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ELŐZMÉNYEK 

A TERVEZÉS CÉLJA 
Budakalász Város Önkormányzat Képviselő-testülete 84/2025. (V.29.) számú határozatában 
döntött arról, hogy a településrendezési eszközök több részterületen történő módosítását el 
kívánja végezni. A módosítás véleményezése során a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság és 
Pest Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi, Hulladékgazdálkodási 
Főosztálya törvényi előíráson alapuló kifogást emelt 049/133 hrsz-ú telket érintő tervezet 
ellen, mert a javasolt útszélesítés a szomszédos terület természetvédelmi besorolását is érinti. 
Ezért a jóváhagyásra előkészített anyagban ez a módosítási pont nem szerepelt.  
Tekintve, hogy hatályos szabályozási állapot is ütközik a véleményezők által hivatkozott 
törvényi előírásba és a 049/133 hrsz-ú telek tulajdonosa hátráltatva van így a telekalakítás 
elvégzésben, a szabályozási vonalak pontosítása szükséges.  
A Képviselő-testület ………….) számú határozatában döntött a szabályozási terv rövid 
eljárásban történő módosításról a 049/133 hrsz-ú teleket érintő szabályozás pontosítása 
érdekében. 
 

A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ELJÁRÁS 
A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 69.§ 
(1) bekezdésének értelmében a településterv rövid eljárásban módosíthat, ha a módosítás 

a) magasabb szintű jogszabállyal való összhang megteremtése érdekében történik, 
c) helyi építési szabályzatban meghatározott szabályozási elem pontosítása érdekében 
történik, az alábbi esetekben: 

ca) a szabályozási vonal kialakult állapotnak megfelelő módosítása vagy a szabályozási 
vonal vonalvezetésének módosítása, amelynek következtében a szabályozási szélesség 
nem csökken. 

A 49/133 hrsz-ú telket érintő szabályozási vonalra a fenti feltételek fennállnak, ezért rövid 
eljárásban végezhető a módosítás. 
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A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET, A MÓDOSÍTÁS CÉLJA, INDOKA 
A 048 hrsz.-ú Köves utca szélessége, a kertes mezőgazdasági területet elhagyva, ~4 méterre 

szűkül. A szabályozási terv az utca ezen szakaszát 8 méterre szélesíti, részben a 044/1, részben 

a 049/133 hrsz.-ú telkek rovására. A 049/133 hrsz.-ú, kivett besorolású telek tulajdonosa 

telekhatárrendezést kezdeményezett az Önkormányzattal, melyről megegyezés született. A 

telekhatárrendezés eredményeként ~475 m2 telekterület cserél gazdát. A területcserével a 

048 hrsz.-ú Köves utca, a 049/133 hrsz.-ú telek és a 064 hrsz.-ú út érintettek. Tekintettel arra, 

hogy a területcsere közterületet érint, a szabályozási terv módosítása szükséges. 

 
Ortofoto telekállománnyal 

VIZSGÁLAT  
A módosítással érintett terület vizsgálataként a KASIB Komplex Kft. által 2025. decemberében 
véleményezési anyagként készített dokumentáció vonatkozó vizsgálati fejezete tejes 
egészében felhasználható a tárgyi módosítás megalapozásaként az alábbiak szerint. 

A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV VIZSGÁLATA 
A módosítással érintett 049/133 hrsz.-ú telek Má-T jelű általános extenzív tájhasználatú 
mezőgazdasági terület területfelhasználási egységbe sorolt, ahogy a Köves utca is. A 064 hrsz.-
ú út Má-T jelű általános extenzív tájhasználatú mezőgazdasági terület területfelhasználási 
egységbe sorolt, ami az országos ökológiai hálózat magterületének, továbbá a Natura 2000 
terület és Unesco bioszféra rezervátum része. 
A Köves utca déli telekszomszédja a Kb-B jelű különleges beépítésre nem szánt bányaterület 
területfelhasználási egységbe tartozó Budakalász III. édesvízi mészkő bányatelek, melynek 
teljes területe Natura 2000 terület és Unesco bioszféra rezervátum, és a Duna-Ipoly Nemzeti 
Park része. A bányatelek szélein az országos ökológiai hálózat magterülete húzódik, Köves 
utcai telekhatáránál 22 kV-os elektromos vezeték és 7-7 m-es biztonsági övezete halad. 
A módosítással érintett terület vízbázisvédelmi „B” védőidomon, és a Római fürdő, 
Csillaghegyi strand és Pünkösdfürdő strand kútjainak egyesített „B” védőidomán belül 
helyezkedik el (a BFKH Népegészségügyi Főosztály BP/PNEF/01341-4/2025 iktatószámú levele 
alapján a strandok kútjainak védőtávolsága azonban nem terjed ki a vizsgált területre). 
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A HÉSZ VIZSGÁLATA 
A szabályozási terv a 049/133 hrsz.-ú földrészletet Má-T/2 jelű extenzív tájhasználatú 

mezőgazdasági terület övezetbe sorolja, a Köves út KÖu/5 kiszolgálóút övezetbe tartozik. A 

048/133 hrsz.-ú telekből egy kisebb háromszögnyi területet (~121 m2) a szabályozási vonal a 

Köves úthoz szabályoz, utóbbi szélesítése érdekében. A 064 hrsz.-ú út Má-T/2 jelű extenzív 

tájhasználatú mezőgazdasági terület övezetbe sorolt, ami az országos ökológiai hálózat 

magterületének, továbbá a Natura 2000 területnek és a Pilisi bioszféra rezervátum része. A 

064 hrsz.-ú telekből egy téglalap alakú terület a 049/133 hrsz.-ú telekhez szabályozott. 

Szabályozási vonal érinti a bányatelket is, melynek sarkából 2 db, összességében cca. 316 m2 
nagyságú háromszög alakú terület került út részére kiszabályozásra. A bányatelek Natura 2000 
terület, a Pilisi bioszféra rezervátum, és a Duna-Ipoly Nemzeti Park része, szélein az országos 
ökológiai hálózat magterülete húzódik, Köves utcai telekhatáránál 22 kV-os elektromos 
vezeték és 7-7 m-es biztonsági övezete halad. A bányatelek nyilvántartott ásványi 
nyersanyagvagyonnal rendelkező területen helyezkedik el. A földrészlet közepén építési hely 
jelölt. 
A módosítással érintett terület vízbázisvédelmi „B” védőidomon, és a Római fürdő, 

Csillaghegyi strand és Pünkösdfürdő strand kútjainak egyesített „B” védőidomán belül 

helyezkedik el (a BFKH Népegészségügyi Főosztály BP/PNEF/01341-4/2025 iktatószámú levele 

alapján a strandok kútjainak védőtávolsága azonban nem terjed ki a vizsgált területre). 

  
Hatályos településszerkezeti terv Hatályos szabályozási terv 

 
Hatályos HÉSZ előírása: 

4. Telekalakítás általános szabályai 
5. § 

(1) Telket csak úgy szabad alakítani, hogy az a terület rendeltetésének megfelelő használatra alkalmas legyen, 
továbbá annak alakja, terjedelme, beépítettsége a vonatkozó építési övezeti, övezeti előírásoknak, a Szabályozási 
Tervnek és a vonatkozó jogszabályoknak megfeleljen. 
(2) Közműterület, közműlétesítmény, közlekedési terület céljára szolgáló telek kialakítása esetében a kialakuló 
telkekre nézve az építési övezet, övezet telekméretre, beépítettségre és zöldfelületre vonatkozó előírásait nem 
kell figyelembe venni. 

53. Közlekedési területek övezeteinek előírásai 
54. § (1) Budakalász közigazgatási területén az országos fő- és közúthálózat részét képezik a (2)-(5) bekezdésben 
felsorolt közutak. Az övezetbe nem sorolt közutak a település kiszolgáló úthálózatnak részei. A (6) bekezdésben 
szereplő HÉV vonal a kötöttpályás közösségi közlekedési hálózat része. 
(4) KÖu/5 övezetbe sorolt közutak a települési kiszolgálóutak. 
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TERÜLETHASZNÁLAT VIZSGÁLAT 
A módosítással érintett telekrészek fásszárú növényekkel fedettek.  

KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT 
A módosítás két mezőgazdasági feltáróút „T” alakú csomópontját érinti. A változás nincs 
jelentős hatással a közlekedési hálózat kialakult rendszerére. 

KÖZMŰ VIZSGÁLAT 
Az E-közmű adatai alapján a kőbánya közműellátása céljából a Köves utcában kiépült a 
vezetékes víz, az elektromos hálózat és a hírközlési hálózat. A 064 hrsz.-ú úton csak a villamos 
energia és a hírközlési hálózat épült ki. A 049/133 hrsz.-ú telek Köves utca melletti nyúlványát 
keresztezi elektromos bekötővezeték. 

ZÖLDFELÜLETEK, TÁJ-ÉS TERMÉSZETVÉDELEM, KÖRNYEZETI ÁLLAPOT VIZSGÁLATA 
A 064 hrsz.-ú külterületi út a hatályos szerkezeti terven Má-T jelű általános extenzív 
tájhasználatú mezőgazdasági terület területfelhasználási egységbe sorolt, ami az országos 
ökológiai hálózat magterületének, továbbá a Natura 2000 terület és Unesco bioszféra 
rezervátum része. A módosítással érintett 044/1 hrsz.-ú telek a felsorolt védettségeken kívül 
a Duna-Ipoly Nemzeti Park része is egyben. A vizsgált területen jelenleg földút és fásszárú, 
illetve cserjés növényállomány található.  
Környezeti korlátozó tényezőt jelent a területen levő hidrogeológiai védőidom, valamint a 
közművezeték védőtávolsága.  
 

JAVASLAT 
A Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatósággal előzetes egyeztetést folytattuk le a tervezett új 
szabályozásról, amelynek során a DINPI/2236-1/2025. számú válaszában a javasolt, alább is 
szereplő szabályozási javaslatot elfogadta.  

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 
A lenti ábrán színezett területek közül a 475 m2 területű, halványzöld telekrész kerül a 048 és 
064 hrsz-ú utak területéből a 049/133 hrsz-ú magántelekhez, amiért cserébe az önkormányzat 
a 475 m2 területnagyságú (sárga sraffos) telekrészeket kapja meg út céljára. Ennek 
megfelelően a szabályozási vonal módosítása szükséges.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Területcserével érintett területek 
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Javasolt szabályozási terv 

 
A szakági javaslatok tekintetében a KASIB Komplex Kft. által 2025. decemberében 
véleményezési anyagként készített dokumentáció vonatkozó megállapításai jelen módsításra 
vonatkozóan is érvényesek az alábbiak szerint: 

KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT 
A tervezett módosítás a közlekedési hálózat kialakult rendszerét érdemben nem befolyásolja. 

KÖZMŰ JAVASLAT 
A tervezett módosítás a közműhálózat kialakult rendszerét nem befolyásolja. 

ZÖLDFELÜLETI, TÁJ-ÉS TERMÉSZETVÉDELMI ÉS KÖRNYEZETI ÁLLAPOTRA VONATKOZÓ JAVASLAT  
A telekhatárrendezéssel egybekötött út szabályozási szélesség növelése kis területen érinti az 
országos ökológiai hálózat magterületét, valamint Natura 2000 területet is. Figyelembe véve 
azt, hogy az út folytatása is ebbe a két védelmi kategóriába tartozik, ez a módosítás nem hoz 
létre új körülményt. A szabályozás során a meglevő fás növényzet megőrzésével biztosított a 
természeti értékek védelme és jelentős környezeti hatással nem kell számolni. Lehetőség 
szerint biztosítani kell a fásszárú növényállomány megőrzését.  
A módosítás nem befolyásolja a vízbázisvédelmi védőidomokat. A módosítás környezeti 
állapotváltozást nem okoz. 
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JÓVÁHAGYANDÓ 
 

Budakalász Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
…../…….. (….) önkormányzati rendelete 

Budakalász Város Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 
33/2023. (XII. 14.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 
[1] Budakalász Város Önkormányzat Képviselő-testületének a Helyi Építési Szabályzatáról 
szóló 33/2023. (XII. 14.) önkormányzati rendelet módosításának célja a 049/133 hrsz-ú telket 
érintő szabályozási vonal pontosítása. 
[2] Budakalász Város Önkormányzata Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 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 településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről,  valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15) Korm. rendelet szerint rövid eljárás keretei között, valamint Budakalász 
Város Önkormányzata Képviselő-testületének a településfejlesztéssel, településrendezéssel 
és településkép-érvényesítéssel összefüggő partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 
16/2017. (III. 31.) önkormányzati rendeletben szereplő partnerek véleményének kikérésével 
a következőket rendeli el: 
 
1.§ Budakalász Város Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 
8/2016.(IV.29.) önkormányzati rendelet 2. melléklete helyébe jelen rendelet 1. melléklete lép. 
 

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

 

  polgármester      jegyző 
 
 
 
1. melléklet a .../2026. (...) önkormányzati rendelethez 
 
„2. melléklet a 33/2023. (XII. 14.) önkormányzati rendelethez 
SZABÁLYOZÁSI TERV” 
 
(A melléklet szövegét a(z) 1 MELLÉKLET.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.) 
 


