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GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG  

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 
2022. ÉVI I. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

 
I. JÓVÁHAGYÁSRA NEM KERÜLŐ MUNKARÉSZEK 

 

1. ELŐZMÉNYEK 
 

Gyenesdiás Nagyközség településrendezési eszközeinek 2022. évi I. számú módosítása 
26 módosító indítványt tartalmaz. A módosítások célja a közterületek szabályozási 
környezetének felülvizsgálata, pontosítása, a HÉSZ előírásainak pontosítása, övezeti 
besorolás módosítás, valamint a területrendezési terveknek való megfelelés igazolása.  

A módosítási eljárás megindításának első lépéseként Gyenesdiás Nagyközség 
Önkormányzat Képviselő- testülete 109/2022. (X.25.) számú határozatával döntött 
Gyenesdiás Nagyközség településrendezési tervének módosításáról (lásd: 1. számú 
melléklet). 

A módosítási igények tartalma alapján, Önkormányzat a településrendezési eszközök 
módosításának egyeztetési eljárását a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint az egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 419/2021. (VII.15.) Kormányrendelet 66. § szerint általános eljárásként kívánja 
lefolytatni. Az eljárás menetét a 62-67. § szabályozza. 

Hatályos településrendezési eszközök az 124/2018. (XII.18.) határozattal elfogadott 
Településszerkezeti terv, valamint Gyenesdiás Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról szóló 
15/2018. (XII.19.) rendelete. 
 

Képviselő-testület a településrendezési eszközök módosítása során alkalmazandó 
Partnerségi egyeztetés szabályait a 4/2017 (III.22) önkormányzati rendeletében fogalmazta 
meg, melyet jelen eljárásban is alkalmazni kíván. 
 

 Önkormányzat megbízásából a módosítást az 5T Építészeti és Városfejlesztési Kft 
készíti, Dr. Kovács Péter (TT-02-0656) településtervező irányításával. 

 

2. AZ EGYEZTETÉSI ELJÁRÁS 

 
2.1. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS SZÜKSÉGESSÉGE 

Gyenesdiás Nagyközség Önkormányzata a környezeti értékelés elkészítésének 
szükségességéről megkereste az érintett államigazgatási szerveket, melyek állásfoglalását az 
alábbiak szerint foglaljuk össze (2. számú melléklet): 

A módosításokkal kapcsolatban észrevételt nem tett, kifogást nem fogalmazott meg: 
 

• Zala Vármegyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály Erdészeti Osztály (ikt. sz.: 
ZAG/030/01914-3/2023, ü.i.:Kreinerné Pribilla Tímea): A megkeresést átteszi a 
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hatáskörrel és illetékességgel bíró Veszprém Megyei Kormányhivatal Agrárügyi 
Főosztály Erdészeti Osztályára 

• Veszprém Vármgyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály (üi. szám: VE/32/01813-
2/2023, ü.i.: Benkő Csilla): településrendezési eszközök tervezett módosításával 
érintett földrészleteken az Országos Erdőállomány Adattárban nyilvántartott erdő nem 
található. A megküldött dokumentáció alapján megállapításra került, hogy a tervezett 
módosítás, és az általa lehetővé váló beruházások a környék erdőit és azok élővilágát, 
továbbá az Evt. hatálya alá eső egyéb erdészeti létesítményeket és objektumokat nem, 
vagy csak minimálisan terhelik környezetileg negatív következményekkel, így nem 
tartja szükségesnek környezeti hatásvizsgálat lefolytatását. 

• Zala Vármegyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály (ikt.szám: 
ZA/NEF/0485-2/2023.), ü.i.: Kassai Rózsa): Megállapította, hogy Gyenesdiás 
Nagyközség Helyi Építési Szabályzatának, Szabályozási Tervének, valamint 
Településszerkezeti Tervének tervezett módosításával közegészségügyi szempontból 
nem várható olyan jelentős környezeti hatás, ami olyan környezeti változásokat 
idézhetne elő, melyek az emberi egészségre és környezetre kockázatot jelentenének. 
Erre tekintettel - figyelemmel az egyes tervek, illetve programok környezeti 
vizsgálatáról szóló 2/2005. (1. 11.) Kormányrendelet 1. § (2) bekezdés a) pontjában, 
valamint 1. § (3) bekezdés a)-b) pontjában foglaltakra - környezeti értékelés készítése 
és környezeti vizsgálat lefolytatása közegészségügyi szempontból nem indokolt. 

• Zala Vármegyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Földmérési és Földügyi 
Osztály 1. (ikt.sz.: 18.044/2023., ü.i.: Sándor Gabriella): hatáskörrel nem rendelkezik. 

• Zala Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Igazgató (ikt.sz.: 37000/403-
1/2023. ált, üi.: Ódor Szilvia tű.százados): A változások eredményeként a Zala 
Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság hatáskörébe tartozó szakterületi témakört 
(súlyos ipari balesetek megelőzése) érintően jelentős környezeti hatás nem várható, 
így az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (l.1 1.) 
Korm. rendelet szerinti környezeti vizsgálat készítését nem tartja szükségesnek. 

• Zala Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási Főosztály Környezetvédelmi és Természetvédelmi 
Osztály (üi.sz.: ZA/KTO/00895-3/2023., ü.i.: Németh Péter): A módosítással érintett 
területek nem minősül védett természeti területnek és nem szerepelnek az európai 
közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekről szóló 14/2010. (V. 
11.) KvVM rendeletben felsorolt NATURA 2000-es besorolású területek között sem, 
viszont az 1., 2., 3., 4., 5., 6., 11., 13., 14., 17., 19., 22., 23. és 26. pontjai a Nemzeti 
Ökológiai Hálózat puffer területének a részét képezik. A fentiek alapján az egyes 
tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (1. 11 .) Korm. rendelet 
alapján környezeti vizsgálat elkészítése nem szükséges. 

• Zala Megyei Kormányhivatal Építésügyi, Örökségvédelmi, Mérésügyi és Műszaki 
Biztonsági Főosztály Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály (üi.szám: 
ZA/201/345-2/2023, ü.i.: Farkas Zsuzsanna): Megállapításra került, hogy tárgyi ügyben 
hatáskörrel és illetékességgel az egyes tervek, illetve programok környezeti 
vizsgálatáról szóló 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet 3. sz. melléklet II. 2. h.) pontja 
alapján Budapest Főváros Kormányhivatala rendelkezik, ezért a megkeresést 
mellékleteivel együtt áttette Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és 
Örökségvédelmi Főosztály Örökségvédelmi Osztályához. 

• Zala Vármegyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály Növény-és Talajvédelmi 
Osztály (ikt.szám: ZAF/010/00422-3/2023/T44, ü.i.: Pereszlai Zsolt): Talajvédelmi 
szempontból környezeti értékelés készítése, környezeti vizsgálat lefolytatása nem 
szükséges. 
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A módosításokkal kapcsolatban észrevételt tett: 

• Balaton-Felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság (): Az 5. módosítási pontban a 
dokumentáció az alábbiakról tájékoztat: 11A Gyenesdiás 1427 /7, 1419 és az azzal 
szomszédos Gyenesdiás 1418/3 hrsz-ú ingatlanok területét érintő építési korlátozás 
táj- és természetvédelmi szempontból feloldható. A módosítással kapcsolatban az 
érintett államigazgatási szervek (állami főépítész és nemzeti park igazgatóság) 
megkeresésre került. Ezen ingatlanokon az övezeti besorolásnak megfelelő, táj- és 
településképbe illeszkedő épületek elhelyezése ellen a környezetvédelmi hatóság nem 
emel kifogást. Állami főépítész kéri a korlátozás törlésének tömbszerű szabályozását." 
A fentiek alátámasztására kérjük, legyenek szívesek Igazgatóságunk részére az 
előzményeket (állami főépítész, BfNPI, környezetvédelmi hatóság tárgyi ügyben 
keletkezett ügyiratai) a véleményezési dokumentáció elkészítése előtt megküldeni. Az 
Igazgatóság véleménye szerint a tervezett módosítások következtében jelentős 
környezeti hatás táj- és természetvédelmi szempontból nem várható, ezért Az egyes 
tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. {l.11.} Korm. rendelet 
szerinti környezeti értékelés elkészítését Igazgatóságunk nem tartja szükségesnek. 

• Budapest Főváros Kormányhivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály 
(ikt.szám: BP/2602/0281-4/2023, ü.i.: dr. Tóth János Attila): nyilatkozik, hogy a 
rendelkezésre álló szakanyagok alapján műemlékvédelmi és régészeti szempontból 
nem tartja szükségesnek a környezeti vizsgálat lefolytatását.  
A módosítás az építési és Közlekedési Minisztérium által vezetett közhiteles 
örökségvédelmi nyilvántartás aktuális adatai alapján régészeti lelőhelyet, műemléket 
nem érint. Tájékoztat, hogy mivel a tervezett módosítás ún. nagyberuházáshoz 
kapcsolódnak a kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 23/C. § (1) 
bekezdése szerint, úgy nagyberuházás esetén előzetes régészeti dokumentációt kell 
készíteni. Ezúton tájékoztat, hogy a további hatósági eljárások során a területileg 
illetékes vármegyei örökségvédelmi hatóság, a Zala Vármegyei Kormányhivatal 
Építésügyi , Örökségvédelmi, Mérésügyi és Műszaki Biztonsági Főosztály, Építésügyi 
és Örökségvédelmi Osztály, 8900 Zalaegerszeg, Kelemen Imre u. 17.) a Kötv. 62. §a) 
pontja szerinti állásfoglalását ki kell kémi. 

• Zala Vármgyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda (ikt.szám: ZA/010/154-
2/2023., üi.: Takács Anna): A tájékoztatóban foglalt 26 módosítási pont közvetetten 
érint helyi és országos védelem alatt álló építészeti értékeket is, azonban a tervezett 
módosítások jellege alapján az épített környezet védelmére kiterjedően jelentős 
környezeti hatás nem várható, a tervdokumentációhoz környezeti értékelés 
elkészítését nem tartja szükségesnek. 
Egyéb észrevételek: 

A 2. módosítási ponttal kapcsolatban tájékoztat, hogy az Matrt. 71. § (5) 
bekezdése alapján (5) a településrendezési terv módosítása során a beépítésre szánt 
területnek a Balaton vízparti területeivel érintett területén a településrendezési tervben 
előírt megengedett legnagyobb beépítettség az építési övezet változása esetén sem 
növelhető. A Matrt. fenti e lőírása alól nem adható egyedi eltérési engedély, ezért az 
úszótelkek tekintetében tervezett 100%-os beépítettség megállapítására építési 
övezeti szinten nincs lehetőség. 

A 6. módosítási pont esetében a Galagonya utcát javaslja a teljes szakaszon 
azonos, legalább a hatályos tervben feltüntetett 10,5 m szabályozási szélességgel 
kiszabályozni. 

A 13. módosítási pont esetében a zsákutca kialakítása közlekedési hálózati 
szempontból kedvezőtlenebb megoldást eredményezne, mint a hatályos terv. 
Javasolja a hatályos terv szerinti állapot fenntartását. 
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Önkormányzat az 58/2023. (IV.25.) számú határozatával lezárta a környezeti értékelés 
szükségességéről szóló előzetes eljárást, mely során megállapította, hogy környezeti 
vizsgálati dokumentáció kidolgozása nem szükséges (5. számú melléklet). 

 

 

 

 

 

 

3. A MÓDOSÍTÁSOK ELEMEI, HELYSZÍNEI 
 

Gyenesdiás Nagyközség Településrendezési eszközeinek 2022. évi I. számú módosítása az 
előzetes tájékoztatási szakaszban 25 módosító indítvány tartalmaz.  

Indítványok tartalma 

 

1. Strandi zöldterület övezeti jelének pontosítása 

2. 728/11-13 hrsz-ú. 'úszótelkek ' 100%-os beépíthetőségének biztosítása 

3. Telekalakítási  és  beépítési  javaslat  kidolgozása  a  vízparti  Vt  fejlesztési 
területekre vonatkozóan 

4. Margaréta utca keleti végében ábrázolt gyalogos forgalom megszüntetése 

5. Hunyadi közben keleti oldalán elhelyezkedő telkeken jelölt kötelezően kialakítandó 
és fenntartandó zöldfelület felülvizsgálata 

6. Galagonya utcánál a kilátási  pont  miatt tervezett közterület szélesítés 
megszüntetése. 

7. A főépítmény fogalmának pontosítása a HÉSZ-ben. 

8. A HÉSZ pontosítása, egyértelműsítése a telekszélesség és az utcafronti szélesség 
fogalomhasználatát illetően 

9. Béke utca és Toldi köz tervezett szélesítésének törlése a szabályozási tervről, és a 
szent István utca szabályozásának felülvizsgálata 

10. A 1272/1 hrsz-ú ingatlan övezeti besorolásának módosítása (Lke-1-re) 

11. Kossuth utca – Csokonai Vitéz Mihály utca közötti Vt-6 övezetben a Csokonai utca 
felőli előkert méretének módosítása a kialakult (vagy 3,0 ) méretre. 

12. Kossuth Lajos u. 16-22. ingatlanok átsorolása üdülőterületből lakóterületbe. 
13. Meleghegyi köz és a 1491/4 hrsz út összekötésének megszüntetése 

14. Madách utca menti Vt-3 és Vt-2 területeken a beépíthetőség korlátozása, a távlati 
közterületi fejlesztések érekében, egyúttal a közvetlenül a vasút alatti Vt- 2 vprt terület 
kerüljön átsorolásba a Vt-3 zónába. 

15. Tulipán kemping feletti azonos hasznosítású területek kerüljenek Üü-2 övezetbe 

16. Ev övezetben (vagy általánosságban minden övezetben) rögzíteni, hogy közcélú 
közművek és berendezéseik elhelyezhetők, ezeknek önálló ingatlan kialakítható 
legyen a minimum előírásoknak való megfelelés nélkül is. 

17. A Pince utca északioldali telkeken jelölt kötelezően kialakítandó és fenntartandó 
zöldfelület felülvizsgálata, a felületre vonatkozó előírások pontosítása, különös 
tekintettel a meglévő épületekre. 
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18. Településrendezési tervek jogszabályi harmonizációja (országos és megyei 
területrendezési terveknek való megfelelés ellenőrzése) magába foglalva a hiányzó 
Vt-1 zónajelölés elhelyezését a Jókai köz 2 – 97/5 hrsz- ú ingatlanon 

19. Galagonya utca övezetében a lakóházak arányának pontosítása 

20. Új beépítésre szánt terület kijelölése során a 2018. évi CXXXIX. törvény értelmében 
új zöldfelület kijelölése szükséges. 

21. Lke zónák esetében a meglévő, természetben kialakult épületeknél a 
tetőtérbeéépítés megvalósítható max. 1 újabb lakás kialakításával, amennyiben egy 
lakásra min 200 m2 zöldfelület biztosított. 

22. A Búzavirág utca és Szőlőhegyi utca csatlakozásánál gyalogút hosszának 
csökkentése, hogy mind a 1457111 hrsz-ú, mind a 1457/15 hrsz-ú ingatlan 
gépjárművel megközelíthető legyen.  

23. Az Ady utca – Fenyves utca közötti K-Ny-i irányú összekötő útszakasz a 1053 hrsz-
ú ingatlan érintettségében törlésre kerül 

24. Telekalakítás esetén a minimum mérték alóli kedvezmény telekszélességre is 
értelmezhető legyen, továbbá a meglevő kedvezmények összevonhatósága 
lehetséges legyen. 

25. A 714/16 hrsz- ú és a 714/17. hrsz- ú ingatlanok átsorolása a Vt- 6 övezetbe, amellyel 
az ingatlanok tényleges használatának megfelelő rendeltetés megvalósítható, 
egyúttal az előkert minimális mértékére a „K”, mint kiakakult állapot engedélyezése, 
továbbá az övezethatár pontosítása 

26. A szabályozási környezet pontosítás a 1414/2 hrsz ingatlant érintően, a kialakult 
telekhatárok figyelembe vételével. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A módosítással érintett terület területek a település belterületén találhatók, az alábbiak szerint: 
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A módosító indítványok településen belüli elhelyezkedése 
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4. A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK ÖSSZEFOGLALÓJA ÉS 
ÖSSZEFÜGGÉSEI 

 

Jelen eljárásban 26 módosító indítványt tartalmaz, melyek közül a 18. számú indítvány a teljes 
közigazgatási területet érinti. Jelen eljárásban kezdeményezett módosítások alapvetően a 
hatályos településrendezési eszközök pontosítását célozzák egyes fejlesztések 
megvalósítása érdekében. A tervezett módosítások többsége a közlekedési területek 
nyomvonalának, határának módosítását jelenti, ezen túl két új övezet kialakítása történik, 
segítve a tervezett fejlesztések megvalósulását. 
 

A tervezett módosítások alapvetően nem érintik a településszerkezetet, a fő infrastrukturális 
elemeket. A településszerkezeti tervet is érintő változások inkább kisebb pontosítások. Ez 
alapján a tervezett módosítások léptéke a településfejlesztési koncepció szintjét nem érik el, 
a tervezett változások, az ez alapján módosuló településszerkezet szabályozás a 
Településfejlesztési Koncepció elhatározásaival továbbra is összhangban van. 
 

Szerkezeti tervet érint: 4, 6, 9, 10, 12, 13, 15, 18, 20. 23. és 25. indítványok 

Közlekedési területet érint: 4, 6, 9, 13., 22. és 23. indítvány. 
Zöldterületet érint a 20. indítvány. 
Örökségvédelmi szempontból figyelmet érdemel: 6, 10. indítvány. 
Új övezet létesül a 2. indítványban. 

 

A módosítások során módosul a szerkezeti terv tervlapja és leírása, a helyi építési szabályzat 
szöveges rendelkezései (két új övezet beiktatása) és a szabályozási tervlap. 
 

A tervi munkarészeket érintő módosításokat megbízó önkormányzat által elvárt módon 
mutatjuk be, és dokumentáljuk.  

 

A tervezett módosításokat bemutató táblázat felépítése a következő: 
 

1. oldal: 
Bal oldala az információs sáv, az indítványra vonatkozó fontosabb adatokat tartalmazza, 
valamint az indítvány tartalmának, helyszínének rövid körülírását, és a módosítás leírását. 
Jobb oldala tartalmazza az átnézeti térképet, valamint a földhivatali alaptérkép kivonatát, 
mindkettőn megjelenik a módosítással érintett terület lehatárolása. 
 
2. oldal: 
Szerkezeti tervet is érintő módosításoknál a hatályos szerkezeti tervet, valamint a szerkezeti 
terv tervezett módosítását mutatja be. Amely indítvány szerkezeti tervet nem érint, ott ez az 
oldal értelemszerűen nem része a módosítást bemutató táblázatnak. 
 
3. oldal: 
A szabályozási terveket bemutató oldal. Tartalmazza a hatályos terv kivonatát, és a tervezett 
módosítást. Ezen oldalon szereplő kivágatok az ábrázolások érthetősége végett a 
módosítással érintett konkrét helyszínre fókuszálnak, így a csak nagyobb kiterjedésű kontúrral 
lehatárolható, módosítással érintett terület határa a kivágat mezőjéből kifuthat.  



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

1. SZ-2/2. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Strandi zöldterület övezeti jelének pontosítása 
 

A módosítás leírása 

 

Gyenesdiás strandterületének határán lévő  
zöldterület a hatályos szabályozási terven Z 
vprt jelű övezetbe sorolt, miközben a magasabb 
rendű jogszabályok szerint a zöldterületeket 
megkülönböztetjük a közkerti és közparki 
funkciójuk szerint. A gyenesdiási hatályos 
szabályozási terven a zöldterületek már 
eszerint kerültek övezetbe sorolásra, azonban 
ezen a helyszínen elírás következtében az 
övezeti jelben nem került rögzítésre, hogy a 
terület közpark, vagy közkert. 
 
A módosítás során az OTÉK 27.§ szerinti 
övezeti besorolás pontosítása a hatályos 
jogszabályi előírásoknak való megfelelés 
érdekében Zkk, azaz közkerti zöldterületbe 
kerül átsorolásba a zöldterület méretéből és 
funkciójából adódóan. alaptérképi állapot 

 

Szerkezeti tervet érint nem 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

2. SZ-2/2. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
728/11-13 hrsz-ú. 'úszótelkek ' 100%-os 
beépíthetőségének biztosítása  
 

A módosítás leírása 

 
 

A jelenlegi „úszótelkes” kialakításban létrejött 
telkeken 100%-os beépítettség biztosítása nem 
megoldható a a balatoni vízpart-rehabilitációs 
szabályozás követelményeiről szóló 283/2002. 
(XII. 21.) Korm. rendelet 8.§ (2) a) pontja miatt. 
A jelenlegi előírások felülvizsgálata szükséges 
azonban a kialakult állapot fenntartása, és a 
még beépítetlen telkek hasznosítása 
érdekében. 
A módosítás során, az érintett néhány egyedi 
adottságú telekre új településközponti vegyes 
övezet kerül létrehozásra, melynek övezeti jele: 
Vt-10 vprt. 
Az új övezetben a beépíthetőség 50%-ban 
került megállapításra, az alábbi övezeti 
előírásokkal: 
 
A Vt-10 övezet előírási: 
(10)  Vt-10 építési övezet előírásai 
a) Telkenként legfeljebb egy lakás létesíthető. 
b) Minimálisan kialakítható telekméret 100 m2, 
minimális telekszélesség 5,0 m. 
c) Az övezet beépítési módja zártsorú lehet. 
d) A telek legnagyobb beépítettsége 50% 
e) Az övezetben az előkert nagysága legalább 
kialakul állapot szerint. 
f) Az övezetben megengedett legnagyobb 
épületmagasság 8,0 m. 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint nem 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

3. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Telekalakítási  és  beépítési javaslat 
kidolgozása a vízparti Vt fejlesztési területekre 
vonatkozóan  
 

A módosítás leírása 

 
 

A területekre beépítési javaslat nem készül, a 
vasúttól délre eső Vt-4 vprt övezet meglevő 
elaprózódott telkein továbbra sem cél a 
beépíthetőség növelése, települési léptékben 
nézve "nagy projektek" megvalósításának 
helyszínét biztosíthassa. A módosítás során a 
HÉSZ előírásai a Vt-2 és Vt-4 övezetekre 
vonatkozóan kiegészítésre kerülnek a 
beépíthető legkisebb telekméret 
meghatározásával, 5000 és 6000 m2-es 
teleknagysággal, telekalakítási 
módosításokkal: 
 
20.§ 
 
(2) Vt-2 és Vt-2 vprt építési övezet előírásai (Az 
övezet vízpart rehabilitációs tanulmánytervvel 
érintett parti sávba eső részeit külön jellel 
különbözteti meg a terv.): 
b) Vt-2 övezetben minimálisan kialakítható 
telekméret 1500 m2, minimális utcafronti 
telekszélesség 30,0 m. Vt-2 vprt övezetben a 
minimálisan kialakítható telekméret 5000 
m2, minimális utcafronti telekszélesség 30,0 
m 
c) a minimálisan beépíthető telekméret 5000 
m2 
 
(4) Vt-4 vprt építési övezet előírásai a 
telekméretet érintően: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 5000 
6000 m2, minimális utcafronti telekszélesség 
18,0 m. 
c) a minimális beépíthető telekméret 6000 m2 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint nem 



 

Hatályos szerkezeti terv 

 

Hatályos szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

4. SZ-2/2. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Margaréta utca keleti végében ábrázolt 
gyalogos forgalom megszüntetése. 
 

A módosítás leírása 

 
 

Az utca végén található 2,5 méter széles közút 
új telkek feltárását nem szolgálja, forgalmat 
nem bonyolít le, fenntartása indokolatlan, 
megszüntetése javasolt. 
A módosítás során az érintett telekrész 
közlekedési területből lakóterületbe kerül, a 
szomszédos ingatlanok telkéhez csatolható.  a 
módosítás során a lakóterületek nagysága 
növekszik (71 m2), azaz új beépítésre szánt 
terület kijelölésre. így a szükséges méretű új 
zöldterület kijelölése szükséges. A kijelölés 
helye, mérete külön fejezetben kerül 
bemutatásra. 
 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint Igen 



Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 

 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

5. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Hunyadi közben keleti oldalán elhelyezkedő 
telkeken jelölt kötelezően kialakítandó és 
fenntartandó zöldfelület felülvizsgálata  
 

A módosítás leírása 

 
 

Gyenesdiás 1419 és az azzal szomszédos 
Gyenesdiás 1418/3 hrsz-ú ingatlanok területét 
érintő építési korlátozás táj- és 
természetvédelmi szempontból feloldható. A 
módosítással kapcsolatban az érintett 
államigazgatási szervek (állami főépítész és 
nemzeti park igazgatóság) megkeresésre 
került. Ezen ingatlanokon az övezeti 
besorolásnak megfelelő, táj- és településképbe 
illeszkedő épületek elhelyezése ellen a 
környezetvédelmi hatóság nem emel kifogást. 
Állami főépítész kéri a korlátozás törlésének 
tömbszerű szabályozását. 
A módosítás célja a beépítés korlátozásának 
feloldása a már beépült, és nyeles telkek 
esetében, hogy a kialakult használatát 
biztosíthassuk. 
A módosítás során a kötelezően kialakítandó 
zöldfelületen felüli meglévő épületekre, és 
kialakult nyeles telkekre vonatkozóan a HÉSZ 
előírásai az alábbiak szerint egészül ki: 
 
8.§  
(5) A telek be nem építhető, zöldfelületként 
kialakítandó részén, új épület nem helyezhető 
el, a telket zöldfelületként kell kialakítani, és 
fenntartani. Ahol ezen területen belül a 
szabályozási terven feltüntetett meglévő épület 
áll, az épületek megtarthatók, felújíthatók, és 
legfeljebb bruttó 20 m2 alapterülettel bővíthetők. 
Azon, a szabályozási terven ábrázoltak szerint 
már kialakított telkek esetében, ahol a telek 
közterületi kapcsolatának szélessége 7,0 
méternél kisebb, a telek be nem építhető, 
zöldfelületként kialakítandó részén egy, a telek 
egészére értelmezett övezeti előírások szerinti 
épület elhelyezhető, az épületben egy 
rendeltetési egység alakítható ki. 
 
 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint nem 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 
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indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

6. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Galagonya utcánál a kilátási  pont  miatt 
tervezett közterület szélesítés megszüntetése  
 

A módosítás leírása 

 
 

A kilátási pont a településrendezési tervek 
felülvizsgálatakor törlésre került, a tervezett 
közterületi határ kilátóponthoz igazított vonala 
nem került korrigálásra. Az út szélesítése a 
kilátóhely megjelölés törlése miatt 
indokolatlanná vált.  
A módosítás során a szabályozási vonal 
módosul, az út kiszélesítése megszűnik, a 
tervezett közlekedési terület a szomszédos 
Lke-3 kertvárosias lakóövezetbe kerül 
átsorolásra. 
A módosítás újonnan beépítésre szánt terület 
kijelölését eredményezik (118 m2), a 2018. évi 
CXXXIX. törvény értelmében új zöldfelület 
kijelölése szükséges. A kijelölés helyét és 
mértékét külön fejezet mutatja be. 
 

alaptérképi állapot 

  
Szerkezeti tervet érint Igen 



Hatályos szerkezeti terv 

  

Tervezett szerkezeti terv 

   



 

Hatályos szabályozási terv 

  

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

HÉSZ hatályos előírásai 

7. - 
 
17.§  
(1) A kertvárosias lakóterületen az OTÉK vonatkozó szakasza 
szerinti rendeltetésű épületek helyezhetők el, amennyiben az 
általános, vagy övezeti előírások ettől eltérően nem rendelkeznek. 
(2) Kertvárosias lakóterületen, amennyiben az építési övezeti 
előírások másként nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két 
rendeltetési egységet tartalmazó épület helyezhető el, melyből egy 
lehet lakás.Az övezetre előírt minimális telekméret kétszeresét 
meghaladó telkek esetében a telken elhelyezhető két lakás.  
(3) Kertvárosias lakóterületen az övezetre előírt minimális 
telekméret kétszeresét meghaladó telkek esetében legfeljebb két 
főépítmény létesíthető, egyéb esetekben egy. 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
A főépítmény fogalmának pontosítása a HÉSZ-
ben. 
 

A módosítás leírása 

 
 

A HÉSZ jelenlegi előírásai nem teszik lehetővé 
a főépítményen felül garázs elhelyezését, mivel 
a garázst főépítményként értelmezi az 
építéshatóság. 
 
Ezért a HÉSZ kiegészítése szükséges az 
alábbiak szerint: 
 
17.§  
(2) Kertvárosias lakóterületen, amennyiben az 
építési övezeti előírások másként nem 
rendelkeznek, telkenként legfeljebb két 
rendeltetési egységet tartalmazó épület 
helyezhető el, melyből egy lehet lakás.Az 
övezetre előírt minimális telekméret kétszeresét 
meghaladó telkek esetében a telken 
elhelyezhető két lakás.  
(3) Kertvárosias lakóterületen az övezetre előírt 
minimális telekméret kétszeresét meghaladó 
telkek esetében legfeljebb két főépítmény 
létesíthető, egyéb esetekben egy. A 
főépítmény(ek) elhelyezésén felül a 
főépítmény(ek) számával megegyező önálló 
gépjárműtároló is létesíthető. 

HÉSZ tervezett előrásai 

 
17.§  
(1) A kertvárosias lakóterületen az OTÉK vonatkozó szakasza 
szerinti rendeltetésű épületek helyezhetők el, amennyiben az 
általános, vagy övezeti előírások ettől eltérően nem rendelkeznek. 
(2) Kertvárosias lakóterületen, amennyiben az építési övezeti 
előírások másként nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két 
rendeltetési egységet tartalmazó épület helyezhető el, melyből egy 
lehet lakás.Az övezetre előírt minimális telekméret kétszeresét 
meghaladó telkek esetében a telken elhelyezhető két lakás.  
(3) Kertvárosias lakóterületen az övezetre előírt minimális 
telekméret kétszeresét meghaladó telkek esetében legfeljebb két 
főépítmény létesíthető, egyéb esetekben egy. A főépítmény(ek) 
elhelyezésén felül a főépítmény(ek) számával megegyező 
önálló gépjárműtároló is létesíthető. 

Szerkezeti tervet érint nem 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

HÉSZ hatályos előírásai 

8. - 
 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
A HÉSZ pontosítása, egyértelműsítése a 
telekszélesség és az utcafronti szélesség 
fogalomhasználatát illetően. 
 

A módosítás leírása 

 
 

Ezen módosítás hiányában duplikálódik az 
ugyanazon szabályozásra vonatkozó előírás, a 
fogalmak egységesítése szükséges. 
 
A HÉSZ valamennyi övezetének telek 
paraméterit tartalmazó előírásában az 
„utcafronti telekészélesség” „telekszélesség”-re 
változik. 

HÉSZ tervezett előírásai 

 

Szerkezeti tervet érint nem 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

9. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Béke utca és Toldi köz tervezett szélesítésének 
törlése a szabályozási tervről, és a Szent István 
utca szabályozásának felülvizsgálata   
 

A módosítás leírása 

 
 

A lakóutca déli részén a kialakult szélesség 
szükségtelen, a közműellátás, a forgalmi rend, 
a kerítések kialakultak. Az utca 7,0 méteres 
szabályozási szélességének megtartásával a 
déli kb. 85 méteres szakaszon csökkent nyugati 
irányból az utca szélessége. 
A tervezett közlekedési terület lakóterületbe 
sorolásával új beépítésre szánt terület jön létre 
(172 m2), mely után zöldterület kijelölése 
szükséges. Helyét és mértékét külön fejezet 
mutatja be. 
 

alaptérképi állapot 

  Szerkezeti tervet érint Igen 



Hatályos szerkezeti terv 

   

Tervezett szerkezeti terv 

  



Hatályos szabályozási terv 

   

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

10. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
A 1272/1 hrsz-ú ingatlan övezeti besorolásának 
módosítása (Lke-1-re) 
 

A módosítás leírása 

 
 

Az érintett ingatlan és környezetének 
rendezésére a hatályos szabályozási terv 
javaslatot tesz. A javaslat a telket két övezetbe 
sorolja. Tulajdonos szándéka a 1272/1 és 
1272/2 ingatlanok újraosztásával két telek 
kialakítása. Ennek feltétele a két telek egy 
övezetbe sorolása. A kialakult állapot nem teszi 
lehetővé a telkek rendezését és telekosztását. 
A módosítás során a magánút törlésre kerül, az 
övezeti határok pedig a meglévő telehatárokhoz 
kerülnek igazításra, miközben a 1272/1 hrsz-ú 
telek Vt-1 övezetből Lke-1 övezetbe kerül 
átsorolásra. 

alaptérképi állapot 

  
Szerkezeti tervet érint igen 



 

Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 

 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

11. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Kossuth utca – Csokonai Vitéz Mihály utca 
közötti Vt-6 övezetben a Csokonai utca felőli 
előkert méretének módosítása a kialakult (vagy 
3,0 ) méretre. 
 

A módosítás leírása 

 
 

A két oldalról utcával határolt telekre vonatkozó 
HÉSZ szerinti 6,0 méteres előkerti előírás a 
telek beépíthetőségét ellehetetleníti. A 
szomszédos beépítések kialakult előkertje 
3,0m körüli. Az érintett tömb előkerti 
előírásának módosításával az előírás igazodik 
a hatályos állapothoz.  
 
A Vt-6 övezet előírásai az alábbiak szerint 
egészül ki: 
 
19.§ (6)  
(6) Vt-6 építési övezet előírásai 
 
a) Elsősorban települési szintű kereskedelmi, 
szolgáltató, vendéglátó, építmények 
elhelyezésére szolgál. Az övezetben 
elhelyezhető funkciók az OTÉK 16. §. (2) 
bekezdés: a, b, d, f pontja szerinti építmények. 
Önálló lakóépület nem létesíthető, egyéb 
rendeltetésű épületben legfeljebb 2 lakás 
létesíthető. 
b) minimálisan kialakítható telekméret 400 m2 
c) Az övezet beépítési módja szabadon álló. 
d) A telek legnagyobb beépítettsége 50%, a 
zöldfelület legkisebb mértéke: 30% lehet. 
e) Az övezetben az előkert nagysága legalább 
6,0 m. A Csokonai Vitéz Mihály köz felől az 
előkert minimális mérete 3,0m, a Kossuth u. 
felőle az előkert minimális mérete 5,0 m. 
f) Az övezetben megengedett legnagyobb 
épületmagasság6,0 m. 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint Igen 



Hatályos szerkezeti terv 

 

Hatályos szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

12. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Kossuth Lajos u. 16-22., valamint a 349/2-3 
ingatlanok átsorolása üdülőterületből 
lakóterületbe. 
 

A módosítás leírása 

 
 

Az érintett ingatlanok lakófunkciót töltenek be, 
így a területfelhasználásuk átsorolása indokolt. 
A HÉSZ előírásai  is pontosodnak, mely szerint 
az övezethatárt figyelmbe kell venni az építés 
során. 
A HÉSZ 11.§ kiegészül az alábbiak szerint: 
(11) A tervben jelölt övezethatárral érintett - 
telek esetén az építési hely meghatározása 
során az övezethatárt telekhatárként 
figyelembe kell venni. 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint Igen 



Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 

 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

13. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Meleghegyi köz és a 1491/4 hrsz út 
összekötésének megszüntetése 
 

A módosítás leírása 

 
 

A 1497 hrsz-ú telek megosztása nem tervezett, 
így a feltételezett telkek feltárását is segítő 
tervezett összekötés okafogyottá vált. A 
zsákutca kialakítása támogatott.  
A módosítás során a tervezett közút érintett 
szakasza közút Lke-1 övezetbe kerül 
átsorolásra. Új beépítésre szánt terület 
kijelölésre (525 m2), így zöldterület kijelölése 
szükséges, melynek helyét és mértékét külön 
fejezet mutatja be. 
 

alaptérképi állapot 

 Szerkezeti tervet érint Igen 



Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 

 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

14. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
14. Madách utca menti Vt-3 és Vt-2 
területeken a beépíthetőség korlátozása, a 
távlati közterületi fejlesztések érdekében, 
egyúttal a közvetlenül a vasút alatti Vt- 2 vprt 
terület kerüljön átsorolásba a Vt-3vprt zónába. 
 

A módosítás leírása 

 
 

A 419/3, 725, 721/3, 724 és 726 hrsz-ú 
ingatlanok egy részét kötelezően megőrzendő 
zöldfelülettel szükséges szabályozni a távlati 
fejlesztések biztosítása érdekében. A Vt-3 
övezetet területét érintően a beépítettség kb. 
10%-ra csökkenne. 
 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint nem 



Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

      



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

15. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Tulipán kemping feletti azonos hasznosítású 
területek kerüljenek Üü-2 övezetbe 
 

A módosítás leírása 

 
 

A kemping és az afeletti  terület Vt-1 övezetbe 
kerül átsorolásba, mely során az övezethatár a 
kialakult telekhatárok mentén kerül 
meghatározásra. 
 

alaptérképi állapot 

 Szerkezeti tervet érint Igen 



Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 

 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

HÉSZ hatályos előírásai 

16. - 
 

28.§ (1) Az erdőterületek övezetei az Ek jelű közjóléti rendeltetésű, 
és az Ev jelű védelmi rendeltetésű erdőövezetek. 
(2) A meglévő véderdők és közjóléti erdők a Vízpart-rehabilitációs 
tanulmánytervvel érintett részleteit a terv vprt jellel az övezet 
indexében tünteti fel. 
(3) Az Ev jelű erdők a természetvédelmi kezelési tervben 
meghatározott területeken, természetvédelmi, bemutatási, 
oktatási, kezelési illetve erdészeti célból építhetők be. A véderdők 
területén kizárólag természetvédelmi-, erdő- és vadgazdálkodási- 
illetve közjóléti célból szabad építeni, a természetvédelmi hatóság 
által jóváhagyott esetekben és meghatározott feltételekkel. Az Ev 
jelű övezetben elhelyezhető építmények a máshol és másként nem 
létesíthető: 
a) a honvédelmet és belbiztonságot szolgáló műtárgyak 
b) erdei kilátó, magasles 
(4) Az Ek jelű övezetben elsősorban üdülési, vendéglátó, turisztikai, 
kiránduló központ funkciójú építmények helyezhetők el, 10 ha-t 
meghaladó földrészleten, legfeljebb 0,3%-os 
beépítettséggel,legfeljebb 7,5 m-es épületmagassággal. 
(5) Az erdőterületeken kerítést létesíteni csak természetvédelmi, 
vadgazdálkodási, illetve erdőgazdálkodási célból szabad. 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Ev övezetben (vagy általánosságban minden 
övezetben) rögzíteni, hogy közcélú közművek 
és berendezéseik elhelyezhetők, ezeknek 
önálló ingatlan kialakítható legyen a minimum 
előírásoknak való megfelelés nélkül is. 
 

A módosítás leírása 

 
 

A HÉSZ Egyes sajátos jogintézményekkel 
kapcsolatos előírásai kiegészülnek a közművek 
elhelyezésének és telekalakításának 
szabályaival. 

HÉSZ tervezett előrásai 

 
8. Egyes sajátos jogintézményekkel kapcsolatos előírások  
 
8.§ (1) Az övezetenként és építési övezetenként kialakítható telek 
minimális méreteit a HÉSZ övezetenként és építési övezetenként 
tartalmazza. Az övezeti és építési övezeti előírásokban 
megfogalmazottnál, kisebb, kialakult telek beépíthető, 
amennyiben azt a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési 
Tervének elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési 
Szabályzat megállapításáról szóló törvény előírásai is 
megengedik, az egyéb vonatkozó rendelkezések betartása 
mellett. 
(2) Az övezetben és építési övezetben a kialakítható telek 
minimális szélességére vonatkozó előírás átlagszélességet jelent. 
(3) Telek két részre való osztása abban az esetben is 
megvalósítható, ha keletkező telkek az övezetben és építési 
övezetben előírt telekméretnagyságának 95%-át elérik, és minden 
keletkező telek közterületről megközelíthető. 
(4) Az övezetben kialakítható legkisebb telekmérettől – legfeljebb 
két telek kialakításakor – maximum 5 %-kal el lehet térni 
teleknagyság tekintetében, ha a kérelmező ellenérték nélkül – a 
szabályozási terv szerinti út kialakítása céljából – területet ad le. 
(5) Nyeles telek esetében a minimális telekméretnek a nyél 
területén kívüli telekterületnek kell megfelelni. 
(6) Az övezetben előírt kialakítható legkisebb telek előírása az 
újonnan kialakítandó építési telek méretére vonatkozik, az 
övezetben létesülő magánútra, közmű-elhelyezési telekre, 
közlekedési és hírközlési műtárgyak által elfoglalt területekre 
nem vonatkozik, azok a használathoz szükséges, vagy egyéb 
előírásokban meghatározott elvárásoknak megfelelően 
alakíthatók, minimális határérték nincs.  
(7) Közművezetékek, közmű műtárgyak, és közmű 
építmények minden övezetben elhelyezhetők.  
 

Szerkezeti tervet érint nem 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

17. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
A Pince utca északi oldali telkeken jelölt 
kötelezően kialakítandó és fenntartandó 
zöldfelület felülvizsgálata, a felületre vonatkozó 
előírások pontosítása, különös tekintettel a 
meglévő épületekre. 
 

A módosítás leírása 

 
 

A módosítás során a felülethez kapcsolódó 
előírások pontosítása történik az az 5. számú 
ügynél bemutatottak szerint. 
 
 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint nem 



Hatályos szerkezeti terv 

 

Hatályos szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

18. SZ-2/1. 
 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Településrendezési tervek jogszabályi 
harmonizációja (országos és kiemelt 
területrendezési terveknek való megfelelés 
ellenőrzése), HÉSZ egyes pontjainak 
pontosítása 
 

A módosítás leírása 

 

A hatályos településrendezési tervek 
elfogadása (2018.) óta a magasabb rendű 
jogszabályok változtak (MaTrT, MvM, Zala 
Megyei Területrendezési Terv), így a települést 
érintő előírások felülvizsgálata szükséges a 
jogharmonizáció érdekében. Az érintett térségi 
övezetek az alábbiak: 
 
Országos övezetek: 
Ökológiai hálózat magterületének övezete 
Ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
Tájképvédelmi terület övezete 
Vízminőség-védelmi terület övezete 
Vízeróziónak kitett terület övezete 
Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
Tómeder övezete 
Erdők övezete 
 
A Zala Megyei Területrendezési Terv által 
meghatározott egyedi megyei övezetek 
gyenesdiási érintettsége egy övezet esetében 
vizsgálandó – kiemelt turisztikai övezet, a többit 
az MaTrT és MvM kezeli. 
 
Az érintett övezeteket a szerkezeti terv 
leírásának 1.8. Korlátozó elemek, védőterületek 
és védősávok fejezete részben már 
tartalmazza, melyek kiegészítésre kerülnek a 
Tájképvédelmi terület övezete 
Vízeróziónak kitett terület övezete 
Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
Tómeder övezete 
Erdők övezete lehatárolásaival. 
 
Az érintett övezeteknek való megfelelést az 
alátámasztó dokumentáció 5. fejezete 
tartalmazza. 
 

Szerkezeti tervet érint Igen 

 

  



Gyenesdiást érintő országos és kiemelt térségi övezetek: 

Országos és kiemelt térségi övezet Előírás Gyenesdiás 
érintettség

e 

HÉSZ erre vonatkozó 
rendelkezései 

1. Ökológiai hálózat magterületének övezete MATrT érinti 5.§ (1) 

2. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete MATrT nem érinti - 

3. Ökológiai hálózat pufferterületének övezete MATrT érinti 5.§ (1) 

4. Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
terület övezete 

MATrT nem érinti - 

5. Tájképvédelmi terület övezete MvM rend. érinti 5.§ (1)-(3) 

6. Világörökségi és világörökségi várományos területek 
övezete 

MATrT nem érinti  

7. Ásványi nyersanyagvagyon övezete MvM rend. nem érinti  

8. Vízminőség-védelmi terület övezete MvM rend. érinti 5.§ (1) 

9. Földtani veszélyforrás terület övezete MvM rend. nem érinti  

10. Vízeróziónak kitett terület övezete MvM rend. érinti 5.§ (1) 

11. Rendszeresen belvízjárta terület övezete MvM rend. érinti - 

12. Tómeder övezete MATrT érinti - 

13. Általános mezőgazdasági terület övezete MvM rend. nem érinti  

14. Kertes mezőgazdasági terület övezete MaTrT nem érinti  

15. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete MaTrT nem érinti  

16. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete MvM rend. nem érinti  

17. Erdők övezete MaTrT érinti - 

18. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete MvM rend. nem érinti - 

19. Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete MaTrT nem érinti  

20. Honvédelmi és katonai célú terület övezete MaTrT nem érinti  

22. Nagyvízi meder övezete MvM rend. nem érinti  

23. VVT-tározók övezete MvM rend nem érinti  
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Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

HÉSZ tervezett rendelkezései 

18. - 
 
 
    7.§. (4) A belterületen, a teljes közművesítettség, külterületen, 
beépítésre nem szánt területen részleges közművesítettség az 
építés a használatbavétel, vagy rendeltetésszerű használat 
megkezdésének feltétele.  
 
    9.§. (1) Az övezetben és építési övezetben kialakítható telek 
legkisebb mérete és egyéb előírása az építési telek méretére 
vonatkozik, az övezetben létesülő magánútra, közműelhelyezési 
telekre nem vonatkozik.  
 
    11.§. (3) b) bb) oldalhatáron álló beépítési mód esetében a 
megengedett legnagyobb épületmagasság értéke minimum 4,0 m.  
 
    11.§. (7) Terepalakításra vonatkozó szabályok az alábbiak: a) 
Az egyes övezetekben, építési övezetekben a természetes 
terepadottságokat építési helyen kívül kizárólag előkertben, a 
telek gyalogosan és gépjárművel történő megközelítése a 
rendeltetésszerű építmény-, illetve telekhasználat műszaki 
követelményeinek (megközelítés, csapadékvíz-elvezetés stb.) 
biztosítása érdekében lehet megváltoztatni.  
 
    18.§. (2) e) Az övezetben megengedett legnagyobb 
épületmagasság 5,0 5,5 m. ( megegyezően az Lke-3 zóna 
előírásával) 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Településrendezési tervek jogszabályi 
harmonizációja (országos és kiemelt 
területrendezési terveknek való megfelelés 
ellenőrzése), HÉSZ egyes pontjainak 
pontosítása 
 

A módosítás leírása 

 
A HÉSZ szöveges rendelkezéseinek pontosítására 
van szükség az alábbi esetekben: 
 
    7.§. (4) bekezdésben hatályosan megfogalmazott 
előírás túlzottan korlátozó jellegű. 
 
    9.§. (1) A vessző utáni részt nem példakénti 
felsorolásként értelmezték, hanem kizárólagos 
kivételnek. 
 
    11.§. (3) b) bb) Oldalkert minimális méretére 
vonatkozó értékre 4,0 méter került meghatározásra a 
jelenlegi OTÉK szerinti 6,0 m helyett. 
 
    11.§. (7) Terepalakításra vonatkozó szabályokat  a 
megközelítés, csapadékvíz-elvezetés stb. 
biztosítása érdekében lehet megváltoztatni. (OTÉK 
előírás elegendő) 
 
    18.§. (2) e) Lke-2 építési övezetben az övezetben 
megengedett legnagyobb épületmagasság 5,5 m-re 
változik, az Lke-3 zóna előírásával megegyezően 

Szerkezeti tervet érint Igen 

 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

19. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Galagonya utca övezetében a lakóházak 
arányának pontosítása 

A módosítás leírása 

 
 

A módosítás során a kialakult telekhatárok 
szerint kerül a tervezési alaptértép frissítésre, 
valamint az övezet előírásai kerülnek 
pontosításra, melyben várhatóan a 
lakófunkciók a beépítettség felére csökkennek. 
 
17.§  
(2) Kertvárosias lakóterületen, amennyiben az 
építési övezeti előírások másként nem 
rendelkeznek, telkenként legfeljebb két 
rendeltetési egységet tartalmazó épület 
helyezhető el, melyből egy lehet lakás. Az 
övezetre előírt minimális telekméret kétszeresét 
meghaladó telkek esetében a telken 
elhelyezhető két lakás. 
 
18.§  
(3) Lke-3 építési övezet előírásai 
a) Összefüggő nagy kertes, lakóterület, ahol 
épületenként legfeljebb 6 vendégszobaszámú 
szálláshely létesíthető. 
b) Szálláshely szolgáltató és egészségügyhöz 
kapcsolódó létesítmények esetén, a 17. § (2) és 
(3) bekezdésében meghatározott számú 
épületeken felül, korlátozás nélkül további 
épületek is elhelyezhetők. 
c) minimálisan kialakítható telekméret 3000 m2, 
minimális utcafronti telekszélesség 25,0 m. 
d) A telek legnagyobb beépítettsége 30%, és 
legfeljebb a telek 15%-a lehet lakófunkció, a 
zöldfelület legkisebb mértéke: 50%. 
f) Beépítési paraméterek: 
fa) Az előkert nagysága legalább 5,0 m, a 
Galagonya utca felől legalább 8,0m 
fb) Oldalkert nagysága legalább 6,0 m. 
g) Az övezetben megengedett legnagyobb 
épületmagasság 5,5 m. A megengedett 
maximális homlokzatmagasság 7,5. 
 
 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint nem 



Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

20. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Új beépítésre szánt terület kijelölése során a 
2018. évi CXXXIX. törvény értelmében új 
zöldfelület kijelölése szükséges. 
 

A módosítás leírása 

 
 

A módosítási csomagban nagyságrendileg 
1678 m2 új beépítésre szánt terület kerül 
kijelölésre, biológiai aktivitásérték számításra 
van szükség. A módosítások során 169,6 m2 új 
zöldterület kerül kijelölésre önkormányzati 
tulajdonú telken. 
 
Az új zöldterület kijelölés helyszíne a 863/5 
hrsz-ú közterület. Az újonnan kijelölt zöldterület 
nagysága 169,6 m2. 
 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint Igen 



Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 

 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

  



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

HÉSZ hatályos előírásai 

21. - 
 
17.§ (1) A kertvárosias lakóterületen az OTÉK vonatkozó szakasza 
szerinti rendeltetésű épületek helyezhetők el, amennyiben az 
általános, vagy övezeti előírások ettől eltérően nem rendelkeznek. 
 
(2) Kertvárosias lakóterületen, amennyiben az építési övezeti 
előírások másként nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két 
rendeltetési egységet tartalmazó épület helyezhető el, melyből egy 
lehet lakás.Az övezetre előírt minimális telekméret kétszeresét 
meghaladó telkek esetében a telken elhelyezhető két lakás. 
 
(3) Kertvárosias lakóterületen az övezetre előírt minimális 
telekméret kétszeresét meghaladó telkek esetében legfeljebb két 
főépítmény létesíthető, egyéb esetekben egy. 
 
(4) Kertvárosias lakóterületen csak olyan kereskedelmi szolgáltató 
rendeltetést tartalmazó épület helyezhető el, melynek épületen 
kívüli raktározási helyigénye a telek beépített területének 50%-
ának mértékét nem haladja meg. 
 
(5) A zöldfelület legkisebb mértéke, amennyiben az egyes építési 
övezetek előírásai másképp nem rendelkeznek, 50%. 
 
(6) Az övezetben a telken kialakult oldalhatáron álló beépítés akkor 
tartható, ha a szomszédos telkeken a telepítési távolságok és 
oldalkertek megtartása mellett legalább 8,0m szélességű építési 
hely marad. Új beépítés csak szabadon álló lehet. Azon kialakult 
esetekben, ahol a telek utca menti mindkét szomszédja 
oldalhatáron álló beépítésű, és a telepítési távolságok és az 
oldalkert megtartása mellett, a telken 8,0 méternél keskenyebb 
építési hely marad, választható az oldalhatáron álló beépítési mód. 
 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Lke zónák esetében a meglévő, természetben 
kialakult épületeknél a tetőtérbeéépítés 
megvalósítható max. 1 újabb lakás 
kialakításával, amennyiben egy lakásra min 200 
m2 zöldfelület biztosított. 
 

A módosítás leírása 

 
 

A HÉSZ 17.§ egy új (7) bekezdéssel egészül ki 
a lakásszám bővíthetőség céljából. 

HÉSZ tervezett előrásai 

 
17.§  
(7) Meglévő épületek esetében tetőtérben további egy lakás 
kialakítható, amennyiben egy lakásra min. 200 m2 zöldfelület 
biztosított. Jelen rendelet hatályba lépésekor meglévő három 
rendeltetési egységgel rendelkező épületek minhárom rendeltetési 
egységes lehet lakás. 

Szerkezeti tervet érint nem 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

22. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
A Búzavirág utca és Szőlőhegyi utca 
csatlakozásánál gyalogút hosszának 
csökkentése, hogy mind a 14571/11 hrsz-ú, 
mind a 1457/15 hrsz-ú ingatlan gépjárművel 
megközelíthető legyen. 
 

A módosítás leírása 

 
 

A Szőlőhegyi út védelmi erdőterülettel határos 
telkei közúton csak északról közelíthetők meg a 
valóságban. 
Mivel a szabályozási terven az észak-déli 
irányú út a 1487/11 hrsz-ú telektől délre eső 
szakasza gyalogútként van jelölve, így a telkek 
gépjárművel való megközelítése csak akkor 
valósulhat meg, ha a gyalogútként történő 
jelölésének egy szakasza törlésre kerül. 
A módosítás során a gyalogút hossza  északi 
oldalon lecsökken, így a 1457/15 és 11-es telek 
is gépjárművel megközelíthetővé válik. 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint nem 



Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

23. SZ-2/1. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Az Ady utca – Fenyves utca közötti K-Ny-i 
irányú összekötő útszakasz a 1503 hrsz-ú 
ingatlan érintettségében törlésre kerül  
 

A módosítás leírása 

 
 

A 1503 hrsz-ú telken javasolt telekosztás, és 
közúti megközelítés tulajdonos számára nem 
tervezett, így a feltáróút kialakítása okafogyottá 
vált. 
A módosítás során a 1503 telkét érintő 6,0 
méteres útszakasz törlésre kerül. 
Az új beépítésre szánt terület után (623 m2) 
zöldterület kijelölése szükséges.  

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint igen 



Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 

 



Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

HÉSZ hatályos rendelkezései 

24. SZ-2/2. 
 
8.§ (1) Az övezetenként és építési övezetenként kialakítható telek minimális méreteit 
a HÉSZ övezetenként és építési övezetenként tartalmazza. Az övezeti és építési 
övezeti előírásokban megfogalmazottnál, kisebb, kialakult telek beépíthető, 
amennyiben azt a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének 
elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési Szabályzat megállapításáról szóló 
törvény előírásai is megengedik, az egyéb vonatkozó rendelkezések betartása 
mellett. 
(2) Az övezetben és építési övezetben a kialakítható telek minimális szélességére 
vonatkozó előírás átlagszélességet jelent. 
(3) Telek két részre való osztása abban az esetben is megvalósítható, ha keletkező 
telkek az övezetben és építési övezetben előírt telekméretnagyságának 95%-át 
elérik, és minden keletkező telek közterületről megközelíthető. 
(4) Az övezetben kialakítható legkisebb telekmérettől – legfeljebb két telek 
kialakításakor – maximum 5 %-kal el lehet térni teleknagyság tekintetében, ha a 
kérelmező ellenérték nélkül – a szabályozási terv szerinti út kialakítása céljából – 
területet ad le. 
(5) Nyeles telek esetében a minimális telekméretnek a nyél területén kívüli 
telekterületnek kell megfelelni. 
 
 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
Telekalakítás esetén a minimum mérték alóli 
kedvezmény telekszélességre is értelmezhető 
legyen, továbbá a meglevő kedvezmények 
összevonhatósága lehetséges legyen 
 

A módosítás leírása 

 
A HÉSZ 8.§ kiegészül új (6)-(9) bekezdésekkel, 
melyben a (3) és (4) bekezdésben 
megfogalmazott kedvezmények együttes 
teljesülése esetén 10%-os  kedvezmény vehető 
figyelembe. Az előírás nem csak a telekméret 
meghatározásánál, hanem a minimális 
telekszélesség esetén előírásainál is 
megengedetté válik. 

HÉSZ tervezett rendelkezései 

 
8.§ (1) Az övezetenként és építési övezetenként kialakítható telek minimális méreteit 
a HÉSZ övezetenként és építési övezetenként tartalmazza. Az övezeti és építési 
övezeti előírásokban megfogalmazottnál, kisebb, kialakult telek beépíthető, 
amennyiben azt a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének 
elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési Szabályzat megállapításáról szóló 
törvény előírásai is megengedik, az egyéb vonatkozó rendelkezések betartása 
mellett. 
(2) Az övezetben és építési övezetben a kialakítható telek minimális szélességére 
vonatkozó előírás átlagszélességet jelent. 
(3) Telek két részre való osztása abban az esetben is megvalósítható, ha keletkező 
telkek az övezetben és építési övezetben előírt telekméretnagyságának 95%-át 
elérik, és minden keletkező telek közterületről megközelíthető. 
(4) Az övezetben kialakítható legkisebb telekmérettől – legfeljebb két telek 
kialakításakor – maximum 5 %-kal el lehet térni teleknagyság tekintetében, ha a 
kérelmező ellenérték nélkül – a szabályozási terv szerinti út kialakítása céljából – 
területet ad le. 
(5) Nyeles telek esetében a minimális telekméretnek a nyél területén kívüli 
telekterületnek kell megfelelni. 
(6) Amennyiben egy telek két részre osztásakor az övezetben és építési 
övezetben előírt telekméretnagyságának 95%-át elérik, és ezzel egyidejűleg a 
szabályozási terv szerinti út kialakítása céljából területet ad le, vagy 2019. 
január 19. után területet adott le, úgy az övezetben kialakítható legkisebb 
telekmérettől maximum 10 %-kal el lehet térni teleknagyság tekintetében. 
(7) Telek két részre való osztása abban az esetben is megvalósítható, ha 
keletkező telkek az övezetben és építési övezetben előírt minimális 
telekszélesség 95%-át elérik. 
(8) Az övezetben kialakítható legkisebb telekszélességtől – legfeljebb két telek 
kialakításakor – maximum 5 %-kal el lehet térni telekszélesség tekintetében, 
ha a kérelmező ellenérték nélkül – a szabályozási terv szerinti út kialakítása 
céljából – területet ad le. 
(9) Amennyiben egy telek két részre osztásakor az övezetben és építési 
övezetben előírt telekszélesség 95%-át elérik, és ezzel egyidejűleg a 
szabályozási terv szerinti út kialakítása céljából területet ad le, vagy 2019. 
január 19. után területet adott le, úgy az övezetben kialakítható legkisebb 
telekszélességtől maximum 10 %-kal el lehet térni telekszélességtekintetében. 

Szerkezeti tervet érint nem 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

25. SZ-2/2. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
A 714/16 hrsz- ú és a 714/17 hrsz- ú ingatlanok 
átsorolása a Vt-6 övezetbe, amellyel az 
ingatlanok tényleges használatának megfelelő 
rendeltetés megvalósítható, egyúttal az előkert 
minimális mértékére a „K”, mint kiakakult állapot 
engedélyezése, továbbá az övezethatár 
pontosítása 
 

A módosítás leírása 

 
A 714/16 és 714/17 hrsz-on található  apartman 
és étteremként működő szolgáltató egység 
szabályozási környezetének rendezése 
szükséges a tervezett fejlesztések 
megvalósításának érdekében a kialakult 
állapottal összhangban. Vegyes övezetbe 
sorolással, és az övezeti határ rendezésével a 
fejlesztési szándékok megvalósíthatóvá válnak. 
Az övezet tervezett nyugati határa a meglévő 
épülettől 9 méterre került módosításra. 
 
A módosítás során a telkekre vonatkozó 
beépítési paraméterek változásai a következők: 
-  minimálisan kialakítható telekméret 500 m2-
ről 400 m2-re változik 
- A telek legnagyobb beépítettsége 30%-ról 
50%-ra, a zöldfelület legkisebb mértéke: 
50%-ról 30% lehet. 
- Az övezetben az előkert nagysága legalább 
5,0 helyett 6,0 m. 
- Az övezetben megengedett legnagyobb 
épületmagasság 6,5 m helyett 6,0 m lehet. 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint igen 



 

Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 

 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 

 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Érintett szelvény 
  

átnézeti térkép 

26. SZ-2/2. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 
A szabályozási környezet pontosítás a 1414/2 
hrsz ingatlant érintően, a kialakult telekhatárok 
figyelembe vételével 
 

A módosítás leírása 

 
A 1414/2 hrsz-ú telek beépült, mely lakóház 
már a friss földhivatali alaptérképen is ábrázolt. 
A hatályos szabályozási terv a 1414/2 hrsz-ú 
telekre vonatkozóan irányadó telekhatárt tüntet 
fel, mely a megépült lakóház oldalkerti 
méreteivel nincs összhangban.  
Kérelmező az irányadó telekhatárt kéri 
módosítani a már megépült lakóház 
figyelembevételével. 
A módosítás során a telek felosztására tett 
javaslat a szabályozási terven ábrázoltak 
szerint kismértékben módosul. 

alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint nem 



 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 
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5. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG 
 

A TELEPÜLÉSSZERKEZETI VÁLTOZÁSOK TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ 
ÖSSZEFÜGGÉSEINEK BEMUTATÁSA 

A területrendezési tervek esetében 2019. január 1-től jogszabályi változások léptek életbe: 
az ország és kiemelt térségi területrendezési terveit egy jogszabályba vonták össze, 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvénybe (a továbbiakban: MATrT). Gyenesdiás területét az Országos Területrendezési Terv, 
valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve (a továbbiakban: BKÜTrT) 
érinti. 

További változás, hogy hatályba lépett a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (a 
továbbiakban: MvM rendelet), amely az egyes országos és kiemelt térségi övezetekre 
vonatkozó előírásokat határozza meg. Az egyes területfelhasználási kategóriákra, országos 
és megyei övezetekre vonatkozó előírásokat és az országos övezetek lehatárolását a MATrT 
és a MvM rendelet együtt tartalmazza. 

A 8/2019. (IX. 27.) önkormányzati rendelettel került jóváhagyásra a Zala megye 
területrendezési szabályzatáról, térségi szerkezeti tervéről és Zala megye területrendezési 
szabályzatáról, térségi szerkezeti tervéről és övezeteiről szóló Zala Megye Hatályos 
Területrendezési Terve (a továbbiakban: ZMTrT), ami 2019.10.15-től hatályos. Az országos 
és kiemelt térségi övezeteket a megyei terv nem ismétli meg, a területfejlesztésről és a 
területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény 12. § (1) bekezdés a) pontja alapján az 
egyedileg meghatározott térségekre vonatkozó szabályokat is figyelembe kell venni 
Gyenesdiás esetében. 

A térségi területfelhasználás rendjére vonatkozó szabályok 

A BKÜTrT-t az MATrT negyedik része tartalmazza. Az MATrT 11. és 50.§-a rendelkezik a 
térségi területfelhasználási kategóriákon belüli szabályokról. 

MaTrT. 11.§ A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a 
településrendezési tervben: 

a) az erdőgazdálkodási térségben az erdőterület övezetet a térséget lefedő erdők övezetére vonatkozó 
szabályok szerint, valamint az erdőtelepítésre javasolt terület övezetére vonatkozó szabályok 
figyelembevételével kell, meglévő és tervezett erdő övezetként differenciáltan lehatárolni; 

b) a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át a mezőgazdasági terület övezetébe kell sorolni, 
a fennmaradó részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet nem jelölhető ki; 

c) a vízgazdálkodási térség területét - e törvény hatálybalépését megelőzően már jogszerűen kijelölt 
beépítésre szánt területek kivételével - vízgazdálkodási terület, vízgazdálkodási célú erdőterület, 
vízgazdálkodási célú mezőgazdasági terület, természetközeli terület, zöldterület, továbbá különleges 
beépítésre nem szánt honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célú terület vagy honvédelmi célú 
erdőterület övezetbe kell sorolni, és a működési területével érintett vízügyi igazgatási szervvel 
egyeztetve kell pontosítani; 

d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető; 

e) a sajátos területfelhasználású térség területét a terület tervezett felhasználásának megfelelően 
különleges - ideértve a beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt honvédelmi, katonai, 
nemzetbiztonsági célú területet -, közúti közlekedési, egyéb közlekedési, védelmi célú erdőterület, 
rekreációs célú erdőterület, egyéb erdőterület, kertes mezőgazdasági terület, általános mezőgazdasági 
terület, tájgazdálkodási mezőgazdasági terület, kereskedelmi szolgáltató gazdasági, ipari gazdasági, 
egyéb ipari gazdasági, általános gazdasági, intézményi vegyes területbe kell sorolni. 



GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2022. ÉVI I. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

12 

MATrT „50. § A térségi területfelhasználási kategóriák területein belül a településrendezési tervben: 
(….) 

a) az erdőgazdálkodási térség területét az erdők övezetére és az erdőtelepítésre javasolt terület 
övezetére, valamint a kiemelt üdülőkörzet területére, továbbá a parti és partközeli településekre 
vonatkozó előírások alapján kell erdőterület övezetként lehatárolni; 

b)  erdőterület övezetbe sorolt erdőterület a település közigazgatási területén összességében nem 
csökkenhet; 

c) a mezőgazdasági térség területét elsődlegesen általános mezőgazdasági terület, tájgazdálkodási 
mezőgazdasági terület vagy természetközeli terület települési övezetbe kell sorolni, továbbá 
mezőgazdasági térség területén új nagyvárosias lakóterület és új üdülőterület nem jelölhető ki; 

d)  szőlő-, gyümölcs- és kertművelésű térség területét általános mezőgazdasági terület, tájgazdálkodási 
mezőgazdasági terület, kertes mezőgazdasági terület vagy természetközeli terület övezetbe kell sorolni 
az e törvény által lehatárolt kertes mezőgazdasági terület övezete és a területrendezésért felelős 
miniszter 19. § (4) bekezdése szerinti miniszteri rendeletében lehatárolt általános mezőgazdasági 
terület övezete, továbbá a valós területhasználat alapján, azzal, hogy a térség területén nagyvárosias 
lakóterület és üdülőterület nem jelölhető ki; 

e) a vízgazdálkodási térség területét vízgazdálkodási terület, vízgazdálkodási célú erdőterület vagy 
természetközeli terület övezetbe kell sorolni, és a működési területével érintett vízügyi igazgatási 
szervvel egyeztetve kell pontosítani; 

f) új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 200 méternél közelebb csak az állami 
főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a területrendezési hatósági 
eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki; 

g) új ipari terület építési övezet nem jelölhető ki az M7 gyorsforgalmi út, a 7. sz. főút, a 76. sz. főút, a 
71. sz. főút és a 710. sz. főút, a 7119. sz. út (Balatonberény parti út) és a 71345. sz. út (Keszthely parti 
út) 1000 méteres környezetében, továbbá a köztük és a Balaton-part közötti területen; 

h) az M7 gyorsforgalmi út, a 7. sz. főút, a 76. sz. főút, a 71. sz. főút és a 710. sz. főút, a 7119. sz. út 
(Balatonberény parti út) és a 71345. sz. út (Keszthely parti út) 1000 méteres környezetében, továbbá a 
köztük és a Balaton-part közötti területen csarnok egyetlen építési övezetben, övezetben sem 
helyezhető el; 

i)  a sajátos területfelhasználású térség területe - legfeljebb 5% eltéréssel - különleges beépítésre nem 
szánt, valamint közlekedési terület övezetbe sorolható; 

j) a településrendezési tervben új ipari gazdasági terület nem jelölhető ki; 

k) a település központi belterületén lévő vagy ahhoz közvetlenül kapcsolódó általános gazdasági terület 
és kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület építési övezet legfeljebb 50%-os, valamint az egyéb ipari 
terület legfeljebb 40%-os beépítettségű lehet, továbbá az új telephelyek területén a meghatározható 
legkisebb zöldfelület aránya 30%, amelyet fás növényzettel fedetten, a telekhatár mentén takarást 
biztosítva kell kialakítani; 

l) a település központi belterületétől elkülönülő gazdasági terület építési övezet területén az új 
kereskedelmi, szolgáltató terület, valamint az egyéb ipari terület beépítettsége legfeljebb 30%-os lehet, 
továbbá az új telephelyek területén a meghatározható legkisebb zöldfelület aránya 50%, amelyet fás 
növényzettel fedetten kell kialakítani. 

 
 
 
Országos és kiemelt térségi övezetek ismertetése 

Az MATrT 77. § (1) bekezdése határozza meg a BKÜTrT-ben alkalmazott országos és 
kiemelt térségi övezeteket együttesen, amelyekkel a módosítási terület érintettségét 
összefoglaló táblázatot az alábbiakban mutatjuk be: 
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Országos és kiemelt térségi övezet Előírás Gyenesdiás 
érintettsége 

Érintett 
indítvány

y 
1. Ökológiai hálózat magterületének övezete MATrT érinti - 

2. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete MATrT nem érinti  

3. Ökológiai hálózat pufferterületének övezete MATrT érinti 
1, 2, 3, 5, 6, 7, 
14, 15, 18, 19, 
20, 22, 23, 26  

4. Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete MATrT nem érinti - 

5. Tájképvédelmi terület övezete MvM rend. érinti valemennyi 

6. Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete MATrT nem érinti  

7. Ásványi nyersanyagvagyon övezete MvM rend. nem érinti  

8. Vízminőség-védelmi terület övezete MvM rend. érinti valamennyi 

9. Földtani veszélyforrás terület övezete MvM rend. nem érinti  

10. Vízeróziónak kitett terület övezete MvM rend. érinti - 

11. Rendszeresen belvízjárta terület övezete MvM rend. érinti - 

12. Tómeder övezete MATrT érinti - 

13. Általános mezőgazdasági terület övezete MvM rend. nem érinti  

14. Kertes mezőgazdasági terület övezete MaTrT nem érinti  

15. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete MaTrT nem érinti  

16. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete MvM rend. nem érinti  

17. Erdők övezete MaTrT érinti - 

18. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete MvM rend. nem érinti  

19. Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete MaTrT nem érinti  

20. Honvédelmi és katonai célú terület övezete MaTrT nem érinti  

22. Nagyvízi meder övezete MvM rend. nem érinti  

23. VVT-tározók övezete MvM rend nem érinti  

 
Ökológiai hálózat magterületének övezete 
25. § (1) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében csak olyan megyei területfelhasználási kategória 
és megyei övezet, valamint a településrendezési tervben olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely 
az ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli 
élőhelyeit és azok kapcsolatait nem károsítja. 
(2) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 

a) a települési területet az ökológiai hálózat magterülete, vagy az ökológiai hálózat magterülete és az 
ökológiai hálózat ökológiai folyosója körülzárja, továbbá 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

(3) A (2) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén beépítésre szánt terület az állami 
főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a területrendezési hatósági eljárása 
során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy 
biztosított-e az ökológiai hálózat magterület és az ökológiai hálózat ökológiai folyosó természetes és 
természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 
(4) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok 
elemeinek nyomvonala a magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok 
közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával jelölhetők ki 
és helyezhetők el. 
(5) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben új 
célkitermelőhely és külfejtéses művelésű bányatelek nem létesíthető, a meglévő külfejtéses művelésű 
bányatelek horizontálisan nem bővíthető. 
(6) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében az erőművek közül csak háztartási méretű kiserőmű 
létesíthető épületen elhelyezve. 
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78. § Az ökológiai hálózat magterületének övezete tekintetében a 25. § szerinti övezeti előírások mellett a 
következő előírások alkalmazandók: 

a) a kialakult tájhasználat csak a természetközeli állapothoz való közelítés érdekében változtatható meg; 
b) új építmény csak természetvédelmi kezelés és bemutatás céljából, valamint legfeljebb 30 m2 bruttó 
alapterületű szakrális építményként helyezhető el; 
c) építmény legmagasabb pontja kizárólag kilátó rendeltetésű építmény esetén haladhatja meg a 10 
métert; 
d) védelmi és közjóléti erdőtelepítés, külterületi fásítás kizárólag őshonos fafajokkal végezhető; 
e) a területen környezetszennyező tevékenység nem folytatható, továbbá új vegyszertároló és 
hulladékkezelő létesítmény nem létesíthető, valamint energetikai célú növénytelepítés nem megengedett. 
 

A magterület lehatárolása a hatályos településrendezési eszközökben lehatárolásra kerültek. A 
területen a meglévő beépítésre szánt különleges övezet funkció megjelölése került rögzítésre, újabb 
beépítésre szánt terület nem került kijelölésre.  
 
Ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
27. § (1) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében csak olyan megyei területfelhasználási kategória 
és megyei övezet, valamint a településrendezési tervben olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely 
az ökológiai hálózat magterülete, ökológiai folyosója és pufferterülete övezetek természetes és 
természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem károsítja. 
(2) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében - a (3) bekezdésben meghatározott feltétel kivételével 
- a településrendezési terv beépítésre szánt területet csak abban az esetben jelölhet ki, ha az a szomszédos 
magterület vagy ökológiai folyosó természeti értékeit, biológiai sokféleségét, valamint táji értékeit nem 
veszélyezteti. 
(3) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében, ahol az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti 
Agglomeráció Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve települési térséget 
határoz meg, beépítésre szánt terület a (2) bekezdésben meghatározott feltételektől függetlenül is kijelölhető. 
(4) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben 
célkitermelőhely nem létesíthető. 
 
80. § Az ökológiai hálózat pufferterületének övezete tekintetében a 27. § szerinti övezeti előírások mellett a 
következő előírások alkalmazandók: 

a) országos jelentőségű védett természeti terület szántó művelési ágú területén építmény - út- és 
közműhálózat építménye kivételével - nem helyezhető el; 
b) a kertes mezőgazdasági terület övezetébe is besorolt területeken a 2700 m2-nél kisebb telken épület 
nem helyezhető el; 
c) közlekedési infrastruktúra építménye, egyéb közművezeték, illetve építmény tájba illesztve létesíthető; 
d) csarnok nem helyezhető el; 
e) a területen környezetszennyező tevékenység nem folytatható, továbbá új vegyszertároló és 
hulladékkezelő létesítmény - a komposztáló telepet és az átrakóállomást kivéve - nem létesíthető; 
f) új külfejtéses művelésű bányatelek nem állapítható meg, célkitermelőhely nem létesíthető; 
g) energetikai célú növénytelepítés nem megengedett. 

A pufferterület lehatárolása a hatályos településrendezési eszközökben lehatárolásra kerültek. Érintett 
a 71. főúttól északra eső terület, valamint a vasút 50-250 méteres környezete.  
 
Erdők övezete 
29. § Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a településrendezési tervében legalább 
95%-ban erdőterület övezetbe kell sorolnia. Az e törvény hatálybalépését megelőzően kijelölt beépítésre 
szánt területek, valamint az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. 
törvény 4. § (2) bekezdésében meghatározott területek, továbbá az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti 
Agglomeráció Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve által kijelölt 
települési térség területein lévő erdők övezetének területét a számításnál figyelmen kívül kell hagyni. 
30. § Az erdők övezetében külfejtéses művelésű bányatelket megállapítani és bányászati tevékenységet 
engedélyezni a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet. 
30/A. § Az erdők övezetében az erőművek közül csak háztartási méretű kiserőmű létesíthető, épületen 
elhelyezve. 
 
86. § Az erdők övezete tekintetében a 29. és 30. § szerinti övezeti előírások mellett a következő előírások 
alkalmazandók: 

a) az országos jelentőségű védett természeti területen lévő erdőben építményt elhelyezni kizárólag 
természetvédelmi bemutatási, kezelési, közjóléti, vadgazdálkodási, illetve erdészeti célból lehet; 
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b) országos és helyi jelentőségű természetvédelmi oltalom alatt nem álló erdőben épületet, - erdészeti, 
közjóléti vadgazdálkodási célú épületek kivételével - 10 ha-nál nagyobb földrészleten, legfeljebb 0,3% 
beépítettséggel lehet építeni; 
c) fokozottan védett természeti területeken lévő erdők kivételével az erdők szabad látogathatóságát - 
tulajdoni állapottól függetlenül - biztosítani kell; 
d) az övezetben - a magasfeszültségű hálózat kivételével - föld feletti villamosenergia- és elektronikus 
hírközlési nyomvonalas hálózat kiépítése csak akkor lehetséges, ha az nem igényel fakivágást, ellenkező 
esetben föld alatti telepítéssel lehet építeni. 

Az erdőterületek lehatárolása a felülvizsgálat során történt meg az Erdészeti Hatóság 
adatszolgáltatása alapján.  
 
Tómeder övezete 
83. § (1) A tómeder övezetén: 

a) a Balaton tómedre a partvonal-szabályozási tervben meghatározottakon túlmenően, a mindenkori 
vízjogi üzemeltetési engedélyre tekintettel nem csökkenthető; 
b) a Balaton jogi partvonalát - a partvonal-szabályozási tervtől eltérően - megváltoztatni és az élővilágra, 
a vízminőségre káros befolyással bíró tevékenységet végezni tilos. 

(2) A Balatoni főépítész, valamint a működési területével érintett vízügyi igazgatási szerv évente ellenőrzi 
ezen alcímben rögzített előírások betartását. 
(3) A tómeder övezetén: 

a) a parti móló, hullámtörő, kikötői építmény és a fürdőházak eredeti formában történő újjáépítése 
kivételével a tómederbe állandó építmény, sziget nem építhető; 
b) részben vagy egészében lakhatási vagy üdülési célú úszólétesítmény és hajózási létesítmény nem 
létesíthető és nem üzemeltethető; 
c) a b) pont szerinti tilalom nem terjed ki a hajózási hatóságra, a vízirendészetre, a vámhatóságra, a 
hivatásos katasztrófavédelmi szervre és a vízügyi igazgatási szervre a kikötők vízterületére vonatkozóan; 
d) mobil jellegű, vízre telepített mólóépítmény, vízi állás (ideértve a nem fedett horgász- és napozó stéget 
is) csak ideiglenesen április 1. és október 31. között helyezhető el, a nád gyökérzónáit nem sértő vagy 
károsító módon; 
e) erőmű nem helyezhető el. 

(4) A tómeder övezetén: 
a) az I-III. osztályú nádasban, illetve annak legalább 2 méteres vonzáskörzetében - a környezeti 
kárelhárítás vagy az élet- és balesetvédelmi indokból szükséges beavatkozástól, továbbá az engedély 
nélkül létrehozott feltöltés és vízi állás visszabontásának eseteitől eltekintve - tilos minden olyan 
mechanikai beavatkozás (ideértve a kotrást, feltöltést, építést, vízi állás-, horgászhely-létesítést), amely a 
nádas állományát, annak minőségét károsítja, vagy a nádas pusztulását eredményezheti; 
b) a természetvédelmi kezelési tervben részletezett természetvédelmi kezelés kivételével a védett 
természeti területen található nádasban - osztályba sorolástól függetlenül, és a 74. § (2) bekezdésben 
foglaltak kivételével - tilos a kotrás, valamint minden olyan tevékenység, amely a nádas állományát 
veszélyezteti vagy károsítja; 
c) a tómeder nádasában a hajók kikötésére felhasználható partszakaszokon engedéllyel rendelkező 
kikötők, valamint a meglévő strandok előtt a kikötő, strand engedélyezett szélességében a bejáró külön 
engedély nélkül fenntartható; 
d) az az üzemeltetési engedélyköteles vízi jármű, amely nem rendelkezik üzemeltetési engedéllyel és 
kiépített kikötőben kikötőhellyel, a tómeder területén nem tárolható. 

A tómeder övezete megegyezik a Balaton vízgazdálkodási területének lehatárolásával.  
 
A 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet előírásai az érintett övezetek tekintetében az alábbiak: 
 
Tájképvédelmi terület övezete 
4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a megye területrendezési tervének megalapozó 
munkarésze keretében meg kell határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, valamint a település teljes 
közigazgatási területére készülő településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata keretében meg kell 
határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a hagyományos 
tájhasználat helyi jellemzőit. 
(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egység, a hagyományos tájhasználat 
fennmaradása, valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében - a településkép védelméről szóló törvény 
vagy annak felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő rendelkezésének hiányában - meg kell határozni 

a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi szabályait, 
b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti településképi 
rendeletben (a továbbiakban: településképi rendelet) a településképi követelményeket. 

(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
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(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai infrastruktúra-
hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat 
fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell megvalósítani. 
A tájképvédelmi terület övezete jellemzően külterületi ingatlanokat érint, kivétel ezalól az egykori 
bányászati területek, melyek már rekreációs területként szabályozottak. Az érintett területek terület-
felhasználása, övezetbe sorolása, övezeti előírások megfogalmazása a tájképi elvárások figyelembe 
vételével került megfogalmazásra. 
 
Vízminőség-védelmi terület övezete 
5. § (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és 
az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten belüli 
kezelésének feltételeiről a megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 
(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése 
során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó 
egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 
(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból 
kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
(4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó területen a vízminőség-védelmi terület övezet területén, 
az (1)-(3) bekezdésben foglaltak mellett 

a) korlátozott vegyszer- és műtrágya-használatú, környezetkímélő vagy extenzív mezőgazdasági 
termelés folytatható; 
b) új vegyszertároló, hulladékkezelő létesítmény - a komposztáló telepet és az átrakóállomást kivéve - 
nem létesíthető. 

A vízminőség-védelmi terület övezet érintettsége alapján, az érintett államigazgatási szerv 
adatszolgáltatása alapján a vízvédelmi területek a településrendezési eszközökben kijelölésre 
kerültek. 
 
Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
9. § (1) A rendszeresen belvízjárta terület övezetében új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha 
ahhoz a működési területével érintett vízügyi igazgatási szerv a településrendezési eszközök egyeztetési 
eljárása során adott véleményében hozzájárul. 
(2) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó települések településrendezési eszközeiben a 
rendszeresen belvízjárta terület övezet területén az (1) bekezdésben foglalt előírások mellett a következő 
előírások alkalmazandók: 

a) a településrendezési eszközökben a természetvédelmi szempontokkal összhangban kell szabályozni 
a régészeti lelőhelyek leletmentését és bemutatását lehetővé tevő építmény, a horgászturizmust szolgáló 
esőbeálló jellegű építmény, továbbá a legkevesebb 5 ha területű rét vagy legelő művelésű ágú telken a 
legeltetést biztosító, állatállomány szállásául szolgáló hagyományos istállóépület, valamint a strand 
működtetéséhez szükséges építmény elhelyezésének a feltételeit, 
b) az a) pontban fel nem sorolt építmény a helyi építési szabályzatnak megfelelően, a vízügyi igazgatási 
szerv hozzájárulásával építhető vagy bővíthető; 
c) új vegyszertároló, üzemanyagtöltő állomás, hulladékkezelő létesítmény, valamint szennyvízürítő nem 
létesíthető. 

Az övezet által érintett területek a a korlátozó és védelmi területek térképi mellékletén. 
 
Vízeróziónak kitett terület övezete 
12. § A Balaton Kiemelt Üdülőkörzetben a vízeróziónak kitett terület övezetben a következő előírások 
alkalmazandók: 

a) az erózió mértékét a földhasznosítás tudatos megválasztásával, meliorációs talajvédelmi 
beavatkozások megvalósításával, talajvédő agrotechnikai eljárások alkalmazásával, vízelvezetők, sáncok 
kialakításával, a leginkább veszélyeztetett területek - kivéve a borszőlő termőhelyi kataszteri területek - 
erdősítésével vagy a telek legalább 80%-os növényzetborításával kell csökkenteni; 
b) a lefolyó vizeket természetes felszíni víz medrébe kell vezetni, ha azonban ennek befogadása 
korlátozott, akkor tároló vagy tározó műtárgyban kell gyűjteni a vizeket, és késleltetve, fékezetten lehet, a 
felszíni vízelvezető hálózat kezelőjének engedélyében meghatározottak szerint, a települési - ennek 
hiányában a balatoni - főépítész hozzájárulásával a közterületi felszíni vízelvezető rendszerbe vezetni 
azzal, hogy az élővízbe vagy zárt tározóba vezetett vizek számára ülepítőteret kell biztosítani, amelynek 
a folyamatos tisztán tartásáról az érintett terület tulajdonosának gondoskodnia kell; 
c) új beépítés csak akkor valósítható meg, ha a többlet felszíni víz megfelelő biztonsággal 
továbbvezethető a befogadóig; 
d) a meglévő vízelvezető rendszereket meg kell őrizni, azokat elépíteni, leválasztani, megszüntetni tilos, 
felújításukról szükség esetén gondoskodni kell. 
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Az övezet által érintett területek a a korlátozó és védelmi területek térképi mellékletén. 
 
 

 
Kivonat az Ország Szerkezeti tervéből 

A módosítással érintett területek települési térséget érintenek 
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Ökológiai hálózat magterületének övezete 

A település érintett, de a módosítási területeket nem érinti 
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Ökológiai hálózat pufferterületének övezete 

A település érintett, és a 2, 3,4, 5, 14, 15, 20, 22, 23. módosítási területeket érinti 
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Tájképvédelmi terület övezete 

A település, és valamennyi indítvány területe érintett  
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Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
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Vízminőség-védelmi terület övezete 

A település érintett 
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Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

A település érintett, de a módosítási területeket nem érinti 
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Tómeder övezete 

A település érintett, de a módosítási területeket nem érinti 
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Erdők övezete 

A település érintett, de a módosítási területeket nem érinti 
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A Balaton Kielemelt térségi szerkezeti terve 

A módosítással érintett területek települési térséget érintenek 
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Zala Megyei Területrendezési Terv (2019.) 
 

A Zala Megyei Területrendezési Terv által meghatározott egyedi megyei övezetek 
Gyenesdiás érintettsége egy övezet esetében vizsgálandó – kiemelt turisztikai 
övezet, a többit az MaTrT és MvM kezeli. 

 

7.§ (1) Az övezet által érintett települések területén turisztikai-, rekreációs célú beépítésre szánt és 
beépítésre nem szánt különleges terület területfelhasználási egység a települési térség további 
növelésére vonatkozó korlátozás esetén is kijelölhető amennyiben az új beépítésre szánt terület 
kijelölése nem érinti a 6. § (2) bekezdésben felsorolt védelmi övezetekkel lehatárolt területeket és 
amennyiben a kijelölést az egyéb vonatkozó jogszabályok lehetővé teszik. 

(2) Az övezettel érintett települések településfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési 
stratégiája, valamint településrendezési eszközei készítése, felülvizsgálata, valamint módosítása során 
biztosítani kell az összehangolt tervezést, valamint ennek részeként a nyomvonalak folytonosságát. 

(3) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet védelmi elemeinek megőrzése érdekében elsődlegesen a 
barnamezős beruházások megvalósítása engedélyezhető a zöldmezős beruházásokkal szemben. 

(4) A környezeti állapot megőrzése érdekében a térségi övezetbe tartozó települések 
településrendezési eszközeinek készítése során a rekreációs célú területeken a megvalósítandó 
funkció alapján csendes övezetet kell kijelölni. 

 

A jelen eljárásban tervezett változás az övezet elvárásaival összhangban van. 
 

Gyenesdiás nem érintett sem a borvidéki 
borszőlő kataszter, sem az országos 
gyümölcs termőhely kataszter területeivel. 

A tájképvédelmi terület övezete 
magába foglalja szinte a település 
egészét, így a módosítani kívánt területek 
mindegyikét érinti. a tervezett 
módosítások, a meglévő övezetek 
határainak módosítása, az új övezetek 
kijelölése, övezeti előírások 
megfogalmazása az övezetre vonatkozó 
előírások figyelembevételével, azoknak 
megfelelően történt.  

Gyenesdiás teljes közigazgatási 
területét érinti a vízminőség-védelmi 
terület övezete. A hatályos 
településszerkezet és övezeti előírások 
ennek figyelembevételével kerültek 
megállapításra.  

A  rendszeresen belvízjárta terület 
övezete a település nyugati oldalán kis 
mértékben megjelenik, ugyanakkor az 
távol helyezkedik el a változással érintett 
területektől. 

 A vízerózióval érintett terület 
övezete a módosítással érintett területeket 
nem érinti.                                                                          

 

Kiemelt turisztikai övezet  
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Egyéb országos övezet a módosítással érintett területet nem érinti. 
 
Zala Megye területrendezési tervének megyei övezetei közül a 3.1. – 3.14 övezetek az 
országos és térségi övezetek, érintettségét azoknál mutattuk be. 
 
Az egyedileg meghatározott megyei övezetek közül a kiemelt turisztikai övezet érinti 
Gyenesdiást. A jelen eljárásban tervezett változás az övezet elvárásaival összhangban van. 

 

Gyenesdiás Nagyközség hatályos településrendezési eszközei az országos, a kiemelt térségi 
és a megyei területrendezési tervek elhatározásaival összhangban vannak.  
A 2022. évi I. számú módosítási eljárásának 18. számú indítványa tartalmazza a 
területrendezési tervek övezetei érintettségének a felülvizsgálatát, melyek a 2018-ban 
elfogadott településrendezési tervek óta változást mutatnak. Az érintet övezetek lehatárolását 
a szabályozási és szerkezeti terv is tartalmazza. 
 
A hatályos településrendezési tervek elfogadása (2018.) óta a magasabb rendű jogszabályok 
változtak (MaTrT, MvM, Zala Megyei Területrendezési Terv), így a települést érintő előírások 
felülvizsgálata szükséges a jogharmonizáció érdekében. Az érintett térségi övezetek az 
alábbiak: 
 

• Országos övezetek: 
• Ökológiai hálózat magterületének övezete 
• Ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
• Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
• Tájképvédelmi terület övezete 
• Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete  
• Vízminőség-védelmi terület övezete 
• Vízeróziónak kitett terület övezete 
• Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
• Tómeder övezete 
• Erdők övezete 

 
A 2018. évi CXXXIX. Törvény 66.§ alapján „67. § alapján „A parti és partközeli települések 

beépítésre szánt területeinek növelésekor a területnövekmény legkevesebb 10%-ának 

megfelelő, 50%-ban azzal közvetlen településszerkezeti kapcsolatban lévő zöldterületet kell 

biztosítani. A gazdasági terület települési területfelhasználási egység területének növelése 

esetén a zöldterület helyett védőerdő is kijelölhető. A beépítésre szánt terület csak a 

zöldterület települési önkormányzati tulajdonba adása és a zöldterület, illetve védőerdő 

megvalósítása, valamint ingatlan-nyilvántartási bejegyzése után jelölhető ki.” 
 
Jelen módosítási eljárás 4, 6, 9, 13. és 23. számú indítványa tartalmaz olyan módosításokat, 
mely során 0,0071+0,0118+0,0202+0,0682+0,0623 azaz 0,1696 ha új beépítésre szánt 
terület kerül kijelölésre. Az 1696 m2 terület után 169,6 m2 zöldterület kijelölése szükséges. 
 
Az egyes módosítások során, elsősorban a szabályozási szélesség pontosításával történik a 
beépítésre szánt terület határának pontosítása, egyes esetekben a beépítésre szánt terület 
növekedésével. Új beépítésre szánt terület így jön létre. A módosítások a településen 



GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2022. ÉVI I. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

29 

elszórtan vannak, zöldterület helybeni kialakítása egyik helyszínen sem reális cél,  ennek 
kialakítása egy helyen tervezett. Ennek helyszíne a 863/5 hrsz-ú terület. A közlekedési 
területből a kialakult közlekedési renddel összhangban, a meglévő zöldterület bővítéseként 
Zkk, azaz közkerti zöldterület kerül kijelölésre. Az érintett ingatlan önkormányzati tulajdonban 
van. A szabályozási és szerkezeti terv változásainak részleteit a 20. számú indítvány 
tartalmazza.  
 

     
Új zöldterület visszapótlásának helyszíne  

 
 
 

6. SZAKÁGI JAVASLATOK 
 
6.1. Táj,-, természetvédelem, zöldterület 
 

A módosítások belterületet, beépítésre szánt területek határainak, előírásainak 
pontosítását jelenti, zöldterület két esetben érintett.  

Az 1. számú módosítási indítvány a zöldterület közkerti besorolásának megfelelő 
övezeti kódot kapta meg, mely csupán rajzi hibajavításként megjelenő indítvány. A 728/76 
hrsz-ú ingatlan zöldterületből közkerti zöldterületbe került átsorolásra. 

Illetve új zöldterület került kijelölésre a 20. számú módosítás keretében az új beépítésre 
szánt területek kijelölése után. 

 A módosítással érintett terület és ingatlanok helyi vagy országos természetvédelem 
alatt nem állnak, a módosítás során új természeti érték nem merült fel. 

 
Erdőterületet érintő szabályozási előírás került pontosításra a a 16. számú 

indítványban, mely során a közműelhelyezésre vonatkozó előírások pontosodtak, meglévő 
erdőterület megszüntetésére nem került sor. 

A 14. módosítás során a Madách Imre u. mentén a 419/3 és 721/3, 724 hrsz-ú 
ingatlanok területét érintően a telek be nem építhető, zöldfelületként kialakítandó területrész 
került kijelölésre. Ugyanezen kötelező szabályozási elemre vonatkozóan - a telek be nem 
építhető, zöldfelületként kialakítandó területrész- a HÉSZ előírásai pontosításra kerültek a 
területen található, meglévő telkekre, épületekre vonatkozóan. 

A 2022. évi I. módosítás nem tartalmaz olyan elemeket, mely zöldterület, illetve 
erdőterület megszüntetését célozza.  

Az új beépítésre szánt területek kijelölése után zöldterület visszapótlása szükséges, 
mely során a 20. indítvány keretein belül új zöldterület jön létre a 863/5 hrsz-ú közterületen. 
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6.2. Környezetvédelem 
 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiával és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezés sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, valamint az egyes tervek, illetve programok környezeti 
vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerint „a település egészére készülő 
településszerkezeti terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv” esetén környezeti 
értékelést kell végezni a várható jelentős hatások ellenőrzése érdekében. 

A települések egyes részeinek településrendezési eszközei kidolgozásakor, 
módosításakor a környezetre gyakorolt jelentős hatás(-ok) figyelembevételével, a  
jogszabályban meghatározott, környezetvédelemért felelős szervek véleményének 
megkérésével  dönt a döntéshozó a környezeti értékelés elvégzésének szükségességéről. 

A jogszabály szerint szakhatósági szervek megkeresésre kerültek, és környezeti 
értékelés elkészítését nem tartották szükségesnek. 

A településrendezési eszközök módosítására vonatkozó tervezési program alapján 
előzetesen értékelésre került az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 
2/2005. (I. 11.) Kormányrendelet 4. §-ának és 2. sz. melléklete figyelembe vételével a várható 
környezeti hatások jelentősége. 

1. Strandi zöldterület övezeti jelének pontosítása 

A módosítás rajzi hibajavítást tartalmaz, környezetvédelmi szempontból nem releváns. 

2. 728/11-13 hrsz-ú ingatlanok beépíthetőségének módosítása 100%-ra. 

A módosítás egy egyedi helyzetet kezel, az érintett ingatlanok hasznosítását célozza. 
A módosítás során a terület-felhasználás nem változik, csak az övezeti előírások. A 
módosítás megvalósításának környezetvédelmi akadálya nincs. 
 

3. Gyenesdiás vasúti nyomvonaltól délre eső településközponti vegyes területbe 
sorolt vízparti területek felülvizsgálata. 

A módosítás célja a tervezett beruházások olyan szintű szabályozása, mely a kialakult 
környezet értékeit veszi figyelembe. A beépíthetőség korlátozása e célkitűzéssel van 
összhangban. A módosítás megvalósításának környezetvédelmi akadálya nincs, a 
korlátozó elem beiktatása környezetvédelmi szempontból kedvezőbb. 
 

4. Margaréta utca keleti végében ábrázolt gyalogos forgalom megszüntetése 

A módosítás a kialakult állapotokhoz igazodóan törli a nem használt gyalogos 
közterületet, a jelenlegi állapot kedvezőbbé tételét célozza. A közút törlése 
környezetvédelmi szempontból kedvező. 

 

5. Hunyadi út 1418/3,1419 és 1427/7 hrsz-ú telkeket érintő építési korlátozás 
(kötelezően kialakítandó és fenntartandó zöldfelület) lehatárolásának módosítása 

A módosítás a kialakult állapotokhoz igazodóan pontosítja a közterület határát, a 
jelenlegi állapot kedvezőbbé tételét célozza. A közlekedési forgalomnak megfelelő 
területű és keresztszelvényű közút kialakítása környezetvédelmi szempontból 
kedvező. 
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6. Galagonya utcát érintő közterület szélesítés törlése. 

A módosítás reagál a közelmúltban lezajlott telekalakításokra, és építési szándékokra. 
a közlekedési hálózat ezek figyelembevételével módosul kismértékben. 

 

7. A főépítmény fogalmának pontosítása a HÉSZ-ben. 
 

A módosítás a HÉSZ értelmezésének egyeértelműsítését célozza, környezetvédelmi 
szempontból nem releváns. 

8. A HÉSZ pontosítása, egyértelműsítése a telekszélesség és az utcafronti szélesség 
fogalomhasználatát illetően 

A módosítás a HÉSZ értelmezésének egyeértelműsítését célozza, környezetvédelmi 
szempontból nem releváns. 

9. Toldi köz szélesítésének felülvizsgálata, teljes utcában 7,0 méteres útszélesség 
kialakítása 

A módosítás a kialakult állapotokhoz igazodóan pontosítja a közterület határát, a 
jelenlegi állapot kedvezőbbé tételét célozza. A közlekedési forgalomnak megfelelő 
területű és keresztszelvényű közút kialakítása környezetvédelmi szempontból 
kedvező. 

 

10. A 1272/1 hrsz-ú ingatlan övezeti besorolásának módosítása (Lke-1-re) 

A módosítás célja a településközpontban lévő köz és egyéb szolgáltatások minőségi 
fejlesztése a kialakult környezet elvárásainak, örökségi értékének figyelembe 
vételével. A beépíthetőség 10%-os növekedése e célkitűzéssel van összhangban. A 
módosítás megvalósításának környezetvédelmi akadálya nincs. 
 

11. Kossuth utca – Csokonai Vitéz Mihály utca közötti Vt-6 övezetben a Csokonai utca 
felőli előkert méretének módosítása a kialakult (vagy 3,0 ) méretre. 

A módosítás célja az előkert méretének csökkentése, mely a kialakult előkerti 
méreteket veszi figyelembe. A módosításnak környezetvédelmi akadálya nincs. 

12. Kossuth Lajos u. 16-22., valamint a 349/2-3 ingatlanok átsorolása üdülőterületből 
lakóterületbe. 

A módosítás célja a lakófunkció fenntartásával a kialakult és tervezett magántulajdú 
ingatlanok bővítési lehetőségének megteremtése. A módosítás megvalósításának 
környezetvédelmi akadálya nincs. 
 

13. Meleghegyi köz és a 1491/4 hrsz út összekötésének megszüntetése 

A módosítás a kialakult állapotokhoz igazodóan pontosítja a közterület határát, mely 
környezetvédelmi szempontból nem releváns. 

 

14. Madách utca menti Vt-3 és Vt-2 területeken a beépíthetőség korlátozása, a távlati 
közterületi fejlesztések érekében 
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A telekméret növelésével a Balaton parti területeken távlati szinten megjelenő, 
tervezett beruházások túlzott mértékű beépítését korlátozza, mely környezetvédelmi 
szempontból kedvező változást eredményez. 

15. Tulipán kemping feletti azonos hasznosítású területek kerüljenek Üü-2 övezetbe 

Az üdülőterület bővítése a tervezett funkciók kialakíthatóságát célozza, 
környezetvédelmi akadálya az előírások betartása mellett megvalósítható. 

16. Ev övezetben (vagy általánosságban minden övezetben) rögzíteni, hogy közcélú 
közművek és berendezéseik elhelyezhetők. 

A védelmi erdőterületek szabályozási előírásának pontosítása a közmű műtárgyak 
elhelyezésére vonatkozóan környezet-és természetvédelmi szempontból a jogszabályi 
előírások betartása mellett valósítható meg. 

17. A Pince utca északi oldali telkeken jelölt kötelezően kialakítandó és fenntartandó 
zöldfelület felülvizsgálata, a felületre vonatkozó előírások pontosítása, különös 
tekintettel a meglévő épületekre. 

A telken belül kötelezően kialakítandó zöldfelületek előírásának pontosítása a meglévő 
épületek fenttartását, meglévő telkek beépítését célozza. A módosítás 
megvalósításának környezetvédelmi akadálya nincs. 

18. Településrendezési tervek jogszabályi harmonizációja (országos és megyei 
területrendezési terveknek való megfelelés ellenőrzése) 

Az indítvány a magasabb rendű jogszabályok megfelelőségét célozza, 
környezetvédelmi szempontból nem releváns. 

19. Galagonya utca övezetében a lakóházak arányának pontosítása 

A módosítás az elhelyezhető lakások arányát pontosítja, egyértelműsíti. A terület 
nagytelkes, laza beépítést tesz lehetővé, a módosítás során a beépíthetőség nem 
változik. A módosításnak környezetvédelmi akadálya nincs. 

20. Új beépítésre szánt terület kijelölése során a 2018. évi CXXXIX. törvény 
értelmében új zöldfelület kijelölése szükséges. 

Az új beépítésre szánt területek után a kijelölt zöldterületek nagyasága nő, így 
környezetvédelmi szempontból a jogszabályi előírások betartása kedvezőbb állapotot 
eredményez. 

21. Lke zónák esetében a meglévő, természetben kialakult épületeknél a 
tetőtérbeéépítés megvalósítható max. 1 újabb lakás kialakításával, amennyiben egy 
lakásra min 200 m2 zöldfelület biztosított. 

A módosítás célja a meglévő épületek esetében tetőtér beépítés megvalósíthatósága, 
amennyiben a lakáshoz tartozó minimális zöldterület biztosítható. A módosításnak 
környezetvédelmi szempontból nincs akadálya. 

 

22.  A Búzavirág utca és Szőlőhegyi utca csatlakozásánál gyalogút hosszának 
csökkentése, hogy mind a 14571/11 hrsz-ú, mind a 1457/15 hrsz-ú ingatlan gépjárművel 
megközelíthető legyen 
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A módosítás célja a lakótelkek gépjárművel történő megközelítésének biztosítása. A 
módosításnak környezetvédelmi szempontból nincs akadálya. 

23. Az Ady utca – Fenyves utca közötti K-Ny-i irányú összekötő útszakasz a 1503 
hrsz-ú ingatlan érintettségében törlésre kerül 

A lakótelkek javasolt felosztása okafogyottá vált, így azok tervezett feltáró útjának 
megtartása már nem indokolt. A módosításnak környezetvédelmi szempontból nincs 
akadálya. 

 

24. Telekalakítás esetén a minimum mérték alóli kedvezmény telekszélességre is 
értelmezhető legyen, továbbá a meglevő kedvezmények összevonhatósága 
lehetséges legyen 

A módosítás a HÉSZ előírásainak pontosítását tartalmazza, környezetvédelmi 
szempontból nem releváns. 

 
25. A 714/16 hrsz- ú és a 714/17 hrsz- ú ingatlanok átsorolása a Vt-6 övezetbe, 

amellyel az ingatlanok tényleges használatának megfelelő rendeltetés 
megvalósítható, egyúttal az előkert minimális mértékére a „K”, mint kiakakult 
állapot engedélyezése, továbbá az övezethatár pontosítása 
 

A módosítás célja a két telket érintő területfehasználás módosítása településközponti 
vegyes területbe. A tervezett fejlesztés megvalósításának a környezetvédelmi 
előírások mellett megvalósítható. 

 
26. A szabályozási környezet pontosítás a 1414/2 hrsz ingatlant érintően, a kialakult 

telekhatárok figyelembe vételével 
 

A lakótelkek javasolt felosztása a kialakult állapothoz került igazításra. A módosításnak 
környezetvédelmi szempontból nincs akadálya. 

 

Az előzetes vizsgálatok alapján a módosítások jelentős környezeti hatást nem 
indukálnak, így a módosításhoz külön környezeti értékelés készítését előzetesen nem tartotta 
szükségesnek a döntéshozó Gyenesdiás Nagyközség  Önkormányzata. 

 
 
 
 
 
 

Talaj- és vízvédelem 
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A módosítással érintett területen a megvalósítani kívánt építmények csak a megfelelő műszaki 
védelemmel tervezhetők meg, így azok kivitelezése és üzemeltetése során a földtani közegbe, 
felszíni és felszín alatti vízbe szennyező anyag nem kerülhet. 

Az építmény környezetének megfelelő vízrendezése biztosíthatja a felszíni és felszín alatti 
vizek védelmét. 

A megvalósuló beruházások során gondoskodni kell a talajok és vizek védelméről. Az 
építkezés során is biztosítani kell a csapadékvizek akadálymentes elvezetését. 

Levegőtisztaság-védelem 

A levegő védelméről szóló 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet szerint kell gondoskodni a 
levegő minőség megőrzéséről és javításáról.  

A levegőterheltségi szint határértékeit és a helyhez kötött légszennyező pontforrások 
kibocsátási határértékeit a 4/2011.(I. 14.) VM rendelet tartalmazza. 

A levegőterheltségi szint, a helyhez kötött légszennyező pontforrások, a diffúz források (pl.: 
hígtrágya tárolók, stb.) vizsgálatára, ellenőrzésére és értékelésére, valamint mindezek 
üzemeltetőire a 6/2011.(I. 14.) VM rendelet követelményei vonatkoznak. 
 

A légszennyezettség egészségügyi határértékei egyes légszennyező anyagokra vonatkozóan 

Légszennyező anyag 

[CAS szám] 
Veszélyességi 

fokozat 

Határérték (µg/m3) 

órás 24 órás éves 

Kén-dioxid [7446-09-5] III. 250 125 50 

Nitrogén-dioxid [10102-44-0] II. 100 85 40 

Szén-monoxid [630-08-0] II. 10.000 5.000* 3.000 

Szálló por (PM10) III. - 50 40 

* Napi 8 órás mozgó átlagkoncentrációk maximuma, amelyet az órás átlagok alapján készített 8 órás mozgó 
átlagértékekből kell kiválasztani. 

A település jelenlegi állapotának megfelelő, az alapállapotot jelentő levegőminőségi 
helyzetének megítéléséhez a terület légszennyezettség paramétereit az egészségügyi 
határértékekkel kell összevetni.  

A létesítések során gondoskodni kell az ömlesztett építési anyagok kiporzásának 
elkerüléséről. 

 
Zaj- és rezgésvédelem 

A kiviteli tervezés során környezetvédelmi tervet kell készíteni az építési zajból és rezgésből 
eredő kedvezőtlen hatások minimális értéken tartása, illetve zaj- és rezgésterhelési 
határértékek betartása érdekében. A környezetvédelmi tervben meg kell adni a szállítási 
útvonalakat, a szállítással érintett területet, a védendő épületeket. 

Az építési engedélyezési dokumentáció környezetvédelmi munkarészében az építési 
kivitelezési tevékenységből származó zajkibocsátást vizsgálni kell.  
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Külön vizsgálni szükséges a lakóterületeket érintő kivitelezések esetén az éjszakai 
munkavégzés feltételeit a lakosság nyugalma érdekében. 

A környezeti zaj- és rezgésvédelmi követelményeket a környezeti zaj- és rezgés elleni 
védelem egyes kérdéseiről szóló 284/2007.(X. 29.) Kormányrendelet, továbbá a zajkibocsátási 
határértékek megállapításának, valamint a zaj- és rezgéskibocsátás ellenőrzésének módjáról 
szóló 93/2007 (XII. 18.) KvVM rendeletek tartalmazzák. 

A megengedett zaj- és rezgésterhelési határértékeket a területi funkciótól függően külön a 
nappali (600-2200) és külön az éjszakai (2200-600) időszakra vonatkozóan a 27/2008.(XII. 3.) 
KvVM-EüM együttes rendelet mellékletei tartalmazzák. 

 

Hulladékgazdálkodás 

Az építés időszakára hulladékgazdálkodási tervet kell készíteni, amelyben pontosítani 
szükséges a tervezetten keletkező hulladékok fajtáját, jellegét, típusát és mennyiségét. 

A keletkező hulladékok tervezett kezelése során a hasznosítást előnyben lehet és kell 
részesíteni az ártalmatlanítással, lerakással szemben. 

A hulladék gyűjtésével, ártalmatlanításával kapcsolatos tevékenységet a 
hulladékgazdálkodásról szóló 2012. évi CLXXXV. törvény alapján kell szervezni és végezni. 

A hulladék “termelő” köteles gondoskodni a hulladékok előírásszerű gyűjtéséről, tárolásáról, a 
területről, történő kiszállításáról, valamint ártalmatlanításáról, melynek elsődleges célja, hogy 
megakadályozza a hulladék talajba, felszíni és felszín alatti vízbe és levegőbe jutását. 

A hulladékok jegyzékét a hulladékjegyzékről szóló 72/2013. (VIII. 21.) KVM rendelet 
tartalmazza. 

A hulladékok közül megkülönböztetett figyelmet kell fordítani a veszélyes hulladékokra. A 
veszélyes hulladékok gyűjtésére, kezelésére, tárolására és ártalmatlanítására a 98/2001. (VI. 
15.) Kormányrendelet előírásai vonatkoznak. 

A veszélyes hulladéktermelő köteles gondoskodni a hulladékok előírásszerű kezeléséről, 
melynek elsődleges célja, hogy megakadályozza a hulladék talajba, felszíni- és felszín alatti 
vízbe és levegőbe jutását.  

Összefoglalóan megállapítható, hogy a tervezett területfelhasználás módosítások 
környezet- természet és tájvédelmi szempontból megvalósíthatók. A követelmények 
figyelembevételével, történő tervezéssel, illetve azok következetes betartatásával 
zavaró hatás nem prognosztizálható a módosítások következtében. 

A településrendezési eszközök pontosítása, módosítása a környezethasználat 
minőségét kedvezőtlen irányban nem változtatja meg. 
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6.3. Örökségvédelem 
 
Jelen módosítási eljárás 23 módosító indítványa sem régészeti területet, sem műemléki és 
helyi védett értéket nem érint. Előzőek alapján a településrendezési eszközök tervezett 
módosításai kulturális örökségvédelmi érdekeket nem sértenek. 

 

6.4. Közlekedés 
 

Jelen módosítási eljárás 4, 6, 9, 13., 22. és 23. számú indítványa tartalmaz olyan elemeket, 
mely közlekedési szempontból változást generál.  

Valamennyi módosítás a kialakult állapot szerinti közút fenttartását célozza, mely során a 
tervezett szélesítések törlését kezdeményezték. A meglévő útszélességek minden esetben 
biztosítják a forgalmi igényeket. 

A módosítások során a közúthálózat hierarchiája, osztályba sorolása nem változott. A 
kialakult beépítés és tulajdonviszonyok miatt a kiszolgáló utak vegyes, kétirányú forgalmúak, 
7,0 - 10,0 m közötti szabályozási szélességgel. A burkolatok szélessége ~3,0 m, kívánatos: 
min. 4,5 m (+ 1-1,5 m padka), csomópontokban 5,5 m-re kiszélesítve - láthatóság és lekerekítő 
ív biztosítására. (Közüzemi járművek forgalma, ki- és behajtás az ingatlanokról - szélesített, 
"behúzott" kapukkal). 

Részletes tervek készítése során vizsgálni kell a vízelvezetést, zöldsáv, fasor létesítését. 

Lakóút, kiszolgáló út, vegyes használatú út tervezési követelményei 30 km/h sebesség 
mellett: 

- Legkisebb körívsugár: 25,0 m, legkisebb átmeneti ív paraméter: 21,0 m. 
- Legnagyobb hosszesés: 15,0 m. Domború /homorú lekerekítő ív: 160 /250 m. 
- Oldalesés: 2,5 %. Megállási látótávolság: 25,0 m. 
- Járműtalálkozás: tgk. / szgk.: 4,75 m útszélességet igényel. 
- Oldalakadály - jelzőtábla széle.: min. 0,25 m, de oszlop: 0,85 m. Oszlop, közvilágítás: 1,0 

m. 
Főút: megengedett forgalom: 1200 E/h (eltűrhető: 1600 E/h). Forgalmi sáv: min. 3,5 m. 

Biztonsági sáv: min.: 0,5 m, zöldsáv: 2,0 m. Járda: 1,5 - 2,25 m, telekhatárig+ 0,5 m. 

Vízelvezetés: szakági előírások szerint készítendő (zárt csatorna víznyelőkkel, helyben 
tartás elszivárogtatással, rövid szakaszon padkafolyóka befogadóig). Főúton a víznyelők 
távolsága 25-40 m lehet, előnyös az oldalbeömlésű, vagy felső beömlésűt a szegély melletti 
0,5, max. 1,0 m-es sávban kell elhelyezni. 

Közvilágítás: szakági terv készítendő, különös gonddal a veszélyes helyekre, 
csomópontokra. 
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6.5. Közműellátás 

A meglévő közműhálózatot az alábbi kivonat mutatja. Meglévő közművek jellemzően a 
ténylegesen, vagy ingatlan-nyilvántartásban kialakított utak, közterületek területén haladnak. 
A módosítás során új közműigény, közmű kialakításához további terület biztosításának igénye 
nem merült fel. 

Közműtérkép jelmagyarázat:  
piros – villamos energia, sárga – gáz, zöld – hírközlés, lila- távhő, kék-víz, barna- vízelvezetés. 
Forrás:e- közmű 

  
1.kép: 4. számú módosítás 

 

2. kép: 6. módosítás 
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3. kép 9. módosítás 

 

4. kép: 13. módosítás 
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6. kép: 22. módosítás 

 

7. kép: 23. módosítás 
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6.6. Biológiai aktivitásérték számítás 
 

Gyenesdiás településrendezési eszközeinek 2022. évi I. számú módosítása esetében az 
indítvány tartalmaz olyan elemeket, mely az aktivitásérték egyensúlyának igazolását teszi 
szükségessé.  

A biológiai aktivitásérték számítását az alábbi táblázat tartalmazza: 

4. számú indítvány 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Közlekedési terület 0,0071 0,6 0,0043 

ÖSSZESEN: 0,0071  0,0043 

 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Kertvárosi lakóterület 0,0071 2,7 0,0192 

ÖSSZESEN: 0,0071  0,0192 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke nő: 0,0149 

 

6.számú indítvány 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Közlekedési terület 0,0118 0,6 0,0071 

ÖSSZESEN: 0,0118  0,0071 

 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 0,0118 2,7 0,0319 

ÖSSZESEN: 0,0118  0,0319 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke nő: 0,0248 

9.számú indítvány 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Közlekedési terület 0,0172 0,6 0,0103 

ÖSSZESEN: 0,0172  0,0103 
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TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 0,0172 2,7 0,0464 

ÖSSZESEN: 0,0172  0,0464 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke nő: 0,0361 

 

10. számú indítvány 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Településközponti vegyes terület 0,0827 0,5 0,0414 

ÖSSZESEN: 0,0827  0,0414 

 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Kertvárosias lakóterület 0,0827 2,7 0,2233 

ÖSSZESEN: 0,0827  0,2233 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke nő: 0,1819 

12. számú indítvány 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Üdülőházas üdülőterület (Üü) 0,8908 2,7 2,4052 

ÖSSZESEN: 0,8908  2,4052 

 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 0,8908 2,7 2,4052 

ÖSSZESEN: 0,8908  2,4052 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke nem változik 
 

13. számú indítvány 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Közlekedési terület 0,0525 0,6 0,0315 

ÖSSZESEN: 0,0525  0,0315 
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TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 0,0525 2,7 0,1418 

ÖSSZESEN: 0,0525  0,1418 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke nő: 0,1103 
 

15. számú indítvány 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 0,3508 2,7 0,9472 

ÖSSZESEN: 0,3508  0,9472 

 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Településközponti vegyes terület 0,3508 0,5 0,1754 

ÖSSZESEN: 0,3508  0,1754 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke csökken: 0,7718 

20. számú indítvány - Zöldterület kijelölése az új beépítésre szánt területek után 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Közterület 0,0170 0,6 0,0102 

ÖSSZESEN: 0,0170  0,0102 

 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Zöldterület 0,0170 6,0 0,0642 

ÖSSZESEN: 0,0197  0,0642 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke nő: 0,054 
 

23. számú indítvány 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Közterület 0,0623 0,6 0,0374 

ÖSSZESEN: 0,0623  0,0374 
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TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 0,0623 2,7 0,1682 

ÖSSZESEN: 0,0623  0,1682 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke nő: 0,1308 
 

25. számú indítvány 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Üdülőházas üdülőterület  0,1475 2,7 0,3983 

ÖSSZESEN: 0,1475  0,3983 

 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 

NAGYSÁG (ha) 
ÉRTÉK 

MUTATÓ 
AKTIVITÁS 

ÉRTÉK 

Településközponti vegyes terület 0,1475 0,5 0,0738 

ÖSSZESEN: 0,1475  0,0738 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértéke csökken: 0,3246 

 

Gyenesdiás 2022. évi I. számú módosítási eljárási tételeinek biológiai aktivitásértéke: 

BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK VÁLTOZÁS 

INDÍTVÁNY 
SZÁMA 

Meglévő 
állapot 

Tervezett állapot Biológiai aktivitásérték 
változása 

4 0,0043 0,0192 0,0149 

6 0,0071 0,0319 0,0248 

9 0,0071 0,0103 0,0361 

10 0,0414 0,2233 0,1819 

12 2,4052 2,4052 0 

13 0,0315 0,1418 0,1103 

15 1,1222 0,3504 -0,7719 

20 0,0102 0,0642 -0,0054 

23 0,0374 0,1682 0,1308 

25 0,3983 0,0738 -0,3246 

ÖSSZESEN 3,8929 3,3494 -0,5435 
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Gyenesdiás 2022. évi I. módosítási eljárás tételeinek biológiai aktivitásértéke 
összességben csökken (0,5435). 

A 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 18. § (3) bekezdése kimondja, hogy „Az (1) bekezdés a) 

pontja szerinti alátámasztó munkarész a biológiai aktivitásérték számítás során keletkezett 

növekmény (a továbbiakban: növekmény) mértékét is tartalmazhatja. A növekmény a teljes 

közigazgatási területre készülő új településterv elfogadásáig felhasználható, 
amennyiben a felhasználás módját az alátámasztó javaslat biológiai aktivitásérték számítási 

eredménye és a helyi építési szabályzat tartalmazza.” 

Gyenesdiás 2019. évi I. településrendezési tervének módosítása során a biológiai 
aktivitásérték 3,2434-gyel, míg a II. módosítás során 1,5609 értékkel nőtt. 

2021. évben az I. számú módosítás során 0,2516-tal nőtt. 

Összességben a módosítások során még mindig pozitív változást mutat (4,5124). 

Gyenesdiás biológiai aktivitásértékének változása a felülvizsgálatot követően: 

2019. I. módosítás  ..................................................................................................... +3,2434 

2019. II. módosítás ..................................................................................................... +1,5609 

2021. évi I. módosítás ................................................................................................ +0,2516 

2022. I. évi módosítás ................................................................................................. -0,5435 

2019-2022. módosításai utáni változás ................................................................... +4,5124  
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II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
 
 

 
1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁS HATÁROZAT-TERVEZETE 

 

Gyenesdiás Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testületének 

. . /2023. (.) sz. határozata  

Gynesdiás Nagyközség településszerkezeti tervének jóváhagyásáról szóló 
124/2018. (XII.18.) számú határozat módosításáról 
 

1.) A Képviselő-testület a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: 
Korm. rendelet) 9. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján úgy dönt, hogy a 
határozat 1. mellékletében bemutatottak szerint módosítja a 124/2018. (XII.18.) számú 
határozattal megállapított településszerkezeti terv leírásának 2. számú melléklet 1.8. 
fejezetét. 
 

2.) A Képviselő-testület a Korm. rendelet 9. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás 
alapján úgy dönt, hogy a határozat 2. mellékletében bemutatottak szerint módosítja a 
124/2018. (XII.18.) számú határozattal megállapított településszerkezeti terv 
leírásának 3. számú mellékletét. 
 

3.) A Képviselő-testület a Korm. rendelet 9. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás 
alapján úgy dönt, hogy a határozat 3. mellékletében bemutatottak szerint módosítja a 
124/2018. (XII.18.) számú határozattal megállapított településszerkezeti terv 
leírásának 6. számú mellékletét. 
 

4.) A Képviselő-testület a Korm. rendelet 9. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás 
alapján úgy dönt, hogy a határozat 4. mellékletében bemutatottak szerint módosítja a 
124/2018. (XII.18.) számú határozattal megállapított településszerkezeti terv 
leírásának 7. számú mellékletét. 
 

5.) A Képviselő-testület a Korm. rendelet 9. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás 
alapján úgy dönt, hogy a határozat 5. mellékletében ábrázoltak szerint módosítja a 
124/2018. (XII.18.) számú határozattal megállapított településszerkezeti tervet. 
 

6.) A képviselő-testület felkéri a polgármestert, hogy a módosítással kapcsolatban tegye 
meg az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
és a Korm. rendelet szerint szükséges intézkedéseket. 

 
 
Határidő: 2023. ……… 
Felelős: Gál Lajos polgármester 

Czibor Zoltánné jegyző 
Horváth Zoltán főépítész 
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1. melléklet a    /2023 (.) önkormányzati határozathoz  

1.8. KORLÁTOZÓ ELEMEK, VÉDŐTERÜLETEK ÉS VÉDŐSÁVOK, VALAMINT 

 
Gyenesdiás Keszthelyi-hegység és a Balaton közötti hegylábi területen kialakult település. 
Ebből fakadóan a természeti adottságok természetes határt alkotnak a település 
növekedésében. A beépítés feltételeit és határait a vízvédelmi, és természevédelmi határok, 
területek határozzák meg. 

A településszerkezeti terv jelöli a különböző jogszabályokban és a helyi előírások által 
megfogalmazott korlátozó elemeket, melyek közül legfontosabbakat az alábbi ábra 
tartalmazza: 

 
Védelmi és korlátozó elemek 
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2. melléklet a    /2023 (.) önkormányzati határozathoz  

2. VÁLTOZÁSOK (BEAVATKOZÁSOK ÉS ÜTEMEZÉSEK) 
 

A jelenleg hatályos településrendezési tervek 2011-ben készültek, amelyek azóta 
módosultak. Jelen felülvizsgálatot a jogszabályváltozások mellett az önkormányzati és 
lakossági igények idézték elő, ami a település szerkezetében kisebb átalakulást 
eredményez. 

A hatályos településszerkezethez képest tervezett változások: 

▪ a lakóterületek vonatkozásában: 
o az óvoda későbbi telekbővítése miatt a vegyes terület növelésével csökken a 

lakóterület mérete. 
o a főút mentén a Keszthelyi körforgalom közelében egy teleknyi zöldterület 

helyén bővül a meglévő lakóterület. 
o a település keleti részén a malomtól nyugatra a zöldterület a tervezett 

lakóterület rovására csökken és a vegyes terület kijelölése miatt csökken a 
lakóterülettel együtt. 

o a település nyugati részén a kisvárosias lakóterület egy része kertvárosias 
lakóterületbe kerül. 

o A település déli részén a vasút felett az 509 hrsz.-ú üdülő övezetben lévő telek 
vegyes övezetbe kerül. 

o A malom kertvárosias lakóterületből különleges idegenforgalmi területbe kerül 
át. 

o A közlekedési területek határainak, nyomvonalainak kisebb módosításaival 
pontosodnak a lakóterületek határai 
 

▪ a vegyes területek vonatkozásában: 
o az óvoda későbbi telekbővítése miatt a vegyes terület növelésével csökken a 

lakóterület mérete. 
o a település keleti részén a malomtól nyugatra a zöldterület a tervezett 

lakóterület rovására csökken és a vegyes terület kijelölése miatt csökken a 
lakóterülettel együtt. 

o A település déli részén a vasút felett az 509 hrsz.-ú üdülő övezetben lévő telek 
vegyes övezetbe kerül. 

o A Dornyai B. utca mentén az első nyugati lakóövezetbe sorolt telek vegyes 
övezetbe kerül. 

o A malomtól nyugatra lévő zöldterület egy része vegyes területbe kerül. 
 
 

▪ a gazdasági területek vonatkozásában: 
o az északi gazdasági terület bővül, a mezőgazdasági terület megszüntetésével  

 
 
 

▪ üdülő területek vonatkozásában 
o A település déli részén a vasút felett az 509 hrsz.-ú üdülő övezetben lévő telek 

vegyes övezetbe kerül. 
 

▪ különleges területek vonatkozásában 
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o Az északi temetőbővítés kapcsán a tervezett erdősáv eltolásával csökken a 
különleges honvédelmi terület. 

o Az északi különleges oktatási területek egy részén kerül bővítésre a vízmű 
területek, a nagyobbik része kertes mezőgazdasági területbe kerül. 

o A malom kertvárosias lakóterületből különleges idegenforgalmi területbe kerül 
át. 

o A különleges honvédelmi terület csökken a gazdasági területek és 
erdőterületek kijelölésével. 

o A Nagymezőnél a különleges (Kokt) terület, nyilvántartott erdőterület, mellyel 
összhangban, pontosodott határral, erdőterületbe (Ek) kerül. 

o Az északi különleges lovas sportterület keleti része csökken az új véderdő 
területek kijelölésével. 
 
 

▪ a közlekedési terület vonatkozásában: 
o az északi gazdasági terület bővítésével, a mezőgazdasági terület 

megszüntetésével és új út kijelölésével nő a közlekedési terület. 
o A közlekedési területek szabályozása több esetben módosítja a rendezési 

terveket út szélesítésekkel, szűkítésekkel, új utak kijelölésével és meglévő 
szakaszok megszüntetésével. 

o a belterület keleti felén lévő malomtól délre vezető tervezett út helyére a 
valóságnak megfelelően árok kerül kijelölésre. 

o Új kerékpárút nyomvonal kerül kijelölésre. 
 
 

▪ a zöldterületek vonatkozásában: 
o a főút mentén a Keszthelyi körforgalom közelében egy teleknyi zöldterület 

helyén bővül a meglévő lakóterület, ami a kapcsolódó közlekedési területből 
kerül visszapótlásra. 

o a település keleti részén a malomtól nyugatra a zöldterület a tervezett 
lakóterület rovására csökken és a vegyes terület kijelölése miatt csökken a 
lakóterülettel együtt. 

o A malomtól nyugatra lévő zöldterület növekszik a lakóterület csökkenésével. 
 

▪ az erdőterület vonatkozásában: 
o az északi temetőbővítés kapcsán csökken a tervezett erdősáv területe. 
o a gazdasági területtől délre és északnyugatra a véderdősáv bővül. 
o a gazdasági és közlekedési területek kijelölése miatt módosulnak az 

erdősávok. 
o egyes védelmi erdőterületek közjóléti erdőterületbe kerülnek át. 
o A Nagymezőnél a különleges (Kokt) terület, nyilvántartott erdőterület, mellyel 

összhangban, pontosodott határral, erdőterületbe (Ek) kerül.  
 

▪ a mezőgazdasági terület vonatkozásában: 
o az északi gazdasági terület bővítésével, és új út a mezőgazdasági terület 

megszüntetésre kerül. 
o Az északi különleges oktatási területek egy részén kerül bővítésre a vízmű 

területek, a nagyobbik része kertes mezőgazdasági területbe kerül 
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▪ vízgazdálkodási területek vonatkozásában 
o a belterület keleti felén lévő malomtól délre vezető tervezett út helyére a 

valóságnak megfelelően árok kerül kijelölésre. 
o A Balaton part mentén jelölt nádasok vízgazdálkodási övezetbe kerülnek. 

 

▪ a természetközeli területek vonatkozásában 
o A Balaton part mentén jelölt nádasok vízgazdálkodási övezetbe kerülnek. 
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3. melléklet a    /2023 (.) önkormányzati határozathoz  

3. TELEPÜLÉS TERÜLETI MÉRLEGE 
 

terület-felhasználás 
meglévő 

(ha) 

Változás a 
felül-

vizsgálatkor 

(ha) 

Változás  

korábbi 
módosításkor 

(ha) 

Változás  

2022 évi I. 
módosításkor 

(ha) 

Tervezett 

(ha) 

Kertvárosias 
lakóterület 

304 1,3 -0,86 +0,79 305,19 

Kisvárosias 
lakóterület 

3,5 -1,8   1,7 

Településközpont 
vegyes terület 

24,5 0,6 0,08 -0,43 24,77 

Hétvégiházas 
üdülőterület 

0,5 0   0,5 

Üdülőházas 
üdülőterület 

10 -0,3  -0,2 9,5 

Kereskedelmi, 
szolgáltató 
gazdasági terület 

17,1 0,3 1,1  18,5 

Beépítésre szánt 
különleges terület 85,3 -5 -0,8  79,5 

Beépítésre nem 
szánt különleges 
terület 

2,9 0,4 1,57  4,87 

Erdőterület 745,6 0 0,8  746,4 

Általános 
mezőgazdasági 
terület 

0,7 1,0 -2,2  0 

Kertes 
mezőgazdasági 
terület 

0 1,1   1,1 

Zöldterület 40,7 0,2 0,04 +0,02 40,92 

Vízgazdálkodási 
terület 

508,2 7   515,2 

Természetközeli 
terület 

5,0 -5,0   0 

Közlekedési és 
közműterület 101,3 0,2 0,3 +0,19 102,03 
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4. melléklet a    /2023 (.) önkormányzati határozathoz  

1. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS EREDMÉNYE 
 

A hatályos szerkezeti terv szerinti biológiai aktivitásértéket az alábbi táblázat tartalmazza: 

Területhasználat területnagyság értékmutató 824,31 

Kertvárosias lakóterület 305,3 2,7 2,04 

Kisvárosias lakóterület 1,7 1,2 12,55 

Településközpont vegyes terület 25,1 0,5 1,5 

Hétvégiházas üdülőterület 0,5 3 26,19 

Üdülőházas üdülőterület 9,7 2,7 6,96 

Kereskedelmi, szolg. gazdasági terület 17,4 0,4 824,31 

Beépítésre szánt különleges terület    

1. Vízmű 3,7 1,5 5,55 

2. Strand 7,8 3 23,4 

3. Kikötő 6,4 1,5 9,6 

4. Sportolási célú 7,9 3 23,7 

5. Oktatási célú 9,0 3 27 

6. Rekreációs célú 13,6 3 40,8 

7. Gyakorlótér célú 9,7 1,5 14,55 

8. Lovas sport célú 20,5 3 61,5 

9. Idegenforgalmi célú 0,1 3 0,3 

10. Szabadidőközpont célú 2 3 6 

Beépítésre nem szánt különleges terület    

1. Temető 

 

3,3 6 19,8 

Erdőterület 745,6 9 6710,4 

Általános mezőgazdasági terület 2 3,7 7,4 

Kertes mezőgazdasági terület 1,1 5 5,5 

Zöldterület 40,9 6 245,4 

Vízgazdálkodási terület 514,8 6 3088,8 

Természetközeli terület 0 8 0 

Közlekedési és közműterület 101,5 0,6 60,9 

ÖSSZESEN 1849,6  11224,15 
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A módosítás során létrejött területhasználatok alapján a biológiai aktivitásérték az alábbiak 
szerint alakul: 

Területhasználat területnagyság értékmutató 824,31 

Kertvárosias lakóterület 305,19 2,7 824,013 

 Kisvárosias lakóterület 1,7 1,2 12,55 

Településközpont vegyes terület 24,77 0,5 12,385 

 Hétvégiházas üdülőterület 0,5 3 26,19 

Üdülőházas üdülőterület 9,5 2,7 25,65 

 Kereskedelmi, szolg. gazdasági terület 18,5 0,4 7,4 

Beépítésre szánt különleges terület    

11. Vízmű 3,7 1,5 5,55 

12. Strand 7,8 3 23,4 

13. Kikötő 6,4 1,5 9,6 

14. Sportolási célú 7,9 3 23,7 

15. Oktatási célú 9,0 3 27 

16. Rekreációs célú 13,6 3 40,8 

17. Gyakorlótér célú 9,7 1,5 14,55 

18. Lovas sport célú 19,7 3 59,1 

19. Idegenforgalmi célú 0,1 3 0,3 

20. Szabadidőközpont célú 2 3 6 

Beépítésre nem szánt különleges terület    

2. Temető 

 

4,87 6 29,22 

Erdőterület 746,4 9 6717,6 

Általános mezőgazdasági terület 0 3,7 0 

Kertes mezőgazdasági terület 1,1 5 5,5 

Zöldterület 40,92 6 245,52 

Vízgazdálkodási terület 514,8 6 3088,8 

Természetközeli terület 0 8 0 

Közlekedési és közműterület 102,03 0,6 61,218 

 ÖSSZESEN 1849,6  11230,85 
 

A felülvizsgálat során, a biológiai aktivitásérték 6,7 értékkel nőtt. 
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5. melléklet a    /2023 (.) önkormányzati határozathoz  

1. 

GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
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2. 

GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
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3. 

 

GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
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4. 

GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

 
 
 
 
 

  



GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2022. ÉVI I. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

57 

5. 

GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

 
 
 
 
 

  



GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2022. ÉVI I. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

58 

6. 

GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
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7. 

GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
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8. 

GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
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9. 

GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
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2. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSÁNAK RENDELET-TERVEZETE 
 
 

Gyenesdiás Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testületének 
......../2023. (.....) önkormányzati rendelete 

a város közigazgatási területének helyi építési szabályzatáról szóló 
15/2018. (XII.19.) önkormányzati rendelet módosításáról 

Gyenesdiás Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában 
kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) bekezdés a) 
pontjában, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § 
(1) bekezdés 1. pontjában, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében és 13. § (1) bekezdésében meghatározott 
feladatkörében eljárva - az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. 
(XI. 8.) Korm. rendelet 9. mellékletében felsorolt államigazgatási szervek és a partnerek 
véleményének kikérésével és a 40. § (1) bekezdésében biztosított szakmai véleményezési 
jogkörében eljáró állami főépítész záró szakmai véleményének kikérésével - a következőket 
rendeli el: 
 

 
1.§ (1) Gyenesdiás Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testületének a város 
közigazgatási területének helyi építési szabályzatáról szóló 15/2018. (XII.19.) önkormányzati 
rendelete (továbbiakban: Rendelet) 7.§ (4) bekezdés helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
„(4) A belterületen, a teljes közművesítettség, külterületen, beépítésre nem szánt területen 
részleges közművesítettség a használatbavétel feltétele.” 
 
 
2. §. 8.§ (5) bekezdése helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
(5) A telek be nem építhető, zöldfelületként kialakítandó részén, új épület nem helyezhető el, 
a telket zöldfelületként kell kialakítani, és fenntartani. Ahol ezen területen belül a szabályozási 
terven feltüntetett meglévő épület áll, az épületek megtarthatók, felújíthatók, és legfeljebb 
bruttó 20 m2 alapterülettel bővíthetők. 
Azon, a szabályozási terven ábrázoltak szerint már kialakított telkek esetében, ahol a telek 
közterületi kapcsolatának szélessége 7,0 méternél kisebb, a telek be nem építhető, 
zöldfelületként kialakítandó részén egy, a telek egészére értelmezett övezeti előírások szerinti 
épület elhelyezhető, az épületben egy rendeltetési egység alakítható ki. 
 
3.§ A Rendelet 8.§ egy új (6)-(10) bekezdésekkel egészül ki: 
„(6) Az övezetben előírt kialakítható legkisebb telek előírása az újonnan kialakítandó építési 

telek méretére vonatkozik, az övezetben létesülő magánútra, közmű-elhelyezési telekre, 

közlekedési és hírközlési műtárgyak által elfoglalt területekre nem vonatkozik, azok a 

használathoz szükséges, vagy egyéb előírásokban meghatározott elvárásoknak megfelelően 

alakíthatók, minimális határérték nincs. 
(7) Amennyiben egy telek két részre osztásakor az övezetben és építési övezetben előírt 

telekméretnagyságának 95%-át elérik, és ezzel egyidejűleg a szabályozási terv szerinti út 

kialakítása céljából területet ad le, vagy 2019. január 19. után területet adott le, úgy az 
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övezetben kialakítható legkisebb telekmérettől maximum 10 %-kal el lehet térni teleknagyság 

tekintetében. 
(8) Közművezetékek, közmű műtárgyak, és közmű építmények minden övezetben 

elhelyezhetők.  
(9) Telek két részre való osztása abban az esetben is megvalósítható, ha keletkező telkek az 

övezetben és építési övezetben előírt minimális telekszélesség 95%-át elérik. 
(10) Az övezetben kialakítható legkisebb telekszélességtől – legfeljebb két telek kialakításakor 

– maximum 5 %-kal el lehet térni telekszélesség tekintetében, ha a kérelmező ellenérték nélkül 

– a szabályozási terv szerinti út kialakítása céljából – területet ad le. 
(11) Amennyiben egy telek két részre osztásakor az övezetben és építési övezetben előírt 

telekszélesség 95%-át elérik, és ezzel egyidejűleg a szabályozási terv szerinti út kialakítása 

céljából területet ad le, vagy 2019. január 19. után területet adott le, úgy az övezetben 

kialakítható legkisebb telekszélességtől maximum 10 %-kal el lehet térni 

telekszélességtekintetében.” 
 
4.§ A Rendelet 9.§ (1) bekezdés helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
„(1) Az övezetben és építési övezetben kialakítható telek legkisebb mérete és egyéb előírása, 
az építési telek méretére vonatkozik.” 
 
5.§ A Rendelet 11.§ (3) b) bb) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
„bb) oldalhatáron álló beépítési mód esetében minimum 4,0 m.” 
 
6.§ A Rendelet 11.§ egy új (9) bekezdéssel egészül ki: 
(9) A tervben jelölt övezethatárral érintett - telek esetén az építési hely meghatározása során 

az övezethatárt telekhatárként figyelembe kell venni. 
 
7.§ (1) A Rendelet 17.§ (3) bekezdése helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
„(3) Kertvárosias lakóterületen az övezetre előírt minimális telekméret kétszeresét meghaladó 

telkek esetében legfeljebb két főépítmény létesíthető, egyéb esetekben egy. A főépítmény(ek) 

elhelyezésén felül a főépítmény(ek) számával megegyező önálló gépjárműtároló is létesíthető. 
 
(2) A Rendelet 17.§ egy új (7) bekezdéssel egészül ki: 
„(7) Meglévő épületek esetében tetőtérben további egy lakás kialakítható, amennyiben egy 

lakásra min. 200 m2 zöldfelület biztosított. Jelen rendelet hatályba lépésekor meglévő három 

rendeltetési egységgel rendelkező épületek minhárom rendeltetési egységes lehet lakás.” 
 
8.§ (1) A Rendelet 18.§ (1) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
(2) Lke-2 építési övezet előírásai 
a) Laza beépítésű, összefüggő nagy kertes, kialakult hegylábi lakóterület, amely a 5,0 m-t meg 
nem haladó épületmagasságú, elsősorban lakóépület elhelyezésére szolgál. 
b) minimálisan kialakítható telekméret 1000 m2, minimális telekszélesség 18,0 m. 
c) A telek legnagyobb beépítettsége 20%, a zöldfelület legkisebb mértéke: 55% 
d) Az övezetben az előkert nagysága Kialakult, vagy 5,0 m. 
e) Az övezetben megengedett legnagyobb épületmagasság 5,5 m. b) minimálisan kialakítható 

telekméret 800 m2, minimális telekszélesség 18,0 m. 
 
(2) A Rendelet 18.§ (2) bekezdés helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
 
(3) A Rendelet 18.§ (3) bekezdés c)-d) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
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c) minimálisan kialakítható telekméret 3000 m2, minimális telekszélesség 25,0 m. 
d) A telek legnagyobb beépítettsége 30%, és legfeljebb a telek 15%-a lehet lakófunkció, a 
zöldfelület legkisebb mértéke: 50%. 
 
9.§ A Rendelet 19.§ (6) bekezdés e) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
e) Az övezetben az előkert nagysága legalább 6,0 m. A Csokonai Vitéz Mihály köz felől az 
előkert minimális mérete 3,0m, a Kossuth u. felől az előkert minimális mérete 5,0 m. 
 
10.§ (1) A Rendelet 20.§ (1) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 1200 m2, minimális telekszélesség 20,0 m. 
 
(2) A Rendelet 20.§  (2) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi lép:  
b) Vt-2 övezetben minimálisan kialakítható telekméret 1500 m2, minimális telekszélesség 30,0 
m. Vt-2 vprt övezetben a minimálisan kialakítható telekméret 5000 m2, minimális utcafronti 
telekszélesség 30,0 m 
c) a minimálisan beépíthető telekméret 5000 m2 
 
(3) A Rendelet 20.§ (3) bekezdés helyébe az alábbi rendelkezés lép:  
(3) Vt-3 és Vt-3 vprt építési övezet előírásai  
a) Elsősorban települési szintű kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, építmények 

elhelyezésére szolgál. Az övezetben elhelyezhető funkciók az OTÉK 16. §. (2) bekezdés: a, 
b, d pontja szerinti, valamint kivételesen nem zavaró hatású népművészeti és kézműipari 

építmények. 
b) minimálisan kialakítható telekméret 1500 m2, minimális telekszélesség 18,0 m. 
c) Az övezet beépítési módja oldalhatáron álló. 
d) A telek legnagyobb beépítettsége 35%, a zöldfelület legkisebb mértéke: 45% lehet. 
e) Beépítési paraméterek: 

ea) előkert nagysága legalább 12,0 m. 
eb) oldalkert nagysága legalább oldalhatáron álló beépítés esetén 6,0. 
ec) hátsókert nagysága legalább 12,0 m. 

f) Az övezetben megengedett legnagyobb épületmagasság 4,5 m. 
 
(4) A Rendeleet 20.§ (4) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép:  
b) minimálisan kialakítható telekméret 6000 m2, minimális telekszélesség 18,0 m. 
c) a minimális beépíthető telekméret 6000 m2 
 
(5) A Rendeleet 20.§ (5) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 1500 m2, minimális telekszélesség 40,0 m. 
 
(6) A Rendeleet 20.§ (8) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 1200 m2, minimális telekszélesség 20,0 m. 
 
(6) A Rendeleet 20.§ (9) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) Minimálisan kialakítható telekméret 1200 m2, minimális telekszélesség 20,0 m. 
 
(7) A Rendelet 20.§-a az alábbi (10) bekezdéssel egészül ki: 
 
(10)  Vt-10 vprt építési övezet előírásai 
a) Telkenként legfeljebb egy lakás létesíthető. 
b) Minimálisan kialakítható telekméret 100 m2, minimális telekszélesség 5,0 m. 

https://or.njt.hu/eli/v01/734499/r/2018/15#SZ16
https://or.njt.hu/eli/v01/734499/r/2018/15#SZ20@BE2
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c) Az övezet beépítési módja zártsorú lehet. 
d) A telek legnagyobb beépítettsége 50% 
e) Az övezetben az előkert nagysága legalább kialakult állapot szerint. 
f) Az övezetben megengedett legnagyobb épületmagasság 8,0 m. 
 
11.§ (1) A Rendelet 21.§ (1) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 3000 m2, minimális telekszélesség 50,0 m. 
 
(2) A Rendelet 21.§ (2) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 1500 m2, minimális telekszélesség 22,0 m. 
 
12.§ (1) A Rendelet 22.§ (1) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 2500 m2, minimális telekszélesség 22,0 m. 
 
(2) A Rendelet 22.§ (2) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 5000 m2, minimális telekszélesség 50,0 m. 
 
(2) A Rendelet 22.§ (2) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 500 m2, minimális telekszélesség 18,0 m. 
 
13.§ A Rendelet 23.§ (1) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 500 m2, minimális telekszélesség 16,0 m. 
 
14.§ (1) A Rendelet 24.§ (1) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret 25000 m2, minimális telekszélesség 100 m. 
 
(2) A Rendelet 24.§ (2) bekezdés b) pontja helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
b) minimálisan kialakítható telekméret a kialakult állapot szerint tartandó, tovább nem 

növelhető. Minimális telekszélesség tartandó. 
 
15.§ A Rendelet 2. melléklet: SZA-2 jelű tervlapja helyébe jelent rendelet 1. melléklete lép. 
 
16. § (1) Ez a rendelet a kihirdetését követő 30. napon lép hatályba.  
(2) Jelen rendelet rendelkezéseit a hatályba lépését követően indult eljárásokban kell 
alkalmazni. 
 
 
          Gál Lajos          Czibor Zoltánné 
 polgármester       jegyző  
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K ö r n y e z e t i  v i z s g á l a t  e l k é s z í t é s é r ő l   

s z ó l ó  v é l e m é n y e k  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 









































GYENESDIÁS NAGYKÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2022. ÉVI I. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

70 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3 .  s z á m ú  m e l l é k l e t  
T e l e p ü l é s i  f ő é p í t é s z  n y i l a t k o z a t a  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

Munkarész 
munkarész 

szükségesége 

1. HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ   

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

 nem szükséges 

1.2. A területfejlesztési dokumentumokkal (Országos Területfejlesztési Koncepcióval és 
a területileg releváns megyei, valamint térségi területfejlesztési koncepciókkal és 
programokkal) való összefüggések vizsgálata 

 nem szükséges 

1.3. A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata  szükséges 

1.4. A szomszédos települések hatályos településszerkezeti terveinek – az adott 
település fejlesztését befolyásoló – vonatkozó megállapításai  nem szükséges 

    

1.5. Hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 

 nem szükséges 
1.5.1. A hatályos fejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési stratégia vonatkozó 
megállapításai 

1.5.2. Hatályos településfejlesztési és településrendezési szerződések 

    

1.6. A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata   

1.6.1. A hatályban lévő településrendezési eszközök  szükséges 

1.6.2. A hatályos településszerkezeti terv megállapításai, megvalósult elemek  nem szükséges 

    

1.7. A település társadalma 

 nem szükséges 

1.7.1. Demográfia, népesesség, nemzetiségi összetétel, képzettség, foglalkoztatottság, 
jövedelmi viszonyok, életminőség 

1.7.2. Térbeli-társadalmi rétegződés, konfliktusok, érdekviszonyok 

1.7.3. Települési identitást erősítő tényezők (történeti és kulturális adottságok, társadalmi élet, 
szokások, hagyományok, nemzetiségi kötődés, civil szerveződések, vallási közösségek stb.)  

    

1.8. A település humán infrastruktúrája   

 nem szükséges 

  

1.8.1. Humán közszolgáltatások (oktatás, egészségügy stb.) 

1.8.2. Esélyegyenlőség biztosítása 

    

1.9. A település gazdasága   

  1.9.1. A település gazdasági súlya, szerepköre 

http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=155639.286527#foot32
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=155639.286527#foot32
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1.9.2. A település főbb gazdasági ágazatai, jellemzői   

 nem szükséges 

  

  

1.9.3. A gazdasági szervezetek jellemzői, fontosabb beruházásai települést érintő fejlesztési 
elképzelése 

1.9.4. A gazdasági versenyképességet befolyásoló tényezők (elérhetőség, munkaerő 
képzettsége, K+F stb.) 

1.9.5. Ingatlanpiaci viszonyok (kereslet-kínálat) 

    

1.10. Az önkormányzat gazdálkodása, a településfejlesztés eszköz- és 
intézményrendszere   

  

  

  

 nem szükséges 

  

  

  

1.10.1. Költségvetés, vagyongazdálkodás, gazdasági program 

1.10.2. Az önkormányzat településfejlesztési tevékenysége, intézményrendszere 

1.10.3. Gazdaságfejlesztési tevékenység 

1.10.4. Foglalkoztatáspolitika 

1.10.5. Lakás- és helyiséggazdálkodás 

1.10.6. Intézményfenntartás 

1.10.7. Energiagazdálkodás 

 

1.11. Településüzemeltetési szolgáltatások  nem szükséges 

    

1.12. A táji és természeti adottságok vizsgálata   

  

  

  

  

 Természetvédelmi 
érintettség 
ellenőrzése 
szükséges 

  

  

  

  

  

1.12.1. Természeti adottságok 

1.12.2. Tájhasználat, tájszerkezet 

1.12.2.1. tájtörténeti vizsgálat 

1.12.2.2. tájhasználat értékelése 

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

1.12.3.1. tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek 

1.12.3.2. nemzeti és nemzetközi természetvédelmi oltalom alatt álló vagy védelemre tervezett 
terület, érték, emlék 

1.12.3.3. ökológiai hálózat 

1.12.4. Tájhasználati konfliktusok és problémák értékelése 

1.13. Zöldfelületi rendszer vizsgálata 
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1.13.1 A települési zöldfelületi rendszer elemei 
  

  

 nem szükséges 

  

1.13.1.1. szerkezeti-, kondicionáló szempontból lényeges valamint a zöldfelületi karaktert 
meghatározó elemek 

1.13.1.2. zöldfelületi ellátottság értékelése 

1.13.2. A zöldfelületi rendszer konfliktusai és problémái 

    

1.14. Az épített környezet vizsgálata 
  

  

  

  

  

  

  

  

 nem szükséges 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

1.14.1. Területfelhasználás vizsgálata 

1.14.1.1. a település szerkezete, a helyi sajátosságok vizsgálata 

1.14.1.2. az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a 
minőségi osztályok 

1.14.1.3. beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek 

1.14.1.4. funkció vizsgálat (intézményi ellátottság, funkcionális és ellátási kapcsolatos) 

1.14.1.5. alulhasznosított barnamezős területek 

1.14.1.6. konfliktussal terhelt (szlömösödött, degradálódott) terület 

1.14.2. A telekstruktúra vizsgálata 

1.14.2.1. telekmorfológia és telekméret vizsgálat 

1.14.2.2. tulajdonjogi vizsgálat 

1.14.3. Önkormányzati tulajdon kataszter 

1.14.4. Az épületállomány és a környezet geodéziai felmérése 

1.14.5. Az építmények vizsgálata 

1.14.5.1. funkció, kapacitás 

1.14.5.2. beépítési jellemzők (beépítési mód, beépítési mérték, sűrűség) 

1.14.5.3. magasság, szintszám, tetőidom 

1.14.5.4. településkarakter, helyi sajátosságok: utcakép, térarány, jellegzetes épülettípusok 

1.14.6. Az épített környezet értékei   

  

  

  

  

1.14.6.1. településszerkezet történeti kialakulása, történeti településmag 

1.14.6.2. régészeti terület, védett régészeti terület, régészeti érdekű terület 

1.14.6.3. védett épített környezet, a helyi, egyedi arculatot biztosító építészeti jellemzők 

1.14.6.4. világörökségi és világörökségi várományos terület 
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1.14.6.5. műemlék, műemlékegyüttes   

 Érintettség 
ellenőrzése 
szükséges 

  

  

  

  

1.14.6.6. műemlékvédelem sajátos tárgyai: a történeti kert, temető és temetkezési emlékhely 

1.14.6.7. műemléki terület: történeti táj, műemléki jelentőségű terület, műemléki környezet 

1.14.6.8. nemzeti emlékhely 

1.14.6.9. helyi védelem 

1.14.7. Az épített környezet konfliktusai, problémái 

    

1.15. Közlekedés   

  

 meglévő állapot 
rövid bemutatása, 
értékelése javasolt 

  

  

  

  

  

1.15.1. Hálózatok és hálózati kapcsolatok 

1.15.2. Közúti közlekedés 

1.15.3. Közösségi közlekedés 

1.15.3.1. közúti 

1.15.3.2. kötöttpályás 

1.15.4. Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

1.15.5. Parkolás 

    

1.16. Közművesítés 

  

  

  meglévő állapot 
rövid bemutatása, 
értékelése javasolt 
 

1.16.1. Víziközművek 

1.16.1.1. vízgazdálkodás és vízellátás (ivó-, ipari-, tűzoltó-, öntözővíz, termálvíz hasznosítás) 

1.16.1.2. szennyvízelvezetés 

1.16.1.3. csapadékvíz elvezetés, felszíni vízrendezés 

1.16.2. Energia 

1.16.2.1. energiagazdálkodás és energiaellátás (villamos energia, közvilágítás, gázellátás, 
távhőellátás és más ellátórendszerek) 

1.16.2.2. megújuló energiaforrások alkalmazása, a környezettudatos energiagazdálkodás 
lehetőségei 

1.16.2.3. az önkormányzati intézmények energiahatékonysági értékelése 

1.16.3. Elektronikus hírközlés (vezetékes elektronikus hálózat, vezeték nélküli hírközlési 
építmények) 
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1.17. Környezetvédelem (és településüzemeltetés)   

  

  

  

nem szükséges 

 

  

  

  

  

1.17.1. talaj 

1.17.2. felszíni és a felszín alatti vizek 

1.17.3. levegőtisztaság és védelme 

1.17.4. zaj- és rezgésterhelés 

1.17.5. sugárzás védelem 

1.17.6. hulladékkezelés 

1.17.7. vizuális környezetterhelés 

1.17.8. árvízvédelem 

1.17.9. Fennálló környezetvédelmi konfliktusok, problémák 

    

1.18. Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó 
tényezők) 

  

 nem szükséges 

 

  

1.18.1. építésföldtani korlátok 

1.18.1.1. alábányászott területek, barlangok és pincék területei 

1.18.1.2. csúszás-, süllyedésveszélyes területek 

1.18.1.3. földrengés veszélyeztetett területei 

1.18.2. vízrajzi veszélyeztetettség 

1.18.2.1. árvízveszélyes területek 

1.18.2.2. belvízveszélyes területek 

1.18.2.3. mély fekvésű területek 

1.18.2.4. árvíz és belvízvédelem 

1.18.3. egyéb 

1.18.3.1. kedvezőtlen morfológiai adottságok (pl. lejtés, falszakadás) 

1.18.3.2. mélységi, magassági korlátozások 

1.18.3.3. tevékenységből adódó korlátozások 

    

1.19. Ásványi nyersanyag lelőhely 
  nem szükséges 

1.20. Városi klíma 

    

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

  A vizsgálatok alapján a tényleges állapotok elemzése, egymásra hatásuk összevetése, 
folyamataik elemzése 

    

3. HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 

  

 nem szükséges 

3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis 

A tényleges állapot értékelése, továbbá a szélsőséges, a települési környezettel szemben 
támasztott általános követelményeknek ellentmondó, problematikus témakörök kiemelése. A 
település adottságainak, lehetőségeinek és a fejlesztés korlátainak összefoglalása, a település-
veszélyeztető hatások alapján készített kockázatértékelés figyelembevételével. 

3.1.1. A folyamatok értékelése 

3.1.2. A település és környezetének fejlesztését befolyásoló külső és belső tényezők 
összefoglaló értékelése 

3.1.3. A településfejlesztés és -rendezés kapcsolata 

3.2. Problématérkép/értéktérkép 

A település problémáinak és értékeinek összefoglalója térképi formában, a területi lehetőségek 
és korlátok térképi ábrázolása 

3.3. Eltérő jellemzőkkel rendelkező településrészek 

3.3.1. településrészek kijelölése, pontos lehatárolása, a lehatárolás indoklása, térképi 
ábrázolása, a lehatárolt településrészek rövid bemutatása 

3.3.2. szegregált vagy szegregációval veszélyeztetett területek lehatárolása, térképi 
ábrázolása és helyzetelemzése (potenciális akcióterületek) 

3.3.3. egyéb szempontból beavatkozást igénylő területek lehatárolása, térképi ábrázolása és 
helyzetelemzése (potenciális akcióterületek) 

 

 

 

 

 

………………………………………… 

 

főépítész 
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4.  MELLÉKLET - Főépítészi nyilatkozat az Alátámasztó javaslat kidolgozandó tartalmáról 

 A B C D E 

munkarész 
szükségesége 

1.  Településszerkez
eti terv 

Helyi építési 
szabályzat 

2.  szövege
s rajzi szövege

s rajzi 

3. 1. A KÖRNYEZETALAKÍTÁS TERVE      

4. 1.1. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLATOK 
(a javasolt településszerkezet és a terület-felhasználási 
rendszer bemutatása, szerkezetalkotó elemek és értékek 
ismertetése) 

    

nem 
szükséges 

5. 1.1.1. Javasolt településszerkezet, terület-felhasználási 
rendszer 

igen igen nem nem 

6. 1.1.1.1. Beépítésre szánt területek 
(lakóterületek, üdülőterületek, vegyes területek, gazdasági 
területek, intézményi területek, különleges területek) 

igen igen nem nem 

7. 1.1.1.2. Beépítésre nem szánt területek 
(közlekedési területek, zöldterületek, erdőterületek, 
mezőgazdasági területek, vízgazdálkodási területek, 
természetközeli területek, különleges területek) 

igen igen nem nem 

8. 1.1.1.3. Szerkezet meghatározó nyomvonalas és tagoló 
elemek 
– szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek, 
– szerkezetet meghatározó, tagoló egyéb nyomvonalas 
elemek, 
– szerkezetalkotó zöldfelületi rendszerek, vízfolyások. 

igen igen nem nem 

9. 1.1.1.4. Védelmi és korlátozó elemek 
– védőtávolságok, 
– táj és természetvédelmi elemek, területek, 
– kulturális örökségvédelmi elemek, 
– egyéb védelmi és korlátozó elemek. 

igen igen nem nem 

10
. 

1.2.A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK 
ÖSSZEFOGLALÓJA       

11
. 

1.2.1. A településszerkezeti változások bemutatása 
(az egyes területfelhasználási, illetve egyéb szerkezeti 
változások pontokba szedve, lehatárolva az adott változás 
bemutatása) 
– a terület a hatályos településszerkezeti tervben. 
– a javasolt módosítás és indoklása. 

igen igen nem nem szükséges 

12
. 

1.2.2. A településszerkezeti változások területrendezési 
tervekkel való összefüggéseinek bemutatása 

igen igen nem nem 
nem 

szükséges 13
. 

1.2.3. A változások hatályos településfejlesztési 
koncepcióval való összhangjának bemutatása igen nem nem nem 
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(a településrendezési javaslatok összhangja a 
koncepcióban megfogalmazott jövőképpel és célokkal) 

14
. 

2. SZAKÁGI JAVASLATOK 
     

15
. 

2.1. TÁJRENDEZÉSI JAVASLATOK 
     

16
. 

2.1.1. Tájhasználat, tájszerkezet javaslata 
igen nem igen nem 

nem 
szükséges 

17
. 

2.1.2. Természetvédelmi javaslatok 
igen igen igen igen 

18
. 

2.1.3. Tájvédelmi és tájképvédelmi javaslatok 
igen igen igen igen 

19
. 

2.1.4. Biológiai aktivitásérték változása 
igen nem nem nem szükséges 

20
. 

2.2. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 
(zöldterületek, intézményi és lakókertek, erdő és 
mezőgazdasági területek, vonalas zöldfelületi elemek, 
történeti kert) 

    

nem 
szükséges 

21
. 

2.2.1. Zöldfelületi rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai 
igen igen igen igen 

22
. 

2.2.2. Zöldfelületi ellátottság alakulása igen igen igen igen 

23
. 

2.2.3. Zöldfelületek ökológiai szerepének erősítésére 
vonatkozó javaslatok 

igen igen igen igen 

24
. 

3. KÖZLEKEDÉSI JAVASLATOK 
(a település közlekedési javaslatainak ismertetése, 
hálózatok, csomópontok, keresztmetszetek, a magasabb 
rendű szakági úthálózati elemek integrálása, 
területbiztosítás) 

     

25
. 

3.1. Közúti hálózati kapcsolatok 
igen igen igen igen 

nem 
szükséges 

26
. 

3.2. Főbb közlekedési csomópontok 
igen igen nem nem 

27
. 

3.3. Belső úthálózat 
(keresztmetszeti szelvények, közterületi parkolás) igen igen igen igen 

28
. 

3.4. Közösségi közlekedés (közúti és kötöttpályás 
tömegközl.) igen igen nem nem 

29
. 

3.5. Kerékpáros közlekedés 
igen igen igen igen 

30
. 

3.6. Főbb gyalogos közlekedés 
igen igen igen igen 

31
. 

3.7. Gépjármű elhelyezés, parkolás 
nem nem igen igen 

32
. 

4. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLATOK 
(a település közműhálózati javaslatainak ismertetése)      
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33
. 

4.1. Viziközművek (vízellátás, szennyvízelvezetés, 
csapadékvíz-elvezetés) igen igen igen igen 

nem 
szükséges 

34
. 

4.2. Energiaellátás (villamos energia, gázenergia, távhő, 
megújuló erőforrások, egyéb) igen igen igen igen 

35
. 

4.3. Hírközlés (távközlés, műsorszórás, adatátvitel) 
igen igen igen igen 

36
. 

4.4. Megújuló energiaforrások alkalmazása, 
környezettudatos energiagazdálkodás, egyedi közműpótlók 

igen igen igen nem 

37
. 

5. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 
(a településrendezési javaslatok környezetvédelmi 
összefüggéseinek bemutatása, várható környezeti 
hatások, környezeti feltételek a föld, felszíni és felszín alatti 
vizek, levegőtisztaság-védelem, zaj- és rezgésterhelés, 
hulladékkezelés vonatkozásában) 

igen nem igen nem  

38
. 

6. HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVVEL 
VALÓ ÖSSZHANG BEMUTATÁSA 
(a településrendezési javaslatok összhangja a hatályos 
településszerkezeti tervben rögzített elhatározásokkal, 
területek aktiválása, ütemezése) 

nem nem igen igen 
nem 

szükséges 

39
. 

7. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
(a szabályozás céljainak és eszközeinek ismertetése, azok 
összefüggései, a szabályozás alapelve, a változtatási 
szándékok javaslata, a szabályozás eszközeinek 
összefoglalása) 

nem nem igen nem szükséges 

40
. 

8. BEÉPÍTÉSI TERV (a 7. melléklet szerint) 
nem nem nem igen 

nem 
szükséges 

41
. 

9. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 
(környezeti vizsgálati kötelezettség esetén) 

külön 
jogsz. 
szerint 

külön 
jogsz. 
szerint 

külön 
jogsz.  
szerint 

külön 
jogszabá
ly szerint 

 

 

 

……………………………………… 

Horváth Zoltán 

főépítész 
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4 .  s z á m ú  m e l l é k l e t :   
1 2 7 6 / 3  h r s z - ú  i n g a t l a n  t u l a j d o n i  l a p j a   
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5 .  s z á m ú  m e l l é k l e t  
K ö r n y e z e t i  é r t é k e l é s  s z ü k s é g e s s é g é r ő l  s z ó l ó  

l e z á r ó  h a t á r o z a t  
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