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1 BEVEZETŐ 

Magyarország Kormánya az 1054/2016. (II.15) Korm.határozatával döntött a XI. kerület Galvani 

utca vonalában megépítendő új közúti híd, valamint az ehhez kapcsolódó úthálózat kiépítésére 
vonatkozó tervezési feladat előkészítéséről. A kiemelt budapesti közösségi fejlesztések keretében 
a fővárosi közúthálózat fejlesztésének egyes elemeiről szóló 1693/2018. (XII. 17.) Korm.határozat 
alapján a Galvani utca – Illatos út vonalában megépítendő új, kötöttpályás közlekedéssel együtt 
2x3 forgalmi sáv szélességű Duna-híd (a továbbiakban:  Új Duna-híd), valamint a Fehérvári út és az 
Üllői út – Határ úti csomópont közötti kapcsolódó közlekedési infrastruktúra tervei a Nemzeti 
Infrastruktúra Fejlesztő (továbbiakban: NIF) Zrt., mint építtető közreműködésével valósulnak meg. 

Jelenleg döntés csak a Gubacsi útig terjedő I. ütemről van, a 2. ütemű folytatás egyelőre még 
nem eldöntött. 

A projekt 1. ütemének egy szakasza Budapest IX. kerület Ferencváros közigazgatási területét is 

érinti, melynek kapcsán szükségessé vált a 19/2002. (X.10.) sz. önkormányzati rendelet Budapest, 

IX. ker. CF Pharma gyógyszergyár és környéke (a Kén utca – Gubacsi út – Illatos út – Külső Mester 
utca által határolt terület) Kerületi Építési Szabályzata felülvizsgálata is. 

A beruházás az egyes közlekedésfejlesztési projektekkel összefüggő közigazgatási hatósági ügyek 
nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánításáról és az eljáró hatóságok 
kijelöléséről szóló 345/2012. (XII. 6.) Korm.rendelet alapján nemzetgazdasági szempontból kiemelt 
jelentőségű beruházás. Ennek megfelelően a Kerületi Építési Szabályzat (rövidítve: KÉSZ) készítése, 
ill. a korábbi KSZT felülvizsgálata a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Trk.) 32. §(6) 

bekezdés a) pontja szerint tárgyalásos eljárás keretében zajlik.  

 

 

A tervezési területet Budapest IX. kerület Ferencvárosban a Kén utca – Gubacsi út – Illatos út – 

Külső Mester utca határolja, kiterjedése nagyjából 20,8 hektár. A területre hatályos Kerületi Építési 
Szabályzat 2002-ben készült, a tervet a Római Atelier Építésziroda Kft. készítette. Ennek 

felülvizsgálatát és részleges módosítását a NIF Zrt. kezdeményezte és ajánlattételi eljárás 
eredményeképpen Ferencváros Önkormányzata a tervezési feladattal cégünket, az URBANITAS 

Kft.-t bízta meg. 

Már a hatályos terv készítésekor is szempont volt a tervezett Új Duna-híd és ehhez kapcsolódóan 
az Illatos út távlati fejlesztése. Jelen felülvizsgálat során a fenti közlekedésfejlesztési projektek már 
az építési engedélyezési tervek készítésének stádiumában vannak, így a tervezés már ezek 
figyelembe vételével történhet.  

A KÉSZ módosítással párhuzamosan zajlik a Fővárosi Településszerkezeti Terv és a Főváros rendezési 
szabályzat eseti módosítása a Új Duna-hídhoz kapcsolódó közlekedési infrastruktúrafejlesztés 
megvalósíthatóságának biztosítása okán, mely három budapesti kerületet érint, köztük a tervezési 
területet is. A KÉSZ módosításakor ezért az eseti TSZT módosításban meghatározott 
területfelhasználást szükséges alapul venni, mivel ennek államigazgatási egyeztetési eljárása már 
lezárult. 

A tervezés az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény, az 

országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet, a 

településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, a környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. 
törvény, valamint a kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény vonatkozó 
rendelkezéseinek és az egyéb jogszabályi előírásoknak figyelembevételével történt.
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2 HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ 

2.1 A TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, VÁROSI- ÉS TÉRSÉGI KAPCSOLATAI 

2.1.1 A tervezési terület lehatárolása 

 

A tervezési terület Budapest IX. kerületében, Külső-Ferencváros városrész déli részén található. 
Határai a Kén utca, Gubacsi út, Illatos út és Külső Mester utca. 

 

A tervezési területet gazdasági területek alkotják. Az északról és délről csatlakozó területeken 
ugyancsak gazdasági funkciók helyezkednek el. A területtől nyugatra intézményi terület, keletre 
kötöttpályás közlekedési terület (Ferencvárosi pályaudvar) található.  

2.1.2 A tervezési terület városi- és térségi kapcsolatai 

A tervezési terület déli oldalán húzódik az Illatos út, mely a Soroksári utat köti össze a Nagykőrösi 
úttal. A tervezési területtől nyugatra, nem közvetlen szomszédságban található a Soroksári út, 
amely országos főút és a főváros központja és a déli Duna-parti területek és az agglomerációs 
települések közötti összeköttetést biztosítja. A Soroksári úttal párhuzamosan halad a H6-os 

Ráckevei HÉV, illetve a Budapest-Kelebia vasútvonal. A terület nyugati határát alkotja a Gubacsi 
út, mely szintén nagy forgalmat lebonyolító útvonal és a Határ út, illetve Belső-Ferencváros között 
teremt kapcsolatot, mintegy a Soroksári út alternatívájaként.  
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Térségi kapcsolatok 

 

2.2 HATÁLYOS TERÜLETRENDEZÉSI ESZKÖZÖK VIZSGÁLATA A TERVEZÉSI TERÜLET 

VISZONYÁBAN 

2.2.1 Magyarország Területrendezési Törvénye (MaTrT) 

Az egyes településrendezési eszközök készítése során a településeknek minden esetben meg kell 
felelniük a hatályos magasabb szintű – országos, megyei, térségi – területrendezési tervek 
előírásainak. 2019. március 15-én hatályba lépett a Magyarország új Területrendezési tervéről szóló 
2018. évi CXXXIX. törvény, mely a korábban hatályos három jogszabály (OTrT; BATrT; BKÜTrT) 
összevonásával és átdolgozásával, egy jogszabályban határozza meg az ország egészére, 
valamint az egyes kiemelt térségekre vonatkozó térségi területfelhasználás feltételeit, a műszaki 
infrastruktúra-hálózatok térbeli rendjét, valamint a területi, táji, természeti, ökológiai és kulturális 
adottságok, értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyományos tájhasználat megőrzésére, 
védelmére vonatkozó szabályokat.  
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Az új törvényben az Országos Területrendezési terv az Ország Szerkezeti Tervét (MaTrT 2. melléklete), 
az Országos Övezeti Tervet (MaTrT 3. melléklet), illetve az ezekre vonatkozó előírásokat, a Budapesti 

Agglomeráció Területrendezési terve pedig a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervét, valamint 
Övezeti Tervét és az ezekre vonatkozó szabályokat foglalja magában. A korábban hatályos OTrT 
mellékletében szereplő 

• jó termőhelyi adottságú szántók, 
• erdőtelepítésre javasolt területek, 
• tájképvédelmi terület, 
• a vízminőség-védelmi területek, 
• nagyvízi meder, 
• VTT-tározók övezetét 

bemutató tervlapokat, az MaTrT 19. § (4) bekezdésének megfelelően, külön Miniszteri rendelet, a 
9/2019. (VI.14.) MvM Rendelet tartalmazza. 

 

Idén fejeződött be a fővárosi településrendezési eszközök teljes felülvizsgálata, az új tervek 
(Budapest Főváros Településszerkezeti terve és Főváros Rendezési Szabályzata) 2021. április 3-án 
léptek hatályba. Erre való tekintettel a jelen kerületi építési szabályzat készítése során nincs szükség 
az országos és agglomerációs területrendezési tervek részletes vizsgálatára, mivel az új TSZT és FRSZ 
a magasabb szintű jogszabályoknak megfelelően, az ország és a budapesti agglomeráció 
területrendezési tervével összhangban készült és került elfogadásra. 

A tervezési terület vonatkozásában elmondható, hogy a TSZT-ben kijelölt területfelhasználási 
kategóriák, a világörökségi és világörökségi várományos területek, a honvédelmi és katonai célú 
területek, a vízminőség-védelmi területek, az ásványi nyersanyagvagyon területek és a földtani 
veszélyforrással érintett területek is a törvény mellékletei alapján, és a törvényi előírásoknak 
megfelelően lettek kijelölve. 

Ezeken felül az MaTrT vonatkozásában csupán a törvény, valamint a területrendezési tervek 
készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló MvM rendelet azon előírásait 
érdemes még megemlíteni, melyek közvetlenül a kerületi építési szabályzat készítésére 
vonatkoznak. Ezek közül az alábbiak vonatkoznak a tervezési területre: 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet: 

„5. Vízminőség-védelmi terület övezete 

5. Ä (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő 
kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, 
illetve a szennyvíz övezeten belüli kezelésének feltételeiről a megye területrendezési 
tervében rendelkezni kell. 

(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési 
eszközeinek készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelºlt 
v²zv®delemmel ®rintett ter¿letekre vonatkoz· egyedi szab§lyokat a helyi ®p²t®si 
szab§lyzatban kell meg§llap²tani. 

(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a 
bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával 
engedélyezhető.” 
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2.3 A TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ ÉS INTEGRÁLT TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI 
STRATÉGIA VIZSGÁLATA A TERVEZÉSI TERÜLET VONATKOZÁSÁBAN 

 

Ferencváros Településfejlesztési Koncepciója és Integrált Településfejlesztési Stratégiája a KMOP-

6.2.1/K-13-2014-0002 „Közép Magyarország Operatív Program- Fenntartható településfejlesztés a 
kis- és középvárosokban- Integrált Településfejlesztési Stratégiák kidolgozása” című projekt 
keretében készült. 

2.3.1 A Külső-Ferencváros városrész a Településfejlesztési Koncepcióban  

A kerület Településfejlesztési Koncepciója 2015-ben készült, és a 2015-2030 közötti időszakra 
fogalmaz meg jövőképet, illetve hosszú távú célokat. Ferencváros fejlesztési koncepciója három 
átfogó fejlesztési célt jelöl ki: 

• az aktív, egészséges, összetartó és befogadó helyi társadalom,  
• a komfortos, biztonságos és élhető környezet és  
• a vonzó, támogató és innovatív helyi gazdaság. 

 

Külső-Ferencváros esetében kiemelten fontos célok: 

• az energiatakarékos és 
fenntartható közlekedés, 
és az alternatív módok 
erősítése,  

• a helyi gazdaság 
fellendítése és 
munkahelyteremtés,  

• a gazdasági 
funkcióváltás,  

• az intermodális 
csomópontok és 
kapcsolatok erősítése,  

• a gazdasági 
versenyképesség 
javítása,  

• a kedvező gazdasági 
környezet kialakítása,  

• a térszerkezeti 
hiányosságok 
megszüntetése és a 
feltáratlan területek 
közlekedési 
kapcsolatainak, 

elérhetőségeinek 
fejlesztése,  

• az izoláló közlekedési 
elemek áthelyezése. 
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2.3.2  Külső-Ferencváros városrész az Integrált Településfejlesztési Stratégiában  

 

Külső-Ferencváros egyike Ferencváros négy 
városrészének. A kerületrész déli határa a XX. 

és IX. kerületek közigazgatási határa. A 

kerületrész jelentős része gazdasági, 
kötöttpályás közlekedési és intézményi terület 
kategóriába sorolt terület. A lakóterületek 

leginkább a kerületrész északkeleti részén, 
valamint a nyugati határa mentén találhatók, 
melyekre kis- és nagyvárosias, illetve 
szabadon álló családi házas beépítés a 
jellemző. 

Az ITS településrészekre vonatkoztatott 

városrészi céljai között Külső-Ferencvárosban 

• a Duna irányú átjárhatóság biztosítása következtében egy nyitott városszerkezet 
létrehozása,  

• a barnamezős területek hasznosításával fokozatosan javuló városi környezet kialakítása és  
• a korszerű munkahelyek teremtése  

kerül említésre. 

Az Integrált Településfejlesztési Stratégia a kerületben négy fejlesztési akcióterületet jelölt ki, mely 

fejlesztések megvalósítása a 2014-2020 közötti időszakra volt ütemezett. Ezen akcióterületek közül 
a tervezési területet északkelet felől egy határolja (Külső-Ferencvárosi akcióterület), mely a 

Ferencvárosi rendezőpályaudvar jövőbeni hasznosítását tűzte ki célul: 

„A funkcióját vesztett pályaudvar újrahasznosítása elhúzódó feladatként van jelen a 
kerület életében. Elsődleges a terület kármentesítése, és a környezeti kockázatok 
feltárása. Ezt követően a terület vegyes funkciójú intenzív hasznosításával, és a 
zöldfelületek arányának növelésével új kerületi központ jöhet létre.” 

A kerületben négy szegregátumot és egy szegregációval veszélyeztetett területet jelölt meg a KSH, 
a 2011. évi népszámlálási adatok alapján. Ezek közül kettő a Külső-Ferencvárosi városrészben 
található. Ezekre a területekre az önkormányzat anti-szegregációs intézkedési tervet dolgozott ki 
az Integrált Településfejlesztési Stratégiában.  

Ferencváros városrészei (Forrás: ITS) 
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2.4 TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVI ELŐZMÉNYEK 

 

A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 20. § (1) bekezdése alapján a Főváros területén az egyes kerületi 
építési szabályzatok a Fővárosi Településszerkezeti Tervvel és a Főváros rendezési szabályzatával 

összhangban kell, hogy készüljenek. Eltérés igénye esetén a fővárosi rendezési eszközök 
módosításáról előzetesen kell dönteni, ahogyan ez a jelen felülvizsgálat alapját képező 
közlekedésfejlesztési beruházás megvalósíthatósága miatt is történt. 

A fentiekre való tekintettel szükséges vizsgálni a hatályos és a folyamatban lévő módosítással 
érintett fővárosi településrendezési terveket. 

2.4.1 Budapest Főváros Településszerkezet i terve (TSZT 2021) 

Budapest Településszerkezeti terve (a Főváros rendezési szabályzatához hasonlóan) a főváros 
teljes közigazgatási területére készült, a Fővárosi Közgyűlés az 50/2015.(I.28.) Főv. Kgy. 
határozatával fogadta el. A tervet 2017-ben, majd ezt követően 2020-ban is felülvizsgálták, mely 

utóbbi 2021. április 3. napján lépett hatályba. A TSZT által megfogalmazott általános, jellemzően 
településszerkezeti és területfelhasználással összefüggő elhatározásokat a TSZT leírása tartalmazza. 

Jelen munkával párhuzamosan zajlik a TSZT (és az FRSZ) Új Duna-hídhoz kapcsolódó közlekedési 
infrastruktúra megvalósítása miatt szükségessé váló eseti módosításának egyeztetési eljárása is. A 

TSZT-FRSZ módosítás tervezési területének lehatárolása a ferencvárosi szakaszon némileg eltér az 
ezek kapcsán készülő KÉSZ-ek, vagy KÉSZ módosítások lehatárolásától. A IX. kerületben a Új Duna-

hídhoz kapcsolódóan összesen négy KÉSZ (módosítás) készül. A hatályos és módosított TSZT 
tartalmát az alábbi táblázatok mutatják be:  

1.  ¢ŜǊǸƭŜǘŦŜƭƘŀǎȊƴłƭłǎ  

  
A hatályos TSZT 2021 A tervezett eseti módosítás 

A hatályos TSZT 1. sz. mellékletén a tervezési terület beépítésre szánt területeinek egésze Gksz-2 

jelű raktározást, termelést szolgáló gazdasági terület. A lehatárolt területen közlekedési 
infrastruktúra számára irányadó területbiztosítás jelölt a közúti közlekedési területen (KÖu), mely az 

Illatos úti csomópontot köti össze az Ecseri úttal. Északról és délről ugyancsak Gksz-2 jelű területek 
találhatók, míg nyugatra, a Gubacsi út – Illatos út csomópont körüli tömbök Vi-1 jelű intézményi, 
jellemzően zártsorú beépítésű területekként, illetve jelentős változással érintett területekként 
jelöltek. A tervezett eseti módosítás szerkezeti tervlapján a tervezési területen belül nem változik a 
területfelhasználás, csak az Illatos út – Gubacsi út kapcsolódó csomópontjának környezetében. 
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2.  YǀȊƭŜƪŜŘŞǎƛ  ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǵǊŀ  

  
A hatályos TSZT 2021 A tervezett eseti módosítás 

A tervezési terület keleti oldalán a Külső Mester utca halad, amely KÖu-3 jelű II. rendű főút.  

A tervezett Új Duna-híd vonalában fekvő Illatos út a hatályos és eseti módosítással érintett 
tervlapon is tervezett KÖu-3 jelű másodrendű főútvonal, melynek nyomvonala Csepel felé 
meghosszabbításra kerül, így kapcsolódva a tervezett Galvani körútba. A tervezési területet 
átszelve egy tervezett II. rendű főút (KÖu-3) szerepel a tervlapon, amely az Új Duna-hidat az RSD-

hídon keresztül köti össze az Ecseri úttal. Ennek a Külső Mester utcától kezdődő szakaszán 
különszintű közúti-vasúti keresztezés szerepel. A módosított tervlapon az Illatos út folytatásában a 
Gubacsi úttól kezdődően Csepel felé tervezett közúti vasút (villamos) nyomvonala halad.  

A terület nyugati határát jelentő Gubacsi út KÖu-4 jelű településszerkezeti jelentőségű 
gyűjtőútként jelölt. Ezzel párhuzamosan felszíni közúti vasút (villamos) vonal halad. 

A tervezési területtől keletre halad a Budapest-Kelebia vasútvonal tervezett új felszíni nyomvonala 

is, mely a tervek szerint a Ferencvárosi rendezőpályaudvar területén keresztülvezetve csatlakozhat 

az attól északra húzódó meglévő vasúti pályához.  

 

оΦ  !Ȋ ŞǇƝǘŜǘǘ  ƪǀǊƴȅŜȊŜǘ ŞǊǘŞƪŜƛƴŜƪ ǾŞŘŜƭƳŜ ς  ałǎ ƧƻƎǎȊŀōłƭ ƭȅŀƭ  ŞǊǾŞƴȅŜǎǸƭǃ ƳǼǾƛ  
ŞǊǘŞƪǾŞŘŜƭƳƛΣ  ǀǊǀƪǎŞƎǾŞŘŜƭƳƛ ŜƭŜƳŜƪ  Şǎ ƳŀƎŀǎǎłƎƛ  ƪƻǊƭłǘƻȊłǎƛ  ǘŜǊǾƭŀǇ  

 

 

A tervezési terület egésze a TSZT értékvédelmi 
tervlapja alapján nyilvántartott régészeti lelőhely. 

A magassági korlátozás tervlap elemei nem érintik 
a tervezési területet. 

A hatályos TSZT 2021  
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Az FRSZ eseti módosítása folyamatban van a TSZT-vel párhuzamosan a Új Duna-hídhoz kapcsolódó 

közlekedési infrastruktúra kapcsán. A hatályos és a módosított FRSZ tartalma az alábbiakban kerül 
bemutatásra: 

  
A hatályos FRSZ 2021 A tervezett eseti módosítás 

A TSZT-ben kijelölt beépítésre szánt területfelhasználási egységekre vonatkozóan az FRSZ beépítési 
sűrűségi (bs) értéket határoz meg, mely az OTÉK fogalom-meghatározása szerint: 

„a területfelhasználási egységek területén elhelyezhető épületek valamennyi 
építményszintjének összesített bruttó alapterülete és a területfelhasználási egységeknek a 
köztük lévő, településszerkezetet nem meghatározó közterületek területével növelt 
területének viszonyszáma.” 

Az FRSZ-ben meghatározott bs érték két érték összegéből tevődik össze annak érdekében, hogy a 
területhasználat kiszolgálásához szükséges parkolási infrastruktúra épületen belüli kialakítását 
támogassa. A beépítési sűrűség értéke a térképen így 

• a területfelhasználási kategória szerint általánosan elhelyezhető funkciók számára igénybe 
vehető bsá) értékből és 

• a kizárólag épületen belül elhelyezett parkoló férőhelyek számára igénybe vehető (bsp) 

értékből tevődik össze. 
 „Területfelhasználási egység”: bs (bs§ + bsp) 

A bsá jelű általános beépítési sűrűség érték, minden a területfelhasználási egységben elhelyezhető 
rendeltetésre – közte parkolásra is – felhasználható. 

Az FRSZ a tervezési területen mindkét Gksz-2 jelű gazdasági, jellemzően raktározást, termelést 
szolgáló területre 2,0 (2,0+0,0) beépítési sűrűséget irányoz elő.   

A tervezési területet részben fővárosi településszerkezeti jelentőségű főutak, részben 
településszerkezeti jelentőségű gyűjtőutak határolják. Az irányadó jelleggel meghatározott 
műszaki infrastruktúra területbiztosításával kapcsolatos elemek közül meglévő felszíni közúti vasút 
(villamos) vonal jelölt a Gubacsi úton. 

Az eseti módosítás tervlapján tervezési területen belül a területfelhasználás és a beépítési sűrűség 
értékek nem változtak.  

Az FRSZ 4., Budapest zónarendszerét meghatározó melléklete alapján a tervezési terület az 
átmeneti zónában található. 
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Az FRSZ vonatkozó előírásai az alábbiak: 

[…] „4. Ä (1) Az 1. melléklet a TSZT szerinti területfelhasználási egységekre vonatkozóan 
területi meghatározással rögzíti a be®p²t®si sŪrŪs®get, amelyet a kerületi építési 
szabályzatban (a továbbiakban: KÉSZ-ben) megállapításra kerülő építési övezetek 
beépítési paramétereinek meghatározásánál oly módon kell figyelembe venni, hogy 
a területfelhasználási egységen belül meghatározott összes építési övezet 
megengedett szintterülete együttesen nem haladhatja meg a beépítési sűrűség 
alapján számított szintterületet. 
(2) A beépítési sűrűség (a továbbiakban: bs) 1. mellékletben jelölt értéke 

a) a területfelhasználási egység szerint elhelyezhető funkciókra vonatkozó általános 
sűrűségi értékből (a továbbiakban: bsá), és 
b) a parkolás épületen belüli támogatása céljából kizárólag az épületen belül 
elhelyezhető parkolók számára - a kiszolgáló közlekedési területeikkel együtt - igénybe 
vehető parkolási sűrűségi értékből (a továbbiakban: bsp)  

tevődik össze. 
(3) Egy adott területfelhasználási egységen belül az 1. mellékletben meghatározott 
beépítési sűrűség alapján az ®p²t®si ºvezetek elŜ²r§sait ®s be®p²t®si param®tereit a 
K£SZ-ben differenci§ltan, de jelentŜs jellemzŜbeli k¿lºnbs®gek n®lk¿l lehet 

meghatározni.” 

ă13. Ä […] (2) Tervezett I. rendŪ fŜ¼th§l·zati elem megval·s²t§sa sor§n 

a) legalább 2x2 forgalmi sávos keresztmetszetet kell kialakítani, 
b) felszíni szakaszon kerékpáros infrastruktúra csak önállóan (kerékpárút vagy kétoldali 
irányhelyes kerékpársáv) létesíthető, 
c) közterületi parkoló csak szervizútról megközelíthetően, vagy önálló parkolási 
létesítményként valósítható meg. 
(3) Tervezett II. rendű főúthálózati elem megvalósítása során 

a) felszíni szakaszon kerékpáros infrastruktúra csak önállóan (kerékpárút vagy kétoldali 
irányhelyes kerékpársáv) létesíthető, 
b) szervizút nélküli közterületi parkoló csak úttengellyel párhuzamosan 

alakítható ki. 
(4) Az I. és II. rendű főutak területén - az eseti forgalomkorlátozási beavatkozások 
kivételével - nem szüntethető meg a közúti gépjárműforgalom.” […] 
„21. Ä (1) A TSZT-vel összhangban az 1. mellékletben meghatározott elemekre 
vonatkozóan a ker¿leti telep¿l®srendez®si eszkºz k®sz²t®se sor§n 

a) nºvelhetŜ a K¥u ter¿letfelhaszn§l§si egys®g sz®less®ge 

aa) meglévő csomópont átépítése és bővítése, vagy új csomópont létesítése, 
ab) meglévő közút gyalogos vagy kerékpáros infrastruktúrájának szélesítése, 
utólagos létesítése, 
ac) a közlekedésbiztonságot növelő nyomvonal korrekció megvalósítása, 
ad) környezetvédelmi berendezés telepítése, vagy átépítése 

esetén; 
b) nºvelhetŜ a K¥u ter¿letfelhaszn§l§si egys®g sz®less®ge beépítésre szánt terület 
rovására a közlekedési infrastruktúra bővítésének, átépítésének az a) 

ponttól eltérő esetben is; 
c) nºvelhetŜ a K¥k ter¿letfelhaszn§l§si egys®g sz®less®ge 

ca) új, átépülő vagy áthelyezésre kerülő állomás, megállóhely építése, 
cb) vasutak különszintű keresztezésének építése, 
cc) környezetvédelmi berendezés telepítése, vagy átépítése 

esetén; 
d) közút és vasút különszintű keresztezésében felüljáró helyett aluljáró létesítése esetén 
műtárgyépítés miatt a közlekedési területek határa a szükséges mértékig 
módosítható; […] 
f) a kºzleked®si infrastrukt¼ra sz§m§ra ir§nyad· ter¿letbiztos²t§ssal jelºlt elem 
eset®ben a nyomvonal hossz§t·l annak 50%-§ban el lehet t®rni; 
g) a beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területfelhasználási egység között lévő, 
a közlekedési infrastruktúra számára irányadó területbiztosítással jelölt közlekedési 
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Az egyes építési övezetekre vonatkozó előírások a hatályos KSZT-ben az alábbiak: 

ăM-IX-1 jelŪ int®zm®nyter¿let elŜ²r§sai 
5. Ä (1) A teljesen közművesített építési telkek szabadonálló beépítési móddal építhetők 
be. Az övezet telkein több épület is elhelyezhető. 
(2) A meglévő épületekhez való hozzáépítés, bővítés esetén is be kell tartani a szabadonálló 
beépítési módra vonatkozó általános előírásokat, valamint az épületek elhelyezésére 
vonatkozó egyéb rendelkezéseket (építési hely határa által kijelölt beépíthető területek). 
(3) Amennyiben a meglévő épület részben a Szabályozási Terven ábrázolt építési területeken 
kívül helyezkedik el, mint meglévő állapot az épület megtartható, felújítható és az építési 
helyen belül bővíthető, amennyiben az egyéb előírások azt lehetővé teszik.  
(4) Az építési telkek építési használatának határértékei az alábbiak: 

- Új kialakuló telek területre vonatkozó előírások: 10 000 m2 

- Maximális beépíthetőség: 35% 

- Maximális szintterületsűrűség: 1,2 m2/m2 

- Maximális építménymagasság: 21 m 

- Minimális építménymagasság: nincs előírás 
- A terepszint alatti építményszintek aránya a telek területéhez viszonyítva 0,7 m2/m2 

- Minimális zöldfelületi arány: 25% 

(5) Az övezet teljes közművesítéssel ellátott telkein az alábbi rendeltetésű, egy, vagy több 
önálló rendeltetési egységet magában foglaló főépület helyezhető el, illetve a meglévő 
épületek ezen rendeltetési célra használhatók:  

- a gazdasági területeken megengedett építmények, illetőleg épületek közül a nem 
jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épületek, valamint 
- a kereskedelem építményei, 
- önálló irodaépület,  
- ellátó, szolgáltató építmények, 
- a kutatás, fejlesztés építményei,  
- a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás, és a szálláshelyek a 
beépíthető szintterület max. 0,5%-át meg nem haladó mértékben, 
- a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló sportépítmények, a 
beépíthető szintterület max. 2%-át meg nem haladó mértékben, 
- parkolóházak és autómosó építményei 
helyezhetők el.” 

Az építési övezetre vonatkozó előírás paramétereit az alábbi táblázat mutatja be: 

Az építési 
övezet jele 

Az építési telekre meghatározott Az épület 

M-IX-1 

Beépítés 
módja 

legkisebb 

kialakítható 
területe 

megengedett 

legnagyobb 

beépítés mértéke 

legnagyobb 

szintterületi 
mutató 

legkisebb 

zöldfelületi 
mérték 

min. max. 

építménymagassága 

 
m

2
 % m

2
/m

2
 % m m 

SZ 10 000 35 1,2 25 - 21,0 
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ăM-IX-2 jelŪ munkahelyi ºvezetek elŜ²r§sai 
6. Ä  

(3) Amennyiben a meglévő épület részben a Szabályozási Terven ábrázolt építési 
területeken kívül helyezkedik el, mint meglévő állapot az épület megtartható, 
felújítható és a meglévő szabálytalan állapotot tovább nem rontó módon bővíthető, 
amennyiben az egyéb előírások azt lehetővé teszik. 
(4) Az építési telkek építési használatának határértékei az alábbiak: 

- új kialakuló telek területre vonatkozó előírások: 8500 m2 

- Maximális beépíthetőség: 45% 

- Maximális szintterületsűrűség: 1,5 m2/m2 

- Maximális építménymagasság: 21 m 

- Minimális építménymagasság: nincs előírás 
- A terepszint alatti építményszintek aránya a telek területéhez viszonyítva: 0,7 m2/m2 

- Minimális zöldfelületi arány: 25%” 
 

A 6. § (1), (2) és (5) bekezdése megegyezik az M-IX-1 jelű építési övezet előírásaival. 

Az építési övezetre vonatkozó előírás paramétereit az alábbi táblázat mutatja be: 

Az építési 
övezet jele 

Az építési telekre meghatározott Az épület 

M-IX-2 

Beépítés 
módja 

legkisebb 

kialakítható 
területe 

megengedett 

legnagyobb 

beépítés mértéke 

legnagyobb 

szintterületi 
mutató 

legkisebb 

zöldfelületi 
mérték 

min. max. 

építménymagassága 

 
m

2
 % m

2
/m

2
 % m m 

SZ 8500 45 1,5 25 - 21,0 

 

Az egyes közlekedési területek övezeteire vonatkozó előírások az alábbiak: 

ăKºzleked®s - Parkol§s 

10. Ä (1) A terület határoló útjai: 
- Illatos út meglévő II. rendű főút 300 m-es szabályozási szélességgel  

- Külső Mester utca II. rendű főút min. 22 m-es szabályozási szélességgel  
- Gubacsi út, meglévő másodrendű főút első ütemben min. 22 m-es (2x1 sáv + villamos) 
szabályozási szélességgel, második ütemben 42 m-es szabályozási szélességgel  
- Kén utca, kiszolgáló út meglévő szabályozási szélességgel  
(2) A területen megvalósítandó rendeltetési egységek működéséhez szükséges 
parkolás telken belül oldandó meg. […] 
(3) A területen megvalósítandó rendeltetési egységek működését szolgáló rendszeres 
teherszállításhoz szükséges tehergépjárművek parkoló helyei is telken belül 
helyezendők el.  

 

Az építési övezetekre vonatkozó egyéb előírások: 

„12. Ä (1) A beépítések során biztosítani kell a beépítési előírásokban előírt aktív 
zöldfelületi arányt. A tervezési terület telkein belül kötelezően zöldfelületként 
kialakítandó területeket a szabályozási terv tartalmazza. Ezeken a területeken belül 
maximum 10% burkolt felület létesíthető.  

(2) Az (1) bekezdésben rögzítetteken kívül, a tervezett beépítéstől függően további 
aktív – lehetőleg több szintű – zöldfelület tervezendő minimálisan az övezetre 
vonatkozó beépítési előírásokban rögzített zöldfelületi mutató mértékéig. Az egyes 
építési helyeken belül min. 10% zöldfelület létesítendő.  
(3) Felszínen tervezett parkolók esetén 4 gépkocsibeállóként 2 db fa telepítéséről kell 
gondoskodni. 

(4) A területen előírt minimális zöldfelületi borítottság kialakításánál gondot kell fordítani 
a fennálló talajviszonyokat tűrő növényfajok kiválasztására és szerint meg kell valósítani 
a növényzet többszintű (gyep-cserje, gyep-lombkorona) struktúráját. 
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2.12 KÖRNYEZETVÉDELEM 

2.12.1 Talajállapot, felszíni és a felszín alatti vizek 

A Pesti hordalékkúp-síkság talajainak a Duna hordalékanyaga szolgált talajképző kőzetül és a 
folyóvölgyben kialakult talajvíz viszonyok befolyásolják a talajok képződését. 

A kerület jelentős részén fekvő terasz szigeteken, a löszanyagból álló talajképző kőzeten mezőségi 
jellegű talajok képződtek, mint mészlepedékes csernozjomok és réti öntéstalajok. A múlt század 
végére azonban az urbanizáció hatására az eredeti talajtakaró már nem volt felismerhető. A 

térség talajainak általános helyzete es kondíciója mára tipikus városi jelleget mutat. A térségben 
eredetinek mondható, bolygatatlan talajfelszín nem tálalható. 

A kerület felszín közeli földtani rétegződése homogénnek tekinthető, így gyakorlatilag az egész 
területen a talajvíz viszonylag kis mélységben (2,5-5 m) fekszik. A Ferencvárosi Rendező-pályaudvar 
és a József Attila lakótelep területén a talajvíz jellemző mélysége csak 1-2,5 m között változik, a 
Belső- es Középső- Ferencváros területén ennél melyebben, 5-10 m között helyezkedik el a talajvíz 
jellemző szintje. A felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területeken levő települések 
besorolásáról szóló 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet alapján Ferencváros érzékeny besorolású. 

A tömb sok éve környezetvédelmi konfliktust generál. A területen a volt BVM tevékenységéhez 

köthető szennyeződés található, amit tovább növelhetett a CF Pharma jelenléte. A 2010-es 

vizsgálatok a talajban és a talajvízben nagy mennyiségű fém- és szénhidrogén-szennyezést 

(üzemanyagok, ásványolajok és származékaik, oldószerek, vegyipari alapanyagok) mutattak ki. A 

talajvízben kiugróan magas volt a diklór-metán-szennyezettség, tízezerszeresen haladta meg a  

„B” határértéket. A rákkeltő benzol 145-szörösen, toluol több mint ezerszeresen, diklór-etánok 

közel kilencezerszeresen haladták meg a határértéket. A fémek közül rákkeltő kadmiumot a 

határérték több mint tizenkétezerszeresében mértek. További fémek is jelentősen szennyezték a 

talajvizet, a mért maximális értékek ólom esetén 67-szer, arzénnál 57-szer, kobalt esetén 6400-szor, 

cinknél pedig több mint 1500-szor haladták meg a még elfogadható szintet. Az üzemterületen 

savas, 2,4-es pH-jú talajvizet észleltek. A zöldhatóság dokumentuma alapján „a szennyezett talajvíz 
az agresszivitásával az épített környezetet is komolyan veszélyezteti”.  

A talajban is voltak szerves szennyezők: benzol 7-szeresen, toluol 40-szeresen, halogénezett 

szénhidrogének 80-szorosan, rákkeltő policiklikus aromás szénhidrogének 25-szörösen fordultak elő, 

míg a fémek közül az arzén 32-szer, a cink közel 130-szor, a kadmium több mint 200-szor, az ólom 

333-szor, a réz pedig közel 120-szor volt több a 6/2009 (IV. 14.) KvVM-EÜM-FVM együttes 
rendeletben meghatározott „B” szennyezettségi határértéknél. 

A szennyeződés főként iparterületeket érint, de a közelben, a Gubacsi úton vannak lakóépületek 

és intézmények is. A környék talajvizében, így a fúrt kutakban a szennyezők megjelenhetnek. Az 

emberi egészségre inkább az illékony, párolgó vegyületek lehetnek hatással. A szél a terület 

szennyezett porát terítheti a környéken. 

A területen található szénhidrogén-szennyeződések csaknem mindegyike egészségkárosító. Az 

emberi szervezetbe jutva tüdőkárosodást, gyomor- és bélrendszeri tüneteket, súlyos máj és 
vesekárosodást, szívritmuszavart, idegrendszeri tüneteket okozhatnak, és vannak, amelyek 

rákkeltőek. A területen található különböző nehézfémek eltérő kockázatúak lehetnek: az ólom 

idegrendszeri károsodást okozhat, a kadmium rákkeltő és károsítja a hormonrendszert, a nikkel 

szintén rákkeltő kockázatú, ahogyan a jelen lévő arzén is. 

Ökológiai szempontból a szennyezés terjedése kockázat. A benzol elérheti a ráckevei Duna-ágat. 
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A kármentesítés költsége – a terület nagyságától és a szennyezettség mértékétől függően – akár 
a több milliárd forintot is elérheti. A “szennyező fizet” elv értelmében a környezeti károkozásért és 
annak megszüntetéséért a szennyező viseli az anyagi felelősséget, azonban a rendszerváltozást 
követő átalakulások, többszöri tulajdonosváltások, csődeljárások miatt sok esetben a tulajdonoson 
nem hajtható be ennek költsége. Hogy ilyen esetekben is elindulhasson a szennyezett terület 
felmérése és a mielőbbi környezeti kármentesítés, a környezet védelméről szóló törvény a 
környezetvédelmi biztosíték adását, illetve a környezetvédelmi biztosítás megkötését már két 
évtizede elő is írja, valamint megteremti a környezetvédelmi céltartalék képzés jogi lehetőségét. 
Amennyiben a gazdálkodó nem képes az általa előidézett veszélyhelyzet megszüntetésére, illetve 
az okozott környezeti kár felszámolására, a hatályos környezetvédelmi törvényben előírt 
felelőssége alapján, a környezeti kár terjedésének megelőzése érdekében a hatóságok gyors 
beavatkozására van szükség.  

Barnamezős beruházások esetén, azaz az ismert és a potenciálisan szennyezett területek 
kármentesítésére vonatkozó szabályokat a területek újra hasznosítása, új beépítése, meglévő 
beépítés bontása estén alkalmazni kell.   

2.12.2 Levegőtisztaság és védelme 

A városi levegő minőségét napjainkban – elsősorban a járművek kibocsátási volumene és 
összetétele, a közlekedő járművek típusai és futamideje határozza meg. Egyértelmű tehát, hogy a 
forgalmas útvonalak mentén nagyobb levegőterhelés várható. Ferencváros határértéket 
meghaladó mértékben leginkább exponált részei a határoló főútvonalak (Vámház krt., Üllői út, 
Soroksári út, Közraktár út) közvetlen szomszédságában és az ipari területen (Illatos út) található. 

A IX. kerület a 4/2002. (X. 7.) KVVM rendelet alapján a "Budapest és környéke" légszennyezettség 
agglomerációba tartozik. A kerületben nem tálalható automata merőállomás. Általánosságban 
elmondható, hogy a kerületben a mérési eredmények alapján az esetenként megnövekvő 
nitrogén-dioxid (NO2) es a szálló por (PM10) koncentráció jelent levegőminőségi problémát. 

A fővárosi szálló por (PM10) szint mintegy egy harmada származhat az őszi-teli időszakban a 
háztartási eredetű szilárd, leginkább fatüzelésből, míg a közlekedés hozzájárulása mintegy 40 %-ot 

eredményez.  

Az elmúlt évtizedekben – az országos és az európai trenddel összhangban – nagymértékben 
csökkent a korábban jelentős mennyiségben Budapesten kibocsátott ipari eredetű légszennyező 
anyagok (kén-dioxid, szén-monoxid, nitrogén-oxidok es szilárdanyag részecskék) mennyisége. A 
Levegőtisztaság-védelmi Információs Rendszer (LAIR) adatai alapján elmondható, hogy a 
kerületben budapesti viszonylatban jelentős helyhez kötött légszennyező forrás nem tálalható. 
Mozgó forrásokat tekintve a gépjárművek szénmonoxid, nitrogén-oxid és szálló por emisszióját kell 
megemlíteni. A kerület legforgalmasabb útjai az Üllői út, Ferenc körút, Soroksári út, Gyáli út (M5 
bevezetőszakasz), Könyves Kálmán körút es a Határ út. 

 
NO2 Szennyezettség Forrás: IMSYS Kft. 
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2.12.3  Zaj- és rezgésterhelés 

A zaj több eltérő frekvenciájú és intenzitású jel zavaró összessége. A hangoknak zajként történő 
megítélése nagymértékben függ az ember egyéni érzéseitől, illetve egyéb személyes tényezőktől 
(életkor, nem, egészségi állapot, foglalkozás, személyiség, hangulat, fáradtság, stb.) egyaránt. 
Ebből adódóan ugyanaz a hangjelenség az egyik ember számára lehet kellemes élmény, a másik 
számára pedig nagyon kellemetlen zaj (pl. szórakozó létesítmények zajkibocsátása). A zaj emberi 
szervezetre gyakorolt hatásait két fő típusra bonthatjuk: egyrészt a hallószervben bekövetkezett 
károsodások, másrészt az idegrendszeri, pszichikai, fiziológiai változások. 

A zaj emberi szervezetre gyakorolt hatását jól érzékeltetik a következő példák: 
• alvás megzavarása (kb. 20-30 dB-től); 
• pszichés terhelés (kb. 25-40 dB-től); 
• beszédérthetőség romlása (kb. 40-50 dB-től); 
• vegetatív idegrendszeri hatások (kb. 60-65 dB-től); 
• halláskárosodás (rendszeres zajexpozíció esetén kb. 85 dB-től, de egyszeri hatás esetén is 

felléphet kb. 120-130 dB-t elérő zaj esetén). 

Az előzőekben leírtak alapján tehát fontos, hogy a döntéshozók a lakosság egészségének 
védelme érdekében ismerjék az illetékességi területük zajhelyzetét. 

Magyarország 2004-ben vette át az EU irányelvét, ami a stratégiai zajtérképek és ezeken alapuló 
zajvédelmi intézkedési tervek készítését írja elő. Abban az évben az alábbi két rendeletet alkották 
meg: 

• 280/2004.(X.20.) Kormányrendelet a környezeti zaj kezeléséről és értékeléséről,  
• 25/2004.(XII.20) KvVM rendelet a stratégiai zajtérképek valamint az intézkedési tervek 

készítésének részletes szabályairól. 

A zajterhelés értékelése során figyelembe kell venni a közúti, a felszíni kötött pályás és a 
légiközlekedést, valamint a szórakoztató létesítményeket. 

A kerületi zajvizsgálat alapján a területet szórakoztató létesítmények és a légiközlekedési hálózat 
nem érinti. 

A felszíni kötöttpályás közlekedési hálózatot itt a villamos közlekedés, és a MÁV vasúthálózata 
határozza meg. A kerületben található a Ferencvárosi pályaudvar, mely a vasútforgalom és az 
elfoglalt területnagyság alapján egyaránt Magyarország legnagyobb állomása. 

A kerület radiális, sugár irányú közúthálózatát alapjában a 4. (Üllői út) és az 5. (Soroksári út) számú 
főútvonalak, továbbá az M5 autópálya bevezető szakasza (Gyáli út), illetve a körutak – Vámház 
körút, Ferenc körút, Könyves Kálmán körút – határozzák meg. 

Közlekedési szempontból, fontos kiemelni még a Közraktár utca, a Mester utca, a Haller utca, az 
Ecseri út, a Napfény, illetve a Pöttyös utca és a Határ út szerepét a közúthálózatban. 

A Soroksári út (közút), Ferencvárosi pályaudvar és Ferencvárosi rendező-pályaudvar (felszíni kötött 
pályás) eredményeit értékelve az alábbi megállapítások tehetők: 

A szakaszos mérési módszerrel elvégzett helyszíni vizsgálatok alapján a közúti közlekedésből eredő 
zajterhelés a Soroksári út 94. helyszínén is meghaladja mind a nappali mind az éjjeli határértéket. 

A vasúti közlekedés zajterhelését mérő pontok Budapest-Ferencváros pályaudvar környezetében 
találhatók. A vasúti közlekedésből eredő zajterhelés a vizsgálati pontok környezetében a nappali 
határértéknek megfelel, éjjel azonban túllépést okoz, azonban a terület üzemi zajterhelése a 
közepes kategóriába sorolható. 
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Üzemi zajterhelés Forrás: Budapest Stratégiai Zajtérképe 

Nemcsak az üzemi zajterhelés részeként jelennek meg a megújuló energiahordozók átalakító 
berendezései (inverterek, transzformátorok), valamint a klímaberendezések által okozott zaj. Az 50-

100 dB közötti zaj nemcsak a nappali, hanem az éjszakai zajterhelést is növeli. A védendő területek, 
épületek, helyiségek (284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet) közelében ezeknek a berendezéseknek a 
zaj elleni árnyékolása a kibocsájtás mértékétől függően javasolt a berendezés közvetlen 
közelében, hogy a védendő területeket, épületeket, helyiségeket már maximum csak 10 dB 
zajterhelés érje. 

A megújuló és környezetkímélő módon hasznosítható energiaforrások használatának elterjedését 
a zajhatás ellenére szükséges támogatni. A globális és a lokális klimatikus viszonyok, ezen belül a 
városklíma javítása érdekében a használhatóság és a gazdaságosság keretein belül érdemes 
segíteni az alternatív energiaforrások használatát (pl. a földhőből hőszivattyúzással kinyerhető 
geotermikus energia, napenergia). 

2.12.4 Hulladékkezelés 

Budapesten a hulladékgazdálkodási közszolgáltatás megszervezése, működtetése alapvetően 
fővárosi önkormányzati és nem kerületi feladat, így a IX. kerületben is a Fővárosi Önkormányzat a 
Fővárosi Közterület-fenntartó Nonprofit Zrt-vel (FKF) kötött közszolgáltatási szerződés útján biztosítja 
a hulladékgazdálkodási közszolgáltatást, vagyis a települési hulladék rendszeres gyűjtését, 
elszállítását és kezelését. 

A gazdasági tevékenységet folytató vállalkozások nagy részének működése során a keletkező 
hulladék a „háztartási hulladékhoz hasonló jellegű és összetételű, azzal együtt kezelhető más 
hulladék”-nak minősül - mert hulladékai nem veszélyesek - a kezelésre vonatkozóan a termelőknek 
a települési hulladékra meghatározott szabályokat kell alkalmazniuk.  

Keletkezhet a gazdasági tevékenység következtében olyan hulladék, amely visszagyűjtési, 
hasznosítási kötelezettséget von maga után (pl. csomagolási, elektronikai hulladék). Ilyen esetben 

- külön szabályozás alapján - a gazdálkodó szervezeteknek is teljesíteniük kell a hulladékra 
vonatkozó meghatározott anyagminőség szerinti elkülönített gyűjtést, illetve a hulladékot át kell 
adniuk a begyűjtést végző szervezetnek, hulladékkezelőnek. 

A gazdálkodóra, mint ingatlantulajdonosra is vonatkoztathatók a hulladékgazdálkodási 
szabályok. Ebből a szempontból is érvényes az a szabály, hogy minden ingatlantulajdonos köteles 
a közszolgáltatás igénybevételére. A gazdálkodók esetében azonban alkalmazni kell azt a 

szabályt is, miszerint a gazdasági tevékenységükkel összefüggésben keletkezett hulladékuknak a 
kezeléséről gondoskodni kötelesek. Így a gazdálkodó szervezetre csak abban az esetben kell a 
közszolgáltatás igénybevételről szóló szabályt alkalmazni, ha nem gondoskodik hulladéka 
kezeléséről vagy azon a településen, ahol a gazdálkodó szervezet települési hulladéka keletkezik, 
környezeti szempontból lényegesen kedvezőbb megoldással történik - a közszolgáltatás 



CF Pharma Gyógyszergyár és  környéke  KÉSZ  MEG AL AP O Z Ó MU N KA RÉ S Z  

2021  

Urbanitas Kft 

www.urbanitas.hu 53 

keretében - a települési hulladék kezelése, mint ahogyan a gazdálkodó szerződés keretében 
megállapodott arról. 

2.12.4.1 Veszélyes hulladék 

A tömbben csak egy veszélyes üzem tálalható: az alsó küszöbértékű CF Pharma Kft. 

A veszélyes hulladékot eredményező vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos tevékenységnél 
betartandó alapvető követelmény, hogy törekedni kell a hulladék képződésének és 
veszélyességének megelőzésére és csökkentésére, illetve minél nagyobb arányú hasznosítására, 
biztosítani kell a hulladék sorsának nyomon követhetőségét, ellenőrizhetőségét, és meg kell 
akadályozni a környezet szennyezését, illetve az egészség károsítását. Kiemelt követelmény a 
leghatékonyabb megoldás, a legjobb elérhető technika alkalmazásának előírása (BAT), amelyet 
mind a veszélyes hulladékot eredményező termelési, szolgáltatási tevékenységek, mind a 
veszélyes hulladékok kezelése során tekintetbe kell venni. 

A magyar veszélyes hulladékszabályozás korábban csak az előkezelő, hasznosító és ártalmatlanító 
tevékenységeket tekintette kezelésnek. A hulladékgazdálkodási törvény bevezette az EU-

szabályozásnak megfelelő, szélesebb értelemben használt kezelés fogalmát, amely a hulladék 
fizikai vagy kémiai tulajdonságainak tényleges változását eredményező kezelési lépéseken túl a 
hulladék gyűjtését, tárolását és szállítását is magában foglalja. Az ártalmatlanítási 
kötelezettségnek eleget tehet saját maga, vagy teljesítheti azt a hulladéknak az annak 
ártalmatlanítására engedéllyel rendelkező szolgáltatónak történő átadásával. 

A veszélyes hulladékok kezelésének általános szabályait a 225/2015. (VIII. 7.) Korm. rendelet a külön 
jogszabályokban megállapított részletes rendelkezésekre figyelemmel tartalmazza. A kezelés 
követelményei között elsősorban a veszélyes hulladékokra általános érvényű feltételek, 
korlátozások és tilalmak találhatók. A hulladékgazdálkodási törvény is kimondja, hogy tilos a 
veszélyes hulladékot más hulladékkal vagy anyaggal összekeverni, illetőleg ehhez a 
környezetvédelmi hatóság engedélye szükséges. A rendelet a hatósági engedélyezéshez állít 
feltételeket, illetve határozza meg, hogy mely esetekben lehet indokolt a keverési engedély 
megadása.  

A veszélyes hulladék mindenfajta kezelése engedélyköteles tevékenység. Ez alól a képződés 
helyén történő, a termelő által végzett gyűjtés és előkezelés képez kivételt, valamint a 
begyűjtéshez kapcsolódó hulladékszállítás néhány speciális esete (kis mennyiségű veszélyes 
hulladéktermelő általi szállítása a begyűjtőhöz vagy más kezelőhöz). 

A hatósági engedélyezés mellett minden gazdálkodó szervezet, amelynek tevékenysége során 
veszélyes hulladék keletkezik, illetőleg tevékenységi körében veszélyes hulladék kezelésével 
foglalkozik, köteles a keletkező, illetve a kezelt hulladék mennyiségével arányos fedezetet 
biztosítani, illetőleg adott esetben felelősségbiztosítást kötni az okozható károk felszámolására, 
illetve a veszélyes hulladék ártalmatlanítására. 

2.12.5 Árvízvédelem 

Ferencváros a Duna menti elhelyezkedéséből adódóan árvíz szempontjából enyhén 
veszélyeztetett terület. Mélyfekvésű es belvízveszélyes terület a kerületben nem tálalható. 
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2.13 KATASZTRÓFAVÉDELEM 

 

A katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi. 
CXXVIII. törvény végrehajtásáról szóló 234/2011. (XI. 10.) Korm. Rendelet alapján a belügyminiszter 
61/2012. (XII. 11.) BM rendelet 1. számú mellékletében Budapest IX. kerületét I. katasztrófavédelmi 
osztályba sorolta.  

2.13.1  Építésföldtani korlátok 

  
Budapest mérnökgeológiai térképe – építés alkalmasság (Forrás: MFGI.hu) 

 

 A Magyar Állami Földtani Intézet Budapest mérnökgeológiai térképének építés alkalmassági 
rétege alapján a tervezési terület három kategóriába tartozik. A terület egy része 4-5 szint feletti 

beépítésre is alkalmas. Egy része 4-5 szintig alkalmas. A szürkével jelölt részek többszintes beépítése 
gazdaságtalan. 

2.13.1.1 Alábányászott területek, barlangok és pincék területei, csúszás - és 
süllyedésveszélyes területek 

 

A Főváros településszerkezeti terve alapján a tervezési területet karsztos területek, alábányászott 
területek, barlangok és pincék területe, csúszás- és süllyedésveszélyes területek nem érintik. Az 

Országos Felszínmozgás Kataszter eseményt nem rögzít.  

2.13.1.2 Földrengés által veszélyeztetett területek  

Magyarország földrengés-veszélyeztetettségi térképe a valószínűségi módszer alapján készült. A 
szeizmicitás alapján kijelölt forrászónák földrengés-aktivitásának statisztikus jellemzői mellett 
figyelembe veszik a bizonytalansági tényezőket, az alapkőzetet, valamint a talaj vízszinthelyzetét. 

Az adatok alapján Budapest IX. kerület, Ferencváros területén 1,2-1,3m/s2 a maximális horizontális 
gyorsulás (PGA) értéke. Ezzel a közepesen aktív területnek minősülő magyarországi értékek közel 
átlagát mutatja. 
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Magyarország mozgásveszélyes területei-MBFSZ térképek (Forrás: https://map.mbfsz.gov.hu) 

2.13.2 Vízrajzi veszélyeztetettség 

2.13.2.1 Árvízveszélyes területek 

Ferencváros a Duna menti elhelyezkedéséből adódóan árvíz szempontjából enyhén 
veszélyeztetett terület. 

2.13.2.2 Mély fekvésű és belvízveszélyes területek 

Melyfekvésű es belvízveszélyes terület a kerületben nem tálalható. 

2.13.3  Egyéb korlátozások 

A tervezési területen alsó küszöbértékű veszélyes üzem üzemel, amelyet belső, középső és külső 
veszélyességi zóna övez. A szomszéd tömbben pedig felső küszöbértékű veszélyes üzem található, 
amelynek zónái érintik a tervezési területet. 

Katasztrófavédelmi szempontból is említeni kell a tömb talaj és talajvíz-szennyezettségét, ami 
környezetvédelmi fejezetben részletesen ismertetésre került. Potenciális veszélyforrás környezet-
egészségügyi, vízvédelmi, ökológiai és humán-egészségügyi szempontból is. 

2.14 ÁSVÁNYI NYERSANYAG LELŐHELY 

A Magyar Bányászati és Földtani Hivatal nyilvántartása alapján a tervezési területen sem 
bányatelek, sem nyilvántartott ásványvagyon nincs. 

A Magyar Királyság (1819–1869) - Második katonai felmérés térképén jól látszik, hogy a vizsgált 
tömb mellett közvetlenül (keletre) homokbánya tavak voltak. 

2.15 VÁROSI KLÍMA 

A városi klímát befolyásoló tényezők: 

• települési adottságok (fekvés, domborzat, éghajlati és vízrajzi adottságok); 
• burkolt felületek aránya; 
• kondicionáló hatású zöldfelületek, erdőterületek aránya; 
• vízfelületek megléte; 
• a környezethasználat jellege és a környezethasználatra vonatkozó helyi szabályok a 

területen és a területtel szomszédos, tágabb környezetben. 

Az elmúlt években Budapesten is egyre inkább érezteti hatását a globális klímaváltozás, egyre 
gyakoribbak a szélsőséges időjárási jelenségek (heves esőzések, erős szélvihar, jégeső), melyek 

https://map.mbfsz.gov.hu/
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3 HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ 

3.1 A VIZSGÁLT TÉNYEZŐK ELEMZÉSE, SWOT ANALÍZIS 

Az egyes vizsgálati fejezetek kiértékelését az ún. SWOT elemzés segítségével végeztük, amelyben 
igyekeztünk azokat az erősségeket (Strengths), gyengeségeket (Weaknesses), lehetőségeket 
(Opportunities) és veszélyeket (Threats) ismertetni, amelyek kapcsolatban állnak a tervezéssel és 
köthetőek a TSZT megalkotásának folyamatához. 

ERŐSSÉGEK  

Elhelyezkedés, kapcsolatok 

• A tervezési terület a területen jellemző gazdasági funkciókhoz illeszkedően, 
kedvező városon belüli pozícióval rendelkezik, melyet megfelelő infrastruktúra-

hálózat is kiegészít. 
Területrendezési és településrendezési tervekkel való összhang 

• Jelen KÉSZ a hatályos Integrált településfejlesztési stratégia és Településfejlesztési 
koncepció tartalmával összhangban készül. 

• A hatályos Budapesti TSZT és a jelen eljáráshoz kötődő, de azt megelőző eseti 
módosítása is a területrendezési tervekkel összhangban készült, így a KÉSZ készítésekor 
a mindenkori TSZT tartalma az irányadó. 

Társadalmi és gazdasági viszonyok 

• A közelmúlt eredményeit vizsgálva a kerületrész népessége stabilizálódni látszik. 
• A tervezési terület gazdasági szerepe jelentős, köszönhetően a jelenlévő és működő 

vállalkozásoknak. 

Táji- és természeti adottságok, zöldfelületi rendszer 
• A Gyógyszergyár zöldfelületként kialakítható területének aránya kedvező. 
• A Kén utca menti fasor megőrzendő. 

Területfelhasználás, telekviszonyok és az épített környezet 
• A tervezési terület TSZT-ben meghatározott területfelhasználása a terület 

fejlesztésének szempontjából megfelelő. 
• A beépített területek épületállománya a legtöbb esetben jobb állagú, mint a 

hasonló területeken, városszerte tapasztalható átlag. 
• A beépítettség szempontjából a tervezési terület jellemzően tartalékokkal bír. 

Közlekedés 

• A tervezési terület megfelelő úthálózati kapcsolatokkal csatlakozik Budapest 
úthálózati rendszerébe. 

• A tervezési terület tömegközlekedési járatokkal is jól megközelíthető. 

GYENGESÉGEK  

Elhelyezkedés, kapcsolatok 

• A tervezési terület a kerület belső magjától és jelentősebb alközpontjaitól távolabb 
esik. 

• A vasútvonalak által körbevett területen, az érintett irányokból érződik a vasút 
elszigetelő hatása. 

Táji- és természeti adottságok, zöldfelületi rendszer 
• A terület zöldfelületeinek nagy része nem megfelelően fenntartott, gyakoriak az 

elvadult fás-cserjés társulások. 
• A legtöbb utcában nincs fasor. 
• Nincsenek zöldterületek. 
• A közhasználatú zöldfelületek alacsony számúak, elaprózottak és rossz minőségűek. 

Közlekedés 

• A tervezési területet nem érinti kiépített kerékpárút. 

• Az Illatos út kapacitáshiánya miatt gyakoriak a torlódások.  
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4 HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 

4.1 A HELYZETELEMZÉS EREDMÉNYEINEK ÉRTÉKELÉSE, ÖSSZEFOGLALÁSA 

A tervezési terület a IX. kerület Ferencváros városrészének dél-nyugati részén, a Kén utca, Gubacsi 

út, Illatos út és a Külső Mester utca közti területen fekszik. Térségi kapcsolatai a területen jellemző 
gazdasági területfelhasználáshoz kiválóak, köszönhetően az M5 autópálya kivezetőjének, az Illatos 

útnak, Soroksári útnak és a vasútvonalnak. 

A tervezési terület szinte egésze gazdasági terület, melyet közlekedési területek határolnak.  

A tervezési terület munkahelyi területként funkcionál, állandó lakos valószínűleg nem található a 
területen. Gazdasági szerepe jelentős. A gazdasági szempontok alapján a frekventált pozíció 
vonzó körülményeket jelent/jelenthet a vállalkozásoknak. 

Kiemelkedő természeti adottságokkal nem rendelkezik a terület. Egyetlen értékesebb zöldfelületi 
eleme, a Kén utca mentén lévő fasor. A Gyógyszergyár telke megfelelő zöldfelületi aránnyal 
rendelkezik, azonban a növényállománya inkább rossz minőségű.  

A tervezési terület beépített részein nem tapasztalható túlépítettség, a terület tartalékokkal 
rendelkezik. A telephelyek épületeinek állaga átlagosnak mondható, azonban a Külső Mester 
utca közelében gyakoriak a rossz állagú, használaton kívüli épületek.  

Közlekedési szempontból a tervezési terület kedvező helyzetben van az Illatos út, Gubacsi út és a 
Külső Mester utca által körbe véve, valamint a Soroksári út, a HÉV és a vasútvonal közelsége miatt. 
A belváros irányába elsősorban a Soroksári út és a Gubacsi út biztosít összeköttetést. A terület 
tömegközlekedés szempontjából is jól ellátott, hiányossága viszont, hogy jelenleg nincs a 
környezetében kiépített kerékpárút.  

A terület közműhálózata kiépítettnek számít.  

A környezetvédelmi és katasztrófavédelmi szempontok közül kiemelendő, hogy a tervezési terület 
egésze potenciálisan talajszennyezett terület. 

4.1.1 Magasabb szintű terveknek való megfelelés 

A KÉSZ készítése során a fent felsorolt adottságok figyelembevételén túl, a hatályos 
jogszabályoknak, magasabb szintű terveknek való megfelelés is kötelező. Ennek tükrében a KÉSZ 
a Fővárosi Településszerkezeti tervnek és a Főváros rendezési szabályzatának (FRSZ) is meg kell 

feleljen, az azokban meghatározott előírások és területfelhasználási kategóriák nyújtotta 
kereteken belül van lehetőség a Kerületi Építési Szabályzat és melléklete a Szabályozási Terv 
megalkotására. 

Budapest Településszerkezeti tervét Budapest Főváros Közgyűlése az 50/2015.(I.28.) határozatával 
fogadta el. Mivel a mindenkori TSZT-állapotnak meg kellett felelnie az országos és térségi 
területrendezési terveknek (OTrT, BATrT) és illeszkedni kell a hatályos területfejlesztési 
dokumentumokhoz, így területfelhasználási szempontból a budapesti TSZT tekinthető viszonyítási 
állapotnak. 
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5 A KERÜLETI SZABÁLYOZÁS JOGSZABÁLYI KÖRNYEZETE 

5.1 A TERVEZETT SZABÁLYOZÁS JOGSZABÁLYI KERETEI 

Jelen Kerületi Építési Szabályzat készítése az alábbi, a településtervezés kereteit meghatározó 
országos jogszabályokkal összhangban készül:  

• az épített környezet alakításról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (Étv.),  
• a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény (Tktv.),  

• az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997.(XII.20.) 

Kormányrendelet (OTÉK), valamint  
• a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközök, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012.(XI.8.) Kormányrendelet (Trk.). 

A Trk. előírásai alapján kerületi építési szabályzat csak a fővárosi településrendezési tervekkel 
összhangban készülhet. A jelenleg hatályos fővárosi településrendezési eszközök a következők: 

• a többször módosított 50/2015. (I. 28.) sz. Főv. Kgy. határozattal elfogadott Budapest 

Főváros Településszerkezeti terve (TSZT 2021), és az ezzel összhangban készült 
• Főváros rendezési szabályzata (FRSZ 2021) – többször módosított 5/2015.(II.16.) sz. Főv. Kgy. 

rendelet 

Jelenleg zajlik a hatályos TSZT és FRSZ eseti módosítása a Új Duna-hídhoz kapcsolódó közlekedési 
infrastruktúra fejlesztés által érintett területekre vonatkozólag, mely egyben jelen tervezési feladat 
alapját is képezi. Az eseti TSZT-FRSZ módosítás a jelen KÉSZ készítése tekintetében a tervezési 
területet határoló fővárosi jelentőségű főútvonalak területét (Illatos út – Gubacsi út), valamint a 
tervezési területet átszelő tervezett közúti nyomvonal által érintett területeket érinti. 

A TSZT a település szerkezetét, a területfelhasználást és a műszaki infrastruktúra-hálózatok 
elrendezését meghatározó terv, amely a főváros teljes közigazgatási területére kiterjedő 
elhatározásokat szövegesen a TSZT leíró részében rögzíti, valamint a szerkezeti tervlapokon 
grafikusan is ábrázolja azokat.  

A Főváros rendezési szabályzata (FRSZ) a fővárosban a településrendezés és az építés 
összehangolt rendjének biztosítása érdekében az országos településrendezési és építési 
követelményeknek, valamint a főváros településszerkezeti tervének megfelelően a 
területfelhasználási egységek beépítési sűrűségét, meghatározott területek beépítési 
magasságát, a fővárosi infrastruktúra területbiztosítását megállapító fővárosi önkormányzati 
rendelet, amely telekalakítási és építésjogi szabályozási elemeket nem tartalmaz. 

5.2 A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLATOK, MÓDOSÍTÁSOK ÖSSZEFOGLALÁSA 

5.2.1 Az Új Duna-híd 

Az új Duna-híd és a kapcsolódó közlekedési infrastruktúrafejlesztés előkészítésének 
nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű beruházássá nyilvánításáról Magyarország 
Kormánya a 345/2012. (XII. 6.) Kormányrendelet 1. mellékletének 3.4.1. pontjában döntött. A 
fejlesztés I. szakasza összesen három fővárosi kerületet, a IX., XI. és XXI. kerületet érinti. A fejlesztés 
megvalósításához az alábbi ábrán látható lehatárolással érintett terület esetén szükségessé vált a 
Fővárosi TSZT és FRSZ eseti módosítása, valamint az érintett kerületek hatályos településrendezési 
terveinek módosítása is. 
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Gubacsi úti csomópont 

 
Timót utca 

5.2.2 A tervezett módosítás egyéb elemei 

A tervezési területet a hatályos, még a korábbi, 2005. évi Fővárosi Településszerkezeti terven, a 
Fővárosi keretszabályozási terven (FSZKT) és a Budapesti városrendezési és építési szabályzaton 
(BVKSZ) alapuló Kerületi építési szabályzathoz képest egy jelentős változás érinti, mivel a TSZT 
előirányzott további három gyűrűs közlekedési szerkezeti elemből az egyik a területet szinte átlósan 
keresztezi: a Dunán átvezet új főút a Ferencvárosi pályaudvaron keresztül az Ecseri útba kötne be.  

A Galvani út folytatásában tervezett új Duna-híd és kapcsolódó közlekedési infrastruktúra I. üteme 
ezt nem érinti, de mivel a fővárosi településrendezési tervek tartalmazzák, kötelező ennek 
helyigényét a kerületi tervekben is biztosítani. Előzetesen egyeztettünk a Főpolgármesteri Hivatal 

Településtervezési Főosztályával, hogy nem lehetne-a területen szabályozási eszközökkel csak a 

(Tervezési terület dél-
nyugati sarka) 
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6 SZAKÁGI JAVASLATOK 

6.1 KÖZLEKEDÉSI JAVASLATOK 

6.1.1 Közúti közlekedés 

A területet a fővárosi főúthálózat-fejlesztés alábbi elemei érintik: 

- A Galvani út – Illatos út irányú, két Duna – hidat is magában foglaló másodrendű főút 2x2 
forgalmi sávos, a tengelyben közösségi közlekedési sávval kialakítva. A Soroksári út felett 
áthaladva, az Illatos út – Gubacsi út csomópontrendszerhez kapcsolódva éri el a 
terepszintet. A hídfő csomópontban a Duna-híd – Illatos úti főiránynak alárendelve 
alakulnak ki a többi kapcsolatok, jelzőlámpás szabályozással. 
A fővárosi TSZT a főút továbbvezetését az Illatos úttól a Ferencvárosi rendező pályaudvar 
felett átvezetve, az Ecseri út irányában jelölte ki. Ennek távlati megvalósításakor a hídfő 
csomópontrendszer a TSZT szerinti főirány figyelembevételével módosul. 

- A Dunahíd – Ecseri út irányú főút közterülete 30 m széles, 2x2 sávos útpálya átvezetését 
biztosítja. Az útvonal Ferencvárosi rendező pályaudvart keresztező szakaszának magassági 
vonalvezetése függ a vasúti terület rendezésétől, jelenleg bizonytalan. 
Az Illatos útnak a terület menti szakasza 2x2 sávra bővül. 
A Gubacsi út és Külső Mester utca keresztmetszete nem változik. 

6.1.2 Közösségi közlekedés 

A terület környezetét a kötöttpályás hálózatok alábbi elemei érinti: 

- A MÁV Kelebiai (150 számú) vonala a távlati tervek szerint Pestszenterzsébet megállótól 
északra módosul, a Határ út mentén, alagútban vezetve a Ferencvárosi 
rendezőpályaudvar mellett éri el a Keleti pályaudvar – Kelenföldi pályaudvar vasútvonalat 

- A H6 hév a távlati tervek szerint a Soroksári úti iránytól alagútban vezetve halad 
Pestszenterzsébet központ felé a Baross utca irányában. A fejlesztés tervezése folyamatban 
van. A vonal a terv szerint a H7 vonallal közös alagútban a Kálvin térig vezet, távlatban az 
Észak-déli regionális gyorsvasút része lesz. 

- A Új Duna-híd – Illatos úti híd irányban tervezett villamos pálya a Gubacsi úti 
villamosvonalhoz csatlakozik, annak déli irányában vezet a Határ út felé. A Határ úti 
villamos átvezetését biztosítja Budára. A vonal áramellátásához az Illatos út – Gubacsi út 
csomópontnál áramátalakító elhelyezése szükséges. 

6.1.3 Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

Az új Duna – hídon irányhelyes kerékpársávokat alakítanak ki, ezek az Illatos út és Timót utca 
vonalán kapcsolódnak a Soroksári út mentén kijelölt kerékpáros útvonallal. 

6.1.4 Parkolás 

Az Illatos 2x2 sávra bővítésekor az út menti közterületi parkolás megszűnik. A területen új beépítés 
esetén az OTÉK szerinti parkolási igények telken belül biztosítandók. 
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6.2 KÖZMŰ- ÉS ELEKTRONIKUS HÍRKÖZLÉS FEJLESZTÉSI JAVASLATOK 

A Kén utca – Gubacsi út – Illatos út – Külső Mester utca által határolt üzemi, gazdasági hasznosítású 
tervezési terület, a kerület régen beépített részén található, így közműellátása is régen kiépítésre 
került, s a teljes közműellátás biztosított.  

A terület jelenleg is teljes közműellátással rendelkezik, így a szükségessé váló Kerületi Építési 
Szabályzat elkészítése a közmű igényekben nagyságrendű változást nem okoz. A telephely 
bővítése kapcsán a meglévő közhálózati kapcsolatok felülvizsgálata szükséges, hogy alkalmas-e 

a többlet igények kiszolgálására. Amennyiben a továbbtervezés során meghatározott igények 
kielégítését a meglevő bekötések akár kapacitásban, akár műszaki állapotában nem tudják 
biztosítani, azok átépítése szükséges. A jelenlegi közhálózati csatlakozások és mérőhelyek 
fenntartása azonban célszerű és javasolt. Az új igények ismeretének birtokában a közmű 
szolgáltatókat kell megkeresni és az arra kötött megállapodások teljesítését követően az új igények 
kielégítése a közhálózat várható fejlesztési igénye nélkül is megoldható lesz. A teljes közműellátás 
a határoló utcákban kiépített közművekről biztosítható. 

A teljes közműellátást szolgáló hálózatok mellett, a területet határoló utcákban jelentős közmű 
gerinc- és elosztóhálózatok haladnak, amelyeket figyelembe kell venni. A vizsgált terület 
természeti adottsága, hogy kiemelt vízminőség-védelmi terület övezetén fekszik, amely ugyan 
hasznosítási, beépítési korlátozást nem okoz, csak a felszín alatti vizek fokozottabb védelme 
érdekében a közművesítésre és a környezetvédelemre szigorúbb előírások vonatkoznak. 
Közművesítés vonatkozásában a teljes közműellátás megoldása szükséges és a talajba történő 
szikkasztásra nincs lehetőség. 

A kerület vízelvezető rendszerének befogadó képessége korlátozott, különösen a szélsőséges 
csapadék események elvezetésére. Ezért minden beruházásnál, telekalakításnál a többlet 
csapadékvizek elvezethetőségét vizsgálni kell. A vízelvezető rendszer, a befogadó felszíni vizek 
túlterhelésének megakadályozása érdekében a csapadékvizek helyi visszatartását valamennyi 
építési tevékenységnél meg kell oldani. A vízvisszatartást helyi, telken belüli záportározó 
létesítésével lehet biztosítani, abba tárolva a vizet és abból csak olyan vízhozammal a befogadó 
csapadékvíz elvezető hálózatba vezetni, amelyet a szállítás útján a vízelvezető rendszer 
kiöntésmentesen fogadni tud.  

A tervezési területet érintő úthálózat fejlesztés közműfejlesztési feladatokat von maga után. 
Egyrészt az út üzemviteléhez szükséges közművesítési igényeket kell kielégíteni. Ennek keretében 
az úthálózat területéről a csapadékvíz elvezetését, valamint a közvilágítás és a forgalomirányítás 
táphálózatának a kiépítését kell megoldani. Másrészt az úthálózat nyomvonala meglevő 
közműveket keresztez, s az útépítés megvalósításához egyes közmű-keresztezések átépítése válhat 
szükségessé, továbbá az útépítésre kijelölt területen helyet és lehetőséget kell biztosítani egyes 
közműszolgáltatók távlati fejlesztési tervének megvalósításához. 

A tervezett úthálózat fejlesztést előkészítő tervekben, tanulmányokban is részletezték a 
közműfejlesztési feladatokat. A tervezett úthálózat megvalósításához elsődleges feladat az 
úthálózat számára kijelölt terület biztosítása, amelyhez a terület előkészítése keretében a területen 
áthaladó közművek védelmének, vagy szükség esetén a kiváltásának a megoldása. 

A terület természeti adottságai és a területet érintő közmű hálózatok, létesítmények a terület 
hasznosítását nem akadályozzák, csak a tervezés során jelenlétüket és a vonatkozó előírásokat 
figyelembe kell venni. 
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6.2.1 Ivóvízhálózat 

A tervezett úthálózat fejlesztés megvalósítását követően, az új út ivóvíz ellátást nem igényel, így az 
ivóvíz hálózat fejlesztés a beruházás számára nem tervezett, de nyomvonala meglevő vízhálózati 
nyomvonalakat érint, amelynek védelmét, szükség esetén a kiváltását az útépítés kapcsolt 
beruházásaként meg kell oldani. A várható érintettségekről a beruházást előkészítő tervek 
készültek, amelyben rögzítették a szükséges átépítési és kiváltási igényeket. 

Új útépítés, vagy burkolat felújítás esetén a Fővárosi Vízművek Zrt. általános előírása, hogy a régi, 
elavult öntöttvas és azbesztcement vízcsöveket ki kell cserélni a beruházás során, így számításba 
kerültek ezen kiváltások is. 

A tervezett úthálózat építéssel érintett területet az előkészítő tervek alapján az alábbi közmű 
kiváltási feladatok érintik:  

- az Illatos út átépítése során az NÁ 800 öv ipari vízvezeték 650 m hosszon, egy NÁ 150 öv ivóvíz 
vezeték 320 m hosszon, valamint egy NÁ 150 öv ivóvíz vezeték 375 m hosszon kiváltásra kerül. 

- az Illatos út – Gubacsi út csomópontjában NÁ 600 öv, NÁ 300 öv és NÁ 100 öv ipari és ivóvíz 
vezetékszakaszok kiváltásra kerülnek. 

- a Gubacsi út átépítése egy NÁ 100 öv ivóvízvezeték szakasz kiváltásával jár 400 m hosszon. 

A beruházás során megszüntetendő, lebontandó épületek vízbekötései a felépítmények 
bontásával egyidejűleg felszámolásra kerülnek. 

6.2.2 Vízelvezető hálózat 

A tervezett úthálózat fejlesztés során új szennyvízelvezetési igény nem merül fel, így 
szennyvízelvezető hálózat fejlesztése a beruházás érdekében nem tervezett, de a tervezett út 
víztelenítése a csapadékvíz elvezetésének megoldását igényli, továbbá az útépítés nyomvonala 
meglevő vízelvezetési hálózati nyomvonalakat érint, amelynek védelmét, szükség esetén a 
kiváltását az útépítés kapcsolt beruházásaként meg kell oldani. A várható érintettségekről és a 
szükséges vízelvezetési fejlesztési igényekről beruházást előkészítő tervek készültek, amelyben 
rögzítették a szükséges átépítési és kiváltási, valamint fejlesztési igényeket. 

Az előkészítő terveknek megfelelően az útpálya víztelenítésére új csapadékcsatorna hálózat kerül 
kiépítésre, mely csatlakozhat a meglevő hálózathoz, részben a meglévő víznyelők 
igénybevételével, részben a tervezett új víznyelőket kerülnek elhelyezésre. 

A Ráckevei (Soroksári)-Dunába torkolló Illatos úti árok DN 1400/vb szelvénye kiváltásra kerül oly 
módon, hogy a Soroksári út mentén dél felé meg lesz hosszabbítva az Illatos-árok zárt szelvénye és 
átvezetésre kerül a tervezett híd alatt, majd onnan egy új nyomvonalon kerül levezetésre a 
Soroksári-Dunáig.  

Az új híd és útszakaszok útpályájának víztelenítésére egyrészről új csapadékelvezető csatorna épül, 
másrészről az Illatos út mentén a meglévő hálózat bővítésre kerül, mely legfőképp az Illatos úti árok 
Ø 80 b csatorna felbővítését jelenti. 

A tervezett és meglévő utak víztelenítése az új víznyelők építésével és a meglévő víznyelők 
felhasználásával kerül majd sor.  

Az új csatornaszakaszok mellett az Illatos út mentén a meglévő csapadék hálózat bővítése 
szükséges, ami a Ø 80 b csatorna DN 1200 vb szelvényre történő bővítését jelenti egészen a 
Soroksári út csatlakozásáig. 
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6.2.3 Villamosenergia ellátó hálózat 

A tervezett úthálózat fejlesztési javaslatának megvalósítása villamosenergia ellátás fejlesztést 
igényel, részben az útpálya közvilágítási táphálózatához, részben az irányítástechnikához. A 
várható igények kielégítésére új kisfeszültségű hálózat kiépítése szükséges, amely az úthálózat 
telkén belül kábelbe fektetéssel kerül kivitelezésre. Közvilágításra energiatakarékos lámpatestek 
elhelyezése tervezett. 

A többi közműhöz hasonlóan a tervezett útépítés és a környezetének a rendezése meglevő 
villamosenergia hálózatokat is érint, amelyeknek elbontását, átépítését az útépítés kapcsolt 
beruházásaként kell megoldani. Ezeket a feladatokat az előkészítő tervekben részletezték. 

Az Illatos úton és a Gubacsi úton kiváltásra kerül a meglévő középfeszültségű 10 kV-os hálózat. Az 
Illatos útról a tervezett hídhoz vezető útpálya miatt a déli oldalon elbontásra kerül egy épített házas 
transzformátorállomás. Az elbontásra javasolt transzformátor állomás helyett a kialakítandó zöld 
területen egy-egy kompakt betonházas transzformátorállomás, elhelyezése tervezett, amelyek a 
kiválásra kerülő kábelívekre kerülnek majd felfűzésre.  

Kisfeszültségű hálózati érintettség jellemzően az Illatos út-Gubacsi út kereszteződésében van. A 
tervezett kábelek új nyomvonalon kerülnek lefektetésre. A tervezési területen lévő holt, üzemen 
kívüli kábelek kitermelésre kerülnek. 

6.2.4 Földgázellátó hálózat 

A tervezett úthálózat fejlesztési javaslatának megvalósítását követően földgázellátó hálózat 
kiépítését nem igényli, így a földgázellátó hálózat fejlesztése a beruházás számára nem tervezett. 

A tervezett úthálózat fejlesztés kapcsán az Illatos úttól délre eső területen - a tervezett híd, a 
lehajtók és a tervezett utak miatt – az épületek elbontásra kerülnek, ezért az itt lévő 
elosztóvezetékek is felszámolásra kerülnek. 

6.2.5 Távhő hálózat 

A tervezett úthálózat fejlesztési javaslatának megvalósítását követően távhő hálózat kiépítését 
nem igényli, így a távhő hálózat fejlesztése a beruházás számára nem tervezett. 

A FŐTÁV Zrt fejlesztési tervében azonban szerepel az Illatos út nyomvonalon 2xDN 800 méretű 
távhővezeték fektetési szándéka, amely elhelyezési lehetőségére az előkészítő tervekben 
rögzítették a helybiztosítás szükségét. 

6.2.6 Elektronikus hírközlési hálózat 

A tervezett úthálózat fejlesztési javaslatának megvalósítását követően új elektronikus hírközlés 
hálózat fejlesztés a beruházás számára nem tervezett, de a tervezett úthálózat fejlesztéssel érintett 
területen és a HÉV pályához kapcsolódó hídépítés területén is meglevő hálózatokat érint. 

A közművekhez hasonlóan a tervezett útépítés és a környezetének a rendezése kapcsán érintett 
hálózatok elbontását, átépítését az útépítés kapcsolt beruházásaként kell megoldani. Ezeket a 
feladatokat az előkészítő tervekben részletezték. 

Az előkészítő tanulmányokban részletezetten a következő meglevő elektronikus hírközlési 
hálózatokat érinti a tervezett út-beruházás: 
- Magyar Telekom Nyrt. hírközlési hálózatot,  
- az Antenna Hungária Zrt, illetve Invitech Kft. hálózatát, amelyek csőrbérlet formájában váltak 
érintetté. 

































https://net.jogtar.hu/rendelet?council=fovaros&docid=A1500005.FOV#lbj31id83f5
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Részletes indoklás 

A R. 1. Ä-hoz 

A rendelet hat§lya al§ tartoz· ter¿letet hat§rozza meg. 

A R. 2.Ä-hoz 

Az elŖ²r§sok alkalmaz§s§r·l rendelkezik, m§s vonatkoz· jogszab§lyokkal ºsszef¿gg®sben. 

A R. 3 ï 4. Ä-hoz 

A R. fogalomhaszn§lat§t ®rtelmezi ®s az 1. mell®klet szerint Szab§lyoz§si terv kºtelezŖ szab§lyoz§si 
elemeit rºgz²ti. 

A R. 4.Ä-hoz 

Ter¿letspecifikus elŖ²r§sokat fogalmaz meg a telekalak²t§sra vonatkoz·an. 

A R. 5.Ä-hoz 

A mag§nutakra kialak²t§s§ra vonatkoz· elŖ²r§sokat rºgz²ti az FRSZ elŖ²r§saival ºsszhangban. 

A R. 7. ï 12. Ä-hoz 

Az ingatlanok g®pj§rmŤvel val· megkºzel²t®s®re ®s a j§rmŤvek t§rol§s§ra vonatkoz· elŖ²r§sokat rºgz²ti. 
A szem®lyg®pj§rmŤvek t§rol§s§ra, elhelyez®s®re vonatkoz·lag az OT£K elŖ²r§saihoz k®pest 50 %-os 

kedvezm®nyt biztos²t a ter¿let jelenleg is kiv§l· ®s a t§vlatban m®g a jelenlegit is meghalad· kºzºss®gi 
kºzleked®si adotts§gaira tekintettel. 

A R. 13. - 17. Ä-hoz 

A be®p²t®sre sz§nt ®s be®p²t®sre nem sz§nt ter¿letek felhaszn§l§s§nak ®s be®p²t®s®nek §ltal§nos 
szab§lyait rºgz²ti, mint a kºzmŤell§t§si felt®telek, a kºrnyezet v®delm®re vonatkoz· saj§tos elŖ²r§sok, 
a zºldfel¿letek kialak²t§s§nak ®s v®delm®nek szab§lyai. 
 

A R. 18 - 19. Ä-hoz 

Az egyes ®p²t®si ºvezetekre vonatkoz· elŖ²r§sokat rºgz²ti. A ter¿leten Gksz-2 jelŤ kereskedelmi-
szolg§lat· gazdas§gi ter¿let tal§lhat· a fŖv§rosi telep¿l®srendez®si eszkºzºk §ltal kijelºlve.  

A R. 20. ï 22. Ä-hoz 

A ter¿leten kiz§r·lag orsz§gos ®s fŖv§rosi jelentŖs®gŤ kºzleked®si ter¿letek tal§lhat·k, ezek ºvezeti 
elŖ²r§sait rºgz²ti. Itt kell megjegyezni, hogy a tºmbºt keresztezi a fŖv§rosi telep¿l®srendez®si 
eszkºzºkben kijelºlt ¼j II. rendŤ fŖ¼t nyomvonala, amely k¿lºnszinten keresztezi a Ferencv§rosi 
P§lyaudvar ter¿let®t. 

A R. 23. Ä-hoz 

A hat§lyba l®p®srŖl int®zkedik ®s a jelenleg hat§lyos rendelet hat§lyon k²v¿l helyez®s®rŖl. 
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