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I. BEVEZETÉS, ELŐZMÉNYEK 

 
Jelen terv elkészítésével Balatonfűzfő Város Önkormányzata a Város és Ház Bt.-t bízta meg, mint a hatályos terv készítőjét.  
Balatonfűzfő Településszerkezeti tervét, Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási Tervét a Településrendezési eszközök 
felülvizsgálata keretében 2017 októberében fogadta el Balatonfűzfő Város Képviselő-testülete a 18/2017. (X.18.) sz. rendelettel. 2018-
ban és 2019-ben is több módosítás került elfogadásra TSZT-ben, HÉSZ-ben egyaránt. 
 
Balatonfűzfő Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 62/2024. (04.18.) sz. Kt. határozatával (ld. melléklet) döntött Balatonfűzfő 
településrendezési eszközeinek 10. módosításáról, mely döntés 7 módosítást nevesít. Ebből az 1. és a 3-7. módosítás véleményezése 
a tavalyi évben lezajlott.  A mellékelt határozat 1b. pontja, azaz a 2. módosítás: Katasztrófavédelmi övezetek kijelölése a Veszprém 
Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság határozata (ld. melléklet) alapján az akkori eljárásból kimaradt, mely az 1. módosítás lesz. 
Hasonló feladat ezenkívül a Fejér Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Hatósági Osztályának határozata alapján (ld. melléklet) 
a Balatonfűzfő-Fűzfőgyártelep Vízbázis és hidrogeológiai védőterület „A” és „B” zónájának kijelölése (2. módosítás). A védőterület 
településrendezési eszközökben történő jelöléséről később születik meg az önkormányzati döntés.  
 
Jelen módosítás a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. Korm. rendelet szerinti „Egyszerűsített eljárás” szabályai szerint kerül véleményezésre. 
 
A módosítással érintett területek: 

1. módosítás: veszélyességi övezet kijelölése a város ÉK-i részén fekvő ipari területen; 
2. módosítás: vízbázis hidrogeológiai védőterület kijelölése, az érintett telkek a 1498/182, 1498/225, 1498/257 hrsz-ú ingatlanok. 

 

 
Az egyes módosítások elhelyezkedése 

(Forrás: © OpenStreetMap közreműködők) 
 

1. 

2. 

https://www.openstreetmap.org/copyright
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II. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

 
A Város Önkormányzata 2017-ben készíttette el a Településfejlesztési koncepciót (TFK) és a Településrendezési eszközök 
felülvizsgálatát, melyekhez Megalapozó Vizsgálat (MV) készült. Mindkét dokumentumot a Város és Ház Bt tervezőcsoportja készítette.  
 
A jelen módosítás tartalma a Mellékletben található Főépítészi feljegyzés alapján készül. 
 
A hatályos településrendezési eszközök a 314/2012 (XI.8.) jelmagyarázata alapján készültek el, a készítés idejében hatályos OTÉK 
figyelembevételével. Balatonfűzfő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete Balatonfűzfő Településszerkezeti Tervét a 195/2017. 
(X.17.) Kt. határozattal, Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási Tervét a 18/2017. (X.18.) önkormányzati rendelettel hagyta jóvá. A 
hatályos Helyi Építési Szabályzat és mellékletei a Nemzeti Jogszabálytárban és a település honlapján elérhetők.  
 

2.1 Településhálózati összefüggések, a település helye a településhálózatban, térségi kapcsolatok 
 
Balatonfűzfő a Közép‐Dunántúli Régióban, Veszprém vármegye Balatonalmádi Járásában található. A megye székhelyétől, 
Veszprémtől 14 km-re, a járás székhelyétől, Balatonalmáditól 6 km-re fekszik. A Tapolcai Járás területén halad át többek között a 
71‐es számú Lepsény-Fenékpuszta másodrendű főút, a 71-es számú főutat a 8-as számú főúttal összekötő 72‐es számú 
Balatonfűzfő-Litér másodrendű főút, valamint a 27. számú  Veszprém-Lepsény és a 29. számú Székesfehérvár-Tapolca vasútvonalak. 
A település a 71. és 72. sz. főutakon,  illetve a 29. sz. vasútvonalon érhető el. 
 

 
Balatonfűzfő és térsége út- és vasúthálózata (forrás: KIRA) 
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2.2 A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata és a módosítási javaslat 
 

1. módosítás Veszélyességi övezet kijelölése 
 

Fejlesztési igények, beépítési, változtatási szándékok 
A Veszprém Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság új veszélyességi övezet kijelöléséről szóló hatósági döntést adott ki 2024 
szeptemberében, mely alapján a településrendezés eszközökben fel kell tüntetni a veszélyeségi övezetet. Az érintett cég a Fűzfői Ipari 
Centrum Kft., melynek főtevékenysége a szervetlen vegyi alapanyag gyártás. A telephelyen gyártott szervetlen vegyi anyagok a 
csatornahálózatok szagmentesítése, valamint a víz- és szennyvízkezelése során kerülnek alkalmazásra.  A telephely saját tulajdonú 
iparvágánnyal, vasúti lefejtő állomással és kármentő felülettel rendelkezik. 
 

 
    Az érintett telephely ortofotón (forrás: adatszolgáltatás) 

 
A Fűzfői Ipari Centrum Kft telephelye az ipartelep keleti oldalán, az 1500/71 hrsz-ú telken helyezkedik el. Tevékenységét egységes 
környezethasználati engedély alapján végzi, melyet a Veszprém Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási Főosztálya a VE/30/1242-11/2024. ügyiratszámú határozatával adott ki.  
 
A cég újabb fejlesztése okán (egyéb szervetlen anyagok gyártása) 2024. júniusában a 2021-ben készült Biztonsági elemzés 
felülvizsgálatára került sor, melyet a Veszprém Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság elfogadott és 36900/975-19/2024.ált. 
számú veszélyességi övezet kijelöléséről szóló hatósági döntést adott ki. (ld. Melléklet) 
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A véglegessé vált övezet kijelölő határozat térképmelléklete tartalmazta a telephely környezetében kijelölt veszélyességi övezet 
határait, melyet fel kell tüntetni a településrendezési eszközökben.  A módosítás kizárólag erre a feltüntetésre irányul, a telephelyen és 
környezetében semmilyen más módosítás nem történik.  

A Fűzfői Ipari Centrum Kft. balatonfűzfői telephelye alsó küszöbértékű veszélyes anyagokkal foglalkozó üzemnek minősül, ezért 
a vonatkozó jogszabály alapján Biztonsági Elemzés készítésére kötelezett. 
 
Az elkészült Biztonsági jelentés a vonatkozó jogszabály alapján Balatonfűzfő Város Önkormányzat honlapján kifüggesztésre 
került 2024 július 19-én és augusztus 09-ig volt lehetőség azzal kapcsolatban észrevételeket tenni. Közmeghallgatásra is sor 
került 2024 augusztus 26-án. Jelen véleményezési dokumentációnak nem feladata a telephelyen folytatott tevékenység 
bemutatása, azt a Biztonsági elemzés részletesen tartalmazta.  

 

 
A kijelölt veszélyességi övezet 

 
A vonatkozó jogszabály – a veszélyes anyagokkal kapcsolatos súlyos balesetek elleni védekezésről szóló 219/2011. (X.20.) 
Kormányrendelet - szerint a veszélyességi területet fel kell tüntetni a településrendezési eszközökben, azonban a veszélyességi 
övezetekhez nem tartozik előírás, miután ezek nem védőterületek, hanem a katasztrófavédelmi engedéllyel rendelkező, 
veszélyes anyagokkal foglalkozó üzemben bekövetkező veszélyes anyagokkal kapcsolatos súlyos baleset kialakulásának 
lehetőségeit és azok bekövetkezésének valószínűségét feltételező, kijelölt belső, középső és külső zónák. Ilyen zónákat 
Balatonfűzfő Településrendezési eszközei már feltüntetnek más területeken is.  
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A fent említett Kormányrendelet vonatkozó előírásai az alábbiak:   
 

„11. A településrendezési tervezés 

28. § (1) Az iparbiztonsági hatóság a biztonsági jelentés vagy a biztonsági elemzés alapján – annak feltételek nélküli elfogadását 
követően – külön döntésben jelöli ki a veszélyes anyagokkal foglalkozó üzem körüli veszélyességi övezet határait. 

(2) Az iparbiztonsági hatóság a veszélyességi övezet határairól tájékoztatja az érintett polgármestert, és kezdeményezi a 
veszélyességi övezet településrendezési tervben való feltüntetését. Az iparbiztonsági hatóság a veszélyességi övezet 
kijelöléséről tájékoztatja a vármegyei területfejlesztési tanács tagjaként eljáró vármegyei közgyűlés elnökét. A polgármester a 
tájékoztatást követően haladéktalanul értesíti az iparbiztonsági hatóságot a veszélyességi övezet településrendezési tervben történő 
feltüntetésének várható időpontjáról. 

(3) A polgármester a veszélyességi övezet 28. § (1) bekezdése szerinti kijelölését követően, függetlenül annak településrendezési 
tervben történő feltüntetésétől a veszélyességi övezet határán belüli területen történő esetleges fejlesztések során figyelembe veszi a 
veszélyességi övezet határait, és a fejlesztésekről a fejlesztés engedélyezése előtt kezdeményezi a 29. § (1) bekezdése szerinti 
bizottság létrehozását. 

(4) A veszélyes anyagokkal foglalkozó üzem veszélyességi övezete határainak kijelölését, vagy azok módosítását, törlését követően 
az iparbiztonsági hatóság megvizsgálja a veszélyeztetett települések településrendezési tervét. Amennyiben a településrendezési 
tervben nem vették kellő mértékben figyelembe a veszélyességi övezetben lehetségesen fellépő károsító hatásokat, úgy az 
iparbiztonsági hatóság erre felhívja a polgármester figyelmét, és javasolja a szükséges intézkedések megtételét. 

29. § (1) A veszélyességi övezetben a 7. melléklet 2.2. pontjához tartozó táblázatban szereplő fejlesztések esetében az engedélyezési 
eljárás során az állásfoglalás kialakítására a polgármester kezdeményezésére az iparbiztonsági hatóság bizottságot hoz létre a 
környezetvédelmi, természetvédelmi, vízvédelmi és vízügyi, valamint népegészségügyi hatáskörében eljáró fővárosi és vármegyei 
kormányhivatal, a bányafelügyelet, a hivatásos katasztrófavédelmi szerv területi szerve, továbbá a fejlesztéssel érintett települési 
önkormányzat képviselőiből. A veszélyes anyagokkal foglalkozó üzem és a fejlesztő képviselője a bizottság ülésén részt vehet. 

(2) 

(3) A bizottság a 7. melléklet 2. pontjában meghatározott szempontok figyelembevételével hozza meg állásfoglalását a veszélyességi 
övezetben tervezett fejlesztésekről. 

(4) A veszélyes anyagokkal foglalkozó üzem veszélyességi övezetének határán belül történő fejlesztések során az illetékes 
polgármesternek biztosítania kell, hogy az (1) bekezdésben meghatározott bizottsági állásfoglalást követően a tervezett fejlesztésről 
az érintett nyilvánosság véleményt nyilváníthasson. Ennek érdekében a polgármesternek a fejlesztéshez kapcsolódó 
dokumentációkat, terveket a 10. melléklet 6. pontjában felsoroltaknak megfelelően hirdetményi közzététel útján 21 napig 
hozzáférhetővé kell tenni és ezen idő alatt azokra az érintett nyilvánosság észrevételeket tehet. 

(5) A polgármester és az iparbiztonsági hatóság biztosítja, hogy a fejlesztéssel kapcsolatos döntés meghozatalakor a bizottsági 
állásfoglalást és az érintett nyilvánosság észrevételeit a tervezett fejlesztés kialakításakor kellő mértékben figyelembe vegyék. A 
polgármester a fejlesztéssel kapcsolatos döntésről tájékoztatja az iparbiztonsági hatóságot.” 

 
A fenti  Kormányrendelet 7. melléklete 2. pontja szerint:  
 
„2. A veszélyességi övezetben történő fejlesztésre vonatkozó állásfoglaláshoz kapcsolódó általános követelmények 

2.1. A 29. § (1) bekezdésében megjelölt bizottság állásfoglalásához a kiinduló adatokat az iparbiztonsági hatóság által felülvizsgált 
biztonsági jelentés vagy a biztonsági elemzés szolgáltatja. Az üzemeltető a biztonsági jelentésben, vagy a biztonsági elemzésben a 
veszélyeztetett terület minden pontjára meghatározhatja a sérülések egyéni kockázatát. Az így kialakított veszélyességi övezetet 
belső, középső és külső zónára oszthatja. 

a) Belső zóna: a sérülés egyéni kockázata meghaladja a 10–5 esemény/év értéket. 

b) Középső zóna: a sérülés egyéni kockázata 10–5 és 10–6 esemény/év értékek között alakul. 

c) Külső zóna: a sérülés egyéni kockázata nem éri el a 10–6 esemény/év értéket, de nagyobb mint 3x10–7. 

2.2. A zónákban történő fejlesztésekről kialakított állásfoglalások meghozatala során az iparbiztonsági hatóság az alábbiakat veszi 
figyelembe: 
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  Az építmény jellege Belső zóna Középső zóna Külső zóna 
 
A. Lakóház, szálloda, nyaralók A fejlesztés nem ajánlott. Az engedélyezés a halálozás 

társadalmi kockázatának részletes 
vizsgálatán alapuló egyedi 
feltételekhez kötött. 

A fejlesztés megengedett. 

 
B. Munkahelyek, parkolók Az engedélyezés a halálozás 

társadalmi kockázatának részletes 
vizsgálatán alapuló egyedi 
feltételekhez kötött. 

A fejlesztés megengedett. A fejlesztés megengedett. 

 
C. Kiskereskedelmi üzletek, kis 

közösségi létesítmények, 
szabadidőközpontok 

Az engedélyezés a halálozás 
társadalmi kockázatának részletes 
vizsgálatán alapuló egyedi 
feltételekhez kötött. 

Az engedélyezés a halálozás 
társadalmi kockázatának részletes 
vizsgálatán alapuló egyedi 
feltételekhez kötött. 

A fejlesztés megengedett. 

 
D. Tömegtartózkodásra szolgáló 

építmények 
A fejlesztés nem ajánlott. Az engedélyezés a halálozás 

társadalmi kockázatának részletes 
vizsgálatán alapuló egyedi 
feltételekhez kötött. 

Az engedélyezés a halálozás 
társadalmi kockázatának részletes 
vizsgálatán alapuló egyedi 
feltételekhez kötött. 

 
E. Közterületek, főközlekedési 

útvonalak 
Az engedélyezés a halálozás 
társadalmi kockázatának részletes 
vizsgálatán alapuló egyedi 
feltételekhez kötött. 

Az engedélyezés a halálozás 
társadalmi kockázatának részletes 
vizsgálatán alapuló egyedi 
feltételekhez kötött. 

A fejlesztés megengedett. 

a) 
 
b) Az állásfoglalás kialakítása során figyelembe kell venni, hogy az a) pontban felsorolt építmények és a veszélyes anyagokkal 
foglalkozó üzemek között megfelelő távolságot kell biztosítani. 
2.3. A fenti csoportosítás alól az alábbi kivételeket kell figyelembe venni: 
  

Az építmény jellege Kivételek 
 
A. Lakóépület, kereskedelmi szálláshely, 

nyaraló 
1. Ha a lakóház háromnál kevesebb lakást foglal magába vagy ha kereskedelmi 
szálláshely 10 főnél kisebb férőhelyes, a B. kategóriába kell sorolni. 
2. Idős vagy fogyatékos személyeknek épült lakóházakat, közösségi otthonokat a C. 
kategóriába kell sorolni. 
3. Ötszintes vagy magasabb házakat a D. kategóriába kell sorolni. 

 
B. Munkahely, parkoló 1. Ha 200 gépjárműnél nagyobb befogadóképességű a parkoló vagy más 

létesítmények tartoznak hozzá, a C. kategóriába kell sorolni.  
2. A 100 főnél több személyt befogadó, vagy 3 szintesnél magasabb kereskedelmi 
vagy ipari épületet, munkahelyet, vagy mozgássérülteknek készült ipari vagy 
kereskedelmi építményeket, munkahelyeket a C. kategóriába kell sorolni. 

 
C. Kiskereskedelmi üzlet, kis 

befogadóképességű közösségi 
létesítmény, szabadidős létesítmény 

1. A 250 m2-nél kisebb kisipari célú, 100 m2-nél kisebb közösségi épületek és 
szabadidőközpontok a B. kategóriába tartoznak. 
2. Az 5000 m2-nél nagyobb épületek a D. kategóriába tartoznak. 
3. A nyitott terű létesítmények, ahol alkalmanként 1000-nél több ember lehet jelen 
(piac, stadion stb.), a D. kategóriába tartoznak. 
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Az épített környezet vizsgálata 
A módosítás a város ÉK-i határában lévő beépített iparterületen és erdőterületen található, lakóterületet nem érint. A módosítással 
érintett területen műemlék, műemléki környezet, helyi védett épület nem található. Az Ürge-telek elnevezésű régészeti lelőhely érinti a 
módosítás területét.  
 

 
 

 

A telephely a 7213 sz út felől 
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A módosítás területe ortofotón (forrás: E-TÉR adatszolgáltatás) 
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A hatályos településrendezési eszközök megállapításai 
A Településszerkezeti Terv a Fűzfői Ipari Centrum Kft telephelyét, azaz 1500/71 hrsz-ú telket kereskedelmi szolgáltató gazdasági 
területbe sorolja. A veszélyességi övezettel érintett területek kereskedelmi szolgáltató területbe, egyéb ipari területbe és erdőterületbe 
soroltak.  
 
A Helyi Építési Szabályzat 2. mellékletét képező Szabályozási tervén a veszélyességi övezettel érintett terület a 2, 3 és 5. számú 
szelvényein került szabályozásra. Eszerint a  módosítás területe a Gksz1, Gksz2 jelű kereskedelmi szolgáltató terület építési övezetbe, 
Gip2, Gip5 jelű  egyéb ipari terület építési övezetbe valamint Ev jelű védelmi célú erdőterület övezetbe tartozik. 
 

   
Hatályos Településszerkezeti és Szabályozási terv részlete 

 
 

Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer, a változással érintett terület összefoglalója 
A jelen tervmódosítás keretében a területfelhasználás nem változik.  
A településterv készítésénél azonban célszerű felülvizsgálni a gazdasági területi besorolásokat. A hatályos terv készítésénél ipari 
területet nem lehetett ebben a térségben kijelölni. (2000. évi CXII. tv.   4/B. § d) pontja alapján).  
A Helyi Építési Szabályzat nem módosul, a beépítési paraméterek változatlanok maradnak, területfelhasználás változás, új beépítésre 
szánt terület nem keletkezik. A veszélyességi zónák a megadott adatszolgáltatás alapján kerülnek feltüntetésre. Előírás a hatályos 
HÉSZ-ben nem került meghatározásra, mivel nem általános építési korlátozások vannak az egyes zónákon belül, hanem a 
fejlesztésekről függ, hogy milyen elbírálás alá esnek a vonatkozó 219/2011. (X.20.) Kormányrendelet szerint. Vagy megengedett a 
fejlesztés, vagy ”az engedélyezés a halálozás társadalmi kockázatának részletes vizsgálatán alapuló egyedi feltételekhez kötött.” az 
említett Kr. rendelet 7.§ 2. pont táblázata szerint (ld. 9. oldal). Mivel az érintett zónákban egyéb ipari és kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági területen kívül csak erdőterület található, ezért általában legfeljebb új munkahelyek létesülnek, így ezt feltételezve, az 
esetleges fejlesztéseket várhatóan nem korlátozzák a kijelölt zónák.  

 
A módosítás során változik a Településszerkezeti terv, illetve a Helyi Építési Szabályzat 2. mellékletét képező Szabályozási terv 2, 3 
és 5 jelű szelvénye, melyeken csak a veszélyességi övezetek feltüntetése történik meg.  
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A módosított Településszerkezeti terv részlete 

 



BALATONFŰZFŐ TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 14 

 

VÁROS ÉS HÁZ BT. – 2025. JANUÁR 

 
A módosított Szabályozási terv részlete 
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2. módosítás Vízbázis védőövezeteinek kijelölése 
 
Fejlesztési igények, beépítési, változtatási szándékok 
A Fejér Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Balatonfűzfő - Fűzfőgyártelep Vízbázis védőövezeteinek kijelöléséről szóló 
határozatot adott ki 2024 szeptemberében 27/8485-1939 vízikönyvi számon, mely alapján a településrendezés eszközökben fel kell 
tüntetni a védőövezeteket. 
A vízbázist képező kutak Balatonalmádi és Litér területén helyezkednek el (2. sz. kút - Balatonfűzfő K-21, 3. sz. kút – Balatonfűzfő K-
22, 7. sz. kút - Litér K-3) és a fűzfői ipartelep és a mellette épült lakótelep ivóvíz ellátását biztosítják. Üzemeltető a DRV Zrt. A kutak 
belső védőterülete Balatonfűzfőt nem érinti. A 2. és 3. sz. kutak belső és külső védőidoma Balatonfűzfő nyugati határán lévő 1498/225 
hrsz-ú telkét érinti.  
A hidrogeológiai „A" védőterület az alábbi ingatlanokat érinti: 1498/182, 1498/225 hrsz. 
A hidrogeológiai „B" védőterület az alábbi ingatlanokat érinti: 1498/182, 1498/225, 1498/257 hrsz. 

 
A módosítás területe ortofotón (forrás: E-TÉR adatszolgáltatás) 

 
A módosítás a város nyugati határán található. A védőövezetek ipari területet és erdőterületet érintenek, ez utóbbi Országos Adattári 
erdő is.  A védőövezetek lakóterületet nem érintenek.  
A védőterületen, védőövezeteken belüli korlátozásokat a vízbázisok, a távlati vízbázisok, valamint az ivóvízellátást szolgáló 
vízilétesítmények védelméről szóló 123/1997. (VII.18.) Korm. rendelet 11.§ (1) és (2) bekezdése és az 5. melléklete tartalmazza.  
A Településszerkezeti és Szabályozási terv a hidrogeológiai „A” és „B” védőterületeket tünteti fel, miután a belső és külső védőidom 
adattári erdőként nyilvántartott, kivett ipartelep bejegyzésű, de véderdőbe sorolt területet érinti, ahol a HÉSZ szerint építeni nem lehet.  
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Az épített környezet vizsgálata 
A módosítás a város ÉK-i határában lévő beépített iparterületen és erdőterületen található, lakóterületet nem érint. Az érintett 
iparterületen általában raktárépületek találhatók, az erdősült területen földbesüllyesztett raktárak találhatók.  A módosítással érintett 
területen és közvetlen környezetében műemlék, műemléki környezet, helyi védett épület és régészeti lelőhely nem található.  
 
A hatályos településrendezési eszközök megállapításai 
A Településszerkezeti Terv a 2. módosítással érintett területeket egyéb ipari területbe és erdőterületbe sorolja. 
 
A Helyi Építési Szabályzat 2. mellékletét képező Szabályozási terv 8m, 12 és 13  számú szelvénye szerint a módosítás területe Gip1 
és Gip4 jelű  egyéb ipari terület építési övezetbe, valamint Ev jelű védelmi célú erdőterület övezetbe került besorolásra.  
Az érintett térséget veszélyességi zónák is érintik, melyek korábban kerültek már kijelölésre.  
 
 
     

   
A 2. módosítás a hatályos Településszerkezeti és a Szabályozási terven 

 
Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer, a változással érintett területek összefoglalója 
A területfelhasználás nemmódosul, a beépítési paraméterek változatlanok maradnak, új beépítésre szánt terület nem keletkezik. 
A Helyi Építési Szabályzat 15.§ Környezetvédelem fejezete kiegészül egy új (12) bekezdéssel:  
„A Szabályozási terven feltüntetett hidrogeológiai „A” és „B” jelű védőövezetén belül a vonatkozó magasabb rendű jogszabályokban 
előírt területhasznosítási és egyes létesítmények elhelyezésére vonatkozó korlátozásokat kell figyelembe venni.” 

 
A módosítás során változik a Településszerkezeti terv, illetve a Helyi Építési Szabályzat 2. mellékletét képező Szabályozási terv 8m, 
12 és 13  jelű szelvénye: 
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A módosított Településszerkezeti terv részlete 
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A módosított Szabályozási terv részlete 
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2.3 A területfejlesztési dokumentumokkal való összefüggések vizsgálata 
 

A módosítások  nem ellentétesek a területfejlesztési koncepciókkal.  
 

A hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 
A tervezett módosítások illeszkednek a 26/2017. (02.21.) sz. határozattal elfogadott Településfejlesztési koncepcióhoz, mivel 
alapvetően nem változtatják meg a város adottságait társadalmi, gazdasági, táji-természeti és az épített környezetre vonatkozóan. 
Jelen településrendezési módosítások a területfejlesztési dokumentumokkal összhangban készülnek. 
 
Hatályos településfejlesztési és településrendezési szerződések 
Településrendezési szerződés a módosítás vonatkozásában nem került megkötésre. 
 

2.4 A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata és igazolása 
 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (MATrT) Második része (II. 
Fejezete) azaz az OTrT Szerkezeti tervén a vizsgált területek települési térségben találhatók, az 1. módosítás területe kismértékben 
erdőgazdálkodási és mezőgazdasági térséget is érint.  
 

    
Az Ország Szerkezeti terve 

                    
Az Országos övezeteket az alábbi táblázat tartalmazza, az érintettség jelölésével.   

Az Otrt övezetei Települési érintettség Terület érintettsége 

1. Ökológiai hálózat magterülete (3.1.) Igen 2. módosítás 

2. Ökológiai hálózat ökológiai folyosója (3.1.) - - 

3. Ökológiai hálózat pufferterülete (3.1.) Igen Igen 

4. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete (3.02.) - - 

5. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete* - - 

6. Erdők övezete (3.03.) Igen Igen 

7. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete* - - 

8. Tájképvédelmi terület övezete* Igen Igen 

9. Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete 
(3.04.) 

- - 

10. Vízminőség-védelmi terület övezete* Igen Igen 

11. Nagyvízi meder övezete* - - 

12. VTT tározók övezete* - - 

13. Honvédelmi és katonai célú terület övezete (3.05.) (Települési 
érintettséget jelöl) 

- - 

*  az övezetek területi lehatárolását és övezeti szabályait a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet állapítja meg.  

2. 

1. 
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A módosítást érintő OTrT övezetek az alábbiak:  
 

  
Ökológiai hálózat mag- és pufferterülete Erdők övezete 

 
 

  
Tájképvédelmi terület övezete Vízminőség-védelmi terület övezete 

 
Térségi területfelhasználási kategóriákra vonatkozó előírások a MATrT 11.§-a szerint a következők:  

„11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a településrendezési tervben, a 90. § (2) 
bekezdése figyelembevételével  

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

 
A módosítások során területfelhasználás változás nem történik, csak veszélyességi- és védőövezetek kerülnek kijelölésre a 
településszerkezeti- és a szabályozási terven. 
 
 
 
 
 
 

2. 2. 

1. 1. 

2. 
2. 

1. 1. 
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Az országos ökológiai hálózat elemei közül a magterület és a pufferterület érinti a módosítások területét: 
 

13. Ökológiai hálózat magterületének övezete 
25. § (1) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében csak olyan vármegyei területfelhasználási kategória és vármegyei övezet, 
valamint a településrendezési tervben csak 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 vármegyei 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. 
 
A vonatkozó előírások a védőövezetek kijelölését nem korlátozzák. 
 
15. Ökológiai hálózat pufferterületének övezete 

27. § (1) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében csak olyan vármegyei területfelhasználási kategória és vármegyei övezet, 

valamint a településrendezési tervben csak 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. 
 
A vonatkozó előírások a veszélyességi- és védőövezetek kijelölését nem korlátozzák. 
 
A módosítások erdők övezetével is érintettek:  
 

17. 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. 
 
A vonatkozó előírások a veszélyességi- és védőövezetek kijelölését nem korlátozzák. 
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Tájképvédelmi terület övezete érinti a módosítások területét, melyre a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet előírási vonatkoznak: 
 

4. Tájképvédelmi terület övezete 
4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a vármegye 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. 
 (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 vonatkozó előírások a veszélyességi- és védőövezetek kijelölését nem korlátozzák.  
 
 
Vízminőség-védelmi terület szinte az egész város területe, így az érintett területek is:  
 

5. 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 vármegye 

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 vonatkozó előírások a veszélyességi- és védőövezetek kijelölését nem korlátozzák. 
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A MATrT negyedik része (IX. fejezete) a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve. A 10. melléklet a Balaton Kiemelt 
Üdülőkörzet Szerkezeti terve.  
 

 
A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti terve (az adatszolgáltatás alapján) 

 
A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti tervén, Balatonfűzfő igazgatási területe települési térségben, erdőgazdálkodási- és 
vízgazdálkodási térségben, valamint kismértékben mezőgazdasági térségben fekszik.  A vizsgált területek Települési térségben 
találhatók, az 1. módosítás területe kismértékben erdőgazdálkodási és mezőgazdasági térséget is érint. 
 

Az BKÜ övezeti terve Települési érintettség Terület érintettsége 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
(11.1.) 

- - 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete* (a település érintettségét 
jelöli) 

- - 

Vízminőség-védelmi terület övezete* Igen Igen 

Földtani veszélyforrás terület övezete* Igen - 

Vízeróziónak kitett terület övezete* - - 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete* Igen - 

Tómeder övezete (11.2.) Igen - 

Általános mezőgazdasági terület övezete* Igen 1.módosítás 

Kertes mezőgazdasági terület övezete (11.3.) - - 

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete* - - 

Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete (11.4.) - - 

*  az övezetek területi lehatárolását és övezeti szabályait a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet állapítja meg. 
 

1. 

2. 
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Vízminőség-védelmi terület övezete Általános mezőgazdasági terület övezete 

 
Érintett a város területe a földtani veszélyforrás terület térségi övezettel, az érintettség a város keleti oldalú felszínmozgás-veszélyes 
területei miatt került kijelölésre, a módosítások területét nem érinti.    
 
Veszprém Megyei Önkormányzat Közgyűlése a 15/2019. (XII.13.) sz. rendelettel fogadta el az MATrT-nek is megfelelő új Veszprém 
Megyei Területrendezési Tervet (VMTrT). Balatonfűzfő települést érintő övezetek a következők: 
    

A Veszprém megye térségi övezetei 
Érintettség  
Balatonfűzfő 

Érintettség  
terület 

Ökológiai hálózat magterületének övezete (3.1.) - 

BKÜTrT övezeti tervei alapján 
történik a lehatárolás 

Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete (3.1.) - 

Ökológiai hálózat pufferterületének övezete (3.1.) - 

Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete (3.2.) - 

Jó termőhelyi adottságú szántók övezete (3.2.) - 

Erdők övezete (3.3) - 

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete (3.3.) - 

Tájképvédelmi terület övezete (3.4.) - 

Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete (3.5.) - 

Vízminőség-védelmi terület övezete (3.6.) - 

Nagyvízi meder övezete (3.7.) - 

Honvédelmi és katonai célú terület övezete (3.8.) - 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete (3.9.) - 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete (3.10.) - 

Földtani veszélyforrás területe által érintett települések övezete 
(3.11.) 

- 

Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott célterületeinek övezete 
(3.12.1.) 

Igen Igen 

Innovációs-technológiai fejlesztés kiemelten támogatott 
célterületének övezete (3.12.2.) 

Igen Igen 

Karsztvíz emelkedéssel veszélyeztetett települések övezete 
(3.12.3.) 

- - 

Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott célterületének övezete 
(3.12.4.) 

Igen Igen 

Együtt tervezendő térségek övezet – Veszprém megye 
várostérségének övezete (3.12.5.) 

Balatonalmádi 
várostérsége 

Balatonalmádi várostérsége 

Együtt tervezendő térségek övezet – Az „Európa kulturális fővárosa 
Veszprém 2023” program érdekében együttműködő települések 
övezete (3.12.6.) 

Igen Igen 

 
 

2. 2. 

1. 1. 
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Balatonfűzfőre vonatkozó, érintett övezetek részletei az alábbiak:  
 

  
Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott 

célterületének övezete 

Innovációs-technológiai fejlesztés 

kiemelten támogatott célterületének 

övezete 

 
 
 
 

   
Turisztikai fejlesztések kiemelten 

támogatott célterületének övezete 

Együtt tervezendő térségek övezet - 
Veszprém megye várostérségeinek 

övezete. Balatonalmádi várostérsége 

Együtt tervezendő térségek övezet – 
Az „Európa kulturális fővárosa 

Veszprém 2023” program érdekében 
együttműködő települések övezete 

 
 
A sajátos megyei övezetek előírásai az alábbiak:  
 
8. § (1) Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott célterületeinek övezete lehatárolását a rendelet 3.12.1. melléklete tartalmazza. 
(2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
a. Az övezethez tartozó települések településrendezési eszközei készítése során azokon a kereskedelmi-, szolgáltató gazdasági 

besorolású területeken, amelyeket a helyi önkormányzat  a településfejlesztési koncepcióban és/vagy az integrált 
településfejlesztési stratégiában „kiemelt fejlesztési terület”-té minősít az építési telek megengedett legnagyobb beépítettsége 
10%-al lehet magasabb, mint az az országos településrendezési és építési követelményekről szóló kormányrendelet (OTÉK) 2. 
számú melléklet szerinti érték. 

b. Az új beépítésre szánt terület kijelölése nem érintheti az ökológiai hálózat magterülete, az ökológiai folyosójának övezete, a kiváló 
termőhelyi adottságú szántók övezete, az erdők övezete, a vízminőség-védelmi terület övezete, valamint a nagyvízi meder övezete 
által érintett területeket. 

 
Az övezetre vonatkozó előírás nem gátolja a veszélyességi- és védőövezetek kijelölését, a módosítások során új beépítésre szánt 
terület nem keletkezik.  
 
9. §  (1) Innovációs-technológiai fejlesztés kiemelten támogatott célterületének övezete lehatárolását a rendelet 3.12.2. 
melléklete tartalmazza. 

https://veszpremmegye.hu/kgy2019/20191212/teruletrendezes/3.12.1.pdf
https://veszpremmegye.hu/kgy2019/20191212/teruletrendezes/3.12.2.pdf
https://veszpremmegye.hu/kgy2019/20191212/teruletrendezes/3.12.2.pdf
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 (2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
a. Az övezethez tartozó települések településrendezési eszközei készítése során azokon az innovációs-technológiai fejlesztés céljára 

kijelölt kereskedelmi. szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a helyi önkormányzat a településfejlesztési 
koncepcióban és/vagy az integrált településfejlesztési stratégiában „fejlesztési terület”-té minősít az építési telek megengedett 
legnagyobb beépítettsége 10%-al lehet magasabb, mint az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 
kormányrendelet (OTÉK) 2. számú melléklet szerinti érték. 

b. Az új beépítésre szánt terület kijelölése nem érintheti az ökológiai hálózat magterülete, az ökológiai folyosójának övezete, a kiváló 
termőhelyi adottságú szántók övezete, az erdők övezete, a vízminőség-védelmi terület övezete, valamint a nagyvízi meder övezete 
által érintett területeket. 

 
Az övezetre vonatkozó előírás nem gátolja a veszélyességi- és védőövezetek kijelölését, a módosítások során új beépítésre szánt 
terület nem keletkezik.  
 
11.§ (1) Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott célterületének övezete lehatárolását a rendelet 3.12.4. melléklete 
tartalmazza. 
 (2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
a. Az övezet által érintett települések területén turisztikai-, rekreációs célú beépítésre szánt és beépítésre nem szánt különleges 

terület területfelhasználási egység akkor jelölhető ki, ha az új terület kijelölése nem érinti a védelmi övezetekkel lehatáro lt 
területeket (az ökológiai hálózat magterülete, az ökológiai folyosójának övezete, a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete, az 
erdők övezete, a vízminőség-védelmi terület övezete, valamint a nagyvízi meder övezete) által érintett területeket és nem 
ellentétes más jogszabály előírásaival. 

b. Az övezettel érintett települések településfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája, valamint 
településrendezési eszközei készítése, felülvizsgálata, valamint módosítása során biztosítani kell a vonalas nyomvonalak 
(kerékpárutak, túraútvonalak folytonosságát. 

c. A környezeti állapot megőrzése érdekében a térségi övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során 
a rekreációs célú területeken indokolt csendes övezet kijelölése. 

 
Az övezetre vonatkozó előírások nem gátolják a veszélyességi- és védőövezetek kijelölését.    

 
12.§ (1) Veszprém megye várostérségeinek övezete lehatárolását a rendelet 3.12.5. melléklete tartalmazza. 
 (2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
Veszprém megye egyes várostérségei lehatárolását a hatályos Veszprém Megyei Területfejlesztési Koncepcióban a megyei 
önkormányzat közgyűlése határozta meg. Településrendezési eszközöket és településfejlesztési dokumentumokat az adott 
várostérségre kitekintéssel kell előkészíteni. 
 
Az övezetre vonatkozó előírás nem gátolja veszélyességi- és védőövezetek kijelölését. 
 
13.§ (1) Az „Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” program érdekében együttműködő térség települések övezete 
lehatárolását a rendelet 3.12.6. melléklete tartalmazza. 
 (2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
b. Az alövezethez tartozó települések körét az „Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” program érdekében önkéntesen 

együttműködő térség települései alkotják. 
c. Az övezet által érintett települések az „Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” program sikere érdekében középtávú 

településfejlesztési dokumentumaik tartalmát – a térség egésze fejlesztése, a területi potenciálok sokoldalú kihasználása, illetve a 
párhuzamosságok kiküszöbölése érdekében – hangolják össze. 
 

Az övezetre vonatkozó előírás nem gátolja veszélyességi- és védőövezetek kijelölését. 
 
Összefoglalóan megállapítható, hogy a tervezett módosítások a magasabb szintű tervekben települési térségbe tartoznak, az 
érintett országos övezetek (tájképvédelmi terület, vízminőség-védelmi terület) nem korlátozzák a módosításokat, így a 
módosításoknak jogszabályi akadálya nincs. 
 
 

https://veszpremmegye.hu/kgy2019/20191212/teruletrendezes/3.12.2.pdf
https://veszpremmegye.hu/kgy2019/20191212/teruletrendezes/3.12.2.pdf
https://veszpremmegye.hu/kgy2019/20191212/teruletrendezes/3.12.2.pdf
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2.5 A táji és természeti adottságok vizsgálata és tájrendezési javaslat 
 
A táji és természeti adottságok vizsgálata 
A város természeti adottságait, tájtörténeti vizsgálatát a hatályos Településrendezési eszközökhöz és Településfejlesztési 
koncepcióhoz elkészült Megalapozó vizsgálat 1.12. fejezete részletesen elemzi. 
 
A két módosítás során a területfelhasználás módosítása nem történik, övezeteken, építési övezeteken belül sem történik a hatályos 
szabályozási tervhez képest változás. A módosítás csupán veszélyességi zóna (1. módosítás) és hidrogeológiai védőövezetek 
kijelölése (2. módosítás) a megadott adatszolgáltatások szerint.  
 
A természeti adottságok tekintetében a módosítások nem indukálnak változást, a módosítások belterületen, kisrészben külterületen (1. 
módosítás egy része) helyezkednek el, természeti erőforrás felhasználása nem történik. 
A módosítással érintett területek védett és védelemre érdemes természeti területet, Natura 2000 területet nem érintenek.  Az ökológiai 
hálózat elemei közül a magterület (2. módosítás) és a pufferterület fed rá az érintett területekre, de a vonatkozó előírások nem 
korlátozzák a módosításokat.  
 
A város nagy része, így a módosítások területe is érintett tájképvédelmi területtel.  A módosítások során veszélyességi- és 
védőövezetek kerülnek kijelölésre, a tájjellegben nem történik változás. A Balaton törvényi tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő terület nem fed rá Balatonfűzfő területére. 

 
A módosítások környezetében található védett területek és településképi jelentőségű kategóriák  

a módosítások területének jelölésével (forrás: E-TÉR adatszolgáltatás) 
 

1. 

2. 
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Tájhasználat, tájszerkezet javaslata 
A módosítások a tájhasználatot, tájszerkezetet nem befolyásolják, miután veszélyességi- és védőövezetek kijelölése történik. 
 
Biológiai aktivitásérték változása 
 
A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (Méptv). 8.§ (3) bekezdés b) pontja szerint:  
„(3) Az új beépítésre szánt területek kijelölése során a következő feltételeknek együttesen meg kell felelni, és ezt az önkormányzatnak 
külön önkormányzati határozattal – amely a településrendezési terv mellékletét képezi – igazolni kell: a) a 7. § (2) bekezdésében, 
valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesülését, b) számítással igazolva, hogy a település közigazgatási területének biológiai 
aktivitás értéke az új beépítésre szánt területkijelöléssel nem csökken,” 
 
A területek biológiai aktivitás értékének számításáról a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet rendelkezik.  
A módosítás következtében új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így a biológiai aktivitásérték számítást nem kell 
elvégezni. Területfelhasználás változás nem történik, így a terület biológiai aktivitásértéke nem csökken.  
 

 
2.6 Közlekedési és közművesítési vizsgálat és javaslat 
 
A Településfejlesztési Koncepcióhoz készült Megalapozó Vizsgálat 1.15. fejezete részletesen tartalmazza a közlekedési rendszer 
elemeit és a település közműrendszerét. 
A módosítások a fő közlekedési elemeket nem érintik. 
 
A módosítások során a település közlekedési rendszere nem változik. A módosítással a területek feltárhatósága nem változik, új 
forgalmi igények nem keletkeznek. Közlekedési igények/jellemzők nem változnak, beavatkozás nem szükséges.  
 
A tervezett módosítások egyike sem érinti a település fő ellátó rendszereit. A hatályos tervhez készült közmű alátámasztó 
munkarészek kiegészítése nem szükséges. 
 
A tervezett módosítások a település hírközlési elláthatóságát nem változtatják meg. A vonatkozó HÉSZ hírközlési előírások sem 
változnak, a hírközlési hálózat és berendezések elhelyezése nem korlátozódik 
 

 
2.7 Környezeti hatások és feltételek 
 
Környezetvédelmi szempontból változást nem eredményez a módosítás. A Megalapozó Vizsgálat 1.17. fejezete részletezi a 
településre vonatkozó környezetvédelmi vizsgálatokat, ezek kiegészítése általánosan nem szükséges.  
 
A módosításokkal érintett területeken belül az egyes területfelhasználások nem változnak, illetve az egyes területfelhasználási 
egységeken belüli tevékenységeket a módosítás nem érinti.  A veszélyességi zónák és védőövezetek kijelölése biztosítja a  
védőövezeteken belül olyan tevékenység ne kerüljön kialakításra, amely a más meglévő létesítményekre kedvezőtlen hatással lenne, 
illetve a környezetre érzékeny lakóterületet is megvédi a környezetszennyező hatásoktól.   
 
A tervezett módosításoknak környezetszennyező hatása nem lesz, így a helyi lakosság egészségére, a környezetre kockázatot nem 
jelenthetnek, mivel a veszélyességi- és védőövezetek lakóterületet nem érintenek. A vízbázis védőterületek kijelölése a felszín alatti 
vízminőség védelmét szolgálja.  Az érintett Fűzfői Ipari Centrum Kft egységes környezethasználati engedéllyel rendelkezik.   
 
A Balatonfűzfő-Fűzfőgyártelep Vízbázis hidrogeológiai „A” és „B” védőterület főként erdőterületet, és Gip1 és Gip4 jelű építési övezetre 
is ráfed, ezért ezek esetében a fenti rendelet szerinti korlátozásokat figyelembe kell venni.  
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A kutak belső és külső védőidomai, és hidrogeológiai védőterületeinek elhelyezkedése 

 
A vízbázis védőterületen, védőövezeteken belüli korlátozásokat a vízbázisok, a távlati vízbázisok, valamint az ivóvízellátást szolgáló 
vízilétesítmények védelméről szóló 123/1997. (VII.18.) Korm. rendelet 11.§ (1) és (2) bekezdése és az 5. melléklete tartalmazza.  
 
A 2024 szeptemberében 27/8485-1939 vízikönyvi számon kiadott határozatban a Fejér Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
felsorolja a védőövezeten belüli végezhető tevékenységeket és korlátokat a fenti jogszabály alapján, a határozatot az előzetes 
tájékoztatás a környezeti értékelés szükségességének megállapításához c. dokumentum tartalmazta.   
 
A termőföld védelmét a módosítások nem érintik, mivel csak veszélyességi- és védőövezetek kijelölése történik a szabályozási- és a 
településszerkezeti terven, de az érintett területek termőföldből már kivett területek, így a földvédelmi jogszabályok nem érintik a 
módosításokat. A többi környezeti elemekre a módosítások hatással nincsenek, miután a katasztrófavédelmi zónák és a védőövezetek 
kijelölése a környezetre hatással nem lesznek.  
 
Összeségében a tervezett módosítások a környezetre kedvezőtlen hatással nem lesznek. A módosítások nem 
eredményeznek olyan változást, mely a településszerkezetre, környezetre hatással lenne.  
Az önkormányzat a mellékletben található határozatában előzetesen nem tartotta szükségesnek a 2/2005. (I.11.) 
Kormányrendelet 3.§-a szerinti külön környezeti értékelés készítését és környezeti vizsgálati eljárás lefolytatását, de az 
illetékes szervezetek megkeresése megtörtént, a véleményezés még jelenleg is tart.  
 

2.8 Örökségvédelem 
 
Balatonfűzfő területére a hatályos településrendezési eszközök alátámasztó munkarészeként 2017. októberében készült el a végleges 
Örökségvédelmi Hatástanulmány. A módosítással érintett területeken, közvetlen és tágabb környezetében műemlék vagy műemléki 
környezet nem található, így ezekre a módosításnak nincs hatása.  
Az Ürge-telek elnevezésű régészeti lelőhely érinti az 1. módosítás területét, azonban a veszélyességi övezet kijelölése a régészeti 
területekre nem lesz hatással, mivel az érintett területek területfelhasználása nem változik. 
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A módosítások tágabb környezetében található örökségvédelemmel érintett területek, a módosítások területének jelölésével 

(forrás: E-TÉR adatszolgáltatás) 
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III. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

 

A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSA 
 

Balatonfűzfő Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
…/2025. (……).sz. határozata 

 
 
Balatonfűzfő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a 195/2017 (X.17.) sz. határozattal megállapított, többször 
módosított Településszerkezeti tervét módosítja az 1. melléklet szerinti Településszerkezeti leírás és a jelen határozat 2. mellékletét 
képező Településszerkezeti tervlap módosítás alapján.  

 
Felelős: Szanyi Szilvia polgármester 
Határidő: azonnal 

 

 
1. melléklet a ../2025. (…) sz. határozathoz  

 
A 195/2017. (X.17.) SZ. Kt. HATÁROZATTAL JÓVÁHAGYOTT 
TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSÁNAK MÓDOSÍTÁSA 

 
 
1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁS LEÍRÁSA 
 

A módosítások a településszerkezetet nem érintik.  
Az 1.1-1.9 fejezetekben nem történik változás. 
 
2. VÁLTOZÁSOK 
 

A módosítások során a település településszerkezeti tervben feltüntetésre kerülnek újabb veszélyességi zónák a város északkeleti 
részén (1. módosítás) és vízbázis és hidrogeológiai védőterület „A” és „B” zónája (2. módosítás) a város délnyugati részén.  
 
3. TERÜLETI MÉRLEG 
 

A módosítás során a területfelhasználás nem változik, így a település területi mérlege nem változik 
 

 
4. A TERÜLETRENDEZÉSI TEVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
 

Az OTrT Szerkezeti tervén és a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet szerkezeti tervén (Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (MATrT)) a módosuló területek települési térségben fekszenek, az 1. 
módosítás területe kismértékben erdőgazdálkodási és mezőgazdasági térséget is érint. 
A módosítások során területfelhasználás változás nem történik, csak veszélyességi- és védőövezetek kerülnek kijelölésre a 
településszerkezeti terven.  
 
Az országos ökológiai hálózat elemei közül a magterület (2. módosítás) és a pufferterület fed rá az érintett területekre, a rájuk 
vonatkozó előírások a veszélyességi- és védőövezetek kijelölését nem korlátozzák 
Tájképvédelmi terület szinte az egész településre ráfed, így a módosítások területére is, azonban a tájjellegben nem történik 
változás. Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete a várost nem érinti. 
Vízminőség-védelmi terület szinte az egész város, így az érintett területek is. A rá vonatkozó előírások a módosításokat nem 
korlátozzák. 
Érintett a város területe a földtani veszélyforrás terület térségi övezettel, az érintettség a város keleti oldalú felszínmozgás-veszélyes 
területei miatt került kijelölésre, a módosítások területét nem érinti.   
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Veszprém Megyei Önkormányzat Közgyűlésének Veszprém Megye Területrendezési Tervéről szóló 15/2019 (XII. 13.) 
önkormányzati rendelet övezetei az egyedileg meghatározott megyei övezetek kivételével a Balaton Kiemelt Üdülőkörzetre nem 
terjednek ki. Balatonfűzfőt érintik az alábbi övezetek:  

• Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott célterületének övezete 

• Együtt tervezendő térségek övezet – Az „Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” program érdekében együttműködő 
települések övezete 

• Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott célterületének övezete 

• Együtt tervezendő térségek övezet - Veszprém megye várostérségeinek övezete. Balatonalmádi várostérsége 
 
Az övezetekre vonatkozó előírások nem gátolják a módosításokat. Új beépítésre szánt terület nem keletkezik.  
 
 
5. A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK EREDMÉNYE 
 
A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (Méptv). 8.§ (3) bekezdés b) pontja szerint:  „Az új beépítésre szánt területek 
kijelölése során ………… b) számítással igazolva, hogy a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az új beépítésre 
szánt területkijelöléssel nem csökken,” 
A módosítás következtében új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így a biológiai aktivitásérték számítást nem kell elvégezni. 
Területfelhasználás változás nem történik, így a terület biológiai aktivitásértéke nem csökken.  
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2. melléklet a ../2025. (…) sz. határozathoz 

 

 
Településszerkezeti terv részlete a módosuló terület határával (1. módosítás) 
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Településszerkezeti terv részlete a módosuló terület határával (2. módosítás) 
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Balatonfűzfő Város Önkormányzatának Képviselő-testületének 
../2025 (……) önkormányzati rendelete 

Balatonfűzfő Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 18/2017. (X.18.) számú rendeletének módosítása 
 

[1] Balatonfűzfő Város Önkormányzat Képviselő-testülete az építés rendjének a helyi sajátosságoknak megfelelő megállapítása 
érdekében 

[2] a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. 
cikk (1) bekezdés a) pontjában, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. 
pontjában és a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 22. § (1) bekezdésben, és (2) bekezdés a) pontjában meghatározott 
feladatkörében eljárva, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § -ban biztosított jogkörében eljáró Veszprém Vármegyei 
Kormányhivatal Állami Főépítész; Veszprém Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási Főosztály; Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság; Fejér Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság; 
Országos Vízügyi Főigazgatóság; Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság; Veszprém Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság; 
Veszprém Vármegyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály, Közegészségügyi és Járványügyi Osztály; Budapest Főváros 
Kormányhivatala, Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály; Innovációs és Technológiai Minisztérium Vasúti Hatósági Osztály; 
Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály; Innovációs és Technológiai Minisztérium Léginavigációs és Repülőtéri Hatósági 
Főosztály; Veszprém Vármegyei Kormányhivatal Közlekedési, Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi Főosztály Útügyi Osztály; 
Veszprém Vármegyei Kormányhivatal, Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály, Veszprém Vármegyei Kormányhivatal Földhivatali 
Főosztály, Földhivatali Koordinációs Osztály; Veszprém Vármegyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály, Erdészeti Osztály; 
Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály; Veszprém Vármegyei Rendőr-főkapitányság; Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti 
Hatósága; Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala, Balatonkenese Város Önkormányzata, Balatonalmádi Város 
Önkormányzata, Papkeszi Község Önkormányzata, Litér Község Önkormányzata és Királyszentistván Község Önkormányzata és a 
partnerek véleményének kikérésével valamint a partnerségi egyeztetés szabályainak megfelelően a következőket rendeli el: 

 

1. §  
 
Balatonfűzfő Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 18/2017 (X.18.) önkormányzati rendelet 15.§ kiegészül egy új (12) bekezdéssel:  
„(12) A Szabályozási terven feltüntetett hidrogeológiai „A” és „B” jelű védőövezetén belül a vonatkozó magasabb rendű 
jogszabályokban előírt területhasznosítási és egyes létesítmények elhelyezésére vonatkozó korlátozásokat kell figyelembe venni.” 

 

2. § 

Balatonfűzfő Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 18/2017 (X.18.) önkormányzati rendelet 2. mellékletét képező Szabályozási terv 
helyébe az 1. melléklet lép. 
 

3. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 
 
Balatonfűzfő, 2025. 
 
 
 

Szanyi Szilvia                 dr. Könczöl Gábor 
           polgármester                   jegyző 

 
 

https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00#SZ225@BE8@PO1
https://njt.hu/jogszabaly/2011-4301-02-00#CA32@BE1@POA
https://njt.hu/jogszabaly/2011-4301-02-00#CA32@BE1@POA
https://njt.hu/jogszabaly/2011-189-00-00#SZ13@BE1@PO1
https://njt.hu/jogszabaly/2011-189-00-00#SZ13@BE1@PO1
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00#SZ22@BE1
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00#SZ22@BE2@POA
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22#SZ68
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1. melléklet a .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

 

Jelen módosításnál a Szabályozási terv 2, 3, 5, 8m, 12 és 13 jelű szelvénye változik, de a teljes melléklet cserélődik.  
 

 
A Szabályozási terv 2, 3 és 5 jelű szelvényének vonatkozó részlete (1. módosítás) 
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A Szabályozási terv 8m, 12 és 13 jelű szelvényének vonatkozó részlete (2. módosítás) 
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MELLÉKLETEK 
Képviselő-testületi határozat 

Főépítész feljegyzés 
Határozat veszélyességi övezet kijelöléséről 

Határozat a Balatonfűzfő- Fűzfőgyártelep Vízbázis belső védőterületének, belső és külső védőidomának, valamint a 
hidrogeológiai védőterület „A” és „B” zónájának kijelöléséről 
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