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I. JÓVÁHAGYÁSRA NEM KERÜLŐ MUNKARÉSZEK 

 
1. ELŐZMÉNYEK, VÉLEMÉNYEZÉSI ELJÁRÁS 

 
 

1.1. ELŐZMÉNYEK 
 
Hévíz városa 2013. végén döntött arról, hogy a Településfejlesztési koncepcióról, az 

integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012 (XI. 8.) kormányrendelet alapján 

elkészítteti a város településfejlesztési koncepcióját és településrendezési eszközeit. 

A koncepciót megalapozó vizsgálatok 2014. februárban, a koncepció 2014. áprilisban 

készült el és került egyeztetésre. Elfogadása 2015. január 13. napon a6/2015. (I.13.) sz. 

önkormányzati határozattal történt. 

A településszerkezeti terv készítése 2015-ben indult, és az önkormányzat 342/2015 

(XII. 31.) sz. határozatával zárult. 

2016-ban a Kormány az idegenforgalom, turizmus prioritását határozta el, kiemelten 

szükségesnek tartotta a Balaton térségének, és ezen belül Hévíznek a programban való 

részvételét, a turisztikai vonzerő növelését, a sokszínű, tartalmas, az egészségturizmus 

fontosságát hangsúlyozó, minőségi idegenforgalom megvalósítását. 

Hévíz képviselőtestülete 2015. december 30. napon döntött a Helyi Építési Szabályzat 

elkészítéséről, összhangban a településszerkezeti tervi elhatározásokkal, az elmúlt egy évben 

történt fejlesztési szándékok figyelembevétele mellett. 

A HÉSZ készítése során néhány módosítási szándék esetében, valamint tervek 

léptékből adódó pontosítások miatt indokolttá vált a szerkezeti terv módosítása is. Jelen eljárás 

tehát a szerkezeti terv módosítását, és HÉSZ, valamint annak mellékletét képező 

Szabályozási Terv felülvizsgálatát tartalmazza. 

 
 
1.2. VÉLEMÉNYEZÉSI ELJÁRÁS – ELŐZETES TÁJÉKOZTATÁSI SZAKASZ 

 
Önkormányzat beazonosítható módon meghatározta a rendezés alá vont területet, 

kinyilvánította a rendezés célját és várható hatását, majd a településfejlesztési koncepcióról, 

az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 

(továbbiakban: Rendelet) 37.§-ban foglaltaknak megfelelően, helyben szokásos módon 

ismertette a tervmódosítás tényét és lefolytatta az érintett államigazgatási és települési 

önkormányzati szervekkel, partnerekkel az előzetes véleményezési eljárást oly módon, hogy 

azok írásban ismertethessék a település fejlődése és építési rendje szempontjából jelentős 

terveiket és intézkedéseiket, valamint ezek várható időbeli ütemezését, továbbá véleményt 

nyilváníthassanak és tájékoztatást adhassanak a rendezési feladat ellátásához szükséges – 

nyilvántartásuk részét képező – mindazon adatokról, amelyek a rendezés alá vont területtel 

kapcsolatosak, továbbá a hatáskörükbe tartozó kérdésekben a jogszabályon alapuló 

követelmények érvényre juttatásának feltételeiről. Önkormányzat az előzetes véleményezési 

eljárás keretében „a kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a 
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településrendezési tervek készítése során az országos, a kiemelt térségi és a megyei 

övezetek területi érintettségével kapcsolatosan állásfoglalásra kötelezett, a Rendelet 9. számú 

mellékletében rögzített államigazgatási szerveket megkereste a térségi övezet lehatárolására 

vonatkozó előzetes adatszolgáltatás érdekében. 

 

A Rendelet 37. §. (4) bekezdésében meghatározott 21 napon belül írásos állásfoglalást 

Az alábbiak tettek (leveleket lásd: 1. számú melléklet): 
 

A következő érintettek válaszlevelükben tájékoztattak, hogy az eljárás további 
szakaszában nem kívánnak részt venni: 

 

■ Nemzeti Közlekedési Hatóság Légügyi Hivatal (ikt.szám: 
FD/RR/NS/A/1128/1/2016, üi.:Monori Tibor). 
 
■ Felsőpáhok Polgármestere (üi.szám.:18-3/2016., üi.: Prótár Richárd Krisztián 
polgármester) 
 
■ ReziÖnkormányzata (üi.szám.: 35/4/2016., üi.: Cserép Csabáné) 
 
■ KarmacsÖnkormányzata (üi.szám.: 940-1/2016., üi.: Kelemen István polgármester) 
 
 

A következő érintettek előzetes véleményt adtak, és egyben kinyilvánították, hogy a tervek 
további véleményezési eljárásában részt kívánnak venni: 

 
■ Zala Megyei Kormányhivatal Építésügyi, Hatósági, Oktatási és Törvényességi 
Felügyeleti Főosztály Építésügyi Osztály (üi.szám.:ZAD/200/162-2/2016., üi.: 
Fercsák Ágnes) 
 
Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról. Különös tekintettel a 
területrendezési terveknek való megfelelésről.  

 

■ Zala Megyei Közgyűlés Elnöke (üi.szám.:99-2/2016.T., üi.: Dr. Pál Attila) 
 

Kéri a Zala Megye Területfejlesztési Koncepciója, Területfejlesztési Programja és 
Integrált területi Programja dokumentumokban foglalt fejlesztési elképzeléseket 
figyelembe venni. 
Polgármesteri / Tervezői válasz: 

Hévíz Város Településfejlesztési Koncepciója a megjelölt dokumentumokban foglalt 
fejlesztési elképzelésekkel összhangban rögzíti a fejlesztési célokat. A 
településszerkezeti terv pedig a Településfejlesztési Koncepcióval összhangban készül. 

 

■ Nemzeti Média- és Hírközlési HatóságPécsi Hatósági Iroda (üi.szám.: CP/13119-
2/2016., üi.: Mészáros László) 

 

Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról. 

 

■ Honvédelmi Minisztérium Hatósági Hivatal (üi.szám.: HHI/2703-1/2016., üi.: Dr. 
Gulyás András ezredes) 

 

Tájékoztat a településen található, Honvédelmi Minisztérium vagyonkezelésében álló 

ingatlanokról, melyek rendeltetése a honvédelmi feladatok ellátásának biztosítása. 

Polgármesteri / Tervezői válasz: 
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Az érintett ingatlanok terület-felhasználása a jelenlegi használat szerinti, mely biztosítja 

az elvárt használatot. 

 

■ Zala Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály (üi.szám.: 10004/2/2016., üi.: 
Lőrincz Tamás) 

 

Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról, valamint megküldi a 

településen előforduló termőföldek, művelési ágankénti, és átlagos minőségét is 

szemléltető törzskönyvi dokumentum másolatát. 

 

■ Zala Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály 
(üi.szám.:ZA/097/00598-2/2016., üi.: Buzáné Mozsár Márta) 

 

 Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról. 

 

■ Vas Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály 
(üi.szám.: VA/KTF02/417-3/2016., üi.: Lázár János) 

 

A vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokon felül észrevételt nem tesz, a környezeti 

értékelés tervezett módosítást elfogadja. 

 

■ Nyugat-dunántúli Vízügyi Igazgatóság (üi.szám.: 0063-028/2016, üi.: Németh 
Dániel) 

 

Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról. 

 

■ Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság  (üi.szám.: 24-4/2016, üi.: Selyem 
Anikó) 

 

Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról, Továbbá adatszolgáltatást 

küld a város területét érintő, természetvédelmi területekről, lápokról, Nemzeti Ökológiai 

Hálózatról, Tájképvédelmi övezetekről. 

Polgármesteri / Tervezői válasz: 

Adatszolgáltatásuk alapján, a területeket, határokat a szerkezeti terv tájékoztatólag 

ábrázolja, a fejlesztések mindezek figyelembe vételével kerültek meghatározásra. 

 

■ Zala Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási Főosztály 
Erdészeti Osztály (üi.szám.: ZAG/030/464-3/2016., üi.: KreinernéPribilla Tímea) 

 

Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról. 

 

■ Zala Megyei Kormányhivatal Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi 
Főosztály - Útügyi Osztály (üi.szám.: ZA/ÚO/NS/A/343/1/2016., üi.: Mudra Zsuzsanna) 

 

Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról. 

 

■ Zala Megyei Kormányhivatal Zalaegerszegi Járási Hivatala Építésügyi és 
Örökségvédelmi Hivatala (üi.szám.: ZA-05D/EU/149-3/2016., üi.: Balla Gyula – Farkas 
Zs.) 

 

Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról. Különösen a Kulturális 

örökségvédelmi hatástanulmány helyi építési szabályzattal történő összhang 

megteremtését. 
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Polgármesteri / Tervezői válasz: 

A Helyi Építési Szabályzat a település Kulturális Örökségvédelmi Hatástanulmányával 

összhangban készül. 

 

■ Baranya Megyei Kormányhivatal Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi 
Főosztály Bányászati Osztály (üi.szám.: PBK/881-2/2016., üi.: Gacsályi Márta) 

 

Tájékoztat a hatályos jogszabályokról. Hévíz a Földtani veszélyforrás területek 

kataszterében nem szerepel, de kéri a megalapozó vizsgálat során elkészült 

mérnökgeológiai szakvélemény ajánlásainak figyelembe vételét. Tájékoztat a város 

területét érintő, megkutatott, és nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon övezeteiről. 

Polgármesteri / Tervezői válasz: 

Az adatszolgáltatásként megküldött területeket feltüntettük. 

 

■ Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és Vagyongazdálkodási Központ 
(üi.:Albert Ágnes) 

 

Tudományos adatszolgáltatást, valamint állásfoglalást küld. Adatszolgáltatásában a 

régészeti és műemléki örökséges, nyilvántartásában szereplő adatokról tájékoztat, 

állásfoglalásában pedig a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról. 

Polgármesteri / Tervezői válasz: 

Az érintett örökségi értékeket a településszerkezeti terv adatszolgáltatásával 

összhangban tartalmazza. 

 

■ Keszthely Város Polgármestere (üi.szám.:3/1065-1/2016., üi.: Riedl Tamás) 

 

■ Zala Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság (üi.szám.: 37000/1065-1/2016, üi.: 
Tóth Eszter tű. százados) 

 

Tájékoztat a vonatkozó jogszabályi, szakmai elvárásokról. 

 

1.3. VÉLEMÉNYEZÉSI ELJÁRÁS – VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 
 

A következő érintettek válaszlevelükben tájékoztattak, hogy kifogással nem élnek, 
észrevételt nem tesznek: 
 

 Vas Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály 

(üi.szám: VA/KTF02/417-5/2016., üi.: Lázár János) 

 

 Nyugat-dunántúli  Vízügyi Igazgatóság (üi.szám: 0063-065/2016, üi.: Németh 

Dániel) 

 

 Zala Megyei Kormányhivatal Építési és Örökségvédelmi Osztály (üi.szám: ZA-

05D/EU/149-5/2016, üi.: Balla Gyula - Farkas Zs.) 

 

 Zala Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság (üi.szám: 97000/2082-1/2016.ált., üi.: 

Takács Ottó tű.ezredes) 
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 Zala Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály (üi.szám: 

ZA/097/00598-4/2016, üi.: Buzűné Mozsár Márta) 

 

 Nemzeti Közlekedési Hatóság, Légiközlekedési Igazgatóság  (üi.szám: 

FD/RR/NS/A/3020/1/2016, üi.: Bodrogközi Gergő) 

 

 Zala Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási Főosztály 

Erdészeti Osztály (üi.szám: ZAG/030/646-5/2016 , üi.: Kreinertné Pribilla Tímea) 

 

 Honvédelmi Minisztérium Hatósági Hivatal (üi.szám: 1660/110/7225-1/2016/hho, 

üi.: Dr. Simicskó István) 

 

 Baranya Megyei Kormányhivatal Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi 

Főosztály Bányászati Osztály (üi.szám: PBK/2321-2/2016, üi.: Kasztl Csaba) 

 

 Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság (üi.szám: CP/13119-4/2016, üi.: Mészáros 

László) 

 

 Zala Megyei Közgyűlés elnöke (üi.szám: 99-4/2016.T, üi.: Dr. Pál Attila) 

 

 Keszthely Város Önkormányzata (üi.szám: 3/1065-3/2016, üi.: Ruzsics Ferenc 

polgármester) 

 

 Karmacs Község Körjegyzőség (üi.szám: 940-1/2016., üi.: Kelemen István József 

polgármester) 

 

 Felsőpáhok Község Önkormányzat (üi.: Prótár Richárd polgármester) 

 

 Rezi Község Polgáremestere (üi.szám.: 35/7/2016. üi.: Cserép Csabáné) 

 

A következő érintettek válaszlevelükben kifogással éltek, észrevételt tettek: 
 

 Zala Megyei Kormányhivatal Építésügyi, Hatósági, Oktatási és Törvényességi 

Felügyeleti Főosztály Építésügyi Osztály - Lengl Zoltán állami főépítész (üi. szám: 

ZAD/200/162-5/2016, üi.: Fercsák Ágnes) 

Polgármesteri / Tervezői válasz: 

 

 Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság (üi.szám: 2-6/2016 , üi.: Selyem 

Anikó) 

Polgármesteri / Tervezői válasz: 

 

 Zala Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Földmérési és Földügyi 

Osztály (üi.szám: 10004/3/2016., üi.: Lőrincz Tamás) 

Polgármesteri / Tervezői válasz: 

 

 Zala Megyei Kormányhivatal Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi 

Főosztály - Útügyi Osztály (üi.szám: ZA/ÚO/NS/A/785/1/2016., üi.: Balogh Zsófia) 

Polgármesteri / Tervezői válasz: 
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1.3. VÉLEMÉNYEZÉSI ELJÁRÁS – VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ 
 

Hévíz Város Önkormányzata a munka kidolgozott dokumentációját véleményezésre 
megküldte az érintetteknek. A beérkezett véleményeket, illetve az arra adott 
polgármesteri / tervezői válaszokat az alábbi táblázat foglalja össze (leveleket lásd: 2. 
számú melléklet): 
 
Válaszlevelében észrevételt nem tettek, kifogást nem emeltek az alábbi érintettek: 
 
 

ÁLLAMIGAZGATÁSI SZERVEK   

Vas Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi és 
Természetvédelmi Főosztály 

Észrevételt nem tett, a tervezett módosítást 
elfogadta.  

Nyugat-dunántúli  Vízügyi Igazgatóság Kifogást nem emelt. 

Zala Megyei Kormányhivatal Építési és 
Örökségvédelmi Osztály 

Kifogást nem emelt. 

Zala Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Kifogást nem emelt. 

Zala Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi 
Főosztály 

Kifogást nem emelt. 

Nemzeti Közlekedési Hatóság                          
Légiközlekedési Igazgatóság 

Kifogást nem emel, de nem kíván részt venni a 
további eljárásban 

Zala Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és 
Erdőgazdálkodási Főosztály Erdészeti Osztály 

Kifogást nem emelt. 

Honvédelmi Minisztérium Hatósági Hivatal 
Észrevételt nem tett, igényt tart az egységes 
szerkezetbe foglalt, jóváhagyott, módosított 
anyagra. 

Baranya Megyei Kormányhivatal Műszaki 
Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi Főosztály 
Bányászati Osztály 

Kifogást nem emelt. 

Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság                           Kifogást nem emelt. 

Zala Megyei Kormányhivatal Műszaki Engedélyezési 
és Fogyasztóvédelmi Főosztály - Útügyi Osztály 

Kifogást nem emelt. 

    

ÖNKORMÁNYZATOK   

Zala Megyei Önkormányzat Dr. Pál Attila Zala Megyei 
Közgyűlés elnöke 

Kifogást nem emelt. 

Ruzsics Ferenc polgármester                          Keszthely 
Város Önkormányzata 

Kifogást nem emelt. 

Cserép Gábor polgármester                                         
Rezi Község Önkormányzat                                            

Nem kíván részt venni az eljárásban. 

Kelemen István József polgármester                             
Karmacs Község Körjegyzőség 

Nem kíván részt venni az eljárásban. 

Prótár Richárd polgármester              Felsőpáhok 
Község Önkormányzat 

Kifogást nem emelt, az eljárás további 
szakaszában nem kíván részt venni. 
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Válaszlevelében észrevételt, javaslatot tettek, kifogást emeltek az alábbi érintettek: 
 

Zala Megyei Kormányhivatal Építésügyi, Hatósági, 
Oktatási és Törvényességi Felügyeleti Főosztály 
Építésügyi Osztály - Lengl Zoltán állami főépítész 

Véleményt fogalmazott meg. 

Tervező / Polgármester válasza: 
Válaszlevelében foglaltakat Hivatalával külön egyeztettük. Az egyeztetésen, és az Önkormányzat által 
összehívott egyeztető tárgyaláson elhangzottak alapján, a dokumentációt és a terveket pontosítottuk. 

Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság Véleményt fogalmazott meg. 

Tervező / Polgármester válasza: 
Önkormányzat által összehívott egyeztető tárgyaláson elhangzottak alapján, a dokumentációt és a 
terveket pontosítottuk. 

Zala Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály 
Földmérési és Földügyi Osztály 

Véleményt fogalmazott meg. 

Tervező / Polgármester válasza: 
Kifogást nem emel, későbbi eljárások során, a levelében foglaltak szerint kell eljárni.  

 

A véleményezési szakaszban az államigazgatási szervek részéről beérkezett 

válaszokban megfogalmazott vélemény eltérések tisztázására Hévíz Város Polgármestere 

egyeztető tárgyalást hívott össze 2016. november 29-én. Az egyeztető tárgyalás 

jegyzőkönyvét a 3. számú melléklet tartalmazza. A jegyzőkönyv alapján rögzíthető, hogy az 

egyeztetést követően vélemény eltérés nem maradt fenn. 

Hévíz Város Önkormányzata az egyeztető tárgyalás napján kinyilatkozta, hogy a 

Fortuna utca nyugati oldalának terület-felhasználás módosításától eláll, a 405/12 - /21 hrsz 

ingatlanokat érintő területegységet a hatályos szerkezeti tervben foglaltak alapján kéri 

szabályozni. Ennek megfelelően a terület övezeti jele, a közvetlenül szomszédot területen 

jelölt,  Lke-2-O övezetre módosul. 

A véleményezési szakaszban a partnerek részéről észrevétel nem érkezett. 
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2. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 

2.1. A településrendezési terv módosításának összhangja a településfejlesztési 

koncepcióval 

Hévíz város hosszú távú stratégiai célja 2030-ra Európa tíz legismertebb és legkedveltebb, 

magas minőségű, exkluzív szolgáltatáskínálatot nyújtó gyógyfürdőhelyének egyikévé válni. 

 

A koncepció az átfogó cél eléréséhez az alábbi specifikus célokat határozta meg: 

1. Hévíz, a nemzetközi fürdőváros: a turisztikai szerepében a gyógyturizmus 

megerősítése, illetve a turisztikai szolgáltatáskínálat diverzifikációja, a nemzetközi és 

a térségi elérhetőség fejlesztése 

2. Hévíz, a „zöld” város: a Hévízi-tó védelme érdekében a környezeti fenntarthatóság 

biztosítása, energiahatékonyság növelése, klímavédelem 

3. Hévíz, a vonzó lakóhely: humán szolgáltatások és városi funkciók minőségi és 

mennyiségi fejlesztése 

 

A célok struktúráját a következő táblázat mutatja be. 
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Jelen módosítás alkalmával a településfejlesztési koncepcióban megfogalmazott fejlesztési 

célok közül a Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv jelen eljárásban zajló 

felülvizsgálata alábbiak megvalósulását segítik: 

 

 az új szerkezeti terv kiterjeszti a településközpont vegyes területeket a korábbi 

kisvárosias lakóterület rovására. 

 Nagyparkoló felújítása 

 Piac területének felújítása 

 a Tófürdő fejlesztésével párhuzamosan a Szent-András Reumakórház 

szolgáltatásainak fejlesztése a piac által támasztott magas szintű igények tükrében 

elengedhetetlen feladat.  

 a Hévízi-tó elfolyó melegvizére alapozó tervezett élmény- és sportfürdő létesítése 

 a környezetvédelmi-természetvédelmi beavatkozások között a Hévízi-tó környezeti 

monitoring rendszerének felújítása, bővítése 

 a Hévízi-tó környezetének fejlesztése, láprehabilitáció és közpark kialakítása a Hévízi-

tó Természetvédelmi Területen 

 a területen jelen lévő turisztikai szolgáltatók fejlesztései 

 Egregyi városrészen sportturizmus és térségi szintű sportszolgáltatások 

 

 

2.2. Változással érintett területek összefoglalója és összefüggései -  

2.2.1. A településszerkezeti változások összefoglaló bemutatása 

 

Hévíz város jelenleg készítés alatt álló településrendezési tervének készítése során az 

országos, a megyei és a helyi érdekek egyaránt figyelembevételre kerültek a mindenkori 

igényeknek és jogszabályi környezetnek megfelelően. 
 

Fentieknek tudható be, hogy a hatályos településszerkezeti tervhez – 342/2015 (XII.31.) Kt 

határozat – képest a város területfelhasználásában – az új településfejlesztési koncepcióban 

rögzített fejlesztési szándékoknak megfelelően – jelen településszerkezeti tervben alapvető 

módosulások nem követeztek be. 
 

A hatályos településszerkezethez képest tervezett változások: 

 a lakóterületek vonatkozásában: 
o a korábban különleges idegenforgalmi területnek jelölt Egregyi út területek 

lakóterületbe kerültek átsorolásra (4) 
o nagy távlatú fejlesztési terület került lehatárolásra új lakóterületek kijelölése 

céljából (6) 
o zöldterület - kertvárosi lakóterület határának módosítása (8) 
o kisvárosi lakóterület fejlesztésének elvetése(10) 
o kisvárosi lakóterület övezetének bővítése (11) 
o belvárosi területek Vt övezetbe történő átsorolása (15) 
o Széchenyi utca menti belvárosi területek egységesen Vt övezetekké való átsorolása 

kisvárosi lakóterületből (17) 
o Honvéd utca - József Attila utcák menti lakóterület átsorolása Vt övezetbe (18) 
o üdülőterület átsorolása nagyvárosi lakóterületbe (22) 
o a 1543 és 1504/2 hrsz-ú telkek kisvárosias lakóterületből különleges 

idegenforgalmi övezetbe kerültek átsorolásra (25) 
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 a vegyes területek vonatkozásában: 
o Széchenyi utca menti belvárosi területek egységesen Vt övezetekké való átsorolása 

kisvárosi lakóterületből (17) 
o belvárosi területek Vt övezetbe történő átsorolása (15) 
o Honvéd utca - József Attila utcák menti lakóterület átsorolása Vt övezetbe (18) 
 

 az üdülőterületek vonatkozásában: 
o új üdülőterület nem került kijelölésre 
o üdülőterület átsorolása nagyvárosi lakóterületbe (22) 
o az intenzív beépítésű szállodák, mint a 

- Carbona(14), 
- Hotel Hélios(23), 
- Honvéd Üdülő (27) 
területei üdülőterületből különleges üdülőterületbe történő átsorolásra 

 
 különleges területeken belül: 

o északi Egregyi úti különleges területeket érintő változások(4) 
o temetők területének övezeti átsorolása(5, 13) 
o beépítésre szánt különleges  településüzemeltetési terület övezeti jel módosítás (7) 
o új övezet jelent meg az intenzív beépítettségű szállodák szabályozása céljából 

(Küd) 
o különleges idegenforgalmi terület fejlesztése(10) 
o különleges idegenforgalmi terület használat szerinti övezeti átsorolása Kü-be(19),  
o parkoló helyen különleges üdülőterület kialakítása (20),  
o különleges idegenforgalmi terület különleges sportterületbe való átsorolása (24) 
o Különleges idegenforgalmi fejlesztési terület a sportterület és lakóterület helyén (25) 

 
 a közlekedési terület vonatkozásában: 

o a tervezett K-NY összekötőút nyomvonal pontosítása (1) 
o 760-os sz. főút városi bekötő szakaszának pontosítása (12) 
o Bodzavirág utca menti gyűjtőút nyomvonalmódosítása (9) 
o Parkoló helyen különleges üdülőterület kialakítása (20) 
o nagyparkoló, buszpályaudvar megközelítése, területhasználata pontosodik (26) 
 

 a zöldterületek vonatkozásában: 
o elkülönítettük a közparkokat a közkertektől 

o zöldterület - kertvárosi lakóterület határának módosítása (8) 

 
 mezőgazdasági területek vonatkozásában: 

o északi elkerülőút nyomvonal módosítás miatti erdő- és mezőgazdasági területek 
határinak módosítása (2) 
 

 az erdőterület vonatkozásában: 
o közjóléti erdő területének bővítése(21) 
o északi elkerülőút nyomvonal módosítás miatti erdő- és mezőgazdasági területek határinak 

módosítása(2) 
 

 a beépítésre nem szánt különleges területeket érintően: 
o az északi sportterületek bővítése déli irányban (3) 
o temetők területének övezeti átsorolása(5, 13) 
o buszpályaudvar és környezetének területén városi gyalogos tér övezeti jellel való ellátása 

(16) 
 
A tervezett módosítások (változások) a HÉSZ (szabályozási terv) készítése során 
aktualizálhatók. 
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A szerkezeti tervet érintő változások átnézeti térképe 
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2.2.2. A változások részletes bemutatása: 

1. A tervezett K-NY összekötőút nyomvonal pontosítása 

változás leírása: Hévíz város közlekedésfejlesztési koncepciója (2010), valamint a megalapozó 
vizsgálatok megfogalmazták a város átmenő forgalmát bonyolító K-NY irányú 
kapcsolatainak hiányát. Az Ady Endre utca térségében tervezett közlekedési 
változások felvetik új K-NY irányú kapcsolatok helyének keresését. A város 
beruházási céljainak figyelembe vételével egy északi tehermentesítő út 
nyomvonala került rögzítésre a hatályos szerkezeti terven. Jelen módosítás 
során, a nyomvonal az észak-keleti része pontosításra került. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből 

 

kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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2. Északi elkerülőút nyomvonal módosítás miatti erdő- és mezőgazdasági területek határinak 
módosítása 

változás leírása: 1. módosításban bemutatott északi elkerülőút nyomvonala egy kertes 
mezőgazdasági és erdőterület övezetét érinti. Az út által érintett 
mezőgazdasági leszakadt területet a szomszédos általános 
mezőgazdasági övezethez csatoltuk az egységes területhasználat 
kialakítása érdekében. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

 

3. Sportterület bővítési területe 

változás leírása: Önkormányzat a fejlesztési elképzelései megvalósításához szükséges 
sportterület hatályos tervben megjelölt terület bővítését tervezi. A terület-
felhasználás továbbra is beépítésre nem szánt különleges terület. Jelen 
módosítás során a bővítés területi elhelyezkedése változik. A változás a 
022/49 úttól keletre eső területet érinti. Összességében a kertes 
mezőgazdasági területek kb. 0,35 ha-ral csökkennek, mely a BTSZ 
előírásainak továbbra is megfelel. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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5. Északi temető területének övezeti átsorolása 

változás leírása: A hatályos tervek a temető területét beépítésre szánt különleges temetőterületbe 
(Kt) sorolja. Jelen módosítás során az övezet megszüntetésre került, és 
különleges beépítésre nem szánt terület (Kb-t) besorolást kapja. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

4. Északi különleges területeket érintő változások 

változás leírása: Az Egregyi út végi, különleges területen belül fekszik (1701. hrsz) az 

önkormányati tulajdonú lőtér, melynek fejlesztése folyamatban van. Az egykori 

major és a lőtér fejlesztése eltérő övezeti aramétereket igényel, ennek okán a két 

terület külön alövezetbe kerül. 

A 1701 hrsz-ú lőtér területe, kibővítve egészen az Egregyiútigönálló övezetet 

kapott, mely az attól északra eső Ki-2 előírásaitól eltérően 40%-os beépítési 

lehetőséggel rendelkezik. 

Ettől keletre a 022/32, 022/54, 022/31, 022/30 helyrajzi számú telkeket a hatályos 

szerkezeti terv különleges területként jelöli. Azonban az övezet bővítésére nincs 

igény, a szomszédos kertvárosi lakóterületbe került átsorolásra. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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6. Nagy távlatú fejlesztési terület kijelölése 

változás leírása: A lakóterület fejlesztésre kijelölt területe szerkezeti terven ugyan 
lehatárolásra került, azonban annak szabályozási terven való átvezetése új 
lakóterületek igényének hiánya miatt még nem szükséges. Ezért nagy 
távlatú fejlesztési területként került feltüntetésre, mely hosszú távon 
biztosítja az új lakóterületek szabályozásának lehetőségét.  

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

7. Beépítésre szánt különleges településüzemeltetési terület övezeti jel módosítás 

változás leírása: A beépítésre szánt különleges településüzemeltetési terület övezete 
beolvad a beépítésre szánt különleges üzemi terület övezetébe. A 
jelenlegi és a tervezett használatra nincs hatással, technikai jellegű 
módosítás. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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8. Zöldterület - kertvárosi lakóterület határának módosítása 

változás leírása: A hatályos szerkezeti terv az Egyregyi városrészben jelentős 
lakóterület, és zöldterület fejlesztéseket fogalmazott meg. A 
zöldterület kialakítására kijelölt terület déli ága a tervekben 
tévesen került megfogalmazásra. A településszerkezet, a 
terepadottságok, kialakult állapotok, tulajdonosi szándékok az 
adott szakaszon a lakó és zöldterület megcserélését indokolják a 
bemutatottak szerint. E pontosítás történik e területen. A 
módosítás során a zöldterület nagysága mintegy 1800m2-el nőtt. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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9. Bodzavirág utca menti gyűjtőút nyomvonal 

változás leírása: A Bodzavirág utca menti Babocsay és Fecske utcát összekötő tervezett 
gyűjtőút nyomvonala kismértékben változik, pontosodik.  

kivonat a hatályos szerkezeti tervből 

 

kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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10. Különleges idegenforgalmi terület fejlesztése 

változás leírása: A 1630 és 1631 hrsz-ú telkek a hatályos szerkezeti terv szerint tervezett 
kertvárosi lakóterületbe soroltak. Az ingatlanokon működő tevékenység 
(szálláshely) a szomszédos, beépítésre szánt különleges terület 
övezetébe illeszkedő, abba kerül átsorolásra. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

11. Kisvárosi lakóterület övezetének bővítése 

változás leírása: A Fortuna utca, valamint az azzal szomszédos északi és déli területek 
mind kisvárosias lakóterületbe soroltak. Az utca északi tömbjét az 
egységes településkép megtartásával célszerű a kertvárosias 
lakóterület helyett a kisvárosias övezethez csatolni. 

  

Önkormányzat a módosítási szándéktól a véleményezési szakaszban elállt. 
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12. 760-os sz. főút városi bekötő szakaszának pontosítása 

változás leírása: A 760-as sz. főút Hévizet érintő nyomvonalának városi bekötő szakasza 
megépült, így az már meglévő útként került ábrázolásra. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

13. Árpád utcai temető területének övezeti átsorolása 

változás leírása: A hatályos tervek a temető területét beépítésre szánt különleges 
temetőterületbe (Kt) sorolja. Jelen módosítás során az övezet megszüntetésre 
került, és különleges beépítésre nem szánt terület (Kb-t) besorolást kapja. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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14. Szálloda területének átsorolása 

változás leírása: A szabályozási terv kidolgozása rávilágított a meglévő nagyüdülők 
fejlesztésének határaira. Az összes üdülőterület jelenlegi beépítettségét, 
és fejlesztési lehetőségeit megvizsgálva, több esetben terület-
felhasználás váltást javaslunk, mely az ingatlanok fejlesztésére továbbra 
is lehetőséget biztosít. Létrehoztunk egy különleges övezetet az így 
érintett üdülők számára. Ezzel a fejlesztési lehetőségeik kismértékben 
megnőnek. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

 

 
15. Belvárosi területek Vt övezetbe történő átsorolása 

változás leírása: A hatályos szerkezeti terv szerint a Széchenyi utca menti ingatlanok a 
Vörösmarty M. utcáig Vt területhasználatba soroltak. A 819/2 hrsz-ú 
ingatlan karakterében és területhasználatában településközponti elem, így 
kisvárosias lakóterületből Vt övezetbe került átsorolásra. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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16. Buszpályaudvar és környezetének területén városi gyalogos tér 

változás leírása: Hévíz Város Önkormányzata a belvárost érintő közterületrehabilitációs programot 
folytatni kívánja. Ennek keretén belül a Deák Ferenc téri buszállomás áttelepítése 
évek óta megfogalmazott szándék, helyén városi térkialakítása tervezett. A Rákóczi 
Ferenc utca, Erzsébet királyné utca és Gróf Festetics György tér 
forgalomcsillapításán túl, új városi tér és a piactérrel való gyalogos kapcsolat 
erősítése fontos cél. Ezeket a hatályos terv már egységesen fásított beépítésre nem 
szánt területbe soroltak (Kb-kt), mellyel az egykori buszpályaudvar épülete is 
fennmaradhat. Jelen módosítás során az övezet egyértelműsítése, az övezeti jel 
feltüntetése történik. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

17. Széchenyi utca menti belvárosi területek egységesen Vt övezetek (Lk volt) 

változás leírása: A hatályos szerkezeti terv szerint a Széchenyi utca menti ingatlanok a 
Vörösmarty M. utcáig Vt területhasználatba soroltak. A Büki utca - Szent 
András utca Móricz Zsigmond - Vörösmarty M. utca 
csomópontjábanhasonlóan a Széchenyi utca területeihez a lakófunkció 
már nem domináns. A terület Vt övezetbe került átsorolásra. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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18. Honvéd utca - József Attila utcák menti lakóterület átsorolása Vt övezetbe 

változás leírása: A Honvéd utca és József Attila utcai területek Hévíz város fejlesztési 
elképzeléseiben fontos szereppel bírnak. Az átalakuló belváros a település 
meghatározó eleme. Egységes területhasználat tudja biztosítani az 
összehangolt fejlesztést. A javasolt a szomszédos vegyes területekkel egy 
terület-felhasználásba sorolása.  

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

19. Különleges idegenforgalmi terület használat szerinti övezeti átsorolása Kü-be 

változás leírása: A kemping területétől északra a gyógykórház, valamint a kemping 
üzemeltetését biztosító funkciók helyezkednek el, melyek azonban a hatályos 
terveken idegenforgalmi területbe soroltak. Jelen módosítással beépítésre 
szánt különleges üzemi területbe kerülnek átsorolásra. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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21. Közjóléti erdő területének bővítése 

változás leírása: A jelenleg különleges idegenforgalmi fejlesztési területként jelölt terület 
használata alapján, valamint a Nemzeti Park Igazgatóság elvárásai alapján 
övezeti átsorolást igényel.  A terület országosan védett természeti terület, 
hasznosítása csak a kezelési tervben foglaltakkal összhangban 
lehetséges. Ennek megfelelően a korábban véderdőként jelölt terület, az 
attól délre eső különleges terület egységesen közjóléti erdőként kerül 
átsorolásba.  

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

  

20. Parkoló helyen különleges üdülőterület 

változás leírása: A jelenleg kiépítetlen, parkoló területén az üdülősor északi irányú 
folytatásában különleges üdülőterületbe történő átsorolással lehetőség 
nyílik a terület rehabilitációjára, fejlesztésére. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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23.  Szálloda területének átsorolása 

változás leírása: A szabályozási terv kidolgozása rávilágított a meglévő nagyüdülők 
fejlesztésének határaira. Az összes üdülőterület jelenlegi beépítettségét, 
és fejlesztési lehetőségeit megvizsgálva, több esetben terület-
felhasználás váltást javaslunk, mely az ingatlanok fejlesztésére továbbra 
is lehetőséget biztosít. Létrehoztunk egy különleges övezetet az így 
érintett üdülők számára. Ezzel a fejlesztési lehetőségeik kismértékben 
megnőnek. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

 

  

22. Üdülőterület átsorolása nagyvárosi lakóterületve 

változás leírása: A Tavirózsa utcai üdülősor déli 1455/103 és 1455/104 hrsz-ú telkein 
lakóépületek állnakÜü övezetből nagyvárosi lakóterületbe történő 
átsorolással a meglévő funkció szerinti területhasználat összhangba kerül. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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24. Különleges idegenforgalmi terület különleges sportterületbe sorolása 

változás leírása: A különleges beépítésre szánt terület felhasználás meghagyása mellett a 
hasznosítás iránya módosul, idegenforgalomhoz kapcsolódó funkcióról a 
hatályos szabályozási terv szerinti, sport célú hasznosítás irányába. A 
különleges területhasználati besorolás biztosítja, a beépítés és hasznosítás 
egyedi elvárásainak biztosíthatóságát. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

25. Különleges idegenforgalmi fejlesztési terület a sportterület és lakóterület helyén 

változás leírása: Az érintett ingatlanon élményfürdő fejlesztése tervezett. A város által régóta 
megfogalmazott cél megvalósítását a beépítésre szánt különleges sportterület övezete 
nem fedi le teljes mértékben. Ennek okán módosul a terület övezete, illetve terület-
felhasználása. A módosítás során, az ingatlanhoz tartozó, és csatolni tervezett 
Kisvárosias lakóterületek beolvadna a különleges területbe. A tervezett fejlesztés Hévíz  
turisztikai szolgáltatásfejlesztésének, turisztikai diverzifikációjának fontos eleme. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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26. Nagyparkoló, buszpályaudvar megközelítése, területhasználata pontosodik 

változás leírása: A megépült nyugati elkerülő csomópontja közelébe tervezett nagyparkoló, és 
buszállomás előkészítő munkái pontosították a szükséges helyigényeket, ez 
alapján ezen közlekedési létesítmények elhelyezését biztosító övezet határa 
pontosodik, és a gazdasági övezetmegszűnik, területe beleolvad a tervezett 
buszállomás tömbjébe, övezetébe. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 

  

 
27.  Szálloda területének átsorolása 

változás leírása: A szabályozási terv kidolgozása rávilágított a meglévő nagyüdülők fejlesztésének 
határaira. Az összes üdülőterület jelenlegi beépítettségét, és fejlesztési 
lehetőségeit megvizsgálva, több esetben terület-felhasználás váltást javaslunk, 
mely az ingatlanok fejlesztésére továbbra is lehetőséget biztosít. Létrehoztunk 
egy különleges övezetet az így érintett üdülők számára. Ezzel a fejlesztési 
lehetőségeik kismértékben megnőnek. 

kivonat a hatályos szerkezeti tervből kivonat a tervezett szerkezeti tervből 
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A településszerkezeti terv változásai 

 

 
 

A módosított szerkezeti terv 
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Beépítésre szánt területek 
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Lakóterületek 

 

A 2015-ben elfogadott hatályos településszerkezeti tervhez képest a változások a 

lakóterületeket érintően minimális. A szerkezeti terven új elemként jelenik meg az Egregyi úti 

beépítések mentén nagy távlatú fejlesztési terület lehatárolása. Tekintettel arra, hogy a város 

jelenlegi tendenciái nem mutatnak igényt újabb lakóterületek kijelölésére, "tartalék 

lakóterületként" a szerkezeti terven megmarad, a szabályozási terven azonban a jelenlegi 

használat a mérvadó. 
 

A korábban tervezett lakóterülként jelölt Dr. Strecker Ottó köz keleti oldalán található 1630 és 

1631 hrsz-ú telek övezeti átsorolása elmarad, beépítésre szánt különleges területben marad 

az eredeti elképzeléseknek megfelelően. 
 

Hévíz déli részén a tervezett élményfürdő területén a 1543 és a 1504/2 hrsz-ú telkek 

kisvárosias lakóterület helyett beépítésre szánt különleges idegenforgalmi területbe kerülnek 

át az élményfürdő területének biztosítása érdekében. 
 

Új lakóterületként jelenik meg a Helikon utca és Tavirózsa utca keleti tömbjében két telek 

(1455/103 és 1455/104 hrsz.), melyek üdülőterületből nagyvárosias lakóterületbe kerülnek 

átsorolásra. 

 

Az északi Búzakalász utca keleti részén tervezett kertvárosias lakóterület lehatárolása a 

zöldterületek határának pontosításával változik. 

 

Mindezek alapján, a lakóterületek esetében, az új szerkezeti tervben megfogalmazott 

fejlesztési terület lényegében nem nőtt a hatályos tervben megfogalmazottakhoz képest. 

 

Üdülőterületek 

 

A szerkezeti terv új üdülőterületet nem javasol. A településszerkezeti szempontból is rendkívül 

frekventált Tavirózsa utca keleti oldalán lévő terület lakóterületbe történő sorolása indokolt. 

Ezzel szemben a nagyobb beépítési intenzitású szállodák új különleges övezetbe kerültek 

átsorolásra (Hotel Helios, Hotel Carbona, Honvéd üdülő). 

 

Vegyes területek (településközpont, intézményi területek) 

 

A Széchenyi utca mentén tervezett településközponti vegyes területek átsorolásra kerültek. A 

Büki utca - Szent András utca Móricz Zsigmond utca csomópontját érintő telkek a Széchenyi 

utca menti övezethez kerültek csatolásra.  

A Honvéd utca - József Attila utca kisvárosi lakóterületei szintén településközpont vegyes 

területbe került átsorolásra.  

 

Gazdasági területek 

 

Jelen módosítás során egy területen történt olyan módosítás, mely gazdasági területet szüntet 

meg: az új déli autóbuszpályaudvar területén a 1389/1 és 1389/2 hrsz-ú telkek közlekedési 

területbe kerültek átsorolásra.  
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Különleges területek: 

 

A temetők területe beépítésre nem szánt különleges temető területbe kerültek átsorolásba; 

 

A 011 hrsz-ú telek, és déli szomszédos telkeinek övezete beolvad a beépítésre szánt 

különleges üzemi terület övezetébe 

 

Új övezetként jelenik meg a különleges üdülőterület (Küd), mely az intenzív beépítéssel 

rendelkező szállók fejlesztési lehetőségeket biztosító új övezete (Hotel Helios, Hotel Carbona, 

Honvéd Üdülő területei).  

 

Az északi 1702 hrsz-ú major, és 036/4 hrsz-ú telephely Ki-2 övezetbe került átsorolásba.A 

szomszédos 1701 hrsz-ú telek az Egregyi út folytatásáig Ki-1 övezetbe került.  

 

Az Attila utcai 011 hrsz-ú telephely és déli telekszomszédaibeépítésre szánt különleges 

településüzemeltetési terület övezete beolvad a beépítésre szánt különleges üzemi terület 

övezetébe 

 

A 1455/94 hrsz-úparkolóterület különleges üdülőterületbe került átsorolásra egy tervezett 

beruházás megvalósítása érdekében 

 

A gyógytótól délre eső idegenforgalmi fejlesztési terület a Hévíz-csatoránól nyugatra (650, 670 

hrsz.) különleges üzemi területbe kerül átsorolásra.A Hévíz-csatorna keleti részén a kemping 

területe különleges gyógykemping övezetbe került átsorolásra. A kempingtől keletre az 

erdőterület határáig annak kiszolgálásához üzemi terület került kijelölésre. 

 

A 1548 hrsz-ú telek különleges idegenforgalmi fejlesztési terület különleges sportterületbe 

került átsorolásba 

 

Beépítésre nem szánt területek 

 

Közlekedés és közműterület 

 

A településszerkezet fejlesztésének egyik meghatározó feladata a közlekedési szerkezet 

változtatása, bővítése kell, hogy legyen. 

A hatályos tervhez képest a településszerkezeti tervet érintő lényeges változás nem történt, 

csupán az északi elkerülőút, és a Bodzavirág utca nyomvonala pontosodott. 

Ezen felül a déli autóbuszpályaudvar területének lehatárolása, és övezeti átsorolása 

megtörtént (Köu-Busz) 
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A beépítésre nem szánt területek rendszere 
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Zöldterületek 

 

A település zöldterületeit érintő változások nem jelentősek, a tájszerkezetre vonatkozó 

alapvető javaslatokat megtartottuk.  

 

Az országos terveknek való megfeleltetésből adódik, hogy az 1 ha-nál kisebb zöldterületeket 

közparkként kell jelölni. Ezen övezeti módosításokat átvezettük. 
 

A korábbi módosítás alkalmával az Egregyi út menti új lakóterületek kijelölésével jelentős 

zöldfelületek kerültek kialakításra, mellyel célt ért az összetett szerepkörű zöldterületek 

megvalósítása. Jelen módosítás során ennek az egységes zöldfelületnek kismértékű 

módosítása történt, mely során a Búzakalász utcától keletre található lakóterületek és 

zöldterületek határai módosultak.  

 

Erdőterületek 

 

Jelen módosítás  az erdőterületek övezeti határait csak pontosítja, jelentős változás nem 

történik. 

Az északi elkerülőút nyomvonalának módosítása erdőterületet szel ketté, így annak területe 

az út szabályozási szélességében kismértékben változik. 

Meglévő erdőterület került bővítésre az Ady Endre utcától délre egészen a Lótusz virág utca 

nyomvonaláig. 

 

Mezőgazdasági területek 

 

A Szőlőhegytől északra található kertes mezőgazdasági területet érinti egy beépítésre nem 

szánt különleges sportterület kialakítása. A korábbi tervekhez képest a sportterület kb. 0,4ha-

ral növekszik a mezőgazdasági terület igénybevételével. 

 

Vízgazdálkodási terület 

 

Jelen módosítás nem tartalmaz olyan változást, amely a vízgazdálkodási területeket érinti. 

 

Különleges beépítésre nem szánt terület 

 

A terv a Szőlőhegytől északra tervezett sportterületet sorolta e területfelhasználásba. 
 

A város északi részén (022/52) a hatályos tervben már szereplő sportterület (sportturizmus és 

térségi szintű sportszolgáltatások) kialakítása, és területi bővítése tervezett, azonban a 

hatályos tervekhez képest eltérően a meglévő sportterülettől délre (022/32, 022/54, 022/31, 

022/30 helyrajzi számú ingatlanokon). 

 

A temetők különleges beépítésre nem szánt temető övezetébe kerültek átsorolásra (Kb-t), 

valamint a belvárosi magban az autóbusz pályaudvar megszüntetésévelúj, városi fásított 

köztér, sétány övezete került kijelölésre, a különleges beépítésre nem szánt fásított vagy 

burkolt közterület övezeti besorolással (Kb-kt). 
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Szerkezet meghatározó nyomvonalas elemek 

A módosítás során az északi elkerülőúttervezett nyomvonala pontosodik, mely igazodik az 
északi sportterület területigényéhez.  
 
A 760-as sz. főút Hévizet érintő nyomvonalának városi bekötő szakasza megépült, így az már 

meglévő útként került ábrázolásra.  

 

A Bodzavirág utca mentén tervezett gyűjtőút nyomvonala jelen módosítás alkalmával 
pontosodott. 

 
 

 

 

 

2.3. A településszerkezeti változások területrendezési tervekkel való 

összefüggéseinek bemutatása 

 
2.3.1. Országos Területrendezési Terv (2003. évi XXVI. törvény) 
 

Az Országos Területrendezési Terv (OTrT) 2. és 3. melléklete rögzíti az Ország 

szerkezeti tervét és az országos övezeteket az alábbiak szerint: 

2. melléklet: Az ország szerkezeti terve 

3. melléklet tartalmazza, az alábbiak szerint: 

3/1. melléklet az országos ökológiai hálózat övezetéről, 

3/2. melléklet a kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezetéről, 

3/3. melléklet a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetéről, 

3/4. melléklet a kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezetéről, 

3/5. melléklet a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezetéről, 

3/6. melléklet a világörökségi és világörökségi várományos terület övezetéről, 

3/7. melléklet az országos vízminőség-védelmi terület övezetéről, 

3/8. melléklet a nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében 

megvalósuló vízkár-elhárítási célú szükségtározók területének övezetéről, 

3/9. melléklet a kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezetéről. 

 

Hévíz Város területét érinti az országos ökológiai hálózat övezete, az országos ökológiai 

hálózat övezete, a kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete, a jó termőhelyi 

adottságú szántóterület övezete, a kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete, a 

tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete, a világörökségi és 

világörökségi várományos terület övezete, az országos vízminőség-védelmi terület övezete. 
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Az OTrT vonatkozó kivonatait a következő ábrák mutatják be. 

 

 
 

 
Országos Településszerkezeti Terv 
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2.3.2. A 2000. évi CXII. Törvénya Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési 
Tervének elfogadásáról és a Balatoni Területrendezési Szabályzat megállapításáról 
 

Az övezetek, illetve az infrastruktúra elemek pontosítását a BTSZ elvégzi. 

 
Hévíz város területét érintő BTSZ övezetek: 

 

 országos ökológiai hálózat övezete  

 kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete  

 jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete  

 kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete  

 tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezetével  

 világörökségi és világörökségi várományos terület övezete  

 országos vízminőség-védelmi terület övezete érinti a várost. 
 
 
 

A  2015-ben elfogadott hatályos szerkezeti terv a BTSZ övezeteit megvizsgálta, és valamennyi 
érintett övezet igazolásra került. Ezen érintett övezetek jelenlegi módosítás során az 1, 2, 3 
indítványokat kivéve a BTSZ szerkezeti tervének települési térségét érintik. 
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A BTSZ szerkezeti tervén feltüntetett térségi övezetek 

a jelenlegi módosítások lehatárolásával 
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 A 3. sz. indítvány esetében az érintett ingatlan mezőgazdasági térségként megfogalmazott 

területrész a BTSZ térségi szerkezeti tervében. A teljes település területére vonatkozó 

mezőgazdasági térség nagysága: 207,12 ha, a módosítással érintett 0,9873 ha M-2 

kertgazdasági, és -0,5708 ha M-1 általános mezőgazdasági térség. A változás nagysága 

0,4165 ha, mértéke 0,2%.  
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2.4. Biológiai aktivitásérték változása 
 

A Településszerkezeti terv felülvizsgálata során újonnan beépítésre szánt terület 

kijelölésére sor kerül. A biológiai aktivitásérték egyensúlyának szinten tartásáról gondoskodni 

kell. A biológiai aktivitásérték változását a területek biológiai aktivitásértékének számításáról 

szóló 9/2007. (IV.3.) ÖTM rendeletben foglaltak szerint számoltuk. Az aktivitásérték számítás 

során figyelembe veendő változások egy módosítás esetében szükséges elvégezni. 

A módosítások közül a 8, és 20. számmal jelölt területhasználat változás teszi indokolttá a 

számítás elvégzését. 

A 8. számmal jelölt terület zöld és lakóterület cseréjét tartalmazza, az egyes terület-

felfelhasználások területe nem változik. 

A 20. sorszámmal jelölt módosítás közlekedési (parkoló) területet sorol át különleges 

üdülőterületté. 

A biológiai aktivitásérték számítását az alábbi táblázatok mutatják: 
 

8. számú módosítást érintően: 
 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 
NAGYSÁG 

(ha) 

ÉRTÉK 
MUTATÓ 

AKTIVITÁS 
ÉRTÉK 

1. Kertvárosi lakóterület (Lke) 2,2708 2,7 6,1312 

2.Zöldterület (Z) 1,6865 6,0 10,1190 

összesen: 3,9573  16,2502 
 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 
NAGYSÁG 

(ha) 

ÉRTÉK 
MUTATÓ 

AKTIVITÁS 
ÉRTÉK 

1. Kertvárosi lakóterület (Lke) 2,2708 2,7 6,1312 

2.Zöldterület (Z) 1,6865 6,0 10,1190 

összesen: 3,9573  16,2502 
 

 

9. számú módosítást érintően: 
 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 
NAGYSÁG 

(ha) 

ÉRTÉK 
MUTATÓ 

AKTIVITÁS 
ÉRTÉK 

1. Közlekedési terület 0,2381 0,6 0,1429 

összesen: 0,2381  0,1429 
 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 
NAGYSÁG 

(ha) 

ÉRTÉK 
MUTATÓ 

AKTIVITÁS 
ÉRTÉK 

1. Kertvárosi lakóterület (Lke) 0,2381 2,7 0,6429 

összesen: 0,2381  0,6429 
 

 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértékének növekedése: 0,5000 
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20. számú módosítást érintően: 
 

JELENLEGI ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 
NAGYSÁG 

(ha) 

ÉRTÉK 
MUTATÓ 

AKTIVITÁS 
ÉRTÉK 

1. Közlekedési terület (Köu-P) 0,4310 0,6 0,2586 

összesen: 0,4310  0,2586 

 

TERVEZETT ÁLLAPOT 

TERÜLETHASZNÁLAT 
TERÜLET 
NAGYSÁG 

(ha) 

ÉRTÉK 
MUTATÓ 

AKTIVITÁS 
ÉRTÉK 

1. Különleges üdülőterület (Küd) 0,4310 2,7 1,1637 

összesen: 0,4310  1,1637 

A módosítással a terület biológiai aktivitásértékének növekedése: 0,9051 
 

A biológiai aktivitásérték számítás eredménye azt mutatja, hogy a változás utáni állapot 

aktivitásértéke meghaladja a változás előtti állapotot, az aktív területek aránya nő (1,4051). 

 
2.5. Közlekedés, és közműellátás 

 
Jelen eljárásban felmerült módosítások során, a közlekedési és közműterületeket 

érintően, azok határainak kismértékű pontosítása merült fel, mely a kialakult, vagy tervezett 

közműhálózatra nincs érdemi hatással. 

A módosítások újonnan beépítésre szánt területet a 20. számmal jelölt területen jelöl 

ki, valamint a 8. számmal jelölt területen változik a lakó-és zöldterületek határai. Tizenöt 

esetben (5, 8,10, 11, 13, 14, 15, 17, 18, 20, 21, 23, 25, 26, 27. számmal jelölt módosítási 

területeken) változik a terület-felhasználás, azonban a korábban tervezett közműigényeket ez 

nem befolyásolja. Egyéb módosítások esetében nem történik olyan változás, amelynek 

eredményeként a rendelkezésre álló közlekedési és közműterület bővítésének igénye 

felmerülne. 

 
2.6. Környezetalakítás 

 
A 2015-ben elfogadott szerkezeti tervhez elkészült a 2/2015. (I, 11.)Korm. rendelet szerinti 

környezeti értékelés. Jelen módosítások alapvetően nem változtatják meg a település fő 

infrastruktúra hálózatát, a város kialakult fő szerkezetét, természetközeli és vízgazdálkodási 

területet nem érint. A település beépítésre szánt területének határa nem változik.  

Az államigazgatási szervek véleményezési szakaszban küldött észrevételei alapján a 

településszerkezeti tervhez készült "Hévíz Város Településszerkezeti Tervének Környezeti 

értékelése Helyzet-feltáró,- elemző ,- értékelő és alátámasztó javaslatát" kiegészítettük. 

 

A módosítások várható környezeti hatása nem jelentős, és a település fejlesztési céljaival 

továbbra is összhangban vannak. Hévíz Helyi Építési Szabályzatának, és Szabályozási 

Tervének felülvizsgálata továbbra is segíti a település fenntartható fejlődését, a kedvező 

környezeti helyzetének megtartását és hosszútávon biztosítja a környezet védelmét. 

Környezeti vizsgálat készítése nem indokolt. 
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II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
 
 
 

A településszerkezeti terv elfogadásának határozat-tervezete: 
 
 

Hévíz Város Önkormányzata Képviselőtestülete 
……………. határozata 

HÉVÍZ VÁROS SZERKEZETI TERVÉRŐL  
 
 

1.    Hévíz Város Önkormányzat Képviselő-testülete a Hübner Tervező Kft. által készített, Hévíz 
Város Településszerkezeti Tervét az előterjesztéshez csatolt tartalommal elfogadja. 

2. Hévíz szerkezeti tervének leírását tartalmazza jelen határozat 1. számú melléklete. 
Hévíz szerkezeti tervének tervlapját tartalmazza jelen határozat 2. számú melléklete. 

3.    A képviselő-testület felkéri  a polgármester, hogy a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 

szerinti további intézkedések megtételéről gondoskodjon.  

  
Felelős: Papp Gábor polgármester 
  Karsádi György főépítész 

 
Határidő: 2016.  
  
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Hévíz Város Önkormányzata Képviselő-testülete ………számú határozatának 
1. számú melléklete 
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A következő egységes szerkezetű szövegrészben, a szerkezeti terv hatályos leírásában a pirossal jelölt 
szövegrészek módosulnak 

 
1. TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSA EGYSÉGES SZERKEZETBEN 
 
1.1. A TERÜLETFELHASZNÁLÁS 

 

Hévíz városfejlesztésének alapgondolata: a város valamennyi elemének minőségi fejlesztése, 

a jelenlegi helyzet javítása, a konfliktusok feloldása. 

Hévíz településszerkezetének alakulása – a rendezési tervek készítése során – a magasabb 

rendű területrendezési tervek elhatározásainak, valamint az egyéb jogszabályoknak a 

figyelembe vételével történt. 

Jelen szerkezeti terv is fenti jogszabályi háttér alapján készült, figyelembe véve a Balaton 

Törvényben rögzített területfelhasználási kategóriákat, műszaki infrastruktúra hálózatot. 

 

1.1.1. Beépítésre szánt területek 

 

LAKÓTERÜLETEK 
 

A város legnagyobb kiterjedésű területfelhasználási egysége a lakóterület, mely nagyvárosias, 

kisvárosias és kertvárosias övezetből tevődik össze. 

Hévíz lakásellátottsága, a lakásállomány komfortfokozata átlagon felüli, az építési év szerinti 

adatok ugyancsak jól jellemzik a lakásállomány korszerűségét, minőségét, hiszen az utóbbi 

30 évben épült a lakások cca. 65%-a. 
 

 Nagyvárosias lakóterület: kialakultnak – kockaházas és sávházas karakterű, 

tömbtelkes – tekintendő, területi bővítése nem javasolt. A területegységeken belül a 

lakóépületek korszerűsítése, a lakókörülmények (zöldfelület, parkolás) javítása 

szükséges. A terület mind az északi, mind a déli városrészben szigetszerűen 

helyezkedik el, kisvárosias, ill. vegyes övezetek szomszédságában. 
 

 Kisvárosias lakóterületek: kialakultnak tekintendő, egyedi telkes, változatos 

szintszámú és beépítési módú területek. E kategória területi növelése kertvárosias 

területek átminősítésével indokolt. A Babócsay – Hunyadi – Zrínyi – Széchenyi utcák 

által határolt terület rendelkezik még fejlesztési lehetőséggel, a többi térségben a 

minőségi fejlesztésnek kell érvényesülnie. 

Kertvárosias lakóterület átminősítése javasolt a 

o az Északi városrészben az Ady E. utca keleti oldalán 

o a központi lakóövezetben a Vörösmarty és Kossuth utcák közötti területen 

A hatályos településszerkezeti terv a Széchenyi utca mindkét oldalán kisvárosias 

lakóterületet tartalmaz. Az elmúlt évtizedben e térség területe felértékelődött, 

intézményi funkciókban erősödött, a befektetések célterületévé vált. Jelen terv 

javasolja e térségek településközpont-vegyes övezetbe sorolását. 

Az övezetben valamennyi beépítési mód (szabadonálló, oldalhatáron álló, zártsorú, 

csoportházas) megtalálható, rendkívül változó teleknagyság és telekforma 

alkalmazása mellett.  

Az eltérő karakterű területek övezeti előírásai a szabályozási tervben, ill. a HÉSZ-ben 

rögzítendők. 
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 Kertvárosias lakóterület: a város legnagyobb kiterjedésű területfelhasználási 

egysége. Fejlesztés is elsődlegesen ebben a kategóriában indokolt az alábbi 

területeken: 

o a Vörösmarty utcai tömbbelsőben, a meglévő telkek megosztásával, új utcák 

nyitásával 

o az Ady E. utca – Római út déli/nyugati részén 

o a Fecske utca – Babócsay utca – Zrínyi utca közötti területen 

o az Egregyi utca északi/északkeleti térségében 

o a Kisfaludy utca – Akác sor – Budai Nagy A. utca nyugati oldalán 

A lakóterületek sajátosságának tekintendő a lakást kiegészítő üdültetési / 

fizetővendéglátási funkció, melynek következtében részben a maximális beépítettség, 

részben a túlzottan nagy burkolt felületek (parkolás) jellemzik a telkeket, veszélyeztetve 

a város egyik vonzó karakterét biztosító zöldfelületeket. 

A szabályozási tervben és HÉSZ-ben kiemelten kell foglalkozni a telkek / területek 

zöldfelületi előírásaival. 

 

ÜDÜLŐTERÜLETEK 

 

Hévíz Magyarország egyik legjelentősebb üdülővárosa, Keszthellyel együtt Közép-Európa 

meghatározó idegenforgalmi térsége. A cca 50 éves intenzív fejlesztés eredményezte azt, 

hogy Hévíz szállodai kapacitása ma Budapest után a második helyen áll. A több, mint 6.000 

kereskedelmi szálláshely cca 5.000 fizetővendég férőhely, és a több, mint 1.000.000 

vendégéjszaka jelzi a város rangját, súlyát hazánk idegenforgalmában. 

Az 1949-től napjainkig tartó szállodaépítés az utóbbi időben csillapodott, az új cél a meglévő 

létesítmények minőségének emelésétől a legújabb szolgáltatások biztosításával a kereslet 

növelése. 

A szerkezeti terv új üdülőterületet nem javasol, azonban a nagy szállók (Hotel Danubius, Hotel 

Helios, Hotel Carbonastb) övezeteit egy új különleges üdülőterület övezetébe sorolja. 

 

VEGYES TERÜLETEK (településközpont, intézményi területek) 

 

Hévíz város funkciói között is kiemelkedő szerep jut az intézményeknek (városi és térségi 

lakossági ellátás), a fürdővárosi szerepkörnek. 

Mind a lakosságot, mind az idegenforgalmat ellátó intézmények legnagyobb része a belvárosi 

magban (Petőfi, Rákóczi, Erzsébet királyné, Kölcsey utca), valamint a Széchenyi utca mentén 

települt. 

 

A belváros területén folyamatban lévő fejlesztések: 

 a Széchenyi utca gyalogosbarát fejlesztése, az utca mindkét oldalán megtörtént a 

kertvárosias és kisvárosias lakóterületek településközponti területfelhasználásba 

sorolása 

 Hévíz keleti városkapujának funkcionális és városképi megújítása (piac, nagy parkoló, 

foghíjtelkek beépítése) 

 a jelenlegi helyközi / távolsági buszpályaudvar megszüntetése, helyén a gyógyfürdő 

jelentőségéhez méltó rendezvénytér (burkolat, fásított köztér) kialakítása 

 

 

A belváros területén javasolt fejlesztések: 
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 gyalogos övezetek bővítése, a fürdővárosi szerepkörhöz igazodó tartalom növelése 

 

A belvárosi magban, a Széchenyi utca mentén és a nagy parkoló környezetében a 

településközpont-vegyes területek a dominánsak, e területfelhasználás tervezett a Szent 

Andrási és Egregyi központban is, az elsődlegesen intézményi funkciójú területeket 

(gimnázium, óvoda, Teréz Anya Szoc. otthon) a vegyes intézmény övezetbe soroltuk. 

Mind a településközpont-vegyes, mind az intézmény területeken a jövőben szükség van a 

kapacitások felülvizsgálatára, a meglévő létesítmények műszaki állapotának, minőségének 

javítására, az ingatlanok környezetrendezésére (parkolás, burkolt és zöld felületek 

kialakítása). 

 

GAZDASÁGI TERÜLETEK 

 

Hévíz gazdaságának gerincét a gyógytó turisztikai hasznosítása és a szálláshely 

szolgáltatáshoz, vendéglátáshoz kapcsolódó kereskedelmi, szolgáltatási tevékenység jelenti. 

Termelő ágak gazdasági jelentősége igen alacsony a városban. 

Fentiek miatt Hévíz hatályos településszerkezeti tervében csupán három helyen került sor 

kereskedelmi – szolgáltató – gazdasági terület kijelölésére. 

 

Az Egregyi városrészben lévő városüzemeltetéshez kapcsolódó telephely övezete, a funkció 

megtartása mellett, Gkszterületfelhasználás helyett, Különleges övezetbe kerül át. 

 

A Széchenyi utcai piac fejlesztése Gksz övezet helyett, a szomszédos területekkel 

összefüggően,  településközponti övezet keretén belül tervezett. 

 

A 760-os számú út és Alsópáhoki út csomópontja mellett tervezett új gazdasági terület 

megszűnt, és az új autóbusz pályaudvar és nagyparkoló különleges buszterület övezetébe 

olvadt. 
 

A város jelenleg egyetlen kereskedelmi és szolgáltató övezete a Szent András utca nyugati 

végén kialakult gazdasági területmegtarthatósága céljából új kereskedelmi – szolgáltató terület 

került kijelölésre. 

 

KÜLÖNLEGES TERÜLETEK 

 

a) Agyógytó térsége: Hévíz legnagyobb értékét jelenti a nemzetközi hírű gyógytó és területe, 

a Szent András Rheuma kórház együttese. 

A város hatályos településszerkezeti terve a térséget különböző építési övezetekbe sorolta: 

 Kgyh  gyógyfürdő létesítmények övezete 

 Kk  gyógykemping 

 Ki-1  idegenforgalmi fejlesztési terület 

 Ki-2  természetvédelmi szempontból kiemelten kezelendő idegenforgalmi 

fejlesztési terület 
 

A gyógytó térségét, az országos természeti védelem alatt álló területet ma az Ady E. u. (7332 

számú összekötő út) ketté osztja, míg az északi rész „rendezettnek” tekinthető, a déli térség 

alulhasznosított, fejlesztésre vár. E területek is a természetvédelmi terület részei, fejlesztésük 

a kezelési tervben foglaltakkal összhangban történhet. 
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A kórház 2014-2020 közötti időszakára vonatkozó fejlesztései az alábbiak szerint 

csoportosíthatók: 

 orvos szakmai program (balneológiai kutatóközpont) 

 orvos technológiai fejlesztések 

 infrastrukturális fejlesztések 

 környezet- és természetvédelmi beavatkozások (a környezeti monitoring rendszer 

felújítása, bővítése) 

 

A gyógytó térségében a településszerkezeti terv az alábbi funkciókat tervezi: 

 a tófürdőre épülő gyógyászati és egészségturisztikai szolgáltatások 

 a tó elfolyó meleg vizére alapozott élmény- és sportfürdő létesítése (az Ady E. utcától 

délkeletre) 

 az Ady E. utca forgalomból való részleges kiváltása 

 a tó környezetének fejlesztése, láprehabilitáció és közpark létesítése 

 

b) A Lótuszvirág utcától délre elhelyezkedő élményfürdő kialakítása, különleges 

idegenforgalmi fejlesztési terület övezetébe történő átsorolással 

 

c) A nagy parkolótól északra lévő (118/4 helyrajzi számú) ingatlan idegenforgalmi és 

parkolási célú hasznosítása 

 

d) A Kossuth utca keleti oldalán, a jelenlegi sportpálya területén rendezvény- és 

konferenciaturizmus létesítményeinek kialakítása, melyhez kapcsolódik a Sport utcai 

sportterület és a fenti funkciók ellátását biztosító parkoló terület. 

 

e) Az Északi városrészben: Egregyi utca és Fecske utca találkozásánál (036/5 helyrajzi 

számú ingatlanon) a hatályos TSzT-ben is szerepel az egykori mezőgazdasági üzem helyén 

kialakítandó idegenforgalmi funkciójú terület. 

 

f) A Szent Andrási városrészben meglévő temető hosszú távra is biztosítani tudja a 

szükségleteket. 

 

g) Egregy, Attila utca végén, a városüzemeltetés meglévő telephelye. 

 

 

1.1.2. Beépítésre nem szánt területek 

 

KÖZLEKEDÉS ÉS KÖZMŰTERÜLET 

 

A településszerkezet fejlesztésének egyik meghatározó feladata a közlekedési szerkezet 

változtatása, bővítése kell, hogy legyen. 

A 760-as sz. főút új nyomvonalának várost érintő kedvező hatása még csak 

részbenbizonyítottmár érezhető a város forgalmában, teljes kiépítése, és egy újabba városi 

bekötő szakasz létesítése a közeljövő feladatakiépült. 

A hatályos Balaton Kiemelt Üdülőkörzet területrendezési Terve is tartalmazza az Ady E. utcai 

7332 jelű összekötő út nyomvonalának módosítását, mely kedvező közlekedési szerkezetet, 

a tó és környéke egységes fejlesztését, újabb rekreációs területek kialakítását teszi lehetővé. 

Ezen közlekedéshálózati fejlesztés előnyeit és hátrányait mindenképpen további, részletesebb 
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tervezési fázisok során kell tisztázni, ahol a közlekedési, környezetterhelési és 

természetvédelmi érdekek megfelelően feltárásra kerülnek. 

A városfejlesztés területei Hévíz esetében elsődlegesen északi irányban adottak, ezért 

indokolt Keszthely felől egy újabb városi kapcsolatnak a biztosítása is. Mindkét fejlesztési 

szándék célja többek között a város főutcájának – Széchenyi utca – tehermentesítése, 

lehetővé téve annak gyalogosbarát kialakítását. Hévíz szerkezete kelet – nyugat irányú 

közlekedési kapcsolatok tekintetében gyenge. Mind az északi, mind a déli javasolt 

tehermentesítő út részben e kapcsolati hiányokat pótolja, részben településközi kapcsolatokat 

biztosít. 

 

A településszerkezeti terv jelöli: 

 a meglévő és tervezett főút és gyűjtőút hálózat elemeit 

 a tervezett főbb közlekedési utak esetében a vízmozgást biztosító útszakaszokat 

 a jelentős parkolási helyeket 

 a közösségi közlekedés területeit 

 a jelentősebb kerékpárút nyomvonalakat 

 a gyalogosforgalmú területeket 

 a közmű létesítmények közül a víztorony, a szennyvízátemelő és a gázfogadó 

állomáshelyet 

 

ZÖLDTERÜLETEK 

 

A tájszerkezetre vonatkozó alapvető javaslat a település zöldgyűrűbe ágyazására irányul a 

nyugati oldalon. A zöldgyűrű és egyes elemei a terület-felhasználások összekapcsolásában 

(élőhelyek összekötése – ökológiai szerep), és elhatárolásában (tájbaillesztés, 

lakóterületmezőgazdasági terület, lakóterület  út) is szerepet kap. 

 

A tájszerkezeti ökológiai jellemzőinek javulásához hozzájárul, azt elősegíti a belterületi 

zöldfelületi rendszer fejlesztése is, amely kapcsolatot teremthet a közigazgatási terület 

peremrészei között.  

 

Alapvetően az északi városrész zöldterületi adottságai hiányosak. A városrész fejlesztése 

következtében, a lakóterület bővítése folytán fokozódni fog a zöldfelületi szempontú 

leszakadás a déli városrészekhez viszonyítva. Ennek ellensúlyozására, és az északi 

városrész zöldterületi ellátottságának javítására egy többfunkciós közparkot jelöltünk ki a 

városrész súlypontjában. 

 

A belvárosi magban az autóbusz pályaudvar megszüntetésével új, városi fásított köztér, 

sétány létesíthető, melyben a zöldfelületeknek meghatározó szerepe kell, hogy legyen. 

A 1627/8 hrsz ingatlanon tervezett zöldterület kialakításánál figyelembe kell venni az ingatlan 

lápterületi adottságát, mely szerint a tervezett kialakításnak a természetközeli fenntartását 

szem előtt kell tartania. 

 

Hévíz esetében nagyon fontos fejlesztési irány a közterületi zöldfelületek funkcionális 

bővítése, illetve a szerepkör maradéktalan ellátásának elérése érdekében az esetenkénti 

területi bővítés. A cél a területnagysághoz igazodó, összetett szerepkörű zöldterületek 

létrehozása. 
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ERDŐTERÜLETEK 

 

A város kedvező adottságának tekintendő az a tény, hogy területének 21%-a erdő, és e 

területek elsősorban észak és északkelet felől zárják le, védik a települést, rendeltetésük 

elsősorban gazdasági erdők. 

Az erdőterületek fejlesztését elsődlegesen a város beépített területének nyugati részén 

terveztük, mely által lehetővé válik a meglévő erdőfoltok összekötése, s a város kedvezőtlen 

tájképi megjelenésének megszüntetése. 

A BTSZ is erdőtelepítésre javasolja az Egregyi központhoz keletről csatlakozó, jelenleg 

kistelkes mezőgazdasági területet. 

 

A tó környéki erdőterületek védelme, szakszerű felújítása a városfejlesztés kiemelt feladatai 

közé tartozik. 

 

MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETEK 

 

Hévíz geomorfológiai adottsága döntő szerepet játszott a településszerkezet alakulásában, 

így az észak-déli irányú dombtetőn alakult ki a város egyik tengelye (Vörösmarty – Móricz Zs. 

– Fecske utca), ettől kelet, illetve nyugat felé a völgyek irányában – folyamatosan bővült a 

beépítésre szánt terület.  

Mezőgazdasági termelés számára csupán a Nemesbüki út keleti oldalán van lehetőség. A 

város Cserszegtomajjal határos területén (lápterület) általános mezőgazdasági területet 

jelöltünk. 

 

Az igazgatási terület 19%-át szántó, 1,55%-át kert, szőlő, gyümölcsös, 10,9%-át gyep (rét, 

legelő) művelési ágú területhasználat alkotja. 

 

A szerkezeti terv a BTSz Térségi Szervezeti Tervében nyújtotta lehetőségeket kihasználva 

beépítésre szánt területként kívánja hasznosítani a Fecske utca északi irányú folytatásában 

lévő általános mezőgazdasági területet, figyelembe véve a mindenkori igényeket, a fejlesztés 

számára fennálló/biztosítható forrásokat. A terület beépítése a már kialakult területektől 

indulva folyamatosan javasolt a szükséges út és közmű infrastruktúra biztosítása mellett. 

 

Hévíz egyik idegenforgalmi látványossága, kedvelt szórakozóhelye a Szőlőhegy – kertes 

mezőgazdasági terület -, melynek mai állapota csak részben biztosítja a minőségi elvárásokat. 

A terv szorgalmazza: 

 a terület gyalogos és gépkocsis kiszolgálásának rendezését, a gyalogosbarát forgalmi 

rend kialakítását az Önkormányzat már megkezdte, 

 a szőlőtelepítést (az ingatlanok területének cca. 50%-án van szőlőművelés) 

 az építészeti értékek megőrzését, az övezeti előírások szigorítását a harmonikus 

tájképi megjelenés érdekében. 

 

A Szőlőhegy különleges, védendő értéke az Árpád-kori templom és temető, mely kiegészül a 

tervezett Kereszt úttal. 
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VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET 

A terv a tó, és a vizét levezető csatornát sorolta e területfelhasználásba. 

 

KÜLÖNLEGES BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLET 

 

A terv a Szőlőhegytől északra tervezett sportterületet sorolta e területfelhasználásba. 

A város északi részén (022/53 helyrajzi számú ingatlanon) a hatályos tervben már szereplő 

sportterület (sportturizmus és térségi szintű sportszolgáltatások) kialakítása, és területi 

bővítése tervezett. A terület kialakításához az út és közmű infrastruktúra biztosítása 

szükséges. 

Ezen övezet része lett a temetők területe, valamint a belvárosi magban az autóbusz 

pályaudvar megszüntetésével létrehozott új, városi fásított köztér, sétány övezete, a 

különleges beépítésre nem szánt fásított vagy burkolt közterület. 

 

 

 

 

 

1.2. TÁJRENDEZÉS ÉS TERMÉSZETVÉDELEM 

 

Tájhasználat, tájszerkezet 

A tájszerkezetre vonatkozó alapvető javaslat a település zöldgyűrűbe ágyazására irányul, 

melynek hiánya leginkább a nyugati oldalon tapasztalható. A zöldgyűrűt egy erdősávokból, 

sövényekből álló hálózat alkotja, amelynek szerepe összetett. A hálózatot északnyugati 

oldalon a mezőgazdasági területeket megosztó mezővédő erdősávok alkotják, amelyek 

tagolják a nagyfelületű szántókat, s egyben részét képezik a zöldfolyosó hálózatnak is. 

Erdősávok határolják el az északnyugati, nyugati oldal lakóterületeit a szomszédos 

mezőgazdasági területektől, és a zöldgyűrű részét képezik az elkerülő út mentén húzódó védő 

erdősávok is. Utóbbiak amellett, hogy védik a beépített területeket, valamelyest kompenzálják 

az út ökológiai hálózatot daraboló hatásának következményeit.  
 

A tájszerkezeti javaslatok elősegítik, hogy az ökológiai jellemzők a nyugati oldalon javuljanak. 

Ehhez hozzájárul a belterületi zöldfelületi rendszer fejlesztése is, amely kapcsolatot teremthet 

a közigazgatási terület peremrészei között. 

A tájvédelmi javaslatok elsősorban a történelmi tájhasználat során kialakult, a környezeti 

adottságokhoz igazodó emberi tevékenység által létrejött táji jellemzőknek, táji elemeknek 

védelmét célozzák. Ezzel szoros összefüggésben van a táji megjelenés, a tájkép is. A város 

fejlődését ma is meghatározza a gyógytó, valamint a tóval szerves kapcsolatban álló tőzeg és 

lápvilág. A láprehabilitáció során nemcsak a tőzeg további száradása állítható meg, de a lápi 

növényzet lassú regenerációja után ökológiai szempontból is sokkal kedvezőbb helyzet 

alakulhat ki a jelenleginél.  

Az egregyi szőlőhegy a település történelmi városrésze. Tájvédelmi, tájképvédelmi 

szempontból a jelenlegi telekszerkezet megőrzendő.  

 

 

Természetvédelem 

Hévíz közigazgatási területén, vagy ahhoz kapcsolódva jelentős nagyságú az országos 

jelentőségű védett természeti területek aránya, és ebből következően az ökológiai hálózat által 
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érintett területrészek is nagyok. Helyi jelentőségű védett természeti terület a Hotel Helios 

parkja. 

A természetvédelmi javaslatok a helyi jelentőségű védett természeti értékek körének 

bővítésére vonatkoznak, elsősorban a beépített területen. 

A koros fák, egységes, esztétikai szempontból is értékes fasorok kiemelt figyelmet 

érdemelnek.   
 

Speciális védelmi kategóriát jelent a „telek zöldfelületként fenntartandó részével” a szállodák 

kertjei, melyek rendkívül jelentős kondicionáló, vizuális-esztétikai értékkel bírnak. 

 

1.3. A ZÖLDFELÜLETI RENDSZER 

 

A zöldterületek önálló területfelhasználási egységet alkotnak. Kijelölésüknél szem előtt kell 

tartani, hogy azok egyenletes eloszlásban, nagyobb, összefüggő területeken helyezkedjenek 

el. 

Zöldterületi fejlesztések elsősorban az északi városrész lakóterületi fejlesztéssel érintett 

részein történnek. 

Hasonló szerkezeti szerepet töltenek be az Egregyi utcától északi irányba tervezett 

zöldterületek is. Ezek ökológiai szerepe is kiemelendő.  

A zöldterületek hálózati megoszlása, mennyisége mellett alapvető fontosságúak a 

területnagyság feltételeihez kötődő szerepköri sajátosságaik is, amelyhez térszerkezeti, 

növényzeti megfeleltetés is társul. Ez nemcsak a zöldterületekre, hanem más 

területfelhasználási egységekbe tartozó zöldfelületekre is igaz. Hévíz esetében fontos 

fejlesztési irány a közterületi zöldfelületek funkcionális bővítése. 

A funkciók tekintetében leginkább az aktív pihenési, rekreációs célú egységek, közösségi terek 

hiányoznak (ide tartoznak a kis területű pihenési célú zöld szigetek a belvárosban, vagy az 

aktív közösségi-rekreációs terek). 

 

Zöldfelületek növényállományának rehabilitációja, környezetrendezés 

Zöldfelületi rehabilitáció szempontjából az egyik fontos célterület a nemrégiben elkészült Ady 

Endre utca menti kerékpárút környezete. 

Rehabilitációs javaslatként fogalmazható meg a kórházpark növényállományának fokozatos 

felújítása. 

Növényállományt érintő rehabilitáció javasolt a tömbházakat (Ln) körülölelő kertek esetén. 

 

Zöldfelületi értékvédelem 

A zöldfelületi értékvédelmi javaslatok két csoportba sorolhatók. Védelemre javasoltak a koros, 

vagy dendrológiai szempontból értékes faegyedek, fasorok. 

Az értékvédelem másik célterületét a növényállományuk, vagy a zöldfelületi hálózatban 

betöltött szerepük folytán kiemelt kezelésben részesítendő zöldfelületek képezik. 

A zöldfelületi rendszer fejlesztésére vonatkozó részletes szempontokat a „Zöldfelületi rendszer 

fejlesztése” alátámasztó munkarész tartalmazza. 
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1.4. AZ ÖRÖKSÉGVÉDELEM 

 

Hévíz XIII. században elindult fejlődése a XVIII. században gróf Festetics Györgynek 

köszönhetően gyorsult fel, 1911-ben már „gyógyfürdő jellegű település” címet kapott. 

A XX. század a városfejődés virágkora, 2000 végére a mennyiségi fejlődés lelassult. Az utóbbi 

években a város a minőségi fejlesztést, a meglévő értékek védelmét tűzte ki célul. 

A XX. századi városfejlesztés, városrendezés során Hévíz alapvető kérdésnek tekintette mind 

az épített, mind a természeti környezet értékeinek feltárását és védelmét. Tanulmányok, 

dokumentációk sora rögzítette a különböző tervezési fázisokban – így a jelen helyzetfeltárás 

során is – a védendő értékeket, és a védelmüket biztosító eddigi lépéseket. 

 

Hévízörökségiértékei: 

 régészetilegvédettterület 

KÖH 10395: “azegregyiharangtoronytólkeletre” (MRT1 17/7) 

 régészetilelőhelyek 

anyilvánatartásban 18 régészeti lelőhely szerepel (KÖH 10386-tól 10401-ig, továbbá a 

KÖH 52969, KÖH 84809, KÖH52981, KÖH 52984 és KÖH 62209), 

a lelőhelyek leírását az érintett ingatlanok helyrajzi számát a megalapozó vizsgálatok 

tartalmazzák. 

 

 műemlék besorolásban szerepel 

törzsszám azonosító cím név védelem 
bírság 
kategória védési ügyiratok helyrajzi szám 

11060 13473 
Zrínyi Miklós 
utca 128. 

Római villagazdaság 
építészeti 
maradványainak 
műemléki környezete 

Műemléki 
környezet  

19/2003. (XII. 
19.) NKÖM 

09/24, 09/38, 
09/39, 09/40, 
09/41, 09/42, 66, 
67/5, 67/7, 67/14, 
67/15, 68 

4999 10833 

EGREGY, 
Dombföldi 
u., temető R. k. templom Műemlék I. 

1600-17/1951. 
KM, 
22509/1958. 
ÉM 
120344/1958. 
MM 023 

6807 10831 EGREGY 
Az r. k. templom 
műemléki környezete 

Műemléki 
környezet   

2011, 2010, 
2009, 2008, 
2005, 2006, 
2004, 2003, 
2002, 2001, 
022/14, 023, 
2062 

11060 10832 
Attila utca 
136. 

Római villagazdaság 
építészeti 
maradványai Műemlék II. 

19/2003. (XII. 
19.) NKÖM 

67/11, 67/13, 
67/4, 134/2 

 

 helyivédelem 

Hévíz a 16/2007.(VI.1.) 

önkormányzatirendeletbenrögzítetteazépítettörökséghelyivédelménekjogszabályihátt

erét. A rendeletkarbantartása, felülvizsgálatafolymatos. 

A rendelettartalmazza: 

 a védelemre javasoltingatlanokat (41 db) 

 az egregyi Szőlőhegy területén lévő présházakat (6 db) 
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 az utak mentén lévő kereszteket (7 db) és az I. és II. világháborús 

emlékműveket 

 helyi területi védelmet jelölki 

 a Széchenyi utca – Kölcsey utca – Park utca és József A. utca – 

SzentAndrásutca – Vörösmarty utca – Arany J. utca – Árpád utca által 

határolt területre 

 azEgregyiutcatérségére 

 utcaképivédelmetír elő 

 a Templomközre 

 a SzentAndrásutca, Árpád utca, József A. utca és Egregyi utcára 

 egyedi tájértékként rögzíti 

 az egregyi Szőlőhegy teljes területét. 

 védett, védendő táji, természeti értékek 

 Hévízi-tó Természetvédelmi Terület (országos védettségű 19/1993.(IV.7.) KTM 

rendelet és 23/2006.(IV.20.) Kv. VM rendelet) 

 az ex-lege védett lápok (országos védettségű) 

 helyi jelentőségű védett természeti terület (Hotel Helios parkja Hrsz.:1496/1) 

 értékes egyedi fák, fasorok, facsoportok (9helyen) 

 egyedi tájértékek (szobrok, emlékművek, emléktáblák, feszületek (32 elem), 

egyedi fák, facsoportok (6 elem) 

 

 gyógyhely és gyógyhely védőterülete 

(Egészségügyi miniszter 617/Gyf/1970. számú határozata) 

 

 Világörökség 

A Hévízi-tó a világ egyik legjelentősebb természeti, mára részben kulturtáji öröksége. 

Egyedülálló természetes termál forrástó. Hévíz városa a Hévízi-tó önálló 

megjelenítését tartja a legcélravezetőbbnek és ennek érdekében már meg is tette az 

első szükséges lépéseket.  

 
 

 

1.5. KÖZLEKEDÉS 

 

A városfejlesztés alapvető célja a közlekedés városi rendszerének újragondolása az 

idegenforgalmilag legfrekventáltabb területek nyugalmának és tiszta környezetének 

biztosítása, illetve a város lakói és szállóvendégei jobb kiszolgálása érdekében. A cél a 

belváros autó-mentesítése, ennek érdekében parkolóhelyeknek, illetve a környezetvédelmi, 

és turisztikai funkcionális problémákat okozó buszpályaudvarnak, mint nem ide illő 

funkcióknak az áthelyezése. Az utóbbi célok megvalósításának feltétele a Széchenyi-utca 

tóval ellentétes oldalán fekvő nagy parkoló felújítása, kibővítése az áthelyezett parkolók 

fogadására, a parkoló minőségi szintjének emelése, továbbá az új buszpályaudvar létesítése. 

Utóbbira az ide naponta ingázó munkavállalók, diákok és az ide kirándulni, gyógyulni naponta 

érkező vendégek miatt megjelenő 250 – 300 buszjárat, illetve az utazóközönség igényes 

kiszolgálása miatt van szükség.  
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Az autóforgalom korlátozása mellett a város célja a megközelíthetőség javítása a 

keresletvezérelt tömegközlekedési szolgáltatás elindításával, illetve környezetkímélő 

kerékpáros és elektromos kerékpáros kölcsönző rendszer és kiegészítő szolgáltatásai 

elindításával. 

 

Közúti hálózati kapcsolatok 

A hálózati kapcsolatok konkrét fejlesztésében a város csak lobbi tevékenységgel tud részt 

venni. Ezek fejlesztése elsősorban állami feladatkörbe tartozik. 

A nagytérségi kapcsolatok tekintetében az M7 ap. játszik kiemelt szerepet. Ennek közvetlen 

elérése a jelenleg fejlesztés alatt lévő 76 sz. főúton keresztül lesz biztosított. Új nyomvonalon 

épül a 76 sz. főút az M7 ap. és Zalacsány között (Balatonszentgyörgy elkerülő szakasz, 

Fenékpusztai fejlesztés, 71 sz. főúti nyomvonal felhasználása, stb.), mely így megérinti a 

várost. A tervezett fejlesztések kiépítése rövidtávon megtörténik. 

Kiemelten célszerű fejleszteni ezen felül a Sármellék-Hévíz közötti útszakaszt (Hévíz-Balaton 

Airport) az eljutási idő csökkentése érdekében. 
 

A BTSz-ben szereplő Hévíz-Karmacs összekötő utat a szerkezeti terven szerepeltetjük, 

azonban indokoltsága nem alátámasztott. Karmacs község rendezési tervében sem szerepel. 
 

A város északi területeinek feltárása és a belvárosi átmenő forgalom csökkentése érdekében 

az északi elkerülő utat meg kell építeni. 
 

Főbb közlekedési csomópontok 

A városban az alábbi főbb csomópontok fejlesztése tervezett: 

- Ady u. – Vörösmarty u.: geometria javítása, látómező biztosítása 

- Ady u. - Kossuth u. – Lótuszvirág u.: korábban körforgalmú csp-i terv készült erre a 

helyszínre, az Ady utca lezárásával a geometria javítható, láthatóság növelhető 

- Ady u. – Széchenyi u.: kapacitásprobléma a déli elkerülő úttal megszűnik 

- Ady u. – Nagyparkolóhoz vezető út (Széchenyi u. eleje): a parkoló fejlesztésével javul 

- Széchenyi u. – Kölcsey u. – Nagyparkoló tér: a Kölcsey utca átalakítása és az Autóbusz 

pályaudvar áthelyezésével megoldható a kapacitás probléma 
 

Belső úthálózat (keresztmetszet, közterületi parkolás) 

A fejlesztéseket részletesen az alátámasztó munkarész tartalmazza. 

 

Közösségi közlekedés 

Meglévő autóbusz-pályaudvar megszüntetése és új autóbusz pályaudvar megépítése. 

Az új autóbusz pályaudvar az önkormányzat tulajdonában álló, elkerülő út melletti telekre kell 

áthelyezni.  
 

Tömegközlekedés fejlesztés 

A helyi járati központ elkészültével és a közösségi közlekedési útvonalak megállóhelyeinek 

kialakításával ennek a feltételei megteremtődnek. 
 

Kerékpáros közlekedés 

Mentális kerékpározás fejlesztés 

A városban a szükséges átmenő kerékpárutak hálózata kiépült. A városi fejlesztéseket 

(útfelújítások, stb.) minden esetben úgy kell kialakítani, hogy az új létesítmények biztosítsák a 
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biztonságos kerékpározás feltételeit. Ennek kiteljesítésére célszerű lenne egy kerékpárhálózat 

fejlesztési tanulmány elkészítése a város területére. 
 

Kerékpáros és elektromos kerékpár kölcsönző rendszer kialakítása 

Automata kerékpáros kölcsönzők dokkoló állomások kiépítése. 
 

Akadálymentesítés 

A korábbi kissé spontán járdafejlesztések során az akadálymentes közlekedés feltételeit nem 

biztosították. Ennek javítása szükséges. 
 

Gépjármű elhelyezés, parkolás 

Nagyparkoló átépítése, a parkolóhelyek bővítése, a 118/4 hrsz területrészen lehetséges. 

A város nyugati kapujában (Ady E. u.), valamint az Ady E. u.  – Lótuszvirág utca 

csomópontjában új, nagy kapacitású parkolóhelyek kialakíthatók 

 

1.6. KÖZMŰELLÁTÁS 

 

Hévíz mind a víziközművek (ivóvíz, szennyvíz, csapadékvíz), mind az energia közművek 

vonatkozásában ellátottnak tekinthető. Az egyes műtárgyak és jelentősebb vezetékek helyét 

a szerkezeti terv jelöli. 

 

Az egyes vezetékekre vonatkozó védőövezetek nagyságát a „Közművesítés javaslat” 

alátámasztó munkarész tartalmazza, mely rögzíti: 

 a meglévő közműhálózat folyamatos minőségi fejlesztésének szükségességét 

 az újonnan beépítésre szánt és nem szánt területeken a fejlesztéssel párhuzamosan 

a teljes körű közművesítés megvalósítását 

 a megújuló energiák – környezetkímélő, tiszta energiaforrások – kiaknázására 

vonatkozó átfogó jellegű tanulmány elkészítésének szükségességét, melynek mind a 

termálhő és biomassza, mind a napenergia hasznosításának városépítészeti 

kérdéseire is ki kell térni. A szélenergia vonatkozásában sem az OTrT, sem a Zala 

megyei TrT nem jelöli célterületnek Hévízt.  

 

 

1.7. KÖRNYEZETVÉDELEM 

 

Hévíz Város településfejlesztési koncepciója és szerkezeti terve a településfejlesztési 

koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiával és a településrendezési eszközökről, 

valamint egyes településrendezés sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 

rendelet (a továbbiakban: 2012. évi Kormányrendelet) szerint készül. 

Az épített környezet alakításáról szóló 1997. évi LXXVIII. törvény, az országos 

településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Kormányrendelet és 

a többször módosított, a környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. 

törvény (Kvt.), valamint az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 

2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerint „a település egészére készülő településszerkezeti terv, 

helyi építési szabályzat és szabályozási terv” esetén minden esetben környezeti vizsgálat 

készítése szükséges, mely a megalapozó vizsgálat során elkészült. 
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Az általános követelmények figyelembe vételével a tervezési feladat sajátosságait szem előtt 

tartva a környezetvizsgálat általános szempontjait a következők: 

 A helyzetfeltárás keretében történik a környezeti alapállapot és a jellemző 

környezetterhelések vizsgálata a hatályos előírások, követelmények tükrében. A 

vizsgálatok során megállapításra kerül a településrendezés eszközeivel való elvárt 

intézkedések köre és egyéb környezetvédelmet érintő javaslatok.  

 A helyzetelemzés és a helyzetértékelés segíti településfejlesztési koncepció alapján a 

szerkezeti tervmódosítás elkészítését. 

 A környezeti értékelés során az államigazgatási szervek az érintett lakosság, és a 

szervezetek módosíthatják, javíthatják a terv minőségét. 

 

 

A helyzetfeltárás, elemzés és értékelés során az alábbi környezethasználatok kerültek 

figyelembevételre: 

 A talaj és a vizek védelme 

 A levegőminőség védelme 

 Hulladékgazdálkodás 

 Zaj elleni védelem 

 Települési és épített környezet, kulturális örökség védelme 

 Táj- és természetvédelem 

 

A környezetvédelem fejezet rögzíti az egyes területhasználatokra vonatkozó, a tervezés és 

megvalósítás során figyelembe veendő jogszabályokat. 

 

 

1.8. VÉDŐTERÜLETEK ÉS VÉDŐSÁVOK 

 

Hévíz földtani, gyógyhelyi és örökségvédelmi adottságai miatt a fejlesztési lehetőségek 

korlátozottak, a „túlépítés” az évszázadokon keresztül létrejött értékek – a hazai és nemzetközi 

hírnév, az élhető város – megsemmisüléséhez vezethet. 

 

A településszerkezeti terv jelöli a különböző jogszabályokban megfogalmazott 

védőterületeket, melyek közül kiemelkedő jelentőségű: 

 a gyógyhely határa és ennek védőterülete 

 az országos jelentőségű természetvédelmi terület határa 

 az ex lege védett láp területek 

 a nemzeti ökológiai hálózat magterülete 

 a nemzeti ökológiai hálózat ökológiai folyosó és annak puffer területe 

 a műemléki környezet határa 

 a régészeti lelőhelyek határa 

 a helyi építészeti értékvédelmi terület határa 

 utak védőterülete 

 közművek védőterülete 

 

A Hévízi tó védelme érdekében több tanulmány is készült a tó környezetét, ill. a teljes 

beépítésre szánt területeket érintő, az építészeti övezetekben korlátokat rögzítő szabályok 

vonatkozásában, melyeket jelenleg a hatályos HÉSZ tartalmazza. Az új HÉSZ és szabályozási 

terv készítése során fenti szabályok pontosítása, életszerűvé tétele szükséges. 
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2. VÁLTOZÁSOK (BEAVATKOZÁSOK ÉS ÜTEMEZÉSEK) 

 

Hévíz város jelenleg készítés alatt álló településrendezési tervét 1991 óta több - esetenként 

az egész város területére, másszor annak egyes részeire vonatkozó – terv is megelőzte, 

melyek készítése során az országos, a megyei és a helyi érdekek egyaránt figyelembevételre 

kerültek a mindenkori igényeknek és jogszabályi környezetnek megfelelően. 
 

Fentieknek tudható be, hogy a hatályos településszerkezeti tervhez – 342/2015 (XII.31.)Kt 

határozat – képest a város területfelhasználásában – az új településfejlesztési koncepcióban 

rögzített fejlesztési szándékoknak megfelelően – jelen településszerkezeti tervben alapvető 

módosulások nem követeztek be. 
 

A hatályos településszerkezethez képest tervezett változások: 
 

 a lakóterületek vonatkozásában: 

o a Tavirózsa utca keleti oldalán a korábban üdülőházas terület módosul 
o a Római út nyugati oldalán megszűnik, új besorolás Ki-1 
o a Széchenyi utca mentén, a városközpont területén az intézményi funkciók iránti 

kereslet indokolja az Lk-bólVt-be történő sorolást  
o az Attila utca keleti oldalán két ingatlan került Ki-1-be  
o a város északi részén (Egregyi utcától északra) lévő kertvárosias lakóterület 

pontosításra kerül, megvalósítása nagy távlatban előirányzott  
o a Fecske utcától keletre a terület-felhasználás (lakó és zöldterület) pontosításra 

kerül  

 

 a vegyes területek vonatkozásában: 

o a településközpont vegyes területek (Vt) módosításai elsődlegesen a Széchenyi 

utca mentén történtek az intézményi funkciók dominanciája érdekében 

 

 az üdülőterületek vonatkozásában: 

o az üdülőházas területek nagy része (Ady E. u. mindkét oldala, Attila u. nyugati 

oldala) exponált városszerkezeti elhelyezkedése, korosabb épületállománya miatt 

rehabilitációra szorul, mely egyben fejlesztést, bővítést is jelent; e területek 

átsorolása különleges üdülőterületbe önkormányzati igényként jelentkezett 

 

 különleges területek vonatkozásában 

o beépítésre szánt különleges temetőterület megszűnik (beépítésre nem szánt 
temetőterületek övezetébe kerül átsorolásra) 

o sportterületek vonatkozásában 
- a Zrínyi utca északi végén tervezett sportterület déli irányban bővült, nyugati 

irányban csökkent  
- Lótuszvirág utcától délre új sportterület tervezett  
- megszüntetésre került a hatályos tervben lévő sportterület  

o idegenforgalmi területek vonatkozásában 
- övezeti átsorolásra (Ki-1-ből Ki-2-be) került az Egregyi utca északi végén 

tervezett terület  
- új idegenforgalmi terület (Ki-1) tervezett a Lótuszvirág utca déli oldalán  
- a gyógykemping új övezeti jele Kk 
- rögzítésre került az Egregyi utca mentén meglévő lőtér (Ki-1)  
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o különleges üzemi terület besorolásba került a 

- a gyógykórház üzemi területe (Ady E. u. délkeleti része) 

- a településüzemeltetési terület (Attila u. keleti vége) 

 

 a gazdasági területek vonatkozásában: 

o a déli buszállomás környezetébe tervezett gazdasági övezet beleolvad a 

pályaudvar közlekedési területébe 

 

 a közlekedési terület vonatkozásában: 

o az új 760-as számú útról a Büki útra történő rácsatlakozás elkészült 

o pontosításra került a tervezett északi elkerülő út nyomvonala  

o új nyomvonal került kialakításra a Fecske utca és a Zrínyi utca között  

o pontosításra került az Ady E. u. északi oldalán tervezett buszpályaudvar és 

térsége  

o a TSZT nem jelöli az Ady E. u. – Lótuszvirág u. keleti folytatásában a hatályos 

tervben szereplő forgalmi utat, annak sávjában a tervezett Ksp jelű területen be 

nem építhető sávot ábrázol 

 

 a zöldterületek vonatkozásában: 

o pontosításra került e Fecske utcától keletre tervezett zöldterület) 

 

 az erdőterület vonatkozásában: 

o pontosításra került az Ady E. utcától délre lévő erdőterület. 

 

 mezőgazdasági területek esetében: 

 az északi elkerülő út nyomvonala mentén pontosításra kerültek az általános és 
kertes mezőgazdasági területek (1b) 

 

 a beépítésre nem szánt különleges terület 

o e terület-felhasználási kategóriába kerültek a temetők 
- a központi (Büki úti) temető 
- az egregyi temető  

o a belvárosban fásított vagy burkolt köztér övezetek tervezettek (Rákóczi utca, 
Erzsébet királyné utca, Kölcsey F. utca, Deák F. tér)  

 

A tervezett módosítások (változások) a HÉSZ (szabályozási terv) készítése során 

aktualizálhatók. 

A Fecske utca menti új, kertvárosias lakóterület kialakítása csak a már beépített területek felől, 

folyamatos megvalósítással javasolt. 
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3. TELEPÜLÉS TERÜLETI MÉRLEGE 

 

1.4. A TELEPÜLÉS TERÜLETI MÉRLEGE 
 
Hatályos szerkezeti terv szerinti állapot: 
 

terület-felhasználás nagyság (ha) 

Kertvárosias lakóterület 170,12 

Kisvárosias lakóterület 46,9 

Nagyvárosias lakóterület 5,95 

Településközpont vegyes terület 23,93 

Intézményterület 3,67 

Üdülőházas üdülőterület 31,48 

Beépítésre szánt különleges terület 51,83 

Beépítésre nem szánt különleges terület 6,63 

Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 1,78 

Általános mezőgazdasági terület 190,77 

Kertes mezőgazdasági terület 26,76 

Erdőterület 216,30 

Zöldterület 11,39 

Vízgazdálkodási terület 3,68 

 

Tervezett szerkezeti terv szerinti állapot: 
 

terület-felhasználás nagyság (ha) 

Kertvárosias lakóterület 170,34 

Kisvárosias lakóterület 43,24 

Nagyvárosias lakóterület 6,17 

Településközpont vegyes terület 27,02 

Intézményterület 3,67 

Üdülőházas üdülőterület 14,71 

Beépítésre szánt különleges terület 68,52 

Beépítésre nem szánt különleges terület 37,13 

Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 1,43 

Általános mezőgazdasági terület 191,87 

Kertes mezőgazdasági terület 25,74 

Erdőterület 218,16 
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Zöldterület 11,54 

Vízgazdálkodási terület 3,68 

 

4. TERÜLETRENDEZÉSI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
 

Hévíz új településszerkezeti terve a területrendezési tervek elhatározásaival összhangban 

van.  A terv figyelembe veszi az országos, és kiemelt üdülőterületi szándékokat. A város 

tervezett településszerkezete az országos és megyei övezetek és előírások figyelembe 

vételével került kialakításra. Ahol szükséges a szerkezeti terv tájékoztatólag ábrázolja az 

övezetet, ahol szükséges pontosítja, ahol szükséges az előírásnak megfelelően kijelöli. 

A településszerkezeti terv készítése során a mezőgazdasági térség, a térségi jelentőségű 

tájképvédelmi terület övezete, a magterület, és két infrastrukturális elem, út tekintetében 

tartalmaz pontosításokat, minden esetben a településrendezési tervezés keretében 

megengedett határon belül maradva.  

 

5. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS EREDMÉNYE 
 

A Településszerkezeti terv felülvizsgálata során újonnan beépítésre szánt terület 

kijelölésére sor kerül. A biológiai aktivitásérték egyensúlyának szinten tartásáról gondoskodni 

kell. A biológiai aktivitásérték változását a területek biológiai aktivitásértékének számításáról 

szóló 9/2007. (IV.3.) ÖTM rendeletben foglaltak szerint számoltuk.  
 

JELENLEGI ÁLLAPOT:  121,2906 
 

TERVEZETT ÁLLAPOT:  122,1957 
 

A biológiai aktivitásérték számítás eredménye azt mutatja, hogy a változás utáni állapot 

aktivitásértéke jelentősen meghaladja a változás előtti állapotot, az aktív területek aránya 

jelentősen nő. 

 
 
 
 
 
 

II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
 
 
 

A helyi építési szabályzat rendelet-tervezete 
 

(külön dokumentációban fűzve)  
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1. számú melléklet 
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2. számú melléklet 
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3. számú melléklet 


