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1. A TERV CÉLJA, A MEGBÍZÁS ISMERTETÉSE  

Tihany község településrendezési eszközei 2015-ben kerültek jóváhagyásra. Tihany község hatályos 
településrendezési eszközei, melyek többször módosításra kerültek: 

 Tihany Község Önkormányzata Képviselő-testületének 62/2015. (IV.09.) számú határozata a 
településszerkezeti terv megállapításáról 

 Tihany Község Önkormányzat 5/2015. (IV.10.) rendelete a Helyi Építési Szabályzatról 

Tihany község Önkormányzatának képviselő-testülete a község településrendezési eszközeinek 
módosításáról döntött. (A. Melléklet) A településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a település-rendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet 
(továbbiakban: Eljr.) 32. § (6) bekezdésében foglaltakat figyelembe véve a módosítás teljes eljárás 
keretén belül történik. A településrendezési eszközök módosítása több részterületre vonatkozik, de 
a módosítások egy eljárás keretén belül történnek. A tervezési munkával az Önkormányzat a 
Völgyzugoly Műhely Kft-t bízta meg. 

 

A módosítással érintett területek elhelyezkedése (forrás: www.google.hu/maps) 

http://www.google.hu/maps
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1.A kertes mezőgazdasági területeket érintő szabályozás felülvizsgálata 

Kertes mezőgazdasági területek a Tihanyi-félsziget különböző részein találhatóak, egykori 
szőlőhegyek területe. Ezek jelenlegi szabályozása nem egyezik meg a 2018. évben hatályba lépett 
magasabb rendű jogszabályok - Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 
szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (továbbiakban: MATrT) és annak végrehajtási rendeletei (9/2019. 
(VI. 14.) MvM rendelet a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő 
szabályozásáról – továbbiakban: MvM rendelet)  korlátozásaival, ezért cél a Helyi építési szabályzat 
kertes mezőgazdasági területekre vonatkozó szabályainak jogharmonizációja a területrendezési 
tervek előírásaival. Emellett cél egyes kertes mezőgazdasági övezetek összevonása. 

    

 

A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A vizsgálatok megkezdése és a településrendezési eszközök módosítási javaslatának kidolgozása egy 
időben, egymással párhuzamosan történik. Az alátámasztó munkarészek a változtatás szakmai 
indokait tartalmazzák a változás várható hatása szerinti területre vonatkozóan. A módosítással 
érintett településrendezési eszközök: 

 
Település-

szerkezeti terv 
leírása 

Szerkezeti 
tervlap 

Helyi Építési 
Szabályzat 

Szabályozási 
terv 

1.A kertes mezőgazdasági területeket 
érintő szabályozás felülvizsgálata    x x 

 

2. A TERVEZÉSI FOLYAMAT 

Az Eljr. rendelkezik a településrendezési eszközök egyeztetésének és elfogadásának szabályairól. A 
településrendezési eszközök módosítása teljes eljárás keretén belül történik. A teljes eljárás 
szabályait az Eljr. 36-40. § tartalmazzák. 

A teljes eljárás az előzetes tájékoztatási szakasz kezdeményezésével megindult, a tervkészítéshez 
szükséges adatok beszerzésre kerültek. A véleményezők tájékoztatási szakaszban adott előzetes 
tájékoztatásának összefoglalását az A. melléklet tartalmazza. 

A településrendezési eszközök elkészült tervezetét az elfogadás előtt véleményeztetni kell. A 
véleményezési szakaszt a polgármester kezdeményezi. A polgármester az elkészült 
településrendezési eszközöket párhuzamosan véleményezteti a partnerekkel az Eljr. 29/A. § 
rendelkezéseinek megfelelően, valamint az érintett államigazgatási szervekkel, megyei és települési 
önkormányzatokkal (a továbbiakban: véleményezők). A véleményezési szakaszban a véleményezők a 
kézhezvételtől számított 30 napon belül adhatnak írásos véleményt. A véleménynek tartalmaznia 
kell: 

a) az államigazgatási szerv esetében a feladat- és hatáskörébe tartozó követelmények 
megállapítását, 

b) a területi önkormányzat esetében a megyei területrendezési terveknek való megfelelés 
megállapítását, továbbá 

c) a települési önkormányzat esetében a közigazgatási területét érintő infrastrukturális 
kapcsolatokra, valamint egyéb környezeti hatásokra vonatkozó észrevételeket. 
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A vélemény kifogást emelő megállapításait jogszabályi hivatkozással vagy részletes szakmai 
indokolással kell igazolni. Véleményeltérés esetén a polgármester egyeztetést kezdeményezhet, 
amelyről jegyzőkönyvet kell készíteni. A véleményezést követően a beérkezett véleményeket – 
egyeztetés esetén a jegyzőkönyvet 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 lezárul a döntés 
dokumentálásával és közzétételével. 

Az Eljr. 29.§-nak megfelelően az önkormányzat az egyeztetési eljárást megelőzően döntött a 
partnerségi egyeztetés szabályairól a 4/2016. (IV.22.) rendeletében. Az Eljr. 29/A.§ (6) bekezdése 
alapján a partnerségi tájékoztatás lakossági fórum megtartásával és az elkészült tervezetnek az 
önkormányzat honlapján, közterületi hirdetőfelületen és a helyi lapban való közzétételével 
történik. A 2020. évi LVIII törvény 165. §-a szerint, illetve a veszélyhelyzet ideje alatt egyes 
településfejlesztési, településrendezési és településkép-védelmi szabályok eltérő alkalmazásáról 
szóló 2021. évi XCIX. törvény 157. § (1) bekezdése alapján az Eljr a hivatkozott §-ban meghatározott 
eltérésekkel kell alkalmazni. Ennek értelmében a helyi önkormányzat a partnerségi egyeztetés 
személyes megjelenést előíró szabályaitól eltérően a tájékoztatást, a véleménynyilvánítást és az 
egyeztetést elektronikus úton folytatja le. A fentieknek megfelelően az Eljr. 29/A § szerinti 
munkaközi tájékoztatás lakossági fóruma kizárólag elektronikus úton történik.  
Az észrevételeket és javaslatokat az előzetes tájékoztató honlapon történő közzétételétől 
számított 15 napon belül lehet megtenni, kizárólag elektronikus úton. 

A polgármester a beérkezett partnerségi véleményeket ismerteti a képviselő-testülettel, amelyek 
elfogadásáról vagy el nem fogadásáról a képviselő-testület dönt. A vélemény el nem fogadása 
esetén a döntést indokolnia kell. A partnerségi egyeztetés a döntés dokumentálásával, 
közzétételével lezárul. 

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 főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatalnak. 

Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a beérkezett 
dokumentumokat áttanulmányozza, és a beérkezésétől számított 21 napon belül megküldi a 
polgármesternek a településrendezési eszközzel kapcsolatos záró szakmai véleményét a 
településrendezési eszköz elfogadásához, vagy 15 napon belül egyeztető tárgyalást kezdeményez az 
ágazati és az érintett területi, települési önkormányzati vélemények még fennmaradt kérdéseinek 
tisztázására. 

Az egyeztető tárgyalásról jegyzőkönyv készül, amely tartalmazza a felmerült valamennyi 
véleményeltéréssel kapcsolatos döntést, és a településrendezési eszköz elfogadására alkalmassá 
tételéhez szükséges feltételeket. Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatal a jegyzőkönyvet és a záró szakmai véleményét az egyeztetést követően 8 napon 
belül megküldi a polgármesternek, a településrendezési eszköz elfogadásához 

A településrendezési eszközök módosítása az főépítészi hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal 
végső szakmai véleményének birtokában hagyható jóvá. Az Eljr. 43. § (1) bekezdés b) pontja alapján 
a településrendezési eszköz leghamarabb az elfogadást követő 30. napon léptethető hatályba. 

Az OTÉK és az Eljr. 2021. július 15-én hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek 
és jelmagyarázatainak figyelembe vételével történik a településrendezési eszközök módosítása. 

Jelen dokumentáció a településrendezési eszközök módosításának egyeztetési anyaga javítása, 
a véleményezési szakaszban beérkezett vélemények, illetve az államigazgatási szervekkel 
2022. november 30-án és 2023. július 10-én folytatott eltérő véleményezők egyeztetése 
alapján. A javított dokumentáció partnerségi egyeztetésre kerül. 
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HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 

TIHANY KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZAT KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 
…/2023. (………) ÖNKORMÁNYZATI RENDELETE 

A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATRÓL SZÓLÓ 
5/2015. (IV.10.) RENDELETÉNEK MÓDOSÍTÁSÁRÓL 

Tihany Község Önkormányzat az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIIL 
törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország Alaptörvénye 32. 
cikk (1) bekezdés a) pontja és Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CXXXIX. törvény 13. § 
(1) bekezdés 1. pontja, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIIL 
törvény 6. §. (1) bekezdésében és 13. § (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 Építési és Közlekedési 
Minisztérium Településtervezési és Területrendezési Főosztály, Veszprém Vármegyei Kormányhivatal 
Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály, Balaton-felvidéki Nemzeti 
Park Igazgatóság, Fejér Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Közép-dunántúli Vízügyi 
Igazgatóság, Veszprém Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Veszprém Vármegyei 
Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály Közegészségügyi és Járványügyi Osztály, Budapest 
Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály Gyorsforgalmi Útügyi 
Osztály, Építési és Közlekedési Minisztérium Vasúti Hatósági Főosztály, Építési és Közlekedési 
Minisztérium Hajózási Hatósági Főosztály, Építési és Közlekedési Minisztérium Légügyi Felügyeleti 
Hatósági Főosztály, Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály, Veszprém Vármegyei 
Kormányhivatal Közlekedési és Műszaki Engedélyezési Főosztály Útügyi Osztály, Veszprém Vármegyei 
Kormányhivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály, Veszprém Vármegyei Kormányhivatal 
Agrárügyi Főosztály Növény és Talajvédelmi Osztály, Veszprém Vármegyei Kormányhivatal 
Földhivatali Főosztály Földhivatali Koordinációs Osztály, Veszprém Vármegyei Kormányhivatal 
Agrárügyi Főosztály Erdészeti Osztály, Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály, Veszprém 
Vármegyei Rendőr-főkapitányság, Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága, Nemzeti 
Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala, Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi 
Főosztály,Veszprém Vármegyei Önkormányzat, Balatonfüred város Önkormányzata, Aszófő község 
Önkormányzata, Örvényes község Önkormányzata , valamint a partnerségi rendelet szerinti résztvevők 
véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

1. § 

Tihany község Önkormányzata Képviselő-testületének a helyi építési szabályzatról szóló 5/2015. 
(IV.10.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: R.) 12. § (5) bekezdése e helyébe a következő 
rendelkezés lép:  

„(5)  A szabályozási terven feltűntetett országos ökológiai hálózat magterületén: 

a) új építmény a természetvédelmi kezelés és bemutatás céljából, valamint szakrális 
műtárgy (kereszt, kőkép) helyezhető el, 

b) 10 m-es épületmagasságot meghaladó építmény - kizárólag kilátó rendeltetésű építmény 
kivételével - nem létesíthető.” 

2. § 

A R. 13. § (4) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép:  

„(4) A települési és tájkarakter védelme érdekében a településen csarnok nem építhető.” 

3. § 

A R. 42. § (14) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép:  

„(14) A település beépítésre nem szánt területein lakókocsi, lakókonténer, ideiglenes 
épület, mobil lakóház, egyéb mobilház, jurta, gampling sátor, egyéb épületpótló műtárgy 
nem helyezhető el.” 
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4. § 

A R. 111. § (5) bekezdés e) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:  

„e) nyílt vízfelület, kerti tó, dísztó, medence, nyílt tűzivíz tározó, tájgazdálkodási célú 
víztározó,” 

5. § 

A R. 125. § (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(2) A kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein a műveléssel összefüggő egyetlen 
gazdasági épület és legfeljebb egyetlen különálló, földdel borított pince építhető a telek 
beépítettségére vonatkozó szabályok figyelembe vételével.” 

6. § 

A R. 125. § (3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(3) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein építmény-elhelyezés kizárólag 
mezőgazdaságilag műveltnek minősülő telken lehetséges a (3a) bekezdés 
figyelembevételével.” 

7. § 

A R. 125. § kiegészül a következő rendelkezéssel: 

„(3a) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek I. osztályú borszőlő termőhelyi kataszteri 
terület övezetbe tartozó telkein a legalább 80%-ban szőlő művelési ágban nyilvántartott és 
ennek megfelelően művelt telken, kizárólag szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortárolást 
szolgáló rendeltetésű épület létesíthető; a szőlőművelés tényét a terület pontosan 
meghatározott százalékában az illetékes hegybíró nyilatkozatával kell igazolni. 

8. § 

A R. 125. § (9) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(9) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein a 111. §(5) bekezdés rendelkezésein 
túl 
a) hulladéktartály tároló 
b) kirakatszekrény 
c) állat ól, állatkifutó 
d) trágyatároló 
e) siló, ömlesztett anyag-, folyadék- és gáztároló; 
f) építménynek minősülő antennaszerkezet, zászlótartó oszlop 
nem helyezhető el.” 

9. § 

A R. 125. § kiegészül a következő rendelkezéekksel: 

„(20) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein a tereprendezés feltétele: 
a) az épület előtt a természetes terepszinttől kiemelkedő terasz nem létesíthető. Az épület 
körüli rendezett terep csak a természetes terepszinten, vagy az alatt alakítható ki; 
b) az ingatlan beépítetlen részén a természetes terepfelszín tereprendezéssel, teraszozással 
vagy feltöltéssel nem bontható meg. 
(21) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein terepszint alatt legfeljebb egy szint 
létesíthető. 
(22) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein gazdasági épület részeként pince 
legfeljebb a felépítménnyel megegyező bruttó alapterülettel, azzal szerkezeti egységben 
létesíthető – az övezetben meghatározott legnagyobb megengedhető terepszint alatti 
beépítettség és az építési hely figyelembevételével.” 

10. § 

A R. 126. § helyébe a következő rendelkezés lép: 

„126. §[150] Kertes mezőgazdasági terület övezetét, valamint az azokban betartandó 
telekalakítási és beépítési előírásokat a 3. melléklet szerint kell meghatározni.” 
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11.  

A R. 129. § (10) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(10)  Mk2 jelű övezet 
a)magterületbe tartozó részén építmény nem helyezhető el; 
b)tájképvédelmi területbe tartozó részén a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait figyelembe kell 
venni.” 

12. § 

A R. 140.§ (1) bekezdés a) pontja az alábbiak szerint módosul:  

„a) 1. melléklet: Szabályozási Terv 
aa) 1.1.szelvény: Ősközség (SZT-1/M5)  
ab) 1.2.szelvény: Diós, Gödrös (SZT-2/M1) 
ac) 1.3.szelvény: Sajkod (SZT-3) 
ad) 1.4.szelvény: Kopaszhegy (SZT-4/M5) 
ae) 1.5.szelvény: Külterület (SZT-5/M7)” 

13. § 

A R. 140.§ (1) bekezdés kiegészül a következő rendelkezéssel:  

„c) 3. melléklet: Kertes mezőgazdasági területek telekalakítási és beépítési előírásai” 

14. § 

(1) A R. 106. § (5), 108. § (1), 109. § (2), 110. § (2), 110/A. § (3), 113. § (2), 114. § (2), 117. § (2), 119. § (4) 
bekezdésekben a „terepszint alatti beépítés” szövegrészei helyébe a „terepszint alatti építmény” szöveg 
lép. 

 (1) A R. 129. § (5) és (9) bekezdésekben a „Mk3” szövegrészei helyébe a „Mk2” szöveg lép. 

(2) A R. 130. §-ban a „Mk4” szövegrészei helyébe a „Mk3” szöveg lép. 

(3) A R. 130. §-ban a „Mk5” szövegrészei helyébe a „Mk4” szöveg lép. 

15. § 

Hatályát veszti 

1. R. 1. § 3. pontja, 
2. R. 42. § (13) bekezdése, 
3. R. 71. § (3) bekezdése, 
4. R. 125. § (7) bekezdése, 
5. R. 125. § (13)-(14) bekezdései, 
6. R. 128. § (1)-(2) bekezdései, 
7. R. 129. § (1)-(2) bekezdései, 
8. R. 129. § (4)-(7) bekezdései, 
9. R. 138/A. § (7) bekezdése. 

16. § 

(1) A R. 1. melléklet Szabályozási terv 1.5. szelvény: Külterület (SZT-5/M6) helyébe jelen rendelet 
1. melléklete szerinti 1.5. szelvény: Külterület (SZT-5/M7) lép. 

(2) A R. 3 melléklete jelen rendelet 3. mellékletével egészzül ki. 

17. § 

E rendelet a kihirdetést követő napon 30. napon lép hatályba és az azt követő napon hatályát 
veszti. 

 

Tósoki Imre Dr. Percze Tünde 

polgármester jegyző 

 

https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/508880#SZ11
https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/508880#SZ13
https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/508880#ME2
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A rendelet kihirdetve: 2023.  

 

 

Dr. Percze Tünde 

jegyző 
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3. melléklet a …/2023 (…) önkormányzati rendelethez:  

Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telekalakítási és beépítési előírásai 

A telek Övezet jele 

Mk1 Mk2 Mk3 Mk4 

Kialakítható telekméret (m2) 3000 3000 3000 6000 

Kialakítható legkisebb telekszélesség (m) 12 18 18 20 

Beépítési mód SZ SZ SZ O 

Legnagyobb megengedhető beépítettség (%) 3 3 3 3 

Legnagyobb megengedhető terepszint alatti 
beépítettsége (%) 

5 5 5 
10 

10 

Építési hely határvonalának közterülettől vagy 
magánúttól mért minimális távolsága 

5,0 7,0 5,0 5,0 

Építési hely határvonalának az oldalhatárától mért 
minimális távolsága 

3,0 3,0 3,0 3,0 

Az építmény legmagasabb pontja a rendezett 
tereptől mérve (m) 

6,0 6,0 6,0 6,0 

Burkolt felület nagysága legfeljebb 2%, de 
legfeljeb
b 60 m2 

3%, de 
legfeljebb 

80 m2 

2%, de 
legfeljebb 

60 m2 

3%, de 
legfeljebb 

80 m2 

A beépíthető legkisebb telekméret (m2) 2700 2700 3500 2700 

Műveléssel összefüggő gazdasági épület létesítése 
esetén a beépíthető legkisebb telekszélesség (m) 

20 20 20 20 

Műveléssel összefüggő gazdasági épület legnagyobb 
bruttó alapterülete (m2) 

80 150 80 90 

Műveléssel összefüggő gazdasági épület 
épületmagassága (m) 

3,5 3,5 3,5 4,0 

Műveléssel összefüggő gazdasági épület 
homlokzatmagassága (m) 

4,0 4,0 4,0 4,0 

Földdel borított pince létesítése esetén a beépíthető 
legkisebb telekszélesség (m) 

12 12 12 12 

Földdel borított pince legnagyobb bruttó 
alapterülete (m2) 

3%, de 
legfeljeb

b 90 

3%, de 
legfeljebb 

50 

3%, de 
legfeljebb 

90 

3%, de 
legfeljebb 

90 
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III. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT - ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 
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1. A KERTES MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETEKET ÉRINTŐ SZABÁLYOZÁS 
FELÜLVIZSGÁLATÁRA 

1.1. TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

1.1.1. Tervezési terület elhelyezkedése 

A módosítási terület, vagyis a kertes mezőgazdasági övezetbe sorolt területek Tihany több részén is 
megtalálhatók: északon az Óvárnál és a Kis-erdő- hegy oldalában, délkeleten pedig a Kopasz-hegy 
felső részén, valamint a Cser-hegyen. A kertes mezőgazdasági területként szabályozott területek 
Tihany egykori szőlőhegyei, melyek fontos tájszerkezeti elemei a tájnak annak ellenére, hogy a 
területeken a mezőgazdasági művelés másodlagosnak tekinthető az utóbbi évtizedek tájhasználati, 
tulajdonosszerkezeti átalakulása nyomán. 

1.1.2. Meglévő állapot 

ÓVÁR 

Az Óvárnál kialakult kertes mezőgazdasági terület a félsziget pereméhez közel, helyezkedik el, a 
Felsőóvári,, a Középsőóvári és az Alsóóvári utcából áll. Jelen megbízás nem foglalkozik az Óvár 
nyugati, általános mezőgazdasági területbe sorolt részével. 

A telkek nagy részénél már felhagytak a korábbi területhasználattal és üdülőt, alakítottak ki, csupán 
néhány ingatlan hordozza magában az egykori Balaton- felvidéki építészeti jelleget, s a hozzá 
kapcsolódó szőlőhegyi tájhasználatot. Nagy arányban megjelentek a nagyméretű nyaralók, s a hozzá 
kapcsolódó intenzív kerthasználatok. A terület délkeleti részén jelenleg is néhány telek beépítése 
zajlik, mely területeken korábban más kialakítású, illetve hasznosítású építmény állhatott. Néhány 
telek építmény nélkül, gondozatlanul áll, viszont ezek száma folyamatosan csökken.  

A legtöbb telek kialakítása hosszúkás, téglány alaprajzú, a zöldborítottság aránya magas, de a 
területen a díszkertek váltak jellemzővé. A telkeken lévő növényzet, a különböző felhasználások 
miatt igen változatos, rengeteg dísznövény került telepítésre a település ezen részén. Az egykor az 
Óvárra jellemző szőlőültetvények jelentősen visszaszorultak. Míg a 2010-es évek elején még 
megtalálhatóak voltak a szőlő- és gyümölcstermesztésre használt kertek, addig mára ezek 
jelentősen átalakultak és nyaralók vették át helyüket. Több telek esetében alakítottak ki földdel 
borított építményeket is.  

Az utak szűkek, egységes zöldsáv nincs rajtuk, de nem is indokolt, a terület külterületi jelleg miatt.  
Az utak minősége általánosan jónak mondható, nagy szakaszon aszfaltozott, gyalogos és 
gépjárműforgalomra egyaránt alkalmas. A földutak is rendezettnek mondhatóak. Az utak szélessége 
a szőlőhegyi használatnak megfelelő szélességű, intenzív beépítés ellátására nem alkalmas 
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Az Óvárnál lévő tervezési terület ortofotója (forrás: maps.google.hu) 

  

Felsőóvári utca (forrás: saját fotó) Felsővári utca (forrás: saját fotó) 

  

Ingatlan a Középsővári úton (forrás: saját fotó) Ingatlan a Felsővári úton (forrás: saját fotó) 

  

Ingatlan a Középsővári úton (forrás: saját fotó) Ingatlan a Középsővári úton (forrás: saját fotó) 
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Domborzatmodell (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 

Az Óvár területe a Tihanyi- félsziget legmagasabb pontján található, nyugati része tengerszint 
feletti 200 m magasságot is elér, területe a Balaton felé lejt. Erről a kertes mezőgazdasági foltról 
kiváló rálátás nyílik a Balaton keleti medencéjére, illetve Balatonfüred irányába, ezért különösen 
értékesek telkei.  

 

Telekméret vizsgálat Óvár területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 

A területen igen változatos a telkek méretének kialakítása, 200 és 10 000 m2 között mozognak. Ez 
kifejezetten fontos a telkek beépíthetősége és telekfelosztás szempontjából is, mivel a hatályos 
HÉSZ külön korlátozásokat mond ki rájuk. A fenti ábrán látszik, hogy összesen 3 darab olyan telek 
van, ahol a teleknagyság lehetővé teszi a telkek megosztását. 
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Beépítettség vizsgálat Óvár területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 

Az elmúlt időszakban a terület igen népszerű lett, egyre többen döntöttek úgy, hogy valós használat 
szerint üdülő ingatlant alakítanak ki az Óváron. A telkek beépítettségének aránya igen változatos, s 
a hivatalos képet nehezíti, hogy a földhivatali adatszolgáltatás (alaptérkép) nem egyezik meg a 
valós állapottal: egyes esetekben az épület vagy épületrész nem került feltűntetésre. A telkek 
többsége 3% alatti beépítést hordoz. Az alacsony beépítettségű telkek jellemzően nagy méretű 
ingatlanok, melyek megosztása a közeljövőben várható a tendenciák alapján.. Néhány ingatlan 
beépítettsége eléri a beépítésre szánt területeknél megengedhető beépítettségi arányt is, akár 10%-
nál is magasabb , ezek jellemzően régi beépítések, zárványok kis méretű telkekkel.  
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Építményméret vizsgálat Óvár területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 

A beépítettségi százalék értéke mellett fontos megvizsgálni a telkeken létesített egyes építmények 
területét is, mivel a hatályos HÉSZ erre is kimond előírásokat. A fenti ábrából látszik, hogy az Óvár 
területén lévő kertes mezőgazdasági területeken több olyan telek is található, melyen több 
építmény, illetve a megengedett paraméternél nagyobb építmények létesültek. Az ingatlanok 
többsége nem haladja meg a 90 m2-es beépítést, de 6 darab 90-120 m2-es ingatlan is található, 
valamint 7 darab 120-150 m2-es, s csupán 6 darab haladja meg a 150 m2-t. 

 
 

2013-as alaptérkép kivágata (forrás: Lechner 
Tudásközpont) 

2020-as alaptérkép kivágata- az alaptérképen 
megjelenített új építmények jelölésével (forrás: 

Lechner Tudásközpont) 
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A 2020-as alaptérképen nem szereplő esetleges további építmények (forrás: saját szerkesztés, Google 
Earth alapján) 

Egyes telkek esetében előfordul, hogy olyan építmények is helyet kaptak, melyek nem szerepelnek 
az adatszolgáltatásban, ezért a vizsgálatok eredményei eltérhetnek a valóságtól. A helyszínelések 
alapján láthatóvá vált, hogy több ingatlanon kialakítottak burkolt teraszokat, medencéket, illetve 
garázsbeállókat, melyek szintén nem szerepelnek a tervlapokon, viszont komolyan befolyásolják a 
telkek zöldfelületi borítottságát. 
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Épületfunkciók az Óvár területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása) 

A 2020-as alaptérképi adatszolgáltatást vizsgálva, az kertes mezőgazdaságit terület ingatlanjain 
főként gazdasági építmények találhatóak, kis számban lakó-, üdülő-, és gazdasági épületek is 
elhelyezésre kerültek. A hivatalos adatszolgáltatással ellentétben, a helyszínelés során tapasztaltak 
azt mutatták, hogy a területen lévő építmények többsége lakó, vagy üdülő funkciót tölthet be. 

 

2021-ben készült Drónfelvétel az Óvárról (forrás: https://www.google.hu/maps/) 
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KIS- ERDŐ-HEGY 

A módosítással érintett terület egy része a Kis-erdő-hegy délkeleti lábánál található, Tihany északi 
részén. A területet a hegy erdős lejtői, illetve a Kis-erdőtelepi út szegélyezi. Az erdő 
növényállománya változatos, természetközelinek mondható, ez nagy értéket ad a környező 
telkeknek.  

A Kiserdőtelepi úton nincs kialakított, egységes zöldsáv, viszont ez a környező telkek miatt nem is 
szükségszerű. A Kiserdőtelepi út az egykori apátsági pincéig (075/17 hrsz.) aszfaltozott. A terület 
középső szakaszán több telek található az erdőterülethez közel, melyek egy része zsákutcaként 
jelölt úton közelíthető meg, ennek állapota rossznak mondható.  

A módosítással érintett telkeken még mindig főként szőlőtermesztés és borgazdálkodás folyik, 
néhány ingatlanon található présház, pince. A szőlőhegyi tájhasználattól jelentősen eltér a terület 
északi részén a Kántás féle kereskedelmi, szolgáltató létesítmény, ahol építőipari gépeket, 
turizmushoz kapcsolódó gépjárműveket tárolnak. A Miska Pince Csárda és a volt Apátsági pincészet 
(Tihanyi Vinarius néven működik tulajdonosváltást és a terület fejlesztésétkövetően) beépítettsége 
és kialakítása tér el a hagyományos szőlőhegyi épületméretektől. A terület északi részén találhatók 
olyan ingatlanok is, melyek esetében felhagytak az egykori szőlő-, vagy gyümölcstermesztéssel , 
jelenleg parlagon állnak. Egyes présházak, földdel borított boltpincék ma már nyaraló funkciót 
látnak el.  

  

A Kis-erdő- hegynél lévő tervezési terület ortofotója (forrás: maps.google.hu) 

  

Kiserdőtelepi út (forrás: saját fotó) Elhagyatott telek és pince (forrás: saját fotó) 
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Szőlőültetvény (forrás: saját fotó) Tihanyi Vinarius (forrás: saját fotó) 

  

Szőlőültetvény (forrás: saját fotó) Kert a Kis-Erdő hegyen (forrás: saját fotó) 

 

Domborzatmodell (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 

A terület domborzatát vizsgálva látható, hogy a terepviszonyai igen változatosak. A módosítási 
terület a 204 m magasságú Kis-Erdő-tető lejtőin halad, körülbelül 170 és 140 m tengerszint feletti 
magasságban. A terület a Belső-tó, illetve az Ősközség irányába lejt. 
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Telekméret vizsgálat a Kis- Erdő- hegy területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 

A telkek mérete és kialakítása nem egységes, részben a domborzatot követik; a terület északi és 
déli részén felfutnak hosszanti irányban az erdőterületig, a középső szakaszon kisebb méretűek, a 
feltáró útra szerveződnek rá. A Kis-Erdő-hegyi kertes mezőgazdasági területek telkei döntően 
nagyobb, 3000 m2 feletti ingatlanok. Az övezet ezen foltjának középső szakaszán találhatóak kisebb, 
maximum 900 m2-es telkek is. Csupán 3 darab ingatlan megosztását teszik lehetővé a szabályok 
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Beépítettség vizsgálat a Kis-Erdő-hegy területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 

 

Építményméret vizsgálat a Kis-Erdő-hegy területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása 
alapján)  
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A beépítettség mértékét vizsgálva a Kis-Erdő-hegyen, látható, hogy a beépítettségi százalék ezeken 
az ingatlanokon sokkal alacsonyabb, mint az Óvárnál, a legtöbb telekre a maximum 1%-os 
beépítettség jellemző. 5 telek esetében merült fel a beépítettség mértékének problémája, ezeknél 
az ingatlanoknál 3-10 % közötti értéket számoltunk Ezek közül a legmagasabb az északi részen 
található 077/35 hrsz.-ú ingatlan, mely beépítettsége meghaladja a 9%-ot., de magas a 
beépítettségi aránya a 077/30 hrsz.-ú, Miska Pince csárdának, illetve, a délebbre található, 075/17 
hrsz.-ú Tihanyi Vinariusnak is. 

Magukat az építményeket vizsgálva viszont látszik, hogy megjelennek nagyobb ingatlanok, amik 
megközelítik, vagy meghaladják a 150 m2 területet. Az adatszolgáltatás alapján két építmény 
(Kántás féle terület, volt Apátsági pince) található a Kis-Erdő-hegyen, ami biztosan túllépi a 
hatályos HÉSZ előírásaiban foglaltakat, melyből az Apátsági pince egy védett, helyi jelentőségű 
kultúrtörténeti jelentőségű épület. Eztek mellett 2 ingatlanon található 90-120 m2 közötti épület, 
melyből az északi a hatályos HÉSZ szerinti Mk2 építési övezetben található. Az ingatlanok 
többsége80 m2 alatti. 

A 2021 novemberi helyszínelés során sátható volt, hogy ezen a területen is megjeneltek olyan 
építmények, melyek a 2020-as alaptérképi adatszlgáltatáson nem voltak feltűntetve. Ezeket 
megjelenítve láthatóvá válik, hogy 7 telek esetében merül fel 3-10% közötti beépítettség, 1 
esetében pedig (Miska Pince Csárda) ez az arány meghaladja a 10%-ot is, itt körülbelöl 13%-os lehet 
a beépítettség. 

A telkeken lévő építmények összes alapterületének vizsgálatán is módosulnak az értékek, az 
alaptérképen nem szereplő építményeket figyelembe véve már 3 telek esetében merül fel, hogy 150 
m2-nél nagyobb területen vannak jelen épületek. 

 

A 2020-as alaptérképen nem szereplő esetleges további építmények (forrás: saját szerkesztés, Google 
Earth alapján) 
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Beépítettségi százalék az alaptérképen nem 
szereplő építményeket figyelembe véve (forrás: 
Lechner tudásközpont és Google Earth alapján) 

Épületek alapterülete az alaptérképen nem 
szereplő építményeket figyelembe véve (forrás: 
Lechner tudásközpont és Google Earth alapján) 

FELSŐ-KOPASZ-HEGY 

Tihany keleti csücskében található a Kopasz-hegy, melynek felső részén maradtak meg egyedül a 
kertes mezőgazdasági területek, melyek a módosítás részét képzik. (A Kopasz-hegy többi részén a 
területfelhasználás átalakulása lezajlott, jellemzően hétvégiházas területek találhatók ott, melyek 
közé beékelődik egy-egy üdülőházas terület. A kertes mezőgazdasági területek ingatlanjai egy szűk, 
a Honthy villához vezető aszfaltozott úton (0100/27 hrsz.), illetve az arról leágazó földúton 
(0100/11 hrsz.) közelíthetőek meg.  

A telkeken egykor szőlő- és gyümölcs műveléssel foglalkoztak, viszont mára ezt a tevékenységet 
felhagyták, az ingatlanok gondozatlanul állnak, a szőlőtőkék eltűntek és megindult a területek 
gazosodása, bozótosodása. Környezetükben természetes erdők, üdülőingatlanok és egy különleges 
terület található. A környezet zölddel való borítottsága nagy, hiszen a tervezési terület telkein, 
illetve a környező telkeken is alacsony a beépítettség 
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Az Felső-Kopasz-hegyen lévő tervezési terület ortofotója (forrás: maps.google.hu) 

  

A Felső-Kopasz-hegyen található telkekhez vezető 
út (forrás: saját fotó) 

A Felső-Kopasz-hegyen található telkekhez vezető 
út (forrás: saját fotó) 

  

Felhagyott présház (forrás: saját fotó) Felhagyott szőlő (forrás: saját fotó) 
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Domborzatmodell (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 

A módosítással érintett terület a 185 méter magasságot elérő Akasztó- domb lejtőin helyezkedik el, 
körülbelül 180 és 150 méter magasságban. Ez a terület szintén jó kilátást biztosít a Balatonra, a déli 
part irányába és a félsziget egyes területeire. 

 

Telekméret vizsgálat Felső-Kopasz-hegy területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 

A Felső-Kopasz-hegyen elhelyezkedő kertes mezőgazdasági terület telkei, egy kivételével, 2700 m2 
alapterületnél nagyobbak az adatszolgáltatás vizsgálata alapján. 
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Beépítettség vizsgálat Felső-Kopasz-hegy területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása 
alapján) 

Ezeken a telkeken nem jellemző az épületek jelenléte, csupán egy telken jelez az adatszolgáltatás 
építményt, amely egy rossz állapotban lévő, már nem hasznosított présház. A helyszínelés 
alkalmával látható volt, hogy a 0100/24 hrsz.-ú telken található egy kisebb földdel borított pince1 
is. Az egyetlen beépített 0100/26 hrsz.-ú ingatlan beépítettsége 1% alatti.  

 

Építményméret vizsgálat a Felső-Kopasz-hegy területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása 
alapján) 

Az adatszolgáltatás alapján megjelenített egyetlen, a Felső-Kopasz-hegyen, 0100/26 hrsz.-ú 
ingatlanon lévő kis gazdasági épület nem nagyobb 50 m2-nél, illetve beleillik a tájba, nem okoz 
vizuális konfliktust a területen.   

                                                 
1 A földdel borított boltpincék jellemzően nem kerülnek feltűntetésre az alaptérképen 
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CSER-HEGY 

Tihany déli részén, a Cser-hegy délkeleti lejtőin is megtalálható a kertes mezőgazdasági területek 
egy nagyobb, egybefüggő része. A tervezési terület ezen foltját a Rév utca (7117 j. összekötőút) 
választja el a beépített hétvégiházas területektől, a Kopasz-hegytől. A 7117 j. összekötőút széles, 
egyoldali járdával van ellátva, a közvilágítás megoldott. A Cser-hegy alsó területei közvetlenül a Rév 
utcáról érhető el, a hegy kertes mezőgazdasági területei jellemzően a Cser-hegy úti dűlőről, illetve 
az arról leágazó földútról érhető el. 

A terület úthálózata a területhasználatnak megfelelőnek mondható, részben aszfaltozott, ennek 
minősége már kifogásolhatónak mondható helyenként.  

A telkek hosszú, téglány alakúak, nem egységes méretűek kialakításuk a domborzatot követi. 
Gyümölcs, kert, szőlőgazdálkodás mellett pincék, lakóházak, illetve szállók, apartmanok is jelen 
vannak, így elmondható, hogy a hegy ezen részének területhasználata igen változatos.  

Több ingatlan esetében felmerül a probléma, miszerint nem a terület jellegéhez mérten kerültek 
kialakításra a rajtuk található építmények. Ezek közül kiemelkedik a Ferenc Pince és Csárda (094/ 
72 hrsz.), mely kialakításával, beépítettségének mértékével és funkciójával erősen elüt a Balaton-
felvidékre jellemző építészeti stílustól. 

  

A Cser- hegynél lévő tervezési terület ortofotója (forrás: maps.google.hu) 

  

Ferenc Pince Csárda a Cser-hegyi dűlőn (forrás: 
saját fotó) 

Szőlő a Cser-hegyi dűlőn (forrás: saját fotó) 
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Földdel borított pince a Cserhegyi úton (forrás: 
saját fotó) 

Feltehetően üdülő ingatlanok a Cserhegyi úton 
(forrás: saját fotó) 

  

Gépjármű beálló a Cserhegyi úton (forrás: saját 
fotó) 

Díszkertes nyaraló a Cserhegyi úton (forrás: saját 
fotó) 

 

Domborzatmodell (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 
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Negyedik kertes mezőgazdasági terület folt a 191 méter magas Kerek-hegy és 208 méter magas 
Cser-hegy mentén fekszik. A domborzati viszonyokat vizsgálva látszik, hogy a fejlesztési terület 
szintmagassága igen változatos, a Balaton felé lejt, 180 és 120 méter magasságban találhatók az 
ingatlanok. 

 

Telekméret vizsgálat a Kerek- hegy és Cser- hegy területén (forrás: Lechner Tudásközpont 
adatszolgáltatása alapján) 

A Cser-hegyen található kertes mezőgazdasági terület ingatlanjainak mérete igen változatos, 
megtalálhatóak a 900 m2-nél kisebb és a 3000 m2-t is elérő telkek is. Egy darab 6000 m2-nél nagyobb 
ingatlan található, mely a hatályos terv szerint Mk5 övezetben található, s az utóbbi évek 
telekösszevonásával keletkezett, telekosztás rajta nem várható. 
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Építményméret vizsgálat a Cser- hegy területén (forrás: Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása alapján) 
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A beépítettséget tekintve a legtöbb telken 0-3% közötti a beépítettség mértéke, viszont egy 
ingatlan, a Ferenc-pince (094/72 hrsz.) esetében kiemelkedő, 25%-os beépítettséget lehet 
megfigyelni az északi részen. Ezen kívül található egy további, 13%-os beépítettségi százalékkal 
rendelkező ingatlan (097/23 hrsz.), a terület délebbi részén, mely vízműterületként van 
nyilvántartva. 

Az építmények területét nézve hét darab 150 m2 alapterületet meghaladó épülettel rendelkező 
ingatlan található, ezek közül a Ferenc pince épületegyüttese kiemelkedően nagy, 735 m2 
alapterületű. A 150 m2-nél alacsonyabb alapterületű épületek méreteikkel alapvetően beleillenek a 
tájba, a 90-150 m2 nagyságú épületegyüttesek jellemzően a Cserhegy út (7117. j. összekötő út) 
mellett találhatók. Az épületek nagysága jellemzően 80 m2 alatti. 

VIZSGÁLATOK ÖSSZEGZÉSE 

A Tihany közigazgatási határain belül található kertes mezőgazdasági területek a település több 
részén, domboldalakon találhatók meg. Az építményméret és beépítettségi százalék vizsgálata 
megmutatja, hogy több területen jelennek meg a tájba nem illő méretű építmények, ezek rend 
szerint már nem gazdasági hasznosításúak, inkább nyaralóként, vagy szolgáltató egységként 
funkcionálnak. Érdemes megjegyezni, hogy az építmények vizsgálata közben láthatóvá vált, hogy az 
elérhető adatszolgáltatás nem minden esetben fedi a valóságot, így az eredmények nem 
mondhatóak teljes mértékben pontosnak 

Az egykor jellemző szőlő és gyümölcsgazdálkodás szinte teljesen eltűnt az óvári kertes 
mezőgazdasági területeken, és a többi vizsgált településrészen is csökkenő tendenciát mutat 
jelenlétük. A Balaton és Tihany folyamatos felértékelődése miatt egyre inkább üdülési célra 
hasznosítják a telkeket. Sajnálatosan több építmény nem kerül feltűntetésre, nem jelenik meg a 
földhivatali nyilvántartásban, ezek feltételezhetően engedély nélkül létesültek.A vizsgált területek 
úthálózata az eredeti területhasználatnak megfelelően van kialakítva, többnyire aszfaltozott utak 
vezetnek a telkekhez. Az óvári területeken kifejezetten jó utak haladnak, míg a Felső-Kopasz- 
hegyen már nehezebb az ingatlanok megközelíthetősége, egy részen csak földúton lehet haladni.  

1.1.3. Hatályos településrendezési eszközök 

A településrendezési eszközök kertes mezőgazdasági terület és kertes mezőgazdasági terület 
lakófunkcióval övezetbe sorolják a módosítással érintett területeket. A kertes mezőgazdasági 
terület lakó funkcióval övezet Mk2 megnevezéssel van megjelenítve a hatályos HÉSZ-ben, 
ugyanakkor az Óváron található Mk3 övezet is enged bizonyos feltételekkel lakó funkciót.  

A HÉSZ alapján a kertes mezőgazdasági területekre a következő szabályozások vonatkoznak: 

125. §(1) A kertes mezőgazdasági terület övezet a Szabályozási terven Mk jellel jelölt, kisüzemi jellegű, 
legfeljebb családi gazdaság méretű szőlő- és bortermelés, valamint a szabadidő eltöltését szolgáló 
kertészeti tevékenység területe. 
(2) Mk jelű övezetben szőlőművelést-, feldolgozást-, tárolást-, borturizmust szolgáló épületek, illetve 
présház vagy földdel borított boltpince helyezhető el. 
(3) [143] A kertes mezőgazdasági területen - szakrális építményeket kivéve - épület az első osztályú szőlő 
kataszteri területeken telkein a hegybíró nyilatkozatával igazolt, legalább 80%-ban, szőlő műveléssel 
hasznosított telken helyezhető el. 
(4) [144] 
(5) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein épület akkor helyezhető el, ha a telek közterületről, 
vagy közterületről nyíló magánútról megközelíthető. 
(6) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkei csak akkor oszthatók meg, ha a kialakuló telek 
közterületről, vagy közterületről nyíló magánútról megközelíthető. 
(7) Kertes mezőgazdasági terület övezetek telkein egy fő rendeltetésű épület és legfeljebb egy különálló 
földdel borított boltpince létesíthető. Földdel borított boltpince présházzal egybeépítve is elhelyezhető. 
(8) Kertes mezőgazdasági terület övezeteiben jogszerűen megépített építmény megtartható, felújítható, 
építési helyen belül bővíthető. Az övezeteknél meghatározott építési előírás értékét meghaladó építmény 
vízszintes és függőleges irányú bővítése nem engedélyezhető, de kubatúrán belül felújítható. 
(9) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein 

a) hulladéktartály tároló 
b) kirakatszekrény 
c) állat ól, állatkifutó 
d) trágyatároló 
e) siló, ömlesztett anyag-, folyadék- és gáztároló; 
f) építménynek minősülő antennaszerkezet, zászlótartó oszlop. 
g) kerti tó, dísztó, illetve úszómedence 
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nem helyezhető el. 
(10) [145] A kerítés magassága nem haladhatja meg a 1,5 métert. 
(11) [146] Az övezet területén a támfal magassága nem haladhatja meg az 1,0 métert. 
(12) [147] Kertes mezőgazdasági terület övezeteiben 

a) az épület feltöltésben nem helyezhető el; 
b-l) [148] 

(13) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein föld feletti PB-gáz tartály nyitott színben 
helyezhető el, közterület felől növényzettel takarva. 
(14) Az övezet telkein különálló űrgödrös árnyékszék csak akkor építhető, ha más épület nem épül. 
(15) A keletkező szennyvíz elhelyezésére – amennyiben a szennyvíz-elvezető hálózathoz való csatlakozás 
nem megoldott - zárt, szivárgásmentes szennyvíztárolót kell építeni, és az összegyűjtött szennyvíz 
elszállításáról gondoskodni kell, vagy a szennyvízkezelést egyedi szennyvíztisztító kisberendezéssel kell 
megoldani, ha az övezet előírásai másképp nem rendelkeznek. 
(16) Az övezet telkeire vízvezeték csak akkor vezethető, ha egyidejűleg a keletkező szennyvízkezelés 
megoldott. 
(17-18) [149] 
(19) Kertes mezőgazdasági terület övezeteiben bruttó 50 m2-nél nagyobb alapterületű épület tájba 
illesztése a környezeti állapotadat részét képező látványtervvel igazolandó. 

126. §[150] Kertes mezőgazdasági terület övezetét, valamint az azokban betartandó telekalakítási és beépítési 
előírásokat a következő táblázat szerint kell meghatározni: 

A telek Övezet jele  

Mk1 Mk2 Mk3 Mk4 Mk5 

Kialakítható telekméret (m2) 3000 3000 3000 3000 3000 

Kialakítható legkisebb telekszélesség (m) 12 12 18 18 20 

Beépítési mód SZ SZ SZ SZ O 

Legnagyobb megengedhető beépítettség (%) 3 3 3 3 3 

Legnagyobb megengedhető terepszint alatti 
beépítettsége (%) 

5 5 5 10 10 

Építési hely határvonalának közterülettől 
vagy magánúttól mért minimális távolsága 

5,0 7,0 7,0 5,0 5,0 

Építési hely határvonalának az oldalhatárától 
mért minimális távolsága 

3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 

Építmények kialakítható legnagyobb 
épületmagassága, kivéve présházak 

tekintetében (m) 

4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 

Az építmény legmagasabb pontja a rendezett 
tereptől mérve (m) 

6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 

Burkolt felület nagysága legfeljebb 50 
m2 

50 
m2 

10%, de 
legfeljebb 

150 m2 

2%, de 
legfeljebb 

60 m2 

3%, de 
legfeljebb 

80 m2 

A beépíthető legkisebb telekméret (m2) 2700 2700 2700 3500 2700 

Présház* létesítése esetén a beépíthető 
legkisebb telekszélesség (m) 

20 20 20 20 20 

Présház* legnagyobb alapterülete (m2) 80 90 180 90 90 

Présház* legnagyobb szélessége (m) 6,0 6,8 6,8 6,8 8,0 

Présház* épületmagassága (m) 3,5 4,0 3,5 3,5 4,0 

Présház* homlokzatmagassága (m) 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 

Földdel borított boltpince létesítése esetén a 12 12 12 12 12 
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A telek Övezet jele  

Mk1 Mk2 Mk3 Mk4 Mk5 

beépíthető legkisebb telekszélesség (m) 

Földdel borított boltpince legnagyobb 
alapterülete (m2) 

90 90 50 90 90 

Földdel borított boltpince legnagyobb 
szélessége (m) 

5,0 6,8 6,8 5,0 5,0 

Földdel borított boltpince oromfal magassága 
(m) 

2,2** 2,2** 2,0** 2,2** 2,5** 

Földdel borított boltpince kiemelkedése 
legfeljebb az eredeti terepszint főlé (m) 

1,0 1,0 1,0 1,0 1,5 

* Mk2 jelű övezet esetében lakóház 
** a földborítás megtámasztására legfeljebb 0,5 méterrel megnövelhető” 

127. §[151] Mk1 jelű övezet 
a)puffer területbe tartozó részén a HÉSZ 12. § vonatkozó előírásait 
b)tájképvédelmi területbe tartozó részén a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait figyelembe kell venni. 
128. §(1) Mk2 jelű övezetben önálló lakó épület elhelyezhető. 
(2) Mk2 jelű övezetben önálló lakóépület építése esetén a beépíthető legkisebb telekméret 3000 m2. 
(3) [152] Mk2 jelű övezet pufferterületbe tartozó részén a HÉSZ 12. § vonatkozó előírásait figyelembe kell 
venni. 
129. §(1) Mk3 jelű övezetben szőlőművelést-, feldolgozást-, tárolást-, borturizmust szolgáló épületek, 
valamint ezen épületeken belül lakófunkció, illetve présház vagy földdel borított boltpince helyezhető el. 
(2) Mk3 jelű övezetben a lakófunkcióval, lakórendeltetéssel rendelkező épületek nettó alapterülete 
legalább 20%-ának gazdasági funkciójúnak (rendeltetésűnek) kell lennie (művelési ágnak megfelelő 
feldolgozás és tárolás célra). 
(3) [153] 
(4) Mk3 jelű övezetben a tereprendezés feltétele: 

a) Az épület előtt a természetes terepszinttől kiemelkedő terasz nem létesíthető. Az épület körüli 
rendezett terep csak a természetes terepszinten, vagy az alatt alakítható ki. 
b) Az ingatlan beépítetlen részén a természetes terepfelszín tereprendezéssel, teraszozással vagy 
feltöltéssel nem bontható meg. 

(5) Mk3 jelű övezet telkein — az ingatlan-nyilvántartás szerinti „udvar" vagy „épület és udvar" megnevezésű 
alrészleten — az épület körüli kertrész zöldfelületként, szőlővel, gyümölcsfákkal, cserjékkel, honos kerti 
növényzettel tartandó fenn. 
(6) [154]Mk3 jelű övezetben a telek nem megművelt részén, legalább a telek területének 10 %-ában 
zöldfelület alakítandó ki. 
(7) Mk3 övezet telkeire vízvezeték csak akkor vezethető, ha egyidejűleg a keletkező szennyvíz 
csatornahálózatra való rákötése is megtörténik, illetve a szennyvízkezelés zárt tározóban megoldott. 
(8) [155] 
(9) Mk3 jelű övezetben a szabályozási tervben jelölt „vaskori földvár sánc” sávja által érintett, 2. 
függelékében felsorolt ingatlanokon bármilyen építési tevékenység csak a földvár sáncának tényleges 
kiterjedését megállapító régészeti feltárás adatszolgáltatása alapján meghatározott építési korlátozás 
figyelembe vételével végezhető. Az így meghatározott építési helyen belül elhelyezhető épület, építmény, 
burkolat, kerítés a további előírások figyelembe vétele mellett: 

a) a régészeti feltárási folyamat során pontosan meghatározott földvár sáncának sávján belül, felszíni 
és felszín-alaktani formák teljeskörű megőrzése biztosítandó. 
b) tereprendezés – a természetvédelmi kezelés kivételével – nem végezhető. 
c) közmű-műtárgy, építmény, szilárd burkolat nem helyezhető el. 

(10) [156] Mk3 jelű övezet 
a)magterületbe tartozó részén a HÉSZ 12. § vonatkozó előírásait 
b)tájképvédelmi területbe tartozó részén a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait figyelembe kell venni. 
130. §(1) [157] 
(2) Mk4 övezetben az épület legmagasabb pontja bővítés, illetve új épület építése esetén sem lehet 
magasabban, mint a meglévő épület tetőgerince vagy a földdel borított boltpince legmagasabb pontja. 
(3) Mk4 övezetben az építési hely legmagasabb pontja nem lehet magasabban, mint a 172,5 mBf vízszint 
által kimetszett szintvonal, kivéve meglévő épülethez vagy földpincéhez kapcsolódó présház építése 
esetén. 
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(4) [158] Mk4 jelű övezet 
a)puffer területbe tartozó részén a HÉSZ 12. § vonatkozó előírásait 
b)tájképvédelmi területre vonatkozóan a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait figyelembe kell venni. 

(5) [159] Mk5 jelű övezet tájképvédelmi területbe tartozik, így a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait figyelembe 
kell venni. 

A jelenleg hatályos HÉSZ a kertes mezőgazdasági területekre vonatkozó előírásai kiskapukat nyújt 
azáltal, hogy csak présház és földdel borított boltpince esetében határozza meg az épülettömeget. 
Az MATrT előírásai segítik a meglévő helyzet pontosítását. 

A Ferenc pince területét a településrendezési eszközök 2015-ös felülvizsgálata során az ingatlan 
beépítettsége, burkolat nagysága, funkciója alapján különleges beépítésre nem szánt terület - 
szőlőhegyi turisztikai terület területfelhasználásba került. A terület Kb-Ktur, Különleges beépítésre 
nem szánt terület- szőlőhegyi turisztikai terület övezeti besorolásban van, melyre a hatályos HÉSZ a 
következő szabályokat írja elő: 

138. §(1) Különleges beépítésre nem szánt terület – szőlőhegyi turisztikai terület a Szabályozási terven Kb-
ktur jellel szabályozott övezet, mely a szőlőhegyi területen turisztikai építmények elhelyezésére szolgál. 
(2) [169] Különleges beépítésre nem szánt terület – szőlőhegyi turisztikai terület övezeteiben 

a)szőlőtermesztéshez kapcsolódó gazdasági, 
b)vendéglátási, 
c)bemutató 

(3) [170] Az övezetben szállás rendeltetés kizárólag csak a terület tulajdonosa számára helyezhető el a 
főépületen belül. 
(4) [171] Kb-ktur1 jelű övezetben az építmény-elhelyezés feltételei a következők: 

a)a kialakítható és beépíthető legkisebb telekméret 3000 m2; 
b)a kialakítható és beépíthető legkisebb telekszélesség 50 m; 
c)a beépítés módja kialakult; 
d)a beépítettség mértéke kialakult; 
e)legnagyobb megengedhető terepszint alatti beépítettség mértéke kialakult; 
f)legnagyobb megengedhető épületmagasság kialakult; 
g)minimális zöldfelület arány kialakult. 

(4/A)[172] [173] 
(5) Az övezet építési telkei részleges közművesítettség rendelkezésre állása esetén építhetők be, 
amennyiben a szennyvíz tisztítása és elhelyezése közüzemi szennyvízcsatorna-hálózatba bekötve történik. 
(6) Az övezet építési telkei a beépíthető telekrészen kívül eső meglévő épület, épületrész kubatúrán belül 
felújítható, korszerűsíthető, átalakítható. 
(7) Különleges beépítésre nem szánt terület – szőlőhegyi turisztikai terület övezeteinek telkein 
elhelyezhető melléképítmények: 

a) közműpótló műtárgy, 
b) hulladéktartály-tároló, 
c) kerti építmény, 
d) húsfüstölő, jégverem, zöldségverem, 
e) trágyatároló, komposztáló, 
f) medence, nyílt tűzivíz tározó. 
nem helyezhető el. 

(8) Különleges beépítésre nem szánt terület – szőlőhegyi turisztikai terület övezetben az épületek 
kialakításának feltételei: 

a) az épület feltöltésben nem helyezhető el; 
b-m) [174] 

(9) [175] Különleges beépítésre nem szánt terület – szőlőhegyi turisztikai terület övezet telkein épület a 
hegybíró nyilatkozatával igazolt, legalább 80%-ban, szőlő műveléssel hasznosított telken helyezhető el. Az 
övezet területén tájképvédelmi területre vonatkozóan a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait figyelembe kell 
venni. 
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Hatályos szerkezeti terv kivágatai Hatályos szabályozási terv kivágatai 

1.2. FEJLESZTÉSI CÉL, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

Az alábbi fejezet a HÉSZ módosítását a szükségessé vált változásokkal egybeszerkesztve 
tartalmazza. Az alátámasztó munkarész biztosítja, hogy a véleményezők és a partnerek számára a 
változások jól követhetőek legyenek. Ennek érdekében az alátámasztó munkarészben kerülnek 
bemutatásra a törlésre javasolt és az újonnan kidolgozott elemek az eredeti normaszöveg 
szerkezetébe illesztve.  

Az alábbi fejezetben használt jelölések magyarázata: 

aaaaa  Korábbi módosítással hatályosult szövegrész 

aaaaa  törölt szövegrész 

aaaaa módosult szövegrész (alatta kihúzva, jelezve a hatályos rendelkezés) 

Tihany Helyi építési szabályzata 2015-ben készült el a település teljes területére, azonban az 
Óvárra vonatkozó szabályozási elemei a 2013-ban2 jóváhagyott településrendezési eszközök 
módosítására épült. A helyi építési szabályzat egy átfogóbb, jogszabályi harmonizációjára került sor 
2017-ben3 a településképi előírások vonatkozásában, azon túl csak kisebb részterületek 
módosításával foglalkozott az Önkormányzat.  

2019. január 1-től a területrendezési tervek rendszerében jelentős változások léptek életbe. Az 
ország és kiemelt térségeinek területrendezési terveit egy jogszabályba vonták össze: Magyarország 
és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvénybe 
(továbbiakban: MATrT). További változás, hogy hatályba lépett a területrendezési tervek 
készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 

                                                 
2 Tihany Község Önkormányzat Képviselő-testületének 21/2013. (XII.19.) önkormányzati rendelete a Tihany 
Község helyi építési szabályzatáról szóló 12/2002. (IX.6.) rendelet módosításáról 

3 Tihany Község Önkormányzat Képviselő-testületének 10/2017. (V.25.) önkormányzati rendelete a helyi építési 
szabályzatról szóló 5/2015. (iv.10.) rendeletének módosításáról 
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(továbbiakban: MvM rendelet), amely az egyes országos és kiemelt térségi övezetekre vonatkozó 
előírásokat határozza meg. A hatályos HÉSZ egyes már elemei nem felelnek meg az MATrT 
jogszabályi előírásainak, továbbá az elmúlt 7 év tapasztalatai alapján a kertes mezőgazdasági 
területek szabályzásának módosítására van szükség. Az Önkormányzat célja a területek 
felülvizsgálata és szigorúbb előírások meghatározása – összhangban a fenti jogszabályokkal, 
elsősorban a volt zártkerti területeket érintő alábbi kiemelt térségi övezetekkel: tájképvédelmi 
szempontból kiemelten kezelendő terület övezete, kertes mezőgazdasági terület övezete, borszőlő 
termőhelyi kataszeteri terület övezete. 

A módosítás célja tehát a kertes mezőgazdasági területek szabályozásának módosítása oly módon, 
hogy illeszkedjen a jelenleg hatályos, felsőbbrendű jogszabályi környezetbe, illetve szigorúbban 
korlátozza a beépíthetőség, valamint az elhelyezhető épületfunkciók lehetőségeit.  

AZ ELHELYEZHETŐ RENDELTETÉSEK KORLÁTOZÁSA, LAKÓ RENDELTETÉS SZABÁLYOZÁSA 

A hatályos HÉSZ 125. § (2) bekezdése határozza meg, hogy milyen rendeltetések, milyen funkciójú 
épületek helyezhetők el, illetve a (7) bekezdés határozza meg az elhelyezhető építmények számát. 
Mindez nincsen összhangban azzal, hogy az egyes övezeteknél csak présházra és földdel borított 
boltpince esetén kerül meghatározásra az elhelyezhető építmény tömege, így ezt a joghézagot több 
tulajdonos is kihasználhatta.  

A HÉSZ módosítás során javasolt a HÉSZ 125. § (2) és (7) bekezdések előírásainak összeszerkesztése 
egy előírásba, összhangban az MATrT 84. § (2) bekezdés c) pont előírásaival 

125. §(1) A kertes mezőgazdasági terület övezet a Szabályozási terven Mk jellel jelölt, kisüzemi 
jellegű, legfeljebb családi gazdaság méretű szőlő- és bortermelés, valamint a szabadidő eltöltését 
szolgáló kertészeti tevékenység területe. 
(2) A kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein a műveléssel összefüggő egyetlen gazdasági 
épület és legfeljebb egyetlen különálló, földdel borított pince építhető a telek beépítettségére 
vonatkozó szabályok figyelembe vételével. 
Mk jelű övezetben szőlőművelést-, feldolgozást-, tárolást-, borturizmust szolgáló épületek, illetve 
présház vagy földdel borított boltpince helyezhető el. 
…. 
(7) Kertes mezőgazdasági terület övezetek telkein egy fő rendeltetésű épület és legfeljebb egy 
különálló földdel borított boltpince létesíthető. Földdel borított boltpince présházzal egybeépítve is 
elhelyezhető. 

Az Óváron meghatározott Mk3 övezet a 129. § (1) bekezdése szintén meghatározta a rendeltetések 
körét, így annak a törlése is javasolt továbbiakban: 

129. §(1) Mk3 jelű övezetben szőlőművelést-, feldolgozást-, tárolást-, borturizmust szolgáló épületek, 
valamint ezen épületeken belül lakófunkció, illetve présház vagy földdel borított boltpince helyezhető 
el. 

A hatályos HÉSZ a korábban hatályos a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének 
elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési Szabályzat megállapításáról szóló 2000. évi CXII. 
törvény (továbbiakban: Btv.) előírásaival összhangban engedte önálló lakóépület elhelyezését a 
belterülettel határos Mk2 övezetben, illetve bizonyos feltételekkel a HÉSZ 2013. évi módosításával 
Óvár területén található – Mk4 - övezetben lakófunkcióval, lakórendeltetéssel rendelkező épületek 
elhelyezését. Az MATrT 84. § (2) bekezdés e) pontja továbbiakban nem engedi lakóház elhelyezését, 
így a korábbi Mk2 övezet törlésre kerül, illetve a d) pont alapján csak műveléssel összefüggő 
gazdasági épületet lehet építeni így az Mk3 övezetből törlésre kerül a lakófunkciót engedő előírás. 
(129. § (2) bekezdése)  

128. §(1) Mk2 jelű övezetben önálló lakó épület elhelyezhető. 
(2) Mk2 jelű övezetben önálló lakóépület építése esetén a beépíthető legkisebb telekméret 3000 m2. 
(3) [152] Mk2 jelű övezet pufferterületbe tartozó részén a HÉSZ 12. § vonatkozó előírásait figyelembe 
kell venni. 
129. § 
(2) Mk3 jelű övezetben a lakófunkcióval, lakórendeltetéssel rendelkező épületek nettó alapterülete 
legalább 20%-ának gazdasági funkciójúnak (rendeltetésűnek) kell lennie (művelési ágnak megfelelő 
feldolgozás és tárolás célra). 

A Tihany HÉSZ 111. § minden mezőgazdasági terület (általános mezőgazdasági terület, kertes 
mezőgazdasági terület) vonatkozásában rendelkezik.  

A HÉSZ 111. § (4) bekezdése értelmében birtokközpont nem helyezhető el. 
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Az MATrT 84. § (2) bekezdés e) pontjával összhangban kiegészítésre kerül a HÉSZ 42. § (14) 
bekezdése, hogy mobil lakóház, egyéb mobilház, jurta, gampling sátor nem helyezhető el.  

42. § 

(14) A település beépítésre nem szánt területein lakókocsi, lakókonténer, ideiglenes épület, mobil 
lakóház, egyéb mobilház, jurta, gampling sátor, egyéb épületpótló műtárgy nem helyezhető el. 

A 111. § (5) bekezdés vízfelületekre vonatkozó rendelkezés nyílt vízfelület elhelyezésével is 
kiegészül, hogy a HÉSZ ellehetetlenítse a különböző medence megoldásokat, melyek tájidegennek 
tekinthetők. (Tihanyban is jellemző folyamat volt, hogy sokan nyílt tűzivíztározóként 
engedélyeztettek úszómedencéket). 

111. § (1) A mezőgazdasági területet a szabályozási terv – a termőtalaj és a termőföld megőrzése, a 
tájkarakter, a termelési kultúra megőrzése és fejlesztése érdekében az alábbi övezetekre osztja: 
a) általános mezőgazdasági terület (Má); 
aa) általános mezőgazdasági terület – egyéb (Má-e); 
ab) általános mezőgazdasági terület – szőlő (Má-sző) 
ac) általános mezőgazdasági terület – jószágállás terület (Má-jt) 
ad) általános mezőgazdasági terület – kert terület (Má-k) 
ae) általános mezőgazdasági terület - gyep, fás legelő (Má-gy) 
af) általános mezőgazdasági terület – Külső-tó (Má-Kt) 
ag) általános mezőgazdasági terület – korlátozott (Má-ko); 
b) kertes mezőgazdasági terület (Mk); 
(2) A mezőgazdasági terület övezeteiben: 
a) csak a tájba illeszkedő épületek építhetők, a tájba illeszkedés a környezeti állapotadat részét 
képező látványtervvel igazolandó; 
b) új külszíni művelésű bánya nem létesíthető. 
(3) [123] 
(4) Mezőgazdasági terület övezeteiben birtokközpont nem létesíthető. 
(5) A mezőgazdasági területen nem helyezhetők el, amennyiben az övezeti előírások másként nem 
rendelkeznek: 
a) a kutatást és ismeretterjesztést szolgáló műtárgyak, 
b) honvédelmi és katonai, valamint nemzetbiztonsági építmények, 
c) nyilvános illemhelyek, hulladékgyűjtők, 
d) melléképítmények a közmű becsatlakozási műtárgyak kivételével, 
e) nyílt vízfelület, kerti tó, dísztó, medence, nyílt tűzivíz tározó, 
f) fóliasátor és üvegház. 

A HÉSZ – 42. § (14) bekezdés - általános építészeti előírásai tartalmazzák, hogy beépítésre nem 
szánt területen lakókocsi, lakókonténer, ideiglenes épület, épületpótló műtárgy nem helyezhető el. 

MŰVELÉSRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK, SZAKRÁLIS ÉPÍTMÉNYEK 

A HÉSZ 125. § (3) bekezdése, illetve az Óvári kertes mezőgazdasági területek vonatkozásában a 129. 
§ (5)-(6) bekezdések tartalmaznak előírást.  

A HÉSZ továbbiakban meg kívánja határozni, hogy mindenképpen mezőgazdaságilag műveltnek 
minősülő telken4 lehet építményt elhelyezni, s egyéb speciális szabályokat kívánunk hozni I. 
osztályú borszőlő termőhelyi kataszteri területen. Tihanyban a szakralitás közel 1000 éves múltra 
tekint vissza. Ugyan a tihanyi szőlőhegyi tájban nem jellemző a szakrális építmények jelenléte egy-
egy kereszten kívül, ezért a természetvédelemre vonatkozóan a HÉSZ korlátozni kívánja, hogy 
magterületen is legfeljebb csak kereszt és kőkép elhelyezése legyen biztosított. 

A fentiek értelmében a 12. § (5) bekezdése, valamint a 125. § (3) bekezdése pontosításra, illetve 
kiegészítésre kerül. 

12. § 
(5) A szabályozási terven feltűntetett országos ökológiai hálózat magterületén: 
a) új építmény a természetvédelmi kezelés és bemutatás céljából, valamint szakrális műtárgy 
építményként (kápolna, kereszt, kőkép) helyezhető el, 
b) 10 m-es épületmagasságot meghaladó építmény - kápolna, kizárólag kilátó rendeltetésű építmény, 
víztorony kivételével - nem létesíthető, 
c) 
 
125. § 

                                                 
4 MATrT 87. § (5) bekezdése határozza meg, hogy  
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(3) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein építmény-elhelyezés kizárólag mezőgazdaságilag 
műveltnek minősülő telken lehetséges a (3a) bekezdés figyelembevételével. 
[143] A kertes mezőgazdasági területen - szakrális építményeket kivéve - épület az első osztályú szőlő 
kataszteri területeken telkein a hegybíró nyilatkozatával igazolt, legalább 80%-ban, szőlő műveléssel 
hasznosított telken helyezhető el. 
(3a) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek I. osztályú borszőlő termőhelyi kataszteri terület 
övezetbe tartozó telkein a legalább 80%-ban szőlő művelési ágban nyilvántartott és ennek megfelelően 
művelt telken, kizárólag szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortárolást szolgáló rendeltetésű épület 
létesíthető; a szőlőművelés tényét a terület pontosan meghatározott százalékában az illetékes 
hegybíró nyilatkozatával kell igazolni. 

Az Óvár területén a művelésre vonatkozó szabálynak tekinthető a 129. § (5) bekezdése. Az alábbi 

ábrán látszódik, hogy hol találhatók udvar és épület és udvar megnevezésű ingatlanok a földhivatali 

nyilvántartás alapján. Az előírás megőrzésre kerül az egyeztetések alapján. 

 

Udvar és különböző épület megnevezésű ingatlanok (forrás: Lechner tudásközpont adatszolgáltatása 
alapján) 

129. § 
(5) Mk3 Mk2 jelű övezet telkein — az ingatlan-nyilvántartás szerinti „udvar" vagy „épület és udvar" 
megnevezésű alrészleten — az épület körüli kertrész zöldfelületként, szőlővel, gyümölcsfákkal, 
cserjékkel, honos kerti növényzettel tartandó fenn. 

Óvár területén előírásra kerül, hogy a telek nem megművelt részének legalább 10%-t is 
zöldfelületként kell kialakítani. Az előírás nincsen összhangban azzal, hogy közvetve szabályozva 
van minden övezet vonatkozásában a zöldfelület legkisebb mértéke azáltal, hogy mekkora a 
legnagyobb megengedhető beépítettség, a burkolt felület nagysága, illetve továbbiakban 
szabályozásra kerül, hogy legalább 80%-ban mezőgazdaságilag művel telken lehetséges a beépítés. A 
fentiek miatt az előírás törlése javasolt. 

(6) [154]Mk3 jelű övezetben a telek nem megművelt részén, legalább a telek területének 10 %-ában 
zöldfelület alakítandó ki. 

KERTES MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETRE VONATKOZÓ EGYÉB ELŐÍRÁSOK MÓDOSÍTÁSA 

(4) [144] 
(5) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein épület akkor helyezhető el, ha a telek 
közterületről, vagy közterületről nyíló magánútról megközelíthető. 
(6) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkei csak akkor oszthatók meg, ha a kialakuló telek 
közterületről, vagy közterületről nyíló magánútról megközelíthető. 
… 
(8) Kertes mezőgazdasági terület övezeteiben jogszerűen megépített építmény megtartható, 
felújítható, építési helyen belül bővíthető. Az övezeteknél meghatározott építési előírás értékét 
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meghaladó építmény vízszintes és függőleges irányú bővítése nem engedélyezhető, de kubatúrán belül 
felújítható. 

Az MATrT 84. § (1) bekezdés e) pontjában meghatározásra kerül, hogy milyen építmények nem 
helyezhetők el. A HÉSZ 125. § (9) bekezdés és 111. § (5) bekezdése ismétli egymást, s mivel a 111. § 
minden mezőgazdasági területre vonatkozik, így az ismétlődést a HÉSZ megszünteti. 

(9) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein a 111. §(5) bekezdés rendelkezésein túl 
a) hulladéktartály tároló 
b) kirakatszekrény 
c) állat ól, állatkifutó 
d) trágyatároló 
e) siló, ömlesztett anyag-, folyadék- és gáztároló; 
f) építménynek minősülő antennaszerkezet, zászlótartó oszlop 
g) kerti tó, dísztó, illetve úszómedence 

nem helyezhető el. 
(10) [145] A kerítés magassága nem haladhatja meg a 1,5 métert. 
(11) [146] Az övezet területén a támfal magassága nem haladhatja meg az 1,0 métert. 
(12) [147] Kertes mezőgazdasági terület övezeteiben 

a) az épület feltöltésben nem helyezhető el; 
b-l) [148] 

(13) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein föld feletti PB-gáz tartály nyitott színben 
helyezhető el, közterület felől növényzettel takarva. 

Továbbiakban nem kívánunk lehetőséget biztosítani rá, hogy különálló űrgödrös árnyékszék 
elhelyezésre kerüljön, a szükséges megoldást épületen belül kerüljenek elhelyezésre. 

(14) Az övezet telkein különálló űrgödrös árnyékszék csak akkor építhető, ha más épület nem épül. 
(15) A keletkező szennyvíz elhelyezésére – amennyiben a szennyvíz-elvezető hálózathoz való 
csatlakozás nem megoldott - zárt, szivárgásmentes szennyvíztárolót kell építeni, és az összegyűjtött 
szennyvíz elszállításáról gondoskodni kell, vagy a szennyvízkezelést egyedi szennyvíztisztító 
kisberendezéssel kell megoldani, ha az övezet előírásai másképp nem rendelkeznek. 
(16) Az övezet telkeire vízvezeték csak akkor vezethető, ha egyidejűleg a keletkező szennyvízkezelés 
megoldott. 
(17)-(18) [149] 
(19) Kertes mezőgazdasági terület övezeteiben bruttó 50 m2-nél nagyobb alapterületű épület tájba 
illesztése a környezeti állapotadat részét képező látványtervvel igazolandó. 

Továbbiakban minden kertes mezőgazdasági területre átültetésre kerül az óvári tereprendezési 
előírás. 

(20) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein a tereprendezés feltétele: 
a) az épület előtt a természetes terepszinttől kiemelkedő terasz nem létesíthető. Az épület körüli 
rendezett terep csak a természetes terepszinten, vagy az alatt alakítható ki; 
b) az ingatlan beépítetlen részén a természetes terepfelszín tereprendezéssel, teraszozással vagy 
feltöltéssel nem bontható meg. 

A terepszint alatti beépítést kívánja a HÉSZ tervezete részben korlátozni azzal, hogy minden 
övezetre előírja a legnagyobb megengedhető terepszint alatti beépítettség mértékét, továbbá a 
gazdasági épülettől különálló, földdel borított pince nagyságát, de emellett általánosan tiltani 
kívánja, hogy terepszint alatt egynél több szint épüljön meg, illetve hogy a gazdasági épület 
részeként létesült pince mekkora alapterülettel létesülhet. 

(21) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein terepszint alatt legfeljebb egy szint létesíthető. 
(22) Kertes mezőgazdasági terület övezeteinek telkein gazdasági épület részeként pince legfeljebb a 
felépítménnyel megegyező bruttó alapterülettel, azzal szerkezeti egységben létesíthető – az 
övezetben meghatározott legnagyobb megengedhető terepszint alatti beépítettség és az építési hely 
figyelembevételével. 

ÖVEZETI RENDSZER MÓDOSÍTÁSA; KUBATÚRA MEGHATÁROZÁSA 

Ahogyan az előzőekben bemutatásra került az övezeti rendszer egyszerűsítése a cél.  

Az Mk1 és Mk2 övezet jellemzően az önálló lakóépület elhelyezésében tért el egymástól, így a két 
övezet összevonásra kerül. Az Óvár területén továbbiakban Mk2, a Felső-Kopasz-hegyen Mk3, a Cser-
hegyen Mk4 övezet kerül szabályozásra.  
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Jogszabályalkotási, jogszabályszerkesztési szempontból táblázat csak a HÉSZ mellékletébe kerülhet, 
ezért a 126. § továbbiakban a HÉSZ egy újonnan létrehozott mellékletére utal, hogy ott kerülnek a 
kertes mezőgazdasági terület övezeteire meghatározásra a telekalakítási és beépítési paraméterek. 

Építmények kialakítható legnagyobb épületmagasságára vonatkozó előírások törlésre kerülnek, s 
továbbiakban csak a műveléssel összefüggő gazdasági épületre kerül megállapításra. (lásd később) 
Építmények legmagasabb pontjának szabályozása a Btv. miatt szerepelt, ezért továbbiakban nem 
feltétlenül szükséges szerepeltetni, mivel azt az MATrT nem állapítja meg, s a beépítési 
magassággal (épületmagasság, homlokzatmagasság), épületnagyság meghatározásával és a TKR 
előírások biztosítják összességében, hogy ne épüljenek nagy épülettömegek 

Továbbiakban a legnagyobb megengedhető terepszint egységesen 5%-ban kerül meghatározásra a 
Cser-hegyen található Mk4 övezet kivételével, ahol meglévő beépítettséghez alkalmazkodva került a 
szabályozás megállapításra. A burkolt felület nagysága vonatkozásában is minden övezet 
vonatkozásában meghatározásra kerül mind százalékosan, mind pedig területnagysággal. 

A kialakítható telekméret vonatkozásában az Mk4 övezetben kerül sor szigorításra, miután az utóbbi 

években az övezetbe tartozó telkek összevonására került sor. 

126. §[150] Kertes mezőgazdasági terület övezetét, valamint az azokban betartandó telekalakítási és 
beépítési előírásokat a következő táblázat szerint kell meghatározni: 

A telek Övezet jele 

Mk1 Mk2 Mk2 
Mk3 

Mk3 
Mk4 

Mk4 
Mk5 

Kialakítható telekméret (m2) 3000 3000 3000 3000 6000 
3000 

Kialakítható legkisebb telekszélesség (m) 12 12 18 18 20 

Beépítési mód SZ SZ SZ SZ O 

Legnagyobb megengedhető beépítettség (%) 3 3 3 3 3 

Legnagyobb megengedhető terepszint alatti 
beépítettsége (%) 

5 5 5 5 
10 

10 

Építési hely határvonalának közterülettől 
vagy magánúttól mért minimális távolsága 

5,0 7,0 7,0 5,0 5,0 

Építési hely határvonalának az 
oldalhatárától mért minimális távolsága 

3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 

Építmények kialakítható legnagyobb 
épületmagassága, kivéve présházak 
tekintetében (m) 

4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 

Az építmény legmagasabb pontja a 
rendezett tereptől mérve (m) 

6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 

Burkolt felület nagysága legfeljebb 2%, de 
legfeljeb
b 60 m2 

50 m2 

50 m2 3%, de 
legfeljebb 

80 m2 

1%, de 
legfeljebb 

150 m2 

2%, de 
legfeljebb 

60 m2 

3%, de 
legfeljebb 

80 m2 

A beépíthető legkisebb telekméret (m2) 2700 2700 2700 3500 2700 
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Továbbiakban műveléssel összefüggő gazdasági épület paraméterei kerülnek meghatározásra, mivel 
a hatályos HÉSZ-ben csak présházra került jóhiszeműen meghatározásra az épület beépítési 
paraméterei. Az MATrT 84. § (2) bekezdés szerint a beépítési magasság nem haladhatja meg a 4,0 
m-t. A beépítési magasság az OTÉK 7. § (3a) bekezdése alapján az épületmagasságot, a 
homlokzatmagasságot és a párkánymagasságot tartalmazza, így a homlokzatmagasság mindenhol 
egységesen 4,0 m-ben kerül szabályozásra. 

Az MATrT 84. § (2) bekezdés c) pontja szerint a műveléssel összefüggő gazdasági épület legfeljebb 
150 m2 alapterületű lehet, ezért az Óvár területén is visszaszabályozásra kerülnek az alapterületek. 
Az 1.1. Tervezési területek bemutatása című fejezet minden szőlőhegyi terület esetében bemutatja 
a földhivatali nyilvántartás alapján az építményméret vizsgálatot. Az Óváron kívül jellemzően az 
épületek nagysága nem haladja meg a 80 m2-t, ahogyan ez a vizsgálatokban is megállapításra került, 
ezért a kertes mezőgazdasági területek legnagyobb részét kitevő Mk1 övezetben a legnagyobb 
alapterület 90 m2-ben kerül meghatározásra, Az Mk4 övezet beépült, ezért ott megőrzésre kerül a 
90 m2-es alapterület, de az Mk3 övezet vonatkozásában Mk1 övezettel azonosan 80 m2 kerül 
megállapításra. Az MATrT előírásaival összhangban kerül a HÉSZ módosítása során az Óvár területén 
csökkentésre a műveléssel összefüggő gazdasági épület legnagyobb alapterülete, ezért 
kártalanítással nem élhetnek a helyi tulajdonosok, amennyiben további paraméter csökkentésére 
kerülne sor, úgy meg kell vizsgálni az Étv. kártalanítási szabályait, illetve konzultálni kell 
szakjogásszal. 

Az épületszélesség a településképi szabályozások értelmében a HÉSZ-ben nem, csak a TKR-ben 
szerepeltethetők. 

A telek Övezet jele 

Mk1 Mk2 Mk2 
Mk3 

Mk3 
Mk4 

Mk4 
Mk5 

Műveléssel összefüggő gazdasági épület 
Présház létesítése esetén a beépíthető 
legkisebb telekszélesség (m) 

20 20 20 20 20 

Műveléssel összefüggő gazdasági épület 
Présház legnagyobb bruttó alapterülete (m2) 

80 90 150 80 
90 

90 

Présház épület legnagyobb szélessége 6,0 6,8 6,8 6,8 8,0 

Műveléssel összefüggő gazdasági épület 
Présház épületmagassága (m) 

3,5 4,0 3,5 3,5 4,0 

Műveléssel összefüggő gazdasági épület 
Présház homlokzatmagassága (m) 

4,0 
4,5 

4,5 4,0 
4,5 

4,0 
4,5 

4,0 
4,5 

Az MATrT értelmező rendelkezései között szerepel a földdel borított pince5, ezért továbbiakban 
nem szükséges a boltpince méreteinek a meghatározása, illetve törölhető a HÉSZ értelmező 
rendelkezései közül a földdel borított boltpince6 előírás. Továbbiakban a földdel borított boltpince 
helyett földdel borított pince kerül szabályozásra. 

  

                                                 
5 12. földdel borított pince: a helyi építési hagyományoknak megfelelően boltozott, oromfalas, földdel részben 
borított terepszint alatti építmény, amelynek kialakítása során a meglévő terep legfeljebb 2 méteres töltésére 
kerül sor; 

6 3. Földdel borított boltpince: a helyi építési hagyományoknak megfelelő oromfalas, boltozott és földdel 
borított terepszint alatti építmény, melynek kialakítása során a meglévő terep legfeljebb 1,5 méteres töltésére 
kerülhet sor. Az oromfal kizárólag a Tihanyi-félszigetre jellemző természetes kőből készülhet. Földdel borított 
boltpince előírásait az övezeti előírások tartalmazzák. 
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A telek Övezet jele 

Mk1 Mk2 Mk2 
Mk3 

Mk3 
Mk4 

Mk4 
Mk5 

Földdel borított pince boltpince létesítése 
esetén a beépíthető legkisebb 
telekszélesség (m) 

12 12 12 12 12 

Földdel borított pince boltpince legnagyobb 
bruttó alapterülete (m2) 

3%, de 
legfeljebb 

90 

90 3%, de 
legfeljebb 

50 

3%, de 
legfeljebb 

90 

3%, de 
legfeljebb 

90 

Földdel borított boltpince legnagyobb 
szélessége (m) 

5,0 6,8 6,8 5,0 5,0 

Földdel borított boltpince oromfal 
magassága (m) 

2,2* 2,2** 2,0* 2,2* 2,5* 

Földdel borított boltpince kiemelkedése 
legfeljebb az eredeti terepszint fölé (m) 

1,0 1,0 1,0 1,0 1,5 

* a földborítás megtámasztására legfeljebb 0,5 méterrel megnövelhető” 

 

EGYEDI ÖVEZETEKRE VONATKOZÓ TOVÁBBI SZABÁLYOK 

Mk1 és Mk2 övezet összevonását követően nem szükséges további egyedi előírás meghatározása 

127. §[151] Mk1 jelű övezet 
a)puffer területbe tartozó részén a HÉSZ 12. § vonatkozó előírásait 
b)tájképvédelmi területbe tartozó részén a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait figyelembe kell venni. 

128. §(1) Mk2 jelű övezetben önálló lakó épület elhelyezhető. 
(2) Mk2 jelű övezetben önálló lakóépület építése esetén a beépíthető legkisebb telekméret 3000 m2. 
(3) [152] Mk2 jelű övezet pufferterületbe tartozó részén a HÉSZ 12. § vonatkozó előírásait figyelembe 
kell venni. 

Óvár területén jelölt kertes mezőgazdasági övezet számos egyedi szabályt határozott meg, a 
területén továbbiakban Mk2 jelű övezet kerül szabályozásra 

129. § 
…(3) [153] 
(4) Mk3 jelű övezetben a tereprendezés feltétele: 
a) Az épület előtt a természetes terepszinttől kiemelkedő terasz nem létesíthető. Az épület körüli 
rendezett terep csak a természetes terepszinten, vagy az alatt alakítható ki. 
b) Az ingatlan beépítetlen részén a természetes terepfelszín tereprendezéssel, teraszozással vagy 
feltöltéssel nem bontható meg. 
… 
(7) Mk3 övezet telkeire vízvezeték csak akkor vezethető, ha egyidejűleg a keletkező szennyvíz 
csatornahálózatra való rákötése is megtörténik, illetve a szennyvízkezelés zárt tározóban megoldott. 
(8) [155] 
(9) Mk2 Mk3 jelű övezetben a szabályozási tervben jelölt „vaskori földvár sánc” sávja által érintett, 2. 
függelékében felsorolt ingatlanokon bármilyen építési tevékenység csak a földvár sáncának tényleges 
kiterjedését megállapító régészeti feltárás adatszolgáltatása alapján meghatározott építési korlátozás 
figyelembe vételével végezhető. Az így meghatározott építési helyen belül elhelyezhető épület, 
építmény, burkolat, kerítés a további előírások figyelembe vétele mellett: 

a) a régészeti feltárási folyamat során pontosan meghatározott földvár sáncának sávján belül, 
felszíni és felszín-alaktani formák teljeskörű megőrzése biztosítandó. 
b) tereprendezés – a természetvédelmi kezelés kivételével – nem végezhető. 
c) közmű-műtárgy, építmény, szilárd burkolat nem helyezhető el. 

(10) [156] Mk2 Mk3 jelű övezet 
a)magterületbe tartozó részén építmény nem helyezhető el; 
b)tájképvédelmi területbe tartozó részén a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait figyelembe kell venni. 
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Felső-Kopasz-hegy területén jelölt kertes mezőgazdasági övezet számos egyedi szabályt határozott 
meg a felülvizsgálat idején készített telepítési tanulmánytervvel összhangban, a területén 
továbbiakban Mk3 jelű övezet kerül szabályozásra. A településrendezési eszközök felülvizsgálata óta 
nem indult meg a terület beépítése, így megvizsgálható, hogy az elmúlt időszakban milyen olyan 
tevékenység végzésére került sor, ami kártalanítást vonhat maga után. Az övezet vonatkozásában 
cél lehet, hogy a beépítési paraméterek 

130. §(1) [157] 
(2) Mk3 Mk4 övezetben az épület legmagasabb pontja bővítés, illetve új épület építése esetén sem 
lehet magasabban, mint a meglévő épület tetőgerince vagy a földdel borított boltpince legmagasabb 
pontja. 
(3) Mk3 Mk4 övezetben az építési hely legmagasabb pontja nem lehet magasabban, mint a 172,5 mBf 
vízszint által kimetszett szintvonal, kivéve meglévő épülethez vagy földpincéhez kapcsolódó présház 
építése esetén. 
(4) [158] Mk3 Mk4 jelű övezet 
a)puffer területbe tartozó részén a HÉSZ 12. § vonatkozó előírásait 
b)tájképvédelmi területre vonatkozóan a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait figyelembe kell venni. 

Egy ingatlan tartozik az övezetbe, a területén továbbiakban Mk4 jelű övezet kerül szabályozásra. 

(5) [159] Mk4 Mk5 jelű övezet tájképvédelmi területbe tartozik, így a HÉSZ 11. § és 13. § előírásait 
figyelembe kell venni. 

KÜLÖNLEGES BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLET – SZŐLŐHEGYI TURISZTIKAI TERÜLET 

Különleges beépítésre nem szánt terület – szőlőhegyi turisztikai terület vonatkozásában nem 
szükséges módosításokat eszközölni. 

TOVÁBBI PONTOSÍTÁSOK A MAGASABB RENDŰ JOGSZABÁLYI MEGFELELÉS ÉRDEKÉBEN 

Csarnok jellegű épület helyett az MATrT a csarnok definíciót használja, s a település területén nem 
engedi a csarnok létesítését, mely általánosan a 13. § (4) bekezdésben kerül szabályozásra. 

(4) A települési és tájkarakter védelme érdekében a településen belterületen Vi2 és K-szk1 jelű építési 
övezetekben elhelyezett sportcsarnok kivételével csarnok jellegű épület nem építhető. 

Az OTÉK szabályozza a terepszint alatti építmény fogalmát, ezért több övezetben pontosításra kerül 
a korábbi megfogalmazás, így a terepszint alatti beépítés szövegrész helyébe a terepszint alatti 
építmény kerül. 

1.3. JAVASOLT TELEPÜLÉSSZERKEZET, TELEPÜLÉSFELHASZNÁLÁSI RENDSZER 

 

Az Óvárnál lévő kertes mezőgazdasági területek 
Mk2 övezeti besorolást kapnak a módosítás 
során, melynek beépíthetőségi paraméterei a 
hatályos BKÜTrT-hez igazodva szigorítva lesznek 
annak érdekében, hogy a már beépített 
ingatlanok esetében ne legyen lehetőség további 
bővítésre, a még üresen állók beépíthetősége 
pedig erősebben korlátozva legyen.  
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A Kis- Erdő- hegy minden kertes mezőgazdasági 
területen található telek Mk1 övezeti besorolást 
kap, így megszűnik a korábban lakó funkciót is 
engedélyező kertes mezőgazdasági területi 
övezeti besorolás.  

A módosítással cél a területek beépülésének 
erősebb korlátozása annak érdekében, hogy 
megmaradhasson a kertes mezőgazdasági jelleg. 

 

A Felső- Kopasz- hegyen található kertes 
mezőgazdasági terület Mk4 övezeti besorolásból 
Mk3 besorolásba kerül, ez viszont csupán 
adminisztratív változás, az övezetre vonatkozó 
előírások a részletes táblázatban ismerhetőek 
meg. 

 

A területen nem történik lényegi változás, az 
Mk5 jellel jelölt terület átnevezésre kerül Mk4-
re az alövezetek összevonása miatt, részletes 
paraméterei a fenti táblázatban ismerhetőek 
meg. 
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1.4. TERÜLETFELHASZNÁLÁS, BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK, BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT 
TERÜLETEK 

A módosítás beépítésre nem szánt területek övezeti átsorolásával jár. 

A településszerkezeti tervben nem keletkezik változás, mivel a területek kertes mezőgazdasági 
területek maradnak, illetve csak azon belül keletkeznek övezeti változások. 
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2. A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK  

2.1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI VÁLTOZÁSOK TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ 
ÖSSZEFÜGGÉSEINEK BEMUTATÁSA 

Tihany területét az Országos Területrendezési Terv, valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Területrendezési Terve (a továbbiakban: BKÜTrT) érinti.  

15/2019. (XII. 13.) önkormányzati rendelettel került jóváhagyásra a Veszprém megye 
területrendezési szabályzatáról, térségi szerkezeti tervéről és Veszprém megye területrendezési 
szabályzatáról, térségi szerkezeti tervéről és övezeteiről szóló Veszprém Megye Hatályos 
Területrendezési Terve (a továbbiakban: VMTrT), ami 2020.01.12-től hatályos. A területfejlesztésről 
és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény 12. § (1) bekezdés a) pontja alapján az 
egyedileg meghatározott térségekre vonatkozó szabályokat is figyelembe kell venni Tihany 
esetében. 

2.1.1. A térségi területfelhasználás rendjére vonatkozó szabályok 

A BKÜTrT-t az MATrT negyedik része tartalmazza. Az egyes térségi területfelhasználási kategóriák 
lehatárolását az MATrT 10. mellékletét képező Tihany Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti tervlapja 
tartalmazza. A térségi területfelhasználási kategóriák területén belül a szőlő, gyümölcs és 

kertművelésű térség a BKÜTrT-ben egyedileg meghatározott területfelhasználási kategória, 

amelybe a kertes mezőgazdasági terület övezete mellett az árutermelő méretű és szerepű szőlő, 
gyümölcsös ültevény és kert területek tartoznak. 

   

BKÜTrT szerkezeti tervlapjának Tihanyt ábrázoló részlete, a módosítási területek jelölésével 

Szőlő-, gyümölcs- és kertművelésű térségbe tartoznak a módosítással érintett szőlőhegyi területek. 
Az MATrT 50. § (2) bekezdés d) pontja szerint a térséget területét általános mezőgazdasági terület, 
kertes mezőgazdasági terület vagy természetközeli terület települési területfelhasználási egységbe 
kell sorolni. A térség területén nagyvárosias lakóterület és üdülőterület nem jelölhető ki, ott kertes 
mezőgazdasági területek, illetve – a Ferenc Pince és Csárda vonatkozásában – különleges beépítésre 
nem szánt terület –szőlőhegyi turisztikai terület kerül kijelölésre.  
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2.1.2. Országos és kiemelt térségi övezetek ismertetése 

Az MATrT 77. § (1) bekezdése határozza meg a BKÜTrT-ben alkalmazott országos és kiemelt térségi 
övezeteket együttesen, amelyekkel a módosítási terület érintettségét összefoglaló táblázatot az 
alábbiakban mutatjuk be: 

Országos és kiemelt térségi övezet Előírás 
Módosítási területek érintettsége 

(érinti/ nem érinti) 

1. Ökológiai hálózat magterületének övezete MATrT érinti 

2. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának 
övezete 

MATrT nem érinti 

3. Ökológiai hálózat pufferterületének övezete MATrT érinti 

4. Tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő terület övezete 

MATrT érinti 

5. Tájképvédelmi terület övezete MvM rend. érinti 

6. Világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezete 

MATrT 
érinti 

7. Ásványi nyersanyagvagyon övezete MvM rend. nem érinti 

8. Vízminőség-védelmi terület övezete MvM rend. érinti 

9. Földtani veszélyforrás terület övezete MvM rend. érinti 

10. Vízeróziónak kitett terület övezete MvM rend. érinti 

11. Rendszeresen belvízjárta terület övezete MvM rend. nem érinti 

12. Tómeder övezete MATrT nem érinti 

13. Általános mezőgazdasági terület övezete MvM rend. nem érinti 

14. Kertes mezőgazdasági terület övezete MaTrT érinti 

15. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete MaTrT nem érinti 

16. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete MvM rend. nem érinti 

17. Erdők övezete MaTrT nem érinti 

18. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete MvM rend. nem érinti 

19. Borszőlő termőhelyi kataszteri terület 
övezete 

MaTrT érinti 

20. Honvédelmi és katonai célú terület övezete MaTrT nem érinti 
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ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT MAGTERÜLETÉNEK 
ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az MATrT 25. § és 78. §-a 
fogalmaz meg előírásokat, melyekből az alábbi 
szabályok alkalmazandók a településrendezési 
eszközök (továbbiakban: TRE) készítése során:  

- A TRE-ben csak olyan övezet és építési övezet 
jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete 
és az ökológiai hálózat ökológiai folyosója 
természetes és természetközeli élőhelyeit és azok 
kapcsolatait nem veszélyezteti.  

- Az övezettel érintett területen új beépítésre szánt 
terület nem jelölhető ki.  

- Új építmény csak természetvédelmi kezelés és 
bemutatási célból vagy szakrális építmény 
helyezhető el.  

- 10 méter beépítési magasságot meghaladó 
építmény nem létesíthető (kivéve kilátó). 

 

   

 

Az Óvárnál található kertes mezőgazdasági terület 
észak nyugati részének egy kis területe érintett az 
ökológiai hálózat magterületének övezetével. A 
többi részterületen nem található meg az övezeti 
lehatárolás. A hatályos HÉSZ 129. § (10) bekezdés 
előírását megőrzi a módosítás, hogy az övezet 

magterületbe tartozó részén a HÉSZ 12. 
§7 vonatkozó előírásait figyelembe kell venni. 

                                                 
7 HÉSZ 12. § tartalmaz általános előírásokat a magterület övezetére, továbbá az országos ökológiai hálózat 
területeire. 
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ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT PUFFERTERÜLETÉNEK 
ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az MATrT 27. § és 80. §-a 
fogalmaz meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- A TRE-ben csak 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.  

- 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. 

- Ahol az Ország Szerkezeti Terve települési 
térséget határoz meg, beépítésre szánt terület az 
előző pontól feltételektől függetlenül is kijelölhető.  

- 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; 
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A módosítással érintett, kertes mezőgazdasági 
területek közül a Kis- Erdő- hegy területe érintett az 
ökológiai hálózat pufferterületének övezetével. 
Ennek a területnek csak az északkeleti csücske nem 
része az övezetnek. A hatályos HÉSZ 127. § előírását 
megőrzi a módosítás, hogy az övezet pufferterületbe 

tartozó részén a HÉSZ 12. §8 vonatkozó előírásait 

figyelembe kell venni. 

TÁJKÉPVÉDELMI SZEMPONTBÓL KIEMELTEN 
KEZELENDŐ TERÜLET ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az MATrT 81. §-a fogalmaz 
meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- Új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki.  

- A látványvédelmet a településképi 
követelményekben és a településrendezési 
eszközökben biztosítani kell.  

- 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. 

 

   

                                                 
8 HÉSZ 12. § tartalmaz általános előírásokat a pufferterület övezetére, továbbá az országos ökológiai hálózat 
területeire. 

https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/508880#SZ12
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A tervezési terület foltjai közül az Óvár, a Felső-
Kopasz-hegy, valamint a Cser-hegy környéki kertes 
mezőgazdasági területek is érintettek az övezet 
lehatárolásával. Az érintett területek 
szabályozásának felülvizsgálata során figyelembe 
vettük az alábbiakat: 

- beépítésre szánt terület nem került 
kijelölésre; 

- a HÉSZ módosítás megerősíti a meglévő 
területfelhasználást, területhasználatot a 
területen: 

„(3) Kertes mezőgazdasági terület 
övezeteinek telkein építmény-elhelyezés 
kizárólag mezőgazdaságilag műveltnek 
minősülő telken lehetséges a (3a) bekezdés 
figyelembevételével. 

(3a) Kertes mezőgazdasági terület 
övezeteinek I. osztályú borszőlő termőhelyi 
kataszteri terület övezetbe tartozó telkein 
a legalább 80%-ban szőlő művelési ágban 
nyilvántartott és ennek megfelelően művelt 
telken, kizárólag szőlőművelést, 
szőlőfeldolgozást, bortárolást szolgáló 
rendeltetésű épület létesíthető; a 
szőlőművelés tényét a terület pontosan 
meghatározott százalékában az illetékes 
hegybíró nyilatkozatával kell igazolni. 

- látványvédelemmel kapcsolatos szabályokat a HÉSZ 11. § (3) bekezdése tartalmaz, emellett a ÉSZ 
125. § (19) bekezdése továbbiakban is tartalmazza, hogy 50 m2-nél nagyobb alapterületű épület 
tájba illesztését látványtervvel kell igazolni; 

- kialakult geomorfológiai formák megőrzéséről a HÉSZ 11. § és 12. § gondoskodik; 
- csarnok elhelyezését nem engedi a HÉSZ 13. § (4) bekezdése; 
- a kelrtes mezőgazdasági területek szabályozása legfeljebb 3%-os beépítést tesz lehetővé, a Ferenc 

Pince és Csárda vonatkozásában kialakult beépítettség kerül továbbiakban is szabályozásra, ami 
nem teszi lehetővé a túlépített telek fejlesztését. 

TÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az MvM rendelet 4. §-a 
fogalmaz meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- A településrendezési eszközök készítésének 
megalapozó vizsgálata keretében meg kell határozni 
a tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, 
valamint a tájképi egység és a hagyományos 
tájhasználat helyi jellemzőit.  

- A településrendezési eszközökben meg kell 
határozni a területfelhasználás és az építés helyi 
rendjének egyedi szabályait, övezetével érintett 
területre a tájképi egység, a hagyományos 
tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba 
illesztés biztosítása érdekében 
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Tihany teljes területe, így a módosítási területek is 
érintettek a tájképvédelmi terület övezetével. A 
településképi arculati kézikönyv (továbbiakban: TAK) 
és a TKR meghatározza a tájjelleg megőrzendő 
elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység 
és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. A 
volt szőlőhegyi tájkarakter megőrzését módosítja elő 
jelene szabályozás azáltal, hogy korlátozza a 
legnagyobb beépítettséget, s a mezőgazdasági 
művelést teszi a beépítés feltételeként. 

VILÁGÖRÖKSÉGI ÉS VILÁGÖRÖKSÉGI 
VÁROMÁNYOS TERÜLETEK ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az MATrT 31. § és 82. §-a 
fogalmaz meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- A világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezetét a településrendezési 
eszközökben kell tényleges kiterjedésének 
megfelelően lehatárolni.  

- A területfelhasználás módjának és mértékének 
összhangban kell lennie a világörökségről szóló 
törvényben, valamint a világörökségi kezelési 
tervben meghatározott célokkal.  

- 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. 
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Tihany teljes területe, így a módosítási területek is 
érintettek a világörökségi és világörökségi 
várományos területek övezetével. A világörökségi 
várományos területre kezelési terv még nem áll 
rendelkezésre.  

VÍZMINŐSÉG-VÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az Mvm rendtelet 5. §-a 
fogalmaz meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- 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. 
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Tihany teljes területe, így a módosítási területek is 
érintettek a vízminőség- védelmi területek 
övezetével, ugyanakkor a hatályos 
településrendezési eszközök tartalmazzák a 
vízminőség-védelmi területek lehatárolását. 

FÖLDTANI VESZÉLYFORRÁS TERÜLETE 

Az övezetre vonatkozóan az MvM rendtelet 11. §-a 
fogalmaz meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- A földtani veszélyforrás terület övezetében 
a földtani veszélyforrással érintett terület 
kiterjedését a településrendezési eszközökben kell 
tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
- Az (1) bekezdés szerinti területen új 
beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha 
ahhoz a bányafelügyelet a településrendezési 
eszközök egyeztetési eljárása során adott 
véleményében hozzájárul. 
- A beépítés feltételeit a bányafelügyeleti 
hatáskörben eljáró illetékes fővárosi és megyei 
kormányhivatal hozzájárulásával kell meghatározni. 

- (4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya 
alá tartozó települések településrendezési 
eszközeiben a földtani veszélyforrás terület övezet 
területén, az (1)-(3) bekezdésben foglaltakon túl, le 
kell határolni az övezetbe tartozó azon területeket, 
amelyekre vonatkozóan új beépítésre szánt terület 
tényleges igénybevétele előtt a felszíni vizek és 
belvizek szakszerű elvezetését biztosító tervet kell 
készíteni. 
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Tihany teljes területe, így a módosítási területek is 
érintettek a földtani veszélyforrás terület 
övezetének lehatárolásával. Tihany csúszásveszélyes 
területeinek lehatárolását dr. Wagner és Társa Kft. 
Által készített geotechnikai szekértői vélemény 
tartalmazza, ami a településrendezési eszközök 
felülvizsgálata során beépült a tervekbe. (A 
Bányakapitányság szakértői véleménye (Iktatási 
szám: VBK/963-2/2012), illetve a 2013. április 18-án 
Bányakapitányságnál felvett jegyzőkönyv alapján 
megállapítást nyert, hogy a tanulmány a 
Bányakapitányság felszínmozgásos veszélyes 
területekkel kapcsolatos vizsgálati szempontjait 
kielégíti, és a helyi építési szabályzat módosításához 
is kellő útmutatást ad, ezért csúszásveszélyesség 
szempontjait vizsgálva a tanulmányt tekintjük 
irányadónak.) A tanulmány részletes vizsgálatokra 
alapozva pontosítja az egykori Btv. földtani 
veszélyforrás terület övezetét. Az övezeten belül 
három alövezetet határoz meg, melyekre előírásokat 
állapít meg a HÉSZ 47-50.§-ai. 

VÍZERÓZIÓNAK KITETT TERÜLET ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az Mvm rendtelet 12. §-a 
fogalmaz meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- Az erózió mértékét a földhasznosítás tudatos 
megválasztásával, meliorációs talajvédelmi 
beavatkozások megvalósításával, talajvédő 
agrotechnikai eljárások alkalmazásával, 
vízelvezetők, sáncok kialakításával, a leginkább 
veszélyeztetett területek erdősítésével vagy a telek 
legalább 80%-os növényzetborításával kell 
csökkenteni. 
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A vízeróziónak kitett területek övezete Tihany 
minden kertes mezőgazdasági területét érinti, 
különböző mértékben. A településrendezési eszközök 
felülvizsgálata során az övezet lehatárolásra került, 
s arra a HÉSZ 23. §-a hoz szabályokat.  

KERTES MEZŐGAZDASÁGI TERÜLET ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az MATrT 84. §-a fogalmaz 
meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- A kertes mezőgazdasági terület övezetét a 
településrendezési eszközök készítésénél kertes 
mezőgazdasági területbe kell sorolni. Az övezet 
területének a település közigazgatási területére eső 
része legfeljebb 5%-kal módosítható.  

- beépítésre szánt terület és belterület nem 
jelölhető ki  

- Beépíthető telek legkisebb nagysága 2000 m2 , 
országos jelentőségű védett természeti területen 
2700 m2 , kivéve, ha helyi építési szabályzat más 
mértéket állapított meg   

- Legfeljebb 3%-os beépítettséggel, legfeljebb 150 m2 bruttó alapterületű, a műveléssel összefüggő 
egyetlen gazdasági épület és legfeljebb egyetlen különálló, földdel borított pince építhető;  

- A beépítési magasság a 4 métert nem haladhatja meg; - A100 m2 -nél nagyobb bruttó alapterületű épület 
tájba illesztését igazolni kell;  
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A módosítással érintett területek teljes mértékben a 
kertes mezőgazdasági területek övezetébe 
tartoznak. Az érintett területek szabályozásának 
felülvizsgálata során figyelembe vettük az 
alábbiakat: 

- beépítésre szánt terület, belterület nem 
került kijelölésre; 

- a beépíthető telek nagysága 2700-3500 m2 
között kerül meghatározásra, mivel Tihany 
egésze védett természeti terület; 

- a beépíthetőség 3%-ban kerül 
meghatározásra 

- a HÉSZ pontosításra kerül az MATrT 
előírásaival összhangban, hogy a műveléssel 
összefüggő egyetlen gazdasági épület és 
legfeljebb egyetlen különálló, földdel 
borított pince építhető a telek 
beépítettségére vonatkozó szabályok 
figyelembe vételével, s a beépítettség nem 
haladja meg a 90 m2-t az óvári kertes 
mezőgazdasgi területeken kívül, ahol 150 
m2-ben kerül maximalizálásra az épület 
alapterülete; 

- a beépítési magasság minden övezetben 4,0 m 
- a HÉSZ 125. § (19) bekezdése már 50 m2-nél nagyobb alapterületű épület esetén előírja a 

látványterv készítését; 
- MATrT 84. § (2) bekezdés e) pontja szabályozva van részben jelenleg is, nyílt tűzivíztározó esetében 

a HÉSZ 125. § (9) bekezdése, míg a mobil lakóház, egyéb mobilház vonatkozásában a HÉSZ 111. § (5) 
bekezdése kerül kiegészítésre;  

- birtokközpont kialakítása Tihany mezőgazdasági területein nem lehetséges a HÉSZ  111. § (4) 
bekezdése alapján; 

- szakrális építményekről rendelkezik a HÉSZ módosítása. 

MATrT 84. § (1) bekezdés előírásaival összhangban van, hogy a kertes mezőgazdasági terület övezet 
területének a település közigazgatási területére eső része – a Ferenc Pince és Csárda, illetve a Kis-erdő-
hegyen található kis erdőfolt kivételével – kertes mezőgazdasági területbe került besorolásra. A különleges 
beépítésre nem szánt terület – szőlőhegyi turisztikai terület kijelölése a településrendezési eszközök 
felülvizsgálata során az M-2 kertgazdasági terület övezet 3,83%-t érinti. Az övezetben az épületek 
kialakítására vonatkozó szabályok megegyeznek a kertes mezőgazdasági területre vonatkozó előírásokkal, 
mindez az egységes szőlőhegyi beépítést szolgálja. 
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BORSZŐLŐ TERMŐHELYI KATASZTERI TERÜLET 
ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az MATrT 87. §-a fogalmaz 
meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- Új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki;  

- A telek belterületbe nem vonható;  

- Az I. osztályú borszőlő termőhelyi kataszteri 
területen a legalább 80%-ban szőlő művelési ágban 
nyilvántartott és ennek megfelelően művelt telken, 
kizárólag szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, 
bortárolást vagy borturizmust szolgáló 
rendeltetéssel, összesen legfeljebb 3000 m2 
nagyságú bruttó alapterülettel, a II. osztályú 
borszőlő termőhelyi kataszteri területen pedig a 
mezőgazdaságilag műveltnek minősülő telken, 
legfeljebb 3000 m2 nagyságú bruttó alapterülettel 
helyezhető el építmény.  
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A módosítási területek szinte teljes terjedelmükben 
érintettek a borszőlő termőhelyi kataszter terület 
övezetével. Csupán az Óvár részen elhelyezkedő 
kertes mezőgazdasági terület egyes telkeit nem 
érinti a lehatárolás. Az érintett területek 
szabályozásának felülvizsgálata során figyelembe 
vettük az alábbiakat: 

- beépítésre szánt terület, belterület nem 
került kijelölésre; 

- mezőgazdasági műveléshez jobban köti a 
módosítás a kertes mezőgazdasági területek 
beépítését a HÉSZ 125. § (3), (3a) és (3b) 
bekezdésekkel. 

2.1.3. Egyéb rendelkezések 

TELEKALAKÍTÁS, BEÉPÍTÉS VÉDETT TERMÉSZETI TERÜLETEN 

MATrT 52. § (1) bekezdéssel összhangban kerül megállapításra a kialakítható telekméret 3000 m2-
ben. 

MATrT 53. § (1) bekezdés a) pontjával összhangban kerül megállapításra a beépíthető telekméret 
2700-3500 m2-ben. 

KÖZMŰVESÍTETTSÉGRE VONATKOZÓ SZABÁLYOK 

A hatályos HÉSZ 30-35. § tartalmaz előírásokat általánosan a szennyvízkezeléssel és –elvezetéssel 
kapcsolatban, ami összhangban van az MATrT 54. § (1) bekezdés b) pontjával. Emellett az Óvár 
területére további egyedi szabály került megállapításra a 129. § (7) bekezdésében. 

2.1.4. Egyedileg meghatározott megyei övezetek 

15/2019. (XII. 13.) önkormányzati rendelettel került jóváhagyásra a Veszprém megye 
területrendezési szabályzatáról, térségi szerkezeti tervéről és Veszprém megye területrendezési 
szabályzatáról, térségi szerkezeti tervéről és övezeteiről szóló Veszprém Megye Hatályos 
területrendezési Terve (a továbbiakban: VMTrT), ami 2020.01.12-től hatályos.  

A területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény 12. § (1) bekezdés a) 
pontja ad felhatalmazást arra, hogy az egyedileg meghatározott térségekre vonatkozó szabályokat 
is figyelembe kell venni. 

Országos és kiemelt térségi övezet Előírás 

3. mód. ter. 

Módosítási területek érintettsége 
(igen/nem) 

Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott 
célterületeinek övezete 

VMTrT nem érinti 

Innovációs-technológiai fejlesztés kiemelten 
támogatott célterületének övezete  

VMTrT nem érinti 

Karsztvíz emelkedéssel veszélyeztetett 
települések övezete  

VMTrT nem érinti 

Turisztikai fejlesztések kiemelten 
támogatott célterületének övezete  

VMTrT érinti 

Együtt tervezendő térségek övezet – 
Veszprém megye várostérségeinek övezete  

VMTrT érinti 

Együtt tervezendő térségek övezet – Az VMTrT érinti 

https://www.vpmegye.hu/letoltesek/Rendeletek/hatalyos/2019_15_rendelet.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/Rendeletek/hatalyos/2019_15_rendelet.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/Rendeletek/hatalyos/2019_15_rendelet.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.2.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.2.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.3.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.3.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.4.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.4.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.5.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.5.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.6.pdf
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Országos és kiemelt térségi övezet Előírás 

3. mód. ter. 

Módosítási területek érintettsége 
(igen/nem) 

„Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” 
program érdekében együttműködő térség 
településeinek övezete 

 

TURISZTIKAI FEJLESZTÉSEK KIEMELTEN 
TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az VMTrT 11. §-a fogalmaz 
meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- Az övezet által érintett települések területén 
turisztikai-, rekreációs célú beépítésre szánt és 
beépítésre nem szánt különleges terület 
területfelhasználási egység akkor jelölhető ki, ha az 
új terület kijelölése nem érinti a védelmi 
övezetekkel lehatárolt területeket (az ökológiai 
hálózat magterülete, az ökológiai folyosójának 
övezete, a kiváló termőhelyi adottságú szántók 
övezete, az erdők övezete, a vízminőségvédelmi 
terület övezete, valamint a nagyvízi meder övezete) 
által érintett területeket és nem ellentétes más 
jogszabály előírásaival.  

- A településrendezési eszközök készítése, 
felülvizsgálata, valamint módosítása során 
biztosítani kell a vonalas nyomvonalak 
(kerékpárutak, túraútvonalak folytonosságát. 

 

EGYÜTT TERVEZENDŐ TÉRSÉGEK ÖVEZET – 
VESZPRÉM MEGYE VÁROSTÉRSÉGEINEK 
ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az VMTrT 12. §-a fogalmaz 
meg előírásokat, melyekből az alábbiak 
alkalmazandók a TRE készítése során:  

- Településrendezési eszközöket és 
településfejlesztési dokumentumokat az adott 
várostérségre kitekintéssel kell előkészíteni. 

 

https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.6.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.6.pdf
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EGYÜTT TERVEZENDŐ TÉRSÉGEK ÖVEZET – AZ 
„EURÓPA KULTURÁLIS FŐVÁROSA VESZPRÉM 
2023” PROGRAM ÉRDEKÉBEN 
EGYÜTTMŰKÖDŐ TÉRSÉG TELEPÜLÉSEINEK 
ÖVEZETE  

Az övezetre vonatkozóan az VMTrT 13. §-a fogalmaz 
meg előírásokat. 

 

2.2. A VÁLTOZÁSOK HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓVAL VALÓ 
ÖSSZHANGJÁNAK BEMUTATÁSA 

Lásd: 7.3.2. Településfejlesztési koncepció természetvédelmi célkitűzései című fejezet 

 

3. TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT 

3.1. TÁJSZERKEZET, TÁJHASZNÁLAT 

A tervezett módosítások közül a tájszerkezet alakulására alapvetően nincsenek hatással a 
módosítások, új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. 

3.2. TERMÉSZETVÉDELMI JAVASLAT, TÁJI, TERMÉSZETI ÉRTÉKEK 

A tervezett módosítások- mint ahogy a Tihanyi-félsziget nagy része - a Balaton-felvidéki Nemzeti 
Park részei, illetve az Európa Diplomás terület lehatárolásába is beletartoznak. A felülvizsgálat 
során érvényesítetésre kerültek a magasabb rendű jogszabályok, illetve a természetvédelmi kezelési 
terv előírásait. Ezt az elvet vettük figyelembe a módosítások során is. 

EURÓPA DIPLOMA TERÜLET 

A Tihanyi- félsziget nagy része érintett az Európa Diploma lehatárolásával. A település védett 
természeti területei, geológiai, biológiai és tájképi értékei útján nyerte el a védettségi fokozatot. 
Tihany természetes, illetve értékes tájképi területei tartoznak a lehatárolásba, így a módosítási 
területek (Kis-erdő-telep) egy része is bele tartozik, vagy határos (Cser-hegy) az Európa Diploma 
övezettel. 
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NATURA 2000 HÁLÓZAT 

Tihany területének nagy részét érinti Natura 2000 SCI terület. Kiemelt jelentőségű 
természetmegőrzési területek: a Balaton SCI – tómeder területe - (HUBF30002), illetve a Tihanyi- 
félsziget SCI (HUBF20006), mely a - belterület, illetve a kertes- és általános mezőgazdasági 
területek kivételével - a félsziget nyugati és déli része. A Balaton (HUBF30002) egyben különleges 
madárvédelmi terület is. A tervezési területek nem érintettek a lehatárolással, viszont az egyes 
foltokkal határos Kis- Erdő- hegy, Kerek- hegy és Cser- hegy különleges természetmegőrzési 
területként van nyilvántartva. 

 

Natura 2000 területek a Tihanyi- félszigeten (forrás: http://web.okir.hu/map/) 

  

http://web.okir.hu/map/
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ORSZÁGOSAN VÉDETT TERMÉSZETI ÉS TÁJI ÉRTÉKEK 

Tihany szinte teljes közigazgatási területe, így a teljes módosítással érintett terület országos 
jelentőségű védett természeti terület a Balaton-felvidéki Nemzeti Park létesítéséről szóló 31/1997. 
(IX.23.) KTM rendelet (a továbbiakban: KTM rendelet) alapján. A KTM rendelet 2. § (1) bekezdése 
szerint a védetté nyilvánítás célja a táj jellegének megőrzése, természeti értékeinek a felszíni és 
felszín alatti vizek és vízkészleteknek, a Balaton és vízgyűjtőjének, az érintett területek erdeinek, 
termőtalajának és más megújuló természeti erőforrásainak védelme, és a természetszerű 
gazdálkodási módok elterjesztése révén a Balaton vízminőségének javítása. 

 

Országos jelentőségű egyedi jogszabállyal védett természeti területek Tihanyban (forrás: 
http://web.okir.hu/map/) 

ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT ÖVEZETE 

Az ökológiai hálózat övezeteit az MATrT határozza meg magterület, ökológiai folyosó és 
pufferterület övezeteként. A módosítással érintett területek egy része érintett az országos ökológiai 
hálózat magterületének és pufferterületének övezetével.  

A pontos lehatárolás a 3.1.2. Országos és kiemelt 
térségi övezeti lehatárolások fejezetben ismerhető meg. 

TÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÉS TÁJKÉPVÉDELMI SZEMPONTBÓL KIEMELTEN KEZELENDŐ TERÜLET 

ÖVEZETE 

A tájképvédelemmel foglakozó övezeteket az MATrT határozza meg. A módosítással érintett 
területet érinti a tájképvédelmi terület övezete. 

A pontos lehatárolás a 3.1.2. Országos és kiemelt 
térségi övezeti lehatárolások fejezetben ismerhető meg. 

3.3. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK VÁLTOZÁSA 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: 
Étv.) 7.§ (3) bekezdés b) pontja kimondja, hogy „újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével 
egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti 
aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott jogszabályokban meghatározottak 
szerint nem csökkenhet”. Az Eljr. 9. § (9) bekezdése szerint „a biológiai aktivitásérték számítási 
eredményben, a biológiai aktivitásérték számítás során keletkezett növekmény mértéke rögzíthető.  

A településrendezési eszközök jelen módosítása során új beépítésre szánt terület nem került 
kijelölésre, így a biológiai aktivitásérték változásával nem kell számolni. 

http://web.okir.hu/map/
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4. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 

A Tihanyi-félszigeten a zöldfelületi rendszer elemei: 

- Területfelhasználási egységek: 

 erdőterületek 

 mezőgazdasági területek – gyep, szőlő, gyümölcs, kertes mezőgazdasági területek 

 zöldterületek 

 különleges beépítésre nem szánt területek 
- Egyéb: 

 vonalas szerkezeti elemek: fasorok 

 telken belüli zöldfelületek. 

A település meglévő zöldfelületi elemeinek fejlesztése során gondoskodni kell a közigazgatási 
területen a klimatikus viszonyok megőrzése, javítása érdekében a telkek növényzettel fedett 
részéből, a zöldterületekből és az erdőkből álló egységes és összefüggő rendszer kialakításáról. A 
fenti szempontok figyelembevételével került kialakításra a település zöldfelületi rendszere. Ennek 
megőrzésére a módosítások során is törekedni kell: 

A kertes mezőgazdasági területek esetében nagyobb hangsúlyt kapott a művelés feltételének a 
meghatározása, melyet a beépítéskor, illetve a beépítést követően ellenőrizni kell az MATrT 
előírásaival összzhangban. 

5. KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT 
Az alábbi fejezetben a területeket érintő közlekedési rendszer kerül bemutatásra. 

Az 1. módosítás a közlekedési infrastruktúra fejlesztését nem igényli. 

5.1. MEGKÖZELÍTHETŐSÉG, KÖZLEKEDÉSHÁLÓZATI KAPCSOLATOK 

A módosítási területek Tihany közlekedési hálózatán keresztül elérhetők. Tihany közlekedési 
hálózata az alábbi elemekből épül fel: 

ORSZÁGOS FŐUTAK 

- 71. sz. főút 

A módosítással érintett területek nem érintik a főút nyomvonalát. 

ORSZÁGOS MELLÉKUTAK 

- 7117. jelű összekötőút 
- 71801. jelű út 
- 71122. jelű bekötőút 

A módosítással érintett területek a 7117. és a 71122. sz utakat érintik. 

TELEPÜLÉSI ÚTHÁLÓZAT 

Az országos mellékutak településen áthaladó szakaszai:  

I. rendű főút:  
- Kossuth Lajos utca – Rév utca (7117. jelű összekötő út)  

II. rendű főutak:  
- Klebelsberg K. utca - Lepkesor (7117. jelű összekötő út)  
- Fürdőtelepi utca (71122. jelű bekötőút) Belterületi gyűjtőutak Meglévő, megmaradó:  
- Sajkodi utca  
- Major utca 

5.2.  KÖZÖSSÉGI KÖZLEKEDÉS 

A tervezett fejlesztésekkel kapcsolatban nem szükséges a közösségi közlekedés fejlesztése. A 
menetrendszerű autóbusz-közlekedés számára létesítményeket, nagyobb felületek tervezése nem 
szükséges. 

5.3. GYALOGOS ÉS KERÉKPÁROS KÖZLEKEDÉS 

A módosítás nem befolyásolja a gyalogos és kerékpáros közlekedést. 
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5.4. GÉPJÁRMŰ ELHELYEZÉS, PARKOLÁS 

A jelen módosítások nincsenek befolyással a település parkolóterületeire. 

6. KÖZMŰ JAVASLAT 
A tervezési területek vonatkozásában új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre. 

A tervezett módosítások léptéke a község közműveinek kapacitásbővítését nem teszi szükségessé, a 
település jelenlegi igényeihez viszonyítva nem jelentenek igénynövekedést. 

6.1. VÍZKÖZMŰVEK 

A tervezett módosítások a település vízellátására, vízelvezetésére és csatornázására nincsenek 
jelentős hatással. A tervezett módosítások a település csapadékvíz elvezetésének tervezését nem 
befolyásolják. Az egyes beruházásokhoz kapcsolódóan lokális vízelvezetési tervek és a meglévő 
hálózatba történő becsatlakozások tervezése szükséges. 

6.2. ENERGIA ELLÁTÁS 

A módosítások a település energia közműveit nem befolyásolják, azokra nincsenek hatással. 

6.3. HÍRKÖZLÉS 

A tervezett módosítások a település elektronikus hírközlési hálózatát nem befolyásolják. 

6.4. MEGÚJULÓ ENERGIAFORRÁSOK ALKALMAZÁSA, KÖRNYEZETTUDATOS 
ENERGIAGAZDÁLKODÁS, EGYEDI KÖZMŰPÓTLÓK 

A tervezett módosítás a megújuló energiaforrások alkalmazását nem befolyásolják. A tervezett 
fejlesztések során korszerű, környezettudatos beruházások megvalósítása a cél. 
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7. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS, KÖRNYEZETVÉDELEM 

7.1. A KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS KIDOLGOZÁSÁNAK FOLYAMATA 

7.1.1. Előzmények, kapcsolódás a tervezési folyamathoz 

Tihany Község Önkormányzatának képviselő-testülete a településrendezési eszközeinek 
módosításáról döntött, melyeknek elkészítésével a Völgyzugoly Műhely Kft.-t bízta meg. 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Korm. rendelet) 1.§ (3) bekezdése előírja, hogy a település egy részére készülő 
szabályozási terveknél, illetve helyi építési szabályzatnál a várható környezeti hatás jelentősége 
esetileg határozható meg. Ennek megfelelően Tihany Község Önkormányzata a Korm. rendelet 3. 
számú mellékletében meghatározott környezet védelméért felelős szervek véleményét kérte a 
várható környezeti hatás jelentőségének meghatározásáról, illetve a környezeti vizsgálat 
elkészítésének szükségességéről. A megkeresett államigazgatási szervek egy része indokoltnak 
tartorra a környezeti vizsgálat lefolytatását egyes módosítási területekhez kapcsolódóan. Ezért az 
Önkormányzat a környezeti értékelés elkészítése mellett döntött. 

A környezeti értékelés tematikája a Korm. rendelet 4. számú mellékletében megjelölt tartalmi 
követelmények szerint készült. A településrendezési eszközök módosításának egyeztető tárgyalásra 
előkészített dokumentációjához elkészült a jelen környezeti értékelés. 

7.1.2. Javaslatok hatása a tervmódosítás készítésére 

A környezeti értékelés a környezet- és természetvédelmi szempontok figyelembe vételével készült. 
A környezeti értékelésben megfogalmazott javaslatok nagy része elfogadásra került, s beépült a 
településrendezési eszközökbe. A javaslatok másik része nem a településrendezési eszközök 
elkészítésére vonatkozik, hanem annak alkalmazása során – Tihany természeti és épített értékeinek 
megóvását, a települési környezet javulását elősegítendő – szolgál mankóként. 

7.1.3. A környezet védelméért felelős szervek és a nyilvánosság által adott vélemények, 
szempontok figyelembevétele 

A településrendezési eszközök módosítása a - Korm. rend. 3. számú mellékletében megnevezett - 
környezet védelméért felelős szervek előzetes megkeresésével indult, amelyek során a 
megkérdezettek javaslatai, kérései megismerhetők voltak, illetve azok feldolgozásra kerültek. A 
véleményezés során több államigazgatási szerv is szükségesnek tartotta a környezeti vizsgálat 
elkészítését. 

A környezeti értékelés a beérkezett vélemények és észrevételek alapján került kidolgozásra, 
minden államigazgatási szerv javaslatát figyelembe vettük a vizsgálat során. 
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Ssz Intézmény 

Környezeti értékelés 
elkészítésének 
szükségessége 

Nem 
válaszolt 

Megjegyzés 

Szükséges
nek tartja 

Nem 
tartja 
szükséges
nek 

1. Veszprém Megyei 
Kormányhivatal,  

Állami Főépítészi 
Iroda 

X   

A Kr.1. § (3) bekezdése a várható környezeti 
hatásuk jelentőségének eseti meghatározása 
alapján dönthető el a környezeti vizsgálat 
szükségessége. A környezeti vizsgálat 
lefolytatásában az állami főépítészi hatáskörében 
eljáró illetékes megyei kormányhivatal, érintettség 
esetén az épített környezet védelmére kiterjedően 
vesz részt. Amennyiben a szabályozás 
felülvizsgálata során érintett ingatlanok 
területfelhasználása módosul vagy a szabályozási 
tartalom változása többlet építési jogokat 
keletkeztet, az esetben az épített környezet 
védelme érdekében környezeti vizsgálat 
lefolytatását javasolja. Ha a szabályozás 
felülvizsgálata a területrendezési tervekkel való 
összhang érdekében történik és az előbb 
felsoroltak nem jelentkeznek, akkor az 
Önkormányzat környezeti vizsgálattal kapcsolatos 
döntését tudomásul veszi, azonban a főépítész 
tudomásulvételére nem hivatkozhat a partnerségi 
egyeztetések során felmerülő észrevételeknél. 

Tájékoztat, hogyha a kidolgozó véleménye nem 
egyezik a környezet védelméért felelős szervek 
állásfoglalásával, akkor megbeszélést kell tartani 
az érintett szervekkel, majd döntéséről a 
nyilvánosságot és a bevont környezet védelméért 
felelős szerveket tájékoztatatni szükséges. A 
későbbiekben társadalmi szerv megkeresésére, 
lakossági bejelentésre a Kúria utólagosan 
megsemmisítheti a helyi építési szabályzat 
módosításait, amennyiben az önkormányzat 
döntését és indoklását nem tartja 
megalapozottnak. 

2. Veszprém Megyei 
Kormányhivatal 

Veszprémi Járási 
Hivatal 

Környezetvédelmi és 
Természetvédelmi 
Főosztály 

x   

Jelzi, hogy a tervezési terület országos jelentőségű 
védett természeti terület, számos védelmi övezet 
érinti. 

A szabályozás felülvizsgálata során a MaTrT. 
általános és vonatkozó övezeti előírásait kéri 
figyelembe venni, ahol lehet az adottságok és 
értékek megőrzése szempontjából szigorúbb 
előírásokat kell alkalmazni. 

Tájékoztat a természet védelméről szóló 1996. évi 
LIII. törvény általános előírásairól, melyeket 
alkalmazni kell.  

A tervmódosítás során kéri a táj- és 
természetvédelmi érdekek védelmét, a beépítés 
mérséklését, megelőzését.  

Jelzi, hogy a környezeti értékelés előkészítését 
szükségesnek tartja. 

3. Balaton-felvidéki 
Nemzeti Park 
Igazgatóság 

x   

Tájékoztat a Balaton-felvidéki Nemzeti Park 
Igazgatóság hatás- és illetékességi körébe tartozó 
irányadó jogszabályokról.  

Jelzi, hogy a módosítás egyéb részleteit, 
koncepcióját nem tartalmazza a megküldött anyag.  

Felhívja a figyelmet, hogy területeket érinti az 
országos ökológiai hálózat övezete, a kertes 
mezőgazdasági terület övezete, a borszőlő 
termőhelyi kataszteri terület övezete, itt szigorúbb 
szabályokat kell alkalmazni.  
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Azokon a területeken ahol a művelés elmaradt, az 
eredeti használat visszaállítása jelentős természeti 
károkat okozhat. Javasolják a jelenlegi állapot 
felmérését, ahol ténylegesen mezőgazdasági 
művelés folyik, ott a hosszú távú művelést célszerű 
biztosítani.  

Jelzi, hogy táj- és természetvédelmi szempontból 
aggályosnak tekinti a további beépítés lehetőségét, 
szükségesnek tartja az intenzív beépítés 
megakadályozását.  

Mivel a Tihany-félsziget vulkanikus képződményei 
Európai Diplomás terület része, bármilyen 
módosítás, ami a beépítés bővülését, jellegének 
megváltozását jelenti, nem támogatja.  

A terület értékessége miatt környezeti vizsgálat 
lefolytatását, környezeti értékelését szükségesnek 
tartja.  

Részletes tájékoztatást ad a területeket érintő 
országos és nemzetközi védettségekről. 

4. Fejér Megyei 
Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság 

  x 
 

5. Fejér Megyei 
Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság 

  x 
 

6. Országos Vízügyi 
Főigazgatóság   x 

 

7. Közép-dunántúli 
Vízügyi Igazgatóság   x 

 

8. Veszprém Megyei 
Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság 

  x 
 

9. Veszprém Megyei 
Kormányhivatal 
Népegészségügyi 
Főosztály, 
Közegészségügyi és 
Járványügyi Osztály 

 x  

A Kormányhivatal hatáskörébe a közegészségügyi 
szakterület tartozik, adatszolgáltatási témakör 
nélkül.  A jogszabályon alapuló követelmények 
közé tartozik az ivóvíz minőségű víz biztosítása, a 
szilárd-és folyékony hulladék gyűjtését, 
elhelyezését. A dokumentációban foglaltakkal 
kapcsolatban kifogást nem emel, környezeti 
értékelés és vizsgálat lefolytatása nem szükséges.  

10. Veszprém Megyei 
Kormányhivatal 
Hatósági Főosztály 
Építésügyi és 
Örökségvédelmi 
Osztály 

  x 

 

11. Veszprém Megyei 
Kormányhivatal 
Földhivatali 
Főosztály, 
Földhivatali 
Koordinációs Osztály 

  x 

 

12. Veszprém Megyei 
Kormányhivatal 
Veszprémi Járási 
Hivatal Agrárügyi 
Főosztály, Erdészeti 
Osztály 

x   

Környezeti vizsgálat elkészítését akkor tartja 
szükségesnek, ha a módosítások valamelyike 
erdőterületet érint, ekkor kíván részt venni az 
eljárás további szakaszában. Az örökségvédelmi 
hatástanulmány készítésére a 2001. évi LXIV. 
törvény 85/A. § (1)-(2) bekezdése, illetve a 
68/2018. (IV.9.) Korm. rendelet 84. § (1)-(2) 
bekezdése vonatkozik. 
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13. Veszprém Megyei 
Kormányhivatal 
Hatósági Főosztály, 
Bányászati Osztály 

 x  

Tájékoztat, hogy a településrendezési eszközök 
tárgyi módosítás célja ásványvagyon-védelmi 
szakkérdést nem érint, a módosítás földtani 
környezetre nincs hatással. A módosítással érintett 
területeket az I. II. és III. kategóriájú geotechnikai 
kockázati besorolás érinti, melyekre vonatkozó 
HÉSZ előírásokat fenn kell tartani. 
Környezetvizsgálat nem szükséges. 

14. Budapest Főváros 
Kormányhivatala 
Építésügyi és 
Örökségvédelmi 
Főosztály 

x   

Jelzi, hogy szükségesnek tartja a környezeti 
értékelés elkészítését, amennyiben nem készül 
örökségvédelmi hatástanulmány. A módosítással 
érintett területek világörökség várományos 
helyszíneként, 9433 azonosító számú Óvári 
kiemelten védett régészeti lelőhelyként, illetve a 
9423 a. számú Barátlakások kiemelten védett 
régészeti lelőhelyként, a 9437 a. számú Kistihanyi 
templom régészeti érdekű területként, a 075617 
hrsz.-ú ingatlan műemléki értékként van számon 
tartva.  

A módosítással érintett terület a Balaton felvidéki 
kultúrtáj- Tihanyi-félsziget várományos helyszín. 

A környezeti értékelés során arra szükséges választ 
adni, hogy a tervezett új szabályozás milyen hatást 
gyakorol a területen lévő világörökségi 
várományos, továbbá régészeti értékekre.  

Felhívja a figyelmet a Világörökségről szóló 2011. 
évi LXXVII. törvény 3. § (1)-(4) bekezdéseire. A 
tervezett módosítások, beruházások nem 
gyakorolhatnak a területen lévő világörökségi 
várományos értékekre, a fentiekben hivatkozott 
jogszabályi előírásoknak teljesülniük kell, 
betartatása az önkormányzatot terheli. 

7.1.4. Alkalmazott módszer, felhasznált adatok 

Az alkalmazott módszer a Korm.rendelet tartalmi követelményeinek, valamint a hazai tervezési 
eljárásoknak megfelelő. A felhasznált adatok tekintetében a Tervezők a környezet védelméért 
felelős szervek előzetes tájékoztatási szakaszban beérkezett véleményeire, az azokban közölt 
adatokra, valamint a beruházók által készített engedélyezési dokumentumokra támaszkodtak. 

7.2. HELYZETÉRTÉKELÉS, VIZSGÁLAT – A TERV MEGVALÓSÍTHATÓSÁGA, KÖRNYEZETI 
HATÁSAINAK FELTÁRÁSA 

7.2.1. Környezeti állapot 

A tervezett módosítások egy része építési tevékenységekkel jár, mely során a környezeti elemek 
kismértékű, rövid távú sérülésével kell számolni. A településrendezési eszközök módosítása során 
javasolt változások nem járnak jelentős – a környezetet terhelő – hatással. Az építési tevékenységek 
kapcsán munkagépek megjelenésére kell számítani, amelyek légszennyező anyag kibocsátása, 
valamint zajterhelése a megszokotthoz képest magasabb. A környezeti elemeket kis mértékben a 
kivitelezés és az üzemeltetés során érhetik káros hatások. 

TALAJVÉDELEM 

Tihany területét érinti a - Btv. egykori P-1 jelű - Földtani veszélyforrás terület övezete. A 
félszigeten az elmúlt évszázadokban számos csuszamlást rögzítettek és több olyan területe van a 
településnek, ahol különböző méretű felszíni réteg mozgás történik. Ezek az események káros 
hatással lehetnek az építményekre, műtárgyakra is.  

Tihany község Önkormányzata településrendezési eszközeinek felülvizsgálatakor geotechnikai 
szakértői véleményt kért a településre vonatkozóan, melyet dr. Wagner és Társa Kft. (8000 
Székesfehérvár, Máriavölgy 18.): „Tihany csúszásveszélyes területeinek vizsgálatáról” készített el 
számukra. Az anyagot a település főépítésze, Bujdosó Judit megküldte a Magyar Bányászati és 
Földtani Hivatal Veszprémi Bányakapitányság - a településrendezési tervek egyeztetésében 
résztvevő szerv és földtani veszélyforrások tekintetében illetékes szakhatóság - részére, hogy 
állásfoglalást kérjen geotechnikai szakmai szempontból. A Bányakapitányság szakértői véleménye 
(Iktatási szám: VBK/963-2/2012), illetve a 2013. április 18-án Bányakapitányságnál felvett 
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jegyzőkönyv alapján megállapítást nyert, hogy a tanulmány a Bányakapitányság felszínmozgásos 
veszélyes területekkel kapcsolatos vizsgálati szempontjait kielégíti, és a helyi építési szabályzat 
módosításához is kellő útmutatást ad, ezért csúszásveszélyesség szempontjait vizsgálva a 
tanulmányt tekintjük irányadónak. 

A tanulmány részletes vizsgálatokra alapozva pontosítja a félsziget földtani veszélyforrás 
területének övezetét, valamint azt három alövezetre bontja, melyekre külön- külön előírásokat ad 
meg. 

Az 1. módosítással érintett terület, a kertes mezőgazdasági területek több foltja is érintett a 
szakértői vizsgálat által meghatározott alövezetek valamelyikével. Az Óvár területének keleti oldala 
a III. kategóriába, míg kisebb része a II. alövezetbe tartozik. A Felső- Kopasz- hegy menti kertes 
mezőgazdasági terület teljes terjedelmében a III. alövezetbe tartozik, míg a Cser- hegy menti 
terület nagyobb részben a II., kisebb részben a III. alövezetbe tartozik. 

A II. kategóriában a kockázat átlag feletti, míg a III. kategóriában kedvezőtlen, rendkívül 
kedvezőtlen. A földtani veszélyforrás terület övezeteinek jelenlétét figyelembe véve kell kezelni az 
egyes területeket, fejlesztések során az ajánlásoknak és rendeleteknek megfelelően kell eljárni, 
illetve geotechnikai tervet kell készíteni, melyre az EUROCODE-7 előírásait kell iránymutatónak 
tekinteni. 

FELSZÍNI ÉS FELSZÍN ALATTI VIZEK 

Tihany domborzatából adódóan a területről elfolyó csapadékvizek egy részének a Balaton, a másik 
részének a Belső–tó a befogadója, további lefolyástalan tómeder a Külső-tó. A Külső-tó jelentősége 
elsősorban természetvédelmi az ott található gazdag madárlelőhely miatt, a Belső-tó 
horgászturisztikai hasznosítás mellett egyre nagyobb teret kapnak a természetvédelmi szempontok. 
A „harmadik tó” a Rátai-csáva, csak időszakosan – kedvező, csapadékos években, leginkább 
hóolvadást követően – alakul ki kisebb víztükör, mely néhány hét vagy hónap alatt eltűnik a 
mélyedésből. 

A település partmenti fekvéséből, illetve idegenforgalmi jellegéből adódóan kifejezetten fontos a 
Balaton vízminősége és annak megfelelő állapotának megtartása. A településnek nincsenek önálló 
eszközei a vízminőséget befolyásoló szennyeződések megelőzésére, viszont a hatályos országos és 
helyi jogszabályok nem engednek semmilyen újabb szennyező funkciót a parti sávba, a HÉSZ előírja 
a szennyvízcsatorna teljes kiépítését, és támogatja a meglévő természetközeli területeket. A tó 
vize minőségileg és mennyiségileg megfelelőnek mondható, viszont az utóbbi években, a 
klímaváltozás hatásaira több évben is ingadozás volt megfigyelhető. Ez az elkövetkezendő 
évtizedekben egyre gyakoribb lesz a legújabb kutatások szerint. A tó vízminőségi adatai a megfelelő 
vízminőséget igazolják. 

Tihanyt a 27/2004. (XII.25.) KVvM rendelet a felszín alatti víz állapota szempontjából „fokozottan 
érzékeny” területre sorolja be. A település kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi 
területen található. A vizek mezőgazdasági eredetű nitrátszennyezéssel szembeni védelméről szóló 
27/2006. (II.7.) Korm. rendelet melléklete a települést nitrátérzékeny területek közé sorolja. 

LEVEGŐTISZTASÁG VÉDELEM 

A légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló 4/2002. (X.7.) KvVM rendelet 1. sz. 
melléklete tartalmazza, hogy Alsóörs, Balatonalmádi, Balatonfűzfő, Balatonfüred, Csopak és Tihany 
a 4. számú légszennyezettségi zónába tartozik. Tihany településen a légszennyezőanyag-kibocsátást 
a lakossági fűtés, valamint a közlekedés határozza meg. A közlekedésből származó légszennyező 
emisszókat a szálló por (PM10, PM25), a szén-monoxidok, a szén-dioxidok és a nitrogén-oxidok 
jellemzik, a fűtésből származó légszennyező anyagok a kén-dioxid, szén-monoxid, nitrogén-oxidok a 
szilárd és a korom. Az utóbbi években a tranzitforgalom csökkenése volt tapasztalható, aminek 
köszönhetően a levegőminőség helyzete javult. 

HULLADÉKKEZELÉS 

A hulladék gyűjtésével, ártalmatlanításával kapcsolatos tevékenységet a hulladékról szóló 2012. évi 
CLXXXV. törvény szerint kell végezni, mely a környezetvédelemről szóló törvénnyel összhangban 
meghatározza a hulladékgazdálkodás alapelveit. 
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Tihany Község Önkormányzatának Képviselő-testülete a hulladékgazdálkodási közszolgáltatás 
igénybevételének rendjéről a 9/2016. (VI.28.) önkormányzati rendeletet hozta. A rendelet 3.§ 
alapján Tihany közigazgatási területén a települési hulladékkal kapcsolatos kötelező helyi 
közszolgáltatás teljesítésére jogosult és kötelezett közszolgáltató: a Balatonfüredi 
Hulladékgazdálkodási Nonprofit Kft. A települési hulladék környezetkárosítást kizáró módon történő 
ártalmatlanítását, az elkülönítetten gyűjtött hulladék egybegyűjtését, előkészítését, hasznosításra 
történő átadását az Észak-Balatoni Hulladékgazdálkodási Kft. biztosítja. A települési hulladék a 
Királyszentistváni Hulladékkezelő Központban kerül elhelyezésre. 

ZAJ- ÉS REZGÉSVÉDELEM 

A tervezési területek közelében nem található jelentős tranzitforgalmat lebonyolító út, a területek 
mentén a 7117 sz. mellékút tekinthető a legforgalmasabbnak. Ezen kívül komoly zajforrásnak 
számító üzemi létesítmény sincs a tervezési helyek környezetében. 

A település az egyik legfontosabb és legforgalmasabb turisztikai célterület a Balaton partján, így 
üdülési szezonban megnövekszik a szórakozó helyekhez, illetve rendezvényekhez kapcsolódó 
zajterhelés. Az 1. módosítási területek esetében, bár a kertes mezőgazdasági területek nem 
feltétlenül számítanak frekventált helyeknek, mivel egyre több szolgáltatás és szállás jelenik meg 
ezeken a részeken – az építési szabályoktól független módon -, a zajterhelés bizonyos szinten itt is 
érzékelhető. 

A közlekedésből származó zajterhelés esetére az alábbi határértékeket rögzíti a KvVM-EüM együttes 
rendelet 3. melléklete: 

Zajtól védendő terület 

Határérték (LTH) az LAM megítélési 
szintre (dB)  

az országos közúthálózatba tartozó 
mellékutaktól, 

Nappal 06-22 óra Éjjel 22-06 óra 

Üdülőterület, különleges területek közül az egészségügyi 
területek 

55 45 

Lakóterület (kisvárosias, kertvárosias, falusias, telepszerű 
beépítésű), különleges területek közül az oktatási 
létesítmények területe, a temetők, a zöldterület 

60 50 

7.2.2. Természetvédelem 

Lásd: 3.2. Természetvédelmi javaslat, táji, természeti értékek 

7.2.3. Településen belüli elhelyezkedés 

Lásd: I. Bevezető – 1. A terv célja, a megbízás ismertetése című fejezetben 
továbbá a Tervezési területek bemutatása című fejezetekben 

7.2.4. Örökségvédelem 

A Kulturális és örökségvédelmi Hivatal adatszolgáltatása alapján, Tihany területén számos műemléki 
védelem alatt álló építmény van számontartva. A műemléki épületek között megtalálhatóak 
szakrális, gazdasági és népi építészeti építmények egyaránt. A településen és a külterületén több 
épület, vagy épületcsoport őrzi a Balaton felvidéki népi építészet hagyományait, jellemzőit, melyek 
megőrzése kifejezetten fontos Tihany identitásának megőrzése érdekében.  

Ezek mellett a félszigeten 17 nyilvántartott régészeti lelőhely található. 

Az első módosítással érintett terület foltjai közül az Óvár érintett nyilvántartott régészeti terület, 
műemléki környezet határával, valamint földsánc területével. A Kis-erdő-hegy alatti kertes 
mezőgazdasági területen műemlék és telke, valamint műemléki környezet határa található.  
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7.3. A TERV CÉLJAINAK ÖSSZEVETÉSE A NEMZETKÖZI, KÖZÖSSÉGI, ORSZÁGOS, VAGY HELYI 
SZINTEN KITŰZÖTT KÖRNYEZET- ÉS TERMÉSZETVÉDELMI CÉLOKKAL 

Az alábbi fejezetben bemutatásra kerül az országosan védett Tihanyi-félsziget (Balaton-felvidéki 
Nemzeti Park) természetvédelmi céljai, mivel a tervezési területet a fenti védelem érinti. A fejezet 
foglalkozik továbbá a településfejlesztési koncepció természetvédelmi célkitűzéseivel. 

TRE módosítás céljainak összevetése a természetvédelmi célokkal 

TRE módosítás céljai Országos jelentőségű 
természetvédelmi terület – 
Balaton-felvidéki Nemzeti 
Park területe 

Településfejlesztési 
koncepció 

1. A kertes mezőgazdasági 
területeket érintő szabályozás 
felülvizsgálata 

0 0 

 

7.3.1. Országos jelentőségű védett természeti terület- Balaton- felvidéki Nemzeti Park területe 
(egykori Tihanyi- félsziget Tájvédelmi Körzet) 

Természetvédelmi célkitűzések a Tihanyi- félszigeten 

- Őrizze meg a Tihanyi-félsziget európai szinten is egyedülálló geológiai és geomorfológiai 
értékeit, biztosítsa magas színvonalú bemutatásukat.  

- Őrizze meg a területen élő védett és fokozottan védett növény- és állatfajok által 
reprezentált, európai szinten is egyedülálló életközösséget, őrizze meg és fejlessze tovább 
a terület élőhelyeinek mozaikosságát.  

- Őrizze meg a terület tájképi értékeit. 
- Segítse elő az idegenhonos fafajú erdőállományok átalakításával a termőhelynek megfelelő 

természetes, természetközeli társulások kialakulását.  
- Biztosítsa az Európa Diplomás területen a diploma ajánlásainak betartását. 

Természetvédelmi stratégiák 

- A félsziget európai jelentőségű földtani értékeit, a vulkáni és utóvulkáni működések során 
kialakult felszínalaktani formákat meg kell őrizni, arra alkalmas részüket a bemutatás 
céljára fel kell tárni.  

- A tihanyi élőhelykomplexum mozaikosságát fenn kell tartani, biztosítani kell a kezelt és a 
természetesen, zavartalanul fejlődő (regenerálódó) élőhelyek egymásmellettiségét. 

- A természetvédelmi szempontból értékes életközösségeket meg kell őrizni, a védett és 
fokozottan védett állat- és növényfajok állományait fenn kell tartani és ahol lehetséges, 
aktív beavatkozásokkal meg kell erősíteni.  

- Az idegenhonos fafajú erdőállományok átalakításával a termőhelynek megfelelő 
természetes, természetközeli társulásokat kell kialakítani.  

- Elő kell segíteni az akácosok őshonos fajokból álló erdőállománnyá történő átalakítását.  
- Az őshonos fafajokból álló erdők biológiai sokféleségét meg kell őrizni, ahol szükséges, ki 

kell alakítani a természetes fafaj-összetételt és állományszerkezetet.  
- A gyepek megőrzése érdekében meg kell akadályozni a további cserjésedésüket és 

beerdősülésüket, szükség szerint gyeprekonstrukciós munkálatokat kell végezni.  
- Az élőhely-rekonstrukciós munkákat folyamatosan figyelemmel kell kísérni és szükség esetén 

a beavatkozásokat módosítani kell.  
- A természetközeli élőhely-együttesekben minimálisra kell csökkenteni az emberi 

beavatkozásból származó bolygatásokat.  
- A behurcolt és agresszíven terjedő gyomnövényeket aktív természetvédelmi kezeléssel 

vissza kell szorítani.  
- A területen a vadgazdálkodás a természeti értékek megőrzését szolgálja, ennek érdekében 

fenn kell tartani a természetvédelmi célú különleges rendeltetésű vadászterület státuszt.  
- A Külső-tavon meg kell őrizni a nyílt vízfelületek minimálisan 20 % területszázaléknyi 

arányát.  
- A Belső-tavon elő kell segíteni a természetes parti zonáció kialakulását és térnyerését.  
- Aktív kezeléssel elő kell segíteni a félsziget ürge-állományainak fennmaradását illetve 

terjedését.  
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- A területre érkező látogatók nagy száma miatt korlátozások bevezetése szükséges, a 
külterületen korlátozni kell a gépjárművek, kerékpárok, lovasok és gyalogosok 
közlekedését.  

- Időben és számban is korlátozni szükséges a külterületen a tömegsport rendezvényeket, 
nagyobb létszámú szervezett túrákat, programokat.  

- A területre érkező látogatók és a környező települések lakossága számára magas szintű 
ismeretterjesztést kell nyújtani.  

- Az „A” kezelési övezet látogatottságát és a területen folyó kutatásokat oly módon kell 
szabályozni, hogy a legérzékenyebb élőhelyek védelme, zavartalansága biztosított legyen.  

- A területen folyó geológiai, hidrológiai, biológiai, ökológiai, illetve természetvédelmi tárgyú 
kutatások szervezésébe és felügyeletébe a nemzeti park igazgatóságot be kell vonni.  

- A szántó művelési ágú, de nem szántóként művelt területek művelési ágát a kialakult 
területhasználatnak megfelelően meg kell változtatni, és a művelési ágnak megfelelő 
gazdálkodást kell folytatni e területeken.  

- A meglévő gyepterületeket fenn kell tartani, szükség szerint extenzív legeltetéssel és 
kaszálással. Legeltetni szarvasmarhával és juhokkal szabad. Fenn kell tartani és a 
lehetőségek szerint fejleszteni a szürke magyar szarvasmarhára alapozott legeltetést.  

- A szőlőterületek művelése során törekedni kell az integrált módszerek bevezetésére és 
használatára. - Az Európa Diplomás területen az Európa Tanács ajánlásainak megfelelően 
biztosítani kell a területhasználat jelenlegi arányait, és meg kell akadályoznia az épített 
környezeti elemek további terjeszkedését.  

- Biztosítani kell a természetvédelmi kezelés Európa Diplomás terület státusznak és az ehhez 
kapcsolódó ajánlásoknak megfelelő feltételeit.  

- Az Európa Diploma ajánlásainak megfelelően törekedni kell a Belső-tó vagyonkezelői 
jogának átadására a Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság részére. 

- Törekedni kell további, természetvédelmi szempontból értékes vagy potenciálisan értékes 
állami területek vagyonkezelésének átvételével illetve területvásárlásokkal a Balaton-
felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság vagyonkezelésében lévő terület arányának növelésére. A 
Tihanyi-félsziget három kezelési övezetet különböztet meg. 

Természetvédelmi kezelési módok, korlátozások és tilalmak9 

A módosítással érintett területek ’C’ kezelési övezetbe tartoznak, így az abban meghatározott 
kezelési módok, korlátozások és tilalmak kerülnek bemutatásra az általánosan meghatározott, 
terület szempontjából releváns elvek mellett. 

 

  

                                                 
9 A tervezési terület ’C’ kezelési övezetbe tartozik, így az abban meghatározott kezelési módok, korlátozások és tilalmak 

kerülnek bemutatásra az általánosan meghatározott, terület szempontjából releváns elvek mellett. 
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- Művelési ághoz nem köthető természetvédelmi kezelési módok, korlátozások és tilalmak  

 A bányászati tevékenység valamennyi kezelési övezetben tilos.  

 Vissza kell szorítani a bálványfa (Aillanthus altissima) és a keskenylevelű ezüstfa 
(Eleagnus angustifolia) állományait, mechanikai és pontszerű vegyszeres kezelések 
rendszeres alkalmazásával.  

 Mindennemű vízrendezési beavatkozás csak a természetvédelmi célokkal összhangban 
és a nemzeti park igazgatósággal előzetesen egyeztetett módon történhet.  

 A kaszálás valamennyi kezelési övezetben kiszorító módszerrel, láncos vadriasztóval 
ellátott géppel végezhető. 

 A „C” kezelési övezet területén:  
o Gyalogosan, kerékpárral, lóval és lófogattal szabadon látogatható.  
o Sziklamászást folytatni, siklóernyőzni tilos.  
o Sátorozni és tüzet rakni csak az arra kijelölt helyeken szabad.  

 Valamennyi kezelési övezetben tilos sziklamászást folytatni, siklóernyőzni, tilos 
továbbá motoros sárkányrepülők, hőlégballonok, más kisrepülőgépek fel- és leszállása, 
kivéve a mentési, hatósági és kutatási célú repüléseket.  

 A területen geológiai, hidrológiai, biológiai, ökológiai, illetve természetvédelmi tárgyú 
kutatások a szükséges hatósági engedélyek birtokában a nemzeti park igazgatóság 
bevonásával végezhetők.  

 Közlekedési korlátozások:  
o „C” kezelési övezet: A külterületi földutak használatára a „B” kezelési övezetre 

vonatkozóval megegyező korlátozás érvényes. 
o A közlekedést érintő korlátozások az országos fő- és mellékutakra nem vonatkoznak.  

- Művelési ághoz, illetve földhasználati módhoz köthető természetvédelmi kezelési módok, 
korlátozások és tilalmak  

 Támogatni szükséges az akácosok hosszú távú átalakítását az akácosokban megjelenő 
őshonos lombos fafajok folyamatos megsegítésével.  

 Az erdőgazdálkodásra vonatkozó további részletes előírásokat az érvényes körzeti 
erdőterv tartalmazza. 

7.3.2. Településfejlesztési koncepció természetvédelmi célkitűzései 

A településfejlesztési koncepciót Tihany Község Képviselő- testülete 214/2013. (X. 29.) számú 
határozatával lett elfogadva. 

A településfejlesztési koncepció üzenete: Utódaink számára őrizzük meg Tihanyt úgy, hogy formálva 
jövőképét később mindannyian büszkék lehessünk arra, hogy e munkának részesei voltunk! 

A településfejlesztési koncepció célrendszere az alábbiakban kapcsolódik a természetvédelmi 
célokhoz: 

3.1.3. Építésszabályozás  

A település folyamatosan változó, ám mégis felismerhető, jellegzetes építészeti 
kultúrájának egységes jellegű fejlesztését, megőrzését csak átgondolt építési szabályok 
alkalmazásával, illetve az előírások helyi betartatásával lehetséges. A településre készülő 
építési szabályzatot úgy kell elkészíteni, hogy:  

- A település kialakult jellegének megőrzését biztosítsa, de úgy, hogy az épületek 
esztétikai és történeti értékük megőrzésével a mai életminőségnek, igényeknek 
megfelelően átalakíthatók, felújíthatók legyenek; − A kialakult utcaképek, 
hagyományos tájszerkezet megőrzését és az új épületek környezetbe illő 
illeszkedését segítse, ösztönözze;  

- A múlt és a jövő összhangját szolgálja;  
- Teremtsen lehetőséget kortárs, minőségi épületek létrehozására;  
- Területegységenként határozza meg - szigorú paraméterekkel - az új építésű 

lakóházak, hétvégi házak építési feltételeit, anyaghasználatot, azért hogy tájba illő, 
a történelmi hangulatot nem sértő, az adott területre jellemző épületek 
születhessenek;  
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- Megakadályozza a telkek további osztódását, besűrűsödését, az osztható, illetve 
beépíthető területek mértékének növelésével az üdülőterületeken; − Kiemelt, 
elsődleges szempontként vegye figyelembe a félsziget adottságait, a történeti, 
építészeti, táji és természeti értékeit, a hely szellemiséget;  

A fentieken túlmenően fontos, hogy a település rendelkezzen mindazon – jogszabályok által 
biztosított – eszközzel, mely lehetőséget teremt a település karakterének a 
meghatározásában, új épületek véleményezésében.  

- Főépítész segítse a település karakterét meghatározó épületek tervezését és 
megvalósítását Tihany területén;  

- A közterület használat településképi vonatkozásainak szolgálja.  
- Tervtanácsot működtessen a település; − Folyamatos párbeszéd, együttműködés a 

hatóságokkal, szakhatóságokkal;  
- Helyi jogszabályok elkészítése (településképvédelmi rendelet), helyi értékvédelmi 

rendelet felülvizsgálata, helyi természetvédelmi rendelet, reklámrendelet a 
reklámtáblák kihelyezéséről. 

3.2.1. Tájhasználat  

A település területén találhatók különféle védett és természetközeli területek ökológiai 
szolgáltatásaik révén hosszabb távon felbecsülhetetlen anyagi előnyöket jelentenek, ezért 
védelmük, sőt a mozaikos tájhasználat, az ökológiailag diverz élőhely-együttesek 
fenntartásának támogatása kiemelt feladat.  

A külterület teljes egészében természetvédelmi oltalom alatt áll. A külterületi gazdálkodás 
során különös gondot kell fordítani a természetvédelmi érdekekre. A területhasználatok és a 
természetvédelem közötti összhang megfelelő agrártechnikák, módszerek és eszközök, 
illetve növényfajták alkalmazásával biztosítható. 

Az egyes tájhasználatok során védett területeken a Nemzeti Park kezelési tervében 
meghatározott célkitűzésekhez és feladatokhoz kell igazodni, illetve a természetvédelemről 
szóló törvény vonatkozó előírásait be kell tartani. Mindezek szem előtt tartása mellett 
hangsúlyozni kell, hogy a medence értékeinek megőrzéséhez a lakosság településen 
maradása fontos. 

- A területen gazdálkodók és a Nemzeti Park megfelelő, rendszeres 
kommunikációjának megvalósítása, együttműködése a védett területek művelése, 
kezelése során;  

- Helyi gazdák bevonása a Nemzeti Parki területek művelésébe, kezelésébe, helyi 
munkások foglalkoztatása;  

- A Nemzeti Park által javasolt természetkímélő gazdálkodási technikák, 
technológiák, eszközök használata a védett területeken történő gazdálkodás során  

- A Nemzeti Park Tihanyi-félszigetre vonatkozó kezelési tervével összhangban történő 
tájhasználat;  

- A gyepterületek (legelők kaszálók) növelése, gyepterületek feltörésének 
megakadályozása;  

- Természetszerű erdőgazdálkodási módszerek alkalmazása;  
- A gyepterületek növelésével egyidejűleg a fenntartás megoldása kaszálással illetve 

legeltetéssel, bozótirtással  
- Helyi legelő állatállomány fenntartása;  
- Invázív fajok irtása, terjedésük megelőzése;  
- Szőlőterületek megmaradásának biztosítása;  
- A hagyományos helyi gyümölcstermesztés (mandula, csonthéjasok) fenntartása, 

támogatása; 

3.2.2. Természeti, táji értékek számbavétele  

A Nemzeti Park kezelési terve tartalmazza a védelemre érdemesnek ítélt értékek 
felsorolását, emellett azonban előfordulnak olyan objektumok, melyek ebben a listában 
nem szerepelnek, de a helyben élők ismerik, illetve különböző források megemlítik. Ezek 
többnyire pontszerűen jelentkeznek, értékük többnyire helyi jelentőségű, de emellett is 
kiemelkedő lehet.  
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- A Nemzeti Parkkal együttműködve a félsziget teljes területére, egységes 
szempontok szerinti egyedi tájérték kataszter készítése a már elkészített szakmai 
anyag felhasználásával;  

- A védelem módjának kidolgozása a települések és a Nemzeti Park közös feladata;  
- A védelem megvalósításáról a Nemzeti Park és a település közösen megállapodnak;  
- Természeti értékekkel kapcsolatos szemléletformálás;  
- A helyi lakosok és az üdülő tulajdonosok bevonása védelem megvalósításába;  
- A tájértékek monitoringozása;  
- Helyi természetvédelmi rendelet alkotása. 

3.2.3. Tihany Tájvédelmi Körzet bemutatásának fejlesztése  

A félszigeten található rendkívül gazdag természeti értékek egy része már jól feltárt, illetve 
több tanösvény vezeti végig a látogatókat egyes értékes területeken. Az értékek 
bemutatásával egyidejűleg a cél a bemutatott terület, érték fennmaradásának biztosítása a 
látogatás káros hatásainak minimálisra történő szorítása mellett.  

- Egységes információs füzet és tájékoztató táblarendszer kialakítása;  
- Az egyedi tájértékek bemutatására szolgáló jel legyen minél inkább „rongálás-

biztos”, a meglévő jelek, tájékoztatótáblák állapotának rendszeres ellenőrzését, 
felújítását, karban tartását a Nemzeti Park és a település közösen oldják meg;  

- A túraútvonalak infrastruktúrájának (utak állapota, szemetesek, padok, korlátok, 
lépcsők stb.) felülvizsgálata, szükség esetén az eszközök pótlása, cseréje, 
rendszeres ellenőrzése és karbantartása  

- Tematikus túrák szervezése, melyek a táji- természeti értékek bemutatására 
szerveződtek (pl.: geológiai túra). Igény esetén a túrákhoz nagy helyismerettel 
rendelkező helyi vezetők biztosítása, mely lehetővé teszi az ellenőrzött 
természetjárást, aminek során csökken a természetkárosítás veszélye, illetve a 
látogatók teljesebb körű ismeretekre tehetnek szert az adott területről; 

- Tájalakulás-történeti túrák: földtörténeti/geológiai túrák; az ember tájformáló 
tevékenységének bemutatása. 

3.3. Világörökség 

A település számos természeti, táji- és épített értékkel rendelkezik, mely alkalmassá teszik 
a Tihany-félszigetet, hogy pályázzon az egyik legrangosabb nemzetközi elismerésre, amit a 
világörökségi cím elnyerése jelent. A település tapasztalja, hogy a különböző védelmi 
kategóriák nem csak a marketinget és identitást erősítő eszközök, hanem jelentős 
korlátozásokat is jelentenek. A fentiek miatt a településnek meg kell vizsgálnia, hogy 
milyen lehetőségeket, illetve korlátozásokat jelent a világörökségi cím elnyerése, s csak ezt 
követően dönteni annak megpályázásáról. 

- Kapcsolatfelvétel Világörökség Szakbizottsággal; 
- Egyeztetések Tihany védett területeit felügyelő szervezetekkel; 
- Világörökségi helyszín vizsgálata: 

o a Tapolcai-medence tanúhegyeinek, illetve Hévíz illetékeseivel az 
együttműködésről 
VAGY 

o önálló helyszínként való indulás; 
- Tapasztalatgyűjtés hazai és nemzetközi világörökségi helyszíneken 
- Lakosság folyamatos tájékoztatása. 
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A településfejlesztési koncepció célrendszere az alábbiakban kapcsolódik a módosítással érintett 
területekhez: 

1.1.1. Helyi termesztés, termőföld gazdálkodás 

A településen támogatni kell továbbra is azt a fajta mezőgazdasági kultúrát, amely úgy állít 
elő értékes, egészséges és biztonságos élelmiszereket és egyéb anyagokat, hogy közben 
megvédi a talajokat, a vízkészletet, az élővilágot s megélhetést ad a vidéki embereknek, 
akik így tudják megőrizni hagyományos kultúrájukat. A Tihanyi-félsziget, így a 
termőterületek természetvédelmi oltalom alatt állnak, ezért a természetvédelmi 
érdekeknek megfelelő gazdálkodás folytatása szükséges – összhangban a BFNPI előírásaival. 
Az adottságokhoz alkalmazkodó környezet- és tájgazdálkodás olyan földhasználati 
rendszereket jelent, amelyek a termelés igényeinek kielégítése mellett biztosítja a növény- 
és állatvilág védelmét, a biodiverzitás és tájkarakter fenntartását és a vidéki térségek 
harmonikus fejlesztését. 

 Feladat a környezetgazdálkodás, a térfunkciók harmóniájára törekvő földhasználat 
megtervezése a helyi termőhely, illetve gazdálkodási tradíciókra alapozva a 
tulajdonosok, gazdák bevonásával a térségi önellátást is figyelembe véve; 

 Talajvédő, ökológiai gazdálkodás folytatása; 

 Helyi termékekhez kapcsolódó alapanyagok termesztése; 

 Levendula-, gyógy- és fűszernövény termesztés területének a bővítése; 

 Szőlőtermesztés fenntartása; 
2.2.4. Üdülő turizmus 

A Tihanyi-félszigeten közel száz éve jelen van az üdülőturizmus. Az üdülők egyoldalúan 
használják ki a település infrastruktúráját. A településen cél egyrészt, hogy korosztálytól és 
egészségügyi állapottól függetlenül megtalálja mindenki a maga számára a kikapcsolódási 
formát. A településnek erősítenie kell szolgáltató jellegét. 

 Hétvégiházas üdülők 

A nyári szezonban az üdülőtulajdonosok megsokszorozzák Tihany lakónépességét, ezzel 
többletterhelést jelentve a meglévő intézményekre, infrastruktúrára. Az üdülők jelentős 
bevételt jelentenek a település költségvetésének, azonban nem mindegy hogyan és miként 
vannak jelen a település életében. A helyi fejlesztésekben érdekelté kell tenni a 
tulajdonosokat. 

- Tájterhelési vizsgálatok készítése, melyre alapozva infrastruktúra fejlesztési célok 
meghatározhatók; 
o utak aszfaltozása, vízelvezetés – együttműködésben az érdekelt szőlőhegyi 

ingatlantulajdonosokkal; 
o közvilágítás megoldása; 
o légvezetékek helyett földkábelek telepítése, újonnan csak földkábelek építhetők; 
o megújuló energiák hasznosítási feltételeinek a vizsgálata, koncepció kidolgozása; 

- Helyi szolgáltatások fejlesztése: épület- és kertfenntartás, egyéb szolgáltatások; 
- Volt zártkertek, szőlőhegyek üdülőterületté alakulásának megállítása, kertes 

mezőgazdasági jelleg megőrzése; 
- Óvár hosszú távon üdülőterületként történő szabályozása; 

3.3.1. Nemzeti fenntartható fejlődés keretstratégia  

Az Országgyűlés 18/2013. (III. 28.) OGY határozata a Nemzeti Fenntartható Fejlődés 
Keretstratégiáról léptette hatályba a programot, melynek célja, a fenntartható fejlődés, az 
emberek életminőségének hosszú távú és tartós megőrzése, valamint javítása. A 
dokumentum valamennyi társadalmi, gazdasági és környezeti területre egy pozitív, 
fenntartható, társadalmasítható jövőképnek megfelelő eszközrendszert és reformkeretet 
vázol fel. A nemzeti fenntarthatósági politikájának átfogó célja a folytonosan változó 
társadalmihumángazdasági-természeti külső környezethez való alkalmazkodóképesség 
feltételeinek biztosítása, az ahhoz szükséges kulturális adaptáció minőségi javítása.  
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A négy alapvető nemzeti erőforrás területén a célok rendszere a következő.  

– Emberi erőforrások:  
- Cél a népességében stabil, egészséges, a kor kihívásainak megfelelő készségekkel és 

tudással rendelkező emberek alkotta, a kirekesztettséget fokozatosan csökkentő 
társadalom - Társadalmi erőforrások: Cél a fenntarthatóságot támogató kultúra 
kialakítása, a fenntartható társadalom szempontjából pozitív értékek, erkölcsi normák 
és attitűdök erősítése. Mivel minden társadalom környezete folyamatosan változik, e 
változáshoz saját önazonosságunk megtartása mellett alkalmazkodnunk kell. Ebből 
fakadóan karban kell tartanunk azon ismereteinket, amelyek a közösség 
összetartozását és fennmaradását szolgálják.  

- Természeti erőforrások:  
- A környezeti eltartóképességet mint a gazdálkodás korlátját kell érvényesíteni.  
- Gazdasági (fizikai) erőforrások:  
- Fontos az önrendelkezés megfelelő szintjének fenntartása a gazdaságpolitikai 

döntésekben. Cél a fizikai tőke szelektív gyarapítása, a közösségi tőkejavak 
amortizációjának pótlása. Kiemelt feladat a vállalkozói réteg megerősítése, a hazai 
tőkebefektetések fokozatos növelése, külföldi kitettségünk csökkentése. Fontos a 
lokalizáció és a nemzetközi gazdasági kapcsolatok kihasználása közötti ésszerű arány 
megteremtése, a helyi gazdasági kapcsolatok (pl. város és vidéke) erősítése. 

3.3.2. Nemzeti Környezetvédelmi Program 

Az ország környezetpolitikai céljainak, valamint intézkedéseinek átfogó keretét 1997 óta a Nemzeti 
Környezetvédelmi Programok (továbbiakban: NKP) vezetik. A program kidolgozásáról, céljáról, 
tartalmáról és megvalósításáról a környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. 
törvény rendelkezik. A programot 6 éves időszakokra készítik, a 4. NKP időszaka 2020-ban zárult le, 
az 5., 2021- 2027-re vonatkozó program pedig jelenleg is kidolgozás alatt áll. A program illeszkedni 
fog az Európai Unió által kiadott 8. Környezetvédelmi Cselekvési Programmal is.  

Az 5. programtervezet egy átfogó célt és négy stratégiai célt fogalmaz meg.  

Az átfogó cél: „Hozzájárulás a fenntartható fejlődés környezeti feltételeinek biztosításához”  

Stratégiai célok:  

1. Az emberi egészség és az életminőség környezeti feltételeinek javítása, a 
környezetterhelés hatásainak csökkentése  

2. Természeti értékek és erőforrások védelme, helyreállítása, fenntartható használata  

3. Az erőforrás-takarékosság és a -hatékonyság javítása, a gazdaság zöldítése és körforgásos 
működésének erősítése  

4. A környezetbiztonság javítása 

3.3.3. Veszprém Megyei Környezetvédelmi Program 

Veszprém megye jelenleg hatályban lévő környezetvédelmi programja a 2018-2022-es időszakra 
vonatkozólag a Nemzeti Környezetvédelmi Programmal összhangban lett kialakítva.  

A megye jövőképe a megyei területfejlesztési koncepciójában megfogalmazottak szerint: A 
Dunántúl szívében fekvő, ezerarcútermészeti környezettel rendelkező, tradícióit gondoskodva őrző 
Veszprém megye egészséges társadalmának alkotó munkaerejével, tudásával, innovációra való 
nyitottságával, feltörekvő gazdaságával vonzó, élhető és versenyképes térség  

A jövőkép az alábbi alapelveken nyugszik:  

- fenntarthatóság;  
- megelőzés;  
- elővigyázatosság;  
- óvatosság;  
- felelősség;  
- partnerség;  
- ökológiai szemlélet.  
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A megye környezeti állapota alapján rögzíthető, hogy döntően két fő irányt lehet meghatározni a 
környezetvédelmi program célkitűzései között. Az egyik irány a meglévő környezeti állapot 
fenntartása, biztosítása annak érdekében, hogy a környezeti állapot minősége a megye 
településfejlesztési elképzeléseit ne akadályozza, hanem segítse. A másik fő iránynak tekinthető a 
lokális környezeti problémák megoldása, mérséklése. 

7.4. KÖRNYEZETVÉDELMI CÉLOK ÉS SZEMPONTOK A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI 
ESZKÖZÖKBEN 

Környezetvédelmi szempontokat Tihany hatályos helyi építési szabályzata is érvényesít, ezen 
előírások jelen beruházás esetében is betartandók. Az építési szabályzat releváns előírásai az egyes 
környezeti elemek tekintetében a következők: 

ÁLTALÁNOS KÖRNYEZETVÉDELMI ELŐÍRÁS 

16. § (1) A település igazgatási területén a területfelhasználás úgy folytatható, ha a használat:  
a) a megengedett határértéken túli környezetterhelést és igénybevételt nem okoz,  
b) kizárja a környezetkárosítást,  
c) következtében a meglévő környezeti ártalom és szennyezés mértéke megszűnik, vagy legalább 
csökken.  
(2) Új építmény létesítése esetén, a környezetvédelmi határértékeknek – amennyiben a terület 
védőtávolsága nem került meghatározásra – a telekhatáron kell teljesülniük.  
… 
(4) A település területén ipari üzemet létesíteni, külszíni bányát, anyagnyerő helyet nyitni nem 
szabad. 

FELSZÍNI ÉS FELSZÍN ALATTI VIZEK VÉDELME 

16. § (3) A település a nitrátszennyezéssel szemben érzékeny települések közé tartozik. A település 
teljes területén be kell tartani a helyes mezőgazdasági gyakorlatra vonatkozó előírásokat.  
17. § (1) A felszíni és felszín alatti vizek bármilyen jellegű szennyezése tilos.  
(2) A felszíni vizek körzetében nem folytathatók olyan tevékenységek, amelyek a felszíni, a felszín 
alatti vizek, valamint a talaj állapotát veszélyeztetik.  
(3) A település a felszín alatti vízminőségvédelmi előírások alapján a „fokozottan érzékeny” 
kategóriába tartozik. A település teljes területén be kell tartani a helyes mezőgazdasági gyakorlatra 
vonatkozó előírásokat.  
(4) A felszíni vizek öntisztulásának elősegítése miatt a parti sáv természetközeli ökoszisztémáinak 
(nádasok, ligetes fás társulások, gyepek) fennmaradását biztosítani kell. 
(5) A Belső-tóba és a Balatonba felszíni csapadék vizeket vezetni csak előzetes tisztítás után, a 
vonatkozó jogszabályok előírásainak megfelelően szabad. 

A LEVEGŐ VÉDELME 

18. § (1) A település területén tilos a környezeti levegő olyan mértékű terhelése, amely 
légszennyezést vagy határértéken felüli légszennyezettséget okoz, valamint tilos a környezeti levegő 
bűzzel való terhelése.  
(2) A település teljes közigazgatási területe légszennyezettség szempontjából kiemelten védett. 

A TERMŐFÖLD VÉDELME 

19. § (1) A település területén csak olyan tevékenység végezhető, melynek hatására az erózióveszély 
nem növekszik.  
(2) Talajmozgatással járó tevékenység végzése illetve, a terület előkészítése során a termőréteg 
védelméről, összegyűjtéséről és újrahasznosításáról gondoskodni kell.  
(3) A település területén feltöltésre környezetkárosító anyag nem használható.  
(4) A telkeken rézsűk kizárólag oly módon alakíthatók ki, hogy a rézsű állékonysága a telek területén 
biztosítható legyen.  
(5) A település területén csak olyan tevékenység folytatható, amely nem okoz talajszennyezést. 

HULLADÉKKARBANTARTÁS ÉS ELHELYEZÉS 

HÉSZ 20. § (1) A településen veszélyes hulladék keletkezését eredményező tevékenység csak úgy 
folytatható, ha az üzemeltető gondoskodik a veszélyes hulladék környezetszennyezést kizáró 
elhelyezéséről és ártalmatlanításáról.  
(2) Szelektív hulladékgyűjtő szigetek a település közterületén helyezhetők el.  
(3) Hulladéklerakó telep, veszélyes hulladékok ártalmatlanítását végző telephely a település 
igazgatási területén nem létesíthető. 
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A ZAJ ELLENI VÉDELEM 

21. § (1) A zajt keltő és a zajtól védendő létesítményeket egymáshoz képest úgy kell elhelyezni, hogy 
az adott területre vonatkozó zajterhelési határértékek betartásra kerüljenek.  
(2) Zajt, illetve rezgést előidéző üzemi létesítményt, és egyéb helyhez kötött külső zajforrást csak 
oly módon szabad elhelyezni, hogy a keletkező zaj illetve rezgés a vonatkozó határértékeket ne 
haladja meg.  
(3) Műemléki jelentőségű terület, illetve az Ősközség területe zaj- és rezgésvédelmi szempontból 
védett övezet, ahol a zajvédelemmel kapcsolatos jogszabályok falusias lakóterületre vonatkozó 
előírásait kell figyelembe venni 

7.5. A TERV MEGVALÓSÍTÁSA ESETÉN VÁRHATÓ, A KÖRNYEZETET ÉRINTŐ HATÁSOK 
ELŐREJELZÉSE 

Az 1. módosítással érintett kertes mezőgazdasági területek felülvizsgálatát követően a szabályozás 
nem teszi lehetővé többlet területek beépítését, így ott a környezeti terhelés megnövekedésével 
nem számolunk. 

7.5.1. Környezeti elemek tekintetében fellépő változások 

FELSZÍNI ÉS FELSZÍN ALATTI VÍZ- TALAJVÉDELEM 

A földre, földtani közegre gyakorolt közvetlen hatások a kivitelezés során az ideiglenesen jelentkező 
építési- és szállítási tevékenység során lépnek fel. Az építés hatásai a munkaterületen, illetve annak 
közvetlen környezetében jelentkeznek, az építési anyagok, valamint a hulladékok szállítása pedig 
járulékos terhelésként jelentkezik a környező úthálózatokon, településeken.  

Az építési munkáknál az alábbi fázisok, műveletek eredményezhetnek környezeti szennyezést:  

- a munkagépek mozgása,  

- szállítási forgalom,  

- rakodási művelet,  

- építési technológia. 

Kiemelt figyelmet kell fordítani arra, hogy a munkálatok során megfelelően karbantartott 
munkagépek legyenek alkalmazva, melyek megfelelnek a hatályos műszaki- és környezetvédelmi 
előírásoknak, ezzel is minimalizálva a lehetséges talaj és vízszennyezést. Ügyelni kell bármiféle 
szivárgás mellőzésére, mivel a módosítási területek egy része közvetlen közelében található a 
Balaton tómedre, melynek ökológiai rendszere kifejezetten érzékeny a károsító anyagokra. 

Az 1. módosítással érintett terület részterületei közül több is érintett Földtani veszélyforrás 
területének övezetével, melyre figyelmet kell fordítani az esetleges jövőbeni fejlesztések során. 

Jelen módosítás annak érdekében történik, hogy minél korlátozottabban lehessen fejlesztéseket 
véghez vinni a területeken, ezért a vélhetően nem okoz majd negatív hatásokat a felszíni-, felszín 
alatti vizekben, illetve a talajban. 

LEVEGŐ MINŐSÉG VÉDELME 

A munkagépek munkavégzése, valamint az építőanyagok szállítása átmeneti levegőterhelést fog 
okozni az építési munkálatok alatt. A kedvezőtlen hatások elsősorban az építési területek és a 
megközelítési útvonalak közvetlen környezetében fognak fellépni. A levegőminőségre a következő, 
közlekedési eredetű légszennyező anyagok fognak átmeneti kedvezőtlen hatást gyakorolni: NO2, 
NOx, CO és PM10. Az építési munkákban részt vevő munkagépek mennyiségét és típusát a projekt 
jelenlegi fázisában nem lehet pontosan megbecsülni.  
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ZAJVÉDELEM 

Az építési fázisban a munkagépek és szállítójárművek okoznak időszakos környezeti zajhatást. Az 
építés során a következő zajforrásokkal lehet számolni:  

- építőanyag beszállítás (szállító járművek és anyagmozgató gépek),  
- helyszíni kivitelezési tevékenység (földmunkagépek, tömörítő berendezések, építőipari 

gépek, szerszámok). 

Az alkalmazni kívánt gépi berendezések pontos típusa, illetve azok hangteljesítményszintje, az 
építkezés folyamata, szállítási útvonalak még nem ismertek, de a szokásosan alkalmazott 
zajcsökkentési intézkedések (kisebb zajteljesítményű gépek, berendezések alkalmazása, szállítási 
útvonalakat gondos kijelölése, zajszegény építési technológia és eljárás választása, megfelelő 
időbeosztás meghatározása) segítségével azonban biztosítható a kivitelezésből származó zajterhelés 
minimális szinten tartása és a határértékek biztosítása. 

A korábban említett zajcsökkentési intézkedések segítségével várhatóan biztosítható a 
kivitelezésből származó zajterhelés minimális szinten tartása. A pontos értékek azonban csak az 
építési technológia és az organizáció ismeretében számítható.  

Az építési munkákat jellemzően szakaszosan végzik. Szakértői becslések szerint az ilyen típusú 
építési munkálatok esetében a határértékek 20-100 m-es távolságban teljesülnek, függően az adott 
területi besorolástól és az alkalmazandó határértékektől (mely határértékeket a környezeti zaj-és 
rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 27/2008. (XII. 3.) sz. KvVM–EüM együttes 
rendelet 2. sz. melléklete tartalmazza).  

A felhagyás idejében a telepítés időszakához hasonló berendezések zajkibocsátására számíthatunk, 
így a felhagyás időszakára jellemző zajterhelés megegyezik a telepítés időszakával.  

A tervezett módosítás az ingatlanok fejleszthetőségének korlátozására irányul, ezért zajterhelés 
növekedésével nem számol a terv. 

HULLADÉKKEZELÉS 

Kétféle hulladéktermelődésről lehet beszélni, a kivitelezés szakaszában keletkező építkezési 
törmelékek, veszélyes hulladékok keletkezéséről, melyek rövidtávon lesznek negatív hatással Tihany 
hulladékgazdálkodására, illetve a hosszú távon fellépő többlet kommunális hulladékképződésről, 
mely a fejlesztések hatására léphetnek fel. Várhatóan a beruházások mérete nem lesz érzékelhető 
hatással a kommunális hulladék növekedésére. 

A fejlesztések során keletkező hulladék mennyisége és milyensége a jelen tervezési szakaszban nem 
meghatározható, de a hulladékok környezeti elemekre gyakorolt hatása minimalizálható, 

Amennyiben:  

- betartják az építési munkálatok során az építési és bontási hulladékok kezelésének részletes 
szabályairól szóló 45/2004. (VII. 26.) BM-KvVM együttes rendelet előírásait;  

- a keletkező hulladékok kezelésére, ártalmatlanítására vonatkozó adatokat a hulladékkal 
kapcsolatos nyilvántartási és adatszolgáltatási kötelezettségekről szóló 309/2014. (XII. 11.) 
Korm. rendelet előírásainak megfelelően tartják nyilván;  

- az esetlegesen keletkező veszélyes hulladékok kezelése során betartják a veszélyes 
hulladékokkal kapcsolatos tevékenységek végzésének feltételeiről szóló 225/2015. ( VIII. 7.) 
Korm. rendelet előírásait, 

Az első módosítással érintett területen a kertes mezőgazdasági területeket érintő szabályozás kerül 
felülvizsgálatra, közvetlenül nem fog fejlesztéseket generálni, ezért többlet hulladéktermelődéssel 
nem tudunk számolni a tervezés jelenlegi szakaszában. 
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7.5.2. Környezeti rendszerek, természetvédelem tekintetében fellépő változások 

ÉLŐVILÁG 

A tervezett módosítási területek már jelenleg is bizonyos szinten zavart, idegenforgalmilag igénybe 
vett területek közelében valósulnak meg. Az élővilág szempontjából zavarásra az építés során lehet 
számítani, ami a munkavégzés fázisaihoz kötődik, az építkezés végén pedig megszűnik. A rendszeres 
üzemelés során a jelenlegihez képest minimális terhelésnövekedés várható, amelynek 
természetvédelmi hatása elenyésző.  

TERMÉSZETVÉDELEM 

A tervezési területek különféle országos, és nemzetközi természetvédelmi védelem alatt állnak, így 
a beruházások során kifejezett figyelmet kell fordítani a területek ökológiai rendszerére és annak 
háborítatlanságára. A tervezési területek, úgy, mint a Tihanyi-félsziget teljes területe, a Balaton- 
felvidéki Nemzeti Park részei, de a védett értékekre és területek állapotára várhatóan nem lesz 
hatással egyik beruházás sem. 

Az 1. módosítással érintett terület részterületei több országos természetvédelmi övezeti 
lehatárolás által is érintettek, illetve, a Kis-erdő-hegy menti területfolt egy része Európa Diploma 
területként van nyilvántartva, így az esetleges jövőbeni beruházások során kifejezetten figyelni kell 
a természeti értékek védelmére. A kertes mezőgazdasági területek övezeti rendszerének 
felülvizsgálata nem áll konfliktusban a meglévő értékekkel. 

7.5.3. Klímára vonatkozó hatások 

A tervezett módosításoknak várhatóan nincsen hatással a klímára, de a klímaváltozásból fakadó 
adaptációs lehetőségekkel foglalkozni kell a beruházások tervezése során. 

7.5.4. Örökségvédelem, épített környezet tekintetében fellépő változások, településkép 

Tihany teljes területe beletartozik a Balaton-felvidéki kultúrtáj – Tihanyi-félsziget világörökség 
várományos helyszínébe. A területekre nincsen megfogalmazva világörökségi kezelési előírások. 

A településrendezési eszközök módosítása a kertes mezőgazdasági területek beépíthetőségének 
szigorítását irányozza meg, ezzel a lépéssel várhatóan a szóban forgó területek beépítési folyamatai 
lassulnak. 

Lásd: 2.1.2. Országos és kiemelt térségi övezetek ismertetése című fejezet 

 

7.5.5. Érintett emberek egészségi állapotában fellépő változások 

A tervezett módosításoknak nincsen hatása az emberi egészségre. 

7.5.6. Új környezeti konfliktusok, problémák megjelenése, meglévők felerősödésére vonatkozó 
hatások 

A településrendezési eszközök módosítása nem jár új beépítésre szánt terület kijelölésével, a 
módosítások nem járulnak hozzá új környezeti konfliktusok kialakulásához Az 1. módosítás során cél 
a kertes mezőgazdasági területek beépülésének korlátozása, mely vélhetőleg nem eredményez 
további konfliktust a területen. 

7.6. A VÁRHATÓAN FELLÉPŐ KÖRNYEZETRE KÁROS HATÁSOK ELKERÜLÉSÉRE VONATKOZÓ 
JAVASLATOK 

7.6.1. A tervi változatok és választás indokai, a tervben leírtak elmaradása 

A településrendezési eszközök módosítását megelőzően egyes területekre vonatkozóan több 
tervváltozat is készült, melyek a településfejlesztési célok megvalósítását, a kompaktabb 
településszerkezet kialakítását célozzák, s az egyes változatok értékelése során az érvényes 
jogszabályokban foglaltakat, illetve a település környezet- és természetvédelmi érdekeit, épített 
örökség védelmét, az emberi egészségre gyakorolt hatásokat figyelembe vették. Ezeket a terveket a 
környezetvédelmemért felelő szervekkel előre egyeztették, emiatt a településrendezési eszközök 
módosítása során már csak egyetlen változat kerül egyeztetésre a Korm.rendelet 3. melléklete 
szerinti környezet védelméért felelős szervekkel, az Eljr. 9. melléklete szerinti szervekkel, bevont 
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önkormányzatokkal és partnerekkel, ahogyan ez a településrendezési eszközök készítésének 
gyakorlatában többnyire megszokott. A településrendezési eszközök törekednek a körülmények és 
lehetőségek adta jobb környezeti állapot elérésére, ahogy ezt a környezeti vizsgálat további 
fejezetei, illetve az alátámasztó munkarészek egyéb fejezetei is leírják. 

A TERVBEN LEÍRTAK ELMARADÁSA 

A településrendezési eszközök módosítása során a helyi építési szabályzat módosítása is elkészül 
amelyet a képviselő-testület rendelettel fog jóváhagyni. A rendeletben előírtak betartása kötelező, 
illetve mivel a településrendezési eszközök mindössze kereteket biztosítanak az egyes konkrét 
beruházások számára, ezért a tervben leírtak elmaradása nem várható. 

7.6.2. A fennálló környezeti konfliktusok kezelése a tervben, illetve a terv megvalósítása 
következtében várható fellépő, környezetre káros hatások csökkentésére vonatkozó tervi 
megoldások a terv megvalósítása esetén kiváltandó környezeti hatások értékelése 

Módosítással 
érintett terület 
megnevezése 

Környezeti 
hatás 
értékelése10 

Környezetre káros hatások csökkentésére vonatkozó tervi 
megoldások 

A kertes 
mezőgazdasági 
területeket érintő 
szabályozás 
felülvizsgálata 

+ 

A HÉSZ módosítása lehetőséget teremt, hogy a kertes mezőgazdasági 
területeken szigorúbb szabályok alapján lehessen csak építményt 
létesíteni. A rendelet módosításával a HÉSZ összhangba kerül a 
magasabb szintű, hatályos jogszabályokkal. 

7.7. INTÉZKEDÉSI JAVASLATOK 

KÖRNYEZETVÉDELMI JAVASLATOK 

- A környezetvédelmi program rendszeres felülvizsgálata; 
- Körültekintő tervezés a csúszásveszélyes területen 
- Felszíni és felszín alatti vizek minőségének hosszú távú megőrzése; 
- A szennyvíz-csatornahálózatra való teljes körű rácsatlakozás ellenőrzése; 
- Légszennyezésből, illetve zaj- és rezgésterhelésből származó környezeti hatások 

mérséklése; 
- Hulladékgyűjtés megoldása a megvalósítás és üzemeltetés során; 
- Fenntartható technológiák alkalmazása; 

TÁJ ÉS TERMÉSZETVÉDELMI JAVASLATOK 

- Természeti értékek védelmének fenntartása, védett fajok élőhelyének megőrzése; 
- Természeti értékek megóvása, fenntartása (tájékoztatás); 
- Folyamatos ökológiai hálózat fenntartása, a meglévő elemek felülvizsgálata, szükség esetén 

minőségének javítása, új elemek létesítése; 
- Épületek tájba illesztése; 
- Természetvédelmi területek megóvása 
- Folyamatos kommunikáció a Balaton- felvidéki Nemzeti Park Igazgatósággal 

EGYÉB KAPCSOLÓDÓ JAVASLATOK 

- Ökológiai szempontok érvényre juttatása, továbbá a fenntartható terület- és tájhasználati 
- rendszerek kialakítása, terjesztése; 
- Lakossági tájékoztatás a környezet állapotáról, oktatás a szükséges és lehetséges 
- tennivalókról az egészséges, tiszta környezet érdekében – környezettudatos gondolkodás 
- kialakítása; 
- Lakosság öntevékeny környezetvédelmi kezdeményezéseinek támogatása (anyagi támogatás, 
- civil szervezetekkel történő együttműködés, együtt gondolkodás, programokhoz a megfelelő 
- helyszín biztosítása, a megoldandó feladatokról történő egyeztetés, a lakosság 
- tájékoztatásában való közreműködés, hulladékgyűjtés az utak mentén, az ártérben, 
- parlagfű és egyéb invazív növények irtása szomszédos településekkel összehangoltan); 

                                                 
10 + Tervi módosítás környezeti hatása kedvező 

0 Tervi módosítás környezeti hatása semleges 

— Tervi módosítás környezeti hatása csökkenthető 
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- A tájgazdálkodás, a térfunkciók harmóniájára törekvő földhasználat megtervezése a 
- helyi termőhely, illetve gazdálkodási tradíciókra alapozva a tulajdonosok bevonásával; 
- Monitorozás. 

7.8. MONITOROZÁSI JAVASLATOK 

A településrendezési eszközökben kijelölt fejlesztések hatására egyes területeken környezeti 
változások várhatók. Ennek megfelelően a tervben foglaltak monitorozására az alábbi javaslatokat 
tesszük: 

- A tervben foglaltak környezeti hatásainak rendszeres felülvizsgálata javasolt legalább 5 
évente. 

- A településrendezési terv felülvizsgálata során az új környezeti vizsgálat részeként javasolt 
kitérni a korábban jóváhagyott, illetve módosított tervben foglaltak hatására azóta  
bekövetkezett változásokra. 

- A települést környezeti vonatkozásban is érintő más tervek hatásainak vizsgálata javasolt. 
- A településrendezési eszközök keretein belül megvalósuló konkrét beruházások során a 

környezetvédelmi előírások betartásának ellenőrzése. 
- A lakosság tájékoztatása az új beruházásokról, véleménynyilvánítási lehetőség biztosítása a 

lakosság részére. 
Monitoringhoz kapcsolódóan meg kell határozni indikárokat. Ezek az indikárok segítik az 

elhatározott célok megvalósulásának ellenőrzését, illetve mérik a környezeti állapot változását. 

Ezek például: 

- Terület állékonyságának vizsgálata 
Adatforrás: helyszíni mérés 

- Területfelhasználás, művelési ág vizsgálata 
Adatforrás: helyszíni mérés 
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IV. MELLÉKLETEK 



TIHANY - TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 12. SZ. MÓDOSÍTÁSA 93 
TELJES ELJÁRÁS - EGYEZTETÉSI ANYAG JAVÍTÁSA MELLÉKLETEK 
 

Völgyzugoly Műhely Kft. 2023. 
www.vzm.hu 

 

A. MELLÉKLET – ÖNKORMÁNYZATI HATÁROZATOK 
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