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Tervezői nyilatkozat 
 

Balatonszárszó településrendezési eszközeinek 
11. számú módosításához  

 

Jsz.: 50-2052/2/2020 

Alulírott Vadász Rudolf településtervező nyilatkozom, hogy a tervezői munkám során az 1997. évi 
LXXVIII. számú az épített környezet alakításáról és védelméről szóló törvény és a 314/2012. (XI. 8.) 
számú a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
Korm. rendelet előírásai szerint jártam el. 

 
Nyilatkozom, hogy a terv elkészítéséhez a 266/2013.(VII.11.) Korm. rendelet előírásai alapján a 
munka elvégzéséhez tervezői jogosultsággal rendelkezem, a Magyar Építész Kamara tagja 
vagyok. 

 
A településrendezési terv elkészítésénél a fent hivatkozott Építési törvényen és kormány-
rendeleten kívül az alábbi jelenleg érvényes jogszabályi követelményeknek tettem eleget: 

- Módosított 1996. évi XXI. Tv a területfejlesztésről és a területrendezésről 

- Módosított 253/1997 (XII. 20.) Kormányrendelet az Országos Településrendezési és 

Építési Követelményekről (OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos rendelkezései és 

jelmagyarázata.) 

- 2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 

tervéről (OTrT, BKÜTrT), 

- A Miniszterelnökséget vezető miniszter 9/2019. (VI. 14.) számú MvM rendelete a 

területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról. 

- 27/2004.(XI.24.) TNM rendelet Balatonszárszó vízpart-rehabilitációs szabályozási 
követelményekkel érintett területének lehatárolásáról és vízpart-rehabilitációs 
tanulmánytervének elfogadásáról 

- Balatonszárszó Nagyközség Önkormányzata Helyi Építési Szabályzatáról szóló 
többször módosított 10/2005. (IV.28.) számú kt. rendelete 

- Balatonszárszó településszerkezeti terve, melyet Balatonszárszó Nagyközség 
Önkormányzat Képviselőtestülete a 26/2005.(IV.28.) számú Kt. határozatával hagyott 
jóvá. 

 

 

Kaposvár, 2020. szeptember hó.    
       ………………………………. 
            Vadász Rudolf 

    településtervező 

       TT 14-0325 
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Településtervezési leírás 
 

Balatonszárszó településrendezési eszközeinek 
11. számú módosításához 

 

Jsz.: 50-2052/2/2020 
 

Előzmények  

Balatonszárszó érvényes településrendezési terve 2005. évben készült. A Helyi Építési 

Szabályrendelet és az annak mellékletét képező Szabályozási Terv a többször módosított 10/2005. 

(IV. 28.) SZ. Kt. rendelettel került jóváhagyásra. A tervkészítés jogszabályi alapja az OTÉK volt. 

Jelenlegi módosítás az OTÉK 2012. VIII. 6-án hatályos településrendezési tartalmi 

követelményeinek és jelmagyarázatának megfelelően készül. 

 

A változtatás a 085 hrsz-ú ingatlan övezeti előírásainak módosítására irányul az alábbiak szerint:  

 

A Balatoni Halgazdálkodási Nonprofit Zrt. a település nyugati közigazgatási határa melletti 

halastónál vízi iskola és látogatóközpont kialakítását tervezi, amely Balatonszárszó Nagyközség 

Önkormányzata számára nagy jelentőséggel bíró fejlesztési lehetőség, ezért a módosítással 

érintett ingatlan telektömbjét kiemelt fejlesztési területté nyilvánította. A településrendezési 

eszközök egyeztetése a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32.§ (6) bekezdés c) pontja alapján 

tárgyalásos eljárás szerint történik. 

A módosításról Balatonszárszó Nagyközség Önkormányzatának képviselő-testülete 46/2020.(III.5.) 

számú önkormányzati határozatával döntött.  

 

A módosítás leírása: 
 

A Balatoni Halgazdálkodási Nonprofit Zrt. Balatonszárszón, a 085 hrsz-ú ingatlanon tóparti 

látogatóközpont, vízi iskola és szállásépületek elhelyezését tervezi pályázati forrásból 

megvalósítani, azonban a hatályos szabályozási előírások ezt nem teszik lehetővé, ezért az 

Önkormányzat támogatását kérte a településrendezési eszközök módosításához.  

A beruházó a területre vonatkozóan elkészíttetett egy beépítési koncepciótervet, amely alapján a 

képviselő-testület a fejlesztési elképzelést és a településrendezési eszközök módosítását 

támogatja. A módosítás részletes leírását a „Változtatás bemutatása” című alátámasztó munkarész 

tartalmazza. (Koncepcióterv is az alátámasztó munkarészek közt került szerepeltetésre.) 

 

A módosítás célja: 

A 085 hrsz-ú ingatlanon tóparti látogatóközpont, vízi iskola és szállásépület elhelyezés 

szabályozási tervi hátterének biztosítása.  

 

A módosítás várható hatása: 

A Balatoni Halgazdálkodási Nonprofit Zrt. által tervezett fejlesztés a településrendezési eszközök 

módosításával megvalósíthatóvá válik, melynek következtében a fiatalabb korosztályok számára a 

vízi ökoszisztémák működésének megismerését elősegítő rendkívül hasznos, minőségi 

szolgáltatással bővül a település kínálata, amely mind idegenforgalmi, mind oktatásszervezési 

tekintetben nagy előrelépést jelent, valamint a fejlesztés új munkahelyeket generál a településen.  



 

- 2 - 

A változtatások során a település közigazgatási területén belül új beépítésre szánt területek nem 

kerülnek kijelölésre, így az Étv. 7.§ (3) bekezdésének b) pontja alapján a módosításhoz biológiai 

aktivitás érték számítás nem készült. 

 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005 (I.11.) Korm. rendelet 1.§ 

(3) bekezdésének a) pontja alapján a várható környezeti hatásuk jelentőségének eseti 

meghatározása alapján dönthető el a környezeti vizsgálat szükségessége a település egy részére 

készülő szabályozási tervnél, illetve helyi építési szabályzatnál, továbbá olyan más, a (2) bekezdés 

b) pontjába tartozó tervnél, illetve programnál, amely helyi szinten kis terület használatát határozza 

meg. 

A kormányrendelet fenti rendelkezésére hivatkozva a végső szakmai véleményezési anyag 

beadása előtt - a partnerségi véleményezési szakasz során - az önkormányzat megkéri a környezet 

védelméért felelős szerveket, hogy a 2/2005 (I.11.) Korm. rendelet alapján előzetes véleményükben 

döntsenek a módosítások várható környezeti hatásának jelentőségéről, és nyilatkozzanak 

amennyiben környezeti vizsgálatot szükségesnek tartanak a módosításhoz. Balatonszárszó 

Nagyközség Önkormányzata a beérkezett válaszok alapján dönt a környezeti vizsgálat 

elkészítésének szükségességéről, döntése a végső szakmai véleményezési anyagban kerül 

szerepeltetésre. 

 

Az érintett telektömbben tervezett módosítás az önkormányzat 46/2020.(III.5.) számú döntésének 

4. pontja alapján a településfejlesztési koncepcióban meghatározott célokkal összhangban van 

ezért Balatonszárszó Nagyközség a 4/2003.(I.30.) számon jóváhagyott településfejlesztési 

koncepcióját változatlan tartalommal hatályban tartja. 

 

A változtatási szándékok megvalósításához elengedhetetlen a hatályos településrendezési 

eszközök közül a szerkezeti terv, a HÉSZ és a szabályozási terv módosítása.  

A szerkezeti terv módosítás jóváhagyandó munkarészei, a helyi építési szabályzat 

rendelettervezete és a módosított szabályozási terv kivonata a véleményezési anyagban 

szerepeltetésre került. 

 

  

Kaposvár, 2020. szeptember hó. 

 

   Vadász Rudolf 

Településtervező 

        TT 14-0325 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 



Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 

CXXXIX. törvény szerinti vizsgálat az OTrT és BKÜTrT övezetei alapján: 

 

Térség/Övezet megnevezése: 
Teljes település 

területének vizsgálata: 

A módosítással érintett 

terület vizsgálata: 

Erdőgazdálkodási térség Érinti Nem érinti 

Mezőgazdasági térség Érinti Nem érinti 

Sajátos területfelhasználású térség Érinti Nem érinti 

Vízgazdálkodási térség Érinti Érinti 

Települési térség Érinti Érinti 

Szőlő, gyümölcs és kertművelésű térség Érinti Nem érinti 

Ökológiai hálózat magterületének övezete Érinti Érinti 

Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete Érinti Nem érinti 

Ökológiai hálózat pufferterületének övezete Érinti Nem érinti 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 

terület övezete 
Érinti Nem érinti 

Világörökségi és világörökségi várományos területek 

övezete által érintett települések   
Nem érinti Nem érinti 

Tómeder övezete Érinti Nem érinti 

Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete Érinti Nem érinti 

Erdők övezete Érinti Nem érinti 

Kertes mezőgazdasági terület övezete Érinti Nem érinti 

Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete  Érinti Nem érinti 

Honvédelmi és katonai célú terület övezete által 

érintett települések 
Nem érinti Nem érinti 

 

  



Országos övezetekkel való érintettség bemutatása Balatonszárszó közigazgatási területére 

vonatkozóan: 

 

 

Térségi területfelhasználási kategóriák Országos ökológiai hálózat övezetei 

  
Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 

terület övezete 

Világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezete által érintett települések 

  
Tómeder övezete Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

 
 



Erdők övezete Kertes mezőgazdasági terület övezete 

  
Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete Honvédelmi és katonai célú terület övezete által 

érintett települések 

 

 
Összegzés: 

Balatonszárszó közigazgatási területét az alább felsorolt országos övezetek érintik:  

- Ökológiai hálózat magterületének övezete 
- Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 
- Ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
- Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
- Tómeder övezete 
- Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
- Erdők övezete 
- Kertes mezőgazdasági terület övezete 
- Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete 

 

A fenti övezetekből a módosítással érintett területet az ökológiai hálózat magterületének övezete 

érinti. 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény kivonata az érintett országos övezetre vonatkozóan: 

V. FEJEZET 

AZ ORSZÁGOS ÖVEZETEK 

13. Ökológiai hálózat magterületének övezete 

25. § (1) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében – kivéve, ahol az Ország Szerkezeti Terve, vagy 

a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve, vagy a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve 

települési térséget határoz meg – csak olyan megyei területfelhasználási kategória és megyei övezet, 

valamint a településrendezési eszközökben olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az 

ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai hálózat ökológiai folyosója természetes és 

természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti. 

(2) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, 

ha: 

a) a települési területet az ökológiai hálózat magterülete, vagy az ökológiai hálózat magterülete és 

az ökológiai hálózat ökológiai folyosója körülzárja, továbbá 

b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

(3) A (2) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén beépítésre szánt terület az állami 

főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a területrendezési hatósági 

eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. Az eljárás során 

vizsgálni kell, hogy biztosított-e az ökológiai hálózat magterület és az ökológiai hálózat ökológiai 



folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai 

kapcsolatok zavartalan működése. 

(4) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében a közlekedési és energetikai infrastruktúra-

hálózatok elemeinek nyomvonala a magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító 

módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki megoldások 

alkalmazásával jelölhetők ki és helyezhetők el. 

(5) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 

szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben új 

célkitermelőhely és külfejtéses művelésű bányatelek nem létesíthető, a meglévő külfejtéses művelésű 

bányatelek horizontálisan nem bővíthető. 

(6) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében az erőművek közül csak háztartási méretű 

kiserőmű létesíthető épületen elhelyezve. 

 

 

49. Ökológiai hálózat magterületének övezete 

78. § Az ökológiai hálózat magterületének övezete tekintetében a 25. § szerinti övezeti előírások mellett 

a következő előírások alkalmazandók: 

a) a kialakult tájhasználat csak a természetközeli állapothoz való közelítés érdekében változtatható 

meg; 

b) új építmény csak természetvédelmi kezelés és bemutatás céljából, valamint legfeljebb 30 m2 bruttó 

alapterületű szakrális építményként helyezhető el; 

c) 10 méter beépítési magasságot meghaladó építmény – a kizárólag kilátó rendeltetésű építmény 

kivételével – nem létesíthető; 

d) védelmi és közjóléti erdőtelepítés, külterületi fásítás kizárólag őshonos fafajokkal végezhető; 

e) a területen környezetszennyező tevékenység nem folytatható, továbbá új vegyszertároló és 

hulladékkezelő létesítmény nem létesíthető, valamint energetikai célú növénytelepítés nem 

megengedett. 

 

 

A módosítás az ökológiai hálózat magterületének övezetére figyelemmel készül, a 
módosítás az előírásokkal nem ellentétes.  



Vizsgálat a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő 

szabályozásáról szóló miniszterelnökséget vezető miniszter 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelete alapján: 

 

Övezet megnevezése: 
Teljes település 

területének vizsgálata: 

A módosítással érintett 

telektömb vizsgálata: 

Országos Övezeti Terv részét képező Országos 

övezetek: 
  

Jó termőhelyi adottságú szántók övezete Érinti Nem érinti 

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete Érinti Nem érinti 

Tájképvédelmi terület övezete Érinti Érinti 

Vízminőség-védelmi terület övezete Érinti Érinti 

Nagyvízi meder övezete Nem érinti Nem érinti 

VTT-tározók övezete Nem érinti Nem érinti 

Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Övezeti Tervének 

részét képező, kiemelt térségi övezetek: 
  

Ásványi nyersanyagvagyon övezete Érinti Érinti 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete Érinti Érinti 

Földtani veszélyforrás terület övezete Érinti Érinti 

Vízeróziónak kitett terület övezete Érinti Nem érinti 

Általános mezőgazdasági terület övezete Érinti Érinti 

 

  
Jó termőhelyi adottságú szántók övezete Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 



  
Tájképvédelmi terület övezete Vízminőség-védelmi terület övezete 

  
Nagyvízi meder övezete VTT-tározók övezete 

  
Ásványi nyersanyagvagyon övezete Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

  
Földtani veszélyforrás terület övezete Vízeróziónak kitett terület övezete 



 
Általános mezőgazdasági terület övezete 

 

Összegzés: 
Balatonszárszó Nagyközség teljes közigazgatási területét az Országos Övezeti Terv részét képező 

Országos övezetek és a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Övezeti Tervének részét képező kiemelt 

térségi övezetek közül az alábbiak érintik: 

 
- Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 
- Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
- Tájképvédelmi terület övezete 
- Vízminőség-védelmi terület övezete 
- Ásványi nyersanyagvagyon övezete 
- Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
- Földtani veszélyforrás terület övezete 
- Vízeróziónak kitett terület övezete 
- Általános mezőgazdasági terület övezete 

A felsorolt övezetek közül a módosítással érintett telektömböt az alábbi övezetek érintik: 

- Tájképvédelmi terület övezete, 

- Vízminőség-védelmi terület övezete, 

- Ásványi nyersanyagvagyon övezete 
- Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
- Földtani veszélyforrás terület övezete 
- Általános mezőgazdasági terület övezete 

Az érintetti övezetekre az alábbi előírások vonatkoznak: 

 
(A területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. 

(VI. 14.) MvM rendelet vonatkozó kivonatai) 

 
Tájképvédelmi terület övezete 
4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a megye területrendezési tervének megalapozó munkarésze 
keretében 
meg kell határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, valamint a település teljes közigazgatási területére készülő 
településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, 
elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egység, a hagyományos tájhasználat 
fennmaradása, 
valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében – a településkép védelméről szóló törvény vagy annak 
felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő rendelkezésének hiányában – meg kell határozni 
a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi szabályait, 
b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti településképi 
rendeletben (a továbbiakban: településképi rendelet) a településképi követelményeket. 
(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett 
helyekre 



vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai infrastruktúra-
hálózatokat, 
továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat fennmaradását nem 
veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell megvalósítani. 

 

Vízminőség-védelmi terület övezete 
5. § (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és az 
övezeten kívül 
keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten belüli kezelésének 
feltételeiről 
a megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 
(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során 
ki 
kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi 
szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 
(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
(4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó területen a vízminőség-védelmi terület övezet területén, az 
(1)–(3) 
bekezdésben foglaltak mellett 
a) korlátozott vegyszer- és műtrágya-használatú, környezetkímélő vagy extenzív mezőgazdasági termelés 
folytatható; 
b) új vegyszertároló, hulladékkezelő létesítmény – a komposztáló telepet és az átrakóállomást kivéve – nem 
létesíthető. 

 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete 
8. § (1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének 
megfelelően lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési eszközökben csak olyan területfelhasználási egység, 
építési 
övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el. 

 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
9. § (1) A rendszeresen belvízjárta terület övezetében új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz 
a működési területével érintett vízügyi igazgatási szerv a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során 

adott véleményében hozzájárul. 

(2) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó települések településrendezési eszközeiben a rendszeresen 
belvízjárta terület övezet területén az (1) bekezdésben foglalt előírások mellett a következő előírások 

alkalmazandók: 

a) a településrendezési eszközökben a természetvédelmi szempontokkal összhangban kell szabályozni a régészeti 
lelőhelyek leletmentését és bemutatását lehetővé tevő építmény, a horgászturizmust szolgáló esőbeálló jellegű 
építmény, továbbá a legkevesebb 5 ha területű rét vagy legelő művelésű ágú telken a legeltetést biztosító, 
állatállomány szállásául szolgáló hagyományos istállóépület, valamint a strand működtetéséhez szükséges 
építmény elhelyezésének a feltételeit, 

b) az a) pontban fel nem sorolt építmény a helyi építési szabályzatnak megfelelően, a vízügyi igazgatási szerv 
hozzájárulásával építhető vagy bővíthető; 

c) új vegyszertároló, üzemanyagtöltő állomás, hulladékkezelő létesítmény, valamint szennyvízürítő nem létesíthető. 

 

Földtani veszélyforrás terület övezete 
11. § (1) A földtani veszélyforrás terület övezetében a földtani veszélyforrással érintett terület kiterjedését 
a településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdés szerinti területen új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a 
bányafelügyelet 
a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul. 
(3) A beépítés feltételeit a bányafelügyeleti hatáskörben eljáró illetékes fővárosi és megyei kormányhivatal 
hozzájárulásával kell meghatározni. 
(4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó települések településrendezési eszközeiben a földtani 
veszélyforrás terület övezet területén, az (1)–(3) bekezdésben foglaltakon túl, le kell határolni az övezetbe tartozó 
azon területeket, amelyekre vonatkozóan új beépítésre szánt terület tényleges igénybevétele előtt a felszíni vizek 
és 
belvizek szakszerű elvezetését biztosító tervet kell készíteni. 

 
 
 
  



Általános mezőgazdasági terület övezete 
13. § Az általános mezőgazdasági terület övezetét a településrendezési eszközök készítése során 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 
kormányrendeletben különleges beépítésre szánt terület települési területfelhasználási egységként meghatározott 
területek közül a nagy bevásárlóközpont és nagykiterjedésű kereskedelmi célú terület, valamint a nagy 
kiterjedésű szállítmányozási, raktározási és logisztikai terület. 
14. § (1) Az általános mezőgazdasági terület övezetben a következő telekalakítási és építésügyi előírások 
alkalmazandók: 
a) szántó művelési ágban lévő területen 20 ha alatti telekméret esetén épület nem létesíthető, 20 ha és azt 
meghaladó telekméret esetén a terület rendeltetésszerű használatát szolgáló, a tulajdonos számára 
lakórendeltetést is biztosító gazdasági építmény építhető úgy, hogy a beépített bruttó alapterület a telek 0,3%-át 
és az 1000 m2-t nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 20%-át nem haladhatja meg; 
b) gyep, illetve rét vagy legelő művelési ágban lévő területen 5 ha alatti telekméret esetén épület nem létesíthető, 
5 ha és azt meghaladó telekméret esetén hagyományos, almos állattartó, valamint a tulajdonos számára 
lakórendeltetést is biztosító gazdasági építmény építhető úgy, hogy a beépített bruttó alapterület a telek 1%-át és 
az 1000 m2-t nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 20%-át nem haladhatja meg; 
c) gyümölcsös művelési ágban lévő területen 3 ha alatti telekméret esetén épület nem létesíthető, 3 ha és azt 
meghaladó telekméret esetén a termelést, feldolgozást szolgáló, a tulajdonos számára lakórendeltetést is 
biztosító gazdasági építmény építhető úgy, hogy a beépített bruttó alapterület a telek 1%-át és az egyes 
építmények bruttó alapterülete az 1000 m2-t nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 20%-át 
nem haladhatja meg; 
d) kert művelési ágban lévő területen 2 ha alatti telekméret esetén épület nem létesíthető, 2 ha és azt meghaladó 
telekméret esetén a termelést, feldolgozást szolgáló, a tulajdonos számára lakórendeltetést is biztosító gazdasági 
építmény építhető úgy, hogy a beépített bruttó alapterület a telek 1%-át és az egyes építmények bruttó 
alapterülete a 700 m2-t nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 20%-át nem haladhatja meg. 
(2) Kialakult állapot esetében az állami főépítész az (1) bekezdésben szereplő szabálynál megengedőbb szabály 
előírásához hozzájárulhat. 
15. § Az általános mezőgazdasági terület övezetén a szőlő művelési ágban levő területen a következő előírások 
alkalmazandók: 
a) szőlő művelési ágban lévő területen – a c) pontban foglaltak kivételével – 2 ha alatti telekméret esetén épület 
nem létesíthető; 
b) a szőlő művelési ágban lévő és ténylegesen így művelt területen – a c) pontban foglaltak kivételével – 
szőlőtermelési, borászati célú és borturizmust szolgáló gazdasági építmény, valamint a tulajdonos számára 
szolgáló lakóépület és borturizmust szolgáló egyéb szálláshely is elhelyezhető, de a 2 ha és 3 ha közötti 
telekméret esetén a beépített bruttó alapterület a 800 m2-t, 3 ha és azt meghaladó telekméret esetén a 3000 m2-t 
nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 10%-át nem haladhatja meg; 
c) a Balaton jogi partvonalával nem érintkező, szőlő művelési ágban lévő és ténylegesen így is művelt telkekkel 
rendelkező tulajdonos – ha az egy borvidéken vagy a beépítésre igénybe vett telektől 20 km-en belül lévő 
telkeinek összterülete 5 ha-nál nagyobb – az alábbi feltételekkel létesíthet építményt: 
ca) szőlőműveléssel összefüggő birtokközpont csak azon a településen alakítható ki, ahol a birtoktest területének 
legalább 70%-a található, 
cb) a beépítés egy telken érvényesíthető, de a beépíthető terület nagysága – figyelembe véve a telkeken már 
meglévő beépítést is – a beszámított telkek összterületének 1%-át, egyúttal a beépítésre igénybe vett telek 
beépítettsége a 25%-ot és a 800 m2-t nem haladhatja meg, 
cc) a beépítésre igénybe vett telket úgy kell kialakítani, hogy az legalább 2000 m2 területű legyen, és nem 
helyezkedhet el a Balaton vízparti területein, továbbá ökológiai hálózat magterületének övezetében, ökológiai 
hálózat ökológiai folyosójának övezetében és kertes mezőgazdasági terület övezetében, 
cd) a beépítésre igénybe vett telken szőlőtermelési, borászati célt szolgáló gazdasági építmény, tulajdonos 
számára szolgáló lakóépület, valamint borturizmust szolgáló egyéb szálláshely helyezhető el. 
16. § Az általános mezőgazdasági terület övezetén a 14. §-ban és a 15. §-ban meghatározottakon túl a 
következő előírások is alkalmazandók: 
a) építményt létesíteni a hagyományos tájhasználathoz igazodó módon, csak a legalább 80%-ban művelt telken 
lehet, ahol a beépítés feltételeként az a művelési ág fogadható el, amely a telek művelt területének 60%-án 
meghatározó; azon a vegyes művelésű telken, ahol egyik művelési ág sem éri el a 60%-ot, a legszigorúbb 
beépítési szabályokkal rendelkező művelési ágra vonatkozó előírás szerint lehet építeni; 
b) új állattartó telepet, a családi szükségletet meghaladó állattartást szolgáló épületet – a lovasturizmus céljait és 
az őshonos háziállatok bemutatását szolgáló épület kivételével – a Balaton-tómedertől legkevesebb 1000 méter, 
egyéb felszíni vizektől legkevesebb 200 méter távolságra lehet elhelyezni, azzal, hogy a lovasturizmus céljait 
szolgáló építmények és műtárgyak elhelyezéséről a településrendezési eszközökben kell rendelkezni; 
c) lakókocsi, lakókonténer, mobil lakóház, egyéb mobilház még ideiglenes jelleggel sem helyezhető el. 
17. § (1) Általános mezőgazdasági terület övezetében birtokközpont – a 15. § c) pontjában foglaltak kivételével – 
a mezőgazdasági birtoktest egyik, legalább 2 ha területű telkén alakítható ki – parti és partközeli településen az 
adott településhez tartozó, a sem partinak, sem partközelinek nem minősülő településen a birtokközpont építési 
helyéül szolgáló település és a szomszédos települések közigazgatási területéhez tartozó – legalább 50 ha 
összterületű, mezőgazdasági művelés alatt álló birtoktest esetén. Birtokközpont csak azon a településen 
alakítható ki, ahol a birtoktest területének legalább 50%-a, a parti és partközeli településen pedig a birtoktest 
területének 100%-a található. 



(2) Az (1) bekezdés szerinti birtokközpont telkén a mezőgazdasági használatot szolgáló gazdasági építmény, a 
tulajdonos számára szolgáló lakóépület, lovasturizmust szolgáló, továbbá, ha a birtoktesten legalább 5 ha szőlő 
művelési ágú és ténylegesen így művelt terület is található, borturizmust szolgáló épületek helyezhetők el, 
összesen legfeljebb 3000 m2 nagyságú bruttó alapterülettel. 
(3) A mezőgazdasági birtoktesten az (1) bekezdés szerinti birtokközpont mellett legfeljebb egy kiegészítő központ 
alakítható ki egy legalább 5000 m2-es telken, annak legfeljebb 25%-os beépítésével és összesen legfeljebb 2000 
m2 nagyságú bruttó alapterülettel. 
(4) Az (1) bekezdés szerinti birtokközpont és a (3) bekezdés szerinti kiegészítő központ beépített területe a 
mezőgazdasági birtoktesthez tartozó telkek összterületének 1%-át és a beépített telek területének 25%-át nem 
haladhatja meg. 
(5) Az (1) bekezdés szerinti birtokközpont és a (3) bekezdés szerinti kiegészítő központ nem alakítható ki az 
ökológiai hálózat magterületének övezetében, az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében, a 
tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezetében, a kertes mezőgazdasági terület övezetében, 
valamint a Balaton szabályozási partvonalától számított 1000 méteren belül. 
 

A módosítások az OTrT és BKÜTrT előírásainak figyelembevételével készültek, a 

változtatások a jogszabályokkal összhangban vannak.  
 



Megalapozó vizsgálat melléklete 

 

 

FELJEGYZÉS 
 
 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról 

és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (továbbiakban: R.) 3/A. § (2) bekezdése értelmében a 

megalapozó vizsgálat tartalmát a tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési cél 

figyelembevételével aktualizálni kell olyan módon, hogy a szükséges tartalmat és annak 

részletezettségét az önkormányzati főépítész írásban határozza meg. 

 

Balatonszárszó Nagyközség településrendezési eszközei 11. számú módosítása során a 085 hrsz-ú 

ingatlanon látogató központ, vízi iskola és szállásépültek elhelyezése miatt az ingatlan észak-nyugati  

területrészének övezeti átsorolására, beépítési előírásaiknak módosítására van szükség. 

 

A tervezett változtatások mértékére való tekintettel a fenti Korm. rendeletnek megfelelően 

Balatonszárszó Nagyközség településrendezési eszközei 11. számú módosításához szükséges tartalmi 

elemeit az alábbiakban határozom meg a R. 1. melléklete alapján: 

 

A HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ 1.3. pontja szerint vizsgálni szükséges a területrendezési 

tervekkel való összefüggéseket, az összhang biztosítását. 

 

Balatonszárszó, 2020. szeptember 1. 

 

             

  

………………………………… 

ifj. Lőrincz Ferenc 

                       önkormányzati főépítész 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK  



 

 

FELJEGYZÉS 
 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról 

és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (továbbiakban: R.) 3/A. § (2) bekezdése és a 3/C. §-a 

értelmében a megalapozó vizsgálat tartalmát a tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési cél 

figyelembevételével aktualizálni kell olyan módon, hogy a szükséges tartalmat és annak 

részletezettségét az önkormányzati főépítész írásban határozza meg. Az önkormányzati főépítész 

tartalmat meghatározó feljegyzése, valamint az elhagyott tartalmi elemek indokolása a készülő 

megalapozó vizsgálat, alátámasztó javaslat mellékletének részét képezi. 

Balatonszárszó Nagyközség településrendezési eszközei 11. számú módosítása során a 085 hrsz-ú 

ingatlanon látogató központ, vízi iskola és szállásépültek elhelyezése miatt az ingatlan észak-nyugati  

területrészének övezeti átsorolására, beépítési előírásaiknak módosítására van szükség, továbbá a 

HÉSZ vegyes területekre vonatkozó rendelkezése kerül javításra. 

A tervezett változtatások mértékére való tekintettel a megalapozó vizsgálatokban szerepeltetendő 

területrendezési tervekkel való összhang vizsgálata elégséges, az R. 3. mellékletében szereplő tartalmi 

elemek elhagyhatók.  

 

 

Balatonszárszó, 2020. szeptember 1. 

 

 

 

         ………………………………… 

ifj. Lőrincz Ferenc 

       önkormányzati főépítész 
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Balatoni Halgazdálkodási Nonprofit Zrt.
tulajdonát képező 085 hrsz-ú ingatlan.

BALATONSZÁRSZÓ
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK

11. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA
ÁTNÉZETI TÉRKÉP

A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT
INGATLANRÓL



Változtatás bemutatása 
 

1. Balatonszárszó 085 hrsz.-ú ingatlanra vonatkozó övezeti előírások módosítása: 

 Kezdeményező: Telektulajdonos 

Érintett helyrajzi szám: 085 

Övezetek a módosítás előtt: V-n, Z, Má3-n 

Övezetek a módosítás után: V-1, Z, Má3-n 

Változtatás indoklása, leírása: 

 A Balatoni Halgazdálkodási Nonprofit Zrt. Balatonszárszón, a tulajdonát képező 085 hrsz-ú 

ingatlanon tóparti látogató központ, vízi iskola és szállásépületek elhelyezését tervezi 

pályázati forrásból megvalósítani, amelyben Balatonszárszó Nagyközség Önkormányzat 

támogatását kérte, mert a hatályos szabályozás ezt nem teszi lehetővé.  

 

A beruházó célja egy olyan szálláshelyekből és közösségi épületekből álló létesítmény 

létrehozása és üzemeltetése, mely az általános- és középiskolás korosztály számára nyújt 

táborozási, és tanulási lehetőséget, kihelyezett tanórák keretében. A létesítmény a 

gyerektábor és az „erdei” iskola sajátos ötvözete – az utóbbi természetesen nem az erdő, 

hanem a természeti környezet kapcsán jelent analógiát. A létesítmény ismeretterjesztő 

küldetése, hogy a fiatal korosztály számára betekintést adjon a vízi ökoszisztémák 

működésébe és gyakorlatába. Továbbá, a gyerekek ezzel párhuzamosan szert tehetnek a 

horgászattal, halgazdálkodással, a természet és a vizek védelmével, az egészséges 

életmóddal kapcsolatos ismeretekre is. Mindehhez a természetvédelmi területen fekvő 

halastó és láp, a vízparti területek biztosítanak megfelelő környezetet. A közelséget, a 

megfigyelést a tervezett lápi tanösvény támogatja. A létesítményt az építtető tavasztól őszig 

kívánja üzemeltetni, a táborozás funkciót nyári dominanciával. 

 

A beruházó a területre vonatkozóan elkészíttetett egy beépítési koncepciótervet, amely 

alapján a képviselő-testület a fejlesztési elképzelést és a településrendezési eszközök 

módosítását támogatja. (Koncepcióterv az alátámasztó munkarészek közt került 

szerepeltetésre.) 

 

A földhivatali ingatlan-nyilvántartás alapján a 085 hrsz-ú ingatlan teljes területe Natura 2000 

természetmegőrzési területbe tartozik, kivételt képez ez alól az ingatlan „p” jelű alrészlete, 

ami kivett udvarként szerepel. A beruházó a fejlesztést az ingatlannak ezen a 

természetvédelmi oltalom alatt nem álló alrészletén tervezi megvalósítani.  

 

A hatályos szabályozási terv a 085 hrsz-ú ingatlan „p” jelű alrészletére zöldterületet és 

vízgazdálkodási területet is jelöl. A megalapozó vizsgálatok alapján elmondható, hogy a 

módosítással érintett zöldterület települési területen van és egyben Ökológiai magterület 

övezettel, Tájképvédelmi terület övezettel, Vízminőség-védelmi terület övezettel, Ásványi 

nyersanyagvagyon övezettel, Rendszeresen belvízjárta terület övezettel és Földtani 

veszélyforrás terület övezettel érintett. 

A fejlesztés megvalósítása érdekében - figyelemmel a kiemelt térségi övezetekre vonatkozó 

előírásokra - az ingatlan „p” jelű alrészletét az önkormányzat egységesen vízgazdálkodási 

területbe tervezi átsorolni, valamint a „j” jelű Nádas alrészlet északi részén az alátámasztó 

munkarészek közt szerepeltetett geodéziai felmérés alapján a tó természetbeni 

partvonalának valós ábrázolása miatt egy kisebb földrészlet kerül még átsorolásra 

zöldterületből vízgazdálkodási területbe.  



 Övezeti előírásokban történt jelentősebb változás:  

 A 085 hrsz-ú ingatlan „p” jelű alrészletének teljes területe vízgazdálkodási terület övezetre 

módosul, új beépítésre szánt területet nem kerül kijelölésre. Az átsorolt zöldterülettel azonos 

alapterületű zöldterület telken belül kerül visszapótlásra, a hatályos szabályozási terven 

jelölt zöldterület déli részének meghosszabbításában, a nem beépíthető általános 

mezőgazdasági terület igénybevételével.  

  

A fejlesztés megvalósításához a HÉSZ vízgazdálkodási területekre vonatkozó 27. § 

rendelkezéseinek módosítása szükséges egy új (V-1 jelű) vízgazdálkodási övezet 

létrehozásával, ezért a HÉSZ 27.§ (2) bekezdése az alábbi módon kerül kiegészítésre 

(kiegészítés piros színnel jelölve): 

 

(2) A vízgazdálkodási területen a vízgazdálkodással, horgászattal és V-1 jelű övezetben a 

természet megfigyelésével összefüggő építmények helyezhetők el az illetékes 

vízügyi hatóság mint mederkezelő, valamint az illetékes nemzeti park igazgatóság mint 

természetvédelmi kezelő hozzájárulásával. Épület nem építhető, kivéve V-1 jelű 

övezetet, ahol az övezet kivett művelési ágú területén látogatóközpont, vízi iskola 

épületei és szállásépületek helyezhetők el szabadon álló beépítési móddal, 

legfeljebb 2%-os beépítéssel és legfeljebb 5,5 méteres építménymagassággal. A 

természet megfigyelésére szolgáló építmények építménymagassága legfeljebb 

8,0 méter lehet. 

Tervezett változtatás: 

 



Külterület szabályozási terv módosítás bemutatása: 

Módosítás előtti állapot: Módosítás utáni állapot: 
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2.2 HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI 

ESZKÖZÖK KIVONATAI 
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TSZT

Jóváhagyva:
Balatonszárszó Nagyközség Önkormányzata Képviselő-
testületének 26/2005.(IV.28.) sz. önkormányzati határozatával.

Modosítva:
Balatonszárszó Nagyközség Önkormányzata Képviselő-
testületének  94/2007.(VII.26.), 164/2010.(XI.8.), 331/2013.(XII.5.),
42/2019.(III.12.) és a 43/2019.(III.12.) számú határozataival.



HATÁLYOS HÉSZ KIVONAT AZ ÉRINTETT 
ÖVEZETEKRE VONATKOZÓAN 

 
BALATONSZÁRSZÓ NAGYKÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA 

KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 

10/2005. (IV.28.) SZ. RENDELETE 

BALATONSZÁRSZÓ HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYOZÁSÁRÓL 

 
(Egységes szerkezetben a 4/2019.(III.13.), 3/2019.(III.13.), 11/2018.(XI.12.), 
16/2013.(XII.12.), 20/2012.(IX.14.), 14/2012.(V.31.), 9/2012.(III.27.),15/2010. 
(XI.08.), 35/2009.(XI.14.), 1/2009.(I.29.) és a 6/2007.(VII.26.) önkormányzati 

rendeletekkel) 
 

 

… 
BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 

… 
 

22. § 

Zöldterületek (Z) 

 

(1) Zöldterület (közpark, közkert) a szabályozási terven „Z” jellel szabályozott, 

növényzettel fedett közterület 

 

(2) Zöldterületen a pihenést, szabadidő eltöltést és testedzést szolgáló építmény, 

valamint a terület fenntartásához szükséges épület helyezhető el. 

 

(3)  

 

(4) A meglévő közparkok legnagyobb beépítettsége 2%-ot nem haladhatja meg. 

Újonnan létesített zöldterületen 4%-os beépítettség lehetséges 

idegenforgalmi, illetve sportoláshoz, szabadidőhöz kapcsolódó valamint 

egészségügyi létesítményekkel. A központi strandtól K-re lévő 711 hrsz-ú 

Tóparti park - közpark (Z) - területén az OTÉK 27. § (4) bek. szerint 

elhelyezhető épületek építési helyét a vízpart és az ahhoz tartozó terület 

védelme érdekében a terület DK-i sarkára korlátoztuk. 

 

(5) Zöldterületen fák kivágása, a növényzet károsítása csak közérdekből és 

abban az esetben engedélyezhető, ha azt a fák egészségi állapota, 

balesetveszély elhárítása vagy közegészségügyi szempontok szükségessé 

teszik, és pótlásukról gondoskodnak.  
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(6)  

 

(7) Helyi természetvédelmi területen a legnagyobb beépítettség a 2%-ot nem 

haladhatja meg. Csak nyitott, faszerkezetű esőbeállók, turisztikai pihenők, 

madár-megfigyelőhelyek létesíthetők. 

… 
 

27. § 

Vízgazdálkodási terület 

 

(1) A vízgazdálkodási terület a Halastó és közvetlen környezete, a mélyfekvésű, 

náddal, vízinövénnyel borított területek, illetve a Balaton vízpart közelében 

lévő közműterületek. 

 

(2) A vízgazdálkodási területen a vízgazdálkodással, horgászattal összefüggő 

építmények helyezhetők el az illetékes vízügyi hatóság1 mint mederkezelő, 

valamint az illetékes nemzeti park igazgatóság2 mint természetvédelmi kezelő 

hozzájárulásával. Épület nem építhető. 

 

(3)        Vízfolyások rendezéséhez a meder bármilyen beavatkozásához vízjogi 
engedély szükséges. 

   
(4)        A vízfolyások, vízelvezető árkok rendszeres karbantartásáról gondoskodni 

kell. 
 
(5)  A vízfolyások területén fenntartási, fejlesztési munkák abban az esetben 

engedélyezhetők, amennyiben a terület természet-közeli állapotának 

visszaállítását elősegítik. 

… 
 

24. § 

Mezőgazdasági területek (M) 

 

(1) A mezőgazdasági területet a tájkarakter, a termelési adottságok, a termőtalaj 

és a termőföld megőrzése, valamint a mezőgazdasági és településrendezési 

szempontok következtében a szabályozási terv az alábbi területfelhasználási 

egységekre osztja: 

a.,  általános mezőgazdasági terület Má 

b.,  kertes mezőgazdasági terület Mk 

 

 
1 Közép-dunántúli Környezetvédelmi és Vízügyi Igazgatóság 
2 Balatoni Nemzeti Park Igazgatóság 
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25. § 

Általános mezőgazdasági terület  

 

(1) Az általános mezőgazdasági területbe az – Má1, Má2, Má3-N, jelű - 

árutermelő gazdálkodásra alkalmas mezőgazdasági terület tartozik, 

amelyek közül a Má1, jelű területen jelű területen elsősorban a 

szőlőtermesztés folytatható, továbbá a nevezett tevékenységekkel 

kapcsolatos termékfeldolgozás, tárolás, szolgáltatás építményei létesíthetők. 

E területek az I. osztályú szőlőkataszterbe vont területeken vannak. A Má2 

jelű területen elsősorban a növénytermesztés és részben állattenyésztés 

folytatható. 

 

(2) Az Má1 jelű szőlőkataszter I. osztályú területeken kizárólag szőlőművelés 

esetén lehet építeni. Az épület-elhelyezés feltételei az alábbiak:  

− az övezetben beépíthető telek legkisebb mérete 2 ha,  

− a legalább 80%-ban szőlőműveléssel hasznosított min. 2 ha nagyságú 

telekre legfeljebb 1%-os beépítettséggel max. 500 m2 alapterületű, a 

szőlőtermelést, szőlőfeldolgozást, bortárolást és a borturizmust szolgáló 

épület építhető. A földfelszín alatt létesítendő pinceszint nem számít bele a 

beépítettségbe.  

 

(3) A beépíthető telkek minimális szélessége 50 méter.  

 

(4) Az általános mezőgazdasági terület Má2 jelű övezetében az építmény-

elhelyezés feltételei az alábbiak: 

a., az övezetben a beépíthető telek legkisebb mérete 

4..1. szőlő művelési ág esetén 2 ha,  

4..2. gyümölcs művelési ág esetén 3 ha,  

4..3. gyep művelési ág esetén 5 ha,  

4..4. szántó művelési ág esetén 20 ha.  

4..5. (állattartó épület a Balaton partjától csak 1000 méternél távolabb eső 

területen építhető !)  

b., az előző a., pontban szabályozott nagyságú telekre  

4..1. szőlőművelés esetén 1%-os beépítettséggel legfeljebb 500 m2 

alapterületű,  

4..2. gyümölcs művelési ág esetén 0,5%-os beépítettséggel legfeljebb 1000 

m2 alapterületű,  

4..3. gyep művelési ág esetén 0,5%-os beépítettséggel legfeljebb 400 m2 

alapterületű,  
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4..4. szántó művelési ág esetén 0,1%-os beépítettséggel legfeljebb 500 m2 

alapterületű,  

az (1) bekezdésben felsorolt rendeltetésű és lakófunkciót is kielégítő helyezhető 

el.  

Az általános mezőgazdasági területen a tájképi és népi építészeti 

hagyományokat figyelembevevő, a táj jellegét erősítő épületek építhetők. Az 

építménymagasság a 4,0 métert. a homlokzatmagasság az 5,0 métert nem 

haladhatja meg. Az épületek a telekhatártól legalább 10 méter távolságra 

helyezhetők el. 

 

(5) Az Má2 jelű övezetben az állattartás csak a Balaton partjától 1000 méternél 

távolabbi területeken engedélyezhető.  

 

(6) Az Má3-N jelű általános mezőgazdasági területen épület nem helyezhető el és 

elsősorban természetközeli gyepterület földhasználat javasolt.  
 

… 
 
 

Megjegyzés: 
 

A korábbi módosításokkal egységes szerkezetbe foglalt hatályos HÉSZ-t a 
mellékelt CD tartalmazza. 
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3. TELEPÜLÉSSZERKEZETI 

TERV JÓVÁHAGYANDÓ 

MUNKARÉSZEI  



Határozati javaslat Balatonszárszó Nagyközség Településszerkezeti Tervének módosításához: 
 

Balatonszárszó Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete az előterjesztés ….. melléklete alapján, 

26/2005.(IV.28.) számú önkormányzati határozatával jóváhagyott Településszerkezeti Tervét az 

alábbiak szerint módosítja: 
„ 

1. Az TSZT jelű Településszerkezeti Tervlap változással érintett területe módosul az 1. melléklet szerinti 

tartalommal. 

 

2. A változások leírását e határozat 2. melléklete tartalmazza.  

 

3. A település területi mérlegét e határozat 3. melléklete tartalmazza. 

 

4. Balatonszárszó Nagyközség Településszerkezeti Terve e határozat 4. melléklete szerint kiegészül a 

területrendezési tervekkel való összhang igazolásával. „ 

 

 

 

 

végrehajtásért felelős személy megnevezése:  

Fekete János polgármester 

 

határidő megjelölése:  

értelem szerint 

 

Balatonszárszó, 2020. ………………………..  

  

 

 Fekete János 

 polgármester 

 

Törvényességi ellenőrzésre bemutatva:  

 

 

Ellenjegyezte: ………………………………………. 

              Gerstnerné dr. Kiss Ildikó  

         címzetes főjegyző 
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1. melléklet a ...../2020.(.... . .....) számú önkormányzati határozathoz

É



 
2. melléklet 

Változások 
 

 

Balatonszárszó településrendezési eszközeinek 11. számú módosítása Balatonszárszó 

Nagyközség 26/2005.(IV.28.) számú Kt. határozatával jóváhagyott településszerkezeti tervét a 085 

hrsz-ú ingatlan vonatkozásában érinti az alábbiak szerint:  

 

- A változtatás során a 085 hrsz-ú ingatlan zöldterületbe sorolt észak-nyugati részéből 6250 m2 

módosul vízgazdálkodási területre.                  Z → V 

 

- A 085 hrsz-ú ingatlan észak-nyugati részén átsorolt 6250 m2 zöldterület, ugyanezen zöldterület 

déli részén kerül visszapótlásra, az ingatlan „j” jelű alrészletének általános mezőgazdasági 

övezetben lévő területrész északi végéből.                           Má → Z 

 

 

 



3. melléklet 

A település területi mérlege 
 

Balatonszárszó Nagyközség területfelhasználási elemeit és azok módosításokkal való érintettségét 
az alábbi táblázat tartalmazza: 
 

Területfelhasználási egység: 
Módosításokkal 
való érintettség: 

Változás mértéke: 

Beépítésre szánt területek:   

Lakóterület (Lk, Lke): nem érinti - 

Vegyes terület (Vt, Vk): nem érinti -   

Gazdasági terület (Gksz): nem érinti - 

Ipari terület (Gipe): nem érinti - 

Üdülőterület (Üü, Üh):   

Különleges terület (Ksp, Ki, Ks, Kk, Kt, 
Kkep, Krp, Kp): 

nem érinti - 

Beépítésre nem szánt területek:   

Közlekedési és közmű terület (KÖ): nem érinti - 

Zöldterület (Z): érinti 
- 6 250 m2 (0,625 ha) 
+ 6 250 m2 (0,625 ha) 
Össz.: 0 m2 (0,0 ha) 

Erdőterület (E): nem érinti - 

Mezőgazdasági terület (M): érinti - 6 250 m2 (0,625 ha) 

Vízgazdálkodási terület (V): érinti + 6 250 m2 (0,625 ha) 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

- 2 - 

Balatonszárszó térségi övezetek térmértékének változásait az alábbi táblázat tartalmazza: 
 

OTrT/BKÜTrT 
Térség/Övezet 
megnevezése 

Térmérték a 
módosítás előtt 

(ha) 

Térmérték a 
módosítás után 

(ha) 

Eltérés 
%-ban 

(hektárban) 
Megfelelőség 

Település közigazgatási 
területe 

3013,01 ha 
A település közigazgatási területe a módosítás 

során nem változik. 

Erdőgazdálkodási térség 377,76 ha 
A módosítás az erdőgazdálkodási térséget 

nem érinti. 

Mezőgazdasági térség 645,66 ha 672,52 ha 
+3,99% 

(+26,86 ha) 
MEGFELEL 

Vízgazdálkodási térség 1576,62 ha 1580,23 ha 
+0,22% 

(+3,61 ha) 
MEGFELEL 

Erdők övezete 261,56 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Erdőtelepítésre javasolt 
terület övezete 

112,71 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Honvédelmi és katonai 
célú terület övezete által 
érintett település 

- Az övezet a települést nem érinti 

Jó termőhelyi adottságú 
szántók övezete 

63,9 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Kiváló termőhelyi 
adottságú szántók övezete 

222,79 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Nagyvízi meder övezete - Az övezet a települést nem érinti 

Ökológiai hálózat 
magterületének övezete 

1957,09 ha 
A módosítás során az ökológiai hálózat 

magterülete övezetének térmértéke nem változik. 

Ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának övezete 

8,93 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Ökológiai hálózat 
pufferterületének övezete 

40,01 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Tájképvédelmi terület 
övezete 

2324,97 ha 
A módosítás során a tájképvédelmi terület 

övezetének térmértéke nem változik. 

Világörökségi területek 
övezete által érintett 
település 

- Az övezet a települést nem érinti 

Világörökségi várományos 
területek övezete által 
érintett település 

- Az övezet a települést nem érinti 

Vízminőség-védelmi 
terület övezete 

3013,01 ha 
A módosítás során a vízminőség-védelmi terület 

övezetének térmértéke nem változik. 

VVT tározók övezete - Az övezet a települést nem érinti 
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BKÜTrT Térség/Övezet 
megnevezése 

Térmérték a 
módosítás előtt 

(ha) 

Térmérték a 
módosítás után 

(ha) 

Eltérés 
%-ban 

(hektárban) 
Megfelelőség 

Sajátos 
területfelhasználású térség 

4,69 ha 
A módosítás a sajátos területfelhasználású 

térséget nem érinti. 

Települési térség 412,97 ha 
A módosítás során a települési térség térmértéke 

nem változik. 

Általános mezőgazdasági 
terület övezete 

578,52 ha 607,33 ha 
+4,74 % 

(+28,81 ha) 
MEGFELEL 

Ásványi 
nyersanyagvagyon 
övezete által érintett 
település 

3013,01 ha 
A módosítás során az ásványi nyersanyag-

vagyon övezetének térmértéke nem változik. 

Borszőlő termőhelyi 
kataszteri terület övezete 

120,67 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Földtani veszélyforrás 
terület övezete által 
érintett település 

3013,01 ha 
A módosítás során a földtani veszélyforrás 
terület övezetének térmértéke nem változik. 

Kertes mezőgazdasági 
terület övezete 

62,44 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Rendszeresen belvízjárta 
terület övezete 

60,23 ha 
A módosítás során a rendszeresen belvízjárta 
terület övezetének térmértéke nem változik. 

Szőlő, gyümölcs és 
kertművelésű térség 

97,33 ha 
A módosítás a szőlő, gyümölcs és kertművelésű 

térséget nem érinti. 

Tájképvédelmi 
szempontból kiemelten 
kezelendő terület övezete 

436,20 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Tómeder övezete 1560,55 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

Vízeróziónak kitett terület 
övezete 

110,64 ha A módosítás az övezetet nem érinti. 

 



4. melléklet 
 

 
TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

 

1. Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 

CXXXIX. törvény szerinti vizsgálat az OTrT-re vonatkozó övezetek alapján: 

 
A megalapozó vizsgálatok során kimutatásra került, hogy az Országos övezetek közül az alábbi 
övezetek érintik a település teljes közigazgatási területét: 
- Ökológiai hálózat magterületének övezete 
- Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 
- Ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
- Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
- Tómeder övezete 
- Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
- Erdők övezete 
- Kertes mezőgazdasági terület övezete 
- Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete 

Balatonszárszó településrendezési eszközei 11. számú módosítása során érintett területet a 

felsorolt országos övezetek közül az ökológiai hálózat magterületének övezete érinti. 

 

2. Vizsgálat a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő 

szabályozásáról szóló miniszterelnökséget vezető miniszter 9/2019. (VI. 14.) számú MvM 

rendelete alapján: 

 
2.a) Balatonszárszó teljes közigazgatási területét az Országos Övezeti Terv részét képező 

Országos övezetek közül az alábbi övezetek érintik: 
- Jó termőhelyi adottságú szántók övezete, 

- Erdőtelepítésre javasolt terület övezete, 

- Tájképvédelmi terület övezete, 

- Vízminőség-védelmi terület övezete. 

A felsorolt övezetek közül a módosítással érintett telektömböt a Tájképvédelmi terület 

övezete és a Vízminőség-védelmi terület övezete érinti. 

 

2.b) Balatonszárszó teljes közigazgatási területét a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Övezeti 
Tervének részét képező, kiemelt térségi övezetek közül az alábbi övezetek érintik: 
- Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

- Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

- Földtani veszélyforrás terület övezete 

- Vízeróziónak kitett terület övezete 

- Általános mezőgazdasági terület övezete 

A felsorolt övezetek közül a módosítással érintett telektömböt az alábbi övezetek érintik: 

- Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

- Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

- Földtani veszélyforrás terület övezete 

- Általános mezőgazdasági terület övezete 

 

Összegzés: 

A módosítás a fent felsorolt érintett övezetekre vonatkozó előírások figyelembevételével 

készült. Balatonszárszó településrendezési eszközeinek 11. számú módosítása a 

területrendezési tervek (OTrT és a BKÜTrT) jogszabályi követelményeinek megfelel.  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT  

ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV  

JÓVÁHAGYANDÓ  

MUNKARÉSZEI  



 

Balatonszárszó Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testületének 

…../2020. (…. . ....) önkormányzati rendelete 

 

Balatonszárszó Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról szóló 

10/2005. (IV.28.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 

Balatonszárszó Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet 

alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6/A. § (3) bekezdésében és a 62. §. 

(6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi 

önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 13. §. (1) bekezdés 1. pontjában és az épített 

környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. §. (1) bekezdésében 

meghatározott feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 

településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

területrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet VI. 

fejezetének eljárási szabályai alapján a következőket rendeli el: 

 

1. § 

Balatonszárszó Nagyközség Helyi Építési Szabályzatának és Szabályozási Tervének 

megállapításáról szóló 10/2005. (IV.28.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: R.) 27.§ (2) 

bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

 

„(2) A vízgazdálkodási területen a vízgazdálkodással, horgászattal és V-1 jelű övezetben a 

természet megfigyelésével összefüggő építmények helyezhetők el az illetékes vízügyi 

hatóság mint mederkezelő, valamint az illetékes nemzeti park igazgatóság mint 

természetvédelmi kezelő hozzájárulásával. Épület nem építhető, kivéve V-1 jelű övezetet, 

ahol az övezet kivett művelési ágú területén látogatóközpont, vízi iskola épületei és 

szállásépületek helyezhetők el szabadon álló beépítési móddal, legfeljebb 2%-os 

beépítéssel és legfeljebb 5,5 méteres építménymagassággal. A természet 

megfigyelésére szolgáló építmények építménymagassága legfeljebb 8,0 méter lehet.” 

 

 

2.§ 

Az R. 2. melléklete (SZT-1 jelű külterületi szabályozási tervlap) a 074 hrsz-ú úttal, a Szóládi 

közös közigazgatási határral, az autópálya területével, a Balatonőszödi közös közigazgatási 

határral és a 7-es főúttal határolt telektömbjének normatartalma helyébe e rendelet 1. számú 

melléklete szerinti tervlap normatartalma lép. 

 

3. § 

E rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba. 

 

 

Balatonszárszó, 2020. ……………………. 

 

   

……………………………………… 

Fekete János 

polgármester 

 

 

…………………………………………… 

Gerstnerné dr. Kiss Ildikó 

címzetes főjegyző 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

1. melléklet a …/2020.(… . …) számú önkormányzati rendelethez 

 

SZT-1/M11 jelű módosított külterület szabályozási tervi kivonat a 085 hrsz-ú ingatlan 

telektömbjére vonatkozóan. 
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5. EGYEZTETÉSI ELJÁRÁS 



 

Véleményezési és egyeztetési eljárás címzettjei 
 

A 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet 32. § (1) bekezdés c) pontja szerinti tárgyalásos eljárásban egyeztetendő 

településrendezési eszközök módosítása során kiértesített környezet védelméért felelős szervek és az eseti 

partnerek címlistája: 
 

1. 
Somogy Megyei Kormányhivatal Kormánymegbízotti Kabinet Állami Főépítészi Iroda 
7400 Kaposvár, Nagy Imre tér 1., Postacím: 7401 Kaposvár, Pf. 281. 

  

2. 
Somogy Megyei Kormányhivatal Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosztály 
Természetvédelmi Osztály 
7400 Kaposvár, Petőfi tér 1-3. 

  

3. 
Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság 
8229 Csopak, Kossuth utca 16., Postacím: 8229 Csopak, Pf.: 4. 

  

4. 
Dél-dunántúli Vízügyi Igazgatóság 
7623 Pécs, Köztársaság tér 7., Postacím: 7602 Pécs, Pf.: 101. 

  

5. 
Somogy Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
7400 Kaposvár, Somssich Pál u. 7. 

  

6. 
Somogy Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály 
7400 Kaposvár, Fodor József tér 1. 

  

7. 
Somogy Megyei Kormányhivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály Építésügyi és 
Örökségvédelmi Osztály 
7400 Kaposvár, Nagy Imre tér 1. 

  

8. 
Somogy Megyei Kormányhivatal Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosztály 
Növény- és Talajvédelmi Osztály 
7400 Kaposvár, Guba Sándor u. 20. 

  

9. 
Somogy Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály  
7400 Kaposvár, Nagy Imre tér 1. 

  

10. 
Somogy Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Földhivatali Osztály 2. 
8600 Siófok, Kálmán Imre sétány 4. 

  

11. 
Somogy Megyei Kormányhivatal Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosztály Erdészeti Osztály 
7400 Kaposvár, Fodor József tér 1. 

  

12. 
Baranya Megyei Kormányhivatal Közlekedési, Műszaki Engedélyezési, Mérésügyi és 
Fogyasztóvédelmi Főosztály, Bányászati Osztály 
7623 Pécs, József A. u. 5., Postacím: 7602 Pécs, Pf.: 61. 

  

13. 
Balatonszárszó Nagyközség Önkormányzatának Jegyzője 
8624 Balatonszárszó, Hősök tere 1. 

  

14. 
Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály Közegészségügyi Osztály 1. 
1138 Budapest, Váci út 174., Postai cím:1550 Budapest, Pf.: 203. 

  
Eseti partnerek: 
 

15. 
BALATONI HALGAZDÁLKODÁSI NONPROFIT ZRT. 
8600 Siófok, Horgony u. 1. 

  

16. 

Somogy Megyei Kormányhivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály 

Építésügyi Osztály 1. 

8600 Siófok Bajcsy Zsilinszky u. 1. 
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