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1.1. Az érintett terület (ingatlan) rövid bemutatása 

Zalakaros belterületének déli részén, az Üdülő sor és a Vadvirág utca sarkán helyezkedik el a 

tervezett beruházás által érintett terület. A terület a 264/18 hrsz.-ú ingatlanhoz tartozik, annak déli 

részén található. A telek a Zalakarosi Családi-, Élmény- és Gyógyfürdő Zrt. tulajdonát képezi.  

A terület művelés alól kivett, gyógyfürdő megnevezéssel szerepel az alaptérképen, jelenleg parkoló 

található rajta. A parkoló megközelítése az Üdülő sor és a Vadvirág utca felől is biztosított.  

 

 
a 264/18 hrsz.-ú telek ingatlan-nyilvántartási térképen  



 
műholdas felvétel a területről az érintett telekrész jelölésével 

 

 

 

 



1.2. A telek és a környezet vizsgálati bemutatása – a döntéshez szükséges 
mélységben  
 

Zalakaros belterületének déli részén, az Üdülő sor és a 268 hrsz.-ú út (Vadvirág utca) sarkán 

helyezkedik el a tervezett beruházás által érintett terület. A terület a 264/18 hrsz.-ú ingatlan déli 

részi képezi. A telek a Zalakarosi Családi-, Élmény- és Gyógyfürdő Zrt. tulajdonában áll. 

A terület művelés alól kivett, gyógyfürdő megnevezéssel szerepel az ingatlan-nyilvántartási 

alaptérképen, jelenleg parkoló található rajta. A parkoló megközelítése az Üdülő sor és a Vadvirág 

utca felől is biztosított.  

A területet a hatályos rendezési tervek közlekedési területként szabályozzák, mely parkolóként kell 

hogy szolgáljon a rendezés szándéka szerint. E parkolót a jelenlegi szabályozás alapján a 

nagyobbrészt Kst jelű, különleges strand terület övezeti besorolású 264/18 hrsz.-ú telekből kell 

kialakítani. E telekalakítási kötelezettség a szabályozási terven szabályozási vonallal került 

rögzítésre. Az előirányzott telekalakításra ezidáig nem került sor.  

A hatályos rendezési terv a területen több nagy kiterjedésű parkolóterületet is szerepeltet, ezek közül 

a legnagyobb férőhelyszámmal az érintett 264/18 hrsz.-ú telken elhelyezkedő rendelkezik. További 

parkolóhelyek szerepelnek a környező utcák mentén is. Ezen utak telekkönyvi szélessége az út menti 

parkolók kialakítását is lehetővé teszi, azonban a Vadvirág utca esetében szélesítést tartalmaz a 

szabályozás a különleges strand övezet 264/18 hrsz.-ú telkének igénybe vételével. 

  
hatályos településszerkezeti terv részlet hatályos szabályozási terv részlet 

A közlekedési és közműövezetre vonatkozóan a helyi építési szabályzat a következő előírásokat 

határozza meg: 

 



25. Közlekedési és közműterület 

30. §60 (1) A közlekedés és a közmű elhelyezésére szolgáló övezet az országos és a helyi 

közút, a kerékpárút, a gépjármű várakozóhely (parkoló) – a közterületnek nem minősülő telken 

megvalósuló kivételével –, a járda és gyalogút (sétány), köztér, mindezek csomópontja, 

vízelvezetési rendszere és környezetvédelmi építményei, a közúti, a kötöttpályás, a vízi és a légi 

közlekedés, továbbá a közmű és a hírközlés építményei elhelyezésére szolgál. Különösen 

elhelyezhetők a közlekedést kiszolgáló 

a) közlekedési építmények, közúti jelzőtáblák, 

b) közművek, hírközlési és környezetvédelmi építmények, 

c) hirdetőberendezések, valamint 

d) utcabútorok, szobrok és emlékművek. 

(2) A település közigazgatási területén belül a közlekedési hálózatot a 6. melléklet 14. 

pontban foglaltak szerint kell kialakítani. 

(3) A szabályozási terven építési hellyel jelölt területen elhelyezhető parkolóház és hozzá 

kapcsolódó kereskedelmi szolgáltató rendeltetés. 

(4)61 

(5)62 

(6)63 

(4) A közművezetékeket és közműlétesítményeket közlekedési és közműterületen kell 

elhelyezni, ettől eltérő elhelyezés csak szolgalmi vagy vezetékjog biztosítás mellett 

engedélyezhető. 

(5) A repülőtér jelölt akadályoztatási területén tervezett építmény magassági méretét a 

Nemzeti Közlekedési Hatóság Légügyi Hivatalával egyeztetni szükséges. 

 

A parkolóterület környezetében a rendezési terv üdülőházas üdülőterületeket jelöl a különleges 

strandterületen túl. A területet a valóságban csak keletről határolják beépítetlen területek, ezen kívül 

északról, délről és nyugatról is szállodák, üdülő épületek találhatók meg mellette, valamint tőle 

északra a gyógyfürdő épületei helyezkednek el.  

Az érintett terület a Zalakarosi gyógyhelyen található, melynek lehatárolását a rendezési terv is jelöli.  

 

A területen tervezett beruházás programja napelemes rendszer, úgynevezett carport elemek 

kiépítését tartalmazza. 

 
tervezett alaprajz és hosszmetszet (forrás: Induomo Építész Studio)  

 

https://or.njt.hu/eli/734334/r/2015/19#ME6@MP14
https://or.njt.hu/eli/734334/r/2015/19#ME6@MP14


 
tervezett keresztmetszet (forrás: Induomo Építész Studio)  

 

beépítési terv részlet 

Az építési engedélyezési eljárás során kiderült, hogy az engedély kiadása akadályba ütközik, mivel 

a fejlesztéssel érintett terület a rendezési tervben közlekedési övezetként szabályozott. A telek nem 

minősül rendezettnek, valamint a telek ezen részén a carport elemek nem helyezhetők el a jelenleg 

hatályos helyi építési szabályzatban szereplő előírások szerint.  

 

A beruházó kikérte az Állami Főépítész állásfoglalását is a tervezettekkel kapcsolatban, mely a 

következőket rögzíti: 



„A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (Méptv.) 16. § 42. pontja alapján - amely 2024. 

Október 1-től hatályos - a tervezett térlefedés épületnek minősül, ezért a telek beépített területébe 

beleszámít. Az OTÉK 6. § (1) b) pontja alapján a beépítésre nem szánt területeken - a közlekedési 

terület is ide tartozik - a telkek megengedett beépítettsége legfeljebb 10% lehet, ezért e feletti 

beépítettség meghatározása csak a településrendezési terv módosításával, a parkoló beépítésre szánt 

területté történő átsorolásával lehetséges. Ez új beépítésre szánt terület kijelölését jelentené a 

településrendezési tervben, amely során a Méptv. 8. § és a Magyarország és egyes kiemelt 

térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 12. §-ban foglalt 

követelményeket is teljesítenie kell a települési önkormányzatnak.” 

Mindezek alapján a tervezett fejlesztések megvalósításához a hatályban lévő településrendezési 

eszközök (településszerkezeti terv, szabályozási terv, helyi építési szabályzat) módosítása szükséges. 

1.3. A módosítás során elérendő célok összefoglalása, a szabályozás e célból 
módosítandó elemeinek összefoglalása 

A településrendezési terv módosításának célja új beépítésre szánt terület kijelölése a jelenlegi 

közlekedési területen, mely lehetővé teszi a tervezett carport elhelyezését. Mindezzel összefüggésben 

szükségesség válik a fürdő telkét érintő szabályozási vonal felülvizsgálata. A további fejlesztések 

megvalósíthatósága érdekében a kérelmező a telken a 30 %-os beépíthetőség elérését tűzi ki célul.  

Mindennek megfelelően a rendezési terv módosítása során ki kell térni a következőkre: 

 a terület övezeti besorolásával párhuzamosan a megengedett legnagyobb 

beépíthetőségének növelése, mely új beépítésre szánt terület kijelölésével jár 

 a 264/18 hrsz.-ú telekre vonatkozó útszabályozás szükségességének felülvizsgálata 

 az új beépítésre szánt terület kijelölése okán az azzal kapcsolatos felsőbb jogszabályi 

követelmények teljesítése – így az új zöldterület kijelölése a tervekben 

 a tervezett módosítás a helyi építési szabályzatot és annak mellékleteként a szabályozási 

tervet, valamint a településszerkezeti tervet is érinti 

1.4. Szabályozási koncepció – javaslat a szabályozás módosítására (szöveges 
és/vagy rajzos munkarész – nem azonos a tényleges módosítási dokumentációval 
és nem helyettesíti azt) 

A módosítás során a telekrész átsorolása javasolt a Kst jelű különleges strandterület övezetéhez, mely 

övezetben a megengedett legnagyobb beépíthetőség mértéke 40%, így a kérelemben igényelt 

mértéknél nagyobb válik biztosítottá.  

A 264/18 hrsz.-ú telket érintő útszabályozás felülvizsálata szükséges a korábban említett telekrész 

átsorolásával összefüggésben. A felülvizsgálat során figyelembe kell venni a terület jövőbeni 

esetlegesen bővülő parkolási igényeit, illetve az ezen igények mentén kialakításra kerülő parkolók 

közterületi mivoltát.  

A rendezési terv módosítása során új beépítésre szánt terület kijelölésére került sor a javasolt 

szabályozás szerint. A 2024. október 1-vel és 2025. január 1-vel hatályba lépő jogszabályi 

változások miatt az új beépítésre szánt területek kijelölésével összefüggésben a településrendezési 

terv módosítás során szükség lesz új zöldterület vagy erdőterület kijelölésére is a biológiai 

aktivitásérték fenntartása érdekében a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 

tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (MaTrT) 12.§ (3) és (4) bekezdései szerint: 



(3) A zöldterületen és az erdőterületen kívüli egyéb beépítésre nem szánt – jellemzően 
mezőgazdasági – területet csak abban az esetben lehet újonnan beépítésre szánt területbe sorolni, 
ha 
a) az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a korábban beépítésre szánt területként 
kijelölt, de még be nem épített területet csereterületként a településrendezési terv zöldterület, 
erdőterület, mezőgazdasági terület, vízgazdálkodási terület vagy természetközeli terület övezetbe 
sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt terület nagysága eléri vagy meghaladja az újonnan kijelölt 
terület kiterjedését, vagy 
b) az a) pont szerinti csereterület nem áll rendelkezésre, de a településrendezési tervben az új 
beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 25%-ának 
megfelelő kiterjedésű, új zöldterületet vagy erdőterületet is egyidejűleg kijelölnek azzal, hogy 
gazdasági terület övezet kijelölése esetén ez a szabály nem alkalmazható. 
(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az új beépítésre szánt területtel egyidejűleg kijelölésre kerülő 
zöldterületnek a települési önkormányzat tulajdonában kell állnia, vagy a települési önkormányzati 
tulajdonba adásról az önkormányzat képviselő-testületének településrendezési szerződést kell kötnie 
azzal, hogy a településrendezési szerződésnek a településrendezési terv elfogadásával egy időben 
kell hatályba lépnie. 

 

Az új zöldterület kijelöléséhez igénybe vehető a 1124/10 hrsz.-ú kivett közpark elnevezésű területet 

a település belterületének északi részén, a Hegyalja utca és Gyöngyvirág sor között, a temetőtől 

északra. Ez a terület jelenleg is önkormányzati tulajdonban van, azonban a hatályos 

településrendezési terv szerint Kb-t jelű különleges temető övezetként szabályozott. E területnek a 

zöldterületbe sorolása a valós területhasználatot igazolja és így a törvényi előírásnak való megfelelés 

biztosított.  

 

 

új zöldterület kijelölésére szánt 
terület 

 

 

változással érintett terület 
elhelyezkedése 

 

 

 

az érintett területek elhelyezkedése Zalakaros közigazgatási területén 

 



1.5. A javasolt beépítés, változás várható infrastrukturális igényei közlekedés, 
közműfejlesztés, humán infrastruktúra fejlesztése, igénye 

A tervezett beruházás infrastrukturális fejlesztési igényekkel nem rendelkezik. A területen jelenleg is 

kiépített parkolóterület található, mely egy részének napelemes rendszerrel történő fedése tervezett. 

Mindez közlekedési vagy közműfejlesztést nem igényel, a humán infrastruktúra fejlesztés a beruházás 

szempontjából nem releváns.  

1.6. A javasolt beépítés, változás várható környezeti hatásai, rövid összefoglaló 
(az önkormányzat részletes kidolgozását kérheti) 

A változással érintett terület jelenleg is parkolóterületként hasznosított, a tervezett beruházás a 

parkoló egy részének napelemes rendszerrel történő lefedését tartalmazza, mely környezeti 

szempontból összességében kedvezőbbnek tekinthető, jelentősebb környezeti hatással helyben bír. 

A helyi építési szabályzat és a településszerkezeti terv módosítása jelentős változást nem hoz a 

környezeti elemek tekintetében. 

Az érintett területekre a hatályos rendezési terv környezetvédelmi, környezetalakítási munkarészében 

foglaltakat, valamint a hatályos jogszabályokat, előírásokat továbbra is mérvadónak kell tekinteni. 

Levegőtisztaság-védelem 

A tervezett módosítás következtében, amennyiben betartják a hatályos jogszabályokban előírtakat, 

jelentős levegőszennyezés nem várható. 

Új területhasználat, új létesítmények kialakításánál, új technológiák üzemeltetésénél teljesíteni kell a 

levegőtisztaság-védelmi követelményeket, előírásokat, határértékeket. A levegő védelmével 

kapcsolatosan a 306/2010. (XII.23.) Korm. rendelet és a végrehajtására kiadott jogszabályok – a 

4/2011. (I.14.), az 5/2011. (I.14.), a 6/2011. (I.14.) VM rendeletek - előírásait kell alkalmazni. 

A tervezett építményhez kapcsolódóan légszennyező-anyag kibocsátás nem várható, bejelentés-

köteles légszennyező pontforrást nem telepítenek. 

Zaj- és rezgésvédelem 

A módosítás következtében, amennyiben betartják a rendeletekben előírt határértékeket, jelentősebb 

zaj- és rezgésterhelés előreláthatóan nem fog fellépni. 

Az újonnan létesíteni kívánt, zajt kibocsátó létesítményekre a 2008. január 1-től hatályos, a környezeti 

zaj és rezgés elleni védelem egyes szabályairól szóló 284/2007. (X.29.) Korm. rendelet az irányadó, 

a kibocsátási határértékek megállapításánál a 27/2008. (XII. 3. ) KvVM- EüM együttes rendeletet 

kell figyelembe venni. 

Talajvédelem 

A tervezett beruházás termőföldet nem érint. 

Felszíni és felszín alatti vízminőség-védelmi terület 

A tervezett módosítás felszíni vízfolyásokat nem érint. 

 



Csapadékvíz elvezetés 

A közutak menti csapadék elvezetésére a meglévő zárt csapadékvíz csatornarendszer szolgál. A 

csatorna a 268 hrsz.-ú Vadvirág utca déli oldalán található.  

1.7. Örökségi vagy környezeti érték sérülésének lehetőségei, rövid összefoglaló (az 
önkormányzat részletes kidolgozását kérheti) 

Régészeti lelőhely 

Régészeti lelőhelyek listájával jelenleg még nem rendelkezünk. 

Épített környezet országos és helyi védelme 

A településen műemléki védett építmény nem található. 

A módosítással érintett terület helyi építészeti örökséget nem érint.  
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264/18

Zöldfelület nagysága        : 1628  m2  
Zöldfelület kialakítása füvesített területtel és lombosfa árnyékolással készült.
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