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I. BEVEZETÉS, ELŐZMÉNYEK 
 
 
Jelen terv  elkészítésév el Balatonfűzfő Város Önkormányzata a Város és Ház Bt.-t bízta meg, mint a hatály os terv készítőjét. 
Balatonfűzfő új Településszerkezeti terv ét, Hely i Építési Szabályzatát és Szabály ozási Terv ét a Településrendezési 
eszközök felülv izsgálata keretében 2017 októberében fogadta el Balatonfűzfő Város Képv iselő-testülete a 18/2017 (X.18.) 
sz. rendelettel. 2018-ban és 2019-ben is több módosítás került elfogadásra TSZT-ben, HÉSZ-ben egy aránt. 
Jelen módosítás során egy esetben merült fel módosítási igény, mely azonban két helyen generál településszerkezeti és 
szabály ozási terv i módosítást. .  
A módosításokról Balatonfűzfő Város a 39/2020. (II. 18.) kt. határozattal és a 114/2020. (V. 20.) sz. polgármesteri 
határozattal döntött (ld. melléklet).   
 
Jelen módosítás a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról  és a településrendezési 
eszközökről, valamint egy es településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet szerinti 
„Teljes  eljárás”  szabályai szerint kerül vélemény ezésre. Az előzetes tájékoztatás 2020 május-júniusában zajlott le.  
Az előzetes tájékoztatás illetv e a környezeti értékelés szükségességének tisztázására érdekében 2020 május v égén 
kezdődött meg a v élemény ezési eljárás. A beérkezett v élemény ek alapján a Veszprém Megyei Kormány hivatal Állami 
Főépítésze és az Erdészeti osztály  a körny ezeti értékelés elkészítését kérte.  
Az Erdészeti osztály elfogadta a v álaszlev élben megküldött indoklást (mely  pótolta a 2/2005.(I.11.) kormányrendelet szerinti 
"megbeszélést") és ismételt v élemény ében nem tartotta szükségesnek a körny ezeti értékelés elkészítését. Az Állami 
főépítész VE/05/48-4/2020. ügyiratszámú lev elében fenntartotta álláspontját.  
Az önkormányzat Polgármestere a 126/ 2021.(04.07.) sz. határozatáv al döntött arról hogy  a környezeti értékelés elkészítése 
nem szükséges (ld melléklet) 

A módosítások célja és várható hatása  

1. Az Uszoda út menti Balatoni Bob Kft a balatonfűzfői bobpály a kiszolgáló létesítmény einek bőv ítését, a terület hosszú 
táv ú komplex  fejlesztését terv ezi. A Balatoni Bob és Szabadidőpark fejlesztési lehetőségének biztosítása a meglév ő 
szolgáltatások kiterjesztését és a balatoni turisztikai szezon meghosszabbítását szolgálja és egyben biztosítja a 
meglév ő épületek bőv íthetőségét is. A fejlesztéssel néhány új munkahely is létrejöhet.  
A módosítás során a Balatoni Bob Kft. kérelmére az 1498/224 hrsz telek területének egy  része erdőterületből  
különleges beépítésre nem szánt területbe kerül. A csatlakozó közút (Uszoda út) telkéből lev álasztásra került egy 
kisebb telekrész magánútként (1498/336 hrsz), mely terület tény legesen is a bobpálya területéhez tartozik, ez is  
különleges területbe kerül. Az átsorolással kb. 1,32 ha különleges beépítésre nem szánt terület alakul ki. 
A fejlesztés  hely hez kötött, máshol nem biztosítható.  

 
2. Az 1. pont szerinti módosításhoz erdőpótlás szükséges, ugy anis a területrendezési terv ekről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törv ény (MATrT) 50. § (2) b) szerint az erdőterület összességében nem csökkenhet. Az erdőterület pótlás (kb. 1,4 ha) 
a 71-es út és a terv ezett v asút v onal közötti területen, Korlátozott használatú mezőgazdasági terület átsorolásáv al 
kerülhet kijelölésre.  

 
A módosítással érintett területek:  
 
1. módosítás:  1498/224 hrsz - kivett iparterület – mely ből 1,17 ha (11730 m2) kerül igénybev ételre 
   1498/2 hrsz – közút területéből 0,15 ha (1530 m2) kerül igény bevételre  
  (már kialakult a 1498/336 hrsz-ú magánútként, a megmaradó közút 1498/335 hrsz ) 
 
2. módosítás:  1018/48-52 hrsz-ú telkek és a 1019/3 hrsz-ú telek északny ugati része (1,4 ha) 
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II. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 
 
A Város Önkormányzata 2016-2017-ben készíttette  el a Településfejlesztési koncepciót (TFK) és a Településrendezési 
eszközök felülv izsgálatát, melyekhez Megalapozó Vizsgálat (MV) készült. Mindhárom dokumentumot a Város és Ház Bt 
terv ezőcsoportja készítette.  
A jelen módosításhoz, a módosítással érintett területre v onatkozóan a fentiek szerinti Megalapozó Vizsgálat v onatkozó 
részei figy elembe vehető  a 314/2012 (XI.8.) Korm. rendelet 3/A.§ (2) és (3) bekezdés alapján.  
A hatály os településrendezési eszközök a 314/2012 (XI.8.) jelmagyarázata alapján készült, az új OTÉK figy elembevételév el. 
A Hely i Építési Szabály zat a 18/2017. (X.18.) önkormányzati rendelettel került elfogadásra. A hatály os Hely i Építési 
Szabály zat és mellékletei a v áros honlapján az Önkormányzat/ Hely i rendeletetek menüpontban elérhetők.  
A jelen módosításnál a fenti, korábban elkészült megalapozó vizsgálatot csak az érintett terüle tekre és a módosítás 
mély ségére v onatkozóan aktualizáljuk a 314/2012 (XI.8.) Korm. rendelet 3/A.§ (2) bekezdése illetv e a Mellékletben található 
Főépítészi feljegy zés alapján. 
 
1. HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ 

1.1 A hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 
A 26/2017. (02.21.) sz. határozattal elfogadott Településfejlesztési koncepció a módosítással összefüggő céljai az alábbiak:  
 

• Egészségtudatosság ösztönzése, egészséges-sportos életmód feltételeinek megteremtése 
• Turizmushoz kapcsolódó v állalkozások ösztönzése, szolgáltatások és kapacitások létrehozása 

 
Jelen településrendezési módosítások a területfejlesztési dokumentumokkal összhangban készülnek. 

1.1.1 Hatályos településfejlesztési és településrendezési szerződések 

Településrendezési szerződés a módosítás v onatkozásában nem került megkötésre.  A módosítás fejlesztési kérés alapján 
készül, mely eket kétszer is tárgy alt a Képv iselő-testület. A határozatok a mellékletben találhatóak.  

1.2 A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata 

1.2.1 A hatályban lévő településrendezési eszközök 

 
Balatonfűzfő Város Településszerkezeti tervét a 195/2017 (10.17.) Kt. határozattal, fogadta el a város képviselő-testülete.  
A hatály os településrendezési eszközök az új OTÉK figy elembe v ételév el készültek.  
 
A Településszerkezeti terv i besorolásokat a köv etkező oldalon mutatjuk be.  
 
1. A bobpály a és szabadidőpark területe (1498/224 hrsz) az Uszoda út és az iparterület közé beékelődött, erdősült, de 
belterületi, iparterüle t besorolású ingatlanon fekszik, mely nek nagy  része a közelmúltig az Országos Erdő Adattárba sorolt 
terület v olt. Idén április elején a Veszprém Megy ei Kormány hivatal Agrárügy i Főosztály  Erdészeti Osztály a a VE-
09/ERD/01696-6/2021 ügy iratszámú határozatáv al törölte a 11C erdőrészletet az Adattárból.  
A  településrendezési eszközökben  azonban a terület még erdőterületbe tartozik, bár az ingatlan-ny ilv ántartásban kivett 
ipartelep.  
Balatonfűzfő Város Helyi Építési Szabályzatát és Szabály ozási Terv ét a 18/2017. (X. 18) sz. Önkormányzati rendelettel 
hagy ta jóvá a v áros képv iselő-testülete.  
A Hely i Építési Szabályzat ill. Szabály ozási terv az 1498/224 hrsz-ú területet Ek jelű közjóléti erdőövezetbe sorolta.  
Az erre vonatkozó előírások az alábbiak:  
 
"37.§ (3) Közjóléti erdőterület övezetében kialakíthatók az erdei turizmust, a szabadidő eltöltését szolgáló, épületnek nem 

minősülő építmények (pihenőhely, erdei tornapálya, sportolási létesítmény, turistaút, kerékpárút, esőbeálló stb.).  
(4) Közjóléti rendeltetésű erdőterületként szabályozott övezetben (Ek) a (3) bekezdés szerinti építmények a Gip1 építési 

övezet határával megegyező telekhatártól legalább 100 m távolságon kívül helyezhetők el.  
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Hatályos Településszerkezeti terv részlete (kékkel jelölve a vizsgált területeket) 

 
2. Az erdőterület csökkenés kompenzációra kijelölt terület a 71-es út déli  oldalán fekv ő, hosszú parcellákra osztott, 
korlátozott használatú mezőgazdasági területbe besorolt terület (1018/48-52 hrsz-ú telkek teljes területe  ill. 1019/3 hrsz-
ú telek).   
 
Az Mko övezetre vonatkozóan, a HÉSZ anny it ír elő, hogy „az övezet területén épület nem létesíthető.”  
 
A Hely i Építési Szabályzat  2. mellékleteként elfogadott Szabály ozási terv én a v izsgált területek részletei az alábbiak:  
 

1. 
 
 
 
 
 
 
      2. 
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Hatályos Szabályozási terv részletei (világoskékkel jelölve a vizsgált területeket) 

 
 

1.2.2 A hatályos településszerkezeti terv megállapításai, megvalósult elemek 

A bobpály a területén a meglév ő építmény ek engedély ek alapján létesültek, a parkoló melletti meglév ő  épület (étterem, 
káv ézó) bőv ítése foly amatban v an. A meglév ő épületek a korábbi erdő adattári erdőterületen kív üli telekrészen fekszenek. A 
közjóléti erdőként szabályozott területen v alósult meg a két bobpály a, a kalandpark és a paintballpály a is. Az erdő adattári 
kiv onást már korábban kezdeményezte a tulajdonos, mely  kérelem elutasításra került, a belterületi, ipartelep jogi jelleg 
ellenére is. Az 1498/2 hrsz-ú országos közút (Uszoda út) egy  kisebb része valójában a bobpály ához tartozóan használt 
terület, ezért korábbi megállapodás alapján ez a terület lev álasztásra került 1530 m2 területtel az 1498/336 hrsz-ú 
magánútként  és ez a terület is a bobpály a különleges területéhez csatlakozik.  
 
A  1018/48-52 hrsz-ú és a 1019/3 hrsz-ú belterületi, mély en fekv ő, jogilag beépítetlen telkek (2.es módosítás területe) teljes 
területe bokrosodó legelő (műv eletlen). A 1019/3 hrsz-ú, önkormányzati tulajdonú telken, mely a tobruki lakóterület 
szomszédságában v an a 1019/4 hrsz-ú telek úszik, mely en telefonközpont található. A 1019/3 hrsz-ú telek többi része 
lakóterületi besorolásba került, de megvalósítása még nem kezdődött meg.  

1.2.3 A szomszédos települések hatályos településszerkezeti terveinek – az adott település fejlesztését 
befolyásoló – vonatkozó megállapításai 
Nincsenek a v izsgált területet befoly ásoló szabály ozások. 
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1.3 A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 

1.3.1 Országos Területrendezési Terv (OTRT) 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (MATrT) 
Második része (II. Fejezete) azaz az OTrT Szerkezeti terv én  a v izsgált terület települési térségben fekszik.  

 

 
A törv ény  11.§ d) pontja alapján: "d) a települési térség 

területén bármely  települési területfelhasználási egy ség 
kijelölhető."  
A törv ény 50.§ (2) b) pontja szerint a településrendezési 

eszközökben az erdőterület területfelhasználási egy ségbe 
sorolt erdőterület a település közigazgatási területén 
összességében nem csökkenhet, ezért az új beépítésre 
nem szánt különleges területbe kerülő erdőterületet pótolni  
kell (1,17 ha).  
Erdőterület kijelölésére a 71-es úttól délkeletre fekv ő 

kistelkes terület alkalmas, annak is elsősorban a vasút és 
csatorna közötti része. (2-es terület), mely szintén települési 
térség.   
Az Országos Erdő Adattári erdő miatti  csereerdőtelepítés  

már nem aktuális, mert időközben a területet kiv onták az 
Adattárból.   

OTrT (vonalvastagságok nélkül)  
 
 

   
Az Országos Erdőállomány Adattárba tartozó erdők  

2021. 04.0 7-én kelt határozat alapján a11/C  terület már nem tartozik az Adattárba 
Erdőrészlet (erdoterkep.nebih.gov.hu/) és légifotó részlet (ortofotó) 
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Az Otrt övezetei Települési érintettség Terület érintettsége 
1. Ökológiai hálózat magterülete (3.1.) Igen - 

2. Ökológiai hálózat ökológiai foly osója (3.1.) - - 

3. Ökológiai hálózat pufferterülete (3.1.) Igen Igen 

4. Kiv áló termőhely i adottságú szántók öv ezete (3.02.) - - 
5. Jó termőhely i adottságú szántók övezete* - - 
6. Erdők  övezete (3.03.) Igen Igen 
7. Erdőtelepítésre jav asolt terület öv ezete* - - 
8. Tájképv édelmi terület öv ezete* Igen - 
9. Világörökségi és v ilágörökségi várományos terület öv ezete 
(3.04.) 

- - 

10. Vízminőség-v édelmi terület öv ezete* Igen - 
11. Nagyvízi meder öv ezete* - - 
12. VTT tározók övezete* - - 
13. Honv édelmi és katonai célú terület öv ezete (3.05.) - - 
*  az övezetek területi lehatárolását és övezeti szabályait a 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet állapítja meg. 

  
Ökológiai hálózat övezetei Erdők övezete 

 

   
Az ökológiai hálózat pufferterülete az 1. és a 2. módosítás területén (BFNP Ig. adatszolgáltatás 
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A Bobpály a területe és a 71-es úttól  délre fekv ő terület egy  része is az ökológiai hálózat pufferterüle tébe tartozik (az 
adatszolgáltás alapján is) de az öv ezetre v onatkozó előírások a módosításokat nem akadályozzák.  
"27. § (1) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében – kivéve, ahol az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti 

Agglomeráció Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve települési térséget határoz meg – 
csak olyan megyei területfelhasználási kategória és megyei övezet, valamint a településrendezési eszközökben olyan 
övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete, ökológiai folyosója és pufferterülete övezetek 
természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti." 
 

A terület az Erdők öv ezetébe is tartozik, miv el a kivett ipartelep műv elési ágú terület egy ben 2021. április 7-ig az Országos 
Erdőállomány  Adattár része is v olt. Mivel települési térség a módosításra kerülő terület ezért az alábbi 95%-os szabály t nem 
kell figy elembe v enni.  
"29. § Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a településrendezési eszközében legalább 95%-ban 

erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolnia. Az e törvény hatálybalépését megelőzően kijelölt beépítésre szánt 
területek, valamint az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény 4. § (2) 
bekezdésében meghatározott területek, továbbá az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve, 
valamint a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve által kijelölt települési térség területein lévő erdők övezetének 
területét a számításnál figyelmen kívül kell hagyni." 
 

  
Tájképvédelmi terület övezete Vízminőség-védelmi terület övezete 

 
Tájképv édelemmel ugy an érintett a település, a v izsgált területek nem esnek a tájképvédelmi területbe. Vízminőség-védelmi 
terület szinte az egész v áros területe, így az érintett területek is. A rá v onatkozó előírások a fejlesztést nem korlátozzák.  

 

1.3.2 Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve 

A MATrT negy edik része (IX. fejezete) a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve. A 10. melléklet a Balaton 
Kiemelt üdülőkörzet Szerkezeti terv e. A v izsgált terület települési térségben fekszik. Figyelembe veendő szerkezeti elem 
nem érinti a területet.  
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A Balaton Kiemelt Üdülőkörzetre v onatkozóan a 

települési térségre nincs előírás.  
 

BKÜTrT szerkezeti terve  
 

Az érintett kiemelt térségi övezetek a köv etkezők:  
Az BKÜ övezeti terve Települési érintettség Terület érintettsége 
Tájképv édelmi szempontból kiemelten kezelendő terület öv ezete 
(11.1.) Nem - 

Ásv ány i ny ersany agvagy on öv ezete* Nem - 

Vízminőség-v édelmi terület öv ezete* Igen Igen 

Földtani v eszély forrás terület öv ezete* Igen Igen 

Vízeróziónak kitett terület öv ezete* Nem - 

Rendszeresen belv ízjárta terület öv ezete* Igen - 

Tómeder övezete (11.2.) Igen - 

Általános mezőgazdasági terület öv ezete* Igen - 

Kertes mezőgazdasági terület öv ezete (11.3.) Nem - 
Erdőtelepítésre jav asolt terület öv ezete* Nem - 
Borszőlő termőhelyi kataszteri terület öv ezete (11.4.) Nem - 
*Az övezetek területi lehatárolását és övezeti szabály ait a 9/2019. (IV.14.) MVM rendelet állapítja meg. 
 

 
Földtani veszélyforrás terület övezete 
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A földtani  v eszély forrás terület öv ezete települési szinten jelölt, így  tov ábbi adatszolgáltatás mutatja, mely  területek mily en 
jellemzőkkel bírnak. A VMKH Bány ászati Osztály a előzetes v élemény t nem adott, de a korábbi Balaton törv ény ben 
csúszásveszély es területek a v áros keleti felét érintették.  
 
Veszprém Megy ei Önkormányzat Közgy űlésének Veszprém Megye Területrendezési Terv éről szóló 15/2019 (XII. 13.)  
önkormányzati rendelet öv ezetei a Balaton Kiemelt Üdülőkörzetre nem terjednek ki. Ez alól kiv ételt képeznek az egy edileg 
meghatározott megy ei övezetek.  
 
 

A Veszprém megye térségi övezetei Érintettség 
(Balatonfűzfő) 

Ökológiai hálózat magterületének öv ezete (3.1.) 

Ökológiai hálózat ökológiai foly osójának öv ezete (3.1.) 
Ökológiai hálózat pufferterületének öv ezete (3.1.) 
Kiv áló termőhely i adottságú szántók övezete (3.2.) 
Jó termőhely i adottságú szántók övezete (3.2.) 
Erdők öv ezete (3.3) 
Erdőtelepítésre jav asolt terület öv ezete (3.3.) 
Tájképv édelmi terület öv ezete (3.4.) 
Világörökségi és világörökségi várományos területek öv ezete (3.5.) 
Vízminőség-v édelmi terület öv ezete (3.6.) 
Nagyv ízi meder öv ezete (3.7.) 
Honv édelmi és katonai célú terület öv ezete (3.8.) 
Ásv ány i ny ersany agvagy on öv ezete (3.9.) 
Rendszeresen belv ízjárta terület öv ezete (3.10.) 
Földtani v eszély forrás területe által érintett települések öv ezete (3.11.) 

Lásd Balaton 
Kiemelt 

Üdülőkörzet 
öv ezeteit 

Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott célterületeinek öv ezete (3.12.1.) igen 
Innov ációs-technológiai fejlesztés kiemelten támogatott célterületének öv ezete (3.12.2.) igen 
Karsztv íz emelkedéssel v eszélyeztetett települések öv ezete (3.12.3.) - 
Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott célterületének öv ezete (3.12.4.) igen 

Egy ütt terv ezendő térségek öv ezet – Veszprém megy várostérségének övezete (3.12.5.) Balatonalmádi 
v árostérsége 

Egy ütt terv ezendő térségek öv ezet – Az „Európa kulturális főv árosa Veszprém 2023”  program 
érdekében egy üttműködő települések öv ezete (3.12.6.) 

igen 

 
Balatonfűzfőre v onatkozó, érintett öv ezetek részletei az alábbiak:  
 

  
Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott 

célterületének övezete 
Innovációs-technológiai fejlesztés 
kiemelten támogatott célterületének 

övezete 
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Turisztikai fejlesztések kiemelten 
támogatott célterületének övezete 

Együtt tervezendő térségek övezet - 
Veszprém megye várostérségeinek 
övezete. Balatonalmádi várostérsége 

Együtt tervezendő térségek övezet – 
Az „Európa kulturális fővárosa 

Veszprém 2023” program érdekében 
együttműködő települések övezete 

 
A sajátos megy ei öv ezetek előírásai az alábbiak:  
 
8. § (1) Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott célterületeinek övezete lehatárolását a rendelet 3.12.1. melléklete 
tartalmazza. 
(2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
a. Az övezethez tartozó települések településrendezési eszközei készítése során azokon a kereskedelmi-, szolgáltató 

gazdasági besorolású területeken, amelyeket a helyi önkormányzat  a településfejlesztési koncepcióban és/vagy az 
integrált településfejlesztési stratégiában „kiemelt fejlesztési terület”-té minősít az építési telek megengedett legnagyobb 
beépítettsége 10%-al lehet magasabb, mint az az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 
kormányrendelet (OTÉK) 2. számú melléklet szerinti érték. 

b. Az új beépítésre szánt terület kijelölése nem érintheti az ökológiai hálózat magterülete, az ökológiai folyosójának 
övezete, a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete, az erdők övezete, a vízminőség-védelmi terület övezete, 
valamint a nagyvízi meder övezete által érintett területeket. 

 
Az öv ezetre v onatkozó előírások nem gátolják a tárgy i fejlesztést. Új beépítésre szánt terület nem keletkezik.  
 
9. §  (1) Innovációs-technológiai fejlesztés kiemelten támogatott célterületének övezete lehatárolását a rendelet 
3.12.2. melléklete tartalmazza. 
 (2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
a. Az övezethez tartozó települések településrendezési eszközei készítése során azokon az innovációs-technológiai 

fejlesztés céljára kijelölt kereskedelmi. szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a helyi önkormányzat a 
településfejlesztési koncepcióban és/vagy az integrált településfejlesztési stratégiában „fejlesztési terület”-té minősít az 
építési telek megengedett legnagyobb beépítettsége 10%-al lehet magasabb, mint az országos településrendezési és 
építési követelményekről szóló kormányrendelet (OTÉK) 2. számú melléklet szerinti érték. 

b. Az új beépítésre szánt terület kijelölése nem érintheti az ökológiai hálózat magterülete, az ökológiai folyosójának 
övezete, a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete, az erdők övezete, a vízminőség-védelmi terület övezete, 
valamint a nagyvízi meder övezete által érintett területeket. 

 
Az öv ezetre v onatkozó előírások nem gátolják a tárgy i fejlesztést. Új beépítésre szánt terület nem keletkezik.  
 
11.§ (1) Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott célterületének övezete lehatárolását a rendelet 3.12.4. melléklete 
tartalmazza. 
 (2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
a. Az övezet által érintett települések területén turisztikai-, rekreációs célú beépítésre szánt és beépítésre nem szánt 

különleges terület területfelhasználási egység akkor jelölhető ki, ha az új terület kijelölése nem érinti a védelmi 
övezetekkel lehatárolt területeket (az ökológiai hálózat magterülete, az ökológiai folyosójának övezete, a kiváló 
termőhelyi adottságú szántók övezete, az erdők övezete, a vízminőség-védelmi terület övezete, valamint a nagyvízi 
meder övezete) által érintett területeket és nem ellentétes más jogszabály előírásaival. 
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b. Az övezettel érintett települések településfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája, valamint 
településrendezési eszközei készítése, felülvizsgálata, valamint módosítása során biztosítani kell a vonalas 
nyomvonalak (kerékpárutak, túraútvonalak folytonosságát. 

c. A környezeti állapot megőrzése érdekében a térségi övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek 
készítése során a rekreációs célú területeken indokolt csendes övezet kijelölése. 

 
Az öv ezetre v onatkozó előírások nem gátolják a tárgy i fejlesztést. Az új beépítésre nem szánt terület különleges bobpály a , 
mely  szabadidős, sportolási illetv e szórakozási célú rendeltetéseknek ad helyet. Új beépítésre szánt terület nem keletkezik.  

 
12.§ (1) Veszprém megye várostérségeinek övezete lehatárolását a rendelet 3.12.5. melléklete tartalmazza. 
 (2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
Veszprém megye egyes várostérségei lehatárolását a hatályos Veszprém Megyei Területfejlesztési Koncepcióban a megyei 
önkormányzat közgyűlése határozta meg. Településrendezési eszközöket és településfejlesztési dokumentumokat az adott 
várostérségre kitekintéssel kell előkészíteni. 
 
Az öv ezetre v onatkozó előírás nem gátolja a tárgy i fejlesztést. 
 
13.§ (1) Az „Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” program érdekében együttműködő térség települések 
övezete lehatárolását a rendelet 3.12.6. melléklete tartalmazza. 
 (2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
b. Az alövezethez tartozó települések körét az „Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” program érdekében 

önkéntesen együttműködő térség települései alkotják. 
c. Az övezet által érintett települések az „Európa kulturális fővárosa Veszprém 2023” program sikere érdekében középtávú 

településfejlesztési dokumentumaik tartalmát – a térség egésze fejlesztése, a területi potenciálok sokoldalú 
kihasználása, illetve a párhuzamosságok kiküszöbölése érdekében – hangolják össze. 
 

Az öv ezetre v onatkozó előírás nem gátolja a tárgy i fejlesztést. 
 

1.4 A táji és természeti adottságok vizsgálata 
 
A v áros természeti adottságait, táj történeti v izsgálatát a Településfejlesztési koncepcióhoz elkészült Megalapozó vizsgálat 
1.12. fejezete részletesen elemzi.   
 
Az 1-es módosítás, azaz a Balatoni Bob és szabadidőpark területe belterületen fekszik, jogilag kiv ett ipartelep az ingatlan-
ny ilvántartás szerint. Az 1498/224 hrsz-ú teljes 5,5 ha-os területe a hatály os településrendezési terv ben erdőterületbe sorolt. 
Nagy  része a közelmúltig az Országos Erdőállomány Adattárba tar tozott, a szabadidőpark a terület kb. egy harmadán terül 
el.  A teljes terület az ökológiai hálózat puffer területébe tartozik, az erre v onatkozó előírások a fejlesztést nem korlátozzák. 
Természetv édelmi oltalom alatt nem áll, Natura 2000 terület nem érinti, ex-lege védett érték nem található.  
Valós területhasználat szerint a Balatoni Bob és Szabadidőpark területén a két bobpály án kív ül kalandpark, paintball pály a, 
játszótér, fitness park, étterem-kávézó, iroda-szerv ízépület, kilátó is található, egy ben a térségben kedvelt szabadidős és 
kirándulási helyszín. Az épületek és közv etlen környékük a korábbi Adattári erdőterületen kív ül esnek. A bobpály ától 
északra iparterület és annak védőerdői találhatóak, nyugatra is v édelmi rendeltetésű erdők határolják.  
A terület lény egében közjóléti hasznosítású erdő volt.  
 
Az MATrT 50.§ (2) bekezdés b) pontjának megfelelően a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet területén az erdőterület 
összességében nem csökkenhet, így  a 2. módosítás az átsorolandó erdőterület pótlására kijelölendő terület. A 71-es úttól  
délre fekv ő telkek korlátozott használatú mezőgazdasági területbe kerültek a hatály os településrendezési eszközökben 
besorolásra,  belterületi, mély enfekvő kiv ett telkek, bokrosodó gyephasználattal.  
A módosítások védett v agy  védelemre érdemes területeket nem érintenek, de az ökológiai hálózat pufferterülete ráfed a 
bobpály a területére, kis részben a 2-es területre is. A pufferterületre v onatkozó előírások a fejlesztést nem akadályozzák.  
 
A Tájképvédelmi terület nem fed rá a módosítások területeire, a Balaton törv ény kiemelten kezelendő tájképv édelmi területe 
a v áros területét nem is érinti.  
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Az 1. és 2. módosítás területe ortofotón 

(maps.google.hu, 2020) 

  

 
Az 1.módosítás (Bobpálya) területe madártávlatból (2005-ös felvételek) 
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1.5 Az épített környezet vizsgálata 

Területfelhasználás - területhasználat 
A jelen 1. módosítással érintett bobpály a területe a város nyugati részén, az Uszoda utca mentén, az iparterülettől délre 
fekv ő területen hely ezkedik el, a Balaton térségében a 71-es, 710-es főút által könny en megközelíthető hely en.  
 
Az 1498/224 hrsz-ú telek beépítésre nem szánt terület, erdőterüle tbe sorolt. Az erdő  terüle tfelhasználás nem teljesen 
felelte thető meg a v alós területhasználatnak, hiszen a kivett ipartelep jogi  jellegű terüle ten a két, összesen 1,5 km hosszú 
bobpály a és az azokat körülv evő szabadidős és kirándulási helyszínen kalandpark, kiépített sétautak, paintballpály a, 
játszótér, fitness park, étterem-kávézó, kilátó, iroda és szerv ízépület is található. Azért is csak erdőterületbe sorolhatta a 
hatály os településrendezési terv , mert a korábbi Balaton törv ény  erdőgazdálkodási térségbe és E-1 erdőöv ezetbe sorolta., 
annak ellenére, hogy a terület művelési ága nem erdő.  

A Balatonibob szabadidőpark érintett területe egészen 2021 április 7-ig az Országos Erdőállomány Adattárba tartozik, annak 
ellenére, hogy az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról 2009. évi XXXVII. törvény (Evt.) általában a belterületi és 
nem az Evt. hatálya alá tartozó erdősült területek kivezethetők voltak az Adattárból. A tulajdonos kérelmezte is a kivezetést, 
azonban a kérelme elutasításra került, mivel az ilyen típusú terület (bobpálya és létesítményei) nem szerepel pontosan a felsorolt 
kivehető funkciók között (bár tágabb értelemben az üzemi létesítményekbe beleérthetőek lennének ezek is). A bobpályák között és 
környezetében a légifotó alapján már kissé degradálódott az erdő. A Veszprém Megyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály 
Erdészeti Osztálya a VE-09/ERD/01696-6/2021 ügyiratszámú határozatával végül törölte a 11C erdőrészletet az Adattárból. 

 
A bobpály a és szabadidőpark fejlesztéséhez a jelenlegi erdőterületi besorolás már nem megfelelő, tov ábbi beépítési 
lehetőség már nincsen.  
A bobpály át magába foglaló 5,5 ha -os területen maga a szabadidőpark kb. egy harmad területet foglal el. Északról ill. 
északnyugatról ipari terület  (a Hal tech Kft telephely e), míg délny ugatról erdőterület határolja. Az Uszoda út másik oldalán 
erdőterület és sportterület található (uszodáv al, sportpály ákkal). A bobpálya mellett egy nagy obb parkoló (100-120 fh) 
található.  
 
A 2-es terület az erdőterület pótlására  (az erdőterület csökkenésének ellensúly ozására)  kijelölt terület, a 71-es úttól délre 
fekv ő belterületi kiv ett ingatlanok területe, melyek beépítése hosszabb táv on sem terv ezett a mély fekvésük miatt. Jelenleg is 
bokrosodó gy epterületek. Hasznosításuk azért sem terv ezett miv el a 71-es út és a terv ezett v asútv onal közé esnek, azok 
v édőtáv olságáv al is érintettek.   
 
Épületvizsgálat  
 
A bobpály a korábban földszintes lapostetős étterme az elmúlt év ekben egy  szinttel és magastetőv el bőv ítésre került. A 
terasszal bőv ülő étterem-káv ézó v árhatóan tav aszra átadásra kerülhet.  Megközelítése a parkoló felől történik,mely  az 
uszoda és a bobpály a parkolóigényeit is kielégíti.  
 

 
Geoéziai helyszínrajz 
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Az étterem-kávézó épülete (2020. márciusi)                                             2021. április végi állapot 
 

     
  

 
A 2.  terület nem hasznosított, azon épület nem található. Az önkormányzati tulajdonú, lakóterülettel szomszédos telken 
egy telefonközpontnak helyet adó telek "úszik".  
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Telekstruktúra 
 

1. módosítás. Az 1498/224 (ipartelep) és a 1498/336 hrsz-ú telek érintett a módosítással. Ez utóbbi a közút telkéből került 
megosztásra, az új telek területe 1530 m2, közforgalom elől el nem zárt magánútként került bejegyzésre. A módosítás során 
a két telek együttesen különleges területbe és egyesítésre kerül.  
 

 
Telekalakítási vázrajz 2020 június  

 
2. módosítás Az 1018/48, 49, 50, 51, 52, 1019/3 hrsz-ú telkek szolgálnak a Balaton törv ény  szerinti erdőterület pótlására. 
Itt a telekállapotok nem v áltoznak. Az ingatlan-ny ílv ántartásban beépítetlen telkeknél szerepelnek.  
 

 
Alaptérkép részlet 
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Az épített környezet értékei  
A módosítás körny ezetében országosan védett épület nem található. Hely i v édett épület a  térségben a bobpály áv al 
szemben lévő sportterületen a csillagv izsgáló épülete, mely  az étteremtől kb. 160 m-re található. A hely i v édett épületre a 
módosításnak kedvezőtlen hatása nem lesz. Régészeti lelőhely ek is érintik az 1. területet, a terület északi részét  érinti egy 
nagy obb lelőhely és a déli részére is ráfed két lelőhely  is, de ezen a részen nem terv ezett építés. A 2. módosítás területét 
régészeti lelőhely nem érinti.  

1.6 Közlekedés 
 
A Településfejlesztési Koncepcióhoz készült Megalapozó Vizsgálat 1.15. pontja részletesen tartalmazza a települési 
közlekedési rendszer elemeit. Az 1. sz. módosítással érintett területnek jelenleg v an és lesz is forgalmi igény e, míg a 2. sz. 
módosításnak nincs és terv ezet szerint sem lesz. Emiatt az 1. sz. módosítás közlekedési jellemzőiv el foglalkozunk 
részletesen. 
 
Az 1. sz. módosítással érintett terüle t a „Bobpálya”  területe a 1498/224 hrsz. telken, mely egyedi jellegénél fogv a a meredek 
dombon lév ő erdő területen szabály osan kiépülhetett. Különleges szabadidős funkciójáv al  kiterjedt zöldfelület, fenntartása a 
szabadidőpark működtetésének kiemelt feladata és érdeke. 
A Bobpály a terület, v alamint az ezzel szemben lévő Uszoda és egy éb létesítmény ek kiszolgálását az Uszoda utca (1498/5 
hrsz.)  helyi gy űjtőút biztosítja, mely  a Nike krt.-i útcsatlakozástól a 71. sz. főútnál lév ő lámpás csomópontig v ezet, ny ugati 
szakaszán néhány  lakóutcát („Szalmási telep”) is feltárv a. Összesen kb. 1,5 km hosszú, közösségi autóbusz közlekedés 
üzemel rajta. Jelentős szakaszon erdős környezetben, jelentősebb hosszeséssel v ezet, keresztmetszeti jellemzői szerint 
2X1 sáv os, jellemzően 6,0 m burkolatszélességgel. A v áros belső részétől, azaz a Nike krt-tól az Uszoda-Bobpály a 
bejáratok térségéig az uszoda oldalán (mellett) a  kiemelt útszegély től kb. 1,5 m széles megv ilágított járda biztosítja a  
gy alogos közlekedést. A v ízelv ezetés megoldott árkos, illetv e fedett árkos csatornás szakaszokkal, a csapadékv izek a 
v árosi hálózaton a Balatonba ju tnak. Az út forgalma ÁNF 1446 Ej/nap MOF149 E/ó értékű a 2017 év ben, (közúti 
besorolása: 72111 j.), kapavitás tartaléka 70% fele tt. A jellemző forgalom mellett az Uszoda utca forgalmi sáv jai a 
kerékpározásra alkalmasak, a kerékpáros közlekedés javasolt (az uszodánál, illetv e szabadidő központban is vannak 
tárolók). 
Az uszoda komplexum és Bobpály a parkoló kiszolgálását a 1498/3 hrsz.-on lév ő, kb. 110 férőhely es v árosi parkoló 
(„ jelentős közhasználatú parkoló” ) biztosítja. A parkoló kihasználtsága év  közben még az uszoda komplexumban tartott 
nagy obb rendezvény ek estén is bőv en a férőhely kapacitás alatti. Ny ári, napközbeni időszakban az uszodai célforgalom 
alacsony, a parkolót a Bob pály ára érkezők használják ki, néhány  napon, néhány  órára időszakosan telítik, bár 
foly amatosan cserélődik. Ily en esetben a parkolás a területtől 350 m-re, Nike krt.-on (1495/190 hrsz.) lév ő másik v árosi 
tömbparkolóban megoldott. Ennek kihasználtsága egész év ben minimális, korábban autóbuszok használták, állapota 
hasonló az 1498/3 hrsz-ú parkolóéhoz). A 1498/3 hrsz.-on lév ő parkoló belső útjain jól körbejárható, a (v issza)fordulás az 
Uszoda utcai csatlakozásánál kény elmesen megv alósítható. A parkoló burkolatának és létesítmény einek állapota közepes 
(festések hiány osak). A parkolóban autóbuszok elhely ezésére és fordulására is van lehetőség. 
A parkoló Bob pály a felőli oldala és az uszoda oldala között gy alogátkelő van kiépítv e, járda tov ább v ezet a Bob pály ára és 
a parkolóba. Tov ábbá itt mindkét oldalon autóbusz megállóhely  van kiépítv e. Geometriai és láthatósági jellemzőik 
megfelelőek, fizikai állapotuk jó. 
A közterületek jelenlegi kiterjedése, forgalmi rendszere és állapota a jellemző és várható igény ekhez képest forgalmi és 
biztonsági szempontokból egy aránt megfelelőek. A közepes fizikai állapotú létesítmény ek esetében a használati komfort 
jav ítására vonatkozó jav aslatok tehetők, mely ek révén akár a forgalmi igények növ ekedése is kiszolgálható. 
 
A „Bob pály a” területegységei és közlekedési rendszere: 
1.: A két bob sínpár rendszert és az erdei kalandpály ákat indító, nagy részt burkolt, illetv e kiszolgáló épületekkel beépíte tt 
területegy ség a közút közelében. Itt a parkolókból gy alogosan érkező v endégforgalom, illetv e a kiszolgáló forgalom 
(alapany agok, hulladék kisteherautókon) a parkolón keresztül, illetv e a közútról az autóbuszmegálló előtti csatlakozásról 
megfelelően kiszolgáltak.  
2.: A terület belsőbb részein csak műtárgy ak találhatók, még a gy alogos forgalom is csekély. A domboldal alsóbb részén 
még kisebb játszóterek v annak, a táv olabbi részeken azonban csak a sínek és fákon kialakított tanpály ák, azokhoz v ezető 
ösv ény ek. Járműforgalom itt nincs. 
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A v árosi közparkoló használata a terület kiszolgálásra megfelelő és elfogadható megoldás. A parkoló kapacitása így 
kihasználásra kerül, saját, telken belüli parkoló kialakítása felesleges és környezeti terhelést okozna. A „Bob pály a” 
szabadidőközpont a város számára fontos idegenforgalmi egység. 
A Bob pály a alsó részén a közúti területéből korábban lev álasztásra került egy  „kiv ett, közforgalom elől elzárt magánút” 
terület (1498/336 hrsz.), mely nek elidegenítése az MNV/Magy ar Közút részéről a Balatoni Bob Kft. felé foly amatban v an. A 
hatály os településrendezési terv ennek megfelelő, a magánút telek közlekedési területből kiv ehető. 

1.7 Közművek 
Az TRT Megalapozó Vizsgálat részletesen beszámol a közművesítés helyzetéről (1.16. pont). Az 1. sz. módosítással 
érintett terület közművekkel ellátott a  csatlakozási pontok kiépítettek. A jöv őbeli hasznosításnak megfelelő kapacitások 
rendelkezésre állnak. A 2 sz. terület jelenleg is mezőgazdasági terület, közműellátásra nincs szükség. 

1.8 Környezetvédelem 
A MV részletezi a v árosra v onatkozó körny ezetv édelmi vizsgálatokat. Az 1. módosítás területe a Balatonibob és 
szabadidőpark területe, melyen a körny ezetre kedv ezőtlen hatású létesítmény  nem működik. A terület északkeleti 
szomszédságában iparterület található, közv etlenül a Haltech Kft telephely e terül el, melynek v édőövezete nincs.  A HÉSZ 
szerint az egyéb ipari területen oly an új épület a katasztrófav édelmi besorolásait a településszerkezeti és szabályozási terv 
is feltünteti, de ez a terv ezett tev ékenységet nem gátolja.  
Az egy es módosításokra v onatkozóan az Alátámasztó munkarész 5.5. fejezete tér ki.  
 
 

 

2. HELYZETELEMZÉS – HELYZETÉRTÉKELÉS 
 

A módosítás két területre terjed ki, mindkét módosítás beépítésre nem szánt területeket érint, új beépítésre szánt terület 
nem keletkezik. A Balatonibob és szabadidőpark fejlesztése a módosítás célja.  
Az 1. módosítás során a Balatoni Bob Kft. kérelmére az 1498/224 hrsz telek területének egy  része erdőterületből különleges 
beépítésre nem szánt területbe kerül át, a terület fejlesztése céljából. Az új területhez a  közútként jelölt, de a bobpálya  által  
használt terület (1498/336 hrsz) is csatolódik. Az átsorolással kb. 1,32 ha terület kerül a különleges beépítésre nem szánt 
területbe. A módosításhoz az MATrT 50. § (2) b) szerinti erdőterüle t pótlás (kb. 1,4 ha) szükséges, mely  a 71-es út és a 
terv ezett v asút v onal közötti területen, Korlátozott használatú mezőgazdasági terület átsorolásával kerülhet kijelölésre (2. 
módosítás). Az erdőterület ugy ani a fenti jogszabály alapján összességében nem csökkenhet.  
A módosításokat a magasabb szintű terv ek korlátozó öv ezetei közül a következő érintik: országos ökológiai hálózat 
puffer területe, erdők öv ezete, v ízminőség-védelem, földtani v eszély forrás területe (mely települési érintettséget határoz 
meg). A területet Natura 2000, v édett és v édelemre érdemes élőhely nem érinti, és a táv olabbi körny ezetében sem 
található. Műemlék v agy  műemléki környezet, helyi v édelem alatt álló értékek sem található a v izsgált területen. Régészeti 
területek érintik az 1. módosítás területét.  
Valós területhasználat szerint a kiv ett ipartelep jogi jellegű terüle ten a két, összesen 1,5 km hosszú bobpálya és az azokat 
körülv ev ő szabadidős és kirándulási helyszínen kalandpark, kiépített sétautak, paintballpály a, játszótér, fitness park, 
étterem-káv ézó, kilátó, iroda és szerv ízépület is található. 
 
1. módosítás területe: 1498/224 hrsz - kiv ett iparterület – melyből 1,17 ha (11730 m2) kerül igény bevételre 
   1498/336 hrsz  - magánút –0,15 ha (1530 m2)  
2. módosítás:  1018/48-52 hrsz-ú telkek és a 1019/3 hrsz-ú telek északny ugati része (1,44 ha) 
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III. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
 

 
Balatonfűzfő Város Önkormányzata Képviselő-testületének  

…/2021 (……).sz. határozata 
 

Balatonfűzfő Város Önkormány zatának Képv iselő-testülete úgy  dönt, hogy  a 195/2017 (10.17.) sz. határozattal 
megállapított, többször módosított Településszerkezeti terv ét módosítja az 1. melléklet szerinti Településszerkezeti leírás és 
a jelen határozat 2. mellékletét képező Településszerkezeti terv lap módosítás alapján.  

 
Felelős: Szanyi Szilv ia polgármester 
Határidő: azonnal 

 
1. melléklet a ../2021. (…) sz. határozathoz  

 
A 195/2017 (10.17.) SZ. HATÁROZATTAL JÓVÁHAGYOTT  

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSÁNAK MÓDOSÍTÁSA 
 
1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁS LEÍRÁSA 
 
Területfelhasználás  
 
A 195/2017. (10.17.) sz. határozattal jóv áhagy ott, Településszerkezeti terv az alábbi területen módosul: 
Különleges beépítésre nem szánt Bobpálya területbe kerül az Uszoda utca menti Balatonibob Szabadidőpark 1498/224 
hrsz-ú telek déli  részének 1,17 ha-os  erdőterülete és az 1498/336 hrsz-ú közlekedési területe (magánút) összesen 1,32 
ha területtel.  
A 71-es út mentén található 1018/48-52 hrsz-ú telkek és a 1019/3 hrsz-ú telek 71-es út menti 1,44 ha területe korlátozott 
használatú mezőgazdasági területből erdőterületbe kerülnek. 
 
A 195/2017 (10.17.) sz. határozattal jóv áhagy ott, Településszerkezeti terv  1. mellékletében az 1.2. fejezet 2. táblázata az 
alábbiak szerint v áltozik:  
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Az 1.2.2. Beépítésre nem szánt területek fejezet "KÜLÖNLEGES BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK" C. 
szöv egrésze az alábbiakkal egészül ki:  
 

• "Bobpálya 
A bobpálya területén a bobpályához kapcsolódó funkciókon kívül vendéglátó, szolgáltatató, szálláshelyszolgáltató, a 
szabadidőeltöltéssel összefüggő építmények és az ezekhez kapcsolódó kiszolgáló építmények helyezhetők el."   
 
2. VÁLTOZÁSOK 
 

A módosítás során új beépítésre szánt terüle t nem keletkezik, csak a beépítésre nem szánt területek v áltoznak. A 
v áltozások összefoglalása az alábbi: 
 

Hrsz Meglévő területfelhasználás Terület 
(ha) 

Tervezett területfelhasználás 

1498/224 Erdőterület 1,17 Beépítésre nem szánt különleges terület - bobpály a 
1498/336 Közlekedési terület 0,15 Beépítésre nem szánt különleges terület - bobpály a 
1018/48-52, 
1019/3 

Korlátozott használatú 
mezőgazdasági terület 

1,44 Erdőterület 

 
3. TERÜLETI MÉRLEG 
 

A v áros területén az erdőterület 1,17 ha-al csökken, de közben új erdőterület is kijelölésre kerül 1,44 ha területtel, így 
összességében 0,27 ha-al nő.  A közlekedési terület 0,15 ha-al, a korlátozott használatú mezőgazdasági terület 1,44 ha-al 
csökken. A különleges beépítésre nem szánt területeken belül új területfelhasználás jön létre, bobpály a név en, mely nek 
területe 1,32 ha. A 195/2017 (10.17.) sz. határozattal jóv áhagy ott, Településszerkezeti terv  3. melléklet táblázatában az 
erdőterület 160,64 ha-ról 160,91-re nő,  a korlátozott használatú mezőgazdasági terület 14,68 ha-ról 13,24 ha-ra csökken, 
míg a közlekedési terület 106,61 ha-ról 106,46-ra csökken. A különleges beépítésre nem szánt területek kiegészítésre 
kerülnek a bobpály a sorral, mely nek területe 1,32 ha.  
 

A 195/2017 (10.17.) sz. határozattal jóv áhagy ott, Településszerkezeti terv 3. melléklet táblázata a Beépítésre nem szánt 
területek v onatkozásában az alábbiak szerint v áltozik:  
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4. A TERÜLETRENDEZÉSI TEVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
 
A módosítások az OTrT Szerkezeti terv én  és a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet szerkezeti terv én (Magyarország és egy es 
kiemelt térségeinek területrendezési terv éről szóló 2018. évi CXXXIX. törv ény (MATrT)) a módosítandó területek települési 
térségben fekszenek.  
A törv ény 11.§ d) pontja alapján: "d) a települési térség területén bármely  települési területfelhasználási egység 

kijelölhető." A Balaton Kiemelt Üdülőkörzetre v onatkozóan a települési térségre nincs előírás.  
A Bobpály a területe és a 71-es úttól délre fekv ő terület egy  része is az ökológiai hálózat pufferterületébe tartozik, de az 
öv ezetre v onatkozó előírások a módosításokat nem akadályozzák. A területet lefedő puffer terület öv ezete a Balaton-
felv idéki Nemzeti Park Igazgatósága adatszolgáltatása szerint csaknem megegyezik a hatály os terv en jelölt pufferterülettel, 
csak a parkoló került tov ábbi pufferterületbe, így  a terv i jelölés kissé módosult. Mivel a parkoló teljes egészében burkolt 
felület, így  nehezen érthető a pufferterületbe tör ténő besorolás.   
A terület az Erdők övezetébe is tartozik, de a kiv ett ipartelep műv elési ágú terület az Országos Erdőállomány Adattárnak 
már nem része. Miv el a módosításra kerülő terület települési térség,  ezért a törv ény  29.§ szerinti szabály t (az öv ezet 95 %-
át erdőterületbe kell sorolni) szabály t nem kell figy elembe venni.  
Tájképv édelemmel ugy an érintett a  település, a v izsgált terüle tek nem esnek a tájképv édelmi területbe. Tájképv édelmi 
szempontból kiemelten kezelendő terület öv ezete a várost nem érinti.  Vízminőség-védelmi terület szinte az egész v áros, 
így  az érintett területek is. A rá v onatkozó előírások a fejlesztést nem korlátozzák. A csatornahálózat kiépített, és az új 
fejlesztések is ráköthetők. 
A földtani veszélyforrás terület övezete települési szinten jelölt, így tov ábbi adatszolgáltatás mutatja, mely területek 
mily en jellemzőkkel bírnak. A VMKH Bány ászati Osztály a előzetes vélemény t nem adott, de a korábbi Balaton törv ény ben 
csúszásveszély es területek csak a v áros keleti felét érintették.  
 
Veszprém Megy ei Önkormányzat Közgy űlésének Veszprém Megye Területrendezési Tervéről szóló 15/2019 (XII. 13.)  
önkormányzati rendelet öv ezetei az egy edileg meghatározott megy ei övezetek kivételév el a Balaton Kiemelt Üdülőkörzetre 
nem terjednek ki. Balatonfűzfőt érintik az alábbi övezetek:  

• Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott célterületének öv ezete 
• Együtt terv ezendő térségek övezet – Az „Európa kulturális főv árosa Veszprém 2023”  program érdekében 

egy üttműködő települések öv ezete 
• Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott célterületének öv ezete 
• Együtt terv ezendő térségek öv ezet - Veszprém megye várostérségeinek övezete. Balatonalmádi v árostérsége 

Az öv ezetekre vonatkozó előírások nem gátolják a módosításokat. Új beépítésre szánt terület nem keletkezik.  
 

Egyéb előírások 
 

A törv ény  50.§ (2) b) pontja  szerint a településrendezési eszközökben az erdőterület terüle tfelhasználási egységbe sorolt 
erdőterület a település közigazgatási területén összességében nem csökkenhet, ezért az 1. módosítás során az 
erdőterületből új beépítésre nem szánt különleges területbe kerülő erdőterületet pótolni kell (1,17 ha).  
Erdőterület kijelölésére a 71-es úttól délkeletre fekv ő kistelkes terület alkalmas, annak is elsősorban a v asút és csatorna 
közötti része. (2-es módosítás), mely  szintén települési térség. Az új erdőterület 1,44 ha, így  az erdőterület összességében 
0,27 ha-al nő.  
 
A fentiek alapján megállapítható, hogy a tervmódosítás a magasabb szintű területrendezési tervekkel összhangban 
van.  
 
 
5. A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK 
 
A módosítás köv etkeztében új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így  a biológiai aktiv itásérték számítást nem kell 
elv égezni.  
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2. melléklet a ../2021. (…) sz. határozathoz  
 

  
A Településszerkezeti terv módosítása - 1. terület  

 
 

 
A Településszerkezeti terv módosítása - 2. terület  
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Balatonfűzfő Város Önkormányzatának Képviselő-testületének 
../2021 (……) önkormányzati rendelete 

Balatonfűzfő Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 18/2017 (X.18.) számú rendeletének módosítása 
 

Balatonfűzfő Város Önkormány zat Képv iselő-testülete az épített körny ezet alakításáról és v édelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII. törv ény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörv ény 32. cikk (1) bekezdés a) 
pontjában, a Magy arország helyi önkormányzatairól szóló 2011. év i CLXXXIX. törv ény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és 
az épített körny ezet alakításáról és v édelméről szóló 1997. év i LXXVIII. törv ény  6. § (1) bekezdésében meghatározott 
feladatkörében eljárv a, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, v alamint egy es településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) 
Korm. rendelet 38.§ (2) bekezdés a-c) pontjaiban biztosított jogkörében eljáró államigazgatási szerv ek és partnerek 
v élemény ének kikérésév el v alamint a partnerségi egyeztetés szabályainak megfelelően a köv etkezőket rendeli el: 
 

1. § (1) Balatonfűzfő Város Hely i Építési Szabályzatáról szóló 18/2017 (X.18.) önkormányzati rendelet (a tov ábbiakban: 
Rendelet) 2. mellékletét képező Szabály ozási terv e rendelet mellékletei szerint lehatárolt területeken hatályát vesztik, 
helyébe az e rendelet mellékletei szerinti szabályozási tervi részletek  lépnek.  
 
2. § A Rendelet 34.§ (1) bekezdés 6. pontja hely ébe az alábbi pont lép: 
 

6. Különleges terület    Kb 
a) kulturális rendezvénypark Kb-krp 
b) sportterület   Kb-sp 
c) egészségügyi terület  Kb-eü 
d) szennyvíz és zagytároló Kb-z 
e) strand    Kb-str 
f) temető   Kb-t 
g) bobpálya   Kb-bp 

 
3. § A Rendelet 37.§ (4) bekezdése hely ébe az alábbi rendelkezés lép: 
 

"(4) Közjóléti rendeltetésű erdőterületként szabályozott övezetében (Ek) a (3) bekezdés szerinti építmények a Gip1 
építési övezetbe tartozó üzemek határával megegyező telekhatárától legalább 100 20 m távolságon kívül 
helyezhetők el."  

 
4. § A Rendelet 45/A.§ és azt at megelőző címmel egészül ki: 

 
"45/A. Különleges terület – Bobpálya (Kb-bp) 

 
45/A.§ 
(1) A terület a Szabály ozási terv en „Kb-bp”  jellel szabályozott területfelhasználási egy ség, ahol a bobpálya építményei, és 

a bobpályához kapcsolódó vendéglátó, szolgáltatató, szálláshelyszolgáltató, a szabadidőeltöltéssel összefüggő 
építmények és az ezekhez kapcsolódó kiszolgáló építmények helyezhetők el 

(2)  Az övezetre vonatkozó előírások:  
a) az övezet telke nem osztható meg 
b) a telek beépítettsége legfeljebb 10 %, 
c) épületek épületmagassága legfeljebb 9,0 m lehet, 
d) a zöldfelület mértéke min. 60 % 
e) az épületeken, létesítményeken és burkolatokon kívüli területeken az erdősült területek zöldfelületként  

megtartandók 
f) új épület az utcai telekhatártól számított 50 m-en belül legfeljebb 300 m2 alapterületű lehet, az 50 m távolságon túl  

felett legfeljebb 60 m2 lehet. " 
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5. § (1) E rendelet a kihirdetést köv ető 30. napon lép hatály ba.   
(2) Jelen rendelet rendelkezéseit a hatály ba lépést követően indított ügy ekben kell alkalmazni. 
 
  
Balatonfűzfő, 2021. 
 
 
 
 
 
      Szany i Szilvia                                Soltész Attila 
    polgármester                               jegyző 
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1. Melléklet a ../2021. (...) önkormányzati rendelethez 
 

 
Szabályozási terv módosítás 1. részlet (1. módosítás) 
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2. Melléklet a ../2021. (...) önkormányzati rendelethez 
 

 
Szabályozási terv módosítás 2. részlet (2. módosítás) 
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IV. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 
4. A KÖRNYEZETALAKÍTÁS TERVE 
 
4.1. Településrendezési javaslatok 
 
Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer 
 

A módosítások során a Településszerkezeti terv  mindkét terület esetén módosul.  Az 1. módosítás során a bobpálya telkén 
1,17 ha erdőterületből és 0,15 ha közlekedési területből 1,32 ha különleges beépítésre nem szánt különleges terület – 
bobpály a elnev ezésű területfelhasználási egység jön létre, mely lehetőv é teszi a bobpály a fejlesztését. 
 A 2. módosítás – mely az 1.-es módosításhoz tartozó jogszabály szerinti erdőterület pótlás, ennek során  a 71-es út mentén 
1,44 ha korlátozott használatú mezőgazdasági területből erdőterület lesz.  
 

      
Hatályos településszerkezeti terv                                                                                                         Településszerkezeti terv módosítás 
 
 
4.2. A változással érintett területek összefoglalója és összefüggései 
 
1. módosítás:  
A szabály ozási terv en Ek öv ezetbe sorolt területen működik jelenleg is bobpálya és kapcsolódó létesítmény ei, mely nek 
tov ábbi fejlesztését kív ánják megvalósítani. A mai területhasználat is már sokrétű, a Balatoni Bob és Szabadidőpark 
területén a két bobpály án kív ül kalandpark, paintball pály a, játszótér, fitness park, étterem-káv ézó, iroda-szerv ízépület, 
kilátó is található.  
A Balatoni Bob szabadidőpark 2001-ben létesült egy  oly an területen, amely  a térségében is jól megközelíthető hely en v an, 
Balatonfűzfő központjához közel, mégis jól elkülönülő, 5,56 ha területű, erdősült telken (1498/224 hrsz).  A szabadidőpark 
2001 óta minden év ben fejlesztésre került, így pl. a hozzá tartozó  kalandpark foly amatosan bővül.  Az étterem-káv ézó, 
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rendezv ény épület 2005-ben létesült,  a Paintball pály a 2008-ban. A bobpály a 2013-ban bőv ült ki a 2. pály ával és akár már 
újabb pály ára is igény lenne, mivel csúcsidőben közel egy óra a várakozás. Az étterem terasszal történő bőv ítése most 
zajlik, de újabb épületre v an égető szükség, mivel a meglév ő iroda és szerv ízépület is kinőtte magát és az iroda funkció ma 
már rendkív ül kedvezőtlen helyen található.  
 
A fejlesztési terv szerint tehát tov ábbi épületek épülnek (új fogadóépület, rendezvény tér, kisebb szállásépületek stb), mely ek 
sétány okkal, erdei ösv ény ekkel, felszín alatti á tjárókkal, fitneszparkon keresztül lesznek összekötv e a jelenlegi fogadó-  és 
kiszolgáló épülettel. A fejlesztési terv a 1498/336 hrsz-ú magánút telekhez csatolásáv al is számol.  
 

   
Hatályos Szabályozási terv                                                                                                                Szabályozási terv módosítási javaslat 
 
Az összesen 1,32 ha területű lev álasztásra kerülő terület beépítésre nem szánt különleges bobpály a terület öv ezetébe 
kerül, Kb-bp jellel, melyben max. 10 % a beépítés mértéke.  Az öv ezetben a két telek összevonásán túl tov ábbi telekalakítás 
nem terv ezett. A zöldfelületi  mérték minimum 60 %-ban kerül meghatározásra. A meglévő és terv ezett épületeken, 
sétány okon, egy éb burkolaton kív üli meglév ő beerdősült területek megtartásra kerülnek.  
A területre részletes, a terület hosszabbtáv ú fejlesztését meghatározó területfejlesztési terv  készült, az egyes részletterv ek 
(építészeti, kertészeti terv ek stb.) ennek alapján kerülnek tov ábbterv ezésre. Ennek megfelelv e az elhelyezhető funkciók az 
öv ezetben: a bobpály ához kapcsolódó funkciók, v endéglátó, szolgáltatató, szálláshelyszolgáltató, a szabadidőeltöltéssel 
összefüggő építmény ek és az ezekhez kapcsolódó kiszolgáló építmény ek.  
 
A fejlesztési terv  szerinti a terv ezett iroda-pénztár épület, mely  3 szinttel terv ezett kialakítani. Ehhez szükséges a 9,0 m-es 
épületmagasság megállapítása. Előzetesen a tulajdonos 12,5 m-es épületmagasságot kezdeményezett, melyet az Állami 
főépítész előzetes tájékoztatásában ill. a körny ezeti értékelést illetően túlzónak talált.   
 
Az eddigi fejlesztések - miután a v áros beépített területétől elkülönült erdőterületen ill. erdősült terüle ten találhatók - az 
építe tt körny ezetre nincsenek hatással, ahogy  a terv ezett fejlesztéseknek sem lesz jelentős hatása, hiszen az út mentén 
terv ezett magasabb épületet kiv év e a többi épület fás környezetbe ágy azottan hely ezkedne el. Épített körny ezet a közelben 
a ma már felújításra szoruló uszoda épület a Bobparkkal szemben valamint a sportterület melletti gazdasági területen üzemi 
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épületek illetv e építési lehetőségek. Ezen a területen építési lehetőség 130 m-re v an, de az Uszoda úttól ezt is egy  széles 
erdősáv  v álasztja el. A bobpályától északra, az erdőterület után pedig az ipartelep azon része található, ahol többny ire 
földbesülly esztett raktárépületek és egyéb üzemi  épületek találhatók.  Keletre és ny ugatra is a területet a parkolón kív ül 
erdőterület  v eszi körül.  
 
A szomszédos területeken a szabály ozott épületmagasság 9,5-14 m (Ksp1 építési öv ezetben 12,0 m, Gip1 építési 
öv ezetben 9,5 m, Gksz 7 építési öv ezetben 14,0 m), így  az út mentén 9,0 m-es épületmagassággal terv ezett új iroda, 
jegy pénztár és egy éb funkciójú magasabb építészeti színv onalat képv iselő épület, a meglévő, előzőekben részletezett 
építe tt körny ezetre nem lesz jelentős hatással.  
 
A területen ma a nagy  terasszal rendelkező fogadó épület a legjelentősebb épülettömeg,  az Uszoda utca központ felőli 
részéről emelkedik ki kissé az erdősült körny ezetből, minden más szemszögből gy akorlatilag nem látszik, a meglév ő fák, 
nemcsak az Uszoda út felől, hanem a v áros más részeiről sem látszik. A területen található egy  kb. 15 m magas kilátó és 
egy  mászófal is de v izsgálataink és a google utcaképek alapján ezek sem látszódnak a v áros felőli jelentősebb utak felől. 
Gy akorlatilag a bobpálya területéből csupán a "bob" felirat látszik néhány szögből (a körforgalom környékén).  
A VMKH Körny ezetv édelmi és Természetv édelmi osztály ának kérése alapján az építhető épület alapterületek is 
meghatározásra kerültek. Az út menti területsáv  eddig is intenzív ebb beépítésű v olt, miután ez a rész nem tartozott az Erdő 
adattári területbe. Ide kerülnek az új funkciók is. A szabályozás az út menti 50 m széles sávban legfeljebb 300 m2-es 
alapterületet határozza meg (az meglév ő étterem is közel ekkora alapterülettel rendelkezik), 50 m-es táv olságon túl pedig 
legfeljebb 60 m2-es alapterületű épületek létesíthetők.  
 
Balatonfűzfő Város Önkormányzat Képv iselő-testületének  23/2017 (XII.19.) önkormányzati rendelete a településkép 
v édelméről biztosítja, hogy  az elhely ezésre kerülő épületek hely i építészeti hagy omány okhoz illeszkedő kialakítását, miv el 
az alábbi előírások vonatkoznak a terület any aghasználatra (18.§ (3) és (5) bekezdés a 25.§ (1) alapján:   

• Az elhelyezendő, átépítésre kerülő épületek homlokzati felületeinek anyagai: tégla, kő, fa, vakolat pasztell színben 
lehet. 

• Tetőfedésként alkalmazhatók az alábbi építőanyagok: nád, hagyományos cserép, betoncserép (kizárólag a 
hagyományokhoz illeszkedően a vörös és a vörösesbarna árnyalataiban), korcolt lemezfedés (natúr horgany, réz, 
esetleg színezett alumínium vagy acél lemez vörös, vörösbarna színben). 

 
A Képv iselő-testületi támogató döntéshez előzetes, egyszerűbb  tömegvázlatok készültek, de ezeken az erdősült terület 
nincs igazán ábrázolva, így  bemutatásuk fals képet mutatna. Az építészeti terv ezés még csak most kezdődött, így 
részletesebb épületterv ek jelenleg nem állnak rendelkezésre.  
 
Változik az HÉSZ erdőterületre v onatkozó 37.§ (4) bekezdése is, mely  a Gip1 építési öv ezet határától 100 m-es táv olságra 
engedi meg építmény ek elhely ezését. A bobpálya gépháza az 1498/224 hrsz-ú telek határától kb. 10 m-re épült meg, a 
szomszédos iparterület legközelebbi üzeme a Haltech Kft telke (1498/158 hrsz), mely saját v édőövezettel rendelkezik 
(1498/265 hrsz) . Az egykori előírás ily en formában történő fenntar tása nem indokolt, a „védőtáv olság”  20 m-re csökkenne, 
az üzemek telkének határától számítv a.  
 
A köv etkező oldalon bemutatásra kerül a területre  készített fejlesztési terv  v alamint a kertészeti kiv iteli terv  részlete a 
fogadóépület körüli területre.  
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Katasztrófav édelmi érintettség 
A hatály os településrendezési terv en a Katasztrófav édelmi Igazgatóság kérése alapján ábrázolásra kerültek a 
katasztrófav édelmi besorolások, melyek a Bobpály a területét is érintik. A mostani fejlesztési terület az ún. középső zónába 
esik, mely a településrendezési terv i kivágatokon látszik kék szaggatott v onallal).  

(A középső zóna azt jelenti, hogy "a sérülés egyéni kockázata 10-5 és 10-6 esemény/év értékek között alakul.") 
 
A Bobpály a erdőterületétől északny ugatra ill. ny ugatra a v olt Nitrokémia iparterület térsége terül el, közv etlen 
szomszédságában a Haltech Kft telephely e, mely felső küszöbértékű v eszélyes any agokkal foglalkozó üzem.  
A Haltech Kft 2020-ban készített Biztonsági jelentést, mely az önkormányzat a honlapján is közzétett.  
A Biztonsági jelentésében a biztonsági táv olságokra v onatkozó fejezetben található eredmény ek és ábrák alapján 
megállapítható, hogy  az ottani létesítmény ek egy  esetleges robbanás esetén se v eszély eztetik a bobpály a fejlesztendő 
területét.  
A Veszprém Megy ei Katasztrófav édelmi Igazgatóság előzetes v élemény ében a környezeti v izsgálat lefoly tatását nem 
tarto tta szükségesnek, de felhív ta a figy elmet a 2019/2011. (X.20.) Kormány rendelet módosítására. A jogszabály említett 7. 
melléklete nem v áltozott, a fejlesztésre a fent említett zóna érintettség esetén a Kormány rendelet előírásai v onatkoznak.  
 
 
 
2. módosítás:  
Az 1-es módosítás köv etkeztében csökkentő erdőterületet a 2. módosítás terüle tén pótolja  a terv  a 2018. év i CXXXIX.  
törv ény 50. § (2) b) pontja szerin), mely a lakóterülettől északra található 1018/48, 49, 50, 51, 52, 1019/3 hrsz-ú telkek 
területén. 
A terület a hatály os terv ben jelenleg korlátozott használatú mezőgazdasági területbe sorolt, mely  részben az ökológiai 
hálózat pufferterüle tébe tar tozik, részben a terv ezett v asút 50 m-es v édőtáv olságáv al érintett. Ezenkív ül a 71-es út menti 40 
m-es szabályozási vonal is érinti a területet, mely  szabályozási területen belül kerékpárút is halad.  
 

   
Hatályos Szabályozási terv                                                                                              Szabályozási terv módosítási javaslat 
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5. SZAKÁGI JAVASLATOK 
 
5.1. Tájrendezési javaslatok 
 
Tájhasználat, tájszerkezet javaslata 
A módosítás a tájhasználatot, tájszerkezetet nem befoly ásolják, mivel az eddig erdőterületként szabály ozott, az országos 
Erdőállomány  Adattárba már nem tartozó, kiv ett iparterületi bejegyzésű erdősült területen a bobpály a és szabadidőpark már 
megv alósult. A tov ábbi fejlesztések indokolják a beépítésre nem szánt különleges terület kialakítását, mely en a HÉSZ a 10 
%-os beépítési mérték mellett 60 %-os zöldfelületi arány t határozott meg. A fejlesztések részletes területfejlesztési terv 
illetv e kertészeti terv ek alapján készülnek, mely ek az erdősült területek v édelmét biztosítják.  
Az új területrendezési törv ény nem ad lehetőséget az erdőterületek csökkentésére. Miv el a bobpálya egy  része különleges 
beépítésre nem szánt területbe kerül átsorolásra, ezért gondoskodni kell az erdőterület pótlásáról. Ezt a terv  a 71-es út 
mentén már bokrosódó, nem hasznosított gy epterületen biztosítja.   
 
Természetvédelmi javaslatok 
Védett v agy v édendő természeti érték a módosítással érintett területeken nem találhatók.  
Az országos ökológiai hálózat pufferterülete érin ti a v izsgált területeket, így az erre vonatkozó törv ényi szabály ok 
betartandók, de a fejlesztési lehetőségek nem korlátozódnak. A pufferterület határa az új területrendezési törv ény terv lapjain 
és a Balaton-felv idéki Nemzeti Park Igazgatóság adatszolgáltatása alapján kissé módosult a hatály os terv hez képest, így  az 
érintett területek körny ezetében a pufferterüle t határa korrigálásra került. Az ökológiai hálózat tov ábbi korrekcióit a teljes 
közigazgatási területre v onatkozó módosítás során lehet elvégezni.  
Natura 2000 terület nem érinti a v izsgált területeket. Egy edi tájérték a területeken nem található.  
 
Tájvédelmi és tájképvédelmi javaslatok 
A v áros nagy  része tájképv édelmi területbe tar tozik, azonban a két terület nem érintett tájképv édelmi területtel.  A Balaton 
törv ény i tájképv édelmi szempontból kiemelten kezelendő terület nem fed rá a település ezen részére. 
A hatály os Településképi rendelet v onatkozó előírásai erre a területre is biztosítják a tájbaillesztési szabály okat, azaz a 
területen alkalmazandó homlokzati és tetőfedési any agokat.  
A bobpály ára vonatkozó szabály ok max imálisan figy elembe veszik a tájv édelmi, tájképvédelmi követelmény eket, az előírt 
60 % minimális zöldfelületi arány  és az erdősödött területek zöldfelületként történő megtar tása nem csak tájképv édelmi, de 
természetv édelmi szempontból is kedvezőnek mondható. A terv ezett új erdőterületen mindeneképpen indokolt a térségben 
honos fafajokkal történő erdősítés.  
 
Biológiai aktivitásérték változása 
Miután új beépítésre szánt terület a módosítás során nem keletkezik, ezért a biológiai aktiv itásérték szinten tartását nem kell 
biztosítani. Miv el a bobpály ával összefüggő módosítás erdősödött terüle trészeket nem érint, idős fák kiv ágásával nem jár, 
így  megállapítható, hogy  a terület v alós biológiai aktiv itásértéke a módosítással nem fog csökkenni. A terv ezett 
erdőterülettel v iszont a biológiai aktiv itásértéke egy értelműen növ ekedni fog.  
 
5.2. Zöldfelületi rendszer fejlesztése 
 
Meglév ő és terv ezett zöldterületeket a módosítás nem érint.  
Az erdőterület mértéke ugy anakkora marad (kis mértékben nő), így  a zöldfelületi rendszerre gyakorolt hatása sem v áltozik, 
miv el a bobpály a zöldfelületi jellege tov ábbra  is megmarad. Ez mellett a zöldfelületi rendszer kedv ező irány ba változik 
azzal, hogy közv etlenül a lakóterület mellett jelöl ki a terv, egy 1,17 ha-os új erdőterületet.  
 
5.3. Közlekedési javaslatok 
 
Az 1. sz. módosítás esetében a 1498/224 hrsz.-ú terület 1.3260 m2-es területrésze az Ek jelű erdőterületből Kb-bp, azaz 
beépítésre nem szánt különleges terület bobpály a területbe kerül átsorolásra. A 2. sz. módosítás esetében az Mko 
korlátozott mezőgazdasági területben lév ő hasonló méretű telekcsoport Ev jelű erdőterületbe került. 
Előbbiek alapján az 1. sz. módosítás közlekedési jellemzőivel foglalkozunk részletesen. 
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A 4. fejezetben bemutatásra került a Bobpály a területfejlesztési terv e. A szabadidőpark intenzív en használt területrésze 
növ ekszik. A fejlesztési lehetőség korlátozott a dombtetőn lév ő v eszély es iparterületek v édőtáv olsága, illetv e a tov ábbra is 
beépítésre nem szánt területként történő fejlesztés alacsony beépítési mértéke miatt. 
A terv ezett és várható fejlesztési lehetőségek emiatt a következők (a felújításokon túl): étterem bőv ítése, új irodaépület, 2 db 
45 m2-es apartman ház (30 fős osztály ok elhely ezésére), 6 db 25 m2-es (6 személy es) apartmanház, rendezv ény tér és 
annak kiszolgáló hely isége. Mindezek a fejlesztések a terület napon és héten belüli kihasználtságának növ elését, illetv e az 
idény meghosszabbítását célozzák.  
Előbbiek alapján a parkoló érkező/elhagy ó járműforgalma nő, a parkolás tekintetében pedig főként a kihasználtság jav ulása 
v árható. A szállást használók járműv ei ugy anis a szabadidő park csúcsóráiban nem állnak a parkolókban: a sínek közötti 
épületet használók nem lesznek a területen, az ifjúsági csoportokat autóbuszok hozzák/v iszik, a rendezvény teret pedig a 
bent tar tózkodók használják majd időszakosan, illetv e új, eddig kihasználatlan (pl. esti, éjszakai) idősávban lehet 
rendezv ény t tartani. 
Természetesen mindemellett is v árható, hogy  a több éttermi hely, beépítés, illetv e nagy obb burkolt terület, v alamint az 
ezekben kialakítható attrakciók ny omán bent töltött idő nőni fog, a legforgalmasabb napokon pedig általában a 
szabadidőparkban többször lehet teltház, sőt a jelenlegihez képest többen tartózkodhatnak majd, akár 50-100 főv el (az 
ehhez becsülhető forgalom növekmény 20-40 Ej//nap) 
Megállapítható, hogy  forgalom bármely  időszakban történő növ ekedése az Uszoda utca kapacitását tekintv e semmily en 
problémát nem okoz, a TRT módosításnak a városi közlekedési hálózatra sincs érdemi hatása. 
A csúcsidőszakban ma is használt módon a Nike krt.-i parkoló használatáv al pedig a parkolás is bőségesen kielégíthető. Új 
parkoló építése emiatt nem szükséges, körny ezeti okokból sem jav asolható. Ezt a szakági szempontból elégséges 
kiszolgálást ugy anakkor a v endégkör kellemetlen komfortként élheti meg. Javasolható ezért a látogatóforgalom minél 
nagy obb részének szerv ezett autóbuszos szállítása (tartós parkolás a Mike krt.-i lenti parkolókban). Ezen túl jav asolt a 
kisebb hely igényű kerékpáros, esetleg motoros v endégkör kiszolgálásának erősítése a parkoló egy  lev álasztott részén, 
illetv e a gyalogos járdák és területek (pl.: felfestések a parkolóban) fejlesztése. A hatály os TRT-ben szereplő közterület 
szabály ozások és HÉSZ szakági előírások módosítására nincs szükség.  
 
 
5.4. Közművesítési javaslatok 
 
A településrendezési eszközök jelen módosításáv al a hatály os terv hez képest nem nő a beépítésre szánt terüle tek 
nagysága. A bobpály a terület közművekkel ellátott, a csatlakozási pontok kiépítettek, az új épületek építési és 
közművesítési terv ei a szolgáltatókkal előkészített állapotban v annak. 
A hírközlési rendszerek, adattov ábbítás stb. megfelelően rendelkezésre áll. 
A terv ezett állapot a v ezeték nélküli hírközlés adattov ábbítási lehetőségeit egy ik területen sem zav arja, ugy anakkor, a 
területen az épületeken antennák, berendezések elhelyezhetők. 
A hírközlési rendszerek, adattov ábbítás stb. hálózatai és fejlesztési lehetőségei megfelelően rendelkezésre állnak, ezekre 
v onatkozóan semmily en korlátozást nem jelent a tervmódosítás. 
 
5.5. Környezeti hatások és feltételek 
 
A módosításoknak a környezetminőségre káros hatása nem lesz. A hatály os helyi építési szabályzat 15.§-a tartalmazza 
azokat a körny ezetv édelmi előírásokat, mely ek betartása garanciát ny újtanak arra, hogy  a módosításokkal érintett 
területeken körny ezetre káros hatású létesítmény ek ne épülhessenek. Az új beépítésre nem szánt különleges bobpály a 
terület öv ezetében a HÉSZ csak oly an létesítmény ek elhelyezését engedi meg (bobpály ához kapcsolódó funkciókon kív ül 
v endéglátó, szolgáltatató, szálláshelyszolgáltató, a szabadidőeltöltéssel összefüggő építmény ek és az ezekhez kapcsolódó 
kiszolgáló építmény ek), mely ek a környezetre káros hatással nem lehetnek.  
 
Az önkormányzat az előzetes tájékoztatási szakasszal párhuzamosan megkereste a körny ezeti értékelésben illetékes 
szerv ezeteket, hogy  hatáskörükben szükségesnek tartják-e külön környezeti értékelés készítését és körny ezeti v izsgálat 
lefoly tatását. Az eljárás során a Veszprém Megy ei Kormány hivatal Állami Főépítésze és az Erdészeti osztály  a körny ezeti 
értékelés elkészítését kérte. A mindössze két ellentétes v élemény re és a v írusveszély re tekintettel a 2/2005.(I.11.) 
kormány rendelet szerinti megbeszélésre a főépítész és a terv ező bevonásával önkormányzati v álaszlevél kiküldésével 
került sor, mely  részletes indoklást tartalmazott arra, hogy  a körny ezeti értékelés elkészítése és a körny ezeti eljárás 
lefoly tatása miért nem indokolt.  
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Az Erdészeti osztály  elfogadta az indoklást és ismételt v élemény ében nem tartotta szükségesnek a körny ezeti értékelés 
elkészítését. Az Állami főépítész VE/05/48-4/2020. ügyiratszámú levelében fenntartotta álláspontját, azonban indoklása 
nagy obb részt az erdőre és a táji körny ezetre hiv atkozik, de az azokban illetékes szervek a körny ezeti értékelést nem 
tarto tták szükségesnek.  
A fentiek miatt Balatonfűzfő Önkormányzat Képv iselő-testülete nev ében Balatonfűzfő Polgármestere 126/2021 (04.07.)  
határozatában úgy döntött, hogy  a körny ezeti értékelés elkészítésére nincs szükség (ld. melléklet). 
 
A már működő bobpálya a legközelebbi lakóterülettől kb. 4-500 m táv olságra található. A bobpály a üzemeltetésév el 
összefüggő panaszokról nincs tudomásunk. A terv ezett új épületek funkciójából eredően zajhatás növ ekedés nem v árható.  
Miv el a gázhálózat a v áros területén kiépített, így  a fűtési eredetű lev egő szenny ezés minimális lehet, de lehetőség van, az 
épületeken napenergia felhasználásra is. A közlekedési eredetű lev egőszenny ezés és zajterhelés mértéke nem növekszik, 
hiszen a terv ezett új létesítmény ekkel a forgalom növ ekedése nem v árható. A csatornahálózat kiépített, amely re a rákötés 
kötelező, így a felszín alatti és a felszíni v izek szenny ezése nem történhet meg.  
Összefoglalóan megállapítható, hogy a tervi módosítás illetve a módosítással összefüggő turisztikai-rekreációs 
célú fejlesztések a város környezetminőségére kedvezőtlen hatással nem lesznek.  
 
 
6. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
 
A 4.2. fejezet részletesen bemutatja a szükséges HÉSZ módosítást és a korábbihoz képest történő v áltozásokat, a területre 
v onatkozó részletes fejlesztési terv et és kertészeti terv részletet.  
 
 
7. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
 
Balatonfűzfő területére a hatály os településrendezési eszközök alátámasztó munkarészeként 2017. októberében készült el 
a v égleges Örökségvédelmi Hatástanulmány . A módosítás tágabb körny ezetében nem található műemlék, műemléki 
körny ezet. Hely i v édett épület a térségben a bobpályáv al szemben lévő sportterületen a csillagvizsgáló épülete, mely  az 
étteremtől kb. 160 m-re található. A hely i v édett épületre a módosításnak kedv ezőtlen hatása nem lesz. 
A jelen módosítás során az 1. terüle t régészeti érin tettségére tekintettel  az Örökségv édelmi Hatástanulmány  kiegészítése 
indokolt, mely az alábbi: 
 

KULTURÁLIS ÖRÖKSÉGVÉDELMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY  
BALATONFŰZFŐ TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSÁRÓL AZ 1498/224 HRSZ-Ú TELEKRE 

VONATKOZÓAN 
 

1. A változtatás célja 
 
A Balatoni Bob Kft. a balatonfűzfői bobpály a kiszolgáló létesítmény einek bőv ítését, a terület hosszú táv ú komplex 
fejlesztését terv ezi. Ennek érdekében az 1498/224 hrsz-ú területen új lé tesítmény épületeket építenének. Ezért egy  1,3 ha 
nagyságú terület különleges beépítésre nem szánt terület besorolást kap, az erdőterületi kiv onást köv etően. 
Az átsorolással érintett terület 10%-a lesz beépíthető a terv ezet szerint. 
 
2. Hatáselemzés 
 
A v izsgált terület részben érinti két ny ilv ántartásban lev ő lelőhely  területét (7439‒Szalmássy -telep; 7443‒Részvény erdő 
alatti domboldal). A két lelőhely  jellegét tekintv e temető (népv ándorlás, illetv e római kori), illetv e őskori településre utaló 
ny omok is előkerültek mindkét területen. 
A lelőhely eket napjainkban erdő fedi, felszíni vizsgálatra nincs mód. 
 
3. Javaslat 
 
A terület fedettsége miatt és annak ismeretében, hogy a temetők és telepek kiterjedése nem ismert ‒ így  a ny ilvántartásban 
lev ő poligonok határv onala nem jelenti szükségszerűen a lelőhely  teljes kiterjedését ‒, szükséges a talajmunkáv al járó 
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építkezések esetén biztosítani a régészeti megfigy elést, attól függetlenül, hogy  a munkálatok területe a ny ilv ántartott 
lelőhely területére esik-e v agy sem. 
Amenny iben a munkálatok során kulturális örökségi elemek kerülnek elő, úgy régészeti megfigy elés keretében el kell 
v égezni a megelőző régészeti feltárást (68/2018. - IV. 9. - Kormány rendelet 35§ (1)), ennek költségv onzatát a hiv atkozott 
Kormány rendelet 8. melléklete tartalmazza. 
Előzetes régészeti ismeretek alapján kijelenthető, hogy  amennyiben kulturális örökségi elemek kerülnek elő a megfigy elés 
során, azok feltárhatók, utána pedig a terület szabadon hasznosítható. Megőrzendő kulturális elemre nem kell számítani. 
 
A v áltoztatási terv  elfogadásra jav asolt. 
 
Tatabány a, 2020. május 1. 

 
László János 

örökségv édelmi szakértő 
Ny .sz.: 15-026 
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MELLÉKLETEK 
Képviselő- testületi- polgármester i határozatok 

Főépítész feljegyzés 
Előzetes vélemények összefoglaló táblázata 

Előzetes vélemények 
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