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1 BEVEZETÉS 

Orbánné Bogdán Magdolna gyulakeszi ingatlantulajdonos a hatályos településrendezési terv módosítását 
kezdeményezte, a tulajdonában álló Gyulakeszi, 4 hrsz-ú ingatlant érintő építési hely pontosítása érdekében. 
  
Gyulakeszi Község Önkormányzata Képviselő-testülete az 51/2023. (IX.25.) Kt. határozatában döntött a 
hatályos településrendezési tervek módosításáról. 
 
Gyulakeszi Község hatályos településrendezési eszközei:  

• településszerkezeti terv: 153/2005. (XI. 30.) Kt. számú határozat 
• helyi építési szabályzat: 12/2005. (XII. 05.) rendelet 

 
Az egyeztetési és elfogadási eljárás a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Kr.) 69. §-a szerint rövid eljárásban történhet. 
 
A dokumentációt 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) a) pontjának lehetőségével élve az OTÉK 2012. 
augusztus 6-án érvényes tartalmi követelményének és jelmagyarázatának alkalmazásával készítjük. 
 
A partnerségi egyeztetést az önkormányzat a 12/2022. (XII. 20.) önkormányzati rendelettel elfogadott 
partnerségi szabályzatnak megfelelően folytatta le. A Kr. 69.§ (2) a. pontja értelmében lakossági fórum nem 
került megtartásra.  
A partnerségi egyeztetést Gyulakeszi Község Önkormányzata Képviselő-testülete az ××/2023. (××.××.) Kt. 
határozatával lezárta. 
 
Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rend. 1. §. (3) a) 
pontja értelmében az önkormányzat megállapította, hogy a tervhez környezeti vizsgálat készítésének 
szükségessége a várható környezeti hatások jelentőségének eseti meghatározása alapján dönthető el.  
 
Az önkormányzat az előzetes tájékoztatás keretében kikérte az érdekelt államigazgatási szervek véleményét, 
hogy a környezeti vizsgálat elkészítését szükségesnek tartják-e. 
A válaszok ismeretében Gyulakeszi Község Önkormányzata Képviselő-testülete az az ××/2023. (××.××.) Kt. 
határozatával eldöntötte, hogy a környezeti vizsgálat elkészítése nem szükséges, hiszen a tervezett 
módosítások a környezetre nem gyakorolnak olyan hatást, aminek vizsgálatára szükség lenne. 
 
A településrendezési eszközök módosításának előkészítésében Gyarmati Tamás települési főépítész működik 
közre. A tervdokumentáció tartalmi követelményeit meghatározó főépítészi feljegyzést Gyulakeszi Község 
Önkormányzata Képviselő-testülete az 55/2023. (X.09.) Kt. határozatával elfogadta. 
 
Tervezési alaptérképként a hiteles digitális alaptérképet használtuk. 
 
Az eljárásrendnek megfelelően a tervet a rövid eljárás szerint végső szakmai véleményezési szakaszra 
összeállítottuk. 
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2 ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

2.1 A település helye a településhálózatban, térségi kapcsolatok 

Gyulakeszi Község Veszprém megyében található, a járási központ Tapolca keleti szomszédja. Gyulakeszi a 
Balaton-felvidék nyugati szélén, a Tapolcai-medence közepén helyezkedik el. A település a Csobánc déli 
lábánál található.  

 

 
Gyulakeszi földrajzi elhelyezkedése (forrás: Google Maps) 

 

2.2 A tervezési terület bemutatása, jelenlegi területhasználat 

Az érintett 4. hrsz-ú ingatlan a település központjában, a Zsinkaikert utca északi oldalán helyezkedik el. Az 
ingatlan az ősi településmag legdélebbi egyik telke, a tőle délre fekvő ingatlanok más a 80-as években 
kerültek kijelölésre, illetve később beépítésre. 

A hatályos településrendezési eszközök szerint az ingatlan övezeti besorolása: falusias lakóterület.  
 

   

https://hu.wikipedia.org/wiki/Veszpr%C3%A9m_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonalm%C3%A1di_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balaton-felvid%C3%A9k
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tapolcai-medence


6 
 

 
A tervezési terület elhelyezkedése a településen belül (forrás: Google Maps) 

 

 
Utcakép a Zsiklakert utca felől a 4. hrsz-ú ingatlan felé (forrás: Google Maps) 
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2.3 A tervezési munka összefoglalása 

A 4. hrsz-ú ingatlan gazdaságos, illetve a szomszédos ingatlanok beépítettségéhez igazodó beépítése 
érdekében az építési hely szabályozásának felülvizsgálata. 
 
A 4. hrsz-ú ingatlant tartalmazó telektömb jelenlegi övezeti besorolása Lf1 övezeti jelű falusias lakóterület. Az 
övezeti előírások oldalhatáron álló beépítést tesznek lehetővé. A kialakult beépítés szerint az épületek a telkek 
északi telekhatárain állnak. A telkek megközelítést jellemzően észak-déli vonalvezetésű utcahálózat biztosítja. 
 
A kérelemben érintett 4. hrsz-ú ingatlan, telekhatár rendezéssel, a korábbi 4. és 5. hrsz-ú ingatlanok 
telekhatárainak újra osztásával jött létre. A telek igazodik a kialakult telekszerkezethez. Ennek a teleknek a 
megközelítését egy kelet-nyugat irányú út biztosítja, azaz előkertjét, illetve hátsókertjét a telek hosszabb 
oldala mentén kell elhagyni, ami korlátozza gazdaságos beépíthetőségét. 
 
Az érintett ingatlan új falusias lakó építési övezetbe kell átsorolni, ahol egyedileg szabályozható a telek építési 
helye. 
 
A fentiek megvalósulása érdekében módosul a helyi építési szabályzat és a belterületi szabályozási terv.  
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2.4 Hatályos településrendezési eszközök bemutatása  

• Gyulakeszi Község hatályos településrendezési eszközei:  
 

településszerkezeti terv: 153/2005. (XI. 30.) Kt. számú határozat 
helyi építési szabályzat: 12/2005. (XII. 05.) önkormányzati rendelet 

 
• Gyulakeszi Község Településfejlesztési koncepciója: 

 
A lakókörnyezet fejlesztése a meglévő lakóterületek közterületi fejlesztését, új rendezett lakóterületek 
kialakítását, valamint a teljes települési infrastruktúra kiépítését igényli. A lakóterületek elsősorban a 
szomszédos városban dolgozó, csendes, nyugodt lakókörnyezetben élni kívánó polgárok, illetve a helyi 
fiatalok igényeit elégíthetik ki, ezért, mint munkaerőbázist képező település, további fejlődésének 
egyik kiemelten fontos eleme a lakóterület fejlesztés. 

 
• A szabályozási terv tervezési területre vonatkozó részleteit alább mutatjuk be.  

 
A 4. helyrajzi számú terület (a hatályos terven a telekhatár rendezés előtti állapot látható) falusias 
lakóterületen található. 

 
 

 
Kivonat a hatályos belterületi szabályozási tervből (4. hrsz.) 
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2.5 A tervezett településrendezési eszközök bemutatása 

2.5.1 Helyi építési szabályzat módosítási javaslata 
A 4. hrsz.-ú ingatlannak hely adó telektömb jelenlegi beépítettségét vizsgálva megállapítható, hogy az 
épületek a telkek északi telekhatárán, oldalhatáron álló beépítési móddal helyezkedek le. Az érintett 4. hrsz-ú 
ingatlan építési helyét is úgy kell megállapítani, hogy az illeszkedjen a környező ingatlanok beépítéséhez.  
 

 
 
 
Jelenleg azonos szabályozás mellett azért tér el a 4. hrsz-ú ingatlanra megállapított építési helye a környező 
telkek beépítését meghatározó állapottól, mert a telek megközelítését biztosító, így az előkert, oldalkertek és 
hátsókert elhelyezkedését meghatározó feltáró út nem a telek keleti vagy nyugati határán, hanem a déli 
határán helyezkedik el. 
 

 
 Hatályos építési hely  Tervezett építési hely 
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Az építési hely módosítása érdekében változik a belterületi szabályozási terv, a 4. helyrajzi számú ingatlan Lf1 
övezeti jelű lakóterület építési övezetből Lf1* övezeti jelű lakóterület építési övezetbe kerül. 
 
A hatályos helyi építési szabályzat kiegészül az Lf1* övezeti jelű lakóterület építési övezet eltérő 
szabályozásával, azaz az építési hely megállapításával. 
 
A fentiek értelmében módosul a helyi építési szabályzat, és a mellékletét képező belterületi szabályozási terv. 
 

  

 
Kivonat a Szabályozási terv módosítási javaslatból (4. hrsz.) 

 
 

2.6 Területi mérleg változása 

A módosítások eredményeként a területi mérleg nem változik. 
 

2.7 Biológiai aktivitás érték számítás  

Új beépítésre szánt terület kijelölése nem kerül sor, így az 1997. évi LXXVIII. tv. 7. § (3) b) pontja értelmében 
biológiai aktivitás érték számításra nincs szükség. 
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2.8 A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 

A településrendezési eszközök módosítása során figyelemmel kell lenni a tervhierarchiában a 
településrendezési tervek fölött álló országos és térségi tervek vonatkozó megállapításaira.  
 
A tervezéssel érintett területet az alábbiakban részletesen ismertetett országos, térségi, illetve megyei elemek 
érintik. 
 

MAGYARORSZÁG TERÜLETRENDEZÉSI TERVE Érintettség 
ökológiai hálózat magterületének övezete - 
ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete - 
ökológiai hálózat pufferterületének övezete + 
kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete - 
jó termőhelyi adottságú szántók övezete - 
erdők övezete - 
erdőtelepítésre javasolt terület övezete - 
tájképvédelmi terület övezete + 
világörökségi és világörökségi várományos területek övezete + 
vízminőség-védelmi terület övezete + 
nagyvízi meder övezete - 
VTT-tározók övezete - 
honvédelmi és katonai célú terület övezete - 
  

BALATON KIEMELT ÜDÜLŐKÖRZET TERÜLETRENDEZÉSI TERVE Érintettség 
1. ökológiai hálózat magterületének övezete - 
2. ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete - 
3. ökológiai hálózat pufferterületének övezete + 
4. tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete - 
5. tájképvédelmi terület övezete - 
6. világörökségi és világörökségi várományos területek övezete + 
7. ásványi nyersanyagvagyon övezete + 
8. vízminőség-védelmi terület övezete - 
9. földtani veszélyforrás terület övezete - 
10. vízeróziónak kitett terület övezete - 
11. rendszeresen belvízjárta terület övezete - 
12. tómeder övezete - 
13. általános mezőgazdasági terület övezete - 
14. kertes mezőgazdasági terület övezete - 
15. kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete - 
16. jó termőhelyi adottságú szántók övezete - 
17. erdők övezete - 
18. erdőtelepítésre javasolt terület övezete - 
19. borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete - 
20. honvédelmi és katonai célú terület övezete - 
  

VESZPRÉM VÁRMEGYE TERÜLETRENDEZÉSI TERVE Érintettség 
Egyedileg meghatározott megyei övezetek 

  Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott célterületeinek övezete - 
 Innovációs-technológiai fejlesztés kiemelten támogatott célterületének övezete - 

Karsztvíz emelkedéssel veszélyeztetett települések övezete - 
 Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott célterületének övezete + 

 Együtt tervezendő térségek övezet – Veszprém megye várostérségeinek övezete + 
  Együtt tervezendő térségek övezet – Az „Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” 

program érdekében együttműködő térség településeinek övezete 
+ 

https://www.vpmegye.hu/images/joomlatools-files/docman-files/hivatal/teruletrendezes/3.12.1.pdf
https://www.vpmegye.hu/images/joomlatools-files/docman-files/hivatal/teruletrendezes/3.12.2.pdf
https://www.vpmegye.hu/images/joomlatools-files/docman-files/hivatal/teruletrendezes/3.12.3.pdf
https://www.vpmegye.hu/images/joomlatools-files/docman-files/hivatal/teruletrendezes/3.12.4.pdf
https://www.vpmegye.hu/images/joomlatools-files/docman-files/hivatal/teruletrendezes/3.12.5.pdf
https://www.vpmegye.hu/images/joomlatools-files/docman-files/hivatal/teruletrendezes/3.12.6.pdf
https://www.vpmegye.hu/images/joomlatools-files/docman-files/hivatal/teruletrendezes/3.12.6.pdf
https://www.vpmegye.hu/images/joomlatools-files/docman-files/hivatal/teruletrendezes/3.12.6.pdf
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2.8.1 Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 
CXXXIX. törvénnyel (a továbbiakban: MaTrT) való összefüggések vizsgálata 

A törvény Második Részében foglalt Országos Területrendezési Terv (a továbbiakban: OTrT) területi 
hatálya kiterjed az ország teljes közigazgatási területére. Az OTrT az Ország Szerkezeti Tervét, valamint az 
Országos Övezeti Tervet és az ezekre vonatkozó szabályokat foglalja magában. 
 

 

Az MTrT szerint a tervezési terület települési 
térségben található. 
 
MTrT figyelembe veendő előírásai: 
„5. § (1) Az OTrT. az Ország Szerkezeti Tervét, 
valamint az Országos Övezeti Tervet és az ezekre 
vonatkozó szabályokat foglalja magában.   
(2) E Rész alkalmazásában 
3. 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.”  
 
Az MTrT 46. § (1) bekezdése szerint a Balaton Kiemelt 
Üdülőkörzet Területrendezési Terv (a továbbiakban: 
BKÜTrT) a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti 
Tervét, valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Övezeti Tervét és a Balatoni Területrendezési 
Szabályzatot foglalja magában, azzal, hogy 
„a) a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet összes településére 
vonatkozó területhasználati követelményeket a X. és 
XIV. Fejezet, 
b) a partinak és partközelinek nem minősülő 
településekre vonatkozó területhasználati 
követelményeket a XI. Fejezet, 
c) a parti és partközeli településekre vonatkozó 
területhasználati követelményeket a XII. Fejezet, 
továbbá 
d) a Balaton vízparti területeire vonatkozó 
területhasználati követelményeket a XIII. Fejezet 
tartalmazza.” 
(2) E Rész alkalmazásában 
3. települési térség: 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. 
 
A tervezett módosítás nem ellentétes a MaTrT 
előírásaival. 
 

https://uj.jogtar.hu/
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Az ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
érinti a tervezéssel érintett területet. 
 
MaTrT 27. § (1) Az ökológiai hálózat pufferterületének 
övezetében – kivéve, ahol az Ország Szerkezeti Terve, 
a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve vagy a 
Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve 
települési térséget határoz meg – csak olyan megyei 
területfelhasználási kategória és megyei övezet, 
valamint a településrendezési eszközökben 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. 
(2) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében 
– a (3) bekezdésben meghatározott feltétel kivételével 
– a településszerkezeti terv beépítésre szánt területet 
csak abban az esetben jelölhet ki, ha az a szomszédos 
magterület vagy ökológiai folyosó természeti értékeit, 
biológiai sokféleségét, valamint táji értékeit nem 
veszélyezteti. 
(3) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében, 
ahol az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti 
Agglomeráció Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt 
Üdülőkörzet Szerkezeti Terve települési térséget 
határoz meg, beépítésre szánt terület a (2) 
bekezdésben meghatározott feltételektől függetlenül 
is kijelölhető. 
(4) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében 
bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben 
célkitermelőhely nem létesíthető. 
 
A tervezett módosítás nem ellentétes a MaTrT 
előírásaival. 
 

 

Világörökségi várományos területek által 
érintett települések övezete érinti Gyulakeszi 
teljes közigazgatási területét. 
 
MaTrT 31. § (1) A világörökségi és világörökségi 
várományos területek övezetét a településrendezési 
eszközökben kell tényleges kiterjedésének 
megfelelően lehatárolni.   
(2) Az (1) bekezdés szerint lehatárolt világörökségi és 
világörökségi várományos terület övezetén: 
a) a területfelhasználás módjának és mértékének 
összhangban kell lennie a világörökségről szóló 
törvényben, valamint a világörökségi kezelési tervben 
meghatározott célokkal, 
b) új külfejtéses művelésű bányatelek, 
célkitermelőhely nem létesíthető, meglévő külfejtéses 
művelésű bányatelek területe horizontálisan nem 
bővíthető; a felszíni tájsebeket rendezni kell, 
c) a közlekedési, vízgazdálkodási és hírközlő 
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infrastruktúra-hálózatokat, továbbá az erőműveket a 
kulturális és természeti örökség értékeinek sérelme 
nélkül, területi egységüket megőrizve, látványuk 
érvényesülését elősegítve és a világörökségi kezelési 
tervnek megfelelően kell elhelyezni. 
 
A tervezett módosítás nem ellentétes az MaTrT 
rendelet előírásaival. 
 

 
 

2.8.2 Balaton Kiemelt Üdülőkörzet (a továbbiakban: BKÜ) 
Az MTrT 9. § (2) bekezdés b) pontja alapján a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Tervében alkalmazott 
kiemelt térségi területfelhasználási kategóriákat az 49. § határozza meg: 
 

 

„49. § A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti 
Tervében megállapított kiemelt térségi 
területfelhasználási kategóriák a következők: 
a) erdőgazdálkodási térség, 
b) mezőgazdasági térség, 
c) szőlő-, gyümölcs- és kertművelésű térség, 
d) vízgazdálkodási térség, 
e) települési térség, 
f) legalább 2 ha kiterjedésű sajátos 
területfelhasználású térség.” 

 
A módosítással érintett ingatlan a BKÜ Szerkezeti 
Terve szerint települési térségben található. 
 
A tervezett módosítás nem ellentétes az MaTrT 
előírásaival. 
 

 

Az ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
érinti a tervezéssel érintett területet. 
 
MaTRT 80. § Az ökológiai hálózat pufferterületének 
övezete tekintetében a 27. § szerinti övezeti előírások 
mellett a következő előírások alkalmazandók: 
a) országos jelentőségű védett természeti terület 
szántó művelési ágú területén építmény – út- és 
közműhálózat építménye kivételével – nem helyezhető 
el; 
b) a kertes mezőgazdasági terület övezetébe is 
besorolt területeken a 2700 m2-nél kisebb telek nem 
építhető be; 
c) közlekedési infrastruktúra építménye, egyéb 
közművezeték, illetve építmény tájba illesztve 
létesíthető; 
d) csarnok nem helyezhető el; 
e) a területen környezetszennyező tevékenység nem 
folytatható, továbbá új vegyszertároló és 
hulladékkezelő létesítmény – a komposztáló telepet és 
az átrakóállomást kivéve – nem létesíthető; 
f) új külfejtéses művelésű bányatelek nem állapítható 
meg, célkitermelőhely nem létesíthető; 
g) energetikai célú növénytelepítés nem megengedett. 
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A tervezett módosítás nem ellentétes a MaTrT 
előírásaival. 
 

 

Világörökségi várományos területek által 
érintett települések övezete érinti Gyulakeszi 
teljes közigazgatási területét. 
 
MaTrT 82. § A világörökségi és világörökségi 
várományos területek övezete tekintetében a 31. § 
szerinti övezeti előírások mellett a következő előírások 
alkalmazandók:   
a) az erőművek közül csak háztartási méretű kiserőmű 
helyezhető el épületre felszerelten; 
b) a tájalkotó elemek összhangjának megőrzése 
érdekében a helyi építési szabályzatban és a 
településképi rendeletben a tájképet és a kulturális 
örökség elemeinek védelmét szolgáló szabályozást kell 
meghatározni 
 
 
A tervezett módosítás nem ellentétes az MaTrT 
rendelet előírásaival. 
 
 

 

Az ásványi nyersanyagvagyon övezete 
Gyulakeszi teljes közigazgatási területét. 
 
Kiemelt térség esetében a területrendezésért felelős 
miniszter rendeletében, valamint a megyei 
területrendezési tervben megállapított övezet, 
amelyben a megállapított bányatelekkel lefedett, 
valamint bányatelekkel le nem fedett, az állam 
kizárólagos tulajdonát képező, az állami ásványi 
nyersanyag és geotermikus energiavagyon 
nyilvántartás szerint nyilvántartott ásványi 
nyersanyagvagyon területei találhatók. 
 
A tervezéssel érintett területen bányatelek 
nincs megállapítva. 
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2.8.3 A Miniszterelnökséget vezető miniszter 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelete a 
területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról  
(a továbbiakban MvM rendelet) 

 

 

A vízminőség-védelmi terület övezete érinti 
Gyulakeszi teljes közigazgatási területét. 
 
MvM rendelet 5. § (1) 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. 
(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó 
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. 
 
 
A tervezett módosítás nem ellentétes a MvM 
rendelet előírásaival. 
 

 

A tájképvédelmi terület övezete érinti a 
tervezéssel érintett területet. 
 
MVM rendelet: 4. § (1) 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. 
(2) 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. 
(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati 
tevékenység folytatása a bányászati szempontból 
kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával 
engedélyezhető. 
(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, 
elektronikus hírközlési és energetikai infrastruktúra 
hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység 
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megőrzését és a hagyományos tájhasználat 
fennmaradását nem veszélyeztető műszaki 
megoldások alkalmazásával kell megvalósítani. 
 
A tervezett módosítás nem ellentétes a MvM 
rendelet előírásaival. 
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2.8.4 15/2019. (XII.13.) ÖNKORMÁNYZATI RENDELET Veszprém megye területrendezési 
szabályzatáról, térségi szerkezeti tervéről és övezeteiről 

 

 
 

Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott 
célterületének övezete 
  

 
 
 
Figyelembe veendő előírás 
 
1. A térségi övezetben új turisztikai célú különleges 
terület kialakítását és az turisztikai vállalkozások 
fejlesztését, a turisztikai potenciál növelését és a 
kihasználás bővítését a vonatkozó jogszabály alapján 
fejlesztési eszközökkel is támogatni kell. 
2. A fejlesztéseknél az egymásra épülő, az egymást nem 
kioltó javaslatok élvezzenek prioritást. 
3. Az övezettel érintett településen belül az ökoturizmust 
szolgáló fejlesztések (különösen kerékpáros útvonal, 
gyalogos útvonal, lovas útvonal kijelölése és 
megvalósítása) kapjon hangsúlyt. 
4. Az övezetbe tartozó települések településrendezési 
tervezése során a Bakony tájképi adottságaiból, magas 
erdősültségéből adódó potenciál hosszú távú megőrzését 
és a turisztikai lehetőségek kihasználását egyaránt 
biztosító területfelhasználás, valamint bel- illetve 
külterületi szabályozás meghatározása szükséges. 
5. Az érintett települések településrendezési eszközei 
készítése során a Somló-hegy egyedülálló tájképi 
adottságainak, szőlő és borkultúrához kapcsolódó 
tradícióinak megőrzését szükséges elősegíteni. 
6. A meglévő települések megújulását és 
intenzitásnövekedését szükséges támogatni a fejlesztési 
területek ötletszerű burjánzásával szemben. Ösztönözni 
kell a városi és vidéki rekreáció fejlesztését, az ehhez 
szükséges területhasználati egységek kijelölését az 
együttműködő településeken, különös tekintettel a 
turisztikai prioritású Zirc környéki és Csabrendek környéki 
térségben. 
7. A komplex tájgazdálkodás elveinek érvényesítése során 
szükséges az erdő- és mezőgazdálkodás táji arculatot 
megőrző módjainak preferálása. 
16 
8. A bakonyi kistelepülések, zsáktelepülések nyugalmának 
és turisztikai vonzerejének megőrzése érdekében a 
településekre jelentős mértékben zavaró 
átmenőforgalmat vonzó úthálózati fejlesztések nem 
valósíthatók meg. A térség mellékúthálózata csak a 
legszükségesebb mértékben bővíthető. Új útkapcsolati 
elemek tervezése során a természetközeli turizmus 
bázisainak számító kistelepülések háborítatlanságának 
megőrzésére kell törekedni. 
9. Kiemelt figyelmet kell fordítani az üdülőterületek 
térségi szinten összehangolt kijelölésére mind a Bakony, 
mind Csabrendek térségében. Az üdülőterületek jó 
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minősége érdekében ütemezett szabályozással csak akkor 
és akkora területen keletkeztessen építési jogokat a 
településrendezési terv, amikor és amekkora területen a 
minőségi turizmus megteremtésének és rentábilis 
működtetésének feltételei adottak, illetve tervezhető 
időtávon belül biztosíthatók. 
10. A helyi szabályozási tervekben a bakonyi 
kistelepülések karakteréhez nagyban hozzájáruló népi 
építészeti emlékek megőrzését biztosító előírásokat kell 
alkalmazni. A települések és a táj harmóniájának 
megőrzése érdekében új beépítésre szánt területek 
kijelölése során törekedni kell a takarékosságra. Az építési 
előírások között biztosítani kell kistelepülések esetében a 
turizmushoz kapcsolódó fejlesztések megvalósíthatóságát 
11. Az új épületeket a rendeltetés és a helyi építészeti és 
táji adottságokhoz igazodva kell megtervezni, és az építési 
engedély iránti kérelemhez a külön jogszabályban 
meghatározott látványtervet kell mellékelni. 
12. A településrendezési eszközök készítése során - a 
településképi-tájképi értékeken túl - a speciális 
középhegységi adottságokhoz és erdősültségi 
viszonyokhoz illeszkedő rekreáció (bakancsos turizmus, 
kerékpározás, erdei tanösvény, vendéglátás, kerékpáros 
pihenő stb.) megteremtésének lehetőségeit is biztosítani 
szükséges. Javasolt a bakonyi gyalogos és kerékpáros 
turizmus infrastruktúra egységes minőségi és arculati 
szempontok szerinti kiépítése.. 

 
 

Tapolca város Tapolca várostérség központja 

Veszprém megye várostérségeinek övezete 
 

   
 
Figyelembe veendő előírás 
 
1. Az övezet területén ösztönözni kell az érintett 
települések együttes fejlesztési koncepcióinak, 
programjainak készítését, településszerkezeti terveik, 
környezetvédelmi és klímavédelmi programjaik 
összehangolását. 
2. Javasolt, hogy a járásszékhely városok várostérségeiben 
érintett települések kezdjék meg a térség egésze 
jövőképének végiggondolását, a 2020-2027 közötti 
fejlesztési időszakra való közös felkészülést. 
3. Az övezet területén érintett települések alakítsanak ki 
közös stratégiát az ingatlanspekuláció megelőzésére, a 
területi kínálatok szabályozására, a településfejlesztési 
irányok, projektek meghatározására, a várható 
folyamatok kézbentartására, a fenntartható területkínálat 
és területfelhasználás kialakítására, a táj védelmére. 
4. Az együtt tervezhető térségek használják ki a több 
települést érintő együttes pályázati és pályáztatási 
lehetőségeket, a fejlesztési források feltárási lehetőségeit 
és kistérségi szinten is optimális felhasználását. Az 
együttes tervezés kiterjeszthető a terület- és 
településtervezési, ingatlan- és gazdaságfejlesztési szinten 
túl a településszociológiai és humánerőforrás 
gazdálkodási, oktatási és kulturális területekre is. 
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Az „Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” program 
érdekében együttműködő települések övezete 
 

               
 
 
Figyelembe veendő előírás 
 
Az övezet területén ösztönözni kell az érintett települések 
együttes fejlesztési koncepcióinak és programjainak 
készítését az Veszprém Európa Kulturális Fővárosa 
program sikere, a településenkénti sajátos és egyedi 
fejlesztési potenciálok optimális kihasználása, illetve az 
indokolatlan párhuzamos fejlesztések elkerülése 
érdekében. 

 
 

 
 

2.9 Tájrendezés és zöldfelület 

Az építési hely szabályozásának módosítása nem eredményezi a település zöldfelületi hálózatának változását. 

 

2.10 Örökségvédelem 

2.10.1 Régészet 

A tervezési terület nem érintettek ismert régészeti lelőhellyel. 

A területhasználatok során, amennyiben esetlegesen régészeti érték kerül elő, 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 az örökségvédelmi hatóságot. A lelet helyszínén további 
tevékenység csak a régészeti szakértő engedélyével lehet folytatni, illetve a bányavállalkozó az 
örökségvédelmi hatóság előírásainak megfelelően köteles a régészeti értékek védelméről gondoskodni, az 
érintett területet védőidomba helyezni, ahol bányászati tevékenység nem folytatható. 
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2.10.2 Épített örökség 

A tervezési területeken épített érték nem található, műemléki környezet nem érinti. 
 

2.11 Közlekedés 

A változás a közlekedési hálózatot nem érinti. A környező meglévő útfelületek nem módosulnak. 

 

2.12 Közművek 

Az érinett terület közműellátása biztosított, a meglévő közműcsatlakozásokon keresztül ellátása megfelelő. 



GYULAKESZI 
KÖZSÉG 

 

 
 

 
     
 

 
 

                         

 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 

 
2023. 

 
 

Rendelettel jóváhagyandó munkarészek 
  



Gyulakeszi Község Önkormányzata Képviselő-testülete 
 

/2023. (..) önkormányzati rendelete  
 

Gyulakeszi község Önkormányzata Képviselő-testületének 12/2005. (XII. 05.) rendelete 
Gyulakeszi község Helyi Építési Szabályzatának, valamint Szabályozási Tervének 

jóváhagyásáról szóló rendelete módosításáról 
 
 

Gyulakeszi Község Önkormányzata Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62.§ (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdése a) pontjában, a Magyarország 
helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában, 
valamint 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 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 38. § 
(2) bekezdésében biztosított jogkörében eljáró Veszprém Vármegyei Kormányhivatal Állami 
Főépítészi Iroda, Veszprém Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály, Balaton-felvidéki Nemzeti Park 
Igazgatóság, Fejér Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Veszprém Vármegyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Országos Vízügyi Főigazgatóság, Közép-dunántúli Vízügyi 
Igazgatóság, Veszprém Vármegyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály, Budapest 
Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály, ITM Közlekedési 
Hatóság Útügyi és Hajózási Hivatal, ITM Közlekedési Hatóság Légügyi Hivatal, Veszprém 
Vármegyei Kormányhivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály, Veszprém Vármegyei 
Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Földhivatali Koordinációs Osztály, Veszprém 
Vármegyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály Erdészeti Osztály, Veszprém Vármegyei 
Kormányhivatal Hatósági Főosztály Bányászati Osztály, Honvédelmi Minisztérium Hatósági 
Főosztály, Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály, Nemzeti Média- és 
Hírközlési Hatóság Hivatala, Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály 
Közegészségügyi Osztály, Veszprém Vármegyei Önkormányzat véleményének kikérésével és 
a partnerségi egyeztetés szabályainak megfelelően a következőket rendeli el: 
 
 
1.§ Gyulakeszi község Helyi Építési Szabályzatának, valamint Szabályozási Tervének 
jóváhagyásáról szóló 12/2005. (XII. 05.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: Rendelet) 
9.§-a az alábbi (14) bekezdéssel egészül ki: 
 
(14) Az Lf1* jelű építési övezetben a (13) bekezdés szerint az Lf1 jelű építési övezet 
telekalakítási és beépítési előírásokat kell alkalmazni. Az Lf1* jelű építési övezetben az építési 
hely 5 méteres előkert, 0 méteres hátsókert, illetve 3 méteres oldalkert elhagyásával 
megállapított terület. 

 
2.§ A jelen rendelet 1. mellékletét képező M1 jelű tervlapon lehatárolt változással érintett 
terület normatartalma lép a Rendelet R-3 jelű melléklete azonos területének normatartalma 
helyébe. 
 
 



3.§ Jelen rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba, és a hatályba lépést követő napon 
hatályát veszti. 
 
Gyulakeszi, 2023.  
 

Orbán József    dr. Iker Viktória 
    polgármester    jegyző 

 
 
 
A rendelet kihirdetve: 
 
Gyulakeszi, 2023.  
 
 

dr. Iker Viktória  
jegyző 
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