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ELŐTERJESZTÉS 

 
Győrffy Gyula és kérelmezőtársai kérelme szabályozási terv módosítására 

 
Tisztelt Képviselő-testület! 
 
Győrffy Gyula és Társai kérelemmel fordultak a Képviselő-testülethez a hatályos helyi építési 
szabályzat módosításával kapcsolatosan a tulajdonukat képező (1075/1; 1079/1; 1061/1 és 
1062/1 hrsz) kerékpárút alaƫ területekre. 
 
A mellékelt levél szerint az kérelmezik: 

 a jelenleg 0%-os beépíthetőséget kérik 3%-ra módosítani, amely állításuk szerint 
összhangban van az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (továbbiakban: OTÉK) 29.§-a szerint 

 az ingatlanokra, amelyek a korábbi szabályozás szerint Má-3 övezetbe tartoztak, és 
horgászturizmust szolgáló esőbeálló jellegű építmények voltak létesíthetők, jelenleg 
nem rendelkeznek ilyen lehetőséggel. Kérik, az eredeƟ funkciók visszaállítását, a 
horgász és kerékpáros turizmushoz kapcsolódó, illetve tároló, feldolgozó, gazdasági és 
pihenés célú épületek létesítésének lehetőségét. 

A nevezeƩ terület alapvetően beépítésre nem szánt általános mezőgazdasági terület volt a 
korábbi 17/2008. (XII.19.) számú HÉSZ szerint, ahol gyep, rét, legelő, nád terüleƞelhasználási 
egységek voltak. A HÉSZ szerint az övezetben a horgászturizmust szolgáló esőbeálló jellegű 
építményeket leheteƩ létesíteni. 

Jelen állapotban hatályos helyi építési szabályzatról szóló 3/2023. (II.17) önkormányzaƟ 
rendelet (továbbiakban: HÉSZ) és a hozzá tartozó szabályozási terv a nevezeƩ ingatlanokat Má3 
jelű övezetbe sorolja.  Má3 jelű övezetben a beépíthetőség 0%. A HÉSZ 43.§-a szerint 

1.§ (1) Az általános mezőgazdasági terület a szabályozási terven Má jellel jelölt övezet 
elsősorban a növénytermesztés, a legelő- és gyepgazdálkodás, az állaƩartás, továbbá 
az ezekhez kapcsolódó tevékenységek végzésére szolgáló terület. 

(2) Általános mezőgazdasági terület övezeteinek telkein nem helyezhető el 
a) mezőgazdasági birtokközpont; 
b) kerƟ tó, dísztó, medence; 
c) lakókocsi, lakókonténer, ideiglenes épület ideiglenes jelleggel sem. 
(3) Általános mezőgazdasági terület övezeteinek épületet létesíteni csak a legalább 80%-

ban művelt telken lehet, ahol a beépítés feltételeként az a művelési ág fogadható el, 
amely a telek művelt területének 60%-án meghatározó; azon a vegyes művelésű telken, 
ahol egyik művelési ág sem éri el a 60%-ot, a legszigorúbb beépítési szabályokkal 
rendelkező művelési ágra vonatkozó előírás szerint lehet építeni. 

(7) Má3 övezet telkein építmények nem helyezhetők el. 
(8) Má3 övezet telkein a gyep és nádas művelési ág nem változtatható meg. 



A kérelmezők hivatkoznak az OTÉK előírásaira, mely 2024. december 31-étől nem hatályos 
jogszabály. Az OTÉK 29.§ (9) szerint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet általános mezőgazdasági 
terület övezete esetében a (3)–(7) bekezdés előírásai helyeƩ a területrendezési tervek 
készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló miniszteri rendelet speciális 
övezeƟ előírásait kell alkalmazni, így az OTÉK ezen előírásira való hivatkozás helytelen.  

A terület a Balatongyörök vízpart-rehabilitációs szabályozási követelményekkel érinteƩ 
területének lehatárolásáról és vízpart-rehabilitációs tanulmánytervének elfogadásáról szóló 
26/2004. (XI. 24.) TNM rendelet (VpRT) alapján került a felülvizsgálat során általános 
mezőgazdasági területbe sorolva.  

Az OTÉK-ot a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. 
(IX. 30.) Korm. rendelet (továbbiakban: TÉKA) váltoƩa fel 2025.01.01-től. A TÉKA 34. § (1) a 
mezőgazdasági területek a termőföld mennyiségi és minőségi védelmét, a mezőgazdasági 
termelés, a növénytermesztés, az állaƩenyésztés, továbbá az ezekkel kapcsolatos 
termékfeldolgozás és terménytárolás igényeit egységesen szolgáló területek.  
A TÉKA 34.§ (12) A Balaton vízparƟ területei esetében e §-t a VízparƟ Tervvel együƩesen kell 
alkalmazni, azzal, hogy ha a VízparƟ Terv szigorúbb előírást állapít meg, e rendelet helyeƩ a 
VízparƟ Terv előírását kell alkalmazni. 
 
A Balaton vízparƟ területeinek terüleƞelhasználási követelményeiről szóló 287/2025. (VIII. 27.) 
Korm. rendelet (BATÉK) - ami a korábbi TNM rendeletet váltoƩa fel, víz-, erdő- és 
tájgazdálkodási terület terüleƞelhasználásba sorolja a területeket, ahol a BATÉK 2. melléklete 
felsorolja, hogy milyen terüleƞelhasználásokba lehet átsorolni a területet: zöldterület, 
tájgazdálkodási mezőgazdasági terület, erdőterület, vízgazdálkodási terület.  

A BATÉK 5.§ (1) szerint a VízparƟ terv zöldterületként jelöli az állandóan növényzeƩel fedeƩ, a 
település klimaƟkus viszonyainak megőrzését, javítását, ökológiai rendszerének védelmét, a 
pihenést és testedzést szolgáló, bárki számára igénybe vehető közhasználatú területet, 
közterületet.  Természetes partszakasszal és minősíteƩ nádassal való érinteƩség esetén a 
zöldterületek beépíteƩsége 0%.  

A BATÉK 4. melléklet 12. pontja szerint a tájgazdálkodási mezőgazdasági területén a Balaton és 
a vasút közöƩ a beépíthetőség 0%. 

ErdőterüleƩé a terület jelenleg nem minősíthető át. A földhivatali nyilvántartásban az érineƩ 
ingatlanok művelési ága nem erdő. 

A terület övezetének módosítását -a tulajdonosi kör érdekein kívül- egyéb szempontok is 
befolyásolják. 

A nevezeƩ földeket a település korábban művelte. Jelenleg a kerékpárút alaƫ területek 
kialakult természeƟ területek. Az átminősítéssel és beépítés biztosításával lehetőséget 
teremtenénk arra, hogy a kerékpárút Balaton felőli oldalán telkenként kisebb épületek, tárolók 
jelenjenek meg.  

  



Természetesen egy épület tájképi, településképi illeszkedése megfelelő odafigyeléssel 
elérhető, de településfejlesztési szempontból megfontolandó ennek szükségessége.  Felmerül 
a kérdés, hogy a település fejlesztési koncepciójában hosszútávon cél-e ezen területek 
beépítése, vagy inkább a természetközeli hely megőrzése a fontosabb prioritás. 

A kérelmező szándékát közveơtve megkerestük Zala Vármegye Állami Főépítészét és a Balaton 
Főépítészét, hogy állásfoglalását adja meg a kérelemmel kapcsolatosan. A válaszleveleket 
mellékelten csatoljuk.  

FenƟek alapján kérem a T. Képviselő-testületet az alábbi határozaƟ javaslat szerinƟ döntés 
meghozatalára: 

 

……/2026. (….. . …..) képviselőtestüleƟ határozat: 

 

Balatongyörök Község Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy határozoƩ, hogy a 
Györffy Gyula és Társai kérlmét, amely a tulajdonokat képező ingatlanok szabályozási 
tervi módosítására, azaz a beépíthetőség megteremtésére vonatkozik – nem 
támogatja. 

Felkéri a polgármestert, hogy a Képviselő-testület döntéséről a kérelmezőt értesítse. 

 

Felelős: Bánkiné Király Zsuzsanna polgármester 

Határidő: azonnal 

 

Balatongyörök, 2026. február 19. 

 

 

Bánkiné Király Zsuzsanna s.k. 

polgármester 




