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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 

A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSÁRÓL SZÓLÓ RENDELETTERVEZET 

 

Budakalász Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…../…….. (….) önkormányzati rendelete 

Budakalász Város Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló, 

többször módosított 8/2016.(IV.29.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 

Budakalász város Önkormányzatának képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Étv.) 6/A.§ (3) bekezdésében és 62.§ (6) bekezdés 6. 
pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában és 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13.§ (1) bekezdés 1. pontjában 
meghatározott feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelet 9. mellékletében meghatározott 
véleményezésben részt vevő szervek és a településfejlesztéssel, településrendezéssel és településkép-
érvényesítéssel összefüggő partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 16/2017. (III.31.) önkormányzati 
rendeletben foglaltak szerinti partnerségi egyeztetés szereplői véleményének kikérésével a következőket 
rendeli el:  

 

1. § Budakalász Város Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 8/2016.(IV.29.) 
önkormányzati rendelet (továbbiakban HÉSZ) 40.§ (4) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés 
lép: 

„Az övezet területére készült részletes geotechnikai jelentés eredményei alapján a 2. mellékletben 
foglaltakat nem kell alkalmazni.” 

2. § (1) A HÉSZ 5. mellékletének 3. táblázatában az F oszlop 20. sorában lévő „2” szövegrész helyébe 
az „1” szövegrész lép. 

(2) A HÉSZ 5. mellékletének 3. táblázatában az F oszlop 21. sorában lévő „4**” szövegrész helyébe az 
„2*” szövegrész lép. 

3.§ Hatályát veszti a HÉSZ 5. mellékletének 3. táblázatában a G oszlop 21. sorában lévő szöveg. 

4. § Jelen rendelet a kihirdetést követő 15. napon lép hatályba, és a hatályba lépését követő napon 
hatályát veszti. 

 

 

  polgármester      jegyző 
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ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

 

ELŐZMÉNYEK 

A TERVEZÉS CÉLJA, A MÓDOSÍTÁS SZÜKSÉGESSÉGE 

Budakalász Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 324/2020. (VII. 8.) számú határozatában 
döntött arról, hogy megindítja a Helyi építési szabályzat módosítását.  

A módosítás a Budakalász, Kőbányai úti 4159/2, 4159/3, 4159/4, 4159/7, 4159/9 hrsz-ú telkekre 
(továbbiakban tervezési terület) terjed ki.  

A Kőbányai úti 4159/2, 4159/3, 4159/4, 4159/7, 4159/9 hrsz-ú telkek (telekalakítás miatt a /5 és /6 száma 
változott) csoportjával kapcsolatban a tulajdonosokat képviselő ügyvéd és a telekre tervező építész 
jelenlétében egyeztető megbeszélést tartott az önkormányzat. Megegyeztek a geotechnikai 
szakvélemény beszerzésének szükségességről, és arról, hogy készüljön egy helyszínrajz, amelyen 
ábrázolásra kerül a HÉSZ 2. melléklete szerinti koronavonal és talpvonal is. 

A terület beépíthetőségével kapcsolatban az Önkormányzat úgy foglalt állást, hogy  

- egyrészt a 4 lakás elhelyezése a terület nagyságrendjétől eltérő túlzó mértékűnek látszik, 

- másrészt a tárgyi telkeken a körömvonal és koronavonaltól mért védőtávolságok kimérése esetén nem 
marad beépíthető telekterület,  

ezért a HÉSZ-ben rögzített övezeti előírások pontosítása szükséges az Lke-Sz-6 jelű övezetre, vagyis a 
tervezési területre vonatkozóan, és 2020. július 9-én a 4159/2, 4159/3, 4159/4, 4159/7, 4159/9 hrsz-ú 
telkekre változtatási tilalmat rendelt el. 

A módosítás célja úgy került meghatározásra, hogy az elhelyezhető lakásszámra vonatkozó előírások 
módosuljanak a tervezési területre alkalmazott Lke-Sz-6 övezetben, valamint az, hogy tisztázódjanak 
a geotechnikai adottságokból fakadó követelmények. 

A településszerkezeti terv nem változik. 

 

A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ELJÁRÁS 

A településrendezési eszközök módosítása a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletben (továbbiakban Településkódex) 
meghatározott egyszerűsített eljárási rend szerint lehetséges, mert a településrendezési eszközök 
módosítása során az alábbi feltételek egyszerre teljesülnek: 

a) a településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúra főhálózat nem változik, 

b) nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, 

c) nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természetközeli terület megszüntetése. 

 

A településfejlesztéssel, településrendezéssel és településkép-érvényesítéssel összefüggő partnerségi 
egyeztetés szabályairól szóló 16/2017. (III.31.) önkormányzati rendelet alapján a településrendezési 
eszközök módosításáról a partnereket tájékoztatni kell úgy, hogy a módosítással kapcsolatban 
kifejezhessék véleményüket.  

A koronavírus járvány terjedése miatt, a település lakói egészségének védelme érdekében a személyes 
részvételt jelentő lakossági fórum nem került megtartásra. A veszélyhelyzet megszűnésével összefüggő 
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átmeneti szabályokról és a járványügyi készültségről szóló 2020. évi LVIII. törvény 165. § (2) bek. b) 
pontja lehetőséget ad az alábbiakra: 

„b) a helyi önkormányzat a partnerségi egyeztetés személyes megjelenést előíró szabályaitól eltérően a 
tájékoztatást, a véleménynyilvánítást és az egyeztetést elektronikus úton is lefolytathatja.” 
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MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

ÉRINTETT TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK: HATÁLYOS HÉSZ ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV 

Budakalász hatályos helyi építési szabályzata a Budakalász Város Helyi Építési Szabályzatáról és 
Szabályozási Tervéről szóló 8/2016.(IV.29.) Önkormányzati rendelet (továbbiakban HÉSZ). 

A Kőbányai úti 4159/2, 4159/3, 4159/4, 4159/7, 4159/9 hrsz-ú telkek Budakalász Város Helyi Építési 
Szabályzata és Szabályozási Terve szerint Lke-Sz-6 jelű övezetben fekszenek.  

A HÉSZ „Az építési övezetek és övezetek paraméterei” című 5. melléklete 3. táblázata szerint az Lke-Sz-
6 jelű kertvárosias lakó övezetben a legnagyobb megengedett beépítettség 25%, a legkisebb 
megengedett zöldfelület aránya 60%, emellett, legfeljebb 5,5 méter épületmagassággal 1000 m2-nél 
nagyobb telken 4 db lakás elhelyezhető el.  

A HÉSZ 1. függelékét képező övezeti terv alapján megállapítható, hogy Lke-Sz-6 jelű övezet a város 
területén máshol nem található és a város területén nincs több olyan kertvárosisas lakóövezet, ahol 1000 
m2-es telken 4 lakást lehetne elhelyezni. 

 

 
 

Részlet a hatályos Szabályozási tervből és jelmagyarázatából 

A HÉSZ 5. melléklete 2. táblázata szerint az Lke-6 építési övezetben 1000 m2-es telken elhelyezhető 4 
lakás. Ez Budakalászon semelyik más kertvárosias övezetben nem megengedett, így sérül az azonos 
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helyzetű telkek egységes szabályozásának elve. Az 1000 m2-en 4 lakás elhelyezésének lehetővé tétele 
nem áll összhangban a terület városszéli, patakparti elhelyezkedésével sem, hiszen a beépítés (a 
lakásszám szempontjából) intenzitásának növekedése a  település központjától távolodva szakmai, 
településtervezési szempontból sem indokolt. 

GEOTECHNIKAI ADOTTSÁGOK ÉS SZABÁLYOK A HÉSZ-BEN 

A tárgyi telkek alsó és felső vége között kb 10 méter szintkülönbség van. A Szabályozási terv a telkek 
nagy részén meredek, csúszásveszélyes lejtő, omlásveszélyes partfalat jelöl (B kategória, ahol 
geotechnikai jelentés készítése kötelező). 

A HÉSZ 2. számú melléklete tartalmazza az „erózióveszélyes, meredek, csúszásveszélyes lejtők és 
omlásveszélyes partfalak elvi szabályozási metszetét”, amelyen a be nem építhető védőterületek 
kiterjedésének meghatározására vonatkozó szabályok kerülnek megállapításra: 

„2. számú melléklet Erózióveszélyes meredek csúszásveszélyes lejtők és omlásveszélyes partfalak 
elvi szabályozási metszete 

 

 
* kivéve, ha a Szabályozási Tervlap eltérő, nagyobb méretű lehatárolást rögzít az építési határvonallal.” 

 

A HÉSZ 3.§ (2) bekezdés szerint: „A Szabályozási Terven feltüntetett védőtávolságot érintő építési 
tevékenység esetén a védőtávolság kezdő- és végpontját geodéziai méréssel pontosítani kell: 

.. 

d) meredek csúszásveszélyes lejtők és omlásveszélyes partfalak rézsűélei (körömvonal, és talpvonal)  

pontos helyének megállapítása érdekében.” 

A HÉSZ előírásai nem fogalmaznak egyértelműen a 2. melléklet alkalmazásnak tekintetében. A 
szabályozási terv a tárgyi telkek területére is a meredek, csúzsáveszélyes lejtő kategóriáját jelöli. A telkek 
beépíthetősége érdekében a HÉSZ módosítása szükséges úgy, hogy egyértelmű legyen, hogy a HÉSZ 
2. mellékletében rögzített védőtávolságokat itt kell, vagy nem kell figyelembe venni. 

A telektulajdonosok megbízásából Dr. Józsa Vendel építőmérnök, geotechnikai tervező készített 
Talajvizsgálati jelentést és geotechnikai tervezési beszámolót.  

A Talajvizsgálati jelentés 1.4. pontja, a terület környezetének leírása szerint: 

„A vizsgált terület Budakalászon, a Kőbányai úttal, valamint a magasabban lévő Fácán közben található 
telkekkel határos. A telek a Kőbányai út felé lejt bokros, fás rézsűvel, majd közel sík terep van kialakítva 
a tervezett épületek területén, kb. 124 mBf. szint körül. A telkek felső szintje, illetve a felső telkek alsó 
szintje jellemzően 142-144 mBf. A domboldal meredeksége kb. 25-30°. A domboldalon csúszásra utaló 
ferde törzsű fa nem látható, csak a felső telken látható feltöltés miatti tereprendezés kapcsán. A telekre 
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vonatkozóan nem találtunk alábányászottsági, illetve korábbi suvadásos, csúszásos előzményt a 
Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat nyilvántartásában.” 

A beszámolóhoz nem készült a körömvonalat és koronavonalat ábrázoló helyszínrajz, de megállapította 
az alábbiakat: 

„Általánosságban elmondható, hogy a feltárásaink erősen kötött talajközeget azonosítottak.” 

„A területről elmondható, hogy közvetlen csúszásveszély nem áll fenn, a lejtő meredeksége 27° 
körül mozog. Ebben a meredekségben gyakorlatilag egy iszapos, homokos típusú talaj is megáll – egy 
bizonyos biztonság mellett. Az épületek létesítésének nincs talajmechanikai akadálya nincs, viszont még 
egyszer kiemelendő a domboldal eláztatásának megelőzése a fenti (saját megjegyzés: a magasabban 
fekvő) telkek kapcsán. Általánosságban a problémát a régi vízvezetékek, szennyvízcsövek 
meghibásodása tudja okozni a hasonló talajmechanikai adottságokkal rendelkező területen, ahol a jó 
teherbírású, jó nyírószilárdsági paraméterekkel jellemezhető réteg tulajdonságai víz hatására leromlanak 
és ezáltal a rézsűcsúszáshoz tartozó biztonság is. A fenti telkeken fiatal épületek állnak, így a 
karbantartás kerül előtérbe, illetve a megelőzés, a víz,- és szennyvíztárolás mentesítése, vagy tökéletes 
elszigeteltsége. A jelenlegi doboldalra történő vízkivezetést fel kell számolni, vagy tovább kell építeni a 
tervezési telken keresztül.” 

Az önkormányzat megbízásából Oszvald Tamás geológus, földtani szakértő földtani szakvéleményt 
készített, amihez a körömvonalat és koronavonalat ábrázoló helyszínrajz is készült, és amiben 
megállapította, hogy: 

„A területen két földtani veszélyforrás típus vizsgálata szükséges, a bányaudvar esetleges 
feltöltöttsége, illetve a rézsűn valamilyen lejtős tömegmozgás lehetősége. 

A bányaudvart körülvevő rézsű a korábbi légifotó, illetve a ma látható állapot összehasonlítása alapján 
stabil, azon csúszásra utaló jelek nem láthatók.  

A rézsű jelenlegi egyensúlyát befolyásolja: 

- ha a bányaudvarból a rézsűlábat elszedik és azt műtárggyal nem biztosítják, (a Ptk (2013. évi V. 
tv. 5:24.§) szerint a tulajdonos nem foszthatja meg a szomszédos épületet a szükséges 
földtámasztól anélkül, hogy más megfelelő rögzítésről ne gondoskodnék.) 

- a rézsű felületéről a növényzetet letarolják, 

- a rézsű feletti területen a koronavonalhoz túl közel újabb beépítés miatt, megváltozik az egyensúlyi 
helyzet, 

- bármely telekről a csapadékvizeket a rézsűre engedik, vagy a koronavonalhoz túl közel 
szikkasztják el, 

- a szennyvíztárolókat kilukasztják, és a szennyvizeket elszikkasztják.” 

A 2 szakvélemény alapján megállapítható, hogy a tárgyi telkek területén található lejtő nem tűnik 
felszínmozgásveszélyesnek mindaddig, amíg koncentrált, intenzív vízhatás nem éri. A 27 fok körüli lejtés 
a 35 fokos lejtésű meredek lejtőt jellemző érték alatt marad. 

FELSZÍNMOZGÁSSAL VESZÉLYEZTETETT TERÜLETEK AZ ÉPÍTÉSI ENGEDÉLYEZÉSI 
ELJÁRÁSBAN 

Az építésügyi és építésfelügyeleti hatósági eljárásokról és ellenőrzésekről, valamint az építésügyi 
hatóságiszolgáltatásról szóló 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 5. melléklet V. pont szerint a 
bányafelügyelet szakhatósági állásfoglalásának megkéréséhez szükséges dokumentáció építési, 
összevont építési és fennmaradási engedélyezési eljárás esetén, ha az építési terület felszínmozgás-
veszélyes, illetve bányászati tevékenységgel (alábányászott) érintett, a talajvizsgálati jelentés és 
geotechnikai vizsgálat összefoglalása. A 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 6. melléklet szerint 12. pont 
szerint, ha az építési tevékenység felszínmozgás-veszélyes, illetve bányászati tevékenységgel érintett 
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területen valósul meg, a vizsgálandó szakkérdés az építési engedély iránti kérelem földtani szempontú 
megalapozottságának vizsgálata. Az Lke-6 építési övezet területére elkészült TALAJVIZSGÁLATI 
JELENTÉS és GEOTECHNIKAI TERVEZÉSI BESZÁMOLÓ alapján a vizsgált területet építésre 
alkalmas, a dokumentum az építési engedélyezés során felhasználható.  

 

A HÉSZ MÓDOSÍTÁS ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATA  

A HÉSZ módosítására vonatkozó szakmai javaslat tehát az alábbi: 

1. módosuljon az Lke Sz-6 övezetben a szabályozási terven meredek, csúzsáveszélyes lejtőként 
jelölt területre vonatkozó előírások érvénye, 

a HÉSZ-ben az egyedül a módosítással érintett területen alkalmazott Lke-SZ-6 övezetre vonatkozó 40. 
§ (4) bekezdésben lehet rögzíteni, hogy: 

„HÉSZ 40.§  

(4) Lke-SZ-6 építési övezet egyéb rendelkezései: 

… 

„az övezet területére készült részletes geotechnikai jelentés eredményei alapján a 2. mellékletben 
foglaltakat nem kell alkalmazni.” 

2. módosuljon az 1000 m2-nél nagyobb telken elhelyezhető lakások száma, 4-ről 2-re, 

ehhez a HÉSZ-nek az építési övezetek beépítési határértékeit táblázatos formában megállapító 5. 
mellékletében, a kertvárosias lakóövezetek 3. táblázatában a vonatkozó cellák szövegét kell cserélni, 
illetve hatályon kívül helyezni az alábbiak szerint. 

 A B C D E F G 

1 3. táblázat 

2 ÖVEZET Lke-SZ-4  Lke-SZ-5 Lke-SZ-6 eltérés, feltétel, értelmezés 

3 1. TELEK-ALAKÍTÁSI FELTÉTELEK 

 

4 
legkisebb 

kialakítható 

területe  m2 700 700 700 

5 
szélessége / 

mélysége 
m 18/35 18/30 18/25 

6 teleknyúlvány kialakíthatósága  nem nem nem 

7 2. A BEÉPÍTÉS MÓDJA SZABADONÁLLÓ 

8 3. A BEÉPÍTÉS KÖZMŰFELTÉTELEI 

9 

a telek 

közművesítettség

e 
 teljes teljes teljes 

  

10 

beépíthető,  

ha szélessége 

legalább 

m 16 - - 

11 4. A TELEK ELŐÍRT PARAMÉTEREI  

12 legnagyobb beépítettsége % 25 25 25 

13 legkisebb zöldfelülete % 50 60 60 

14 5. AZ ÉPÜLET ELŐÍRT PARAMÉTEREI 

15 

legnagyobb 

épületmagasság 

ÉM 

fő rendeltetésű 

épület 
m 5,5 5,5 5,5 

16 
legnagyobb 

tetőgerinc 

fő rendeltetésű 

épület 
m ÉM +6 - ÉM +6 

ÉM  épületmagasság  

17 
mellékrendeltetés

ű épület 
m 5,5 5,5 5,5 

 

18 legnagyobb 
alapterület 

(bruttó) 
m2 300 

19 6. A TELKEN ÉPÍTHETŐ MAXIMÁLIS LAKÁSSZÁM 
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20 
egy telken 

építhető 

legnagyobb 

lakásszám  

db/ 

telek 

1 1 2 1 

* csak a legalább 

másfélszeres előírt 

legkisebb telekméret 

esetén 

21 2* 2* 4** 2* 
** 1000 m2 feletti 

telekméretnél 

22 7. AZ ÉPÜLET ELHELYEZÉSE   

23 

építési hely 

határvonalai 

előkert  (Ek) m 5,0* * 

 

ha a kialakult 

telekmélység  

<18,0 m akkor 3,0m,  

<14,0 m akkor 1,5m  

24 oldalkert  (Ok) m 3,0 

25 hátsókert (Hk) m 6,0 6,0** 6,0 

** 

 

ha a kialakult 

telekmélység  

<14,0 m akkor min. 

3,0 m, ha a szomszéd 

telket nem korlátozza 

26 

kötelező építési vonal  Ek  SZT - 

Ek   előkerti határvonalon   

27 
SZT Szabályozási Terv 

szerint 

28 8. KERÍTÉS KIALAKÍTÁSA  

29 legnagyobb 
utcai kerítés 

magassága 
m 2,0 1,8 1,8 

 


