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Normafa sí-központ komplex fejlesztése (fő programelemei távlati fejlesztések) 

Jelenlegi állapot, funkciók 
„A terület táji adottságai kiemelkedők. A fejlesztési program központi témája a Normafa sí-központ és 
térsége, mely jelenleg – tradicionális télisport célterülete – nem kellő színvonalon tudja csak a 
célfunkciót szolgálni, s mivel ellátása az igényekhez képest alacsony fokú, komolyan terhet jelent a 
környezete számára elsősorban a téli idényben.” 

Javasolt fejlesztések, funkcionális tartalom 
 „A probléma oka a nem kellő számban kiépített parkolóhelyek, szociális blokkok, illemhelyek, 
melegedők,vendégfogadó helyiségek, valamint az információs rendszer hiánya. Emellett a történelmi 
sípályák revitalizációjára is célszerű gondolni, valamint ehhez kapcsolódóan újabb sífelvonó, és 
korszerű pályakarbantartó létesítmények telepítését is meg kell oldani. Cél a terület lakosságát, s az 
aktív rekreáció e szegmensének igénylőit jelenleg sújtó probléma feloldása a funkciómegerősítő és 
funkcióbővítő városrehabilitáció során, azaz a minőségi télisport lehetőség zavartalan biztosítása, s 
egyidejűleg a területi terhek csökkentése.” 

Fogaskerekű vasút nyomvonalához kapcsolódó fejlesztés 

Jelenlegi állapot, funkciók 
„A történelmi nyomvonalon megvalósult, s ma is működő, a terület idegenforgalmi attrakcióinak körébe 
is tartozó fogaskerekű fontos, lakosságot kiszolgáló tömegközlekedési eszköz. Nyomvonala a Kelet es 
Észak Hegyvidék területén található.” 

Javasolt fejlesztések, funkcionális tartalom 
 „A fogaskerekű vasút jelenlegi nyomvonalának meghosszabbítása mindkét irányban: a déli 
végállomástól a Moszkva térig, a Széchenyi hegytől pedig a Normafáig. Ezzel egyidejűleg új 
szerelvények, megállóhelyek és új kapcsolódó épületek létesülnének. A jelenlegi végállomás ipari 
műemlékként továbbra is megtartható, egy részében ma is múzeum működik. Ez a funkció 
kiterjeszthető lenne nagyobb területre is, illetve étteremmel kiegészülne, mely a kerület idegenforgalmi, 
turisztikai jelentőségét tovább növelné, s az ellátási kínálatot bővítene.” 

Zugligeti volt Lóvasút állomás műemléki épületének és környezetének rehabilitációja (pontszerű 
fejlesztési terület) 

Jelenlegi állapot, funkciók 
„A terület táji adottságai kiemelkedők. A fejlesztési program központi témája a Zugligeti út külső, erdős 
szakasza mentén, a Libegő állomásától nem messze álló tipikus századfordulós, hegyvidéki építészeti 
karakterrel megépült lóvasút állomásépület, mely műemléki oltalom alatt áll, így megőrzése, 
revitalizációja örökségvédelmi feladat is. Régóta használaton kívüli objektum, melyben egy ideig kisebb 
vendéglátó egység üzemelt. A területhez tartozik meg a Máltai Szeretetszolgálat ingatlana épület 
együttesével, valamint a Szent Család templom.” 

Javasolt fejlesztések, funkcionális tartalom 
„Az épületben a tradíciót követve vendéglátó egység, étterem kap helyet, es a terület értékeire 
támaszkodva az épület turisztikához kapcsolódó további funkciókat lát el. Kihasználva a MOME – a 
Moholy-Nagy Művészeti Egyetem - Zugligeti úti központi területének közelségét, az épületben 
kialakításra kerül egy bemutatóterem, valamint további lehetőségkent az oktatási célú hasznosítása is 
kézenfekvő fejlesztési lehetőség (inkubátorház). A terület erdő es zöldterületi részén táj-rehabilitáció, 
parkosítás, valamint parkolóhelyek épülhetnek ki.” 

A volt Lóvasút állomásra vonatkozó kerületi elképzelések mára átértékelődtek és a kerület részéről a 
Tematikus Fejlesztési Programokba már, mint „Helytörténeti Múzeum és Oktatóközpont kialakítása” 
szerepel (Lásd feljebb a TFP Barnamezős Területek Fejlesztése TFP részletes ismertetésénél.) 
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A Normafa Park és környezete mind országos, mind agglomerációs területrendezési szinten két 
területfelhasználási kategóriába van besorolva: erdőgazdálkodási térségbe és (városias) települési 
térségbe. A (városias) települési térség besorolás szabadságot biztosít arra, hogy a területén belül 
bármely területfelhasználási kategória, illetve övezet, építési övezet kijelölhető a településrendezési 
eszköz szintjén (Fővárosi TSZT, FSZKT /FRSZ, kerületi építési szabályzat, szabályozási terv). 
Az erdőgazdálkodási térségre számos előírás vonatkozik, mivel az Eötvös út - Távcső utca - Konkoly-
Thege Miklós út által határolt háromszög alakú terület kivételével gyakorlatilag a Normafa Park és 
környezete erdőgazdálkodási területfelhasználásba tartozik, ezért kiemelten fontos figyelembe venni az 
alábbiakat: 

Az erdőgazdálokodási térségre vonatkozó 
előírások: 

A Normafa Park területére vonatkozó 
értelmezés: 

BATrT 6. § (1) Az erdőgazdálkodási térséget 
legalább 85%-ában erdőterület 
területfelhasználási egységbe, illetve 
természetközeli terület (ezen belül kizárólag 
karsztbokorerdő) területfelhasználási egységbe 
kell sorolni. … 

A szabályt települési szinten kell betartani. 

BATrT 6. § (1) ….A védelmi elsődleges 
rendeltetésű erdőterületként és a természetközeli 
területként besorolt területfelhasználási egységek 
kiterjedése nem csökkenhet. 

 
Nébih honlap 

A védelmi elsődleges rendeltetésű erdőterületek a 
Normafa Park és környezete területén nem érintik: 

• a Zerkowitz major, 
• a Disznófő fogadó, 
• a zarándokház, 
• az Istenszeme fogadó, 
• a Sport hotel, 
• a Fácános beépített  

területeit, továbbá 
• a síelésre használt lejtőket. 

BATrT 6. § (2) Az egyes településeken lévő, 
erdőterületként besorolt területfelhasználási 
egységek nagysága – a település közigazgatási 
területére vetítve – összességében nem 
csökkenhet. 

A szabályt települési szinten kell betartani. 

OTrT 7. § (1) Az Országos Erdőállomány Adattár 
szerint erdőterületnek minősülő területet a 
településrendezési eszközökben legalább 95%-
ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell 
sorolni. 

 
BATrT alaptérképi eleme: erdőkataszter 

Az erdőkataszter a Normafa Park és környezete 
területén nem érinti: 

• a Zerkowitz major, 
• a Disznófő fogadó, 
• a zarándokház, 
• az Istenszeme fogadó, 
• a Sport hotel, 
• a Fácános beépített  

területeit. 
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A magterületere vonatkozóan a BATrT 
előírását kell figyelembe venni : 
BATrT 16.§ (1) A magterület övezetben 
beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, 
ha 

a) a települési területet a magterület vagy a 
magterület és az ökológiai folyosó körülzárja, vagy 

b) a magterület övezetében történelmi 
sportterületek találhatók, és 

c) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

A Normafa Park területére vonatkozó 
értelmezés: 
A Normafa Park területét a 2013. évi CXLVIII. 
törvény történelmi sportterületnek nyilvánította, 
tehát az előírásban biztosított lehetőség, azaz a 
magterületen történő beépítésre szánt terület 
kijelölése, a b) és a c) pontok együttes fennállása 
esetén lehetséges. 
A Normafa Park történelmi sportterület területén a 
Fácános  teljes területe magterületen kívülre esik. 
A Normafa Park történelmi sportterület területén a  
jelenleg épületekkel, építményekkel érintett 
területrészek közül  a magterület lehatárolásba 
esik: 

• a Zerkowitz major, 
• a zarándokház 
• a Sport hotel 

területe, Tehát itt csak akkor lehet beépítésre 
szánt területet kijelölni, ha jogszabály azt nem 
tiltja.  
A Disznófő fogadó területe nem része a történelmi 
sportterületnek, mivel a Normafa törvény azt nem 
nevesíti. 

BATrT 16.§ (2) Az (1) bekezdés a) és c) 
pontjában vagy b) és c) pontjában szereplő 
kivételek együttes fennállása esetén a beépítésre 
szánt terület területrendezési hatósági eljárás 
alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, 
hogy biztosított-e a magterület, a magterület és az 
ökológiai folyosó természetes és természetközeli 
élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai 
kapcsolatok zavartalan működése…. 

BATrT 16.§ (2) … Az (1) bekezdés b) és c) 
pontjában szereplő feltételek együttes fennállása 
esetén történő kijelölés csak a történelmi 
sportterületeken belül történhet. 

A pufferterületere vonatkozóan az OTrT 
határoz meg előírást: 
OTrT  19.§ Pufferterületen a településszerkezeti 
terv beépítésre szánt területet csak abban az 
esetben jelölhet ki, ha az a szomszédos 
magterület vagy ökológiai folyosó természeti 
értékeit, biológiai sokféleségét, valamint táji 
értékeit nem veszélyezteti. 

A Normafa Park területére vonatkozó 
értelmezés: 
A Normafa Park és környezete területén a  
jelenleg épületekkel, építményekkel érintett 
területrészek közül  pufferterületbe sorolt: 

• az Istenszeme fogadó, 
• a Disznófő fogadó 

területe. 
Itt a beépítésre szánt terület kijelölésének 
lehetőségét az OTrT vonatkozó előírása 
határozza meg, annyiban, hogy az nem 
zavarhatja a szomszédos magterületet. 

 
Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

A Normafa Park és környezete nem érintett. 

 
Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

A Normafa Park és környezete nem érintett. 

 
  



 

 
 

Kiváló

A kivá
vonatk
OTrT 
erdőter
nem je
(2) A
megáll
engedé
helyek

 
 

 
 

ó termőhelyi a

áló termőhe
kozóan az OT

14. § (1) 
rület övezetéb

elölhető ki. 
Az övezetb
apítani és 
élyezni a bá
re vonatkozó 

adottságú erd

OTrT 

lyi adottság
TrT határoz m
Kiváló termő

ben új beépíté

ben külszín
bányászati 

ányászati sze
szabályok sze

 

 

dőterület öve

ú erdőterüle
meg előírást:  
őhelyi adottsá
ésre szánt ter

ni bányate
tevékenysé

empontból kiv
erint lehet. 

 

ezete 

 

 
etre 
 
ágú 
ület 

lket 
éget 
vett 

A No
értelme
A Norm
épülete
valamin
nem ta
erdőter

Erdőte

A Norm

ormafa Par
ezés: 

mafa Park és k
kkel, építmén

nt a síelésre 
artoznak a k
ület övezetbe.

lepítésre java

mafa Park és k

BATrT   

rk területér

környezete ter
nyekkel érinte

használt lejtő
kiváló termő
.  

asolt terület ö

BATrT   
környezete nem

17 

 
re vonatko

ületén a jelen
ett területrésze
ők, az Anna-
helyi adottsá

övezete 

m érintett. 

 

ozó 

leg 
ek, 
-rét 
ágú 



 

 
 

Ország

Bu

 
 
Az o
terület
előírás
OTrT 
tájképv
kiemelt
kategó
szolgá
veszély

OTrT 1
telepü
területf
helyi é
tervéb
hozhat
tájképi 

OTrT 
övezet
elhelye
vonatk
tájképe
terveih
látvány

OTrT 
tevéke
helyek
folytatn

OTrT 1
és járu
módon

gos jelentősé

udapest telje

országos j
tre vonatkoz
st:  

14/A. § (1
védelmi terü
t térségi és 

ória jelölhető 
ló tájképi é
yezteti. 

14/A. § (2) A
lésszerkezeti
felhasználási 
építési szabá

ben csak olya
tó létre, amely
 értékek fennm

14/A. (3) A
tre vonatkozó
ezett építm
kozó szabály
et jelentősen
ez külön jo
ytervet is kel

14/A. (4) 
nységet a bá
re vonatkoz
ni. 

14/A. (5) Az 
ulékos közmű

n, a tájképvé

égű tájképvéd

OTrT 

es közigazgat
 

elentőségű 
zóan az OTrT

) Az ország
let övezetbe
 megyei ter
ki, amely a k

értékek fennm

Az övezetbe ta
i tervében 
egység jelölh

ályzatában é
an építési öv
y a kijelölés a
maradását nem

Az építési 
óan meg kell 

mények tájb
okat, ennek e

n megváltozta
ogszabályban
l készíteni. 

Az övezetb
ányászati sze
ó szabályok

övezetben kö
űépítményeke
édelmi célok 

delmi terület 

tási területe 

tájképvéde
rT határoz m

gos jelentősé
en csak oly
rületfelhaszná
kijelölés alapj
maradását n

artozó telepü
 csak oly
hető ki, továb
és szabályoz
vezet és öve
alapjául szolg
m veszélyezte

övezetre va
 határozni az

ba illesztés
ellenőrzéséhe
ató építmén

n meghatároz

ben bányás
empontból kiv
k szerint le

özművezetéke
et tájba illesz
 megvalósulá

 övezete – ha

elmi 
meg 

égű 
yan 

álási 
jául 

nem 

A No
értelme
A Norm
mértékb
tájképvé
Az O
értelmé
besorol
szabály
fennmaülés 

yan 
bbá 
zási 
ezet 
gáló 
eti. 

agy 
 ott 

sére 
ez a 
yek 
zott 

zati 
vett 

ehet 

eket 
ztett 
ását 

tályos 2014. 

ormafa Par
ezés: 
mafa Park és 
ben érinti 
édelmi terület 

OTrT-ben rög
ében a szabá
ás, illetve 

yok -  elő ke
aradását. 

 12. 29-ig 

BATrT   

rk területér

 környezete t
az országo

t övezete. 
gzített jelen

ályozás eszkö
tájbailleszté

ell segíteni a 

18 

 
re vonatko

erületét jelent
os jelentősé

nlegi előírás
zeivel – övez
sre vonatko
 tájképi érték

 

ozó 

tős 
égű 

sok  
zeti 
ozó 
kek 



19 
 

 
 

nem akadályozó műszaki megoldások 
alkalmazásával – beleértve a felszín alatti 
vonalvezetést is – kell elhelyezni. 

 
Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete – hatályos 2014. 12. 30-tól 

OTrT BATrT   

 

nincs 

A tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő területre vonatkozóan az OTrT  fog 
előírást meghatározni 2015. január 1-től:  
A 2015. január 1-től hatályba lépő előírás 
normaszövege jelenleg egyeztetés alatt áll.  
Jelenleg egy szövegtervezet ismert: 

A Normafa Park területére vonatkozó 
értelmezés: 
A Normafa Park és környezete területe várhatóan 
továbbra is  jelentős mértékben érintett lesz, 
tájképvédelmi szempontból továbbra is kiemelten 
kell majd kezelni. 
Ezért a 2015. január 1-tól hatályba lépő övezeti 
lehatárolást és szabályrendszert a Normafa Park 
rehabilitációja során figyelembe kell majd venni, 
tekintettel a rehabilitáció időbeliségére.  

OTrT 14/A. § (1) A tájképvédelmi szempontból 
kiemelten kezelendő terület övezete területét a 
kiemelt térségi és megyei területrendezési terv és 
annak alapján a településszerkezeti terv 
pontosítja. 

OTrT 14/A. § (2) Az övezet (1) bekezdés szerint 
pontosított lehatárolása által érintett területre a 
területi tervben, valamint a településrendezési 
eszköz alátámasztó javaslata keretében meg kell 
határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, 
elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a 
természeti adottságokhoz igazodó hagyományos 
tájhasználat helyi jellemzőit. 

 

OTrT 14/A. § (3) Az övezet (1) bekezdés szerint 
pontosított lehatárolása által érintett területre a 
tájképi egység és a hagyományos tájhasználat 
fennmaradása érdekében a helyi építési 
szabályzatnak meg kell határozni a 
területhasználatra és az építmények tájba 
illeszkedésére vonatkozó szabályokat. 

 

OTrT 14/A. § (4) A helyi építési szabályzat az 
építmények tájba illeszkedésének bemutatására 
látványterv készítését írhatja elő és a készítésre 
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Fővárosi Szabályozási Keretterv – FSZKT és Budapesti 
Városrendezési és Építési Keretszabályzat – BVKSZ - 1998 

Budapest közigazgatási területére a 47/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet a Budapesti Városrendezési 
és Építési Keretszabályzatról, valamint a 46/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet a Fővárosi Szabályozási 
Kerettervről van hatályban. 

Keretövezetek  

 

A NormafaPark és környezete területének döntő részét az 
FSZKT erdő keretövezetben rögzíti, azon belül a célzott 
területfelhasználási mód szerint turisztikai erdő 
keretövezetben E-TG.  
A BVKSZ 53.§í21. sz. táblázata alapján  

• A terület a kül- és a belterületek legalább 1500 m2 
nagyságú, erdei fákkal és cserjékkel borított vagy 
erre a célra fenntartott része, illetve 
erdőgazdasági terület. 

• A területen a legkisebb zöldfelület mértéke nem 
lehet kevesebb 90%-nál. 

• A területen elhelyezhető építmények céljára telket 
kell kialakítani, ha azoknak az erdőterületen belüli 
elkülönítése szükséges. 

• A területen elhelyezhető épületek számára 
kialakítható telek nagysága nem lehet kisebb 
3000 m2-nél, melynek legfeljebb 3%-a építhető 
be és egyenként maximum 300 m2 bruttó 
beépített területű épületek helyezhetők el. 

• A területen a keretövezetben megengedett 
építmények helyezhetők el. 

Az E-TG keretövezet területén: 
• a) a vendéglátó épület, 
• b) a szabadidő eltöltés, 
• c) a pihenés, a testedzés építményei, 
• d) az ismeretterjesztés építményei, 
• e) a terület fenntartásához szükséges 

építmények, 
• f) a turizmust szolgáló építmények (menedékház, 

erdei tornapálya, télisport-pálya), 
• g) az erdőterületek fenntartásához szükséges 

szolgálati lakóépületek, 
• h) biztonsági okból szükséges őrházak 

(erdészház és ezek melléképületei, 
melléképítményei), 

• i) közlekedési építmények, 
• j) távvezetékek 

helyezhetők el. 
Jelentős zöldfelületű intézményterület keretövezetbe 
sorolt a az Eötvös utca - Távcső utca - Konkoly-Thege 
Miklós út által határolt háromszög alakú terület, ahol 35% a 
beépítés legnagyobb mértéke, a szintterületi mutató max. 
2,4, a legkisebb kialakítandó zöldfelület 50%. 
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Védelmek és korlátozások  

 

A tervlap az országos és a fővárosi védelmeket és 
korlátozásokat tünteti fel.  
Országos lehatárolások, illetve jelölések: a műemlékek, 
régészeti területek, az országosan védett természeti 
területek, a karsztos, hidrogeológiailag érzékeny 
területeket, a felszínmozgásveszélyes területek stb. 
Fővárosi lehatárolások, illetve jelölések: a fővárosi 
rendeletben védett épületek, a városkép szempontjából 
kiemelt útvonal, a mikrohullámú sávokat, a védett fasorokat 
stb. 
Az FSZKT és a BVKSZ ismertetésére azért került sor, 
mivel a jelenleg hatályos településrendezési 
eszközrendszer része, a kerületi szabályozás ennek 
figyelembevételével történt. Ugyanakkor a fővárosi szintű 
településrendezési eszközök teljes megújítása jelenleg 
folyamatban van és a Normafa törvény is rögzíti, hogy „a 
történelmi sportterületre vonatkozó kerületi építési 
szabályzat készítése és jóváhagyása során a Fővárosi 
Szabályozási Kerettervet és a Budapesti Városrendezési 
és Építési Keretszabályzatot nem kell figyelembe venni.”  
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72.§ (1) Az övezet területén a BVKSZ-ben 
meghatározott építmények helyezhetők el az 
alábbiak kivételével: 
a) az erdőterületek fenntartásához szükséges 
szolgálati lakóépületek, 
b) biztonsági okból szükséges őrházak. 

53.§ (5) A keretövezet területén: 
a) a vendéglátó épület, 
b) a szabadidő eltöltés, 
c) a pihenés, a testedzés építményei, 
d) az ismeretterjesztés építményei, 
e) a terület fenntartásához szükséges építmények, 
f) a turizmust szolgáló építmények (menedékház, 
erdei tornapálya, télisport-pálya), 
g) az erdőterületek fenntartásához szükséges 
szolgálati lakóépületek, 
h) ) biztonsági okból szükséges őrházak (erdészház 
és ezek melléképületei, melléképítményei) 
i) közlekedési építmények, 
j) távvezetékek 
helyezhetők el. 

72.§ (2) Parkolás csak terepszinten, az erdőterületet igénybevevők részére alakítható ki, fásítottan, 2 
gépkocsibeálló-helyenként 1-1 előnevelt, őshonos fa, vagy annak fajtái telepítésével. 

72.§ (3) Az övezet területén erdészeti építmény csak természetes anyaghasználattal (fa, kő, égetett 
tégla, cserép, vályog, növényi eredetű anyagok) és legalább önálló szennyvíztisztító kisberendezéssel 
létesíthető. 

72.§ (4) A közhasználat elől elzárt terület a telek területének legfeljebb 20%-a lehet, de nem haladhatja 
meg a 2000 m²-t. 

Védett turisztikai erdők E-TG-XII/V 

73.§ (1) Az övezetbe elsősorban az országos jelentőségű védett természeti terület, a Budai Tájvédelmi 
Körzet erdőterülete tartozik. 

73.§ (4) Kutyafuttatót az övezetben nem lehet létesíteni. 

A szabályozási terv a Normafa és környezete területén az Erdő övezetekbe sorolt területekre 
vonatkozóan számos egyéb lehatárolást is rögzít, melyeket részben maga a szabályozási terv jelöl 
ki, illetve részben országos és fővárosi szintű jogszabályokban rögzítettek, vagy más kerületi 
rendeletben szereplő elemek. Ezek közül a legfontosabbak: 

• Országos jelentőségű védett természeti terület 
• Ökológiai hálózat 
• Natura 2000 terület 
• Nagyközépnyomású gázvezeték védőtávolsága -  a vezetéket követő 10 m-es védsáv a 

Farkasvölgy felől érkezve áthalad az Eötvös út - Távcső utca - Konkoly-Thege Miklós út által 
határolt beépítésre szánt háromszög alakú területen, tovább halad a történelmi sípályák 
területén, az Anna réten, keresztezi a Tündérhegyi utat, a volt Disznófő fogadó mellett elhaladva 
északi irányban vezet, keresztezi a libegő nyomvonalát, majd a Budakeszi utat keresztezve 
hagyja el a kerületet, 

• Kötélpálya védőtávolsága –  a libegő kötélpályájától mért 10-10 méteres védőtávolságon belül 
építmény elhelyezése (kerítés kivételével), fa ültetése tilos, 

• Karsztos terület – jelentős kiterjedésben érinti a területet  
• Felszínmozgásveszélyes terület – jelentős mértékben érinti a területet, a KVSZ előírásai 

szerint a föld alatti közművezetékek csak védőcsövezéssel létesíthetők, illetve új beépítésre, 
alapterületi-, terepszint alatti bővítésre vonatkozó építési engedély geotechnikai szakvélemény 
alapján adható ki, 

• Országos jelentőségű természeti terület védőövezete – az országos jelentőségű védett 
természeti területek határától számított 20 méteres sáv nem lehet az építési hely része. Kivételt 
képez az olyan építési telek, ami ily módon beépíthetetlenné válna, vagy ahol a szabályozási 
terv építési helyet jelöl, 

• Kilátás- és látványvédelem – a szabályozási tervlapon jelölt kilátás- és látványvédelmi 
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A Normafát és tágabb környékét érintő védelmi és korlátozó 
lehatárolások 

A Normafa törvényben kijelölt ingatlanokat és azok tágabb környezetét számos országos, fővárosi és 
kerületi jogszabályban rögzített védelmi, illetve korlátozó lehatárolás érinti, melyeket az egyes területek 
igénybevétele, új funkciók, létesítmények letelepítése, építmények, épületek létesítése esetén 
figyelembe kell venni. 

Országos lehatárolások 

• Történelmi sportterület (2013. évi CXLVIII.tv. 1. melléklet) 
• Fogaskerekű vasút fejlesztésével érintett földrészletek (2013. évi CXLVIII.tv. 2. melléklet) 
• Országos jelentőségű védett természeti terület (Budai Tájvédelmi körzet) 
• Natura 2000 lehatárolás a Duna-Ipoly Nemzeti Park adatszolgáltatása alapján (figyelembe 

veendő lehatárolás) 
• Natura 2000 lehatárolás a 14/2010.(V.11.) KvVM rendelet alapján (hrsz lista) 
• Országos Erdőállomány Adattár (Nemzeti Élelmiszerlánc-biztonsági Hivatal) 

• Védelmi elsődleges rendeltetésű erdő 
• Közjóléti elsődleges rendeltetésű erdő 

• Országos ökológiai hálózat (Duna-Ipoly Nemzeti Park) 
• Magterület 
• Pufferterület 

• Kiváló termőhelyi adottságú erdő övezete (BATrT) 
• Országos jelentőségű tájképvédelmi övezet (BATrT 2014. dec 28-ig hatályos) 
• Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület (BATrT 2014. dec. 29-től hatályos) 
• Országos vízminőségvédelmi terület – nyílt karsztos terület (BATrT) 
• Földtani veszélyforrás területe – csúszásveszélyes terület 
• Barlangok ex lege védett 
• Barlang védőövezete 
• Források ex lege védett 
• Műemlék telke 
• Műemléki jelentőségű terület 
• Műemléki környezet 
• Régészeti lelőhely 
• Régészeti érdekű terület 
• Nukleáris létesítmény biztonsági övezete 
• Nagyközépnyomású gázvezeték védőtávolsága 

Fővárosi lehatárolások 

XII. kerületi KSZT II. fővárosi rendeletben szereplő elemek / fővárosi szintű lehatárolások 
• Karsztos terület 
• Felszínmozgásveszélyes terület 
• Városkép szempontjából kiemelt terület 
• Városkép szempontjából kiemelt útvonal 
• Településrendezési célok megvalósításához szükséges területek 

A tervezett fővárosi TSZT alapján fővárosi szintű lehatárolások 
• Fővárosi helyi védettségű építmény 
• Helyi jelentőségű védett természeti terület (25/2013.(IV.18.) Főv. Kgy. rend) 
• Védelemre érdemes természeti terület 
• Helyi jelentőségű védett természeti érték (25/2013.(IV.18.) Főv. Kgy. rend) 
• Karakterében megőrzendő közpark, köztér 
• Karakterében megőrzendő temető és jelentős zöldfelületű intézményterület 
• Településképvédelmi jelentőségű meglévő fasor 
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• Településképvédelmi jelentőségű tervezett fasor 
• Karsztos terület (Magyar Geológiai Szolgálat Magyar Állami Földtani Intézet) 
• Ivóvízhálózattal ellátott csatornázatlan terület 
• Gyorsforgalmi utak, főútvonalak külterületi szakaszának védőtávolsága 
• Közúti forgalomtól védett övezetek összefüggő területe 
• Országos mikrohullámú központ védőtávolsága 
• Mikrohullámú összeköttetés magassági korlátozása 
• Kiemelt fontosságú honvédelmi terület 

Kerületi lehatárolások 

XII. kerületi KVSZ-KSZT kötelező elemek 
• KVSZ 8.§ (1) szerinti lehatárolás (városképvédelem) 
• Elővásárlási joggal terhelt terület határa 
• Kizárólag magastetős épület létesíthető 
• Megtartandó fasor, fa 
• Országos jelentőségű természeti terület védőövezete 
• Megtartandó facsoport, növényállomány 

XII. kerületi KSZT III. egyéb kerületi rendeletben szereplő elem 
• Kerületi rendeletben védett épület 
• Kerületi rendeletben védett épület lebontva 
• Kerületi jelentőségű védett kert 

XII. kerületi KSZT IV. egyéb tájékoztató elem 
• Helyrehozatali kötelezettségű terület határa 
• Jelentős használatú felszíni parkoló 
• Kötélpálya védőtávolsága 

Egyéb kerületi elem 
• Változtatási tilalom 

XII. kerületi KSZT irányadó elemek 
• Helyi védelemre javasolt épület 
• Helyi védelemre javasolt egyedi tájérték 
• Kilátás és látványvédelem 
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1.3 Normafa Park történelmi sportterületről szóló 2013. évi 
CXLVIII. törvény 

Normafa Park történelmi sportterületről szóló 2013. évi 
CXLVIII. törvény 

A Normafa fejlesztésének törvényi hátterét a 2013. október 7-én kihirdetett 2013. évi CXLVIII. számú, a 
Normafa Park történelmi sportterületről szóló törvény biztosítja. 
A Normafa törvény 1. mellékletében rögzített ingatlanok alkotják a történelmi sportterületet, melynek 
„erdőterület területfelhasználási egységbe sorolt területét a kerületi építési szabályzatban az 
erdőterületfelhasználási egységen belül történelmi sportterületként kell megjelölni”. 

1 melléklet: A Normafa Park történelmi sportterület által érintett földrészletek (helyrajzi számok 
szerint) 

1. A sí- és egyéb sportpályák kialakítására kijelölt, beépítést nem igénylő területek 

Budapest XII. kerület 
9138/7, 8862/1, 8888/3, 9138/8, 
9140/6, 9140/10, 9140/12, 
9150/4, 9150/5, 9151/5, 9154/2, 
9155/3, 9269/35, 10496/19, 
10496/23, 10500/3,10503/14, 
10503/15, 10503/19, 10503/24, 
10503/25, 10503/26, 10503/27, 
10503/28, 10503/29, 10837/3, 
10875/2, 10886/66 

funkció:  kizárólag sport- és szabadidő-rendeltetés 
helyezhető el 

új épület 
elhelyezés: 

épület nem helyezhető el 

beépítettség: - 

beépítési 
magasság: 

- 

2. Meglévő épületeket tartalmazó földrészletek – a) Meglévő épületek földrészletei 

Budapest XII. kerület 
10501/6, 10503/9, 10505/2, 
10522, 10527/2, 10760/6 

funkció:  
 

szállásférőhelyet is tartalmazó vendéglátó, sport-, 
szabadidő- és turisztikai, valamint biztonsági vagy 
rendészeti rendeltetés helyezhető el 

új épület 
elhelyezés: 

? 

beépítettség:  
 

meglévő épületek felújítása, korszerűsítése mellett 
az ingatlan meglévő beépítettsége legfeljebb 10%-
kal növelhető 

beépítési 
magasság:  

a meglévő épület beépítési magassága 

2. Meglévő épületeket tartalmazó földrészletek – b) Nagyméretű földrészlet 

Budapest XII. kerület 
10503/10 

 általános esetben kizárólag hitéleti 
rendeltetéssel legfeljebb 
egy új épület esetében 

funkció:  - kizárólag hitéleti 
rendeltetés 

új épület 
elhelyezés: 

- igen 

beépítettség: a meglévő épület 
bruttó alapterülete 

legfeljebb 500 m2 bruttó 
alapterületen 
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legfeljebb 10%-kal 
növelhető 

beépítési 
magasság: 

a meglévő épület 
beépítési magassága 

legfeljebb 15 méter 

2. Meglévő épületeket tartalmazó földrészletek – c) Volt Fácán Vendéglő műemléki védettségű 
ingatlan 

Budapest XII. kerület 
10525/2 

funkció:  szállásférőhelyet is tartalmazó vendéglátó, sport-, 
szabadidő- és turisztikai, közlekedési, valamint 
biztonsági vagy rendészeti rendeltetés helyezhető el 

új épület 
elhelyezés: 

? 

beépítettség: a meglévő épületek felújítása, korszerűsítése mellett 
az ingatlan meglévő beépítettsége legfeljebb 10%-
kal növelhető, 

beépítési 
magasság: 

- 

3. Új épület elhelyezését igénylő földrészletek – a) Sífelvonó alsó állomása 

Budapest XII. kerület 
10500/9, 10500/10, 10500/11, 
10500/12 

funkció:  Sífelvonó alsó állomása 
új épület 
elhelyezés: 

amelyen a természeti értékek védelme nem sérül, a 
fennmaradó telkeken épület nem helyezhető el 

beépítettség: legfeljebb 300 m2 bruttó alapterületű épület 
beépítési 
magasság: 

megengedett legnagyobb beépítési magasság 7,5 
méter 

3. Új épület elhelyezését igénylő földrészletek – b) Sífelvonó felső állomása és fogaskerekű 
végállomás 

Budapest XII. kerület 
10497/6 

funkció:  sport-, szabadidő-, és közlekedési rendeltetés 
helyezhető el 

új épület 
elhelyezés: 

igen 

beépítettség: megengedett legnagyobb beépítettség 1%, 
beépítési 
magasság: 

megengedett legnagyobb beépítési magasság 7,5 
méter 

4. Közlekedési területek, közösségi közlekedési bázisterületek földrészletei 

Budapest XII. kerület 
9116/3, 9122/1, 9123, 9131/2, 
9132, 9135/1, 9136, 9137, 
9139/8, 9139/9, 9139/10, 9145, 
9144/2, 9240/16, 10468/1, 
10492, 10500/5, 10500/6, 
10502, 10503/6, 10503/8, 
10503/12, 10503/16, 10517/1, 
10517/2, 10523, 10525/1, 
10760/10, 10837/3, 10875/3, 
10760/6 

funkció:  természetvédelmi, vendéglátó, turisztikai, szállás, 
sport- és szabadidő-, oktatási-nevelési, hitéleti, 
biztonsági és közlekedés rendeltetés helyezhető el 

új épület 
elhelyezés: 

? 

beépítettség: ? 

beépítési 
magasság: 

? 

5. Beépítésre szánt területek földrészletei 

Budapest XII. kerület 
9124/2, 9128/2, 9129/3, 9133/5, 

funkció:  természetvédelmi, vendéglátó, turisztikai, szállás, 
sport- és szabadidő-, oktatási-nevelési, hitéleti, 
biztonsági és közlekedés rendeltetés helyezhető el 
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2 P+R területek elemzése a hatályos 
szabályozások tükrében  

2.1 A területen kívüli parkolási létesítmény elhelyezések 
építésjogi lehetőségei  

A közlekedésfejlesztési javaslatokhoz egy I. kerületi, két II. kerületi és egy XII. kerületi 
helyszín került vizsgálatra annak tisztázása érdekében, hogy P+R parkoló a területen 
kialakítható-e, illetve ha nem, akkor milyen tervmódosítási lehetőségek vannak. Ezek a 
területek a következőek: 
 
I.  kerület  
 Mészáros utca menti vasúti 

terület 
 
II. kerület 
 A Gyermekvasút 

SZÉPJUHÁSZNÉ megállójának 
környezete 
 Az Akadémia terület 

 
XII. kerület 
 Jagelló út – Kongresszusi 

Központ – Gyesztenyéskert  
 

 
forrás: részben saját szerkesztés TRENECON COWI Kft. szakági térképe 
alapján 

 
VIZSGÁLT FŐVÁROSI TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

 Főváros 2005-ben elfogadott Településszerkezeti terve - hatályos TSZT 
hatályos tervek, illetve a kerületi szabályozások módosításáig alkalmazandó 
településrendezési eszközök 
 Fővárosi Szabályozási Keretterv – FSZKT  
 a Budapesti Városrendezési és Építési Keretszabályzat - BVKSZ 

Elfogadás előtt álló 

 Budapest új Településszerkezeti terve 
 Fővárosi rendezési szabályzat 

  

Mészáros utca 

Gesztenyéskert 

Akadémia tömb 

Szépjuhászné 
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VIZSGÁLT KERÜLETI TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

 
A) I. kerület 

A Budavári Önkormányzat Képviselő-testülete a 16/2000. (VIII. 15.) Kt rendeletével fogadta el a 
Budapest I. Kerületi Építési Szabályzatát (Budavári Építési Szabályzat), ami meghatározza a 
kerület területén az építési jogokat, kötelezettségeket, védelmeket és korlátokat.  
A II. kerületben a KÉSZ 3.§  alapján a KÉSZ tartalma 

 Övezeti tervlap 
 Kerületi városrendezési és építési szabályzat szövege 
 Szabályozási tervlapok  

 
B) II. kerület 

A Budapest II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének 2/2007.(I.18.) rendelete a  
Bp., II. Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatról határozza meg a kerület területén az 
építési jogokat, kötelezettségeket, védelmeket és korlátokat.  
A II. kerületben a KVSZ 2.§  alapján  

 az 1. melléklet az övezeti terv, mely az építési övezeteket és övezeteket rögzíti 
 a 4/A melléklet az egyes területekre vonatkozó – övezeteken túli – városrendezési 

szabályokat tartalmazza 
 a 4/B jelű mellékletek a  2.§ (1) bek b) pontja alapján ezek tartalmazzák „A korábbi 

szabályozási tervek alátámasztó munkarészein alapuló szabályozási vonalak, 
szabályozási tervek tervlapjait. 

 a 7 melléklet sorolja fel a szabályozási tervlapokat, és ennek megfelelően egyes 
területekhez külön szabályozási tervlapok tartoznak. 

 
C) XII. kerület 

A 14/2005.(VIII.10.) Budapest Hegyvidék XII. kerületi Önkormányzat rendelete a Budapest 
Hegyvidék XII. kerület Városrendezési és Építési Szabályzatáról határozza meg a kerület 
területén az építési jogokat, kötelezettségeket, védelmeket és korlátokat.  
 
A XII. kerületben a KVSZ 2.§  alapján  

 az 1/A. melléklet az övezeti terv, mely az építési övezeteket és övezeteket rögzíti 
 a 1/B melléklet a XII. kerület Hegyvidék Kerületi Szabályozási Terve  
 a 4. melléklet a sajátos jogintézményekkel érintett ingatlanokat tartalmazza. 

 
A következőkben a közlekedési javaslat alapján kijelölt területekre vonatkozó szabályozási 
településrendezési eszközök kerülnek területenként ismertetésre.  
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P+R HELYSZÍNEK ÉPÍTÉSJOGI VIZSGÁLATA - összefoglaló 

VIZSGÁLT P+R 
HELYSZÍNEK KVSZ alapján 

övezeti  
lehetőség 

KSZT 
alapján 

lehetőség 

egyéb 
ismert 

speciális 
korlát 

szabályozás 
módosítása / 

készítése 
javaslat megjegyzés 

övezeti 
besorolás 

I . kerület Mészáros u.      

I-I-Z 

önálló parkolóépítmény 
az övezetben nem 

létesíthető a KVSZ 37.§ 
általános rendelkezése 

szerint, de  

a terepszint alatt parkoló-
építmény lehetőségét az 

övezet megengedi 

parkolók 
elhelyezéséről 

külön nem 
rendelkezik, de 

is nem tiltja 

a területen az 
átjárást 

biztosítani kell 
a Mészáros 

utca és a 
vasútüzemi 

területek között 

a terv felülvizsgálata 
indokolt 

egyeztetés 
feltétlenül indokolt 

a KVSZ ezen 
pontja 2003-ban, 
több mint 11 éve 
volt módosítva 

a KVSZ már 
törvényileg nem 

alkalmazható elvi 
engedélyhez köti 

a beépítést  

II. kerület Szépjuhászné      

KL-KÉ-01 
általánosan nem sorolja 

fel a KVSZ a 
parkolóház/mélygarázs 

lehetőségét 

nincs önálló 
KSZT a 
területre 

Natura 2000 és  

műemléki 
környezet 

KSZT készítése 
szükséges 

Natura 2000 
egyeztetése a 

DINPI vel és/vagy 
hatásbecslés 

az érintett út 
melletti terület a 

vasút lineáris 
telkének bővülete, 

valószínűleg az 
erdőn átvezető 
rész miatt került 

Natura 2000 
övezetbe  

II. kerület Akadémia tömb      

I-II-47 az övezetben nem sorolja 
fel, de szintterületi mutató 

kedvezményt ad: 
(kizárólag terepszint alatti 

P+R parkoló létesítése 
céljára figyelembe vehető 

engedményes érték) 

vagyis számol a 
mélygarázs 

lehetőségével, megfelelő 
tetőkerti kialakítással 

250 db P+R elő 
van írva a 

szabályozási 
tervlapon – de 
nem derül ki: 
ez minimum, 

maximum, vagy 
pont ennyi. 

- 

az FRSZ 
hatálybalépése után 

a módosítása 
indokolt a minimum 

300 férőhely 
biztosítása 
érdekében,  

a nagyságrend is 
KSZT-ben 

vizsgálható 

fel kell oldani az 
ellentmondást az 
övezet általános 

előírása, a 
szabályozási terv 

felirata és a 
szintterületi 

mutató 
kedvezmény 
között: nem 

világos, hogy 
önálló telken, 

önálló 
építményként is 

létesíthető-e P+R 
(ha azon más 

rendeltetés nem 
létesül) 

FRSZ tervezete 

300 férőhelyes 
P+R létesítését 

írja elő 

IZ-II-21 

XII. kerület Gesztenyés      

Z-KP-XII/R3 
az övezet a BVKSZ 

alapján lehetővé teszi a 
mélygarázs létesítését 

600 MG felirat 
található a 

tervlapon de 
nem derül ki: 
ez minimum, 

maximum, vagy 
pont ennyi 

- 
jelenleg nem 
szükséges, a 

férőhelyszámot 
pontosítani célszerű 

esetleges 
módosítás során 

biztosítani kell 
továbbra is a 

nagyságrendet, 
hogy P+R 

számára és ne 
csak a fő 

rendeltetések 
számára 

lehessen parkolót 
létesíteni (akár 

utólag) 

A TSZT tervezete 
az érintett 
területet 

városközpontba 
sorolja, abban 
parkolószint 
létesíthető;  

FRSZ tervezete 
nem tartalmaz 
P+R parkolót 
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2.2 I. kerület Déli pályaudvar környezete – Mészáros 
utca2 

A terület bemutatása 

 

A vizsgált terület az I. kerület Déli 
pályaudvar környezetében a Márvány 
utcától délre eső, a Mészáros utca 
mentén elnyúló pályaudvari terület,. A 
terület rendezetlensége régóta penetrálja 
a környező lakóterületeket, intézményi 
területeket. 

 

 

(forrás: saját fotó) 

A terület részletesebb feltárása vasútüzemi szempontból további vizsgálatokat igényel az mai és 
a tervezett üzemvitel tekintetében. Jelen értékelés a városrendezési szabályok mentén tudja 
ismertetni a területre vonatkozó elvárásokat és jövőképet. 

 

Elhelyezkedése szempontjából kedvező 
a terület fekvése, mivel a vasút feletti 
Márvány utcai felüljáró megfelelő 
kapcsolatot biztosíthat a hegyvidéki 
részekkel. 
 
A területen kevés épület található, azok 
távlati funkciójára vonatkozóan nincs 
tartalmi előírás a szabályzatban.  
 
 
 
(forrás: www.google earth) 

 

Lehetőségek és korlátok 
Az I. kerület egészére vonatkozik a 16/2000 (VIII.15.) Kt. sz. rendelet, amely a fővárosi teljes 
kerületre vonatkozó szabályozások között az egyik első volt. A rendelethez részletes tartalmú 
szabályozási terv tartozik.  
A terület Mészáros utca felé eső része I-1-Z övezetbe sorolt, emellett a nyugati oldalon továbbra 
is KV-IK-1 övezet biztosítja a vasútforgalmi területet. A Mészáros utca KL-Kt-I övezet, amelyről 
parkolási létesítmény a BVKSZ szerint megközelíthető. 
A 128/H-jellel jelölt részen a szabályozási terv több helyen előírja a MÁV terület közterületi 
kapcsolatának biztosítási kötelezettségét, szolgalmi joggal. A Tibor és a Bán utca között 16 
méteres sávot határoz meg a szabályozás, amelyen belül nem rögzíti az épület elhelyezésének 
lehetőségét.  
A Mészáros utcával párhuzamosan a szabályozás vonalát módosítja a terv, ennek megfelelően a 
mai vasúti terület keskenyebbé válik, a Mészáros utca közterülete szélesedik. A remiz épületét a 
szabályozás nem tartja meg, a szabályozás azt keresztezi, ami az épület bontásával jár. 
A szabályozás az általános előírásokon, az övezeti előírásokon túl külön előírásokat nem 
foganatosít a tömbre, kivéve a szabályozási terven jelölt, már említett közterületi kapcsolat 

                                                           
2 2 forrás: a térképek forrása mindig a hivatkozott dokumentum 
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2.3 II. kerület Szépjuhászné állomás környezete 

A terület bemutatása 

 

Szépjuhászné állomás - a 
Gyermekvasút egyik középállomása - a 
Budakeszi út és a Gyermekvasút 
vonalának keresztezése közelében, a 
Hárs-hegy és a János-hegy közötti 
hegynyeregben található.  

Közelében vannak a Széll Kálmán tér és 
Budakeszi közötti 22, 226, 222 16A busz-
viszonylatok megállói. 

(forrás: www.gyermekvasut.hu) 

Szépjuhászné állomás épületében váróterem, állomásfőnöki és forgalmi iroda, pénztárhelyiség, 
szociális helyiségek találhatók, a Budakeszi út mellett büfé üzemel. 
Az állomás közelében, a völgy felőli oldalon, a Budakeszi úti erdészet épületei felől is könnyen 
megközelíthető helyen találhatók az egykori budaszentlőrinci pálos kolostor romjai, pár száz 
méterre az állomástól. A hely a Szentlőrinc, majd Budaszentlőrinc nevet a rend védőszentjéről 
kapta. A terület műemlék, a mellette lévő állomás területe műemléki környezet. 

 

A terület a Szép Juhászné állomás 
viszonylag rendezett környezete, 
építésekor többségében örökzöld 
cserjékből és fenyőkből alakítottak ki 
ligetet. 
A Gyermekvasút hídon éri el a XII. 
kerület felől, a Budakeszi út felett. 
Állomásépület, büfé, pihenőhely és 
murvás parkoló van kialakítva.  
A Budakeszi úttal párhuzamosan murvás 
parkoló található. 
 
(forrás: www.google earth) 

Az állomásépület közvetlen környezete rendezett, de lassan leromló minőségű közkert veszi körül. A vasúti 
pályától északnyugatra a kertészetnek van murvás parkolója. 
 

Lehetőségek és korlátok 
A terület kerületi szabályozása szerint a Budakeszi út kismértékű szabályozás érinti, ami a hídtól 
keletre eső szakaszán szinte elhanyagolható mértékű, vélhetően a kanyarodást biztosító 
szabályozási elem. Az övezetben parkoló létesíthető, de a beépítést növelő építmény nem 
helyezhető el, mivel a beépítési mérték 0%. Parkoló kialakításhoz, átépítéshez nem szükséges a 
szabályozás módosítása.  
A KL-KÉ-II-01övezeten belül „Településrendezési célok megvalósításához szükséges terület” 
lehatárolás alkalmas lehet parkolás biztosítására. Ugyanakkor a terület természeti és műemléki 
védettsége miatt óvatos kezelést igényel.  
A térképeken jelzett természetvédelmi jelölés alapja, hogy a terület Natura 2000 terület, azon 
belül a 11197/21 hrsz telek az  5. Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság működési területén 
található kiemelt jelentőségű természetmegőrzési terület kategóriába tartozik. (5. melléklet 
a 14/2010. (V. 11.) KvVM rendelethez.)  

A telek Budakeszi út menti része valószínűleg a telek lineáris jellege miatt került ebbe a 
kategóriába, mivel a telek maga a természetvédelmi területen átmenő vasút nyomvonalát jelenti, 
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ami ezen a részen kiöblösödik.  Itt a beavatkozás Natura 2000 hatásbecslést igényel, illetve 
előzetes egyeztetést a Duna-Ipoly Nemzeti Parkkal.  
A mai övezeti besorolás nem alkalmas a garázs létesítésére, mivel a telek beépítési 
mértéke 0%, kivéve, ha terepszint alatti volna az elhelyezése, de a KVSZ e tekintetben nem 
fogalmaz egyértelműen. A KVSZ általánosan nem teszi kifejezetten lehetővé és nem is 
tiltja.  
Ugyanakkor KSZT nincs a területen, így a 6.§ alapján jelenleg építményként nem 
létesíthető parkoló, legfeljebb felszíni. A 6. § (1) bekezdés a KL-KÉ keretövezetben sem 
teszi lehetővé általánosan a létesítményt. Ezt az ellentmondást fel kell oldani. 
 
ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁS A KVSZ-BEN A PARKOLÁSI LÉTESÍTMÉNYEKRE: 

„A  beépítésre és a telek zöldfelületének kialakítására vonatkozó általános előírások 
6. § 

(7) Önálló parkoló-építmény (terepszint feletti parkolóház, garázsház, parkolólemez) csak 
szabályozási terv alapján és csak a KL-KT keretövezetek területén helyezhető el, illetve 
a KL-KT keretövezetek mentén fekvő L1, VK és I keretövezetek zártsorú beépítési módú 
övezeteinek területén. 

(8) Az önálló parkolóházak, mélygarázsok telkének megengedett legnagyobb bruttó szintterületi 
mutatóját szabályozási tervben meghatározott feltételekkel kell megállapítani, az alábbiak 
figyelembe vételével: 
a) az építménymagasságot minden esetben a csatlakozási szabályok (28-29.§) alapján 

kell meghatározni, 
b) abban az esetben, ha a gépkocsik elhelyezésére szolgáló terület (a parkolók, a 

megközelítésükre szolgáló közlekedőterület és az épület használóit szolgáló 
mellékhelyiségek, egyéb területek bruttó szintterülete)  

1. kisebb, mint a teljes bruttó szintterület 75%-a, akkor az nem lehet nagyobb, 
mint az övezetben megengedett mérték, 

2. nagyobb mint a teljes bruttó szintterület 75%-a, akkor az övezetben megengedett 
szintterületi mutató legfeljebb a keretövezetben megengedett mértékig túlléphető.” 
 
A lehetőségek feltárásához a szabályozási terv készítése szükségessé válhat, a 
beavatkozási igény mértékétől függően.  
Az elfogadás előtt álló TSZT és FRSZ alapján parkolólétesítmény elhelyezhető a közlekedési 
célú területen.  
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A terület hatályos övezeti besorolása 

 

KL-KÉ jelű övezet Közlekedéssel kapcsolatos 
építmények elhelyezésére szolgáló területek, 
azon belül   
KL-KÉ-II-01 övezet:, amelyben  épület nem 
létesíthető 
 
Z-KK jelű övezet Közkertek övezete, azon 
belül   
Z-KK-II-01 övezet: épület létesíthető 

 

Az övezetek beépítési paraméterei 
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m2 m2 m m % m2/m2 m2/m2 % m m 

BÉM LKT LNT LKS LKM LNB STM STT LKZ LKE LNE 
KL-KÉ-II-01 SZ 1000 - - - 0 0,00 - 0 - 0 
Z-KK-II-02 SZ 2000 - - - 2 0,02 - 50 - 4,5 
 
Védelmek és korlátozások térképe 

 

Védelmek: 

Országos jelentőségű 
védett természeti terület 

Műemlék és műemlék 
környezete 

Városkép szempontjából 
kiemelt ÚTVONAL 

Középkori régészeti 
emlék 

Sajátos jogintézmény 

Településrendezési 
célok megvalósításához 
szükséges területek 

 
 

Az állomás közelében találhatók az egykori budaszentlőrinci pálos kolostor romjai (10894/2, 
10894/10, 10894/4, 010894/5, 10897/1,10897/2 hrsz.)  
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2.4 II. kerület Akadémia telep környezete 

A terület bemutatása 

 

A volt Hadapród Akadémia előtti 
terület már részben ma is parkolási célra 
szolgál a közterületi sávban.  
A terület megközelítését szolgálja a 
Móricz Zsigmond körtérről induló a Széll 
Kálmán teret érintő és 61-es villamos, 
amely Hűvösvölgy végállomásig 
közlekedik. A Kelemen László utcai 
megállóhoz a 29-es Óbudai járat 
kapcsolódik. 

 

 

(forrás: saját fotó) 

 
Hatályos és elfogadás előtti fővárosi településrendezési eszközök 
A területre a 14/2005.(VI.3.) rendelettel elfogadott szabályozási terv vonatkozik, melynek 
lehatárolása  II. kerület Pasaréti út – Riadó utca – Hűvösvölgyi út – Hidász utca.  

 
(forrás: www.google earth) 

A terület korábban várt beépítési 
lendülete megállt, egy részén az új 
beépítés megindult. Teljes befejezése 
várat magára. A Riadó utcai frontja 
befejeződött. 
 

 
 

Lehetőségek és korlátok 
A terület kerületi szabályozása szerinti beépítési lehetőség elválasztható a Hűvösvölgyi út 
mentén a fővárosi tervekben előírt P+R parkoló létesítésétől. A már ma is közterületen lévő 
parkolók mellett az Akadémia telkeinek (Riadó és Hidász utca között) villamos felé eső sávjában 
kell létesíteni a P+R parkolókat, melyről az FSZKT és az annak alapján készített KSZT is 
rendelkezik. Az elfogadás előtt álló FRSZ 300 parkoló létesítését határozza meg egy kiterjedtebb 
területen, melyet majd a szabályozás módosításával lehet érvényesíteni 
A P+R lehetőség tehát biztosított. Mai előírt mértékének kötelező növeléséhez a 
szabályozást felül kell vizsgálni. 
Megjegyzés:  Pontosítás igény a KVSZ-ben 
A szabályozási terv alapján a KVSZ-ben létrehozott I-II-47 és IZ-II-21 építési övezetek nem 
rendelkeznek az önálló parkolási létesítmény, mint épület elhelyezhetőségéről, annak 
ellenére, hogy azt a BVKSZ lehetővé teszi. A BVKSZ 36.§ (2) bek j) pontja rögzíti 
parkolóház elhelyezhetőségét, azonban erre az említett két övezetben nincsen utalás. Az 
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ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁS A KVSZ-BEN A PARKOLÁSI LÉTESÍTMÉNYEKRE: 
„A  beépítésre és a telek zöldfelületének kialakítására vonatkozó általános előírások 

6. § 
(9) Önálló parkoló-építmény (terepszint feletti parkolóház, garázsház, parkolólemez) csak 

szabályozási terv alapján és csak a KL-KT keretövezetek területén helyezhető el, illetve a 
KL-KT keretövezetek mentén fekvő L1, VK és I keretövezetek zártsorú beépítési módú 
övezeteinek területén. 

(10) Az önálló parkolóházak, mélygarázsok telkének megengedett legnagyobb bruttó szintterületi 
mutatóját szabályozási tervben meghatározott feltételekkel kell megállapítani, az alábbiak 
figyelembe vételével: 
c) az építménymagasságot minden esetben a csatlakozási szabályok (28-29.§) alapján 

kell meghatározni, 
d) abban az esetben, ha a gépkocsik elhelyezésére szolgáló terület (a parkolók, a 

megközelítésükre szolgáló közlekedőterület és az épület használóit szolgáló 
mellékhelyiségek, egyéb területek bruttó szintterülete)  

1. kisebb, mint a teljes bruttó szintterület 75%-a, akkor az nem lehet nagyobb, 
mint az övezetben megengedett mérték, 

2. nagyobb mint a teljes bruttó szintterület 75%-a, akkor az övezetben 
megengedett szintterületi mutató legfeljebb a keretövezetben megengedett 
mértékig túlléphető.” 

 A városrendezési előírások a KSZ-II-26 szabályozási tervhez 
A Pasaréti út – Riadó utca – Hűvösvölgyi út – Hidász utca által határolt területre és a 

telektömböt övező közlekedési célú közterületre vonatkozó városrendezési 
szabályok (KSZ-II-26) 4/J§ (26) a)-f) pontja hatályon kívül lett helyezve a 21/2011. 
(IV.29.) rendelettel, egyben a rendelkezések beépültek az övezeti előírásokba az 
alábbiak szerint: 

41.§  (27)  Az I-II-47 jelű  építési övezet területén 
a) a keretövezetben megengedett épületek közül az alábbiak helyezhetők el:  
aa) közintézmények épületei  
ab) igazgatási épületek  
ac) irodaépületek  
ad) szálláshely-szolgáltató épületek  
ae) szolgáltatás épületei  
af) vendéglátás épületei  
ag) egyéb közösségi szórakoztató épületek  
ah) sportépítmények  
ai) a kutatás-fejlesztés nem üzemi technológiájú építményei  
aj) 15.000 m2-nél nem nagyobb kereskedelmi célú bruttó szintterületű épületek  
ak) valamint a fentieket kiszolgáló és kiegészítő funkciójú épületek, amennyiben azok terhelési 
határértéke nem haladja meg az intézményterületekre vonatkozó egyéb jogszabályban rögzített előírt 
határértékeket; 
b) előkertet nem kell kialakítani; 
c) az épületek legmagasabb pontja – kémény, antenna és villámhárító nélkül – nem lehet magasabb, mint 
a Hadapród iskola legmagasabb pontjára fektetett vízszintes sík (176,0 mBf), kivéve a Szabályozási 
Terven lehatárolt területet, ahol az épület legmagasabb pontja 178,9 mBf lehet, az építménymagasság 
keretei között;  
d) a zöldfelület számítása során a vízfelülettel kialakított városi tér területének fele, de legfeljebb 1.000 m2 
terület zöldfelületként vehető figyelembe;  
e) a Hűvösvölgyi út mentén tagolás nélkül kialakítható legnagyobb homlokzathossz legfeljebb 100 méter 
lehet; a tagolásnak a közel párhuzamos homlokzatsíkok egymáshoz képest legalább 8 m-es távolsága 
tekinthető; 
f) a telekalakítások – beleértve a szabályozási vonalat is – ütemezetten is végrehajthatók; 
g) magánút, telek közhasználat céljára átadott része a legkisebb telekterület-méret korlátozása nélkül 
kialakítható; lefedhető, a terepszinten, a terepszint alatt és a terepszint felett épület, épületrész 
elhelyezhető; 
h) kereskedelmi célú (un. „big-box” típusú) csarnoképület nem helyezhető el;  
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i) csarnokszerű teret igénylő rendeltetés, funkció esetén az épületet, épületrészt részben vagy teljes 
egészében a rendezett terepszint alatt vagy az alábbiak szerint kell kialakítani: 

ia) a kulturális-, kereskedelmi funkció céljára kialakított telek pinceszinti-, földszinti- és I. emeleti     
beépítettsége 100%, az I. emelet felett a beépítettség legfeljebb 35% lehet; 
ib) a földszinti terület legalább 20%-át közhasználat céljára átadott területként kell kialakítani, mely 
terület részben vagy egészében magánútként is kialakítható, de a közhasználat céljára – legalább 
időbeni korlátozással – átadott tetőkert abban az esetben vehető figyelembe, ha a közvetlen gyalogos 
kapcsolatot legalább egy helyen rámpa vagy rézsű, egyéb tereprendezés biztosítja; 

j) az övezeti határvonaltól mért 6-6 méter széles sávban kialakított rendezett terepszint magassága az 
övezeti határon – még átmenetileg is – legfeljebb egy méterrel térhet el (támfal, épület(rész)); 
k) a területet kertépítészeti terv alapján kell kialakítani. 
 

41.§ (28) Az I-II-48 jelű építési övezet területén: 
a) a keretövezetben megengedett épületek és funkciók közül csak az alábbiak helyezhetők el:  

aa) lovarda, az azt kiszolgáló építmények, egyéb sportolási célú építmények,  
ab) szálláshely-szolgáltató épületek,  
ac) irodaépületek,  
ad) legfeljebb 1.000 m2 bruttó kereskedelmi célú szintterületű épület, rendeltetési egység, 
ae) szociális épület,  
af) egészségügyi épület,  
ag) oktatási épület,  
ah) kulturális épület; 

b) a terepszint alatt csak sportolási célú helyiségek, egyéb kiszolgáló helyiségek és gépjárműtárolók 
helyezhetők el; 
c) előkertet nem kell kialakítani; 
d) a telekalakítások – beleértve a szabályozási vonalat is – ütemezetten is végrehajthatók; 
e) magánút, telek közhasználat céljára átadott része a legkisebb telekterület-méret korlátozása nélkül 
kialakítható és a terepszinten, a terepszint alatt és a terepszint felett épület, épületrész az övezeti 
jellemzők keretei között elhelyezhető;  
f) a terepfelszínen legfeljebb 50 gépkocsi befogadására alkalmas parkoló alakítható ki.” 

 

42.§ (15)  Az IZ-II-21 jelű építési övezet területén: 

a) a keretövezetben megengedett épületek a lakásfunkció kizárásával helyezhetők el; 
b) elhelyezhető kereskedelmi célú szintterület legfeljebb 1.500 m2 lehet; 
c) előkertet nem kell kialakítani; 
d) a hátsókert mérete 3,0 méter kell, hogy legyen, az épületek közötti legkisebb távolság megtartásával; 
e) a szabályozási tervben lehatárolt területen belül kialakítandó összefüggő zöldfelület legkisebb 
szélessége legalább 15 méter kell, hogy legyen; 
f) az épületek legmagasabb pontja – kémény, antenna és villámhárító nélkül – nem lehet magasabb, mint 
a Hadapród iskola legmagasabb pontjára fektetett vízszintes sík (176,0 mBf), kivéve a szabályozási 
tervlapon lehatárolt területet, ahol az épület legmagasabb pontja 178,9 mBf lehet, az építménymagasság 
keretei között; 
g) a telekalakítások ütemezetten is végrehajthatók; 
h) magánút, telek közhasználat céljára átadott része a szabályozási tervben telekterület-méret korlátozása 
nélkül kialakítható és a terepszinten, a terepszint alatt és a terepszint felett épület, épületrész a 
szabályozási jellemzők keretei között elhelyezhető; 
i) A Heinrich Hentzi von Arthurm emlékműve részére közhasználat céljára átadott terület, illetve a 
műszakilag szükséges méretű telek az építési övezetben előírt legkisebb telekterületnél kisebb területtel is 
kialakítható. 

A terület áttekintő légifotója (forrás: www.google earth) 

(forrás: www.google earth) 
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2.5 XII. kerület Jagelló út – Kongresszusi Központ - 
Gesztenyéskert  

A terület bemutatása 

 

A Gesztenyéskertnek nevezett park a 
forgalmas csomóponttól hosszan 
elnyúlva, egészen a Böszörményi útig 
tart, meghatározó építményei a 
környezetének - a Novotel Budapest City 
szálloda, a Budapesti Kongresszusi 
Központ és a MOM Művelődési Központ 
épülete is.  

A Novotel előtti parkoló területén 
vizsgálható P+R létesítés lehetősége. 

(forrás: saját fotó) 

 

 
(forrás: www.google earth) 

A terület Budapest és a hegyvidék fontos 
csomópontját jelenti, és így alkalmas 
lehet a hegyvidék forgalmának 
csillapítására azáltal, hogy a Normafa 
Park közúti megközelítését még a 
hegyvidék lábánál megállítja és 
tömegközlekedésre készteti.  
A Jagelló úttal párhuzamosan 
helyezkedik el a Kongresszusi Központ 
felszíni parkolója, mely alkalmas lehet 
mélyszinti parkolókapacitás bővítésre.  
A 110 és 112 buszjárat a Mártonhegyet 
kötik össze a Pesti Belvárossal és a 
Bosnyák térrel. 

 

Lehetőségek és korlátok 
A terület jelenlegi közpark besorolása korlátozottan teszi csak lehetővé a BVKSZ miatt a 
terepszint alatti beépítést, a közpark területének 20%-ában. A TSZT tervezete és az FRSZ a 
területet Mellékközpont területfelhasználásként jelöli, vagyis a parkolóterületet építési övezetbe 
sorolja. Ez alkalmat nyújt majd a szabályozási terv felülvizsgálatára és nagyobb kapacitású P+R 
elhelyezésére.  
A mai lehetőség 600 garázst tesz lehetővé maximálisan. 
A lehetőségek pontosításához a szabályozási terv felülvizsgálata szükségessé válhat, a 
beavatkozási igény mértékétől függően.   
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