






































































































Tököl város repülőterére méltán büszke a helyi lakosság, azonban annak területi elhelyezkedése 
magával hordoz egy problémát, hiszen a nagy kiterjedésű magánterület regionális elszeparáltságot 
jelent a település számára. Ennek megoldására különféle lehetséges alternatívákat vázoltunk fel 
közúti beavatkozásként. Közúthálózati analíziseink révén igyekeztünk rávilágítani arra, hogy az egyes 
beavatkozások milyen további lehetőségeket hordoznának magukkal a település számára. 
Magyarországi ingatlanpiaci vizsgálatok alapján megbecsültük, hogy hány lakást érdemes a 
fejlesztendő területre építeni. A vízközeli lakófejlesztések előnyeit csehországi példákon keresztül 
mutattuk be. A közlekedési kapcsolatok és az ingatlanfejlesztési analízis alapján zónákat jelöltünk ki 
a repülőtér területén. A kijelölt területekre beépítési vizsgálatokat végeztünk.

TÖKÖL REPÜLŐTÉR 

KIS Sándor
NABILEK Péter

VARGA Berta
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Épített lakások száma Magyarországon (darab) Keresések Pest vármegyei ingatlanokra (millió darab)

Repülőtér melletti fejlesztési terület légifelvételről

2024-ben

180-200 db
adásvétel

Tököl

Szigetszentmiklós

Halásztelek

Szigeth.

Eladó újépítésű ingatlanok száma 
(darab)
2025 novemberében az ingatlan.com adatai alapján

Becslések alapján Tököl területén 180-200 
ingatlan talált gazdára az előző évben

számítási módszer: egy ingatlan vásárlás előtt piacon töltött idejéből, és 
az ingatlan.com-on található hirdetések számából

Tököl jelenlegi eladó ingatlanokra vonatkozó pozíciója és a 
területen betöltött szerepe alapján a legoptimálisabb 
fejlesztési lépték az
500 és 700 közötti lakásszám.

3,9

9,7

6,1

8,5

7839

2361

Jelenlegi ingatlanpiaci helyzet vizsgálata
A tököli repülőtér környezetében

Tököl 34 db ebből lakás 3 db
Szigethalom 43 db ebből lakás 8 db
Szigetszentmiklós 167 db ebből lakás 14 db
Halásztelek 65 db ebből lakás 16 darab

NABILEK Péter  

forrás: ingatlan.comforrás: KSH



Csehországi vízközeli beépítések
A tököli repülőtér környezetének vonatkozásában

RADMINSKY MLYN Rezidence Marina ZbraslavU Hladiny Apartmány

Green city alapelvei

forrás: novostavby.cz

Szabad - Zöld infrastruktúrára épül (parkok, zöldfolyosók, zöldtetők, városi erdők)

Fenntartható - Megújuló energiaforrásokat integrál (napenergia, geotermikus)

Zöld - Zöldtetőket, zöldhomlokzatokat és természetes szellőzést használ

Ellenálló - Resilient City (ellenálló város) – klímaadaptációs hangsúly

NABILEK Péter



ideális beépítés a cseh példák alapján

Távolság az épülettömbök 
között  (akár 30m)

Magyar ingatlanfejlesztők leggyakrabban használt kifejezéseinek előfordulása
10 vizsgált magyar, vízparti ingatlanfejlesztés rövid leírásából:

Átlagos lakásméret: 65 m²

Legfelül penthouse lakások

Általános helyen maximum 
5-6 szint

Változatos lakásméretek
(40-120 m²)

Hatalmas teraszok

forrás: novostavby.cz és ingatlan.com

Új építésű vízparti

Tanulságok adaptálása Tökölre
A tököli repülőtér beépítésének vonatkozásában

Panoráma 80%
Zöld 60%
Luxus 60%
Modern 60%
Energiatakarékos 50%
Prémium 50%

Kiváló 40%
Minőség 40%
Vízparti 30%
Egyedi 30%
Biztonságos 20%
Élhető 20%
Családbarát 20%

NABILEK Péter  



A leendő fejlesztés elemei, összegzés
A tököli repülőtér környezetében

cseh ingatlanfejlesztők reklámképei

Megemlített szolgáltatások és lehetőségek a 10 vizsgált cseh példa leírásában közeli lokációra vonatkozóan 

Vízpart, természetközeli kikapcsolódás

Élelmiszerbolt, bevásárlási lehetőség

Sportolási lehetőség, vízisportok és futás

Óvoda, gyermekmegőrzés

Oktatási intézmény

Közösségi terek, coworking space

Eladó ingatlanok megoszlása Tökölön
2025 novemberében az ingatlan.com adatai alapján

Új építésű lakás  3 db
Használt lakás 25 db
Új építésű ház 31 db
Használt ház 51 db

Új lakás

Tököliek élményei a saját városukban

Evezés -Csónakház

Veteményes -Közösségi kert

Horgászás -Közvetlen stég

Csobbanás -Saját medence

Tánc -Közösségi tér

2025 decemberében a közösségi médiában fellelhető képek 
vizsgálata kifejezetten az állandó időtöltési tevékenységekről 
megosztott képekre fókuszálva

NABILEK Péter
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Csapatunk Tököl két meghatározó vízfelületét – a Ráckevei-Duna ágat és a Duna főmedrét –
vizsgálta különböző nézőpontokból. Elemzésünk kiterjedt a közösségi média posztokra, a gyalogos
és kerékpáros elérhetőség térszerkezeti elemzésére, a part menti közterek fejleszthetőségére,
valamint a víziturisztikai hálózat feltérképezésére. Emellett online kérdőívet készítettünk a helyiek
igényeiről. Összességében vizsgálatunk célja az volt, hogy átfogó képet adjunk a két Duna-ág eltérő
szerepéről, használati mintáiról és jövőbeni lehetőségeiről, megalapozva a további tervezési és
programalkotási döntéseket.

RÁCKEVEI DUNA ÉS DUNA-FŐMEDER

CZUNYI Ádám
FEJÉR Csilla

KOVÁCS Laura
SZABADOS Eszter

VELICZKY Zsófia



SZABADOS Eszter

A térképen a Tökölhöz tartozó Duna-parti szakaszok social médiában megjelenő élményei láthatók, két fő kategóriára bontva.



Nagy Duna-ág érzelemprofil

A Facebookról, Instagramról és Google-térképes bejegyzésekből gyűjtött
posztok helyszín szerint kerültek fel a térképre, így kirajzolódik, hol milyen jellegű
használat és élmény dominál. Az alábbi diagramok ezt vizsgálják részletesebben.

SZABADOS Eszter

Ráckevei Duna-ág érzelemprofil

A Nagy Duna

A posztok többsége
természetjáráshoz kapcsolódik.
• csendes, vadregényes, kevésbé

beépített,
• gyakori témák a horgászat, a

naplemente-fotók, a parti erdő,
• a posztok hangulata nyugodt,

melankolikus, természetközeli.
A felhasználók jellemzően a csend
miatt kedvelik, illetve mert itt
„érintetlenebb” a táj.
Negatívum: hanyagolt, kevésbé
rendezett

Ráckevei-Duna ág

A sportolási és vízi élmények
kerülnek előtérbe.
• SUP-ozást,
• kajakozást, kenuzást,
• nyári családi fürdőzést
• és közösségi, baráti

programokat mutat.
A helyet gyakran azért szeretik mert
könnyű a megközelítés.

Negatívum: zsúfoltság és időnként
a vízminőség jelenik meg.



SZABADOS Eszter
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CZUNYI Ádám

Duna partok gyalogos-biciklis elérhetősége

1. Ábra: A gyalogos és futó aktivitás térbeli koncentrációja
(Forrás: Strava Global Heatmap)

2. ábra: A kerékpáros forgalom hálózati eloszlása és intenzitása
(Forrás: Strava Global Heatmap)

A Strava közösségi alapú adatbázisából kinyert hőtérképek alapján jól kirajzolódik Tököl város gyalogos és kerákpáros szabadidős
aktivitási mintázata. Bár az adatok a szabadidős forgalomra nézve reprezentatívak, a kerékpáros elemzésnél figyelembe kell venni,
hogy a rendszer felülreprezentálja a nagyobb távolságot megtevő, gyakran tranzitjellegű kerékpáros forgalmat. Ezzel szemben a helyi
lakosság rövid távú, funkcionális utazásai rejtve maradhatnak, hiszen ilyenkor a felhasználók ritkábban indítják el a nyomkövetést.
Ennek ellenére összességében elmondható, hogy a felhasználók körében kiemelkedően népszerű célpontnak számítanak a vízpartok
és azok közvetlen természeti környezete.



CZUNYI Ádám

3. ábra: Tököl úthálózatának térbeli integrációja - szilárd burkolatú utak 4. ábra: Tököl úthálózatának térbeli integrációja - teljes hálózat

A Space Syntax úthálózat integráció vizsgálatát két megközelítésből végeztem el. A szilárd burkolatú hálózat (3. ábra) a
kényelmes, akadálymentes közlekedést reprezentálja, míg a teljes hálózat (4. ábra) a földutakat is magában foglalja. Az
összehasonlítás rávilágít a burkolatlan utak stratégiai szerepére. Míg a burkolt hálózaton az integrációs mag a
településközpontra szűkül, addig a teljes hálózaton a földutak rövidítései révén a Duna-part elérhetősége jelentősen javul.



CZUNYI Ádám

5. ábra: Potenciális vízparti akcióterületek 5 km-es 
vonzáskörzetei - szilárd burkolatú utak

6. ábra: Potenciális vízparti akcióterületek 5 km-es 
vonzáskörzetei - teljes hálózat

7. ábra: Hálózatfejlesztési javaslat

A Duna-parti potenciális területektől számított 5 km-es vonzáskörzet-vizsgálat rámutatott a hálózat hiányosságaira. A kizárólag szilárd
burkolatú utakról szóló vizsgálat (5. ábra) igazolta, hogy a kapcsolat közvetlensége kritikus: a Ráckevei (Soroksári)-Duna-ág Tököl felől
burkolt úton jelenleg csak a szomszédos Szigethalom érintésével, jelentős kerülővel közelíthető meg. A földutakat is magában foglaló
vizsgálat (6. ábra) ezzel szemben jóval kedvezőbb lefedettséget mutat, igazolva, hogy a közvetlen kapcsolat fizikailag létezik, csak
minőségileg nem megfelelő. A 7. ábra ezen felismerés alapján tesz javaslatot a stratégiai földutak burkolására, amellyel kiváltható a
szigethalmi kerülő, és biztosítható a vízpart közvetlen, komfortos elérése.



VELICZKY Zsófia
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KOVÁCS Laura

A Nagy Duna
• jellemzően folyam, változó

vízmozgással, sodrással
• komolyabb evezést, tapasztalatot

igénylő túra
• nem minden szakasz ideális

evezéshez, kezdőknek különösen nem
• Egyetlen fő ág, ahol hajóforgalom is

van
• kikötő, stég, hajó- és csónakház csak

elvétve, a partszakasz nem mindig
ideális kikötéshez, vízreszálláshoz

Ráckevei-Duna ág
• mesterségesen táplálják (zsilipen

keresztül), vízállása szabályozott; a víz
szinte állóvíz jellegű, sodrás gyenge

• Könnyen bejárható, több szakasz
rövid (pl. kezdőknek, családoknak),
de akár több napos túra is tervezhető
ide

• lakatlan partszakaszok, szigetek,
mellékágak, nádasok, lagúnák,
pihenésre, fürdésre, természetközeli
evezésre

• sok sziget, mellékág, zegzug
• üdülőtelepek, strandok, kemping-

vagy pihenőhelyek
• több kiépített megállóhely, kajak-kenu

kölcsönzők

Duna és Duna-ág vízi turisztikai hálózata 

Nagy Duna 
kevéssé kiépített, szűkebb közönség

Ráckevei-Duna ág
viszonylag kiépített, jól ismert célpont

TÖKÖL PARTJAI
Nincs megállóhely, nem használja ki a
vízparti elhelyezkedés adottságait,
vízisporthoz az útvonalak adottak, de
nem Tököli megállókkal, csak
áthaladó forgalom van

FEJLESZTENDŐ:
ÉRDEMES LEGYEN MEGÁLLNI ITT

Mivel a Ráckevei-Duna ágon sokkal
szélesebb kört elér, és már
működik a vízi turizmus, így
érdemesebb lehet ebbe a meglévő
hálózatba kapcsolódni, és ezen a
partszakaszon létrehozni
megállókat, csónaklejárókat,
esetleg kölcsönzőt, bárt, kávézót,
szálláshelyet.



Duna és Duna-ág vízi turisztikai hálózata 

KOVÁCS Laura

FEJLESZTÉSI LEHETŐSÉGEK

SZÁRAZFÖLDI TÚRAÚTVONALAK
Az előző megállapítással ellentétben,
miszerint Tökölön a vízi túraútvonalakra
fektetett hangsúly elenyésző, addig a
szárazföldi túraútvonalakkal mégis gyakran
találkozhatunk a településen is, nem csak a
vonzáskörzetében.
Jól látható, hogy a hangsúly itt is a vízparti
részeken van.

Kézenfekvő olyan fejlesztéseket
végrehajtani, amik egyszerre élénkétik és
teszik kényelmesebbé a szárazföldi és a vízi
túrázást is.



FEJÉR Csilla

Melyik Duna ágat látogatja inkább?
Nagy Duna

Ráckevei Duna-part

Milyen gyakran látogatja a Duna partot?

Az kitöltők 95%-a jár a Duna parthoz. 

Sokkal többen választják a Nagy Duna ágat.

A Duna-part jelenlegi kihasználtsága

A Ráckevei Dunához járók ritkábban látogatják. 



FEJÉR Csilla

Mennyire elégedett a Duna part jelenlegi állapotával?

   Nagy Duna ág     VAGY    Ráckevei Duna ág

Hogyan közelíti meg a Duna partot?

A Ráckevei Dunát jobban szeretik, 

mégse oda járnak.

A Ráckevei Dunához ritkábban járnak,
viszont több időt is rászánnak az 
odajutásra.

A Nagy Dunánál elég kiegyenlített, 

viszont a Ráckeveinél kiemelkedik 

az autós megközelítés.

Ráckevei Duna = jobb minőség
de rosszabb megközelíthetőség → kevesebb használat



FEJÉR Csilla

Hogyan használják?

Nagy Duna Ráckevei Duna

A Duna-part jelenleg főként SÉTÁRA alkalmas. 
A funkcióhiány miatt másra alig használják.



FEJÉR Csilla

Hogyan használnák?

Nagy Duna Ráckevei Duna
Milyen funkciók hiányoznak?

Milyen jellegű fejlesztést szeretne?

Elsősorban az megközelíthetőségen kellene könnyíteni.

Kissebb bevatkozásokat szeretnének, hogy ne legyen még jobban beépítve.

A sportolási lehetőségek, és a közösségi gyülekezési helyek sokaknak hiányoznak.

1. Megközelíthetőség javítása 

2.  Folyamatos sétány + 

rekreációs infrastruktúra 

3.  Tisztaság és 

környezetrendezés 

4. Vízparti kapcsolat 

erősítése 

5.  Közvilágítás és biztonság 

érzet növelése 

6. Kis léptékű vendéglátás 

7. Kerékpáros infrastruktúra

8. Autós elérés és parkolás 

rendezése

Lakossági igények → Fejlesztési prioritások
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A tököli lakótelep a város  többi részétől  leszakadva , külön egységet  alkot. A területen leginkább  a 
sávházas  és  pontszerű  panelházak , valamint a déli részen  található kertvárosias  beépítés  a 
meghatározó . A lakótelepen  több helyen találhatunk zöldterületeket és  közterületeket. Ezek  azonban  
nem kellően rendezettek , funkcionálisan  kihasználatlanok . Az  utca, a parkolók  és  a ház  előtti 
félprivát zónák  gyakran  összemosódnak . A közterületeken  keresztül  haladó  gyalogos  utak 
céltalanok , nem jól definiáltak. Olyan megoldásokat  keresünk , amelyek  egyszerűbbé  teszik  a tököli 
lakosok  mindennapjait, és  a közterületeket használhatóbbá , szerethetőbbé  alakítják.

LAKÓTELEP ÉS KÖRNYEZETE

DEMÉNY Ágnes
MÜLLER Ágnes

NAGY Brigitta
SZABO Tünde



KÜLTÉRI HŐKOMFORT

Épületek között  és  burkolt
felületű tereken a legmelegebb a
hőmérséklet, télen komfortos,
nyáron kevésbé

Zöldfelületek, fákkal borított terek
nyáron komfortosabbak,
Télen viszont kevésbé vedettek

március szeptember szeptember

Összefüggő zöldfelületek Nagyobb felületen burkolat

DEMÉNY Ágnes
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Hogyan fejleszthető a tököli
lakótelep energetikailag?

SZOL ÁRIS POTENCIÁL

szimulációs vizsgálat egész
évre, helyi időjárási adatokkal

DEMÉNY Ágnes

tájolás, alakzat a meghatározó
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NAGY Brigitta
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gyalogosok köztérhasználata - hol közlekednek

ÚTHÁLÓZAT VIZSGÁLAT

5 PERC ALATT ELÉRHETŐ

igen nem

Milyen a jelenlegi úthálózat?
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A szimuláción látható, hogy a
lakótelep gyalogosan könnyen
bejárható .



NAGY Brigitta
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gyalogosok köztérhasználata - hol közlekednek

intenzív

köztérfejlesztés

FUNKCIÓK ELOSZLÁSA

FUNKCIÓK INTENZITÁSA

intenzív kihasználatlan

A meglévő funkciók valóban lefedik és kielégítik a lakótelep igényeit?
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A szolgáltatások környezetében 
megnő az utak forgalma és 
kirajzolódik a legnagyobb 

intenzitással rendelkező útvonal.
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SZABO Tünde

A meglévő funkciók valóban lefedik és kielégítik a lakótelep igényeit?
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gyalogosok köztérhasználata - hol közlekednek
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FUNKCIÓK ELOSZLÁSA

TÁVOLSÁG

0                      250                     500+   m
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+ boltok jó útvonalon helyezkednek  el 
+  szórakozás  lefedi a területet igényeit 
- buszmegálló  túl messze  van a 

lakótelep szélén  lévő épületektől
- az  iskola  bejárata egy  határképző  falra 
néz, és  az  épület elhelyezkedése  is rossz  
a meglévő  kontextusban



SZABO Tünde

Hogyan alakul a meglévő úthálózat, ha a reptéri részt bekötjük?
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gyalogosok köztérhasználata - hol közlekednek
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Köztér és repülőtér vizsgálata

TÁVOLSÁG
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+ boltok megfelelő  helyen vannak  
+  az  iskola  jobb kontextusba  kerül, mint volt
- a buszmegállót  elérni még  körülményesebb  lesz
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Intenzitás % -ban

intenzív kihasználatlan

+ jobban körbejárható
+ jobb helyen lesz az oktatás
+ koherens működés
- eléggé szegmentált részek
- nincs kellően kihasználva a 
legforgalmasabb rész

Köztér és repülőtér vizsgálata

Hogyan alakul a meglévő úthálózat, ha a reptéri részt bekötjük?
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SZABO Tünde

Milyen a jelenlegi úthálózat?
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ÚTHÁLÓZAT VIZSGÁLAT

Intenzitás % -ban

intenzív kihasználatlan

+ sűrű úthálózat
+ funkciók viszonylag jó helyen
+ lakások kellően elszigeteltek
- zsákutca jelleg
- köztér nem funkcionál
-nehezen elérhető pontok
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Intenzitás % -ban

intenzív kihasználatlan
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+ erőteljesebb köztér jelleg
+ funkciók elhelyezése indokolt
+ zsákutca megszűnik
- önmagában nem működőképes
- kevésbé elszigeteltek a lakások

Milyen hatással lehet az új köztérhálózat a meglévő úthálózatra?

KÖZTÉR VIZSGÁLAT



MÜLLER Ágnes

A szimuláció megmutatja a 
gyalogosok köztérhasználatát –

azt, hogy hol közlekednek :

mindenhol szabadon

jelenlegi köztér rendszerben 

KÖZTÉR VIZSGÁLAT
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HASZNÁLAT

intenzív kihasználatlan

gyalogosok köztérhasználata - hol közlekednek

agent -based szimuláció :

sok egyéni szereplőt mozgatunk
- egyszerű szabályokat követnek
- ebből láthatjuk a valóságos

forgalmat és gyalogos mozgást

mindenhol                                               jelenleg
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Az ideális útvonalak és a valóságos
lehetőségek közötti különbséget
láthatjuk, amely segít meghatározni
hol érdemes további gyalogos
útvonalakat kialakítani, a köztereket
közlekedő rendszerét fejleszteni .



MÜLLER Ágnes

A reptéri új beépítés miben változtatja meg a gyalogos kapcsolatokat és a lakótelepen jelenlegi köztér rendszerét?
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KÖZTÉR VIZSGÁLAT

HASZNÁLAT

intenzív kihasználatlan
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intézmények kedvezőbb használati és
elérési értékei → jobb integráció



MÜLLER Ágnes

A reptéri új beépítés és a köztér fejlesztés hogyan erősítik egymást a miben változtatja meg a gyalogos kapcsolatokat és 
a lakótelepen jelenlegi köztér rendszerét?
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köztérfejlesztés

KÖZTÉR VIZSGÁLAT

HASZNÁLAT

intenzív kihasználatlan
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jobb belső kapcsolatok →

kiegyensúlyozottabb gyalogos áramlás



NAGY Brigitta

Milyen lehetséges útvonalak jönnek létre a lakótelepen és ezek, hogyan formálnak közteret?

gyalogosok köztérhasználata - hol közlekednek

intenzív

KÖZTÉR VIZSGÁLAT

UTAK KIHASZNÁLTSÁGA

intenzív kihasználatlan

A szimuláció megmutatja a 
funkciók legkövetéséhez 
szükséges legoptimálisabb 
útvonalakat. Így kirajzolódik egy 
lehetséges köztér úthálózata.
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