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BUDAJENŐ KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK  
ÉS TELEPÜLÉSKÉPI DOKUMENTUMAINAK MÓDOSÍTÁSA  

7 RÉSZTERÜLETRE, ILLETVE TERVEZÉSI FELADATRA  
 

 
I. A TERVEZÉSI MUNKA CÉLJA ÉS A TERVEZÉSI RÉSZTERÜLETEK AZ ALÁBBIAK:  
 

1.sz. részfeladat: 1040 hrsz – belterületbe vonása, 
2.sz. részfeladat: 1708 hrsz egy részének a 1701 hrsz ingatlanhoz csatolása, 
3.sz. részfeladat: 86 és 87 hrsz területek Lke-7 építési övezetbe történő átsorolása. 
4.sz. részfeladat: hatályos HÉSz egyes szabályozási előírásai megfogalmazásának pontosítása, 

egyértelműsítése,  
5.sz. részfeladat: a 94/2 hrsz területen az Lke-5 építési övezetbe sorolt területrész 

telekosztásának és a Zkk-2 jelű közpark területének módosítása, a 
szabályozási terven kijelölt gyalogút megszüntetése mellett,  

6.sz. részfeladat: TRE módosítás a 385 hrsz területnek a 386 hrsz és 387 hrsz területekkel 
történő összevonásával és átsorolásával szolgáltatóház elhelyezése 
érdekében, 

7.sz. feladat az Önkormányzat tulajdonát képező 180 hrsz terület telekhatárrendezéséhez 
szükséges szabályozási terv (vonal) módosítása (TSZT és SZT) módosítás.  

 
ÁTNÉZETI TERVLAP – A TERVEZÉSI RÉSZTERÜLETEK BEMUTATÁSÁVAL 
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II.A TERVEZÉSI FELADATOK AZ EGYES RÉSZTERÜLETEKRE VONATKOZÓAN AZ ALÁBBI:  
1.sz. feladat: a 1040 hrsz belterületbe vonása: 

a) a TSZT szerint a 1040 hrsz terület kertes mezőgazdasági terület, az SZT szerint Mk-2 övezet, 
valamint része a Tkt tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területnek.  

b) nyugatról kapcsolódik a belterülethez, azaz a belterületbevonás lehetséges, ha egyéb – 
településrendezési és magasabb szintű jogszabályi - kritériumoknak is megfelel. 

c) a terület beépítésre nem szánt terület, azaz beépítésre szánt területbe történő átsorolása az alábbi 
feltételekhez kötött: 
ca)a területnagyságának 5 %-ának megfelelő területnagyságú zöldterületet, azaz közparkot kell 

kijelölni, azaz a 1040 hrsz zártkerti művelés alól kivont 7045 m2 terület bevonása érdekében ki 
kell jelölni 352 m2 közparkot a település területén. 

cb) mivel a közigazgatási határtól mért 200 m távolságon belül fekszik, ezért belterületbe vonása a 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény (MATrT) 38.§ (2) bekezdése szerint: 
„(2) Új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 200 méternél 

közelebb csak az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatalnak a területrendezési hatósági eljárása során kiadott 
területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki.” 

Tehát a 1040 hrsz beépítésre szánt területbe történő átsorolása a PMKH Állami Főépítészének 
területfelhasználási engedélye alapján történhet, amelyhez le kell folytatni a 76/2009. (IV. 8.) 
Korm. rendelet szerinti területrendezési hatósági eljárást. 
A terület a Rozmaring utca északi oldalán fekszik, az utca déli oldala menti beépítések Telki 
közigazgatási területének része. Azaz beépült beállt lakóterületről van szó, amelyet feltáró 
Rozmaring utca választja el Budajenő és Telki közigazgatási területeit. Azaz a „települések 
összenövése már fennáll, hiszen Budajenő belterületen is határos, szinte a településsel teljesen 
összeépült szomszédjával Telkivel. Ezért a területrendezési hatósági eljárás során vélhetően a 
véleményező szervek nem emelnek kifogást. 
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2.sz. feladat 1708 hrsz – a zöldterület egy részét megvásárolná a 1701 hrsz tulajdonosa: 
a) a TSZT szerint a 1708 hrsz terület közterület – közlekedési terület. Az SZT szerint 

„közlekedési közterület zöldfelületi része”. Mivel a 1701 hrsz Lke-6 kertvárosias lakóterület 
építési övezeteként szabályozott, azaz beépítésre szánt területként, a 1708 hrsz 1701 hrsz 
ingatlanhoz tervezett csatolandó része közlekedési területből szintén, mint beépítésre szánt 
Lke-6 kertvárosias lakóterület építési övezeteként kerülne szabályozásra, ennek megoldásához 
szintén szükséges az 1. sz. részfeladat ca) pontjában foglaltak szerint az átsorolásra kerülő 
terület 5%-ának megfelelő területnagyságú közpark terület kijelölése.  

b) a 1708 hrsz területből átsorolásra kerülő területrész kijelölésénél figyelembe kell venni a 
területtől nyugatra fekvő lakóterületrészen áthaladó gyalogos tengelyeket és biztosítani azok 
folytonosságát a 1708 hrsz-en keresztül. Így előre láthatóan a 1708 hrsz 3264 m2 

területnagyságú „kivett út” kb. fele sorolható a 1701 hrsz lakótelekhez, azaz ez kb. 82 m2 
közpark kijelölést igényel, amely az újonnan beépítésre szánt terület 5 %-ának megfelelő 
területnagyság. 
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3.sz. feladat a 86 és 87 hrsz területek Lke-7 építési övezetbe vonása: 
a) a TSZT szerint a 86 és 87 hrsz terület kertes mezőgazdasági terület, az SZT szerint Mk-1 

kertes mezőgazdasági övezet.  
b) kapcsolódik a belterülethez, azaz a belterületbevonás lehetséges, ha egyéb – 

településrendezési és magasabb szintű jogszabályi - kritériumoknak is megfelel. 
c) a terület beépítésre nem szánt terület, azaz beépítésre szánt területbe történő átsorolása az 

alábbi feltételekhez kötött: 
ca)a területnagyságának 5 %-ának megfelelő területnagyságú zöldterületet, azaz közparkot kell 

kijelölni, tehát a 86 hrsz „kivett lakóház, udvar” 1798 m2 terület és a 87 hrsz „kivett 
beépítetlen” 1777 m2 terület Lke-7 építési övezetbe vonása feltételeként, az összesen 3575 
m2 után szükséges ennek az 5%-nak, azaz 179 m2 területnyi közpark kijelölése a település 
területén. 

 

 
 
 

4.sz. feladat a hatályos HÉSz egyes szabályozási előírásai megfogalmazásának pontosítása, 
egyértelműsítése: 
A hatályos HÉSz gyakorlatban történő alkalmazása során kiderült, hogy néhány szabályozási 
előírása nem egyértelműen került megfogalmazásra. Ezen előírások pontosításra, 
egyértelműsítésre kerülnek a HÉSzmódosítás során.  
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5.sz. feladat a 94/2 hrsz területen az Lke-5 építési övezetbe telekosztásának és a Zkk-2 jelű 
közpark területének módosítása, a gyalogút megszüntetése mellett:  
a) a terület átosztásánál figyelembe kell venni a beépítésre szánt és nem szánt területek 

változtatásait (külön-külön), mert a beépítésre szánt területbe történő átsoroláskor az újonnan 
kijelölt beépítésre szánt terület (ami a közpark, valamint a gyalogút (2240 m2) területének a 
helyére kerül) területnagysága 5 %-ának (112 m2) megfelelő területnagyságú zöldterületet, 
azaz közparkot újonnan kell kijelölni. 

b) a telekosztás nem kötelező szabályozási elem, törölhető, vagy módosítva újra máshol is 
kijelölhető. 

c) nehézség az Lke-5 terület feltárása, mert közterületi vagy magánútról kell megoldani, hogy 
az övezetben építési teleket lehessen osztani! Ezt szolgálja jelenleg a közpark körül kijelölt     
8 m szabályozási szélességű közterületi út. 
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6.sz. feladat a meglévő településközpont vegyes Vt területfelhasználású 385 hrsz telek 
összevonása a 386 hrsz (TSZT-n közterület) és a 387 hrsz (TSZT-n közpark) területekkel 
és átsorolása településközpont vegyes Vt területfelhasználásba szolgáltatóház 
elhelyezése érdekében (TSZT, HÉSZ és SZT) módosítással:  
AGROVÍZ Kezelési Kft. megvásárolta a Patak utcában a telephelyükkel határos 386 hrsz 
számú 241m2 es telket, valamint az azzal határos 387 hrsz számú 417m2 es telket. Fejlesztési 
elképzelésük szerint egy szolgáltató épületet építenénk, amelyben üzlethelyiségeket 
biztosítanánk más vállalkozásoknak. Terveink megvalósulásához elengedhetetlen a terület 
összevonása és átminősítése. 
a) a terület 386 és 387 hrsz részei beépítésre nem szánt területek, azaz összevonásuk a  

385 hrsz beépítésre szánt területtel, beépítésre szánt területbe történő átsorolást jelent, amely 
az alábbi feltételekhez kötött: 
aa)a területnagyságának 5 %-ának megfelelő területnagyságú zöldterületet, azaz közparkot 

kell kijelölni. Tehát a 386 hrsz „kivett beépítetlen” 241 m2 terület és a 387 hrsz „kivett 
beépítetlen” 417 m2 terület Vt-2 építési övezetbe vonása feltételeként, az összesen 658 m2 
után szükséges ennek az 5%-nak, azaz 33 m2 területnyi közpark kijelölése a település 
területén. A Budajenői-patak menti ökológiai folyosó területét figyelembevéve az érintett 
hatóságokkal (DINPI és Környezetvédelmi Természetvédelmi Főosztály) egyeztetett 
módon a patakmentén védősávot (véleményük függvényében lehetséges, hogy 
zöldterületet, azaz közparkot) kell kijelölni, azaz a jelenlegi közpark egy részét meghagyni. 

ab)a beépítésre szánt területi átsoroláshoz az új jogszabályok szerint (419/2021.(VII.19.) 
Korm.rend. szerint 1 ha területnagyság alatt az ún, biológiai aktivitásértéket nem kell 
számolni. 
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7.sz. feladat az Önkormányzat tulajdonát képező 180 hrsz terület telekhatárrendezéséhez 
szükséges szabályozási terv (vonal) módosítása (TSZT, HÉSZ és SZT) módosítással:  
A módosítás során a Marx tér, 180 hrsz közterületből 76 m2 területrész a 181 hrsz kisvárosias 
lakóterülethez kerül hozzácsatolásra, azaz a közlekedési terület mérete 76 m2-rel csökken, a 
kisvárosias lakóterület mérete pedig 76 m2-rel nő. Ez TSZT módosítást is jelent, az SZT 
módosításon kívül, valamint e módosítás során figyelembe kell venni az újonnan kijelölt 
beépítésre szánt terület (közterületből a lakóterület bővítését jelentő 76 m2 területrész) 
területnagysága 5 %-ának (azaz 3,8 m2, aza 4 m2) megfelelő területnagyságú zöldterületet, 
azaz közparkot kell újonnan kijelölni. 

 
VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ TELEKALAKÍTÁSI HELYSZÍNRAJZ 
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III. ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLET KIJELÖLÉSE MIATT ÚJ KÖZPARKTERÜLET KIJELÖLÉS SZÜKSÉGES: 
 

a) Miután az 1., 2., 3., 5., 6. és 7. sz. részterületmódosítás beépítésre szánt területbe történő 
átsorolás jelent, amelyhez az 5 %-nak megfelelő közpark kijelölésnek kell kapcsolódnia javasolt a 
tervmódosítást egy tervként készíteni, így a részterületekhez tartozó közpark kijelölés például az 
alábbi területeken történhet.  

 

b) Az új közparkterület kijelölés az alábbi szerint szükséges: 
- 1.sz. részterület - 1040 hrsz belterületbe történő átsorolása okán 352 m2 
- 2.sz. részterület - 1708 hrsz terület átsorolása okán 82 m2 
- 3.sz. részterület - a 86 és 87 hrsz területek Lke-7 építési övezetbe vonása okán 179 m2 
- 5.sz. részterület – 94/2 hrsz területen a közpark és a gyalogút átsorolása okán: 112 m2 
- 6.sz. részterület – 386 és 387 hrsz terület közpark átsorolása okán 33 m2. 
- 7.sz. részterület –180 hrsz közterületből 76 m2 átcsatolásra kerül 181 hrsz lakóterülethez 4m2. 
ÖSSZESSÉGÉBEN: 762 m2, amely kijelölhető az alábbi telken: a)1509 hrsz út és 1580 hrsz 

találkozásánál 250 m2, b) 07 hrsz 747 m2: azaz összes közpark kijelölés 
1012 m2 területnagyságú. 
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IV.AZ ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK KIJELÖLÉSE MIATT BE KELL TARTANI A BUDAPESTI 
AGGLOMERÁCIÓ TELEPÜLÉSEINEK TELEPÜLÉSI TÉRSÉGEIRE VONATKOZÓ NÖVEKMÉNYEIRŐL 
SZÓLÓ ALÁBBI ELŐÍRÁST 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény (MATrT):  

24. A települési térség növekménye 
40. § (1) A település közigazgatási területére vonatkoztatott területén a településrendezési tervben 

a beépítésre szánt terület növekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt területi 
mérleg szerinti települési térség területének 2%-át. A beépítésre szánt terület növekményére is 
alkalmazni kell a 12. §-ban és a 38. §-ban foglalt rendelkezések előírásait. 

 

V.A TELEPÜLÉSKÉPI DOKUMENTUMOK – TERÜLETI LEHATÁROLÁS SZEMPONTJÁBÓL TÖRTÉNŐ - 
MÓDOSÍTÁSÁT JELENTŐ TERVEZÉSI RÉSZFELADATOK AZ ALÁBBIAK:  

 

a) A 1040 hrsz „beépítésre nem szánt” településrészből átsorolásra kerül (1.sz. részterület), 
b) Az 1708 hrsz „beépítésre nem szánt” településrészből átsorolásra kerül (2.sz. részterület), 
c) A 86 és 87 hrsz „beépítésre nem szánt” településrészből átsorolásra kerül (3.sz. részterület). 
d) A 385 hrsz „helyi védelem alatt álló terület (Ófalu)” területi besorolásból, valamint a 386 és a  

387 hrsz területeket magába foglaló „településközponti szempontból meghatározó kertvárosias 
lakórész” területi besorolásból e területek átsorolása a „településképi szempontból meghatározó 
településkapu” települési karakterbe. (6.sz. részterület). 

 

VI.A TERVMÓDOSÍTÁS ÁLLAMIGAZGATÁSI EGYEZTETÉSÉNEK MENETE:  
a) Az 1.számú részfeladat államigazgatási egyeztetését meg kell előznie az 1. cb) pont szerinti 

területrendezési hatósági eljárásnak. 
b) Jelen tervmódosítás részterületeit a képviselő-testület határozatában kiemelt fejlesztési területté 

nyilvánítja, ennek értelmében a terv államigazgatási egyeztetése a „településfejlesztési koncepcióról, 
az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 314/2012.(XI.8.) Korm.rendelet 42.§ ún. 
tárgyalásos eljárás keretében kerül lefolytatásra, az állami főépítész által. 

c) A Településképi dokumentumok módosításának egyeztetése a Lechner Tudásközpont internetes 
egyeztető felületén történik. 
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TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA - TERVEZET 
 

1.sz. feladat: a 1040 hrsz belterületbe vonása: 
 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVMÓDOSÍTÁSA TSZT-M/1 
 

 
SZABÁLYOZÁSI TERVMÓDOSÍTÁSA SZT-M/1 
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2.sz. feladat 1708 hrsz – a zöldterület egy részét megvásárolná a 1701 hrsz tulajdonosa: 
 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVMÓDOSÍTÁSA TSZT-M/1 
 

 
SZABÁLYOZÁSI TERVMÓDOSÍTÁSA SZT-M/1 
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3.sz. feladat a 86 és 87 hrsz területek Lke-7 építési övezetbe vonása: 
 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVMÓDOSÍTÁSA TSZT-M/1 
 

 

 
SZABÁLYOZÁSI TERVMÓDOSÍTÁSA SZT-M/1 
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5.sz. feladat a 94/2 hrsz területen az Lke-5 építési övezetbe telekosztásának és a Zkk-2 jelű 
közpark területének módosítása, a gyalogút megszüntetése mellett:  

 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVMÓDOSÍTÁSA TSZT-M/1 
 

 

SZABÁLYOZÁSI TERVMÓDOSÍTÁSA SZT-M/1 
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6.sz. feladat a meglévő településközpont vegyes Vt területfelhasználású 385 hrsz telek 
összevonása a 386 hrsz (TSZT-n közterület) és a 387 hrsz (TSZT-n közpark) területekkel és 
átsorolása településközpont vegyes Vt területfelhasználásba szolgáltatóház elhelyezése 
érdekében (TSZT, HÉSZ és SZT) módosítással:  

 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVMÓDOSÍTÁSA TSZT-M/1 
 

 

SZABÁLYOZÁSI TERVMÓDOSÍTÁSA SZT-M/1 
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7.sz. feladat az Önkormányzat tulajdonát képező 180 hrsz terület telekhatárrendezéséhez 
szükséges szabályozási terv (vonal) módosítása (TSZT, HÉSZ és SZT) módosítással:  

 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVMÓDOSÍTÁSA TSZT-M/1 
 

 

SZABÁLYOZÁSI TERVMÓDOSÍTÁSA SZT-M/1 
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KÖZPARK KIJELÖLÉS LEHETŐSÉGEI TSZT ÉS SZT-M/1 
 

 

 
 

 
 

 
 


