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I. BEVEZETÉS 
 
Balatonszemes község egyes területekre v onatkozó Településrendezési terv i módosítások elkészítésév el Balatonszemes 
Önkormányzat bízta meg a Város és Ház Bt. Tervező csoportját, mint a legutóbbi módosítás készítőjét.  
 

Jelen módosítások a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról  és a településrendezési 
eszközökről, v alamint egy es településrendezési sajátos jogintézmény ekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. Rendelet szerinti 
„Teljes  eljárás”  szabályai szerint kerül vélemény ezésre.  
 

A módosítás a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. Rendelet 45.§ (2) 
bekezdése alapján az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és 
jelmagyarázatának figyelembevételével készül.  
 

Balatonszemes önkormányzata a módosításokról a 89/2015. (IV.27.) sz. határozatáv al döntött.  
Szintén döntött előzetesen a Képv iselő-testület a fenti határozattal arról is, hogy  nem tartja szükségesnek az egy es terv ek, 
illetv e programok körny ezeti v izsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 1.§ (3) bek. alapján a környezeti v izsgálat 
lefoly tatását.  
 

Balatonszemes Önkormányzat Képv iselő-testülete a 120/2013. (VI.28.) sz. Kt. határozatáv al döntött a par tnerségi 
egy eztetés szabályairól, így az eljárásban érintett részv ev ők e szerint v éleményezik a jelen terv dokumentációt. Az előzetes 
tájékoztatási szakaszban partnerségi v élemény nem érkezett.  
 

Az előzetes tájékoztató szakaszban beérkezett v élemények a jelen Vélemény ezési terv dokumentáció Mellékletében 
található, a v élemények összefoglaló táblázatáv al együtt.  
 

 
 
 

II. ELŐKÉSZÍTÉS 
 
2.1 TERVI ELŐZMÉNYEK VIZSGÁLA  

 
2.1.1 Balatonszemes Településszerkezeti Terve 
 

A 2010 májusában a 86/2010. (V.17.) Kt határozattal el fogadott Településszerkezeti terv et a Stadler Építésziroda (v ezető 
terv ező: Dr. Stadler József) készítette. A terv  több ízben – kisebb területeken - módosult. A 2014-ben jóváhagy ott módosítás 
során a módosítások egységesítésre kerültek új állapotú digitális térkép segítségév el. Az egy ségesítést a Város és Ház Bt 
készítette. Jelen módosítások csak a belterületet ille tv e terv ezett belterületeket érintik. Az egy es módosítások hatály os 
szerkezeti terv i besorolását az Alátámasztó munkarész 4.1.2. fejezete tartalmazza.  
 

A hatály os településszerkezeti terv a lakóterület esetében nem különíti el a kertv árosias és falusias lakóterületeket, és ezt a 
feliratok sem jelölik. A terv lap feltünteti a terv készítés idejében aktuális állapotban az intézményeket is az OTÉK-ban 
szereplő piktogrammal.  
 
2.1.2. Balatonszemes Szabályozási Terve   
Balatonszemes Hely i Építési Szabály zatát és annak mellékleteként a Szabály ozási terv eket a 12/2010. (V.17.) rendelettel 
hagy ta jóvá Balatonszemes Község önkormány zatának Képv iselő-testülete. A Szabály ozási terv eket szintén a Stadler 
Építésziroda készítette (Vezető terv ező: Dr. Stadler József). A 2010 óta készített módosítások egységes szerkezetbe 
szerkesztése megtörtént, a település honlapján is megtalálható. Az egyes módosítások hatály os szabályozási terv i 
besorolását az Alátámasztó munkarész 4.1.2. fejezete tartalmazza.  
 
2.1.3. Területrendezési tervek 
 

A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési 
Szabályzat megállapításáról szóló 2000. év i CXII. Törvény Térségi Szerkezeti terv lapja a következő: 
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A Térségi Szerkezeti terv en az érintett terüle tek települési térségben fekszenek.  
 
Balatonszemes területére érv ény es területrendezési terv i kivonatokat ld. az Alátámasztó munkarész 4.2. fejezetében.  
A Vízpart-rehabilitációs Tanulmány tervvel érintett területen módosítás nem történik.  
 
 

2.2. FEJLESZTÉSI IGÉNYEK, BEÉPÍTÉSI, VÁLTOZTATÁSI SZÁNDÉKOK 
 
1. Zöldterületbe sorolt magántulajdonú telkek átsorolhatóságának vizsgálata  
A módosítás célja a magántulajdonú zöldterületek beépítésre szánt területbe sorolásának vizsgálata, a kártalanítás 
elkerülése  
A módosítás hatása: a zöldterületek területe a módosítással nem csökken, hiszen a Balaton törv ényi feltételek szerint csak azonos 
területű zöldterület kijelölésével sorolható át zöldterület más területfelhasználnálási egységbe és az új önkormányzati tulajdonú 
zöldterületnek a település zöldfelületi szerkezetébe is előnyösebben vagy  azonos módon illeszkedni kell. Az egyes 
magántulajdonú zöldterületek átsorolása által a rendezetlen jogi helyzet megszűnik, a kártalanítás elkerülhető.  
2. A Bajcsy-Zsilinszky utca melletti Gksz1 övezet és a szomszédos lakóterületi határ korrekciója 
A módosítás célja  a 894/2 hrsz-ú telek megoszthatóságának és a 897/1 hrsz-ú telken benzinkút létesítésének biztosítása. 
A módosítás hatása: a 894/2 hrsz-ú telek megosztásával a telek egy része értékesíthetőv é v álik. A benzinkút létesítésév el a 
hasznosítatlan területen gazdaságfejlesztés jön létre. 
 
3. Az önkormányzati tulajdonú fejlesztési területek besorolásának vizsgálata (2040/4, 2040/5, 2040/2, 2040/1 hrsz 
stb.)  
A módosítás célja  az önkormányzati tulajdonú, fejlesztési területek felülv izsgálata, esetleges módosítása. 
A módosítás hatása: a területek optimálisabb, reálisabb hasznosítási célnak megfelelő besorolása 
 
4. Üdülőterületeken a lakóépület építésének biztosítása (lakóterületbe átsorolással illetve az üdülőövezetekben a 
lakóépület elhelyezésének biztosítása OTÉK alóli felmentéssel) 
A módosítás célja  a lakó- és üdülőterületek erőteljesebb differenciálása, egyes üdülőterületeken – főként a kialakult állapot  
esetén - a lakóépület elhely ezhetőségének biztosítása, egyes üdülőöv ezetek lakóterületi átsorolása. 
A módosítás hatása: a jelenlegi lakó- és üdülőterületi anomáliák megszűnnek, a lakóépületek, v agy lakóépületi 
átminősítések száma kismértékben nőhet.  
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5. A Településszerkezeti terven jelölt új vasúti átjáró szabályozása, a KI-1 építési övezet szabályozásának 
módosítása 
A módosítás célja új v asúti átjáró szabály ozása a Bánk Bán utca és a „v olt orosz tábor”  területe illetv e a Semmelweis utca 
között a hatály os Településszerkezeti terv nek megfelelően 
A módosítás hatása: Az új közúti átjáróv al a vasútállomásnál meglev ő – ny ári szezonban túlterhelt - átjáró terhelése 
csökken, az üdülőterületi célforgalom jobban eloszlik. Az átjáró a „volt orosz tábor”  hasznosítását, fejlesztését is elősegíti 
 
6. Úszótelkes területek szabályozásának felülvizsgálata 
A módosítás célja  az úszótelkes területeknek a kialakult állapothoz jobban igazodó szabály ozása 
A módosítás hatása: az úszótelkes beépítések fejleszthetőségének biztosítása 
 
7. Kerítések szabályozása 
A módosítási igénytől az Önkormányzat elállt.  
 
8. Lf2 övezetben a telekméret csökkentése 
A módosítás célja  a Lf2 építési övezetben a kialakítható telekméret csökkentése 700 m2-ről 500 m2-re.  
A módosítás hatása: a telekmegosztások megindulhatnak a kisebb telkek esetében is, több lakótelek jöhet létre 
 

9. Útszélességek csökkentésének vizsgálata 
A módosítási igénytől az Önkormányzat elállt.  
 
10. Szabályozási vonalak felülvizsgálata (végrehajtott szabályozások, egyenetlen vonalak stb.) 
A módosítás célja a v izsgálandó utcáknál a szabály ozási v onalak felülv izsgálata, esetleges módosítása, a v égrehajtott 
szabály ozások felülv izsgálata, indokolt esetben megszüntetése.  
A módosítás hatása: az adott útszakaszokon a településkép rendezettebbé v álhat. 
 
11. Körforgalom az iskola mellett 
A módosítás célja a terv ezett körforgalmú csomópont létesítésének vizsgálata, helybiztosítása 
A módosítás hatása: az északny ugati és délkeleti területek megközelítési lehetőségeinek jav ítása 
 
12. A 302 hrsz-ú telek egy részének Üü1 övezetből Üh-1 övezetbe sorolása 
A módosítás célja  a 302 hrsz-ú telek délny ugati részének üdülőházas üdőlőterületből (Üü-1) hétv égiházas üdülőterületbe 
(Üh-1) sorolása, mely által két üdülőtelek jöhet létre.  
A módosítás hatása: két új üdülőtelek jöhet létre, a beépítési intenzitás kismértékben csökken, miv el az Üü-1 övezetben 30 
%, a körny ező Üh-2 övezetben pedig 20 % a hatály os HÉSZ szerinti beépítési mérték. 
 
13. A területfelhasználás vizsgálata a Bajcsy-Zsilinszky utca – Nádas utca – Nagy Imre utca- Kertalja utcai tömbben 
A módosítás célja  a jelenlegi lakóterületi besorolású tömb zöldterület és más területfelhasználási egy ségbe történő 
besorolásának v izsgálata  
A módosítás hatása: a terület oly an hasznosíthatóságának megteremtése, mely  a jelenlegi, városközponti elhely ezkedésű 
beépíte tlen területet fejlesztésének lehetőséget ad.  
 
14. Helyi Építési Szabályzatot érintő kisebb módosítások, a településrendezési eszközök módosításainak egységes 
szerkezetbe foglalása.  
A módosítás célja: A HÉSZ egyes előírásainak esetleges módosítása a kialakult ill. terv ezett állapot v agy az építési 
engedély ezés egy értelműbbé tétele érdekében. 
A módosítás hatása: Az építéshatósági munka egyszerűsítése, kisebb szabályozási problémák megoldása. 
 
 



BALATONSZEMES TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 7 

 

VÁROS ÉS HÁZ BT – 2015. SZEPTEMBER 

 

III. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
 

Balatonszemes község Önkormányzat Képviselő-testületének  
../2015 (……).sz. határozata 

 
 
Balatonszemes község Önkormányzat Képviselő-testülete egyetért Településszerkezeti terv  módosítással, ezért 
úgy dönt, hogy elfogadja a határozat mellék letét képező Településszerkezeti terv  módosítás szöveges leírását (1.  
sz. melléklet) valamint a terv lap módosításait  (2. számú melléklet).  

 
 
 Felelős: Takács József polgármester 
 Határidő: azonnal 

 
 
 

1. számú melléklet a ../2015. (……) sz. Kt. határozathoz 
 
Balatonszemes község Önkormányzat Képviselő-testületének 86/2010. (V.17.) sz. Kt. határozattal megállapított,  
a 68/2012. (III.19.) sz. Kt határozattal és a 101/2014. (III.24.) k t. határozattal módosított Településszerkezeti terve 
az alábbiak szerint módosul: 
 

1. A Petőfi Sándor utca illetve Mártírok utca menti 1377 és 1378 hrsz-ú telek zöldterületből a szomszédos 
(kertvárosias) lakóterületbe kerül átsorolásra. A Balaton törvény szerinti átsorolási feltételeket biz tosítani 
kell. (1-es módosítás) 

2. Az 1. pont szerinti módosításhoz szükséges zöldterületi átsorolások az alábbiak: (1-es módosítás) 
a) A Bajcsy Zsilinszky utca 985-990 hrsz-ú telkek (falusias) lakóterületből zöldterületbe kerülnek, 
b) Az Ady Endre utca ill. vasúti terület közötti 140 hrsz-ú Vigadó tér területe közlekedési területből 

zöldterületbe kerül, 
c) A 147/19 hrsz-ú közterület Különleges idegenforgalmi területből zöldterületbe kerül átsorolásra.  

3. A Bajcsy Zsilinszky utca menti 897/1 hrsz-ú telek kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület és a 894/2 
hrsz-ú lakóterületbe sorolt terület határa kismértékben módosul, a lakóterület területe 2 m-es 
szélességgel nő. (2-es módosítás) 

4. A 2040/5 hrsz-ú telek területe kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területből Különleges idegenforgalmi 
területbe kerül átsorolásra. (3-as módosítás) 

5. A Bagolyvár utcai 1254 és 1255 hrsz-ú telkek területe üdülőházas üdülőterületből (kertvárosias) 
lakóterületbe kerül. (4-es módosítás) 

6. A 465 hrsz-ú (volt orosz tábor) területének keleti és nyugati része a tervezett átjáró foly tatásában 
kialakítandó út mellett 30 m-es szélességben különleges idegenforgalmi terület marad, de a terület  többi 
része hétvégiházas üdülőterületbe kerül átsorolásra (5-ös módosítás).  

7.  A 147/19 hrsz-ú Különleges idegenforgalmi terület településközpont vegyes területbe kerül. (6-os 
módosítás) 

8. A Berzsenyi utca menti 302 hrsz-ú telek egy része (1450 m2) üdülőházas üdülőterületből hétvégiházas 
üdülőterületbe kerül átsorolásra. (12-es módosítás)  

9. A Bajcsy Zsilinszky utca menti 1042-1053 hrsz-ú telkek területe (falusias) lakóterületből településközpont 
vegyes területbe kerülnek átsorolásra. (8-as módosítás).  
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Balatonszemes Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
../2015 (……..) önkormányzati rendelete 

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

 
Balatonszemes  Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. év i LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv .) 6/A. § (3) bekezdésben kapott felhatalmazás alapján, a 
Magyarország hely i önkormányzatairól szóló 2011.  év i CLXXXIX. Törvény 13.§ (1) bekezdés 1. pontjában és az 
Étv . 6.§ (1) bekezdésében  meghatározott feladatkörében eljárva, a következőt rendeli el: 
 
1. § A Balatonszemes Község Hely i Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 12/2010. (V.17.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet.)  mellékletét képező Szabályozási terv  e rendelet 1. sz. 
mellékletén a szabályozott terület határa által jelölt részterületekre vonatkozó normatartalma helyébe e rendelet 1 
sz. melléklete részletek szerinti normatartalom lép. 
 
2.§ A Rendelet 5.§ (1) bekezdése helyébe az alábbi bekezdés lép:  

(1)A szabályozási t erven a lakóterület jele : "Lf". A szabályozási terven Lf1-Lf4 jelű építési övezetek 
jelöltek. A beépítési mód, a legnagyobb épületmagasság, a beépítettség és a legkisebb telekméret előírás 
a következő :  

 
Övezet 
   jele 
 

 Beépítési 
    mód         

Építmény 
magasság 
 max.   m 

Beépítettség 
     max 
       % 

Legkisebb 
telekméret 
     m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

    Lf1         SZ     5,5       30     900           K         K 
    Lf2          O     5,5       30     700           K         K 
    Lf3          O     5,0       30     600           K         K 
    Lf4         Ikr     5,0       30     250           K         K 
    Lf5          O     5,5       30     500           K         K 
 
3. § (1) A Rendelet 7.§ (1) - (2) bekezdés helyébe az alábbi bekezdések lépnek: 
 
(1) A  településközpont vegyes terület az igazgatási,  oktatás i, kereskedelmi, szolgáltató és lakó épületek 

elhelyezésére szolgál. Kivéve: Vt 7, Vt 9, Vt10  ahol lakóépület nem helyezhető el.  
 
(2) A szabályozási terven a terület jele : "Vt".  A szabályozási terven Vt1-Vt10 jelű építési 
      övezetek jelöltek, A beépítési mód , a legnagyobb építmény magasság, 
      a  beépítettség mértéke, és a minimális teleknagyság a következő :  
 

Övezet 
   jele 
 

 Beépítési 
    mód         

Építmény 
magasság 
 max.   m 

Beépítettség 
     max 
       % 

Legkisebb 
telekméret 
      m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

 Vt1        SZ     13,5       40     800           K        K 
 Vt2        O      5,5       40     450           K        K 
 Vt3        O      5,5       40     700            K        K 
 Vt4         K/ Z      5,5       K/60     100           -        K 
 Vt5        SZ      5,5       40     800           K        K 
 Vt6        SZ      8,0       30    1000           K        K 
 Vt7        SZ    12,0        30    2000            K        K 
 Vt8        SZ      8,0       40    1000           K        K 
 Vt9                     Sz    12,5       15      2000           K        K 
 Vt10                   Z    7,5       K/80     100           - - 
 



BALATONSZEMES TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 11 

 

VÁROS ÉS HÁZ BT – 2015. SZEPTEMBER 

(3) A Rendelet 7.§ (4) bekezdése helyébe az alábbi bekezdés lép:  
„(4)A legkisebb zöldfelület mértéke a telekterület 40 % -a, kivéve a Vt4 és Vt10 építési övezetet, ahol a 
min. zöldfelület az úszótelkek telkesítése esetén min. 10 %.  

 
(4) A Rendelet 7.§ kiegészül az alábbi bekezdésekkel:  
  „(8) A Vt2 építési övezetben *-al jelölt telken a meglévő orvosi rendelő átépítése a (2) bekezdés táblázatában 
szereplő max. építménymagasságtól eltérően max. 7,5 m-es építménymagassággal vehető figyelembe.  
(9) A Vt10 jelű építési övezetre vonatkozó előírások az alábbiak: 

a) Az építési övezetben meglévő úszótelkek az övezeti paraméterek betartásával alakulhatnak át telkekké,  
amennyiben a vonatkozó más előírások is tel jesülnek.  

b) Az előkert mérete 0 m.  
c) Kerítés egységesen, max. 160 m magassággal, lábazat nélkül, fa anyaghasználattal épülhet. „ 

 
4. § (2) A Rendelet 10.§ kiegészül egy új bekezdéssel, mely  az alábbi:   
 
„(9). A hétvégiházas üdülőterületen a (4) bekezdésben meghatározott funkciókon túl, lakóépület is elhelyezhető 
ill. meglévő épült funkciója lakó célúra is módosítható a Nagy Imre utca – 807 hrsz-ú út – Bánk Bán utca – 880 
hrsz-ú telek által határolt területen az Állami Főépítész …. … sz. hozzájárulása alapján. „ 
 
(2) A Rendelet 15.§ (6) bekezdés táblázata kiegészül egy új sorral, mely  az alábbi:  
 
Övezet 
   jele 
 

 Beépítési 
    mód         

Építmény 
magasság 
 max.   m 

Beépítettség 
     max 
       % 

Legkisebb 
telekméret 
      m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

     KI-2       SZ        7,5       15     5000           K         K 
 
 
5.§  (1)  E rendelet 2015 ……..-én  lép hatályba. 
(2)  Jelen rendelet rendelkezéseit a hatályba lépést követően indított ügyekben kell alkalmazni. 
 
Balatonszemes, 2015. 
 
 
 
 Takács József Dr. Valkó Zsuzsanna 
 polgármester körjegyző 
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1. sz. melléklet a ../2015. (…) önkormányzati rendelethez 
 

  
1. részlet (1-es módosítás)                                 2. részlet (1-es és 6-os módosítás) 
 

 
3. részlet (1-es, 11-es és 13-as módosítás 

 

    
4. részlet (1-es módosítás)                                              5. részlet (2-es módosítás) 
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6. részlet (3-as módosítás)                                              7. részlet (4-es módosítás) 
 

 
8. részlet (5-ös módosítás) 

 

    
9. részlet (8-as módosítás)                              10. részlet (8-as módosítás) 
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11. részlet (10-es módosítás)                             12. részlet (10-es módosítás) 
 

 
13. részlet (10-es módosítás) 

 

  
14. részlet (10-es módosítás)                             15. részlet (10-es módosítás) 
 

 
16. részlet (10-es módosítás) 
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17. részlet (12-es módosítás) 

 

 
   18. részlet (14-es módosítás) 
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IV. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 
4.1. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 
 

A jelen módosítások Balatonszemes Községi Önkormányzat 37/2001. (II.26.) KT. sz. határozatáv al megállapított 
Településfejlesztési Koncepcióv al nem ellentétesek, az abban megállapítottakkal összhangban vannak.   
 

4.1.1. Településszerkezeti összefüggések 
 

A terv ezett hálózati településszerkezeti elemek ny omv onal módosítása nem szükséges, a módosítások meglév ő és 
terv ezett településhálózati elemeket nem érintenek. A 7-es úton táv latban körforgalom hely ének biztosítása szükséges az 
iskola térségében, az önkormányzat  kérésének megfelelően.  
 
 

4.1.2. Területfelhasználás és a szabályozás indoklása 
 

A jelen módosítások egy  része a Településszerkezeti terv kisebb jelentőségű módosításáv al is jár. A módosításokat az 
előzetes tájékoztató melléklete szerinti sorrendben részletezzük.  
 

1. Zöldterületbe sorolt magántulajdonú telkek átsorolhatóságának vizsgálata 
Önkormányzati kérés v olt annak a megv izsgálása, hogy  a hatály os Településrendezési eszközökben kijelölt 
magántulajdonú zöldterületek átsorolhatók-e beépítésre szánt területekbe illetv e a Balaton törv ény ben foglalt felté telek 
teljesíthetőek-e.  
A település területén ugy anis több oly an magántulajdonú zöldterületet jelölt ki a hatály os településszerkezeti terv , mely ek  
önkormányzati tulajdonba v étele és zöldterületi kialakítása ma már nem reális elképzelés. Néhányuk terjedelmüknél fogv a 
azonos területű, önkormányzati tulajdonú terüle ten biztosítandó zöldterületi pótlása komoly  nehézségekbe ütközik, azaz 
ekkora méretű, zöldterület kijelölésére alkalmas önkormányzati terület nem áll rendelkezésre még 2-3 részletben sem.  
 

Így  pl. a Táncsics Mihály utca – Szécheny i utca v égén kijelölt lakótömb közepén lév ő szabály talan alakkal rendelkező 
zöldterületet (23970 m2) nem sorolható át más területfelhasználási egységbe. Ez a zöldterület azonban beleilleszkedik a 
Bajcsy Zsilinszky úttól délre induló közelmúltban kialakított v íztározónak és attól délre lév ő v ízfoly ás menti zöldfelülettel egy 
zöldfelületi tengely  mentén kialakuló közpark rendszerbe.   
A Szedres utca Szeder köz v égén (ún. „Dinny eföld” ) a terv ezett szabály os telektömbök v égében található telkeken kijelölt 
zöldterületek (043/18-19, 21-22, 55-56, 58-59, 92-93 összesen 14405 m2) megv alósítása nem lehetséges, a szomszédos 
lakótelkek belterületbe v onása pedig ezen telkek telken nélkül nem lehetséges. A zöldterületek egy előre nem sorolhatók át 
más területfelhasználási egy ségbe. Szóba jöhető megoldás lehet a településrendezési eszközök felülv izsgálatának 
készítésekor, egyes - beépítésre nem igazán alkalmas  - lakóterületek visszaminősítése, ez esetben lehetőség ny ílhat a 
zöldterületek csökkentésére is. Ugy anakkor az egyes tömbök tulajdonosainak megegy ezésével a kialakult – egyeseknek 
előny ös, egy eseknek előny telen - helyzet rendezhető lehetne.  
Kisebb, településfejlesztési szempontból fontosabb magántulajdonú zöldterületek átsorolása azonban megoldható jelen 
eljárásban is.  
Ily en a 1377 és 1378 hrsz-ú telkek területe, mely ek lakóterületi átsorolhatósága év ek óta probléma és amelynek a 
zöldterületbe sorolásának indoklása ma már nehezen érthető.  A két  szomszédos telek a Mártírok útja - Árnyas fasor – 
Petőfi Sándor utca – 1371 hrsz-ú köz által határolt tömb délny ugati végén helyezkedik el. A két telek területe 4251 m2.  
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A pótlásra jav asolt  önkormányzati tulajdonban lév ő  területek (tulajdoni lapokat ld. a Mellékletben).  
 

1. A Bajcsy Zsilinszky út mentén, a Nádas utca ny ugati oldalán lév ő, keskeny, mélyen fekv ő kisméretű 986-990 hrsz-ú  
telkek. A Nádas utca ezen szakasza földút, az út mindkét oldalán mélyen fekv ő, hosszú keskeny  parcelállák találhatók, hol 
erdősültek, hol mezőgazdasági területként hasznosítottak, de műv elésből már kiv ett területek. Az önkormányzat birtokában 
ebben a tömbben ezek a telkek vannak, a keleti szomszédos tömbben is elszórtan néhány önkormányzati tulajdonú telek. A 
két tömb északi része beépített, de az utcák keskenyek, szélesítésük a beépítések miatt nehézkes. A tömbök területe 
falusias lakóterület Lf2 építési öv ezetébe került besorolásra. A tömbök északabbra eső részének beépítése is csak 
táv latban lesz reális. Az önkormányzat ezen telkek felv ásárlását kifejezetten zöldterületi célra kezdte meg.  

 

 
1. Zöldterület pótlásra javasolt terület 986-990 hrsz, összesen: 1382 m2 

 
2. A v asút északi oldalán hely ezkedik el a hangulatos Vigadótér, közparkszerű kialakítással közlekedési területbe sorolv a. 
Innen közelíthető még a v asúti pály audv ar gyalogosan aluljárón keresztül, v alamint a rendkív ül hangulatos Fasor sétány. A 
téren  a meglévő, 4 m széles 137 hrsz-ú  utat 8-m-es úttá szélesítv e javasoljuk a többi területet (2192 m2) zöldterületbe 
sorolni a kialakult használat szerint.  

 
2. Zöldterület pótlásra javasolt terület 140 hrsz, összesen: 2192 m2 

 
 
3. A Kikötő utca menti, v asúti átjáró és kikötő közötti szakaszon található üzletsor mögött szabály ozott zöldterület v alójában 
teljes területév el közterület, az üzletek úszótelkes kialakításúak. Hátsó, gazdasági bejáratukat „mutatják”  az ősfás, 
hangulatos közpark felé, a hatály os szabály ozás elv i öv ezethatárt jelölt a közpark és a különleges idegenforgalmi terület  (K-
ik építési öv ezet) között. Ez utóbbi külön módosításként is szerepel a jelen módosítások között 6-os pontként.  A közparki 
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területhasználat v alójában a jelenleginél tov ább tart, az üzletek (úszótelkek) csupán néhány m-t használnak az 
önkormányzati területből.  
A zöldterületi pótlás ezen a területen egy 10 m széles új zöldterületi sáv (705 m2).  
 
Felmerült még lehetséges pótlásként a szomszédos 143 hrsz-ú vagy  a 2040/4 hrsz-ú sportterület terüle te, de mindkettő 
sportterületként szerepel az ingatlan ny ilv ántartásban, ezért zöldterületi részbeni átsorolásuk átgondolandó 
településfejlesztés szempontjából. Éppen ezért jav asoltjuk ezeket az új Településfejlesztési koncepció megalkotásával egy 
időben megfontolni.  

 

     
2-3. Zöldterület pótlásra javasolt területek, (140 hrsz és 147/19  hrsz) 
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A két zöldterületi kiváltással érintett telek a szomszédos kertv árosias lakóterület Lke-1 építési öv ezetébe kerül átsorolásra.  
Az építési öv ezetben a hatály os HÉSZ szerint alábbiak szerinti lehet épületet elhely ezni: 
 
Öv ezet 
   jele 
 

 Beépítési 
    Mód         

Építmény  
magasság 
 max.   m 

Beépíte ttség 
     max  
       % 

Legkisebb 
telekméret 
     m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

    Lke1         SZ     5,5       30     700           K         K 
 
A zöldterületek terüle te a módosítással nem csökken, hiszen a Balaton törv ény i feltételek szerint csak azonos területű 
zöldterület kijelölésév el sorolható át zöldterület más terüle tfelhasználnálási egy ségbe és az új önkormány zati tulajdonú 
zöldterületnek a település zöldfelületi szerkezetébe is előny ösebben vagy  azonos módon illeszkedni kell. Az egy es 
magántulajdonú zöldterületek átsorolása által a rendezetlen jogi helyzet megszűnik, a kártalanítás elkerülhető. 
 
Balaton törv ény i megfeleltetés:  
Az átsorolandó területekre a Balaton törv ény  6/B.§ -t kell alkalmazni:  
 

„6/B. §30 (1) E § alkalmazásában zöldterület: a településrendezési eszközökben a balatoni vízpart-rehabilitációs 
szabályozási követelményekkel nem érintett területeken zöldterület területfelhasználási egységbe sorolt terület, amely 
az ingatlan-nyilvántartás szerint nem minősül önkormányzati vagy állami tulajdonban lévő közparknak vagy közkertnek. 

(2) Zöldterületen más települési területfelhasználási egység csak az átsorolt zöldterülettel legalább azonos 
alapterületű új zöldterület kijelölésével, és csak akkor jelölhető ki, ha 

a) az újonnan zöldterületbe sorolt terület a települési önkormányzat tulajdonában van, 
b) az átsorolni kívánt zöldterület nem tartozik természetvédelmi oltalom alá, és 
c) az újonnan kijelölt zöldterület településszerkezeti adottságainál fogva (elhelyezkedése, egyéb területfelhasználási 

egységekkel való kapcsolata) az átsorolni kívánt zöldterülettel azonos vagy előnyösebb funkciót tud betölteni a 
település zöldfelületi rendszerében.” 

 
Az átsorolni kív ánt zöldterületnél nagy obb új zöldterületet jelöl ki a módosítás: 

Átsorolással érintett zöldterület (1377, 1378 hrsz)   4251m2 
Új zöldterület:       4760 m2 > 4251 m2, megfelel 
- 986-990 hrsz      1863 m2  
- 140 hrsz (Vigadó tér)    2192 m2 
- 147/19 hrsz egy része    705 m2 

Az újonnan zöldterületbe sorolt terüle tek a balatonszemesi önkormányzat tulajdonában v an (ld. a tulajdoni lapokat a  
Mellékletben) 
Az átsorolni kív ánt zöldterületek nem tartoznak természetv édelmi oltalom alá.  
Az átsorolni kív ánt zöldterületek illeszkednek a település zöldfelületi rendszerébe.  
 
A lakóterületbe átsorolandó 1377-1378 hrsz-ú telkek új beépítésre szánt területek, mely ek esetében a Balaton törvény 
18.§ (1) bekezdése szerinti szabály alapján az átsorolandó terület 10 %-ának megfelelő zöldterületet kell létesíteni. 
Ezt a fenti új zöldterület teljesíti, mert az új zöldteürlet 509 m2-el nagy obb, mint az átsorolni kív ánt terület. A 10 % kötelező 
zöldterület 425,1 m2, tehát a terület biztosított.  
 
2. A Bajcsy-Zsilinszky utca melletti Gksz1 övezet és a szomszédos lakóterületi határ korrekciója 
A településrendezési eszközökben kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területként kijelölt, Gksz1 építési öv ezetként 
szabály ozott területen (897/1 hrsz) benzinkút létesítése merült fel fejlesztési szándékként. Ugyanakkor a szomszédos 
kertv árosias lakóterület Lke2 építési öv ezetébe sorolt 894/2 hrsz-ú telekhez (ma egy része településgazdálkodási telephely ) 
egy  keskeny  területsáv  csatolandó (min. 1,5 m széles), hogy  a telekszélesség minimuma meglegy en és az önkormány zati 
tulajdonú telek megosztható legy en. Ez utóbbi a Településszerkezeti terv  illetv e az öv ezethatár korrekcióját jelenti.  
A módosítás célja  a 894/2 hrsz-ú telek megoszthatóságának és a 897/1 hrsz-ú telken benzinkút létesítésének biztosítása. 
A módosítás hatása: a 894/2 hrsz-ú telek megosztásáv al a telek egy része értékesíthetőv é válik. A benzinkút létesítésév el 
a hasznosítatlan területen gazdaságfejlesztés jön létre. 
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Hatályos Szabályozási terv                                                                                                                Szabályozási tervi javaslat 
 
3. Az önkormányzati tulajdonú fejlesztési területek besorolásának vizsgálata (2040/4, 2040/5, 2040/2, 2040/1 hrsz 
stb.)  
A felsorolt, központi elhely ezkedésű területek alulhasznosítottak, jelenleg rendezv ény területként működnek. A 2040/5 hrsz-
ú, rét műv elési ágú telken felmerült a kemping célú hasznosítás, a hatály os településrendezési eszközökben a terület 
besorolása Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület Gksz4 építési öv ezete. Ha hosszú táv on számol az önkormányzat a 
kemping területhasználattal, akkor célszerű különleges területbe átsorolni a területet. Ettől északkeletre egy árok v álasztja el 
a területet a 2040/4 hrsz-ú sportteleptől, mely Különleges – sportterületként (Ksp) szabályozott. Vizsgálandó, hogy 
lehetséges-e a terület egy  részének zöldterületi átsorolása a magántulajdonú zöldterületek kompenzálása céljából. A 
sportteleptől  északkeletre fekszik az általános iskola és műv észetoktatási intézmény  településközpont v egy es terület Vt-1 
építési öv ezetében fekv ő 2044 hrsz-ú telke. Az iskola fejlesztési területéül is szolgál a 2040/1-2 hrsz-ú telkek szintén Vt-1 
építési öv ezetben. Vizsgálandó a terület besorolása, a táv lati fejlesztési igény eket figy elembe vév e. 
A módosítás célja  az önkormányzati tulajdonú, fejlesztési területek felülv izsgálata, esetleges módosítása. 
A módosítás hatása: a területek optimálisabb, reálisabb hasznosítási célnak megfelelő besorolása 
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Hatályos Szabályozási terv 

Javaslat 
A jelenleg beépítetlen, összefüggő, csak időszakonként rendezvény helyszínként hasznosított területben (2040/2,4,5) 
terv ezett kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület v éleményünk szerint nem odaillő funkció, hiszen a „nem jelentős 
zav aró hatású gazdasági tev ékenységű épület” is lehet az adott körny ezetben akár nagy obb teherautóforgalmat igény lő, 
településképi szempontból zav aró megjelenésű létesítmény . Nyugatról ráadásul terv ezett lakóterület határolja. A terv ezett 
önkormányzati hasznosításnak megfelelően a 2040/5 hrsz-ú telket különleges idegenforgalmi területbe jav asolt sorolni.   
Megjegy ezzük, hogy a jelenlegi Gksz-4 öv ezeti besorolást a hatály os HÉSZ nem tartalmazza.  
A területet jav asolt Különleges idegenforgalmi területbe sorolni, a HÉSz-ben pedig új építési öv ezetet létrehozni, a 
„Különleges idegenforgalmi szállás, szolgáltatás, sport területek”  területfelhasználási egységen belül. A HÉSZ az 
elhely ezhető funkciókat az alábbi módon határozza meg:  
(1) Különleges idegenforgalmi, szállás, szolgáltatás, lakó, üdülő- és sportterület elsősorban 

olyan kereskedelmi szállás jellegű idegenforgalmi létesítmények elhelyezésére szolgál, amely a kor igényeinek  megfelelően 
komplex szolgáltatást nyújt. (KI-1 )  

 (2) Különleges idegenforgalmi központi területen (KI-1)  elhelyezhető: 
 -   lakó- és üdülőépület 

      - a kirándulók, nyaralók ellátását szolgáló szolgáltató, vendéglátó, szálláshely   
          szolgáltató épület, kemping 

-   közösségi szórakoztató- és kulturális épület 
-   sportlétesítmény 
-   strand 
-   önálló parkoló terület 
-   kikötő 
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A KI öv ezetek kiegészítése szükséges, mert a HÉSZ-ben szereplő KI-1 építési öv ezet megengedi akár a min 1000 m2-es 
telkek kialakítását is, mely nem kív ánatos ezen a területen, ezért új KI-2 építési övezet bev ezetése szükséges.  
Jav asolt paraméterek: Beépítés 15 %, telekméret 5000 m2 (nem osztható), építménymagasság max. 7,5 m. , zöldfelület 
min. 40 %.   
A HÉSZ 15.§ (6) bekezdés táblázata az alábbira változik:  
Övezet 
   jele 
 

 Beépítési 
    mód         

Építmény  
magasság 
 max.   m 

Beépíte ttség 
     max  
       % 

Legkisebb 
telekméret 
      m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

     KI-1       SZ        7,5       30     1000           K         K 
     KI-2       SZ        7,5       15     5000           K         K 
 
A 2040/4 és 2040/2 hrsz-ú telek besorolását nem jav asoljuk módosítani, a Településfejlesztési Koncepció felülv izsgálatánál 
lehet megv izsgálni, esetlegesen ezektől eltérő funkciót. Az iskolától délre eső terület Vt-1 építési öv ezeti besorolása a lehető 
legjobb, hiszen sokrétű területfelhasználást tesz lehetőv é. A területek egyelőre tartalék intézményi területként funkcionálnak. 
A sportterület esetleges zöldterületbe sorolását alaposan át kell gondolni, mert zöldterületi á tsorolása esetén abból újra 
beépítésre szánt területet kialakítani nem lehet.   
 
 

4. Üdülőterületeken a lakóépület építésének biztosítása (lakóterületbe átsorolással illetve az üdülőövezetekben a 
lakóépület elhelyezésének biztosítása OTÉK alóli felmentéssel) 
A hatály os HÉSZ szerint üdülőterületen nem épülhet lakóépület, mely  több esetben okoz problémát. A Bánk Bán utcai 
telkek egy  része pl. erre a célra került értékesítésre, és pl: a Bagolyv ár utca 1254, és 1255 hrsz-en is lakóépületek állnak, 
de Üh 1 öv ezetben ahol csak üdülőépület építhető. Problémát okoz a lakó és üdülőterületek határán az eltérő 
építménymagasság szabály ozása, holott inkább egységes utcaképi szabályozás lenne indokolt.  
Vizsgálni szükséges, hogy mely  üdülőterületeket lehet átsorolni lakóterületbe, illetv e szóba jöhet egy es üdülőöv ezetekben a 
lakóépület elhely ezhetőségének biztosítása (OTÉK eltéréssel) is.  
A módosítás célja  a lakó- és üdülőterületek erőteljesebb di fferenciálása, egy es üdülőterületeken – főként a kialakult 
állapot  esetén - a lakóépület elhelyezhetőségének biztosítása, egy es üdülőövezetek lakóterületi átsorolása. 
A módosítás hatása: a jelenlegi lakó- és üdülőterületi anomáliák megszűnnek, a lakóépületek, v agy  lakóépületi 
átminősítések száma kismértékben nőhet.  
 

Javaslat:  
A Bagolyv ár utcai 1254 és 1255 hrsz-ú telkek a kialakult lakóhasználat  miatt (mindkét telken lakó épület áll) Lke-1 építési 
öv ezetbe kerülnek.  
A Bánk Bán utcai telektömbök a 807 hrsz-ú útig „Üh-1a”  és „Üh-2a”  jelű öv ezetbe soroltak a szabály ozási terv ben, ahol a 
HÉSZ szerint az „a”  jel a „ jelentős zajhatásnak kitett üdülőterületek”   -et jelenti. Ennélfogv a ezekben a tömbökben a 
lakófunkció megengedését nem jav asolhatjuk. Még akkor sem, ha a v asúti fejlesztés miatt a zajhatás csökkenni fog. A 807 
hrsz-ú (terv ezett átjáró térsége) v izsgálatánál megállapításra került, hogy a v asúti átjáróig az Üh-1 jelű tömbökben v egy esen 
alakult a beépítés ki, kb. egy forma számmal v annak üdülő és lakóépületek. Egy re nagy obb az igény a lakóépület építésére, 
de az Üh-1 építési öv ezetben ez nem lehetséges.   Ezekben az építési öv ezetekben javasolt új lakóépület építését 
megengedni  OTÉK eltéréssel.  
Javasolt előírás:  10.§ (9). A hétv égiházas üdülőterületen a (4) bekezdésben meghatározott funkciókon túl, lakóépület is 
elhely ezhető ill. meglév ő épült funkciója lakó célúra is módosítható a Nagy  Imre utca – 807 hrsz-ú út – Bánk Bán utca – 880 
hrsz-ú telek által határolt területen az Állami Főépítész …. … sz. hozzájárulása alapján.  
 

  
Hatályos Szabályozási terv                                                                                                                Szabályozási tervi javaslat 
 

 

5. A Településszerkezeti terven jelölt új vasúti átjáró szabályozása, a KI-1 építési övezet szabályozásának 
módosítása 
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A 2014 elején jóv áhagy ott településrendezési eszközök módosítása a „Balaton vasúti megközelítése és a kötöttpályás 
körüljárás feltételeinek javítása előkészítése”  tárgy ú, KÖZOP-2.5.0-09-2010-0002 azonosítójú Támogatási Szerződés 
keretében megv alósuló vasútfejlesztést szolgálta. Az akkori terv  véleményezési terv dokumentációja tartalmazta a terv ezett 
Bánk Bán utca és a v olt „orosz tábor”  területe közötti v asúti átjárót a NIF Zrt u tólagos tender terv i befogadása alapján, 
azonban a vasúti átjáró a szabály ozási terv i bizony talanságok miatt csak a Településszerkezeti terv ben került elfogadásra.  
A módosítás célja új vasúti átjáró szabály ozása a Bánk Bán utca és a „v olt orosz tábor”  területe illetv e a Semmelweis utca 
között a hatály os Településszerkezeti terv nek megfelelően 
A módosítás hatása: Az új közúti átjáróv al a v asútállomásnál meglevő – ny ári szezonban túlterhelt - á tjáró terhelése 
csökken, az üdülőterületi célforgalom jobban eloszlik. Az átjáró a „volt orosz tábor”  hasznosítását, fejlesztését is elősegíti 
 

Az átjáró kialakítására 2015 év  elején egy   Szabály ozási terv et előkészítő Közlekedési Tanulmány terv et készített cégünk, 
mely  az átjáróhoz kapcsolódó  közlekedési megoldásokat és kérdéseket tisztázta és egyeztette az illetékes közlekedési 
hatóságokkal. (A tanulmány terv a Mellékletekben szerepel a Cd-n).  

 
 
Az egy eztetett terv et a NIF Zrt támogatta az alábbi, 2015 április 17-én kelt lev ele szerint:  
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A fenti  lev élben a NIF Zrt tájékoztatta az Önkormányzatot arról is, hogy  az orosz tábor térségében terv ezett zajárny ékoló 
falat, mely  a Balatonaliga – Balatonszentgy örgy  közötti v asúti átépítés I. ütemére kiadott körny ezetv édelmi engedély ben 
szerepelt,  átterv ezették, így a körny ezetv édelmi engedély e tekintetben módosult.  
 

 
Hatályos Szabályozási terv 

 
Javaslat: 
Az átjáró az elkészült – az illetékes közlekedési államigazgatási szerv ekkel egy eztetett tanulmány terv  (ld. a Mellékletben a 
Cd-n) alapján kerül átv ezetésre és így  a Bánk Bán utca foly tatásában 10 m széles új út kerül kiszabályozásra a 465 hrsz-ú 
telken. Az átjáró megközelítéséhez nem szükséges tov ábbi szabályozás, így  csak a 465 hrsz-ú telken szükséges 
területigény bev étel.  
Felmerült ugy anakkor a „v olt orosz tábor”  jelenlegi beépítetlen, KI-1 jelű építési öv ezetbe sorolt területének 
hasznosíthatósági v izsgálata is.  
A v olt orosz tábor a Balaton partjához közelebbi, kisebb, 295 hrsz-ú telek esetében jav asoljuk a jelenlegi besorolás 
megtartását és a telek lehetőség szerinti egy ben tartását, azonban a 465 hrsz-ú terület a szabály ozás által módosul, hiszen 
az átjáró miatt a terület közepén egy  10 m széles út került kiszabályozásra. Miv el ez új helyzetet teremt, megvizsgáltuk, 
hogy milyen telekosztási lehetőségek jöhetnek szóba. A hatály os szabály ozás ill. építési öv ezet a KI-1 építési öv ezetben 
min. 1000 m2 teleknagy ságot ad meg, de eddig az önkormányzat a telek egy ségben tartásáv al kív ánta értékesíteni a  
területet.  
A telekmegosztásra több v ariációt dolgoztunk ki, mely eket a Képv iselő-testülettel ismertettünk. A Képv iselő-testület úgy 
döntött, hogy a terület közepén, az átjáró magasságában kiszabályozott út mellett maradjon meg a Kl-1 építési öv ezet úgy, 
hogy 2-2 telek kialakítható legy en, de a többi terület a szomszéd területekhez hasonlóan hétv égiházas üdülőterület Üh-1 
építési öv ezetébe kerüljön. Ezt a döntést az indokolja, hogy a terület egy ben történő értékesítése év ek óta sikertelen volt, az  
üdülőtelkek könny ebben és gyorsabban értékesíthetők. A szabály ozási terv  tehát a Kt. döntésnek megfelelően módosul, 
illetv e ennek megfelelően a Településszerkezeti terv  is módosul.  
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A hatályos és a módosításra kerülő Településszerkezeti terv 

 
Telekosztási javaslat  

 

A szabályozási és telekosztási javaslatban a Kl-1 építési öv ezetben min. kialakítható telekméret figy elembevételév el az új út 
mentén 2-2 telek alakítható ki, az ezen túli terüle tek az Üh-1 építési öv ezetben kialakítható telekméretek szerint 8-8 telek 
hozható létre. A 465 hrsz-ú telek ny ugati határán egy  gy alogút halad, mely nek északi részén egy  ott található trafóépület 
miatt kiszélesedik. A gy alogút korrekciója indokolt, így  a kiszélesedés, kev esebb területet v esz igény be.  
 

6. Úszótelkes területek szabályozásának felülvizsgálata 
Balatonszemesen – ahogy  sok más településen is - probléma az úszótelkes területek szabályozása. Felmerült, hogy  a 
magasabb szintű jogszabály ban nem szabályozott területekre úgy  v onatkozzon az öv ezeti paraméter, hogy  nem egy es 
telkekre, hanem az egyes telkeket körülv ev ő tömbtelekre vonatkozzon. A hatály os HÉSZ is hasonló megoldást alkalmaz, 
azonban v izsgálandók egyéb lehetőségek is.  
A módosítás célja  az úszótelkes területeknek a kialakult állapothoz jobban igazodó szabályozása 
A módosítás hatása: az úszótelkes beépítések fejleszthetőségének biztosítása 
 
Javaslat 
Hasonló úszótelkes beépítéseknél országos előírás hiányában általános szokás, hogy  a beépítési mutatókat a tömbtelekre 
v onatkozóan alkalmazzák, azonban ez nem jogszerű előírás, hiszen az építési előírások csak az adott telekre 
érv ényesíthetők.  
Miután a cél  a fejlesztési lehetőség megadása, ezért az úszótelkek átalakítását elősegítő rendelkezések szükségesek.  
Az egy ik ily en problémás terület a Kikötő utca, Ady  Endre utca, v asút és sportterület közötti 147/19 hrsz-ú közterület, 
mely nek egy ik része zöldterületben másik része Különleges idegenforgalmi terület  K-IK jelű építési övezetébe sorolt. Ebben 
több kicsi úszótelken üzletek és kisebb v endéglátó létesítmény ek sorakoznak, v iszonylag egy séges kialakítással. Több 
tulajdonos is szeretné az épületét bőv íteni, területet v ásárolni. Ez az építési  övezet azonban nem tudja az úszótelkeket 
rendezni, hiszen a beépítés mértéke nagy  valószínűséggel a telkekké alakítás után is meg fogja haladni a 40 %-os 
beépíte ttséget.  
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Speciális övezet szükséges, oly an Vt öv ezet, mely nél a beépítés mértéke Kialakult/ 60 %.  A szabályozási terv en a 
szabály ozási v onal pedig beljebb kerül, mert a telekhatár mentén , a 147/19 hrsz-ú telken belül közművezetékek húzódnak, 
mely ek nem kerülhetnek magántulajdonba.  
Az 1-es módosításnál zöldterületpótlás ezen a területen is történik, így  a zöldterület 705 m2-el nő, így  a Kikötő irány ában a 
jelenlegi KI-1 építési öv ezet szélessége kb. 24 m lesz. Ez lesz az erre az irányban kialakítandó telkek mélysége. A 
telekszélességek kb. 5 m-től kezdődnek. A jav asolt minimális telekméret 100 m2.  
A beépítés zártsorú, az építménymagasság marad a hatály os öv ezet szerinti 7,5 m.  
A parkolást nyilv ánvalóan nem lehet a rendkív ül kis telkeken megoldani, de az új (építési engedély ezésnél számon kért) 
OTÉK ezt nem is írja elő:   
„42.§ (11) Ha az adottságok szükségessé teszik, a (2) bekezdés szerinti gépjármű-várakozóhelyek (parkolók) a telekhatártól 
mért, legfeljebb 500 m-en belüli más telken parkolóban, parkolóházban vagy a közterületek közlekedésre szánt területe egy 
részének, illetve a közforgalom céljára átadott magánút egy részének felhasználásával kialakíthatók” 
 

Balatonszemes Hely i Építési Szabályzatának 1.§ (9) bekezdése szerint v egyes és különleges területen lehetőség v an 
közterületi parkolók igény bevételére: 
1.§ (9) A község közigazgatási területén megvalósuló épületek parkoló szükségletét az OTÉK 42. §-ának előírásai alapján 
kell meghatározni, és  az építési telken belül elhelyezni. Vegyes terület és különleges terület esetén a közterületi parkoló 
kialakítás is engedélyezhető a közterületi tulajdonos, illetve kezelőjének a hozzájárulásával, amennyiben ezt a község 
parkolással kapcsolatos rendelete lehetővé teszi. 
A terülelet közelében 500 m-en belül az Ady Endre utcában jelenleg is rendelkezésre állnak parkoló felületek, mely ek a 
sportterület mentén tov ább is kialakíthatók.  
Az egységes utcakép érdekében fontos a kerítések szabály ozás is, ezért az új Vt 10 építési övezetben ezek szabály ozására 
is sor kerül. Alapv ető szempont, hogy egységesen csak fa any agú kerítés létesülhessen max. 1,6 m magassággal, lábazat 
nélkül.  
 

 
 

 
Szabályozási tervi javaslat 

 

Hasonló eset a Kisfaludi köz szabály ozása is, itt azonban terüeltfelhasználási mód változás nem szükséges. A beépítés 
kissé eltérő, a hatály os HÉSZ szerint ikres beépítésű a Vt-4 jelű építési öv ezet, azonban az alaptérkép szerinti telkek 
=épületek v alójában két egységes épületek. A telkesítés itt is elindulhat, de v alószínűleg egy -egy  telek két úszótelket fog 
magában foglalni. Ezt elérendő a minimális telekméret itt is min. 100 m2 lenne. Az építménymagasság itt marad 5,5 m. Vt-4 
építési öv ezet csak ezen a területen található, így általánosan módosítható az építési öv ezet paraméterei. Módosul a 
beépítési mód is, K/Z (zártsorú)-ra. A szabály ozási terv nem módosul. 
 
7. Kerítések szabályozása 
A módosítást az Önkormányzat Képv iselő-testület elv etette.  
 
8. Lf2 övezetben a telekméret csökkentése 
A település több részén is felmerült az Lf2 építési öv ezetben az előírt telekéret csökkentésének szükségessége, ugy anis 
néhány tömbben megindult a telkek megosztása (Pl. Sport utca, Zríny i Miklós utca), de ez a teljes tömbök területén a kisebb 
telekméretek miatt nem lehetséges.  
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A módosítás célja  a Lf2 építési öv ezetben a kialakítható telekméret csökkentése.  
A módosítás hatása: a telekmegosztások megindulhatnak a kisebb telkek esetében is, több lakótelek jöhet létre 
 
 

Az Lf2 építési öv ezetben a beépítési paraméterek az alábbiak:  
Övezet 
   jele 
 

 Beépítési 
    mód         

Építmény 
magasság 
 max.   m 

Beépítettség 
     max 
       % 

Legkisebb 
telekméret 
     m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

    Lf2          O     5,5       30     700           K         K 

Miután nem mindegy ik építési övezetben lesz megengedett a telekéret csökkentés - csak amely ikben ezt kifejezetten, több 
tulajdonos kérése alapján igényli az önkormányzat – ezért ezek a tömbök egy új Lf5 jelű építési övezetbe kerülnek, mely ek 
esetében csak a telekméret változik 700 m2-ről 5000 m2-re.  
Ily en pl. a Bajcsy Zsilinszky út – Diós utca – Nagy Imre utca - Sport utca által határolt terület, mely esetében az 500 m2-es 
telekméret esetén kb. 8 telek megosztására lesz lehetőség, reálisan 4-5 telek megosztása v árható.  
A belterület keleti oldalán a Toldi Miklós utca - Csokonai utca –- Csokonai köz  - közigazgatási határ által határolt 
tömbökben v izsgáltuk meg a telekosztási lehetőséget és ennek során megállapításra került, hogy  a csak a középső tömb 
esetében érdemes a telekméretet csökkenteni, a megoszthatóság érdekében.  Még így  is későbbre v árható a 
megoszthatóság, miv el az 1775-1780 hrsz-ú telkek esetében az út leadás ég nem történt meg, de ezen telkek esetében a 
jelenlegi telekméret is lehetőv é teszi a megosztást, mivel 1600-1700 m2 körüliek a telekméretek. A Csokonai köz esetében 
– mely  csak néhány  telek megközelítésé szolgálja a tov ábbszabályozott szakasznak csak az 500 m2-es telekméret 
esetében v an értelme, így itt a tömb egy részét érdemes csak az Lf5 építési övezetbe sorolni.  
 
Szintén felmerült probléma a közigazgatási határ melle tt néhány  tömbben a beépítés jellege, mert i tt többségében 
szabadonállóan épültek be a telkek és nem is minden telek építhetők be már az előírt oldalhatáron álló módon. Ugy anakkor 
ezekben a tömbökben kisebb és nem a hagy ományos falusias arányú lakótelkek alakultak ki és a lakóházak jellege is 
inkább kertv árosias. Ennélfogv a ezeket a tömböket Lf2 építési övezetből Lke1 építési öv ezetbe jav asoljuk sorolni.  
Az építési öv ezeti paramétereket a következő táblázat foglalja össze:  
Övezet 
   jele 
 

 Beépítési 
    Mód         

Építmény 
magasság 
 max.   m 

Beépítettség 
     max 
       % 

Legkisebb 
telekméret 
     m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

    Lf2          O     5,5       30     700           K         K 
    Lke1         SZ     5,5       30     700           K         K 
 
Látható, hogy  a paraméterek nem térnek el jelentősen, az építhető funkciók is hasonlóak. Az átsorolás nem jár a 
Településszerkezeti terv  módosításáv al, miv el a hatály os Településszerkezeti terv  nem differenciálja a lakóterületeket.  
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9. Útszélességek csökkentésének vizsgálata 
A módosítást az Önkormányzat Képv iselő-testület elv etette.  
 

 
10. Szabályozási vonalak felülvizsgálata (végrehajtott szabályozások, egyenetlen vonalak stb.) 
 

Egyes utcákban (pl. Bajcsy i-Zs. u., Bem u., Madách u.) az utcav onal rendezettebbé tételét  szorgalmazza az önkormányzat, 
mely   a v égrehajtott és v égre nem hajtott szabály ozások egységesítését jelenti, illetv e a településképet jav íthatja. Egy es 
korábban v égrehajtott szabály ozás által kialakult útszakaszokra ma már nincs szükség, a hatály os szabály ozási 
szélességek nem követik a korábbi szabály ozást. Az önkormányzat ezeket az útszakaszokat felajánlja az érintett 
tulajdonosoknak, hogy  az eredeti telekméretüket v isszaállítsák. Ugy anakkor az utcaszélességekbe szabály talanul 
beleékelődő kisebb telekrészek (Madách Imre utca) a rendezett településkép érdekében szabályozásra kerültek.  
 
 

      
Hatályos Szabályozási tervi részlet                                                                        Szabályozási tervi javaslat 
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Hatályos Szabályozási tervi részlet                                                                         Szabályozási tervi javaslat  
 

 
Hatályos Szabályozási tervi részlet  

 

 
Szabályozási tervi javaslat 

     
Hatályos Szabályozási tervi részlet                                                                         Szabályozási tervi javaslat  
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Hatályos Szabályozási tervi részlet                                                                         Szabályozási tervi javaslat  

 
Hatályos Szabályozási tervi részlet  

 

 
Szabályozási tervi javaslat 

 

 
11.Körforgalom az iskola mellett 
A Bajcsy Zsilinszky utcai iskola, illetv e az iskola mellett  terv ezett sportközpont megközelíthetőségének, valamint a Sport 
utcán keresztül a település bel területe megközelítését körforgalmú megoldással terv ezi az Önkormányzat.  A körforgalom 
kialakíthatósága v izsgálandó, a Településrendezési terv ben hely biztosítás szükséges.  
A jelenlegi forgalom kezelésére a meglév ő útcsatlakozás alkalmas, a környező területek fejlesztése, beépülése 
szükségessé fogja tenni a körforgalmú csomópont kialakítását. Ez azonban csak táv latban várható, hiszen az északi oldalú 
tömbök beépülése, a jelenlegi telekszerkezet és mély fekv és miatt csak hosszabb táv ban várható. 
A körforgalom kialakítása minimális szabály ozással jár, melyet a szabály ozási terv feltüntet, a szükséges területek 
beépíte tlenek.  
 

Hatályos Településszerkezeti  terv 
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Hatályos Szabályozási tervi részlet                                                                         Szabályozási tervi javaslat  
 
12. A 302 hrsz-ú telek egy részének Üü1 övezetből Üh-1 övezetbe sorolása 
A 302  hrsz-ú telket befoglaló  Semmelweis utca – Fráter utca – Berzsenyi Dániel utca – 296 hrsz-ú gy alogút által határolt 
tömbben a 302 hrsz-ú telek egy részének Üü1 öv ezetből Üh-1 övezetbe sorolása merült fel tulajdonosi igényként, mivel 
üdülőházas üdülőterületi hasznosítás a telek azon részén nem történik, fejlesztési igény  sincs rá. A módosítással kialakuló 
két hétv égiházas üdülőtelek várhatóan értékesítésre kerül.  
 

 
Hatályos Szabályozási terv részlet 

 

A 302 hrsz-ú telken lév ő épületek földszint + tetőtér kialakításúak, apartmanházként működnek. Az alaptérképen jelölt 5 
épület közül a középsőt már elbontották, hely én egy kis alapterületű tárolós épület áll. Az átsorolandó telekrész a telek 
ny ugati része, ma teljesen kihasználatlan, ugy anakkor az „L” alakú telek egy telekszélességben a Semmelweis utcára is 
átny úlik. A telek Berzseny i úti része a hatály os Településrendezési eszközökben üdülőházas üdülőterület Üü-1 építési 
öv ezetében fekszik, de a Semmelweis utcai rész hétv égiházas üdülőterület Üh-1 építési öv ezetébe sorolt.  
 

Javaslat:  
A 302 hrsz-ú, 4266 m2 területű telek 730 m2-nyi területe hétv égiházas üdülőterület (Üh-1 építési öv ezet), mely  a módosítás 
által a Berzseny i utca felül tov ábbi 1465 m2-ny i területtel bőv ül. A min. kialakítható telekméret  az Üh-1 építési öv ezetben 
550 m2, ezáltal a Berzseny i utca felől két új telek kialakítására ny ílik lehetőség. A telkeken a hatály os  HÉSZ10.§ -a szerint 
legfeljebb 2 egy séges, egyszintes üdülők építhetők.  
A megmaradó Üü-1 építési öv ezetbe sorolt telekrész 2071 m2, beépítettsége 20 % körüli, mely megfelel a telekalakításnak, 
mert az övezetben kialakítható telekméret min. 2000 m2, a beépítettség max imuma pedig 30 %.  
 

Az építési öv ezetek tov ábbi paraméterei az alábbiak:  
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Övezet 
   jele 
 

 Beépítési 
    Mód         

Építmény  
magasság 
 max.   m 

Beépíte ttség 
     max  
       % 

Legkisebb 
telekméret 
      m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

     Üü1       SZ     7,5       30     2000           K         K 
 
Öv ezet   jele 
 

 Beépítési 
    mód         

Építmény  
magasság 
 max.   m 

Beépíte ttség 
     max  
       % 

Legkisebb 
telekméret 
      m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

     Üh1         SZ        4,5       20       550            K         K 
 
Az előkert tekintetében a HÉSZ a köv etkezőket írja elő:  
 
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. 
 
A módosítás által két új üdülőtelek jöhet létre, azonban a beépítési intenzitás kismértékben csökken, mivel az Üü-1 
öv ezetben 30 %, a környező Üh-2 öv ezetben pedig 20 % a hatály os HÉSZ szerinti beépítési mérték. 
 

 
Szabályozási tervi javaslat 
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13. A területfelhasználás vizsgálata a Bajcsy-Zsilinszky utca – Nádas utca – Nagy Imre utca- Kertalja utcai tömbben 
A mély fekvésű, jelenleg beépíte tlen telektömb jelenlegi  lakóterületi  terüle tfelhasználását kérte az Önkormány zat 
megv izsgálni. A déli részén néhány  telket már megvásárolt az önkormányzat, ezek későbbi zöldterületi pótlás céljára 
használhatók fel. Ugyanakkor felmerül a  terület oly an hasznosíthatóságának megteremtése, mely a jelenlegi, v árosközponti 
elhely ezkedésű beépítetlen területet fejlesztésének lehetőséget ad.  
 
A terület hasznosítása leginkább a feltárás ill. feltárhatóság hiány a miatt sem szerencsés, északi oldalon a Kertalja utca 
ugy an kialakult, 5 m széles, két oldalán épületek állnak, szélesítése csak a 997 hrsz-ú telek szanálása révén lenne 
lehetséges, a hatály os szabály ozás ezt tartalmazza. Az utca déli része egy általán nincs meg, csak egy kisebb tisztás jelzi 
csak, hogy  ott utca lesz. A Nádas utca helyzete déli részén rosszabb, az utca hely e gy akorlatilag elbozótosodott, részben 
beerdősödött. Északi részén egy 5 és egy  4 m széles jogilag kialakított utca található, mely hez a szabály ozás tov ábbi 1 m-t 
szabály oz ki a 993/1 hrsz-ú jelenleg beépítetlen telekből.  
 

 
Hatályos Szabályozási terv részlet 

 
Javaslat:  
A tömb déli részén a Bajcsy Zsilinszky utca mentén javasoljuk a tömb mintegy fél ha-os részét lakóterületből 
településközpont v egy es területbe sorolni, mely sokrétű felhasználást tesz lehetőv é, mely  által a tömb fejlesztése 
megindulhatna.  
Jav asoljuk a Vt-2 építési öv ezetbe sorolást, melynek paraméterei az alábbiak:  
 
Övezet 
   jele 
 

 Beépítési 
    mód        

Építmény 
magasság 
 max.   m 

Beépítettség 
     max 
       % 

Legkisebb 
telekméret 
      m2 

Telekszélesség 
        min. 
          m 

Telekmélység 
     min. 
       m 

 Vt2        O      5,5       40     450           K        K 
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Szabályozási tervi javaslat 

 
 
14. Helyi Építési Szabályzatot érintő kisebb módosítások, a településrendezési eszközök módosításainak egységes 
szerkezetbe foglalása.  
A Hely i Építési Szabály zatban kisebb módosítások ill. az egy ezetési eljárásban résztv evők által kért esetleges módosítások 
átv ezetése. (pl. az orv osi rendelő tömbjének esetében az építménymagasság emelése, Bem J. u – Madách u. tömb 
esetében a szabadon álló beépítés engedély ezése, stb.)  
Az orv osi rendelő esetében szükséges a bőv ítési lehetőség megteremtése, biztosítása, így  a Vt2 építési öv ezetben fekv ő, 
Szabadság utca 24. alatt lév ő telken biztosításra kerül a szükséges és igényelt 7,5 m-es építménymagasság, külön „*”  jellel 
a szabály ozási terv en. A bőv ítés érdekében a telek bőv ítésére  is szükség v an a tömb belső felé. Ennek érdekében a 
szomszédos 1129/4 hrsz-ú telken egy  javasolt telekhatárt jelöl a szabály ozási terv  úgy, hogy a meglév ő épülethez a 
minimális telekméret biztosításra kerül.  
 
A HÉSZ szükséges módosítása elsősorban az egyes módosításokhoz tartozó szabály ok módosítását jelentik. Miv el nem 
HÉSZ felülv izsgálat történik, ezért a kissé elavult, ma már nem használatos szabály ok teljes felülv izsgálata csak a teljeskörű 
HÉSZ megalkotásával kerülnek hatály on kív ülre, de ezek nem okoznak az építéshatósági munkában problémát.  
A Forster Központtól kapott adatszolgáltatás alapján a módosuló terv ekre is rákerülnek az régészeti lelőhely ek, mint 
magasabb rendű, tájékoztató adat.  
Az állami főépítész előzetes v élemény ében kérte a szabály ozási v onalak felülv izsgálatát. A terv ezési feladatnak ugy an nem 
része ez, de miután a terv ezést és a használatot is rendkív ül megnehezíti az utcafronti meglév ő szabály ozási vonalak 
(tömbhatárok) jelölése, ezért ezeket a terv  törli. Ugy anakkor az is zavaró a terv ben, hogy néhány  övezethatár is 
szabály ozási v onallal került jelölésre. Ezeket is korrigálja a terv, ugy anakkor ezeket technikai jellegű korrekcióknak tekintjük, 
teljes körű bemutatásra csak a záró vélemény ezési terv dokumentációba kerül sor.   
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4.2.  A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK ÉS A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ÖSSZHANGJÁNAK IGAZOLÁSA 
 

A Balaton-törvény elhatározásai 
A terv ezett módosítások a Balaton törv énny el összhangban kerülnek módosításra. A terv ezett módosítások a Balaton 
törv ény Térségi Szerkezeti Tervén település térségében fekszenek.   
A térségi öv ezetek lehatárolása a 2010-ben jóv áhagyott hatály os településrendzeési eszközökben megtörtént, az öv ezetek 
határait a Településszerkezeti terv  tartalmazza.  
 
 
4.3.  TÁJRENDEZÉSI  JAVASLAT 
 
A jelen településszerkezeti terv  módosítások belterületen történnek,  védett és védelemre érdemes természeti 
területeket nem érintenek.   
A Btv. szerinti ökológiai hálózat övezetei a módosítás területeire nem fednek rá.  
A Btv . szerinti Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület öv ezete Balatonszemes belterületét nem érin ti. Csak oly an 
területekre fed rá, mely ek a hatály os terv ben újonnan kijelölt fejlesztési területek, mely ek részben települési térségre esnek.  
Ellentmondás, hogy  az OTrT tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület öv ezete v iszont a teljes település 
közigazgatási területet lefedi. Az öv ezetet a Balaton törv ény  felülv izsgálatánál kell pontosítani. A jelen módosítási igény ek 
belterületen v annak, így tájképv édelmi szempontból nem érintettek.  
 
A módosítási igények a köv etkezők: 
 
1. Zöldterületbe sorolt magántulajdonú telkek átsorolhatóságának vizsgálata 
A módosítás célja a zöldterületbe sorolt magántulajdonú telkek átsorolhatóságának  v izsgálata, a kártalanítás elkerülése.  
A részletes v izsgálatok alapján egy  magántulajdonú terület kerül kiv áltásra, mely   lakóterületbe ágy azott, zöldfelületi 
értékekkel nem rendelkező  két telket jelent (1377, 1378 hrsz) a Mártírok útja, Árnyas fasor és Petőfi Sándor utca mellett. A 
4.1.2. fejezetben részletesen bemutatásra került, hogy  mely  önkormányzati tulajdonú területekkel kerül pótlásra a Balaton 
törv ény 6/B.§ (2) bekezdés szerinti szabály ok szerint az átsorolandó terület.  
Az 1-es pótlási terület (986-990 hrsz) jelenleg beépítetlen, részben beerdősült terület, mely egy  nagyobb kiterjedésű terület 
déli része a  Bajcsy -Zsilinszky út mellett. 
A 2-es pótlási terület (140 hrsz) a már közpark jellegű Vigadó tér, mely értékesebb zöldfelülettel rendelkezik. A terület keleti 
szélén lévő út mentén idősebb fasor, a terület másik részén fiatal fásított liget találhatók. 
A 3-as pótlási terület (147/19 hrsz) egy  meglév ő közpark kiegészítése, idős fákkal rendelkező gondozott zöldfelülettel. A 
pótlási területek zöldterületi kijelölése a település zöldfelületi rendszere szempontjából kedvező.  
 

 

2. A Bajcsy-Zsilinszky utca melletti kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület és a szomszédos kertvárosias 
lakóterületi határ korrekciója 
A módosítás célja  a 894/2 hrsz-ú telek megoszthatóságának és a 897/1 hrsz-ú telken benzinkút létesítésének biztosítása. 
A módosítás v alójában csak egy  területfelhasználási-öv ezeti korrekció, az önkormányzati tulajdonú jelenlegi 
településgazdálkodási telepet magába foglaló telek megoszthatósága érdekében van szükség a 2 m-es korrekcióra. A már 
kijelölt Gksz1 építési öv ezet jelenleg beépítetlen, benzinkút létesítésére is alkalmas öv ezeti besorolású telek. A korrekció a 
település tájrendezési, zöldfelületei szempontjából kedvezőtlen hatást nem okoz.  
 

3. Az önkormányzati tulajdonú fejlesztési területek besorolásának vizsgálata (2040/4, 2040/5, 2040/2, 2040/1 hrsz 
stb.)  
A módosítás célja  az önkormányzati tulajdonú, fejlesztési területek felülv izsgálata, esetleges módosítása. 
A v izsgálatok, egy eztetések és döntések alapján a jelenleg összefüggő önkormányzati tulajdonú terüle tek közül csak a 
2040/5 hrsz-ú, jelenleg kempingként hasznosított, de kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területként kijelölt és szabály ozott 
telek terüle tfelhasználása módosul különleges idegenforgalmi területre. A különleges idegenforgalmi terüle ti  besorolás ill. 
hasznosítás kedvezőbb a lakóterület, zöldterület és sportterületek közé ékelődött terület esetében, mint a kereskedelmi-
szolgáltató gazdasági terület. Zöldfelületi szempontból is előny ös, hogy a szabályozott beépítés alacsony abb mint az 
általában a hasonló területeknél, mindössze 15 %-os beépítést enged meg a HÉSZ módosítás a Kl-2 építési öv ezetben.  
 
4. Üdülőterületeken a lakóépület építésének biztosítása (lakóterületbe átsorolással illetve az üdülőövezetekben a 
lakóépület elhelyezésének biztosítása OTÉK alóli felmentéssel) 
A módosítás célja  a lakó- és üdülőterületek erőteljesebb di fferenciálása, egy es üdülőterületeken – főként a kialakult 
állapot  esetén - a lakóépület elhelyezhetőségének biztosítása, egy es üdülőövezetek lakóterületi átsorolása. 
A módosítás során lakóterületbe kerül két hétv égiházas üdülőterületbe sorolt telek a Bagolyv ár utcában a kialakult 
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lakóhasználat szerint. A Bánk Bán utca mentén a terv ezett átjárótól keletre lév ő hétv égiházas üdülőterületen megengedhető 
lesz a lakóépület építés ill. átminősítés is, mely et a kialakult v egy es (lakó-üdülő) használat indokol, de ehhez OTÉK eltérés 
is szükséges lesz.  A módosításoknak a település  tájrendezési zöldfelületi szempontjából kedvezőtlen hatása nem lesz. 
 
5. A Településszerkezeti terven jelölt új vasúti átjáró szabályozása, a KI-1 építési övezet szabályozásának 
módosítása 
A módosítás célja új vasúti átjáró szabály ozása a Bánk Bán utca és a „v olt orosz tábor”  területe illetv e a Semmelweis utca 
között a hatály os Településszerkezeti terv nek megfelelően 
Az átjáró szabályozását a 2013-as módosítás már tartalmazta, de akkor csak a Településszerkezeti terv re került rá. Az 
átjáró foly tatásában szabály ozásra kerül egy  utca a v olt orosz tábor terüle tén, mely  különleges idegenforgalmi terület Kl-1  
öv ezetbe tartozik.  A terület egy  része hétv égiházas üdülőterületbe kerül átsorolásra.  
A terület hétv égiházas üdülőterületbe sorolt területén kisebb telkekre osztás kerülhet megosztásra, mint a hatály os terv i Kl-1 
építési öv ezet. A módosításnak a település zöldfelületi szempontjából kedv ezőtlen hatása nem lesz, azonban a területen 
álló idősebb fák megtartása javasolt.  
 
6. Úszótelkes területek szabályozásának felülvizsgálata 
A módosítás célja  az úszótelkes területeknek a kialakult állapothoz jobban igazodó szabályozása 
A módosítás során a Kikötő utca menti üzletsor úszótelkes területe Különleges idegenforgalmi terüle tből településközpont 
v egyes területbe kerül átsorolásra, a nagy obb beépíthetőség miatt, mely az úszótelkekre jellemző. A szabály ozás az 
úszótelkek telkekké alakítását teszi lehetőv é az 1-es módosításban zöldterület pótlásként kiegészített közpark határáig. A 
szabály ozás a különleges területben kötelező 40%-os zöldfelület hely ett v egyes területként csak 10 %-ot határoz meg, de a 
mai úszótelkeken zöldfelület gy akorlatilag nincs, a zöldfelület az önkormányzati területen biztosíto tt. A terület  szabály ozás 
szerinti átalakulása hosszú időt v esz igény be. A módosítás a település zöldfelüle ti szempontjából kedv ezőtlenebb, hiszen 
kv ázi közös használatú zöldfelület szűnik meg, azonban a mai rendezetlen állapot (zöldfelületen raktározás, parkolás) 
megszűnik, a terület rendezett állapotú lesz. Kedv ezőnek mondható településképi szempontból, hogy  a szabály ozás 
egységes, fa any agú, max. 1,60 m magas kerítést enged meg, melyet információink szerint az önkormányzat kív án 
egységes arculattal megépítetni.  
 
7. Kerítések szabályozása 
A módosítást az Önkormányzat elv etette.  
 
8. Lf2 övezetben a telekméret csökkentése 
A módosítás célja  a Lf2 építési öv ezetben a kialakítható telekméret csökkentése 700 m2-ről 500 m2-re.  
A módosítás oly an tömbökben történik, ahol a telekmegosztás már megindult, de a tov ábbi telkek kisebb telekmérettel 
rendelkeznek. Ugy anakkor három csaknem teljesen beépült lakótömb a település keleti határán a kialakult telekszerkezet és 
beépítés miatt falusias lakóterületből kertv árosias lakóterület építési öv ezetébe kerül átsorolásra. A módosításnak a 
település zöldfelületei szempontjából kedv ezőtlen hatása nem várható.  
 
9. Útszélességek csökkentésének vizsgálata 
A módosítást az Önkormányzat elv etette. 
 
10. Szabályozási vonalak felülvizsgálata (végrehajtott szabályozások, egyenetlen vonalak stb.) 
A módosítás célja a v izsgálandó utcáknál a szabályozási v onalak felülv izsgálata, esetleges módosítása, a végrehajtott 
szabály ozások felülv izsgálata, indokolt esetben megszüntetése.  
A módosítás során az végrehajtott szabály ozások korrekciója történik meg, a már jogilag útként ny ilvántartott, de út céljára 
nem szükséges, általában zöldfelületként hasznosított és gondozott területek a lakótelkekhez v isszacsatolhatók a 
szabály ozás által. Ugyanakkor néhány  rendezetlen kialakult utcai telekhatár  szabály ozásra kerül. A módosításnak a 
település zöldfelületi és utcaképi megjelenés szempontjából kedvező  hatása lesz.  
 
11.Körforgalom az iskola mellett 
A módosítás célja a terv ezett körforgalmú csomópont létesítésének v izsgálata, hely biztosítása 
A módosítás lehetőv é teszi a táv latban – a Bajcsy  Zsilinszky  utca menti terüle tek hasznosítása esetén szükségessé v áló 
körforgalom elhely ezhetőségét. A módosításnak a település zöldfelületi szempontjából kedvezőtlen  hatása nem várható.  
 
12. A 302 hrsz-ú telek egy részének Üü1 övezetből Üh-1 övezetbe sorolása 
A módosítás célja  a 302 hrsz-ú telek délny ugati részének üdülőházas üdőlőterületből (Üü-1) hétv égiházas üdülőterületbe 
(Üh-1) sorolása, mely által két új hétv égiházas  üdülőtelek jöhet létre.  
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A módosítás a telek beépítetlen, nem hasznosított részét érinti. A módosítás a település zöldfelületei szempontjából 
kedv ező, mivel a beépítés alacsonyabb (30 % hely ett 20 %), a min. zöldfelületi arány  v iszont magasabb lesz (40 % hely ett 
60 %. ).  
 
13. A területfelhasználás vizsgálata a Bajcsy-Zsilinszky utca – Nádas utca – Nagy Imre utca- Kertalja utcai tömbben 
A módosítás célja  a jelenlegi lakóterületi besorolású tömb zöldterület és más területfelhasználási egységbe történő 
besorolásának v izsgálata  
A módosítás során a hatály os terv en falusias lakóterületként szabály ozott, mély fekv ésű, keskeny  parcellákból álló 
beépíte tlen terület egy  része településközpont v egyes területi besorolást kap, melyen létesíthető funkciók beindíthatják a 
település központjában fekvő hasznosítatlan terület fejlesztését. A módosításnak a település zöldfelületi szempontjából 
kedv ezőtlen hatása nem v árható. 
 
14. Helyi Építési Szabályzatot érintő kisebb módosítások, a településrendezési eszközök módosításainak egységes 
szerkezetbe foglalása.  
A módosítás a zöldfelületi szempontból változást nem okoz.  
 
Összefoglalóan megállapítható, hogy a módosítások természetvédelmi, tájképvédelmi, ökológiai  érdekeket nem 
sértenek, a vonatkozó jogszabályokkal nem ellentétesek.  
 
A biológiai aktivitás érték (BA érték) szinten tartása 
Az épített körny ezet alakításáról és v édelméről szóló LXXVII. Törv ény  7.§ 3/b pontja szerint „újonnan beépítésre szánt 
területek kijelölésév el egy idejűleg a település közigazgatási területének biológiai aktiv itásértéke az átminősítés előtti 
aktiv itás értékhez képest nem csökkenhet. „  
Miv el a módosítás során új beépítésre szánt területek is létrejönnek, ezért a terv keretében igazolni kell a BA érték legalább 
szinten tartását. A területek biológiai aktiv itás értékének számításáról a 9/2007. (IV.3.) ÖTM rendelet rendelkezik.  
 

Sorszám 
Határozati pont szerint 

Meglévő területfelhasználás terület 
ha 

fajlagos 
BA érték 

összes 
BA érték 

1 
(1-es módosítás) 

Zöldterület 
Falusias lakóterület (50%) 
Közlekedési terület 
Különleges idegenforgalmi terület  

0,4244 
0,1776 
0,2188 
0,0716 

6 
3* 
0,6 
3** 

2,5464 
0,5328 
0,1313 
0,4296 

2 
(2-es módosítás) Kereskedelmi szolgáltató gazdasági (25%) 0,4550 0,5* 0,2275 

3 
(3-as módosítás) Kereskedelmi szolgáltató gazdasági (25%) 1,0561 0,5* 0,5281 

5 
(4-es módosítás) Üdülőházas terület 0,2895 2,7 0,7817 

6 
(5-ös módosítás) 

Különleges idegenforgalmi terület  
Közlekedési terület 

1,7077 
0,0204 

3** 
0,6 

5,1231 
0,0122 

7 
(6-os módosítás) Különleges idegenforgalmi terület  0,4494 3** 1,3482 

8 
(12-es módosítás) Üdülőházas terület  0,1467 2,7 0,3961 

9 
(8-as módosítás) Falusias lakóterület (50%) 0,4615 3* 1,3845 

Összesen:   5,4787  13,4415 
 

 

Sorszám 
 

Tervezett területfelhasználás 
Háromszintű növényzettel számolva 

terület 
ha 

fajlagos 
BA érték 

összes 
BA érték 
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1 
(1-es módosítás) 

Kertvárosias lakóterület 
Zöldterület 

0,4244 
0,4680 

2,7 
6 

1,1459 
2,808 

2 
(2-es módosítás) 

 

Kereskedelmi és szolgáltató gazdasági (25%) 
Kertvárosias lakóterület  

0,4369 
0,0181 

0,5* 
2,7 

0,2185 
0,0489 

3 
(3-as módosítás) 

Különleges idegenforgalmi terület  1,0561 3** 3,1683 

5 
(4-es módosítás) 

Kertvárosias lakóterület  0,2895 2,7 0,7817 

6 
(5-ös módosítás) 

Különleges idegenforgalmi terület 
Hétvégi házas üdülőterület 
Közlekedési terület 

0,4354 
1,1878 
0,1047 

3** 
3 

0,6 

1,3062 
3,5634 
0,0628 

6 
(6-os módosítás) 

Településközponti vegyes terület (40%) 0,4494 2* 0,8988 

7 
(12-es módosítás) 

Hétvégi házas üdülőterület 0,1467 3 0,4401 

8 
(8-as módosítás) 

Településközponti vegyes terület (40%) 0,4615 2* 0,923 

Összesen:  5,4787  15,3656 
 

* a hatályos HÉSZ által szabályozott zöldfelületi arányhoz tartozó érték 
** a z Oktatási központ, egészségügyi ép. elhelyezésére szolgáló terület illetve nagy kiterjedésű sportterülethez hasonlított 
érték 
 

BA érték változása összesen: + 1,9241, tehát a módosítások a település biológiai aktivitás értékének 
növekedését eredményezik. 

 
 
4.4. KÖRNYEZETALAKÍTÁSI JAVASLAT 
 
1. Zöldterületbe sorolt magántulajdonú telkek átsorolhatóságának vizsgálata 
A módosítás során két magántulajdonú telek zöldterüle ti besorolása kerül kiv áltásra, mely  három önkormányzati tulajdonú 
területen kerül v isszapótlásra. Miv el a Balaton törv ény szabály ai alapján a kiváltandó zöldterülettel azonos ill. annál nagy obb 
terület kerül zöldterületbe, így  a település zöldterületeinek területe összességében nem csökken, kismértékben nő, ezért a 
módosítás a település környezetminőségére káros hatással nem lesz.   
 

3. Az önkormányzati tulajdonú fejlesztési területek besorolásának vizsgálata (2040/4, 2040/5, 2040/2, 2040/1 hrsz 
stb.)  
A 2040/5 hrsz-ú, jelenleg kempingként hasznosított, kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területként kijelölt és szabály ozott 
telek területfelhasználása módosul különleges idegenforgalmi területre. Az idegenforgalmi területnek a környezeti hatásai 
kedv ezőbbek, mint a hatály os terv i terüeltfelhasználás.  
 
A módosítások összességében a település környezetminőségére káros hatással nem lesznek.  
 

 

 
4.5. KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI VIZSGÁLAT ÉS JAVASLAT 
 
1. Magántulajdonú zöldterületek átsorolása beépítésre szánt területbe 
A telkek jelenleg beépítetlenek, használaton kív üliek célforgalmuk nincs 
Ily en a 1377 és 1378 hrsz-ú telkek (Árny as fasor melletti telkek) területe: A lakóterületbe történő átsorolás esetén a  Petőfi  
és Mártírok utcák felé a körny ező lakótelkekhez hasonló 2-2 családi házas lakótelek alakítható ki, a jellemző 
kapubehajtókkal. A forgalomnövekedés minimális, az utcák meglév ő kialakítása megfelelő. 
A zöldterületbe sorolandó telkeknek saját forgalmi igénye tov ábbra sem lesz. 
A többi v izsgált terület (telek) a településrendezési munkarész szerint zöldterületi besorolásban marad, miv el pótlásuk nem 
megoldott. 
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2. Benzinkút létesíthetőségének biztosítása a Bajcsy-Zsilinszky utca melletti Gksz1 övezetben, a szomszédos lakóterületi 
határ korrekciója 
A tömb egésze beépítésre szánt terüle tben v an, jelenleg csak részben beépített, használt. A tömb északi részén néhány 
lakóépület található, déli részén településgazdálkodási telephely  és beépítetlen területsáv  található. 
A jav asolt v áltozás kisebb övezet és telekhatár korrekciót jelent, amely  által a 894/2 telek négy  telekre oszthatóv á v álik, s 
így  a telephely hely én lakótelkek alakulhatnak ki. A telkek a meglévő utcákon megközelíthetőek, beav atkozás (szabály ozási 
területbőv ítés) nem szükséges. 
 
 
A 897/1 hrsz.-ú telken a 71 sz. út mellett benzinkút kialakítása forgalmi szempontból megv alósítható, méretét és 
megközelítését az engedély ezési terv ben kell tisztázni, de alapv etően kialakítható, a körny ék forgalmi feltárását nem 
akadály ozza, a a 7. sz főút belterületi szakaszán biztonságosan kialakítható. 
 
3. Az önkormányzati tulajdonú fejlesztési területek besorolásának vizsgálata (2040/4, 2040/5, 2040/2, 2040/1 hrsz stb.)  
A területek jelenleg is beépítésre szánt területbe soroltak (településközponti v egy es terület, sportterület, kereskedelmi-
szolgáltató gazdasági terület), de alig beépíte ttek, célforgalmuk jellemzően nincs, csupán időszakosan 
rendezv ény területként működnek. A térséget átszelő közterületek terv ezett szabályozási szélessége előny ös, az átmenő 
forgalmat az ezek nyomvonalán kialakított jelenlegi stabilizált utak is jól képesek elvezetni. 
A 2040/5 hrsz-ú, rét műv elési ágú telek a kemping célú hasznosítása a meglév ő besoroláshoz hasonló forgalmat jelenthet. 
Kedv ező, hogy  jelentős 22,0 és 18,0 m szélességű szabályozási területek állnak rendelkezésre. Ezeken 
meglév ő/megmaradó széles szabály ozási szélességeken belül biztonságos közlekedés lehetséges, a fejlesztésekhez 
szükséges közlekedési és közmű elemek elhelyezkedők. A feltárási lehetőségek az új funkcióhoz is megfelelőek. Igény 
esetén v árosszerkezetileg és forgalomszervezésileg hangsúlyos körforgalom is kialakítható a 7. sz. közút felé (lásd 11. sz. 
módosítás). 
 
4. Üdülőterületeken a lakóépület építésének biztosítása (lakóterületbe átsorolással illetve az üdülőövezetekben a lakóépület 
elhelyezésének biztosítása OTÉK alóli felmentéssel) 
Az üdülőterületek lakóterületbe sorolása meglévő egyéni használatú épületekkel kapcsolatos. Ezek nyári „csúcs” használata 
ma is elfogadható, ami az év többi részében is közlekedési szempontból elfogadható, érdemi különbséget, 
terhelésnöv ekedést nem jelent. 
 
5. A Településszerkezeti terven jelölt új vasúti átjáró szabályozása, a KI-1 építési övezet szabályozásának módosítása 
Az un. v olt orosz tábor a település fontos fejlesztési tartalék területe. A település központjához közeli elhelyezkedése 
rendkív üli jó adottságot jelentenek, megközelíthetősége ehhez képest v iszony lag kedvezőtlen. Ezen segít a v asúti átjáró 
megépítése, mely et a NIF Zrt. a vasútv onal fejlesztés beruházás részeként v állalt. A beruházás indokolt, különösen a ny ári 
időszakban a rossz feltárási jellemzőkön jelentősen jav ít, tov ábbá reálissá teszi a volt orosz tábor fejlesztését is.  
 
Az átjáró kialakítására 2015. elején a szabály ozási terv  módosítást előkészítő közlekedési tanulmány t készítettünk. 
tanulmány t egy eztettük a Nemzeti Közlekedési Hatóság Útügyi, Vasúti és Hajózási Hivatallal, valamint Somogy Megye 
Kormányhivatal Közlekedési Hatósággal, végül a Nemzeti Infrastruktúra Fejlesztő ZRt.-v el, mely ek kisebb módosításokkal a 
terv jav aslatot elfogadták. (Ld.a CD-n a Mellékletben). A korrigált javaslatot tartalmazza jelen településterv ezési terv 
módosítása, ugy anakkor az akkori egy eztetésekhez képest pontosításra került a „v olt orosz tábor”  terv ezett használata. A 
fejlesztés kisebb építési és forgalmi v olument jelent, miv el v egyes (szolgáltatást is hangsúly osan tartalmazó) területi 
besorolás hely ett telkes lakóterület használatot kap. A közlekedési tanulmány hoz képest tehát alacsony abb v árható 
forgalom becsülhető, így  a fejlesztés még probléma mentesebben megv alósulhat. 
 
Javasolt kialakítás: Az új v asútra merőleges útszakaszt legalább 6,0 m (az átjáróban 7,0 m) burkolatszélességgel kell 
kialakítani. Erre a 807 hrsz.-ú út 16 m szabályozási szélessége alkalmas, az új útszakaszt legalább 10 m szélességgel kell 
kialakítani. A Bánk Bán és Arany  János utcák burkolatszélességét a csatlakozásoktól 10-15 m-en 5,0, illetv e 7,0 m-re kell 
felbőv íteni, a meglév ő kb 3,0 m-ről, a csatlakozásoknál 6,0 m-es lekerekítő ív  jav asolt. Az átjárón átv ezető útnak a vasúttal 
párhuzamos Arany János és Bánk Bán utcák szakaszaiv al szemben táblás védelmet kell adni.  
A kétirány ú forgalom az átjárón biztonságosan kialakítható, szabály ozási szélesség ehhez adott, illetv e megfelelően 
alakítható. A v olt orosz tábor területe(i), telkei ehhez az előírásoknak megfelelően kialakított útszakaszhoz fog(nak) 
csatlakozni, az átjárótól mért 40 m-t meghaladó táv olságban. 

A gy alogos közlekedés számára külön átjáró kiépítése jav asolt az átjáró ny ugati oldalán, a kis utcákban a járdákat az 
útpály ák v asúttól táv olabbi oldalán kell elhely ezni. 
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A rálátási háromszögek a vasúti pály a körny ezetében biztosítottak, nincs zav aró beépítés, a növényzet alakítható. A 
zajv édő falak átterv ezésekor a rálátási területek figy elembe vételév el kell terv ezni azok any agát, elhely ezését, illetv e az új 
átjáró útszakasz táblás v édelmét (Állj, elsőbbségadás kötelező). 

 
Az v olt orosz tábor fejlesztése esetén v árható új forgalmi igény: 25-50 Ej/nap (telkes lakó-üdülő funkció). Az átjárón 
idény ben 100-250 Ej/nap forgalom v árható, ami a jav asolt kialakításokkal bőv enelvezethető. 

A 807-es út meglév ő 7-es úti csatlakozásán (csak kis ív ek) napi forgalma a mai 50-100 E/j nap-ról 180-250 Ej/nap-ra nőhet 
a v olt orosz tábor terüle t fejlesztése előtt. Azt köv etően kb. 200-300 Ej/nap-ra nőhet, tov ábbra is egy enletes napon belüli 
eloszlással. A meglév ő geometrián kb. 300 Ej/nap értékig a forgalom lev ezhető, mivel a csomópont jól belátható, így  a 
csatlakozását átépíteni, módosítani nem kell. Meg kell itt jegy ezni, hogy az új átjáró a 7-es úti csomópont részleges 
kapcsolatai miatt kisebb forgalmat kap, mintha ez a csomópont teljes értékű lenne, illetv e az átjáró önmagában nem 
kény szeri ki a csomópont átépítését. A v olt orosz tábor fejlesztése vonásáv al 300 Ej/nap fölötti forgalom v árható, az 
útcsatlakozást ebben az esetben kis mértékben korrigálni érdemes, azaz a becsatlakozásnál burkolatszélesítés szükséges, 
sziget elhely ezése felmerülhet.  A beruházás így lény egében két ütemre osztható: 

I. Az átjáró minimális kialakítása az orosz tábor fejlesztése előtt 

II.  Az átjáróhoz v ezető útszakaszok tov ábbi szélesítése, a 7. sz főút csatlakozásának kismértékű szélesítése 
(meglév ő szabályozási szélesség ezt lehetőv é teszi) 

Az egy eztetések emlékeztetőit a melléklet tartalmazza. 
 
6. Úszótelkes területek szabályozásának felülvizsgálata 
A szabályozási korrekció elsősorban településrendezési szempontból fontos, eleny észő forgalomnöv ekedést jelent (néhány 
m2-es bőv ítések lehetősége). 
 
7. Kerítések szabályozása 
A módosítási javaslat elvetésre került. 
 
8. Lf2 övezetben a telekméret csökkentése 
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A telekméret 700 m2-ről 500 m2-re csökkentése jellemzően beépült tömböket érint, csak néhány  új lakóépület létesülhet. 
Ezek feltárása megoldott, beav atkozás nem szükséges. 
 
 
9. Útszélességek csökkentésének vizsgálata 
A módosítási javaslat elvetésre került. 
 
10. Szabályozási vonalak felülvizsgálata (végrehajtott szabályozások, egyenetlen vonalak stb.) 
A közterületek közlekedési és közmű létesítmény ei teljesen kiépültek, a forgalom biztonságos, szélesítésre nincs szükség, a 
jogi hely zet kialakult állapotoknak történő megfeleltetése megfelelő megoldás. 
 
11.Körforgalom az iskola mellett 
Az iskola melletti déli útcsatlakozásnál megv izsgáltuk egy körforgalmú csomópont kialakításának lehetőségét és 
szükségességét.  
Jelenleg a forgalom kezelésére a meglév ő T útcsatlakozás alkalmas, a fejlesztendő Vt és Ksp területek még beépítetlenek, 
nem használtak. Az északi oldalon lév ő beépítésre szánt területek még mezőgazdasági használatúak, útcsatlakozás ebben 
az irány ban nincs. 
A területek fejlesztése, beépítése a csomópont kialakítását mindenképpen szükségessé teszi, úgy közúti forgalom 
biztonságos kezelése, mint a gy alogos és kerékpáros forgalom elv ezetése miatt. A körforgalmú csomópont kialakítása a 
forgalmat mindenképpen lassítja, ezért kialakítása jav asolható. A v iszonylag nagy obb méretű hely igény itt szerencsére 
rendelkezésre áll, a szabály ozási szélesség kismértékű korrekciós növ elésével (déli oldalon) a körforgalmú csomópont 
elhely ezhető (v ázlatosan, de viszony lag „nagyvonalúan” ábrázolt kialakítás szerint). Kialakítását (sávszélesség, gyalogos-
kerékpáros átv ezetés helye, módja) a közútkezelő igényei és a beépítések ny omán várható konkrét igények alapján kell 
megterv ezni, megvalósítása legalább középtáv on jav asolt. 
 
12. A 302 hrsz-ú telek egy részének Üü1 övezetből Üh-1 övezetbe sorolása 
A telek jellemzően beépült, az átsorolással a beépítés intenzitása csökken. A telek fel tárása megfelelő, beav atkozás nem 
szükséges. 
 
13. A területfelhasználás vizsgálata a Bajcsy-Zsilinszky utca – Nádas utca – Nagy Imre utca- Kertalja utcai tömbben 
A jelenleg is beépítésre szánt terület területi átsorolásáv al a várható forgalom azonos a meglévőv el. 
 
14. Helyi Építési Szabályzatot érintő kisebb módosítások, a településrendezési eszközök módosításainak egységes 
szerkezetbe foglalása.  
A Hely i Építési Szabályzat közlekedési részének módosítása nem válik szükségessé. 
 
4.6. KÖZMŰVESÍTÉSI ÉS HÍRKÖZLÉSI JAVASLAT 
 
A módosítással érintett területek túlny omó része jelenleg is beépítésre szánt terület, a közmű fejlesztési lehetőségek a 
hatály os településrendezési terv kidolgozásakor igazolásra kerültek. 
Az 1. sz. módosítás közmű igény e minimális, a közművesített lakóutcákról a telkek elláthatók. 
A 2. sz. módosítás korrekciókat tartalmaz meglév ő beépítésre szánt területen. A részben beépült terület a 
közműhálózatokat tartalmazó körny ező közterületekről ellátható. 
A 3. sz. módosítás korrekciókat tartalmaz meglév ő beépítésre szánt területen. A nem beépült telkek kiszolgálásra a 
közműhálózatokat a meglév ő/megmaradó széles szabály ozási szélességeken belül el lehet hely ezni, a hálózatokat az 
igény eknek megfelelően kialakítani. 
A 4. sz. terület már beépült és közművesített terüle t. 
Az 5. sz. módosítással érintett v olt orosz tábor telke beépítésre szánt terület jelenleg is. A most előtérbe került hasznosítás 
a lehetőségekhez képest alacsonyabb közmű igény eket jelent (v egy es területhasználat hely ett telkes lakó/üdülő terület), 
emiatt a terület a határoló közterületeken v ezető hálózatokról v iszonylag egyszerűen közművesíthető. Az átjáró 
kialakításakor a v asút két oldalán lév ő közműhálózatok összekapcsolásának lehetősége kedv ező. 
A 6-11 sz. módosítások korrekcióiv al többlet közmű igény  nem merül fel, a szabály ozási területek nem csökkenek, illetv e 
beállt területek korrekciója esetén nem érintenek közműveket. 
 
A terv ezett módosítások a település hírközlési elláthatóságát semmiben nem v áltoztatják, új igényeket nem jelentenek. A 
v onatkozó HÉSZ hírközlési előírások sem v áltoznak, a hírközlési hálózat és berendezések elhely ezése nem korlátozódik. 
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4.7. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
 

A kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törv ény Örökségv édelmi Hatástanulmány ra vonatkozó előírásai az 
Balatonszemes területére v onatkozó hatály os településrendezési eszközök készítése óta megv áltozott. A tv . korábbi 
Örökségv édelmi Hatástanulmány ra v onatkozó 66.§-át hatály on kív ül helyezte a 2014. év i CVI. törv ény 81. § (1) d). pontja, 
Hatály talan: 2015. I. 1-től. Ugy anakkor új előírásként beiktatta az Örökségvédelmi Hatástanulmány ra vonatkozó előírásokat 
ugy anaz a 2014. év i CVI. törv ény 71. §. Hatály os: 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 előírás alapján a Településfejlesztési koncepcióhoz szükséges elkészíteni az Örökségv édelmi Hatástanulmány t.  
Balatonszemes teljes területére v onatkozóan utoljára 2004-ben készült átfogó Örökségvédelmi Hatástanulmány. 
Készítette: Schildmay er Ferenc okl. építészmérnök, műemlékv édelmi szakmérnök, műemlékv édelmi szakértő.  

A jelen Településrendezési eszköz részleges módosítása során kiküldött tájékoztatásra a Forster Gy ula Nemzeti 
Örökségv édelmi  és Vagyongazdálkodási Központ elküldte az új adatszolgáltatást, mely alapján aktualizálásra kerültek a 
régészeti területek a Településszerkezeti és a Szabály ozási terv en is a terv ezési területen belül.  
 
A Forster Központ adatszolgáltatása (kelt. 2015. június 15. 600/1571-2/2015 Ikt. szám ) alapján az alábbi lelőhely ek 
találhatók a településen:  
 
Azonosító Lelőhely száma Lelőhely neve Hrsz 

44995 21 Szemesi-berkek 
063/132, 063/41, 063/131, 063/38, 063/40, 
063/133 

44996 22 Csil lagpuszta 

0180/6, 0181, 0186/31, 0186/34, 0186/37, 
0180/11, 0184/31, 0184/30, 0184/29, 0184/28, 
0180/13, 0186/42, 0186/45, 0186/46, 0186/49, 
0186/54, 0186/108, 0186/109, 0186/112, 
0186/114, 0186/115, 0186/58, 0186/141, 
0186/143, 0186/145, 0186/147, 0186/149, 
0186/151, 0186/153, 0186/155, 0186/157, 
0186/159, 0186/161, 0186/132, 0186/134, 
0186/136, 0186/138, 0186/140, 0186/130, 
0186/139, 0186/137, 0186/135, 0186/133, 
0186/131, 0186/129, 0186/144, 0186/146, 
0186/148, 0186/150, 0186/156, 0186/158, 
0186/160, 0186/162, 0186/152, 0186/154, 
0186/142, 0186/57, 0186/63, 0186/67, 0186/71, 
0186/75, 0186/74, 0186/81, 0186/82, 0186/83, 
0186/85, 0186/86, 0186/87, 0186/89, 0186/90, 
0186/91, 0186/93, 0186/94, 0186/95, 0186/52, 
0186/51, 0186/53, 0186/59, 0186/61, 0186/65, 
0186/69, 0186/73, 0186/56, 0186/62, 0186/77, 
0186/78, 0186/79, 0186/66, 0186/70, 0186/117, 
0186/118, 0186/119, 0186/120, 0186/110, 
0186/111, 0186/113, 0186/105, 0185/3, 0185/4, 
0186/106, 0186/107, 0186/97, 0186/98, 0186/99, 
0186/101, 0186/102, 0186/103, 0185/5 

19792 1 Völgyi-dűlő 

027/114, 027/122, 028/1, 2609, 2607/1, 2606/1, 
027/117, 027/112, 027/49, 027/51, 027/50, 016, 
014/1, 028/2, 028/3, 027/48, 027/116, 027/108, 
027/110, 027/106, 027/119, 2595/4, 2595/2, 
2607/2, 2606/2, 2595/3, 2595/1 
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19722 2 Szedres-dűlőtől  délre 053/1, 050/2, 050/5 

19723 3 Csil lag-puszta 

063/87, 063/81, 063/84, 060/2, 060/1, 061/47, 
061/2, 060/4, 060/3, 061/46, 061/45, 063/74, 
063/73, 063/70, 063/65, 063/68, 063/67, 063/66, 
063/69, 062/1, 061/43, 061/44, 061/37, 059/60, 
059/54, 059/55, 059/56, 058/1, 058/2, 061/52, 
062/4, 063/177, 063/178, 063/78, 063/80, 
063/77, 063/75, 063/79, 063/88, 063/90, 063/91, 
063/76, 063/89, 063/96, 063/92, 063/82, 063/94, 
063/93, 062/3, 063/83, 063/85, 061/51, 063/86, 
062/2, 061/50, 061/49, 061/48 

19786 4 Templom 
1157, 1158, 1156/1, 1159/1, 1160/3, 1161, 1102, 
1101/3, 1101/1 

19788 5 Sapka-domb 1671 

19784 6 
Barát-dűlő - Pálos 
kolostor 020/1 

19785 7 Bagó-domb 

025/10, 026, 016, 014/1, 014/2, 2595/4, 2595/2, 
027/114, 027/112, 027/110, 027/48, 027/49, 
027/51, 027/50, 027/106, 027/108, 028/2, 028/3 

19783 8 Csil lag-puszta II. 054/1, 057/1 
19782 9 Csil lag-puszta III. 057/1, 046/22, 054/1, 046/28, 046/29 
19781 10 Rádpusztai bejáró 046/29 
19790 11 Árnyas fasor 1. 1332, 1331 
19791 12 Táncsics M. út 12/B 1915, 2040/2 

19795 13 Széchenyi u. 8. 

2034, 2033/2, 2033/1, 2035/1, 2032, 1915, 1927, 
1926, 1922/1, 1922/2, 1932, 1933, 1935/2, 
1936/2, 1942, 1941, 1938, 2007 

19796 14 
Csil lag-puszta-
Bivalyvér 

063/151, 063/149, 063/141, 063/147, 063/137, 
063/145, 063/143, 055/49, 055/48, 055/47, 
063/140, 063/138, 063/139, 063/136, 063/135, 
063/134, 058/3, 055/186, 055/184, 055/187, 
055/188, 055/50, 063/142, 063/144, 055/179, 
055/185, 063/148, 063/150, 063/146, 0186/24, 
0186/26, 0186/28, 0186/29, 0186/31, 0186/34, 
0186/37, 0181, 0180/11, 0180/2, 0180/3, 0180/4, 
0180/5, 0180/6 

26735 15 Szemesi-berek 
063/151, 063/153, 063/155, 063/157, 063/150, 
063/152, 063/154, 063/156 

36801 16 Egyenes dűlő 
2257/5, 2259/2, 2259/1, 2261, 2260/2, 2260/1, 
2258, 2339, 2343, 2340 

51236 20 Csil lagpuszta mellett 

055/89, 055/92, 055/77, 055/82, 055/87, 055/75, 
055/80, 055/99, 055/94, 054/1, 055/104, 
055/129, 055/124, 055/109, 055/107, 055/102, 
055/97, 055/85, 055/90, 055/95, 055/100, 
055/119, 055/114, 052/1, 054/3, 055/79, 055/84 

51257 21 Alsóvölgyi-dűlő 027/113, 027/111, 027/109 
19787 22 Bagolyvár 1253 
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Megjegy ezzük, hogy a lelőhely ek számozása néhány lelőhely esetében megv áltozott.  
A hatály os HÉSZ kevesebb lelőhely et tüntet fel, mint azt a Forster központtól kapott új lelőhely  adatszolgáltatás tartalmaz. 
A régészeti lelőhelyek jelen tervezési területnek nem része.  
 
A tervezett módosítások műemléki érdeket nem érintenek. A településen a Forster Központ által megadott adatok 
szerint az alábbi műemlékek és műemléki körny ezetek  találhatóak: 
 
Törzsszám Azonosító Cím Név Védelem Helyrajzi szám 

4582 28850  
Istálló ex-lege műemléki 
környezete 

Műemléki 
környezet 

1106, 1105/2, 1633/6, 
1633/3, 1633/7, 1897, 
1899, 1905, 1902, 1900 

4583 28853  
R. k. templom ex-lege 
műemléki környezete 

Műemléki 
környezet 

1101/2, 1082, 1081, 1080, 
1078, 1077, 1076/2, 1075, 
1101/3, 1102, 1101/1, 
1160/3, 1159/1, 1156/1 

4580 28858  
v. Hunyadi-kastély ex-lege 
műemléki környezete 

Műemléki 
környezet 

2045, 2046, 2047, 2050/4, 
2041, 2043/5, 2043/2, 
2043/1, 1914, 1913, 1904, 
1103, 1633/13, 1100, 
1099/2, 1099/1, 1098, 
1097, 1055, 1056, 2050/5, 
1633/3, 1633/6, 1912 

4581 28859  
Magtár ex-lege műemléki 
környezete 

Műemléki 
környezet 

1904, 1913, 1914, 2043/1, 
2044, 1915, 1911, 2043/3, 
2043/6, 1848, 1837, 1916 

4580 7794 
Gárdonyi 
Géza u. 1 . v. Hunyadi-kastély Műemlék 2044 

A régészeti lelőhelyek elhely ezkedése a Forster központ adatszolgáltatása alapján 
 



BALATONSZEMES TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 45 

 

VÁROS ÉS HÁZ BT – 2015. SZEPTEMBER 

4581 7795 
Gárdonyi 
Géza u. 2. Magtár Műemlék 1912 

4582 7792 

Bajcsy-
Zsil inszky 
Endre utca 
46. Istálló Műemlék 1901 

4583 7793 Fő u. 33. R. k. templom Műemlék 1157, 1158 
 

 
 
 
 
3.8. TERVEZŐI NYILATKOZAT 
 

Balatonszemes Településrendezési eszközeinek módosítása az épített körny ezet alakításáról és v édelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII. törv ény (Étv .) alapján és a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézmény ekről szóló 314/2012. (XI.8.) 
Kormány rendelet 45.§ (2) bekezdése szerint, az országos településrendezési és építési köv etelményekről szóló 253/1997. 
(XII. 20.) Kormány rendelet (OTÉK) 2012. augusztus 6-án hatály os településrendezési tartalmi köv etelményeinek és 
jelmagy arázatának figy elembevételév el készült.  
A tervmódosítás összhangban v an a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési terv ének elfogadásáról és a Balatoni 
Területrendezési Szabály zat megállapításról szóló módosított 2000. év i CXII. Törv énny el és egyéb v onatkozó törv ényekkel, 
rendeletekkel.  
 
Budapest, 2015 szeptember 07.  

        
        Bárdosi Andrea    
       Vezető településrendező terv ező   
                                TT/1 01-4073 
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