
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
  



 
BALATONVILÁGOS KÖZSÉG 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA - BV/2021/12 
 

a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló  

419/2021. (VII. 15.) kormányrendelet szerinti általános eljárásban 
 

MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TERVEZŐ:  
 

VÁROSY PÉTER OKL. ÉPÍTÉSZMÉRNÖK 
VÁROSÉPÍTÉSI SZAKMÉRNÖK 

VEZETŐ TERVEZŐ TT/1 01-2320 
1027 BUDAPEST, MARGIT KRT. 38/A 

TEL: +36-204272745 
 

MEGBÍZÓ:  
 

BALATONVILÁGOS KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA 
8171 BALATONVILÁGOS, CSÓK ISTVÁN SÉTÁNY 38. 

TEL: +36 88480905 
KÉPVISELI:  

TAKÁCS KÁROLY POLGÁRMESTER 
 

FŐÉPíTÉSZ: KISS VIKTOR TEL: +3630 2749981 
 

2023. JÚNIUS 
 

ELFOGADÁSI SZAKASZ 



BALATONVILÁGOS KÖZSÉG - TRE MÓDOSÍTÁS - ÁLTALÁNOS ELJÁRÁS - BV/2021/12 1/80 

VIZSGÁLAT ÉS JAVASLAT - ELFOGADÁSI SZAKASZ  2023. JÚNIUS 

 
 

TARTALOMJEGYZÉK 
 
 

TARTALOMJEGYZÉK ............................................................................................................ 1 

ELŐZMÉNYEK, A TERVEZETT VÁLTOZTATÁSOK ÁTTEKINTÉSE .................................... 2 

A tervezett – területi - változtatások Balatonvilágos hatályos szabályozási tervén ............ 4 

A tervezett változtatások felsorolása .................................................................................. 5 

A VÁLTOZTATÁSOK ÉS A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK VISZONYA ............................ 6 

Balatonvilágos a BKÜTrT szerkezeti tervén ....................................................................... 7 

A tervezett változtatások helyzete a BKÜTrT szerkezeti tervlapján ................................... 8 

Balatonvilágos és a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet valamint Somogy Megye térségi 
övezeteinek viszonya ....................................................................................................... 10 

A területfelhasználási változtatások összefoglaló táblázata az érintett térségi övezetek 
jelülésével ........................................................................................................................ 11 

A MÓDOSÍTÁSOK RÉSZLETES BEMUTATÁSA ................................................................ 12 

a) mezőgazdasági terület átsorolása gazdasági területbe........................................... 12 

b) építési hely újra szabályozása magasparti sétányon .............................................. 16 

c) parti zöldterület növelése üdülőházas üdülőterületen ............................................. 17 

d) településközponti vegyes terület átsorolása zöldterületbe ...................................... 19 

e) HÉSZ szöveg módosítások ..................................................................................... 21 

f) HÉSZ módosítás a kialakult állapot esetén megengedhető eltérésekről ................. 24 

g) kiszolgáló utca megszüntetése hrsz: 1534/1 ........................................................... 32 

h) kiszolgáló utca megszüntetése hrsz: 1593/1 ........................................................... 34 

i) gyalogút megszüntetése ......................................................................................... 36 

j) különleges közlekedési terület átsorolása turisztikai területbe ................................ 39 

A TERÜLETRENDEZÉSI KÖVETELMÉNYEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA ......... 43 

A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁSA ÉS EREDMÉNYE ...................................... 48 

1. MELLÉKLET - testületi határozat (314-es rendelet alapján) ........................................ 49 

2. MELLÉKLET - testületi határozat (419-es rendelet alapján) ........................................ 51 

3. MELLÉKLET – települési főépítészi feljegyzés a terv tartalmáról ................................ 53 

4. MELLÉKLET – tulajdoni lapok ..................................................................................... 54 

5. MELLÉKLET – borturisztikai övezet engedélyei – hegybíró, földhivatal ...................... 61 

6. MELLÉKLET – Testületi határozat a véleményezés lezárásáról ................................. 72 

7. MELLÉKLET – Az Országos Főépítész véleménye .................................................... 73 

8. MELLÉKLET – Az Állami Főépítész záróvéleménye ................................................... 76 

 



BALATONVILÁGOS KÖZSÉG - TRE MÓDOSÍTÁS - ÁLTALÁNOS ELJÁRÁS - BV/2021/12 2/80 

VIZSGÁLAT ÉS JAVASLAT - ELFOGADÁSI SZAKASZ  2023. JÚNIUS 

 
 

ELŐZMÉNYEK, A TERVEZETT VÁLTOZTATÁSOK ÁTTEKINTÉSE 
 
Balatonvilágos Község Önkormányzatának Képviselő-testülete 274/2021. (XII. 20.) 
számú képviselő-testületi határozatával döntött a településrendezési eszközök 
módosításáról. (lásd: 1. melléklet) 
 
2022. júliusában hatályba léptek a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet - új R. - VII. - IX. 
fejezetének eljárási szabályai  
 
Az új R-nek megfelelő végleges határozatot a Képviselő-testület 2023. decemberi 
ülésén hozta meg 

a 283/2022 (XII.09.) Kt. számú határozattal. 
 
A módosítás az új R. eljárási szabályai szerint általános eljárásban, az E-Térben 
való egyeztetéssel történik. 
 
A módosításra vonatkozik  
>az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) 
Korm. rendelet - továbbiakban: SKVr és  
>a településfejlesztési koncepció, a településszerkezeti terv, a helyi építési 
szabályzat, a településtervek, a kézikönyv és a településképi rendelet 
módosításával, készítésével összefüggő helyi partnerségi egyeztetés helyi 
szabályairól szóló 7/2017 (III.14.) számú önk. rendelet. 
 
A környezeti vizsgálat szükségességére vonatkozó eljárást az Önkormányzat 
lezárta a 240/2022.(XI.18.) Kt. számú határozatával. Környezeti vizsgálat 
készítésére nem kerül sor. 
 
A helyi partnerségi egyeztetés a 7/2017 (III.14.) számú önk. rendelet előírásainak 
megfelelően megtörtént, észrevétel nem érkezett. 
 
Balatonvilágos hatályos településrendezési eszközei: 
 
> 102/2019. (V.20.) számú képviselő testületi határozat a településszerkezeti 

tervről. 
 

> 6/2019. (VI.04.) számú önkormányzati rendelet Balatonvilágos helyi építési 
szabályzatáról. 

 
A tervezéshez az alapadatokat a Lechner Lajos Tudásközpont 2022. 02. 24-én 
szolgáltatta.  
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A dokumentáció felépítése 
 
A vizsgálati és alátámasztó munkarészben  

> a tervezett változtatások bemutatása, indokoltsága és 
> a területrendezési tervekkel való összhang igazolása készül el. 

 
Az alátámasztó javaslati munkarészeknek csak a módosítások szempontjából 
releváns részei készülnek el, a módosítások területére vonatkozóan; a község többi 
területére a hatályos terv megfelelő munkarészei változatlanul érvényesek 
maradnak. 
 
A jóváhagyandó munkarész  

> a településszerkezeti terv módosító határozatát és  
> a helyi építési szabályzat módosító rendeletét tartalmazza. 

 
A 2018. novemberi keltezésű, a község egész területére vonatkozó Települési 
Örökségvédelmi Hatástanulmány jelen dokumentációhoz felhasználható, mert 10 
éven belül készült (a kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 
85/A § (1) bekezdése alapján) 
 
A 2019-ben készült hatályos tervanyag térinformatikai rendszerben készült. 
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A tervezett – területi - változtatások Balatonvilágos hatályos szabályozási 

tervén 
 

Az „a” jelű változtatástól az Önkormányzat visszalépett az Országos Főépítész 
véleménye miatt 
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A tervezett változtatások felsorolása  
(a tervezési megbízás szerinti sorrendben) 

 
a) 019 hrsz-ú, jelenleg közút besorolású terület átsorolása annak érdekében, 

hogy a Településüzemeltetés telephelye áthelyezésre kerüljön egy erre a 
célra megfelelően kialakítandó csarnokba;  

b) 747/39 hrsz. területen kávézó, nyilvános WC és bringa-pont elhelyezését 
lehetővé tevő építési hely kijelölése a Vadrózsa és a Lehel utcák között, a 
jelenlegi, Vadrózsa utcával párhuzamos jelölés helyett a kerékpárúttal 
összhangban; 

c) 1392 hrsz. területet érintő Z4 övezet kiterjesztése 30 méter szélességig 10 
méterről az önkormányzati tulajdonba kerülő terület méretének megfelelően; 

d) 020/2 hrsz-ú terület jelenlegi védő-zöld jellegének megtartását célzó 
módosítás; 

e) HÉSZ szövegbeli pontosítások a napi gyakorlatban felmerült problémák 
orvoslására: 

i. A HÉSZ 10. § (1) pontjában szereplő „megszakítás” 
kifejezés jelentésének pontosítása; 

ii. A HÉSZ 34. § (3) bekezdés b) pontja szerinti előírás, mely 
szerint építési tevékenység megkezdése csak a 
szabályozási terven jelölt zöldterület kialakítása után 
lehetséges, életszerű módosítása, az építési 
tevékenységek technológiája, organizációja szerint 
megoldható formában, például a használatba vételi 
engedély kiadásához feltételül szabott zöldfelület 
kialakításként; 

f) 1330 hrsz. – első sorban a Zrínyi úton jelentkezett, a település több 
területén jellemző probléma megoldásaként a bővítés és átalakítás 
fogalmak pontosítása vertikális és horizontális viszonylatok 
újragondolásával;  

g) 1534/1 hrsz-ú terület 1534/2 hrsz-ú ingatlannal szomszédos közút 
övezetének módosítása, ingatlan egy részét (Sirály köz) érintő SZAT 
módosítás; 

h) 1593/1 hrsz-ú ingatlan 1590 hrsz-ú ingatlannal szomszédos terület- részét 
érintő közút besorolás megszüntetése, (zárvány, használaton kívüli terület) 
SZAT módosítás; 

i) 1176/2, 1177/1, 1177/2 hrsz-ú ingatlanok (HEDON Kézműves Sörfőzde Kft.) 
területeit érintő szabályozási terv módosítás a valós állapotnak megfelelően; 

j) 041/67, 041/71 hrsz. KbTz-1 övezetbe sorolandó területek (övezet vissza 
módosítása). 

k) a helyi építési szabályzat előírásainak jobban értelmezhető 
megfogalmazása szükségessé válhat a tervezési folyamat során; 

l) a partnerségi észrevételek következtében további változtatás válhat 
szükségessé. 
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A VÁLTOZTATÁSOK ÉS A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK VISZONYA 
 
Releváns területrendezési tervek  
 
Trtv 
2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről 
 
OTrT 
2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről - Második rész: Az országos területrendezési terv 
 
BKÜTrT 
2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről - Negyedik rész: A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Területrendezési Terve 
 
SMTrT 
A Somogy Megyei Közgyűlés Elnökének 6/2020. (III.16.) önkormányzati rendelete 
Somogy Megye Területrendezési Tervéről 
 
283-as rendelet 
a balatoni vízpart-rehabilitációs szabályozás követelményeiről szóló 283/2002. (XII. 
21.) Korm. rendelet 
 
TNM rendelet 
40/2004. (XII. 30.) TNM rendelet Balatonvilágos vízpart-rehabilitációs szabályozási 
követelményekkel érintett területének lehatárolásáról és vízpart-rehabilitációs 
tanulmánytervének elfogadásáról  
 
Rövidítések 
 
BAÉ – biológiai aktivitásérték  
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Balatonvilágos a BKÜTrT szerkezeti tervén 
 

a jelmagyarázatot lásd a 9. oldalon 
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A tervezett változtatások helyzete a BKÜTrT szerkezeti tervlapján 

(az ábra csak a területfelhasználásokat mutatja  
a vonalas infrastruktúra ábrázolása nélkül) 

Az „a” jelű változtatástól az Önkormányzat visszalépett az Országos Főépítész 
véleménye miatt 
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BKÜTrT  
Szerkezeti terv – jelmagyarázat 
 

 
 
 
A tervezett változtatások a két alábbi kivétellel a települési térség területén belül 
vannak. 
 
Az a) és a j) jelű módosítások nem a települési térség területére esnek. 
 

> Az a) jelű változtatás részben szőlő, gyümölcs és kertművelésű 
térségben - annak határán - van. 

 
> A j) jelű módosítás - a település dél-keleti részén – sajátos 

területfelhasználású térségben van. 
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Balatonvilágos és a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet valamint Somogy Megye 
térségi övezeteinek viszonya 

 a b c d e f 
1 A BKÜTrT-ben alkalmazott országos 

és megállapított kiemelt térségi 
övezetek 
Trtv 77. § szerint 

Balaton
-világos 
érintett-
sége 

Az adott övezetre vonatkozó 
előírások  

2   BKÜTrT 
Trtv 

OTrT/ 
Trtv 

MvM SMTrT 

3 1. ökológiai hálózat magterületének 
övezete, 

x 78. § 25. §   

4 2. ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának övezete, 

x 79. § 26. §   

5 3. ökológiai hálózat pufferterületének 
övezete, 

- 80. § 27. §   

6 4. tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő terület övezete, 

x 81. §    

7 5. tájképvédelmi terület övezete, x   4. §  
8 6. világörökségi és világörökségi 

várományos területek övezete, 
- 82. § 31. §   

9 7. ásványi nyersanyagvagyon övezete, -   8. §  
10 8. vízminőség-védelmi terület övezete, x   5. §  
11 9. földtani veszélyforrás terület övezete, x   11. §  
12 10. vízeróziónak kitett terület övezete, -   12. §  
13 11. rendszeresen belvízjárta terület 

övezete, 
-   9. §  

14 12. tómeder övezete, x 83. §    
15 13. általános mezőgazdasági terület 

övezete, 
x   13. §  

16 14. kertes mezőgazdasági terület 
övezete, 

- 84. §    

17 15. kiváló termőhelyi adottságú szántók 
övezete, 

x 85. § 28. §   

18 16. jó termőhelyi adottságú szántók 
övezete, 

-   2. §  

19 17. erdők övezete, x 86. § 29. §   
20 18. erdőtelepítésre javasolt terület 

övezete, 
-   3. §  

21 19. borszőlő termőhelyi kataszteri terület 
övezete, 

x 87. §    

22 20. honvédelmi és katonai célú terület 
övezete. 

-  32. §   

23 Az SMTrT-ben alkalmazott - a BKÜTrT 
területi hatályán belül is hatályos 
egyedileg meghatározott megyei 
övezet 

     

24 Naperőmű létesítés céljából korlátozottan 
igénybe vehető terület övezete 

x    8. § 
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A területfelhasználási változtatások összefoglaló táblázata az érintett térségi 
övezetek jelülésével 

 
 A.  B.  C.  D.  E.  F.  
1.  változtatás jele  c) d) j) 
2. hrsz   1392 része 020/2 041/67, 041/71 
3. terület m2   1382 1513 4497, 21013 
4. TERÜLETFELHASZNÁLÁS 
5. térségi (BKÜTrT)   települési települési sajátos terület-

felhasználású 
térség 

6. TSZT hatályos 
 

  üdülőházas 
üdülő-
terület 

település-
központi 
vegyes ter 

különleges 
beép. nem szánt 
közlekedési 

7.       
8. TSZT tervezett 

 
  zöldterület zöldterület különleges 

beép. nem szánt 
turisztikai 

9. TÉRSÉGI ÖVEZETEK 
10. OTrT 
11. tájképvédelmi terület      
12. vízminőségvédelmi 

terület 
     

13. kiváló termőhelyi 
adottságú szántók 

     

14. BKÜTrT 
15. földtani veszélyforrás 

terület 
     

16. általános 
mezőgazdasági 

     

17. tájképvédelmi szem-
pontból kiemelten 
kezelendő terület 

     

18. borszőlő termőhelyi 
kataszteri terület 

     
19. SMTrT 

20. naperőmű létesítés 
céljából korlátozottan 
igénybe vehető 
terület 

      

21.       

22. új beépítésre szánt 
terület 

  nem nem nem 

23. BAÉ   nő nő nem változik 
       

 
  



BALATONVILÁGOS KÖZSÉG - TRE MÓDOSÍTÁS - ÁLTALÁNOS ELJÁRÁS - BV/2021/12 12/80 

VIZSGÁLAT ÉS JAVASLAT - ELFOGADÁSI SZAKASZ  2023. JÚNIUS 

 
 

A MÓDOSÍTÁSOK RÉSZLETES BEMUTATÁSA 
 

a) mezőgazdasági terület átsorolása gazdasági területbe 
 

Az „a” jelű változtatástól az Önkormányzat visszalépett az Országos Főépítész 
véleménye miatt 

 
> Terület: 019 hrsz - 3376 m2 - kivett saját használatú út - önkormányzati 

tulajdon  
> Cél: a terület mezőgazdaságiból gazdasági területfelhasználásba, 

építési övezetbe kerül 
> Hatás: az Önkormányzat településüzemeltetési célra tudja használni 
> Változik: TSZT, HÉSZ/SZAT 

 

  
 hatályos TSZT  hatályos SZAT 

  
 BKÜTrT területfelhasználás  BKÜTrT általános mg. térség övezete 

  
TSZT javaslat SZAT javaslat 

 

 

ortofotó  
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új beépítésre szánt terület igen 
BAÉ csökken 
zöldterület  nem változik 
BKÜTrT szerinti területfelhasználás szőlő, gyümölcs és kertművelésű térség  

(az út felét érinti) 
érintett térségi övezetek OTrT tájképvédelmi terület övezete 
 OTrT vízminőségvédelmi terület övezete 
 BKÜTrT földtani veszélyforrás terület övezete 
 BKÜTrT általános mezőgazdasági övezet  

(az út felét érinti) 
 
A területfelhasználás szempontja 
 
Trtv 50. § (2) d) pont: 
 
„d) szőlő-, gyümölcs- és kertművelésű térség területét általános mezőgazdasági 
terület, tájgazdálkodási mezőgazdasági terület, kertes mezőgazdasági terület vagy 
természetközeli terület övezetbe kell sorolni az e törvény által lehatárolt kertes 
mezőgazdasági terület övezete és a területrendezésért felelős miniszter 19. § (4) 
bekezdése szerinti miniszteri rendeletében lehatárolt általános mezőgazdasági 
terület övezete, továbbá a valós területhasználat alapján, azzal, hogy a térség 
területén nagyvárosias lakóterület és üdülőterület nem jelölhető ki” 
 
A beépítésre szánt területfelhasználásba és építési övezetbe átsorolni tervezett 
terület a valós területhasználatnak megfelelő besorolásba kerül, melyen a települési 
zöldhulladékot, alkalmilag munkagépet tárol a tulajdonos Önkormányzat.  
 

Tehát a változtatás a Trtv előírásának megfelel. 
 
A térségi övezetek szempontjait lásd „A területrendezési követelményekkel 
való összhang igazolása” című fejezetben. 
 
Az új beépítésre szánt terület szempontja 
 
Trtv 12. §  
 
„(1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a 
településrendezési tervben új beépítésre szánt területet a következő szempontok 
mérlegelése alapján kell kijelölni: 
a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez, 
b) az új beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza a különböző települések 
beépítésre szánt területeinek összenövését, és 
c) új beépítésre szánt terület kijelölésére csak akkor kerül sor, ha a települési 
térségben nincs a tervezett rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen 
beépítetlen földrészlet, vagy az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) szerinti barnamezős terület.” 
 

A fenti előírásoknak a terület új beépítésre szánt területnek való 
kijelölése megfelelő. 
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Trtv 67. §: 
 
„A parti és partközeli települések beépítésre szánt területeinek növelésekor a 
területnövekmény legkevesebb 10%-ának megfelelő, 50%-ban azzal közvetlen 
településszerkezeti kapcsolatban lévő zöldterületet kell biztosítani. A gazdasági 
terület építési övezet területének növelése esetén a zöldterület helyett védőerdő is 
kijelölhető. A beépítésre szánt terület csak a zöldterület települési önkormányzati 
tulajdonba adása és a zöldterület, illetve védőerdő megvalósítása, valamint ingatlan-
nyilvántartási bejegyzése után jelölhető ki.” 
 
A zöldterület kijelölése a szomszédos önkormányzati tulajdonú ingatlanon történik. 
Új beépítésre szánt terület: 3376 m2, ennek - 10 %-a: 337 m2 
Kijelölt zöldterület mezőgazdasági terület helyén: 700 m2 a 020/3 hrsz-ú 
önkormányzati tulajdonú ingatlanon. 
 

A fenti előírásnak a terület új beépítésre szánt területnek való kijelölése 
megfelelő. 

 
A csarnoképületek tilalmának szempontja 
 
Az Trtv az M7-es gyorsforgalmi út és a Balaton között csarnoképület létesítését tiltja: 
 
Trtv 50. § (2) h) pont: 
 
„az M7 gyorsforgalmi út, a 7. sz. főút, a 76. sz. főút, a 71. sz. főút és a 710. sz. főút, 
a 7119. sz. út (Balatonberény parti út) és a 71345. sz. út (Keszthely parti út) 1000 
méteres környezetében, továbbá a köztük és a Balaton-part közötti területen 
csarnok egyetlen építési övezetben, övezetben sem helyezhető el;” 
 
A tervezett változtatás az előírásnak megfelel, mert a hatályos HÉSZ korlátozza a 
csarnoképületek elhelyezését: 
 
HÉSZ 7. § (2) 
„Csarnok jellegű kereskedelmi és raktározási épület kizárólag a következő építési 
övezetekben építhető: 

a) Gksz-1, 
b) Gksz-2,  
c) Gksz-5,  
d) Gksz-7, 
e) Kmü-1” 

 
Így a tervezett Gksz-8 jelű építési övezetben csarnoképület létesítése 
tiltva van, a szabályozás a Trtv előírásának megfelel. 

 
A BAÉ szempontját lásd „A biológiai aktivitásérték számítása és eredménye” 
című fejezetben. 
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A szabályozási paraméterek szempontja 
 
Új, Gksz-8 építési övezet kerül szabályozásra. A beépítési előírásokat az OTÉK – 
megengedőbb - előírásain kívül a Trtv korlátozza: 
  
Trtv 50. § (2) k) 
 
„a település központi belterületén lévő vagy ahhoz közvetlenül kapcsolódó általános 
gazdasági terület és kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület építési övezet 
legfeljebb 50%-os, valamint az egyéb ipari terület legfeljebb 40%-os beépítettségű 
lehet, továbbá az új telephelyek területén a meghatározható legkisebb zöldfelület 
aránya 30%, amelyet fás növényzettel fedetten, a telekhatár mentén takarást 
biztosítva kell kialakítani;” 
 
Az alábbi táblázatban bemutatott tervezett szabályozás megfelel a fenti 
előírásoknak. 
 

 
A szabályozási terv a telken belüli zöldfelület egy részét grafikusan meghatározza. 
Az előkertben jelöl ki kötelező zöldfelületet, mert az utca hosszában, az északi 
irányban fás terület húzódik végig az utca menti - előkert jellegű - sávban. 
A hátsókertben szintén rögzíti a szabályozási terv a zöldfelületet, mely az autópálya 
felől ad takarást és ugyancsak folytatása egy - az autópálya mellett, délre húzódó - 
zöldsávnak.  
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Gksz-1 
gyümölcs-
feldolgozó 

kialakult 10000 sz 35 7,5 30 20 - 

Gksz-2 
autópálya  

mérnökség 
kialakult 5000 sz 15 6,5 50 20 - 

Gksz-3 Aligai út fejlesztési 2000 sz 30 5,5 30 30 - 

Gksz-4 
volt  

Badacsonyi 
ÁG 

kialakult * sz 15 6,5 30 0 - 

Gksz-5 
enyingi 

körforgalom 
fejlesztési 
zöldmezős 

10000 sz 20 6,5 40 40 - 

Gksz-6 
enyingi 

körforgalom 
fejlesztési 
zöldmezős 

3000 sz 25 6,5 20 0 - 

Gksz-7 
volt 

Badacsonyi 
ÁG 

fejlesztési 
barnamezős 

7000 sz 30 7,5 50 30 - 

Gksz-8 
település-

gazdálkodás 
kialakult 3000 sz 30 6,5 30 20 - 
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b) építési hely újra szabályozása magasparti sétányon 
 

> Terület: 747/39 hrsz – 26337 m2 – kivett közterület - önkormányzati tulajdon 
> Cél: az építési hely módosítása 
> Hatás: a tervezett bringapont és vendéglátási funkciók a célszerű helyen 

lesznek megvalósíthatók 
> Változik: HÉSZ/SZAT 

 

 

 

 hatályos TSZT - nem változik   

  
 ortofotó  BKÜTrT területfelhasználás 

  
 hatályos SZAT  SZAT javaslat 
 
 új beépítésre szánt terület  nem 
 BAÉ  nem változik 
 zöldterület   nem változik 
 BKÜTrT szerinti területfelhasználás  települési térség 
 érintett térségi övezetek  OTrT tájképvédelmi terület övezete 
  OTrT vízminőségvédelmi terület övezete 
  BKÜTrT földtani veszélyforrás terület övezete 

 
A térségi övezetek szempontjait lásd „A területrendezési követelményekkel 
való összhang igazolása” című fejezetben. 
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c) parti zöldterület növelése üdülőházas üdülőterületen 
 

> Terület: 1392 hrsz. - 9303 m2 – kivett úttörőtábor és üdülőépület – 
tulajdonos: Archibald Ingatlanhasznosító Szabadidő, Sport Kft. 

> A hatályos terv szerinti zöldterület kijelölés (10 méteres sáv): 670 m2 
> A tervezett többlet zöldterület: (+20 méteres sáv): 1382 m2 
> Cél: a be nem építhető 30 méteres parti sáv közterület legyen, azaz a 

Z2 övezet kiterjesztése 10 méteres sáv helyett 30 méter szélességig 
> Hatás: a Balaton-part közösség által használható területe növekszik, strand 

is kialakítható  
> Változik: TSZT, HÉSZ/SZAT 

 

  
 hatályos TSZT  hatályos SZAT 

  
 TNM rendelet  BKÜTrT területfelhasználás 

  
 TSZT javaslat  SZAT javaslat 

 

 

 ortofotó  
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 új beépítésre szánt terület  nem 
 BAÉ  növekszik 
 zöldterület  növekszik 
 BKÜTrT szerinti területfelhasználás  települési térség 
 érintett térségi övezetek  OTrT tájképvédelmi terület övezete 
  OTrT vízminőségvédelmi terület övezete 
  BKÜTrT földtani veszélyforrás terület övezete 
  
 
A területfelhasználás szempontja 
 
Települési térségben zöldterület kijelölését nem korlátozza előírás. 
 
A térségi övezetek szempontjait lásd „A területrendezési követelményekkel 
való összhang igazolása” című fejezetben. 
 
A BAÉ szempontját lásd „A biológiai aktivitásérték számítása és eredménye” 
című fejezetben. 
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d) településközponti vegyes terület átsorolása zöldterületbe 
 
Terület: 020/2 hrsz – 1513 m2 – legelő - állami tulajdon 
Cél: építési övezetből (intézményi vegyes terület) átsorolás zöldterületbe, azaz 
a jelenlegi védő-zöld jelleg megtartása 
Hatás: út menti zöldsáv megtartása, beépítési lehetőség elkerülése 
Változik: TSZT, HÉSZ/SZAT 
 

  
 hatályos TSZT  hatályos SZAT 

  
 ortofotó  BKÜTrT területfelhasználás 

  
 TSZT javaslat  SZAT javaslat 
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 új beépítésre szánt terület  nem 
 BAÉ  növekszik 
 zöldterület   növekszik 
 BKÜTrT szerinti területfelhasználás  települési térség 
 érintett térségi övezetek  OTrT tájképvédelmi terület övezete 
  OTrT vízminőségvédelmi terület övezete 
  BKÜTrT földtani veszélyforrás terület övezete 
  
 
A területfelhasználás szempontja 
 
Települési térségben zöldterület kijelölését nem korlátozza előírás. 
 
A térségi övezetek szempontjait lásd „A területrendezési követelményekkel 
való összhang igazolása” című fejezetben. 
 
A BAÉ szempontját lásd „A biológiai aktivitásérték számítása és eredménye” 
című fejezetben. 
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e) HÉSZ szöveg módosítások 
 
ea) - HÉSZ 10. § (1) 
 
Hatályos állapot: 
 „Egybefüggő támfalak, rézsűk magassága legfeljebb 1,2 méter lehet a partfal-
stabilizálási műtárgyak kivételével. A megszakítást növénytelepítéssel kell 
kialakítani.” 
 
Javasolt módosítás: 
„a) 
Támfal, rézsű magassága legfeljebb 1,2 méter lehet a partfal-stabilizálási műtárgyak 
kivételével.  
b) 
Támfal, rézsű magasságát 1,2 méterenként vagy sűrűbben növénytelepítési sávval 
meg kell szakítani.” 
 
A módosításra azért van szükség, mert a tervezési és a hatósági munka során nem 
volt mindenki számára érthető, hogy a támfal magasságát nem korlátozza az 
előírás, hanem kizárólag az egybefüggő magasságot korlátozza.  
Mely egybefüggő magasságokat – ha a támfal az egybefüggő magasságot 
meghaladja – közbeiktatott növénytelepítéssel, ebből következően lépcsőzéssel kell 
kialakítani.  
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eb) - HÉSZ 34. § (3) 
Tervezési program: „A HÉSZ 34. § (3) bekezdés b) pontja szerinti előírás, mely 
szerint építési tevékenység megkezdése csak a szabályozási terven jelölt 
zöldterület kialakítása után lehetséges, életszerű módosítása, az építési 
tevékenységek technológiája, organizációja szerint megoldható formában, például a 
használatba vételi engedély kiadásához feltételül szabott zöldfelület kialakításként” 
 

 
A hatályos szabályozási terv részlete, mely mutatja a tárgyi zöldterületet. 
 
A zöldterület mérete: 4 ha 
A zöldterület övezeti besorolása: Z-5 
 
A használatba vételi engedély kiadásához a zöldterület kialakítása nem köthető, 
mert annak feltételeit más jogszabály meghatározza.  
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A HÉSZ 37. § (1) bekezdés előírásai a következők: 

Az
 ö

ve
ze

t j
el

e 

Az
 ö

ve
ze

t 
eg

yé
b 

el
ne

ve
zé

se
, 

he
ly

e 

Ki
al

ak
íth

at
ó 

te
le

k 
le

gk
is

eb
b 

te
rü

le
te

 
(m

2)
 

Be
ép

íté
si

 m
ód

 

A 
be

ép
íte

tts
ég

 le
g-

na
gy

ob
b 

m
ér

té
ke

 (%
) 

Az
 é

pü
le

tm
ag

as
sá

g 
le

gn
ag

yo
bb

 m
ér

té
ke

 
(m

) 

A 
zö

ld
fe

lü
le

t 
le

gk
is

eb
b 

m
ér

té
ke

 (%
) 

A 
te

re
ps

zi
nt

 a
la

tti
 

be
ép

. l
eg

na
gy

ob
b 

m
ér

té
ke

 (%
) 

Sz
in

tte
rü

le
ti 

m
ut

at
ó 

(%
) 

Z-5 
enyingi 

körforgalomnál 
10000 - 2 3,0 70 0 - 

 
Hatályos állapot – 34. § (3): 
„A Gksz-5 jelű építési övezetben 

a) az előkert 20,0m  
b) építési tevékenység megkezdése csak a szabályozási terven jelölt 

zöldterület kialakítása után lehetséges, 
c) a szabályozási terven jelölt kialakítandó zöldfelületet háromszintes 

zöldfelületként kell kialakítani, melynek során legalább 2 fasort és 1 
cserjesort kell legkésőbb a használatbavételi engedély megkéréséig az 
építtetőnek eltelepítenie.” 

 
A b) és c) pont javasolt módosítása: 

„b) építési tevékenység megkezdése csak a szabályozási terven jelölt 
zöldterület önkormányzati tulajdonba adása után lehetséges 

c) a szabályozási terven jelölt kialakítandó zöldfelületet háromszintes 
zöldfelületként kell kialakítani, 2 fasorral és 1 cserjesorral.” 

 
Jelen esetben a kijelölés több mint 10 évvel ezelőtt már megtörtént. A zöldterületet a 
fejlesztő nem kívánja előre megvalósítani. Az önkormányzati tulajdonba adás egy 
biztosíték lehet a zöldterület későbbi megvalósítására és összhangban áll a Trtv 
hatályos előírásával – 67. § - mely a gazdasági terület kijelölésének időszakában 
még nem létezett. 
 
Trtv  
XII. Fejezet 
PARTI ÉS PARTKÖZELI TELEPÜLÉSEKRE VONATKOZÓ TOVÁBBI 
KÖVETELMÉNYEK 
41. Zöldterület 
67. § 
  
„A parti és partközeli települések beépítésre szánt területeinek növelésekor a 
területnövekmény legkevesebb 10%-ának megfelelő, 50%-ban azzal közvetlen 
településszerkezeti kapcsolatban lévő zöldterületet kell biztosítani. A gazdasági 
terület települési területfelhasználási egység területének növelése esetén a 
zöldterület helyett védőerdő is kijelölhető. A beépítésre szánt terület csak a 
zöldterület települési önkormányzati tulajdonba adása és a zöldterület, illetve 
védőerdő megvalósítása, valamint ingatlan-nyilvántartási bejegyzése után jelölhető 
ki.” 
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f) HÉSZ módosítás a kialakult állapot esetén megengedhető eltérésekről 
 
Balatonvilágos parti teleksora rendszeresen vet fel beépíthetőségi, bővítési 
problémát. 

> A teleksor nagy részben hétvégi házas üdülőterület – Üh-1, kis részben 
üdülőházas üdülőterület – Üh-7 építési övezeti besorolásban van. Az Üü-5 
és Üü-10 besorolású építési övezetekben konfliktushelyzet nem merül fel. 

> A beépítési mód jelenleg mindenütt szabadon álló. 
> A megengedett legnagyobb épületmagasság a hétvégi házas üdülőterületen 

4,5 m, az üdülőházas üdülőterületen 7,5 és 8,0 m. 
> A megengedett legnagyobb beépítettség a hétvégi házas üdülőterületen 20 

%, az üdülőházas üdülőterületen 20 és 25 %. 
 
A teleksor közel 100 %-ban beépített.  
A megvalósult állapot sok helyen nem felel meg az OTÉK és/vagy a TNM rendelet 
és/vagy a HÉSZ előírásainak. 
Az OTÉK 35. § (3) bekezdésében előírt oldalkert méretnek azért nem, mert: 

> az oldalsó telekhatárhoz 3 méternél közelebb álló homlokzaton nagy nyílás 
(ajtó, ablak) van vagy 

> az oldalkert mérete 2,25 m (=H/2) alatt van. 
A Balatonvilágos vízpart-rehabilitációs szabályozási követelményekkel érintett 
területének lehatárolásáról és vízpart-rehabilitációs tanulmánytervének 
elfogadásáról szóló 40/2004. (XII. 30.) TNM rendeletnek azért nem, mert  

> a beépítetlenül megőrzendő parti területsávban beépítés történt. 
A HÉSZ-nek azért nem, mert  

> a beépítettség nagyobb, mint a megengedett maximum (20 %<). 
 
Konfliktushelyzet a fenti kategóriák valamelyikébe eső épület bővítése esetében 
keletkezik. 
  



BALATONVILÁGOS KÖZSÉG - TRE MÓDOSÍTÁS - ÁLTALÁNOS ELJÁRÁS - BV/2021/12 25/80 

VIZSGÁLAT ÉS JAVASLAT - ELFOGADÁSI SZAKASZ  2023. JÚNIUS 

 
 
A HÉSZ módosítása a következő szempontok szerint történik. 
 
A beépítetlenül megőrzendő parti területsávban lévő vagy oda benyúló épület nem 
bővíthető.  
Új épület, új épületrész esetében az OTÉK 37. §-át (a nyílás létesítésre vonatkozó 3 
méteres szabályt) figyelembe kell venni. Csak mellékhelyiség 0,6 m2-es ablaka 
nyitható ilyen falon, legalább 1,8 méteres mellvédmagassággal. 
 
Hétvégi házas üdülőterületek – kialakult beépítés 
 
Új fogalmak 

> „Kialakult parti beépítés”, jele: „k”  
A „szabadonálló” - „sz” - helyett bevezetett fogalom a vizsgált hétvégiházas 
üdülőterületen (parti telkek a kis strandtól délre) Egyszerűen, „kialakult beépítési 
mód” meghatározás nem használható, mert az a HÉSZ előírásai között már most is 
szerepel általános helyekre értelmezve. 
 

> Szabályos oldalkert 
Az építési helyen mért 12 méter vagy annál kisebb telekszélesség esetében: 3 
méter. 
Az építési helyen mért 12 méternél szélesebb és 16 méternél kisebb telekszélesség 
esetében: 4,5 m 
Az építési helyen mért legalább 16 méter telekszélesség esetében: 6 m. 
 

> Oldaltávolság: az oldalhatár és az épület között lévő távolság 
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Kialakult beépítési mód esetén a meglévő épületek bővítésekor az alábbi szabályok 
szerint kell eljárni (bővítéskor a bővítményre vonatkozóan): 
 
Ikres jellegű beépítések esete – közös oldalhatárra épültek a szomszédos 
épületek 
 
Bővítés, teljes vagy részleges újjáépítés, új építés esetében szabályos oldalkertet 
kell biztosítani. 
 
Oldalhatáros jellegű beépítések esete – 2,25 méternél kisebb az egyik 
oldalkert, szabályos a másik oldalkert 
 
Bővítés esetében a kisebb oldaltávolságot nem lehet csökkenteni, a másik oldalon a 
szabályos oldalkertet kell biztosítani 
 
Teljes vagy részleges újjáépítés, új építés esetében a szabályos oldalkert felét kell 
biztosítani. 
 
Szabadonálló jellegű beépítések esete – mindkét oldalon legalább 2,25 m az 
oldalkert 
 
Bővítés, teljes vagy részleges újjáépítés, új építés esetében szabályos oldalkert 
felét, de legalább 2,25 m oldaltávolságot kell biztosítani. 
 
Zártsorú jellegű beépítések esete - 2,25 méternél kisebb mindkét oldalkert 
 
Bővítés esetében az egyik oldalon az oldaltávolságot nem lehet csökkenteni, a 
másik oldalon szabályos oldalkertet kell kialakítani. 
 
Teljes vagy részleges újjáépítés, új építés esetében mindkét oldalon a szabályos 
oldalkert felét, de legalább 2,25 méter oldaltávolságot kell biztosítani. 
 
Beépítetlen telkek esete 
 
Az OTÉK 34. §-a szerinti szabadonálló beépítési mód szerint kell az építési helyet 
értelmezni. 
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Egyéb szabályok 
 
A megengedettnél nagyobb beépítettségű ingatlanokra vonatkozó, a bővítést 
teljesen megtiltó 16. § (2) bekezdése helyébe a következő, megengedőbb 
szabályozás kerül: 
 
A megengedett legnagyobb beépítettséget túllépő épület akkor bővíthető, ha  
a) a kialakult beépítettség a megengedett beépítettséget legfeljebb a telekterület 5 

%-ával lépi túl,  
b) az épület kizárólag magassági értelemben bővül,  
c) a megengedett szintterületet nem lépi túl a tervezett beépítés, 
d) a telek beépítetlenül megőrzendő parti sávjában lévő épület vagy épületrész 

bontára kerül. 
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Meglévő állapot - 3 méternél kisebb oldaltávolságok az egyik (kék) vagy mindkét 
(lila) oldalon – észak (a két strand közötti szakasz)  
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Meglévő állapot - 3 méternél kisebb oldaltávolságok az egyik (kék) vagy mindkét 
(lila) oldalon  – dél (a nagy strandtól délre eső szakasz) 
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A 3 méternél kisebb  
oldalkertek száma:  
 

méter db 

0,5 1 

0,6 3 

0,7 4 

0,8 5 

0,9 2 

1,0 6 

1,1 8 

1,2 4 

1,3 5 

1,4 4 

1,5 5 

1,6 4 

1,7 8 

1,8 6 

1,9 5 

2,0 5 

2,1 6 

2,2 6 

2,3 5 

2,4 1 

2,5 5 

2,6 1 

2,7 2 

2,8 4 

2,9 11 

össz: 116 

A parti telkek megoszlása  - db  
(a kis strandtól délre) 
 

hétvégi házas üdülőházas 
üdülőterület 

beépített beépítetlen beépített beépítetlen 
131 3 17 7 

134 24 
158 
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Meglévő állapot - 12 méternél kisebb telekszélességek – észak (a két strand közötti 
szakasz) - a kékkel jelöltek esetében változó a telekszélesség  
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Meglévő állapot – 12 méternél kisebb telekszélességek – dél (a nagy strandtól délre 
eső szakasz) - a kékkel jelöltek esetében változó a telekszélesség 
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g) kiszolgáló utca megszüntetése hrsz: 1534/1 
 
Terület: 1534/1 hrsz-ú út 1534/2 hrsz építési telekkel szomszédos része - kivett 
közterület – önkormányzati tulajdon 
Sirály köz 
Cél: közlekedési terület átsorolása lakóterületbe 
Hatás: a szomszédos lakótelkek megvásárolhatják, meglévő telkükhöz csatolhatják 
a nem használt utca területét 
Változik: HÉSZ/SZAT 
 

  
 hatályos TSZT  hatályos SZAT 

  
 ortofotó  SZAT javaslat 
 
 új beépítésre szánt terület  nem 
 BAÉ  nem változik 
 zöldterület  nem változik 
 BKÜTrT szerinti területfelhasználás  települési térség 
 érintett térségi övezetek  OTrT tájképvédelmi terület övezete 
  OTrT vízminőségvédelmi terület övezete 
  BKÜTrT földtani veszélyforrás terület övezete 
 
A területfelhasználás szempontja 
A területfelhasználás szempontjából a kiszolgáló utca megszüntetése irreleváns. 
 
A térségi övezetek szempontjai 
A térségi övezetek szempontjából a kiszolgáló utca megszüntetése irreleváns. 
 
A BAÉ szempontja  
A BAÉ szempontjából a kiszolgáló utca megszüntetése irreleváns. 
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A szabályozás szempontja 
 

 
 
A megszüntetésre tervezett utcában a szomszédos sorházas telkek vízellátó 
vezetéke húzódik (DRV Zrt.). 
 
A közterület magánterületté változtatása esetében a közműveket ki kell váltani, a 
vezetékeket a sétányra (Fecske köz) ki kell helyezni. 
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h) kiszolgáló utca megszüntetése hrsz: 1593/1 
 
Terület: 1593/1 hrsz-ú, 1590 hrsz építési telek melletti szakasza – kivett közterület – 
önkormányzati tulajdon; 
Cél: közlekedési terület átsorolása lakóterületbe 
Hatás: a szomszédos lakótelkek megvásárolhatják a zárvány, használaton kívüli 
területet 
Változik: HÉSZ/SZAT 
 

  
 hatályos TSZT  hatályos SZAT 

  
 ortofotó  SZAT javaslat 
 
 új beépítésre szánt terület  nem 
 BAÉ  nem változik 
 zöldterület  nem változik 
 BKÜTrT szerinti területfelhasználás  települési térség 
 érintett térségi övezetek  OTrT tájképvédelmi terület övezete 
  OTrT vízminőségvédelmi terület övezete 
  BKÜTrT földtani veszélyforrás terület övezete 
 
A területfelhasználás szempontja 
A területfelhasználás szempontjából a kiszolgáló utca megszüntetése irreleváns. 
 
A térségi övezetek szempontjai 
A térségi övezetek szempontjából a kiszolgáló utca megszüntetése irreleváns. 
 
A BAÉ szempontja  
A BAÉ szempontjából a kiszolgáló utca megszüntetése irreleváns. 
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A szabályozás szempontja 
 

 
 
A megszüntetésre tervezett utca keleti szakaszán a szomszédos sorházas telkek 
vízellátó és szennyvíz elvezető vezetéke húzódik (DRV Zrt.). Közterületként való 
megszüntetésére azonban kizárólag a dél szakasza kerül, melyben közművezeték 
nincs az https://ekozmu.e-epites.hu/ alkalmazás adatai szerint. 
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i) gyalogút megszüntetése 
 
Terület: 1177/1 hrsz - 1065 m2 – kivett vasúti őrház (2 épület) és udvar 
Tulajdonos: Homming Enterprises Limited (HEDON Kézműves Sörfőzde Kft.) 
 
Cél: tulajdonos arra nézve nyújtott be igényt az Önkormányzathoz, hogy a 
tárgyi telket a szomszédos 1177/2 és 1176/2 hrsz telkekkel összevonhassa. 
 
Lásd az alábbi telekalakítási helyszínrajzot 
 
Ehhez a szabályozási terv szerinti állapotot – a gyalogút leadását, a telekhatáron 
álló egykori, használatlan őrház bontását is – el kellett volna végeznie. A kérelem 
betű szerint arra vonatkozott, hogy az őrház kerüljön pontos helyén feltüntetésre az 
alaptérképen. Ez nem a szabályozási terv kompetenciájába tartozik, hanem 
földhivatali hatáskör. Az egyeztetés során vált világossá, hogy a magántelekből 
kiszabályozott gyalogút jelenti a problémát a tulajdonos számára.   
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Ugyanakkor megállapítható, hogy a tervezett gyalogút természetben már 
megvalósult a MÁV állami területén. (a fényképen az őrház épülete is látható) 
 

 
A fent részletezett okok miatt  
> a gyalogút magánterületből való kiszabályozása a szabályozási tervről törlésre 

kerül, 
> a gyalogút jelzése természetbeni állapotának megfelelően a MÁV területen a 

szabályozási terven feltüntetésre kerül. 
 
Hatás:  
tulajdonos nem ad le területet közforgalmú gyalogút céljára,  
a gyalogút természetben állapotában, a vasút terültén marad biztosítva 
 
Változik: HÉSZ/SZAT 
  



BALATONVILÁGOS KÖZSÉG - TRE MÓDOSÍTÁS - ÁLTALÁNOS ELJÁRÁS - BV/2021/12 38/80 

VIZSGÁLAT ÉS JAVASLAT - ELFOGADÁSI SZAKASZ  2023. JÚNIUS 

 
 

   
 hatályos TSZT – nem változik  hatályos SZAT 

  
 ortofotó  SZAT javaslat 
  
 
 új beépítésre szánt terület  nem 
 BAÉ  nem változik 
 zöldterület  nem változik 
 BKÜTrT szerinti területfelhasználás  települési térség 
 érintett térségi övezetek  OTrT tájképvédemi terület övezete 
  OTrT vízminőségvédelmi terület övezete 
  BKÜTrT földtani veszélyforrás terület övezete 
 
 
A területfelhasználás szempontja 
A területfelhasználás szempontjából a szabályozás megszüntetése irreleváns. 
 
A térségi övezetek szempontjai 
A térségi övezetek szempontjából a kiszolgáló utca megszüntetése irreleváns. 
 
A BAÉ szempontja  
A BAÉ szempontjából a kiszolgáló utca megszüntetése irreleváns. 
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j) különleges közlekedési terület átsorolása turisztikai területbe 
 
Terület:  
041/67 hrsz – 4497 m2 – szántó – magán tulajdonos 
041/71 hrsz – 21013 m2 - szántó – magán tulajdonos 
 
Cél: beépítésre nem szánt közlekedési (elektromos töltőállomás) terület 
átsorolása beépítésre nem szánt borturisztikai területbe 
 
Hatás: egységes különleges beépítésre nem szánt turisztikai övezet alakul ki 
(azonosan a korábbi, 2015 évben elfogadott szabályozással), de kétféle intenzitású 
(3% és 10%) beépítési lehetőséggel 
 
Változik: TSZT, HÉSZ/SZAT 
 
Nyugat felől csatlakozó terület: 041/26 hrsz – 17110 m2 – szántó – az egész 
különleges beépítésre nem szánt turisztikai övezet azonos tulajdonban van.  
 
A hét évvel ezelőtt szabályozott terület 7-es főút felé eső negyedében később 
elektromos üzemanyagtöltő állomás létesítését tervezték és ennek érdekében ezen 
területrész szabályozását megváltoztatták. 
A fejlesztési elképzelés kútba esett, miközben a turisztikai funkciók közül a borászati 
cél került előtérbe összhangban az új területrendezési szabályozással. A BKÜTrT 
2018-ban a Trtv keretében létrejött új előírásai között a Borszőlő termőhelyi 
kataszteri terület térségi övezet rögzítésre került, melybe a tárgyi terület beletartozik. 
 
Jelen szabályozási cél az elektromos üzemanyagtöltő céljára szabályozott területből 
való visszatérés a turisztikai övezetbe.  
A változtatással érintett terület beépíthetősége – egyéb, a továbbiakban részletezett 
korlátozásokon túl - csak 3%-os lehet, mert „Tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő terület övezetébe” tartozik. (Trtv 81. § (3) a)  
 
Tulajdonosok a terület borászati fejlesztését megkezdték. Erről a következő 
hegybírói és földhivatali dokumentumok tanúskodnak. Lásd a 3. mellékletet! 
 
A SMKH Földhivatali Főosztály a 041/71 hrsz-ú, 2,1013 ha nagyságú ingatlan 4000 
m2-es földrészletnek végleges más célú hasznosítását engedélyezte 
„szálláshelyeket, gazdasági épületrészt, boros pincét és tulajdonosok lakását 
tartalmazó épületegyüttes építése” céljából. (Siófok, 2022.01.05. ügyiratszám: 
11813/4/2021)  
 
A Csopak és környéke Balatonaliga - Balatonfőkajár Hegyközség hegybírója 
(Csiszár Péter Lajos) ugyanezen az ingatlanon 17000 m2 területen új szőlőtelepítést 
engedélyezett. (Paloznak, 2022. 05. 11. iktatószám: 0607/135-2/2022) 
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hatályos TSZT hatályos SZAT 

  
TSZTjavaslat SZAT javaslat 

  
ortofotó BKÜTrT területfelhasználás 

  
BKÜTrT borszőlő termőhelyi kataszteri 
terület övezete 

BKÜTrT tájképvédelmi szempontból 
kiemelten kezelendő terület övezete 

  
OTrT kiváló termőhelyi adottságú szántók 
övezete 

SMTrT naperőmű létesítés céljából 
korlátozottan igénybe vehető terület 
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új beépítésre szánt terület nem 
BAÉ nem változik 
zöldterület nem változik 
BKÜTrT szerinti területfelhasználás sajátos területfelhasználású térség 
érintett térségi övezetek OTrT tájképvédemi terület övezete 
 OTrT vízminőségvédelmi terület övezete 
 BKÜTrT földtani veszélyforrás terület 

övezete 
 OTrT kiváló termőhelyi adottságú szántók 

övezete 
 BKÜTrT tájképvédelmi szempontból 

kiemelten kezelendő terület övezete 
 BKÜTrT borszőlő termőhelyi kataszteri 

terület övezete 
 SMTrT naperőmű létesítés céljából 

korlátozottan igénybe vehető terület övezete 
 
A területfelhasználás szempontja 
 
Trtv 50. § (2) i) pont: 
 
„i) a sajátos területfelhasználású térség területe – legfeljebb 5% eltéréssel – 
különleges beépítésre nem szánt, valamint közlekedési terület övezetbe sorolható;” 
 
A változtatás során a sajátos területfelhasználású térség és a különleges beépítésre 
nem szánt terület mérete egymással is és a hatályos állapottal is azonos marad.  
 

Tehát a változtatás a Trtv előírásának megfelel. 
 
A térségi övezetek szempontjait lásd „A területrendezési követelményekkel 
való összhang igazolása” című fejezetben. 
 
A BAÉ szempontja  
A BAÉ szempontjából a változtatás irreleváns. 
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A szabályozás szempontjai 
 
A Trtv 81. § (3) a) pont - tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület 
övezete - meghatározza a 3 %-os legnagyobb megengedett beépítést. 
 
Szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortárolást, borturizmust szolgáló rendeltetéssel 
épület, legfeljebb 30 m2 bruttó alapterülettel szakrális építmény létesíthető a Trtv 87. 
§-ának megfelelően.. 
 
A Trtv 87. § (1) cb) pont 3000 m2-ben határozza meg a legnagyobb 
beépíthetőséget. 
Ez jelen esetben nem releváns, mert az övezet – KbTz-2 – teljes területe 12510 
m2*, melyre vetítve a 3%-os beépítés 382m2. 
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KbP-1 különleges parkterület magaspart * - 2 3,5 - - - 

KbTz-1 
különleges turisztikai, 

rekreációs terület 
fejlesztési 7000 - 10 5,5 40 6 - 

KbK-1 
különleges közlekedési 

terület 
fejlesztési 7000 - 10 5,5 40 6 - 

KbTz-2 
különleges borturisztikai 

terület 
fejlesztési 7000 sz 3 6,5 80 20 - 

KbT-1 különleges temető terület kialakult * - 2 4,0  10 - 
 
Trtv 87. § (5) bekezdés alapján a hegybíró igazolása alapján legalább 80%-a szőlő, 
gyümölcsös vagy kert művelési ágban nyilvántartott és ténylegesen is művelt 
ingatlanon építhető épület. 
A művelt területen kívül fennmaradó 20% pince építésére felhasználható, ezért a 
terepszint alatti beépítés legnagyobb mértéke 20%. Összhangban a már hatályos, a 
kivont területre vonatkozó földhivatali határozattal. (ld. 5. melléklet 5. oldalától) 
 
A Trtv 28. § (3) bekezdése és az SMTrT 8. § (1) és (2) bekezdései rendelkeznek a 
napelemek elhelyezhetőségéről. Eszerint az erőművek közül kizárólag tetőn 
elhelyezett háztartási méretű kiserőmű létesíthető. 
 
* A KbTz-2 övezet területszámítása: 
 A.  B.  C.  D.  
1. hrsz összes 

terület m2 
KbTz-1 övezet m2 
hatályos, megmaradó 

KbTz-2 övezet m2 
új, megváltozó 

2. 041/67 4497 2248 2249 
3. 041/71 21013 10507 10506 
4. összesen 25510 12755 12755 
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A TERÜLETRENDEZÉSI KÖVETELMÉNYEKKEL VALÓ ÖSSZHANG 

IGAZOLÁSA 
 
OTrT tájképvédelmi terület övezete – MvM 4. § 
 
A joghely a megyei területrendezési tervre, a teljes települési közigazgatási területre 
készülő településrendezési eszköz megalapozó vizsgálatára, helyi építési 
szabályzatára, településképi rendeletére vonatkozó előírásokat tartalmaz. A 
módosítás szempontjából nem releváns. 
 
OTrT vízminőségvédelmi terület övezete - MvM 5. § 
 
A joghely a teljes települési közigazgatási területre készülő településrendezési 
eszközre vonatkozó előírásokat tartalmaz. A módosítás szempontjából nem 
releváns. 
 
BKÜTrT földtani veszélyforrás terület övezete – MvM 11. § 
 
A joghely a földtani veszélyforrással érintett terület kiterjedésének a 
településrendezési tervben való lehatárolását írja elő, mely korábban megtörtént. A 
módosítás szempontjából nem releváns, a módosítás nem érinti a földtani 
veszélyforrással érintett területet. 
 
BKÜTrT általános mezőgazdasági terület övezete – MvM 13. § 
 
„Az általános mezőgazdasági terület övezetét a településrendezési eszközben le 
kell határolni, és azt legalább 95%-ban általános mezőgazdasági területbe, 
természetközeli területbe vagy közlekedési területbe kell sorolni. A fennmaradó 
területen nem jelölhető ki az országos településrendezési és építési 
követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 24. § (2) bekezdés a) és 
b) pontja, valamint a 30/B. § (2) bekezdés i) pontja szerinti építési övezet, valamint 
övezet.” 
 
Balatonvilágos területén az Általános mezőgazdasági térség övezete 794,1 ha. 
(térinformatikai adatból számítva) 
 
A javasolt változtatások közül az a) jelű - 019 hrsz, 3376 m2 kivett saját használatú 
út mezőgazdaságiból gazdasági területfelhasználásba sorolása – változtatja meg a 
mezőgazdasági területfelhasználásba sorolt általános mezőgazdasági térség 
övezetét. 
Az ingatlan (hrsz 019) közel fele – 1454 m2 – tartozik az Általános mezőgazdasági 
területe térségi övezetbe. (térinformatikai adatból számítva) 
  



BALATONVILÁGOS KÖZSÉG - TRE MÓDOSÍTÁS - ÁLTALÁNOS ELJÁRÁS - BV/2021/12 44/80 

VIZSGÁLAT ÉS JAVASLAT - ELFOGADÁSI SZAKASZ  2023. JÚNIUS 

 
 
A hatályos településszerkezeti terv leírásában (6. melléklet / 38. oldal) az „Általános 
mezőgazdasági terület – M-1” térség mértéke a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Területrendezési Tervének elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési Szabályzat 
megállapításáról szóló 2000. évi CXII. törvény adata szerint került rögzítésre: 805,2 
ha.  
Ez az adat a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 
szóló 2018. évi CXXXIX. törvény hatályba lépésével hatályát vesztette. 
 
Jelen dokumentáció a települési területfelhasználás „általános mezőgazdasági 
térség övezetének” való megfelelőségét új – a település egészét tartalmazó - 
számítással igazolja. 
  

 A. B. C. D. E. 
1.    ha % 
2. általános mezőgazdasági 

térség övezete 
 

 794,1 100 

3. területfelhasználás az ingatlanok helye - hrsz    
4. mezőgazdasági terület, 

közlekedési terület 
 

 781,9 98,5 

5. mezőgazdasági vagy 
közlekedési területtől 
eltérő területfelhasználás: 

 
   

6. véderdő 079/3, 056/122, 056/124, 
041/72, 037/5, 044/1 

5,4   

7. közjóléti erdő 081/56, 080, 079/4, 081/57 1,4   
8. vízgazdálkodási terület 081/3, 081/2 0,4   
9. zöldterület 030/12 0,1   
10. gazdasági terület 019, 030/13, 030/14 0,6   
11. különleges turisztikai terület 041/26, 041/67, 041/71 4,3   
12. eltérő összesen:   12,2 1,5 

  
Tehát a települési terv a Trtv előírásának megfelel. 
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BKÜTrT tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
Trtv 81. § 
… 
(2) A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezetén: 
a) új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki; 
b) a művelési ág megváltoztatása, termőföld más célú hasznosítása csak a 
hagyományos tájhasználatnak megfelelő termelési- és tájszerkezet, illetve a sajátos 
tájkarakter erősítése, valamint közmű és közút építése érdekében engedélyezhető; 
c) a látványvédelmet a településképi követelményekben és a településrendezési 
tervben biztosítani kell; 
d) a kialakult geomorfológiai formák természetes domborzati adottságai és 
láthatósága megőrzendők. 
(3) A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezetén: 
a) új épület vagy építmény elhelyezése tájba illesztve, a történeti tájszerkezet, a táji 
és tájképi értékek és az egyedi tájértékek megőrzésével, a tájkarakter erősítésével, 
a helyi építészeti hagyományok követése mellett, a beépítésre nem szánt területen 
a telek a meglévő beépítéshez igazodó, de legfeljebb 3%-os beépítettséggel 
történhet; 
b) új üzemanyagtöltő állomás és hulladékkezelő létesítmény – a komposztáló 
telepet és az átrakóállomást kivéve – nem létesíthető; 
c) csarnok nem helyezhető el; 
 
A térségi övezetet kizárólag a j) jelű változtatás – Különleges beépítésre nem szánt 
turisztikai övezet – KbTz-2 – érinti.  
A csarnoképület tilalmát a HÉSZ 7. § (2) tartalmazza. 
Az övezet szabályozását lásd két oldallal feljebb! 
 

Az övezet szabályozása a Trtv előírásainak megfelel. 
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BKÜTrT Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete  
Trtv 87. § 
 
(1) A borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezetén: 
a) új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki; 
b) telek belterületbe nem vonható; 
c) épület – érintettség esetén a 84. § szerinti kertes mezőgazdasági terület 
övezetében vagy a 77. § (2) bekezdése szerinti miniszteri rendeletben 
meghatározott általános mezőgazdasági terület övezetében meghatározott 
szabályok alkalmazásával egyidejűleg – 
ca) a beépíthető telek legkisebb nagyságára és beépítettségére, valamint a 
mezőgazdasági birtokközpontokra vonatkozó előírások figyelembevételével, és 
cb) az I. osztályú borszőlő termőhelyi kataszteri területen a legalább 80%-ban szőlő 
művelési ágban nyilvántartott és ennek megfelelően művelt telken, kizárólag 
szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortárolást vagy borturizmust szolgáló 
rendeltetéssel, összesen legfeljebb 3000 m2 nagyságú bruttó alapterülettel, a II. 
osztályú borszőlő termőhelyi kataszteri területen pedig a mezőgazdaságilag 
műveltnek minősülő telken, legfeljebb 3000 m2 nagyságú bruttó alapterülettel 
építhető és bővíthető; 
d) szakrális építmény, amely a szőlőhegyek tájképéhez hagyományosan 
hozzátartozó tájképformáló elem – szőlőműveléssel nem hasznosított területen is – 
a telek méretétől függetlenül elhelyezhető, legfeljebb 30 m2 bruttó alapterülettel, 
legfeljebb 3%-os beépítettséggel; 
e) a szőlőművelés tényét a terület pontosan meghatározott százalékában az 
illetékes hegybíró nyilatkozatával kell igazolni; 
f) a borszőlő termőhelyi kataszteri területből való kivonás és átminősítés nem 
indítványozható, kivéve, ha nem áll rendelkezésre egyéb fejlesztési célú terület a 
település közigazgatási területén, a földvédelmi eljárás feltételei teljesülnek és a 
kivonást, átminősítést a települési önkormányzat kezdeményezi. 
g) az erőművek közül csak háztartási méretű kiserőmű létesíthető, épületen 
elhelyezve. 
(2) Az (1) bekezdés szerinti előírásokat a már kijelölt beépítésre szánt területeken 
nem kell alkalmazni. 
(3) Az övezet területén található egyedi értékű dűlőkön új építményként csak a 
szőlőtermesztéssel összefüggő rendeltetésű építmény építhető, amelyről a 
településrendezési tervben rendelkezni kell. 
(4) A (3) bekezdés szerinti egyedi értékű dűlők lehatárolását és a megőrzésükre 
vonatkozó követelményeket e törvény felhatalmazása alapján kiadott miniszteri 
rendelet tartalmazza. 
(5) E § tekintetében mezőgazdaságilag műveltnek az a telek minősül, amelynek 
legalább 80%-a szőlő, gyümölcsös vagy kert művelési ágban nyilvántartott és 
ténylegesen is művelt. A művelt telek fennállását a szőlő esetében a hegybíró 
igazolja. Az ingatlan-nyilvántartásban zártkertként nyilvántartott, kivett művelési ágú 
telek nem minősül mezőgazdaságilag művelt teleknek. Az épület, építmény 
használatbavételi engedélyének kiadását, valamint az egyszerű bejelentéshez kötött 
építési tevékenységhez kiadott igazolás kiadását követő egy év elteltével és azt 
követően évente a hegybíró ellenőrzi a művelés fennállását. Ha a tényleges 
művelés megszűnt, az (1) bekezdés c) pontja alapján megvalósított épületet, 
építményt el kell bontani. 
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A térségi övezetet kizárólag a j) jelű változtatás – Különleges beépítésre nem szánt 
turisztikai övezet – KbTz-2 – érinti.  
Az övezet szabályozását lásd négy oldallal feljebb! 
 

Az övezet szabályozása a Trtv előírásainak megfelel. 
 
Trtv  Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
28. §  
 
(1) Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezetében új beépítésre szánt terület – 
kivéve, ahol az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti 
Terve vagy a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve települési térséget 
határoz meg – csak az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatalnak a területrendezési hatósági eljárása során kiadott 
területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. 
(2) A kiváló termőhelyi adottságú szántók övezetében új külfejtéses művelésű 
bányatelek megállapítása és bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
(3) A kiváló termőhelyi adottságú szántók övezetében az erőművek közül csak 
háztartási méretű kiserőmű létesíthető, épületen elhelyezve. 
 
A térségi övezetet kizárólag a j) jelű változtatás – Különleges beépítésre nem szánt 
turisztikai övezet – KbTz-2 – érinti.  
Az övezet szabályozását lásd négy oldallal feljebb! 
 

Az övezet szabályozása a Trtv előírásainak megfelel. 
 
SMTrT Naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezete  
8. § 
 
(1) Az övezet területén háztartási méretű kiserőművek kivételével naperőmű nem 
létesíthető. 
2) Az övezet területén elhelyezkedő épület saját energiaellátására szolgáló napelem 
elsődlegesen tetőn telepíthető. 
(3) Az övezetet a településrendezési eszközben a fogalom-meghatározásban 
felsorolt övezetek - ökológiai hálózat magterület övezete, ökológiai folyosó övezete, 
kiváló termőhelyi adottságú szántó övezete, erdők övezete (meglévő, Országos 
Erdőállomány Adattári Erdő), világörökségi és világörökségi várományos területek 
tényleges területe, nagyvízi meder terület övezete - figyelembevételével kell 
lehatárolni. 
 
A térségi övezetet kizárólag a j) jelű változtatás – Különleges beépítésre nem szánt 
turisztikai övezet – KbTz-2 – érinti.  
Az övezet szabályozását lásd négy oldallal feljebb! 
 

Az övezet szabályozása a Trtv előírásainak megfelel. 
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A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁSA ÉS EREDMÉNYE 
 

 A. B. C. D. E. F. G. 
1.   területfelhasználás hrsz terület BAÉ csökken nő 

2.  
 a) jelű változtatás: 

mezőgazdasági 
terület átsorolása 
gazdasági területbe 
+ zöldterület 
kijelölése mg. 
területen 

általános mezőgazdasági 
terület  019 0,33ha 

3,7 -1,17  

3.  gazdasági terület (gksz)  0,4  +0,12 

4.  
általános mezőgazdasági 
terület  020/3 0,10ha 

3,7 -0,37  

5.  zöldterület 6,0  +0,60 

6.  
c) jelű változtatás: 
parti zöldterület 
növelése 
üdülőházas 
üdülőterület 
rovására 

üdülőházas üdülőterület 
 

1302 0,12ha 

2,7 -0,32  

7.  zöldterület 6,0  +0,72 

8.  
d) jelű változtatás: 
vegyes terület 
átminősítése 
zöldterületté 

településközp. vegyes 
terület  

020/2 0,15ha 
0,5 -0,07  

9.  zöldterület 6,0  +0,90 

10.         
11.  összesen     -0,39 +1,62 
12.  egyenleg     +1,23 

 
Az „a” jelű változtatástól az Önkormányzat visszalépett az Országos Főépítész 
véleménye miatt. 
 
A növekmény mértéke – +1,23 - a teljes közigazgatási területre készülő új 
településterv elfogadásáig felhasználható a következő módosítások alkalmával a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) 
kormányrendelet 18. § (3) bekezdése szerint. 
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1.MELLÉKLET - testületi határozat (314-es rendelet alapján) 
 

 
   

A tervmódosítást megalapozó képviselő-testületi határozat – 1. oldal 
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A tervmódosítást megalapozó képviselő-testületi határozat – 2. oldal 
 

  



BALATONVILÁGOS KÖZSÉG - TRE MÓDOSÍTÁS - ÁLTALÁNOS ELJÁRÁS - BV/2021/12 51/80 

VIZSGÁLAT ÉS JAVASLAT - ELFOGADÁSI SZAKASZ  2023. JÚNIUS 

 
 

2.MELLÉKLET - testületi határozat (419-es rendelet alapján) 
 
 

 
 

A tervmódosítást megalapozó képviselő-testületi határozat – 1. oldal 
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A tervmódosítást megalapozó képviselő-testületi határozat – 2. oldal 
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3.MELLÉKLET – települési főépítészi feljegyzés a terv tartalmáról 
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4.MELLÉKLET – tulajdoni lapok 
 
019 Településüzemeltetési gazdasági terület 
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020/2 Védőzöld állami 
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041/67 Turisztikai övezet 
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041/71 Turisztikai övezet 
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1392 Magán zöldterület 
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1534/1 utca 
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1593/1 utca 
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5.MELLÉKLET – borturisztikai övezet engedélyei – hegybíró, földhivatal 
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6. MELLÉKLET – Testületi határozat a véleményezés lezárásáról 
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7. MELLÉKLET – Az Országos Főépítész véleménye 
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8. MELLÉKLET – Az Állami Főépítész záróvéleménye 
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