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1. tervezői nyilatkozat  
Zalakaros város településszerkezeti és szabályozási tervének, valamint 

építési szabályzatának módosításához 
 
Alulírott tervezők kijelentjük, hogy Zalakaros város településrendezési terveinek módosítása során az 
általunk készített településszerkezeti terv és alátámasztó munkarészei, a szabályozási terv és a helyi 
építési szabályzat megfelel a vonatkozó jogszabályoknak, az általános érvényű és eseti előírásoknak, 
különösen:  
- az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. Törvénynek 
- a területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. Törvénynek 
- az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. törvénynek 
- a kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a településrendezési tervek 

készítése során az országos, a kiemelt térségi és a megyei övezetek területi érintettségével 
kapcsolatosan állásfoglalásra kötelezett államigazgatási szervek köréről és az eljárás részletes 
szabályairól szóló 282/2009. (XII.11.) Korm. Rendeletnek 

- az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. 
Rendeletnek 

- a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI.8.) Kormány rendeletnek  

 

 

településtervező 
Agg Ferenc 
okl. építészmérnök 
városépítési és városgazdasági szakmérnök 
TT 1-20-0001 
 
  

 
 

településtervező munkatárs 
Becze Kinga 
településmérnök 
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2. előzmények 
 

2.1. a településrendezési tervek módosításának programja 
 
Zalakaros Város Önkormányzatának képviselő-testülete 2015. november 26-án határozatban döntött 
arról, hogy kezdeményezi a szerkezeti-, a szabályozási terv és az építési szabályzat módosítását. A 
módosítás célját a határozat a következők szerint tartalmazza: 

   



 

Változtatás programja: 
 
1.  
A változtatási program 1. pontjában meghatározott módosítás az év első felében elkészült és 
jóváhagyásra került. E módosítás keretében a gyógyfürdő „Kst” jelű övezetének északnyugati részén 
a város új kulturális épületének elhelyezhetősége érdekében „Vi” jelű intézményi övezet került 
szabályozásra illetve lehatárolásra. A szerkezeti terv módosítását a képviselő-testület 
132/2016.(IV.28.) sz. határozattal, a helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítását a 
9/2016.(IV.29.) sz. rendelettel hagyta jóvá.  
 
2. 
A módosítás programjának második pontjában a Gyógyfürdő különleges területének bővítését 
határozta el az önkormányzat erdő területek felhasználásával. A tervezett módosítás véleményezése 
során az Állami Főépítész véleménye hívta fel a figyelmet arra, hogy a Balatoni Törvény rendelkezései 
szerint erdő rendeltetésű terület más rendeltetésbe sorolása csak korlátozottan lehetséges. Ezért az 
önkormányzat képviselő testülete a véleményekkel kapcsolatos határozatában a változtatás 
programját módosította úgy, hogy a strand bővítéseként tervezett erdő rendeltetésű területek 
átsorolása nem beépítésre szánt különleges övezetbe, hanem a törvény előírásainak megfelelően 
beépítésre nem szánt általános mezőgazdasági rendeltetésbe történik. 
 
A változtatással a biológiai aktivitás értékének szinten tartása csak úgy teremthető meg, ha a 
település területén új erdőterület kijelölés valósul meg. Így a gyógyfürdő területén tervezett 
változásával egyidejűleg módosítani kell az önkormányzat által meghatározott területen a 
területfelhasználást tervezett erdőterület kijelölésével. Ennek megfelelően a második módosítási 
ponttal összefüggésben a csatolt térkép szerinti 2.1. és 2.2. területeken történik változás.  
A programban meghatározott módosítás a Termál tó környezetében lévő 264/11, 264/13 hrsz-ú 
erdőterületek rendeltetésének módosítását határozta meg, úgy hogy ott az idegenforgalommal 
kapcsolatos fejlesztések megvalósulhassanak, de a területek alaprendeltetése erdő maradjon. A 
változtatással érintett területeket 2.3. ponttal jelölt felület ábrázolja. 
 
3. 
A Karos-Park Kft. – városüzemeltetéssel foglalkozó cég – új telephelyének kialakítása érdekében a 
területfelhasználás módosítása 3. pontban jelölt területen tervezett. 
 
4. 
A lakóövezet 2038 hrsz-ú területtel – 4.1. jelű terület - történő bővítése a Balatoni Törvény U1 jelű 
települési terület övezetének települést érintő lehatárolását módosítja. A beépítésre szánt terület 
tervezett bővítése a Balatoni Törvénnyel való összhang biztosítása mellett (későbbiekben 
részletezett), csak úgy valósítható meg, ha a beépítésre szánt terület határa az önkormányzat által 
meghatározott 4.2. jelű területen is módosul, így a változtatás e területre is kiterjed. 
 
A településrendezési eszközök képviselő-testületi programban meghatározott módosításának területi 
elhelyezkedését az előzőek alapján az alábbi térkép ábrázolja: 
 



 

 



 

2.2. a hatályos településrendezési tervek ismertetése 
Zalakaros településszerkezeti tervét az Önkormányzat 227/2015.(IX.10.) számú határozattal hagyta 
jóvá. A helyi építési szabályzatát és szabályozási tervét a 19/2015.(IX.11.) számú önkormányzati 
rendelettel fogadta el. A településrendezési eszközöket az előzőekben leírt változtatási program 1. 
pontjában meghatározott szándékkal az önkormányzat az év első felében módosította és a 
módosításokat 132/2016.(IV.28.) sz. határozattal és 9/2016.(IV.29.) sz. rendelettel hagyta jóvá. A 
módosított szerkezeti és szabályozási tervek, valamint az egységes szerkezetbe foglalt helyi építési 
szabályzat digitális mellékletben a dokumentáció részét képezi. 
 

2.3. településrendezési tervek véleményeztetésének módja 
A tervezett változtatás a településszerkezeti terv szerinti területfelhasználás, a szabályozási terv és a 
helyi építési szabályzat módosítását eredményezi. A módosítás során új beépítésre szánt terület kerül 
kijelölésre, a módosítás erdőterületeket érint, így a 314/2012. (XI.08.) kormányrendelet alapján a 
módosítás véleményeztetése teljes eljárás keretében történik.  
A teljes eljárás szabályai szerint a módosítással kapcsolatos előzetes tájékoztatás megtörtént, az 
önkormányzat az államigazgatási hivatalokat módosítás szándékával megkereste melynek 
dokumentumait a 3. pont tartalmazza. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3. előzetes tájékoztatási szakasz 
 3.1. tervezői összegzés az előzetes véleményezési eljárás során 
beérkezett információkról    

 
Zalakaros Város polgármestere a településrendezési eszközök módosítását megelőzően előzetes 

tájékoztatást küldött változtatási szándékáról az államigazgatási hivataloknak, az érintett 
önkormányzatoknak és a partnerségi egyeztetés szabályai szerinti érdekelteknek. Az államigazgatási 
szervek és az önkormányzatok előzetes véleményüket a hatáskörükbe tartozó kérdésekről, a 
jogszabályon alapuló, az adott területre vonatkozó követelményekről, a településrendezési eszközök 
tartalmi követelményeivel kapcsolatos elvárásaikról és az adott területet érintő ágazati 
elhatározásokról az önkormányzat számára megküldték. A szervezetek véleményüket illetve 
adatszolgáltatásaikat az alábbiak szerint rögzítették: 

 
Zala Megyei Kormányhivatal Építésügyi, Hatósági, Oktatási és 
Törvényességi Felügyeleti Főosztály, Építészügyi  osztály - Állami 
Főépítész 
 
A településrendezési eszközök készítéséhez szükséges térségi tervek által meghatározott térségi 
területfelhasználás és térségi övezetek pontosított adatait a kiemelt térségi és megyei 
területrendezési tervek, valamint a településrendezési tervek készítése során az országos, a kiemelt 
térségi és a megyei övezetek területi érintettségével kapcsolatosan álllásfoglalásra kötelezett 
államigazgatási szervek köréről és az eljárás részletes szabályairól szóló 282/2009.(XII.12.) Korm. 
rend. alapján szükséges beszerezni. Az így beszerzett adatokat tekintjük a térségi övezet 100%-ának 
a TeIR adatbázis helyett. Amennyiben nem szerezhető be pontosított adat, úgy a TeIR adatát 
szükséges 100%-nak tekinteni. A térségi övezetek lehatárolásánál az övezetet foltszerűen lehet 
lehatárolni, amennyiben az adatszolgáltatás folt szerűen adja meg a határvonalat ill. adatszolgáltatás 
hiányában a térségi övezet térképi lehatárolása egyáltalán nem illeszthető telekhatárra. 
A területrendezési tervekkel való összhang igazolásánál térképi ábrázolással és számítással kérjük 
igazolni az összhangot. 
 
A tervezet módosítások nagy része erdő területfelhasználási egység megszüntetésére irányul. 
Felhívjuk figyelmét, hogy az OTrT és a Btv. szigorú előírásokat tartalmaz az erdők megőrzése 
érdekében. Ugyanígy a Kertes mezőgazdasági terület csökkentésével létrejövő lakóterület bővítést is 
össze kell vetni a területrendezési tervek által lehatárolt övezetekkel. A szabályok betartását térképi 
ábrázolással és számítással is igazolni szükséges. 
A területfelhasználás módosulásával a településszerkezeti terv is változni fog, ezért annak tervlapján 
és leírásában is a szükséges változásokat át kell vezetni. 
 
Amennyiben a tervezett módosítások igénylik, előzetesen a településfejlesztési koncepciót is 
módosítani szükséges. 
A képviselő-testület által elfogadott változtatási program, nem tartalmaz olyan módosításokat, mely a 
jóváhagyott településfejlesztési koncepcióhoz képest eltéréseket tartalmazna, a településfejlesztési 
koncepció módosítását szükségessé tenné. Az önkormányzat a koncepció változtatását nem tartja 
szükségesnek. 

 
Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság 
 
Tudomásunk volt arról, hogy az 1. és 2. sz. módosítási területen (264/10, 11, 13, 15 hrsz.) a védett 
tavaszi tőzike (Leucojum vernum) egy nagyobb állománya ismert, így az említett területen 2016. 
március 2-án terepbejárást végeztünk.  
Megállapítható, hogy az említett védett növényfaj jelen van a területen: 264/10-11 hrsz-on az 
állomány nagyság 3000-5000 hagyma közé tehető. A 264/13. hrsz-on további védett növényfajokat 
találtunk: hóvirág (Galanthus nivalis) és fehér zászpa (Veratrum album) (1-2. sz. melléklet). A 
becsült állománynagyság hóvirág esetében 50(-100) hagyma, a fehér zászpát tekintve 60(-80) 
példány. 



 

Ez alapján megállapítható, hogy a tervezett 1-2. sz. módosítási terv természetvédelmi szempontból 
jelentősebb kártétellel jár. A környezeti hatásvizsgálat elvégzését szükségesnek tartjuk.  
A képviselő-testület a Nemzeti Park véleményét figyelembe véve, továbbá a Balatoni Törvény 
erdőterületek felhasználását korlátozó szabályozást tudomásul véve a változtatás programját 
módosította úgy, hogy a termálfürdőtől keletre lévő erdőterületek – a véleményben közölt helyrajzi 
számoktól eltérően 264/11 és 2646/13 hrsz-ú területek – erdő rendeltetését nem módosítja így a 
védett növényfaj érintettsége nem áll fenn, környezetvédelmi hatásvizsgálat elkészítése nem tartja 
szükségesnek. 
 

Zala Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és 
Erdőgazdálkodási Főosztály, Erdészeti Osztály 
 
Az 1. számú módosítás a Gránit gyógyfürdő beépíthető területének fejlesztése/növelése erdő 
igénybevételével jár. A Zalakaros 264/11, 264/13 hrsz-ú területeken az Országos Erdőállomány 
Adattárban (továbbiakban: Adattár) nyilvántartott Zalakaros 304 B2, B3 erdőrészlet jelű 
természetszerű, vízvédelmi elsődleges rendeltetésű erdők találhatók. A Zalakaros 292/1 hrsz-ú 
területen a Zalakaros 4 G természetszerű, gazdasági elsődleges rendeltetésű erdő található. 
 
A vélemény nem csatolja a nyilvántartott erdők térképét, mely nyilvántartás elektronikusan letölthető 
a Nebih tárhelyéről. A nyilvántartásból látható, hogy a leírtakon túl a településrendezési tervekben 
erdőként jelölt 264/18 hrsz-ú terület „b” alrészletén szereplő erdő továbbá annak északi irányú 
folytatása a 264/17 hrsz-ú területen kivett erdőként szerepel, azaz a nyilvántartásból törlésre került. 
Látható továbbá, hogy a 292/1 hrsz-ú terület nem teljes egészében nyilvántartott erdőterület és 
ugyancsak nem szerepel az Országos Erdőállomány Adattárában a 267/2 hrsz-ú terület „b” alrészlete, 
melyek a hatályos településrendezési tervekben erdő rendeltetéssel tervezettek.  

 
 

   

 
Az véleményezési eljárás során az Erdészeti hatóság véleményében tájékoztatott arról, hogy az 
Országos Adattárban lévő nyilvántartás pontatlan, időközben a 292/1 hrsz-ú területen található 4G 
jelű erdőrészlet a nyilvántartásból törlésre került, így a tervezett módosítást nem kell, hogy 
megelőzze e terület művelés alóli kivonása, mely a Balatoni Törvény 5.§ (3) bekezdés – Az Országos 
Erdőállomány Adattárban nyilvántartott erdők területe a településrendezési eszközökben kizárólag erdőterület települési 
területfelhasználási egységbe sorolható – rendelkezése miatt vált volna szükségessé.



 

 
3.2. államigazgatási vélemények  

  
Államigazgatási szervek 

Előzetes 
tájékoztatási 

szakasz 

Véleményezési 
szakasz 

1.  
Településrendez
és 
településfejleszt
és 

Zala Megyei Kormányhivatal 
Építésügyi, Hatósági, Oktatási és Törvényességi 
Felügyeleti Főosztály, Építésügyi Osztály – Állami 
Főépítész 
8900 Zalaegerszeg, Göcseji út 24. 

Részt vett: 
2016.03.04. 

Részt vett: 
2016.08.10. 

2. Környezetvédele
m 

Vas Megyei Kormányhivatal 
Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály 
9700 Szombathely, Vörösmarty u. 2. 

Részt vett: 
2016.02.23. 

Részt vett: 
2016.07.26. 

3. Természet -, 
tájvédelem 

Balaton - Felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság 
8229 Csopak, Kossuth u. 16. 

Részt vett: 
2016.03.08. 

Nem vett részt 

4. Vízvédelem, 
vízgazdálkodás 

Nyugat-Dunántúli Vízügyi Igazgatóság 
9700 Szombathely, Vörösmarty u. 2. 
Vas Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
9700 Szombathely, Ady E. tér 1. 

 
Részt vett: 
2016.07.27. 

5. Országos Vízügyi 
Főigazgatóság 

Országos Vízügyi Főigazgatóság 
1012 Bp. Márvány u. 1.  
1253 Bp. Pf. 56. 

  

6. Tűzvédelem, 
polgárivédelem 

Zala Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Igazgató, 8900 Zalaegerszeg, Mártírok útja 54. 

Részt vett: 
2016.02.17. 

Részt vett: 
2016.08.05. 

7. Közegészségügy Zala Megyei Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály 
8900 Zalaegerszeg, Göcseji út 24. 

Részt vett: 
2016.02.22. 

Részt vett: 
2016.07.27. 

8. Közlekedés Nemzeti Közlekedési hatóság, Útügyi, vasúti és 
hajózási hivatala 

Részt vett: 
2016.02.19. 

Részt vett: 
2016.07.26. 

9.  Nemzeti Közlekedési Hatóság  
Légügyi Hivatal, 2220 Vecsés, Lincoln u. 1. 

 
Részt vett: 
2016.07.26. 

10. Közlekedés Zala Megyei Kormányhivatal 
Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi 
Főosztály, Útügyi Osztály 
8900 Zalaegerszeg, Zrínyi M. u. 101/a 

Részt vett: 
2016.02.23. 

Részt vett: 
2016.07.26. 

11. Örökségvédelem Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és 
Vagyongazdálkodási Központ 
1014 Budapest, Táncsics Mihály utca 1. 

Részt vett: 
2016.03.10. 

 

12. Műemlékvédele
m, régészet 

Zala Megyei Kormányhivatal 
Zalaegerszegi Járási Hivatal 
Járási Építésügyi és Örökségvédelmi Hivatal 
8900 Zalaegerszeg, Kazinczy tér 4. 

 
Részt vett: 
2016.07.26. 

13.. Földvédelem Zala Megyei Kormányhivatal 
Földhivatali Főosztály, Földmérési és Földügyi 
Osztály 
8900 Zalaegerszeg, Mártírok u. 35.-39.; Pf.:145.   

Részt vett: 
2016.02.22. 

Részt vett: 
2016.08.09. 

14. Erdőrendezés, - 
védelem 

Zala Megyei Kormányhivatal 
Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási Főosztály 
Erdészeti Osztály  
8900 Zalaegerszeg, Bíró Márton utca 38. 

Részt vett: 
2016.02.25. 

Részt vett: 
2016.07.28. 

15. Honvédelem Honvédelmi Minisztérium   
Hatósági Hivatal  
1135 Budapest, Lehel utca 35-37. 

Részt vett: 
2016.02.22. 

 

 Határrendészet Zala Megyei Rendőr-főkapitányság 
8900 Zalaegerszeg, Balatoni. u. 4. 

Részt vett: 
2016.02.17. 

 

16. Bányászat, 
geológia, 
morfológia, 
csúszásveszély 

Baranya Megyei Kormányhivatal 
Műszaki Engedélyezési és fogyasztóvédelmi 
Főosztály, Bányászati Osztály 
7623 Pécs, József A. u. 5. 
7602 Pécs, Pf.:61. 

Részt vett: 
2016.02.29. 

Részt vett: 
2016.08.11. 

17. Hírközlés Nemzeti Média- és Hírközlés Hatóság  
Szerződésfelügyeleti kompetencia központ 
7624 Pécs, Alkotmány u. 53. 

Részt vett: 
2016.02.15. 

Részt vett: 
2016.08.02. 

  Önkormányzatok   

18.  Galambok Község Önkormányzata 
8754 Galambok, Ady út 2. 

Részt vett: 
2016.02.24. 

 

19.  Zalakomár Nagyközség Önkormányzata 
8751 Zalakomár, Tavasz u. 13. 

Részt vett: 
2016.02.12. 

 





































 

3.3. határozat - a véleményezési eljárás során beérkezett 
információkról    
 

Zalakaros Város polgármestere a településrendezési eszközök módosítását megelőzően előzetes 
tájékoztatást küldött változtatási szándékáról az államigazgatási hivataloknak, az érintett 
önkormányzatoknak és a partnerségi egyeztetés szabályai szerinti érdekelteknek. Az államigazgatási 
szervek és az önkormányzatok előzetes véleményüket a hatáskörükbe tartozó kérdésekről, a 
jogszabályon alapuló, az adott területre vonatkozó követelményekről, a településrendezési eszközök 
tartalmi követelményeivel kapcsolatos elvárásaikról és az adott területet érintő ágazati 
elhatározásokról az önkormányzat számára megküldték. A szervezetek véleményüket illetve 
adatszolgáltatásaikat az alábbiak szerint rögzítették: 

 











 

alátámasztó munkarészek  

4. településrendezési javaslatok  
4.1. Gránit gyógyfürdő területének bővítése 
 

módosítás programja, jelenlegi szabályozás  
 

A „Kst” jelű különleges strand övezet területének bővítését tervezi az önkormányzat, a strand 
funkcióinak további fejlesztése érdekében. Az elmúlt időszak fejlesztése során létrejött a strand 
területétől északkeletre a fürdő elfolyó vízeinek hasznosításával működő termáltó és zöldterületi 
környezete. A további fejlesztések során strand területként kívánják hasznosítani a 264/18 hrsz-ú 
telek délnyugati részén elhelyezkedő „b” alrészletet, mely a hatályos településrendezési eszközökben 
gazdasági erdő övezetbe sorolt (Eg-11 jelű). E terület az erdészeti nyilvántartásban kivett erdőként 
szerepel, valóságban a területen erdő nem található. Ugyancsak fejlesztési területként kívánja 
hasznosítani Gyémánt Gyógyfürdő Zrt a 292/1 hrsz-ú területet, mely terület, valamint a tőle nyugatra 
lévő a 264/18 hrsz-ú területbe beolvasztott 267/2 hrsz-ú terület „b” alrészlete a településrendezési 
tervek szerint erdő rendeltetésű, „Eg-11” övezetbe sorolt. Az előzőekben említett a településrendezési 
tervben erdő rendeltetésű „Eg-11” jelű övezetbe sorolt területeken az Országos Erdőállomány 
Adattárban nyilvántartott erdő nem szerepel.  
 
A képviselő-testület a véleményekkel kapcsolatos határozatában elfogadta az Állami Főépítész 
kifogását, mely kifogás a Balatoni Törvény 5.§ (2) alapján erdő terület rendeltetésű terület 
módosítását csak mezőgazdasági, természet közeli vagy vízgazdálkodási terület-felhasználásba teszi 
lehetővé. Módosítva a korábbi programot az önkormányzat a fenti erdő-rendeltetésbe sorolt 
területeket mezőgazdasági terület-felhasználásba kívánja átsorolni. 
 
A 264/11 és a 264/13hrsz-ú területeken a Zalakaros 304 B2, B3 erdőrészlet jelű természetszerű, 
vízvédelmi elsődleges rendeltetésű erdők találhatók. A Nemzeti Park véleményében jelezte, hogy e 
területeken védett növények tavaszi tőzike és hóvirág nagy állománya található. E területek a 
hatályos közül a 264/11 hrsz-ú terület a településrendezési tervekben „Eg-11” jelű gazdasági 
erdőként, míg a kerékpárúttól keletre elhelyezkedő 264/13 hrsz-ú terület „Ev-3” jelű védelmi 
erdőként szabályozott. Az önkormányzat módosítva korábbi területfelhasználási programját törölve a 
strandterület keleti irányú további bővítési szándékát, ezeknek az erdőterületeknek a megtartását és 
turisztikai, közjóléti hasznosítását tervezi.  
 



 

 

 
Hatályos szabályozási terv részlet Műholdas felvétel a területről 

 

tervezett módosítás 
 

A 264/18 hrsz-ú „b” alrészlete és a 292/1 hrsz-ú területek továbbá a 264/18 hrsz-ú területbe 
beolvasztott 267/2 hrsz-ú terület „b” alrészlete erdő rendeltetésből (Eg-11 jelű övezet) általános 
mezőgazdasági rendeltetésbe, „Má-12 „  jelű övezetbe kerül. A terület a Balatoni Törvény terület-
felhasználási övezetei közül az „U-1” jelű övezetbe tartozik, belterület, települési térségi övezet 
területe. A védelmi övezetek közül a területet az „SZ-1” jelű Felszíni szennyezésre fokozottan 
érzékeny terület övezete érinti. A terület elhelyezkedése a védelmi övezetek érintettsége 
szempontjából egyedi ezért az általános mezőgazdasági területek szabályozását új „Má-12” jelű 
övezettel kell kiegészíteni, mely övezet területét, csak az „SZ-1” jelű térségi övezet érinti illetve az 
arra vonatkozó szabályozás korlátozza. Az új övezeti szabályozás miatt a helyi építési szabályzat a 
következők szerint módosul: 

 
29. Általános mezőgazdasági terület 

34. § 
 

(1) Az általános mezőgazdasági rendeltetésű területek „Má-1”, „Má-2”, „Má-3”, „Má-4”, „Má-5”,  
„Má-6”, „Má-7”, „Má-8”, „Má-9”, „Má-10” , „Má-11” és „Má-12” jelű övezetekre tagolódnak. 
…… 

(6) Az általános mezőgazdasági terület övezetére vonatkozó építési és telekalakítási szabályok, valamint a települési 
övezetet érintő kiemelt térségi övezetek:  
 A B C D E F G 

1. Övezet jele A Btv.  települési 

övezetet érintő 

kiemelt térségi 

övezetei 

Kialakítható 

legkisebb 

telekterület 

Beépíthető legkisebb 

telek területe a művelési 

ág függvényében 

Beépítési 

mód 

A beépítettség 

megengedett legnagyobb 

mértéke 

A megengedett 

legnagyobb 

beépítési 

magasság 

2. Má-1 - 3000 m2 

szántó: 20 ha 

rét, legelő: 5 ha 

szőlő: 2 ha 

gyümölcs: 2 ha 

birtokközpont: 2 ha 

Szabadon 

álló 

szántó: 0,3 % (max. 1000 

m2) 

rét, legelő: 1 % (max. 

1000 m2) 

szőlő: 2 % (max. 800 

m2) 

gyümölcs: 1 % (max. 

1000 m2) 

birtokközpont 

összterületének 1%-a, a 

telek területének 25 %-a 

homlokzatmagass

ág: 7,5 m 

épületmagasság: 

6,0 m 

3. Má-3 Ö2 3000 m2 szántó: 20 ha Szabadon szántó: 0,3 % (max. 1000 homlokzatmagass



 

4. Má-4 Ö2, T1 rét, legelő: 5 ha 

szőlő: 2 ha 

gyümölcs: 3 ha 

 

álló m2) 

rét, legelő: 1 % (max. 

1000 m2) 

szőlő: 2 % (max. 800 

m2) 

gyümölcs: 1 % (max. 

1000 m2) 

 

ág: 7,5 m 

épületmagasság: 

6,0 m 
5. Má-5 T1 

6. Má-6 Ö1, SZ1 

7. Má-7 Ö1, SZ1, T1 

8. Má-8 T1, SZ1 

9. Má-9 Ö2, SZ1 

10. Má-10 Ö3, T1, SZ1 

11. Má-11 Ö2, T1 

12. Má-2 Ö1, T1 3000 m2 - - - - 

13. Má-12 SZ1 3000 m2 - - - - 

…. 
 

 
A 264/11 hrsz-ú „Eg-11” jelű övezetbe sorolt valamint a 264/13 hrsz-ú „Ev-3” jelű övezetbe sorolt 
erdőterületek elsődleges erdő rendeltetése megmarad, ugyanakkor a jelenlegi gazdasági és védelmi 
rendeltetésből közjóléti rendeltetésbe kerül. Az erdőterületek rendeltetésének módosítása az 
elsődleges erdő rendeltetés megtartása miatt a Balatoni törvény rendelkezéseivel nem ütközik, a 
Balatoni törvény szerinti térségi területfelhasználást nem módosítja, a területen található védett 
növények okán a természeti védettséget nem befolyásolja, valamint a település biológiai 
aktivátásértékét nem módosítja. A rendeltetés tervezet módosítása szükségessé teszi mindkét 
erdőrészlet esetén az Országos Erdőállomány Adattárban szereplő vízvédelmi rendeltetés 
megszűntetését, illetve megváltoztatását.  
 
A tervezett közjóléti rendeltetés az OTÉK 28.§ (4) bekezdése alapján lehetővé teszi az erdő 
rendeltetésének megfelelő építmények elhelyezését legfeljebb 5%-os beépítettséggel, mely 
szabályozás megfelel az önkormányzat turisztikai fejlesztési céljainak. Közjóléti erdő övezet a 
település területén nem szabályozott, ezért az építési szabályzat kiegészül az új övezet 
szabályozásával. A tervezett szabályozás nem ellentétes a Balatoni törvény térségi erdőterület 
övezetére vonatkozó szabályozással - miszerint nem védelmi célú erdőben épület csak 10 ha-nál 
nagyobb földrészleten legfeljebb 0,3% beépítettséggel lehet építeni – ugyanis az érintett területek 
belterületbe tartoznak, így nem az E-1 jelű erdőterület térségi övezetébe, hanem az U-1 jelű 
települési térségi övezetbe soroltak, a területre a Balatoni Törvény 42.§ c)pontja nem vonatkozik. 
 
A 264/18 hrsz-ú terület „b” alrészletén a 264/18 hrsz-ú területbe beolvaszott 267/2 hrsz-ú terület „b” 
alrészletén, valamint a 292/1 hrsz-ú területen megszűntetett erdő  rendeltetés, e területek tervezett 
„Má” jelű általános mezőgazdasági rendeltetése a település biológiai aktivitás értékének csökkentését 
eredményezi. A biológiai aktivitásérték csökkentése szempontjából kedvezőtlen változtatás 
ellensúlyozása, az aktivitásérték szinten tartása érdekében rendeltetés módosítás tervezett a 4.4. 
pontban részletezettek szerint.  
 
Az építési szabályzat a „Ek” jelű közjóléti erdő övezetének szabályozásával az alábbiak szerint 
egészül ki: 

Közjóléti erdőterület 
33/A § 

 
 
(1) Az „Ek” jelű közjóléti erdő övezetében az erdő rendeltetéséhez kapcsolódó oktatási, ismeretterjesztő, turisztikai , 
üdülő, sport és ezekkel összefüggő szolgáltató építmények helyezhetők el. 
(2) Az erdő övezetek telkein az építési használat megengedett felső határértékei: 
 
 

A B C D E F G 
1. Övezet 

jele 
A Btv.  
települési 
övezetet érintő 
kiemelt térségi 
övezetei 

Kialakítható 
legkisebb 
telekterület 

Beépíthető 
legkisebb telek 
területe 

Beépítési mód A beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke 

A megengedett 
legnagyobb 
építmény 
magasság 

 
 
2. 

 
 
Ek 

 
 

Sz1 Övezet területe  Övezet területe Szabadon álló 5% 

Homlokzatmagass
ág: 

8,5 m 
Épületmagasság: 

7,5  m 
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4.2. Karos-Park Kft. – Önkormányzati közös telephely kialakítása 
 
módosítás programja, jelenlegi szabályozás  
A 1323/6 hrsz-ú területet déli részén a város és környékbeli települések közös önkormányzati 
szolgáltató cégének, a Karos Park Kft-nek új telephelyét kívánják elhelyezni. A cég jelenleg is e 
területen működik az egykori mezőgazdasági üzem épületeinek hasznosításával. A telephely a tömb 
középső részén helyezkedik el elfoglalva annak teljes területét. A tervezett fejlesztés során az új 
telephely a telek déli részén kerülne kialakításra felszabadítva a tömb középső és északi területeit.  

  
 

 Műholdas felvétel a területről 
 

Karos-park beépítési javaslat 
 

A Karos Park tervezett fejlesztési területétől északra lévő területen a közelmúltban felélénkült 
társasházi lakásépítési igények kielégítése céljából településközpont vegyes rendeltetésű övezet 



 

kijelölését tervezi az önkormányzat, mely övezet lakások elhelyezésén túl rendeltetéséből adódóan 
más funkciók, elsősorban kereskedelem, vendéglátás és szolgáltatás elhelyezését teszi lehetővé.  
 
A változtatással érintetett tömb területének délkeleti lakóházakkal beépített része kertvárosias 
lakóterület, tőle északra az országút melletti szakasz a 1323/2 hrsz-ú benzinkút területével együtt 
„Gksz-2” jelű kereskedelmi és szolgáltató övezet. A tömb további, az előzőektől keletre lévő része 
idegenforgalmi fejlesztés céljára jelölt „Üü-3” jelű Üdülőházas üdülőterület, melyet észak-dél irányú 
erdősáv területe oszt ketté. A jelenlegi rendeltetés illetve övezeti szabályozás a tervezett gazdasági 
fejlesztést és a lakásépítést sem teszi lehetővé, ezért az önkormányzat a területfelhasználás és a 
szabályozás módosítását határozta el.  

 

tervezett módosítás 
 

 A tömb területfelhasználásának és övezeti szabályozásának módosítása a 1323/6 hrsz-ú terület keleti 
felén tervezett, melynek során a lakóterületi övezet északi határának vonalától délre az új telephely 
kialakításának építésszabályozási feltételeit biztosítva egyéb ipari gazdasági rendeltetés, „Gip-3„ jelű 
övezet, míg   övezetekkel egészül ki az építési szabályzat. Ezek indoka a következő:  
- A hatályos szabályozásban szereplő ipari övezetek (Gip-1,Gip-2) a település központi 

belterületétől elkülönülő gazdasági területek, az „U-2” jelű Gazdasági terület térségi övezetbe 
tartoznak, melyre vonatkozóan a Balatoni Törvény 38.§ c) pontja jelentős korlátozásokat állapít 
meg. Ennek megfelelően a szabályozás legfeljebb 30%-os beépítettséget és az új telephelyek 
területének legalább 50%-os fás növényzettel történő fedettségét írja elő az építési szabályzat. A 
változtatással érintett terület nem az „U-2” hanem a „U-1” jelű Települési terület térségi 
övezetének része, mely térségi övezetre a beépítettség mértékével illetve a fás növényzettel 
kapcsolatos törvényi korlátozás nem vonatkozik. 

- A településközpont rendeletetésű területek a város központi részén oldalhatáron vagy zárt sorú 
beépítési móddal szabályozott övezetek. A változtatással érintett terület az építési szabályzatban 
szereplő övezetekhez képest kisebb intenzitású, szabadon álló beépítéssel kialakítandó terület, 
ezért az építési szabályzat új „Vt-4” jelű övezettel illetve annak szabályozásával egészül ki.  
 

A négy különböző övezet – Kertvárosias lakó, az egyéb ipari és a kereskedelmi szolgáltató gazdasági, 
valamint településközpont övezetek – egymás mellett történő elhelyezéséből adódó, az egyes 
területfelhasználások környezeti hatásainak csökkentése érdekében a gazdasági övezetek határai 
mentén telken belüli kötelező fásítás kerül szabályozásra.  
A tömb északi felén tervezett településközpont övezet intenzív beépítést és több fajta rendeltetés 
elhelyezését teszi lehetővé, melyet indokol az, hogy az elkerülő út megépítését követően a területet 
északról határoló 287/5 hrsz-ú út a sztráda irányából érkezőket fogadó déli bejárat, illetve 
környezetének beépítése révén a település déli kapuja lesz.  
A tömb keleti felén a 1323/4 hrsz-ú területen a védelmi erdő és az üdülőházas üdülőterület 
területfelhasználása illetve szabályozása nem módosul. 
 
A tömb szabályozásának módosítása kapcsán az építési szabályzat tervezett módosítása a következő:  

 

16. Településközpont terület 

21. § 

(1) A „Vt-1”, „Vt-2”, „Vt-3” és „Vt-4” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben elsősorban lakó és olyan 
települési szintű egyéb rendeltetést szolgáló épület elhelyezésére szolgál, amely nincs zavaró hatással a lakó 
rendeltetésre. 
(2) A településközpont vegyes rendeltetésű övezetben elhelyezhető épület - a lakó rendeltetésen kívül -: 
a) igazgatási, iroda, 
b) kereskedelmi, szolgáltató, szállás, 
c) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
d) kulturális, közösségi szórakoztató és 
e) sport 
rendeltetést is tartalmazhat. 
(3) A „Vt-3” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben övezetében elhelyezhető épület a (2) bekezdésben 
megfogalmazottakon túl egyéb közösségi, szórakoztató rendeltetést is tartalmazhat.  
(4) A településközpont vegyes rendeltetésű övezetben építési használatának megengedett felső határértékei és 
telekalakítási szabályai: 

A B C D E 
1.  Vt-1 Vt-2 Vt-3 Vt-4 
2. Kialakítható legkisebb 

telekszélesség és terület 
20m, 300 m2 20m, 800 m2 500 m2 30m,1500 m2 

3. Beépíthető legkisebb telek 
területe 

kialakult kialakult 500 m2 1500 m2 

4. beépítési mód: Oldalhatáron álló Zártsorú zártsorú szabadonálló 



 

5. Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

40 % 60% 80 % 40% 

6. A megengedett 
legnagyobb beépítési 
magasság 

Homlokzatmagassá
g: 7,5 m 

Épületmagasság: 
7,5 m 

Homlokzatmagassá
g: 13,5 m 

Épületmagasság: 
12,5 m 

Homlokzatmagas
ság: 11,0 m 

Épületmagasság: 
10,0 m 

Homlokzatmagas
ság: 12,0 m 

Épületmagasság: 
10,0 m 

7. Oldalkert legkisebb 
mértéke  

5,0 m - - 5,0 m 

8. Kialakítható legkisebb 
zöldfelület mértéke 

30 % 10 % 10 % 30% 

9. Előkert legkisebb mértéke Illeszkedés 
szabálya szerint 

Illeszkedés 
szabálya szerint 

0,0 m 5,0 m 

 
(5) A „Vt-1” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben épület 
a) hagyományos épülettömeggel,  
b) fő tömege szimmetrikus, 35-40 fok közötti hajlásszögű magas tetővel, kis elemes natúr, illetve piros és árnyalatai 
színű agyag vagy beton cserép héjazattal, 
c) vakolt homlokzati felület esetén világos, pasztell színezéssel  
építhető.  
(6) A „Vt-2” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben épület 35-45 fok közötti hajlásszögű magas tetővel 
építhető.  
(7) A településközpont vegyes rendeltetésű övezetben csarnok jellegű épület nem helyezhető el.  
(8) A „Vt-3” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben egységes építészeti koncepció alapján lehet épületet 
elhelyezni.  

 

19. Egyéb ipari terület 

24. § 

(1) A „Gip-1”, „Gip-2” és „Gip-3” jelű egyéb ipari gazdasági övezet elsősorban az ipari, az energiaszolgáltatási és a 
településgazdálkodás építményei elhelyezésére szolgál.  
(2) Az egyéb ipari övezetben a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet 
számára szolgáló lakások helyezhetők el, önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el. 
(3) Az egyéb ipari övezet építési használatának megengedett felső határértékei és telekalakítási szabályai: 

A B C D 
1.  Gip-1 Gip-2 Gip-3 
2. Kialakítható legkisebb telekszélesség és 

terület 
30m, 3000 m2 20m, 2000 m2 20m, 2000 m2 

3. Beépíthető legkisebb telek területe kialakult kialakult kialakult 
4. beépítési mód: Szabadon álló Oldalhatáron álló Szabadon álló 
5. Megengedett legnagyobb beépítettség  30 % 30 % 40% 
6. A megengedett legnagyobb beépítési 

magasság 
Épületmagasság: 

10,5 m 
Épületmagasság: 

7,5 m 
Épületmagasság: 

7,5 m 
7. Oldalkert legkisebb mértéke  5,0 m 4,0 m 4,0 m 
8. Kialakítható legkisebb zöldfelület mértéke 50 % 50 % 30% 
(4) Az egyéb ipari övezet építési területen a technológiai építmények magassága nem korlátozott. 
(5) Az egyéb ipari övezetben a településkép és a tájkarakter védelme érdekében csarnok jellegű épület építése - 
látványtervvel igazoltan - tájba illesztve, illetve növényzettel takartan engedélyezhető. 
(6) Az „Gip-1”, „Gip-2’ jelű övezet területén új telephelyek területének legalább 50%-át fás növényzettel fedetten kell 
kialakítani.  

 
 





 

4.3. A 2038 hrsz-ú telek belterületbe vonása 
 

módosítás programja, jelenlegi szabályozás  
 
A 2038 hrsz-ú terület jelenlegi szabályozásában „Mk-3” jelű kertes mezőgazdasági övezetben 
található, a tőle délre eső területek „Lke-6” jelű kertvárosias lakóterület övezetébe tartoznak.  
A tulajdonos kérését elfogadva az önkormányzat kezdeményezte a 2038 hrsz-ú terület beépítésre 
szánt területbe, lakóövezetbe történő sorolását.  
 
 

Hatályos szabályozási terv részlet Műholdas felvétel a területről 
 

tervezett módosítás 
 

Az önkormányzati döntésnek megfelelően a 2038 hrsz-ú terület „Mk-3” jelű kertes mezőgazdasági 
övezetből „Lke-6” jelű kertvárosias lakóterület övezetbe kerül. A terület rendeltetésének illetve 
övezeti szabályozásának módosítása az alábbi változásokat eredményezi: 
- a belterület tervezett határa módosul; 
- a telektől keletre lévő út szélessége a jelenlegihez képest 8 méterre bővül, biztosítva a telek 

megfelelő közlekedési kapcsolatát; 
- a hatályos településrendezési tervekben lehatárolt „T-1” jelű térségi jelentőségű tájképvédelmi 

terület térségi övezete érinti a változtatással érintett telket. Az OTrT  12/A.§ (4) bekezdése 
értelmében a térségi övezet lehatárolásához képest annak a település közigazgatási területére eső 
része +/- 5%-al változhat. A hatályos településszerkezeti terv szerinti térségi övezet lehatárolás a 
TEiR adathoz képest + 1,27% eltérést tartalmaz, így a térségi övezet lehatárolás módosításra 
kerül (6. pontban ismertetettek szerint), az övezet területe a 2038 hrsz-ú telek területével 
csökken és így az új beépítésre szánt terület kijelölése nem ellentétes a Balatoni törvény 26.§ a) 
bekezdésével, mely kimondja, hogy a Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezetében 
beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. 

- A hatályos településrendezési tervben lehatárolt „C-1” jelű Szőlő termőhelyi kataszteri terület 
térségi övezete érinti a változtatással érintett telket. A hatályos településszerkezeti terv szerinti 
térségi övezet lehatárolás a Teir adathoz képest +1,83% eltérést tartalmaz, így a térségi övezet 
lehatárolás a „T-1” jelű térségi övezetnél leírtak szerint módosításra kerül (6. pontban ismertettek 
szerint), az övezet területe a 2038 hrsz-ú telek területével csökken és így az új beépítésre szánt 
terület kijelölése nem ellentétes a Balatoni törvény 46.§ a) bekezdésével, mely kimondja, hogy a 
Szőlő termőhelyi kataszteri terület térségi övezetében beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. 

- A változtatással érintett terület a Balatoni törvény területfelhasználási térségi övezetei közül az 
„M-2” jelű kertgazdasági övezet területéből az „U-1” jelű települési térségi övezet területébe kerül 
módosítva azok területét. A változtatás az „U-1” jelű övezet esetében konfliktust jelent, a TEiR  



 

- területén módosítva a területfelhasználást csökkenteni kell az „U-1” jelű települési terület térségi 
övezetét. Az önkormányzat döntése alapján a település déli részén a 1329 hrsz-ú önkormányzati 
tulajdonú terület „Eg-11” és „Eg-13” jelű települési övezetek közötti határ illetve a tervezett 
belterület határ módosul (6. pontban ismertettek szerint), ezzel csökkentve az „U-1”-be tartozó 
területet.  

- A változtatás csökkenti a település Biológiai aktivitás értékét, mely ellensúlyozására a 4.4. pont 
szerinti rendeltetés-változás tervezett.  
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4.4. Új erdőterület kijelölése 
 módosítás programja, jelenlegi szabályozás  
A 4.1. és a 4.3. tervezett változtatásai során a rendeltetés módosítása csökkenti a település biológiai 
aktivitás értékét. Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló törvény 7.§ (3) b) pontja 
kimondja, hogy „újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település 
közigazgatási területének biológiai aktivitásértéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem 
csökkenhet”. A jogszabályi megfelelés érdekében a biológiai aktivitás értéket növelő módosítást kell 
alkalmazni a település tervezett területfelhasználásában, településszerkezeti és szabályozási 
tervében. Javasoljuk a település belterületétől keletre, a Zalakomárba vezető úttól délre lévő 090/10-
16, 090/25 és a 090/56 hrsz-ú területek rendeltetését módosítani. A hatályos rendezési tervben ezek 
a területek „Má-8” jelű általános mezőgazdasági övezetbe tartoznak.  
 

 
A csatolt légifelvételen látható, hogy a változtatással javasolt terület jelentős része fás növényzettel 
borított, spontán beerdősült terület, mely terület az Országos Erdőállomány Adattárában erdőként 
nincs nyilvántartva.  
tervezett módosítás 
Az 090/10-16, 090/25 és a 090/56 hrsz-ú területek rendeltetése a településszerkezeti terven 
általános mezőgazdasági rendeltetésből gazdasági erdő rendeltetésre, övezeti szabályozása „Má-8” 
jelű általános mezőgazdasági övezetről „Eg-8” jelű gazdasági erdő övezetre módosul. A tervezett 
övezetre a Balatoni törvény ugyanazon térségi övezeteinek az előírásai, azaz a „T-1” jelű térségi 
jelentőségű tájképvédelmi terület övezetének, valami az „Sz-1” Felszíni szennyezésre fokozottan 
érzékeny terület övezetének előírásai vonatkoznak.  
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4.5. HÉSZ módosítása/javítása 
 

módosítás programja, jelenlegi szabályozás  
A hatályos építési szabályzat a beépítési magasság felső korlátját az épületmagasság és a 
homlokzatmagasság megengedett legnagyobb értékével állapította meg. A szabályozás az 
épületmagasság és a homlokzatmagasság megengedett legnagyobb értékei között helyenként nem 
alkalmazott eltérést, illetve az eltérés esetén annak mértéke nem megfelelő. Az építési szabályzat 
jóváhagyása óta eltelt időszak építési gyakorlata szükségessé teszi a megengedett legnagyobb 
homlokzatmagasság épületmagasságtól jelentősebben eltérő megállapítását, annak érdekében, hogy 
legyen lehetőség egyes épületrészek átlaghoz képest történő növelésére, illetve lejtős terepek esetén 
a lejtési viszonyokat követő magasabb homlokzati felületek kialakítására. A változtatás programja az 
egyes övezetek esetében a megállapított épületmagassághoz képest jelentősebben eltérő 
homlokzatmagasság szabályozását határozta meg.  

tervezett módosítás 
 

A programnak megfelelően az egyes építési övezetek megengedett legnagyobb homlokzatmagassága 
(OTÉK 1. melléklet 52. pont szerinti F/L érték), a megengedett legnagyobb épületmagassághoz 
(összes homlokzatmagasság mértani közepe) viszonyított értéke felülvizsgálatra került, és az egyes 
övezetek esetében a javasolt módosítás a következő:  
 

14. Kertvárosias lakóterület 

19. § 

 
A B C D E F G 

1.  Lke-1, Lke-3 
 

Lke-2 
 

Lke-4 
 

Lke-5 Lke-6 Lke-7 

2. Kialakítható legkisebb 
telekszélesség és terület 

20m, 720 m2 20m, 720 m2 20m, 1100 
m2 

- 20m, 720 
m2 

20m, 720 
m2 

3. Beépíthető legkisebb 
telekszélesség az épület 
elhelyezésével érintett 
telekrészen és terület 

kialakult kialakult 14m, 400 
m2 

kialakult kialakult 720 m2 

4. beépítési mód: Oldalhatáron 
álló 

Szabadon álló Oldalhatá-
ron álló 

Szabadon 
álló 

Oldalhatár
on álló 

Szabadon 
álló 

5. Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

500 m2 
telekterületig 

30 %, 
500-1000 m2 

feletti 
területre 
vetítetten 

további 20 %, 
1000 

m2feletti 
területre 
vetítetten 

további 10 % 

500 m2 
telekterületig 

30 %, 
500-1000 m2 

feletti 
területre 
vetítetten 

további 20 %, 
1000 m2 

feletti 
területre 
vetítetten 

további 10 % 

 
20 % 

 
30 % 

720 m2 
telekterül
etig 30 %, 

720 m2 
feletti 

területre 
vetítetten 
további 
10 % 

720 m2 
telekterüle
tig 30 %, 
720 m2 
feletti 

területre 
vetítetten 
további 10 

% 

6. A megengedett 
legnagyobb beépítési 
magasság 

Homlokzatma
gasság: 6,0 

m 6,5m 
Épületmagass

ág: 5,0 m 

Homlokzatma
gasság: 6,0 

m 6,5m 
Épületmagass

ág: 5,0 m 

Homlokzatm
agasság: 

5,5 m 
Épületmaga
sság: 4,5 m 

Homlokza
tmagassá
g: 8,5 m 
Épületma
gasság: 
7,5 m 

Homlokza
tmagassá
g: 6,0 m 

6,5m 
 

Épületma
gasság: 
5,0 m 

Homlokzat
magasság
: 6,0 m 
6,5m 

 
Épületmag
asság: 5,0 

m 
7. Oldalkert legkisebb 

mértéke  
14 m-nél 

szűkebb telek 
esetén 4,5 m, 

14 m-nél 
szélesebb 

telek esetén 
5,0 m 

 
3,0 m 

 
4,5 m 

 
3,0 m 

 
5,0 m 

 
3,0 m 

8. Kialakítható legkisebb 
zöldfelület mértéke 

50 % 50 % 60 % 50 % 50 % 50 % 

 
 



 

 
15. Falusias lakóterület 

20 .§ 
 
(3) A falusias lakóterület építési használatának megengedett felső határértékei és telekalakítási szabályai: 
A B C D E 

1.  Lf-1 Lf-2 Lf-3 Lf-4 
2. A Btv. kiemelt 

térségi övezetre 
vonatkozó 
előírásai. 

- - - Ö-3 

3. Kialakítható 
legkisebb 
telekszélesség és 
terület 

18m, 1000 m2 20m, 1000 m2 18m, 1000 m2 20m, 1000 m2 

4. Beépíthető 
legkisebb telek 
területe 

kialakult 1000 m2 kialakult 1000 m2 

5. beépítési mód: Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló 
6. Megengedett 

legnagyobb 
beépítettség  

500 m2 telekterületig 
30 %, 

500-1000 m2 feletti 
területre vetítetten 
további 20 %, 1000 
m2 feletti területre 

vetítetten további 10 
% 

500 m2 telekterületig 
30 %, 

500-1000 m2 feletti 
területre vetítetten 
további 20 %, 1000 
m2 feletti területre 

vetítetten további 10 
% 

 
20 % 

 

500 m2 telekterületig 
30 %, 

500-1000 m2 feletti 
területre vetítetten 
további 20 %, 1000 
m2 feletti területre 

vetítetten további 10 
% 

7. A megengedett 
legnagyobb 
beépítési 
magasság 

Lakóépület és azzal 
egybeépített gazdasági 

épület esetén: 
Homlokzatmagas-ság: 

5,0 m  6,0m 
Épületmagasság: 5,0 

m 
Különálló, nem 

utcafronti gazdasági 
épület esetén: 

Homlokzatmagasság: 
5,5 m  6,0m 

Épületmagassá5,5 m 

Lakóépület és azzal 
egybeépített gazdasági 

épület esetén: 
Homlokzatmagas-ság: 

6,0 m 
Épületmagasság: 5,0 

m 
Különálló, nem 

utcafronti gazdasági 
épület esetén: 

Homlokzatmagasság: 
5,5 m  6,0m 

Épületmagasság: 5,5 
m 

Lakóépület és azzal 
egybeépített 

gazdasági épület 
esetén: 

Homlokzatma-
gasság: 5,0 m  6,0m 
Épületmagasság: 5,0 

m 
Különálló, nem 

utcafronti gazdasági 
épület esetén: 

Homlokzatmagasság: 
5,5 m  6,0m 

Épületmagasság: 5,5 
m 

Lakóépület és azzal 
egybeépített 

gazdasági épület 
esetén: 

Homlokzatma-
gasság: 6,0 m 

Épületmagasság: 5,0 
m 

Különálló, nem 
utcafronti gazdasági 

épület esetén: 
Homlokzatmagasság: 

5,5 m  6,0m 
Épületmagasság: 5,5 

m 
8. Oldalkert 

legkisebb 
mértéke  

14 m-nél szűkebb telek 
esetén 4,0 m, 

14 m-nél 
szélesebb telek 
esetén 5,0 m 

 
5,0 m 

 
5,0 m 

 
5,0 m 

9. Kialakítható 
legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

50 % 50 % 60 % 50 % 

 

16. Településközpont terület 
21. § 

 (4) A településközpont vegyes rendeltetésű övezetben építési használatának megengedett felső határértékei és 
telekalakítási szabályai: 
 A B C D 

1.  Vt-1 Vt-2 Vt-3 
2. Kialakítható legkisebb telekszélesség 

és terület 
20m, 300 m2 20m, 800 m2 500 m2 

3. Beépíthető legkisebb telek területe kialakult kialakult 500 m2 
4. beépítési mód: Oldalhatáron álló Zártsorú zártsorú 
5. Megengedett legnagyobb beépítettség  40 % 60% 80 % 
6. A megengedett legnagyobb beépítési 

magasság 
Homlokzatmagasság: 

7,5 m  9,0m 
Épületmagasság: 7,5 m 

Homlokzatma-
gasság: 13,5 m 14,5 

m 
Épületmagasság: 

12,5 m 

Homlokzatma-
gasság: 11,0 m 

12,0m 
Épületmagasság: 

10,0 m 
7. Oldalkert legkisebb mértéke  5,0 m - - 
8. Kialakítható legkisebb zöldfelület 

mértéke 
30 % 10 % 10 % 

9. Előkert legkisebb mértéke Illeszkedés szabálya 
szerint 

Illeszkedés szabálya 
szerint 

0,0 m 

 



 

 
20. Üdülőházas üdülőterület 

25. § 
 

(2) Az üdülőházas üdülőövezetben építési használatának megengedett felső határértékei és telekalakítási szabályai: 
 

 A B C D 
  Üü-1 Üü-2 Üü-3 

1. Kialakítható legkisebb telekszélesség 
és terület 

50 000 m2 40m, 3000 m2 60m, 10000 m2 

2. Beépíthető legkisebb telek szélessége 
és területe 

50 000 m2 30m, 2500 m2 10 000 m2 

3. beépítési mód: Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló 
4. Megengedett legnagyobb beépítettség  10 % 30 % 25 % 
5. A megengedett legnagyobb beépítési 

magasság 
Homlokzatmaga

sság: 9,5 m 
Épületmagasság

: 7,5 m 

Homlokzatmaga
sság: 12,0 m 

12,5m 
Épületmagasság

: 10,5 m 

Homlokzatmaga
sság: 17,0 m 

Épületmagasság
: 15,0 m 

6. Oldalkert legkisebb mértéke  10,0 m 5,0 m 10,0 m 
7. Kialakítható legkisebb zöldfelület 

mértéke 
40 % 40 % 40 % 

 

 

 
 



 

alátámasztó munkarészek  
5. biológiai aktivitási érték számítás 
 
A település biológiai aktivitási érték (BIA) szintentartásának igazolását a 9/2007. (IV. 3.) ÖTM 
rendeletben foglaltak szerint végeztük el a hatályos és a tervezett állapotok összehasonlításával. A 
számítás a területfelhasználás módosításával érintett területekre készült. 
 
Zalakaros hatályos állapot szerinti biológiai aktivitási értéke a változtatással érintett területeken: 
 

Terület megnevezése Terület (ha) 
BIA egység 

érték 
BIA összesített 

érték 

Beépítésre szánt területek    

Üü (Üdülőházat üdülőterület) 3,66 2,7 9,88 
    
    
Beépítésre nem szánt területek    

Má (általános mezőgazdasági) 3,29 3,7 12,17 
Mk (kertes mezőgazdasági terüelt) 0,26 5 1,3 
Eg (Gazdasági erdőterület) 5,58 9 50,22 
    

Összesen:   73,57 

 
 
 
 
Zalakaros tervezett állapot szerinti biológiai aktivitási értéke a változtatással érintett területeken: 
 
 

Terület megnevezése Terület (ha) 
BIA egység 

érték 
BIA összesített 

érték 

Beépítésre szánt területek    

Lke (Kertvárosias lakóövezet) 0,26 2,7 0,70 
Vt (Települési vegyes terület) 2,33 0,5 1 
Gip (Gazdasági ipari terület) 1,33 0,4 0,53 
Beépítésre nem szánt területek    

Má (általános mezőgazdasági) 1,56 3,7 5,77 
Eg (Gazdasági erdőterület) 3,29 9 29,61 
Ek (Közjóléti erdőterület) 4,02 9 36,18 

Összesen:   73,79 

 
A település számított biológiai aktivitási értéke a tervezett szabályozás szerint magasabb a 
hatályoshoz képest, így a módosítás megfelel az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
törvény 6.§ (3) b) pont előírásának. 
 

 



 

6. Balatoni törvény és a településrendezési terv 
összhangját igazoló munkarész 

 
A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési 
Szabályzat megállapításáról szóló 2000. évi CXII. törvény (továbbiakban Balatoni törvény) 
előírásaival való összhang igazolásához a változtatás során az érintettség vizsgálatát az alábbiak 
tartalmazzák:  
 

6.1. Térségi területfelhasználás 
A hatályos településszerkezeti terv alátámasztó munkarészében elkészült a település területére 
vonatkozóan a térségi területfelhasználás telekhatárokhoz pontosított lehatárolása és a térségi 
területfelhasználás területi adatainak meghatározása illetve a TeIR adatokhoz történő viszonyítása. A 
tervezett módosítás a 4.3. szakaszban tárgyalt 2038 hrsz-ú terület beépítésre szánt területbe 
sorolásával módosítja a térségi területfelhasználás települést érintő lehatárolását, csökkentve a 
mezőgazdasági térség területét. A Balatoni Törvény 4/B.§ b) pontja kimondja, hogy a mezőgazdasági 
térséget legalább 95%-ba mezőgazdasági terület települési területfelhasználási egységbe kell sorolni. 
A hatályos településszerkezeti tervben a mezőgazdasági térség 811,18 ha a TeIR adatbázisban 
meghatározott területnagyság 96,5%-a. A tervezett módosítás során a mezőgazdasági térség területe 
0,2848 ha-ral csökken, nagysága 810,89 ha lesz, mely a TeIR adat 96,51%-ra módosul. A változás 
során a mezőgazdasági térség területének csökkenése nem olyan mértékű, hogy az a törvényben 
megengedett 95%-nál kevesebb legyen, így a változás a Balatoni törvény e szakaszával nem 
ellentétes. 

6.2. Kiemelt térségi övezetek  
A város területét a Balatoni Térségi övezetek közül érinti a következők érintik: 
Btv. 22/A.§  
a) Magterület övezete (Ö-1), 
b) Ökológiai folyosó övezete (Ö-2), 
c) Pufferterület övezete (Ö-3), 
d) Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete (T-1), 
… 
k) Felszíni szennyezésre fokozottan érzékeny terület övezete (SZ-1), 
… 
m) Vízeróziónak kitett terület övezete (P-2), 
… 
q) Települési terület övezete (U-1), 
r) Gazdasági terület övezete (U-2), 
s) Általános mezőgazdasági terület övezete (M-1), 
t) Kertgazdasági terület övezete (M-2), 
… 
v) Erdőterület övezete (E-1), 
w) Erdőtelepítésre alkalmas terület övezete (E-2), 
x) Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete (E-3), 
y) Turisztikai fejlesztési terület övezete (Ü-1), 
z) Szőlő termőhelyi kataszteri terület övezete (C-1), 
…  
Az érintett övezetek közül a Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezetét (T-1), a  Felszíni 

szennyezésre fokozottan érzékeny terület övezetét (SZ-1), Települési terület övezetét (U-1) és a Szőlő 
termőhelyi kataszteri terület övezetét (C-1). 

Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete T-1 
A változással érintett 2038 hrsz-ú telek a hatályos településrendezési tervekben lehatárolt „T-1” jelű 
térségi jelentőségű tájképvédelmi terület térségi övezet része. A Balatoni Törvény 26.§ a) pontja 
kimondja, hogy az övezet területén beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, így a 4.3. szerinti 
módosítás konfliktust jelent a Balatoni törvény e szakaszával. Az OTrT  12/A.§ (4) bekezdése 
értelmében a térségi övezet a település közigazgatási területére eső része +/- 5%-al változhat a TeIR 
adatbázisban meghatározott területi adathoz képest. A hatályos településszerkezeti terv szerinti 
térségi övezet lehatárolás a TEiR adathoz képest + 1,27% eltérést tartalmaz, a „T-1” jelű térségi 
övezet 954,81 ha, így a térségi övezet lehatárolása módosítható és ezáltal az új beépítésre szánt 
terület kijelölése nem ellentétes a Balatoni törvény 26.§ a) bekezdésével. A módosított lehatárolás 
0,2636 ha-ral csökkenti a „T-1” jelű tájképvédelmi övezet települési területét, a módosított 



 

lehatárolás következtében annak területe 954,55 ha, a TeIR adathoz képest + 102,3 %, amely 
megfelel az OTrT előzőek szerinti követelményének.  
A 4.3. szerinti tervezett rendeltetés módosítás, új beépítésre szánt terület kijelölése a „T-1” jelű 
térségi övezet települési terület lehatárolásának módosításával megvalósítható, a szakasz elején 
jelzett ellentmondás feloldható. 
 

 
 

A „T-1” Térségi tájképvédelmi terület 
hatályos településszerkezeti terv szerinti 
lehatárolása és a változtatással érintett 
területek jelölése. 
 

  

Hatályos településszerkezeti terv szerinti térségi 
jelentőségű tájképvédelmi terület lehatárolásának 
részlete 

Módosított településszerkezeti terv szerinti 
térségi jelentőségű tájképvédelmi terület 
lehatárolásának részlete 

 
A „T-1” Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület hatályos településszerkezeti tervben lehatárolt 
területét érinti a 4.4. szerinti új erdő rendeltetésű terület kijelölése. A Balatoni törvény 26.§ b) pontja 
előírja, hogy „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 tervezett módosítás - a már jelentős mértékben 
beerdősült terület, általános mezőgazdasági rendeltetésből erdő rendeltetésbe sorolása - az 
adottságoknak megfelelő termelési szerkezet, tájhasználat kialakításával összhangban van, így a 
változás a törvénnyel nem ellentétes.  

 



 

felszíni szennyezésre fokozottan érzékeny terület övezete (SZ-1) 
A hatályos településszerkezeti tervben a felszíni szennyezésre fokozottan érzékeny terület övezetét 
(SZ-1) a mellékelt térkép szerint több területen érinti a településszerkezeti terv 
területfelhasználásának tervezett módosítása. A tervezett módosítások a Balatoni törvény térségi 
övezet szabályozására vonatkozó 31.§-ban nincsenek konfliktusban, a változtatást követően a térségi 
övezet érintettsége, hatályos településszerkezeti terv szerinti lehatárolása, valamint az ebből 
következő törvényi korlátozás változatlanul megmarad. 
 
 
Az „SZ-1” jelű felszíni szennyezésre fokozottan érzékeny terület övezetének hatályos 
településszerkezeti terv szerinti lehatárolása és a változtatással érintett területeket a következő térkép 
mutatja: 

 
 
 



 

terület-felhasználási övezetek - U-1 települési terület, M-2 kertgazdasági 

terület kiemelt térségi övezete 
A 4.3. szerinti új beépítésre szánt terület kijelölése érinti a hatályos településszerkezeti tervbe 
lehatárolt „M-2” jelű kertgazdaság terület kiemelt térségi övezetét és módosítja az „U-1” jelű 
települési terület kiemelt térségi övezetének lehatárolását. A 4.3. szerinti változás ellentétes az „M-2” 
jelű térségi övezetre vonatkozó Balatoni törvényben foglalt 40.§ -al, így a változtatás csak az „M-2” 
jelű térségi övezet települési területének módosításával, a 2038 hrsz-ú telek területének térségi 
övezetből történő kivonásával valósítható meg.  
A hatályos településszerkezeti terv az „M-2” jelű kertgazdasági terület térségi övezetének 
lehatárolása alapján a térségi övezet területe 238,83 ha, a TeIR adathoz képest 0,49%-al kevesebb. 
Az OTrT 12/A.§ (4) bekezdése megengedi a kiemelt térségi övezetek területénél az 5%-os eltérést, 
így a tervezett módosítással az „M-2” jelű térségi övezet 0,26ha-os csökkentése a törvényben 
megengedett határértéken belül van. A változás értelmében az „M-2” jelű kertgazdasági terület 
nagysága 238,57 ha, 99,39 % lesz. Eltérés a TeIR adathoz képest -0,61%. 

 
A 4.3 szerinti módosítás új beépítésre szánt területet jelöl ki. A Balatoni Törvény 4/A.§ (15) pontja 
értelmében a beépítésre szánt terület az „U-1” jelű települési terület térségi övezetébe tartozik, 
növelve annak területét. A hatályos településszerkezeti tervben az „U-1” jelű települési terület térségi 
övezetének nagysága 348,97ha, 4,99% mely terület nem növelhető a tervezett módosítás szerinti 
0,26 ha-al. A 2038 hrsz-ú terület beépítésre szánt területekhez történő sorolása az „U-1” jelű terület 
növekedésével jár, ezért az csak úgy valósítható meg, ha ellensúlyozásként – a beépítésre szánt 
területet - a település más részén csökkentjük. Ennek megvalósíthatósága érdekében módosul a 
területfelhasználás, illetve a belterület tervezett határa a 4.3.pontban részletezett szerint a település 
déli részén a 1329 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú terület „Eg-11” és „Eg-13” jelű települési övezetek 
között.  
A tervezett módosítás során az „U-1” jelű települési térségi területének övezete nem változik, a 
hatályos szerkezeti tervben rögzített adatokkal megegyező marad. 
 

 

  
 
 

 

 

 

 

 

 

 



 

szőlő termőhelyi kataszteri terület övezete C-1 
A 4.3 szerinti tervezett módosítással érintett terület, a 2038 hrsz-ú telek a „C-1” jelű szőlő termőhelyi 
kataszteri terület övezetéhez tartozik. A Balatoni törvény térségi övezetre vonatkozó 46.§ -a ellentétes 
a tervezett módosítással, a 2038 hrsz-ú telek beépítésre szánt övezetbe sorolásával. A hatályos 
településszerkezeti terv szerinti „C-1” jelű térségi övezet lehatárolás alapján az övezet területe 205,16 
ha, 1,83%-al több a TeIR adatbázisban meghatározott értéknél. Az OTrT 12/A.§ (4) bekezdése 
megengedi a kiemelt térségi övezetek területénél az 5%-os eltérést, így a „C-1” jelű szőlő termőhelyi 
kataszteri terület övezetének 0,26 ha-al történő csökkentése a törvényi szabályozásnak megfelel és 
így a „C-1” jelű övezetre vonatkozó korlátozása. A változtatást követően a „C-1” jelű szőlő termőhelyi 
kataszteri terület övezetének nagysága 204,9 ha lesz, 1,7%-kal nagyobb a TeIR adathoz képest. 
 

 
 

 

  
 

 
 
 
 



 

6.3. Egyéb rendelkezések  
 
A Balatoni Törvény 5.§ (3) bekezdése előírja, hogy „az Országos Erdőállomány Adattárban 
nyilvántartott erdők területe a településrendezési eszközökben kizárólag erdőterület települési 
területfelhasználási egységbe sorolható”. A tervezett változtatás az Országos Erdőállomány 
Adattárában nyilvántartott erdőterületet nem érint. 
  
A tervezett változtatás során a 264/11 és a 264/13 hrsz-ú erdők gazdasági és védelmi rendeltetése 
közjóléti rendeltetésre módosul. A változtatás során az erdőterület normatív szabályozásánál nem kell 
alkalmazni a Balatoni Törvény „E-1” jelű erdőterület övezetére vonatkozó, a törvény 42.§ c) 
pontjában rögzített szabályt a beépíthető telek területére és a beépítési mértékére vonatkozóan, 
ugyanis a terület belterület és így a törvény 2/A.§ (15) pontja értelmében „U-1” jelű települési terület 
térségi övezethez tartozik. A közjóléti erdőre vonatkozó normatív szabályozás így az OTÉK 28.§ (4) b) 
pontja alapján állapítható meg, mely a Balatoni Törvény előírásaihoz képest megengedőbb 
szabályozást tartalmaz. 
  



 

 



 

 

 



 

jóváhagyandó munkarészek 

 
7. Határozattervezet a településszerkezeti terv módosítására 
 
Zalakaros Város Önkormányzat Képviselőtestületének 
../2016. (..….) számú határozata  
 
Zalakaros Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a község településszerkezeti tervének 
elfogadásáról az alábbiak szerint dönt:   
 
1.  

E határozat 1. mellékletét képező településszerkezeti terv módosításának leírása elfogadásra kerül. 
 
2.  
E határozat 2. mellékletét képező 2016 dátummal ellátott módosított településszerkezeti terv a 
mellékletekben jelölt tervezési területek határán belül elfogadásra kerül. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

1. számú melléklet 

 
a településszerkezeti terv módosításáról szóló ….. /2016. (….) számú határozatához 
 
Településszerkezeti terv leírásában a vegyes rendeltetésű területek meghatározása a 
következők szerint módosul:  

 
 

2. Változások (Beavatkozások és ütemezések) 
Terület-felhasználási változások 
A településszerkezeti terv területfelhasználása 
-  a 264/18 hrsz-ú terület ingatlan nyilvántartás szerinti erdő művelésű alrészletein, valamint a 292/1 
hrsz-ú területen gazdasági erdő rendeltetésből általános mezőgazdasági rendeltetésre, 
-  a 1323/6 hrsz-ú egykori major területének déli részén egyéb ipari gazdasági rendeltetésbe , 
- a 1323/6 hrsz-ú egykori major területének északi részén üdülőházas üdülőterületből 
településközpont rendeltetésre, 
-  2038 hrsz-ú területen kertes mezőgazdasági rendeltetésből,  
- a 090/10-16, 090/25 és a 090/56  hrsz-ú területeken gazdasági erdő rendeltetésre  
- a 264/11 és a 264/13 hrsz-ú területen közjóléti erdő rendeltetésre módosul. 

 
 

Település területi mérlege 
 

A település közigazgatási területének egészére vonatkozó, az eltérő területfelhasználási kategóriába 
tartozó meglévő és tervezett területek nagysága hektárban.  

Zalakaros - Területi mérleg    

 meglévő tervezett terület (ha)  

Beépítésre szánt területek 

Lk (Kisvárosias Lakóövezet) 0,81 1,26 2,07 
Lke (Kervárosias Lakóövezet) 65,25 72,78 138,03 
Lf (Falusias Lakóövezet) 9,84 45 54,84 
Vt (Településközpont Vegyes) 2,16 3,54 5,7 
Vi (Intézményközpont Vegyes) 0 3,42 3,42 
Gksz (Gazdasági,kereskedelmi 
szolgáltató) 1,32 2,95 4,27 
Gip (Gazdasági, egyéb ipari) 3,9 16,00 19,90 
Üü (Üdülőházas Üdülőterület) 15,49 40,16 55,65 
Kk (Különleges kemping terület) 0 3,21 3,21 
Kst (Különleges strand terület) 14,41 0 14,41 
Ksz (Különleges szakrális)  0,52 0 0,52 
Ksp (Különleges sportterület) 5,95 25,98 31,93 
    

Beépítésre nem szánt területek 

Köu (Közlekedési  terület) 104,24 0 104,24 
Zk (Zöldterület, közkert) 1,51 1,63 3,14 
Zp (Zöldterület, közpark) 5,59 3,27 8,86 
Eg (Gazdasági Erdőterület) 116,80 317,33 434,13 
Ev (Védelmi Erdőterület) 25,91 6,39 32,3 
Ek (Közjóléti Erdőterület) 0 4,02 4,02 
Má (Általános Mezőgazdasági)  449,07 56,88 505,95 
Mk (Kertes Mezőgazdasági) 226,40 0 226,40 
V (Vízgazdálkodási Terület) 22,41 1,14 23,55 
Tk (Természet közeli terület) 0 7,98 7,98 
Kt (Különleges- Temető) 3,14 0 3,14 
Kb-p (Különleges- pincesor) 0 12,54 12,54 
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Kb-p (Különleges- pincesor) 0 12,54 12,54 



 

Kb-sp (Különleges - Sport) 6,9 0 6,9 
Kb-sze (Különleges- Szennyvíz) 0 16,18 16,18 
        
        
Összesen:     1723,28 

 
 

 

Területrendezési Tervvel való összhang igazolása 
 
A kiemelt térségi övezetek települési adatai az alábbiak szerint módosulnak: 
 

térségi jelentőségű tájképvédelmi terület (T-1)  
A törvény térségi tájképvédelmi terület övezeti határát pontosítottuk, mely pontosítás során a térségi 
övezet határát a meglévő telekhatárokra helyeztük, figyelembe véve az önkormányzat által fenntartani 
kívánt fejlesztési területeket, mely területekről az övezet határát lehúztuk. Így a fejlesztések 
megvalósíthatóak, azt a Balatoni törvény kiemelt térségi övezete nem akadályozza. A pontosított 
lehatárolás során az eltérés nem haladja meg az OTrT 12/A.§ (4) bekezdés szerint megengedett + 5%-
os eltérési határt. A Teir adat 932,95 ha, a telekhatárokhoz igazított lehatárolás 943,53 ha 954,55 ha, 
az eltérés +1,13% +2,3%, mely a törvényi előírásnak megfelel. 
 
A kiemelt térségi övezet lehatárolása, annak előírásai és a tervezett a településszerkezeti terv terület-
felhasználása között konfliktus nem áll fenn. 
 

terület-felhasználási övezetek (U-1 települési terület, U-2 gazdasági 

terület, M-1 általános mezőgazdasági terület, M-2 kertgazdasági terület, 

E-1 erdőterület, E-2 erdőtelepítésre alkalmas terület övezete)  
Az M2 jelű kertgazdasági terület kiemelt térségi övezet a törvényi tervlapon a kertes 
mezőgazdasági területeket érinti a település ÉNy-i és DNy-i részén. Az M2 térségi övezet területe 
238,83 ha 238,57ha, mely a Teir adatbázisban szereplő 240,33 ha területhez képest -0,49 %-kal -
0,61%-kal tér el. Az eltérés nem haladja meg az OTrT 12/A.§ (4) bekezdés szerint megengedett + 
5%-os eltérési határt.   
A kertes mezőgazdasági terület egy részén (Kilátó utca, Rizling utca és a Zalaújlak felé vezető 
tervezett országos mellékúttól D-re) legalább 3000 m2 nagyságú művelt telkeken legfeljebb 3 %-os 
beépítettséggel lakóépület is elhelyezhető. A lakóépület építési lehetőségével rendelkező kertes 
mezőgazdasági övezetek területe 17,55 ha, mely a törvényi előírásnak megfelelően az M2 jelű 
kertgazdasági területek összességének (246,84 ha) 10 %-át nem haladja meg. 
 

szőlő termőhelyi kataszteri terület övezete (C-1)  
A szőlő termőhelyi kataszteri terület övezete kertes mezőgazdasági területeket érint, beépítésre szánt 
területek, fejlesztési területek kijelölésével nem ellentétes.  
A lehatárolás alapján a C-1 jelű övezet területe 205,16 ha 204,9 ha, mely a TEIR adatbázisban 
szereplő 201,46 ha-tól +1,83 %-ban +1,7%-ban tér el, mely az OTrT-ben meghatározott + 5%-nál 
nem nagyobb. 
 
 
 



 

Biológiai Aktivitás érték eredménye 
 

A település Biológiai Aktivitás értékének adatai a következők szerint módosulnak:  

Zalakaros- Biológiai aktivítás érték számítás, tervezett szerkezeti terv alapján  

Övezet 
meglév
ő 

tervezet
t 

összesen 
(ha) 

érték-
mutat
ó 

bio.akt. 

Beépítésre szánt területek 

Lk (Kisvárosias Lakóövezet) 0,81 1,26 2,07 1,2 2,484 
Lke (Kervárosias Lakóövezet) 65,25 72,78 138,03 2,7 372,68 
Lf (Falusias Lakóövezet) 9,84 45 54,84 2,4 131,616 
Vt (Településközpont Vegyes) 2,16 3,54 5,7 0,5 2,85 
Vi (Intézményközpont Vegyes) 0 3,42 3,42 0,5 1,71 
Gksz (Gazdasági, kereskedelmi 
szolgáltató) 1,32 2,95 4,27 0,4 1,708 
Gip (Gazdasági, egyéb ipari) 3,9 16,00 19,90 0,4 7,96 

Üü (Üdülőházas Üdülőterület) 15,49 40,16 55,65 2,7 160,137 
Kk (Különleges kemping terület) 0 3,21 3,21 1,5 4,815 
Kst (Különleges strand terület) 14,41 0 14,41 1,5 21,615 
Ksz (Különleges szakrális)  0,52 0 0,52 1,5 0,78 
Ksp (Különleges sportterület) 5,95 25,98 31,93 3 95,79 

            

Beépítésre nem szánt területek 

Köu (Közlekedési  terület) 104,24 0 104,24 0,6 62,544 
Zk (Zöldterület, közkert) 1,51 1,63 3,14 6 18,84 
Zp (Zöldterület, közpark) 5,59 3,27 8,86 6 53,16 
Eg (Gazdasági Erdőterület) 116,80 317,33 434,13 9 3907,17 
Ev (Védelmi Erdőterület) 25,91 6,39 32,3 9 290,7 
Ek (Közjóléti Erdőterület) 0 4,02 4,02 9 36,18 
Má (Általános Mezőgazdasági)  449,07 56,88 505,95 3,7 1872,02 
Mk (Kertes Mezőgazdasági) 226,40 0 226,40 5 1132 
V (Vízgazdálkodási Terület) 22,41 1,14 23,55 6 141,3 
Tk (Természet közeli terület) 0 7,98 7,98 8 63,84 
Kb-t (Különleges- Temető) 3,14 0 3,14 6 18,84 
Kb-p (Különleges- pincesor) 0 12,54 12,54 3,2 40,128 
Kb-sp (Különleges - Sport) 6,9 0 6,9 6 41,4 
Kb-sze (Különleges- Szennyvíz) 0 16,18 16,18 3,2 51,776 

            
            

Összesen:     1723,28   8523,77 
 
 
 

 
 

 



--
-H

V

k

--
--

H

V

k--
H

V

k----
H

V

k
- - - -

H

V

k

- - - -
H

V

k - - - -
H

V

k - - - - HVk

- - - - H

V

k

- -
- -

H

V

k

- -
- -

H

V

k

S
a
n
k
o
ló

 t
é
r

-

-

-

h

t
-

-

-

h

t
-

-

-

h

t
-

-

-

h

t

-
-

-

h

t
-

-

-

h

t
-

-

-

h

t
-

-

-

h

t

P

P

- -
- - - --

--
-H

V

k

--
--

H

V

k

---
-H

V

k

----
HVk----

H

V

k----
H

V

k

----
H

V

k
- - - -

H

V

k

- - - -
H

V

k - - - -
H

V

k - - - - HVk

- - - - H

V

k

- -
- -

H

V

k

- -
- -

H

V

k

--
-H

V

k

--
--

H

V

k

---
-H

V

k

----
HVk-

- - - - HVk

- - - - H

V

k

- -
- -

H

V

k

- -
- -

H

V

k

- R
L - - -

- - RL - - - - - RL - - - - - RL - - - - -

P

P

T

k
v

^^^^
T

k
v

^^^^T

k
v

^^^
^

T

k
v

^
^

^
^

T

k
v

^
^

^
^

T

k
v

^
^

^
^

T

k
v

^
^

^
^

T

k
v

^
^

^
^
T

k

v

^
^

^
^
T

k

v

^
^

Üü

Üü

Lke

Lke

Üü

Ksp

Üü

Vi

-

-

-

h

t
-

-

-

h

t
-

-

-

h

t

-

-

-

-
-
-

h

t

-

-

-

h

t
-

-

-

h

t
-

-

-

h

t
-

-

-

h

t

-
-

-
-
-

h

t

-

Ek

Ek

Má



----
öf-----

öf---- -
öf

- -
- -

-ö
f -

- -
- -
öf

- -
- -

^^
T

k
v

^^^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

- - -
H

V

k - - - -
H

V

k - - - - HVk

- - - - H

V

k

- -
- -

H

V

k

-RL-----RL-----RL

Üü



R:40799

-
R

L-----RL-----RL-----RL-----RL-
--

--
R

L
--

--
-R

L
--

--
-R

L
- -

- -
-R

L -
- -

- - RL - - - - - RL - - - - - RL- - - - - RL - - - - - R
L- - -

-
-

h

t-

-

--
-R

L
-

5

0

m

pf-----pf-----p
f -

- -
- -

pf
- -

- -
-p

f -
- -

- -

Kb-p

HV

HV

^
^

^
T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v
^

^
^

^
T

k
v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^
T

k

v

^
^

^
^
T

k

v

^
^

^
^

T
k
v^

^
^

^
T

k

v^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T

k

v
^

^
^

^
T

k
v

^
^

^
^

T

k
v

^
^

^
^

T

k
v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T
k
v ^ ^ ^ ^ T

k

v ^ ^ ^ ^
T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^

^^^^
Tkv

^^^^
Tkv

^^^^
Tkv

^^^^

T

k

v

^
^

^^
T

k
v^^^^T

k

v

^^^^T

k

v

^^^^T

k

v

^^^^T

k

v

^^^^
T

k
v

^

^^^T

k
v

^^^^T

k
v

^^^^

T

k

v
^

^
^

^
T

k

v

^
^

^

^
T

k

v

^^^^
T

k

v^^^^
T

k

v

Má

Mk

Mk

Mk

Lke



mag - - - - mag - - - - mag - - - - mag ----
m

ag----
m

ag - - - - m
ag----

m
ag----

m
ag----

m
ag----

m
ag----mag----mag----

5

0

m

--
-H

V

k

--
--

H

V

k

---
-H

V

k

----
HVk----

H

V

k----
H

V

k

----
H

V

k
- - - -

H

V

k - - - -
H

V

k - - - -
H

V

k - - - - HVk

- - - - H

V

k

- -
- -
H

V

k

- -
- -

H

V

k

--mag----mag----mag----mag----mag----mag----mag----mag----mag----mag

- -
- -

m
ag

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v
^

^
^

^
T

k

v

^
^

^
^

T
k
v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v

^
^

^
^

T

k

v
^ ^ ^ ^

T

k

v

^ ^ ^ ^
T

k

v

^
^

^
^

T

k
v

^
^

^
^

T

k
v

^
^

^
^

T

k
v

^
^

^

Eg

V

Má
Ksp



 

8. Rendelettervezet a helyi építési szabályzat és a szabályozási 
terv módosítására 
Zalakaros Város Önkormányzat Képviselőtestülete Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) a) pontja 
és a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13.§ (1) 1. pontjában 
meghatározott feladatkörében eljárva, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, valamint a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) 
Korm. rendelet alkalmazásával, az abban megállapított államigazgatási szervek és egyéb érdekeltek 
véleményének kikérésével a helyi építési szabályzatról szóló 19/2015.(IX.11.) önkormányzati 
rendelete módosításáról az alábbi rendeletet alkotja: 
 

1. § 
 

E rendelet módosítja Zalakaros Város közigazgatási területére vonatkozó, 19/2015.(IX.11.) számú 
rendelettel megállapított építési szabályzatot, valamint annak mellékletét képező szabályozási tervet 
az e rendelet 1., 2., 3., 4., számú mellékleteiben lehatárolt területeken.   
 

2. § 
 
A helyi építési szabályzat 19. §-a módosul az alábbiak szerint: 
 

14. Kertvárosias lakóterület 
19. § 

 
A B C D E F G 

1.  Lke-1, Lke-3 
 

Lke-2 
 

Lke-4 
 

Lke-5 Lke-6 Lke-7 

2. Kialakítható legkisebb 
telekszélesség és terület 

20m, 720 m2 20m, 720 m2 20m, 1100 
m2 

- 20m, 720 
m2 

20m, 720 
m2 

3. Beépíthető legkisebb 
telekszélesség az épület 
elhelyezésével érintett 
telekrészen és terület 

kialakult kialakult 14m, 400 
m2 

kialakult kialakult 720 m2 

4. beépítési mód: Oldalhatáron 
álló 

Szabadon álló Oldalhatá-
ron álló 

Szabadon 
álló 

Oldalhatár
on álló 

Szabadon 
álló 

5. Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

500 m2 
telekterületig 

30 %, 
500-1000 m2 

feletti 
területre 
vetítetten 

további 20 %, 
1000 

m2feletti 
területre 
vetítetten 

további 10 % 

500 m2 
telekterületig 

30 %, 
500-1000 m2 

feletti 
területre 
vetítetten 

további 20 %, 
1000 m2 

feletti 
területre 
vetítetten 

további 10 % 

 
20 % 

 
30 % 

720 m2 
telekterül
etig 30 %, 

720 m2 
feletti 

területre 
vetítetten 
további 
10 % 

720 m2 
telekterüle
tig 30 %, 
720 m2 
feletti 

területre 
vetítetten 
további 10 

% 

6. A megengedett 
legnagyobb beépítési 
magasság 

Homlokzatma
gasság: 6,0 

m 6,5m 
Épületmagass

ág: 5,0 m 

Homlokzatma
gasság: 6,0 

m 6,5m 
Épületmagass

ág: 5,0 m 

Homlokzatm
agasság: 

5,5 m 
Épületmaga
sság: 4,5 m 

Homlokza
tmagassá
g: 8,5 m 
Épületma
gasság: 
7,5 m 

Homlokza
tmagassá
g: 6,0 m 

6,5m 
 

Épületma
gasság: 
5,0 m 

Homlokzat
magasság
: 6,0 m 
6,5m 

 
Épületmag
asság: 5,0 

m 
7. Oldalkert legkisebb 

mértéke  
14 m-nél 

szűkebb telek 
esetén 4,5 m, 

14 m-nél 
szélesebb 

telek esetén 
5,0 m 

 
3,0 m 

 
4,5 m 

 
3,0 m 

 
5,0 m 

 
3,0 m 

8. Kialakítható legkisebb 
zöldfelület mértéke 

50 % 50 % 60 % 50 % 50 % 50 % 

 
 
 



 

3. § 
 
A helyi építési szabályzat 20. §-a módosul az alábbiak szerint: 
 

 
15. Falusias lakóterület 

20 .§ 
 

(3) A falusias lakóterület építési használatának megengedett felső határértékei és telekalakítási szabályai: 
A B C D E 

1.  Lf-1 Lf-2 Lf-3 Lf-4 
2. A Btv. kiemelt 

térségi övezetre 
vonatkozó 
előírásai. 

- - - Ö-3 

3. Kialakítható 
legkisebb 
telekszélesség és 
terület 

18m, 1000 m2 20m, 1000 m2 18m, 1000 m2 20m, 1000 m2 

4. Beépíthető 
legkisebb telek 
területe 

kialakult 1000 m2 kialakult 1000 m2 

5. beépítési mód: Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló 
6. Megengedett 

legnagyobb 
beépítettség  

500 m2 telekterületig 
30 %, 

500-1000 m2 feletti 
területre vetítetten 
további 20 %, 1000 
m2 feletti területre 

vetítetten további 10 
% 

500 m2 telekterületig 
30 %, 

500-1000 m2 feletti 
területre vetítetten 
további 20 %, 1000 
m2 feletti területre 

vetítetten további 10 
% 

 
20 % 

 

500 m2 telekterületig 
30 %, 

500-1000 m2 feletti 
területre vetítetten 
további 20 %, 1000 
m2 feletti területre 

vetítetten további 10 
% 

7. A megengedett 
legnagyobb 
beépítési 
magasság 

Lakóépület és azzal 
egybeépített gazdasági 

épület esetén: 
Homlokzatmagas-ság: 

5,0 m  6,0m 
Épületmagasság: 5,0 

m 
Különálló, nem 

utcafronti gazdasági 
épület esetén: 

Homlokzatmagasság: 
5,5 m  6,0m 

Épületmagassá5,5 m 

Lakóépület és azzal 
egybeépített gazdasági 

épület esetén: 
Homlokzatmagas-ság: 

6,0 m 
Épületmagasság: 5,0 

m 
Különálló, nem 

utcafronti gazdasági 
épület esetén: 

Homlokzatmagasság: 
5,5 m  6,0m 

Épületmagasság: 5,5 
m 

Lakóépület és azzal 
egybeépített 

gazdasági épület 
esetén: 

Homlokzatma-
gasság: 5,0 m  6,0m 
Épületmagasság: 5,0 

m 
Különálló, nem 

utcafronti gazdasági 
épület esetén: 

Homlokzatmagasság: 
5,5 m  6,0m 

Épületmagasság: 5,5 
m 

Lakóépület és azzal 
egybeépített 

gazdasági épület 
esetén: 

Homlokzatma-
gasság: 6,0 m 

Épületmagasság: 5,0 
m 

Különálló, nem 
utcafronti gazdasági 

épület esetén: 
Homlokzatmagasság: 

5,5 m  6,0m 
Épületmagasság: 5,5 

m 
8. Oldalkert 

legkisebb 
mértéke  

14 m-nél szűkebb telek 
esetén 4,0 m, 

14 m-nél 
szélesebb telek 
esetén 5,0 m 

 
5,0 m 

 
5,0 m 

 
5,0 m 

9. Kialakítható 
legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

50 % 50 % 60 % 50 % 

 

4. § 
 
A helyi építési szabályzat 21. §-a módosul az alábbiak szerint: 

 

16. Településközpont terület 

21. § 

(1) A „Vt-1”, „Vt-2”, „Vt-3” és „Vt-4” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben elsősorban lakó és olyan 
települési szintű egyéb rendeltetést szolgáló épület elhelyezésére szolgál, amely nincs zavaró hatással a lakó 
rendeltetésre. 
(2) A településközpont vegyes rendeltetésű övezetben elhelyezhető épület - a lakó rendeltetésen kívül -: 
a) igazgatási, iroda, 
b) kereskedelmi, szolgáltató, szállás, 
c) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
d) kulturális, közösségi szórakoztató és 
e) sport 
rendeltetést is tartalmazhat. 



 

(3) A „Vt-3” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben övezetében elhelyezhető épület a (2) bekezdésben 
megfogalmazottakon túl egyéb közösségi, szórakoztató rendeltetést is tartalmazhat.  
(4) A településközpont vegyes rendeltetésű övezetben építési használatának megengedett felső határértékei és 
telekalakítási szabályai: 

A B C D E 
1.  Vt-1 Vt-2 Vt-3 Vt-4 
2. Kialakítható legkisebb 

telekszélesség és terület 
20m, 300 m2 20m, 800 m2 500 m2 30m,1500 m2 

3. Beépíthető legkisebb telek 
területe 

kialakult kialakult 500 m2 1500 m2 

4. beépítési mód: Oldalhatáron álló Zártsorú zártsorú szabadonálló 
5. Megengedett legnagyobb 

beépítettség  
40 % 60% 80 % 40% 

6. A megengedett 
legnagyobb beépítési 
magasság 

Homlokzatmagassá
g: 7,5 m 

Épületmagasság: 
7,5 m 

Homlokzatmagassá
g: 13,5 m 

Épületmagasság: 
12,5 m 

Homlokzatmagas
ság: 11,0 m 

Épületmagasság: 
10,0 m 

Homlokzatmagas
ság: 12,0 m 

Épületmagasság: 
10,0 m 

7. Oldalkert legkisebb 
mértéke  

5,0 m - - 5,0 m 

8. Kialakítható legkisebb 
zöldfelület mértéke 

30 % 10 % 10 % 30% 

9. Előkert legkisebb mértéke Illeszkedés 
szabálya szerint 

Illeszkedés 
szabálya szerint 

0,0 m 5,0 m 

 
(5) A „Vt-1” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben épület 
a) hagyományos épülettömeggel,  
b) fő tömege szimmetrikus, 35-40 fok közötti hajlásszögű magas tetővel, kis elemes natúr, illetve piros és árnyalatai 
színű agyag vagy beton cserép héjazattal, 
c) vakolt homlokzati felület esetén világos, pasztell színezéssel  
építhető.  
(6) A „Vt-2” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben épület 35-45 fok közötti hajlásszögű magas tetővel 
építhető.  
(7) A településközpont vegyes rendeltetésű övezetben csarnok jellegű épület nem helyezhető el.  
(8) A „Vt-3” jelű településközpont vegyes rendeltetésű övezetben egységes építészeti koncepció alapján lehet épületet 
elhelyezni.  

 

5. § 
 
A helyi építési szabályzat 24. §-a kiegészül az alábbiak szerint: 

 

19. Egyéb ipari terület 
24. § 

(1) A „Gip-1”, „Gip-2” és „Gip-3” jelű egyéb ipari gazdasági övezet elsősorban az ipari, az energiaszolgáltatási és a 
településgazdálkodás építményei elhelyezésére szolgál.  
(2) Az egyéb ipari övezetben a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet 
számára szolgáló lakások helyezhetők el, önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el. 
(3) Az egyéb ipari övezet építési használatának megengedett felső határértékei és telekalakítási szabályai: 

A B C D 
1.  Gip-1 Gip-2 Gip-3 
2. Kialakítható legkisebb telekszélesség és 

terület 
30m, 3000 m2 20m, 2000 m2 20m, 2000 m2 

3. Beépíthető legkisebb telek területe kialakult kialakult kialakult 
4. beépítési mód: Szabadon álló Oldalhatáron álló Szabadon álló 
5. Megengedett legnagyobb beépítettség  30 % 30 % 40% 
6. A megengedett legnagyobb beépítési 

magasság 
Épületmagasság: 

10,5 m 
Épületmagasság: 

7,5 m 
Épületmagasság: 

7,5 m 
7. Oldalkert legkisebb mértéke  5,0 m 4,0 m 4,0 m 
8. Kialakítható legkisebb zöldfelület mértéke 50 % 50 % 30% 
(4) Az egyéb ipari övezet építési területen a technológiai építmények magassága nem korlátozott. 
(5) Az egyéb ipari övezetben a településkép és a tájkarakter védelme érdekében csarnok jellegű épület építése - 
látványtervvel igazoltan - tájba illesztve, illetve növényzettel takartan engedélyezhető. 
(6) Az „Gip-1”, „Gip-2’ jelű övezet területén új telephelyek területének legalább 50%-át fás növényzettel fedetten kell 
kialakítani.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

6. § 
 
A helyi építési szabályzat 25. §-a módosul az alábbiak szerint: 

 
20. Üdülőházas üdülőterület 

25. § 
 

(2) Az üdülőházas üdülőövezetben építési használatának megengedett felső határértékei és telekalakítási szabályai: 
 

 A B C D 
  Üü-1 Üü-2 Üü-3 

1. Kialakítható legkisebb telekszélesség 
és terület 

50 000 m2 40m, 3000 m2 60m, 10000 m2 

2. Beépíthető legkisebb telek szélessége 
és területe 

50 000 m2 30m, 2500 m2 10 000 m2 

3. beépítési mód: Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló 
4. Megengedett legnagyobb beépítettség  10 % 30 % 25 % 
5. A megengedett legnagyobb beépítési 

magasság 
Homlokzatmaga

sság: 9,5 m 
Épületmagasság

: 7,5 m 

Homlokzatmaga
sság: 12,0 m 

12,5m 
Épületmagasság

: 10,5 m 

Homlokzatmaga
sság: 17,0 m 

Épületmagasság
: 15,0 m 

6. Oldalkert legkisebb mértéke  10,0 m 5,0 m 10,0 m 
7. Kialakítható legkisebb zöldfelület 

mértéke 
40 % 40 % 40 % 

 

 

7. § 
 
A helyi építési szabályzat 23/A. §-al kiegészül az alábbiak szerint: 

 

Közjóléti erdőterület 

33/A § 

 
(1) Az „Ek” jelű közjóléti erdő övezetében az erdő rendeltetéséhez kapcsolódó oktatási, ismeretterjesztő, turisztikai 
,üdülő, sport és ezekkel összefüggő szolgáltató építmények helyezhetők el. 
(2) Az erdő övezetek telkein az építési használat megengedett felső határértékei: 

 
A B C D E F G 

1. Övezet 
jele 

A Btv.  települési 
övezetet érintő 
kiemelt térségi 
övezetei 

Kialakítható 
legkisebb 
telekterület 

Beépíthető 
legkisebb telek 
területe 

Beépítési mód A beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke 

A megengedett 
legnagyobb 
építmény 
magasság 

 
 
2. 

 
 
Ek 

 
 

Sz1 3000m2 Övezet területe Szabadon álló 5% 

Homlokzatmagass
ág: 

8,5 m 
Épületmagasság: 

7,5 m 
 

8. § 
 
A helyi építési szabályzat 34. §-a kiegészül az alábbiak szerint: 

 
Általános mezőgazdasági terület 

34. § 
 

(2) Az általános mezőgazdasági rendeltetésű területek „Má-1”, „Má-2”, „Má-3”, „Má-4”, „Má-5”,  
„Má-6”, „Má-7”, „Má-8”, „Má-9”, „Má-10” , „Má-11” és „Má-12” jelű övezetekre tagolódnak. 
…… 

(6) Az általános mezőgazdasági terület övezetére vonatkozó építési és telekalakítási szabályok, valamint a települési 
övezetet érintő kiemelt térségi övezetek:  
 A B C D E F G 

1. Övezet jele A Btv.  települési 

övezetet érintő 

kiemelt térségi 

övezetei 

Kialakítható 

legkisebb 

telekterület 

Beépíthető legkisebb 

telek területe a művelési 

ág függvényében 

Beépítési 

mód 

A beépítettség 

megengedett legnagyobb 

mértéke 

A megengedett 

legnagyobb 

beépítési 

magasság 

2. Má-1 - 3000 m2 szántó: 20 ha Szabadon szántó: 0,3 % (max. 1000 homlokzatmagass



 

rét, legelő: 5 ha 

szőlő: 2 ha 

gyümölcs: 2 ha 

birtokközpont: 2 ha 

álló m2) 

rét, legelő: 1 % (max. 

1000 m2) 

szőlő: 2 % (max. 800 

m2) 

gyümölcs: 1 % (max. 

1000 m2) 

birtokközpont 

összterületének 1%-a, a 

telek területének 25 %-a 

ág: 7,5 m 

épületmagasság: 

6,0 m 

3. Má-3 Ö2 

3000 m2 

szántó: 20 ha 

rét, legelő: 5 ha 

szőlő: 2 ha 

gyümölcs: 3 ha 

 

Szabadon 

álló 

szántó: 0,3 % (max. 1000 

m2) 

rét, legelő: 1 % (max. 

1000 m2) 

szőlő: 2 % (max. 800 

m2) 

gyümölcs: 1 % (max. 

1000 m2) 

 

homlokzatmagass

ág: 7,5 m 

épületmagasság: 

6,0 m 

4. Má-4 Ö2, T1 

5. Má-5 T1 

6. Má-6 Ö1, SZ1 

7. Má-7 Ö1, SZ1, T1 

8. Má-8 T1, SZ1 

9. Má-9 Ö2, SZ1 

10. Má-10 Ö3, T1, SZ1 

11. Má-11 Ö2, T1 

12. Má-2 Ö1, T1 3000 m2 - - - - 

13. Má-12 SZ1 3000 m2 - - - - 

…. 
 

Záró rendelkezések 
9. § 

 
(1) Jelen rendelet csak az 1. számú melléklet szerinti szabályozási terv-részletekkel együtt 
értelmezhető és használandó. 
(2) E rendelet 2016. …………………-án lép hatályba, előírásait a hatályba lépést követően induló 
ügyekben kell alkalmazni. 

 

Kelt: Zalakaros, 2016. év……………… hó …… nap 

 

Szabóné Dr. Csányi Marianna 
jegyző 

 Novák Ferenc 
polgármester 
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