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BEVEZETÉS 
 
Balatonszemes Településszerkezeti tervét a 86/2010. (V.17.) Kt határozattal, a Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási Tervét 
a 12/2010. (V.17.) sz. önk. rendelettel hagyta jóvá a település képviselő-testülete.  
 
A hatályos Településrendezési eszközök módosítását a Képviselő-testület a mellékletbe becsatolt 143/2024. (IX.26.) számú 
testületi határozatával kezdeményezte. A Településrendezési eszközök módosításának elkészítésével Balatonszemes 
Önkormányzat bízta meg a Város és Ház Bt. Tervező csoportját, mint a korábbi módosítások készítőjét. 
A jelen településrendezési eszközök módosítása eredetileg a fenti határozat alapján hat területre vonatkozott.  
A határozat alapján elkészült a módosítás I. üteme és 2024 novemberében megtörtént a Környezeti értékelés szükségességének 
egyeztetése, melynek során a környezet védelméért felelős szervezetek  a környezeti értékelés elkészítését nem kérték. 
Párhuzamosan elkészült a 6 módosításra vonatkozó véleményezési tervdokumentáció partnerségi egyeztetési anyaga, de az 1. 
módosítással kapcsolatban érkezett Állami főépítészi vélemény miatt, az egyeztetés nem kezdődött meg, illetve a 4. módosítással 
kapcsolatban is még tulajdonosi-önkormányzati ellentétes álláspontok vannak  
Végül a Képviselő-testület  128/2025 (VII.24.) határozatával a 143/2024. (IX.26.) sz. határozat szerinti döntést 
megváltoztatta, az 1-4 számú módosítások folytatását – további egyeztetések szükségessége miatt – átmenetileg 
felfüggesztette, így csak az 5. és 6. számú módosítás egyeztetése folytatódik az általános eljárás szabályai szerint. Ezen 
pontok csak a Helyi Építési Szabályzat módosítását igénylik.   
Tekintettel arra, hogy a Környezeti értékelés tárgyában történt megkeresés még mind a 6 módosítási igényt tartalmazta, az 
egyértelműség érdekében jelen dokumentáció az eredeti sorszámozás szerinti  (5.,6.sz.) módosításokat tartalmazza.  
 
5. módosítás A szabályozási vonallal érintett telkek kialakíthatósága érdekében olyan előírás szükséges a Helyi Építési 
Szabályzatban, mely alapján a kialakítható telekméret a szabályozás végrehajtásával az övezetben meghatározott méret alá 
csökkenhet, ugyanis több ilyen telek van.  Ezen kívül indokolt a telekszélesség meghatározása, hogy az a telek melyik részén 
teljesül (a módosítást konkrét ügyben kezdeményezték, de általános jelleggel indokolt meghatározni). A módosítás kapcsán a 
HÉSZ telekalakítási előírásait indokolt egy § alá rendezni és az általános jelleg miatt az előírások egy része Balatonszemes teljes 
közigazgatási területre terjed ki.  
 
6. módosítás: A jellemzően a Semmelweis utca két oldalán található, szabadonálló beépítési módú, jellemzően Üh-1 és Üh-1* 
építési övezetekben szabályozandó a tömbökben kialakult ikres beépítésű telkek beépítési módja, az épületek bővíthetősége 
érdekében. Egy-egy ikres beépítés azonban előfordul a belterület más részein is.  
 
A módosítások hatása: a módosításoknak a település környezetminőségére káros hatása nem lesz. 
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I. ELŐKÉSZÍTÉS-VIZSGÁLATOK 
 

1.1. TERVI ELŐZMÉNYEK VIZSGÁLATA 
  
1.1.1. Balatonszemes Településszerkezeti Terve 
 
A 2010 májusában a 86/2010. (V.17.) Kt határozattal elfogadott Településszerkezeti tervet a Stadler Építésziroda (vezető tervező: 
Dr. Stadler József) készítette. A terv több ízben - kisebb területeken - módosult. A 2014-ben jóváhagyott módosítás során a 
módosítások egységesítésre kerültek új állapotú digitális térkép segítségével. Az egységesítést a Város és Ház Bt. készítette. 
Azóta is több kisebb módosítás történt, de a jelenlegi vizsgált területet (5. és 6. módosítás) ezek a módosítások nem érintik. 

 
Az 5-ös módosítás esete jellemzően falusias és kertvárosias lakóterületen fordul elő.  
A 6-os módosítás hétvégiházas üdülőterületet érint, melyek jellemzően a Balatonpart és a vasút között helyezkednek el,  illetve a 
vasút másik oldalán lévő tömbök kerültek még ilyen területfelhasználási egységbe. Az ikres beépítésű telkek (szabadonállóan 
szabályozott területeken) jellemzően a Kikötő utca és a Semmelweis köz között fordulnak elő nagyobb számban.  
 

 
Hatályos Településszerkezeti terv részlete (a 6. módosítás érintett térsége) 

 
 
1.1.2. Balatonszemes Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terve   
 

Balatonszemes Helyi Építési Szabályzatát és annak mellékleteként a Szabályozási terveket a 12/2010. (V.17.) rendelettel hagyta 
jóvá Balatonszemes Község önkormányzatának Képviselő-testülete. A Szabályozási terveket szintén a Stadler Építésziroda 
készítette (Vezető tervező: Dr. Stadler József). A 2010 óta készített módosításokat a Város és Ház Bt készítette, egységes 
szerkezetbe szerkesztése is megtörtént, a település honlapján, illetve a Nemzeti Jogszabálytárban is megtalálható.  

 
A két módosítás esetében a szabályozási terv módosítására nincs szükség, csupán a Helyi Építési Szabályzat módosítása indokolt.  
 
Az 5-ös módosítás esetében a telekalakításra vonatkozó előírások hiányosak a hatályos HÉSZ-ben, ilyen fejezet nincs is, csak 
az 1. §-ban vannak többek között telekalakítási szabályok is, melyeket célszerű egy külön § alá rendezni és kiegészíteni a 
szükséges előírásokkal. A hétvégiházas üdülőterület építési övezeteiben a legkisebb telekméret (és telekmélység)  „K” – kialakult 
jellel vannak jelölve.  
 
1.§ „(8) A kialakult (K) beépítéseknél a meglévő telekméretet , beépítettséget és építmény magasságot adottságnak kell tekinteni, 
bővítés esetén azonban a beépítési előírásokat be kell tartani. Új telek alakítása esetén a telekszélesség minimuma szabadon-álló 
beépítésnél 16 m , oldalhatáron álló beépítésnél 14 m. Oldalhatáros beépítésnél a 20 m, vagy annál szélesebb telek szabadon-
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állóan is beépíthető azzal, hogy az oldalhatárra épülő szomszéd felé minimum az előírt oldalkertet kell biztosítani.” 
 
„(20) A község beépítésre nem szánt területein 2500 m2-nél nagyobb, összes szintterületű csarnok jellegű épület nem létesíthető, 
és 3.000 m2-nél kisebb telek nem alakítható ki.” 
 
A 6-os módosítás esetében a jellemzően az Üh-1 és Üh-1* építési övezetekben előforduló ikres beépítések a Helyi Építési 
Szabályzat Hétvégiházas üdülőterületre vonatkozó 10.§-a illetve az (1) bekezdés táblázatában felsorolt építési övezetekben nem 
szerepelnek, ott csak a szabadon álló beépítés van feltüntetve. 1-1 ikres beépítés előfordul az Üh-2a építési övezetben is.  
 

    
Ikres beépítések jellemzőbb előfordulása a hétvégiházas üdülőterület Üh-1 építési övezeteiben 

 

 
Ikres beépítések a település más részein is lévő Üh-1 építési övezeteiben 
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A Hétvégiházas üdülőterületre vonatkozó hatályos előírások az alábbiak:  
 
„Hétvégi házas üdülőterület 
 
10. § (1) A szabályozási terven az hétvégi házas üdülőterület jele : "Üh". A szabályozási terven a táblázatban felsorolt jelű építési 
övezetek jelöltek. A beépítési mód, a legnagyobb épületmagasság, a beépítettség és a legkisebb telekméret a következő: * jelentős 
zajhatásnak kitett üdülőterületek. 
 
Övezet jele Beépítési 

mód 
Építmény 
magasság 
max. m 

Beépítettség 
max 
% 

Legkisebb 
telekméret 
m2 

Telekszélesség 
min. 
m 

Telekmélység 
min. 
m 

Üh1 SZ 4,5 20 550 K K 
Üh1*42 SZ 4,5 20 550 K K 
Üh-1a* SZ 4.5 20 450 K K 
Üh2 O 4,5 20 500 K K 
Üh-2a* O 4,5 20 500 K K 
Üh3 SZ 6,0 20 1000 K K 
Üh4 IKR 4,5 20 300 K K 
 
(2) A legkisebb építménymagasság : egy szint 
 
(3) A legkisebb zöldfelület mértéke a telekterület 60 %-a. 
 
(4) A terület telkein legfeljebb két egységes üdülő, valamint nem zavaró alapfokú ellátó létesítmények (kereskedelmi, szolgáltató, 
vendéglátó) építhetők 
 
(5) A területen nem helyezhető el közösségi szórakoztató, kulturális építmény és 3,5 t önsúlynál nehezebb járművek részére garázs 
és parkolóhely kialakítás 
 
(6) A jelentős zajhatásnak kitett üdülőövezetben új épületet építeni csak fokozott zaj elleni védelemmel lehet. 
 
(7) A hétvégi házas üdülőövezetben az előkert mélységét úgy kell meghatározni, hogy az új épület illeszkedjen az utcaképbe, az 
előkert mérete alkalmazkodjon a szomszédos telkek előkertjeinek méretéhez. 
 
(8) 43 Az építési övezetekben az OTÉK szerinti melléképítmények közül a közmű-becsatlakozási és közműpótló műtárgy; 
hulladéktartály tároló, épülettől különálló - építménynek minősülő kirakatszekrény, kerti építmény helyezhető el. 
 
(9) 44 A hétvégi házas üdülőterület Üh1* jelű építési övezetében a (4) bekezdésben meghatározott funkciókon túl, lakóépület is 
elhelyezhető ill. meglévő épület funkciója lakó célúra is módosítható a Nagy Imre utca – 807 hrsz-ú út – Bánk Bán utca – 880 hrsz-
ú telek által határolt területen.45” 

 
 
1.1.3. Területrendezési tervek 
 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (MATrT) Második 
része (II. Fejezete) szól az Országos területrendezési tervről. A 2. melléklet az Ország Szerkezeti terve, melyen Balatonszemes 
igazgatási területe települési térségben, mezőgazdasági térségben, vízgazdálkodási térségben és erdőgazdálkodási térségben 
fekszik. A települést az országos elemek közül az M7 gyorsforgalmi út, a 7-es és a 67-es számú főút, a 30. sz. vasútvonal 
nyomvonala, valamint az országos kerékpárút-törzshálózat eleme érinti.  
A MATrT negyedik része (IX. fejezete) a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve (BKÜTrT). A 10. melléklet a 
Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti terve.  A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti tervén, Balatonszemes igazgatási területe 
települési térségben, mezőgazdasági térségben, erdőgazdálkodási térségben fekszik, szőlő, gyümölcs és kertművelésű részekkel 
tarkítva.  
A vizsgált területek települési térségben találhatók. Az országos övezetek közül a tájképvédelmi terület övezete és a vízminőség-
védelmi terület övezete érinti a teljes közigazgatási területet.  
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A 6. módosítás esetében, azaz ikres beépítésű Üh-1 építési övezetek a Balaton vízparti területeinek területfelhasználási 
követelményeiről szóló 287/2025. (VIII.27.) Korm rendelet 1. mellékletének (Vízparti terv) 3.21-3.24. sz. tervlapjain lehatárolt 
balatoni vízparti területére is esnek, miután az a vasút nyomvonaláig terjed ki. Ezen hétvégiházas területek a Vízparti Terven ún. 
összevont beépítésre szánt területtel jelöltek, melyeken belül a Korm. rendelet 2. sz. melléklete határozza meg a kijelölhető építési 
övezeteket. A hétvégiházas üdülőterület természetesen szerepel a felsorolt kijelölhető építési övezetek között. A korm. rendelet a 
jelen módosítással érintett területeken nem tartalmaz a módosításra korlátozást.  
Megjegyezzük, hogy a jelen véleményezési tervdokumentáció véleményezésének megkezdésekor még a Kormányrendelet nem 
lépett hatályba, így addig (2025. szeptember 26-ig) a Balatonszemes vízpart-rehabilitációs szabályozási követelményekkel érintett 
területének lehatárolásáról és vízpart-rehabilitációs tanulmánytervének elfogadásáról szóló 36/2004. (XII. 30.) TNM rendelet 
(VPRT) volt érvényes. Az érintett hétvégiházas üdülőterületeket a VPRT tervlapjai „üdülőterületként” ábrázolták.  
 
A tervezett módosítások esetében településszerkezeti tervi módosítások nem történnek, a módosítások nincsenek 
összefüggésben a magasabb szintű tervek tartalmával, így azokkal történő összhang igazolása nem szükséges.  
 
A módosításokat érintő övezetek előírásai nem korlátozzák a módosításokat.   
 
 
1. 2. FEJLESZTÉSI IGÉNYEK, BEÉPÍTÉSI, VÁLTOZTATÁSI SZÁNDÉKOK 
 
5. módosítás Régóta probléma néhány telek esetében az, hogy a szabályozási vonal végrehajtásával az adott telek mérete az 
övezetben meghatározott minimális telekméret alá csökken, így a telekkialakítás nem lehetséges ill. nem engedélyezhető.  
A probléma egy új előírással orvosolható, mely általánosan kimondaná, hogy a telekméret csökkenhet a meghatározott telekméret 
alá, ha a telekhatár a szabályozási vonalnál vagy az építési övezet/övezethatárnál kerül kialakításra. Ezen kívül indokolt a 
telekszélesség meghatározása, hogy az a telek melyik részén teljesül. A szükséges előírást konkrét beépítési ügy előzte meg, de 
miután általános problémát rendez, ezért a konkrét ügy nem releváns, de bemutatásra kerül csak ebben a fejezetben.  
A konkrét kérés az Lf-3 építési övezetben merült fel, a Fő utca és Kertalja utca közötti 1071 hrsz-ú telek esetében. A telek egyik 
fele Vt-2 építési övezetben van, az övezethatár mentén leválasztásra kerül a telek, de a másik oldalon kialakítandó utca miatt a 
telket szabályozási vonal is érinti. Anélkül 645 m² lenne a telekméret, ami megfelelne az Lf-3 építési övezetben szabályozott 600 
m² minimum telekméretnek. A szabályozási vonal végrehajtásával 561 m² -re csökken a telekméret. A telekszélesség az 
övezethatárnál 9,88 m, a nyugati részen, ahol a beépítés lenne 10 m, mely még megfelelő kialakult szélesség a beépítésre. A 
HÉSZ 5. § (1) bekezdésben szereplő táblázatban a min. telekszélesség K. azaz kialakult, itt azonban a meglévő telek 
kettéosztásával új telek jön létre, ezért erre az esetre is kell új előírás. A HÉSZ 3.§ (5) bekezdése tartalmazza, hogy a kialakult 
lakóterületen a 10 m-nél keskenyebb telek nem építhető be.  
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Hatályos Szabályozási terv részlet az érintett telek jelölésével 

 

 
Tervezett megosztás 
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6. módosítás: Tulajdonosi kezdeményezés, de több telket érinti probléma a Semmelweis utca két oldalán található tömbjeiben 
előforduló ikres beépítés, illetve olyan kétegységes üdülő, melyet utólag osztottak ketté, melyekre vonatkozóan a HÉSZ nem 
tartalmaz előírást, ugyanis az Üh-1 építési övezetben szabadonálló beépítés van előírva, miután az a jellemző. Így viszont az 
említett beépítésű telkeken épületátalakítás, bővítés nem lehetséges. A problémát kivételes szabállyal lehetne kezelni, külön 
lehatárolgatás nem lehetséges. A konkrét ügy itt a Semmelweis utca 449 hrsz-ú telek, ahol kismértékű bővítést szeretne a 
tulajdonos.  
 

   
Példa a területen található ikres ill. kétegységes, kettéosztott beépítésekről (ortofotó forrása: adatszolgáltatás) 

 

 
Hatályos Szabályozási terv részlet az érintett telek jelölésével 
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II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
 

Balatonszemes Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
../2025. (……..) önkormányzati rendelete 

Balatonszemes Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 12/2010. (V.17.) 
önkormányzati rendelet módosításáról 

 
[1] A rendelet célja, hogy meghatározza Balatonszemes Község területének, telkeinek felhasználására és az építés helyi 
rendjére vonatkozó szabályokat. 

[2] Balatonszemes Község Önkormányzatának Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 
225. § (8) bekezdésben kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott 
feladatkörében eljárva, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Kormányrendelet 11. mellékletében felsorolt 
véleményezők és partnerek véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 
 
 
1.§ A Balatonszemes Község Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 12/2010. (V.17.) 
önkormányzati rendelet 1.§ (3a) bekezdése (Fogalommagyarázat) a következő c) ponttal egészül ki:  
 

„c) Telekszélesség: A telek elő-és hátsókerti építési határvonalainak telekhatártól telekhatárig mért hosszának átlaga.” 
 
 
2.§ A Balatonszemes Község Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 12/2010. (V.17.) 
önkormányzati rendelet a következő alcímmel és rendelkezéssel egészül ki:  

 

„1/A.§ 
Telekalakítás, beépítés 

 
(1) A kialakult (K) beépítéseknél a meglévő telekméretet, beépítettséget és építmény magasságot adottságnak kell 

tekinteni, bővítés esetén azonban a beépítési előírásokat be kell tartani. (1.§ (8) 1. mondata) 

(2) Új telek alakítása esetén a telekszélesség minimuma szabadon-álló beépítésnél 16 m, oldalhatáron álló beépítésnél 
14 m. (1.§ (8) 2. mondata) 

(3) Oldalhatáros beépítésnél a 20 m, vagy annál szélesebb telek szabadon-állóan is beépíthető azzal, hogy az 
oldalhatárra épülő szomszéd felé minimum az előírt oldalkertet kell biztosítani. (1.§ (8) 3. mondata) 

(4) Meglévő, beépített telek hosszában történő kettéosztásával keletkező új telek szélessége kialakultnak 
tekinthető, a (2) bekezdésben szereplő értékeket nem kell betartani. 

(5) Lakóterületen, üdülőterületeken a 10 m-nél kisebb telekszélességű telek nem építhető be, kivétel ez alól a 
kialakult ikres beépítésű telkek. (3.§ (5) és 8.§ (4)  átfogalmazva, kiegészítve). 

(6) Amennyiben tervezett szabályozási vonal vagy övezethatár miatt kerül sor a telekalakításra, úgy a 
visszamaradó telek telekmérete az építési övezetben, övezetben meghatározott minimum értéknél kisebb 
is lehet. 

(7) Beépítésre nem szánt területein 3000 m2-nél kisebb telek – közlekedési, közműelhelyezési és hírközlési terület, 
zöldterület, erdőterület, illetve a közlekedési, közműelhelyezési és hírközlési területek kialakítása után 
visszamaradó mezőgazdasági és erdőterület övezetben lévő telek kivételével – nem alakítható ki.” (1.§ (20) 
átfogalmazva, kiegészítve a BKÜTrT  52.§ (1) alapján)) 
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3. § A Balatonszemes Község Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 12/2010. (V.17.) 
önkormányzati rendelet 10.§-a egy új (10) bekezdéssel egészül ki:  
„(10) Azoknál a szabadon álló beépítésű telektömbökben található telkek esetében, ahol a kialakult állapot 
szerint ikres beépítés jött létre illetve kétegységes üdülő épült utólagos telekmegosztással, a beépítés 
megtartható, építés és bővítés az építési övezeti paraméterek szerint lehetséges az ikres beépítés mód szerinti 
építési helyen.” 
 
4.§ Hatályát veszti a Balatonszemes Község Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 12/2010. 
(V.17.) önkormányzati rendelet 
1.§ (8) bekezdése, (mert beépült az 1/A. §-ba) 
1§. (20) bekezdésében a „és 3.000 m2-nél kisebb telek nem alakítható ki.” szövegrész (mert beépült az 1/A. §-ba) 
3.§ (5) bekezdése, (mert beépült az 1/A. §-ba) 
8.§ (3) bekezdése,(mert az 1.§ (8) bekezdésben is benne van) 
8.§ (4) bekezdése (mert beépült az 1/A. §-ba) 
 
 
5. §.  Ez a rendelet 2025 ….-én  lép hatályba. 

 
Balatonszemes, 2025.  
 
 
 
 Ivancsics Zsolt Dr. Glöckler Ferenc 
 polgármester jegyző 
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III. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 
3.1. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 
 
A jelen településrendezési tervmódosítás Balatonszemes Községi Önkormányzat 37/2001. (II.26.) KT. sz. határozatával 
megállapított Településfejlesztési koncepció módosítását nem igényli, azzal összhangban van.  
 
 
3.1.1. A Településszerkezeti Terv módosítás indoklása 
 
A tervezett módosítások a Településszerkezeti tervet nem érintik. 

 
3.1.2.  A Helyi Építési Szabályzat módosítás indoklása   
 
A két módosítás esetében a Szabályozási terv módosítása nem szükséges.  
 
Az 5. módosítás indoka és a módosítás kezdeményező konkrét kérelem az 1.2 fejezetbe bemutatásra került.  
 
Hiányzó előírás Balatonszemes Helyi Építési Szabályzatában (HÉSZ) a több HÉSZ-ben elforduló előírás, miszerint, ha 
szabályozási vonal érinti a telket, akkor az építési övezetben szabályozott minimális telekméret alá is csökkenhet a kialakított új 
telek mérete. A konkrét eset a Kertalja utca északkeleti oldalán lévő Lf-3 építési övezetet érinti, de előfordulhat ilyen eset az ettől 
délnyugatra fekvő tömbökben is (Lke2, Lf-2 építési övezet). Az itt lévő, szabályozási vonalakkal érintett telkek közül még nagyon 
kevés telek alakult ki, remélhetőleg az új előírás következtében a megvalósulás könnyebbé válhat.  
 

        
                     Hatályos Szabályozási terv                                                  Szabályozási vonal által megvalósult telekalakítások  
                                                                                                                              a Kertalja és Nádas utca mentén   
 
A másik hiányzó fogalom a telekszélesség meghatározása.  
A telekszélesség meghatározása azért szükséges, mert előfordul, hogy a beépíthető 10 m-es szélesség nincs meg a telek minden 
pontján.  Az 1.§ (3a) bekezdése kiegészül egy új definicióval: 
 „ c) Telekszélesség: A telek elő-és hátsókerti építési határvonalainak telekhatártól telekhatárig mért hosszának átlaga.” 
Tehát gyakorlatilag az építési helyen átlagban meg kell lennie a 10 m-nek.  
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A módosítás során a Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ)  telekalakítási előírásait kell összegyűjteni és kiegészíteni. A HÉSZ jelenleg 
nem tartalmaz külön telekalakítási előírásokat, hanem az általános előírások között találhatóak az 1. §-ban szétszórva 
telekalakításra vonatkozó rendelkezéseket. A módosításhoz indokolt egy új § és alcím bevezetése,: „Telekalakítás, beépítés” 
 

„1/A.§ 
Telekalakítás, beépítés 

 
(1) A kialakult (K) beépítéseknél a meglévő telekméretet, beépítettséget és építmény magasságot adottságnak kell tekinteni, 

bővítés esetén azonban a beépítési előírásokat be kell tartani. (1.§ (8) 1. mondata) 

(2) Új telek alakítása esetén a telekszélesség minimuma szabadon-álló beépítésnél 16 m, oldalhatáron álló beépítésnél 14 
m. (1.§ (8) 2. mondata) 

(3) Oldalhatáros beépítésnél a 20 m, vagy annál szélesebb telek szabadon-állóan is beépíthető azzal, hogy az oldalhatárra 
épülő szomszéd felé minimum az előírt oldalkertet kell biztosítani. (1.§ (8) 3. mondata) 

(4) Meglévő, beépített telek hosszában történő kettéosztásával keletkező új telek szélessége kialakultnak tekinthető, 
a (2) bekezdésben szereplő értékeket nem kell betartani. (új szükséges előírás. Több ilyen tömb van, a konkrét 
kérelmező esetében a szomszédos telkek tulajdonosai nem akarják megosztani egyelőre a telküket, telekhatárkorrekciót 
sem szeretnének, a telek teljes hosszában nincs meg az általános minimális telekméret (14 m), de megfelel a beépíthető 
telekszélességnek.) 

(5) Lakóterületen és üdülőterületeken a 10 m-nél kisebb telekszélességű telek nem építhető be, kivétel ez alól a kialakult 
ikres beépítésű telkek (3.§ (5) és 8.§ (4)  átfogalmazva)  

(6) Amennyiben tervezett szabályozási vonal vagy övezethatár miatt kerül sor a telekalakításra, úgy a visszamaradó 
telek telekmérete az építési övezetben, övezetben meghatározott minimum értéknél kisebb is lehet. 

(7) Beépítésre nem szánt területein 3000 m2-nél kisebb telek – közlekedési, közműelhelyezési és hírközlési terület, 
zöldterület, erdőterület, illetve a közlekedési, közműelhelyezési és hírközlési területek kialakítása után 
visszamaradó mezőgazdasági és erdőterület övezetben lévő telek kivételével – nem alakítható ki.” (1.§ (20) 
átfogalmazva, kiegészítve a BKÜTrT  52.§ (1) alapján)) 

 
Az 3.§ (5) eredeti, törlendő bekezdése: 
„(5) A kialakult lakóterületeken a 10 m-nél keskenyebb telek nem építhető be.” 
 
A 8.§ (4) eredeti, törlendő bekezdése:   
„(4)35 A kialakult területeken a minimum 10 m széles telek építhető be.” 
 
A fenti előírások általános jellege miatt a módosítás a teljes közigazgatási területre is kiterjed.  
 
6. módosítás:  
A jellemzően a Semmelweis utca két oldalán található, szabadonálló beépítési módú Üh-1 és Üh-1* építési övezetekben elszórva 
kialakultak ikres beépítésű telkek is, de ezekben a tömbökben szabadonálló beépítés van előírva, miután az a jellemző. A Bánk 
Bán utcában és a Nagy Imre utcában is előfordul 1-1 ikres telek. (a kialakult hrsz-ekből az következtethető, hogy nem utólagos 
telekmegosztások történtek 1 kivétellel).  
Az Üh-1, Üh-1* és Üh-2 építési övezetekben előírt szabadonálló beépítési  mód miatt az említett ikres beépítésű telkeken 
épületátalakítás, bővítés nem lehetséges. A problémát kivételes szabállyal lehet kezelni a következők szerint:  
 
Javasolt új előírás a hétvégiházas üdülőterületre vonatkozó 10.§-ban: „Azoknál a szabadon álló beépítésű telektömbökben 
található telkek esetében, ahol a kialakult állapot szerint ikres beépítés jött létre illetve kétegységes üdülő épült 
utólagos telekmegosztással, a beépítés megtartható, építés és bővítés az építési övezeti paraméterek szerint 
lehetséges az ikres beépítés mód szerinti építési helyen.  
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3.2. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK ÉS A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ÖSSZHANGJA 
 
Az Ország Szerkezeti tervén és a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti tervén a módosítások területe települési térségben 
fekszenek, részben a Vízparti terv is érinti a 6. módosítás területét, de a Vízparti terv ill. a 287/2025. (VIII.27.) Korm. rendelet a 
területeket összevont beépítésre szánt területbe sorolja, korlátozást nem tartalmaz.  
A Településszerkezeti terv módosítására nincs szükség.  
 
A Tájképvédelmi terület és a Vízminőség-védelmi terület övezete, érinti a település teljes területét – így a módosítások területét 
is –, melyre vonatkozó előírások nem korlátozzák a módosításokat. 
 
A módosítások az Ország Szerkezeti Tervével a BKÜ Szerkezeti tervével, a települést érintő országos és térségi 
övezetekkel, és a rájuk vonatkozó szabályokkal összhangban készültek. A terv összhangban van az MATrT. egyéb 
előírásaival és a 287/2025. (VIII.27.) Korm. rendelettel jóváhagyott Vízparti tervvel is.  
 
 
3.3. TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT 
 
A módosítások belterületen történnek, a hatályos tervben védett és védelemre érdemes természeti területeket nem érintenek.  
A Btv. szerinti ökológiai hálózat övezetei a módosítások területére nem fednek rá. Natura 2000 terület a Balaton vízmedre. A 
Natura 2000 területet a part mentén 30 m széles nem beépíthető területsáv, illetve zöldterület választja el.  
Az MVM rendelet által kihirdetett tájképvédelmi övezet ráfed a teljes közigazgatási területre, de az érintett terület nem tartozik 
tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek övezetébe. A településképi rendelet az anyaghasználati előírásokat 
tartalmazza.  
 

 
A módosítások környezetében található védett területek és településképi jelentőségű kategóriák  

a módosítások területének jelölésével (forrás: E-TÉR adatszolgáltatás) 
 
A biológiai aktivitás érték (BA érték) szinten tartása 
Az Étv. 7.§ (3) bekezdés b) pontja szerint „új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének 
biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott jogszabályokban 
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meghatározottak szerint nem csökkenhet”.  
A területek biológiai aktivitás értékének számításáról a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet rendelkezik.  
A módosítás következtében új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így a biológiai aktivitásérték számítást nem kell 
elvégezni. 
 
 
3.4. KÖRNYEZETALAKÍTÁSI JAVASLAT 
 
Környezetvédelmi szempontból módosításokkal érintett területen és tágabb környezetében olyan létesítmény nem található, 
amelynek környezetszennyező hatása lenne. A termőföld védelmét a módosítások nem érintik, mivel a módosítások belterületi 
telkeket, építési övezetben lévő telkeket érint.   
 
Az Épített környezetre vonatkozó hatások:  
Az 5-6. módosítások az épített környezetre nem jelentenek változást, mivel az 5. módosítással összefüggésben a kialakult telkek 
új telekként való telekalakítása következtében a meglévő telkek beépíthetőségével azonos beépítések jöhetnek létre.  
A 6. módosítás esetében az ikres beépítésű telkeken kismértékű bővítések lehetségesek, ill. bontás esetén új épületek is építhetők 
az építési övezetekben előírt beépítési paraméterek szerint, de az ikres beépítési mód szerinti építési helyeken.   
 
Összeségében a tervezett módosítások a környezetre kedvezőtlen hatással nem lesznek. A módosítások nem 
eredményeznek olyan változást, mely a településszerkezetre, környezetre jelentős hatással lenne.  

Az önkormányzat a véleményezési szakaszban párhuzamosan megkereste a környezeti értékelésben illetékes szervezeteket, hogy 
hatáskörükben szükségesnek tartják-e külön környezeti értékelés készítését és környezeti vizsgálat lefolytatását. 
A módosítás összességében Balatonszemes környezetminőségére várhatóan káros hatással nem lesznek. Ezt megerősíti 
a 143/2024. (IX.26.) képviselő-testületi határozat is, mely a jelen dokumentáció mellékletében található. 
A beérkezett vélemények alapján a környezeti értékelés elkészítése nem szükséges. Erről az Önkormányzat Képviselő-
testülete a mellékletben található határozattal döntött.  
A beérkezett vélemények és összefoglalójuk szintén a mellékletben találhatóak.  
 
 
3.5. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
 

A kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény Örökségvédelmi Hatástanulmányra vonatkozó előírásai a 
Balatonszemes területére vonatkozó hatályos településrendezési eszközök készítése óta megváltozott. A tv. korábbi 
Örökségvédelmi Hatástanulmányra vonatkozó 66.§-át hatályon kívül helyezte a 2014. évi CVI. törvény 81. § (1) d). pontja, 
Hatálytalan: 2015. I. 1-től. Ugyanakkor új előírásként beiktatta az Örökségvédelmi Hatástanulmányra vonatkozó előírásokat 
ugyanaz a 2014. évi CVI. törvény 71. §. Hatályos: 2015. I. 1-től. Eszerint: 

„85/A. §(1) Örökségvédelmi hatástanulmányt kell készíteni a település településfejlesztési koncepciójának kidolgozása során. 
Ha a településfejlesztési koncepció készítésekor nem készült, vagy a rendezés alá vont területre nincs örökségvédelmi 
hatástanulmány, vagy van, de az tíz évnél régebbi, akkor azt a rendezés alá vont területre el kell készíteni. Nem kell 
örökségvédelmi hatástanulmányt készíteni, ha az Étv. 8. § (2) bekezdése szerinti véleményezési eljárásban az illetékes 
államigazgatási szerv véleménye szerint a rendezés alá vont terület örökségvédelmi szempontból nem érintett. 

 (2) Az örökségvédelmi hatástanulmányban megfogalmazott értékvédelmi terv szerint kell meghatározni az 
örökségvédelemmel érintett területekre vonatkozó településfejlesztési és településrendezési eszközöket.” 

 
Az  5-6. módosítással érintett területek, közvetlen és tágabb környezetében régészeti lelőhely, műemlék vagy műemléki környezet 
nem található, így ezekre a módosításoknak nincs hatása.  
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A módosítások tágabb környezetében található örökségvédelemmel érintett területek (forrás: E-TÉR adatszolgáltatás) 

 
 
3.6. KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT ÉS JAVASLAT 
 
A módosítások a fő közlekedési elemeket nem érintik. 
A módosítások során a település közlekedési rendszere nem változik. A módosításokkal a terület feltárhatósága nem változik, új 
forgalmi igények legfeljebb minimális mértékben keletkezhetnek. Közlekedési igények/jellemzők nem változnak, beavatkozás nem 
szükséges.  
 
 
3.7. KÖZMŰ ÉS HÍRKÖZLÉSI JAVASLAT 
 
A módosítással érintett területen a közművek a tervezett állapotot megfelelően kiszolgálják. A közműhálózatok tehát rendelkezésre 
állnak, az új funkciókhoz kötődő igények a meglévőkkel azonosak, az építési engedélyben méretezettek. 
A tervezett módosítások a település hírközlési elláthatóságát semmiben nem változtatják, nem kielégíthető igényeket nem 
jelentenek. A vonatkozó HÉSZ hírközlési előírások sem változnak, a hírközlési hálózat és berendezések elhelyezése semmilyen 
vonatkozásban nem korlátozódik 
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MELLÉKLET 
Képviselő-testületi határozatok 

Környezeti értékelés szükségessége tárgyában beérkezett vélemények összefoglalója 
Környezeti értékelés szükségessége tárgyában beérkezett vélemények 
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KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS SZÜKSÉGESSÉGE TÁRGYÁBAN BEÉRKEZETT VÉLEMÉNYEK 
ÖSSZEFOGLALÓJA 

 

A környezet védelméért felelős 
Államigazgatási szervek  

Beérkezett vélemények 

1 
Somogy  Vármegyei Kormányhivatal,  
Állami Főépítészi Iroda 

Felhívja a figyelmet az elkészült tervdokumentáció 3. módosítással kapcsolatos 
hiányosságaira, és az 1. es módosítással kapcsolatban kifejti véleményét, 
miszerint lakó rendeltetés nem állapítható meg.  Ugyanakkor véleménye szerint 
a tervezett módosítások várhatóan jelentős környezeti hatást nem gyakorolnak 
az épített környezetre, ezért a környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja 
szükségesnek. 

2 

Somogy  Vármegyei Kormányhivatal  
Környezetvédelmi, Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási Főosztály 
Természetvédelmi osztály 

Nem válaszolt. 

3 Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság 

A módosítással érintett ingatlanokon jelenleg nincs ismeretük olyan védett, vagy 
közösségi jelentőségű természeti érték vagy élőhely előfordulásáról, mely a 
módosítások megvalósíthatóságát befolyásolná.  
A tervezett módosítások természetvédelmi és tájvédelmi szempontból nem 
jelentenek jelentős környezeti hatást, így a környezeti vizsgálat elkészítését 
nem tartja szükségesnek 

4 
Somogy Vármegyei Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság Megyei Katasztrófavédelmi 
Hatósági Osztály 

Polgári védelmi szempontból kifogást nem emel, ugyanakkor megállapítja 
hatáskörénem hiányát. 

5 
Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Tűzvédelmi, Iparbiztonsági és Vízügyi 
Hatósági Osztály 

A felszíni és felszín alatti vizek minőségi és mennyiségi védelmére kiterjedően 
jelentős környezeti hatás vízügyi és vízvédelmi szempontból nem várható. 
Vízvédelmi szempontból a környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja 
szükségesnek. 

6 
Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság 
Balatoni Vízügyi Kirendeltség 

A tervezett beavatkozások vízgazdálkodási szempontból nem kifogásoltak, 
környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja indokoltnak. 

7 
Somogy Vármegyei Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztálya 
(közegészségügyi hatáskörben) 

A módosításokkal kapcsolatban közegészségügyi szempontból kifogást nem 
emel.  
Környezet- és település-egészségügyre kiterjedően a környezeti vizsgálat 
elkészítését nem tartja szükségesnek. 

8 
Somogy Vármegyei Kormányhivatal 
Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály  

Műemléki és régészeti szempontból kifogást nem emel, észrevételt nem tesz 
mivel a módosítás nem érint sem régészeti lelőhelyet, sem műemléket, sem 
műemléki környezetet.  

9 
Somogy Vármegyei Kormányhivatal 
Földhivatali Osztály 

A termőföld védelme szempontjából környezeti vizsgálat elkészítését nem 
tartja szükségesnek, mivel az belterületi földrészletet érint.  

10 
Somogy Vármegyei Kormányhivatal 
Agrárügyi Főosztály  
Erdészeti Osztály  

Tekintettel arra, hogy a tervezett módosítások erdőtervezett erdőt nem 
érintenek, környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja szükségesnek. 

11 
Somogy Vármegyei Kormányhivatal 
Agrárügyi Főosztály  
Növény-és Talajvédelmi Osztály 

A módosítások termőföldet nem érintenek, talajvédelmi szempontból jelentős 
hatás nem várható.  
Talajvédelmi szempontból környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja 
szükségesnek 

12 

BFKH Építésügyi és Örökségvédelmi, 
Hatósági, Oktatási és Törvényességi 
Felügyeleti Főosztály Főosztály, 
Örökségvédelmi Osztály 

Régészeti és műemlékvédelmi szempontból a környezeti vizsgálat 
lefolytatását nem tartja szükségesnek, ugyanakkor felhívja a figyelmet, hogy 
a 4. sz. módosítás műemléki környezetet érint, tájékoztat a jogszabályi 
követelményekről. 

 




































