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I I .  A  T E L E K S T R U K T Ú R A  V I Z S G Á L A T A  

 
Székesdűlő és Megyeri hídfő területén a telekstruktúra rendkívül 
változatos, az egyes telekcsoportok, tömbök telekalakulatainak 
geometriája, illetve alapterülete a széleskörű területhasználatból 
adódóan igen változó 

1 .  A  T E L E K M O R F O L Ó G I A I  É S  A  T E L E K M É R E T  V I Z S G Á L A T A  

 A helyben található számos alulhasznosított és jelenleg használaton 
kívüli területből adódóan, valamint a lakóterület környezetében 
felmerülő tulajdoni rendezetlenség okán a városszerkezeti egység 
telekstruktúrája még nem mutat véglegesen kialakult állapotot. 

 1.1. A  V A L Ó S  T E L E K P A R A M É T E R E K  A L A K U L Á S A  

kertvárosi lakóterületek 

  
A valós használatnak 
megfelelő, rendezett 

telekstruktúra 
forrás: saját ábra 

A valós használathoz 
mérten rendezetlen 

telekstruktúra 
forrás: saját ábra 

 

Székesdűlő lakóterületeinek telekmorfológiája két jellemző típusba 
sorolható. Az egyikben azok a lakóterületi tömbök találhatók, melyek 
telekalakulatai a valós használatnak megfelelően kialakítottak, a 
tömböket feltáró útvonalak közterületként funkcionálnak. Ezekben az 
esetekben az egyes telkek mérete 400 - 800 m

2
 között alakul. 

A másik kategória a papíron nem, csak természetben kialakult tömböket 
tartalmazza. Ezekben az esetekben, a fizikailag térben független 
tömbsorokat hosszú, átmenő, a feltáró úthálózat kialakítását le nem 
követő telkek szövik össze, ezzel olyan rendezetlen állapotot létrehozva, 
melyben egyes – a helyszíni szemle alapján – már kialakult, járható 
utcaszakaszok közterületként nem funkcionálnak, ezzel üzemeltetési és 
egyéb jellegű problémákat vonva maguk után.  

használaton kívüli, illetve gazdasági területek 

 

A volt Dobó laktanya és környezetének telekstruktúrája 
forrás: saját ábra 

 

A gazdasági területsáv telekstruktúrája 
forrás: saját ábra 

A telekméret az előbbi csoporthoz képest így rendre nagyobb, a helyi 
átlagos értéket akár 1 000 - 2 000 m

2
-es nagyságrenddel is meghaladja. 

A volt Dobó laktanya telekalakulatai szerkezeti szempontból már fel 
lettek készítve egy esetleges fejlesztés fogadására. A területtel 
összefüggésbe hozható telkek mérete széles skálán mozog, 1 750 m

2
-től 

akár 2,5 hektárig is terjedhet.  

A rendszerváltást követő időben városüzemeltetési területként 
funkcionáló, mára használaton kívül Nagyfelszíni Vízkivételi Mű Váci 
úttól keletre eső területe mintegy 16,5 hektár. 

A felsoroltaknál kisebb méretű telekcsoport olyan, rendre a 
nagyméretű, összefüggő terület közlekedési szempontú szerkezeti 
föltárást ellátni hivatott telekalakulatok összessége, melyek fenntartása 
jelenleg magán kézben van. 

A gazdasági területek telekszerkezete feltárását tekintve szintén a 
magánutas módszert követi, azonban mivel az – Ezred utca – 
telekmorfológiai szempontból is egy összefüggő egységként 
értelmezhető, telekméretében nem sokban különbözik az általa 
körülölt, illetve kiszolgált gazdasági területek telekméreteitől, melyek 
5 000 m

2
-nél mind nagyobbak. Nem elhanyagolható tény azonban, hogy 

a terület legnagyobb telkének mérete meghaladja a 11 hektárt is. 
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 1.2. T E L E K M É R E T E K  A L A K U L Á S A  A  H A T Á L Y O S  
É P Í T É S I  S Z A B Á L Y Z A T  E L Ő Í R Á S A I N A K  T Ü K R É B E N  

 A Kerületi Építési Szabályzatban előírt telekméretre vonatkozó 
paraméterek esetén a megengedett legkisebb telekmérettől való 
eltérések elemzése a megalapozó vizsgálat fontos feladata. Segítségével 
lehatárolhatóvá válnak azok a tömbök, területegységek, ahol a hatályos 
rendelkezések eltérnek a kialakult állapottól. 

A vizsgálat alapján jelentős különbség csak a közjólétei erdőként 
hasznosított észak-, illetve dél-keleti szegletben található sűrűn 
parcellázott területrészeken mutatkozik. Ezek telekmérete a hatályosan 
előírt legkisebb telekmérettől több mint 500 m

2
-rel eltér, azonban ez 

kialakult és tervezett területhasználatuk okán nem jelent problémát. 

Ezeken túlmenően kismértékű, 50m
2
-nél alacsonyabb eltérés figyelhető 

még meg a gazdasági terület Ezred utca menti telkei esetében, melyek 
közül – mivel az északi már beépített – csak a déli telekalakulat kíván 
feltétlen korrigálást. 

További egy jelentős eltérés mutatkozik a gazdasági terület túlsó, északi 
oldalán, ahol az adott telek méretének a megengedettől való 500 m

2
 

feletti eltérése a pontos helyszínnel, valamint annak funkciójával 
magyarázható, mivel a telken működik a Fővárosi Csatornázási Művek 
átemelő telepe. 

 

A kialakult telekméretek a hatályos övezeti 
paraméterek tükrében – Székesdűlő és Megyeri hídfő 

forrás: saját ábra  
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2 .  T U L A J D O N J O G I  V I Z S G Á L A T   

 A tulajdonjogi vizsgálat az önkormányzat nyilvántartási katasztere 
alapján készült, mely megkülönbözteti az állam, a fővárosi 
önkormányzat, a kerületi önkormányzat, a kerületi önkormányzat 
vagyonkezelője, valamint az egyéb ismert tulajdonban lévő 
ingatlanokat. Ez alapján a következő megállapítások tehetők. 

állami tulajdon Állami tulajdon a városszerkezeti egység területén, két helyen található 
a terület déli határán húzódó Szilas-patak telkének, valamint az 
összefüggő gazdasági területtől keletre eső meglévő közjóléti erdőben, 
ahol a felparcellázott telekalakulatokat feltáró „úthálózat kezdemény” 
formájában. 

További állami tulajdonú ingatlan csak a tervezési terület határán kívül, 
Újpesti Duna-part városszerkezeti egység területén húzódik a Duna 
telkének formájában 

fővárosi tulajdon A vizsgált területet fővárosi tulajdon csak részben érinti, mely a terület 
keleti határát képező Mogyoródi-patak déli telkét foglalja magában. 

kerületi tulajdon Újpest Önkormányzatának tulajdonában a székesdűlői lakóterületek 
közterületként funkcionáló (!) feltáró utcaszakaszai vannak. 

Fontos kiemelni még, hogy a tervezési terület határán kívül, a 
szomszédos Újpesti Duna-part városszerkezeti egység területére eső, a 
Váci út irányából a Duna-part felé kapcsolatot biztosító, a Fővárosi 
Vízművek I. számú átemelő telepétől északra húzódó közterület szintén 
az önkormányzat tulajdonát képezi. 

egyéb, ismert tulajdonos A vizsgált terület déli határában húzódó, sűrűn parcellázott, közjóléti 
erdőként funkcionáló terület telek együtteseit egy tengelyre fűző, „T” 
alakú telekpáros egyéb, ismert tulajdonoshoz köthető.  

Emellett ide sorolható még a tervezési terület határán kívül, a 
szomszédos Újpesti Duna-part városszerkezeti egység területén, a part 
teljes hosszában húzódó vízműkút terület.  

 

Tulajdonvizsgálat – Székesdűlő és Megyeri hídfő 
forrás: saját ábra  
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