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ELŐTERJESZTÉS 

 
Balatonföldvár Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

2017. szeptember 26-i ülésére 

 

Előterjesztést készítette: Madarászné Tóth Ildikó vezető-főtanácsos  

Véleményezésre, tárgyalásra megkapja: PÜG bizottság 

 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

 

 

Juventus Hotel területére vonatkozó építési övezet újabb átsorolásának kezdeményezése  

 

 

I. rész 

 

A Balatonföldvár, belterület 1719 hrsz.-ú ingatlan (melynek felosztása az 1719/1, 1719/2, 1719/3 

hrsz.-ú ingatlanokra 2017. március 31-én jogerősen megtörtént - változási vázrajzot az előterjesztés 

1. számú melléklete tartalmazza) tulajdonosa az E-Castle Invest Zrt., 1131 Budapest, Rokolya utca 

44. szám alatti társaság 2017. március hónapban megkereste Balatonföldvár Város Önkormányzatát 

az ingatlan területére vonatkozó hatályos szabályozás módosítása ügyében. 

 

Az érintett terület beépítésére vonatkozóan az ingatlantulajdonos beépítési tanulmányt készítetett, 

mely során hosszú egyeztetési folyamat eredményeként alakult ki 3 önálló építési tömb. 

 

A módosításról a Képviselő-testület 9/2017. (IV. 27.) Kt. határozatában döntött, az eljárás a 

jóváhagyott beépítési tanulmány alapján folyamatban van. Az államigazgatási szervek 

véleményezték - 2017. szeptember 21-én lesz, a jogszabályban előírt un. partnerségi egyeztetést 

lezárását megelőző lakossági fórum -.  
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A kezdeményezésnek megfelelően a régi szállodaépület és a hozzá tartozó terület – 1719/2 hrsz.-ú, 

a terület középső része – megmarad Üü jelű üdülőházas építési övezetben, mely területen a 

tulajdonos a szálloda felújítását-korszerűsítését tervezi, a tanulmányterv alapján üdülő apartmanok 

kialakításával, a kiszolgáló építmények elbontása mellett. 

 

A HÉSZ 5. §-a az üdülőházas övezetre vonatkozóan az alábbiak szerint rendelkezik: 

„ 

(1) Üdülőházas övezet (Üü) 

a)  a területen olyan üdülőépületek, üdülőtáborok, kempingek helyezhetők el, amelyek    

elhelyezkedésük, méretük, kialakításuk és felszereltségük, valamint infrastrukturális     

ellátottságuk alapján az üdülési célú tartózkodásra alkalmasak, és amelyek   túlnyomóan 

a változó üdülői kör hosszabb  időtartamú tartózkodására szolgálnak. 

b)  A területen olyan kiskereskedelmi, szolgáltató és vendéglátó épület is elhelyezhető,    

amely a terület üdülési rendeltetését nem zavarja és az üdülési célú használatát      

szolgálja. 

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

összhangban. 

d) Az üdülőházas területen csak a terület igényeit kiszolgáló parkolók és garázsok    

helyezhetők el. A 3,5 t önsúlynál nehezebb tehergépjárművek számára parkoló vagy    

garázs nem helyezhető el. 

e) 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. 

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

helyezhető el.” 

 

Az E-Castle Invest Zrt., 2017. szeptember 05-én érkezett levelében megkereste Holovits Huba 

Polgármester Urat – a megkeresését az előterjesztés 2. melléklete tartalmazza – azzal, hogy az e 

területre vonatkozó szabályozást oly módon szeretnék megváltoztatni, hogy a volt hotel épületében 

lakó apartmanokat lehessen kialakítani. 

 

Az ingatlan kialakult beépítéséből adódóan ez kizárólag akkor lehetséges, ha a terület egy újabb 

módosítással Településközpont vegyes övezet (Vt) helyi építési övezetbe lenne átsorolva. 

 

A HÉSZ 6. §-a településközpont vegyes övezetre vonatkozóan az alábbiak szerint rendelkezik: 

„ 

(1) Településközpont vegyes övezet (Vt) 

a)  A településközpont vegyes terület több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 

lakó- és olyan helyi települési szintű igazgatási, kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, 

szálláshely szolgáltató, egyházi, oktatási, egészségügyi szociális    épületek, valamint 

sportépítmények elhelyezésére szolgál, amelyek alapvetően    nincsenek zavaró hatással 

a lakófunkcióra. 

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

1. lakóépület,  

2. igazgatási épület,  

3. kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület,  

4. egyéb közösségi szórakoztató épület a terület azon részén, ahol a gazdasági       

célú használat az elsődleges,  

5. egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, sportépítmény. 

6. parkolóház – csak a balatoni vízpart-rehabilitációs szabályozási terv által      

érintett területeken kívül helyezhető el 



 

 

3 

3 

7. kivételesen nem zavaró hatású egyéb gazdasági építmény – csak a balatoni      

vízpart-rehabilitációs szabályozási terv által érintett területeken kívül      helyezhető 

el. 

      c)    A területen nem helyezhető el: 

1. önálló parkoló terület és garázs a 3,5 t önsúlynál   nehezebb tehergépjárművek      és 

az ilyeneket szállító járművek számára 

2. termelő kertészeti építmény. 

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

összhangban.” 

 

Egy éven keresztül tartó egyeztetés eredményekét született meg a tulajdonossal az a 

kompromisszum, mellyel a terület (az első oldalon látható) 3 különböző, önálló építési tömbre kerül 

átsorolásra, lehetővé téve az egyes tömbökben a terület további felosztását is (kivéve a 1719/2 hrsz., 

melynek a területe nem osztható tovább). 

 

A régi hotelépület területe pont azért maradt az Üü övezetben, hogy a HÉSZ 6. §. (1) bekezdés b) 

pontjában felsorolt rendeltetések – elsősorban a 4., az 5., és a 7. pontban felsorolt funkciók – ne 

létesülhessenek, ne legyenek kialakíthatók. 

 

A település e részén (az ingatlantól északra, nyugatra és keletre eső területen) – József A. u., Petőfi 

S. u. – főként üdülőépületek, villaépületek találhatók, így a fentiekben felsorolt funkciók nem éppen 

a terület rendeltetésszerű használatát szolgálnák.  

 

A megkeresés érvelése, mely szerint az Önkormányzat mekkora adóbevételekhez jutna, ha a 

tervezett fejlesztéseik megvalósulnának, logikailag nem biztos, hogy megállja a helyét. 

 

A Vt övezet előírásait egy konkrét ingatlanra vonatkozóan nem lehet korlátozni, ezt a jogszabályok 

– Állami főépítész sem – nem teszik lehetővé. 

 

Fentiek értelmében, olyan döntést kell hozni a kezdeményezéssel kapcsolatban – a 

kezdeményezés ugyan csak a lakó funkció kialakíthatóságára vonatkozik, azonban ha az átsorolás 

megtörténik a Vt övezetre vonatkozó összes funkció kialakítható lesz, és az önkormányzatnak abba 

már nem lesz beleszólása, vétójoga ha valamely más, a HÉSZ előírásainak megfelelő rendeltetést is 

kialakítanak – hogy annak következtében ne álljon elő olyan helyzet, amely a későbbiekben 

nem szolgálja a település érdekeit, és zavarhatja a környezetét. 

 

Módosítás esetén a hatályos településrendezési eszközök közül a Helyi Építési Szabályzat és a 

Szabályozási Terv és a Település Szerkezeti Terv érintett, melyek módosítására vonatkozóan a 

módosítást igénylővel településrendezési szerződést kell kötni.  

 

A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 

településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről) 32. § (4) bekezdése értelmében a településrendezési 

eszközök egyeztetése az egyszerűsített eljárás szerint történhet, mely az alábbi szakaszokból áll: 

 

a) véleményezési, 

b) végső szakmai véleményezési, 

c) elfogadási és hatálybaléptetési szakasz. 

 

A véleményezési szakaszt a polgármester kezdeményezi. A polgármester a tervező által elkészített 

tervezetet véleményezteti a partnerekkel, Balatonföldvár Város Képviselő-testületének a partnerségi 

egyeztetés szabályairól szóló 8/2017. (III.29.) önkormányzati rendeletében foglaltak szerint, 
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továbbá a jogszabályban meghatározott államigazgatási szervekkel. A véleményezőknek a tervezet 

átvételétől számított 30 nap áll rendelkezésre írásos véleményük elkészítésére, megküldésére. 

 

A véleményezést követően a beérkezett véleményeket –jegyzőkönyveket is – ismertetni kell a 

képviselő-testülettel, amelyek elfogadásáról vagy el nem fogadásáról a képviselő-testület dönt. A 

vélemény, észrevétel el nem fogadása esetén a döntést indokolnia kell. 

 

A véleményezési szakasz a képviselő-testület döntésének dokumentálásával és közzétételével zárul 

le. 

 

A polgármester, a véleményezési szakasz lezárását követően a településrendezési eszköz tervezetét, 

az eljárás során beérkezett valamennyi vélemény és a véleményezési szakaszban keletkezett egyéb 

dokumentum egy példányát, továbbá azok másolati példányát elektronikus adathordozón megküldi 

végső szakmai véleményezésre az Állami Főépítésznek. Amennyiben nincs tisztázandó kérdés az 

önkormányzati döntés alapján, a főépítész záró szakmai véleményét 21 napon belül küldi meg az 

önkormányzat részére. 

 

A településrendezési eszköz elfogadása az Állami főépítész záró szakmai véleménye alapján 

történhet. 

 

A véleményezési szakasz a képviselő-testület döntésének dokumentálásával és közzétételével zárul 

le. 

 

A településrendezési eszköz elfogadása az Állami főépítész záró szakmai véleménye alapján 

történhet. 

 

Amennyiben a Képviselő-testület elfogadja a kezdeményezést, és dönt annak megfelelően a 

településrendezési eszközinek újabb módosításárról, annak eljárása, a kezdeményező E-Castle 

Invest Zrt., vezérigazgatójával történt egyeztetés értelmében, a folyamatban lévő eljárásuk – 16. 

számú módosítás – lezárását követően indulhat. 

 

 

II. rész 

 

Határozati javaslat: 

 

„A” alternatíva 

 

1./ Balatonföldvár Város Képviselő-testülete az E-Castle Invest Zrt. megkeresése alapján a 

Balatonföldvár, 1719/2 hrsz.-ú ingatlan Üü jelű üdülőházas helyi építési övezeti besorolásának 

Vt jelű településközpont vegyes helyi építési övezetre történő átsorolására vonatkozó igényét – 

mely többek között a volt hotel épületében lakó apartmanok kialakítását is lehetővé teszi – 

elfogadja, és a településrendezési eszközök folyamatban lévő 16. számú módosításának 

lezárását követően, a kezdeményezett övezeti besorolás érdekében a településrendezési 

eszközök módosítási eljárását lefolytatja. 

 

A módosítási eljárás során a Településfejlesztési Koncepcióját változatlan formában 

hatályban tartja.  

 

A településrendezési eszközök módosítását az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos 

rendelkezései és jelmagyarázata alapján elkészítteti el. 
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2./ Balatonföldvár Város Képviselő-testülete a határozat 1. pont szerinti településrendezési 

eszközök módosítását egyszerűsített eljárás keretében folytatja le, mely során a partnerségi 

egyeztetést annak szabályairól szóló 8/2017. (III.29.) önkormányzati rendeletében foglaltak 

szerint lefolytatja és lezárja. 

 

3./ Balatonföldvár Város Képviselő-testülete az eljárásban eseti partnernek határozza meg a 

módosítással érintett ingatlan tulajdonosát. 

 

4./ Balatonföldvár Város Képviselő-testülete Balatonföldvár Város településrendezési 

eszközeinek módosításához szükséges dokumentációk elkészítésére, az ingatlantulajdonos 

által beszerzett árajánlat alapján tervezési szerződést köt az Arker Stúdió Kft.-vel – L. Szabó 

Krisztina településtervező –, és ezzel egyidejűleg településrendezési szerződést köt az eljárás 

kezdeményezőjével, költségviselőjével. 

 

A szerződések megkötésével megbízza Holovits Huba polgármestert. 

 

„B” alternatíva 

 

Balatonföldvár Város Képviselő-testülete az E-Castle Invest Zrt. megkeresése alapján a 

Balatonföldvár, 1719/2 hrsz.-ú ingatlan Üü jelű üdülőházas helyi építési övezeti besorolásának 

Vt jelű településközpont vegyes helyi építési övezetre történő átsorolására vonatkozó igényét, 

kezdeményezését – mely többek között a volt hotel épületében lakó apartmanok kialakítását is 

lehetővé tenné – nem támogatja, és a településrendezési eszközök folyamatban lévő 16. számú 

módosításának lezárását követően, nem folytat le új eljárást a kezdeményezett övezeti 

besorolás érdekében. 

 

 

 

 

végrehajtásért felelős személy megnevezése:  

Holovits Huba polgármester 

 

határidő megjelölése :  

értelem szerint 

 

 

 

Balatonföldvár, 2017. szeptember 20.   

 

 

 

 Madarászné Tóth Ildikó 

 építésügyi vezető-főtanácsos 

 

 

 

Törvényességi ellenőrzésre bemutatva:  

 

 

 

Ellenjegyezte:  ………………………………. 

  Dr. Kiss Pál címzetes főjegyző 
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1. melléklet a „Juventus Hotel területére vonatkozó építési övezet újabb átsorolásának 
kezdeményezése -” előterjesztéshez 

 
 
 
 
 

A 1719 hrsz.-ú ingatlan jelenlegi felosztására – 
 

1719/1, 171962, 1719/3 hrsz.-ek – vonatkozó vázrajz 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

7 

7 

2. melléklet a „Juventus Hotel területére vonatkozó építési övezet újabb átsorolásának 
kezdeményezése -” előterjesztéshez 
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