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Területrendezés feladata

Az országra, illetve térségeire kiterjedően a területfelhasználás 
rendjének és a területhasználat szabályainak megállapítása
 erőforrások feltárása, a táj terhelése és terhelhetősége

meghatározása
 a területi adottságok hasznosítási javaslatainak kidolgozása
 a fejlesztési koncepciók és programok térbeli rendszerének 

meghatározása.
1996. évi XXI. törvény 



 Olyan igazgatási tevékenység, amelynek célja a 
településfejlődés térbeli-fizikai kereteinek meghatározása, a 
településpolitikai célokkal, közösségi érdekekkel összhangban.

 Környezet terhelését, terhelhetőségét és a fejlesztési célokat 
figyelembe vevő területfelhasználásnak, az infrastrukturális 
hálózatok területi szerkezetének megállapítása.

 Ágazati szakpolitikák, koncepciók területi leképezése, irányt és 
utat mutat, kereteket szab



Területrendezés célja

hogy biztosítsa
 a természeti környezet,
 a társadalom,
 a gazdaság és
 az épített környezet
egymással összehangolt, harmonikus,
hosszú időtávon is fenntartható
fejlődését.







Tervhierarchia

Országos Területrendezési Terv
(2003. évi XXVI. törvény)

Kiemelt térségi tervek
(Balaton-törvény és Agglomerációs-törvény)

Megyei területrendezési tervek

Településrendezési eszközök
(HÉSZ. szabályozási és szerkezeti tervek)

Építési jogok és kötelezettségek!, 
Véleményezőt köti! (Étv.)

MegfelelésEgyedi tervek



Felülvizsgálat célja

1567/2015. (IX. 4.) Korm. határozat
építésügy átalakítását célzó intézkedési terv

 Területrendezési tervek egy időben készüljenek 
 Egy rendezési tervtörvény
 Széleskörű társadalmasítás
 Egységes digitális alaptérkép (méretarány)
 Digitális egyeztető felület és Digitális tervtár
Koordináló: Miniszterelnökség 
Tervező: Lechner Nonprofit Kft.



Balaton-törvény felülvizsgálata – célok 

 A balatoni tájkarakter védelme, hagyományos tájhasználat 
megőrzése
 Települések összenövésének megakadályozása
 Szőlőhegyek, zártkertek szabályozása, védelme a beépítéstől
 Erdőterületek és zöldterületek védelme
 Településkép-védelem 

 Környezet- és természetvédelmi szempontok
 Szennyvízkezelés 
 Közlekedési nyomvonalak korlátozása
 Védett természeti területek és ökológiai hálózat védelme



Balaton-törvény felülvizsgálata – célok

 Vízpart közcélú megközelítésének biztosítása
 Parti sétány, Balaton körbejárhatóságának növelése (30%)
 Standok, kempingek megőrzése és területük növelése
 Tómeder védelme
 Természetes partszakaszok védelme
 Nádasok védelme
 Kikötők szabályozása (távlatban differenciált kikötők)



A Btv. hatálya

 Településrendezési eszközök elkészítésére
 Településképi rendelet készítésére
 Egyedi építésügyi és egyéb hatósági eljárásokra
 Eljárás nélküli építési tevékenységekre


 179 település területére terjed ki
 Parti, partközeli és háttér települések



Térségi területfelhasználási kategóriák

 erdőgazdálkodási térség
 mezőgazdasági térség
 települési térség
 beépítésre szánt területek

 vízgazdálkodási térség
 vízgazdálkodási terület, vízgazdálkodási célú erdőterület vagy természetközeli 

területbe sorolható
 sajátos területfelhasználású térség
 különleges beépítésre nem szánt és közlekedési területbe sorolható

 gyümölcs- és kertművelésű térség
 mezőgazdasági települési területfelhasználási egységek (zártkertek)

 Pontosítás lehetősége 





Btv. szerkezete – általános előírások

 Teljes üdülőkörzetre vonatkozó szabályok
 Erdőterületek, zöldterületek, telekalakítás, beépítés, szennyvízkezelés, 

csapadékvíz-elvezetés, bányászat, hulladék
 Ha szigorúbb, mint az ágazati jogszabály, a Btv előírásait kell alkalmazni!

 Parti és partközeli települések szabályai
 Magas szintű, szigorú védelem az üdülőkörzetben
 Szennyvízkezelés (közcsatorna); zöldterület kijelölés és pótlás, kempingek 

szabályozása
 Vízparti területre vonatkozó szabályok
 TNM rendeletek területe, legmagasabb szintű védelem
 Partszakaszok, kikötők, zöldterületek, strandok, parti sétányok, közmű 

vezetékek
 Háttértelepülések
 Legenyhébb szabályozás az Üdülőkörzetben



Térségi övezetek rendszere

 22 db térségi övezet
 Külön tervlapokon ábrázolva
 Illetékes államigazgatási szervek adatszolgáltatásai alapján 

lehatárolva és pontosítva
 Minisztériumok (FM, BM, NFM, NGM)
 Központi államigazgatási szervek (MBFH, NÉBIH)
 Területi szervek (VIZIG, BfNPI)

 Átfedhetik egymást, ilyenkor a szigorúbb előírást kell 
alkalmazni.

 Pontosítás lehetősége a településrendezés során (korábbi 5%-
os szabály)

 Ágazati érdekeket képviselik.



Ökológiai hálózat magterülete (Ö-1)

 Tájhasználat csak a természetközeli állapothoz való közelítés 
érdekében változtatható meg.

 Új építmény csak természetvédelmi kezelés és bemutatás
céljából és szakrális építményként helyezhető el.

 10 m beépítési magasságot meghaladó építmény nem 
helyezhető el kivéve: víztorony, kilátó.

 Erdőtelepítés, erdőfelújítás, külterületi fásítás kizárólag 
őshonos fafajokkal végezhető.

 Energetikai célú növénytelepítés nem megengedett.
 Naperőmű, napelempark, szélerőmű nem helyezhető el.



Ökológiai hálózat folyosó övezete (Ö-2)

 Tájhasználat csak a természeti értékek sérelme nélkül
változtatható meg.

 Folytonosságát és folyamatossá tételét biztosítani kell.
 Szántó művelési ágú területen építmény nem helyezhető el. 

Kivétel: út, közmű, vízgazdálkodás
 2700 m2-nél kisebb telek nem építhető be.
 Új építmény elhelyezése, műszaki infrastruktúra telepítése 

csak tájba illesztve természetvédelmi szakhatóság 
jóváhagyásával.

 Természetes és környezetkímélő gazdálkodás alkalmazható.
 Erdőtelepítés, erdőfelújítás, külterületi fásítás kizárólag 

őshonos fafajokkal végezhető.
 Energetikai célú növénytelepítés nem megengedett.
 Naperőmű, napelempark, szélerőmű nem helyezhető el.



Ökológiai hálózat pufferterülete (Ö-3)

 Tájhasználat csak a természeti értékek sérelme nélkül
változtatható meg.

 Országos védett szántó művelési ágú területen építmény nem 
helyezhető el. Kivétel: út, közmű

 2700 m2-nél kisebb telek nem építhető be.
 Új külfejtéses bányatelek nem állapítható meg.
 Építmények tájba illesztve létesíthetők.
 Energetikai célú növénytelepítés nem megengedett.
 Naperőmű, napelempark, szélerőmű nem helyezhető el.
 Új vegyszertároló, hulladéklerakó, hulladéktároló 

hulladékkezelő nem helyezhető el. Kivéve: komposztáló telep 
és hulladékátrakó állomás.





Tájképvédelmi terület övezete (T-1)

OTrT területi lehatárolása és szabályai érvényesek, azaz meg kell 
határozni
 A tájjelleget a kiemelt térség és megye területrendezési 

tervében
 a tájjelleg megőrzendő elemeit, a hagyományos tájhasználat 

helyi jellemzőit a településrendezés során.
Az övezet területén a településképi rendelet az építmények tájba 
illeszkedésének bemutatására látványterv készítését írhatja elő.





Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
terület övezete (T-2)

 Új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki.
 Művelési ág megváltoztatás, más célú hasznosítás a 

hagyományos tájhasználat, tájkarakter erősítése érdekében
 Látványvédelem (kilátás, rálátás) szempontjai a tervezés és 

megvalósítás során; tájba illesztés és ennek igazolása
 Kialakult geomorfológiai formák, domborzat megőrzendő.
 Helyi építészeti hagyományok, 3%-os maximális beépíthetőség

beépítésre nem szánt területeken.
 Közműhálózatok terepszint alatt biztosítandók.
 Csarnok épület, naperőmű, napelempark, szélerőmű és 

reklámhordozó nem helyezhető el.
 Külfejtéses bányatelek nem állapítható meg, célkitermelőhely 

nem létesíthető, tájsebeket rendezni kell.





Kertes mezőgazdasági terület (M-2)

Településrendezési eszközökben kertes mezőgazdasági 
területbe kell sorolni 5%-os eltérés lehetséges ÁFI egyetértés 
esetén.
 Beépítésre szánt terület, belterület nem jelölhető ki. 

Beépíthető telek legkisebb nagysága 2000 m2, országos 
jelentőségű védett természeti területen 2700 m2.

 Művelt telekre legfeljebb 3%-os beépítettséggel, legfeljebb 150 
m2 alapterülettel gazdasági épület építhető.

 80%-a szőlő, gyümölcsös vagy kert művelési ágban 
nyilvántartott és ténylegesen is művelt. Használatbavételt 
követő egy évvel a hegybíró ellenőrzést végez a művelés 
fennállásával kapcsolatban. Amennyiben a művelés megszűnt, 
az épület, építmény elbontandó.

 Lakóház, mobil lakóház, egyéb mobilház, lakókocsi, 
        







Szőlő termőhelyi kataszteri terület (C-1)

 Beépítésre szánt terület, belterület nem jelölhető ki.
 80%-ban szőlő művelési ágban nyilvántartott és ténylegesen 

így művelt telken szőlőművelési, szőlőfeldolgozási, bortárolási 
célú gazdasági épületet vagy borturizmust szolgáló (nem 
szálloda besorolású) épületet lehet.

 A szőlőművelés tényét az illetékes hegybíró nyilatkozatával 
kell igazolni.

 Szakrális építmény legfeljebb 30 m2 alapterülettel, legfeljebb 
3%-os beépítettséggel.

 A szőlő termőhelyi kataszteri területből való kivonás és 
átminősítés nem indítványozható csak kivételes esetben, 
önkormányzati kezdeményezésére.







Tómeder övezete (D-1)

 A Balaton tómedre az érvényes partvonal-szabályozási tervben 
meghatározottakon túlmenően nem csökkenthető. 

 A Balatoni főépítész, valamint a vízügyi igazgatóság évente 
ellenőrzést tart.

 A tómederbe állandó építmény, sziget nem építhető. 
 Kivéve: parti móló, hullámtörő, kikötői építmény és 

fürdőházak visszaállítása.
 Az I–III. osztályú nádasban, védett nádasban osztálytól 

függetlenül és azoktól 2 méterre tilos minden műszaki 
beavatkozás. 

 Kivéve: élet- és balesetvédelem, kárelhárítás, és víziállás vagy 
feltöltés visszabontása.

 Belső égésű motorral hajtott kishajót és csónakot üzemeltetni 
tilos, motoros vízi sporteszköz pályát kijelölni tilos.



Vízparti területek változásai – I.

 Korábbi TNM rendeletek, vízpart-rehabilitációs 
tanulmánytervek kivezetése, egyes előírások beépítése az új 
Balaton törvénybe:
 Megőrzendő természetes partvonal
 Kikötő létesítésére felhasználható partszakasz
 Strandolásra alkalmas partszakasz
 Parti sétány kialakítására alkalmas nyomvonal
 Újonnan kialakítandó közterületek és kötelezően megtartandó közterületek
 Területfelhasználási kategóriák

 „Balatoni OTÉK” (283/2002. (XII. 21.) Korm. rendelet) hatályon 
kívül helyezése, beépítése a Balaton törvénybe





Vízparti területek változásai – II.

 Nem kerül beépítésre a TNM rendeletekből:
 Beépítetlenül megőrzendő parti területsáv
 Zöldterületen elhelyezhető építmények számára kijelölt terület
 Építési hatósági intézkedést igénylő, engedély nélkül és a településrendezési 

tervvel ellentétesen beépített területek
 Engedély nélkül létesült, elbontandó feltöltések, víziállások
 Nádasok területe

 Partvonal-szabályozási tervek, elkészítésüket követően 
kerülnek a Balaton-törvénybe, a következő módosítással.



Zánka 6/2006. (V. 24.) TNM rendelet részlete



Zánka – Google Maps 



Zánka – új Balaton-törvény szerint



Vízparti területek változásai – III.

 Településenként 2, legfeljebb 50 férőhelyes csónakkikötő 
természetes partszakaszon, nádasosztálytól függetlenül is 
kijelölhető?

 Parti sétányra állami, önkormányzati elővásárlási jog külön 
rendeletben szabályozva.



 Új nádasminősítés (2018?)
 Új jogi partvonal (2018?)
 Új partvonal-szabályozás 



Köszönöm a megtisztelő figyelmet
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