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A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSA 

 

1 TELEPÜLÉSSZERKEZET 

1.1 TERÜLETFELHASZNÁLÁS 

A területfelhasználás változása a hatályos Településszerkezeti Terv leírásban rögzítettek szerint:   

1.1.1 BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 

1.1.1.1 A 3.3.3.1. Általános mezőgazdasági terület – szőlő (Má-sző) 

Tervezett szőlőterületek: 
- a Kerekedi öböl nyugati oldalán – 6,10 ha 

1.1.1.2 3.3.3.2. Általános mezőgazdasági terület – gyep (Má-gy) 

Meglévő gyepterületek:  
- a Kerekedi-öböl menti gyepterületek – a változás utáni területnagyság - 32,53 ha  

 

1.2 ZÖLDFELÜLETI RENDSZER 

A tervezéssel érintett terület jelenleg 100%-ban zöldterületi (termesztési) hasznosítású. A 
zöldterületi karaktert meghatározó elemek: kaszált gyepfelület, parlag (még ha gyomnövényekkel 
fertőzött is), elcserjésedett területek, külterületi lakott rész, tanya. 

A tervezett hasznosítás változása a zöldfelületi rendszert kis mértékben változtatja meg. A 
mezőgazdasági művelés továbbra is fennmarad, de a jelenlegi hasznosítást felváltja a szőlőművelés, 
amely a terület legalább 80 %-át érinti, a Balaton jogi partvonalától számított 25 méteres sávban 
fennmarad a gyepes hasznosítás, míg a terület többi részén a kertes hasznosítás mellett építmények is 
helyet kapnak. 

 

1.3 TÁJRENDEZÉS ÉS TERMÉSZETVÉDELEM 

A változással érintett ingatlanok jelenleg szántó művelési ágban vannak, övezeti besorolásuk a 
hatályos településszerkezeti terven általános mezőgazdasági terület - gyep.  

A településrendezési terv módosításával érintett ingatlancsoport nem része országos jelentőségű 
védett természeti területnek, Natura 2000 területnek, az Országos Ökológiai Hálózatnak, a 
vízimadarak védelmét szolgáló ramsari területnek, de azokkal K felől közvetlenül határos, mivel a 
Balatonfüred és Csopak között elterülő Kerekedi-öböl nádasai és egyéb vizes élőhelyei a Balaton É-i 
partjának egyik legjobb természetességgel megmaradt élőhelycsoportját alkotják, ezért a 
településrendezési eszközök kialakítása során ezt fokozottan szükséges figyelembe venni. 

A tervezett változások miatt a meglévő tájhasználatok is változnak, a módosítással érintett 
területeket a meglévő mezőgazdasági tájhasználat (gyep) helyett 80%-ban szőlőterületként 
hasznosítják tovább, melyre a termőhely alkalmas és a tájtörténetben az egyik eredeti tájhasználati 
mód. A szőlőterületi hasznosítás a Balaton-felvidéken nem idegen, közel 2000 éves múltra tekint 
vissza és a balatoni táj karakteres, meghatározó elemei ma is szőlőültetvények Keszthelytől Fűzfőig. 
A terület a Balatonfüred–Csopaki borvidéken fekszik. A csopaki területek jellemző szőlőfajtája az 
olaszrizling. 



2 
 

1.4 ÖRÖKSÉGVÉDELEM 

1.4.1 RÉGÉSZET 

A változással érintett területen, a 0221/50. hrsz-ú ingatlant ismert régészeti lelőhely (Haraszt-
dűlő) érinti. 

A területhasználat során előkerülő régészeti maradványok megtalálása esetén a munkát fel kell 
függeszteni, a bolygatást az érintett részekben abba kell hagyni. Az előkerült leleteket biztonságba kell 
helyezni. Az esetről haladéktalanul értesíteni kell a település jegyzőjét, és a megyei múzeumot. A lelet 
helyszínén további tevékenység csak a régészeti szakértő engedélyével lehet. 

1.4.2 ÉPÍTETT ÖRÖKSÉG 

A tervezési területen épített érték nincsen. 
 

1.5 KÖZLEKEDÉS 

A meglévő közlekedési felületek nem változnak, a terület megközelítéséhez és használatához új 
közcélú közlekedési felületek nem tervezettek.  

A földrészletek elsődlegesen Balatonfüred közigazgatási területén húzódó, a 71. sz. főútvonalhoz 
kapcsolódó közútról közelíthetők meg. Másodlagos megközelítési lehetőség a terület keleti határán 
húzódó mezőgazdasági dűlőút. 

 

1.6 KÖZMŰELLÁTÁS 

A beépítésre nem szánt területen általában közhálózati közműellátás nem szükséges. Ahol állandó 
emberi tartózkodás is várható, ott közüzemi szolgáltatásként a villamosenergia ellátás kiépítése 
szükséges, a többi közműigény helyi pótlással, közműpótló műtárgyakkal megoldható, ha az egyéb 
ágazati előírásokba (döntően környezetvédelmi előírásokkal) nem ütközik. 

A várható beépítés miatt javasolt a területet vezetékes ivóvízzel, illetve közműves 
szennyvízcsatornával ellátni. A balatonfüredi településhatáron a villamos vezeték hálózat kiépület, az 
utca közvilágítással ellátott. 

Vezetékes hírközlési rendszer kiépítése nem tervezett. Mindhárom mobil szolgáltató lefedettsége 
megfelelő a területen. 

 

1.7 KÖRNYEZETVÉDELEM 

Környezetvédelemmel kapcsolatos jelzéseket a szerkezeti terv nem tartalmaz. 
A környezetvédelmi érdekek érvényre jutását magasabb szintű jogszabályok biztosítják, azoknál 

szigorúbb kikötések nem kerülnek megállapításra. 
Balaton-parti elhelyezkedéséből adódóan a 27/2004. (XII.25.) KvVM rendelet a települést a 

felszín alatti víz állapota szempontjából fokozottan érzékeny települések közé sorolja, illetve 
kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területet jelöl meg területén. 

 

1.8 VÉDŐTERÜLETEK ÉS VÉDŐSÁVOK 

A településszerkezeti terv védősávot jelöl ki a település külterületi szakaszain az alábbi, változással érintett 
területet érintő országos közutak esetében:  
- 71. sz. (Lepsény – Fenékpuszta) másodrendű főút - az út tengelyétől számított 100-100 m széles területen  
 

1.9 KORLÁTOZÁSOK 

Nincsenek. 
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2 VÁLTOZÁSOK 

2.1 ÁLTALÁNOS MEZŐGAZDASÁGI TERÜLET - SZŐLŐ 

A tervezési területen a hatályos településszerkezeti terven jelölt Má-gy általános mezőgazdasági 
terület – gyep területfelhasználás módosul Má-sző általános mezőgazdasági terület – szőlő 
területfelhasználásra. A módosítás a terület szőlőművelésű hasznosítása, és a magasabb szintű 
jogszabályok keretein belüli beépítése és a szőlőtermelési, borászati célú és borturizmust szolgáló 
gazdasági építmény, valamint a tulajdonos számára szolgáló lakóépület és borturizmust szolgáló 
egyéb szálláshely épületeket kialakítása céljából kerül sor. 

 
A változások táblázatba foglalása: 

Érintett ingatlan 
(hrsz) Tervezett módosítás 

Terület-
felhasználás 

változás 

Módosítás 
nagysága 

(ha) 

Beépítésre szánt 
terület 

növekedésének 
mértéke (ha) 

0221/2, 0221/12, 0221/48-51. 

Szőlőművelésű 
mezőgazdasági 

terület kijelölése  

Má-gy -> 
Má-sző 6,10 0 

  Összesen: 6,10 0 
 

3 TERÜLETI MÉRLEG 

Területfelhasználási egység neve Jele 
Módosítás 

előtti területe 
Tervezett 
módosítás 

Módosítás utáni 
területnagyság 

(ha) (ha)  (%) (ha) 
Beépítésre nem szánt  

Általános mezőgazdasági terület - gyep Má-gy 38,63 -6,10 -15,79 % 32,53 
Általános mezőgazdasági terület - szőlő Má-sző 128,89 +6,10 +4,73 % 134,99 

 
A változás csak az általános mezőgazdasági terület – gyep, és az általános mezőgazdasági terület 

– szőlő területfelhasználási egységeket érinti. 
 

4 TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG 
IGAZOLÁSA 

4.1 2018. ÉVI CXXXIX. TÖRVÉNY MAGYARORSZÁG ÉS EGYES KIEMELT 
TÉRSÉGEINEK TERÜLETRENDEZÉSI TERVÉRŐL 

OTRT övezet neve Érintettség Településrendezési tervvel előírt összhang 
megteremtése 

Az Ország Szerkezeti Terve 

Mezőgazdasági térség: 
A tervezéssel érintett terület 
mezőgazdasági térségben 
fekszik. 
A tervezéssel érintett terület 
általános mezőgazdasági 
területbe sorolt, amely megfelel 
a mezőgazdasági térségnek. 

A mezőgazdasági térség területének legalább 95%-át 
mezőgazdasági térség kategóriába kell sorolni. 
 

Ökológiai hálózat 
magterületének övezete 

nem érintett - 

Ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának övezete 

nem érintett - 

Ökológiai hálózat 
pufferterületének övezete 

nem érinti 
A Balaton-felvidéki Nemzeti 
Park Igazgatóság 

- Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében – 
kivéve, ahol az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti 
Agglomeráció Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt 
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OTRT övezet neve Érintettség Településrendezési tervvel előírt összhang 
megteremtése 

adatszolgáltatása szerint a 
tervezéssel érintett terület teljes 
egészében a pufferterület 
övezete által érintett.  
Ez a megállapítás ellentétes az 
OTrT övezeti tervlapjával! 
 

Üdülőkörzet Szerkezeti Terve települési térséget határoz 
meg – csak olyan megyei területfelhasználási kategória 
és megyei övezet, valamint a településrendezési tervben 
olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az 
ökológiai hálózat magterülete, ökológiai folyosója és 
pufferterülete övezetek természetes és természetközeli 
élőhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti 
- országos jelentőségű védett természeti terület szántó 
művelési ágú területén építmény – út- és közműhálózat 
építménye kivételével – nem helyezhető el; 
 - a kertes mezőgazdasági terület övezetébe is besorolt 
területeken a 2700 m2-nél kisebb telek nem építhető be; 
 - közlekedési infrastruktúra építménye, egyéb 
közművezeték, illetve építmény tájba illesztve 
létesíthető; 
 - csarnok nem helyezhető el; 
 - a területen környezetszennyező tevékenység nem 
folytatható, továbbá új vegyszertároló és hulladékkezelő 
létesítmény – a komposztáló telepet és az átrakóállomást 
kivéve – nem létesíthető; 
 - új külfejtéses művelésű bányatelek nem állapítható 
meg, célkitermelőhely nem létesíthető; 
 - energetikai célú növénytelepítés nem megengedett. 

Kiváló termőhelyi adottságú 
szántók övezete 

nem érintett - 

Jó termőhelyi adottságú 
szántók övezete 

nem érintett - 

Erdők övezete nem érintett - 
Erdőtelepítésre javasolt 
terület övezete 

nem érintett - 

Tájképvédelmi terület 
övezete 

A teljes közigazgatási területet 
érinti. 
A Balaton-felvidéki Nemzeti 
Park Igazgatóság 
adatszolgáltatása szerint a 
tervezéssel érintett terület teljes 
egészében a tájképvédelmi 
terület övezete által érintett.  
 
A HÉSZ és a településképi 
rendelet a tájképvédelemmel 
kapcsolatos előírásokat rögzíti. 
A változással érintett terület 
szabályozási előírásainak 
kidolgozása során a tájképi 
értékeket kiemelten kerültek 
kezelve. 
 
 

-  A tájképvédelmi terület övezete területére a megye 
területrendezési tervének megalapozó munkarésze 
keretében meg kell határozni a tájjelleg térségi 
jellemzőit, valamint a település teljes közigazgatási 
területére készülő településrendezési eszköz megalapozó 
vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg 
megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi 
egység és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
- 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. 
- 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. 

Világörökségi és 
világörökségi várományos 
területek övezete 

nem érintett - 

Vízminőség-védelmi terület 
övezete 

A teljes közigazgatási területet 
érinti. 
Az övezet előírásainak 
megfelelő követelményeket a 
HÉSZ tartalmazza. 

- A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett 
szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és az övezeten 
kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő 
bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten belüli 
kezelésének feltételeiről a megye területrendezési 
tervében rendelkezni kell. 
- A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó 
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OTRT övezet neve Érintettség Településrendezési tervvel előírt összhang 
megteremtése 

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

Nagyvízi meder övezete nem érintett - 
VTT-tározók övezete nem érintett - 
Honvédelmi és katonai célú 
terület övezete 

A hatályos településszerkezeti 
terv HM adatszolgáltatás 
alapján pontosítva ábrázolja 
 
nem érintett 

- 

 

BTV övezet neve Érintettség Településrendezési tervvel előírt összhang 
megteremtése 

Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Szerkezeti Terve 

Mezőgazdasági térség: 
A tervezéssel érintett terület 
mezőgazdasági térségben 
fekszik  
 
A tervezéssel érintett terület 
általános mezőgazdasági 
területbe sorolt, amely megfelel 
a mezőgazdasági térségnek. 

A mezőgazdasági térség területét elsődlegesen általános 
mezőgazdasági terület vagy természetközeli terület 
települési övezetbe kell sorolni, továbbá mezőgazdasági 
térség területén új nagyvárosias lakóterület és új 
üdülőterület nem jelölhető ki. 
 

tájképvédelmi szempontból 
kiemelten kezelendő terület 
övezete 

A változással érintett terület 
észak-keleti sarkát érinti a 
tájképvédelmi szempontból 
kiemelten kezelendő terület 
övezete. 
 
A Balaton-felvidéki Nemzeti 
Park Igazgatóság 
adatszolgáltatása szerint a 
tervezéssel érintett terület teljes 
egészében a tájképvédelmi 
terület övezete által érintett.  
Ez a megállapítás ellentétes az 
BTV övezeti tervlapjával! 
 
A HÉSZ és a településképi 
rendelet a tájképvédelemmel 
kapcsolatos előírásokat rögzíti. 
A változással érintett terület 
szabályozási előírásainak 
kidolgozása során a tájképi 
értékeket kiemelten kerültek 
kezelve. 
 
 

- új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki; 
 - a művelési ág megváltoztatása, termőföld más célú 
hasznosítása csak a hagyományos tájhasználatnak 
megfelelő termelési- és tájszerkezet, illetve a sajátos 
tájkarakter erősítése, valamint közmű és közút építése 
érdekében engedélyezhető; 
 -  a látványvédelmet a településképi követelményekben 
és a településrendezési tervben biztosítani kell; 
 - a kialakult geomorfológiai formák természetes 
domborzati adottságai és láthatósága megőrzendők. 
 - új épület vagy építmény elhelyezése tájba illesztve, a 
történeti tájszerkezet, a táji és tájképi értékek és az 
egyedi tájértékek megőrzésével, a tájkarakter 
erősítésével, a helyi építészeti hagyományok követése 
mellett, a beépítésre nem szánt területen a telek a 
meglévő beépítéshez igazodó, de legfeljebb 3%-os 
beépítésével történhet; 
- új üzemanyagtöltő állomás és hulladékkezelő 
létesítmény – a komposztáló telepet és az átrakóállomást 
kivéve – nem létesíthető; 
 - csarnok nem helyezhető el; 
 d) az erőművek közül csak háztartási méretű kiserőmű 
helyezhető el épületre felszerelten; 
 - új külfejtéses művelésű bányatelek nem állapítható 
meg, meglévő külfejtéses művelésű bányatelek 
horizontálisan nem bővíthető, célkitermelőhely nem 
létesíthető, felszíni tájsebeket rendezni kell. 

ásványi nyersanyagvagyon 
övezete 

nem érintett - 

földtani veszélyforrás terület 
övezete 

nem érintett - 

vízeróziónak kitett terület 
övezete 

nem érintett - 

rendszeresen belvízjárta A változással érintett terület nincs előírás megállapítva 
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BTV övezet neve Érintettség Településrendezési tervvel előírt összhang 
megteremtése 

terület övezete jelentős részét érinti. 
 
A terepviszonyok alapján 
belvizek csak a terület 
legmélyebb részét érinthetik, 
ahol sem beépítésre, sem 
szőlő telepítésre nem ad 
lehetőséget a terv 

tómeder övezete nem érintett - 
általános mezőgazdasági 
terület övezete 

a teljes tervezési terület 
általános mezőgazdasági terület 
övezete által érintett. 
 
A településrendezési terv 
módosítása az általános 
mezőgazdasági területi 
besorolást nem változtatja meg. 

nincs előírás megállapítva 

kertes mezőgazdasági terület 
övezete 

nem érintett - 

borszőlő termőhelyi 
kataszteri terület övezete 

nem érintett - 

 

5 BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁSI EREDMÉNY 

A biológiai aktivitás érték számításra nincs szükség az 1997. évi LXXVIII. tv. 7. § (3) b) pontja 
értelmében, ugyanis új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik a településen jelen 
területfelhasználás módosítással. 


