














Válasz beérkezte Részt kíván/nem kíván részt venni 
az eljárásban megfogalmazott vélemény

2. Közép-Duna-Völgyi Környezetvédelmi, Természetvédelmi 
és Vízügyi Felügyelőség (Dolla Eszter igazgató, 1072 
Budapest, Nagydiófa u. 10-12. )

3. Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság (Füri András 
Igazgató, levelezési cím: 1525 Bp. Pf. 86. ) 2014.01.22 - észrevételt nem tesz, kifogást nem emel

4. Nemzeti Környezetügyi Intézet Közép-Duna-völgyi 
Kirendeltsége (Barla Roland Gábor, kirendeltség-vezető, 
1211 Budapest, Weisz Manfréd út 1.)

2014.01.27 részt kíván venni

A felszín alatti vizek védelméről szóló 219/2004. (VII.21.) Korm. rendelet "Felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területek besorolása" című 
2.számú melléklete, valamint A felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területeken levő települések besorolásáról szóló 27/2004.(XII.25.) KvVM 
rendelet melléklete alapján Budaörs felszín alatti víz állapota szempontjából fokozottan érzékeny, ezen belül is kiemelten érzékeny felszín vízminőség 

védelmi terülezten fekvő település. Azok a karsztos területek, ahol a felszínen, vagy 10m-en belül a felszín alatt mészkő, dolomit, mész- és 
dolomitmárga képződmények találhatóak. Ezért a burkolt felületekről összegyűjtött szenyezett csapadékvizek megfelelő tisztításáról gondoskodni kell 

(olajfogó műtárgy) a szikkasztást megelőzően. Terep szint alatti beépítéseknél szükségesnek tartjuk az adott terület előzetes vizsgálatát a földtani 
viszonyok, a talajvízszint mélysége és áramlási iránya tekintetében. a felszín alatti beépítés megváltoztathatja a talajvíz áramlási viszonyait, és 

környezetében megemelkedhet a talajvízszint, melynek következtében megsű

5. Pest Megyei Kormányhivatal Érdi Járási Járási 
Népegészségügyi IntézeteHivatal (2030 Érd, Felső utca 39., 
szhbatta@kmr.antsz.hu )

2014.jan.22. - hatáskörrel nem rendelkezik

6. Országos Vízügyi Főigazgatóság (levelezési cím: 1253 
Bp. Pf. 56.  )

A jóváhagyandó munkarészekkel kapcsolatos észrevételeink:
A határozat-tervezettel kapcsolatos észrevételeink
2. A határozat-tervezet I. bekezdésében szereplő „illetve” szó kerülését javasoljuk. Ennek tükrében pontosítandó a módosítás/kiegészítés alkalmazása.
3. A tervezet mellékletét képező (SZ-1) leírás 8.1.3. pontját zavarónak találjuk, mivel az előző fejezetben bemutatásra kerül a tervezett módosítási szándék, így ezt 
követően meglepő a jelenleg hatályos területi mérleg állapot rögzítése.

A rendelet-tervezettel kapcsolatos észrevételeink
4. A rendelet-tervezet bevezetőjében szereplő jogszabály alkotási felhatalmazás pontosítását javasoljuk. (Az Étv. 62.§ (6) bekezdés 6. pontjára történő javítással.)
5. Tekintettel a 2013. január 1-től életbe lépett, az építésügyet átfogóan érintő jogszabályváltozásokra, javasoljuk a HÉSZ-tervezetben – például az 1.§, vagy a 2.§-ban – 
rögzíteni (az engedélyezési eljárások egyértelművé tétele érdekében), hogy az, az OTÉK mely állapotán alapul.                                                                                            
6. A rendelet-tervezet 3.§ 1. pontjában szereplő bruttó szintterületi mutató fogalommagyarázatát kérjük az OTÉK 1. számú melléklet 110. pontjának figyelembevételével p
7. A rendelet-tervezet 3.§ 2. pontját aggályosnak tartjuk, mivel a beépítettség számítása országos érvényű jogszabályban rögzített, amelynek eltérő értelmezésére a képv
8. A rendelet-tervezet 6.§ (4) bekezdésében hivatkozott „KÓDEX” kifejezésnek a jogszabályszerkesztés elveinek megfelelő magyarázatát, illetőleg a gondolatjelek közötti
9. Ugyanitt (6.§ (4) bekezdés) az utolsó mondat megfelelő pontosított átfogalmazását kérjük. (Mely tervezett telekre nem vonatkozik az előírás?)
10. A 7.§ (1) bekezdésében hivatkozott „mindenkor hatályos HÉSZ” nem értelmezhető. Javasolt a jogszabályszerkesztés elveinek megfelelő magyarázata.
11. A tervezet 9.§ (2) bekezdésében szereplő előírás nem érthető a tervezett módosítások tükrében, kérjük bővebb magyarázatát, illetőleg elhagyását.
12. A rendelet-tervezet 9.§ (5) bekezdése és a tervezet 4. sz melléklete véleményünk szerint ellentétes az OTÉK-ban rögzítettekkel. Kérjük megfelelő átgondolását és jav
Az állattartó építményekre vonatkozóan a HÉSZ, csak azok építési paramétereit (építési helyen belül és azon kívül történő elhelyezés, befoglaló méretek stb.) szabályozh
13. A 10.§ (2) bekezdését kérjük az építésügyi és építésfelügyeleti hatósági eljárásokról és ellenőrzésekről, valamint az építésügyi hatósági szolgáltatásról szóló 312/201
14. A tervezet 11.§-át javasoljuk a következők szerint korrigálni: „…előírt értéktől eltérhet, ha újonnan…”
15. A rendelet-tervezet 14.§ (2) bekezdését aggályosnak tartjuk, mivel a beépítési magasság számítása országos érvényű jogszabályban rögzített, amelynek eltérő értelm
16. A tervezet 15.§ (2) és (3) bekezdéseiben szereplő, kötelező fásítás előírással kapcsolatosan felhívjuk a figyelmet az Étv. 29.§ (1) bekezdés c) pontjára, valamint a (4)
17. Ugyanitt a (3) bekezdésben szereplő a telepítendő fák paraméterei kapcsán kérjük megfelelő pontosítását. (Mit jelent a 14/16 cm-es 2xi? Törzsátmérő/kerület? Kétsze
18. A 16.§ (3) bekezdését javasoljuk a következők szerint korrigálni: „Új épület építése, meglévő épület bővítés…”
19. A 18.§ (4) bekezdését javasoljuk a következők szerint korrigálni: „…nem létesíthető az épület tényleges elhelyezésénél…”
20. Kérjük a rendelet-tervezet 18.§ (5) bekezdésében szereplő az épület legmagasabb pontja kifejezés megfelelő magyarázatát.
21. A rendelet-tervezet 18.§ (6) bekezdése kapcsán felhívjuk a figyelmet, hogy a homlokzatmagasság az itt megengedett eltérésekkel együtt sem haladhatja meg az OTÉ
22. A rendelet-tervezet 18.§ (8) bekezdésének magyarázatát kérjük, mivel nem érthető a szándék, így jelen formában nem javasolt a jóváhagyása. Mivel ugyanilyen tarta
23. A tervezet 21.§-ának törlését javasoljuk az alábbi okokból:
23.1. A rendelet-tervezet 10.§ (2) bekezdése kapcsán jelen véleményünk 13. pontjában fejtettük ki véleményünket.
23.2. A 2. pontban szereplő bruttó szintterületi mutató eltérése kapcsán nem értelmezhető az OTÉK előírásaitól való eltérés, mivel az OTÉK nem tartalmaz bruttó szintter
23.3. A 3. pontban leírtak az OTÉK 35.§-a alapján az elő-, oldal- és hátsókert méretét alapvetően a HÉSZ szabályozza. 
Megítélésünk szerint az itt felsoroltak nem tartoznak az R. 28.§ (4) bekezdésében rögzítettek közé.

részt kíván venni2014.01.30
1. Pest Megyei Kormányhivatal Építésügyi Hivatal Állami 
Főépítészi Iroda (Marsalné Kovács Judit megbízott vezető, 
1051 Budapest, Sas utca 19.)



Válasz beérkezte Részt kíván/nem kíván részt venni 
az eljárásban megfogalmazott vélemény

7. Pest Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság (Juhász 
Attila alezredes, 1149 Budapest, Mogyoródi út 43.) 2014.01.21 részt kíván venni

A településrendezési eszközök megalkotása során a tűzvédelmi követelmények közül kiemelt figyelmet kell fordítani az oltóvíz hálózat és föld feletti 
tűzcsapok kiépítésére, épületek közötti és melletti tűztávolságokra, az épületek megközelíthetőségére, tűzoltási felvonulási út és terület szük-ségességére 

a levelében részletezett követelmények megtartásával. 

8. Pest Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági és 
Állategészségügyi Igazgatóság (dr. Brandenburg Tamás 
vezető, 1135 Budapest, Lehel utca 43-47.)

2014.01.27 - hatáskörrel nem rendelkezik

9. Nemzeti Közlekedési Hatóság Útügyi Vasúti és Hajózási 
Hivatala (1066 Budapest, Teréz krt. 38.) 2014.01.20 - A dokumentációban tervezett módosítások közlekedési szempontból megfelelőek, ezekkel kapcsolatban kifogást nem emel.

10. Nemzeti Közlekedési Hatóság  Légügyi Hivatal (Dr. 
Veron Zsolt mb. Osztályvezető, levelezési cím: 1675 Bp. Pf. 
41. )

2014.01.15 - hozzájárul

11. Pest Megyei Kormányhivatal Közlekedési Felügyelősége 
(Sándor János Osztályvezető 1141 Budapest, Komócsy u. 
17-19.)

2014.jan.24. - kifogást nem emel

12. Lechner Lajos Tudásközpont Nonprofit Kft. (1111 
Budapest, Budafoki út 59.)

13. Érdi Járási Hivatal Járási Építésügyi és Örökségvédelmi 
Hivatala Örökségvédelmi Osztály 1052 Budapest, Városház 
utca 7.)

2014.01.21 nem kíván részt venni Örökségvédelmi szempontból a szabályozási tervmódosítását az örökségvédelmi hatóság nem kifogásolja.

14. Pest Megyei Kormányhivatal Földhivatala (Földügyi 
Osztály / Horváth Gábor Osztályvezető 1051 Budapest Sas 
utca 19 )

2014.01.29 nem kíván részt venni kifogást nem emel

15. Pest Megyei Kormányhivatal Erdészeti Igazgatóság 
(Klemencsics András vezető 2100 Gödöllő, Kotlán Sándor 
utca 1.)

- - -

16. Pest Megyei Kormányhivatal Növény- és Talajvédelmi 
Igazgatóság (Tóth Ágoston Igazgató, 2100 Gödöllő, Kotlán 
Sándor utca 3.)

17. Honvédelmi Minisztérium Hatósági Hivatal HM Hatósági 
Hivatal Igazgató (Dr. Gulyás András mérnök ezredes 1135 
Budapest, Lehel utca 35-37 )

2014.01.22 nem kíván részt venni A honvédelem érdekeit nem érinti.

18. Pest megyei Rendőr-főkapitányság Budaörsi 
Rendőrkapitányság Közlekedésrendészeti Osztály (2040 
Budaörs Szabadság út 160.)

19. Magyar Bányászati és Földtani Hivatal Budapesti 
Bányakapitányság (Kókay Ágoston Földtani és Adattári 
Osztályvezető 1145 Budapest, Columbus u. 17-23.)

2014.01.29 nem kíván részt venni A tervezet elfogadásához hozzájárul.

20. Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság (Dr. Orosz Brigitta
Osztályvezető 1133 Budapest, Visegrádi u. 106.) 2014.01.17 - kifogást nem emel

21. Közlekedésfejlesztési Koordinációs Központ(Völgyesi 
Zsolt főigazgató, 1024 Budapest, Lövőház u. 39.) 2014.02.03 részt kíván venni Megállapítja, hogy a tervezési területet meglévő országos közúthálózati elemet nem érint, illetve, hogy országos közúthálózati fejlesztés a közeljövőben 

nem érinti a területet. 

22. Magyar Közút Nonprofit Zrt. Pest Megyei Igazgatóság, 
1024.Budapest Fényes Elek u. 7-13.) 2014.01.27 részt kíván venni

Tájékoztatjuk, hogy a tervezés során figyelembe kell venni, hogy az OTÉK 33. (1) e). pontja szerint épület csak olyan telken helyezhető el, amelynek a 
rendeltetésszerű használatához szük-séges gépkocsi elhelyezése az OTÉK 42.§-ban előírtak szerint telken belül biztosítható. Tárgyi ügy módosítása, az 

M1 – M7 autópálya közös szakaszának védőtávolságát érinti, ezért az eljárásba kérjilk bevonni a Magyar Közút Nonprofit Zrt-t.

23. Fővárosi Vízművek Zrt. (1396 Budapest Pf. 491) 2014.01.30 -

A tervezett létesítmény használati vízigénye a Budafoki úti NA 100 mm-es vezetékről meglévő bekötésen keresztűl biztosítható. A kialakuló hálózati 
nyomás meghaladja a rendeletben előírt max. 6 bar értéket, ezért nyomáscsökkentő beépítése szükséges a bekötővezetékre. A 2100 l/perc oltóvíz igény 
biztosításhoz 3db földfeletti tűzcsap egyidejű figyelembevétele szükséges az ingatlan 100 m-es megközelítési távolságán belül az alábbiak szerint: ● 1db 

meglévő tűzcsap a Budafoki úti NA 100 mm-es vezetéken a 39 sz. előtt, ● 1db meglévő tűzcsap a Budafoki úti NA 100 mm-es vezetéken a 59b sz. előtt ● 
további 1 db tűzcsap telepítése az Eszék utcai NA 100 mm-es vezetékre a Budafoki út sarkon

24. TIGÁZ-DSO Kft. (2100 Gödöllő, Kenyérgyár u. 2.) 2014.01.29 - A megbecsült igények kiszolgálhatóak a Budafoki úton lévő középnyomású gázvezetékről.



Válasz beérkezte Részt kíván/nem kíván részt venni 
az eljárásban megfogalmazott vélemény

25. Törsvíz Csatornamű Üzemeltető és Szolgáltató Kft. 
(2046 Törökbálint, Pf. 30.) 2013.12.17 - A sportcsarnok tervezett szennyvízmennyiségét a Társaság által üzemeltett budaörsi csatornahálózat és a szennyvíztisztító telep fogadni tudja. Várható 

szennyvízek elvi befogadója a a Budafoki utcai DN300 ac közcsatorna.

26. ELMŰ-ÉMÁSZ Hálózati Szolgáltató Kft. (Dél-Budai 
Régióközpont 1116 Budapest Mezőkövesdi u. 5-7.)
27. Pest Megyei Önkormányzati Hivatal Közgyűlés Elnöke 
(1052 Budapest, Városház u. 7.)

28. Budapest Főváros Önkormányzata Főpolgármesteri 
Hivatal Városépítési Főosztály (Finta Sándor vezető, 1052 
Budapest, Városház u. 9-11.)

29. Budakeszi Polgármesteri Hivatal Főépítész Iroda (Dénes 
György főépítész,  2092 Budakeszi, Fő u. 179. )

30. Biatorbágyi Polgármesteri Hivatal Polgármesteri Kabinet 
(Tamás Gábor főépítész, 2051 Biatorbágy, Baross G. u. 
2/a.)

31. Törökbálinti Polgármesteri Hivatal Főépítésze (Csenger 
Zalán Annamária 2045 Törökbálint, Munkácsy M. u. 79.) 2014.01.30 nem kíván részt venni -

32. Budapest Főváros XI. kerület Újbuda  Önkormányzata 
Polgármesteri Hivatal Főépítészi Iroda (Takács Viktor mb. 
főépítész, 1113 Budapest, Bocskai út 39-41.)

2014.01.29 nem kíván részt venni észrevételt nem tesz

33. Budapest XII. kerület Hegyvidéki Önkormányzat 
Polgármesteri Hivatala Városrendezési és Főépítészi Iroda 
(Dr. Somogyi Botond főépítész 1126 Budapest, Böszörményi
út 23-25.)

34. Budafok–Tétény, Budapest XXII. kerület Önkormányzata 
Polgármesteri Hivatal Főépítészi és Városrendezési Iroda 
(Rumi Imre főépítész 1221 Budapest, Városház tér 11.)

2014.01.21 részt kíván venni

1.) Kérem, hogy a rendeletben szerepeljenek mindazon előírások, amelyek az építési telkek területén keletkező csapadékvizek helyszínen történő 
megtartását (záportározó, telken belüli szikkasztás) kötelezővé teszik. 2. Javaslom, hogy az új előírások lehetőség szerint minimalizálják a burkolt felületek
nagyságát. 3.) Felvetem, hogy a projekt esetében zöldtető alkalmazásával csökkenthető lenne a keletkező csapadékvíz mennyisége, ezért javaslom ennek

előírását.

35. Bia Futura Táj- és Értékvédelmi Egyesület (1211 
Budapest, Corvin út 18-24.)
36. Budaörs Óvárosért Egyesület (2040 Budaörs, Pozsonyi 
u. 4.)

37. Levegő Munkacsoport (1081 Budapest Üllői út 18. I. 
emelet 9/A) 2014.jan.21. nem nyilatkozot, de javasolt 

bevonni őket a továbi eljárásba

Bár a beépítési program szerint a 4819 négyzetméternyi terület-növekményen „lehetőség nyílik a tervezett fedett kézilabdapálya önkormányzati 
beruházásként való megvalósítására", a beépítettség arányának növelését nem javasoljuk, és a kötelező minimum zöldfelületi arányba csak az alépítetlen 

zöldfelület beszámítását javasoljukengedni, számításon kívül hagyva a tetőkertet, valamint a különböző kerti burkolatokat. 

38. Pest Megyei Főépítész (Szabóné Pányi Zsuzsanna, 
1052 Budapest, Városház utca 7.) 2014.jan.22.

1.) Az alátámasztó munkarész nem tartalmazza a 2013.január 1-től hatályos Településrendezési kódex alapján a területfejlesztési dokumentumokkal (Országos 
Fejlesztési és Területfejlesztési Koncepcióval valamint a területileg releváns megyei, térségi területfejlesztési koncepciókkal és programokal) való összefüggések 
vizsgálatát. Kérem pótolni! A vizsgálat megkönnyítése érdekében tájékoztatom, hogy a Parlament 2013. decemberében elfogadta az új Országos Fejlesztési és 
Területfejlesztési Koncepciót (OFTK). Pest megye új területfejlesztési koncepciója (PmTK) is jóváhagyásra került, amely a www.pestmegye.hu honlap nyitó oldalán 
érhető el.                                                                                                                                                                                                                                               2.) A 
rendelettervezet a szöveges munkarészek szerint alkalmaz az. „OTÉK előírásoknál megengedőbb elem",-et. Felhívom szíves figyelmét, hogy az OTÉK nem tartalniaz 
előírásokat a bruttó szintterületi mutatóra vonatkozóan. Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (X1I. 20.) Korrn. rendelet (OTÉK) 



 
 

 

 

Budaörs Város Önkormányzat Képviselő-testületének 
 

.../2014. (... . … .) önkormányzati rendelete 
 

A BUDAÖRS, HÁRSFA UTCA – 4090 HRSZ – BUDAFOKI UTCA – 4080/22 
HRSZ. ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET HELYI ÉPÍTÉSI 

SZABÁLYZATÁRÓL 
 
 
Budaörs Város Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. 
törvény (továbbiakban: Étv.) 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva 
az alábbi rendeletet alkotja 
 

E L S Ő  R É S Z  
Á LTA L Á N O S  R E N D E L K E Z É S E K  

 
I .  F E J E Z E T  

J O G S Z A B Á LY  T E R Ü L E T I  H AT Á LYA ,  A L K A L M A Z Á S A  
 

1. A RENDELET HATÁLYA 
 
1. §  E rendelet hatálya Budaörs, Hársfa utca – 4090 hrsz – Budafoki utca – 4080/22 hrsz. által határolt területre 

terjed ki,  a határoló közterületek vagy más beépítésre nem szánt területek kivételével. 
 

2. A RENDELET ALKALMAZÁSA 
 
2. §  Az Étv. és az Országos Településrendezési és Építési Követelményekről szóló 253/1997.(XII. 20.) Kormányrendelet 

(továbbiakban: OTÉK) előírásait az e rendeletben foglalt kiegészítésekkel és a záró rendelkezésekben felsorolt 
eltérésekkel együtt kell alkalmazni. 

3.§ E rendelet az OTÉK 2013. január 1.-e után hatályos állapotán alapul.  
 

I I .  F E J E Z E T  
É R T E L M E Z Ő  R E N D E L K E Z É S E K  

 
4. §  E rendelet alkalmazásában: 

1. Bruttó szintterületi mutató:  
 A telken lévő építmények szintterületének összege osztva a telek területtel. 

2. Melléképület:  
 Főépítményt kiszolgáló vagy kiegészítő funkciójú önálló épület és más épülettel legfeljebb csak a terepszint 

alatt van összeköttetésben. Nem önálló rendeltetési egység, hanem annak valamely szükséges, vagy 
kiegészítő részét tartalmazó épület. Melléképületnek minősül különösen a pihenőház, a háztartással 
kapcsolatos tároló épület, a műterem, a kazánház valamint a porta épület. 

4. Terepszint alatti építés mértéke:  
 A pinceszint, valamint a terepszint alatti építmények által elfoglalt bruttó alapterület összegének a telek 

területéhez viszonyított aránya. 
 

I I I .  F E J E Z E T  
R E N D E L E T  F E L É P Í T É S E  

 
3. MELLÉKLETEK  

 
5. § Jelen rendelet elválaszthatatlan részét képezik az alábbi mellékletek: 



 
 

 

 

a) 1. melléklet: Budaörs, Hársfa utca – 4090 hrsz – Budafoki utca – 4080/22 hrsz. által határolt terület 
Szabályozási Tervlapja (későbbiekben: SZT) 

b) 2. melléklet: Budaörs, Hársfa utca – 4090 hrsz – Budafoki utca – 4080/22 hrsz. által határolt terület 
építési övezetek paraméterei 

c) 3. melléklet: Budaörs, Hársfa utca – 4090 hrsz – Budafoki utca – 4080/22 hrsz. által határolt terület, 
építmények rendeltetésszerű használatához szükséges, elhelyezendő  személygépjármű várakozóhelyek 
számítása – eltérések az OTÉK által meghatározott normától 

d) 4. melléklet: Budaörs, Hársfa utca – 4090 hrsz – Budafoki utca – 4080/22 hrsz. által határolt terület, állattartó 
építmények elhelyezése 

 
I V.  F E J E Z E T  

S A J Á TO S  J O G I N T É Z M É N Y E K  
 

4. ÉPÍTÉSJOGI KÖVETELMÉNYEK 
 

6. §   Új főépítmény létesítése esetén kertépítészeti terv alapján kell kialakítani a telek építménnyel igénybe nem vett részét. 
 

5. TELEKALAKÍTÁS 
 
7. § (1) A telekalakításnál a meglévő telekstruktúrához is igazodva figyelembe kell venni, hogy az új telkek beépítése 

illeszkedhessen a meglévő beépítés által kialakuló városképbe, ily módon is tekintetbe véve a rendezett, esztétikus 
városkép kialakítására irányuló elvárást. 

(2)  Az építési övezet, illetve övezet területén közműépítmények (pl. transzformátor, szennyvízátemelő, vízgépház, 
gázfogadó stb.) elhelyezése érdekében, továbbá magánút számára az övezeti előírásoktól eltérő méretű, alakú telek 
kialakítható. 

(3)  A telekalakítás során kialakuló telkek mélysége nem lehet kisebb az övezeti előírásokban rögzített legkisebb 
kialakítható telekszélességnél. 

(4) Meglévő, beépített telek telekhatár-rendezése abban az esetben is engedélyezhető, ha a kialakuló telkek meglévő 
beépítettsége, valamint a meglévő építmény távolsága a tervezett telekhatártól a jogszabályoknak jobban megfelel. 
Az előírás a végrehajtható építési engedéllyel rendelkező telkekre nem vonatkoztatható. 

(5) Nyúlványos telek nem alakítható ki.  
 

V.  F E J E Z E T  
K Ö Z T E R Ü L E T,  K Ö Z F O R G A L O M  E L Ő T T  M E G N Y I TO T T  T E R Ü L E T  

A L A K Í T Á S Á R A V O N AT K O Z Ó  E L Ő Í R Á S O K  
 

6. MAGÁNUTAK KIALAKÍTÁSÁRA VONATKOZÓ RENDELKEZÉSEK 
 
8. § (1) Új magánút minimálisan 4,0 m szélességgel alakítható ki, úgy, hogy azon és azokról a telkek megközelítése 

közszolgálati (tűzoltó, mentő stb.) járművel is biztosított legyen. 
(2)  A magánút telkére nem vonatkoznak a telek szélességére vonatkozó övezeti/építési övezeti előírások. 

(3)  Magánút csak megfelelő útburkolat és a felszíni vízelvezetés kiépítése esetén alakítható ki. 
(4)  Magánúton csak a közterületen elhelyezhető építmények helyezhetők el. 
 

V I .  F E J E Z E T  
É P Í T É S  Á LTA L Á N O S  E L Ő Í R Á S A I  

 
7. RENDELTETÉSEK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI 

 
9. § (1) Egy telken több épület is létesíthető, a létesíthető épületek számát az egyes építési övezetben meghatározott 

rendeltetésszám korlátozhatja, az elhelyezhető épület nagyságát a 2. melléklet szerinti táblázat épület megengedett 
legnagyobb alapterülete korlátozhatja. 

(2)  Bármely építési övezetben meglévő vagy tervezett építmény több rendeltetést is tartalmazhat. 

(3)  Melléképület az építési övezetekben az alábbi korlátozással elhelyezhető: 



 
 

 

 

a) melléképület csak önálló főépítmény létesítésével egyidejűleg, vagy azt követően létesíthető, és 
b) melléképület beépített alapterülete nem haladhatja meg a megengedett beépítési mérték 25 %-át, és egy 

melléképület bruttó alapterülete legfeljebb 50 m2, és P+F+T szint kialakítású lehet, és 
c) melléképület megengedett legnagyobb épületmagassága legfeljebb az építési övezetben meghatározott érték 

1,0 m-rel csökkentett értéke, de legfeljebb 4,5 m lehet. 

(4) A melléképítmények közül az állat ól, állatkifutó, trágyatároló, -komposztáló és a takarmánysiló, ömlesztett anyag 
tároló melléképítmények elhelyezésénél a 4. mellékletben meghatározott távolságokat meg kell tartani. 

 
8. TELEK BEÉPÍTÉSI MÓDJÁNAK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI 

 
10. § Oldalhatáron álló beépítési mód esetén az épület és a telekhatár között legalább 0,5 m távolságot kell tartani 

(csurgó). 
 

9. AZ ELŐ-, OLDAL- ÉS HÁTSÓKERT ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI 
 
11. §   Az előkert mérete az építési övezetben előírt értéktől eltérhet, ha újonnan elhelyezni kívánt épület megjelenése a 

településképi célok érvényre juttatása érdekében a kialakult utcaképbe illeszkedik, és ezen tervezett épület a 
szomszédos beépített telkek kialakult építési vonalát megtartja. 

   
10. AZ ÉPÍTMÉNYEK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI 

 
12. § (1) Magastető legfeljebb 45º hajlásszöggel létesíthető. 
(2)  Többszintes tetőtér nem építhető, magastető szerkezete csak a legfelső építményszint helyiségét határolhatja. 
(3)  Egy épület tömege legfeljebb a megengedett legnagyobb épületmagasság másfélszeres mértékének megfelelő 

hosszban szakítható meg csak terepszint alatti, vagy 6 m-nél kisebb szélességű épületrésszel. 

(4)  Előkertes épület elhelyezés esetén a közterület és a telek terepszintje közötti magasságkülönbség áthidalását telken 
belül kell kialakítani, közterületen nem helyezhető el a telek megközelítésére szolgáló lépcső, 5%-nál meredekebb 
rámpa.  

 
11. KERÍTÉSEK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI 

 
13. § (1) A 12,0 m-nél kisebb szabályozási szélességű közterületek, közforgalom előtt megnyitott területek 

útkereszteződéseinél a telek sarokpontjától számított 4,0-4,0 m-en belül tömör kerítés nem építhető, a kilátás 
biztosítása érdekében sűrű növényzet nem telepíthető. 

(2)  Üveg vagy műanyag kerítésként nem alkalmazható, kivéve a zajvédő falakat. 
(3)  A közterülettel határos telekhatáron telkenként egy gépkocsibehajtó létesíthető legfeljebb 5,0 m szélességben. Ettől 

eltérni a közútkezelővel egyeztetett módon vegyes rendeltetésű épület vagy több különböző közterület által határolt 
telek esetében lehet, de a felszíni gépkocsibehajtók száma ekkor sem lehet kettőnél több és összes szélességük 
nem haladhatja meg a 7,0 m-t. 

 
12. TÁMFALAK, RÉZSŰK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI 

 
14. § A közterületről látható, 1,5 m-nél magasabb támfalak és rézsűk az anyaghasználatukra is tekintettel csak a tájba, 

utcaképbe illesztve alakíthatók ki.  
 
 
 

13. ZÖLDFELÜLETEK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI 
 
15. § (1) A telek zöldfelületét az alábbiak szerint kell kialakítani: a minimálisan előírt zöldfelületnek minden 100 m2-én 

legalább 1 db nagy vagy közepes lombtömeget növesztő lombos fát, és legalább 10 db lombhullató vagy örökzöld 
cserjét kell telepíteni, továbbá a fennmaradó, burkolatlan felületen gyep vagy talajtakaró felületet kell létrehozni.  

(2)  A megtartandó fasor nyomvonalában lévő idős nyárfasor mindaddig megtartandó, míg a fák egészségi állapota, 
illetve a balesetveszély elhárítása miatt kivágásuk szükségessé válik. Fakivágás esetén az eredetileg meglévő fasor 
vonalában a telekhatár mentén új fasor telepítendő. A pótlás során 14/16 cm törzskörméretű, kétszer iskolázott, nagy 
vagy közepes lombkoronát növelő egyedek ültetendők. A telepítés tőtávolságát, a telepítésre kerülő faj habitusára 
tekintettel szükséges meghatározni, 6-12 méter között. 



 
 

 

 

(3)  A javasolt fasorral jelölt sávban egységes fasor telepítendő. A javasolt fasor 14/16 cm törzskörméretű, kétszer 
iskolázott, nagy vagy közepes lombkoronát növelő egyedekből alakítandó ki, a telepítés tőtávolságát, a telepítésre 
kerülő faj habitusára tekintettel szükséges meghatározni, 6-12 méter között. 

(4)  A növénytelepítéseket környezettűrő, az ökológiai igényeknek megfelelő, 1/2 arányban őshonos fajok, és azok 
fajtáinak alkalmazásával kell elvégezni.  

(5)  Új parkoló felületek létesítése esetén a felszíni várakozó helyet fásítani kell. A felületek árnyékolását biztosító fásítást 
minden megkezdett 4 db parkolóhelyenként, 1 db nagy lombkoronát növelő, környezettűrő, túlkoros lombos fa 
telepítésével kell megoldani. A fás szárú növény töve körül 2,25 m2 víz és légáteresztő felületet kell hagyni. 

14. KÖRNYEZETVÉDELMI ELŐÍRÁSOK 
 
16.§ (1) Új főépítmény létesítése esetén részletes talajmechanikai és hidrogeológiai szakvélemény készítése szükséges, 
amely tisztázza az alkalmazandó alapozási módot, a feltöltés összetételét. 
(2)  Csapadékvizek szikkasztása nem megengedett. 

 
V I I .  F E J E Z E T  

K Ö Z L E K E D É S ,  K Ö Z M Ű E L L Á T Á S  É S  K Ö Z M Ű  L É T E S Í TM É N Y E K  
 

15. SZEMÉLYGÉPJÁRMŰ ELHELYEZÉSI ÖVEZETEK ELŐÍRÁSAI 
 
17. § (1) Az építmények, önálló rendeltetési egységek, területek rendeltetésszerű használatához a személygépjármű 

elhelyezési kötelezettséget jelen rendelet 3. melléklete szerinti mértékben kell biztosítani. 

(2)  A létesítendő személygépjármű-várakozóhelyek számát az egyes rendeltetések szerint külön-külön, az OTÉK 
alapján kell kiszámítani, és ezt követően a 3. melléklet „A” oszlopában szereplő értékkel csökkenteni, illetőleg növelni 
és a korrigált értékeket összegezni. Törtszámú érték esetén az eredményt a matematika szabályai szerint kell 
kerekíteni, de az érték 1-nél kisebb nem lehet. 

(3)  Új épület építése, meglévő épület bővítés, átalakítás és a rendeltetés módjának változtatása esetén a (2) bekezdés 
szerint számított személygépjármű várakozóhelyek száma telken kívül is biztosítható a 3. melléklet „B” oszlop 
szerinti mértékben, legfeljebb 500 m-en belüli közlekedési célú közterületen, önkormányzati tulajdonú ingatlanon 
vagy közforgalom céljára megnyitott magánút felhasználásával az érdekelt felek szükség szerinti megállapodása, 
nyilatkozata(i) alapján. 

 
16. KÖZMŰELLÁTÁS ELŐÍRÁSAI 

 
18. § (1) A tervezett közcélú, városi vízellátás, vízelvezetés (szenny- és csapadékvíz), energiaellátás (villamosenergia-

ellátás, földgázellátás), valamint a táv- és hírközlés hálózatai és létesítményei, továbbá azok ágazati előírások 
szerinti biztonsági övezeteik számára közműterületen, közterületen, vagy közhasználat elől el nem zárt magánúton 
kell helyet biztosítani.  

(2)  Járulékos közműlétesítményeket (transzformátor, gáznyomáscsökkentő, hőközpont stb.) a városképi megjelenés és 
esztétikai követelmények fokozott figyelembevételével kell kialakítani. 

(3)  Építési munka csak a meglévő és megmaradó közművezetékek vagy közműlétesítmények megfelelő védelmével 
végezhető. 

(4) A területen építmények elhelyezésének feltétele a keletkező szennyvizek közcsatornába történő vezetése, egyedi 
szennyvíztároló létesítése nem megengedett.  

(5)  Az ingatlanon összegyűlt felszíni vizet bármely hatósági engedély köteles építéssel, vagy burkolt felület 
növekedéssel járó építési tevékenységgel egyidőben a burkolt- és tetőfelület minden megkezdett 1 m2-e után 0,05 
m3/m2 fajlagos tározó-térfogatú, zárt tárolóban kell összegyűjteni, elsősorban használati és kertészeti célokra 
felhasználni, és a fel nem használt felesleget csak késleltetve lehet, a felszíni vízelvezető-hálózat kezelőjének 
engedélyében meghatározottak szerint a közterületi felszíni vízelvezető-rendszerbe vezetni. 

 
 
 
 
 



 
 

 

 

M Á S O D I K  R É S Z  
R É S Z L E T E S  R E N D E L K EZ É S E K  

 
V I I I .  F E J E Z E T  

B E É P Í T É S R E  S Z Á N T  É P Í T É S I  Ö V E Z E T E K  E LŐ Í R Á S A I  
 

17. INTENZÍV, OLDALHATÁRON ÁLLÓ SÍKVIDÉKI KERTVÁROSIAS LAKÓTERÜLET ÖVEZETI ELŐÍRÁSAI [LKE-1/O] 
 
19. § (1) A kertvárosias lakóterület építési övezet területén elhelyezhető rendeltetések: 

a) lakó, 
b) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelem-szolgáltatás,  
c) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
d) kulturális, 
e) sport, 
f) szállás jellegű. 

(2)  A kereskedelem különálló rendeltetési egységének bruttó szintterülete legfeljebb 200 m2 lehet az azt kiszolgáló 
létesítményekkel együtt. 

(3)  A kertvárosias lakóterületen fekvő telken az övezetben előírt legkisebb kialakítható telekterület méret után legfeljebb 
egy önálló épület helyezhető el, de egy főépítmény és egy melléképület minden esetben elhelyezhető. 

(4)  A kertvárosias lakóterület építési övezet területén új főépítmény nem létesíthető az épület tényleges elhelyezésénél 
mérve oldalhatáron álló beépítési esetén a 10,0 m-nél keskenyebb telken/telekrészen.  

(5)  A kertvárosias lakóterület építési övezet területén épület legmagasabb pontja a terepcsatlakozáshoz mérten 9,0 m, 
az eredeti terepszintet több mint 0,5 m meghaladó feltöltést a számítás során figyelembe kell venni.  

(6) A kertvárosias lakóterület építési övezet területén épület szintszáma legfeljebb  
a) pince+földszint+tetőtér lehet, ha az épület 2. melléklet szerinti megengedett legnagyobb épület-magassága 

kisebb mint 6,0 m,  
b) pince+földszint+1szint+tetőtér lehet, ha az épület 2. melléklet szerinti megengedett legnagyobb épület-

magassága nagyobb, vagy egyenlő mint 6,0 m. 
(7) A kertvárosias lakóterület építési övezet területén új főépítmény építésének közművesítési feltétele: 

a) közüzemi energiaszolgáltatás, 
b) közüzemi ivóvíz szolgáltatás, 
c) közüzemi szennyvízelvezetés és -tisztítás. 

 
18. ÁLTALÁNOS SZABADONÁLLÓ VEGYES INTÉZMÉNYTERÜLET ÖVEZETI ELŐÍRÁSAI [VI-Á] 

 
20. § (1)  Az intézményterület építési övezet területén – eltérő övezeti előírás hiányában – elhelyezhető rendeltetések: 

a) igazgatás, iroda, 
b) kereskedelem-szolgáltatás, 
c) szállás jellegű, 
d) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
e) kulturális, közösségi szórakoztató, valamint 
f) sport. 

(2)  A Vi-Á jelű építési övezet területén  
a) az oldalkert legkisebb kialakítható mérete az oldalkert felőli tényleges homlokzatmagasság fele; 
b) az előkertben, kerítéssel egybeépítve egyszintes, önálló épület legfeljebb 100 m2 bruttó alapterülettel, porta, 

vendéglátás, illemhely rendeltetéssel elhelyezhető. 
c) az SZT tervlapon jelölt magassági korlátozással érintett területen az épület megengedett legnagyobb 

épületmagassága 8,0 m.   

(3)  Az intézmény terület építési övezeteiben új lakórendeltetés – amennyiben az építési övezet előírásai másként nem 
rendelkeznek – nem, kizárólag a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló, legfeljebb 2 egységből 
álló, összesen 200 m2 bruttó szintterülettel helyezhető el.  

 (4)  A területen az új főépítmény építésének kialakításának közművesítési feltétele: 
a) közüzemi energiaszolgáltatás, 
b) közüzemi ivóvíz szolgáltatás, 
c) közüzemi szennyvízelvezetés és –tisztítás, 
d) közterületi csapadékvíz elvezetés. 



 
 

 

 

H A R M A D I K  R É S Z  
Z Á R Ó  R E N D E L K E Z É S E K  

 
21. § (1) Ez a rendelet a kihirdetését követő 15. napon lép hatályba. 

(2)  Ez a rendelet a belső piaci szolgáltatásokról szóló az Európai Parlament 2006/123/EK irányelvének 
figyelembevételével felülvizsgálatra került, és azzal összeegyeztethető szabályozást tartalmaz. 

 
22. § Budaörs Város Önkormányzat Képviselő-testületének a Budaörs, M1 – M7 autópálya – Budafoki utca – Hársfa utca – 

Stefánia út által határolt terület Helyi Építési Szabályzatáról szóló 31/2005.(V.25.) önkormányzati rendelete 1. § (1) 
bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

  
 „(1)  A jelen szabályozási előírások a Budaörs, M1-M7 autópálya – Budafoki utca – 4080/22 hrsz. – Hársfa utca – 

Stefánia utca által határolt területre terjednek ki (továbbiakban: tervezési terület).” 
 
23. §  Budaörs Város Önkormányzat Képviselő-testületének az állattartásról szóló 59/2004. (X. 20.) önkormányzati 

rendelete 1. §-a helyébe a következő rendelkezés lép: 
 

„1. § 
(1) A rendelet hatálya  a (2) bekezdésben meghatározott kivétellel  Budaörs Város közigazgatási területén 

kiterjed minden olyan természetes személyre, jogi személyre, jogi személyiség nélküli gazdasági társaságra, 
aki, illetve amely az állat tulajdonosa, továbbá aki az állatot vagy az állatállományt gondozza, felügyeli (a 
továbbiakban: állattartó). 

(2) A rendelet 3/A. § (2) bekezdésének és 2. sz. mellékletének hatálya nem terjed ki a Budaörs, Hársfa utca – 4090 
hrsz. – Budafoki utca – 4080/22 hrsz. által határolt területre.” 

 
24. § (1) Budaörs Város Önkormányzat Képviselő-testületének a személygépjárművek elhelyezésének szabályairól szóló 

50/2011. (XI.30.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: R.) 2. §-a helyébe a következő rendelkezés lép: 
 

„2. § 
 (1) A rendelet hatálya minden természetes és jogi személyre kiterjed, aki (amely)  a (2) bekezdésben 

meghatározott kivétellel  Budaörs város közigazgatási területén építményt, építményrészt, épületegyüttest épít, 
bővít, átalakít vagy rendeltetési módját megváltoztatja. 
(2) A rendelet hatálya nem terjed ki a Budaörs, Hársfa utca – 4090 hrsz. – Budafoki utca – 4080/22 hrsz. által 
határolt területre.” 

 
 (2) A R. 1. sz. melléklete helyébe e rendelet 5. sz. melléklete lép.  
  
25. § Budaörs Város egyes területeire vonatkozó helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 42/2005. (IX.22.) 

rendelet 1. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 
 
 „(1) E rendelet hatálya kiterjed Budaörs teljes közigazgatási területére, kivéve a BSZT-ben meghatározott területeket 

és a Hársfa utca – 4090 hrsz – Budafoki utca – 4080/22 hrsz. által határolt területet.” 
 

 
 

Keltezés: 
 
 

 
……………………………….     ………………………………. 

Wittinghoff Tamás      dr. Bocsi István 
polgármester       jegyző 
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