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BALATONFÖLDVÁR VÁROS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁRÓL1 

 

Balatonföldvár Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a helyi önkormányzatokról 

szóló 1990.évi LXV. Tv. 8.§-ának (1) bekezdése és a 16.§. (1) bekezdése, valamint az épített 

környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXXIII. Tv. (továbbiakban Étv.) 

13.§.(1) bekezdése alapján az építés helyi rendjének biztosítása érdekében és a Balaton 

Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének (továbbiakban: BKÜTT) és a Balatoni 

Területrendezési Szabályzat megállapításáról (továbbiakban BTSZ) szóló 2000. évi CXII. 

számú törvényre, az Országos Településrendezési és Építési Követelményekről szóló 

253/1997 (XII.20.) Kormányrendeletre (továbbiakban OTÉK) is figyelemmel az alábbi 

önkormányzati rendeletet alkotja: 

… 

 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT ÖVEZETEK 

 

4.§. 

 

Lakó építési övezet (L) 

 

(1) Kisvárosias lakóövezet (Lk) 

a) A kisvárosias lakóterület jellemzően közepes sűrűségű, általában több önálló 

rendeltetési egységet magába foglaló, jellemzően lakóépület elhelyezésére szolgál. 

b) Az övezet területén az alábbi épületek és létesítmények helyezhetők el: 

 - lakóépület 

 - helyi  lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi és szolgáltató épület 

c) Az övezet telkein több különálló épület is elhelyezhető egymással építészeti    

    összhangban. 

d) A területen nem helyezhető el önálló parkoló terület és garázs a 3,5 t önsúlynál     

    nehezebb gépjárművek és az ilyeneket szállító járművek számára, valamint   

    üzemanyagtöltő állomás. 

e) 2A területen ha a szabályozási terv másként nem rendelkezik, előkertre vonatkozóan 

az Országos Településrendezési és Építési Követelményekről szóló Korm. rendelet 

(továbbiakban: OTÉK) előírásait kell alkalmazni. 

f) 3Hk. 

g) Az övezetben és az övezet telkein büfékocsi, lakókocsi és lakókonténer kivételesen  

    sem helyezhető el. 

 

(2) Kertvárosias lakóövezet (Lke) 

a) A kertvárosias lakóterület jellemzően laza beépítésű, összefüggő kertes, több önálló  

    rendeltetési egységet magába foglaló, legfeljebb négylakásos lakóépület       

    elhelyezésére szolgál. 

                                                 
1 A rendeletet módosította a 15/2008.(VIII.8.), 17/2008.(IX.15.), a 13/2009.(IX.30.), a 16/2010.(X.29.), a 9/2012.(V.30.) a 
19/2013.(XII.17.), a 7/2015.(IX. 8.), a 12/2016.(VI. 30.), a 15/2016. (IX.30), az 1/2017. (I.10), és a 2/2017. (I.10), 
önkormányzati rendelet. 
2 Módosította a 19/2013.(XII.17.) önkormányzati rendelet - hatályba lépett 2014. január 16. napján. 
3 A 4.§ (1) bek. f) pontját 19/2013.(XII.17.) önk. r. 20.§ (2) bekezdése hatályon kívül helyezte. 



 b) Az övezet területén az alábbi épületek és létesítmények helyezhetők el: 

- legfeljebb négylakásos lakóépület, 

- helyi lakosság ellátást szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épület, 

- egyházi, egészségügyi, szociális épület,  

- a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró kézműipari épület,   

- a helyi lakosság közbiztonságát szolgáló épület. 

 c) A területen nem helyezhető el: 

- szálláshely szolgáltató épület – a megengedett lakásszámot meg nem haladó 

vendégszobaszámú egyéb kereskedelmi szálláshely épület kivételével – 

továbbá egyéb közösségi szórakoztató, kulturális épület, önálló parkolóterület 

és garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek és az ilyeneket szállító 

járművek számára. 

d) Az övezet telkein több különálló épület is elhelyezhető egymással építészeti                 

összhangban. 

e)  A területen melléképület a közterület felől nézve a főépület takarásában helyezhető 

el. A melléképületek megengedett legnagyobb építménymagassága 3,5 m, gerinc-    

magassága legfeljebb 5,0 m lehet. 

f)  Ahol a szabályozási terv másként nem rendelkezik, a beépítési vonal az utcában     

kialakult beépítési vonalhoz igazítandó. Kialakult építési övezetben új létesítésű    

utca (nem kialakult építési övezet) beépítésénél 5,0 m előkert létesítendő. 

… 
 

 

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT ÖVEZETEK 

 

8.§. 

 

Közlekedési területek szabályozása (Köu) 

 

(1) Általános közlekedési terület  

a)  Közúti közlekedés céljára kijelölt terület (szabályozása a  3. sz. melléklet szerint)  

b) A területen a vasutak és a légi közlekedés létesítményeit kivéve elhelyezhető    

létesítmények és építmények: 

- országos és helyi közutak, a kerékpárutak, a gépjármű várakozó helyek   

(parkolók) – a közterületnek nem minősülő telken megvalósulók kivételével – a   

járdák és gyalogutak, és mindezek csomópontjai, vízelvezetési rendszere,   

hírközlés és környezetvédelmi létesítmények valamint az esővédők, köztárgyak    

és a terület fenntartásához szükséges gazdasági építmények, továbbá 

- a közlekedést kiszolgáló közlekedési építmények, kereskedelmi, szolgáltató, 

vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, igazgatási épület, gazdasági célú  

épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás. 

c)  Az elhelyezhető építmények és létesítmények által elfoglalt terület a közlekedési    

terület 2%-a lehet, az újonnan elhelyezendő építmények magassága a 4,5 m-t nem    

haladhatja meg. 

 

(2) Vasúti közlekedési terület (Kök) 

A területen a vasutak és azok működéséhez kapcsolódó közlekedési építmények, 

kereskedelmi szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, igazgatási épület, 

gazdasági célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára 

szolgáló lakás helyezhető el. 

 

(3) Közterületnek minősülnek a település meglévő és szabályozási tervlapok által 

megtartandó kül – és belterületi utak, a szabályozási vonalakkal meghatározott, 



tervezett útterületek, vasúti területe, pályaudvarok, állomás területek, garázstelepek és 

parkolók. 

 

(4) 4A közlekedési területek a 3. számú mellékletben meghatározott szabályozási 

szélességen belül csak a közút létesítményei és berendezései, (járdaburkolat, 

útburkolat stb.) a környezetvédelmi műtárgyak és közművek létesíthetők, valamint 

csapadékvíz elvezető árok, utcabútorok, utcafásítás és növényzet telepíthető. Egyéb 

létesítmények az OTÉK vonatkozó előírásai alapján helyezhetők el. 

 

(5) A település közútjainak legkisebb biztosítandó szabályozási szélességét a szabályozási 

tervlap és e rendelet 3. számú melléklete határozza meg. 

 

(6) A közlekedési területek szabvány szerinti besorolását a 3. számú melléklet 

tartalmazza. 

 

(7) A közlekedési létesítményeket úgy kell kialakítani, hogy a közhasználatra kijelölt 

épületek,  területek kerekesszékkel és gyermekkocsival is megközelíthetők legyenek. 

 

(8) Az út védőtávolságán belül az (1) bekezdésben meghatározott építmények és 

létesítmények elhelyezése csak a közút kezelőjének a hozzájárulása, feltételeinek és 

előírásainak betartása mellett engedélyezhető. 

 

(9) 5Belterületi közutak osztályba sorolása a közutak igazgatásáról szóló jogszabály 

alapján „a”, „b”, „c”, „d” hálózati funkció figyelembevételével kerültek 

meghatározásra. 

- „a” – hálózat funkciójú közutak meghatározó településszerkezeti elemek, 

melyek kialakításánál a kapcsolati funkciót (az átmenő forgalom biztosítását) 

előnyben kell részesíteni a feltáró és kiszolgáló funkcióval szemben. 

- „b” – hálózati funkciójú közutak jelentős településszerkezeti elemek, melyek 

kialakításánál a kapcsolati funkció előnyben részesítése mellett a feltáró 

funkció is megjelenik. 

- „c” – hálózati funkciójú közutak az érintett területegységen belül, lokális 

területszerkezeti elemek, melyeknél a feltáró és kiszolgáló funkció közötti 

helyes arány kialakítására kell törekedni, a kapcsolati funkció korlátozásával. 

- „d” – hálózati funkciójú közutak a területszerkezet szempontjából nem jelentős 

közúthálózati elemek, melyek kialakításánál a kiszolgáló funkció biztosítása 

mellett a feltáró funkciót szabályozni, a kapcsolat funkciót tiltani kell. 

 

(10) Vasúti keresztezés szabályozása  

   a) A villamosított vasúti vágány felett a felsővezeték közvetlen vagy közvetett       

érintésének megakadályozására védőberendezést kell létesíteni. Az oldalvédelem       

hossza a műtárgy alatti legszélső felsővezeték nyomvonalától legalább 2,0 m-nél       

kezdődjön. 

   b) - védőtávolság a felső vezetőszáltól 2,0 m. sugarú henger és ilyenkor a vezetőszál         

fölött 2,0 m-re a vasúti érintésvédelmi előírásoknak megfelelő védőhálót kell         

elhelyezni, 

       - oldalirányú védőtávolság a tengelytől min. 2,0 m, 

       - a védőtávolság a felső vezetőszáltól 8,0 m. sugarú henger /Msz: 8691/4-81/, 

        - egymást nem veszélyeztethetik. 

                                                 
4 Módosította a 19/2013.(XII.17.) önkormányzati rendelet - hatályba lépett 2014. január 16. napján. 
5 A 8.§ (9) bek.-ben a közutak igazgatásáról szóló jogszabály a 19/2013.(XII.17.) önk. r. 5.§ (1) bekezdése sz. mód. szöveg. 
 



 

(11) 6A közlekedési közterületeken az OTÉK vonatkozó előírásainak betartása mellett és a 

helyi közterületi rendelet szerint pavilonok fesztiválok, rendezvények idején, 

ideiglenes jelleggel elhelyezhetők. 

 

(12)  Önálló parkolóház (mélygarázs), ha az építési előírások lehetővé teszik csak         

hatásvizsgálat alapján létesíthetők. 

 

(13)  Az építési övezetekben a parkolási igény és a járművek elhelyezését a járművek       

elhelyezéséről és a parkolóhelyek biztosításáról szóló helyi rendelet határozza meg. 

 

(14)  Szabályozási vonallal érintett magántulajdonú területrészeken az Önkormányzatot       

elővásárlási jog, illetve közút céljára történő lejegyzés illeti meg. Ilyen területen új       

épület nem építhető. 

 

(15)  Közműterületek előírásai  

       Közműelhelyezésre szolgáló terület a közművek és a hírközlés építményeinek       

elhelyezésére szolgál. 

 

(16)  A közművek előírásait az egyéb előírások 29.§. és 30.§. tartalmazza. 

 

(17)  A Kk1 jelű közmű terület előírásai: 

  a) Az övezet területén az alábbi épületek és létesítmények helyezhetők el: 

 - hírközlési építmények 

 - kilátó (az Önkormányzat és a terület tulajdonosának megállapodása esetén) 

  b) A területen minden tevékenység csak a hírközlési felügyelet hozzájárulásával      

végezhető. 

  c) A terület bekerítendő, és a kerítés mentén látvány-takaró növényzet (élősövény)      

telepítendő. 
   

(18)  7Az utak és a vasút védőtávolságain belül építési hatósági ügyekben a közlekedési   

szakhatóság és az üzemeltetők szakvéleményét ki kell kérni. Vasúti területek mentén 

az 50 m-es védőtávolságon belül építményt elhelyezni, csak a vasúti pálya 

működtetőjének az állásfoglalása alapján lehet. 

 

(19)  8Közlekedési és közműterületeken a közlekedési és közműlétesítményeken kívül 

egyéb építményt elhelyezni, az OTÉK közlekedési és közműterületekre vonatkozó 

előírásai szerint lehet. 

 

9.§. 

 
9Zöldterületek szabályozása  - Közpark (Kp), Közkert (Kke) 

 

(1) (-) 
(2) A közparkon belül dísztavak létesíthetők. 

(3) A zöldterületnek közútról, köztérről közvetlenül megközelíthetőnek kell lennie. 

(4) A zöldterületnek kerekesszékkel és gyermekkocsival is megközelíthetőnek kell lennie. 

                                                 
6 A 8.§ (11) bekezdésben az OTÉK vonatkozó szövegrész a 19/2013.(XII.17.) önk. r. 5.§ (2) bekezdése szerint mód. szöveg. 
7 Módosította a 19/2013.(XII.17.) önkormányzati rendelet - hatályba lépett 2014. január 16. napján. 
8 Módosította a 19/2013. (XII.17.) önkormányzati rendelet - hatályba lépett 2014. január 16. napján. 
9 Módosította a 15/2016. (IX.30.) önkormányzati rendelet - hatályba lépés 2016. november 01. napján. 
 



 

(5) a) Zöldterületen a gépjárműforgalom számára tervezett út, más jogszabályban meg-

határozott, kötelezően kialakítandó parkoló, kerékpárút, gyalogút, vendéglátó-,sport-

, szabadidő-létesítmény, illetve a terület gondozását szolgáló építmény a vízpart-

rehabilitációs tanulmánytervek első felülvizsgálatát megelőzően a vízpart-

rehabilitációs tanulmánytervekben, azt követően a partvonal-szabályozási és vízpart-

rehabilitációs tervekben kijelölt helyen, a helyi építési szabályzatban és a 

szabályozási tervben meghatározott módon létesíthető. 

b) A zöldterület legalább 80 %-án aktív zöldfelületet kell kialakítani. 

 

(6) A települések újonnan létesített zöldterületén legfeljebb 4%-os beépítettséggel 

helyezhetők el vendéglátó, sport-, szabadidő létesítmények, illetve a terület 

gondozását szolgáló építmények. 

 

(7) A területen a pihenést és a testedzést szolgáló építmény (sétaút, pihenőhely, 

tornapálya, gyermekjátszótér stb.) vendéglátó épület, nyilvános WC és a terület 

fenntartásához szükséges épület helyezhető el. 

 

(8) A meglévő zöldterületeken épület legfeljebb 2%-os beépítettséggel helyezhető el. 

 

(9) A területen - a vízpart-rehabilitációs terv által érintett közpark kivételével – terepszint 

alatti garázsok elhelyezhetők kertészeti szakvélemény alapján a közpark telek 

területének legfeljebb 10%-án, ha ez 1,0 m magasságban mérve 10 cm törzsátmérőnél 

nagyobb fák kivágásával nem jár. A terepszint alatti építmény felett legalább 80 cm 

vtg. földtakarást kell biztosítani növénytelepítés céljára.  

(10) A közparkon belül 50 m2-nél nagyobb, új térburkolat csak építési engedély alapján 

létesíthető. 

 

(11) A vízpart-rehabilitációs tanulmányterv által érintett zöldterületeken: 

a)   a gépjármű forgalom számára tervezett közutak, 

b) sporthorgászat, a vízi sportolás, valamint a szabad strandok és kiszolgáló 

építményeik; 

c) a kerékpárutak a vízpart-rehabilitációs tanulmánytervben kijelölt helyen 

létesíthetők. 

 

(12) Az újonnan elhelyezhető épületek építménymagassága legfeljebb 4,5 m lehet, kivéve  

ez alól a József Attila és Erzsébet utcák nyugati végénél lévő parkoló mellett, a vasút 

és a 7-es út között található közpark területe, ahol 1 db kilátóval egybeépített 

múzeum létesíthető, melynek építménymagassága legfeljebb 15 méter lehet. (13)  A 

közpark területén közhasználat elől elzárt terület nem alakítható ki. 

 

10.§. 

 

Erdőterületek (E) 

 

(1) Védelmi rendeltetésű erdőterület (Ev) 

a) A terület elsődlegesen védelmi (környezetvédelmi, ill. természetvédelmi)    

rendeltetésű célokat szolgál. 

b)   A területen épület újonnan nem helyezhető el. 

c)   A területen a  100%-os lombkorona  fedettségét biztosítani kell. 

d)  A területen csak tájhonos növényfajok alkalmazhatók. 

 



(2) Turisztikai rendeltetésű erdőzóna (Et) 

a) A terület elsődlegesen a közcélú turisztikai rendeltetésű erdőhasználat céljára 

szolgál. 

b) A turisztikai rendeltetésű erdőterületen szabadtéri sporteszközök, esőbeállók, 

nyilvános WC-k,  tájékoztató táblák, szemétgyűjtők, játszótéri eszközök, 

képzőművészeti alkotások illetve kilátók az illetékes szakhatóság hozzájárulásával 

helyezhető el. 

c) A 100.000 m2-t meghaladó területnagyságú telken legfeljebb 0,5%-os 

beépítettséggel az erdő rendeltetésének megfelelő építmények helyezhetők el. A 

beépített területekhez legfeljebb kétszer nagyobb közhasználat elől elzárt terület 

tartozhat. Az így igénybe vett telekrészen kívüli területek tulajdoni állapottól 

függetlenül a közhasználat elől nem zárhatók el.  

d) Az újonnan elhelyezendő építmények építménymagassága nem haladhatja meg a 

4,5 m-t. 

 

(3) A tájvédelmi körzetben, országos védelem alatt álló természetvédelmi területen 

bármilyen gazdasági tevékenység, művelési átváltozás, építmények elhelyezése, 

bővítése csak az országos természetvédelmi hatóság hozzájárulásával történhet. 

 

(4) E-1 meglévő erdőterületek övezetén: 

a) az erdőterületek művelési ága nem változtatható meg, kivéve a szőlőkataszter I. 

osztályú területeket,  illetve a termőhelyre jellemző természetes vegetáció 

kialakítására alkalmas területeket, ahol az erdészeti hatóság engedélye alapján 

engedélyezhető az erdőről más művelési ágra való átminősítés; 

b) a védett erdőterületeken csak a természetvédelmi kezelési tervben meghatározott 

területeken kizárólag természetvédelmi, illetve erdő- és vadgazdálkodási, illetve 

közjóléti célból szabad építeni; 

c) a védett erdőterületen közút, közmű és távközlési nyomvonalas létesítmény 

létesítése csak a természetvédelmi hatóság által meghatározott feltételekkel 

engedélyezhető; 

d) az erdőterületeken kerítést létesíteni csak természetvédelmi, vadgazdálkodási, 

illetve erdőgazdálkodási célból szabad. 

 

… 

 

35.§. 

 

A helyi előírások  mellékletén és  a szabályozási tervlapokon alkalmazott kódok 
 
 

(1) Ahol a számkódok előtt betűjel is megjelenik, ott az a város egyes területeire érvényes 

sajátos előírásokra utal. Ezek a következők: 

P A Balaton-vízpart rehabilitációs terv által érintett területekre vonatkozó sajátos 

előírások 

K Karikavölgy városrész területére vonatkozó sajátos előírások 

M Panoráma körút sajátos előírásai 

L Magaspart felszíni mozgásra érzékeny terület 
 
 

(2) Az első számkód jelzi, hogy az építési övezet kialakult vagy tervezett 

Kód Építési övezet típusa 

0 Kialakult építési övezet 

1 Nem kialakult építési övezet 



A két építési övezet típus előírásait a jelen rendelet 14.§. és 15.§. határozza meg. 
 
 

(3) 10, 11A kód második száma jelzi, az építési övezet telekméreteinek előírását 

Telek- 

nagyság 

kódok 

Legkisebb 

telek- 

nagyság 

m2 

Legkisebb 

telek- 

mélység 

m 

Legkisebb telekszélesség a beépítési módoktól függően 

 m 

Szabadonálló 

villa beépítés 

Szabadonálló 

ált. beépítés 

Oldalhatáron 

álló beépítés 

Szabadonálló 

telepszerű 

beépítés 

1 180 18  10 8  

2 360 25  12 10  

2* 360 18  12 10  

3 500 30  16 14  

4 600 30  16 14  

5 720 35  18 16  

6 900 40 20 20 18  

7 1100 45 24 22  22 

8 2000 50 24 24  24 

9 3000 50 24 24  24 

9* 8000 50 24 24  24 

0 Adottságtól függő, a területre vonatkozó előírások és a sajátos előírások határozzák 

meg. 
 

(4) A12 kód harmadik száma jelzi, az építési övezet beépítési módját 

Beépítési mód 

kódok 

Beépítési módok 

1. Szabadonálló villa beépítés 

2. Szabadonálló általános beépítés 

3. Szabadonálló telepszerű beépítés 

4. Oldalhatáron álló beépítés 

0. Kialakult, adottságtól függő, a területre vonatkozó előírások 

és a sajátos előírások határozzák meg. 

 

(5) 13 ,14, 15A kód negyedik száma jelzi, az építési övezet beépítési %-át. 

Beépítési % kódja Max. beépítési 

% 

Minimális zöldfelületi 

fedettség % 

1 ≤ 5 80 

1** ≤ 8 80 

1* ≤ 10 70 

2 ≤ 15 70 

3 ≤ 20 50 

3* ≤ 25 50 

4 ≤ 30 50 

4* ≤ 35 50 

4** ≤ 35 25 

                                                 
10 Módosította a 19/2013.(XII.17.) önkormányzati rendelet - hatályba lépett 2014. január 16. napján. 
11 Módosította a 15/2016. (IX.30.) önkormányzati rendelet - hatályba lépés 2016. november 01. napján. 
12 Módosította a 19/2013.(XII.17.) önkormányzati rendelet - hatályba lépett 2014. január 16. napján. 
13 Módosította a 19/2013.(XII.17.) önkormányzati rendelet - hatályba lépett 2014. január 16. napján 
14 Módosította a 15/2016. (IX.30.) önkormányzati rendelet - hatályba lépés 2016. november 01. napján. 
15 Módosította az 1/2017. (I.10) önkormányzati rendelet - hatályba lépés 2017. január 25. napján. 
 



4*** ≤ 35 40 

5 ≤ 40 50 

6 ≤ 50 40 

6* ≤ 50 30 

7 ≤ 60 20 

8 ≤ 80 10 

9 ≤ 100 - 

0 Adottságtól függő, a területre 

vonatkozó előírások és a sajátos 

előírások határozzák meg. 

 

 

(6) A kód ötödik száma jelzi, az építési övezet építményeinek legkisebb – legnagyobb 

építménymagasságát. 

Építménymagasság (H) 

kódok 

Legnagyobb építmény magasság  

M 

1 ≤ 3,5 

2 ≤4,5 

3 ≤6,0 

3* ≤6,5 

4 ≤7,5 

4* ≤8,0 

4** ≤9,0 

5 ≤10,0 

6 ≤12,5 

7 ≤16,5 

8 ≥ 16,5 

0 Adottságtól függő a területre vonatkozó elő-írások és a 

sajátos előírások határozzák meg. 

 


