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1. TERVEZÉSI FELADAT 
 

1.1. Rendezési tervi előzmények 
 

A település hatályban lévő településrendezési eszközei: 

- Balatonakarattya Község Önkormányzat Képviselő testületének 261/2006.(IX.29.) sz. 
határozattal elfogadott településszerkezeti terve 

- Balatonakarattya Község Önkormányzat Képviselő testületének 6/2014 (XII.8.), rendelete 
a helyi építési szabályzatról 

2018. év folyamán elkészült a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. tv. 
rendelkezéseinek megfelelően Balatonakarattya Község Településképi Arculati Kézikönyve, 
valamint Balatonakarattya Község településképi rendelete. (A településkép védelméről szóló 
9/2018 (XII.19.) önkormányzati rendelet.) 

 

1.2. A tervmódosítás előzményei 
 

 

A 2918 hrsz-ú ingatlan tulajdonosai egy ingatlan beruházási-fejlesztési céllal keresték meg az 

önkormányzatot, miszerint a nevezett telken egy az üdülő funkciótól eltérő rendeltetésű épületet-

épületeket terveznek megvalósítani.  A telken a telepítési tanulmányterv szerint 2 épülettömegben 

lapostetős kialakítással, vegyes rendeltetésű 2 szintes épületek kerülnének kialakításra.  

A telek nagysága 2985 m2 és meglévő településközponti funkciók mellett található, így a 

rendeltetés váltás támogatható, mivel a közelben található többi jellemzően üdülő funkciót betöltő 

telkek ennél jelentősen kisebbek. A tervezett max 20% -os beépítés beilleszthető az üdülő 

környezetbe is. A minimális 60%-os zöldfelületi arány pedig biztosítja a megfelelő tájba illesztést.  

Balatonakarattya Község Önkormányzat Képviselő-testülete a 46/2022.(VII.6.) határozatában 

döntött a község településrendezési tervének módosításáról. 

 

1.3. A rendezési tervmódosítás eljárása 
 

A 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 1.§ előírja, hogy a település egy részére készülő 

településszerkezeti tervnél, szabályozási tervnél, illetve helyi építési szabályzatnál a várható 

környezeti hatásuk jelentőségének eseti meghatározása alapján dönthető el a környezeti 

vizsgálat szükségessége. A vizsgálat lefolytatásra került és az ezzel kapcsolatos iratok a terv 

mellékletét képezik. 

Jelen településrendezési tervmódosítás a 419/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 66. §. szerinti 

általános egyeztetési eljárással készül. 

 

66. § (1) Az általános egyeztetési eljárásban a véleményezési szakasz kezdeményezéséhez az 
önkormányzat az E-TÉR felületre feltölti a véleményezendő tervezetet .pdf/A formátumban. 

(2) A véleményezési szakaszban a véleményezésre jogosult szerv - ideértve e § 
alkalmazásában a környezet védelméért felelős szerveket is - és a partner 

 

a) tervkészítés esetén a véleményezési szakasz kezdetétől számított 30 napon belül, 

b) településterv módosítása esetén a véleményezési szakasz kezdetétől számított 15 napon 
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belül 

tölti fel írásos véleményét. 

(3) A véleményét a véleményezésre jogosult szerv a 64. §-ban, a partner a 65. §-ban foglaltak 
szerint adja meg. 

(4) Véleményeltérés esetén a polgármester az E-TÉR-en keresztül a (2) bekezdésben 
meghatározott határidőt követő 8 napon belül egyeztetést kezdeményezhet, elektronikus 
hírközlési sajátos építmény és elektronikus hírközlő eszköz esetén kezdeményez, amelyről 

a) a partner esetében emlékeztetőt, 

b) a véleményezésre jogosult szerv esetében jegyzőkönyvet 

kell készíteni. 

(5) A véleményezésre jogosult szerv és a partner számára a polgármester a (4) bekezdés 
szerinti kezdeményezéstől számított 8 napon belüli időpontra biztosít egyeztetési lehetőséget. 

(6) Az emlékeztető és a jegyzőkönyv az adott véleményhez csatolt dokumentumként kerül 
feltöltésre, amelyet tájékoztatásul az önkormányzat a honlapján is megjelenít. 

(7) A véleményezést követően a beérkezett véleményeket - egyeztetés esetén az emlékeztetőt 
és a jegyzőkönyvet - ismertetni kell a képviselő-testülettel, a döntés átruházása esetén a 
döntésre jogosulttal, amelyek elfogadásáról vagy el nem fogadásáról a képviselő-testület, illetve 
átruházás esetén a döntésre jogosult dönt. A vélemény, észrevétel el nem fogadása esetén a 
döntést indokolni kell. 

(8) A véleményezés, a vélemények elfogadásának és el nem fogadásának indokolása az E-TÉR 
felületen történik. A (6) bekezdés szerinti emlékeztetőt, jegyzőkönyvet és a döntést az E-TÉR-
be fel kell tölteni, amelynek megtörténtével zárul az egyeztetés. 

(9) A (2) bekezdés szerinti vélemény 6 hónapig érvényes. 

 

1.4.  A tervezési feladat és a változtatási szándékok ismertetése 
 

1.4.1. A rendezési tervmódosítás által érintett területek 

 
 

A tervezési terület Balatonakarattya belterületén található az Iskola utca és a vasút között a 

2918 hrsz-ú telek. 
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A hatályos terv a 2918 hrsz-ú fejlesztéssel érintett ingatlant Üh-1 jelű hétvégiházas 

üdülőterületbe sorolja. Módosítása tervezett, mivel a fejlesztési cél ebben az övezetben nem 

megvalósítható. Az érintett hrsz a szomszédos Vt Településközpont vegyes övezetbe sorolása 

tervezett. 

 

 

Szabályozási terv kivonat 
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Tervezett helyszínrajz 

 

Tájba illesztés 



Balatonakarattya településrendezési tervmódosítás 2022 
 

 

 

1.4.2. A településrendezési tervmódosítás leírása 

A településrendezési tervmódosítás célja: a településszerkezeti és szabályozási terv és a 
HÉSZ módosítása 

 
 

A településrendezési tervmódosítás célja: a 2918 hrsz-ú telkek övezeti besorolásának 
módosítása Hétvégiházas üdülő területről településközpont vegyes területbe. 

 
 

A hatályos rendezési terv az ingaltanok területét Üh-1 jelű területbe sorolja. 

A továbbiakban az érintett területen Vt-3/a jelű településközpont vegyes területbe sorolja a 
szabályozási terv. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Szabályozási terv kivonat 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Szabályozási terv módosítás 
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A tervezett beépítési koncepció figyelembe veszi a terepviszonyokat. A parkolók optimális 
elhelyezésére az előkertben van csak lehetőség. A megfelelő takarásról-árnyékolásról az 
ültetésre tervezett lombos fák hivatottak. Az épületek lépcsőzetes kialakítással kerültek 
megtervezésre. A takarékosság és az erőforrások maximális kihasználása mellett a tervező 
törekedett úgy elhelyezni az épületeket és parkolókat, hogy minél kevesebb területet foglaljanak 
el. Így elegendő a 20%-os beépíthetőség, és a 60% os zöldfelületi arány. A 6-6 ingatlan egy közel 
3 000m2-es telken egyáltalán nem túlzó és hétvégiházas övezetbe is illeszthető. A kialakuló 
apartmanok a település turisztikai szerepét is erősítik. Az önkormányzat fontosnak tartja a helyi 
vállalkozások támogatását/életben maradását, így fontos szempont, hogy legyen fizetősképes 
kereslet. Szerencsés helyzet amikor már belterületen, egy kisebb léptékű ingatlanfejlesztéssel 
valósul meg. 
 
A lapostetős kialakítás is az épület takarását segíti elő. Nem hivalkodó, nem magasodik a fák fölé, 
továbbá település arculati kézikönyvben említett gyakorta viharos északnyugati szél miatt az 
alacsonyabb hajlású tetők használata kifejezetten célszerű. 
 
Balatonakarattyára jellemzőek a keskeny utcák, illetve az azokat körülvevő gazdag növényvilág, 
mely egyedi természet közeli hangulatot kölcsönöz a település számára. A tervezett beépítési 
koncepció is erősíti ezt mivel előírásra kerül lombos fák ültetési kötelezettsége. 
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2. TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ 

 
Jelen tervdokumentációban megfogalmazott módosítások, illetve szabályozási elemek a 
2015-ben elfogadott településfejlesztési koncepció céljainak megvalósítását, elősegítését 
szolgálják, a terv elhatározásai illeszkednek a dokumentumban rögzített fő fejlesztési 
célkitűzésekhez, elképzelésekhez, fejlesztési irányokhoz. 

 
 

3. TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁS 

 

Balatonakarattya Község Önkormányzat Képviselő-
testületének 

…………….. határozata a 2918 hrsz.-ú ingatlan 
településszerkezeti tervmódosításáról 

 
 
A 2918 hrsz-ú telek hétvégiházas üdülőterületből településközpont vegyes területbe kerül 
átsorolásra. 
 
Felelős: Matolcsy Gyöngyi polgármester  
Határidő: azonnal 

 

Melléklet: 

1. Melléklet a ……./2023. (…) határozathoz 

 

WH-220201 munkaszámú SZE1 jelű településszerkezeti tervmódosítás 
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3.1. A település területi mérlege 
 
 

 
hrsz 

hatályos 

területfelhasználás 

tervezett 

területfelhasználás 

érintett terület 2918 Üh – 2 894 m2 Vt – 2 894 m2 

 

Az üdülő területek kiterjedése a településen 2 894 m2-el csökken  

A vegyes területek kiterjedése a településen 2 894 m2-el növekszik 

 

4. A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS 

 
 

Az épített környezet alakításáról szóló1997. évi LXXVIII. törvény előírja, hogy 

„újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási 
területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest, az e 
törvény végrehajtására kiadott jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet” 
(Biológiai aktivitásérték: a településekre egy adott területen a jellemző növényzetnek a 
település ökológiai állapotára és az emberek egészségi állapotára kifejtett hatását mutató 
érték.) 

A rendezési tervmódosítás során újonnan beépítésre szánt terület nem keletkezik. 

 

5. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
 

Magyarország Területrendezési Terve  
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2019. március 15.-én hatályba lépett Magyarország Területrendezési Terve (OTrT).  

Az Országos Területrendezési Tervről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (továbbiakban: OTrT 

törvény) a tervezési területet beépítésre szánt települési térségként jelöli. A tervvel való 

összhang jelenleg is biztosított. A fejlesztési cél, a települési térség kategóriában 

megvalósítható. 

 

Az OTrT a települési térséggel kapcsolatban az alábbi előírásokat teszi: 

Települési térség: az országos és a megyei területrendezési tervben megállapított 

területfelhasználási kategória, amelybe a vízgazdálkodási térségbe és a sajátos 

területfelhasználású térségbe tartozó területek kivételével a település belterülete, valamint a 

belterületen kívüli beépítésre szánt területek tartoznak. 

11. § d) *  a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető 

 

A tervezési területet országos jelentőségű műszaki infrastruktúra-hálózatok és egyedi 

építmények nem érintik. 

 

Az OTrT által meghatározott övezetek közül a tervezési területet az alábbiak érintik: 

 

1. tájképvédelmi terület övezete 

tájképvédelmi terület övezete: a területrendezésért felelős miniszter rendeletében 

megállapított, kiemelt térségi területrendezési terv esetében a miniszteri rendeletben, valamint a 

megyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, amelybe a természeti adottságok, 

rendszerek, valamint az emberi tevékenység kölcsönhatása, változása következtében kialakult 

olyan területek tartoznak, amelyek a táj látványa szempontjából sajátos és megkülönböztetett 

fontosságú, megőrzésre érdemes esztétikai jellemzőkkel bírnak; 

 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1800139.tv#lbj22id224c
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A tervezési terület teljes terjedelmében tájképvédelmi terület övezetében fekszik. 

2. vízminőség-védelmi terület övezete 

vízminőség-védelmi terület övezete: a területrendezésért felelős miniszter rendeletében 

megállapított, kiemelt térségi területrendezési terv esetében a miniszteri rendeletben, valamint a 

megyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, amelybe a felszíni és felszín alatti vizek, az 

emberi fogyasztásra, használatra szánt vizek és a vízkivételi művek, továbbá a halak 

életfeltételeinek biztosítása érdekében kijelölt vizek megóvását szolgáló védelem alatt álló 

területek tartoznak; 

 

A tervezési terület vízminőség-védelmi terület övezetével érintett. 

3. honvédelmi és katonai célú terület övezete 

honvédelmi és katonai célú terület övezete: az OTrT-ben megállapított, kiemelt térségi és 

megyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, amelyben a Magyarország védelmi 

képességeit alapvetően meghatározó vagy a NATO-tagságból eredő, valamint a nemzetközi 

szerződésekben vállalt kötelességek teljesítéséhez és a Magyar Honvédség alapfeladatainak 

rendeltetésszerű, szakszerű és jogszerű ellátásához szükséges építmények elhelyezésére vagy 

katonai tevékenységek végzésére szolgáló területek találhatók; 
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A tervezési terület honvédelmi és katonai célú terület övezetével érintett. 

 

3.2.2. A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének elfogadásáról és a 

Balatoni Területrendezési Szabályzat megállapításáról szóló 2000. évi CXII. tv. 

(továbbiakban: Btv.)  

 

A célkitűzés a Balaton kiemelet üdülőkörzet településrendezési tervlapjain szereplő övezeti 

célkitűzésekkel nem ellentétes, egyike sem érinti a tervezési területet. 
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forrás: https://www.oeny.hu/oeny/4tr/#/tudastar/interaktiv-terkep  
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6. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 
 
 
6.1. Rendelettervezet 

 
Balatonakarattya Község Képviselő-testületének ../2022. (……..) önkormányzati rendelete 

Balatonakarattya Község Helyi Építési Szabályzatának megállapításáról szóló 
6/2014. (XII.08.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 
 
Balatonakarattya Község Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás 
alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXXIX. törvény 13. § (1) 
bekezdés 1. pontjában és az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. 
törvény 6. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva a településfejlesztési 
koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. 
rendeletben biztosított véleményezési jogkörében eljáró véleményezők valamint a 
településfejlesztési, településrendezési és településképi feladataival összefüggő partnerségi 
egyeztetések szabályairól szóló Balatonakarattya Község Önkormányzata Képviselő-
testületének ………………. önkormányzati rendelete szerinti partnerek véleményének kikérésével 
a következőket rendeli el: 
 
 
 
1.§ Balatonakarattya Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 6/2014. (XII.08.) önkormányzati 
rendelet kiegészül a 14. melléklettel 
 
 
2.§ Balatonakarattya Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 6/2014. (XII.08.) önkormányzati 
rendelet 28.§ (2) bekezdése az alábbika szerint módosul: 
 
 
(2)62 63 64 Az övezet építési telkeinek kialakítása során alkalmazandó legkisebb telekméreteket, 
azok legnagyobb beépítettségét, továbbá az építhető építménymagasság mértékét - a beépítési 
mód függvényében -, valamint a legkisebb zöldfelület arányát a telek százalékában a következő 
táblázat szerint kell meghatározni: 
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Településközpont vegyes övezetben 
az építési telek 

övezeti 
jele 

beépítés 
módja 

legkisebb területe legnagyobb 
beépítettsége 

% 

építmények 
legnagyobb 

építmény- 

magassága (m) 

kialakítható telek minimális 

zöldfelületi 

aránya 
% 

kialakít- 
ható 
m2 

beépít- 
hető 
m2 

legkisebb 
szélessége 

(m) 

legkisebb 
mélysége 

(m) 

Vt3 SZ 1000;K 550;K 30 4,5; 6,0; 8,5 -- -- 30 

Vt3/a SZ 1000 550 20 6,5 -- -- 60 

Vt5 SZ K K 30 4,5; 6,0 -- -- 30 

Vt6 SZ 2500 2500 30 4,5; 6,0 -- -- 30 

Vt13** SZ 5000 3000 30 7,5 - - 50 

Vt14 SZ 
1000 

(2880) 
550 15/20 (30) 6,0 (7,5) - - 30 

Vt15 SZ 1500 1500 30 7,5* - - 30 

Vt16 SZ 1440 720 30 6,0   50 

Vt17 SZ 2500 1500 30 6,0 - - 30 

Vt18 SZ 1000/K 500/K 40 4,5 - - 30 

 
 
3.§ Balatonakarattya Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 6/2014. (XII.08.)  önkormányzati 
rendelet 28.§ az alábbiakkal egészül ki: 

(15) A Vt3/a övezetben 12db lakás helyezhető el 2 épülettömegben.  
 
(16) Lakásonként telken belül 1db lombos fát kell ültetni. 
 
(17) Továbbá az előkertben két parkolóhelyenként további 1db lombos fát kell ültetni. 

 
 
 
4.§ Jelen rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 
 
 
 
 
  …………………….    ……………………………. 
  polgármester      jegyző 
 
 
 
 
A rendelet kihirdetésre került: Balatonakarattya, 2023. ………………. 
 
 
        ……………………………. 
         jegyző 
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14. melléklet 
 
 



19 
Balatonakarattya településrendezési tervmódosítás 2022 
 

  

 

 

6.2. A szabályozás alapelvei 
 

A tervezési terület szabályozási paramétereinek meghatározásakor arra törekedtünk, hogy a 
módosításra előirányzott terület előírásai minél jobban illeszkedjenek a kialakult állapotokhoz 
és a felmerülő igényekhez, fejlesztési elképzelésekhez. 

 

A hatályos terv a fejlesztéssel érintett ingatlant Üh-1 jelű hétvégiházas üdülőterületbe sorolja. 

Módosítása indokolt, mivel a fejlesztési cél ebben az övezetben nem megvalósítható. Az érintett 

hrsz a szomszédos Vt Településközpont vegyes övezetbe sorolása tervezett. 

 

A módosítás során a tervezési terület építési övezete módosul. Ezeknek az övezetnek a 

paramétereit az alábbi táblázat mutatja be: 

 
 

A tervezett fejlesztés belterületen valósul meg, településközpont vegyes területek 

szomszédságában. A telek maximum 20%-ban kerül beépítésre, 60% minimális zöldfelület 

mellett. 

 
 

6.3. A szabályozási terv módosításának várható hatásai 
 

A tervezési területen biztosítottak lesznek a tervezett fejlesztésekhez szükséges építésjogi 
feltételek. 

A helyi építési szabályzat módosított előírásai a jelenleg hatályos szabályozáshoz képest 
további önkormányzati pénzügyi kötelezettségvállalással nem járnak. 

A területek közlekedési kapcsolatai és a feltárások irányai, helyei kialakultak. A terület 
közműves ellátása a hatályos tervhez képest nem változik. 

 

7. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK 
 

7.1 Tájrendezési, környezetalakítási javaslat 
 

Balatonakarattya Község Önkormányzata megkereste a környezet védelméért felelős 
szervezeteket, hogy szükségesnek tartják-e a 2/2005 (I.11.) Korm. rendelet szerinti környezeti 
értékelés elkészítését. A beérkezett vélemények alapján környezeti értékelés elkészítése nem 
szükséges. 
A HÉSZ 16. és 17.§-a tartalmazza azokat a környezetvédelmi előírásokat, melyek betartása 
garanciát nyújtanak arra, hogy a módosítással érintett területen környezetre káros hatású 
létesítmények ne épülhessenek. 
 
A hatályos településrendezési terv alátámasztó munkarészei közül a Tájrendezési javaslat 
fejezetben részletesen kidolgozásra kerültek a település és benne a módosítással érintett 
területek tájhasználati, tájszerkezeti javaslatai, természetvédelmi javaslatai, tájvédelmi és 
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tájképvédelmi javaslatai. A hész tervezett változása ezen javaslatokkal nem ellentétes. 

A hatályos településrendezési eszközökben – közöttük a helyi építési szabályzatban (HÉSZ) 

- megfogalmazott javaslatok, feltételek jelen módosítás során is betartandók. A hész táj és a 
természeti környezet védelmére vonatkozó előírásai ill. környezetvédelmi előírásai változatlan 
formában fennmaradnak. 

 
A település belterületének üdülőterületi túlsúlya a meghatározó, mely egységes településszövet 
benyomását kelti. Balatonakarattya egy relatív fiatal település, amelynek arculatát alapjaiban 
határozta meg az üdülő-település jellege. Építészeti szempontból a vasút Csajág település felé 
eső részén Balatonakarattya sakktáblás alaprajzú, melynek ismertető jegye, hogy tervezett, 
szabályos. A nyílegyenes utcák részben párhuzamosak egymással, részben merőlegesek 
egymásra (Iskola, Batsányi, Ady, Rákóczi utca) és telektömböket fognak közre. Itt található a 
tervezéssel érintett terület is. A területfelhasználás jellege a jövőben is megmarad, csupán az 
intenzitása növekszik. 
 
A Környezetvédelmi törvény kimondja, hogy „Minden környezeti elemet önmagában, a többi 
környezeti elemmel alkotott egységben és az egymással való kölcsönhatás figyelembe vételével 
kell védeni.”  A föld, a levegő, a víz, az élővilág, valamint az ember által létrehozott épített 
környezet egy működő, szervezett egységet alkot, nem lehet csupán önmagában vizsgálni és 
kezelni az egyes környezeti elemekre gyakorolt hatásokat, mert előfordulhat, hogy a védelem 
során a környezet egy másik elemébe avatkozunk be kedvezőtlenül.   
 
Hogy közvetlenül, vagy közvetve befolyásolja-e a környezeti elemek (víz, levegő, talaj) állapotát, 
az intézkedés hatással van-e a hulladékképződésre és a környezeti zaj helyzetre, okozhat-e 
természetvédelmi problémát és a környezetminőség esetleges javulása, vagy romlása hogyan 
hat a lakosság egészségi állapotára.   
 
Minden emberi tevékenység valamilyen módon hatással van a környezetre, használja 
erőforrásait, szennyezőanyagokat bocsát a levegőbe, vízbe, talajba, hulladékokat eredményez, 
beavatkozik az ökológiai folyamatokba.   
 
Az egészséges társadalom törekszik a fenntarthatóságra. Formálja a társadalmi igényeket, 
nemcsak kielégíti a felmerülő szükségleteket. Védi a természet sokféleségét, az ökoszisztémák 
fennmaradását. Hatékonyan és elővigyázatosan használja a természeti erőforrásokat. Minden 
lehetséges eszközzel megelőzi vagy minimális szintre csökkenti a levegő, talaj, felszíni és felszín 
alatti víz terhelését, a tevékenységek során keletkező zaj mértékét és az újra nem hasznosítható 
hulladék mennyiségét.   
 
A megelőzés alapelve szolgálja leginkább a környezet és természet védelmét. Minden a 
környezet változásával, igénybevételével vagy terhelésével járó tevékenységet 
(környezethasználat) úgy kell megszervezni és folytatni, hogy a lehető legkisebb mértékű 
változással, környezetterheléssel és igénybevétellel járjon, megelőzze a 
környezetszennyezést és kizárja a környezetkárosodást (a környezetben bekövetkező 
jelentős kedvezőtlen változást). 
 
A lakóterületek intenzívebb beépíthetősége több környezeti elem és környezeti hatótényező 
szempontjából kedvezőtlen változás. Az intenzívebb beépítés következtében kevesebb 
zöldfelület alakul ki a telkeken ez mind a biodiverzitás, mind a klímaváltozás kedvezőtlen hatásai 
elleni védekezés tekintetében kedvezőtlenebb lehetőségeket eredményezhet.  
Kompenzáció szükséges, melyet rögzítettünk a HÉSZ-ben és a szabályozás alapelveinél. 
 
A tervezett módosítás vonatkozásában elkészítésre került egy módosított helyszínrajz, tervezett 
fásításokkal az előkertben, valamint egy hosszmetszet a telekről, és a terepviszonyokról. Továbbá 
megvizsgáltuk a környéken kb 500 méter sugarú körben a meglévő épületek magasságát, a helyi 
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építési szabályzatban rögzített beépítési magasságokat a szintvonalakkal együtt. 
Az épület tervezett legmagasabb pontja mbf 166.5 méter. Ami nem kiemelkedő a környék 
terepviszonyait tekintve.  
A helyi építési szabályzatban rögzítésre kerül, hogy az előkertben gondoskodni kell a megfelelő 
takarásról több lombos fa ültetésével és a közterületen lévők megtartásával, esetleges pótlásával. 
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Levegővédelem  
A környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény (a továbbiakban Kvt.) 
22.§.(2) bekezdése szerint „a levegőt védeni kell minden olyan mesterséges hatástól, amely azt, 
vagy közvetítésével más környezeti elemet sugárzó, folyékony, légnemű, szilárd anyaggal 
minőségét veszélyeztető, vagy egészséget károsító módon terheli.”  
 
A levegő védelme szempontjából meghatározó jogszabályok:  

− 306/2010.(XII.23.) Korm. rendelet a levegő védelméről,  

− 4/2002.(X.7.) KvVM rendelet a légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről,  

− 4/2011.(I.14.) VM rendelet a levegőterhelési szint határértékeiről és a helyhez kötött 
légszennyező pontforrások kibocsátási határértékeiről.  

 
Levegőminőségi besorolása alapján a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelet szerint Balatonakarattya 
közigazgatási területe nem tartozik egyik kiemelt agglomerációs zónába sem, így az ország többi 
területére vonatkozó általános levegőminőségi kategóriák (10. zóna) érvényesek. A település 
levegőminőségére a módosítások kedvezőtlen hatással nem lesznek.  
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Zajvédelem  
 
A területen kialakításra kerülő létesítményekre vonatkozó zajterhelési határértékek 
megállapításánál a zaj és rezgésvédelemről szóló 27/2008. (XII.3.) KvVM-EüM rendeletben, 
valamint a 284/2007.(X.29.) Korm. rendelet a környezeti zaj- és rezgés elleni védelem egyes 
szabályaiban foglaltak betartandóak, 
A zajkibocsátási határérték megállapításánál e rendeletben meghatározott határértéket kell 
figyelembe venni. A tervezett fejlesztéseknél fellépő építési munkák közben az építés idején zajjal 
és porral lehet számolni, de ez viszonylag rövid ideig tart, lokális és időszakos jellegű. 
 
 
A föld védelme  
A Kvt. 14.§.(1) bekezdése szerint „a föld védelme kiterjed a föld felszínére és a felszín alatti 
rétegeire, a talajra, a kőzetekre és az ásványokra, ezek természetes és átmeneti formáira és 
folyamataira.”  
 
A föld védelme szempontjából meghatározó jogszabályok:  

− 2007. évi CXXIX. törvény a termőföld védelméről,  
− 2009. évi XXXVII. törvény az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról,  
− 153/2009.(XI.13.) FVM rendelet az erdőről, az erdő védelméről és az 

erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény végrehajtásáról,  
− 1993. évi XLVIII. törvény a bányászatról,  
− 239/2000.(XII.23.) Korm. rendelet a bányatavak hasznosításával kapcsolatos jogokról és 

kötelezettségekről,  
− 2003 évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervről  

 
A környezeti elemekre, rendszerekre a módosítás nem lesz hatással. A termőföld védelmét a 
módosítás nem érinti, mivel a terület művelésből kivett. 
 

Klíma, éghajlati viszonyok 
A településrendezési tervmódosítás által lehetővé tett fejlesztések a terület klímájában 
érzékelhető változást nem okoznak. 
 
Élővilág 
A tervezett fejlesztési területek jelenleg is ember által használt igénybevett területeken valósulnak 
meg. Lokálisan a terület élővilágára jelentős hatással nincsenek. A telek maximum 20%-ban kerül 
beépítésre, 60% minimális zöldfelület mellett. 
 
Hulladékgazdálkodás 
A keletkező települési hulladékok kezelését a hulladékról szóló 2012. évi CLXXXV. törvény 
(továbbiakban: Ht.) által megfogalmazott általános szabályok szerint, valamint a hatályos 
felhatalmazó rendelkezésekben a hulladékgazdálkodási közszolgáltatás végzésének feltételeiről 
szóló a 385/2014. (XII.31.) Korm. rendelet és a Ht. 88. § (1) pontja szerintieknek megfelelően kell 
alkalmazni. 
 
 

7.2 Közlekedésfejlesztési javaslat 

 
A tervezési területek közlekedési kapcsolatai kialakultak. A hatályos településrendezési terv 
Közlekedési javaslat fejezetében megfogalmazott javaslatok, ajánlások a továbbiakban is 
betartandók. A helyi építési szabályzat előírásai változatlanul betartandók. 
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7.3 Közműfejlesztési javaslat, elektronikus hírközlés 

 
A tervezési területen a hatályos településrendezési terv Közművesítési javaslatok fejezetében 
megfogalmazott javaslatok, ajánlások a továbbiakban is betartandók. A helyi építési 
szabályzat közműellátás és elektronikus hírközlés előírásai változatlanul betartandók. 
 

 
 

7.4 Örökségvédelem 
 

A módosítással érintett területek régészeti lelőhellyel, műemléki védettséggel ill. helyi 
védelemmel / területi védelemmel nem érintettek. A tervezett módosítás épített örökségi 
értékeket nem érint. A területeken építési tevékenység, tereprendezés stb. esetén az 
örökségvédelem tekintetében a hatályos településrendezési tervhez és a felülvizsgálati 
dokumentációhoz elkészült örökségvédelmi hatástanulmányban, a településképi rendelteben 
és településképi arculati kézikönyvben foglaltak figyelembevételével kell eljárni. 
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8. MELLÉKLETEK 

 
8.1 Képviselő-testületi határozat 
 
8.2 Főépítészi feljegyzés 
 
8.3 Környezeti vizsgálat szükségességével kapcsolatos vélemények 
 
8.4 Egyeztetés dokumentumai  
 
8.5 Helyszínrajz, hosszmetszet 
 

 







































































































































 
Jegyzőkönyv 

A 2022. október 26-án  Balatonakarattya Község Polgármesteri Hivatal tárgyalójában tartott  
Egyeztető tárgyalásról 

 
Tárgy:  A környezeti értékelés szükségessége véleményezése tárgyában összehívott 

egyeztetés 
 (Településrendezési eszközeinek módosítása 6 területre 
 Településrendezési eszközeinek módosítása 2918 hrsz-ú területre) 
 
Jelen vannak: Matolcsy Gyöngyi  Balatonakarattya Község Polgármestere 
 Brandhuber Szilvia Balatonakarattya Község Önkormányzata 
 Bogdán László főépítész 
 Bárdosi Andrea vezető településtervező 
 
Matolcsy Gyöngyi Balatonakarattya polgármestere ismertette, hogy az egyeztetésre azért 
került sor mert a két folyó településrendezési eszköz módosítása ügyében lefolytatott környezeti 
értékelés szükségessége véleményezésében egy-egy szervezet (az Állami Főépítész és a 
VMKH Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály, 
Természetvédelmi Osztálya) kérte a környezeti értékelés elkészítését. A véleményre részletes 
indoklás készült melyet az egyeztetésre szóló meghívó levélben került kifejtésre.  
A két tárgyi ügyben az egyeztetést kezdeményezésére az egyes tervek, illetve programok 
környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 5.§ (1) bekezdése alapján került 
sor: „Ha a kidolgozó véleménye a környezeti vizsgálat szükségességéről eltér a környezet 
védelméért felelős szervek 4. § szerint megkapott véleményétől, a kidolgozó végleges döntését 
megelőzően az indokok tisztázása érdekében megbeszélést tart az érintett szervekkel.” 
 
Brandhuber Szilvia műszaki ügyintéző ismerteti azokat az államigazgatási szerveket, akik  
távolmaradásukat jelezték és véleményt küldtek: 
 
VMKH Agrárügyi Erdőfelügyeleti Erdészeti Osztály – véleményét fenntartja, továbbra sem 
tartja szükségesnek a környezeti vizsgálat elkészítését. 
VMKH Népegészségügyi Főosztály az egyeztető tárgyaláson nem kíván részt venni de a 
korábbi levelében foglalt álláspontját fenntartja tárgyi ügyben kifogás nem emel 
VMKH Környezetvédelmi Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály 
Természetvédelmi Osztály a tárgyaláson nem tud részt venni. A 2918 helyrajzi számú ingatlanra 
vonatkozó módosítási szándék környezeti értékelés elkészítésétől eltekint, kéri azonban hogy a 
véleményezési dokumentáció alátámasztó munka részében a tájképvédelmi szempontokat és a 
tájképre gyakorolt hatását vizsgálják meg. Az új megengedett építménymagasság kapcsán a 
tájképvédelmi vizsgálat elvégzését is kéri, amelyben lehatárolásra kerül legalább 4 kilométeres 
körzetben az a terület, ahonnan a tervezett épület tömeg látható lesz. Kéri továbbá, hogy az Étv 
7. § (1) bekezdésének c) pontjának valamint (2) bekezdés h)és j) pontjának való megfelelés 
részletes bemutatását.  
A Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság megismételte korábbi véleményét, miszerint a 
tervezett módosítások következtében táj és természetvédelmi szempontból jelentős környezeti 
hatás nem várható ezért a környezeti vizsgálat lefolytatását nem tartják szükségesnek. 
A Veszprém Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság véleménye szerint a környezeti vizsgálat 
lefolytatása továbbiakban sem indokolt. 
A Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága levelében megismétli hogy 
Balatonakarattya Község településrendezési tervének módosításához kapcsolódóan földtani és  



 
ásványvagyon védelmi környezeti vizsgálat készítése nem szükséges, a tervezett 
változtatásokat észrevétel jelzése nélkül tudomásul veszi, az egyeztető tárgyalástól távol marad. 
A VMKH Állami Főépítész mindkét településrendezési eszköz módosításhoz új véleményt 
adott a környezeti értékelés szükségessége tárgyában, melyben tudomásul veszi az 
Önkormányzat döntését. Ugyanakkor mindkét módosítási eljárásban kéri, hogy a készülő 
alátámasztó munkarészekben részletesen dolgozzák ki a környezeti értékeléshez szükséges 
munkarészeket, különös tekintettel az épített környezet vizsgálatára, továbbá a feltárt 
környezeti hatásokra vonatkozóan az alátámasztó javaslatban az építési szabályzatban is 
számonkérhető garanciális eszközöket határozzanak meg.  
A Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság nem emel kifogást, a tervezői javaslatokkal egyet 
értenek. A környezeti hatásvizsgálat lefolytatását nem tartják indokoltnak. Az eljárás további 
szakaszában nem kívánnak részt venni. 
 
Telefonon jelezték távolmaradásukat, de a korábbi véleményezésben sem kérték a környezeti 
értékelés elkészítését: 

• VMKH Földhivatali Főosztály  
• VMKH Agrárügyi Főosztály Növény- és Talajvédelmi Főosztály  

 
Nem jelezték a távolmaradásukat az alábbi szervezetek, azonban a korábbi véleményezésben 
sem adtak véleményt: 

• Fejér Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság  
• BFKH Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály  

 
Jelenlévők megállapítják, hogy a beérkezett vélemények és az egyeztetésre megküldött 
vélemények alapján a környezeti értékelés elkészítésére nincs szükség. A környezeti értékelés 
véleményezését a Képviselő-testület fogja az általános véleményezési eljárás véleményezési 
szakaszával együttesen lezárni, majd a környezeti értékeléssel kapcsolatos döntést közzé kell 
tenni. A tervezők az Állami főépítész feltételeit elfogadják.  
 

k.m.f. 
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Balatonkenese,  Iskola utca 27.  
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"B" Tervezett lakóépület

Épület magasság: 6,50 m
Max. ép. m.        6,50 m 
Br. alapt.     298,11 m2
Lakás fszt. padló szint: -1,20 m, -2,20 m
Terepszint: változó 
Lakások száma: 6
Épület hasznos alapterület:  518,48 m2

"A" Tervezett lakóépület

Épület magasság: 6,50 m
Max. ép. m.        6,50 m 
Br. alapt.     283,31 m2
Lakás fszt. padló szint: +0,00 m 
Terepszint: változó 
Lakások száma: 6
Épület hasznos alapterület:  513,80 m2

Általános adatok:

Telek hrsz.:                                   2918
Telek nagyság:                       2985 m2
Beépített alapter.:              581,42 m2
Beépítettség:                            19,48 %
Max beépítettség:                   20,00 %
Zöldfelület:                               1673 m2
Zöldf. fedettség:                        56,04 %
Min. zöldf. fedettség:                50,00 %
Burkolt felület:                          730 m2
Beépítési mód:         szabadon álló
Megeng.  mód:        szabadon álló
Szintterületi mutató:                     0,3
Övezeti jel:         Vt-3
Előkert: 11,00 m, 
Oldalkert: 3,00 m
Hátsókert: 6,00 m

A csapadékvíz összegyűjtésre kerülés 
a telken lesz eliszzaksztva.
A szomszédos ingatlanokra illetve a közterületre
nem lesz átvezetve.

2x6 lakásos lakóépület
egyszerű bejelentési terv 2022. 10. 27.
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