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 26/2006. (IV. 04.) Budapest XVIII. kerület Pestszentlőrinc-Pestszentimre 
Önkormányzati rendelet 

a Budapest XVIII. kerület Üllői út – Teleki u.- Aranyeső u. – Madách Imre 
u. által (volt régi piac) határolt terület szabályozási tervéről és a 

Pestszentlőrinc – Pestszentimre Városrendezési és Építési Szabályzatáról 
szóló többször módosított 26/2001. (VII. 03.) Budapest XVIII. kerület 

Pestszentlőrinc – Pestszentimre Önkormányzati rendelet módosításáról 

Budapest XVIII. kerület Pestszentlőrinc–Pestszentimre Önkormányzat Képviselő-testülete az 
épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (3) 
bekezdés c) pontja, valamint a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény 16. § 
(1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján a Budapest XVIII. kerület Üllői út - Teleki u.- 
Aranyeső u. – Madách Imre u. által (volt régi piac) határolt terület szabályozási tervéről, 
valamint a Pestszentlőrinc–Pestszentimre Városrendezési és Építési Szabályzatáról szóló, 
többször módosított 26/2001. (VII. 03.) Budapest XVIII. kerület Pestszentlőrinc-
Pestszentimre Önkormányzati rendelet (továbbiakban: P.P.V.Sz.) módosításáról a következő  
rendeletet alkotja:  

I. fejezet 

Általános előírások 

A rendelet területi hatálya 

1. § (1) Jelen rendelet területi hatálya a szabályozási terv tekintetében a Budapest XVIII. 
kerület Üllői út - Teleki u.- Aranyeső u. – Madách Imre u. által határolt területre 
(továbbiakban: terület) terjed ki.  

(2) Jelen rendelet csak a szabályozási tervlappal együtt érvényes, azzal együtt 
alkalmazandó. 

Az előírások alkalmazása 

2. § (1) Az 1. § (1) bekezdésében meghatározott területen területet felhasználni, telket 
alakítani, építményt, építményrészt, épületegyüttest elhelyezni, átalakítani, bővíteni, 
lebontani, a rendeltetést megváltoztatni és mindezekre hatósági engedélyt adni csak a 
szabályozási tervlapon és rendeletben foglaltaknak megfelelően szabad. 

A szabályozási tervlapon és a rendeletben nem szabályozott kérdésekben az OTÉK, a 
BVKSZ és az általános érvényű egyéb jogszabályok és szabványok vonatkozó előírásait kell 
betartani. 

(2) A szabályozási tervben rögzített kötelező érvényű szabályozási elemek: 



A L A P R E N D E L E T  és a P.P.V.Sz-t  MÓDOSÍTÓ  RENDELET 
HATÁLYON KÍVÜL HELYEZTE: 60/2006. (IX. 12.) rendelet 2006. 

szeptember 12-től 
 

 2 

- övezeti mutatók: a BVKSZ keretövezeti határértékeinek figyelembevételével 
meghatározott paraméterek (beépítési mód, max. beépíthetőség, szintterületmutató, 
max. építménymagasság, legkisebb kialakítható telekterület, minimálisan előírt 
zöldfelület) 

- építési övezet határa: az eltérő építési övezetek területi lehatárolása 
- szabályozási vonal: az építési terület közterületi határa 
- építési hely: az a kijelölt terület, melyen belül az épület elhelyezhető 
- korlátozott építési hely: térszint kivételével beépíthető terület 
- építési vonal: az elhelyezhető épület közterület felöli homlokzatának vonala 
- tervezési terület határa: a terv hatályának térképi lehatárolása 
- bontandó épület: nem bővíthető épület 
- megtartandó értékes fák: nem kivágható, ill. csak engedéllyel kivágható fák 
- javasolt fasor 

(3) A szabályozási tervben alkalmazott irányadó elemek: 
- meglévő, megtartásra javasolt épület: az épület az építési övezeti előírások 

betartásával átépíthető 
- megszüntethető telekhatár: igény esetén megszüntethető telekhatár 
- irányadó telekhatár:  

Telekalakítás 

3. § (1) A területen telket kialakítani az építési övezetben meghatározott paraméterek 
figyelembevételével lehet a telekalakítás általános szabályainak megfelelően. 

(2) Az építési övezetre előírt minimális telekméret betartásával a terület telkei 
egyesíthetők és újraoszthatóak. 

A terület felhasználása 

4. § A terület a Fővárosi Szabályozási Keretterv szerint az alábbi célzott területfelhasználási 
módú területekbe tartozik: 

a) VK Városközpont terület, 
b) L2/A Kisvárosias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterület, mely tömbön belül 

tartalmazza a korábbiakban L4 Intenzív kertvárosias lakóterületet is. 

II.  fejezet  

A P.P.V.Sz –t módosító rendelkezések 

5. § (1) A PPVSz. 49. § (7) bekezdéshez tartozó övezeti megnevezés és cím az alábbira 
módosul:  

“VK-XVIII/VKP közvetlenül az Üllői út mentén elhelyezkedő városközponti terület” 

(2) A PPVSz. 49. § (7) bekezdése helyébe az alábbi bekezdés lép: 
(7) a) A területen környezeti terhelést nem okozó kereskedelmi, szolgáltatói, irodai és 

ellátó tevékenység folytatható.  
b) Az övezet területén az alábbi paraméterek betartása kötelező: 
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Építési övezet 

Kialakítható 
legkisebb telek 

Beépítési 
mód 

Terepszint 
alatti  

beépítés 

Legnagyobb 
beépítettség 

Legkisebb 
építmény-
magasság 

Legnagyobb 
építmény-
magasság 

Legkisebb 
zöldfelület 

Legnagyobb 
szintterületi 

mutató 

VK-XVIII/VKP 2000 mP

2
P 

Z 100%P

 
 75% Kialakult  

ill. 9,0 m 
11 m 10% 2,5mP

2
P/mP

2
P 

 

 
6. § (1) A PPVSz. 49. § (8) bekezdéshez tartozó övezeti megnevezés és cím az alábbira 

módosul:  

 “ VK-XVIII/Ü4  Üllői út menti területek mögött elhelyezkedő, jelentős zöldfelületű 
intézményeket tartalmazó városközponti területek” 

(2) A PPVSz. 49. § (8) bekezdése helyébe az alábbi bekezdés lép: 
(8) a ) A területen kulturális, oktatási, irodai, lakó és ellátó tevékenység folytatható. 

b) Az övezet területén az alábbi paraméterek betartása kötelező: 
 

 

Építési övezet 

Kialakítható 
legkisebb telek 

Beépítési 
mód 

Terepszint 
alatti  

beépítés 

Legnagyobb 
beépítettség 

Legkisebb 
építmény-
magasság 

Legnagyobb 
építmény-
magasság 

Legkisebb 
zöldfelület 

Legnagyobb 
szintterületi 

mutató 

VK-XVIII/Ü-4 1000 mP

2
P 

SZ 50%P

 
 35% 5,5 m 9 m 40% 1,5mP

2
P/mP

2
P 

 

 
7. § A PPVSz 49. § (9)-(13) bekezdései hatályukat vesztik, ezzel egyidejűleg a (9)-(10) 

bekezdés helyébe az alábbi övezeti megnevezés és cím, valamint a következő bekezdések 
kerülnek: 
 “VK-XVIII/T Üllői út menti területek mögött elhelyezkedő, zömében családiházas 
beépítésű városközponti területek” 

(9) Az érintett területen a meglévő tömbstruktúra megőrzendő, de a telkek összevonása 
engedélyezhető. 

(10) A területen lakódominancia mellett környezeti terhelést nem okozó kereskedelemi, 
szolgáltatói, irodai és ellátó tevékenység folytatható. 

(11) Az övezet területén az alábbi paraméterek betartása kötelező: 
 

 

Építési övezet 

Kialakítható 
legkisebb telek 

Beépítési 
mód 

Terepszint 
alatti  

beépítés 

Legnagyobb 
beépítettség 

Legkisebb 
építmény-
magasság 

Legnagyobb 
építmény-
magasság 

Legkisebb 
zöldfelület 

Legnagyobb 
szintterületi 

mutató 

VK-XVIII/T 1000 mP

2
P 

Z 50%P

 
 35% 5,5 m 7,5 m 40% 1,5mP

2
P/mP

2
P 

 

      
8. § A PPVSZ 36. § (12) bekezdése helyébe az alábbi bekezdés lép: 

a) A területen környezeti terhelést nem okozó kereskedelemi, szolgáltatói, irodai és ellátó 
tevékenység folytatható, lakásfunkció korlátozottan elhelyezhető. 

b) Az övezet területén az alábbi paraméterek betartása kötelező: 
 

 

Építési övezet 

Kialakítható 
legkisebb telek 

Beépítési 
mód 

Terepszint 
alatti  

Legnagyobb 
beépítettség 

Legkisebb 
építmény-

Legnagyobb 
építmény-

Legkisebb 
zöldfelület 

Legnagyobb 
szintterületi 
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beépítés magasság magasság mutató 

L2/A-XVIII/Ü-1 500 mP

2
P 

Z 75%P

   

100% PH
 

65% 9 m 10,5 m 25% 

0% PH 

2,5mP

2
P/mP

2
P 

 

                                                                       PH Parkolóház megvalósítása esetén 

9. § A P.P.V.Sz. 36. §-a az alábbi övezeti megnevezéssel és címmel, valamint a hozzájuk 
tartozó (22) bekezdéssel egészül ki : 

“L2/A-XVIII/Z-2 Üllői út menti terület mögött elhelyezkedő, kisvárosias, jellemzően 
zártsorú beépítésű lakóterület” 

(22) a) A területen lakódominancia mellett környezeti terhelést nem okozó kereskedelemi, 
szolgáltatói, irodai és ellátó tevékenység folytatható. 

b) Az övezet területén az alábbi paraméterek betartása kötelező: 
 

 

Építési övezet 

Kialakítható 
legkisebb telek 

Beépítési 
mód 

Terepszint 
alatti  

beépítés 

Legnagyobb 
beépítettség 

Legkisebb 
építmény-
magasság 

Legnagyobb 
építmény-
magasság 

Legkisebb 
zöldfelület 

Legnagyobb 
szintterületi 

mutató 

L2/A-XVIII/Z-2 1000 mP

2
P 

Z 50%P

 
 35% 5,5 m 7,5 m 40% 1,5mP

2
P/mP

2
P 

 

 
10. § A  P.P.V.Sz. 38/B. § (2) bekezdése helyébe az alábbi bekezdés lép: 

„(2) Az építési övezet bármely rendezett telkén szennycsatorna ellátás nélkül maximum 
kétlakásos lakóépület helyezhető el, teljes közműellátás megléte esetén a lakásszám 
meghatározása a P.P.V.Sz. 38. § (1) bekezdése szerint lehetséges.” 

III. fejezet  

Részletes rendelkezések 

11. § Közlekedési létesítmények 
(1) A közterületek szabályozási szélessége: 

Üllői út – 40 m 
A utca – 12 m (12 méter, egyoldali parkolóval) 
B utca – 8 m (gyalogút) 

(2) A Vásáros tér vegyesforgalmú sétálóutca, forgalmi korlátozással. 
(3) Az utak osztályba sorolása: 
I. rendű főút     B. III. B. D.            Üllői út 
Kiszolgáló út   B. VI. D. D.          Minden egyéb út, melyről ingatlanok nyílnak 
Gyalogút          B. X.         

12. § Közművesítés, közműlétesítmények 
(1) Közműlétesítmények és közműhálózatok elhelyezésére vonatkozólag az OTÉK 

előírásait, valamint a megfelelő ágazati szabványokat és előírásokat figyelembe kell venni. 
Az előírások szerinti védőtávolságokat biztosítani kell. A védőtávolságon belül 
mindennemű tevékenység csak az illetékes üzemeltető, az érintett szakhatóság 
hozzájárulása esetén engedélyezhető. 
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(2) A meglévő és a tervezett közműhálózatoknak és azok védőtávolságának közterületen 
kell helyet biztosítani. Ettől eltérő esetben – ha azt egyéb ágazati előírás nem tiltja – a 
közművek és biztonsági övezetük helyigényét szolgalmi jogi bejegyzéssel kell fenntartani. 
(A kiváltással oka-fogyottá váló szolgalmi jog törlendő.)  

(3) Az Üllői út 392-398 számú telkek beépítésének feltétele a területen áthaladó 
szennyvíz és ivóvíz vezeték kiváltásának megoldása. 

(4) A Teleki utca 20-22 számú telek beépítésének feltétele a területen áthaladó ivóvíz ás 
gázvezeték kiváltásának megoldása. 

(5) A meglevő közművek kiváltásakor, vagy megszüntetésekor a feleslegessé vált 
közművezetéket, közműlétesítményt fel kell bontani, felhagyott vezeték, műtárgy nem 
maradhat sem föld felett, sem föld alatt. 

(6) A közművezetékek telepítésénél a gazdaságos területhasználatra figyelmet kell 
fordítani.  

(7) A területen épület építésére építési engedély csak a teljes közműellátás rendelkezésre 
állása esetén adható.  

(8) A tervezési területről a szennyvizet közcsatornával kell elszállítani, amelybe csak az 
előírásoknak megfelelő szennyezettségű szennyvíz vezethető, ettől eltérő szennyezettségű 
vizet telken belül létesítendő szennyvízkezeléssel - a megengedett szennyezettség mértékéig 
- elő kell tisztítani. 

(9) A tervezési területen elválasztott rendszerű zárt csapadékvíz elvezető rendszert kell 
kiépíteni. 

(10) A területen tilos a csapadékvíz szikkasztása. 
(11) A felszín alatti vizeket érintő építési tevékenység (pld. mélyalapozás, mélygarázs) 

esetén az engedélyezési eljárásba a Vízügyi Felügyeletet szakhatóságként be kell vonni. A 
területfelhasználások során ügyelni kell arra, hogy a felszín alatti vizek ne 
szennyeződhessenek. 

(12) Az olyan burkolt felületekről, ahol a felszíni vizek szénhidrogén származékokkal 
való szennyeződése fennáll, a felszíni vizeket csak szénhidrogénfogó műtárgyon átvezetve 
lehet a csapadékcsatornába vezetni. 

(13) A környezet védelme érdekében az energiaellátást vezetékes energiahordozóval kell 
biztosítani. 

(14) A villamosenergia ellátás és az elektronikus vezetékes hírközlés ellátása biztosítása 
érdekében létesítendő új hálózatot csak föld alatti kivitelezéssel szabad engedélyezni. 

Zöldfelületek 

13. § (1) A tervezési területen a telken belül kötelezően betartandó az építési övezetben 
előírt minimális zöldfelületi arány. 

(2) Zöldfelületen 100 m2-ként 1-1 közepes lombkoronájú díszfa telepítése kötelező. 
(3) A tetőkertként, illetve mélygarázs felett kialakított zöldfelületek esetében 50 cm 

földtakarás esetén zöldfelület 30%-ban, 1,0 m földtakarás esetében 70%-ban számítható be. 
(4) Parkoló területek csak 4-4 beálló helyenként 1-1 közepes lombkoronájú díszfa 

telepítésével, árnyékoltan létesíthetők. 
(5) A telepítendő díszfák őshonos, a helyi ökológiai viszonyokhoz alkalmazkodó fajok 

lehetnek. 
(6) A zöldfelületi kialakítású telekrészek növényzettel betelepítendők, szakszerű 

ápolásukról a terület tulajdonosának gondoskodni kell. 
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(7) Élő fát kivágni csak a kerületi hatóság engedélyével lehet (kivéve gyümölcsfák). A 
kivágott fákat törzsátmérő arányosan pótolni kell. 

(8) A szabályozási terv területén lévő összes közterületi fasor folyamatosan felújítandó, a 
hiányzó fák pótlandók. 

(9) A szabályozási terven megjelölt értékes, megtartandó fák kiemelt gondoskodás mellett 
megőrzendők. 

(10) Új játszótér, sportpálya csak a vonatkozó szabványok betartásával létesíthető. 

Környezetvédelem 

Zajvédelem 

14. § (1) A zaj– és rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 8/2002. KÖM-EÜM 
sz. rendelet határértékei a területen betartandók. Az Üllői út menti épületek homlokzatain 
épületakusztikai védelemmel kell a beltéri határértékek elérhetőségét lehetővé tenni. Az Üllői 
útra lakóhelyiség nem nyitható. 

Talajvédelem 

(2) Az építkezés során földmozgatással járó munkák esetén  
- a felső humuszos szintet külön kell letermelni és deponálni, 
- a földmozgatás, majd a végleges elhelyezés során a külön tárolt humuszos szintet a 

kiporzás ellen védeni kell (takarással, füvesítéssel, nedvesítéssel), 
- az építési tevékenység befejezésekor a humuszos feltalajt helyben kell legfelső 

rétegként elteríteni. 
(3) A területfeltöltések esetén a feltöltés technikai tulajdonságai mellett a feltöltött anyag 

szennyezettségét is meg kell vizsgálni. Csak olyan anyag helyezhető el, mely a talajt, 
talajvizet nem károsítja. 

Levegőtisztaság védelem 

(4) A levegő védelmével kapcsolatos egyes szabályokról szóló 21/2001. (II. 14.) Korm. 
rendelet 7. §-ban meghatározottak alapján a légszennyezettségi agglomerációk és zónák 
kijelöléséről szóló 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelet szerint a település légszennyezettség 
tekintetében az 1. sz. és 2. sz. mellékletben foglaltak alapján agglomerációba van sorolva, 
ami azt jelenti, hogy kén-dioxid tekintetében “E”, nitrogénoxidok esetén “B”, szén-
monoxid szempontjából “D”, szálló por tekintetében “C” zóna-csoportba tartozik. A 
felosztás értelmezése a légszennyezettségi határértékekről a helyhez kötött pontforrásokról, 
kibocsátási határértékekről szóló 14/2001.(V.9.)KÖM együttes rendelet 4.sz. mellékletében, 
illetve a légszennyezettség és a helyhez kötött légszennyező források kibocsátásának 
vizsgálatával, ellenőrzésével, értékelésével kapcsolatos szabályokról szóló 
17/2001.(VIII.3.) KÖM rendelet 1. és 2. sz. mellékletében található. 

(5) A légszennyezettségi határértékekről a helyhez kötött pontforrásokról, kibocsátási 
határértékekről szóló14/2001. KÖM sz. rendelet légszennyezési határértékei betartandók. A 
területen üzemi – ipari jellegű levegőszennyező forrás (emissziós pont) csak a 
környezetvédelmi hatóság engedélye alapján létesíthető. 
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(6) Új légszennyező tevékenység telepítése esetén figyelembe kell venni, hogy a levegő 
védelmével kapcsolatos egyes szabályokról szóló 21/2001. (II. 14.) Korm. rendelet 6. §-a 
alapján a 2. sz. mellékletben felsorolt tevékenységek esetén védelmi övezet kialakítása 
szükséges. 

Vízvédelem 

(7) A területen új épület csak teljes közművesítéssel helyezhető el. 
(8) A terület szennyeződés érzékenysége: a felszin alatti víz szempontjából érzékeny 

területeken levő települések besorolásáról szóló 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet 
melléklete alapján a terület felszínalatti víz állapota szempontjából érzékeny, valamint 
felszínalatti víz minőség-védelmi szempontból kiemelten érzékeny terület. 

(9) A felszín alatti vizeket érintő építési tevékenység (mélyalapozás, mélygarázs stb.) 
esetén az engedélyezési eljárásba a Vízügyi Felügyeletet szakhatóságként be kell vonni. 

(10) Összefüggő parkoló területek víztelenítése csak olaj és zsírfogó műtárgyak 
közbeiktatásával alakítható ki. 

A hulladék kezelése és tárolása 

(11) A területen keletkező hulladékok kezelése, tárolása és szállítása során biztosítottak 
legyenek a hulladékgazdálkodásról szóló 2000. évi XLIII. törvényben (továbbiakban: 
HGT.) foglaltak. Különös tekintettel a lakóövezetek kialakítása során az önkormányzatokat 
terhelő feladatokra (HGT. 21-24, 27-28. §), valamint a települési hulladékkal kapcsolatos 
tevékenységek végzéséről szóló, 213/2001. (XI.14.) Kormányrendelet rendelkezéseire. 

(12) Bontási és építési hulladékok keletkezése esetén gondoskodni kell arról, hogy ezeket 
szelektív gyűjtés után (HGT. 5. §) csak engedéllyel rendelkező szállító/újra 
hasznosító/lerakó vehesse át (HGT. 14. §). 

(13) Figyelembe kell venni az elhagyott hulladékokra vonatkozó rendelkezéseket 
(HGT.30.§.), valamint azt, hogy bármely terület hulladéknak minősülő anyagokkal történő 
feltöltése a HGT.14.§ (2) bekezdés alapján kizárólag a környezetvédelmi hatóság 
engedélyével végezhető. 

(14) A veszélyes hulladékokkal kapcsolatos bármely tevékenység szigorú korlátozások 
alá esik, ebben a tekintetben a HGT. 32. § és a veszélyes hulladékkal kapcsolatos 
tevékenységek végzésének feltételeiről szóló 98/2001. (VI. 15.) kormányrendelet 
rendelkezései az irányadók. 

(15) A létesülő új lakó és intézményépületeket be kell kapcsolni a kommunális 
hulladékgyűjtés szervezett rendszerébe. 

(16) A kommunális hulladékok szelektív gyűjtésének feltételeit meg kell teremteni. 

Értékvédelem 

15. § Ha a földmunkák során váratlan régészeti lelet vagy emlék kerül elő, a kulturális 
örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 24. §-ában foglaltak szerint a 
munkálatokat azonnal abba kell hagyni, az emléket vagy leletet az illetékes területi 
önkormányzat jegyzőjének hatadéktalanul be kell jelenteni, és a helyszín, illetve a lelet 
őrzéséről gondoskodni kell. Mindamellett értesíteni kell a területileg illetékes Budapesti 
Történelmi Múzeumot. 
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Záró rendelkezések 

16. § Ez a rendelet 2006. április 4-én lép hatályba. 
Budapest, 2006. március 30. 

Erdősné dr. Balogh Zsuzsanna s.k. 
j e g y z ő 

Dr. Mester László s.k. 
polgármester 

INDOKOLÁS 

Általános indokolás 

Budapest XVIII. kerület Pestszentlőrinc–Pestszentimre Önkormányzat Képviselő-testülete 
az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (3) 
bekezdés c) pontja, valamint a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény 16.§ 
(1) bekezdés felhatalmazása alapján alkot rendeletet a szabályozási tervekről és módosíthatja 
azokat. 

Részletes indokolás 

Az 1.-4. §-hoz: A rendelet ezen részei szükségesen meghatározandó általánosságokat    
pontosítanak (területi hatály, kötelező és irányadó szabályozási  elemek, az F.Sz.K.T-val való 
összhang) 

Az 5.-10. §-hoz: A rendelet ezen része a P.P.V.Sz.-t módosító rendelkezéseket tartalmazza, 
a keletkező övezetek helyét jelöli meg a hatályos P.P.V.Sz. szerkezetén belül 

A 11. §-hoz: A területet határoló és a keletkező közterületek szabályozási szélességét 
határozza meg 

A 12. §-hoz: A működő és telepítendő közmű létesítményekkel kapcsolatos teendőket 
szabályozza 

A 13. §-hoz: A telkeken belüli és a közterületi zöldfelületeken végzendő munkákkal 
kapcsolatban állapít meg szabályozást 

A  14. §-hoz: A környezet-védelemről szól. Komplex módon, idézi a zaj elleni védelem, a 
talaj, a levegő és a vízvédelem hatályos szabályait, továbbá a hulladékkezelés és tárolás 
módjáról nyújt jogszabályi hivatkozáson alapuló tájékoztatást 

A 15. §-hoz: Ezek a sorok szakhatósági kérésre kerültek beemelésre 
A 16. §-hoz: Hatályba léptető rendelkezést tartalmaz. 
Budapest, 2006. március 30. 

Erdősné dr. Balogh Zsuzsanna s.k. 
j e g y z ő 

Dr. Mester László s.k. 
polgármester 

 
 

A rendelet mellékletét képező eredeti szabályozási tervlap a Főépítészi 
Irodán – szkennelt változata a következő oldalon – tekinthető meg! 
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