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Telepítési tanulmánytervTelepítési tanulmánytervTelepítési tanulmánytervTelepítési tanulmányterv    
Káptalantóti Káptalantóti Káptalantóti Káptalantóti Szqcsdombra dülQSzqcsdombra dülQSzqcsdombra dülQSzqcsdombra dülQ    

 
    

ElQzmények: ElQzmények: ElQzmények: ElQzmények:     

Baltay Zsombor (2094 Nagykovácsi, Fejér György utca 12.), mint a Káptalantóti külterület 

északkeleti részén fekvQ 0258/4, 0258/5, 0257/9, 0257/10, 0257/11, 0258/11 hrsz telkek 

tulajdonosa kérelmezte a fenti telkek további célszerq hasznosítása és a telekrendezése 

érdekében: 

 

a) Káptalantóti községben az Má övezeti besorolást a fenti helyrajzi számok (0257/5, 

0257/9, 0257/10, 0257/11, 0258/4 hrsz) vonatkozásában módosítsák Mk övezeti 

besorolásra, 

b) a 0258/4 hrsz. ingatlan tekintetében az elQkert méretének 10 m-rQl 6 méterre 

csökkentése, vagy külön övezeti szabályozással a fennmaradó gazdasági épület 

fennmaradását, rendeltetésszerq használatát tegyék lehetQvé. 

 

A módosítás megvalósítása érdekében a Méptv. 92. §-a aszerinti telepítési tanulmánytervet 

elkészítette jelen tervdokumentációval.  

    
Településrendezési eszközökTelepülésrendezési eszközökTelepülésrendezési eszközökTelepülésrendezési eszközök    módosításamódosításamódosításamódosítása::::    
A terület jelenleg általános mezQgazdasági terület besorolású. A telkek egységes fejlesztése 

és hasznosítása érdekében indokolt és szükséges a jelenleg hatályos területfelhasználás 

módosítása és mezQgazdasági övezeti elQírások módosítása új kertes mezQgazdasági övezet 

kijelölése. 

 

    
Hatályos településrendezési eszközök:Hatályos településrendezési eszközök:Hatályos településrendezési eszközök:Hatályos településrendezési eszközök:    
Káptalantóti község településszerkezeti terve /AKCIÓTERV Kft./ a 43/2024.(VI.26.) sz. 

határozattal került jóváhagyásra, Káptalantóti község Helyi építési Szabályzata a 

11/2024.(VI.27.) önkormányzati rendelettel került elfogadásra. 

    

A hatályos HÉSZ elQírások alapján a jelenlegi építési övezeti elQírás 

Káptalantóti község helyi építési szabályzatáról szóló 11/2024. (VI. 27.) önkormányzati 

rendelet (HÉSZ) 37.§ 82) bekezdése szerint: 

(2) A 3. melléklet II/6. számú táblázata szerinti Má2Má2Má2Má2 jelq jellemzQen szQlQmqvelési ágban lévQ 
övezetben: 
a) Szántó mqvelési ágban lévQ területen épület, terepszint alatti épület nem létesíthetQ; 
b) Gyep, illetve rét vagy legelQ mqvelési ágban lévQ területen 5 ha alatti telekméret esetén 
épület, terepszint alatti épület nem létesíthetQ; 
c) Gyep, illetve rét vagy legelQ mqvelési ágban lévQ területen 5 ha és azt meghaladó 
telekméret esetén hagyományos, almos állattartó, valamint a tulajdonos számára 
lakórendeltetést is biztosító gazdasági építmény építhetQ úgy, hogy a beépített bruttó 
alapterület a telek 0,5 %-át és a 400 m2-t nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített 
terület 20%-át nem haladhatja meg; 
d) SzQlQmqvelési ágban lévQ területen 3 az f) pontban foglaltak kivételével - 2 ha alatti 
telekméret esetén épület nem létesíthetQ, 2-4 ha közötti telekméret esetén a telken 
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földborítású, terepszint alatti pince építhetQ. A beépített alapterület a telek 1 %-át, és a 400 m2-
t nem haladhatja meg; 
e) gyümölcsös mqvelési ágban lévQ területen 3 ha alatti telekméret esetén épület nem 
létesíthetQ, 3 ha és azt meghaladó telekméret esetén a termelést, feldolgozást szolgáló, a 
tulajdonos számára lakórendeltetést is biztosító gazdasági építmény építhetQ úgy, hogy a 
beépített bruttó alapterület a telek 0,5 %-át és az egyes építmények bruttó alapterülete a 400 
m2-t nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 20%-át nem haladhatja meg; 
f) kert mqvelési ágban lévQ területen 2 ha alatti telekméret esetén épület nem létesíthetQ, 2 ha 
és azt meghaladó telekméret esetén a termelést, feldolgozást szolgáló, a tulajdonos számára 
lakórendeltetést is biztosító gazdasági építmény építhetQ úgy, hogy a beépített bruttó 
alapterület a telek 0,5 %-át és az egyes építmények bruttó alapterülete a 400 m2-t nem 
haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 20%-át nem haladhatja meg. 
g) A szQlQ mqvelési ágban lévQ területen 3 az f) pontban foglaltak kivételével - 4 ha és azt 
meghaladó telekméret esetén a szQlQtermelést, borászatot és a borturizmust szolgáló, a 
lakófunkciót is kielégítQ épület építhetQ, úgy, hogy a lakófunkció a beépített alapterület max. 50 
%-át teheti ki. A beépített alapterület a telek 1%-át, és a 400 m2-t nem haladhatja meg. A 
beépített alapterületen felül gazdasági célú, terepszint alatti földdel takart pince további 2 %-os 
beépíthetQséggel helyezhetQ el. Szálláshely a borturizmust szolgáló épület30 %-ban 
létesíthetQ legfeljebb. 
h) Épületet létesíteni csak a szQlQ mqvelési ágnak megfelelQen legalább 80%-ban szQlQként 
mqvelt telken lehet, ahol a beépítés feltételeként az a mqvelési ág fogadható el, amely a telek 
mqvelt területének 60%-án meghatározó. Azon a vegyes mqvelésq telken, ahol egyik 
mqvelési ág sem éri el a 60%-ot, a legszigorúbb beépítési szabályokkal rendelkezQ mqvelési 
ágra vonatkozó elQírás szerint lehet építeni; 
i) A beépíthetQ telek szélessége legalább 30 m. 
j) A kialakítható telek területe legalább 1 ha (10 000 m2). 
k) A beépítés módja szabadon álló. 
l) Az elQkert és az oldalkert szélessége legalább 10 m. 
m) Az épületmagasság legfeljebb 3,8 m. 
 

 
A 0258/4 hrszA 0258/4 hrszA 0258/4 hrszA 0258/4 hrsz----en tervezett új beépítés alaprajza (Erdélyi Bálint Károly ok. építész É 19en tervezett új beépítés alaprajza (Erdélyi Bálint Károly ok. építész É 19en tervezett új beépítés alaprajza (Erdélyi Bálint Károly ok. építész É 19en tervezett új beépítés alaprajza (Erdélyi Bálint Károly ok. építész É 19----0390)0390)0390)0390)    
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A korábbi beépítésA korábbi beépítésA korábbi beépítésA korábbi beépítés    ffffényképeényképeényképeényképe    

 

 
Az úAz úAz úAz új beépítés látványtervej beépítés látványtervej beépítés látványtervej beépítés látványterve    

 
A 0258/4 hrsz ingatlanon az ingatlan-nyilvántartás szerinti jelölt beépítésének alapterülete ~82 
m2. A tervezett és fennmaradási engedélyezéssel érintett ingatlan alapterülete ~94 m2. Ezért 
szükséges egy új Mk-keretes mezQgazdasági övezet kijelölése, amely övezetben az elQkert 
mérete a szabályozási terven jelölt helyen minimum 5, illetve az elhelyezhetQ beépítés 
legnagyobb beépítési intenzítása a változatlan 3 % mellett 90 m2 helyett 100 m2-re emelkedik. 
 

A javasolt HÉSZ elQírások alapján az új övezeti elQírás a 0258/4, 0258/5, 0257/9, 0257/10, 

0257/11, 0258/11 hrsz ingatlanok területére  kijelölésre kerülQ új >MkMkMkMk1111====    jelqjelqjelqjelq    kertes kertes kertes kertes 

mezQgazdasági területnekmezQgazdasági területnekmezQgazdasági területnekmezQgazdasági területnek megfelelQen a hatályos 38.§ elQírásainak alkalmazásával: 

"38.38.38.38.    §§§§ (1a) A 3. melléklet II/8a. számú táblázata szerinti Mk jelq kertes mezQgazdasági terület a 
szQlQmqvelést, szQlQfeldolgozást, bortárolást vagy a borturizmust szolgáló területfelhasználási 
egység. 
(2) Az övezetben a szQlQ mqvelési ágban lévQ, 
a) legalább 80%-ban szQlQmqveléssel hasznosított telken, a (6) bekezdés szerinti 
területmérték feletti ingatlanon kizárólag a szQlQmqvelést, szQlQfeldolgozást, bortárolást vagy 
a borturizmust szolgáló gazdasági épület, 
b) szQlQmqveléssel nem hasznosított területen - a telek méretétQl függetlenül - a szQlQhegyek 
tájképéhez hagyományosan hozzátartozó tájképformáló szakrális építmény különösen 
kápolna, kereszt, kQkép, 
c) a melléképítmények közül a közmq-becsatlakozási mqtárgy, közmqpótló mqtárgy, 
hulladéktartály tároló, kerti építmény, háztartási célú kemence, húsfüstölQ, zöldségverem, 
komposztáló helyezhetQk el. 
(3) Szántó mqvelési ágú területen építmény nem helyezhetQ el. 
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(4) Kerti építmények közül a szQlQhegytQl idegen létesítmények, különösen szökQkút, kerti víz- 
és fürdQmedence, árnyékoló ponyva, mobil szerkezet, lakókocsi, továbbá nyilvános illemhely, 
hulladékgyqjtQ, a megújuló energiaforrás mqtárgya nem helyezhetQ el. 
(5) Kiszolgáló építmény, illetve az engedély nélkül létesíthetQ építmény csak a gazdasági 
épület részeként, vagy azzal építészeti egységben létesíthetQ. 
(6) Kertes mezQgazdasági övezetben: 
a) a beépíthetQség mértéke legfeljebb 3%, a beépíthetQ alapterület legfeljebb 100 m2; 
b) a terepszint alatti beépíthetQség mértéke terepszint fölé emelkedQ gazdasági épület alatti 
pince, és földel takart pince összesen legfeljebb 3%, a terepszint alatt beépíthetQ alapterület 
legfeljebb 200 m2; a gazdasági épület, és attól különálló földel takart pince építészeti 
egységben épülhet; 
c) a beépíthetQ földrészlet legkisebb szélessége a beépített telekszakaszon 16 m; 
d) a beépíthetQ telek területe legalább 2700 m2; 
e) a beépítés módja oldalhatáron álló; 
f) az elQkert legalább 10 m vagy szabályozási terven jelölt helyen minimum 5 m, az oldalkert 
legalább 4,0 m, az építményeket a kialakult állapot szerint, vagy legfeljebb az utcafronttól mért 
50 m-es sávon belül kell elhelyezni; 
g) az épületmagasság a 3,5 métert, az építmény legnagyobb homlokzatának magassága a 4,5 
métert nem haladhatja meg. 
h) épület legnagyobb szélessége: 6,0 m 
i) a terepszint alatti beépítés a felette levQ földborítással együtt a rendezett terepszint fölé 
legfeljebb 1,0 m magasságig emelkedhet ki, 
j) az épületek lejtQirányú fQtömeggel helyezhetQk el, terepszintre ültetéssel 
(7) A kialakult természetes terepfelszín, illetve a hagyományos szQlQtermesztéshez tartozó 
kQbástyák, támfalak (teraszok) megQrzendQk. Új támfalazás, tereplépcsQzés csak a 
gazdálkodás érdekében létesíthetQ. MeglévQ kQ támfal felújítható, új támfal hagyományos 
rakással, bazalt kQ megjelenéssel építhetQ. A támfal magassága az ingatlan 10 %-nál 
nagyobb átlagos tereplejtése esetén a 2 m-t, 10 %-nál kisebb átlagos tereplejtése esetén az 1 
m 3t nem haladhatja meg. 
(8) Az övezetben birtokközpont nem alakítható ki." 
 
 
A fenti elQírásoknak a tervezett beépítés telekegyesítések esetén megfelel. A 2,8651 ha 
területen a beépítettség ~0,32 %-os lesz <3 %. 
 
Az elQkert mérete a HÉSZ 3. melléklet II/8. táblázata szerint 10 m. A 0258/4 hrsz-en a kialakult 
elQkert ennél kisebb. Annak érdekében, hogy a kialakult beépítési kontúrhoz leginkább 
igazodó új beépítés elhelyezhetQ legyen csökkenti kell az elQkert méretét ezen a szakaszon. 
ezt úgy javasoljuk megoldani, hogy a szabályozási terv jelölni fogja, hogy itt az elQkert 
minimum 5 m. A táblázat pedig kiegészül azzal, hogy az elQkert 10 m, vagy a szabályozási 
terv jelölése szerinti érték. A HÉSz részletes övezeti elQírása minden másban megegyezik az 
Mk jelq kertes mezQgazdasági területek elQírásával. 
 
HÉSZ 3. melléklet az új 8a. táblázat javasolt kiegészítése (piros szöveggel) 
8a. sz. táblázat 
 

A B C 

1. Mk jelq övezet 

2. Beépítési mód oldalhatáron álló 

3. Kialakítható telek területe 3000 m2 

4. BeépíthetQ telek területe legalább 2700 m2 

5. BeépíthetQ telek területe 

A kertes mezQgazdasági terület 
övezeteiben a beépíthetQ telek 
legkisebb nagysága 2700 m2.  

a) építeni csak a legalább 80 %-
ban szQlQmqveléssel hasznosított 
telken, kizárólag a szQlQmqvelést, 
szQlQfeldolgozást, bortárolást, vagy 
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borturizmust szolgáló épületet lehet, 

d) A szQlQmqvelés tényét a terület 
pontosan meghatározott 
százalékában az illetékes 
hegyközségnek kell igazolni. 

6. Kialakítható telek szélessége min. 16 méter 

7. Megengedett legnagyobb beépítettség 
3 %, de telkenként az épület 
alapterülete nem haladhatja meg a 
100 m2-t 

8. 
Megengedett legnagyobb terepszint alatti 
beépítettség  

a terepszint alatti beépíthetQség 
mértéke (terepszint fölé emelkedQ 
gazdasági épület alatti pince, és 
földel takart pince összesen) 
legfeljebb 3%, a terepszint alatt 
beépíthetQ alapterület legfeljebb 200 
m2; a gazdasági épület, és attól 
különálló földel takart pince 
építészeti egységben épülhet; 

9. Megengedett legnagyobb épületmagasság 

az épületmagasság a 3,5 métert, az 
építmény legnagyobb 
homlokzatának magassága a 4,5 
métert nem haladhatja meg. 

10. Megengedett legkisebb zöldfelület - 

11. ElQkert: 

legalább 10 m. vagy szabályozási 
terv szerint jelölt helyen legalább 5 m 

 

12. Oldalkert: 
legalább 4,0 m. 

 
13. épület legnagyobb szélessége 6,0 m 

 
 
 
A településszerkezeti terv az alábbiak szerint változik: 

→ Általános mezQgazdasági területbQl kertes mezQgazdasági területbe kerül átsorolásra 
a 0257/5, 0257/9, 0257/10, 0257/11, 0258/4 hrsz ingatlanon 2,8651 ha nagyságban. 
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BKÜTRTBKÜTRTBKÜTRTBKÜTRT    területrendezési terv területrendezési terv területrendezési terv területrendezési terv térségi övezeteinek az térségi övezeteinek az térségi övezeteinek az térségi övezeteinek az érintettsége a tervezett új érintettsége a tervezett új érintettsége a tervezett új érintettsége a tervezett új kertkertkertkertes es es es 
mezQgazdasági mezQgazdasági mezQgazdasági mezQgazdasági területterületterületterület    kialakítása esetén:kialakítása esetén:kialakítása esetén:kialakítása esetén:    

BKÜTrTBKÜTrTBKÜTrTBKÜTrT    ÉrintettÉrintettÉrintettÉrintettség, ség, ség, ség, 
hatályossáhatályossáhatályossáhatályossá
g a g a g a g a 
tervezési tervezési tervezési tervezési 
terület terület terület terület 
vonatkovonatkovonatkovonatko----
zásábanzásábanzásábanzásában    

Területe (ha)Területe (ha)Területe (ha)Területe (ha)    Térségi övezet Térségi övezet Térségi övezet Térségi övezet     

BKÜTrT szerkezeti 
terve 

Érinti 
települési 
térségként 

ErdQgazdálkodási 
térség: 274,1 ha  
 
MezQgazdasági 
térség: 360 ha 
 
SzQlQ, gyümölcs és SzQlQ, gyümölcs és SzQlQ, gyümölcs és SzQlQ, gyümölcs és 
kertmqvelésq térség: kertmqvelésq térség: kertmqvelésq térség: kertmqvelésq térség: 
443,54 ha443,54 ha443,54 ha443,54 ha    
    
Vízgazdálkodási 
térség: 0,6 ha 
 
 
Sajátos 
területfelhasználású 
térség: 0 ha 
 
Települési térség: 94,9 
ha 
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az ökológiai 
hálózat 
magterületének 
övezete 
 
az ökológiai 
hálózat ökológiai 
folyosójának 
övezete 
 
az ökológiai az ökológiai az ökológiai az ökológiai 
hálózat hálózat hálózat hálózat 
pufferterületének pufferterületének pufferterületének pufferterületének 
övezeteövezeteövezeteövezete    
3/1 melléklet3/1 melléklet3/1 melléklet3/1 melléklet 

Nem érinti 
 
 
 
 
Nem érinti 
 
 
 
 
Érinti 

Ökológiai hálózat 
magterületének 
övezete 209,56 ha 
 
 
Ökológiai hálózat 
ökológiai folyosójának 
övezete 6,74 ha  
 
 
Ökológiai hálózat 
pufferterületének 
övezete 920,18 ha 

 
Tájképvédelmi Tájképvédelmi Tájképvédelmi Tájképvédelmi 
szempontból szempontból szempontból szempontból 
kiemelten kiemelten kiemelten kiemelten 
kezelkezelkezelkezelendQ terület endQ terület endQ terület endQ terület 
övezeteövezeteövezeteövezete    
    

Érinti 497,83 ha 

 
Trtv 52. Tájképvédelmi szempontból kiemelten Tájképvédelmi szempontból kiemelten Tájképvédelmi szempontból kiemelten Tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendQ terület övezetekezelendQ terület övezetekezelendQ terület övezetekezelendQ terület övezete 
81.81.81.81.    §§§§ (1) A tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendQ terület övezete tekintetében a 19. § (4) 
bekezdése szerinti miniszteri rendeletben a 
tájképvédelmi terület övezetére meghatározott övezeti 
elQírások mellett 3 a bányászatra vonatkozó 
rendelkezés kivételével 3 a (2) és (3) bekezdésben 
foglalt rendelkezés alkalmazandó. 
(2) A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendQ 
terület övezetén: 
a) új beépítésre szánt terület nem jelölhetQ ki; 
b) a mqvelési ág megváltoztatása, termQföld más célú 

 
 

(1) Megfelel 3 bánya nyitása nem tervezett. 
 
 
 
 
 
 
 
a)Megfelel 3 új beépítésre szánt terület nem kerül 
kijelölésre 
b)A kertes mezQgazdasági övezetbe sorolás a 
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hasznosítása csak a hagyományos tájhasználatnak 
megfelelQ termelési- és tájszerkezet, illetve a sajátos 
tájkarakter erQsítése, valamint közmq és közút építése 
érdekében engedélyezhetQ; 
c) a látványvédelmet a településképi 
követelményekben és a településrendezési tervben 
biztosítani kell; 
d) a kialakult geomorfológiai formák természetes 
domborzati adottságai és láthatósága megQrzendQk. 
(3) A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendQ 
terület övezetén: 
a) új épület vagy építmény elhelyezése tájba illesztve, 
a történeti tájszerkezet, a táji és tájképi értékek és az 
egyedi tájértékek megQrzésével, a tájkarakter 
erQsítésével, a helyi építészeti hagyományok követése 
mellett, a beépítésre nem szánt területen a telek a 
meglévQ beépítéshez igazodó, de legfeljebb 3%-os 
beépítettséggel történhet; 
b) új üzemanyagtöltQ állomás és hulladékkezelQ 
létesítmény 3 a komposztáló telepet és az 
átrakóállomást kivéve 3 nem létesíthetQ; 
c) csarnok nem helyezhetQ el; 
d) az erQmqvek közül csak háztartási méretq 
kiserQmq helyezhetQ el épületre felszerelten; 
e) új külfejtéses mqvelésq bányatelek nem állapítható 
meg, meglévQ külfejtéses mqvelésq bányatelek 
horizontálisan nem bQvíthetQ, célkitermelQhely nem 
létesíthetQ, felszíni tájsebeket rendezni kell. 

tájhasználatot nem érinti hátrányosan 
 
 
 
c)A településképvédelmi rendelet tartalmazza az 
elQírásokat >egyéb településrész= meghatározó 
területként. 
 
 
 
 
a)Az új beépítés a korábbi épület építészeti 
hagyományait követve kerül kialakításra 
 
 
 
 
 
b)Megfelel-ÜzemanyagtöltQ és hulladékudvar, 
komposztáló telep nem kerül elhelyezésre 
 
c)Megfelel-csarnok nem kerül elhelyezésre 
d)Megfelel, nem kerül háztartási méretq kiserQmqnél 
nagyobb teljesítményq erQmq elhelyezésre 
e)Megfelel, bányanyitás nem tervezett és nem is 
engedélyezhetQ ezen a területen. 

Világörökségi és 
világörökségi 
várományos 
területek övezete 
által érintett 
települések 
3/4. melléklet 

Érinti 1173,09 ha 

 
Trtv. 53. Világörökségi és világörökségi várományos Világörökségi és világörökségi várományos Világörökségi és világörökségi várományos Világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezeteterületek övezeteterületek övezeteterületek övezete 
82.82.82.82.    §§§§ A világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezete tekintetében a 31. § szerinti övezeti 
elQírások mellett a következQ elQírások 
alkalmazandók: 
a) az erQmqvek közül csak háztartási méretq 
kiserQmq helyezhetQ el épületre felszerelten; 
b) a tájalkotó elemek összhangjának megQrzése 
érdekében a helyi építési szabályzatban és a 
településképi rendeletben a tájképet és a kulturális 
örökség elemeinek védelmét szolgáló szabályozást 
kell meghatározni. 
 

 
 
 
 
 
a)Megfelel, nem kerülhet a területen a háztartási 
méretq kiserQmqnél nagyobb erQ elhelyezésre 
 
b)A TKR és a HÉSZ tartalmazza a szükséges 
elQírásokat. 
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Tómeder  övezete Nem érinti -  
 
 

 
kiváló termQhelyi 
adottságú szántók 
övezete 
3/2. melléklet 

Nem érinti - 
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erdQk övezete Nem érinti 197,61 ha 

Országos 
ErdQállomány 
Adattár szerinti 
erdQk 

Nem érinti 190,12 
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Kertes 
mezQgazdasági  
övezete 

Nem érinti 141,4135 ha 

BorszQlQ BorszQlQ BorszQlQ BorszQlQ 
termQhelyi termQhelyi termQhelyi termQhelyi 
kataszteri terület kataszteri terület kataszteri terület kataszteri terület 
övezeteövezeteövezeteövezete    

ÉrintiÉrintiÉrintiÉrinti    586,72 ha 

Trtv 58. BorszQlQ termQhelyi kataszteri BorszQlQ termQhelyi kataszteri BorszQlQ termQhelyi kataszteri BorszQlQ termQhelyi kataszteri 
terület övezeteterület övezeteterület övezeteterület övezete 
87.87.87.87.    §§§§ (1) A borszQlQ termQhelyi kataszteri 
terület övezetén: 
a) új beépítésre szánt terület nem jelölhetQ 
ki; 

 
 
 
a) Új beépítésre szánt terület nem kerül 
kijelölésre 3 megfelel  
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b) telek belterületbe nem vonható; 
c) épület 3 érintettség esetén a 84. § szerinti 
kertes mezQgazdasági terület övezetében 
vagy a 77. § (2) bekezdése szerinti 
miniszteri rendeletben meghatározott 
általános mezQgazdasági terület 
övezetében meghatározott szabályok 
alkalmazásával egyidejqleg 3 
ca) a beépíthetQ telek legkisebb nagyságára 
és beépítettségére, valamint a 
mezQgazdasági birtokközpontokra 
vonatkozó elQírások figyelembevételével, és 
cb) az I. osztályú borszQlQ termQhelyi 
kataszteri területen a legalább 80%-ban 
szQlQ mqvelési ágban nyilvántartott és 
ennek megfelelQen mqvelt telken, kizárólag 
szQlQmqvelést, szQlQfeldolgozást, 
bortárolást vagy borturizmust szolgáló 
rendeltetéssel, összesen legfeljebb 3000 m2 
nagyságú bruttó alapterülettel, a II. osztályú 
borszQlQ termQhelyi kataszteri területen 
pedig a mezQgazdaságilag mqveltnek 
minQsülQ telken, legfeljebb 3000 m2 
nagyságú bruttó alapterülettel 
építhetQ és bQvíthetQ; 
d) szakrális építmény, amely a szQlQhegyek 
tájképéhez hagyományosan hozzátartozó 
tájképformáló elem 3 szQlQmqveléssel nem 
hasznosított területen is 3 a telek méretétQl 
függetlenül építhetQ, legfeljebb 10 m2 bruttó 
alapterülettel, legfeljebb 3%-os 
beépítettséggel; 
e) a borszQlQmqvelés tényét a terület 
pontosan meghatározott százalékában az 
illetékes hegybíró nyilatkozatával kell 
igazolni; 
f) a borszQlQ termQhelyi kataszteri területbQl 
való kivonás és átminQsítés nem 
indítványozható, kivéve, ha nem áll 
rendelkezésre egyéb fejlesztési célú terület 
a település közigazgatási területén, a 
földvédelmi eljárás feltételei teljesülnek és a 
kivonást, átminQsítést a települési 
önkormányzat kezdeményezi. 
g) az erQmqvek közül csak háztartási 
méretq kiserQmq létesíthetQ, épületen 
elhelyezve. 
(2) Az (1) bekezdés szerinti elQírásokat a 
már kijelölt beépítésre szánt területeken 
nem kell alkalmazni. 
(3) Az övezet területén található egyedi 
értékq dqlQkön új építményként csak a 
szQlQtermesztéssel összefüggQ 
rendeltetésq építmény építhetQ, amelyrQl a 
településrendezési tervben rendelkezni kell. 
(4) A (3) bekezdés szerinti egyedi értékq 
dqlQk lehatárolását és a megQrzésükre 
vonatkozó követelményeket e törvény 
felhatalmazása alapján kiadott miniszteri 
rendelet tartalmazza. 
(5) E § tekintetében mezQgazdaságilag (5) E § tekintetében mezQgazdaságilag (5) E § tekintetében mezQgazdaságilag (5) E § tekintetében mezQgazdaságilag 

b) nem kerül a terület belterületbe vonásra 3 
megfelel 

 
 
 
 
 
 
ca) a beépíthetQ telek legkisebb nagysága 2 ha 
lesz 
 
 
cb) A terület legalább 80 %-ban szQlQmqvelési 
ágban van és ténylegesen is úgy használt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
d)nem kerül szakrális építmény elhelyezésre 
 
 
 
 
 
e) megfelel 
 
 
f) nem kerül kivonásra a borszQlQ termQhelyi 
kataszteri területbQl 
 
 
 
 
 
 
g) megfelel 
 
 
 
(2) Nincs és nem is tervezett itt beépítésre szánt 
terület kijelölése 
 
(3) nem található egyedi értékq dülQ a területen 
 
 
(4) Megfelel 
 
 
 
 
(5) Megfelel a terület 97,5 %-ban szQlQ mqvelési 
ágban van. 
 
 
 



 

13 

 

mqveltnek az a telek minQsül, amelynek mqveltnek az a telek minQsül, amelynek mqveltnek az a telek minQsül, amelynek mqveltnek az a telek minQsül, amelynek 
legalább 80%legalább 80%legalább 80%legalább 80%----a szQlQ, gyümölcsös vagy a szQlQ, gyümölcsös vagy a szQlQ, gyümölcsös vagy a szQlQ, gyümölcsös vagy 
kert mqvelési ágban nyilvántartott és kert mqvelési ágban nyilvántartott és kert mqvelési ágban nyilvántartott és kert mqvelési ágban nyilvántartott és 
ténylegesen is mqvelt. A mqvelt telek ténylegesen is mqvelt. A mqvelt telek ténylegesen is mqvelt. A mqvelt telek ténylegesen is mqvelt. A mqvelt telek 
fennállását a szQlQ esetében a hegybíró fennállását a szQlQ esetében a hegybíró fennállását a szQlQ esetében a hegybíró fennállását a szQlQ esetében a hegybíró 
igazolja. Az ingatlanigazolja. Az ingatlanigazolja. Az ingatlanigazolja. Az ingatlan----nyilvántartásban nyilvántartásban nyilvántartásban nyilvántartásban 
zártkertként nyilvántartott, kivett mqvelési zártkertként nyilvántartott, kivett mqvelési zártkertként nyilvántartott, kivett mqvelési zártkertként nyilvántartott, kivett mqvelési 
ágú telek nem minQsül mezQgazdaságilag ágú telek nem minQsül mezQgazdaságilag ágú telek nem minQsül mezQgazdaságilag ágú telek nem minQsül mezQgazdaságilag 
mqvelt teleknek. Az épület, építmény mqvelt teleknek. Az épület, építmény mqvelt teleknek. Az épület, építmény mqvelt teleknek. Az épület, építmény 
használatbavételi engedélyének kiadását, használatbavételi engedélyének kiadását, használatbavételi engedélyének kiadását, használatbavételi engedélyének kiadását, 
valamint az egyszerq bejelentéshez kötött valamint az egyszerq bejelentéshez kötött valamint az egyszerq bejelentéshez kötött valamint az egyszerq bejelentéshez kötött 
építési tevékenységhez kiadott igazolás építési tevékenységhez kiadott igazolás építési tevékenységhez kiadott igazolás építési tevékenységhez kiadott igazolás 
kiadását követQ egy év elteltével és azt kiadását követQ egy év elteltével és azt kiadását követQ egy év elteltével és azt kiadását követQ egy év elteltével és azt 
követQen évente a hegybíró ellenQrzi a követQen évente a hegybíró ellenQrzi a követQen évente a hegybíró ellenQrzi a követQen évente a hegybíró ellenQrzi a 
mqvelés fennállását. Ha a tényleges mqvelés fennállását. Ha a tényleges mqvelés fennállását. Ha a tényleges mqvelés fennállását. Ha a tényleges 
mqvelés megszqnt, az (1) bekezdés c) mqvelés megszqnt, az (1) bekezdés c) mqvelés megszqnt, az (1) bekezdés c) mqvelés megszqnt, az (1) bekezdés c) 
pontja alapján megvalósított épületet, pontja alapján megvalósított épületet, pontja alapján megvalósított épületet, pontja alapján megvalósított épületet, 
építményt el kell bontani.építményt el kell bontani.építményt el kell bontani.építményt el kell bontani.    

 
A 0258/4, 0258/5, 0257/9, 0257/10, 0257/11, 
0258/11 hrsz ingatlanokon tervezett kertes 
mezQgazdasági területbe sorolás 2,8651 ha 
nagyságban megfelel a Trtv 87.§-ban foglaltaknak! 

BKÜTrT 
10. melléklet: 
Ásványi 
nyersanyagvagyon 
övezete által 
érintett 
települések 

Nem érinti - 

 
BKÜTrT 
11. melléklet: 
Rendszeresen 
belvízjárta terület 
övezete 

Nem érinti - 
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BKÜTrT 
12. melléklet: 
Földtani 
veszélyforrás 
terület övezete 
által érintett 
települések 

Nem érinti - 

 
BKÜTrT 
13. melléklet: 
Vízeróziónak kitett 
terület övezete 

Nem érinti 251,33 ha 

 
BKÜTrT 
14. melléklet: 
Általános 
mezQgazdasági 
terület övezete 

Érinti a 
térségi 
övezet 
lehatárolásá
nak 
módosításáv
al 

662,09 ha 
 

 
A 9/2019.(VI.14.) MvM rendelet 9/2019.(VI.14.) MvM rendelet 9/2019.(VI.14.) MvM rendelet 9/2019.(VI.14.) MvM rendelet 13.§ 13.§ 13.§ 13.§ 11114/A.§ 154/A.§ 154/A.§ 154/A.§ 15.§.§.§.§, és , és , és , és 

16.§16.§16.§16.§----a alapján:a alapján:a alapján:a alapján:    

13. § Az általános mezQgazdasági terület övezetét a 
településrendezési eszközben le kell határolni, és azt 
legalább 95%-ban általános mezQgazdasági területbe, 
természetközeli területbe vagy közlekedési területbe 
kell sorolni. A fennmaradó területen nem jelölhetQ ki 
az országos településrendezési és építési 
követelményekrQl szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. 

 
 
 
13.§ Káptalantóti területeinek 99,56 %-a (>95 %) 
általános mezQgazdasági területbe lesz besorolva 
kivéve a 0258/4, 0258/5, 0257/9, 0257/10, 0257/11, 
0258/11 hrsz ingatlanok 2,8651 ha nagyságú területét, 
amely kertes mezQgazdasági területbe kerül 
besorolásra.   
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rendelet 24. § (2) bekezdés a) és b) pontja, valamint a 
30/B. § (2) bekezdés i) pontja szerinti építési övezet, 
valamint övezet. 
    

>>>>14/A.14/A.14/A.14/A.    § § § § A Trtv. 1/3. mellékletében 
meghatározott parti és partközeli települések meghatározott parti és partközeli települések meghatározott parti és partközeli települések meghatározott parti és partközeli települések 
esetébenesetébenesetébenesetében    
a) a 13. §-ban foglaltakat azzal az eltéréssel kell 
alkalmazni, hogy a fennmaradó általános 
mezQgazdasági területbe, természetközeli területbe 
vagy közlekedési területbe nem sorolt területeknél 
nem helyezhetQ el üdülQ- és kereskedelmi, 
szolgáltató, szállás rendeltetésq épület, és legalább 
3 ha-os telekméret esetén, telkenként legfeljebb 150 
m2 bruttó alapterülettel, 7,5 méter beépítési 
magassággal egy darab lakórendeltetésq épület 
helyezhetQ el; és 
b) a 14. § (1) bekezdésében foglaltakat azzal az 
eltéréssel kell alkalmazni, hogy a helyi építési 
szabályzat általános mezQgazdasági terület 
övezetében nem helyezhetQ el üdülQ- és 
kereskedelmi, szolgáltató, szállás rendeltetésq 
épület, valamint lakórendeltetésq épület esetén 
telkenként legfeljebb egy épület helyezhetQ el. 
15.15.15.15.    §§§§ Az általános mezQgazdasági terület övezetén 
a szQlQ mqvelési ágban levQ területen a következQ 
elQírások alkalmazandók: 
a) szQlQ mqvelési ágban lévQ területen 3 a c) 
pontban foglaltak kivételével 3 2 ha alatti telekméret 
esetén épület nem létesíthetQ; 
b) a szQlQ mqvelési ágban lévQ és ténylegesen így 
mqvelt területen 3 a c) pontban foglaltak kivételével 3 
szQlQtermelési, borászati célú és borturizmust 
szolgáló gazdasági építmény, valamint a tulajdonos 
számára szolgáló lakóépület és borturizmust 
szolgáló egyéb szálláshely is elhelyezhetQ, de a 2 
ha és 3 ha közötti telekméret esetén a beépített 
bruttó alapterület a 800 m2-t, 3 ha és azt meghaladó 
telekméret esetén a 3000 m2-t nem haladhatja meg; 
a lakórendeltetés a beépített terület 10%-át nem 
haladhatja meg; 
c) a Balaton jogi partvonalával nem érintkezQ, szQlQ 
mqvelési ágban lévQ és ténylegesen így is mqvelt 
telkekkel rendelkezQ tulajdonos 3 ha az egy 
borvidéken vagy a beépítésre igénybe vett telektQl 
20 km-en belül lévQ telkeinek összterülete 5 ha-nál 
nagyobb 3 az alábbi feltételekkel létesíthet 
építményt: 
ca) szQlQmqveléssel összefüggQ birtokközpont csak 
azon a településen alakítható ki, ahol a birtoktest 
területének legalább 70%-a található, 
cb) a beépítés egy telken érvényesíthetQ, de a 
beépíthetQ terület nagysága 3 figyelembe véve a 
telkeken már meglévQ beépítést is 3 a beszámított 
telkek összterületének 1%-át, egyúttal a beépítésre 
igénybe vett telek beépítettsége a 25%-ot és a 800 
m2-t nem haladhatja meg, 
cc) a beépítésre igénybe vett telket úgy kell 
kialakítani, hogy az legalább 2000 m2 területq 
legyen, és nem helyezkedhet el a Balaton vízparti 
területein, továbbá ökológiai hálózat magterületének 

 
 
 
 
 
Káptalantóti a Trtv alapján 73. sorszámú parti és 
partközeli település 
 
a)A tervezési területen belüli kertes mezQgazdasági 
területen nem helyezhetQ el és nem is tervezett 
üdülQ- és kereskedelmi, szolgáltató, szállás 
rendeltetésq épület. A terület nagysága nem éri el a 
3 ha-t, ezért itt nem alkalmazható a gyakorlatban az, 
hogy legalább 3 ha-os telekméret esetén, telkenként 
legfeljebb 150 m2 bruttó alapterülettel, 7,5 méter 
beépítési magassággal egy darab lakórendeltetésq 
épület elhelyezhetQ. 
 
b) A terület kertes mezQgazdasági besorolást kap.  
 
 
 
 
 
A kivéve a 0258/4, 0258/5, 0257/9, 0257/10, 0257/11, 
0258/11 hrsz ingatlanok a 0258/4 hrsz rét 5 
kivételével szQlQ mqvelési ágban vannak összesen 
97,5 %-os arányban. 
 
 
 
a)a terület 2 ha-nál nagyobb így elvileg 800 m2 bruttó 
beépítés elhelyezhetQ. A HÉSZ ennek alapterületét 
100 m2-ben rögzíti és ennél egyben szigorúbb elQírást 
határoz meg. 
 
 
 
 
 
 
 
c) Megfelel, de jelen esetben ez nem releváns, mivel 
ekkora birtok nem áll rendelkezésre. A beépítéseket a 
tervezés alá vont területek adta területnagyság 
határozza meg (2,8651 ha). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

16 

 

övezetében, ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának övezetében és kertes mezQgazdasági 
terület övezetében, 
cd) a beépítésre igénybe vett telken szQlQtermelési, 
borászati célt szolgáló gazdasági építmény, 
tulajdonos számára szolgáló egy lakást tartalmazó 
lakóépület, valamint borturizmust szolgáló egyéb 
szálláshely helyezhetQ el. 
16.16.16.16.    §§§§ Az általános mezQgazdasági terület övezetén 
a 14. §-ban és a 15. §-ban meghatározottakon túl a 
következQ elQírások is alkalmazandók: 
a) építményt létesíteni a hagyományos 
tájhasználathoz igazodó módon, csak a legalább 
80%-ban mqvelt telken lehet, ahol a beépítés 
feltételeként az a mqvelési ág fogadható el, amely a 
telek mqvelt területének 60%-án meghatározó; azon 
a vegyes mqvelésq telken, ahol egyik mqvelési ág 
sem éri el a 60%-ot, a legszigorúbb beépítési 
szabályokkal rendelkezQ mqvelési ágra vonatkozó 
elQírás szerint lehet építeni; 
b) új állattartó telepet, a családi szükségletet 
meghaladó állattartást szolgáló épületet 3 a 
lovasturizmus céljait és az Qshonos háziállatok 
bemutatását szolgáló épület kivételével 3 a Balaton-
tómedertQl legkevesebb 1000 méter, egyéb felszíni 
vizektQl legkevesebb 200 méter távolságra lehet 
elhelyezni, azzal, hogy a lovasturizmus céljait 
szolgáló építmények és mqtárgyak elhelyezésérQl a 
településrendezési eszközökben kell rendelkezni; 
c) lakókocsi, lakókonténer, mobil lakóház, egyéb 
mobilház még ideiglenes jelleggel sem helyezhetQ 
el.= 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
a)Megfelel, a szQlQterület nagysága 97,5 % körül van. 
 
 
 
 
 
 
 
 
b)Állattartó épület létesítése esetén a Balaton jogi 
medertQl való távolság minimum 5 km. 
 
 
 
 
 
 
 
c) Megfelel, ezen építmények létesítését a HÉSZ 
is tiltja 
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Hatályos településszerkezeti terv Javasolt településszerkezeti terv 

  
Hatályos külterület szabályozási terv Javasolt külterület szabályozási terv 

  
    
Területfelhasználás változása: általános mezQgazdasági területbQl kertes 

mezQgazdasági terület kerül kijelölésre a 0258/4, 0258/5, 0257/9, 0257/10, 0257/11, 

0258/11 hrsz-ú ingatlanokon 2,8651 ha nagyságban.    
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KözmqKözmqKözmqKözmq    ellátás:ellátás:ellátás:ellátás:    

A tervezési terület hiányos közmq ellátással rendelkezik. A villamos energia ellátást meglévQ 

légvezetékes kisfeszültségq hálózat biztosítja. A vízellátás az ingatlanon kiépült. A keletkezQ 

szennyvizek korszerq közmqpótló berendezéssel kerülnek kezelésre. A fqtés hQszivattyús 

vagy saját háztartási méretq napelemes rendszeren keresztül biztosítható. 

    

Közlekedés:Közlekedés:Közlekedés:Közlekedés:    

A terület közúti kapcsolatát a 7313 j. Zánka - Gyulakeszi összekötQ útról észak felé nyíló és a 

a 13+693 km szelvény térségében kiépített útcsatlakozással rendelkezQ 0258/1 hrsz 

kiszolgáló út biztosítja. Erre az útra csatlakozik a 0257/5 hrsz kiszolgáló út is, amely 

közvetlenül a tervezési területet tárja fel. 

    

A 7313 jelq összekötQ út forgalmi adatai a tervezési terület környezetébenA 7313 jelq összekötQ út forgalmi adatai a tervezési terület környezetébenA 7313 jelq összekötQ út forgalmi adatai a tervezési terület környezetébenA 7313 jelq összekötQ út forgalmi adatai a tervezési terület környezetében    
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A7313 jelq összekötQ út fényképei a 0258/1 hrsz útcsatlakozásábanA7313 jelq összekötQ út fényképei a 0258/1 hrsz útcsatlakozásábanA7313 jelq összekötQ út fényképei a 0258/1 hrsz útcsatlakozásábanA7313 jelq összekötQ út fényképei a 0258/1 hrsz útcsatlakozásában    

            

Balra a 0258/1 hrsz út, jobbra a 0257/5 hrsz út fényképeBalra a 0258/1 hrsz út, jobbra a 0257/5 hrsz út fényképeBalra a 0258/1 hrsz út, jobbra a 0257/5 hrsz út fényképeBalra a 0258/1 hrsz út, jobbra a 0257/5 hrsz út fényképe    

    

Örökségvédeleme:Örökségvédeleme:Örökségvédeleme:Örökségvédeleme:    

A település 2024-ben elkészített örökségvédelmi hatástanulmánnyal rendelkezik.  

Az Országos Területrendezési Terv alapján a település igazgatási területe világörökség 

várományos terület övezetébe tartozik. A tervezési területet a MATrT tájképvédelmi 

szempontból kiemelten kezelendQ térségi övezet sem érinti. 

 

A területet mqemlék nem érinti. A területet ismert és nyilvántartásba vett régészeti lelQhely 

nem érinti. 
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KáptalantótiKáptalantótiKáptalantótiKáptalantóti    község ismert és nyilvántartásba vett régészeti elQhelyei község ismert és nyilvántartásba vett régészeti elQhelyei község ismert és nyilvántartásba vett régészeti elQhelyei község ismert és nyilvántartásba vett régészeti elQhelyei     

 

Építészeti értékek:Építészeti értékek:Építészeti értékek:Építészeti értékek:    

A településkép-védelmérQl szóló 17/2017. (XII.21.) önkormányzati rendelet 1. melléklete 

alapján >egyéb területek= meghatározó településrészben fekszik. A 082/2 hrsz ingatlan helyi 

védelem alatt áll. 

 

Helyi egyedi védelem alatt álló épület a TKR alapján nincsen meghatározva. 

 

Káptalantóti Község Önkormányzata KépviselQ-testületének 10/2021. (XII. 6.) önkormányzati 

rendelete - A településkép védelmérQl 15.§-a alapján meghatározott követelmények: 
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>>>>11.11.11.11.    Kertek, szQlQskertek, egyéb külterületek településképi szempontból meghatározott Kertek, szQlQskertek, egyéb külterületek településképi szempontból meghatározott Kertek, szQlQskertek, egyéb külterületek településképi szempontból meghatározott Kertek, szQlQskertek, egyéb külterületek településképi szempontból meghatározott 
építészeti követelményeiépítészeti követelményeiépítészeti követelményeiépítészeti követelményei    
15.15.15.15.    §§§§ (1) SzQlQskertek területén az épületek lejtQirányú fQtömeggel helyezhetQk el, terepszintre 
ültetéssel. 
(2) A szQlQhegyen tájképi adottságokat és Balaton-felvidék népi építészeti hagyományait 
figyelembe vevQ, a táj jellegét gazdagító egyszerq, hagyományos épületek létesíthetQk. Az 
épületek homlokzatát csak a településre jellemzQ, természetes anyagokkal és színekkel lehet 
kialakítani. 
(3) Ahol a szabályozás megengedi, ott épület, melléképítmény csak tájba illQ, a helyi építési 
hagyománynak megfelelQ anyaghasználatú tömeg, homlokzat és tetQforma kialakítású lehet. 
(4) Az épület tetQhajlása 35-45 fok lehet, de az épület fQtömegét lefedQ, az utcára merQleges 
vagy közel merQleges gerincq nyeregtetQn kívül a tervezett beépítettség 20%-át meg nem 
haladó vízszintes vetületi területen, 35 foknál kisebb hajlású tetQ is kialakítható. 
(5) Az épülettömeget utcára nézQ oromfallal kell kialakítani, amely nem lehet szélesebb 6,0 
méternél. 
(6) Az épület utcai homlokzatának teljes szélessége, a kiugró épülettömeggel együtt 3 
különösen tornáccal, kódisállással, elQtérrel ill. elQtetQvel, oldalszárnnyal - sem lehet több, 
mint 9,0 méter. 
(7) A SzQlQskertek területén az épület tetQhéjazata tekintetében a magastetQn nád vagy 
cserép alkalmazható, amelynél a tetQcserép elem felületi bordázata, hullámzása, plasztikája 
1,5 cm-nél nagyobb szintkülönbséget nem ér el. 
(8) MezQgazdasági területen (szQlQskertek, egyéb külterület) kerítés nem létesíthetQ. 
Állattartásra szolgáló területek lehatárolására villanypásztor, indokolt helyen esztétikus 
kialakítású karám-szerq lehatárolás létesíthetQ. 
(9) A SzQlQskertek területén tetQkiemelés, a nyeregtetQbQl kiemelkedQ tetQidom nem 
létesíthetQ, kivéve nádtetQ esetén, ahol a tetQkiemelés függQleges vetületi területe nem lehet 
több az adott tetQfelület függQleges vetületi területének 5%-ánál. A tetQkiemelés formája a 
hagyományos szénafeldobó, ökörszem forma, vagy a tetQsíknál kisebb hajlású sík kiemelése 
lehet. 
(10) SzQlQskertek területen a kerítés lehet növényzettel kísért fonatos, lehet horganyzott vagy 
zöld színq; illetve az üzemi területen belül fából karámszerq, vagy villanypásztor. 
(11) SzQlQskertek területén épített kerítés nem létesíthetQ. Mqvelt ingatlan szQlQkordonnal, 
honos növényzettel határolható le, reális vadkár esetén növényzettel kísért vadvédQ háló 
létesíthetQ.= 
 

Egyedi tájértékekEgyedi tájértékekEgyedi tájértékekEgyedi tájértékek    

Az egyedi tájértékek az ember társadalmi tevékenységével létrehozott kultúrtörténeti, 

történelmi, vagy esztétikai szempontból értékes tájalkotó elemek, amelyek nem állnak sem 

mqemléki, sem természetvédelmi oltalom alatt. Az egyedi tájértékek megállapítása és 

nyilvántartásba vétele a természetvédelem állami területi szerveinek feladata. Káptalantóti 

igazgatási területére a Balaton-felvidéki Nemzeti Park még nem készített egyedi tájérték 

katasztert.  

Terepi bejárásaink alapján a következQ értékek nyilvántartásba vételét javasoljuk.   

 

Nr.Nr.Nr.Nr.    NévNévNévNév    HelyszínHelyszínHelyszínHelyszín    Hrsz.Hrsz.Hrsz.Hrsz.    FQbb jellemzQkFQbb jellemzQkFQbb jellemzQkFQbb jellemzQk    
Kultúrtörténeti értékekKultúrtörténeti értékekKultúrtörténeti értékekKultúrtörténeti értékek    
Településsel kapcsolatos egyedi tájértékTelepüléssel kapcsolatos egyedi tájértékTelepüléssel kapcsolatos egyedi tájértékTelepüléssel kapcsolatos egyedi tájérték    
Kultikus, szakrális építmény, alkotás, helyszínKultikus, szakrális építmény, alkotás, helyszínKultikus, szakrális építmény, alkotás, helyszínKultikus, szakrális építmény, alkotás, helyszín    

1.*1.*1.*1.*    Feszület Sabari-dqlQ 962 

Régi kQfeszület, kisebb faragásokkal 
díszített. A kereszten Krisztus szobra 
található, talapzatán nehezen olvasható 
felirat: >Isten dicséretére emeltetett=. 
FeltehetQen egy nemesi címer vésete is 
kivehetQ rajta. Állításának évszáma 
ugyancsak elkopott, 1886-ra tehetQ. 
Források alapján LQke Lajos készíttette. 
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Felújításra szorul.  

13.*13.*13.*13.*    
Külterületi 
lakóház, 
présház 

Szqcs-domb, a 
Mindszentkálla, 
Kékkút felé vezetQ 
út mentén 

0258/4 

Régi, lejtQirányba tekintQ fQhomlokzattal 
rendelkezQ épület. Mögötte földbe vájt 
pince található. Faajtóval, fakeretes 
ablakokkal rendelkezik, falait szürkére 
festették. Részben felújított, teteje 
cserépfedésq.  

    

 

A 0258/4 hrsz épületA 0258/4 hrsz épületA 0258/4 hrsz épületA 0258/4 hrsz épület    korábbi állapotánakkorábbi állapotánakkorábbi állapotánakkorábbi állapotának    fényképefényképefényképefényképe    

    

Természetvédelmi érintettség:Természetvédelmi érintettség:Természetvédelmi érintettség:Természetvédelmi érintettség:    

Országos jelentQségq természetvédelmi területOrszágos jelentQségq természetvédelmi területOrszágos jelentQségq természetvédelmi területOrszágos jelentQségq természetvédelmi terület    

Káptalantóti teljes külterülete országos jelentQségq védett természeti területekhez tartozik 

(Balaton-felvidéki Nemzeti Park).  

 

A Balaton-felvidéki Nemzeti Park érintettsége Káptalantóti területén (forrás: 

https://web.okir.hu/) 

 

A településen a BFNPI adatbázisa nem tart nyilván ex lege védett forrást, lápot, barlangot, 

víznyelQt, kunhalmot, illetve földvárat.  
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NATURA 2000 hálózat területeiNATURA 2000 hálózat területeiNATURA 2000 hálózat területeiNATURA 2000 hálózat területei    

Az európai jelentQségq természetvédelmi rendeltetésq területekrQl szóló 275/2004. (X. 8.) 

Korm. rendeletben kihirdetett, az európai közösségi jelentQségq természetvédelmi 

rendeltetésq területekkel érintett földrészletekrQl szóló 14/2010. (V. 11.) KvVM rendelettel 

közzétett Natura 2000-es terület nem érinti Káptalantóti közigazgatási területét.  

    
Fotódokumentáció:Fotódokumentáció:Fotódokumentáció:Fotódokumentáció:    
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A tervezési területA tervezési területA tervezési területA tervezési terület    fényképefényképefényképefényképeiiii    

    

Káptalantóti, 2025. június 18. 
Gergye Péter    

TT/1-18-0204 
vezetQ településtervezQ    
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Építménymagasság: 3,50 m
NyeregtetQ, elQl-hátul oromfal
út tengelyétQl 6 méterre

MegszqnQ telekhatár

Új beépítés ~94 m2�en

MeglévQ változatlan beépítés

ElQkert méret megadása
legalább 5 m�ben

�m
in 5�

Telekhatár

Közmqvek
Villamos energia ellátás

Javasolt új beépítés kontúrja

Javasolt telekhatár
megszqntetés

BKÜTrT érintettség 0258/4, 0258/5, 0257/11 hrsz esetében:
a) Térségi területfelhasználás: SzQlQ, gyümölcs és kertmqvelésq térség:
b) Ökológiai hálózat pufferterületének övezete
c) Tájképvédelmi terület övezete
d) Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által érintett települések
e) BorszQlQ termQhelyi kataszteri terület övezete
f) Általános mezQgazdasági terület övezete

Transzformátor alállomás

M 1:2000

TERVEZQ
MUNKATÁRS:

11.002/2025.

FELELQS
TERVEZQ:

MÉRETARÁNY:

DÁTUM:

Baltay Zsombor (2094 Nagykovácsi, Fejér György utca 12.) = tulajdonos

MÉRNÖKI IRODA KFT
9730 KQszeg, Bechtold István utca 7.  TEL.: +3670/4130431;

modulor.gergye@t-online.hu

RSZ:MSZ:

RAJZ
MEGNEV:

MEGBÍZÓ:

AKCIÓTERV

GERGYE PÉTER           TT/1 18=0204

Telepítési tanulmánytervTelepítési tanulmánytervTelepítési tanulmánytervTelepítési tanulmányterv

JAVASOLT ÖVEZETI ELQÍRÁSOK
MkMkMkMk1111= = = = jelq kertes mezQgazdasági területnekjelq kertes mezQgazdasági területnekjelq kertes mezQgazdasági területnekjelq kertes mezQgazdasági területnek megfelelQen a hatályos 38.§ elQírásainak alkalmazásával:

"38.%§38.%§38.%§38.%§ (1a) A 3. melléklet <https://or.njt.hu/eli/427900/r/2024/11> II/8a. számú táblázata szerinti Mk jelq kertes mezQgazdasági terület a szQlQmqvelést, szQlQfeldolgozást, bortárolást vagy a borturizmust szolgáló területfelhasználási egység.
(2) Az övezetben a szQlQ mqvelési ágban lévQ,
a) legalább 80%-ban szQlQmqveléssel hasznosított telken, a (6) bekezdés <https://or.njt.hu/eli/427900/r/2024/11> szerinti területmérték feletti ingatlanon kizárólag a szQlQmqvelést, szQlQfeldolgozást, bortárolást vagy a borturizmust szolgáló gazdasági épület,
b) szQlQmqveléssel nem hasznosított területen - a telek méretétQl függetlenül - a szQlQhegyek tájképéhez hagyományosan hozzátartozó tájképformáló szakrális építmény különösen kápolna, kereszt, kQkép,
c) a melléképítmények közül a közmq-becsatlakozási mqtárgy, közmqpótló mqtárgy, hulladéktartály tároló, kerti építmény, háztartási célú kemence, húsfüstölQ, zöldségverem, komposztáló helyezhetQk el.
(3) Szántó mqvelési ágú területen építmény nem helyezhetQ el.
(4) Kerti építmények közül a szQlQhegytQl idegen létesítmények, különösen szökQkút, kerti víz- és fürdQmedence, árnyékoló ponyva, mobil szerkezet, lakókocsi, továbbá nyilvános illemhely, hulladékgyqjtQ, a megújuló energiaforrás mqtárgya nem helyezhetQ el.
(5) Kiszolgáló építmény, illetve az engedély nélkül létesíthetQ építmény csak a gazdasági épület részeként, vagy azzal építészeti egységben létesíthetQ.
(6) Kertes mezQgazdasági övezetben:
a) a beépíthetQség mértéke legfeljebb 3%, a beépíthetQ alapterület legfeljebb 94 m2;
b) a terepszint alatti beépíthetQség mértéke terepszint fölé emelkedQ gazdasági épület alatti pince, és földel takart pince összesen legfeljebb 3%, a terepszint alatt beépíthetQ alapterület legfeljebb 200 m2; a gazdasági épület, és attól különálló földel takart pince építészeti
egységben épülhet;
c) a beépíthetQ földrészlet legkisebb szélessége a beépített telekszakaszon 16 m;
d) a beépíthetQ telek területe legalább 2700 m2;
e) a beépítés módja oldalhatáron álló;
f) az elQkert legalább 10 m vagy szabályozási terven jelölt helyen minimum 5 m, az oldalkert legalább 4,0 m, az építményeket a kialakult állapot szerint, vagy legfeljebb az utcafronttól mért 50 m-es sávon belül kell elhelyezni;
g) az épületmagasság a 3,5 métert, az építmény legnagyobb homlokzatának magassága a 4,5 métert nem haladhatja meg.
h) épület legnagyobb szélessége: 6,0 m
i) a terepszint alatti beépítés a felette levQ földborítással együtt a rendezett terepszint fölé legfeljebb 1,0 m magasságig emelkedhet ki,
j) az épületek lejtQirányú fQtömeggel helyezhetQk el, terepszintre ültetéssel
(7) A kialakult természetes terepfelszín, illetve a hagyományos szQlQtermesztéshez tartozó kQbástyák, támfalak (teraszok) megQrzendQk. Új támfalazás, tereplépcsQzés csak a gazdálkodás érdekében létesíthetQ. MeglévQ kQ támfal felújítható, új támfal hagyományos rakással,
bazalt kQ megjelenéssel építhetQ. A támfal magassága az ingatlan 10 %-nál nagyobb átlagos tereplejtése esetén a 2 m-t, 10 %-nál kisebb átlagos tereplejtése esetén az 1 m -t nem haladhatja meg.
(8) Az övezetben birtokközpont nem alakítható ki."

JELENLEGI ÖVEZETI ELQÍRÁSOK: Káptalantóti község helyi építési szabályzatáról szóló 11/2024. (VI. 27.) önkormányzati rendelet (HÉSZ) "HÉSZ) 37.§ (2) bekezdése szerint:

(2) A 3. melléklet II/6. számú táblázata szerinti Má2Má2Má2Má2 jelq jellemzQen szQlQmqvelési ágban lévQ övezetben:
a) Szántó mqvelési ágban lévQ területen épület, terepszint alatti épület nem létesíthetQ;
b) Gyep, illetve rét vagy legelQ mqvelési ágban lévQ területen 5 ha alatti telekméret esetén épület, terepszint alatti épület nem létesíthetQ;
c) Gyep, illetve rét vagy legelQ mqvelési ágban lévQ területen 5 ha és azt meghaladó telekméret esetén hagyományos, almos állattartó, valamint a tulajdonos számára lakórendeltetést is biztosító gazdasági építmény építhetQ úgy,
hogy a beépített bruttó alapterület a telek 0,5 %-át és a 400 m2-t nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 20%-át nem haladhatja meg;
d) SzQlQmqvelési ágban lévQ területen - az f) pont <https://or.njt.hu/eli/427900/r/2024/11>ban foglaltak kivételével - 2 ha alatti telekméret esetén épület nem létesíthetQ, 2-4 ha közötti telekméret esetén a telken földborítású,
terepszint alatti pince építhetQ. A beépített alapterület a telek 1 %-át, és a 400 m2-t nem haladhatja meg;
e) gyümölcsös mqvelési ágban lévQ területen 3 ha alatti telekméret esetén épület nem létesíthetQ, 3 ha és azt meghaladó telekméret esetén a termelést, feldolgozást szolgáló, a tulajdonos számára lakórendeltetést is biztosító
gazdasági építmény építhetQ úgy, hogy a beépített bruttó alapterület a telek 0,5 %-át és az egyes építmények bruttó alapterülete a 400 m2-t nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 20%-át nem haladhatja meg;
f) kert mqvelési ágban lévQ területen 2 ha alatti telekméret esetén épület nem létesíthetQ, 2 ha és azt meghaladó telekméret esetén a termelést, feldolgozást szolgáló, a tulajdonos számára lakórendeltetést is biztosító gazdasági
építmény építhetQ úgy, hogy a beépített bruttó alapterület a telek 0,5 %-át és az egyes építmények bruttó alapterülete a 400 m2-t nem haladhatja meg; a lakórendeltetés a beépített terület 20%-át nem haladhatja meg.
g)  A szQlQ mqvelési ágban lévQ területen - az f) pont <https://or.njt.hu/eli/427900/r/2024/11>ban foglaltak kivételével - 4 ha és azt meghaladó telekméret esetén a szQlQtermelést, borászatot és a borturizmust szolgáló, a lakófunkciót
is kielégítQ épület építhetQ, úgy, hogy a lakófunkció a beépített alapterület max. 50 %-át teheti ki. A beépített alapterület a telek 1%-át, és a 400 m2-t nem haladhatja meg. A beépített alapterületen felül gazdasági célú, terepszint alatti
földdel takart pince további 2 %-os beépíthetQséggel helyezhetQ el. Szálláshely a borturizmust szolgáló épület30 %-ban létesíthetQ legfeljebb.
h) Épületet létesíteni csak a szQlQ mqvelési ágnak megfelelQen legalább 80%-ban szQlQként mqvelt telken lehet, ahol a beépítés feltételeként az a mqvelési ág fogadható el, amely a telek mqvelt területének 60%-án meghatározó.
Azon a vegyes mqvelésq telken, ahol egyik mqvelési ág sem éri el a 60%-ot, a legszigorúbb beépítési szabályokkal rendelkezQ mqvelési ágra vonatkozó elQírás szerint lehet építeni;
i) A beépíthetQ telek szélessége legalább 30 m.
j) A kialakítható telek területe legalább 1 ha (10 000 m2).
k) A beépítés módja szabadon álló.
l) Az elQkert és az oldalkert szélessége legalább 10 m.
m) Az épületmagasság legfeljebb 3,8 m.
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