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JÓVÁHAGYANDÓ  MUNKARÉSZ 
 

Balinka Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
……./2021. (..........) önkormányzati rendelete 

Balinka szabályozási tervéről és helyi építési szabályzatáról szóló  
14/2009. (X. 31.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 
 
Balinka Község Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. év LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdésének 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. 
pontjában, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
6.§ (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az 
integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet 38. §-ban 
biztosított véleményezési jogkörében eljáró Fejér Megyei Kormányhivatal Állami Főépítész, Fejér 
Megyei Kormányhivatala Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály, Duna-Ipoly Nemzeti 
Park Igazgatóság, Fejér Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Területi Vízvédelmi Hatóság, Fejér 
Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Területi Vízügyi Hatóság, Országos Vízügyi Főigazgatóság, 
Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság, Fejér Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Hatósági 
Osztály, Fejér Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály, Budapest Főváros 
Kormányhivatala Közlekedési Főosztály, Innovációs és Technológiai Minisztérium Közlekedési 
Hatóság, Innovációs és Technológiai Minisztérium Közlekedési Hatósági ügyekért felelős helyettes 
államtitkár, Légügyi Szakszolgálati Hatósági Főosztály, Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi 
Főosztály, Fejér Megyei Kormányhivatal Műszaki Engedélyezési, Fogyasztóvédelmi és 
Foglalkoztatási Főosztály Útügyi Osztály, Miniszterelnökség Kulturális Örökség Védelméért Felelős 
Miniszter, Fejér Megyei Kormányhivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály Örökségvédelmi 
Osztály, Fejér Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági és Földhivatali Főosztály 
Földhivatali Osztály, Veszprém Megyei Kormányhivatal Erdészeti Főosztály Honvédelmi 
Minisztérium Hatósági Főosztály, Fejér Megyei Rendőr-főkapitányság, Veszprém Megyei 
Kormányhivatal Hatósági Főosztály Bányászati Osztály, Nemzeti Média-és Hírközlési Hatóság, 
Országos Atomenergia Hivatal, Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály 
kikérésével a következőket rendeli el: 

1. § (1) Balinka Község Önkormányzat képviselő-testületének Balinka Szabályozási tervéről és helyi 
építési szabályzatáról szóló 14/2009. (X.31.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 
mellékletét „Belterületi szabályozási terv 2” megnevezésű szabályozási tervének a jelen rendelet 1. 
mellékletét képező 2.3.2/M jelű tervlapon tervezési területként jelölt területére vonatkozóan hatályát 
veszti, helyébe a jelen rendelet 1. mellékletét képező tervlap szerinti megállapítások lépnek.  

2.§ (1) Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba és a kihirdetést követő második napon 
hatályát veszti. 
(2)  Rendelkezéseit a hatályba lépést követően indult államigazgatási ügyekben kell alkalmazni.  
(3) Folyamatban levő, még el nem bírált építési engedély kérelmek esetében a jelen rendelettel 
elfogadott módosítások akkor alkalmazhatóak amennyiben az az építtető számára kedvezőbb elbírálást 
eredményez. 
 
 

Wéninger László             Fidrich Tamásné 
       Polgármester                           jegyző 
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1. melléklet a ……/2021. (…….) rendelethez 
2.3.2/M jelű belterületi szabályozási fedvényterv 
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ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 

A módosítás leírása 
 
A Vadex Zrt. a Balinka, 708 hrsz-ú ingatlanon (Kisgyónbánya) turisztikai központ fogadó- és 
gazdasági épület építését tervezi. Az építés a 141/2015. (XI.9.) kormányrendelet 1. melléklet 3. sora 
alapján a Téry Ödön Nemzeti Turistaház-fejlesztési Program keretében, mint “kiemelt jelentőségű 
üggyé nyilvánított” beruházásként valósul meg. Ehhez az önkormányzat Helyi Építési Szabályzatát 
(HÉSZ) és a szabályozási tervet módosítani kell tárgyalásos eljárás keretében. A módosítás során a 
teljes ingatlan területe Kü-I1 jelű építési övezetbe fog tartozni. 
 
A terv módosításának egyeztetése 
A kiemelt fejlesztési terület miatt a településrendezési eszközök módosítása településfejlesztési 
koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a 
továbbiakban: Korm. rendelet) 32. § (6) bekezdés a) pontja alapján a Korm. rendelet 42. §-ában 
foglaltak szerinti tárgyalásos eljárás keretén belül történik. 
 

Tervi előzmények 
A képviselőtestület a 133/2009. (X.30.) számú Képviselő-testületi határozattal fogadta el a 
településszerkezeti tervet. A 14/2009. (X.31.) önkormányzati rendelet elfogadott helyi építési 
szabályzatot és a hozzá tartozó szabályozási tervet módosítani kívánja az önkormányzat. Jelen 
munkarész szabályozási fedvényterv és módosító rendelet-tervezet készítéséhez szükséges megalapozó 
és alátámasztó munkarészeket tartalmaz. 
 
A fedvényterv készítésénél a hatályos tervlapok jelmagyarázata változatlan marad. 
A terv az OTÉK 2012. augusztus 6-én hatályos állapota szerinti településrendezési követelmények és 
jelmagyarázat alapján készült. 
A terveknek összhangban kell lenni a jogszabályi hierarchiában magasabb rendű jogszabályokkal, 
tervekkel.  
Az alátámasztó munkarészek csak az eltelt időszakra és a terv által megkövetelt részletességre 
figyelemmel készülnek. 
 
Az önkormányzat az 53/2021. (V.07.) számú határozatával döntött a tervezett változtatásról és a 
tárgyalásos eljárás megindításáról. 
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Vizsgálat a tervezett módosításokra vonatkozóan 

 
Településszerkezeti összefüggések, területfelhasználás 
A tervezési terület Balinka Kisgyónbánya belterületi településrészén, beépítésre szánt területen 
helyezkedik el. Balinka közigazgatási területén több elkülönülő belterületi településrész található. 
Kisgyónbánya területén 1922-1972 közt bányászati tevékenység folyt, ekkor közel 100 család élt a 
területen. A szénkészletek kimerülése után a bánya Balinkára települt át, a bányász családok is 
elköltöztek. Néhány házat turisztikai céllal sikerült megmenteni, 1980-ban létrehoztak egy turisztikai 
központot, mely igen kedvelt a turisták és természetbarátok körében. 
 

 
ORTO-fotó kivágat a tervezési területről 

 
 
Az ingatlan elhelyezkedése 
Balinka – Kisgyónbánya az országos 8216 sz. útról, Bakonycsernye településénél letérve egy 
erdészeti, aszfaltozott útról lehet megközelíteni.  
A terület egy völgyben helyezkedik el, a kéktúra útvonal mentén. Korábban az ingatlanon több 
kulcsosház is állt, melyeket avult állapotuk miatt el kellett bontani. A tervezési terület közel sík, 
jelentős tereplejtés nem található. A telken több koros fa is található. 
 
 
 



Balinka helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítása 

9 
 

 
ingatlan-nyilvántartási alaptérkép kivágata  

 
Hatályos településrendezési eszközök 
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A hatályos településszerkezeti terven a tervezési terület beépítésre szánt terület, különleges 
idegenforgalmi területfelhasználással. 
A terület határos a Natura 2000 területtel ér az országos ökológiai hálózat ökofolyosó övezet része. 

 

 
 

hatályos településszerkezeti terv 
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hatályos településszerkezeti terv jelmagyarázata 

 
 

Szabályozási terv: 
 
A hatályos szabályozási terv szerint  a tervezési terület Kü-I1 és Kü-I2 építési övezetekbe sorolt.   
 
Balinka Község Önkormányzata Képviselő-testületének 14/2009. (X.31.) önkormányzati rendelete 
Balinka szabályozási tervéről és helyi építési szabályzatáról (HÉSZ) a tervezési területre az alábbiakat 
tartalmazza. 
 

 
Különleges terület 

 
7. § 
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(1) A település területén különleges területek az idegenforgalmi fogadóhely (Kü-I), a sportterület 
(Kü-S) és a temetők (Kü-T) területei. 

 
(2) Az idegenforgalmi fogadóhely területén a turizmussal kapcsolatos kereskedelmi, vendéglátó, 
szolgáltató, fogadó- és szállásépületek, valamint építmények, erdei iskola és azok kiszolgáló 
létesítményei helyezhetők el. 

 
 

(5) A különleges területek övezeti előírásait a szabályozási tervek is tartalmazzák, az alábbiak 
szerint: 

 

Jel 
Beépítési 
mód 

Beépítési % 
Maximum 

Építménymagasság 
maximum (m) 

Telekterület 
minimum (m²) 

Kü-I1 SZ 30 4,5 600
Kü-I2 SZ 15 4,5 1500
Kü-S SZ 10 4,5 K 
Kü-T Sz 10 4,5 K 

 
(6) A különleges területen lakás csak szolgálati lakás jelleggel helyezhető el. 

 
(7) A különleges területen a helyi építészeti hagyományokhoz igazodó, természetes anyagokat és 

színeket használó magastetős épületek helyezhetők el. 
 

(8) A különleges területen 
a) Balinkán és Mecséren a teljes közműellátás, Kisgyónbányán legalább a 

részleges közműellátás és 
b) a burkolt út 
biztosítandó. 

 
(9) A különleges területen a parkolószükségletet elsősorban telken belül kell biztosítani. 

 
(10) A területen a zölddel való fedettség minimum 40 % kell legyen. 
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Hatályos belterületi szabályozási terv kivágat 

 
 
A tervezett változtatások leírása: 
 
Településszerkezeti terv: 
 
A településszerkezeti tervet nem kell módosítani, mert a területfelhasználás nem változik. 
 
Helyi építési szabályzat és szabályozási terv: 
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A tervezési terület a hatályos szabályozási terv szerint két építési övezetbe tartozik. A Kü-I1 jelű 
építési övezetben a kialakítható legkisebb telekterület 600 m2, az épületek szabadonálló beépítési 
móddal és legfeljebb 4,5 m építménymagassággal helyezhetők el, az építési telkek legnagyobb 
beépíthetősége  30 % lehet. A legkisebb zöldfelület 40 %.  
A Kü-I2 jelű építési övezetben a kialakítható legkisebb telekterület 1500 m2, az épületek szabadonálló 
beépítési móddal és legfeljebb 4,5 m építménymagassággal helyezhetők el, az építési telkek 
legnagyobb beépíthetősége  15% lehet. A legkisebb zöldfelület 40 %.  
 
 
A telek teljes területe Kü-I1 jelű építési övezetbe kerül, ahol a kialakítható legkisebb telekterület 600 
m2, az épületek szabadonálló  beépítési móddal és legfeljebb 4,5 m építménymagassággal helyezhetők 
el, az építési telkek legnagyobb beépíthetősége 30 % lehet.  
 
A szabályozási terven ábrázolt szabályozási szélességek változatlanul maradnak, a szabályozási terven 
a javasolt telekhatár és a Vt-1 övezetben megszüntető jel ábrázolása történik. 
 
A helyi építési szabályzat és a szabályozási terv jelmagyarázata nem változik. 
 
A módosítást az indokolja, hogy a két építési övezetbe tartozó ingatlanra építési engedély nem adható, 
mert a telek nem rendezett.  
A területen további turisztikai szállás jellegű épületek építése tervezett, ezért a teljes telekre a 
magasabb beépítési százalékot engedő Kü-I1 jelű építési övezet került meghatározásra. 
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A tervezett Turisztikai központ látványtervei (tervező: STABIL Mérnökiroda Kft) 
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Tájrendezés, környezetalakítás 
 
A tervezett változtatás már beépítésre szánt területen történik.  

A módosítással érintett terület Natura 2000 védettségű területtel határos, az országos ökológiai hálózat 
ökológiai folyosó övezetével érintett. A tervezési terület a Keleti Bakony kiemelt jelentőségű  
természetmegőrzési területettel határos, nem érint helyi természetvédelmi területet és más botanikai 
értéket. 

 

  



Balinka helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítása 

17 
 

 

Természeti területek érintettsége forrás: okir.hu 

 

A Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság adatszolgáltatása szerint a tervezési terület tájképvédelmi 
területtel érintett.  

A  tervezett módosítások a tájhasználatban változást nem jelentenek, a hatályos terv tájrendezési 
munkarészeinek kiegészítése nem vált szükségessé. 

 

Biológiai aktivitás érték számítás 
 
A tervezett módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölés történik, ezért biológiai aktivitásérték 
számításra az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (3) 
bekezdés b) pontja értelmében nem szükséges. 
 

Közlekedés  
 

A tervezett módosítás a településszerkezeti tervben szereplő közúti közlekedési hálózatot nem érinti,  
közlekedési hálózat nem változik. A tervezési terület kiépített útcsatlakozással rendelkezik.  Az építési 
engedélyezés során a funkcióhoz tartozó parkolókat saját telken belül kell biztosítani. 
 
A hatályos terv alátámasztó munkarészének kiegészítése nem vált szükségessé. 
 
 
Környezeti hatások elemzése 
 
A településszerkezeti terv, a helyi építési szabályzat és a szabályozási terv tervezett módosításai a 
környezetre káros hatással nem lesznek, ezért a módosításokra vonatkozóan egyes tervek, illetve 
programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet szerinti külön környezeti 
értékelés nem készül, mert annak készítését az önkormányzat, mint a terv kidolgozója előzetesen nem 
tartja szükségesnek.  
 
Tekintettel arra, hogy jelen terv véleményezése tárgyalásos eljárásban történik, az önkormányzat a 
tárgyalásos eljárás kezdeményezését megelőzően - a partnerségi egyeztetéssel egy időben - tájékoztatja 
a környezet védelméért felelős szerveket arról, hogy környezeti értékelés készítését előzetesen nem 
tartja szükségesnek. 
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A környezeti értékelés szükségessége tekintetében az alábbi tájékoztatást adja az önkormányzat. 

A terv megvalósítása következtében várható környezeti hatások jelentőségének meghatározásához a 
alábbiakat kell figyelem venni.  

A tervezett módosítás egy tervezési területre korlátozódik. 

A változtatás  belterületen belül,  beépítésre szánt területen történő területfelhasználási változással 
nem járó építési övezeti  változása érdekében történik. 

A tervezett változtatás következtében lehetővé váló tevékenység (turisztikai központ építése) nem 
befolyásol más tervet vagy nincsen hatással másik terv, illetve program tartalmára, megvalósítására; 

A tervezett változtatások nem vonatkoznak olyan területre vagy kérdéskörre, ahol környezeti 
problémák vannak. 

Nincs jelentőségük a környezettel kapcsolatos közösségi jogszabályok végrehajtása szempontjából. 

A várható környezeti hatások 

a) településszerkezeti változással nem járnak, a változtatás környezeti hatása a kis terület miatt 
elenyésző 

b) a tervmódosítás célja a település Kisgyónbánya belterületén turisztikai központ  létesítési 
feltételeinek megteremtése 

c)  a módosítás lényege és az eredeti tervhez mért jelentőségéről elmondható, hogy a beépítésre 
szánt terület nagysága nem változik, a módosítás a belterületen történik. A fő műszaki 
infrastruktúra hálózat nem változik. 

d) a várható környezeti hatások 

-  időtartama a terv időtávlatában véglegesnek mondható, nem adódnak össze és nem erősíthetik 
egymást.  

- az országhatáron nem terjednek át, nem idéznek elő olyan környezeti változásokat, amelyek az 
emberi egészségre, a környezetre kockázatot jelentenek, ill. ezen hatások csökkentését 
szolgálják 

-  területi kiterjedése alapján a település igazgatási területének  kis részét érinti a módosítás. 
- a 708 hrsz-ú ingatlan határos az országosan védett természeti területtel, Natura 2000 területtel, 

az országos ökológiai hálózat ökológiai folyosó része. Érintett továbbá tájképvédelmi területtel. 
A módosítás következében a beépítési intenzitás kis mértékben nő, de a változtatás kedvezőtlen 
hatással nem lesz a természeti környezetre. 
 

Mindezeket figyelembe véve megállapítható, hogy a tervezett módosítás jelentős környezeti hatással 
nem jár, ezért környezeti értékelés lefolytatása az önkormányzat álláspontja szerint nem indokolt.   

  
Közművesítési javaslat: 
 
A tervezési területen a hiányos közműhálózat kiépített, megfelelő kapacitással rendelkezik. A meglevő 
gerinchálózatról a 708 hrsz-ú ingatlan vízellátása és elektromos energia ellátása biztosított.  
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A tervezett építés a fő közműhálózatot nem érinti, illetve a megfelelő többlet-kapacitással az egyes 
közművek rendelkeznek. A közművesítésre vonatkozó alátámasztó munkarészének kiegészítése nem 
vált szükségessé. 

 
közmű térkép kivágata (forrás: e-kozmu.hu) 
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Hírközlés:  
A tervezett módosítások nem jelentenek változtatást a hírközlési hálózatban és annak egyéb 
építményeire vonatkozóan., a hatályos terv alátámasztó munkarészeinek kiegészítése nem szükséges 
 
 

Örökségvédelem 
 
Balinka örökségvédelmi hatástanulmánya 2009. évben készült.  A hatástanulmány alapján kerültek 
ábrázolásra a hatályos településszerkezeti és szabályozási tervlapokon a régészeti területek és a 
régészeti érdekű területek.  
 
A tervezési terület nyilvántartott régészeti lelőhelyet, védett műemlékeket nem érint. 
 
A hatályos településrendezési eszközök és az örökségvédelmi hatástanulmány az ingatlanon jelenleg 
álló épületet helyi védelemre javasolta. Balinka településképvédelmi helyi rendelete (TKR) a 
megalkotáskor nem helyezett helyi védelem alá egy épületet vagy egyéb építészeti értéket sem. Jelen 
módosítással egyidőben az önkormányzat a TKR módosításáról is döntött, a helyi jelentőségű 
építészeti értékek védelem alá helyezése érdekében.  Az előzetes döntés szerint a Balinka 
Kisgyónbánya 708 hrsz-ú ingatlanon álló, bontásra tervezett épület nem kerül helyi védelem alá. 
 

A területrendezési tervek és a településszerkezeti terv összhangjának megállapítása nem 
vált szükségessé, mert a településszerkezeti terv a módosítás során nem változik. 

 
 
 
Székesfehérvár, 2021. május 
 

       
       Bodó Beáta 
              településtervező 


