bsp). 

Az FRSZ 1. melléklete szerint az alábbi beépítési sűrűség értékeket kell figyelembe venni:  

 Ln-T: 1,75 (1,25+0,5) 

Az FRSZ az 1. mellékletében rögzíti a beépítési sűrűséget az Ln-T jelű területfelhasználási 

egységre vonatkozóan, amelyet az FRSZ 4. § (1) bekezdésének megfelelően a megállapításra 

kerülő építési övezetek beépítési paramétereinek meghatározásánál oly módon kell 

figyelembe venni, hogy a területfelhasználási egységen belül meghatározott összes építési 

övezet megengedett szintterülete együttesen ne haladja meg a beépítési sűrűség alapján 

számított szintterületet.  

(Forrás: ZÉSZ módosítás 2020 – Alátámasztó munkarészek, készítette: OBELISZK Stúdió Kft.) 
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A kerületi tömbök számozása a tervezési terület jelölésével (Forrás: ZÉSZ módosítás 2020 – Alátámasztó 

munkarészek, készítette: OBELISZK Stúdió) 

 

 
 

 

 
 

Fenti táblázatban szereplő kiindulási adatok (38 sorszámú sor értékei) a ZÉSZ módosítás 2020 – Alátámasztó 

munkarészek (készítette: OBELISZK Stúdió Kft.) tervdokumentációban található, a beépítési sűrűség 

megfeleléséhez készült táblázat részlete. 
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4.4. Városképvédelem 

 

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 Zugló városképvédelméről szóló 10/2021. (III. 26.) önkormányzati rendeletében 

elfogadott vonatkozó előírásoknak.  

A tervezett lakóépület(ek) 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.  

 

 
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. 
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Zugló városképvédelméről szóló Budapest Főváros XIV. Kerület Képviselő-testületének 10/2021. (III. 26.) 

önkormányzati rendeletének (Hatályos: 2025. 03. 04.) 5. melléklete a tervezési terület jelölésével 
 

    

 

Zugló városképvédelméről szóló 10/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelet 5. melléklete 

alapján a tervezett beépítéssel érintett területen az épület legmagasabb pontja 17,5 m.  
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5. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

 

A szabályozási koncepció kialakításához, a tervezet beépítéssel érintett terület övezeti 

paramétereinek és övezeti jelének megfelelő kiválasztásához mindenképpen szükséges 

megvizsgálni a szomszédos ingatlanok jelenleg meglévő  beépítését.  

 

A terület beépítése esetén a szabályozás célja, hogy az új épület szabadonálló beépítéssel 

legyen elhelyezhető, a Mogyoródi útra előkert nélküli, utcafrontos csatlakozással, illetve a 

tömbbelsőben - jó térarányú, kedvezően tájolható, középfolyosós rendszerű 

épületszárnyakat elhelyezve - összefüggő zöldfelület alakulhasson ki.  
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Javasolt átsorolás utáni / tervezett előzetes / beépítési adatok:  

Beépítéssel érintett telek területe utcafronti leszabályozás előtt: 6509 m2, utána: 5806 m2  

• telek beépítettsége                : 2024 m2/ 5806 m2  = 34,86 %  

• terepszint alatti terület         : 3292 m2/ 5806 m2  = 56,69 % 

• zöldfelület                                : 2638 m2/ 5806 m2  = 45,44 % 

• lakásszám mutató                   : 5806 m2 / 110 db    = 52,78 m2 / 1 db lakás 
 

A beépítés módja: szabadonálló 

Parkolás ( -1 szt ) :  1db /lakás ,* 110 db Megfelel  

*a lakás nettó min. alapterületek: 30 m2 

 

ZÉSZ 3. § (4) szerint: “Az építési telek- közterület növelését célzó – szabályozással érintett 

területrésze az építési telek telekméretébe beszámítható, ha azt településrendezési szerződés 

rögzíti.” 

Ez jelen esetben azt jelenti, hogy a Mogyoródi út mentén leszabályozott rész területe (703 

m2) beszámítható az össz. telekméretbe, ha ez a településrendezési szerződésben rögzítése 

kerül. 

Ez azért fontos, mert ha a (fenti esetben) az eredeti 5 telekből összevont, teljes 

telekterületre (6509 m2) vetítjük a tervezendő övezeti paramétereket (beép: 34,86 %, ta.: 

56,69%, zöldter. 45,44 %), akkor ezek a mutatók csökkennek/nőnek és a következőképpen 

alakulnak:  

• telek beépítettsége                 : 2024 m2/ 6509 m2  = 31,09 %  

• terepszint alatti terület          : 3292 m2/ 6509 m2  = 50,58 % 

• zöldfelület                                 : 2638 m2 + 703 m2  = 3341 m2 / 6509 m2 = 51,33 % 

• lakásszám mutató                    : 6509 m2 / 110 db   = 59 m2 / 1 db lakás 
 

Mindez azt jelenti, hogy a beépítési intenzitás, illetve a lakásszám egy relatíve alacsony 

paraméter értéken maradna.  

A lakásszám tekintetében javasolt 110 db elhelyezését a településrendezési szerződésben is 

rögzíteni, hogy nincs lehetőség engedményes érték alapján több lakás elhelyezésére. 
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32 Nagyvárosias telepszerű lakóterület (Ln-T) 

33 Ln-T/1 400 K 80 100 10 K K K K 12,5 

34 Ln-T/2 400 K 75 85 20 K K K K 20,0 

35 Ln-T/3 400 K 75 85 20 K K K K 20,0 

36 Ln-T/4 1 000 K 60 65 10 K K K K 10,5 

37 Ln-T/5 2 000 K 40 45 35 S K K K K 12,5 

38 Ln-T/6 2 000 SZ 35 35 50 K K K K 10,5 

39 Ln-T/7 2 000 K 35 45 50 S K K K K 12,5 

40 Ln-T/8 1 500 SZ 40 45 15 S K K K K 12,5 

41 Ln-T/9 1 500 K 40 40 40 S K K K K 12,5 

42 Ln-T/10 - SZ 60 60 30 K K K K 12,5 

43 Ln-T/11 800 K 40 40 40 K K K K 12,5 

44 Ln-T/12 1 000 K 60 65 10 K K K K 10,5 

45 Ln-T/13 800 SZ 100 100 0 K K K K 7,5  
Ln-T/..* 2500 SZ 35 55 50 - - - - 12,5 

 

A tervezett lakóépületek elhelyezhetősége érdekében a tervezett beépítéssel érintett terület 

hatályos szabályozási terv szerinti építési övezeti besorolásának módosítása fentiek szerint 

javasolható. 

Az Ln-T/.. övezetben tervezett beépítési paraméterek településrendezési szerződésben 

történő rögzítése ajánlott.  

*A ZÉSZ módosítás során vagy önálló övezet vagy egy meglévő övezetben egyedi 

paraméterek kerülnek meghatározásra. 
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A Szabályozási Terven javasolt módosítások övezetmódosítás esetén: 

1. Övezethatár jelölése a 39930-39943 hrsz. ingatlanok és a 39936-39940 hrsz. 

ingatlanok közös telekhatárán. 

2. Övezeti jel feltüntetése a 39936, 39937, 39938, 39939 és 39940 helyrajzi számú 

ingatlanok területén  

 

Ln-T/.. 
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Jelenlegi telekosztás, kiindulási állapot 

Hrsz 39336:    1754 m2 

Hrsz 39337:    1412 m2 

Hrsz 39338:    1131 m2 

Hrsz 39339:    1114 m2 

Hrsz 39340:    1098 m2 

Teljes telek területe: 6509 m2 

Tervezett telekalakítás 

Teljes telek területe:   6509 m2 

Leadott terület:              703 m2  

 

Megmaradt tervezési terület: 5806 m2 

 

A változási vázrajz alapján tervezett az érintett - 39936, 39937, 39938, 39939 és 39940 

helyrajzi számú - telkek összevonása, valamint a hatályos szabályozási terven - a Mogyoródi 

út tervezett szélesítése érdekében - jelölt szabályozási vonal alapján tervezett telekalakítás 

megvalósítása.  
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6. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS KÖRNYEZETI, INFRASTRUKTURÁLIS HATÁSA 

 

6.1. 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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6.2. Közlekedés 

 

A vizsgált terület főúthálózati kapcsolata a Nagy Lajos király útja, mint II. rendű főút, a 

Mogyoródi út településszerkezeti jelentőségű gyűjtőút, az Egressy út és a Vezér utca 

kerületi (helyi) jelentőségű gyűjtőút, a területen meglévő többi utca kiszolgáló út. A vizsgált 

terület közösségi közlekedés szempontjából ellátott. 

 Budapest nappali közösségi közlekedése (https:/bkk.hu/downloads/map/171/ 

 

A TSZT 2. Közlekedési infrastruktúra című tervlapja szerint tervezett településszerkezeti 

jelentőségű kerékpáros infrastruktúra nyomvonala halad a tervezési terület Nagy Lajos király 

úti határán, amelynek helyigényét a közterület-szabályozás során biztosítani kell. 

A tervezett új létesítmények megközelítési lehetőségeit a forgalombiztonsági követelmények 

figyelembevételével kell megtervezni, tekintettel a Mogyoródi út – Jerney utca meglévő 

útcsatlakozására. 

Új útcsatlakozás, kapubehajtó a „Közutak melletti ingatlanok, kiszolgáló létesítmények 

útcsatlakozásá”-ról szóló útügyi műszaki előírásban foglaltak szerint alakítható ki.  

Új építés, épületbővítés vagy funkcióváltás esetén a vonatkozó magasabb szintű 

jogszabályok és a kerületi parkolási rendelet szerinti parkolási igényeket telken belül kell 

biztosítani, lehetőség szerint törekedve a közterületek parkolás alóli felszabadítására.  
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6.3. 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 épületek 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 épülettömbök összközművesek, valamennyi bekötés (víz, csatorna, gáz, áram) rendelkezésre áll, a 

kapacitások mérete elegendő az új lakópark ellátásához. Az építménybe az modern lakóházaknál 

szokásos gépészeti és elektromos berendezések és az általános háztartási eszközök kerültek 

betervezésre. Egyéb, különleges technológia alkalmazására nem merült fel igény. A lapostetőkre déli 

tájolással napelemes rendszer kerülhet telepítésre. 

 

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. 
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Vízellátás 

 
A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata - vízellátás 

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

 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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Vízelvezetés  

 
A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata - vízelvezetés 

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

 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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Villamosenergia-ellátás 

 A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata – villamosenergia-ellátás 
https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 
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Gázellátás 

 
A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata – gázellátás 

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

 
A vizsgált terület környezetének meglévő közműhálózata – hírközlés 

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

 

 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 

VIZSGÁLT TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉG 

TERVEZETT BEÉPÍTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET 
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6.4. A humán infrastruktúra elemei a vizsgált terület környezetében 

Általános iskolák 

  

VIZSGÁLT TERÜLET 
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Óvodák, bölcsődék 

 
 

 

VIZSGÁLT TERÜLET 
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Orvosi rendelők 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VIZSGÁLT TERÜLET 
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6.5. Környezetvédelem 

 

Vízvédelem 

• A terület „a vízbázisok, a távlati vízbázisok, valamint az ivóvízellátást szolgáló 

vízilétesítmények védelméről” szóló 123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet szerint 

előzetes lehatárolás alatt álló, előzetesen lehatárolt, kijelölés alatt álló vagy kijelölt 

vízbázis védőterületet vagy védőidomot nem érint. 

• Budapest XIV. kerülete „a felszín alatti vizek védelméről” szóló 219/2004. (VII. 21.) 

Korm. rendelet, valamint „a felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny 

területeken levő települések besorolásáról” szóló 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet 

szerint érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területen lévő település. 

• A területet érintő felszín alatti víztestek lehatárolása, a víztestek állapotának 

besorolása, a víztestek jó állapotba hozásával, illetve jó állapotban tartásával 

kapcsolatos intézkedések a „Magyarország felülvizsgált, 2015. évi vízgyűjtő-

gazdálkodási tervéről „szóló 1155/2016. (III. 31.) Korm. határozata és melléklete 

szerint. 

• A vízgyűjtő-gazdálkodási tervben a víztestekre meghatározott környezeti célkitűzés a jó 

állapot elérése és fenntartása. 

Levegőtisztaság-védelem:  

A tervezett funkció környezetre káros anyagok beépítésével vagy azok kibocsátásával 

nem jár. A tervezési területen várható változás alapján a beépítésre szánt területre 

történő váltás megoldható a jelenlegi környezeti levegőminőség romlása nélkül. E 

feltételrendszer teljesülését biztosítja a magasabb rendű jogszabályi előírások 

betartása.  

Zajvédelem: 

A tervezési területen várható változás a jelenlegi környezeti zajhelyzet romlása nélkül.  

A tervezett fejlesztés során a tervezett épület jogszabályokban előírt zajvédelméről 

gondoskodni kell. 

Hulladék: 

A területen javasolt új területhasználat várhatóan szilárd települési hulladék 

kezelésével jár. A területen keletkező, különböző típusú hulladékok elkülönített 

gyűjtéséről gondoskodni kell. A területen a szervezett szemétszállítás folytonosságának 

biztosítása megoldható.  

A módosítással érintett területre vonatkozóan a környezeti feltételek, a föld, a felszíni és 

felszín alatti vizek, a levegőtisztaság-védelem, a zaj- és rezgésterhelés, a hulladékkezelés 

vonatkozásában jelentős kedvezőtlen változás nem várható.  

Fentiek alapján a tervezett módosítás kedvezőtlen környezeti hatást várhatóan nem okoz a 

tervezési területen meglévő környezeti állapotban.  
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7. JAVASOLT BEÉPÍTÉS ÉS KÖVETELMÉNYEI 

 

Tárgyi ingatlanon 4 db szabadonálló, két-két (azonos méretű) épülettömböt magába foglaló, 

P+F+IV szint kialakítású, penthouse-os tetőszinttel ellátott épületből álló, többlakásos 

társasház építését tervezzük, egy szintes mélygarázzsal.  

Építtetői igények alapján a meglévő üres telekingatlanon a lehetőség szerinti optimális 

mennyiségű, egészséges méretű, kedvezően tájolt, korszerű, igényes kialakítással rendelkező 

lakás, valamint a hozzájuk tartozó pincegarázs megtervezése a fő célkitűzés.  

 

A koncepcióterv alapján a javaslat szerint a 110 lakásos, P+F+IV szint kialakítású (visszahúzott 

legfelső terasz-szinttel ellátott), A, B, C, D lépcsőházakból/tömbökből álló, középfolyosós 

rendszerű lakótömb a Mogyoródi úti közterületre (a kijelölt építési vonalra állítva) zárva, 

előkert nélkül, a Jerney úti szomszéd felőli telekhatár felé oldalkerttel (a szomszédos, 

megmaradó tűzfalat tűzfalképpel, illetve növényzettel ellátva) csatlakozik. Az A, B épület 

személybejárata, illetve a pincegarázs lehajtója a Jerney utcáról nyílik, a C, D épületek pedig 

a Mogyoródi útról megközelíthetőek.  

Az elképzelés lényege, hogy a telek közepén, a belső szárnyak között (tágas méretű) 

légtérarányt hagyva, kedvező benapozású, jól tájolható, szellős kialakítású, korszerű 

lakásokat helyezünk el (a pincegarázs szinten összekötve az egyes blokkokat), miáltal 

optimális diszpozícióval rendelkező alaprajzok jöhetnek létre, amelyek magas életminőséget 

biztosíthatnak a beköltöző használóknak.  

Tervezett nettó területek (közelítő, becsült értékek)  

Lakások: 6225 m
2  

Erkélyek, teraszok, loggiák: 1271 m
2  

Tárolók: 357 m
2  

Gépkocsi parkolók: 1468 m
2 
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Főépítészi konzultáció 
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BEÉPÍTÉSI HELYSZÍNRAJZ 
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PINCESZINTI ALAPRAJZ 
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FÖLDSZINTI ALAPRAJZ 



BUDAPEST, XIV. KER. MOGYORÓDI ÚT – NAGY LAJOS KIRÁLY ÚTJA – EGRESSY TÉR - EGRESSY ÚT – VEZÉR UTCA  

ÁLTAL HATÁROLT TERÜLETRE VONATKOZÓ TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 

 

67 

2025. OKTÓBER 

 

ÁLTALÁNOS EMELETI ALAPRAJZ (1-3) 
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TETŐSZINTI ALAPRAJZ 
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