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Nagy Bálint polgármester úr részére 

Keszthely Város Önkormányzata 

 

Elektronikus úton továbbítandó! 

 

Tisztelt Polgármester Úr! 

 

Keszthely helyi építési szabályzatának, valamint szabályozási tervének módosítása tárgyában benyúj-

tott tervdokumentációra vonatkozóan a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesz-

tési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogin-

tézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (továbbiakban: Kr.) 38. §-a alapján az alábbi 

véleményt adom: 

I. Előzmények  

Keszthely Város Önkormányzata 205/2020.(II.27.) számú határozatában döntött a településrende-

zési eszközök módosításáról, amelynek egyeztetése a Kr. 36. §-a szerinti teljes eljárásban történik. 

Az önkormányzat a településrendezési eszközök egyeztetésével kapcsolatos feladatait Agg Ferenc 

települési főépítész közreműködésével látja el. A jelen egyeztetési eljárás előzetes tájékoztatási 

szakaszában 2020. szeptember 22-én ZA/010/99-2/2021. számon előzetes véleményt adtam.  

II. A tervdokumentáció tartalma 

A tervdokumentáció Keszthely, Festetics utca környezetében lévő terület helyi építési szabályainak 

módosítására irányul az alábbi pontban: 

- A Festetics, Csárda és Napsugár utcák által határolt tömbben a szabályozás felülvizsgála-

ta.  

A tervdokumentáció a településrendezési eszközök módosításának tervezetét azok alátámasztó 

munkarészeit, valamint az előzményiratokat tartalmazza. A Kr. 16. § (4)-(5) bekezdései alapján a 

településrendezési eszközök módosításához a megalapozó vizsgálatot és alátámasztó javaslatot a 

tervezési feladatnak megfelelő tartalommal kell elkészíteni. A Kr. 9. § és (6) és a 11. § (6) bekez-

dések alapján a tartalmi elemek részletezettségét a Kr. 1. és 3. melléklete figyelembevételével az 

önkormányzati főépítész írásban határozza meg. A tervdokumentációhoz a 2.6. fejezetben hivat-

kozott főépítészi feljegyzést nem csatolták, ezt kérem pótolni. 
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III. Környezeti értékelés 

A módosítás alátámasztó munkarésze külön környezeti értékelést nem tartalmaz. Tájékoztatom, 

hogy az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rende-

let (továbbiakban: Kvr.) 1. § (3) bekezdés b) pontja alapján jelen módosítás tekintetében a környe-

zeti vizsgálat szükségessége a módosítások eredményeként várható környezeti hatások jelentősé-

gének eseti meghatározása alapján dönthető el, amely döntéshez a Kvr. 4. § (2) bekezdése alap-

ján ki kell kérni a Kvr. 3. számú mellékletben meghatározott környezet védelméért felelős közigaz-

gatási szervek véleményét a várható környezeti hatás jelentőségéről. A Kvr. 4. § (5) bekezdése 

alapján a kidolgozó a beérkezett vélemények figyelembevételével dönthet a környezeti vizsgálat 

szükségességéről. Kérem, hogy a környezeti vizsgálat szükségességére vonatkozó eljárást a vé-

leményezési szakasz lezárását megelőzően szíveskedjenek lefolytatni és dokumentálni. 

IV. A tervdokumentációval kapcsolatos észrevételek     

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

rendelet (továbbiakban: OTÉK) 7. § (2) bekezdése alapján az építési övezeteket, övezeteket a 

meglévő vagy tervezett rendeltetésük, beépítettségük és karakterbeli különbségeik alapján úgy 

kell besorolni, hogy az egy övezetbe tartozó, azonos adottságú telkeket azonos értékű építési jo-

gok és kötelezettségek illessék meg. Az építési övezetek elaprózódásának megakadályozása ér-

dekében kérem, a teljes telektömb szabályozását egységesen felülvizsgálni a meglévő, kialakult 

állapotok és fejlesztési szándékok figyelembe vételével. 

2. Az alátámasztó dokumentáció alapján az érintett telket tovább kívánják osztani a beépítés üte-

mezett megvalósítása érdekében, azonban a tervezett telekosztás helye nem derül ki az anyag-

ból. A tervezett beépítés helyszínrajzán I-VI. ütemet jeleznek, azonban a szövegben három üte-

met és ennek megfelelően a telek három részre osztását említik, kérem ennek tisztázását.  

3. A tervezett telekosztást kérem a beépítési terv helyszínrajzán bemutatni, és javaslom a szabá-

lyozási terven is jelölni – mint javasolt telekhatár. Tájékoztatom, az épületek elhelyezése során a 

tervezett telekhatárokat is figyelembe kell venni, tervezett épület több ingatlanon átnyúlóan nem 

helyezhető el. A telek felosztásával kialakuló közbenső telkek már nem tekinthetőek saroktelek-

nek, ezt kérjük fegyelembe venni a tervezett szabályozás kialakításánál is. 

4. A jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 2. § (1) bekezdésére is figyelemmel az új Lk-8 

építési övezetre vonatkozó egyes előírásokat (beépítési mód, beépítettség, előkert, oldalkert) ké-

rem egyszerűbben és általánosabban megfogalmazni, hogy az építési övezet a későbbiekben 

akár egy másik helyszín esetében is alkalmazható legyen. Az előírások megszövegezésében 

mellőzni szükséges az utcanevek és helyrajzi számok megjelölését. 

5. Az alátámasztó munkarész és a beépítési terv nem támasztja alá a zárt sorú beépítési mód 

szükségességét, mivel a helyszínrajz szerint az alaprendeltetést tartalmazó épületszintek szaba-

don álló módon helyezkednek el, a mélygarázs kialakítása és elhelyezkedése pedig nem egyér-

telmű. 

6. A beépítési móddal összefüggésben javaslom az építési hely felülvizsgálatát is. Amennyiben az 

építési határvonalakat helytől függően egyedileg kívánják meghatározni, úgy javaslom, hogy azt 

a szabályozási terven rajzilag, kötelező szabályozási elem bevezetésével oldják meg. A HÉSZ 

övezeti előírásaiban kérem egységesen megállapítani az építési helyet. 
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7. A telek legnagyobb beépítettségét kérem az OTÉK 1. melléklet 114-115. pontjainak figyelembe-

vételével szükséges megállapítani. Az OTÉK 3. § 8. pontja alapján a terepszint alatti építés mér-

tékét az OTÉK 1. melléklet 123. pontjának figyelembevételével kérem meghatározni.  

8. A legkisebb zöldfelület a hatályos szabályozás szerint a saroktelek esetén 20%, egyéb esetben 

40%, azonban az új építési övezetre egységesen 20%-ban állapítják meg, holott a telek felosztá-

sával közbenső telkek is kialakulhatnak, ezzel övezeti szinten csökkentik az előírt legkisebb zöld-

felület mértékét. Az alátámasztó dokumentációban foglalt előzmények alapján a módosítás ere-

deti koncepciója a beépítettség csökkentését és a beépítési magasság növelését irányozta elő, 

ami a zöldfelület mértékének növelését kívánná meg, ezért javaslom az Lk-8 építési övezetben a 

legkisebb zöldfelület mértékét 40%-ban meghatározni. A nagykiterjedő teremgarázsra figyelem-

mel tájékoztatom, hogy tetőkertek az országos településrendezési és építési követelményekről 

szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 5. melléklete szerint számíthatók be a telek zöldfelüle-

tébe.   

9. A dokumentáció 53. oldalán csatolt hatályos szerkezeti tervlap részletet kérem jobb felbontásúra 

cserélni.  

10. A HÉSZ tervezett szövegében az „engedélyezhető” szófordulatot kérem mellőzni, mivel a rende-

let nem az engedélyezési eljárást, hanem a kialakítás módját szabályozhatja.  

11. A szabályozási terven a tervezési területet érintő szintvonalak egyes helyeken megtörnek, kérem 

ezeket felülvizsgálni. 

12. A szabályozási terven a 4048/2 hrsz.-ú leválasztott telekről hiányzik a helyrajzi szám felirat, ké-

rem pótolni. 

13. Azonos területfelhasználási egységbe tartozó építési övezetek közötti övezethatár pöttyözött 

vonallal jelölendő, a szaggatott piros vonal a hatályos jelmagyarázat alapján területfelhasználási 

egység határa lenne, ami jelen esetben nem releváns.  

14. Tájékoztatom, hogy a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 14. § (1) bekezdé-

se alapján a településképi rendelet hatálybalépésével egyidejűleg az egyéb önkormányzati ren-

deletben szereplő településképi követelményeket már nem lehet alkalmazni. Javaslom a helyi 

építési szabályzatban (továbbiakban: HÉSZ) szereplő településképi követelmények hatályon kí-

vül helyezését. 

15. Javaslom a HÉSZ átfogó felülvizsgálatát a már hatálytalan Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Terület-

rendezési Tervének elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési Szabályzat megállapításáról 

szóló 2000. évi CXII. törvény előírásainak és hivatkozásainak módosítása szempontjából is. Tá-

jékoztatom, hogy a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 

2018. évi CXXXIX. törvény (továbbiakban: Matrt.) 93. § (1) bekezdése alapján a Balaton Kiemelt 

Üdülőkörzet településeinek hatályos településrendezési eszközeit 2021. december 31-ig kell 

felülvizsgálni és szükség esetén módosítani, a hatályos területrendezési tervekkel való összhang 

biztosítása érdekében. 

16. A tervdokumentációban bemutatott beépítési terv helyszínrajzán megjelenő központi területen 

olyan funkció kialakítását javaslom, amely egész évben biztosítja a leendő tulajdonosok rekreáci-

ós időtöltését. (Jelen esetben a medence fedésének biztosítása.) 
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17. A bemutatott metszeteken lapostetős épületek jelennek meg. Javaslom zöldtető (extenzív) elhe-

lyezését, mely növeli a telek zöldfelületi indexét.  

 

V. Az egyeztetési eljárás további szakaszai 

Tájékoztatom, hogy az egyeztetési eljárás további szakaszaiban is részt kívánok venni. A végső 

szakmai véleményezési szakaszra a fentiek figyelembevételével átdolgozott tervdokumentációt 

elektronikus úton kérem megküldeni. 

Tájékoztatom, hogy a Kr. 38. § (5) bekezdésére figyelemmel a véleményezési szakasz során beér-

kező véleményekben foglalt, jogszabályi alátámasztás vagy szakmai indoklás nélküli észrevétele-

ket az Önkormányzat nem köteles elfogadni. A Kr. 39. §-a alapján véleményeltérés esetén a pol-

gármester egyeztető tárgyalást kezdeményezhet a véleményezési szakasz lezárását megelőzően. 

Amennyiben a véleményeltérés a végső szakmai véleményezési szakaszban is fennáll, a Kr. 40. § 

(2) bekezdés b) pontja alapján az állami főépítész kezdeményezi az egyeztető tárgyalást.     

A végső szakmai véleményezési szakaszra a Kr. 40. § (1) bekezdésében felsorolt dokumentumok 

benyújtása kötelező. Záró szakmai vélemény a Kr. 40. § (3) bekezdése szerint akkor adható, ha 

valamennyi dokumentum hiánytalanul megküldésre kerül. 

Az ügyben a hatáskört és az illetékességet a főépítészi tevékenységről szóló 190/2009. (IX. 15.) 

Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése és 7. § h) pontja, valamint a fővárosi és megyei kormányhivatal-

okról, valamint a járási (fővárosi kerületi) hivatalokról szóló 86/2019. (IV. 23.) Korm. rendelet 2. § 

(1) bekezdése állapítja meg. 

 

 

Zalaegerszeg, 2021. június 29. 

 

 

 

Dr. Sifter Rózsa kormánymegbízott nevében és megbízásából: 

 

 

 

 

Lengl Zoltán 

állami főépítész 

 
 
 
 
 
 

  


