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TERVEZŐI VÁLASZ 

 
Budaörs Város Településrendezési eszközeinek eseti módosítása  

teljes eljárással 
 

 
 
 

A 24/2014.(IX.29.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott Budaörs Egyes Területeire vonatkozó Helyi 
Építési Szabályzat (továbbiakban: BHÉSZ) és annak 1.sz. mellékletét képező Szabályozási terv (továbbiakban: 
BSZT)  eseti módosítása vált szükségessé (továbbiakban: eseti módosítás) a gyakorlati alkalmazás során 
felmerült esetek, a beérkezett kérelmek és a magasabb szintű jogszabályváltozások vonatkozásában lettek 
módosítások eszközölve.  

A településrendezési eszközök eseti módosítása a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (továbbiakban: TRE KODEX) 32.§ (4) bekezdésében 
megfogalmazott kritériumoknak megfelelve, a 41.§-ban rögzítettek szerinti egyeztetése egyszerüsített 
eljárással történik, melynek véleményezési szakasza a 209/2019. (XII.11.) ÖKT sz. döntés alapján 2020. 
január 14-30. között, az államigazgatási szervek, a partnerek (külön helyi rendelet alapján) és az egyéb 
véleményezésben résztvevő szervek hivatalos megkeresésével lezajlott. A véleményezési szakasz során 
lakossági fórumot 2020. január 22-én tartottunk, melynek jegyzőkönyve jelen dokumentum mellékletét képezi.   

 
Fentiek alapján a véleményezési szakaszt lefolytatta a Hivatal, mely során beérkezett 

véleményekre, javaslatokra az alábbi tervezői válaszokat fogalmaztuk meg.  
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ÉRDEMI VÉLEMÉNYT, JAVASLATOT MEGFOGALMAZÓ ÁLLAMIGAZGATÁSI SZERVEK: 
 

beérkezett vélemény tervezői válasz 
Pest Megyei Kormányhivatal Állami Főépítész  (Üi.sz.: PE/AF/00031-2/2020) 

 

Észrevételt köszönjük, a szükséges pontosításokat elvégeztük.  

Észrevételüket köszönjük, az új építési övezetek meghatározásával az 
építési övezetek felsorolásának logikai sorrendjébe kívánjuk beilleszteni 
azokat, ezért az újraszámozást tartjuk a megfelelő jogszabályi formulának.  

 

Észrevételeiket köszönjük, melyekkel kapcsolatban az alábbiakban 
reagálnánk: 

- 3.§ (12) bekezdés vonatkozásában nem új előírás, hanem csak egy 
meglévő rendelkezésből való törlést irányoztunk elő; 

- 14.§ (1) bekezdés vonatkozásában a pontosítást elvégeztük; 
- 39.§ (6) bekezdés b) pontját pontosítottuk; 
- 43.§ (13) bekezdését pontosítottuk; 
- 60.§ (4) bekezdésében meglévő szövegezéséből tervezünk törölni, 

így ennek pontosítását nem tartjuk szükségesnek. 
 
A 39.§ (6) bekezdés a) pontja vonatkozásában meg kívánjuk jegyezni, hogy 
az újonnan meghatározott építési övezet kizárólag erre a területre 
alkalmaznánk, és egyértelmű célként kívánjuk alkalmazni „az övezet teljes 
területén legfeljebb 40 db szállás egység” rendelkezést, hogy a panzió 
tervezett bővítése (telekösszevonással, vagy anélkül) során összesen csak 
40 db szállás egység valósulhasson meg.  
Észrevételeiket köszönjük, nem találtunk ilyet.  
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Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság (Üi.sz.: DINPI/219-1/2020.) 

 

Észrevételét köszönjük, valóban elnézésüket kérjük az alátámasztó 
munkarészből valóban nem derül ki, hogy az övezet határ pontosítása egy 
telektömbön belüli telekosztás miatt szükséges, mely során a (11354) hrsz-ú 
közterületi rész megszüntetésével egy időben magánutat alakítanának ki a 
telkek megközelítése érdekében, mely nem érintené a természetvédelmi 
területet. Az alátámasztó munkarész kiegészítését elvégezzük.  
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EGYÉB ÁLLAMIGAZGATÁSI SZERVEK: 
 

Pest Megyei Kormányhivatal Érdi Járási Hivatala Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály (Üi.sz.: PE-06/KTF/01470-3/2020.) 
A 312/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 41. §-a alapján, Budaörs Város településrendezési 
eszközeinek eseti módosítása tárgyában benyújtott dokumentációval kapcsolatban, a Járási 
Hivatal nem emel kifogást. 

Válaszukat köszönjük.  

Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság Igazgató-helyettesi Szervezet Katasztrófavédelmi Hatósági Osztály  
válasz nem érkezett  
Országos Vízügyi Főigazgatóság 
válasz nem érkezett  
Közép-Duna Völgyi Vízügyi Igazgatóság (Ikt.sz.: 00388-0009/2020) 
Érdemi észrevételt nem tett a módosításokkal kapcsolatban.  Válaszukat köszönjük. 
Pest Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság (36300/177-1/2020 ált.) 

 
Válaszukat köszönjük. 

Budapest Főváros Kormányhivatala Közlekedési Főosztály Útügyi Osztály ((BP/0801/00048-2/2020) 
Fentiekre tekintettel a településrendezési eszközök módosításával kapcsolatban, hatáskör 
hiányában észrevételt nem teszek.  

Válaszukat köszönjük.  

Nemzeti Fejlesztési Minisztérium  
válasz nem érkezett  
Innovációs és Technológiai Minisztérium  
válasz nem érkezett  
Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály (Üi:639-2/2020/h.) 

 

Válaszukat köszönjük.  

Érdi Járási Hivatal Közlekedési és Fogyasztóvédelmi Főosztály 
válasz nem érkezett 
Miniszterelnökség 
válasz nem érkezett  
Pest Megyei Kormányhivatal Érdi Járási Hivatal Hatósági Főosztály Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály (Üi.sz.: PE-06/OR/220-3./2020) 
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Észrevételt köszönjük.  

Pest Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági, Földhivatali, Növény- és Talajvédelmi, Erdészeti Főosztály Földügyi és Földmérési Osztály (Üi: 
10.015/2020) 
„Földvédelmi szempontból kifogást nem emel.” Válaszukat köszönjük. 
Érdi Járási Hivatal Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási Főosztály Üi.sz.: PE-06/ERDŐ/5765-2/2019. 
válasz nem érkezett  
Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály (ikt.sz.: 806-4/2020)  
„A fenti hivatkozási számon érkezett dokumentációban foglaltak a honvédelem érdekeit nem 
érintik, a Magyar Honvédség nemzeti és szövetségi védelmi feladatai végrehajtása biztosított, 
ezért az abban foglaltakkal kapcsolatban külön észrevételt nem teszek.”  

Válaszukat köszönjük. 

Pest Megyei Rendőr-Főkapitányság (sz.:13000/1041/2020. ált.) 
„észrevételünk módosítási javaslatunk nincs.” Válaszukat köszönjük. 
Pest Megyei Rendőr-főkapitányság Budaörsi Rendőrkapitányság Közlekedésrendészeti Osztálya  
válasz nem érkezett 
Pest Megyei Kormányhivatal Bányafelügyelet Főosztály (Üi.sz.: PE/V/239-2/2020) 
„A tárgyi tervvel szemben nem emel kifogást.” Válaszukat köszönjük. 
Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság (Ikt.sz.: EE/16677-2/2019) 
válasz nem érkezett  
Országos Atomenergiai Hivatal (ikt.sz.: OAH-2020-00065-0031/2020 (AL)  
„Tájékoztatom ugyanakkor, hogy Budaörs Város településrendezési eszközeinek jelen 
módosítása az elhatározott célok és a kimutatott hatások alapján, az OAH hatás- és 
feladatköreit közvetlenül nem érinti.” 

Válaszukat köszönjük. 

Budapest Főváros Kormányhivatala 
válasz nem érkezett  
Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály  (ikt.sz.: BP/PNEF-TKI/0175-3/2020.; BP/PNEF-TKI/01742-4/2019.) 
A módosítással érintett területen természetes gyógytényező érintettsége nem áll fenn, ezért e 
szempontból a BFKH véleményezési lehetőséggel nem rendelkezik.  

Válaszukat köszönjük. 
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Pest Megyei Főépítész (ikt.sz.: 115-3/2020.) 
A településrendezési eszközök módosítási javaslatai a Pest Megyei Területfejlesztési Koncepció 
céljaival sem ellentétesek, ezért a tervmódosítás Képviselő-testületi jóváhagyását nem 
ellenzem.   

Válaszukat köszönjük.  

Budapest Főváros Polgármestere (ikt.sz.: FPH059/102-5/2020) 
„A jóváhagyást a Fővárosi Önkormányzat nem kifogásolja.  Válaszukat köszönjük. 
Budakeszi Polgármesteri Hivatal Főépítészi Iroda 
válasz nem érkezett  
Törökbálint Polgármesteri Hivatal (Ikt.sz.:X/2-12-2019) 
válasz nem érkezett  
Budapest Főváros XI. Kerület Újbudai Polgármesteri Hivatal Főépítész Iroda (ikt.sz.: XVIII-19-2/2020)  
„a módosításokkal szemben kifogást nem emel.” Válaszukat köszönjük. 
Budapest Főváros XII. kerület Hegyvidéki Önkormányzat (XIII-79/2/2020) 
„A tárgyi tervezettel kapcsolatban észrevételt nem teszünk, kifogást nem emelünk.”  Válaszukat köszönjük. 
Budafok-Tétény Budapest XXII. kerület Önkormányzata (ikt.sz.: BP22/2682-2/2020) 
„A tervben foglaltakkal kapcsolatban észrevételt nem kívánunk tenni.” Válaszukat köszönjük. 
Biatorbágyi Polgármesteri Hivatal Polgármesteri Kabinet 
válasz nem érkezett  
TIGÁZ-DSO Földgázelosztó Kft.   
Érdemi észrevételt, véleményt nem fogalmazott meg.  Válaszukat köszönjük. 
Fővárosi Vízművek Zrt. (Ikt.sz.:FV/5910/2020/65-2) 
 „A véleményezési dokumentációban megfogalmazott célokkal egyetértünk, azokat támogatjuk.”  Válaszukat köszönjük. 
Fővárosi Csatornázási Művek Zrt. 
válasz nem érkezett 
Elmű Hálózati Kft. (ikt.sz.: HCSO/3157-2/2019) 
Érdemi észrevételt nem tett válaszlevelében.  Válaszukat köszönjük. 
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PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS SORÁN BEÉRKEZETT VÉLEMYÉNYEK, JAVASLATOK: 
 
A Partnerségi egyeztetés során a dokumentáció megtekinthető volt a Hivatalban, a Főépítész Irodán és a www.budaors.hu honlapon, valamint a tervezet 
településrendezési eszközök és a településképi rendelet módosítás bemutatására Lakossági Fórum lett összehívva 2020.01.22.-ére. Összességében a 
partnerségi egyeztetésen a kifüggesztés során az alábbi vélemények érkeztek be és a lakossági fórumon felvett jegyzőkönyv (lásd mellékelve) alapján egy 
településrendezési eszközt érintő javaslat nem fogalmazódott meg. 
 

Levegő Munkacsoport (ü.i.sz.: 36/2020)  
Levelében érdemi kifogást, észrevételt nem tett a dokumentációban előirányzott módosításokkal 
kapcsolatban.   

 

Válaszukat köszönjük. 

HÚSZNEGYVEN Egyesület 
Az elkészült Helyi építési szabályzat módosításának tervezetét szeretnénk kiegészíteni azzal, hogy: 
- A Vi-BV/1 övezetben található 2057 hrsz-ú telken  (illetve esetleges telekegyesítés során létrejött eltérő 
hrsz-ú telken) (Budaörsi Latinovits Színház / Jókai Mór Művelődési Ház telke) raktározási rendeletetésű 
önálló főépületet is lehessen elhelyezni, min 150 - 200 m2 bruttó beépítési területtel.  

Válaszukat köszönjük. Észrevételének megfelelően a BHÉSZ pontosítást 
elvégezzük.  

Egyéni beadványok 
 
Budafoki utcai ingatlantulajdonosok Panzióbővítéssel kapcsolatos levelük: 

„Ennek a bővítésnek a támogatása több okból is nagyon rossz és helytelen ötlet! 

1.     A panzió tulajdonosa lazán értelmezi az együttélési szabályokat és a jogszabályokat 
is.  

·        A „panzió” gyakorlatilag munkásszállásként működik. A vendégek részéről 
rendszeresek az utcai hangoskodások és italozások. A panzió előtt italos és sörös 
dobozok, műanyag palackok vannak rendszeresen eldobálva. 

·        A panziót elkerítő sövény évek óta gátolja a járda teljes kihasználását, mert a 
sövény még nyírt állapotban is legalább 30%-ot elfoglal belőle. Két ember egymás 
mellett nem tud a panzió előtti járdarészen haladni. 

·        Rendszeres az avar és a szemét égetése a panzió udvarán. 

·        A szomszédos, szintén a panzió tulajdonában lévő ingatlant szintén 
munkásszállásnak használják, kiadják rövidebb időre építőipari munkásoknak. Sokszor 
kétes elemeket hozva így a nyugodt környékre. Tavasztól őszig ezek az emberek késő 

 
Észrevételüket köszönjük. A levelében foglaltak a településrendezési 
eszközök keretein túlmutatnak, azokat ismertettük Tulajdonossal kérve, 
hogy törekedjen megegyezésre a véleményezőkkel.  



 8

estig, a környék stílusától eltérő módon, hangoskodnak a ház előtt. 

·        Kb 1 évbe telt, mire a szomszédok általi többszöri felszólításra elszállíttatta a 
sittet, használt bútort, használt wc csészét az előkertből. 

·        A munkásokat szállító kisbuszok reggel 5 és 6 óra között rendszeresen 
dudálással jelzik a lakóknak, hogy indul a járat. 

Ilyen előzmények mellett a problémák száma nagy valószínűséggel csak tovább 
növekedne! 

2.     A Fodros utca és Budafoki út ezen részén a parkolás már így is elég bonyolult az ott 
zajló üzleti tevékenységek, valamint a kutyafuttatóhoz autóval érkezők miatt. Ezt a helyzetet 
a panzióbővítés még tovább rontaná. A panzió tulajdonosa nem engedi meg a 
vendégeinek, hogy az udvarában lévő parkolásra alkalmas területet parkolóhelynek 
használják, ami látszik a módosításhoz csatolt légifelvételen is: a panzió udvarán nem áll 
autó, előtte az utcán kb 10db. A vendégek mindig az utcán parkolnak, gyakran a panziótól 
távolabbi házak előtt. 20 szállásegységgel való bővítése után ez még rosszabb lenne. És 
akkor még nem is beszéltünk a Fodros utca Felleg utca sarkán éppen most zajló társasház 
felépítésének hatásairól.  

3.     A panzió vendégértékelései munkásszállóhoz méltóan meglehetősen alacsonyak. A 
booking.com-on 6.7-es az átlaga, szemben pl. a közelben lévő Adler panzió 9.1-es 
átlagával. De az összes (!) budaörsi szálláshelyhez képest is, ami kivétel nélkül mind 8 
feletti, messze elmarad az értékelése! Igényes turista 8-as átlag alatti helyet nem választ. 
Ez alapján nem igazán várható, hogy a bővítés minőségi vendékkört hozna Budaörsre, 
hanem csak kétes értékű átutazó forgalmat generálna, amely akár a közbiztonságot is 
ronthatja.  

Összességében ez a bővítés az ott lakók életminőségét csak rontaná, nem a lakosok, azaz a többség 
érdekeit szolgálná.” 
Frank János Panzióbővítéssel kapcsolatos levele: 

„Amennyiben a nevezett panzióbővítéssel kapcsolatban a területen bármilyen fejlesztést valósítanak 
meg, feltétlenül javasoljuk azt a Budafoki utca végében lévő  

csapadékvíz-elvezetési gondok műszkilag korrekt megoldásával összekötni.  

Ehhez szerencsés esetben fel lehetne használni az ott található, üzemen kívüli szennyvízátemelő 

Észrevételüket köszönjük. A levelében foglaltak a településrendezési 
eszközök keretein túlmutatnak, azokat Hivatalunk megvizsgálja.   
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műtárgyat és technikai berendezéseit. 

Mint ismeretes Önök előtt is: csapadékos időjárás esetén az itt lévő csapadékvíz gyűjtő, elnyelető- és -
átvezető műtárgyrendszer kapacitása nem elegendő.  

Ennek következtében az utca végén, a panzió felé vezető kanyarban az árokból el nem vezetett víz a 
 csatornából visszaáramló szennyvízzel keveredve  

nagyfelületű, mély tócsát képez, melynek lefolyása meglehetősen hosszú ideig eltart. A sártenger 
eltakarítását követően annak helyét fertőtleníteni kell.  

   (Ezt korábban Törsvíz Kft vagy a BTG munkatársai végezték, intézték).  

Az utcában lakók nevében is kérem, vizsgálják meg, hogyan lenne javaslatunk erre a régen fennálló 
csapadékvíz átvezetési problémára a tervezett panzióbővítéshez kapcsolódóan megoldható. 

Fáradozását előre is köszönöm!” 
Bogdán György Terrapark beruházása ügyében írt levele 
 
Igen sajnálom, hogy az igen jelentős beruházást megelőzően nem történtek forgalombővülésre 
vonatkozó mérések, vagy azok nem jelennek meg a módosítási terv kritériumaiként. Mint itt lakó, 
kijelenthetem, hogy a térség közlekedése és élhetősége súlyos csorbát szenvedett az utóbbi 
években, és a pluszberuházás megépülése, majd igénybe vétele lehetetleníteni fogja részben a 
környék lakóinak, részben az irodáktól a főváros irányába igyekvő irodai dolgozók életét. A 
problémák: 
- A reggeli és a munkaidő végi személygépkocsi forgalom rendkívüli módon leterheli a Puskás 
Tivadar utcát, a Szivárvány utcát, a Baross utcát, a Bretzfeld utcát és a Sport utcát, valamint az 
1-es út környéki szakaszait is, 
- ennek kapcsán, a Baross utcán közlekedő 40B autóbusz menetrendi pontossága reggel és 
este komoly csorbát szenved, 
- nap közben, az irodákban dolgozók ill. az oda érkezők személykocsijai minden parkolási 
lehetőséget kihasználnak a Puskás Tivadar utcában, sőt többször előfordul, hogy – szabályt 
szegve - a járdát is igénybe veszik, ill. ideiglenesen két sorban állnak az irodaházak előtt, 
- parkolásra a Holdfény utca teljes hosszát (tehát a zsákutcai részét is) is igen gyakran 
felhasználják, tehát a két érintett utca lakói számára esetenként megoldhatatlanná válik a házuk 
környékén való parkolás, 
- mivel a szóban forgó térség nincs bevonva az időzónás parkolási övezeti rendszerbe, ezért 
sem az ottdolgozók, sem a látogatóik nincsenek rászorítva a kialakított alsó ill. belső parkolók 

Észrevételüket köszönjük. A levelében foglaltak a településrendezési 
eszközök keretein túlmutatnak, azokat ismertettük az ingatlan 
tulajdonosával. A levelében foglaltakat Hivatalunk is megvizsgálja.   
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használatára. (Sajnos a város meglévő övezeteiben sem látom évek óta az ellenőrzést) 
 
Mivel – tudomásom szerint – az utóbbi időben forgalom-mérés nem történt, ezért a fentieket mint 
a küszöbön álló ingatlanfejlesztés új szempontjaként tárom Önök felé. Sajnálatos módon az 
aláírás előtt álló településrendezési módosítás nem kínál semmilyen javulást a parkolási és 
közlekedési tumultus kezelésére, ezért kérem, vizsgálják felül a fenti szempontokkal számolva 
az építkezés lehetséges paramétereit. 
 
A konkrét javaslataim ill. kéréseim: 
1./ Szorítsák rá a Terrapark vezetését, hogy oldják meg a dolgozók szerződésese busszal való 
utaztatását, vagy / és vezettessék be az ott bérlő cégek lépcsőzetes munkakezdését, 
2./ Alakítson ki az Önkormányzat időzónás parkolási övezetet, annak rendszeres ellenőrzésével, 
3./ Eszközöljék ki a Rendőrségnél a szabálytalan parkolás kiszűrését, 
4./ Az Önkormányzat és az ingatlan tulajdonosa között létrejött Településfejlesztési 
Együttműködési Szerződést kérem szépen megküldeni vagy annak elérhetőségét megadni. 
 
Jelen levelemet nem a magam nevében írom, több lakótársam is aggodalommal beszél a 
Puskás Tivadar utcának és környékének az ellehetetlenüléséről. Ezért kérem, hagyják meg az 
emberi lakhatás és élhetőség reményét nekünk, ott lakóknak. Emellett kérem figyelembe venni 
az egy szűk körzetbe koncentrált irodanegyed súlyos környezetvédelmi hatását. Ha nem 
találunk meghallgatásra, kénytelenek leszünk összefogni a szempontjaink megértetésére. 
Várom és várjuk az Önök hathatós segítéségét. 

 
Budaörs, 2020. február 07.             

                                                                                                                                                         
                Csík Edina              Vári Attila                                                 
                              főépítész       okl. településmérnök                                            
                                településtervező, településrendezési szakértő                                                 
                                                        TT 01-6096. SZTT 01-6096 
Melléklet: 
1.sz. melléklet: beérkezett vélemények 
2.sz. melléklet: Lakossági Fórum jegyzőkönyv 



 11

 
































































































































































































