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I. VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ LEÍRÁSA 

1. Az érvényes településrendezési eszközök ismertetése 

A hatályos településrendezési eszközök az Országos Településrendezési és Építési Követelményekről 
(OTÉK) szóló 253/1997. (XII.20.) Kormányrendeletnek és a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Területrendezési Tervének elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési Szabályzat megállapításáról 
szóló módosított 2000. évi CXII. Törvénynek megfelelően készültek.  
 
A képviselő testület a településfejlesztési koncepciót 2004-ben fogadta el és 2007-ben módosította. A 
Településszerkezeti tervet a 62/2005.(VI.29.) sz. határozattal fogadta el és 99/2008. (X.15.), 52/2013. 
(VII.05.) és a 2/2017.(I.27.) sz. határozatokkal módosította. 
A Szabályozási tervet és Helyi Építési Szabályzatot az önkormányzat 6/2005 (VI.29.) sz. rendelettel 
fogadta el és az 5/2008 (X.20), 6/2013 (VII.05.) és az 1/2017.(I.31.) számú rendeletekkel módosította. 
 

2. A településfejlesztési döntés ismertetése 

Balatonszőlős Község Képviselő-testülete a jelen településrendezési terv módosításról szóló szándékát 
a 96/2017 (XI.13.) sz. kt. határozatban fogalmazta meg.  
A jelen eljárásban szereplő módosítás alapján változik a Rendelet (HÉSZ) valamint annak 2. sz. 
melléklete (KSZA jelű szabályozási tervlap). Az alátámasztó munkarészeket nem érinti a módosítás. A 
felsőbb szintű területrendezési terveket nem érinti a módosítás. 

3. Az eljárás ismertetése 

A településrendezési eszközök módosítását a település önkormányzata a fent nevezett határozataival 
jelen dokumentációval kezdeményezte. A Képviselő Testület a 97/2017.(XI.13.) sz. határozatával a 
módosítással érintett 074/29 hrsz-ú ingatlant kiemelt fejlesztési területté nyilvánította, pályázati 
támogatás igénybevételével történő borászati beruházás elősegítése céljából. 
 
A fenti döntés következtében a 314/2012.(XI.8.) sz. Korm. rendelet (továbbiakban: Eljr.) 32.§ (6) c) 
pontja alapján a településrendezési eszközök egyeztetése tárgyalásos eljárás szerint zajlik, a 40.§ 
szerinti végső szakmai véleményezési jelen dokumentációval történik. 
A módosítások jellege és súlya alapján az Eljr. 45.§ (2) a) pontban megfogalmazottak szerint, az OTÉK 
2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának 
alkalmazásával kívánja megvalósítani.  
 
A tervezett változtatások illeszkednek a hatályos településfejlesztési koncepcióhoz. Nem tartalmaznak 
olyan szándékot mely a település hosszú távú fejlesztési céljainak irányainak módosításával jár, nem 
változtatják meg alapvetően a település környezeti, társadalmi, gazdasági és az infrastrukturális 
adottságait.  
 
A Korm. R. 29. § alapján az önkormányzat döntött a partnerségi egyeztetés szabályairól, amelyet a 
7/2017 (VI. 16.) számú rendeletében rögzített.  
 

4. A módosítás leírása 

Balatonszőlős 074/29 hrsz-ú a BTSZ szőlőkataszteri I. területbe tartozó a hatályos 

HÉSZ borvidéki általános mezőgazdasági övezetbe szabályozott ingatlan beépítési 

paraméterének a BTSZ 20.§ (1) f) pontja szerintire módosítása. 



Az 5,37 ha-os ingatlan jelenleg a HÉSZ szerinti Má-2 övezetébe tartozik 1%-os beépíthetőséggel 
de max. 500 m2 beépítéssel, max. 4,0 m építménymagassággal. A módosítás után az ingatlan Má-
4 övezetbe kerül, aminek 2%, de legfeljebb 800 m2 beépíthetőséggel és 4,5 m 
építménymagassággal kerül szabályozásra. A módosítás a HÉSZ 2. sz. mellékletét a külterület 
KSZA jelű szabályozási tervlapot érinti. 

5. Állásfoglalás a Környezeti vizsgálatról 

Az egyes tervek, ill. programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet 1.§. 
(3) b) pontja értelmében a településszerkezeti terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv 
kisebb módosításánál a rendelet szerinti környezeti vizsgálat szükségességét várható környezeti 
hatása jelentőségének eseti meghatározása alapján kell eldönteni. Jelen véleményezési anyag 
szolgálja - a 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet 4.§. (2) bekezdése értelmében a várható környezeti 
hatás jelentőségének eldöntéséhez szükséges vélemény kikérését a környezet védelméért 
felelős szervektől. 
A fentiek értelmében az önkormányzat véleménye szerint a környezeti vizsgálat szükségtelen, 
melyre az alábbi részletes indoklást adjuk: 

A környezeti és természeti állapotot minimálisan érintheti ezért a környezeti értékelés indoklását 
elvégezzük. 
 
A módosítás megfelel a Balaton törvény előírásainak. 
 

Balatonszőlős térségében értékes, sérülékeny tájalkotó elemként a természetközeli állapotokat 
tükröző erdő- és gyepterületek, valamint a nagyobb szőlőterületek emelhetők ki. Ezen értékes 
területek országos ökológiai hálózat mag-, illetve pufferterületébe, valamint Natura 2000 és a 
Balaton-felvidéki Nemzeti Park területei közé tartoznak. Emellett a kisparcellás szőlő területek 
jellemzők. 
A tervezett módosítás a BTSZ szerkezeti tervében a mezőgazdasági térség része, valamint a 
C-1, Ö-3, M-1, SZ-1 és T-1 terület övezetébe tartozik, melynek előírásaival a módosítás eddig 
is és ez után is összhangban van. Semmilyen más övezet nem érinti. A természeti állapotban 
minimális változást okozhat a kismértékű (max. 2%-os) beépítés. Művelése, területhasználata 
nem változik a jelenlegi valós területhasználathoz képest, továbbra is a területének több mint 
80%-a művelt szőlőterület.  
A módosítás a település térszerkezeti rendszerét relevánsan nem érinti. 
 
1. A környezeti értékelés kidolgozási folyamatának ismertetése. 
1.1. A tervezési terület a településrendezési tervekben a módosítás területén Má (általános 
mezőgazdasági) volt és ugyan az marad is. 
1.2. A felsőbbrendű jogszabályokkal összhangban az érintett térség igazolása és az övezetek 
lehatárolása nem szükséges, mert releváns változás nem történik. A módosítások valós környezeti, 
tájképi változással nem járnak. Az eddig érvényesíthető 500 m2 beépíthetőség 800 m2-re nő ugyan, 
de a terület nagyságához képest a növekmény alig érzékelhető lesz. 
1.3. A módosítás a jelenlegi általános mezőgazdasági műveléssel megegyező marad, a 
szőlőkataszteri besorolásnak és a valós jelenlegi több mint 80%-os művelt szőlőterület megmarad. 
1.4. A gazdálkodási igényekhez igazított beépítési és a település arculatához igazított építészeti 
előírások a településképi rendeletben rendelkezésre állnak. 
1.5. A tervezés folyamán nem merültek fel bizonytalansági tényezők, minden szükséges adat és 
ismeret meg volt a döntés előkészítéséhez és a vizsgálathoz. 
 
2. Változatok vizsgálata: 
2.1. A módosítások jellege miatt változatok nem merültek fel. 



2.2. A módosítások a BTSZ övezeti lehatárolásokkal illeszkedik a hatályos felsőbbrendű tervekhez . 
 
3. A terv környezeti hatásainak, következményeinek feltárása: 
3.1. A módosítás megfelel a valós használatának és környezetére így szabályozottan jóval kisebb 
veszélyt és terhet jelentenek, mintha azokat nem vennénk figyelembe. Mivel a változások 
beilleszthetők a felsőbb szintű hazai és nemzetközi közösségi célokba és jogszabályok adta 
keretekbe, ezért potenciálisan kisebb veszélyt és terhet jelentenek a későbbiekben. 
3.2. A jogszabályok által lehetővé tett változtatások révén a szabályozott és keretek közé szorított 
módosítások kisebb környezeti veszélyei miatt beilleszthetők a környezetvédelmi célok és 
szempontok rendszerébe.  
3.3. A módosítás a szükséges állapotot szabályozza részletesen, illetve a valós igényt 
szabályozottan teljesíti, nem okoz olyan szükségmegoldásokat a tulajdonosnak, mely jelentős 
tájképi, vagy környezeti hatással járna. Pl. nem kell ideiglenes, vagy technológiai, illetve egyéb 
barakk jellegű építményt építenie engedély nélkül még ideiglenesen sem. 
3.4.  
3.4.1. A változás területhasználati változást nem jelent. A mezőgazdasági művelése (szőlő) az 
ingatlan több mint 80%-án változatlan marad, így környezetére semmilyen eddigitől eltérő, vagy 
káros hatással nem bír.  
3.4.2. A környezet eltartó képessége nem változik, mivel a tényleges állapotot nem változtatja meg. 
3.4.3. Környezeti probléma eddig nem lépett fel, minden esetben a módosulások igyekeznek a 
meglévő állapotokat szabályozni és a környezetre gyakorolt hatásukat az ellenőrizhető előírások 
révén a legoptimálisabbra hozni. (A meglévő és értékes növényzet legnagyobb védelme.)  
3.5.  
3.5.1. Természeti erőforrást a változások közvetlenül nem vesznek igénybe. A módosulások 
természeti erőforrás igénybe vétele nem változik, károsanyag kibocsájtás nem nő, összességében a 
környezet terhelése semmiben nem változik. 
3.5.2. A módosításokkal új beépítésre szánt terület nem jön létre.  
3.6. A környezetet érő hatások 
3.6.1. Jól azonosítható hatások: 
3.6.1.1. A környezeti elemeken belül a módosítások semmilyen változást nem okoznak. 
A módosításnál a kialakult környezettel harmonizáló szabályozás jön létre. Az 2% -nyi beépíthetőség 
kellően szabályozott.  
3.6.1.2. A környezeti elemek rendszereire (tájra, településre, klímára, ökológiai rendszerre) a 
fentieken túl nincs további befolyással. Szabályozásuk után kedvezőbb helyzet alakulhat ki, mivel 
meghatározásra kerülnek a táji, építészeti és technológiai szabályok, melyek ezáltal betarthatók és 
ellenőrizhetők lesznek. 
3.6.1.3. Nincs közvetlen hatással a Natura 2000 területekre. 
3.6.1.4. Negatív hatása nincs az érintett emberek egészségi állapotában, társadalmi, gazdasági 
helyzetüket viszont javíthatja, mivel az életminőség javulásához hozzájárul. A kulturális örökség 
feltételeiben a szabályozott és ellenőrzött építés esetén nem okoz változást.  
3.6.2. Közvetett hatások elemzése: 
3.6.2.1. Új környezeti konfliktus nem keletkezik a módosításokkal, mivel mindegyik meglévő 
helyzetet fog szabályozott körülmények közé hozni. 
3.6.2.2. A környezettudatosságot javíthatja a szabályozottabb állapot, mivel a használatra és ezzel 
összefüggésben a környezetét figyelembe vevő szabályozás alakul ki, mely kedvezőbb á llapotot 
eredményez a jelenleginél, ahol a szabályozás nem a tényleges évtizedek óta működőt követi, ill. 
vette figyelembe.  
3.6.2.3. A változások semmilyen valós térszerkezeti változást nem okoznak.  
3.6.2.4. A helyi társadalmi-kulturális, gazdasági-gazdálkodási hagyományokat közvetlenül nem érint. 
3.6.2.5. A természeti erőforrások megújulását nem korlátozza. 



3.6.2.6. Nem helyi természeti erőforrást a módosítások révén nem alkalmaz. 
3.7. A környezeti következmények alapján a terv jelenlegi változata minimális változást okoz.  
Az előzők miatt semmilyen negatív környezeti következmény nem várható, mivel az építésre szigorú, 
ellenőrizhető szabályok kerültek a településképi rendeletben előírásra. 
4. A terv megvalósítása következtében várhatóan fellépő egyéb hatások nem várhatók. 
5. A módosításokkal nem változnak a funkciókhoz tartozó kibocsátási normák. 
6. A tervezett változtatás a monitorozást nem teszi szükségessé. 
 
Összefoglalva: 
A fejlesztés nem okoz a korábbinál érezhetően nagyobb környezeti terhelést, a környezeti elemekre, 
azok rendszereire, folyamataira, szerkezetére nincs kedvezőtlen hatással. Mind az itt élő lakosság, 
mind az ideiglenesen tartózkodó népesség életminőségére pozitív hatással lesznek a meglévő 
funkciók részletes valós és betartható szabályozásuk révén.  
 
Fentiek következtében a részletes környezeti vizsgálat lefolytatása az önkormányzat szerint nem 
indokolt. A véleményre a partnerektől észrevétel nem érkezett. 
 
 
Balatonszőlős, 2018. január 6. 

 

 

 ………….……………………… 
 Mórocz László 
 polgármester 

 

6. A Területrendezési tervvel (Balaton törvény) való összhang vizsgálata 

Az OTÉK-nak is megfelelő 314/2012.(XI.8.) Korm. Rendelet 1. sz. melléklet szerinti  

 

1. HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ 
(A módosítandó terv tervezési területe és feladatai által érintett pontokra.) 

1.1. Településhálózati összefüggések, a település helye a településhálózatban, térségi 

kapcsolatok 

A település a Balaton-felvidéken a Veszprémi járásban, kistérségben helyezkedik el. A 

Balatontól 5-6 kilométerre fekszik, a Pécsely-Szőlős-medence keleti részén. A települést 

északról a Nagy-Gella, keletről a Száka és a Torma-hegy határolja. Meghatározó 

szomszédos települései északon Tótvázsony és Hidegkút, nyugaton Pécsely, Barnag, 

délen Aszófő, Tihany, keleten Balatonfüred. 

1.2. A területfejlesztési dokumentumokkal való összefüggések vizsgálata 

A település és a tervezési terület tervezett funkciója is teljesen illeszkedik mind az 

országos, regionális mind a megyei koncepciókhoz. 

1.3.A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 

A tervezési terület területfelhasználása és szabályozása megfelel a hatályos Balaton 

törvény előírásainak és övezeti besorolásának előírásaival. Érintett övezetek: 

A módosítás területe a térségi övezetek közül a szőlőkataszteri terület (C-1), az ökológiai 

hálózat puffer terület (Ö-3), a térségi jelentőségű tájképvédelmi terület (T-1), a felszíni 

szennyezésre fokozottan érzékeny terület (Sz-1), valamint az általános mezőgazdasági 

terület (M-1) övezeteket érinti. 



A szabályozás módosítása után is a terv az OTrT-nek, a Balaton törvénynek és a BTSZ-

nek megfelelő marad. 

 

A területrendezési tervek és a településszerkezeti terv összhangjának igazoló térkép és leírás 

A tervhierarchia legmagasabb szintjén az Országos Területrendezési Terv áll, melyet az 

Országgyűlés a 2003.: XXVI. törvénnyel (a továbbiakban: OTrT) hagyott jóvá és a 

közelmúltban módosított (módosító jogszabály: 2008. évi L. tv.). Az OTrT célja, hogy 

meghatározza az ország egyes térségei területfelhasználásának feltételeit, a műszaki-

infrastrukturális hálózatok összehangolt térbeli rendjét, tekintettel a fenntartható fejlődésre, 

valamint a területi, táji, természeti, ökológiai és kulturális adottságok, értékek megőrzésére, 

illetve erőforrások védelmére.  

A térségi, illetve megyei területrendezési tervek hivatottak a térségi területfelhasználási 

kategóriák és övezetek kijelölésére, az országos területfelhasználási kategóriák, övezetek 

figyelembe vételével, azok pontosításával. Balatonszőlős területére a Balaton Kiemelt 

Üdülőkörzet Területrendezési Terve érvényes.  

A területfejlesztésről és területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény 23/A. § (4) 

bekezdése szerint „Az országos terület-felhasználási kategóriákra vonatkozó szabályoknak a 

kiemelt térség vagy a megye területére vetítve, a kiemelt térségi és megyei terület-

felhasználási szabályoknak a település közigazgatási területére vetítve kell teljesülnie”.  

Ez alapján jelen településrendezési terv módosítása során összhangot kell biztosítani a 

településrendezési tervek és a 2000. évi CXII. Törvénnyel elfogadott Balaton Kiemelt 

Üdülőkörzet Területrendezési Tervével (továbbiakban: BTrT, legutóbb módosítva a 2013. évi 

XLVII. Törvény szerint) lehatárolt terület-felhasználási kategóriák és kiemelt térségi övezetek 

között.  

 

A tervhierarchia legmagasabb szintjén az Országos Területrendezési Terv áll, melyet az 

Országgyűlés a 2003. évi XXVI. törvénnyel (a továbbiakban: OTrT) hagyott jóvá és többször 

módosított. Az OTrT célja, hogy meghatározza az ország egyes térségei terület 

felhasználásának feltételeit, a műszaki-infrastrukturális hálózatok összehangolt térbeli rendjét, 

tekintettel a fenntartható fejlődésre, valamint a területi, táji, természeti, ökológiai és kulturális 

adottságok, értékek megőrzésére, illetve erőforrások védelmére.  

A térségi, illetve megyei területrendezési tervek hivatottak a térségi területfelhasználási 

kategóriák és övezetek kijelölésére, az országos területfelhasználási kategóriák, övezetek 

figyelembe vételével a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve (BTrT) 

érvényes.  

 

Az OTrT 6. § (3) bekezdése szerint „Az országos területfelhasználási kategóriákra vonatkozó 

szabályoknak a kiemelt térség vagy a megye területére vetítve, a kiemelt térségi és megyei 

területfelhasználási szabályoknak a település közigazgatási területére vetítve kell 

teljesülniük.” 

 

Ez alapján jelen településrendezési terv módosítása során összhangot kell biztosítani a 

településrendezési tervek és az Országos Területrendezési Tervvel (OTrT) és a Balaton 

Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve (BTrT) által lehatárolt terület-felhasználási 

kategóriák és kiemelt térségi övezetek között.  

 

Az OTrT legutóbbi, 2014. január 1-jétől érvényes módosítása alapján (OTrT 31/B. § f) pontja 

szerint): „azokra az országos övezetekre, amelyeket a kiemelt térségi és megyei 

területrendezési terv alkalmaz, azonban a rá vonatkozó előírásokat az MTv. módosította, a 



településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál e törvénynek az MTv.-vel 

megállapított övezeti előírásait kell alkalmazni.” 

 
1.1. Az Országos Területrendezési Tervvel való összhang vizsgálata 

 
Az Országos Területrendezési Terv (OTrT) következő övezetei nem érintik a települést: 

Kiváló termőhelyi adottságú szántó területek övezete 
Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
Világörökségi és világörökség várományos terület övezete 
Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv. övezete 
Kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi területek övezete  
 

Az Országos Területrendezési Terv szerkezeti tervén a módosítás területe a mezőgazdasági 
térségbe tartozik. 
A módosítások így nem érintik a szerkezeti tervet. 

 
 

Az Országos Területrendezési Terv (OTrT) következő övezetei melyek érintik a települést, de 
nem érintik a tervezési területet a szerkezeti terven: 

Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 



 
 

Az Országos Területrendezési Terv (OTrT) következő övezetei melyek érintik a települést, és 
egyben érintik a módosítás területét: 

Országos ökológiai hálózat övezete 
Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
Országos vízminőség-védelmi terület övezete 
 

          



 
 
A  térségek besorolásának igazolása 
Az OTrT a 6. §–ban a kiemelt térségi és megyei területfelhasználási kategóriákon belül megfogalmaz 
szabályokat, melyeket a települési területfelhasználási egységek kijelölése során kötelező alkalmazni.  
A településrendezési eszközök jelen módosítása a településszerkezeti tervben lévő térségeket nem 
érinti, területük semmiben nem változik. 

 
Az OTrT legutóbbi, 2014. január 1-jétől érvényes módosítása (Mtv.) alapján (OTrT 31/B. § e) pontja 
szerint): „azokat az országos övezeteket, amelyeket a kiemelt térségi és megyei területrendezési terv 
alkalmaz, azonban az MTv. megszüntetett, a településrendezési eszközök készítésénél, 
módosításánál nem kell alkalmazni.” 
Ezek az övezetek a következők: 

Együtt tervezhető térségek övezete 
Az OTrT legutóbbi, 2014. január 1-jétől érvényes módosítása (Mtv.) alapján (OTrT 31/B. § g) pontja 
szerint): „azokat a kiemelt térségi és megyei övezeteket, amelyeket a kiemelt térségi és megyei 
területrendezési terv megállapít, azonban az MTv. megszüntetett, az i) pontban foglaltak kivételével a 
településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál nem kell alkalmazni,”  
Ezek az övezetek a következők: 

térségi komplex tájrehabilitációt igénylő terület  
történeti települési terület övezete 
nagyvízi meder övezete 
vízeróziónak kitett terület övezete 
széleróziónak kitett terület övezete 

 
Az OTrT legutóbbi, 2014. január 1-jétől érvényes módosítása (Mtv.) alapján (OTrT 31/B. § h) pontja 
szerint): „azokat a kiemelt térségi és megyei övezeteket, amelyeket a kiemelt térségi és megyei 
területrendezési terv megállapít, azonban a rá vonatkozó előírásokat az MTv. módosította, a j) pontban 
foglaltak figyelembevételével a településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál e törvénynek 
az MTv.-vel megállapított övezeti előírásaival kell alkalmazni,” 
Ezek az övezetek a következők: 



magterület övezete  
ökológiai folyosó övezete 
pufferterület övezete 
erdőtelepítésre javasolt terület övezete  
rendszeresen belvízjárta terület övezete 
földtani veszélyforrás terület övezete 
honvédelmi terület övezete 
térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete 

 
1.2. A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervével való összhang vizsgálata 

 
A BTSz 22/A § szerint „A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervében lehatárolt kiemelt 
térségi övezeteket a településszerkezeti terv készítése során a településrendezési eszközökről szóló 
jogszabály szerinti megalapozó vizsgálatban és alátámasztó javaslatban, a településrendezési 
eszközök készítése során a kiemelt térségi övezetek területi érintettségével kapcsolatosan külön 
jogszabály szerint állásfoglalásra kötelezett államigazgatási szervek állásfoglalása alapján, a 
területfejlesztésről és a területrendezésről szóló törvény előírásai szerint kell lehatárolni.”  
 

 
 
Az övezetek lehatárolása korábban megtörtént.  Azokon semmilyen módosítás nem szükséges.  
 
A BTrT következő övezetei nem érintik Balatonszőlős községet (Btv tervlapszám szerint): 
4/3. sz. melléklet a világörökség és világörökség várományos terület övezete (T-3) 
4/4. sz. melléklet a történeti települési terület övezete (T-2)  
4/5. sz. melléklet a szélerőmű elhelyezéséhez vizsgálat alá vonható terület övezete (L-1) 



4/6. sz. melléklet az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete (A-1) 
4/7. sz. melléklet a térségi jelentőségű komplex tájrehabilitációt igénylő terület övezete (R-1) 
4/9. sz. melléklet a földtani veszélyforrás terület övezete (P-1) 
4/11. sz. melléklet a tómeder övezete (D-1) 
4/11. sz. melléklet a felszíni vízminőség-védelmi terület övezete (F-1) 
4/12. sz. melléklet a térségi hulladéklerakó hely kijelöléséhez vizsgálat alá vonható terület övezete (H-1) 
4/13. sz. melléklet a gazdasági terület övezetét (U-2) 
4/14. sz. melléklet a kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete (M-3), 
4/15. sz. melléklet a turisztikai fejlesztési terület övezete (Ü-1) 
4/16. sz. melléklet a kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület övezete (K-1) 
 
A BTrT Balatonszőlős községet érintő következő lehatárolt övezetei nem érintik a módosuló 
területet (Btv tervlapszám szerint): 
4/1. sz. melléklet a magterület övezete (Ö-1)  
4/1. sz. melléklet az ökológiai folyosó övezetéről (Ö-2) 
4/7. sz. melléklet az ökológiai rehabilitációt igénylő terület övezete (R-2) 
4/10. sz. melléklet a vízeróziónak kitett terület övezete (P-2) 
4/13. sz. melléklet a települési terület övezete (U-1) 
4/13. sz. melléklet az erdőterület övezete (E-1) 
4/13. sz. melléklet az erdőtelepítésre alkalmas terület övezete (E-2) 
4/13. sz. melléklet a kertes mezőgazdasági terület övezete (M-2) 
4/14. sz. melléklet a kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete (E-3) 
 

   
 



   
 

   
 



   
 

 
 
 
 
 
A BTrT következő lehatárolt övezetei érintik a módosuló területeket (Btv tervlapszám szerint):  
4/1. sz. melléklet a puffer terület övezete (Ö-3) 



TELEPÜLÉSRENDEZÉSRE 

VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK: 

 A látványvédelem szempontjait kiemelten kell érvényesíteni 
 Országos jelentőségű védett természeti területen szántóművelési ágban 
építmény nem helyezhető el. 
 Új külszíni bányatelek nem állapítható meg. 
 Csarnok jellegű épület, reklámcélú hirdető építmény elhelyezése nem 
engedélyezhető 

 Új hulladéklerakó, hulladéktároló, hulladékkezelő telep- kivéve a biológiailag 
lebomló szerves anyagok lebontását és további felhasználására alkalmassá tételét 
végző telepek (komposztüzemek), valamint hulladékátrakó állomás- és vegyszertároló 
nem létesíthető  

ÖSSZHANG IGAZOLÁSA: 
 A módosuló terület a településrendezésre vonatkozó előírásoknak 
megfelel.  

 
 
 

   
 
4/2. sz. melléklet a térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete (T-1) 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSRE 

VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK: 
 beépítésre szánt terület nem jelölhető ki; 
 a művelési ág megváltoztatása, illetve a más célú hasznosítás csak az 
adottságoknak megfelelő termelési szerkezet, tájhasználat kialakítása, illetve a 
tájkarakter erősítése, valamint közmű és közút építése érdekében engedélyezhető; 
 a látványvédelem (kilátás, rálátás) szempontjait mind a településrendezési és 
építészeti tervezés, mind pedig az egyes építmények megvalósítása során kiemelten 
kell érvényesíteni; 
 a kialakult geomorfológiai formák (hegygerinc, völgy stb.) megőrzendők; 
 országos jelentőségű védett természeti területen a kertgazdasági terület 
övezetébe is besorolt területeken a 2700 m2-nél kisebb telek nem építhető be, 
szántóművelési ágú területen építmény nem helyezhető el; 
 új épület vagy építmény elhelyezése tájba illesztve, a történeti tájszerkezet, a 
tájképi adottságok megőrzésével, a tájkarakter erősítésével, a helyi építészeti 



hagyományok figyelembevételével történhet; 
 új üzemanyagtöltő állomás, hulladéklerakó, hulladéktároló telep, valamint 
hulladékártalmatlanító - kivéve a biológiailag lebomló szerves anyagok lebontását és 
további felhasználásra alkalmassá tételét végző telepek (komposztüzemek), továbbá 
hulladékátrakó állomás - nem létesíthető; 
 a közmű és elektronikus hírközlési nyomvonalas hálózatok és járulékos 
műtárgyaik kiépítésénél, illetve a meglévő hálózatok korszerűsítésénél a tájkép 
védelme és az esztétikai követelmények érvényesítése céljából a műszaki lehetőségek 
és a védett értékek védelmi szempontjainak mérlegelésével terepszint alatti elhelyezést 
kell biztosítani; 

 csarnok jellegű épület és reklámcélú hirdető építmény elhelyezése nem 
engedélyezhető. 

ÖSSZHANG IGAZOLÁSA:  A módosuló terület a településrendezésre vonatkozó előírásoknak 
megfelel. 

 

4/8. sz. melléklet a felszíni szennyezésre fokozottan érzékeny terület övezete (SZ-1) 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSRE 

VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK: 
 korlátozott vegyszer- és műtrágya-használatú, környezetkímélő vagy extenzív 
mezőgazdasági termelés folytatható; 

 új hulladéklerakó, hulladéktároló, hulladékkezelő telep - kivéve a biológiailag 
lebomló szerves anyagok lebontását és további felhasználására alkalmassá tételét 
végző telepek (komposztüzemek), valamint a hulladékátrakó állomás - és 
vegyszertároló nem létesíthető. 

ÖSSZHANG IGAZOLÁSA:  A módosuló területek a településrendezésre vonatkozó előírásoknak 
megfelelnek. 

 

 

   
 
4/13. sz. melléklet az általános mezőgazdasági terület övezete (M-1) 



TELEPÜLÉSRENDEZÉSRE 

VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK: 
 Az előírások művelési áganként meghatározzák az építés feltételeit 
 épületet létesíteni 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; 
 állattartó telepet, a családi szükségletet meghaladó állattartást szolgáló épületet 
- a lovasturizmus céljait szolgáló épület kivételével - tómedertől legkevesebb 1000 
méter, egyéb felszíni vizektől legkevesebb 200 méter távolságra lehet elhelyezni. 
 A lovasturizmus céljait szolgáló építmények és műtárgyak elhelyezéséről a 
településrendezési tervekben és a helyi építési szabályzatban kell rendelkezni; 
 lakókocsi, lakókonténer nem helyezhető el; 
 a környezetvédelmi és tájképvédelmi szempontból nélkülözhetetlen mezővédő, 
útvédő fásításokat a településrendezési tervekben és a helyi építési szabályzatban 
meghatározott módon kell telepíteni; 
 Új gazdasági telephely, birtokközpont legalább 2 ha területű telken alakítható ki 
- parti és partközeli településen az adott településhez tartozó, a sem partinak, sem 
partközelinek nem minősülő településen pedig a birtokközpont építési helyéül szolgáló 
település és a szomszédos települések közigazgatási területéhez tartozó - legalább 50 
ha összterületű, több telekből álló birtok esetén. A magterület, ökológiai folyosó és 
térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezetben szabályozott területeken a 
birtokközpont nem alakítható ki. A beépített terület nagysága a birtok összterületének 
1%-át és a beépített telek területének 25%-át nem haladhatja meg. 
 A majorok és gazdasági telephelyek gazdasági célú hasznosítását a 
településrendezési eszközökben kell szabályozni gazdasági területként, ahol 
környezetet nem zavaró gazdasági tevékenység folytatható. 
 Az övezetben az országos településrendezési és építési követelményekről 
szóló kormányrendeletben különleges beépítésre szánt terület települési 
területfelhasználási egységként meghatározott területek közül a nagy 
bevásárlóközpontok és nagy kiterjedésű kereskedelmi célú területek kialakítása nem 
engedélyezhető. 

ÖSSZHANG IGAZOLÁSA:  A módosítások megfelelnek a követelményeknek 
 

 

4/15. sz. melléklet a szőlő termőhelyi kataszteri terület övezete (C-1) 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSRE 

VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK: 
 a) beépítésre szánt terület nem jelölhető ki; 
 b) az erdőtelepítésre alkalmas területek övezetébe is besorolt földrészletek 
erdőterületként történő kijelöléséről a településrendezési eszközökben kell dönteni; 
 c) építeni csak a legalább 80%-ban szőlőműveléssel hasznosított telken, 
kizárólag a szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortárolást vagy a borturizmust szolgáló 
épületet, illetve ahol az M-1 és az M-2 övezetekhez tartozó szabályozási előírások 
lehetővé teszik, lakófunkciót is kielégítő épület lehet; 
 d) szakrális építmény (kápolna, kereszt, kőkép stb.) amely a szőlőhegyek 
tájképéhez hagyományosan hozzátartozó tájképformáló elem – szőlőműveléssel nem 
hasznosított területen is – a telek méretétől függetlenül elhelyezhető; 
 e)a szőlőművelés tényét a terület pontosan meghatározott százalékában az 
illetékes hegybíró nyilatkozatával kell igazolni. 
 

  



ÖSSZHANG IGAZOLÁSA:  A módosítások megfelelnek a követelményeknek 
 

 
 

A szabályozás módosítása után is a terv a Balaton törvénynek és a BTSZ-nek megfelelő 

marad. Az érintett övezetek lehatárolása megfelel a törvényi előírásoknak. 

 

1.4. A szomszédos települések hatályos településszerkezeti terveinek – az adott település 

fejlesztését befolyásoló – vonatkozó megállapításai 

A szomszédos települések településszerkezeti tervei nem befolyásolják a tervezési 

területet, mivel az a település igazgatási területének közepén helyezkedik el és 

infrastruktúrában sem található befolyásoló tényező.  

1.5. A hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 

1.5.1. A hatályos településfejlesztési koncepció vonatkozó megállapításai 

Balatonszőlős hatályos településfejlesztési koncepciójával teljesen összhangban áll a 

tervezett változtatás. A módosítás nem tartalmaz olyan szándékot, mely a település hosszú 

távú fejlesztési céljainak, irányainak módosításával jár, nem változtatják meg alapvetően a 

település környezeti, társadalmi, gazdasági és az infrastrukturális adottságait.  

1.5.2. Hatályos településrendezési szerződések 

 A jelen településrendezési eszköz módosítás magán kezdeményezésre indult, melyre 

háromoldalú szerződést kötöttek. 

1.6. A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata 

1.6.1. A hatályban lévő településrendezési eszközök: 

A településfejlesztési koncepciót 2004-ben fogadták el, majd 2007-ben módosították. 

A Településszerkezeti tervet a 62/2005.(VI.29.) sz. határozattal fogadták el és a 99/2008 

(X.15), majd a 2/2017.(I.27.). sz. határozattal módosította.  

Balatonszőlős Község Képviselő-testülete a jelen településrendezési terv módosításról 

szóló szándékát a 96/2017 (XI.13.) sz. kt. határozatában fogalmazta meg.  



A Szabályozási tervet és Helyi Építési Szabályzatot az önkormányzat 6/2005 (VI.29.) sz. 

rendelettel fogadta el és az 5/2008 (X.20), 6/2013 (VII.05.), majd az 1/2017.(I.31.) számú 

rendeletekkel módosította.  

1.6.2. A hatályos településszerkezeti terv megállapításai,(a szerkezeti terv leírásában) 

A Településszerkezeti tervet a 62/2005.(VI.29.) sz. határozattal fogadták el és többször 

módosították. A hatályos terven a terület korábban és most is általános mezőgazdasági 

területkén szerepel.  

A jelen eljárásban szereplő módosítás alapján nem változik a Településszerkezeti terv. 

Módosul a Rendelet (HÉSZ) valamint annak 2. sz. melléklete a módosítás alapján (KSZA 

jelű szabályozási tervlap). Az alátámasztó munkarészek módosítását nem teszi 

szükségessé a módosítás.  

1.7. A település társadalma 

1.7.1. Demográfia, népesség, nemzetiségi összetétel, képzettség, foglalkoztatottság, 

jövedelmi viszonyok, életminőség  

A település tradicionálisan a szőlő művelésre és a nagyparcellás mezőgazdálkodásra épült 

korábban, melyet kiegészített a szelíd és történelmi turizmus. 

A településen lakók képzettsége igazodik ehhez. 

1.7.2. Térbeli társadalmi rétegződés 

A társadalmi rétegződés (fizikai- és szakmunkások-mezőgazdasághoz értők) segíti a 

fejlesztést. 

1.7.3. Települési identitást erősítő tényezők 

A települési identitást erősíthetik a hagyományos épület megjelenések és a szőlészetek, 

borászatok. 

1.8. A település humán infrastruktúrája 

1.8.1. Humán közszolgáltatások 

A település rendelkezik az alapvető humán közszolgáltatásokkal, melyek közvetve segítik 

a fejlesztést. 

1.8.2. Esélyegyenlőség biztosítása 

A fejlesztés az esélyegyenlőséget nem érinti. A módosításokkal releváns változások nem 

történnek. 

1.9. A település gazdasága 

1.9.1. A település gazdasági súlya 

Kistelepülési, védett természeti környezetben való elhelyezkedése, kissé elöregedő 

népessége miatt közepes gazdasági súlyt visel a térségben.  

1.9.2. A település főbb gazdasági ágazatai, jellemzői 

Balatonszőlős elsősorban a szőlészetre, borászatra épül. A módosításokkal ez az ágazat 

erősödhet. 

1.9.3. A gazdasági szervezetek jellemzői, fontosabb beruházásai a települést érintő 

fejlesztési elképzelésekre  

A gazdasági társaságok jó része a feldolgozó, kisegítő ágazatban fejleszt, mely néhány 

hozzá kapcsolódó turisztikai ágazattal egészül ki.  

1.9.4. A Gazdasági versenyképességet befolyásoló tényezők 

A település és a fejlesztési terület Tótvázsony és Balatonfüred felöl is jól megközelíthető. 

A munkaerő képzettsége megfelelő a fejlesztés ellátásához. 

1.9.5. Ingatlanpiaci viszonyok 

Jelenleg a település kedvező földrajzi helyzete (több városhoz való közelsége) nyugodt 

Balaton-felvidéki településekhez való közelsége, a lenyűgöző tájképi panorámával 

(Balaton, Tihanyi-félsziget) elfogadható ingatlanpiaci helyzetben van. 

1.10. Az önkormányzat gazdálkodása, a településfejlesztés eszköz- és 

intézményrendszere 



Az önkormányzat döntő helyi bevételi forrásai a gazdasági társaságok működéséből és a 

turisztikai bevételekből fakad.  

1.11. Településüzemeltetési szolgáltatások 

A településen majdnem minden alapvető szolgáltatás üzemel a méretének megfelelő 

kapacitással. Ez segíti a fejlesztést, mert ehhez tud saját igényeivel kapcsolódni.  

1.12. A táji és természeti adottságok vizsgálata 

1.12.1. Természeti adottságok 

A település természeti adottságait nem befolyásolja a módosítás. A természeti állapotban 

érzékelhető változást nem okozhat a kismértékű (max. 2%-os) beépítés.  

1.12.2. Tájhasználat, tájszerkezet 

1.12.2.2.Tájhasználat értékelése 

A tájhasználat nem változik. 

1.12.3. Védett, védendő táji-, természeti értékek, területek 

1.12.3.1. Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek 

Balatonszőlős egész területe tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület 

övezetébe tartozik, így a módosítással érintett terület is. 

1.12.3.2. Nemzeti és nemzetközi természetvédelmi oltalom alatt álló (vagy tervezett) 

érték, emlék 

A módosítás területe országos jelentőségű védett természeti terület. Ezen értékes terület 

országos ökológiai hálózat pufferterületébe tartozik.  

1.12.3.3. Ökológiai hálózat 

A módosítással érintett terület az ökológiai hálózat puffer területébe tartozik. 

1.12.4. Tájhasználati konfliktusok és problémák értékelése 

Jelenlegi tájhasználat megfelel a hagyományoknak, melynek folytatásaként, de korszerűbb 

és gazdaságos formában történő továbbvitelét szolgálja. A tájképet meghatározó 

növényállományt közvetlenül nem érinti. 

1.13. Zöldfelületi rendszer vizsgálata 

 A módosítás a zöldfelületi rendszert nem érinti. 

1.14. Az épített környezet vizsgálata 

1.14.1 A területfelhasználás vizsgálata 

A módosításokkal relevánsan nem változik a település szerkezete, területfelhasználása.  

1.14.2. A telekstruktúra vizsgálata 

A telekstruktúrákat nem érintik a módosítások, mert a paraméterek a telekre vonatkozóan 

nem változik.  

1.14.3. Önkormányzati tulajdon kataszter 

A fejlesztési területen önkormányzati tulajdonú terület nem található. 

1.14.4. Az épületállomány és környezetének geodéziai felmérése 

A módosítások semmilyen változtatást nem kívánnak meg geodéziailag. Épületállomány 

nem található. Földhivatali alaptérképük megfelel a valós helyzetnek. 

1.14.5. Az építmények vizsgálata  

A módosítás területén nem található épület.  

1.14.6. Az épített környezet értékei 

A módosítások nem okoznak releváns változásokat az épített környezetben, mivel részben 

az eddigi állapothoz teljesen alkalmazkodnak, ill. a területek fejlesztése távol van az 

értékes épített környezeti elemektől. 

Védett építészeti emlék nincs a tervezési területen és közvetlen szomszédságában sem.  

1.14.7. Az épített környezet konfliktusai, problémái 

A település területén veszélyt jelenthet a lecsupaszított homlokzatok megjelenése, az 

igénytelen építészeti stílus.  



A településképi rendelet szabályai megfelelőek az engedélyezéshez és a tájhoz illeszkedő 

épület kialakulásához. A tájban az épület nem jelent kirívó képet, mert egy völgyeletben 

helyezkedik el. Így a 4,5 m-es építménymagasság nem okoz tájképi kiugrást. 

1.15.Közlekedés 

A település és a tervezési terület is országos kétszámjegyű közútról megközelíthető, a 77-

es sz. főútról Tótvázsony felől és a 71. sz. főútról Balatonfüred felől. Több autóbuszpár 

közlekedik naponta Veszprém, Tapolca és a Balaton irányába is. A kistérség kerékpáros 

útvonala a tervezési területet nem érinti. 

A településen a parkolás teljesen saját telken belül megoldott.  

1.16. Közművesítés  
A módosítással érintett területeken a szükséges közmű kiépíthető. 

1.17. Környezetvédelem 

A lakóterületek védelmét a felsőbbszintű jogszabályok és a helyi építési szabályzatban 

szabályozott előírások segítik. 

Zaj, rezgés, sugárzás nincs, nem is várható. A kommunális hulladék gyűjtése és szállítása 

megoldható. Fennálló környezeti konfliktus nincs. 

1.18. Katasztrófavédelem 

A tervezési területeken semmilyen veszélyeztető tényező nincs és nem is várható.  

1.19. Ásványi nyersanyag lelőhely  

A tervezési területen és közelében nincs. 

 

2. HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ 
2.1. A vizsgált tényezők elemzése, egymásra hatásuk összevetése 

A módosítással elősegíthető a terület gazdaságosabb kihasználtsága. 

 

3. HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 
A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis 

A felsőbb szintű jogszabályok, a terület adottsága, hagyományai mind lehetővé teszik a 

tervezett fejlesztéseket, szabályozásokat. 

Gazdaságosabb telek alakítás, új funkció alakul ki, mely a település további fejlődését 

elősegíti.  

A szükséges infrastruktúra rendelkezésre áll. 

A parkolás eddig is megoldott volt telken belül. 

Egyéb alátámasztó munkarész módosítása nem szükséges. 

 

 

A 314/2012.(XI.8.) Korm. Rendelet 3.sz. melléklet szerinti  
 

ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

 

1. A KÖRNYEZETALAKÍTÁS TERVE 

 TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLATOK 

  

1.1.1. JAVASOLT TELEPÜLÉSSZERKEZET, TERÜLETFELHASZLÁSI 

RENDSZER 

A településszerkezeti terv nem változik.  

Területfelhasználás változás nem történik.  

1.1.1.1. A beépítésre szánt lakóterület nem változik. Új beépítésre szánt terület nem alakul 

ki. 



1.1.1.2. A jelenlegi külterületen lévő általános mezőgazdasági területfelhasználás nem 

változik.  

Vízgazdálkodási területet nem érint a módosítás. 

1.1.1.3. Szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek nem változnak. 

1.1.1.4. A védelmi elemek, védőtávolságok, kulturális örökségvédelmi elemek és azok 

védelmi előírásai nem változnak. A természeti állapotban minimális változást okozhat a  

módosítás területe, a kismértékű (max. 2%-os) beépítés.  

1.2. A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK ÖSSZEFOGLALÓJA ÉS 

ÖSSZEFÜGGÉSEI 

1.2.1. A településszerkezeti változások bemutatása 

A módosítás nem érinti a szerkezeti tervet. A jelen eljárásban szereplő módosítás 

alapján változik a Rendelet (HÉSZ) valamint annak 2. sz. melléklete a módosítás 

alapján (KSZA jelű szabályozási tervlap). 

1.2.2. A településszerkezeti változások területrendezési tervekkel való 

összefüggéseinek bemutatása. 

A településszerkezeti változás a felsőbb szintű tervekkel teljes összhangban van. 

(Balaton Törvény módosuló területét közvetlenül érintő övezetei: C-1, Ö-3, M-1, T-1, 

valamint SZ-1). 

1.2.3. A változások hatályos településfejlesztési koncepcióval való összhangjának 

bemutatása. 

A változások semmiben nem érintik a hatályos településfejlesztési koncepcióban lévő 

jövőképet, mivel csak korszerűbb, újabb területfelhasználást ad, segíti a gazdasági 

tevékenységeket.  

 

2. SZAKÁGI JAVASLATOK 

2.1. TÁJRENDEZÉSI JAVASLATOK 

2.1.1. Tájhasználat, tájszerkezet javaslata 

A módosítás a természeti állapotban minimális változást okozhat az 1%-os beépítés 

növekedéssel. Összességében a módosítással a tájhasználat érzékelhetően nem  

változik, a tájszerkezet változatlan marad. 

2.1.2. Természetvédelmi javaslat 

A hatályos természetvédelmi előírások érvényben maradnak, módosításukat a változás 

jellege nem kívánja meg. 

2.1.3. Tájvédelmi, tájképvédelmi javaslat 

A tájvédelmi és tájképvédelmi szempontokat a helyi építési szabályzat illetve a 

településképi rendelet tartalmazza. (Építési paraméterek és anyagok, zöldfelületi 

arány, hely és intenzitás előírása.)  

2.1.4. Biológiai aktivitás érték számítás: 

A módosítással érintett területen újonnan beépítésre szánt terület nem kerül 

kijelölésre, ezért biológiai aktivitásérték igazolás nem indokolt.  

2.2. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 

2.2.1. Zöldfelületi rendszer elemeinek fejlesztési javaslata 

A zöldfelületi rendszer relevánsan változatlan marad. 

2.2.2. Zöldfelületi ellátottság alakulása 

A zöldfelületi ellátottság a felsőbbszintű jogszabályi előírásoknak megfelelő. 

2.2.3. Zöldfelületek ökológiai szerepének erősítésére vonatkozó javaslatok 

Az előírt zöldfelületek ökológiai szerepe megegyezik a balatonszőlősi mezőgazdasági 

területek hagyományaival és a közelmúltéval is. Az intenzív zöldfelületek árnyékoló, 

szélfogó szerepe a legfontosabb, de esztétikai, látványvédelmi szerepük is fontos. 

 



3. KÖZLEKEDÉSI JAVASLATOK 

3.1. Közúti hálózati kapcsolatok a hatályos szabályozási és szerkezeti tervnek megfelelően 

megoldottak ill. a szabályozási vonalakon belül fejleszthetők. 

3.2. Főbb közlekedési csomópontokat nem érint a változás. 

3.3. Belső úthálózatot relevánsan nem érinti a változás. 

3.4. Közösségi közlekedést nem érint a módosítás. 

3.5. Kerékpáros közlekedés eddig tervezett rendszerét nem változtatja meg. 

3.6. Gyalogos közlekedés rendszerét nem érinti. 

3.7.Gépjármű elhelyezés, parkolás eddig is telken belül volt megoldható, mely továbbra is 

megmarad. 

 

4. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLATOK 

A közműveket semmilyen módon nem érintik a változások. 

 

5. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 

A módosítási javaslatok a védelmi előírásokkal összességében nem okoznak változást 

a környezeti hatásokban, környezeti feltételekben a föld, felszíni és felszín alatti vizek, 

levegőtisztaság-védelem, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozásában sem, 

mivel a terület funkciója, területfelhasználása jellegében nem változik.  

 

6. HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG 

BEMUTATÁSA 

Az 1.2. pontban leírtak érvényesek jelen pontra is. 

 

7. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A módosítások a HÉSZ-ben a módosítás területén érintik a külterületi szabályozást, 

mivel új övezet, az Má-4 kerül szabályozásra ezen az egy ingatlanon. A módosítással a 

kérelmező ki tudna alakítani a terület nagyságához mérten szükséges borászati és 

borturisztikai beruházást, mivel ez az övezet 2%-os beépíthetőséget és 4,5 m 

építménymagasságot engedélyez. 

 

8. BEÉPÍTÉSI TERV 

A módosítás területén relevánsan nem változik a beépítés jellege, nagysága, valamint 

sűrűsége. A módosítás területén pedig max.2 %-os de max. 800 m2-es beépítettséggel, 

max. 4,5 m-es építménymagasságú építmények jelenhetnek meg, melyek nem 

befolyásolják a település és a táj képét. A szabályozás a település jellegéhez való 

igazodást, alkalmazkodást segíti elő. 

 

9. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

A módosítás az önkormányzat állásfoglalása alapján nem környezeti értékelés köteles. 



 

II. RENDELET TERVEZET 

Balatonszőlős Község Önkormányzata Képviselő-testületének 

…./2018.(………..) önkormányzati rendelete 

Balatonszőlős Község Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 

6/2005.(VI.29.) önkormányzati rendelet módosításáról1 

 

 

Balatonszőlős Község Önkormányzata képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 

védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban Étv.) 6/A § (3) bekezdésében 

és 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi 

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

Étv. 6.§ (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el:  

 

a Veszprém megyei Kormányhivatal állami  főépítészi feladatait ellátó Építésügyi Osztálya,  a 

Fejér Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztálya,  a Fejér 

Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Területi Vízügyi Hatósága,   a Balaton-felvidéki 

Nemzeti Park Igazgatósága,  Veszprém Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatósága,  a Veszprém 

megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Szakigazgatási Szerve,   Nemzeti Közlekedési 

Hatóság Útügyi, Vasúti és Hajózási Hivatala,   Nemzeti Közlekedési Hatóság Légügyi 

Hivatala, a Veszprém Megyei Kormányhivatal Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi 

Főosztály Útügyi Osztálya, a Forster Gyula Nemzeti Örökséggazdálkodási és Szolgáltatási 

Központ,   a Veszprém Megyei Kormányhivatal Veszprémi Járási Hivatal Járási Építésügyi és 

Örökségvédelmi Hivatala,   a Veszprém Megyei Kormányhivatal Földhivatala,  a Veszprém 

Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási Főosztálya,   a Veszprém 

Megyei Kormányhivatal Növény- és Talajvédelmi Igazgatósága,   a Honvédelmi Minisztérium 

Hatósági Hivatala,   Veszprém megyei Rendőr főkapitányság  a Magyar Bányászati és Földtani 

Hivatal,   a Veszprémi Bányakapitánysága a Nemzeti Média és Hírközlési Hatóság, a 

Veszprém Megyei Önkormányzat  

továbbá Balatonszőlős Község Önkormányzata 7/2017 (VI. 16.) számú a partnerségi 

egyeztetés szabályairól szóló önkormányzati rendelete alapján az eljárás során kifüggesztéssel 

értesített partnerek, továbbá a szomszédos települések véleményének kikérésével a 

következőket rendeli el: 

 
1.§ Balatonszőlős község Önkormányzat Képviselő-testületének a Balatonszőlős község helyi 

építési szabályzatáról szóló 6/2005. (VI.29.) önkormányzati rendelete (A továbbiakban: R) az 

alábbiak szerint módosul: 

(1) A R. 20.§ (3) bekezdés táblázata egy új Má-4 övezet sorral egészül ki: 

(1) Az általános mezőgazdasági terület övezeteinek részletes előírásai az alábbiak: 

övezeti jel épület 

típus 

művel

ési ág  

beépíthető min. 

teleknagyság 

(m2) 

beépíthető min. 

telekszélesség 

(m) 

beépítés 

módja 

max. beépítési  

% 

max. 

építmény 

magasság 

(m)  

Má-4 G, B szőlő 20 000 50 SZ 2%, de max. 

800 m2 

4,5 

SZ: szabadon álló        G: mezőgazdasági tevékenységhez szükséges gazdasági épület 

B: borturizmus épülete (szállásférőhely, vendéglátás) 

                                                
1 módosítás az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és 

jelmagyarázatának megfelelően  



(2) A R. mellékletét képező KSZA jelű szabályozási tervlap normatartalma helyébe e 

rendelet 1.sz. mellékletében az m-Ksza jelű szabályozási tervlapokon lehatárolt 

telektömbök normatartalma lép. 

 

 

2.§ E rendelet kihirdetését követő napon lép hatályba.  

 

 

 

 

         Mórocz László     dr. Tárnoki Richárd 

   polgármester     jegyző 

 

 

A rendelet elfogadásának napja: 

 

A rendelet kihirdetésének napja:  

 

 

Balatonszőlős, 2018. ………………. 

 

 

 

Dr. Tárnoki Richárd 

jegyző  



 

IV MELLÉKLETEK 

 

TERVEZŐI NYILATKOZAT 

 

 

 

Alulírott Németh Ferenc TT-1 19-0221 nyilatkozom, hogy jelen településrendezési terv 

módosítás megfelel a felsőbb szintű jogszabályoknak és terveknek.  

A terv az Országos Településrendezési és Építési Követelményekről szóló 253/1997. 

(XII.20.) Kormányrendelet (OTÉK) 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi 

követelményeinek és jelmagyarázatának alkalmazásával készült.  

 

 

 

Balatonszőlős, 2018. január 8. 

 

 

 

…………………………… 

Németh Ferenc 


