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1. tervezői nyilatkozat  

Zalakaros helyi építési szabályzatának és szabályozási tervének 

módosításához 

 

Alulírott tervezők kijelentjük, hogy Zalakaros településrendezési terveinek módosítása során az 

általunk készített szabályozási terv és a helyi építési szabályzat megfelel a vonatkozó 

jogszabályoknak, az általános érvényű és eseti előírásoknak, különösen:  

 az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. Törvénynek 

 a területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. Törvénynek 

 a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvénynek 

 a kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a településrendezési tervek 

készítése során az országos, a kiemelt térségi és a megyei övezetek területi érintettségével 

kapcsolatosan állásfoglalásra kötelezett államigazgatási szervek köréről és az eljárás 

részletes szabályairól szóló 282/2009. (XII.11.) Korm. Rendeletnek 

 az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. 

Rendeletnek 

 az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. Törvénynek 

 314/2012. (XI.08.) Korm. Rendelet a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 

településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről 

 a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének elfogadásáról és a Balatoni 

Területrendezési Szabályzat megállapításáról szóló 2000. évi CXII. törvénynek 

 

 

településtervező 

Agg Ferenc 

okl. építészmérnök 

városépítési és városgazdasági szakmérnök 

TT 1-20-0001 

 

  
 

 

  

 

 

 

 

 

Kelt: Zalaegerszeg, 2018. november hó 



 

2. előzmények 

2.1. a településrendezési tervek módosításának programja 

 

Zalakaros Város Önkormányzat Képviselő-testülete 2018. augusztus 16-án határozatban döntött 

arról, hogy kezdeményezi a város településrendezési eszközeinek módosítását az alábbiak szerint: 

 
 

 

 



 

 

 

 

A módosítással érintett terület térképi ábrázolása a következő:  

 

 

 

 

 



 

2.2. a hatályos településrendezési tervek ismertetése 

 

Zalakaros Város Önkormányzata a településszerkezeti tervet a 227/2015. (IX.10.) számú 

határozattal fogadta el, melyet a 132/2016. (IV.28.) és a 297/2016. (XII.15.) számú képviselő-

testületi határozatokkal módosított. 

A város helyi építési szabályzatát és annak mellékleteként a szabályozási tervet a 19/2015. (IX.11.) 

számú rendelettel hagyta jóvá, melyet a 9/2016. (IV.29.), a 24/2016. (XII.16.) és a 31/2017. 

(XII.07.) önkormányzati rendeletekkel módosított. 

 

 

2.3. partnerségi egyeztetés szabályai 

 

Zalakaros Város Önkormányzat képviselő-testülete 2013-ban már - a településrendezési eszközök 

felülvizsgálata során - a partnerségi egyeztetés szabályait elfogadta az 50/2013. (III.28.) számú 

képviselő-testületi határozat és annak melléklete alapján. 

A 314/2012. kormányrendelet 2017. januári módosítását követően az önkormányzat a településképi 

arculati kézikönyv és településképvédelmi rendelet készítése miatt új partnerségi rendeletet -

8/2017. (III.10.) számú önkormányzati rendelet - alkotott. Jelen módosítás partnerségi 

egyeztetése e rendelet szabályai szerint történik.  

 

 

2.4. településrendezési tervek véleményeztetésének és 

jóváhagyásának eljárása  

 

A településrendezési tervek – településszerkezeti terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv 

– módosítása a 314/2012. (XI.08.) kormányrendelet 41. §-nak megfelelően egyszerűsített 

eljárás keretében történik, mivel a kormányrendelet 32.§ (4) bekezdésébe foglalt feltételek 

teljesülnek. A tervezett módosításhoz nincs szükség a kormányrendelet 42.§ (5) bekezdése szerinti 

előzetes véleményeztetésre. 

 



 

alátámasztó munkarész 

3. településrendezési javaslat 

 

A módosítási program 

A Vénusz és Afrodité Hotel telkét (hrsz.: 299) érintően kezdeményezik a megengedett legnagyobb 

beépítettség növelését. 

 

 

Az érintett terület és a hatályos szabályozás ismertetése 

A módosítással érintett terület Zalakaros város belterületének déli részén, a Sport utca északi 

végén helyezkedik el. A telek Üü-2 jelű üdülőházas üdülőterület övezethez tartozik, melyre 

vonatkozóan a helyi építési szabályzatban az alábbi előírások olvashatók: 

 

20. Üdülőházas üdülőterület 

25. § 

 

(1) Az „Üü-1”, „Üü-2”, „Üü-3” jelű üdülőházas övezetben olyan - általában - kettőnél több 

üdülőegységet magába foglaló üdülő és szálloda rendeltetésű épület, üdülőtábor és kemping helyezhető 

el, amely túlnyomóan változó üdülői kör több napos tartózkodására szolgál, és elhelyezése, mérete, 

kialakítása, felszereltsége és infrastrukturális ellátottsága alapján az üdülési célú tartózkodásra alkalmas. 

 

(2) Az üdülőházas üdülőövezetben építési használatának megengedett felső határértékei és telekalakítási 

szabályai: 

 

 A B C D 

  Üü-1 Üü-2 Üü-3 

1. 
Kialakítható legkisebb 

telekszélesség és terület 
50 000 m2 40m, 3000 m2 60m, 10000 m2 

2. 

Beépíthető legkisebb 

telek szélessége és 

területe 

50 000 m2 30m, 2500 m2 10 000 m2 

3. beépítési mód: Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló 

4. 
Megengedett legnagyobb 

beépítettség 
10 % 30 % 25 % 

5. 

A megengedett 

legnagyobb beépítési 

magasság 

Homlokzatmagasság: 9,5 

m 

Épületmagasság: 

 7,5 m 

Homlokzatmagasság: 

12,0 m 

Épületmagasság:  

10,5 m 

Homlokzatmagasság: 

17,0 m 

Épületmagasság: 

15,0 m 

6. 
Oldalkert legkisebb 

mértéke 
10,0 m 5,0 m 10,0 m 

7. 
Kialakítható legkisebb 

zöldfelület mértéke 
40 % 40 % 40 % 

 

(3) Az üdülőházas üdülőövezetben a településkép és a tájkarakter védelme érdekében csarnok jellegű 

épület építése - látványtervvel igazoltan - tájba illesztve, illetve növényzettel takartan engedélyezhető. 

 

 



 

  
hatályos szabályozási terv részlet a terület műholdfelvételen 

 

 

2015-ben elkészült Zalakaros város 

településrendezési terveinek felülvizsgálata, és az új 

településrendezési eszközök megalkotása. Ezt 

megelőzően a változtatással érintett terület Vt-3 jelű 

településközponti vegyes övezethez tartozott, mely 

alapján 40%-os beépíthetőséggel rendelkezett. A 

változtatás során a Panoráma – Sport és Szőlő utcák 

által határolt tömb rendeltetése a terület tényleges 

használatának megfelelően üdülőházas terület 

területfelhasználásra módosult, mely módosítással 

szinkronban a korábban Vt-3 jelű településközponti 

vegyes övezet Üü-2 jelű üdülőházas övezetre 

változott. A változtatás célja az volt, hogy a terület 

területfelhasználása a tényleges használatnak 

megfelelően történjen. A településközpont területre 

vonatkozó OTÉK szabályozás a következő:  

 

 

Településközpont terület
 
 

16. §
 
 (1) A településközpont terület elsősorban lakó és 

olyan települési szintű egyéb rendeltetést szolgáló épület 

elhelyezésére szolgál, amely nincs zavaró hatással a lakó 

rendeltetésre. 

 

 
a 2015-ös felülvizsgálat előtti hatályos 

szabályozási terv részlet 

  

 

A területen nincsenek lakások, lakóépületek. A jelenlegi beépítése üdülőházakkal, panziókkal, 

szállás jellegű épületekkel alakult ki, melyből következik, hogy e terület tényleges rendeltetése az 

OTÉK 6. és 22.§ szerinti üdülőházas területnek felel meg. A változtatás során a rendeltetés 

módosításával szinkronban az OTÉK 2. melléklete szerint 40%-ról 30%-ra, az OTÉK üdülőházas 



 

övezetben megengedett legnagyobb mértékre módosult a terület megengedett legnagyobb 

beépítettsége. Az új településrendezési tervek készítése során rendelkezésre álló ingatlan-

nyilvántartási térképen feltüntetett épületek nem a valós állapotot tükrözték. A módosítás 

kérelmezőjének, a Vénusz és Aphrodité Hotel 299 hrsz.-ú telkén a már meglévő épületek nem 

kerültek feltüntetésre, így nem volt vélelmezhető az, hogy a tervezett módosítás a meglévő 

funkciók működésében, fejlesztésében zavaró korlátozást jelenthet. 

A terület beépítettsége a hatályos szabályozási terv szerinti épületfeltüntetés alapján 12,76%, a 

tényleges beépítettség 37,88%. 

A telken további kisebb fejlesztés, játszóház kialakítása tervezett, mely a jelenlegi szabályozás 

szerinti 30%-os beépítettséggel nem valósítható meg. A bővítéssel a kialakuló beépítettség 38,78 % 

lesz. 

 

 
Tervezett beépítés helyszínrajza 



 

A város területén üdülőházas területként, Üü-2 övezetként szabályozott területek többsége 

korábban is üdülőházas övezetként volt szabályozva 30%-os megengedett legnagyobb 

beépítettséggel. Ugyancsak 30%-os beépítettséggel, de Tv jelű településközpont vegyes övezetként 

voltak szabályozva a Termál út és az Üdülő sor közötti tömb északi végén a 265 és a 266 hrsz.-ú 

telkek. Nagyobb beépítési lehetőséggel rendelkezett jelenleg Üü-2 övezetbe sorolt területek a 

következők voltak: 

 Gyógyfürdő tértől keletre a 150/2 hrsz.-ú telek, TV-1 jelű övezet 80%-os beépíthetőséggel  

 Termál út és Üdülő sor közötti tömb déli részén a 287/11 és a 287/12 hrsz.-ú telkek, Gksz 

(KG) jelű övezet 60%-os beépítettséggel 

Valamint a jelenleg módosításra tervezett Panoráma, Sport és Szőlő utcák által határolt tömb, ahol 

a korábbi szabályozás Tv-3 jelű településközpont vegyes övezet 40%-os beépíthetőséggel.  

 

A hatályos szabályozás szerint Üü-2 jelű üdülőházas övezetbe sorolt területek a következők: 

 

 



 

Az előzőekben bemutatottak szerint az Üü-2 jelű övezetek területén a megengedett legnagyobb 

beépíthetőség a Gyógyfürdő tér keleti oldalán lévő telken (TV-1), a Termál út és az Üdülősor közötti 

tömb déli két telkén (GKSZ), valamint a változtatással érintett tömbben csökkent, megváltoztatva a 

beépíthetőség mértékére vonatkozó szabályozást, csökkentve a korábban szerzett építési 

lehetőséget. Az előbbiek módosítása nem célja az önkormányzatnak, míg a Panoráma, Sport és 

Szőlő utcák által határolt tömb esetében elfogadva a változtatást kérő szándékait, a tömb területén 

a beépíthetőség mértékét a korábbi szabályozás szerinti mértékre, 30%-ról 40%-ra javasoljuk 

módosítani, mely az Üü-4 jelű üdülőházas övezet létrehozásával valósítható meg. A terület 

rendeltetésének módosítását nem javasoljuk, a jelenlegi besorolás a terület tényleges használatával 

megegyező. 

A beépítettség mértékének növelése az üdülőházas rendeltetés, illetve övezet szabályozása mellett 

ellentétes az OTÉK szerinti szabályozással, ezért a tervezett módosítás, az OTÉK rendelkezéseihez 

képest megengedőbb szabályozás az OTÉK 111.§ alapján állami főépítészi hozzájárulással 

valósítható meg. Az Üü-2 övezetekben a beépíthetőség növelése az előzőekben ismertetettek 

alapján más területeken nem indokolt. 

A helyi építési szabályzat a fentiek értelmében az alábbiak szerint módosul: 

  

20. Üdülőházas üdülőterület 

 

25. § 

 

(1) Az „Üü-1”, „Üü-2”, „Üü-3”, „Üü-4” jelű üdülőházas övezetben olyan - általában - kettőnél több 

üdülőegységet magába foglaló üdülő és szálloda rendeltetésű épület, üdülőtábor és kemping 

helyezhető el, amely túlnyomóan változó üdülői kör több napos tartózkodására szolgál, és 

elhelyezése, mérete, kialakítása, felszereltsége és infrastrukturális ellátottsága alapján az üdülési 

célú tartózkodásra alkalmas. 

 

(2) Az üdülőházas üdülőövezetben építési használatának megengedett felső határértékei és 

telekalakítási szabályai: 

 

 
A B C D E 

  
Üü-1 Üü-2 Üü-3 Üü-4 

1. 

Kialakítható 
legkisebb 

telekszélesség és 

terület 

50 000 m2 40m, 3000 m2 60m, 10000 m2 40m, 3000 m2 

2. 

Beépíthető 
legkisebb telek 
szélessége és 

területe 

50 000 m2 30m, 2500 m2 10 000 m2 30m, 2500 m2 

3. beépítési mód: Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló 

4. 
Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

10 % 30 % 25 % 40% 

5. 

A megengedett 

legnagyobb 
beépítési 
magasság 

Homlokzatmagasság: 

9,5 m 
Épületmagasság: 

7,5 m 

Homlokzatmagasság: 

12,0 m 
Épületmagasság: 

10,5 m 

Homlokzatmagasság: 

17,0 m 
Épületmagasság: 

15,0 m 

Homlokzatmagasság: 

12,0 m 
Épületmagasság: 

10,5 m 

6. 
Oldalkert legkisebb 

mértéke 
10,0 m 5,0 m 10,0 m 5,0 m 

7. 
Kialakítható 
legkisebb 

zöldfelület mértéke 
40 % 40 % 40 % 40 % 

 

(3) Az üdülőházas üdülőövezetben a településkép és a tájkarakter védelme érdekében csarnok 
jellegű épület építése - látványtervvel igazoltan - tájba illesztve, illetve növényzettel takartan 

engedélyezhető. 

 



 

jóváhagyandó munkarészek 

 

 

 

6. rendelettervezet a helyi építési szabályzat és a szabályozási terv 

módosítására 

 

Zalakaros Város Önkormányzat Képviselőtestülete Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) a) 

pontja és a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13.§ (1) 1. 

pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, az épített környezet alakításáról és védelméről 

szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, 

valamint a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 

314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet alkalmazásával, az abban megállapított államigazgatási szervek 

és egyéb érdekeltek véleményének kikérésével a helyi építési szabályzatról szóló 19/2015.(IX.11.) 

önkormányzati rendelete módosításáról az alábbi rendeletet alkotja: 

 

1. § 

 

E rendelet módosítja Zalakaros Város közigazgatási területére vonatkozó, 19/2015.(IX.11.) számú 

rendelettel megállapított építési szabályzatot, valamint annak mellékletét képező szabályozási 

tervet az e rendelet 1. számú mellékletben lehatárolt területen.  

 

2. § 

 

A helyi építési szabályzat 25. § helyébe a következő rendelkezés lép: 

 

20. Üdülőházas üdülőterület 

 

25. § 

 

(1) Az „Üü-1”, „Üü-2”, „Üü-3”, „Üü-4” jelű üdülőházas övezetben olyan - általában - kettőnél több 

üdülőegységet magába foglaló üdülő és szálloda rendeltetésű épület, üdülőtábor és kemping 

helyezhető el, amely túlnyomóan változó üdülői kör több napos tartózkodására szolgál, és 

elhelyezése, mérete, kialakítása, felszereltsége és infrastrukturális ellátottsága alapján az üdülési 

célú tartózkodásra alkalmas. 

 

(2) Az üdülőházas üdülőövezetben építési használatának megengedett felső határértékei és 

telekalakítási szabályai: 

 

 
A B C D E 

  
Üü-1 Üü-2 Üü-3 Üü-4 

1. 

Kialakítható 
legkisebb 

telekszélesség és 
terület 

50 000 m2 40m, 3000 m2 60m, 10000 m2 40m, 3000 m2 

2. 

Beépíthető 
legkisebb telek 
szélessége és 

területe 

50 000 m2 30m, 2500 m2 10 000 m2 30m, 2500 m2 

3. beépítési mód: Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló 

4. 
Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

10 % 30 % 25 % 40% 



 

5. 

A megengedett 
legnagyobb 

beépítési 
magasság 

Homlokzatmagasság: 
9,5 m 

Épületmagasság: 
7,5 m 

Homlokzatmagasság: 
12,0 m 

Épületmagasság: 
10,5 m 

Homlokzatmagasság: 
17,0 m 

Épületmagasság: 
15,0 m 

Homlokzatmagasság: 
12,0 m 

Épületmagasság: 
10,5 m 

6. 
Oldalkert legkisebb 

mértéke 
10,0 m 5,0 m 10,0 m 5,0 m 

7. 
Kialakítható 
legkisebb 

zöldfelület mértéke 
40 % 40 % 40 % 40 % 

 

(3) Az üdülőházas üdülőövezetben a településkép és a tájkarakter védelme érdekében csarnok 

jellegű épület építése - látványtervvel igazoltan - tájba illesztve, illetve növényzettel takartan 

engedélyezhető. 

 

 

 

Záró rendelkezések 

3. § 

 

 

(1) Jelen rendelet csak az 1. számú melléklet szerinti szabályozási terv-részlettel együtt 

értelmezhető és használandó. 

 

(2) E rendelet 2018. …………………-án lép hatályba, előírásait a hatályba lépést követően induló 

ügyekben kell alkalmazni. 

 

 

 

Kelt: Zalakaros, 2018. év……………… hó …… nap 

 

 

 

 

 

 

Szabóné Dr. Csányi Marianna 

jegyző 

 Novák Ferenc 

polgármester 
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