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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 
 
1. Bevezetés 
 
A tanulmányterv tárgyát - Budakeszi város 063/474 és 063/475 hrsz-ú. mezőgazdasági 
területfejlesztésére vonatkozó tervezett építési beruházás kapcsán - településrendezési eszköz 
módosítás előkészítéséhez szükséges telepítési tanulmányterv képezi. A tanulmány a terület 
tulajdonosa Barta Krisztián megbízásából 2021. augusztus 13.-án kötött tervezési szerződés alapján 
készült. 
 
2. A tervezési feladat és a tervezés célja 
 
Nagyszénászug határában a jelenlegi mezőgazdasági övezeti besorolású területen a lakóépület 
létesítését és feltételekhez kötött bővítését megengedő Má5 övezet területi kiterjesztését tervezi. A 
tervezett cél megvalósításához gazdasági és lakóépület megvalósítása a cél.  
Ezen belül: 

- 063/474 és 063/475 hrsz-ú terület Má-2 övezetből Má-5 övezetbe sorolása tervezett 
- vizsgálandó az övezeti átsorolás településrendezési tervi hatásai 

A tervezési feladat a tanulmánytervben bemutatni a hatályos jogszabályi környezetre és szabályozási 
lehetőségekre is tekintettel - a Tulajdonos és az Önkormányzat által elfogadott szempontok alapján - 
a terület további fejlesztési lehetőségeit, a területen várható fejlesztések nagyságrendi terhelési 
jellemzőit és várható főbb infrastrukturális igényeit. 
A tanulmányterv célja, hogy arra alapozva a tulajdonos és az önkormányzat megköthesse a 
településrendezési szerződést, és ezzel lehetőséget biztosítson a terület fejlesztése. Ezt követően az 
önkormányzat és a tulajdonos által is elfogadott elemeket be kell illeszteni a területre vonatkozó 
szabályozási terv módosításába. 

A vizsgált terület területi kiterjedése. 
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3. A terület rövid bemutatása 
 
A tervezési terület Budakeszi Nagyszénászug területének határában a Határ útról megközelíthető 
jelenlegi általános mezőgazdasági területfelhasználási és övezeti besorolású területen található.  
Területi érintettség vonatkozásában a tanulmányterv a 063/474 és 063/475 hrsz-ú. területre terjed 
ki. A településrendezési eszközök jelenlegi területfelhasználási és övezeti besorolása (mellékelt 
tulajdoni lapok alapján): 
 

HRSZ. Terület Hatályos SZT besorolás 
(övezeti besorolása) 

Tevékenység Tulajdonos 

063/467 3814 m2 övezeti besorolása általános 
mezőgazdasági terület 
(Má2) 

szőlő $6 minőségi osztályú 
beépítetlen mezőgazdasági 
besorolású és funkciójú telek 

Barta Krisztián 1/2 
Barta Zsuzsa 1/2 

063/468 4796 m2 övezeti besorolása általános 
mezőgazdasági terület 
(Má2) 

szőlő $6 minőségi osztályú 
beépítetlen mezőgazdasági 
besorolású és funkciójú telek,  

Barta Krisztián 1/2 
Barta Zsuzsa 1/2 

 
A terület elhelyezkedését, beépítettségét, környezetét az alábbi Ortofotó mutatja be: 

 
A módosítandó övezeti besorolású (063/474 és 063/475 hrsz.-ú) jelenleg általános mezőgazdasági 
terület összesen mintegy 8610 m2. 
A tulajdonos kezdeményezte a 063/474 és 063/475 hrsz.-ú telkek összevonását. A Pest Megyei 
Kormányhivatal Földhivatali osztálya a telekösszevonást engedélyezte. (2 melléklet.) 
A vizsgált telkek jelenleg mezőgazdasági műveletlen ligetes bozótos területek.  
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A terület környezetében jelentős részben jó állapotú művelt és ligetes, bozótos mezőgazdasági 
területek, melyek egy része hasonlóan a jelenleg vizsgált terület tervezett felhasználáshoz lakó és 
gazdasági épületekkel beépült telkek, az É-i határában Nagyszénászug területén kertes 
mezőgazdasági területbe sorolt jellemzően lakóházakkal beépült terület helyezkedik el.  
A tulajdonos a mezőgazdasági termelés, a növénytermesztés, az állattenyésztés építményei, valamint 
a mezőgazdasággal összefüggő lakóépület elhelyezését tervezi. 
A tervezett gazdálkodás keretében a gyümölcsös kialakítása, valamint kishaszonállat tartása (tyúk, 
kecske, juh) tervezett. 
A mezőgazdasági területen tervezett gazdálkodáshoz kapcsolható lakóépület építési szándék a 
terület adottságait figyelembe véve (elhelyezkedés, infrastuktúra, táji adottságok) alkalmasnak 
mondható.  
A tervezett gazdasági és lakóépület a Má-2 övezeten belüli jelen szabályozás keretében nem 
lehetséges.  
A tervezett bővítés az övezeti előírásban megengedett 1%-os beépítési lehetőséget meghaladná, 
ezért a tulajdonos tulajdonában lévő szomszédos telkekkel történő azonos övezetbe sorolásával az 
eddigi 1%-os építési lehetőség 3%-ra nőne és a 063/474 és 063/475 hrsz.-ú telkek összevonása 
esetén a tervezett beépítés megvalósulhat. 
 

 

 

 
Az összevont telek területe a Határ út irányából  Az összevont telek területének Határút felőli része háttérben a 

hasonló adottságú és Má5 övezetbe tartozó beépült telkekkel  

 

 

 
Az összevont telek területének Határút felőli része és a Határ út  A Határ út az Má mezőgazdasági területek mentén 
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4.  Településrendezési adottságok  
A területre vonatkozóan jelenleg a következő településrendezési tervek vannak hatályban: 
− A 500/2015 (XII. 15.) sz. Kt. határozat a város Településszerkezeti tervéről. 
− A 41/ 2015. (XII.30.). sz. Ök. rendelet Budakeszi város Helyi Építési szabályzatáról  

Kivonat a hatályos településszerkezeti tervből Kivonat a hatályos szabályozási tervből 

 

 
 
A hatályos szabályozási terv Má2 és Má5 övezeteire vonatkozó előírások. 
20.§ 
(6) Általános mezőgazdasági területen elhelyezhető építmények: 

a) növénytermesztéssel, továbbá azzal kapcsolatos terményfeldolgozás és tárolás építményei, 
b) állattenyésztés, továbbá azzal kapcsolatos feldolgozás és tárolás építményei, 
c) mezőgazdasági termeléssel összefüggő szolgáltatás, kereskedelem, turizmus építményei, 
d) az Má1 övezetben a Településszerkezeti tervben fejlesztésre tervezett területrészeken a 

tervezett felhasználás megvalósulásáig ideiglenes épületekkel rekreációs, szabadidős és 
sportlétesítmények  

elhelyezhetők el. 
(7) Az Má1, Má2, Má3 és Má4 jelű övezetekben lakás akkor létesíthető, ha a mezőgazdasági termelés 
(árutermelő mezőgazdasági üzemi tevékenység, idegenforgalmi szolgáltató tevékenység) vagy az 
állattartás az állandó helyben lakást indokolttá teszi. A lakást csak a gazdasági épület 
használatbavételével egy időben, vagy azt követően lehet használatba venni. 
(8) Má5 jelű övezetekben lakás, lakóépület akkor létesíthető, ha a mezőgazdasági termelés 
(árutermelő mezőgazdasági üzemi tevékenység, idegenforgalmi szolgáltató tevékenység) vagy az 
állattartás az állandó helyben lakást indokolttá teszi. Egy telken legfeljebb egy lakás vagy lakóépület 
helyezhető el. Lakás, lakóépület gazdálkodáshoz kapcsolódóan helyezhető el.  
(9) Általános mezőgazdasági területen: 

a) építmény, ide értve a terepszint alatti építményeket is, nem helyezhető el az út tengelyétől 
számított 15 m-es sávban, kivéve: 
aa) a kerítés 
ab) a nyomvonal jellegű építmények és műtárgyaik,  
ac) a forgalomtechnikai berendezések 
ad) mindazon műtárgyak, amelyeket rendeltetésüknél fogva a közterülethez közelebb kell 
elhelyezni.  

b) Az út tengelyétől számított 8 m-es sávban nem helyezhető el kerítés.  
c) Kerítés csak a terület rendeltetéséhez szükséges módon, alapozás és lábazat nélküli dróthálós, 

vagy faanyagú, karámszerű kivitelben építhető. 
d) A terepszint alatti építmény alapterülete nem lehet több a telek területének 3 %-ánál.” 
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Megállapítható, hogy a fejlesztési szándék a 2. és 3. fejezetben ismertetett célok megvalósítása 
településrendezési szempontból övezeti módosításokat igényel. A jelenlegi hatályos 
mezőgazdasági övezeti besorolása és telekméretei a lakóépület bővítésének lehetőségeit nem 
biztosítja.  
 
5. A területrendezési tervi korlátok és lehetőségek a magasabbrendű joszabályok 

alapján 
 
A terület magasabb rendű - területrendezési - tervek általi övezeti érintettsége: 
 
A tervmódosítás a településszerkezeti terv módosítását nem teszi szükségessé, a település 
területfelhasználási - területi mérlegét nem befolyásolja, a területrendezési tervekkel való összhang 
igazolását nem teszi szükségessé. 
Nem módosul, a tervezéssel nem áll összefüggésben. 
 
A BATRT ÉS AZ MATRT TÉRSÉGI ÖVEZETEINEK VALÓ MEGFELELÉS ÖSSZEFOGLALÓ: 
A terület magasabb rendű - területrendezési - tervek általi övezeti érintettsége  
(2018. évi CXXXIX törvény) 
 

Országos Területrendezési Terv - országos övezetek 
 Budakeszi 

település 
Vizsgált  
terület 

1.ökológiai hálózat magterületének övezete, 
2. ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete, 
3. ökológiai hálózat pufferterületének övezete, 

érintett nem érintett 

4.kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete nem érintett nem érintett 
5. jó termőhelyi adottságú szántóterület (1. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 
rendelet) 

nem érintett nem érintett 

6.erdők övezete érintett nem érintett 
7.erdőtelepítésre javasolt terület övezete (2. melléklet 9/2019.(VI.14) 
MvM rendelet) 

nem érintett nem érintett 

8.tájképvédelmi terület övezete 
(3. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) 

érintett érintett  

9. világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által 
érintett település 

nem érintett nem érintett 

10.vízminőség-védelmi terület övezete (4. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 
rendelet) 

érintett nem érintett 

11. nagyvízi meder övezete (5. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) nem érintett nem érintett 
12. VTT-tározók övezete (6. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) A 
Budapesti Agglomeráció területén nem alkalmazott övezet. 

nem érintett nem érintett 

13. Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett település érintett közvetlenül nem 
érintett 

5., 7., 8. és 10–12. pontjaiban meghatározott országos övezetek területi lehatárolását és övezeti szabályait a 
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területrendezésért felelős miniszter rendeletben állapítja meg. 
Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terv - térségi övezetek 

   
11. rendszeresen belvízjárta terület övezete (8. melléklet 9/2019.(VI.14) 
MvM rendelet) 

nem érintett nem érintett 

13. ásványi nyersanyagvagyon övezete (7. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 
rendelet) 

érintett közvetlenül nem 
érintett 

14. földtani veszélyforrás terület övezete (9. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM 
rendelet) 

nem érintett nem érintett 

kiemelt térségi övezetek területi lehatárolását a területrendezésért felelős miniszter rendeletben állapítja meg. 
 
- A terület érintett a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete által. Az 

érintettség miatt a településképi szabályok figyelembevételével kell a bővítést megvalósítani. 
- A terület egyéb más Országos Területrendezési Tervi, vagy Budapesti Agglomeráció 

Területrendezési Tervi övezet által nem érintett. 
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. 
Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területei a 063/474 és 063/475 hrsz. 
fejlesztési területet nem érintik. 
 
Hatályos OTÉK mezőgazdasági területre vonatkozó előírásai: 
 
A Hatályos 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az országos településrendezési és építési követelményekről 
(Továbbiakban: OTÉK) az alábbi paraméterekben és funkciókban maximalizálja az övezeti paraméterek 
előírásainak lehetőségét. 
 

„Mezőgazdasági terület 
29. § *  (1) *  A mezőgazdasági területek a termőföld mennyiségi és minőségi védelmét, a mezőgazdasági 

termelés, a növénytermesztés, az állattenyésztés, továbbá az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozás és 
terménytárolás igényeit egységesen szolgáló területek. A mezőgazdasági területen a növénytermesztés, az 
állattartás, az állattenyésztés és a halgazdálkodás, továbbá az ezekkel kapcsolatos termék feldolgozására, 
tárolására és árusítására szolgáló épületek helyezhetők el. 

(2) *  A mezőgazdasági területeken elhelyezhető épület az (1) bekezdésben foglaltakon kívül: 
a) mezőgazdasággal összefüggő lakó- vagy szállásjellegű, 
b) hitéleti 

rendeltetést is tartalmazhat. 
(2a) *  A mezőgazdasági terület a földhasználat módja és természetbeni állapota figyelembevételével lehet 
a) kertes, 
b) általános vagy 
c) tájgazdálkodási 

mezőgazdasági terület. 
(2b) *  A kertes mezőgazdasági terület alapvetően kisüzemi vagy családi használatú telkekből áll, amely 

jellemzően kert, szőlő vagy gyümölcsös művelési ágban szerepel az ingatlan-nyilvántartásban. Az övezetben 
lakás nem létesíthető. 

(2c) *  Az általános mezőgazdasági terület alapvetően az árutermelő célt szolgáló telkekből áll, amely 
jellemzően szántó, valamint szántó, kert, szőlő és gyümölcsös művelési ágban vegyesen szerepel az ingatlan-
nyilvántartásban. Az övezetben mezőgazdasággal összefüggő lakórendeltetés a helyi építési szabályzatban 
meghatározott módon és számban létesíthető. 

(2d) *  A tájgazdálkodási mezőgazdasági terület alapvetően természetközeli használatot folytató telkekből áll, 
amely jellemzően nádas, gyep (rét, legelő), I. és II. osztályú borszőlő termőhelyi kataszterhez vagy ökológiai 
hálózat magterületéhez tartozó kert, szőlő, gyümölcsös művelési ágban nyilvántartott területekből, a védett és 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj125idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj126idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj127idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj128idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj129idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj130idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj131idc62a
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Natura 2000 területbe sorolt szántóterületekből, a vízgazdálkodási célú mezőgazdasági területekből, valamint a 
vízbázis külső védőterületébe sorolt területekből áll. Az övezetben a helyi építési szabályzat kizárhatja az épület 
elhelyezését. 

(3) A mezőgazdasági területen - a (8) bekezdésben foglalt telek kivételével - *  

1. *  a 720 m2-t el nem érő területű telken épületet elhelyezni nem szabad, 

2. *  a 720-1500 m2 közötti területnagyságú telken - a nádas, a gyep és a szántó művelési ágban 
nyilvántartottak kivételével - legfeljebb 10%-os beépítettséggel elsősorban a tárolás célját szolgáló egy 
gazdasági épület és terepszint alatti építmény (pince) helyezhető el, 

3. *  az 1500 m2-t meghaladó területű telken építmény legfeljebb 10%-os beépítettséggel helyezhető el. 
(4) *  A mezőgazdasági területen - a (8) bekezdés kivételével - lakóépület szőlő, gyümölcsös és kert 

művelési ág esetén 3000 m2, egyéb művelési ág esetén 6000 m2 telekterület felett helyezhető el úgy, hogy 
az a megengedett 10%-os beépítettség felét nem haladhatja meg.” 
 
 
6.  Közlekedési, közmű, táj és örökségvédelmi állapot és igények összefoglalója: 
 
Közlekedési adottságok: 
 
A fejlesztési terület Nagyszénászug területének déli határában a Határ út mentén található. A terület 
úthálózati kapcsolatok szempontjából a mezőgazdasági területfelhasználást figyelembe véve 
megfelelő helyen, a városi központtól távol helyezkedik el. A 8102 j. Budaörsi út legkönnyebben a 
Domb utcán keresztül érhető el. A településrendezési eszköz felülvizsgálata keretében megállapításra 
került, hogy a Nagyszénászug felé az egyetlen Domb utca a növekvő forgalom lebonyolítására 
jelenleg nem alkalmasak. Nagyszénászug felé a megközelítést biztosító utak között nincs gyűjtőút 
kategóriájú hálózati elem. 
 
Mivel a tervezési terület fejlesztési igénye új beépítésre szánt fejlesztést és többlet forgalmat 
generáló tevékenységet és funkciót nem tartalmaz, ezért közlekedési szempontból a 
tervmódosítási kérelem támogatható. 
 
Közművesítési adottságok: 
 
Az egyes övezetekre, építési övezetekre vonatkozó közművesítettség mértékét a helyi építési 
szabályzat állapíthatja meg.  
Budakeszi hatályos településrendezési eszközei az alábbi elírásokat tartalmazzák a beépítésre nem 
szánt általános mezőgazdasági területek infrastrukturális ellátására/elvárására vonatkozóan: 
 
TSZT: leírás: 

- „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 

- 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. „ 

HÉSZ: 
Villamosenergia ellátás: Külterületi beépítésre szánt területeken a belterületre vonatkozó általános 
és helyi szabályokat kell alkalmazni. 
Szennyvízkezelés: 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj132idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj133idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj134idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj135idc62a
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj136idc62a


Budakeszi Telepítési tanulmányterv 063/474 és 063/475 hrsz.-ú .területre vonatkozóan.  
 

10 
 

„(5) A keletkező szennyvizek tisztítására helyben létesítendő szennyvíztisztító kisberendezés akkor 
alkalmazható, ha: 
a) a közcsatorna hálózat nem közelíti meg a telket 200 m távolságon belül, 
b) a tisztított vizek számára a megfelelő felszíni élővíz befogadó rendelkezésre áll, a tisztított vizet a 
felszín alatt elhelyezni tilos, 
c) a kisberendezés védőterület igénye nem nyúlik túl a tárgyi telken. 
(6) Zárt szennyvíztároló akkor alkalmazható, ha: 
a) a közcsatorna hálózat nem közelíti meg a telket 200 m távolságon belül, 
b) a szennyvizet elszállító gépkocsi számára megfelelő szélességű és kiépítettségű út áll 
rendelkezésre.” 
A vizsgált 063/474 és 063/475 hrsz.-ú telkek Budakeszi külterületén, beépítésre nem szánt 
mezőgazdasági hasznosítású területen helyezkednek el. A beépítetlen telkek villamosenergia ellátása 
és vízellátása megoldottnak tekinthető, egyéb közműigényeinek kielégítése egyedileg, helyi 
közműpótlóval és megújuló energiával tervezett.  
 
Budakeszi már beépített területén a vízellátó hálózat minden utcában kiépült. A vizsgált terület a 
vízhálózattal fejlesztett terület határterületeként rendelkezik vezetékes ivóvízellátással, továbbá 
villamosenergia ellátással. A keletkező szennyvíz elhelyezése biológiai szennyvíztisztítóval tervezett. 
Az enegriaellátás legalább részlegesen geotermikus és napenergia kiépítésével tervezett. Az 
elektronikus hírközlési igények vezeték nélküli kapcsolattal is biztosítottak. 
A vizsgált telkek feltáró útja mentén a természet által kialakított nyílt árok szállítja el a vizeket. A 
fejlesztési terület aktív zöldfelülete a telken keletkező csapadékvizek jelentős részét képes 
elszikkasztani.  
 
Mivel a tervezési terület fejlesztési igénye új beépítésre szánt területfejlesztést és 
területfelhasználás váltás nem igényel és a külterületre vonatkozó közmű szabályokat a tulajdonos 
betartotta, ezért a tervmódosításra vonatkozó kérelem közműellátás szempontból is támogatható. 
A módosítási szándék a hatályos Hész feltételrendszerébe illeszkedik. 
 
Kivonat a E-közmű nyilvántartásából 
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Örökségvédelmi vagy környezeti érték sérülésének lehetőségei  
 
A területen védett épület, építmény, valamint védett, illetve védelemre érdemes természetes vagy 
természetközeli növényzet, élőhely (lágyszárú és fás növényzet, illetve ezek társulása) nem található. 
Tehát az örökségvédelmi és környezeti értékek sérülésének veszélye nem áll fenn. 
 
Táj és természetvédelmi szempontok: 
 
Mivel a tervezett módosítás csak szabályozási tervimódosítást igényel és a településszerkezeti terv 
változatlanul mezőgazdasági területfelhasználásba marad, ezért nem teszi szükségessé a a biológiai 
aktivitásérték kompenzációt.  
 
A terület a magasabbrendű rendezési tervek (OTrT, BATrT) táj- és természetvédelmi övezetei közül 
csak a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek övezetével érintett. Ezért is tértünk 
ki a fentiekben a terület tájképvédelmi adottságaira, kedvező és kedvezőtlen látványelemeire.  
A tájképvédelmi előírások egyébként nem tiltják a terület kívánt átsorolását, de megkívánják a 
tájba illesztési szempontok kiemelt kezelését. Az ökológiai és egyéb védelmi szempontok nem 
releváns tényezők a területen, csakúgy, mint a termőhelyi adottságok.  
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7. Szabályozási koncepció – javaslat a szabályozás módosítására a 063/474 és 

063/475 hrsz-ú telekre vonatkozóan 
 
Szabályozási tervmódosítás vázlatterv- Má5 övezet területi kiterjesztésével  

 
 
A 063/474 és 063/475 hrsz-ú telekre vonatkozó övezeti előírás változatlan övezeti paraméterekkel a 
hatályos HÉSZ Má5 övezet előírásai szerint javasolt. A tervezett épületkialakítás feltétele továbbá a 
063/474 és 063/475 hrsz-ú telkek összevonása, amely a 2 melléklettel igazoltan megtörtént. 
A jelenleg tervezett szabályozási tervi módosítás a tervezési terület egészét 063/474 és 063/475 
hrsz.)  a Má5 övezetbe sorolja.  
 
Má5 övezet beépítési paraméterei: 
Beépíthető telek legkisebb mérete: 6000 m2. 
megengedett legnagyobb beépítettség: 3% 
megengedett legnagyobb épületmagasság lakóépület esetén: 3,5 méter 
épületek minimális távolsága nem közterületi telekhatártól: 3 méter 
1L/T, lakóépület a beépítettség max. fele, de legfeljebb 200 m2 

Továbbá mezőgazdasági területeken építmény, ideértve a terepszint alatti építményeket is, nem 
helyezhető el az út tengelyétől számított 15 m-es sávban. 
Vagyis a módosítási igény a településrendezési eszközöket illetően kizárólag a szabályozási tervlap 
módosítását igényli. 
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8. Összefoglaló, a módosítás során elérendő célok, a szabályozás e célból 

módosítandó elemeinek bemutatása 
 
Budakeszi 2015-ben 063/474 és 063/475 hrsz-ú területre is kiterjedő településszerkezeti tervi és 
szabályozási tervi felülvizsgálata a tervezési területet általános mezőgazdasági területbe sorolta. A 
jelenleg készülő telepítési tanulmányterv az Önkormányzat és a terület tulajdonosa között kötendő 
településrendezési szerződés megalapozást szolgálja és egyben a javaslattal él a hatályos szabályozási 
terv módosítására. 
 
Tervezői megállapítások: 

- A mezőgazdasági területen tervezett gyümölcstermesztéshez és állattartáshoz kapcsolható 
lakóépület építési szándék a terület adottságait figyelembe véve (elhelyezkedés, 
infrastuktúra, táji adottságok) alkalmasnak mondható. A tervezett gazdasági és lakóépület az 
Má-2 övezeten belül jelen szabályozás keretében nem lehetséges.  
A tervezett építés az övezeti előírásban megengedett 1%-os beépítési lehetőséget 
meghaladná, ezért a tulajdonos tulajdonában lévő szomszédos telkekkel történő azonos 
övezetbe sorolásával az eddigi 1%-os építési lehetőség 3%-ra nőne és a telekösszevonással a 
tervezett épületek gazdasági és lakó épületek kialakítása megvalósulhat. 

- Megállapítható, hogy a fejlesztési szándék a 2. és 3. fejezetben ismertetett célok 
megvalósítása településrendezési szempontból övezeti módosításokat igényel. 

- A támogatandó tervmódosítás a településszerkezeti terv módosítását nem teszi szükségessé, 
a település területfelhasználási - területi mérlegét nem befolyásolja, a területrendezési 
tervekkel való összhang igazolását nem teszi szükségessé. 

- A tervezett módosítás nem ellentétes az OTÉK előírásaival amennyiben a lakóépület a 
megengedett beépítettség felét nem haladja meg. (az SZT módosítási igény megvalósítása és 
a telekösszevonás által a tervezett fejlesztés az OTÉK előírásainak megfelel) 

- Mivel a tervezési terület fejlesztési igénye új beépítésre szánt fejlesztést és számottevő 
többlet forgalmat generáló tevékenységet és funkciót nem tartalmaz, ezért közlekedési 
szempontból a tervmódosítási kérelem támogatható. 

- Mivel a tervezési terület fejlesztési igénye új beépítésre szánt területfejlesztést és 
területfelhasználás váltás nem igényel és a külterületre vonatkozó közmű szabályokat a 
Tulajdonos betartotta, ezért a tervmódosításra vonatkozó kérelem közműellátás 
szempontból is támogatható. A módosítási szándék a hatályos hész feltételrendszerébe 
illeszkedik. 

- A területen védett épület, építmény, valamint védett, illetve védelemre érdemes 
természetes vagy természetközeli növényzet, élőhely (lágyszárú és fás növényzet, illetve ezek 
társulása) nem található. Tehát az örökségvédelmi és környezeti értékek sérülésének 
veszélye nem áll fenn. 

- A terület érintett az OTrT tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
által. Az érintettség miatt a településképi szabályok figyelembevételével kell a bővítést 
megvalósítani. 

- Mivel a tervezett módosítás csak szabályozási tervimódosítást igényel és a 
településszerkezeti terv változatlanul mezőgazdasági területfelhasználásba marad, ezért nem 
teszi szükségessé a biológiai aktivitásérték kompenzációt.  
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- A tájképvédelmi és településképi előírások nem tiltják a terület kívánt átsorolását, de 
megkívánják a tájba illesztési szempontok kiemelt kezelését. Az ökológiai és egyéb védelmi 
szempontok nem releváns tényezők a területen, csakúgy, mint a termőhelyi adottságok.  

Javaslat: 
A 063/474 és 063/475 hrsz-ú telekre vonatkozó övezeti előírás változatlan övezeti paraméterekkel a 
hatályos HÉSZ Má5 övezet előírásai szerint javasolt, mely módosítás lehetőséget ad a környezetre 
jelentős hatást nem gyakorló gazdasági és lakóépület építésre összesen mintegy 258 m2-beépítési 
lehetőséggel. A tervezett építés feltételeként a telkek összevonása megtörtént.  
 
Má5 övezet beépítési paraméterei: 
Beépíthető telek legkisebb mérete: 6000 m2. 
megengedett legnagyobb beépítettség: 3% 
megengedett legnagyobb épületmagasság lakóépület esetén: 3,5 méter 
épületek minimális távolsága nem közterületi telekhatártól: 3 méter 
1L/T, lakóépület a beépítettség max. fele, de legfeljebb 200 m2 
Továbbá mezőgazdasági területeken építmény, ideértve a terepszint alatti építményeket is, nem 
helyezhető el az út tengelyétől számított 15 m-es sávban. 
 
Vagyis a módosítási igény a településrendezési eszközöket illetően kizárólag a szabályozási tervlap 
módosítását igényli. 
 
A Tulajdonos kész az Önkormányzattal való együttműködésre a minden érintett fél számára kedvező 
megoldásban bízva. 
 
 
 
 
Budapest, 2021. augusztus 30. 

  
  ..................................................  
  Makkai Krisztina 
  Településtervező 
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1. melléklet: tulajdoni lapok 
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2. melléklet: Telekalakítási határozat és változási vázrajz 
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