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1. melléklet a …./… (…) önkormányzati határozathoz 
 

BUDAKESZI VÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 
LEÍRÁSA 

 

A Településszerkezeti terv (TSZT)felülvizsgálatalapjául Budakeszi Város 90/2002.(V. 
30.) Képviselő-testületi határozatával elfogadott településszerkezeti terv szolgál. A 
Településszerkezeti terv a 00/2015. (..) önkormányzati határozattal jóváhagyott 
Településfejlesztési Koncepció elhatározásainak megvalósítását szolgálja. 

A TSZT felülvizsgálat célja a település főbb fejlesztési irányainak, alakításának, 
védelmének, a területfelhasználás módjának, valamint a műszaki infrastruktúra főbb 
elemeinek meghatározása, összhangban az Országos Területrendezési Tervről 
szóló 2003. évi (többször módosított) XXVI. törvénnyel, valamint a Budapesti 
Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló 2005. évi (többször módosított) LXIV. 
törvénnyel. 

A jelen felülvizsgálat során tervezett módosítások a város alapvető szerkezetét, 
területfelhasználásátnem változtatják meg; a településfejlesztési koncepción alapulva 
célul tűzi ki, hogy Budakeszi magasan képzett lakossága, a fiatalok és a családok 
életkörülményei, szociális helyzetefolyamatosan javuljon, a város növekedése 
hátrányos következményekkel ne járjon. A módosítások során a beépítésre szánt 
területek nagysága nem növekszik. 
 
1. A HOSSZÚ IDEJE SZEM ELŐTT TARTOTT FŐBB ALAPELVEK: 

- A belterület, illetve beépítésre szánt terület növekedése ütemezetten 
lehetséges, a fejlesztési területek szabályozása, és ezt követően a tényleges 
területhasználat-változás a szükséges mértékre korlátozódik. 

- A tervezett új beépítések kapcsolódnak a meglévő beépítéshez. Önálló, a 
belterülettől leszakadó beépítés, vagy a külterületen „elszórt” beépítés csak 
indokolt esetben, elsősorban gazdasági vagy különleges területfelhasználás 
céljára alakítható ki. 

- Jusson érvényre a zöldfelületek összefüggő rendszerré kapcsolása, az 
egymástól elkülönülő zöldfelületek összekötése.  

- Meg kell oldani a főutca tehermentesítését; ki kell jelölni a távlati külső elkerülő 
nyomvonalat, valamint az M0 autópálya számára biztosítani kell a terület-
tartalékolást. A belső gyűjtőúthálózat kiegészítésével, korrekciójával törekedni 
kell a településen belüli forgalom megosztására. 

- A tervezésben az ökológiai szempontok érvényesítésére kell törekedni. 

- A táj-karakter ne sérüljön, a privatizációval bekövetkezett tulajdon-felaprózódás 
negatív tájképi hatásai csökkentésére kell törekedni. 

- Az építés feltételeként ne csak az ellátás színvonalához szükséges, hanem a 
környezet megóvását is biztosító közműhálózat kerüljön megvalósításra. 

- A tervezett fejlesztések legyenek gazdaságilag reálisan megvalósíthatók, a 
kijelölés és kialakítás legyen tekintettel a gazdaságossági szempontokra is.  
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- Nagy forgalmat keltő, és kevés munkahelyet teremtő létesítmények (logisztikai 
funkciók, raktárbázisok) építését Budakeszi közigazgatási területén kerülni kell. 

- A Nagyszénászugi „zártkert” lakóterületté történő átalakulása nem támogatható, 
annak kedvezőtlen településszerkezeti helyzete, telekstruktúrája, valamint 
elláthatósága miatt. 

- Fontos a környezet megóvását is biztosító közműhálózati fejlesztések 
megvalósítása. Ennek egyik meghatározó eleme az új szennyvíztisztító telep 
létesítése, a szennyvízelvezető-hálózat bővítése. A csapadékvíz-elvezető 
hálózat fejlesztése, környezetbaráttá alakítása ökológiai szempontból 
elengedhetetlen. 

 
2. ATELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV FELÜLVIZSGÁLATASORÁN TERVEZETT 
MÓDOSÍTÁSOK: 

Budakeszi 2002-ben készült településszerkezeti terve hosszú távra kijelölte a Város 
fejlesztésre szánt területeit. Az elmúlt 13 évben új lakóterületek és gazdasági 
területek alakultak ki és épültek be, tervezetten, jó infrastruktúrával, színvonalas 
épületállománnyal. A 2002-ben beépítésre szántként meghatározott területek nem 
mindegyike épült még be. A beépítésnek akadálya lehet a termőföld védelme, 
ugyanakkor az egyéb adottságok és az országos és kiemelt térségi (agglomerációs) 
területrendezési tervek kevés mozgásteret biztosítanak. A településszerkezeti terv, 
mérlegelve az előnyöket és hátrányokat, a korábban kijelölt területeket csak kis 
mértékben módosítja, új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. 

A módosítások: 

- A Farkashegyi repülőtér mellett a tervezett gazdasági területen és a tervezett 
különleges rekreációs területen a településfejlesztési koncepcióval 
összhangban, területet kell biztosítani a sportrepülés kulturáltabbá tévő, vagy 
arra épülő egyéb funkciók számára (repülőtér-bővítési terület). 

- A Makkosmárián kijelölt vegyes területek megvalósítása a telek- és tulajdonosi 
struktúra miatt ellehetetlenül, ezért ezek a környezetükhöz hasonlóan 
kertvárosias lakóterületté válnak. 

- A város járási központ szerepéből, és a térszerkezetben elfoglalt helyéből 
következően egyre magasabb szinten kell kielégítse a városi 
intézményhálózattal szemben támasztott követelményeket, ugyanakkor erre 
igen kevés terület áll rendelkezésre. A megszűnő szennyvíztisztító telep területe, 
annak rekultiválása után, alkalmas a területigényes, akár városinál magasabb 
szintű intézmények elhelyezésére is. 

- A Makkosmárián megszűnő vegyes területeket az un. Káposztás területén lehet 
pótolni, a gazdasági és a rekreációs tervezett területhasználat módosításával. A 
Budakeszi árok mellett zöldfelületi sávot javasolt kialakítani. 

- Telki felé vezető út déli oldalán lévő „erdőterületek”: a már beépült területrész 
„beépítésre nem szánt különleges” területbe, illetve közjóléti erdőterületbe” 
sorolásajavasolt. 

- Új szennyvíztisztító telep melletti mezőgazdasági területeket(„Natura 
2000”védettségű terület) korlátozott mezőgazdasági területként kell 
meghatározni. 
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- A Telki út mellett mezőgazdasági terület felhasználásával lehet a város strandját 
és tanuszodáját megvalósítani, kis beépítettséggel, nagy zöldfelületekkel. 

 
3.A TELEPÜLÉS IGAZGATÁSI TERÜLETÉNEK, TERÜLETFELHASZNÁLÁSI 

EGYSÉGEINEK TAGOZÓDÁSA: 

A település közigazgatási területe beépítésre szánt és beépítésre nem szánt 
területi egységekből áll. A beépítésre szánt terület jellemzően, de nem kizárólag a 
belterület (meglévő és tervezett bővítés), a beépítésre nem szánt terület jellemzően, 
de nem kizárólag a külterület. 

-  a beépítésre szánt területek: 

− kisvárosias és kertvárosias lakóterület 

− településközpont és intézményi vegyes terület 

− kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 

− beépítésre szánt különleges területek 

− ipari és üdülő területfelhasználás nem tervezett. 

- beépítésre nem szánt területek: 

− közlekedési és közműterület 

− zöldterület 

− gazdasági-, védelmi- és közjóléti erdőterület 

− kertes-,korlátozott funkciójú- és általános mezőgazdasági terület 

− vízgazdálkodási terület 

− beépítésre nem szánt különleges területek 

 

4. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ÖSSZEFOGLALÓJA 

A város szerkezete a kialakult és a 2002-ben kijelölt irányokban képes szervesen és 
kiegyensúlyozottan növekedni. A népességszám növekedésével a tradicionális, Fő 
utcára szerveződő városi intézménystruktúra mellett új központok jönnek létre 
nyugaton (Felkeszi) és dél-keleten (Makkosmária „lábánál”). A város alvóváros 
jellegét gyengíteni képes, dinamikusan fejlődő gazdasági terület a város súlypontját 
déli irányba húzza. 

A tervezett lakóterületi fejlesztések a belterület nyugati határához kapcsolódnak, 
illetve Makkosmáriához kötődnek. Mindkettő olyan létszámnövekedést eredményez 
és a meglévő létesítményekhez területileg olyan külpontosan helyezkedik el, hogy 
hosszabb távon az új területeken vagy azok közelében intézményi fejlesztésekre is 
szükség lesz. Az ezt biztosító településközpont és intézményi vegyes terület-
tartalékolás a településszerkezeti tervben rögzítésre került. 

A gazdasági terület fokozatosan használható fel a népességszám növekedésének, 
az infrastruktúra fejlesztéseknek és a központi szerepkör erősödésének 
függvényében. Fontos, hogy a lakóterületek és a gazdasági területek növekedése 
egyensúlyban maradjon, hogy az alvóváros jelleg csökkenjen, de a munkahelyi 
forgalom ne növekedjen. 
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A külterületen a vállalkozási formában megvalósítható különleges 
(rekreációs/idegenforgalmi és repülőtér) területek jól beilleszthetők környezetükbe, és 
a turizmus, sport és egészségipar fejlesztéshez kapcsolódó városi célkitűzések 
elérését szolgálják. 

A tájkarakter megőrzése érdekében fontos a mezőgazdasági területek megóvása, a 
hagyományos szőlőkultúra (legalább „foltokban” való) meghagyása, hogy a korábbi 
termelési kultúra továbbra is megjelenjen a tájban. 

A Nagyszénászug területe az Önkormányzat korábbi döntése alapján továbbra is 
„kiskertes terület” marad, a mai építési lehetőségek megtartásával. 

A meglévő erdőterületek változatlanul megtartandók: a Budakeszi Vadaspark 
település-szerkezeti tervlapon lehatárolt része a „szociális, turisztikai erdőterület” 
övezetbe sorolandó. 
 

5. BELTERÜLETI TERÜLETFELHASZNÁLÁS ISMERTETÉSE  

5.1 Belterületi beépítésre szánt területek  

Lakóterületek 

Új lakóterületek zömmel a belterület nyugati részéhez kapcsolódóan alakíthatók ki, a 
Telki úttól északra és délre. E területeken a privatizáció során kialakult telekméretek 
jellemzően 700 és 1100 m2 közöttiek, lakóteleknek alkalmas nagyságúak. 
Településszerkezetileg is kedvező, ha a „Barackos” ma külterületbe nyúló 
lakóterülete mellett a déli oldalon is jelennek meg fejlesztések. 

További lakóterületi növekményt jelent a makkosmáriai terület (hatályos szabályozási 
terv szerinti) folyamatos beépítése. 

Településközpont vegyes területek (Vt) jellemzően a hagyományosan, zártsorúan 
beépült,  városközponti területek. 

A településközponti területeken önálló intézmények is vannak, de jellemzően olyan 
épületek, melyekben lakófunkció mellett, egy vagy több, közösségi funkciót szolgáló 
létesítménytalálható. 

Intézményi vegyes területek (Vi) 

A település meglévő és tervezett közintézméneinek területe, kiegészülve a 
megszűnő szennyvíztisztító területén és környezetében tervezett nagytelkes 
területekkel. 

Gazdasági területek (Gksz) 

Az Önkormányzat korábbi döntései által kijelölt gazdasági területfejlesztés teljes 
volumene mintegy 230 ha, melyből (mindössze) kb. 7 ha-nyi terület rendelkezett 
2002-ben érvényes szabályozási tervvel (e területrész azóta nagyrészt már beépült). 
A gazdasági területek kiterjedése a település nagyságához, lakosszámához képest 
túlméretezettnek tűnik, ám mint potenciális befektetési lehetőség, feltétlenül számolni 
kell ezzel, és az ilyen célra kijelölt területeket a jelen felülvizsgálat, módosítás során 
is indokolt megtartani. 

A gazdaságfejlesztésre kijelölt területek jellemzően újonnan beépítésre szánt, 
korábban külterületi mezőgazdasági földek. Ezen területeken kizárólag 
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környezetbarát, magas képzettségi szintet igénylő, de nem szállítás- és 
közműigényes tevékenységek letelepítése indokolt és kívánatos. 

A tervezett gazdasági területek mérete csökken azzal, hogy az un. „Káposztás” 
területén korábban tervezett gazdasági terület célszerűbb „vegyes”területkénti 
hasznosítása tervezett. A vegyes területen a magasan képzett helyi munkavállalók 
számára kínálhatnak lehetőséget a majdan megépülő irodák, szolgáltatásokat kínáló 
létesítmények. 

Különleges területek (K) 

Sajátos jellegük miatt különleges területek a belterületen, vagy ahhoz kapcsolódósan 
a rehabilitációs intézet (a Honvédelmi Minisztérium kérésére honvédelmi 
besorolással), a tervezett temető, a város sportpályája, és a kórház bővítési területe. 

 

5.2 Belterületi beépítésre nem szánt területek  

A belterületi zöldterületeket (Z) meg kell őrizni, a zöldfelületi rendszert a 
lakóterületek növekedésével és a kitűzött, az életminőséget pozitívan befolyásoló 
célkitűzésekkel összhangban fejleszteni kell a településszerkezeti tervben korábban 
kijelölt területeken. 

Beépítésre nem szánt különleges terület a belterületen a temető, amelyek 
zöldfelületei jelentős szerepet játszanak a település zöldfelületi rendszerében. 
 
6. KÜLTERÜLETI TERÜLETFELHASZNÁLÁS ISMERTETÉSE  

6.1 Külterületi beépítésre szánt területek  

Budakeszi javasolt gazdasági szerkezetében a „szabadidő-iparnak” a jelenleginél 
nagyobb szerepet kell betöltenie. Ezért idegenforgalmi és szabadidő-vállalkozások 
számára jelentős területek kerültek betervezésre. 

Jelentős a Pátyi út menti „különleges rekreációs terület”. Ezen belül szállásférőhelyek 
csak korlátozott számban helyezhetők el, inkább a napközbeni használatú, 
vállalkozási formában is üzemeltethető szabadidős tevékenységek (sportcentrum, 
teniszklub, lovasközpont) javasolhatók. A funkciók közül az erdőhöz kapcsolódó 
tevékenységek (természet-ismereti oktató-bázis, életmód- és kalandtábor, stb.) 
élveznek prioritást. 

Az új szennyvíztisztító telep (K-SZV)a Budakeszi árok mellett, a déli településhatáron 
települt. Korszerű technológiájának és telepítésének következtében a környezetére 
számottevő korlátozást nem jelent. 

Beépítésre szánt különleges terület még a repülőtér bővítési területe. 

6.2 Beépítésre nem szánt területek  

Erdőterület 

 védelmi erdők (Ev) 

Védelmi rendeltetésű erdőterületbe jellemzően a Budai Tájvédelmi Körzet 
erdőterületei, a Natura 2000 területen levő erdőterületek és az erdőterv szerinti, 
előbb felsoroltakon kívüli elsődlegesen védelmi rendeltetésű erdőterületek tartoznak.  
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A Budai Tájvédelmi Körzet és a Natura 2000 területek erdőterületein erdőgazdasági 
tevékenységek a védelmi célok megvalósulását segítve, a védett és jelölő fajok és 
élőhelyek megőrzésével folytathatók. Ezen erdőterületen kizárólag honos fajokból 
álló erdő telepíthető. 
Jelen Településszerkezeti terv felülvizsgálat az alábbi területeken tesz javaslatot az 
erdők rendeltetésének módosítására vagy más területfelhasználási egységbe 
sorolására tesz javaslatot:  

 a Budakeszi Vadaspark jelenlegi területének közjóléti erdő—vadaspark 
területbe,  

 a Budakeszi Vadaspark tervezett bővítési területének közjóléti erdőterületbe, 
 a Budakeszi Erdészeti Arborétum területének közjóléti erdő—Arborétum 

területfelhasználásba, 
 a Budakeszi Erdészeti Központ térségének beépítésre nem szánt különleges 

terület—Erdészeti központ területfelhasználásba, 
 a 0188 hrsz.-ú telket (meglévő erdészház és telke) beépítésre nem szánt 

különleges terület—Erdészházterületfelhasználásba, 
 Páty közigazgatási határánál, a Telki úttól délre levő 0184 és 0185 hrsz-ú 

telkeket és a hozzávezető utakat —amely területek az erdőterven tisztás 
besorolásúak— beépítésre nem szánt különleges terület—lovassport 
területfelhasználásba. 

 
Mivel a Budapest agglomerációjának térbeli rendjét szabályozó törvény szerint: 

 az egyes települések közigazgatási határain belül a Településszerkezeti 
tervben erdőterületnek jelölt területek nem csökkennek a felsorolt átsorolások 
miatt meglévő erdőterülethez kapcsolódóan védelmi rendeltetésű 
erdőterületbe való átsorolást tartalmaz a Településszerkezeti terv a 0178 
hrsz.-ú területen és a 0169/2 hrsz.-ú terület egy részén.  

 a védelmi erdők területe nem csökkenhet aközigazgatási területen,ezért az 
előbbiekben felsorolt területekkel azonos nagyságú belterülethez közeli 
gazdasági rendeltetésű erdőterületek védelmi rendeltetésű erdőterületbe való 
sorolására tesz javaslatot a Településszerkezeti terv.  

 közjóléti erdők (Ek) 

Budakeszi rekreációs lehetőségeinek fejlesztésében legjelentősebb terület a 
Budakeszi Vadaspark, amely az arborétummal együtt a jövő generációinak a 
természet szeretetére és ismeretére nevelésében is kiemelkedő szerepű. Ezek 
tervezett fejlesztésével, bővítésével kapcsolatos igények – a terület kezelőjével 
történt többszöri egyeztetést követően – a településszerkezeti tervlapon is 
megjelennek. Ennek megfelelően az erdőtervezett közjóléti erdőterületeken 
túlmenően funkciójukkalmegkülönböztettenközjóléti erdőterületbe sorolja a 
településszerkezeti terv: 

 a Budakeszi Vadaspark jelenlegi (Ek-Vad) és fejlesztési területeit, valamint 

 a Budakeszi Erdészeti Arborétum (Ek-Arb) területét. 
A védett természeti területeken közjóléti rendeltetésbe sorolással a cél a 
természetvédelmi törekvésekkel összhangban lévő rekreációs és oktatási célú 
fejlesztéseketkívánja támogatni a Településszerkezeti terv. 
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 gazdasági erdők (Eg) 

A gazdasági rendeltetésű erdőterületek (Eg) besorolásba az erdészeti üzemterv 
szerint elsődlegesen gazdasági rendeltetésű erdőterületbe sorolt területek kerültek. E 
területeken kilátó, sétaút, illetve egyéb, az erdőgazdálkodáshoz, vadgazdálkodáshoz 
kapcsolódó épület, építmény helyezhető el. Egyes, belterülethez közeli gazdasági 
erdőterületek védelmi rendeltetésű erdőterületbe sorolására tesz javaslatot a 
Településszerkezeti terv (Lsd. védelmi erdőknél.) 

Mezőgazdasági területek 

A Településszerkezeti terv felülvizsgálatának eredményeképpen, az elmúlt több, mint 
egy évtized tájhasználat alakulását értékelve a Településszerkezeti terv a 
mezőgazdasági területek területfelhasználási rendszerének módosítására tesz 
javaslatot az alábbi elvek mentén: 

 kertes mezőgazdasági területek(Mk) 

Sajátos tájkaraktert képvisel Budakeszin a Nagyszénászug, volt zártkertes 
mezőgazdasági terület. E terület tekintetében a távlati tájhasználati célkitűzés, hogy 
e terület továbbra is a saját ellátást szolgáló kertészkedés, valamint az aktív 
szabadidő eltöltést biztosító kertészeti tevékenység színtere maradjon. Lakások, 
lakóépületek az kertes mezőgazdasági területen nem helyezhetők el.  

 korlátozott funkciójú mezőgazdasági területek (Mv) 

A felülvizsgálat eredményeképpen jelentősen csökken a korlátozott funkciójú 
mezőgazdasági területbe sorolt területek nagysága. Korlátozott funkciójú 
mezőgazdasági területbe csak az országos vagy helyi jelentőségű védett természeti 
területeken és a Natura 2000 területeken elhelyezkedő mezőgazdasági területek 
kerültek. E területeken a mezőgazdálkodási tevékenység csak a természeti értékek, 
védett vagy jelölőfajok és élőhelyek megőrzésével folytathatók. 

 általános (Má) 

Általános mezőgazdasági területbe (Má) a fenti mezőgazdasági területeken kívüli, 
mezőgazdasági területek tartoznak. E területeken cél a gazdaságos mezőgazdasági 
termelés feltételeit biztosító infrastruktúra kialakítása, ugyanakkor a tájképet 
kedvezőtlenül befolyásoló, a tájhasználati hagyományokat figyelmen kívül hagyó túl 
sűrűbeépítések megakadályozása. 

A Településszerkezeti terv felülvizsgálata nem tesz javaslatot a „Présházas 
mezőgazdasági terület” területfelhasználás megtartására. Bár a közigazgatási 
területen jelentős kiterjedésű területek tartoznak az Etyek-Budai borvidék 
borszőlőtermőhelyi I. és II. minőségi osztályba tartozó területek közé, ez a 
tájhasználatban nem tükröződik, valamint a mezőgazdálkodók szándékai szerint sem 
reális célkitűzés a borvidékhez tartozó területeken szőlőtermesztés, borgazdaság 
térhódítása. A Településszerkezeti terv felülvizsgálata a „Présházas mezőgazdasági 
területek”-et általános mezőgazdasági területbe sorolja.  

Vízgazdálkodási terület 
Vízgazdálkodási terület a város összes csapadékvizét és a tisztított szennyvizet 
szállító Budakeszi árok.  
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Különleges beépítésre nem szánt területek 

Sajátos területhasználatuk alapján Budakeszi külterületén a településszerkezeti terv 
az alábbi területhasználatokat különbözteti meg:  

 repülőtér (Kb-Rept) 

A Településszerkezeti terv beépítésre nem szánt különleges terület—repülőtér 
területfelhasználásba sorolja a Farkashegyi Repülőteret, mely tájképi és funkcionális 
szempontból is meghatározó elem a déli külterületen. Magas fekvése és az alacsony 
növényzetnek köszönhetően a teljes településre kilátás nyílik innen.  

 strand terület (Kb-St) 

A belterülethez kapcsolódóan, a sportpálya szomszédságában, a Telki útról délre 4,6 
Ha nagyságú területen városi strand elhelyezése tervezett, amelyhez tanuszoda is 
kapcsolódhat. 

 kegyeleti park (Kb-Ke) 

A Telki út melletti zsidó temető területe. 

 Erdészeti központ (Kb-Ek) 

A Pilisi Parkerdő Zrt. központjának és parkjának műemléki védettségű területe, 

valamint az itt levő egyéb meglévő létesítmények tartoznak az övezetbe.  

 Erdészet (Kb-E) 

A jelenleg védelmi rendeltetésű erdőterületbe tartozó, 0188 hrsz.-ú telken (pátyi 
közigazgatási határnál) levő erdészház kerül az övezetbe. (Védelmi rendeltetésű 
erdőterületen épület nem lenne elhelyezhető, bővíthető). Az átsorolás után új, 
rekreációs és turisztikai rendeltetések befogadására lesz alkalmas. 

 Bányaterület (Kb-B) 

A 2022. december 31–ig működési engedéllyel rendelkező „Budakeszi I.—homokkő” 
védnevű külszíni művelésű bányatelek területe tartozik az övezetbe. 
Budakeszi településfejlesztési elhatározásaival összhangban ökológiai hálózat 
magterületen elhelyezkedő a Budakeszi I.-homokkő védnevű bányaterület 2022. 
utáni működése, bővítése ellentétes, valamint az ökológiai hálózat magterületén 
újabb bányatelkek fektetése nem megengedett. 
 
7. KÖZLEKEDÉS 

7.1. Országos utak 

Budakeszit jelenleg három országos mellékút érinti. A 8102j. út biztosítja a város M1 
autópálya és Budapest felőli megközelítését. A 1102j. út Páty – Zsámbék, a 1103 
jelű Telki – Perbál irányú kapcsolat. 

Az országos utak tervezett fejlesztései 

M0 gyorsforgalmi út 

A Budakeszi közigazgatási területét érintő legjelentősebb tervezett országos 
útfejlesztés az M0 gyorsforgalmi út nyugati szektorának megépítése. A nyugati 
szektor (a 10-es út és az M1 közötti szakasz) szerepel a magasabb rendű 
tervekben, és bekerült a 2014-2020 közötti közlekedésfejlesztések indikatív 
listájába. Ennek megfelelően folyamatban van a megvalósítás előkészítése (2018-
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ig), Budakeszi térségében négy nyomvonalváltozat áll előzetes vizsgálat alatt, a 
nyomvonalak egyike sem teljesen azonos az OTrT-ben szereplő nyomvonallal. A 
település számára a változatok közül a belterülettől legtávolabb vezetett (a tervezett 
lakóterületi fejlesztést legkevésbé érintő) nyomvonal a legkedvezőbb. A favorizált 
nyomvonal a közigazgatási határt az OTrT szerinti nyomvonallal azonos pontokban 
metszi, a nyomvonalhossz 5%-nál kisebb mértékben tér el a magasabb rendű terv 
változatától. A település közigazgatási területén két helyen is alagútban vezetne, a 
Pátyi úttól északra egy rövidebb, valamint a vadasparknál egy hosszabb szakaszon. 
A jelenlegi tervek szerint a gyorsforgalmi útnak a Pátyi úton és a Telki úton is lesz 
csomópontja.  

A tervezett elkerülő út 

A tervezett út a Budaörsi útból kiágazva, a Pátyi és a Telki utat érintve, nyugat-
északi irányban kerüli el Budakeszi belterületét, és fővárosi területen köt vissza a 
8102j. útba (Budakeszi útba). Az elkerülő utat térségi mellékútként tartalmazza a 
BATrT. A településszerkezeti terv a Budaörsi út és a Pátyi út közötti szakasz 
kivételével a magasabb rendű tervvel azonos nyomvonalat tartalmaz. A Budaörsi út 
és a Pátyi út közötti szakasz kismértékben eltér a BATrT nyomvonalától, illeszkedik 
az út számára a tervelőzményben kiszabályozott területsávhoz. Az eltérés 5%-nál 
kisebb mértékű. Az elkerülő út feladata a település, a főutca mentesítése az átmenő 
forgalom alól. Erre az M0 nyugati szektor megvalósulása után is szükség lesz, 
elsősorban a Budaörsi út és Pátyi út, illetve a Telki út és Budakeszi út közötti 
szakaszokra.  

7.2. Települési utak 

A települési úthálózatot a helyi gyűjtőutak, kiszolgáló, illetve lakóutak, illetve 
külterületen a kiskerti utak, erdő- és mezőgazdasági utak, dűlőutak alkotják. 

A város belső területeinek tehermentesítését hivatott segíteni a Fenyő u.-Tölgyfau.-
Meggyesu.-Márity u. vonalvezetésű helyi gyűjtőút.  
A helyi kiszolgáló úthálózat bővítése a területfejlesztésekhez kapcsolódik. A 
kiszolgálóutak közül fontosabb szerepet játszik a Márity u. keskenyebb szakasza, az 
Erkel u., az Erdő u., a Tiefenweg u., és a Kert u. 
A történetileg kialakult, jellegzetes szerkezetet őrző, ill. értékes beépítéssel 
szegélyezett utcahálózat, mint helyi jellegzetesség, megőrzendő érték. A 
városközpont forgalomcsillapított, gyalogos elsőbbségű jellegét kell megteremteni a 
lehetséges helyeken. Forgalomcsillapítás javasolt a katolikus gimnázium környékén 
is. 

A fontosabb külterületi utak az új szennyvíztisztító és a repülőtér környékén 
találhatóak. A külterületi utaknál, mező- és erdőgazdasági utaknál, a 
mezőgazdasági járművek akadálymentes közlekedése, valamint a későbbiekben 
esetleg szükségessé váló útszélesítés lehetősége az út menti beépítés 
szabályozásával biztosítható. 

A helyi úthálózat az alábbiaknak megfelelő tervezési kategóriák szerinti besorolást 
kapja (az Út 2-1.201:2008 Útügyi Műszaki Előírás szerint): 

 helyi gyűjtőutak: B.V. c-C. 
 kiszolgáló (lakó) utak: B.VI. d-D. 
 önálló kerékpárutak: K.VII., B.VII. 
 önálló gyalogutak: K.VIII., B.VIII. 
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 helyi külterületi utak: K.VI.C. 

7.3. Kerékpárutak, gyalogutak 

Országos vagy térségi jelentőségű kerékpárút Budakeszit nem érinti. 

A város kirándulóhelyi és szabadidős funkciói miatt fontos a helyi kerékpárút hálózat 
kialakítása. Önálló kerékpárút kialakítása javasolt Telki és Budakeszi között (kb. a 
sportpályáig, onnan délre kerékpáros útvonalként folytatva), valamint a Kert utcából 
déli irányban vezetve a Budaörsi út mentén, legalább a repülőtérig, illetve az út 
menti munkahelyi területekig. Kerékpáros útvonal kijelölése javasolt a Márity 
utcában, a Fő utcában, illetve a Fő utcával párhuzamos kisforgalmú utcákban, 
továbbá a Knáb János utcában és környékén.  

Gyalogos/kerékpáros tengely létrehozása javasolt a mamut fenyők-Dózsa György 
tér-patakvölgy útvonalon. Turisztikai útvonal kijelölése javasolt a Kossuth Lajos 
utcában (János-hegy, Normafa felé), és a Makkosi úton (a kegytemplom, János-
hegy, Normafa felé). 

7.4. Parkolás, rakodás 

A parkolást és rakodást differenciáltan kell szabályozni a tömegközlekedéssel jól 
ellátott városközponti, és az egyéb területeken. A telken kívüli parkolók 
elhelyezésének feltételeit, szabályait önálló helyi rendelet határozza meg.  

7.5. Közösségi közlekedés: 

A település tömegközlekedési ellátását jelenleg és távlatban is a helyközi és fővárosi 
autóbuszjáratok biztosítják. Nincs realitása a közvetlen kötött-pályás kapcsolat 
létrehozásának. Előtérbe került viszont a vasút- és metróhálózatra ráhordó Kelenföld 
irányú autóbusz közlekedés, ezért a BKK támogatja egy új gyorsbusz indítását az 
Etele térre az M4 metróhoz a Budaörsi út - M1, M7 - Egérút útvonalon.  

Budakeszi ellátatlan területeinek úthálózata legfeljebb kisbusz közlekedésre tehető 
alkalmassá, ezen területekre ezért távlatban, igény szerint, helyi kisbusz járat 
indítható. 

A jelenlegi buszvégállomás helyén, a Dózsa György téren, városszerkezeti 
szempontból kedvezőbb hasznosítás, térkialakítás kívánatos. A téren a P+R 
parkolás sem oldható meg, ezért a buszvégállomás áthelyezése javasolt. Új 
buszvégállomás számára a Budaörsi úti üzletközpont térsége látszik 
legkedvezőbbnek. Az üzletközpont úthálózati kapcsolatai jelenleg is megfelelőek, az 
elkerülőút Pátyi út-Budaörsi út közötti szakaszának megépítésével pedig tökéletessé 
válnak majd. BKK buszjárat jelenleg is érinti a területet, és az új végállomás a 
tervezett Etele téri gyorsbusznak is „útba esne”. Az üzletközpont területe alkalmas a 
P+R parkolásra. Az új buszvégállomás számára területbiztosítás szükséges. 

7.6. Légi közlekedés: 

A Farkashegyi repülőtér megtartásával, idegenforgalmi, illetve szabadidős 
hasznosításával, sőt, bővítésével kell számolni. Bővítés esetén szükség lehet a 
megközelítő úthálózat fejlesztésére is. A repülőtér egyedi védőtávolságát, illetve a 
használatából következő korlátozásokat a településszerkezeti tervlap az erre 
vonatkozóan elkészített szakági tanulmányban foglaltak alapján tünteti fel.  
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8.TÁJI, TERMÉSZETI ÉRTÉKEK, A KÖRNYEZET HASZNÁLATÁT KORLÁTOZÓ 
ELEMEK 

Tájrendezés és természetvédelem 

Védendő tájkarakterek 

A terv kiemelt figyelmet fordít a Budakeszi közigazgatási területén az alábbi 
tájkarakterek megóvására, ill. tájjellegük erősítésére: 

 a Budai Tájvédelmi Körzet egyedülálló természeti és tájképi értékeinek 
megőrzése, illetve a Főváros „tüdejének" megvédése; 

 az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területek: a 
Budai-hegység és a Budaörsi kopárok Natura 2000 területek tájjellegének és 
élőhely-közösségeinek megőrzése; 

 a helyi jelentőségű védett természeti területek megóvása és fejlesztése. 

Ezen a területeken előforduló mezőgazdasági területeket a Településszerkezeti Terv 
külön, sajátos területfelhasználásba —korlátozott funkciójú mezőgazdasági 
területbe— sorolta. 

Magyarországi természetvédelmi védettség alatt álló területek 

Közigazgatási területének északi valamint a délkeleti részének egy-egy foltja a Budai 
Tájvédelmi Körzethez tartozik. A Budai TK a Budapestet nyugatról övező, sok helyen 
mélyen a városba ékelődő, erdővel borított hegyvonulatokat foglalja magába. A 
védelem indokai és célkitűzései: az egyedülálló botanikai, zoológiai, földtani és 
tájképi értékek megőrzése; illetve a Főváros „tüdejének" megvédése. Az Erdészeti 
arborétum a tájvédelmi körzet fokozottan védett területei közé tartozik. 

A természet védelméről 1996. évi LIII. törvény szerint a barlangok ex lege védett 
természeti értékeknek tekintendők. Az Országos Barlangnyilvántartás 3 ex lege 
védett barlangot jegyez Budakeszin. (Lsd. Településszerkezeti tervlap) 

A 17/2014. (X. 27.) FM rendelet országos jelentőségű védelem alá vonja a 
kaptárkövek területét. Budakeszi területén egy kaptárkő található. (Lsd. 
Településszerkezeti tervlap) 

Budakeszi közigazgatási területén helyi jelentőségű védett természeti területekaz 
alábbiak: 

 Bodzás-árok helyi jelentőségű védett természeti terület: védetté 
nyilvánításának indoka a hazai énekesmadaraink megtelepedésének segítése 
és védelme. 

 Nádas-tó helyi jelentőségű védett természeti terület: védetté nyilvánítás indoka 
a madárvilág és kétéltűek védelme. 

 Mamutfenyők helyi jelentőségű védett természeti terület: védelem célja a 
mocsárciprusfélék védelme. 

Budakeszi területén két történeti kert található:  
 Budakeszi Erdészeti Arborétum 
 Budakeszi Vadaspark 

Budakeszi történelmi szőlőterületei az Etyek-Budai borvidék részét képezik.  
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Egyedi tájértékek 

A közigazgatási területen található egyedi tájértékeket a TÉKA adatbázisa alapján 
feltárásra kerültek: Budakeszi területén 67 db egyedi tájérték található. Legnagyobb 
arányban az emlékművek, -szobrok, -oszlopok; -táblák fordulnak elő, a második 
leggyakoribb típus pedig a vallással kapcsolatos tájértékek köre.  

Az egyedi tájértékek megóvása a település lakóinak közös érdeke.  

Nemzeti ökológiai hálózat területei  

A Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve (BATrT) Budakeszi közigazgatási 
területén az alábbi területeket sorolta a nemzeti ökológiai hálózat területei közé: 

– magterület: a Budai Tájvédelmi Körzet Budakeszit érintő majdnem teljes területe 
(kivétel a déli belterülettel határos kis erdőfolt), a külterület teljes keleti része,  

– ökológiai folyosó nem érinti Budakeszi területét, 

– pufferterület: a Budajenőre vezető út mentén kisebb területek (az erdészet 
kísérleti telepe is), a Budakeszi-árok külterületi szakasza, a budaörsi út és a 
Budakeszi-árok közötti terület, a Budai TK részét képező, belterülettel határos 
erdőfolt. 

Magterület területén a Településszerkezeti terv új beépítésre szánt területet nem 
jelölt ki. 

A magterületen levő erdőterületek üzemtervi elsődleges rendeltetés szerinti 
besorolása figyelmen kívül hagyja az erdőterületek magterületen betöltendő 
szerepkörét. Magterületen belül jelentős kiterjedésű gazdasági rendeltetésű 
erdőterületek találhatók, indokolt e területek átsorolása védelmi (védett) rendeltetésű 
erdőterületbe. 

Európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területek (Natura 
2000 területek) 

Budakeszi közigazgatási területét két következő európai közösségi jelentőségű 
természetvédelmi rendeltetésű terület érinti:  

 Budai-hegység (HUDI20009) kiemelt jelentőségű természetmegőrzési terület: 
kijelölésének indoka egyrészt a kedvező természetvédelmi helyzet 
megőrzése. Ennek érdekében cél a területen található jó állapotú pannon 
gyertyános-tölgyesek, pannon molyhos tölgyesek, pannon sziklagyepek, 
szubpannon sztyeppék élőhelyek kiterjedésének, szerkezetének, 
fajkészletének megőrzése, továbbá a területen található jelölő állat, és 
növényfajok állományai fennmaradásának biztosítása. 

 Budaörsi kopárok (HUDI20010) kiemelt jelentőségű természetmegőrzési 
terület: kijelölésének indoka a kedvező természetvédelmi helyzet megőrzése 
volt. Ennek érdekében cél a jelölő fajok, különösen a magyar 
tarsza(Isophyacostata), magyar méreggyilok (Vincetoxicumpannonicum), 
Szent István-szegfű (Dianthusplumariussubsp. regisstephani), magyar 
gurgolya(Seselileucospermum) populációi nagyságának megőrzése, az 
elterjedési terület csökkenésének megelőzése. 
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Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek 

Budakeszi közigazgatási területén a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve 
térségi jelentőségű tájképvédelmi területként határolja le a település külterületét 
alkotó erdős területeket. 

Az OTrT 2013. decemberi módosítása módosította a tájképvédelmi övezetekre 
vonatkozó előírásokat, lehatárolásokat. A korábbi “országos jelentőségű 
tájképvédelmi terület övezete” és “térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete” 
helyett egy tájképvédelmi övezetet, a “tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő terület övezete”-t hozta létre. Ebbe az új övezetbe a város teljes 
közigazgatási területe besorolásra került: kül- és belterület egyaránt.  

Az elvégzett vizsgálatok alapján tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
területnek Budakeszi közigazgatási területén az alábbi térségek tekintendők: 

 a települést körülölelő erdőterületek,  

 a Bodzás-árok térsége a teljes közigazgatási területen, 

 a reptér és környezete 

 a közigazgatási terület déli részén található kaptárkövek és térsége  

 

9. KÖZMŰTERÜLETEK, KÖZMŰ ELLÁTÁS: 

9.1 Atelepülésszerkezeti terv készítését befolyásoló, közmű- és elektronikus 
hírközlési korlátozó adottságok  

A településszerkezeti terv készítésénél adottságként kell kezelni azt a természeti 
adottságot, amely az igényesebb közművesítés követelményét alátámasztja, ez a 
település felszín alatti víz szempontjából kiemelten érzékenysége és a felszín alatti 
vízminőség védelmi területi adottság, a település nyílt karsztos területi fekvése, 
amely miatt a település közművesítésének megoldási igénye kiemelten fontos, 
közműellátás megoldása hiányába beépítésre szánt terület nem alakítható ki. 
További szerkezeti terv készítést korlátozó adottságként kell kezelni a 
közműhálózatokat és létesítményeket, amelyek adottságukból eredően helyhez 
kötöttek, ilyenek pl.: azok a létesítmények, amelyek kiváltásának költsége 
meghaladná a felszabaduló hely értéknövekedését. Ez utóbbi csoportba a 
gerinchálózatok és létesítmények tartoznak.  

Vízellátás területén:  

Korlátozó adottság a vízellátás gerincét jelentő vízvezeték nyomvonala, a vízmű 
területek és a vízelosztás jelentősebb állóeszköz értékű, nagyobb átmérőjű 
vezetékei. 

Szennyvízelvezetés, kezelést érintően:  

A szennyvíz főgyűjtő hálózat nyomvonala, a szennyvízátemelő műtárgyak és azok 
jelenlegi 150 m-es védőterülete, valamint az építés alatt álló szennyvíztisztító telep. 

Felszíni vízelvezetés és csapadékvíz elvezetés vonatkozásában:  

A területhasznosítás tervezésének egyik legjelentősebb korlátai a vízgazdálkodási 
területként lejegyzett területek, kiemelten a Budakeszi árok területe. 
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Villamosenergia ellátás vonatkozásában:  

atelepülésen áthaladó Biatorbágy-Hűvösvölgy alállomások között üzemelő 
kétrendszerű 132 kV-os főelosztó hálózati nyomvonal oszlopokra fektetve és annak 
biztonsági övezeti helyigénye. 

Szénhidrogén ellátással kapcsolatosan:  

A főváros területén üzemelő átadó-nyomáscsökkentőtől induló nagyközép-nyomású 
főelosztó hálózatot, amelyen érkezik a földgáz a Budakeszi gázfogadó állomására. A 
gázfogadó állomást és az onnan induló középnyomású elosztóhálózatot és ezek 
biztonsági övezetének helyigényét. 

Elektronikus hírközlés vonatkozásában:  

A település területén áthaladó vezetékes gerinchálózat és a vezeték nélküli 
szolgáltatás létesítményei, antennái. 

9.2 A közműellátás fejlesztése 

A közműadottságként kezelt korlátozó adottságok kiváltására természetesen a 
műszaki megoldási lehetőségek rendelkezésre állnak nagyon indokolt esetben, 
ezeknek a területfelhasználást korlátozó adottságként rögzített hálózatoknak és 
létesítmények helyének is van mód a változtatására, de a megvalósítása várhatóan 
költségigényessége miatt nem lesz gazdaságos. A kiváltás költsége és a kiváltással 
tehermentesített terület szabadabb hasznosíthatóságával elérhető értéknövekedés 
közötti mérlegelés alapján lehet a gazdaságosság kérdésében dönteni. 

A közműfejlesztési feladatok között elsődleges feladat a település meglevő beépített 
területeinek a közműellátottság növelése, amely érdekében a közmű ellátottsági 
hiányokat kell pótolni. 

A közműfejlesztési feladatok második csoportjába az új igények kielégítésének 
megoldása tartozik. Új beépítésnél, új területhasznosítás lehetőségének, különösen 
a funkcióváltásra jelölt területeken már feltételként kell meghatározni, hogy a 
beépítés, a területhasznosítás csak a megfelelő, környezetvédelmi követelményeket, 
a felszín alatti vízbázis védelmét kielégítő, a fenntartható fejlődés lehetőségét 
biztosító, gazdaságosan kivitelezhető és üzemeltethető közműellátás mellett 
engedélyezhető. Nagyon fontos, hogy nehogy újabb közműhiányos, vagy a 
környezet védelmét nem biztosító, illetve gazdaságosan nem közművesíthető 
beépíthető terület alakuljon ki.  

Ezért beépítésre szánt területfejlesztésre javasolt területek teljes közműellátását kell 
megoldani, beépítésre nem szánt területen a keletkező szennyvíz kezelésére, 
elhelyezésére kell a HÉSZ-ben rögzítésre kerülő szigorú előírások betartását 
biztosítani a felszín alatti vízbázis védelme miatt. 

Az új telekhasznosítók mellett a már beépített területeken jelentkező 
igénynövekedésből eredő többletigény kielégítési igényével is kell számolni. 
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10. A település tervezett területfelhasználásának területi mérlege 

A település közigazgatási területe: 3710,42 Ha 
 
Beépítésre szánt 
területfelhasználási 
egység 

terület 
(Ha) 

 
Beépítésre nem 
szántterületfelhasználási 
egység 

terület 
(Ha)  

  
 

  
Lk 65,41  Kö 79,91 

Lke 390,25  Zkp 19,57 

Vt 33,55  Ev 1292,14 

Vi 11,78  Eg 734,84 
Gksz 217,87  Ek 72,84 
K-T 4,85  Ek-Arb 35,27 
K-Rept 6,49  Ek-Vad 13,67 
K-Sp 4,11  Mk 115,23 
K-E 2,24  Má 423,65 
K-Hon 2,82  Mv 53,17 
K-Szv 5,73  V 4,98 
   Kb-Spl 4,24 
összesen: 745,12  Kb-T 5,61 

   
Kb-St 4,60 

   
Kb-Ek 14,43 

   
Kb-Eh 0,856 

   
Kb-Rept 39,80 

   
Kb-B 1,57 

   
  

   összesen: 2965,30 
     
 
 
11. Biológiai aktivitásérték változása 
Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7.§ 
(3) bekezdés b) pontja szerint újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével 
egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az 
átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem csökkenhet. 
A felülvizsgálat során új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre, így a biológiai 
aktivitásérték változását nem szükséges kiszámítani. 
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Budai Tájvédelmi Körzet területe

Budai Tájvédelmi Körzet fokozottan védett területe

ex lege védett barlang

emlék kaptárkő

helyi jelentőségű védett természeti terület

Natura 2000

Országos Ökológiai Hálózat pufferterülete

egyedi tájérték

Országos Ökológiai Hálózat magterülete

műemlék

régészeti lelőhely határa

Vi

Zkp

Ek

közmű, hírközlés:

2015. OKTÓBER

tel:1/246-3104,20/244-8492
e-mail: tt1ildiko@vnet.hu

HANCZÁR ZSOLTNÉ
BÍRÓ ATTILA

HECKENAST JUDITközlekedéstervező:

tájrend., környezetv.:

településrendezés: NEMESÁNSZKY ILDIKÓ

AUER JOLÁN
TT1 Tanácsdó és Tervező Kft.

1121 Budapest, Kakukkhegyi út 9.

készült az állami alapadatok felhasználásával

tel: 23/535-710,  fax: 23/535-712

e-mail: varoshaza@budakeszi.hu

BUDAKESZI Város Önkormányzata

Megrendelő :

2092 Budakeszi, Fő utca 179.

HORVÁTH GERGELY TT/1 01-1120

Heckenast & Heckenast Bt.

Tervező : TT/1 01-1641

TR 01-5003

TRk-T 01-5295

MK 01-2418

MK 01-2456

Tájoló-Terv Kft.PLANNER-T

1016 Budapest, Naphegy u. 26.

T T 1  -  P L A N N E R - T  k o n z o r c i u m

A 314/2012.(XI.8.) Kr
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véleményezett

Ev

gyorsforgalmi út (tervezett)

országos mellékút tervezett/meglévő

jelentősebb kiszolgálóút

fontosabb csomópont

132 kV-os légvezeték és bizt. védőtávolsága

repülőtér isophon görbéje

szennyvíztisztító védőtávolsága

Természet- és környezetvédelem

Gksz

65
dB

60dB

55dB

közcélú árok magánterületen

mélyfekvésű terület

Má

helyi értékvédelmi terület határa

20 m

20 m szennyvízátemelő és védőtávolsága

TÁJOLÓ-TERV Kft.

1147 Budapest, Must u. 4.

tel: 1/786-0640

tájtervező :

e-mail: tajoloterv.kft@upcmail.hu
tel:1/212-0955,  fax:1/201-4692

gáznyomás csökkentő

nagyközép-nyomású földgázvezeték
5 m-es biztonsági területtel

javasolt kerékpárút

K-T különleges- temető

nyílt karszt területek

1103 PÁTY

8102 BUDAÖRS

8102 BUDAPEST

1102 TELKI

Kb-Ke különleges - kegyeleti park

V vízgazdálkodási

V

Ev

Egyéb tájékoztató elemek
helyi gyűjtőút

Ev

Mv

V

Lk

K-Hon különleges- honvédelmi
K-Szv különleges- szennyvíztisztító

...../..... (.....) önkormányzati határozat 2. melléklete
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3. melléklet a …/… (…) önkormányzati határozathoz 

 

3. Fejlesztési területek, módosuló területfelhasználások 

 

3.1. A KORÁBBI TSZT-BEN ELHATÁROZOTT FEJLESZTÉSI TERÜLETEK, 
MÓDOSULÓ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETFELHASZNÁLÁSOK 

Fejlesztési 
ter. 

sorszáma 
Megnevezés 

Funkció a hatályos 
TSZT szerint 

Tervezett funkció 
jelen TSZT szerint 

Korábbi TSZT-ben elhatározott fejlesztési területek módosuló területfelhasználással 
(beépítésre szánt terület marad) 

a 

Káposztás 

060/109-51 hrsz. Kert 
utca és Nagyszénászug 

között. 

Kereskedelmi-gazdasági 
terület 

és 

Különleges sport-
rekreációs terület 

Vegyes terület, 
Budakeszi-árok 

mentén telken belüli 
10m-es zöldsávval 

b 
Repüllőtértől északra 
fekvő terület délkeleti 

nyúlványa 

Különleges sport-
rekreációs terület 

A repülőtérrel határos 
területsáv beépítésre 

szánt különleges 
terület—repülőtéri 

funkcióhoz 
kapcsolódó fejlesztés 

fejlesztési 

Korábbi TSZT-ben elhatározott fejlesztési terület változatlan területfelhasználással 
(tervezett beépítésre szánt területek) 

1 0198 hrsz. Kertvárosias lakóterület 
Kertvárosias 
lakóterület 

2 
Pátyi út és az elkerülő út 

találkozási pontja 
közelében 

Tartalék temető területe 

 

Tartalék temető 
területe 

3 Budaörsi út keleti oldala 
Kereskedelmi-szolgáltató 

gazdasági terület 

Kereskedelmi-
szolgáltató gazdasági 

terület 

4 
Repülőtértől északra 

fekvő terület Budaörsi út 
melletti része 

Kereskedelmi-szolgáltató 
gazdasági terület 

Kereskedelmi-
szolgáltató gazdasági 

terület 

5 Pátyi út menti területek 
Különleges sport-
rekreációs terület 

Különleges sport-
rekreációs terület 

6 0113 hrsz. 
Kereskedelmi-gazdasági 

terület 

Marad kereskedelmi-
szolgáltató gazdasági 
terület, de egy része, 

ha szükséges a 
földhivatallal való 

egyeztetések során 
más területek javára 

kikerülhet a fejlesztési 
területek közül, kivéve 

a 0113/1 hrsz.-ú 
területet 
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7 
Budakeszi árkon túli, 
jórészt önkormányzati 

terület, 067. hrsz. 

Különleges sport-
rekreációs terület 

Különleges sport-
rekreációs terület 

8 
120 hrsz. Pátyi út 

mentén 
Kereskedelmi-gazdasági 

terület 
Kereskedelmi-

gazdasági terület 

Korábbi TSZT-ben és SZTben meghatározott területfelhasználás módosulása 
(beépítésre szánt, szabályozott területek területhasználatának változásai) 

A 
Etheles park déli 

teleksora 
Kertvárosias lakóterület 

Kisvárosias 
lakóterület 

B 
Funkcióváltó 

önkormányzati telek 

Kertvárosias lakóterület 

 

Településközponti 
terület 

C Dózsa György tér 
Kertvárosias lakóterület 

 

Településközponti 
terület 

D 

Bezárás alatti 
Szennyvíztisztító telep 

területe és a kapcsolódó 
Gksz terület 

Különleges 
hulladékgazdálkodási és 

Kereskedelmi-szolgáltató 
gazdasági terület 

Intézmény terület 

E1 
Makkosmária 

intézményterülete 
Központi vegyes 

Kertvárosias 
lakóterület 

E2, E3 
Makkosmária 

településközponti 
területe 

Településközponti 
vegyes 

Kertvárosias 
lakóterület 

F 
Kórház, rehabilitációs 

intézet 
Különleges, 

egészségügyi terület 
Különleges 

honvédelmi terület 
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3.2. JELEN TSZT FELÜLVIZSGÁLAT KERETÉBEN MÓDOSULÓ BEÉPÍTÉSRE NEM 
SZÁNT TERÜLETEK 

Fejlesztési 
ter. 

sorszáma 
Megnevezés 

Funkció a hatályos 
TSZT szerint 

Tervezett funkció 
jelen TSZT szerint 

Módosuló beépítésre nem szánt területfelhasználású területek 

I Teleki út mentén 
Korlátozott funkciójú 

mezőgazdasági terület 

Különleges beépítésre 
nem szánt terület, 

strand  

II 
Pilisi Parkerdő Zrt. 

Budakeszi Erdészet 
Központja 

Védelmi erdőterület 
Különleges beépítésre 

nem szánt terület—
rendezvényterület 

III 
Budakeszi Erdészeti 

Arborétum 
Védelmi erdőterület 

Közjóléti erdőterület—
arborétum 

IV 
Közigazgatási határ 

mentén a Telki út déli 
oldalán fekvő terület 

Védelmi erdőterület 
Különleges beépítésre 

nem szánt terület—
lovarda 

V 

Közigazgatási határ 
mentén a Telki út északi 

oldalán fekvő terület, 
erdészház 

Védelmi erdőterület 
Különleges beépítésre 

nem szánt terület—
erdészház 

VI 
Budakeszi Vadaspark 

jelenlegi területe 
Védelmi erdőterület 

Közjóléti erdőterület—
vadaspark 

VII 
Budakeszi vadaspark 

fejlesztési területe 
Védelmi erdőterület Közjóléti erdőterület 

VIII  
Korlátozott funkciójú 

mezőgazdasági terület 
Védelmi erdőterület 

IX  
Présházas 

mezőgazdasági terület 

Általános 
mezőgazdasági 

terület 

X  
Korlátozott funkciójú 

mezőgazdasági terület 

Általános 
mezőgazdasági 

terület 

XI  Gazdasági erdőterület Védelmi erdőterület 

XII  Gazdasági erdőterület Védelmi erdőterület 

XIII 
Meggyes körüli szántón 

és gyümölcsösön 
tervezett erdők 

Védelmi erdőterület 
Általános 

mezőgazdasági 
terület 

XIV 
Meggyes körüli szántón 

és gyümölcsösön 
tervezett erdők 

Közpark 
Általános 

mezőgazdasági 
terület 
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4. melléklet a …/…. (…) önkormányzati határozathoz 

 

A településszerkezeti változások területrendezési terveknek való 

megfelelőségének igazolása 

A területrendezési — településrendezési tervek tervhierarchiájának legmagasabb szintjén az Országos 
Területrendezési Terv áll, amelyet az Országgyűlés a 2003. évi XXVI. törvénnyel (a továbbiakban: OTrT) hagyott 
jóvá. Az OTrT-t elfogadása óta többször módosította az Országgyűlés, legutóbb 2013. decemberében, amely 
módosítás 2014. január 1. óta hatályos. Az OTrThatározza meg az ország egyes térségei térbeli rendjét, 
tekintettel a fenntartható fejlődésre, valamint a területi, táji, természeti, ökológiai és kulturális adottságok, értékek 
megőrzésére, ill. erőforrások védelmére. 

A térségi, illetve megyei területrendezési tervek hivatottak a térségi területfelhasználási kategóriák és övezetek 
kijelölésére, az országos területfelhasználási kategóriák, övezetek figyelembe vételével, azok pontosításával. 
Budakeszi közigazgatási területére Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve(továbbiakban: 
BATrT)vonatkozik. A 2005. évi LXIV. törvényt legutóbb 2011-ben módosították. Ebből következően a BATrT-bena 
2013-ban módosított OTrT-ből adódó változások még nem kerültek átvezetésre. Az átmeneti időszakra 
vonatkozóan az OTrT és a BATrT közötti különbségeket az OTrT átmeneti rendelkezései alapján kell kezelni: 

 a térségi szerkezet és térségi területfelhasználás vonatkozásában a BATrT-et, 

 az országos és „felülírt” térségi övezetek vonatkozásában az OTrT-et, illetve az OTrT 12/A szabályai 
szerint a 314/2012 (XI. 8) Korm. rendeletben és a 282/2009. (XII. 11.) Korm. rendelet alapján 
adatszolgáltatásra kötelezett államigazgatási szervek adatszolgáltatása alapján 

 az országos műszaki infrastruktúra-hálózat vonatkozásában az OTrT-et kell figyelembe venni. 

1. Térszerkezeti terveknek való megfelelőség igazolása 

Az Ország Szerkezeti Terve BATrT Szerkezeti terve 

  

Az Ország Szerkezeti Tervére vonatkozó előírásokat alapvetően a kiemelt térségi és megyei tervek készítése 
során kell figyelembe venni. Jelen településrendezési eszközök felülvizsgálata esetében (továbbiakban a 
megfelelőség igazolásnál: TSZT felülvizsgálat) a térszerkezeti terveknek való megfelelést az előbbiekben 
ismertetettek szerint a térségi területfelhasználások tekintetében aBATrTSzerkezeti tervének való megfelelés 
kerül értékelésre, az országos műszaki infrastrúktura-hálózatok tekintetében az OTrT-nek való megfelelés kerül 
igazolásra.  
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1.1. Térségi területfelhasználási követelményeknek való megfelelés igazolása 

kiemelt térségi 

területfelhasználási 

kategóriák 

Területrendezési követelmények Megfelelőség igazolása 

Erdőgazdálkodási térség 
Területe a BATrT-ban: 
2183,53 ha,58,84% 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Az Országos Erdőállomány 
Adattár szerint az 
erdőterületek nagysága:  
2198,10 ha 
 

Az erdőgazdálkodási térséget legalább 
85%-ában erdőterület 
területfelhasználási egységbe, illetve 
természetközeli terület (ezen belül 
kizárólag karsztbokorerdő) 
területfelhasználási egységbe kell 
sorolni.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A TSZT-ben erdőterületként besorolt 
területfelhasználási egységek nagysága 
a közigazgatási területen nem 
csökkenhet. 
 
 
 
 
 
Az Országos Erdőállomány Adattár 
szerint erdőterületnek minősülő területet 
a településrendezési eszközökben 
legalább 95%-ban erdőterület 
területfelhasználási egységbe kell 
sorolni 
 

A TSZT felülvizsgálat során BATrT-
ban erdőgazdálkodási térségbe 
tartozó területek közül21,03 ha kerül 
átsorolásra más 
területfelhasználásiegységekbe 
(beépítésre nem szánt különleges 
terület területfelhasználásba). 
Ez pótlásra került. 
Összes erdő területfelhasználás:  
2196,53 Ha, aBATrT-ben 
erdőgazdálkodási térségbe besorolt 
terület 100,6%-a. 
Az erdő területfelhasználás a 
BATrT-ben erdőgazdálkodási 
térségében a felülvizsgálat előtt 
2174,53 Ha, a fenti átsorolások után 
2153,5 Ha, 98,62%>85%, tehát 
megfelel. 
A TSZT-ben erdőterületből 
különleges beépítésre szánt 
területekbe (Kb-Spl, Kb-Ek, Kb-Eh) 
átsorolt területek 
„pótlására”mezőgazdasági 
területeket sorolt védelmi 
rendeltetésű erdőterületbe (0176 
hrsz.-ú területet és a 0169/2 hrsz.-ú 
terület egy részén). Megfelel. 
A TSZT felülvizsgálat során az 
erdőtervezett erdőkből 21,03 ha 
kerül átsorolásra, a területek 
tényleges területfelhasználásának 
megfelelő OTÉK szerinti beépítésre 
nem szánt különleges 
területekbe.Ez az erdőtervezett 
erdők 0,95 %-a.< 5%, megfelel. 

Mezőgazdálkodási térség 

Területe a BATrT-ban: 

572,42ha, 15,42% 

A mezőgazdasági térség legalább 90%-
át mezőgazdasági terület, illetve 
természetközeli terület 
területfelhasználási egységbe kell 
sorolni. A mezőgazdasági térség 
legfeljebb 10%-án bármely települési 
területfelhasználási egység kialakítható. 

A TSZT felülvizsgálat során a 
BATrT-ben mezőgazdálkodási 
térségbe sorolt területből 526,18m2, 
92,08%-ban mezőgazdasági 
területbe tartoznak. 
Nagyvárosias lakóterület és vegyes 
terület területfelhasználási egység 
nem került kijelölésre. 
Megfelel. 

Városias települési térség 

Területe a BATrT-ban:  

915,42ha,          24,67% 

Városias települési térség bármely 
települési területfelhasználási egységbe 
sorolható. 

Városias települési térségben új 
lakóterület, vegyes terület, gazdasági 

Új beépítésre szánt lakóterület nem 
került kijelölésre.  
A kijelölt vegyes területek: 

1. lakóterületből 
2. gazdasági területből 
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terület, illetve üdülőterület abban az 
esetben jelölhető ki, ha: 
 a tervezett területfelhasználás jól 

illeszthető a település meglevő 
szerkezetéhez, 

 táj- és természetvédelmi, 
környezetvédelmi, erdővédelmi, 
valamint kulturális 
örökségvédelmi és árvízvédelmi 
szempontok alapján nem sért 
társadalmi érdeket, és 

 a tervezett funkció ellátásához 
szükséges műszaki infrastruktúra 
kapacitás azt lehetővé teszi vagy 
a terület igénybevételével 
párhuzamosan kiépül. 

Városias települési térségben új 
beépítésre szánt terület a település 
közigazgatási határához 200 méternél 
közelebb csak az állami főépítészi 
hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatalnak a területrendezési 
hatósági eljárás során kiadott 
területfelhasználási engedélye alapján 
jelölhető ki. 

Városias települési térségben új 
lakóterületet, illetve vegyes területet 
csak a települési területhez 
kapcsolódóan lehet kijelölni. 

Városias települési 5 hektárt meghaladó 
kiterjedésű, illetve legalább 300 lakás 
elhelyezésére alkalmas új lakóterület 
vagy vegyes terület kijelölésére ott van 
lehetőség, ahol annak a meglévő, vagy 
kiépítendő kötöttpályás közösségi 
közlekedés megállóhelytől a 
közforgalom számára szabályosan 
használható közúton mért távolsága 
nem haladja meg az 5 km-t. 

Városias települési térségben új 
beépítésre szánt területen a lakóterület, 
illetve vegyes terület növelésével 
egyidejűleg a területnövekmény 
legkevesebb 5%-ának megfelelő 
kiterjedésű, legalább 50%-ában a 
beépítésre szánt területtel kapcsolatban 
lévő zöldterületet kell kijelölni. 

kerültek átsorolásra. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Beépítésre szánt terület nem került 
kijelölésre. 
 
 
 

. 
 
 
 
 
 
 
 
300 lakás elhelyezésére alkalmas új 
terület nem került kijelölésre. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Új beépítésre szánt terület nem 
került kijelölésre. 
 
Megfelel.  

Építmények által igénybe 
vett térség 
Területe a BATrT-ban:  
39,90ha,          1,08% 

Az adott építmény jellege szerinti 
települési területfelhasználási egységbe 
kell sorolni. 

A TSZT felülvizsgálat során a 
BATrT-benépítmények által igénybe 
vett térségbe tartozó területek nem 
változnak. 
Megfelel. 
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Az OTrT8. § szerinti egyéb, a térségi területfelhasználással összefüggő előírásoknak valómegfelelőségek 
igazolása: 

Szőlő termőhelyi kataszter 
I.-II. osztályú területeibe 
tartozó földrészletek 

Borvidéki település szőlő termőhelyi 
katasztere I-II. osztályú területeihez tartozó 
földrészlet - a különleges mezőgazdasági 
üzemi terület kivételével - beépítésre szánt 
területté nem minősíthető. 

A TSZT felülvizsgálata során nem 
került kijelölésre új beépítésre 
szánt terület, így a felülvizsgálat 
során a településen szőlő 
termőhelyi kataszterbe tartozó 
területeken új beépítésre szánt 
területek nem kerültek kijelölésre. 
Megfelel. 
A már korábban elhatározott 
beépítésre szánt fejlesztési 
területek érintenek 
szőlőkataszterbe tartozó 
területeket.*Ezek egy része építési 
övezetként szabályozott.. 

Országos Gyümölcs 
Termőhely Kataszter 

Az Országos Gyümölcs Termőhely 
Kataszter I. és II. osztályú területeihez 
tartozó földrészlet - a különleges 
mezőgazdasági üzemi terület kivételével - 
beépítésre szánt területté nem 
minősíthető. 

Az adatszolgáltatás alapján** 
Budakeszin a 0103/54 hrsz érintett, 
II. osztályú minősítéssel. A telek a 
hatályos településrendezési 
tervekben gazdasági terület. A 
felülvizsgálat során korábbi 
fejlesztési területek 
visszasorolására nem kerül sor. 
Mivel a kataszter szerinti terület 
nem a TSZT felülvizsgálata során 
került kijelölésre, így a 
felülvizsgálat során a településen 
Országos Gyümölcs Termőhely 
Kataszterbe tartozó területeken új 
beépítésre szánt területek nem 
kerültek kijelölésre.  
Megfelel. 

* adatok forrása: VINGIS adatbázis 

** adatszolgáltató:NÉBIK és a NAIK 

 
1.2. Műszaki infrastruktúra-hálózatok megfelelőségének igazolása 

A műszaki-infrastuktura-hálózatok közülaz OTrT térszerkezeti terve, „Az Ország Szerkezeti Terve” Budakeszi 
közigazgatási területén az országos közúthálózat elemei közül a tervezett M0 gyorsforgalmi utat és a meglévő 
települési mellékutakat jelöli. Budakeszi Településszerkezeti terve ugyanazon a nyomvonalon tartalmazza a 
közúthálózat elemeit, mint az OTrT, nincs eltérés. 

2. Térségi övezeteknek való megfelelőség igazolása 

Az OTrT 2014-ben életbe lépő módosításai után az alábbi övezeteknél a településrendezési eszközök készítése 
során a térségi övezetek által érintett területeket az országos, a kiemelt térségi és a megyei övezetek területi 
érintettségével kapcsolatos állásfoglalásra kötelezett államigazgatási szervek köréről szóló kormányrendelet 
szerint, az abban meghatározott államigazgatási szervek előzetes adatszolgáltatása figyelembevételével kell 
lehatárolni (12/A §) a BATrTkiemelt térségi övezeti tervlapjai helyett: 

 Országos ökológiai hálózat övezete(DINPI adatszolgáltatása alapján) 
 Kiváló termőhelyi adottságú szántóterületek övezete (FÖMI tájékoztatása szerint nincs elérhető adat, az 

OTrT tervlapja került figyelembe vételre ) 
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 Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete (Pest Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és 
Erdőgazdálkodási Főosztály adatszolgáltatása alapján) 

 Kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezete, honvédelmi terület övezet (kis mértékben megváltozott 
az elnevezése, korábban kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület volt az elnevezése) (HM 
Hatósági Hivatal adatszolgáltatása alapján) 

Az OTrT módosítás új övezeteket is bevezetett, amelyek az alábbiak: 
 Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete (FÖMI tájékoztatása szerint nincs elérhető adat, az OTrT 

tervlapja került figyelembe vételre )) 
 Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete (a korábbi országos jelentőségű 

tájképvédelmi terület övezete és térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete helyett egy övezet, 
lehatárolás a DINPI adatszolgáltatása alapján) 

 Világörökség- és világörökség-várományos terület övezete (Forster központ) 
 Országos vízminőség-védelmi terület övezete (tartalmában a korábbi kiemelten érzékeny felszín alatti 

vízminőség-védelmi terület övezetét váltotta fel.) (Közép-duna-völgyi Vízügyi Igazgatóság 
adatszolgáltatása alapján) 

 Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló vízkár-elhárítási célú 
szükségtározók területének övezete  

Az OTrT országos övezetei 
Budakeszi 

közigazgatási 
területén érintettség 

3.1 Az országos ökológiai hálózat övezete  igen 

3.2 Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete  nem 

3.3 Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete nem 

3.4 Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete igen 

3.5 Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete igen 

3.6 Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete  nem 

3.7 Országos vízminőség védelmi terület igen 

3.8 Nagyvízi meder területének övezete nem 

3.8 Vásárhelyi terv továbbfejlesztése keretében megvalósítható vízkár-elhárítási célú 
szükségtározók területének övezete 

nem 

3.9 Kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezete  nem 

Az alábbi táblázatban mutatjuk be, hogy BATrT mellékletei szerint Budakeszi közigazgatási területét melyik 
térségi övezetek érintik (a táblázat az országos és a kiemelt térségi övezeteket is tartalmazza): 
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A BATrTkiemelt térségi övezetei 
Budakeszi 

közigazgatási 
területén érintettség 

3/1 Magterület övezete(OTrT felülírta) + 

3/2 Ökológiai folyosó övezete(OTrT felülírta) — 

3/3 Puffer terület övezete(OTrT felülírta) + 

3/4Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete(OTrT felülírta) — 

3/5 Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület(OTrT felülírta) + 

3/6 Erdőtelepítésre alkalmas terület övezete (OTrT átnevezte, tartalmilag felülírta) + 

3/7 Országos komplex tájrehabilitációt igénylő terület (OTrT megszüntette) — 
3/8 Térségi komplex tájrehabilitációt igénylő terület övezete (OTrT megszüntette) — 

3/9 Országos jelentőségű tájképvédelmi terület(OTrTmegszüntette) + 

3/10 Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete(OTrTmegszüntette) — 
3/11 Világörökség és világörökség-várományos terület övezete(OTrT felülírta) — 
3/12 Történeti települési terület övezete(OTrTmegszüntette) + 
3/13 Kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi terület övezete (OTrT 
megszüntette) 

+ 

3/14 Felszíni vizek vízminőség-védelmi vízgyűjtő területe övezete(OTrTmegszüntette) + 
3/15 Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete(OTrTátnevezte, de 
tartalmában érdemben nem változott) 

+ 

3/16Rendszeresen belvízjárta terület — 
3/17 Nagyvíz meder övezete(OTrT felülírta) — 
3/18 Földtani veszélyforrás területének övezete — 
3/19 Vízeróziónak kitett terület övezete(OTrTmegszüntette) + 
3/20Széleróziónak kitett terület(OTrTmegszüntette) — 
3/21 Kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület övezete(OTrT, mint térségi 
övezet, megszüntette, átnevezte) 

– 

3/22 Honvédelmi terület övezete + 

 

A módosuló területfelhasználású területeket a TSZT felülvizsgálatáról szóló határozat 3. melléklete mutatja be. A 
határozat 3. melléklete 3.1. pont mutatja be a TSZT felülvizsgálat keretében módosuló beépítésre szánt 
területeket (betűvel jelölve). A TSZT felülvizsgálat során módosuló beépítésre szánt területek a BATrT Szerkezeti 
tervén „városias települési térségbe” tartoznak.  

A határozat 3. melléklete 3.1. pont arab számmal jelölt területei azok a fejlesztési területek, amelyek a korábbi 
elhatározások szerint beépítésre szántak, de szabályozásuk még nem történt meg. Ezek nem jelentenek 
változást a Településszerkezeti tervben, ezért az országos és térségi övezeteknek való megfelelőség 
igazolásában nem szerepeltetjük. 

A határozat 3. melléklete 3.2. pont mutatja be a TSZT felülvizsgálat keretében módosuló beépítésre nem szánt 
területeket.  

Az előbbiekből következően a térségi övezeteknek való megfelelés igazolásakor ezen területek megfelelősége 
kerül igazolásra. 

A következő táblázatban azt mutatjuk be, hogy a BATrT Budakeszi közigazgatási területét érintő térségi övezetei 
közül, melyik érinti a TSZT felülvizsgálat során módosuló területfelhasználású területeket. Az egyes területek 
jelölés e a III. mellékletével azonos, a változások jellege ott olvasható. 
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2.1. Az 2013-ban módosított OTrT által „felülírt” térségi övezetek”, amelyeket a BATrT OTrT-
vel összhangba hozó módosításáig— az illetékes államigazgatási szerv adatszolgáltatása 
alapján kell figyelembe venni 

Alábbiakban párhuzamosan mutatjuk be az érintett OTrT országos övezeteit és a BATrT hasonló tartalmú, az 
OTrT2013. évi módosítása során felülírt kiemelt térségi övezeteit a változások szemléltetése érdekében. Az 
egyes övezeteknél ismertetjük az adatszolgáltatás szerinti övezeti lehatárolásokat. A megfelelőséget csak azon 
térségi övezetek esetében értékeljük, amelyek érintik Budakeszi közigazgatási területét. Az OTrT újonnan 
bevezetett országos övezetei a 2.2. pontban kerülnek bemutatásra. 

2.1.1. Országos ökológiai hálózat, magterület és pufferterület övezete (adatszolgáltató: DINPI) 
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Az országos ökológiai hálózat övezetébe tartozó területeket a kiemelt térségek területi tervei tovább bontják 
magterület, ökológiai folyosó és pufferterület kiemelt térségi övezetekre. A településrendezési tervek esetében 
ezen övezeteknek való megfelőség igazolandó. Mivel az OTrT felülírta az országos ökológiai hálózat övezetét, 
ezért a BATrT magterület, ökológiai folyosó és pufferterület övezetekbe tartozó területeket —a BATrT OTrT-vel 
összhangba hozó módosításáig— az illetékes nemzeti park igazgatóság adatszolgáltatása alapján kell 
figyelembe venni. 
 

 

Területrendezési követelmények Megfelelőség igazolása 
Magterület 
Az övezetben beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, 
kivéve, ha: 
a) települési területet a magterület vagy a magterület és az 
ökológiai folyosó körülzárja, és 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja 
A fenti kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre 
szánt terület területrendezési hatósági eljárás alapján 
jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-
e a magterület, a magterület és az ökológiai folyosó 
természetes és természetközeli élőhelyeinek 
fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok 
zavartalan működése. 
Az övezetben közművezetékeket és járulékos 
közműépítményeket tájbaillesztett módon, a 
természetvédelmi célok megvalósulását nem akadályozó 
műszaki megoldások alkalmazásával - beleértve a felszín 
alatti vonalvezetést is - kell elhelyezni. 
Az övezetben a közlekedési infrastruktúra hálózatok 
elemeinek nyomvonala a magterület természetes 
élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok 
közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó 
műszaki megoldások alkalmazásával helyezhető el. 
Az övezetbe tartozó település helyi építési szabályzatában 
és szabályozási tervében elő kell írni a tájszerkezetbe 
illeszkedő beépítési mód, a tájra jellemző építészeti 
hagyományok és építmények megőrzését és ezek 
követelményeit 
Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem 
létesíthető, meglévő külszíni művelésű bányatelek nem 
bővíthető. 

 
A településszerkezeti terv felülvizsgálat nem jelöl ki új 
beépítésre szánt területet az övezeten belül.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A mezőgazdasági területeken elhelyezkedő magterületeket 
a TSZT korlátozott funkciójú mezőgazdasági területbe 
(Mtv) sorolja, ezzel is jelezve a területen a 
természetvédelmi érdekek elsőbbségét. 
 
Az előírást az M0 gyorsforgalmi út tervezésénél kell 
figyelembe venni. A szabályozási tervek feltüntetik az 
ökológiai hálózat övezeteit. 
A helyi építési szabályzat rendelkezik a külterületen 
elhelyezett épületek építészeti kialakítására vonatkozóan. 
Az övezet területén új külszíni művelésű bányatelek nem 
került kijelölésre. Egy db meglévő bányatelek található az 
övezetben, melynek 2022. december 31-ig van jóváhagyott 
műszaki üzemi terve. Jelenleg a kitermelés szünetel. 2022. 
után a bánya működése, bővítése nem megengedett.  
Megfelel. 

Pufferterület 
Pufferterületen a településszerkezeti terv beépítésre szánt 
területet csak abban az esetben jelölhet ki, ha az a 
szomszédos magterület vagy ökológiai folyosó természeti 
értékeit, biológiai sokféleségét, valamint táji értékeit nem 
veszélyezteti.  

Az övezet „ráfed” a települési térségre, korábban kijelölt 
gazdasági és különleges területeket érint.A 
településszerkezeti terv felülvizsgálat új beépítésre szánt 
területet nem jelöl ki az övezeten belül.  
Megfelel. 
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2.1.2. Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete (adatszolgáltató: Pest Megyei Kormányhivatal 
Erdészeti Főosztály) 

 

 
Területrendezési követelmények Megfelelőség igazolása 

BATrTKiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 
Az övezetben beépítésre szánt terület csak kivételesen, 
egyéb lehetőség hiányában területrendezési hatósági 
eljárás alapján jelölhető ki.  
Az övezetben külszíni bányatelek megállapítása, illetve 
bányászati tevékenység engedélyezése a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint 
lehetséges. 

Az Igazgatóság adatszolgáltatása több erdőterületet sorol 
ezen övezetbe, mint az OTrT, vagy a BATrT felülírt  övezeti 
tervlapja. 
Az övezet területén a TSZT felülvizsgálat során nem került 
kijelölésre új, beépítésre szánt terület.  
Az övezet területén új külszíni művelésű bányatelek nem 
került kijelölésre, meglevő bányatelek nem található az 
övezet területén.  
Megfelel.  
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OTrTKiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 
Lsd. követelményeket fentebb. 

Megfelelőség igazolását lsd. fentebb. 
Megfelel.  

 

2.1.3. Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek övezete 

 

 

 

Területrendezési követelmények Megfelelőség igazolása 
OTrT Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
területek övezete 
A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület 
övezete területét a kiemelt térségi és megyei 
területrendezési terv és annak alapján a településszerkezeti 
terv pontosítja. 
A pontosított lehatárolása által érintett területre a kiemelt 
térség és a megye területrendezési tervének megalapozó 
munkarésze keretében meg kell határozni a tájjelleg helyi 
jellemzőit, valamint a település teljes közigazgatási 
területére készülő településrendezési eszköz megalapozó 
vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg 
megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi 
egység és a természeti adottságokhoz igazodó 
hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
A pontosított lehatárolása által érintett területre a tájképi 
egység és a hagyományos tájhasználat fennmaradása 
érdekében a helyi építési szabályzatban meg kell határozni 
a területhasználatra és az építmények tájba illeszkedésére 
vonatkozó szabályokat. 
A helyi építési szabályzat az építmények tájba 
illeszkedésének bemutatására látványterv készítését 
írhatja elő és a készítésre vonatkozó követelményeket 
határozhat meg. 
Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint 
lehet folytatni. 
Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-
hálózatokat, erőműveket és kiserőműveket a tájképi 
egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat 
fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások 
alkalmazásával kell elhelyezni. 

Az OTrT a teljes közigazgatási területet az övezetbe 
sorolja, a BATrT korábbi tájképvédelmi övezeteibe nem a 
teljes közigazgatási terület tartozott. 
A településszerkezeti terv felülvizsgálata a teljes 
közigazgatási területet tájképvédelmi szempontból 
kiemelten kezelendő területnek tekinti. 
A megalapozó vizsgálatokban a tájjelleg, a tájhasználat 
helyi jellemzői meghatározásra kerültek. 
 
 
 
 
 
 
 
A Helyi Építési Szabályzat előírásokat fogalmaz meg a 
településkép védelme érdekében.  A településrendezési 
eszközök lehatárolnak védett településmagot, melyre a 
HÉSZ külön előírásokat fogalmaz meg.  
Külterületen, beépítésre szánt részeken környezetbarát, a 
magyar építészeti hagyományoknak megfelelő, vagy 
azokhoz településképi szempontból esztétikusan illeszthető 
tömegalakítás és anyagok alkalmazhatók. Az ettől eltérő 
más tömegalakítás és anyaghasználat településképi 
illeszkedését látványtervvel kell igazolni. 
A tájképet veszélyezteti a tájkép szempontjából kiemelt 
helyen fekvő honvédelmi területen megengedett 12,5 m-es 
épületmagasság. A 9 m-nél magasabb épületek tervezése 
során látványtervvel kell igazolni az illeszkedést. 
 
 
Megfelel. 
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2.1.4. Országos vízminőség-védelmi terület övezete (adatszolgáltató: területileg illetékes vízügyi igazgatóság) 

 
 

 

Területrendezési követelmények Megfelelőség igazolása 

OTrT Országos vízminőség-védelmi terület övezete: 
Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében 
keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és 
az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről a kiemelt térség és a megye 
területrendezési tervében rendelkezni kell. 
Az övezetbe tartozó települések településrendezési 
eszközeinek készítése során ki kell jelölni a 
vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési 
szabályzatban az építési övezetre vagy övezetre 
vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 
Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint 
lehet folytatni. 

 
 
 
 
 
 
A településrendezési eszközök lehatárolják az országos 
vízminőség-védelmi területeket.  
 
 
 
Az övezetben bányászati tevékenység nem folyik, és nem 
is tervezett. 
Megfelel. 
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2.1.5. Honvédelmi terület övezete 

 

A Budakeszi 1670 hrsz.-ú telek az Országos Orvosi 
Rehabilitációs Intézet, a NEFMI felügyelete alatt. Az 
adatszolgáltatás szerint a Magyar Állam tulajdonában és a 
Honvédelmi Minisztérium vagyonkezelésében áll. 

 
Területrendezési követelmények Megfelelőség igazolása 

BATrThonvédelmi terület övezete 
15. § Az érintett települések településrendezési eszközeiben 
ki kell jelölni a honvédelmi érdeket szolgáló területek 
korlátozásmentes működését biztosító védőterületeket. 

A TSZT-ben a különleges egészségügyi terület különleges 
beépítésre szánt honvédelmi területbe került átsorolásra. A 
védőövezet kijelölésre került. 

 

2.1.6. Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 
 

 

Az adatszolgáltatás szerintBudakeszi közigazgatási 

területén 1  bányatelek, a„Budakeszi I.-homokkő” védnevű 
bányatelek található. 

 
 

Területrendezési követelmények Megfelelőség igazolása 
BATrTÁsványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 
A településrendezési eszközökben kell tényleges 
kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
A kijelölt területen, a településrendezési eszközökben 
csak olyan területfelhasználási egység, építési övezet 
vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 
nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el. 

 
Az adatszolgálatatásra kötelezett államigazgatási szerv 
adatszolgáltatása alapján került a TSZT felülvizsgálatban 
lehatárolásra a bányatelek területe. A bányatelek területe 
beépítésre nem szánt különleges területbe került.  
 
Megfelel. 
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2.2. Az 2013-ban módosított OTrT„új” övezetei 

Ebben a fejezetben a 2013-ban módosított OTrT2.1. pontban nem ismertetett térségi övezeteivel — az OTrT 
2013. decemberben bevezetett „új övezetek”— való megfelelőséget értékeljük. 
 

3/3. Jó termőhelyi adottságú 

szántóterület övezete (országos 

övezet) 

3/8. Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-

terv továbbfejlesztése keretében 

megvalósuló vízkár-elhárítási célú 

szükségtározók területének övezete 

(országos övezet) 

3/9. Kiemelt fontosságú honvédelmi 

terület övezete* (országos övezet) 

   

*Lsd még 2.1. fejezetet. 

3.  Térségi területfelhasználási kategóriák „igénybe vett területe” Budakeszi 
közigazgatási területén, adatok a további tervezések számára 

2011. óta elfogadott Településszerkezeti terv módosítások az alábbiak: 

 1.módosítás: 157/2012. (IV.12.) sz. önkormányzati határozat 

 2.módosítás: 653/2013. (XII.12.) sz. önkormányzati határozat 

A fenti Településszerkezeti tervmódosítások mind belterületen, a BATrT Szerkezeti tervén városias települési 
térség területén belül történtek. Az alábbi táblázat mutatja a további tervezés számára a térségi 
területfelhasználási kategóriák további „igénybevételi” lehetőségeit.  

térségi 

területfelhaszn

álási kategória 

BATrT 

szerinti 

területe 

Budakeszi 

közigazgat

ási 

területén 

(ha) 

1. 

módosítá

s során 

„igénybe 

vett” 

területe 

%-ban 

2. 

módosítá

s során 

„igénybe 

vett” 

területe 

%-ban 

térségnek 

megfelelő 

terület-

felhaszná-

lás 

(ha) 

jelen felülvizsgálata 

során  

 

BATrT 

minimum 

követel-

mény 

„igénybe 

vett” 

terület 

(ha) 

térségnek 

megfelelő 

terület-

felhaszná-

lás 

(ha) 

térségnek 

megfelelő 

terület-

felhaszná-

lás 

% 

erdőgazdálkodá

si térség 
2183,53 0% 0% 2174,53 20,03 2154,5 98,67 85 

mezőgazdasági 

térség 
572,42 0% 0% 546,21 20,03 526,18 92,08 90 

városias 

településitérség 
915,42 0% 0%  0  100 - 

építmények által 

igénybe vett 

térség 

39,90 0% 0%  0  100 - 

 


