
Településrendezési eszközök 10. sz. módosítása
Tárgyalásos eljárás 
Partnerségi egyeztetés dokumentációja  
2021. március

V ö l g y z u g o l y    M ű h e l y    K f t .



TIHANY 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

10. SZ. MÓDOSÍTÁSA

TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS 

PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA

Megbízó 
Tihany Község Önkormányzata 

Tósoki Imre, polgármester 
Bujdosó Judit, főépítész 

8237 Tihany, Kossuth u. 12. 

Tervező: 
Völgyzugoly Műhely Kft 

1024 Budapest, Szilágyi Erzsébet fasor 13-15. 
Tel: 06-1-439-04-90 

Mobil: 06/70-938-3224, 06/20-913-8575 
www.vzm.hu, vzm@vzm.hu 

2021. március 

VZM 1626/20 

Tihany_TRE mod10_210329 

http://www.vzm.hu/
mailto:vzm@vzm.hu


TIHANY TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 2 
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS  
PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 

VÖLGYZUGOLY MŰHELY Kft. 2021. 
www.vzm.hu 

 
 
 
 
 

ALÁÍRÓLAP 
 
 
 

Településrendezés 
 

Ferik Tünde 
vezető településrendező 
tervező 
TT/1 13-1259 
 

 

 
 

Kéthelyi Márton 
okl. tájépítészmérnök TK 01-
5282 
tájvédelmi szakértő 
 

 

 Schlitt Renáta 
okl. tájépítészmérnök 
  

Tájrendezés, zöldfelület, 
környezetvédelem 

Kéthelyi Márton 
okl. tájépítészmérnök TK 01-
5282 
tájvédelmi szakértő 

 

 
Schlitt Renáta 
okl. tájépítészmérnök 

 

Közlekedés Dr. Macsinka Klára - okl. 
építőmérnök 
13-1017 KÉ-K, Tkö 

 
Boldizsár Attila – okl. 
építőmérnök, tervező 
(MobilCity Mérnöki Tanácsadó 
Bt.)  

 

Munkatárs 
Gáspár József 
okl. településmérnök hallgató 
 

 

Főépítész 
Bujdosó Judit 
 
 

 

  



TIHANY TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 3 
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS  
PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 

VÖLGYZUGOLY MŰHELY Kft. 2021. 
www.vzm.hu 

TARTALOMJEGYZÉK 

I. BEVEZETŐ ........................................................................................................ 5 

1. A terv célja, a megbízás ismertetése ........................................................ 5 

2. A tervezési folyamat ............................................................................ 7 

II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK ............................................................................ 8 

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA ........................ 9 

III. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT - ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT ............................................... 11 

1. REGE CUKRÁSZDA TELKÉRE VONATKOZÓ SZABÁLYOZÁSI ELŐÍRÁSOK MÓDOSÍTÁSA 12 

1.1. A tervezési terület bemutatása ........................................................... 12 
1.1.1. Tervezési terület elhelyezkedése, meglévő állapot ........................................... 12 
1.1.2. Hatályos településrendezési eszközök ........................................................... 13 
1.1.3. Fejlesztési szándék ................................................................................. 14 

1.2. Településrendezési javaslat ............................................................... 15 
1.2.1. Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer .................................. 15 
1.2.2. Szabályozási koncepció ............................................................................ 16 
1.2.3. Szerkezet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek ...................................... 17 
1.2.4. Védelmi és korlátozó elemek ..................................................................... 17 

2. TELEPÜLÉSÜZEMELTETÉSI TERÜLET MEGKÖZELÍTÉSÉT SZOLGÁLÓ ÚT SZÉLESÍTÉSE
 ........................................................................................................ 18 

2.1. A tervezési terület bemutatása ........................................................... 18 
2.1.1. Tervezési terület elhelyezkedése, meglévő állapot ...................................... 18 
2.1.2. Hatályos településrendezési eszközök ...................................................... 18 
2.1.3. Fejlesztési szándék ................................................................................. 19 

2.2. Településrendezési javaslat ............................................................... 19 
2.2.1. Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer .................................. 19 
2.2.2. Szabályozási koncepció ............................................................................ 19 
2.2.3. Szerkezet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek ...................................... 21 
2.2.4. Védelmi és korlátozó elemek ..................................................................... 21 

3. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ZKKT3 ÖVEZETÉRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSAINAK 
MÓDOSÍTÁSA ........................................................................................ 22 

3.1. A tervezési terület bemutatása ........................................................... 22 
3.1.1 Tervezési terület elhelyezkedése, meglévő állapot ............................................ 22 
3.1.2 Hatályos településrendezési eszközök ............................................................ 22 
3.1. Fejlesztési szándék ................................................................................... 23 

3.2. Településrendezési javaslat ............................................................... 23 
3.2.1. Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer .................................. 23 
3.2.2. Szabályozási koncepció ............................................................................ 23 
3.2.3. Szerkezet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek ...................................... 24 
3.2.4. Védelmi és korlátozó elemek ..................................................................... 24 

4. Közút átsorolása magánúttá .................................................................. 25 

4.1. A tervezési terület bemutatása ........................................................... 25 
4.1.1 Tervezési terület elhelyezkedése, meglévő állapot ............................................ 25 
4.1.2 Hatályos településrendezési eszközök ......................................................... 25 
4.1.3 . Fejlesztési szándék ............................................................................. 25 

4.2 . Településrendezési javaslat .......................................................... 26 
4.2.1 Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer ................................ 26 
4.2.2 Szabályozási koncepció .......................................................................... 26 
4.2.3 . Szerkezet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek ................................... 26 



TIHANY TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 4 
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS  
PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 

VÖLGYZUGOLY MŰHELY Kft. 2021. 
www.vzm.hu 

4.2.4 Védelmi és korlátozó elemek ................................................................... 27 

5. A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK ÖSSZEFOGLALÓJA ÉS ÖSSZEFÜGGÉSEI .... 28 

5.1. A településszerkezeti változások területrendezési tervekkel való 
összefüggéseinek bemutatása ................................................................... 28 

5.1.1. A térségi területfelhasználás rendjére vonatkozó szabályok ................................. 28 
5.1.2. Országos és kiemelt térségi övezetek ismertetése ............................................ 28 
5.1.3. Egyedileg meghatározott megyei övezetek ..................................................... 35 

5.2. Vízpart-rehabilitációs tanulmányterv és a Balaton vízparti területei közcélú 
területfelhasználási terve ........................................................................ 37 

5.3. A változások hatályos településfejlesztési koncepcióval való összhangjának 
bemutatása .......................................................................................... 38 

6. TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT ..................................................................... 38 

6.1. Tájszerkezet, tájhasználat ................................................................. 38 

6.2. Természetvédelmi javaslat, táji, természeti értékek ................................ 38 

6.3. Biológiai aktivitásérték változása ......................................................... 39 

7. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE ................................................... 39 

8. KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI JAVASLAT ........................................................ 40 

8.1. Megközelíthetőség, közlekedéshálózati kapcsolatok .............................. 40 

8.2. Közösségi közlekedés .................................................................... 41 

8.3. Gyalogos és kerékpáros közlekedés ................................................... 41 

8.4. Gépjármű elhelyezés, parkolás ........................................................... 41 

9. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLAT .................................................................... 41 

9.1. Víziközművek ................................................................................. 41 

9.2.Energia ellátás ................................................................................. 41 

9.3. Hírközlés....................................................................................... 41 

9.4. Megújuló energiaforrások alkalmazása, környezettudatos energiagazdálkodás, 
egyedi közműpótlók ............................................................................... 41 

10. Környezeti hatások és feltételek .......................................................... 42 

11. Környezeti értékelés ......................................................................... 43 

IV. MELLÉKLETEK ................................................................................................ 44 

A. melléklet: Képviselő-testületi határozat a településrendezési eszközök 
módosításának megindításáról .................................................................. 45 



TIHANY TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 5 
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS  BEVEZETŐ 
PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 

VÖLGYZUGOLY MŰHELY Kft. 2021. 
www.vzm.hu 

I. BEVEZETŐ 

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 283/2020. (XII.11.), a 13/2021. (II.01.) és 65/2021. (III.11.) számú 
önkormányzati határozatával. (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 tárgyalásos 
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 módosítási területek elhelyezkedése  

(forrás: www.google.hu/maps) 
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1. REGE CUKRÁSZDA TELKÉRE VONATKOZÓ 

SZABÁLYOZÁSI ELŐÍRÁSOK MÓDOSÍTÁSA 

A módosítási terület a Tihanyi Bencés Apátság 
tulajdonában álló 5. hrsz-ú ingatlan, ami az 
Apátságtól délre eső ingatlanon helyezkedik el.  

A fejlesztő új épület építését tervezi a szabadtéri 
színpad helyén. Ennek érdekében szükséges a 
beépíthetőségre és az épületmagasságra 
vonatkozó szabályozási előírások módosítása 

A fejlesztéshez az önkormányzat a telket kiemelt 
fejlesztési területté jelölte ki.  

2. TELEPÜLÉSÜZEMELTETÉSI TERÜLET 

MEGKÖZELÍTÉSÉT SZOLGÁLÓ ÚT 

KISZABÁLYOZÁSA 

A módosítási terület Tihany központjától, és a 
Belső tótól délre helyezkedik el. A terület a 
lakóterületek mellett már beépítetlen területen 
helyezkedik el, az Aranyház utca végén. Az út 
jelenleg szilárd burkolattal nem ellátott. 

Cél, hogy a 092/18 hrsz önkormányzati 
telephelyhez vezető 091 hrsz út szabályozási 
szélessége 6 méter legyen. A továbbiakban az 
önkormányzat szándéka a jelölt út szilárd 
burkolattal való ellátása.  

 

3. A HÉSZ ZKKT3 ÖVEZETÉRE VONATKOZÓ 

ELŐÍRÁSAINAK MÓDOSÍTÁSA 

A 1841/23. hrsz-ú ingatlanon történő lakó- és 
üdülő apartmanok valamint szálláshelyet 
tartalmazó épület és ezekhez kapcsolódó 
szabadidő funkció elhelyezéséhez kapcsolódóan a 
Zkkt3 övezet előírásainak módosítása szükséges. A 
fejlesztő szeretné a területen található Zkkt3 
övezetbe sorolt zöldterületen található nádas 
területét revitalizálni és egy feltáró út 
segítségével bemutatni. Ennek érdekében 
szükséges az övezetben műtárgyak és utak 
kialakíthatóságát lehetővé tenni.  

4. KÖZÚT ÁTSOROLÁSA MAGÁNÚTTÁ 

A 1874, illetve a 1876 hrsz-ú ingatlanok képezik a 
módosítási területet. A két telek jelenleg közútba 
sorolt. A módosítás során cél a magánúttá való 
átsorolás. Ennek érdekében a szabályozási terv 
módosítása szükséges. 
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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: 

Tervezési terület 
Település-

szerkezeti terv 
leírása 

Szerkezeti 
tervlap 

Helyi Építési 
Szabályzat 

Szabályozási 
terv 

1. Rege cukrászda telkére vonatkozó 
szabályozási előírások módosítása   X X 
2. Településüzemeltetési terület 
megközelítését szolgáló út     X 
3. Helyi építési szabályzat Zkkt3 
övezetére vonatkozó előírásainak 
módosítása 

  X  

4. Közút átsorolása magánúttá    X 

2. A TERVEZÉSI FOLYAMAT 

Az Eljr. 32. § (6) bekezdésében foglaltakat figyelembe véve a településrendezési eszközök 
módosítására tárgyalásos eljárás keretén belül történhet. A tárgyalásos eljárás szabályait az Eljr 
42. §-a tartalmazza. Tárgyalásos eljárás esetén a polgármester a településrendezési eszköz tervezetét 
a végső szakmai véleményezési szakasz kezdeményezése előtt véleményezteti a partnerekkel az Eljr. 
29/A. § szerint. A 2020. évi LVIII törvény 165. §-a szerint illetve a veszélyhelyzet ideje alatt egyes 
településfejlesztési, településrendezési és településkép-védelmi szabályok eltérő alkalmazásáról 
szóló 546/2020. (XII. 2.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdés c) pontja 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 
partnerségi egyeztetés lezárását követően kerül sor a végső szakmai véleményezési szakasz 
lefolytatására. Az Önkormányzat a kész dokumentációt megküldi az állami főépítészi hatáskörben 
eljáró megyei kormányhivatalnak.  

Az állami főépítészi hatáskörben eljáró megyei kormányhivatal a kérelem beérkezésétől számított 5 
napon belül kezdeményezi az egyeztető tárgyalást, amelyre a tárgyalás előtt legalább 8 nappal 
elektronikus úton meghívja – a településrendezési eszközök megküldésével párhuzamosan – az Eljr. 9. 
mellékletben szereplő valamennyi államigazgatási szervet, és az érintett területi és települési 
önkormányzatokat. Az állami főépítészi hatáskörben eljáró megyei kormányhivatal, amennyiben 
szükséges, előzetes adatszolgáltatást kérhet az érintett államigazgatási szervektől. 

Az egyeztető tárgyalásról jegyzőkönyv készül. Az állami főépítészi hatáskörben eljáró megyei 
kormányhivatal a jegyzőkönyvet és a záró szakmai véleményt 8 napon belül megküldi a 
polgármesternek a településrendezési eszközök elfogadásához. 

A településrendezési eszközök módosítása az állami főépítészi hatáskörben eljáró megyei 
kormányhivatal végső szakmai véleményének birtokában hagyható jóvá. Az Eljr. 43. § (1) bekezdés c) 
pontja alapján a településrendezési eszközök az elfogadást követő napon hatályba léptethetők. 

A partnerségi egyeztetést Tihany község Önkormányzata a partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 
határozat szerint kell, hogy lefolytassa az egyeztető tárgyalást megelőzően. Tárgyalásos eljárás 
esetén, a véleményezendő anyag közzétételével, s lakossági fórum megtartásával kerül sor az érintett 
lakosság bevonására. A tájékoztatás és a dokumentáció közzététele az érintett lakosság részére a 
helyben szokásos módon valósul meg.  

Jelen tervdokumentáció a településrendezési eszközök módosításnak partnerségi egyeztetésre 
előkészített dokumentációja, melyet Tihany község Önkormányzata kap meg előzetes 
véleményezés céljából. 



TIHANY TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 8 
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS  JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 

VÖLGYZUGOLY MŰHELY Kft. 2021. 
www.vzm.hu 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
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HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 

TIHANY KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZAT KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 
…/2021. (………) ÖNKORMÁNYZATI RENDELETE 

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

Tihany Község Önkormányzat Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes 
törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése szerinti hatáskörében a 
veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló 478/2020. (XI.03.) Korm. rendelettel kihirdetett 
veszélyhelyzetben, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
6/A. § (3) bekezdés, valamint a 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az 
Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában és Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. 
évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában 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 Veszprémi Megyei 
Kormányhivatal Állami Főépítész, Veszprém Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi és 
Természetvédelmi Főosztály, Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság, Országos Vízügyi 
Főigazgatóság, Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság, Veszprém Megyei Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság, Fejér Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Veszprém Megyei Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály, Budapest Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és Hajózási Hatósági 
Főosztály Gyorsforgalmi Útügyi Osztály, Innovációs és Technológiai Minisztérium Közlekedési Hatóság 
Hajózási Hatósági Főosztály és Légyügyi Hivatal, Veszprém Megyei Kormányhivatal Közlekedési és 
Műszaki Engedélyezési Főosztály Útügyi Osztály, Veszprém Megyei Kormányhivatal Veszprémi Járási 
Hivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály, Veszprém Megyei Kormányhivatal Földhivatali 
Főosztály, Veszprém Megyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály, Honvédelmi Minisztérium Hatósági 
Főosztály, Veszprém Megyei Rendőr-főkapitányság, Veszprém Megyei Kormányhivatal Hatósági 
Főosztály Bányászati Osztály, Nemzeti Média és Hírközlési Hatóság Hivatala, Országos Atomenergia 
Hivatal, Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály, Veszprém Megyei 
Önkormányzat, Balatonfüred város Önkormányzata véleményének kikérésével a helyi építési szabályzatról 
szóló 5/2015. (IV.10.) önkormányzati rendelet módosításáról a következőket rendeli el: 

1. § Tihany Község Önkormányzat 5/2015. (IV.10.) rendelete a Helyi Építési Szabályzatról (a 
továbbiakban: HÉSZ) 70. §-ában található táblázat az alábbi sorral egészül ki: 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 
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Vi5 K 1500 K 40 40 8,5 51 

2. § A HÉSZ 106. §-a a következőkel egészül ki: 

(13) Zkkt4 övezetben épület nem helyezhető el. 

(14) Zkkt4 övezetben műtárgyak és gyalogos utak csak olyan módon alakíthatók ki, hogy 
azok ne veszélyeztessék a természetes élőhely fennmaradását és működését. 

  

 
1 Az előírás érvényesítéséhez az Állami Főépítész hozzájárulása szükséges az OTÉK 111.§ (2), valamint 
a 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet 28.§ (4) alapján 
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3. § A HÉSZ 1. mellékletének  
a) SZT-1 jelű szabályozási tervi szelvénye a jelen rendelet 1. mellékletét képező szabályozási 

tervi kivonatokkal módosul,  
b) SZT-4 jelű szabályozási tervi szelvénye a jelen rendelet 3. és 4. mellékletét képező 

szabályozási tervi kivonatokkal módosul,  
c) SZT-5 jelű szabályozási tervi szelvénye a jelen rendelet 2. mellékletét képező szabályozási 

tervi kivonattal módosul,  
 és a HÉSZ 1. mellékletében a jelen rendelet tervezési területére vonatkozó előírások hatályukat 

veszítik.2 

4. § E rendelet a kihirdetést követő napon, 2021. ……………………-án lép hatályba és az azt követő 
napon hatályát veszti. 

 
 

Tósoki Imre Dr. Percze Tünde 
polgármester jegyző 

 
A rendelet kihirdetve: 2021.  
 
 
 

Dr. Percze Tünde 
jegyző 

 
 

 
2 A nyomtatott dokumentáció nem tartalmazza a teljes SZT-1 SZT-4 és SZT-5 jelű szelvényt, csak a módosítással 
érintett SZT-10/M2 jelű, külterületi és SZT-10/M1, SZT-10/M3 jelű, belterületi szabályozást bemutató 
tervlapokat. A jóváhagyás során a teljes SZT-1 és SZT-5 jelű szelvények dokumentálásra kerülnek, ami az 
elektronikus dokumentációban is elérhető. 
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III. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT - ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 
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1. REGE CUKRÁSZDA TELKÉRE VONATKOZÓ SZABÁLYOZÁSI ELŐÍRÁSOK MÓDOSÍTÁSA 

1.1. A TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

1.1.1. TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

A módosítási terület Tihany község keleti, belterületi részén helyezkedik el, az 5 hrsz-ú ingatlant 
érinti. A terület a Tihanyi Bencés Apátság közvetlen szomszédságában, attól délre helyezkedik el. A 
módosítási területtől délre falusias lakóterület és történeti településközponti területek találhatók, 
keleti irányból erdőterület határolja. A telek intézményi terület területfelhasználási egységbe sorolt. 
Az 5 hrsz-ú ingatlanon üzemel az Apátsági Rege Cukrászda, melyet a Bencés apátság üzemeltet. A 
telek területe 11509,86 m2, jelenlegi beépítettsége 31,9%(481,76 m2), a zöldfelület aránya 5,26%.  

A Rege Cukrászda korábban egybe volt építve a Szent Kristóf vendégház épületével A jelenleg álló 
vendégház épületének eresz és gerincmagassága kb. 120 cm-el magasabb a cukrászda épületénél. A 
tervezett épület helyén jelenleg a szabadtéri színpad építménye (gépkocsi beálló) áll. 

  
Az Apátsági Rege Cukrászda elhelyezkedése  

(Forrás: Google Maps – saját szerkesztés) 

 
HELYSZÍNRAJZ 
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A módosítási terület jelenlegi állapota  

(Forrás: Tihany hrsz 5. alatti ingatlan szabályozási tervének módosítása  
tervezett beépítés vázlatos rajzos dokumentációja 2020.07.31.) 

1.1.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A tervezési terület a hatályos településrendezési eszközök intézmény terület (Vi4) építési övezetbe 
sorolják. Továbbá, a telek nyilvántartott régészeti lelőhely határán belül van. 

A hatályos Településszerkezeti Terv elsősorban igazgatási, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális 
rendeltetést szolgáló épületek telkeit sorolja intézmény terület területfelhasználási egységbe. 
Intézmény terület területfelhasználási egységbe tartoznak Tihany azon igazgatási, oktatási, szociális 
és hitéleti intézményei, melyek önállóan helyezkednek el a lakóterületi környezeten belül, így a 
Tihanyi Bencés Apátság és a Rege cukrászda telke is intézményi területbe került besorolásra. 

A hatályos HÉSZ 69.§-a fogalmaz meg általános előírásokat a Vi övezetre vonatkozóan. Az övezetben 
az alábbi telekalakítási és beépítési előírások érvényesek:  

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 
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Vi4 K K K K K K K* 

K  kialakult állapot  *  a be nem épített terület legalább 50%-a 

  

Kivágat a hatályos szerkezeti tervlapból Kivágat a hatályos szabályozási tervből 
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1.1.3. FEJLESZTÉSI SZÁNDÉK 

A módosítással érintett 5 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa a Tihanyi Bencés Apátság. Az Apátság szeretné 
a területen álló vendégházat kibővíteni, úgy hogy a vendégház jelenlegi épülete és a Rege Cukrászda 
épülete közé szeretnének egy új épülettömeget elhelyezni. Jelenleg ezen a területen a szabadtéri 
színpad (gépkocsi beálló) építménye áll. Ezt elbontanák és a telekhatár felé eső falkontúrját 
megtartva a meglévő oromfalakhoz szintén oromfalakkal csatlakozó épülettömeget helyeznénk el, 
aminek földszintjét felhasítaná a közterület felől érkező lépcsőn keresztüli bejárat az udvarba.  

   

Tervezett alaprajz 1. verzió 

tervezett alapterület: 89,29 m2 
helyiségek száma: 4 

Tervezett alaprajz 2. verzió 

tervezett alapterület: 119,43 m2 
helyiségek száma: 6 

Tervezett tetőtér 

tervezett alapterület: 116,3 m2 
helyiségek száma: 5 

 

 

Tervezett alaprajz 1. verzió – Látvány és metszet 
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Tervezett alaprajz 2. verzió – Látvány és metszet 

A tervezett épület eresz és gerincmagassága a vendégházénál kisebb, a cukrászdáénál nagyobb lenne. 
A színpad alatti pinceszint, földszint és tetőtér szintekből állna a tervezett épület. Az eddigi tervezet 
szerint az új épület megvalósulásával zöldfelületet nem vesztene a terület, de a telek beépítettsége 
5,36%-al nőne, ezáltal a telek új beépítettsége 37,26% lenne. Emiatt szükséges a beépíthetőségre és 
az épületmagasságra vonatkozó szabályozási előírások módosítása. A fejlesztéshez az önkormányzat 
a telket kiemelt fejlesztési területté jelölte ki. 

  

Meglévő állapot Tervezett állapot 

1.2. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 

1.2.1. JAVASOLT TELEPÜLÉSSZERKEZET, TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER 

A hatályos településszerkezeti terv intézményi területként jelöli az 5 hrsz-ú ingatlant. A módosítási 
területre vonatkozóan a településszerkezeti terv módosítása nem szükséges. A módosítás nem jár a 
területfelhasználási rendszer megváltoztatásával. A javasolt módosítás összhangban van a 
településszerkezeti tervvel.  
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1.2.2. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A szabályozás során cél, hogy a tervezett vendégház megvalósíthatóságát biztosítsák a 
településrendezési eszközök. A fejlesztési cél elérése érdekében a módosítással érintett területre 
vonatkozó szabályozási paraméterek módosítása szükséges az épületmagasság és a telek legnagyobb 
beépíthetősége tekintetében. A szabályozási terven az 5. hrsz-ú ingatlan Vi5 építési övezetbe kerül 
besorolásra. Az új Vi5 építési övezetre vonatkozóan a HÉSZ tervezete az alábbi telekalakítási és 
beépítési javaslatokat teszi: 

- A kialakítható legkisebb telekterület 1500 m2-ben meghatározott értéke nem teszi lehetővé 

a 1457 m2-es telek felosztását. 

- Az övezetben a legnagyobb megengedhető beépíthetőség 40%-ban kerül megállapításra. Az 

OTÉK 8. mellékletének 8. pontja szerint intézményi területen a település legnagyobb mértékű 

lakóterületi beépítettségénél legfeljebb 25%-al nagyobb beépíthetőség engedhető. A 

településen a kisvárosias lakóterület Lk építési övezetében a legnagyobb a megengedett 

beépíthetőség a lakóterületek tekintetében. Ezáltal a megállapított 40% megfelel az OTÉK 

előírásainak. 

- Az övezetben a legnagyobb épületmagasság 8,5 m-ben meghatározott értéke lehetővé eszi az 

új beépítés illeszkedését a meglévő épülettömegekhez. 

- Az övezetben a minimális zöldfelületi arány 5%-ban kerül meghatározásra, ami az OTÉK 8. 

mellékletének 8. pontjában foglaltaknál megengedőbb paraméter intézményi terület esetén, 

ezért az Állami Főépítész hozzájárulását kérjük az OTÉK 111.§ (2), valamint a 314/2012. 

(XI.8.) Kormányrendelet 28.§ (4) alapján. Az 5%-os minimális zöldfelületi arány 72,85 m2 

zöldfelület biztosítását jelenti. 

 

A szabályozási terv módosítási javaslata 
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1.2.3. SZERKEZET MEGHATÁROZÓ NYOMVONALAS ÉS TAGOLÓ ELEMEK 

1.2.3.1. Szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek 
Az ingatlant nem érinti jelentős szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elem. A telek a 7117. jelű 
Tihany félsziget összekötő útról (Kossuth utca) letérve a Borsos Miklós térről közelíthető meg. 

1.2.3.2. Szerkezetet meghatározó, tagoló egyéb nyomvonalas elemek 
A módosítással érintett területen jelentős, a szerkezetet meghatározó egyéb nyomvonalas elem nem 
található. 

1.2.3.3. Szerkezetalkotó zöldfelületi rendszerek, vízfolyások 
A területet jelentős szerkezetalkotó zöldfelületi rendszer elemek, vízfolyások nem érintik. A 
módosítási területtől keletre található területen erdősáv húzódik. A módosítás után a szomszédos 
terület területfelhasználási rendszeren nem változik meg, a terület továbbra is erdőterületként fog 
fennmaradni.  

1.2.4. VÉDELMI ÉS KORLÁTOZÓ ELEMEK 

1.2.4.1. Védőtávolságok 
A tervezési területet szerkezetet meghatározó nyomvonalas elemek védőtávolsága nem érinti. 

1.2.4.2. Táj- és természetvédelmi elemek, területek 
A tervezési terület – mint, ahogy a teljes Tihanyi-félsziget – a Balaton-felvidéki Nemzeti Park 
részeként országos védettséget élvez, illetve a tájképvédelmi övezet részét képezi. A módosítási 
területet egyéb nemzetközi, országos vagy helyi jelentőségű védett természeti területek nem érintik. 

1.2.4.3. Kulturális örökségvédelmi elemek 

A módosítással érintett teljes ingatlant érinti régészeti lelőhely, továbbá az ingatlan műemléki 
jelentésű terület. Közvetlen szomszédságában található a Tihanyi Bencés Apátság műemléki védettség 
alatt álló épülete. 
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2. TELEPÜLÉSÜZEMELTETÉSI TERÜLET MEGKÖZELÍTÉSÉT SZOLGÁLÓ ÚT SZÉLESÍTÉSE 

2.1. A TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

2.1.1. TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

A módosítási terület Tihany központjától, és a Belső tótól délre helyezkedik el. A terület a 
lakóterületek mellett már külterületen található, az Aranyház utca végén. A tervezési terület Tihany 
091. hrsz-ú telke, ami a 092/18 hrsz-ú önkormányzati telephelyhez vezető kiszolgáló út. Az út jelenleg 
szilárd burkolattal nem ellátott, nincs megfelelően kiépítve (földút) és a szélessége sem megfelelő. 
Az út megfelelő kiépítéshez 6 m széles útterület kiszabályozása szükséges.  

A módosítási területtől északra és nyugatra korlátozott hasznosítású mezőgazdasági területek 
találhatók, délre és keletre különleges beépítésre nem szánt (szabadidő és településüzemeltetési) 
területek helyezkednek el. A terület Tihany Ősközség településrészének beépített területei mellett, 
azoktól délnyugatra helyezkedik el. 

  
A módosítási terület elhelyezkedése  

(Forrás: Google Maps – saját szerkesztés) 

2.1.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A módosítási területet a hatályos TSZT korlátozott hasznosítású általános mezőgazdasági terület 
területfelhasználási egységbe sorolja. A környezetében Kb-tü (Különleges beépítésre nem szánt 
terület-településüzemeltetési terület található), illetve Kb-sz (Különleges beépítésre nem szánt 
terület-szabadidő terület), valamint erdőterület található. 

A hatályos szabályozási terv Má-ko1 övezetbe sorolja a 091. hrsz-ú telket. A telek borszőlő termőhelyi 
kataszteri területtel érinett, illetve vízeróziónak kitett területen fekszik. A módosítási cél a 092/18 
hrsz-ú telek elérhetőségének biztosítása. E telek különleges beépítésre nem szánt 
településüzemeltetés terület övezetébe sorolt. A szabályozási terv a telek északi – a 091 hrsz-ú úttal 
határos részére jelöl ki építési helyet. 
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Kivágat a hatályos szerkezeti tervlapból Kivágat a hatályos szabályozási tervből 

2.1.3. FEJLESZTÉSI SZÁNDÉK 

A módosítás során cél az, hogy a 092/18 hrsz önkormányzati telephelyhez vezető 091 hrsz út 
szabályozási szélessége 6 méter legyen, s ki tudja szolgálni a településüzemeltetési funkciót. A 
továbbiakban az önkormányzat feltett szándéka a jelölt út szilárd burkolattal való ellátása.  A 
területet közérdeket is szolgáló célok megvalósíthatósága miatt a Képviselő testület önkormányzati 
kiemelt fejlesztési területté nyilvánította a 283/2020. (XII.11.) számú önkormányzati határozatában. 

2.2. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 

2.2.1. JAVASOLT TELEPÜLÉSSZERKEZET, TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER 

A hatályos településszerkezeti terv korlátozott hasznosítású mezőgazdasági terület 
területfelhasználási egységben sorolja a 091 hrsz-ú ingatlant. A telek az ingatlannyilvántartásban 
útként szerepel. A módosítási területre vonatkozóan a településszerkezeti terv módosítása nem 
szükséges. A módosítás nem jár a területfelhasználási rendszer megváltoztatásával. A javasolt 
módosítás összhangban van a településszerkezeti tervvel.  

2.2.2. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A szabályozás során cél, hogy a 092/18 hrsz-ú önkormányzati telephelyhez vezető 091 hrsz-ú út 
alkalmas legyen a telephely megközelítésére. Cél, hogy a jelölt út a későbbiekben szilárd burkolattal 
ellátható legyen. A fejlesztési cél elérése érdekében a módosítással érintett területen 6 m széles 
közterület kiszabályozása szükséges. Az így kialakuló közterületet közlekedési célokra kívánják 
használni. A módosítással érintett terület nagysága 533,89 m2. A módosítás során a 092/56, /57 és 
/58 hrsz.-ú ingatlanok felé történik a szélesítés kb. 2-3 m szélességben. 

Közlekedés szakági javaslat: 

A Falugondnokság új telephelye a település Ófalu részének délnyugati csücskében, az Aranyház utca 
felől megközelíthető Cserhegyi úti dűlő egyik ingatlanán tervezett. 

A telek megközelítését a félszigetet észak-déli irányban feltáró országos mellékút, a Kossuth Lajos 
utca és a hozzá kapcsolódó Aranyház utca biztosítja. Az Aranyház utca felől a 091 hrsz-ú telken haladó 
út vezet a tervezett telephelyhez. Az alábbi helyszínrajznak megfelelően a kiszolgáló út két kissugarú 
ívvel közelíti meg a tervezett kapubehajtót. Az útszakasz számára szükséges telek kijelölése során 
ellenőriztük a vonalvezetés nagyobb gépjárművek számára való megfelelőségét és a vízelvezetés 
helyigényét is, így a tervezett szabályozási szélességet az egyes útszakaszokon 12 m-ben és 6 m-ben 
határoztuk meg.     

 

Má-ko1 
Kb-tü 
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Kiszolgáló út, ezett helyszínrajz (adatszolgáltatás) 

 

Mintakeresztszelvény 
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A szabályozási terv módosítási javaslata 

2.2.3. SZERKEZET MEGHATÁROZÓ NYOMVONALAS ÉS TAGOLÓ ELEMEK 

2.2.3.1. Szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek 
Az ingatlant nem érinti jelentős szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elem. A telek az Aranyház 
utcáról letérve közelíthető meg. 

2.2.3.2. Szerkezetet meghatározó, tagoló egyéb nyomvonalas elemek 
A módosítással érintett területen jelentős, a szerkezetet meghatározó egyéb nyomvonalas elem nem 
található. 

2.2.3.3. Szerkezetalkotó zöldfelületi rendszerek, vízfolyások 
A területet jelentős szerkezetalkotó zöldfelületi rendszer elemek, vízfolyások nem érintik. A 
módosítási területtől északra és nyugatra található korlátozott hasznosítású mezőgazdasági területek, 
valamint a délre található erdőterületek területfelhasználási rendszere nem fog változni a módosítás 
során. 

2.2.4. VÉDELMI ÉS KORLÁTOZÓ ELEMEK 

2.2.4.1. Védőtávolságok 
A tervezési területet szerkezetet meghatározó nyomvonalas elemek védőtávolsága nem érinti. 

2.2.4.2. Táj- és természetvédelmi elemek, területek 
A tervezési terület – mint, ahogy a teljes Tihanyi-félsziget – a Balaton-felvidéki Nemzeti Park 
részeként országos védettséget élvez, illetve a tájképvédelmi övezet részét képezi. A módosítási 
területet egyéb nemzetközi, országos vagy helyi jelentőségű védett természeti területek nem érintik. 

2.2.4.3. Kulturális örökségvédelmi elemek 

A módosítással érintett ingatlant kulturális örökségvédelmi elemek nem érintik.  
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3. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ZKKT3 ÖVEZETÉRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSAINAK 
MÓDOSÍTÁSA 

3.1. A TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

3.1.1 TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

A tervezési terület a Tihanyi-félsziget déli részén a révkikötőtől északkeletre, Kenderföldek területén 
található. A terület közvetlen szomszédságában található a Kenderföldek fejlesztési területe. 

A módosítással közvetlenül a 1841/9 hrsz-ú ingatlan érintett. A terület jelenleg zöldterület (Zkkt3) 
övezetben található, tényleges területhasználata szerint egy nádasodó, természetközeli állapotokat 
mutató terület. A telket északról a volt Garda Hotel üdülőterület, délről, délkeletről rendezetlen 
beerdősülő terület, nyugatról egy fejlesztési terület, keleti oldalról pedig közvetlenül útterület 
határolja, melynek a túloldalán pedig a Balaton vízfelülete található. 

3.1.2 HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A módosítással érintett 1841/9 hrsz-ú telket a hatályos településszerkezeti terv természetközeli 
közpark területfelhasználási egységbe sorolja. A területtől északra üdülőházas területet, délnyugatra 
különleges szabadidőközpont területet, délre pedig erdőterületet jelöl a szerkezeti terv. A zöldterület 
övezeteire vonatkozóan a HÉSZ 104-106.§-a fogalmaz meg előírásokat.  

A HÉSZ 106.§ (12)-e alapján Zkkt3 jelű természetközeli közkert övezetben építmény nem helyezhető 
el. 

  

Kivágat a hatályos szerkezeti tervlapból Kivágat a hatályos szabályozási tervből 
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3.1. FEJLESZTÉSI SZÁNDÉK 

A módosítási területtel szomszédos, 
attól délkelet-keleti irányban 
elhelyezkedő telken (1841/23 hrsz.) 
a Fejlesztő lakó és üdülő 
apartmanok, valamint 
szálláshelyeket tartalmazó épület és 
ezekhez kapcsolódó szabadidő 
funkció elhelyezését tervezi, s 
amivel kapcsolatban a 
településrendezési eszközök 
módosítását az Önkormányzat 
lefolytatta. Ehhez a fejlesztéshez 
kapcsolódóan a beruházó célja a 
1841/9 hrsz.-ú telken elhelyezkedő 
nádas terület revitalizációja és 
bemutatása oly módon, hogy 
lehetőséget teremtsen ezen 
keresztül az 1841/23 hrsz.-ú ingatlan 
gyalogos megközelítésére. Ennek 
érdekében szükséges a terület 
bemutatásához, gyalogos 
feltárásához kapcsolódó műtárgyak 
elhelyezhetőségének engedélyezése 
a módosítással érintett telken. A 
fejlesztés során cél a területre 
jellemző természetes élővilág 
fennmaradásának elősegítése, a 
megfelelő életkörülmények hosszú 
távon történő biztosítása. 

 

 Beépítési vázlatterv - Helyszínrajz 
(Forrás: Cordia Tihany, Építészet: DYER Kft.)  

3.2. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 

3.2.1. JAVASOLT TELEPÜLÉSSZERKEZET, TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER 

A hatályos településszerkezeti terv természetközeli közpark (zöldterület) területfelhasználási 
egységben sorolja a 1841/9 hrsz-ú ingatlant. A módosítási területre vonatkozóan a településszerkezeti 
terv módosítása nem szükséges. A módosítás nem jár a területfelhasználási rendszer 
megváltoztatásával. A javasolt módosítás összhangban van a településszerkezeti tervvel.  

3.2.2. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A szabályozás során cél, hogy a terület revitalizációját és bemutatást lehetővé tegye a szabályozás. 
Ehhez a területre vonatkozó övezeti előírások módosítása szükséges: 

- Az 1841/9 hrsz-ú telek Zkkt4 övezetbe kerül besorolásra, mivel a település területén máshol 

is kerül meghatározásra Zkkt3 övezet. 

- A HÉSZ tervezete előírja, hogy az övezetben épület nem helyezhető el, ezzel elősegítve a 

terület zöldfelületeinek megőrzését. 

- A HÉSZ tervezete előírja, hogy az övezetben a terület bemutatását szolgáló műtárgyak és 

gyalogos utak elhelyezhetők, ezzel lehetővé téve a terület revitalizációját és bemutatását.  

- A terület természetes növényállományának megóvása érdekében előírja a HÉSZ tervezete, 

hogy a műtárgyak és az utak csak olyan módon alakíthatók ki, hogy azok nem veszélyeztetik 

a természetes élőhely fennmaradását és működését. 
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3.2.3. SZERKEZET MEGHATÁROZÓ NYOMVONALAS ÉS TAGOLÓ ELEMEK 

3.2.3.1. Szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek 
Az ingatlan a 7117. j. összekötőút mellett található. 

3.2.3.2. Szerkezetet meghatározó, tagoló egyéb nyomvonalas elemek 
A módosítással érintett területen jelentős, a szerkezetet meghatározó egyéb nyomvonalas elem nem 
található. 

3.2.3.3. Szerkezetalkotó zöldfelületi rendszerek, vízfolyások 

A területet a Balaton parti zöldfelületi rendszer egyik zöldfelületi eleme, ezért állapotának megóvása 
kiemelten fontos. A módosítási területtől keletre található a Balaton tómedre, ami vízgazdálkodási 
terület területfelhasználási egységbe sorolt. A település területfelhasználási rendszere nem fog 
változni a módosítás során. 

3.2.4. VÉDELMI ÉS KORLÁTOZÓ ELEMEK 

3.2.4.1. Védőtávolságok 

A tervezési területet szerkezetet meghatározó nyomvonalas elemek védőtávolsága nem érinti. 

3.2.4.2. Táj- és természetvédelmi elemek, területek 

A tervezési terület – mint, ahogy a teljes Tihanyi-félsziget – a Balaton-felvidéki Nemzeti Park 
részeként országos védettséget élvez, illetve a tájképvédelmi övezet részét képezi. A módosítási 
területet egyéb nemzetközi, országos vagy helyi jelentőségű védett természeti területek nem érintik. 
Az ingatlan továbbiakban is természetközeli közkertként kerül szabályozásra. 

3.2.4.3. Kulturális örökségvédelmi elemek 

A módosítással érintett ingatlant kulturális örökségvédelmi elemek nem érintik.  
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4. KÖZÚT ÁTSOROLÁSA MAGÁNÚTTÁ 

4.1. A TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

4.1.1 TERVEZÉSI TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ ÁLLAPOT 

A módosítási terület Tihany déli csücskében helyezkedik el. A terület a tihanyi révhez vezető úttól 
nyugatra, a Club Tihany szomszédságában fekszik. A tervezési terület két telket érint a 1876, illetve 
1874 hrsz.-ú telkeket.  

A terület a kikötő megközelítését szolgálja, út funkciót betöltve. A tervezési területtől északra 
erdőterületek találhatók, délre pedig a kikötő területe és a Balaton vízfelülete. 

  
A módosítási terület elhelyezkedése  

(Forrás: Google Maps – saját szerkesztés) 

4.1.2 HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

A módosítási terület a hatályos TSZT szerint üdülőházas terület területfelhasználási egységbe sorolt. 
A területtől északra erdőterület, délre pedig vízgazdálkodási terület található. 

A hatályos szabályozási terv az érintett két telket helyi útba sorolja. A telkek környezetében Üü1, 
illetve Üü2 üdülőházas besorolású területek vannak. A módosítás célja, hogy a két telek magánút 
legyen, ahogy a Club Tihany telkén is látható. 

  
Kivágat a hatályos szerkezeti tervlapból Kivágat a hatályos szabályozási tervből 

4.1.3 . FEJLESZTÉSI SZÁNDÉK 

A módosítás során cél az, hogy a 1874 és a 1876 telkek közút besorolásból magánútba kerüljenek át.  
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4.2 . TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 

4.2.1  JAVASOLT TELEPÜLÉSSZERKEZET, TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER 

A hatályos településszerkezeti terv üdülőházas területbe sorolja a tervezési területen lévő telkeket. 
A módosítási területre vonatkozóan a településszerkezeti terv módosítása nem szükséges. A módosítás 
nem jár a területfelhasználási rendszer megváltoztatásával. A javasolt módosítás összhangban van a 
településszerkezeti tervvel.  

4.2.2 SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A szabályozás során cél, hogy a 1876, illetve 1874 hrsz-ú telkek magánút besorolást kapjanak, a 
szomszédos telkeken megjelenő magánúthoz kapcsolódva. 

Közlekedés szakági javaslat: 

A Club Tihany területén, a kikötőhöz vezető útszakasz egy része jelenleg közúti kategóriában van. A 
kikötőhöz vezető út a Rév utca felől közelíthető meg és a bejárattól mérve több, mint 500 m hosszan 
magánútként üzemel. (A bejárat sorompóval lezárt, védett.) Az ennek folytatásában lévő közútként 
nyilvántartott útszakasz magánúttá nyilvánítását kéri az üzermeltető. A magánúttá minősítés 
feltétele, hogy az útszakasz ne szolgáljon ki olyan funkciót, amely közforgalmat vonzana (pl. 
kereskedelmi, intézményi, oktatási stb. funkció). Mivel a Club Tihany  üdülőterületre kizárólag a 
tulajdonosok, illetve a vendégek hajthatnak be és az ingatlanhoz tartozó kikötőt is csak ők 
használhatják (közforgalom nem megengedett), üzemeltetési szempontból előnyös, közlekedés 
szakági (tervezői) szempontból pedig nem kifogásolható a kikötő és a magánút között húzódó 
útszakasz magánúttá nyilvánítása. A magánúttá nyilvánítást kérvényezni kell a Veszprém Megyei 
Kormányhivatal Útügyi Osztályánál. 

 

A szabályozási terv módosítási javaslata 

4.2.3 . SZERKEZET MEGHATÁROZÓ NYOMVONALAS ÉS TAGOLÓ ELEMEK 

4.2.3.1 Szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek 

Az ingatlant nem érinti jelentős szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elem. A közterület felől 
magánúton érhető el a terület. 
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4.2.3.2 Szerkezetet meghatározó, tagoló egyéb nyomvonalas elemek 

A módosítással érintett területen jelentős, a szerkezetet meghatározó egyéb nyomvonalas elem nem 
található. 

4.2.3.3 Szerkezetalkotó zöldfelületi rendszerek, vízfolyások 

A területet jelentős szerkezetalkotó zöldfelületi rendszer elemek, vízfolyások nem érintik. A 
módosítási területtől északra található erdőterületek, és délre található vízgazdálkodási területek 
területfelhasználási rendszere nem fog változni a módosítás során. 

4.2.4 VÉDELMI ÉS KORLÁTOZÓ ELEMEK 

 4.2.4.1 Védőtávolságok 

A tervezési területet szerkezetet meghatározó nyomvonalas elemek védőtávolsága nem érinti. 

4.2.4.1 Táj- és természetvédelmi elemek, területek 

A tervezési terület – mint, ahogy a teljes Tihanyi-félsziget – a Balaton-felvidéki Nemzeti Park 
részeként országos védettséget élvez, illetve a tájképvédelmi övezet részét képezi. A módosítási 
területet egyéb nemzetközi, országos vagy helyi jelentőségű védett természeti területek nem érintik. 

4.2.4.2 Kulturális örökségvédelmi elemek 

A módosítással érintett ingatlant kulturális örökségvédelmi elemek nem érintik.  
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5. A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK ÖSSZEFOGLALÓJA ÉS ÖSSZEFÜGGÉSEI 

5.1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI VÁLTOZÁSOK TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ 
ÖSSZEFÜGGÉSEINEK BEMUTATÁSA 

A területrendezési tervek esetében 2019. január 1-től jogszabályi változások léptek életbe: az ország 
területrendezési terveit egy jogszabályba vonták össze, Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvénybe (továbbiakban: MATrT). Tihany területét 
az Országos Területrendezési Terv, valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve 
érinti. 

5.1.1. A TÉRSÉGI TERÜLETFELHASZNÁLÁS RENDJÉRE VONATKOZÓ SZABÁLYOK 

A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervét (továbbiakban: BKÜTrT) az MATrT negyedik 
része tartalmazza. Az MATrT 11. és 50.§-a rendelkezik a térségi területfelhasználási kategóriákon 
belüli szabályokról. A 1. és a 3. módosítási terület települési térség, a 2. módosítási terület pedig 
mezőgazdasági és szőlő-, gyümölcs- és kertművelésű térség térségi területfelhasználási kategóriába 
tartozik. 

 

A BKÜTrT térségi szerkezeti tervének Tihanyt ábrázoló részlete,  
jelölve a módosítással érintett területeket 

5.1.2. 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: 

2. 

1. 

3. 

4. 
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Országos és kiemelt térségi övezet Előírás 

1. mód. 
ter. 

2. mód. 
ter. 

3. mód. 
ter. 

4. mód. 
ter 

Módosítási területek érintettsége (igen/nem) 

1. Ökológiai hálózat magterületének 
övezete 

MATrT nem nem nem igen 

2. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának 
övezete 

MATrT nem nem nem nem 

3. Ökológiai hálózat pufferterületének 
övezete 

MATrT nem nem nem nem 

4. Tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő terület övezete MATrT nem igen nem 

nem 

5. Tájképvédelmi terület övezete MvM 
rend. 

igen igen igen igen 

6. Világörökségi és világörökségi 
várományos területek övezete 

MATrT 
igen igen igen 

igen 

7. Ásványi nyersanyagvagyon övezete MvM 
rend. 

nem nem nem nem 

8. Vízminőség-védelmi terület övezete MvM 
rend. 

igen igen igen igen 

9. Földtani veszélyforrás terület övezete MvM 
rend. 

igen igen igen igen 

10. Vízeróziónak kitett terület övezete MvM 
rend. 

nem igen nem nem 

11. Rendszeresen belvízjárta terület 
övezete 

MvM 
rend. 

nem nem nem nem 

12. Tómeder övezete MATrT nem nem nem nem 

13. Általános mezőgazdasági terület 
övezete 

MvM 
rend. 

nem igen nem nem 

14. Kertes mezőgazdasági terület övezete MaTrT nem nem nem nem 

15. Kiváló termőhelyi adottságú szántók 
övezete 

MaTrT nem nem nem nem 

16. Jó termőhelyi adottságú szántók 
övezete 

MvM 
rend. 

nem nem nem nem 

17. Erdők övezete MaTrT nem nem nem nem 

18. Erdőtelepítésre javasolt terület 
övezete 

MvM 
rend. 

nem nem nem nem 

19. Borszőlő termőhelyi kataszteri terület 
övezete 

MaTrT nem igen nem nem 

20. Honvédelmi és katonai célú terület 
övezete 

MaTrT nem nem nem nem 
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ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT MAGTERÜLETÉNEK 
ÖVEZETE 

MATrT 25.§-ának való megfelelés igazolása: 

Az övezet a 4. módosítási területet érinti kis 
részen, illetve határolja északról és délről.  

A tervezett módosítás az előírásokkal 
összhangban van. 

 
 

 

TÁJKÉPVÉDELMI SZEMPONTBÓL KIEMELTEN 
KEZELENDŐ TERÜLET ÖVEZETE 

MATrT 81.§-ának való megfelelés igazolása: 

Az övezet az 2. módosítási területet teljes 
egészében érinti.  

A tervezett beruházás a tihanyi tájban jelentős 
változást nem eredményez. Tihany táji és tájképi 
értékei a beruházás megvalósulásával nem 
sérülnek. 

- Új beépítésre szánt terület nem kerül 
kijelölésre; 

- A domborzati adottság a lehető legkisebb 
mértékben kerül megváltoztatásra; 

- Új épület vagy építmény nem kerül 
elhelyezésre; 

- Nem kerül csarnok elhelyezésre a területen. 
- A módosítás során a meglévő mezőgazdasági 

út kerül kiszabályozásra és szélesítésre. 
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TÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE 

MvM rendelet 4.§-ának való megfelelés igazolása: 

Az övezet Tihany teljes közigazgatási területét érinti. A 
tervezett módosítások az övezetre vonatkozó 
előírásokkal összhangban vannak. 

A tervezett módostások egyike sem eredményez jelentős 
változást a tihanyi tájban. A Bencés Apátság új 
vendégházának tervezett anyaghasználata segíti a 
tájbaillesztést. Az út kialakítása nincs hatással Tihany 
táji és tájképi értékeire. A 3. módosítási terület esetén 
a terület bemutatásához kapcsolódó műtárgyak 
elhelyezése a terület revitalizációjával és természetbeni 
állapotának megóvásával összefüggésben kerül sor. 
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VILÁGÖRÖKSÉGI ÉS VILÁGÖRÖKSÉGI VÁROMÁNYOS 
TERÜLETEK ÖVEZETE 

MATrT 31. §-ának való megfelelés igazolása: 

Az övezet Tihany teljes közigazgatási területét 
érinti. A tervezett módosítások az övezetre 
vonatkozó előírásokkal összhangban vannak. 

 

 
 

VÍZMINŐSÉG-VÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE 

MvM rendelet 5.§- ának való megfelelés igazolása: 

Az övezet Tihany teljes közigazgatási területét érinti. 
A tervezett módosítások az övezetre vonatkozó 
előírásokkal összhangban vannak. 

A hatályos helyi építési szabályzatban 
megfogalmazásra kerültek a felszíni és a felszín alatti 
vizek védelmére vonatkozóan előírások, továbbá a 
vízellátásról és a szennyvízelvezetésről is rendelkezik 
a HÉSZ. 
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FÖLDTANI VESZÉLYFORRÁS TERÜLET ÖVEZETE 

MvM rendelet 11. §-ának való megfelelés igazolása: 

Az övezet Tihany teljes közigazgatási területét érinti. 
A tervezett módosítások az övezetre vonatkozó 
előírásokkal összhangban vannak. 

Tihany hatályos településrendezési eszközei 
tartalmazzák a csúszásveszélyes területek 
lehatárolását. A hatályos HÉSZ 47.§ -50.§-a 
meghatározza a beépítés feltételeit csúszásveszélyes 
területekre vonatkozóan. 

 

 

 

VÍZERÓZIÓNAK KITETT TERÜLET ÖVEZETE 

MvM rendelet 12.§- ának való megfelelés igazolása: 

Az övezet a 2. módosítási területet részben érinti. A 
tervezett módosítás az övezetre vonatkozó 
előírásokkal összhangban van. 
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ÁLTALÁNOS MEZŐGAZDASÁGI TERÜLET ÖVEZETE 

MvM rendelet 13-17.§-ának való megfelelés igazolása: 

Az övezet a 2. számú módosítási területet érinti. Az 
övezetre vonatkozó előírások a tervezett beruházást 
nem befolyásolják. 

Az övezet a 2. számú módosítási területet érinti. A 
módosítás során közlekedési terület kerül kijelölésre, 
mely kijelölés továbbiakban is összhangban van az MvM 
rendelet 13. § előírásaival. 

 

 

 
 



TIHANY TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 35 
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS  ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 
PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 

VÖLGYZUGOLY MŰHELY Kft. 2021. 
www.vzm.hu 

BORSZŐLŐ TERMŐHELYI KATASZTER TERÜLET 
ÖVEZETE 

MvM rendelet 87.§-ának való megfelelés igazolása: 

Az övezet a 2. számú módosítási területet érinti. Ezáltal 
a tervezett módosítás az övezetre vonatkozó előírásokkal 
összhangban van. 

 

 

5.1.3. 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 

1. mód. 
ter. 

2. mód. 
ter. 

3. mód. 
ter. 

4. mód  
ter 

Módosítási területek érintettsége 
(igen/nem) 

Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott 
célterületeinek övezete 

VMTrT nem nem nem nem 

Innovációs-technológiai fejlesztés kiemelten támogatott 
célterületének övezete 

VMTrT nem nem nem nem 

Karsztvíz emelkedéssel veszélyeztetett települések 
övezete 

VMTrT nem nem nem nem 

Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott 
célterületének övezete 

VMTrT igen igen igen igen 

Együtt tervezendő térségek övezet – Veszprém megye 
várostérségeinek övezete 

VMTrT igen igen igen igen 

Együtt tervezendő térségek övezet – Az „Európa 
kulturális fővárosa Veszprém 2023” program érdekében 
együttműködő térség településeinek övezete 

VMTrT igen igen igen igen 

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
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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TURISZTIKAI FEJLESZTÉSEK KIEMELTEN 
TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK ÖVEZETE 

VMTrT rendelet 11.§-ának való megfelelés 
igazolása: 

Az övezet mindegyik módosítási területet érinti. 
Az övezetre vonatkozó előírások a tervezett 
beruházást nem befolyásolják. 

 

 

EGYÜTT TERVEZENDŐ TÉRSÉGEK ÖVEZET – 
VESZPRÉM MEGYE VÁROSTÉRSÉGEINEK 
ÖVEZETE 

VMTrT rendelet 12.§-ának való megfelelés 
igazolása: 

Az övezet mindegyik módosítási területet érinti. 
Az övezetre vonatkozó előírások a tervezett 
beruházást nem befolyásolják. 

 

 

EGYÜTT TERVEZENDŐ TÉRSÉGEK ÖVEZET – AZ 
„EURÓPA KULTURÁLIS FŐVÁROSA VESZPRÉM 
2023” PROGRAM ÉRDEKÉBEN EGYÜTTMŰKÖDŐ 
TÉRSÉG TELEPÜLÉSEINEK ÖVEZETE 

VMTrT rendelet 13.§-ának való megfelelés 
igazolása: 

Az övezet mindegyik módosítási területet érinti. 
Az övezetre vonatkozó előírások a tervezett 
beruházást nem befolyásolják. 

 

 

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/3.12.5.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.6.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.6.pdf
https://www.vpmegye.hu/letoltesek/teruletrendezes/teruletrendezesiterv/3.12.6.pdf
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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5.2. VÍZPART-REHABILITÁCIÓS TANULMÁNYTERV ÉS A BALATON VÍZPARTI TERÜLETEI 
KÖZCÉLÚ TERÜLETFELHASZNÁLÁSI TERVE 

11/2005. (IV.14.) TNM RENDELET  

A TNM rendelet által lehatárolt terület egyedül az 4. módosítás területét érinti. A TNM rendelet 
megalkotására az MATrT-vel hatályon kívül helyezett Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési 
Tervének elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési Szabályzat megállapításáról 2000. évi CXII. 
törvény (továbbiakban: Balaton törvény) az 58. §-ában adott felhatalmazást a Kormánynak. A Balaton 
törvény 2019. március 15-től hatályon kívül került, és hatályba lépett az MATrT, ami a korábbi Balaton 
törvényt is magába foglalja.  

BALATON VÍZPARTI TERÜLETEI KÖZCÉLÚ TERÜLETFELHASZNÁLÁSI TERV JAVASLATA 

 

Kivágat a 11/2005. (IV.14) TNM rendelet mellékletéből 

A vízpartrehabilitációs-tanulmányterv a 
módosítással érintett ingatlanokat kötelezően 
megtartandó közlekedési célú közterületbe 
sorolja, s ehhez hasonlóan megtartandó vagy 
kialakítandó közterület a vízpart javaslati 
anyagában. 

Az MATrT előírásaival összhangban kerül jelölésre 
az 1874 és 1876 hrsz.-ú ingatlanokon a magánút 
területe, illetve a telek közhasználat elől el nem 
zárható területe, ami biztosítja a közlekedési 
terület megőrzését. 

70. § (2) c) Az (1) bekezdésben foglaltak 
érvényesülése érdekében a Balaton vízparti 
területeinek közcélú területfelhasználása 
tárgyában e törvény felhatalmazása alapján 
kiadott miniszteri rendelet tartalmazza legalább a 
Balaton elérhetőségét biztosító közterületek és 
a közhasználat elől el nem zárható területek 
... lehatárolását 

76. § *  Ha e törvény vagy az e törvény 
felhatalmazása alapján kiadott kormányrendelet 
eltérően nem rendelkezik, a településrendezési 
eszközökben strandként, kempingként, 
zöldterületként, parttal érintkező közlekedési 
területként kijelölt települési területfelhasználási 
egység területének együttes nagysága és a 
tómederrel érintkező partszakaszának hossza 
összességében nem csökkenthető. 

 

Kivágat a Balaton vízparti területei közcélú 
területfelhasználási terv javaslati anyagának 

tervlapjából 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1800139.TV&searchUrl=/gyorskereso#lbj30id2684
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5.3. A VÁLTOZÁSOK HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓVAL VALÓ 
ÖSSZHANGJÁNAK BEMUTATÁSA 

Tihany község településfejlesztési koncepcióját Tihany Község Képviselő-testülete a 214/2013. 
(X.29.) számú határozatával hagyta jóvá. A koncepció célrendszerének történő megfelelést az 
alábbiakban igazoljuk: 

1. REGE CUKRÁSZDA TELKÉRE VONATKOZÓ SZABÁLYOZÁSI ELŐÍRÁSOK MÓDOSÍTÁSA 

Tihany Község Településfejlesztési Koncepciójának egyik fő prioritása a Turizmusfejlesztés, melyen 
belül fontos cél a Turisztikai kínálat fejlesztése. Az alábbi módosítás tekinthető e fejlesztési cél egyik 
megvalósítási területének, ezáltal a tervezett módosítások Tihany Község Településfejlesztési 
Koncepciójával összhangban vannak. 

2. TELEPÜLÉSÜZEMELTETÉSI TERÜLET MEGKÖZELÍTÉSÉT SZOLGÁLÓ ÚT KISZABÁLYOZÁSA 

Tihany Község Településfejlesztési Koncepciójának egyik fő prioritása a Települési szolgáltatások 
megerősítése, melyen belül cél a Közlekedési infrastruktúra fejlesztése, melyhez szorosan köthető 
az új útszakasz kialakítása.  

3. A HÉSZ ZKKT3 ÖVEZETÉRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSÁAINAK MÓDOSÍTÁSA 

A koncepció a módosítással érintett területet külön nem említi. A módosítás a koncepcióban 
meghatározott elvekkel összhangban van.  

6. TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT 

6.1. TÁJSZERKEZET, TÁJHASZNÁLAT 

A településrendezési eszközök módosítását követően megvalósuló fejlesztésen nem eredményeznek 
jelentős változást a tihanyi tájban, új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. A település 
területfelhasználási rendszere nem kerül módosításra, ezáltal Tihany tájszerkezete sem változik meg.  

Az 1. módosítási terület örökségvédelmi és tájkép szempontból is érzékeny területen, a Tihanyi 
Bencés Apátság közvetlen szomszédságában helyezkedik el. Az új vendégház a meglévő beépítésekhez 
maximálisan illeszkedő módon fog megvalósulni, a telepítés során figyelemmel lesznek a táj- és 
településképi adottságokra. A fejlesztési célt bemutató fejezetben (1.1.3. Fejlesztési cél) található 
látványtervek igazolják, hogy az új épület tájbaillesztése meg tud valósulni. 

6.2. TERMÉSZETVÉDELMI JAVASLAT, TÁJI, TERMÉSZETI ÉRTÉKEK 

A tervezett módosítások mindegyike - mint ahogy a Tihanyi-félsziget egésze - a Balaton-felvidéki 
Nemzeti Park része. A felülvizsgálat során érvényesítetésre kerültek a magasabb rendű jogszabályok 
illetve a természetvédelmi kezelési terv előírásait. Ezt az elvet vettük figyelembe a módosítások 
során is. 

A 3. módosítási terület esetén az új Zkkt4 jelű természetközeli közkert övezetben a terület 
bemutatásához kapcsolódó műtárgyak elhelyezése a terület revitalizációjával és természetbeni 
állapotának megóvásával összefüggésben kerül sor. 

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 módosítási területek egyike sem része a Natura 2000 hálózatnak. 

ORSZÁGOSAN VÉDETT TERMÉSZETI ÉS TÁJI ÉRTÉKEK 

Tihany 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. 
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ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT ÖVEZETE 

Az ökológiai hálózat övezeteit az MATrT határozza meg magterület, ökológiai folyosó és pufferterület 
övezeteként. A módosítással érintett területek egyikét sem érinti a magterület, az ökológiai folyosó 
vagy a pufferterület övezete. 

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 Tájképvédelmi terület övezet előírásainak érvényesülését  
lásd: 6.2.2. Országos és kiemelt térségi övezetek ismertetése című fejezetben 

6.3. 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.3 

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

7. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 

A Tihanyi-félszigeten a zöldfelületi rendszer elemei: 

- Területfelhasználási egységek: 
o erdőterületek 
o mezőgazdasági területek – gyep, szőlő, gyümölcs, kertes mezőgazdasági területek 
o zöldterületek 
o különleges beépítésre nem szánt területek 

- Egyéb: 
o vonalas szerkezeti elemek: fasorok 
o 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. 

- Az Rege cukrászda telkét (1. módosítási terület) érintő fejlesztés esetén cél, hogy az új épület 

megvalósulásával a település zöldfelületi rendszere ne sérüljön.  Az épület részben egy másik 

épület helyett, részben pedig burkolt felületek helyett fog felépülni, ezáltal a telken belüli 

zöldfelületek aránya nem fog csökkenni. A módosítás tehát nincs hatással a település 

zöldfelületi rendszerére. 

- A 091. hrsz-ú út szélesítése (2. módosítási terület) kis mértékben zöldfelületek rovására 

történik. Az út kiépítése során az út menti zöldsávok kialakításával, fejlesztésével javítható 

a települési zöldfelületi rendszer állapota. 

- A Zkkt3 övezet előírásainak módosítása (3. módosítási terület) kis mértékben hatással lehet a 

tihanyi zöldfelületi rendszerre, hiszen a természetközeli közkertben található értékek 

bemutatására, revitalizációját figyelembe vevő fejlesztések (műtárgyak elhelyezését) 

támogatja.  

 

  

 
3 A 9. § (9) bekezdését a 157/2017. (VI. 16.) Korm. rendelet 12. § (2) bekezdése iktatta be. 



TIHANY TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 40 
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS  ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 
PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 

VÖLGYZUGOLY MŰHELY Kft. 2021. 
www.vzm.hu 

8. KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI JAVASLAT 

A település két területén szükséges a szabályozási terv módosítása. Tekintettel arra, hogy a legtöbb 
szabályozási módosulás közlekedési következményekkel jár, illetve közlekedési szempontból 
feltételei vannak, az alábbiakban a változásokat szakági szempontból kerül áttekintésre a 
szabályozási koncepció alfejezetekben. Az egyes területek megközelíthetősége kulcskérdés a 
területre telepíthető funkciók és azok használata szempontjából. 

• A 2. módosítási terület esetében (091. hrsz-ú út) kerül új közlekedési területek kijelölésre. A 

módosítás a közlekedésfejlesztésfejlesztési beruházáshoz szükséges szabályozási környezet 

termeti meg. (Lásd: 2.2.2. Szabályozási koncepció) 

• A 4. módosítási terület esetében közlekedési célú közterület (1874 és 1876 hrsz.) helyén kerül 

kijelölésre magánút. (Lásd: 4.2.2. Szabályozási koncepció) 

A további módosítások a közlekedési infrastruktúra fejlesztését nem igénylik. Mindegyik módosítási 
terület közútról megközelíthető. 

Az alábbi fejezetben a tervezési területet érintő közlekedési rendszer kerül bemutatásra. 

8.1. MEGKÖZELÍTHETŐSÉG, KÖZLEKEDÉSHÁLÓZATI KAPCSOLATOK  

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

ORSZÁGOS FŐUTAK 

Meglévő, megmaradó: 

• 71. sz. Lepsény – Fenékpuszta másodrendű főút jelenlegi nyomvonala (Útkategória: K.IV.A.) 

ORSZÁGOS MELLÉKUTAK 

Meglévő, megmaradó: 

• 7117. jelű Tihany félsziget összekötő út (útkategória: K.V.B. és B.III.b.D., illetve B.IV.b.C.) 

• 71801. jelű Tihany – Diós átkötés egyéb csomóponti ág (útkategória: K.VI.B.) 

• 71122. jelű Tihany fürdőtelep bekötőút (útkategória: B.VI.d.C.) 
 

TELEPÜLÉSI ÚTHÁLÓZAT 

Főúthálózat 

Meglévő, megmaradó: 

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  

Tervezett: 
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Meglévő, de útkategóriában változás tervezett: 

• Klebelsberg Kunó utca - Fürdőtelep utca és Rév utca között- (7117. jelű összekötő út) 
Új nyomvonal: 

• Aranyház utca  

• Völgy utca – 085 hrsz-ú út 

• 1841/4 hrsz-ú út 

Egyéb utak 

Hálózati szempontból kiemelt feltáró útként kezelendő a Tihany településközpont és a sajkodi 
Tájvédelmi kutatóházat, valamint a horgásztanyát közvetlenül, a sziget belső területén öszekötő 
útszakasz.  

8.2. KÖZÖSSÉGI KÖZLEKEDÉS 

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

8.3. GYALOGOS ÉS KERÉKPÁROS KÖZLEKEDÉS 

A tervezési területen és annak közelében jelenleg nem halad kerékpárút és kiépítése sem tervezett. 
A módosítási területek gyalogos sétánnyal, sétálóutcával nem érintettek. A Rege Cukrászda járdán 
megközelíthető. illetve a Nyaralókastély előtti úton (Klebersberg Kuno u.) kerékpárút halad. 

8.4. GÉPJÁRMŰ ELHELYEZÉS, PARKOLÁS 

A tervezett módosítások a település parkoló rendszerére nincsenek befolyással. A tervezett fejlesztésekkel 
kapcsolatban a parkolási igényeket telken belül kell biztosítani a jogszabályi előírásoknak megfelelően. A 
Rege Cukrászdához tartozó parkolók a Borsos Miklós téren biztosítottak. 

9. KÖZMŰVESÍTÉSI 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 túlzott igénynövekedést, az üzemeltetők a 
település jelenlegi beépített területén különösebb külső hálózatfejlesztés igénye nélkül ki tudják 
elégíteni és a bevont terület kiszolgálására sem szükségesek a hálózatépítésen kívül jelentősebb külső 
háttérfejlesztések.  

A tervezett módosítások közül kis mértékben a beépítésre szánt területeken tervezett fejlesztések 
hat a közművekre, azonban annak kapacitásával jelen állapotban nem lehet számolni, a beépítési 
paraméterek kis mértékű módosítására kizárólag az 1. módosítási terület esetében kerül sor. A 
további módosítások egyáltalán nem gyakorolnak befolyást a települési közműhálózatra. 

9.1. VÍZIKÖZMŰVEK 

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. 

9.2.ENERGIA ELLÁTÁS  

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

9.3. HÍRKÖZLÉS 

A tervezett módosítások a település elektronikus hírközlési hálózatát nem befolyásolják. 

9.4. 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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10. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 

A tervezett módosítások építési tevékenységekkel járnak, amelynek során a környezeti elemek 
kismértékű 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 
A 2. módosítás esetén az új hasznosításnak megfelelő burkolt út kialakítása a meglévő talaj 
letermelésével jár az építéssel érintett területen. A HÉSZ nem fogalmaz meg a területek 
vonatkozásában előírásokat. A módosítások során ügyelni kell arra, hogy a kitermelt termőréteg 
megfelelő módon deponálásra kerüljön, illetve hogy a későbbi hasznosítására is sor kerülhessen. 

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 község partmenti fekvéséből és idegenforgalmi jellegéből adódóan kiemelten fontos a Balaton 
vízminősége. A településnek - a tó nagyságára tekintettel – nincsenek önálló eszközei a vízminőséget 
befolyásoló szennyeződések megelőzésére. 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 mennyiségileg és 
minőségileg is megfelelő volt az utóbbi időszakban, ám jelentős vízszint csökkenés volt tapasztalható 
a 2000-2003 közötti rendkívül száraz időszakban. Ennek valószínűsége a legújabb kutatások 
eredményei alapján az elkövetkező évtizedekben egyre növekszik. 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.  

- Az 1. módosítás során egy új vendégház épület kerül kialakításra a Tihanyi Apátságtól délre 
eső telek területén. A kialakítás során ügyelni kell arra, hogy az épület környezetében 
megfelelően kerüljön kialakításra a csapadék- és szennyvízelvezetést. A keletkező 
szennyvizet zárt rendszerben a központi hálózatra csatlakozva vezetik el a területről, ezáltal 
nem veszélyezteti a Balaton vizét. 

- A 2. módosítás során egy új burkolt út kialakítására nyílik lehetőség. Ez kisebb, egybefüggő 
új burkolt felületek megjelenésével jár. A felületen keletkező csapadékvíz bizonyos mértékig 
szennyezett lehet, ezért szakszerű elvezetéséről gondoskodni szükséges. A tervezés során 
kiemelt figyelmet fordítanak a csapadékvíz elvezetés megtervezésére is. 

- A 3. módosítás nincs hatással sem a felszíni, sem a felszín alatti vizekre. 

LÉGSZENNYEZÉS 

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. Az utóbbi években a tranzitforgalom 
csökkenése volt tapasztalható, aminek köszönhetően a levegőminőség helyzete javult.  

A tervezett módosítások egyike sincs jelentős hatással Tihany levegőtisztaságára. Az építkezések 
során a megnövekedő forgalom következtében várható kismértékű légszennyezés növekedés, azonban 
ez csak időszakosan jelentkezik és akkor sem jelentős mértékű.  

  



TIHANY TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 43 
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS  ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 
PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 

VÖLGYZUGOLY MŰHELY Kft. 2021. 
www.vzm.hu 

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. 

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.  

- Az 1. és 3. módosítással érintett területen keletkező kommunális hulladék elszállítását meg 
kell oldani, amelyre Tihany hulladékgazdálkodási közszolgáltatás igénybevételének rendjéről 
szóló 9/2016. (VI.28.) önkormányzati rendelet alapján a Balatonfüredi Hulladékgazdálkodási 
Nonprofit Kft. a kötelezett. 

- A 2. módosítással érintett területen nem várható többlet hulladék keletkezése.  

ZAJ- ÉS REZGÉSTERHELÉS 

A tervezési területeken, illetve azok közelében nem található jelentős tranzitforgalmat bonyolító út, 
illetve komoly zajforrásnak számító üzemi létesítmény sem.  

A település az egyik legfontosabb és legforgalmasabb turisztikai célterület a Balaton partján, így 
üdülési szezonban megnövekszik a szórakozó helyekhez, illetve rendezvényekhez kapcsolódó 
zajterhelés. A módosítási területek mindegyike turisztikai szempontból frekventált területeken 
helyezkedi el a teleülésen belül, így a turizmusból származó zajterhelés ezeken a területeken is 
érezhető. 

A módosítás következtében várható építkezések során megnövekedhet a zajterhelés, azonban ez csak 
időszakos, az építkezés elkészültével megszűnik. Mivel Tihany esetében a nyári időszakban megnő a 
településre látogató, pihenni vágyó turisták száma, így a tervezett beruházások építésének 
ütemezésekor érdemes erre tekintettel lenni és a téli időszakra ütemezni.  

11. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

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 a környezeti értékeléssel 
kapcsolatos véleménye jelen dokumentáció elkészítéséig nem ismert. 
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A. MELLÉKLET: KÉPVISELŐ-TESTÜLETI HATÁROZAT A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 
MÓDOSÍTÁSÁNAK MEGINDÍTÁSÁRÓL 
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