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1. BEVEZETÉS – beépítésre szánt terület kivételes kijelölésére irányuló kérelem. 

Alsóörs Község Önkormányzata településrendezési eszközeinek módosítását készíti elő a belterületi, 
magántulajdonban  lévő  969.  hrsz‐ú  telken  tervezett  üzemanyagtöltő‐állomás  elhelyezése 
érdekében. A község településrendezési eszközeiben a  telek beépítésre nem szánt  területbe sorolt 
(településszerkezeti tervben zöldterület, helyi építési szabályzat szabályozási tervi melléklete szerint 
védelmi  célú erdőterület), viszont az üzemanyagtöltő‐állomás elhelyezése beépítésre  szánt  terület 
kijelölését igényli.  

A Magyarország  és  egyes  kiemelt  térségeinek  területrendezési  tervéről  szóló  2018.  évi  CXXXIX. 
törvény 50. § (2) bekezdésének f) pontja szerint: 

„új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 200 méternél közelebb csak az állami főépítészi 
hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a területrendezési hatósági eljárása során kiadott 
területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki;” 

A  község  belterületének  sajátos  helyzetéből  adódóan  nagyrészt  az  Alsóörs‐Paloznak  közös 
közigazgatási  határára  települt,  és  az  említett  telek  hiába  települési  térség  a  Balaton  Kiemelt 
Üdülőkörzet  Szerkezeti  Terve  szerint,  erre  az  esetre  is  érvényesíteni  szükséges  a  TrTv.  50.  §  (2) 
bekezdésének f) pontját.  

A területrendezési hatósági eljárás  lefolytatásához az Önkormányzat kérelmet nyújt be a Veszprém 
Megyei  Kormányhivatal  Állami  Főépítészi  Irodája  felé.  A  kérelem  tartalmazza  a  területrendezési 
hatósági eljárásról szóló 76/2009. (IV. 8.) Kormányrendelet 3. § (4) bekezdése alapján  

 a kérelem tárgyát és rövid összefoglaló indoklását, 

 a várható területi (környezeti, társadalmi és gazdasági) hatásokat, 

 a hatályos településrendezési eszköz másolatának megfelelő részletét, 

 a településrendezési eszköz tervezetét a beépítésre szánt területként kijelölni kívánt terület 
rajzi munkarészeken történő térbeli meghatározásával. 

 
1. ábra: Tervezési terület pozíciója (alaptérkép: OpenStreetMap) 
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A tervezés előzményei: 

 2020 szeptemberében elkészült a telepítési tanulmányterv a benzinkút elhelyezésére;  

 2020  novemberében  és  decemberében  az  önkormányzat  elfogadta  a  telepítési 
tanulmánytervet  és  döntött  a  településrendezési  eszközök módosításának megkezdéséről 
(150/2020. (XI. 23.), 151/2020. (XI. 23.), 160/2020. (XII.09.) önk. határozat.); 

 2020  decemberében  az  önkormányzat  elindította  a  településrendezési  eszközök 
módosításának előzetes tájékoztatási szakaszát; 

 2021  márciusában  elkészült  a  településrendezési  eszközök  módosításának  partnerségi 
egyeztetési anyaga; 

 2021  áprilisában  az  önkormányzat  lefolytatta  a  partnerségi  egyeztetést,  mellyel 
párhuzamosan közvélemény kutatást is tartott: az önkormányzat külön levélben kereste meg 
a  községbe  bejelentett  lakosokat,  valamint  a  nyaralótulajdonosokat,  szavazzanak  arról, 
egyetértenek‐e a fejlesztéssel; 

 2021.  április  30‐án  közjegyző  jelenlétében  összeszámolták  a  beérkezett  szavazatokat, 
melynek  eredményeként  az  érvényes  szavazatok  közül  1177  db  egyetértő,  és  411  db 
elutasító  szavazat  érkezett,  tehát  a  szavazó  lakosság  elsöprő  mértékben  támogatja  a 
beruházás megvalósulását. 

A településrendezési eszközök módosításának folyamata jelen területi hatásvizsgálat elkészítését és 
benyújtását  követően  folytatódik. A  településrendezési  eszközök  jóváhagyása nem  történhet meg 
jelen területi hatásvizsgálat alapján kiadott térségi területfelhasználási engedély kiadása nélkül. 

A  hatásvizsgálat  kidolgozása  során  a  településrendezési  eszközök  módosításának  szándékára 
lefolytatott előzetes tájékoztatási szakasz eredményeit is felhasználjuk. 

 

2. A TERÜLETI HATÁSVIZSGÁLAT TÁRGYA 

A területi hatásvizsgálat tárgya beépítésre szánt terület kivételes kijelölése üzemanyagtöltő‐állomás 
elhelyezése érdekében. 

A  tervezéssel  érintett  zárványterület  Alsóörs  és  Paloznak  határán  található.  Az  1932  fős  lakosú 
Alsóörsön  (Helységnévtár,  2020.01.01)  a  nyári  szezonban  a  településen  lévők  száma 
megtöbbszöröződhet, ezért a szolgáltatások körének bővítése, színvonalának emelése fontos  lehet. 
A 969 hrsz‐ú telek egy része roncsolt felszínű, rajta jelenleg nem található épület/építmény, területe 
megközelítőleg 5100 m2. Északi oldalát a 71.  sz.  főút:  Lepsény  (7.  sz.  főút) –  Fenékpuszta  (76.  sz. 
főút), más néven  Füredi utca határolja. Déli oldalán  a 29.  (2)  számú országos  törzshálózati  vasúti 
pálya: Székesfehérvár – Tapolca húzódik. Jelenleg növényzettel spontán benőtt, nagyrészt bozótos, 
értékes  faállománnyal  nem  rendelkezik.  Felszínén  roncsolt  terület  található,  korábban 
anyagnyerőhelyként  is  használták.  Belterületi  telek,  a  korábbi  használatából  következően  részben 
barnamezősnek tekinthető. 

A  szomszédos  települések  közül  csak  Balatonalmádi  és  Balatonfüred  rendelkezik  benzinkúttal,  a 
kettő közötti távolság több mint 13 km a 71. sz. főúton (a területtől több mint 8, illetve 6 km‐re). A 
helyieknek  és  a nyaralóknak  közelben  válik  lehetővé  az üzemanyag beszerzése,  akár  gépjárműbe, 
akár  kerti  munkagépbe  kell  azt  megvásárolniuk.  A  tervezett  szolgáltatások  között  szerepel  egy 
szervízsziget, egy háromállású autómosó és egy kisebb shop  is. Ezek a szolgáltatások a helyiek és a 
turisták  számára  is  megkönnyítik  a  gépjármű  karbantartását,  ellenőrzését,  illetve  a  shop 
kiszolgálhatja az üdülőövezet (Vadtelep) igényeit is. 

Az eddigi számítások alapján a tervezett benzinkút 400 jármű/nap forgalmat fog biztosítani. 

A  településrendezési  eszközök  módosításával  mód  van  arra,  hogy  a  Vadtelep  és  a  Balatonpart 
hiányzó  gyalogos  kapcsolata  biztonságos  módon  kiépülhessen  a  71.  sz.  főúton  és  vasútvonalon 
keresztül. A benzinkút és a shop megvalósítása hozzájárulhat a helyiek ellátásához, illetve az elvadult 
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növényzet  megújításával  a  jelenlegi  elhanyagolt  zöldfelületek  helyett  kedvezőbb  színvonalú 
zöldfelületek alakulhatnak ki, mellyel jelentősen javul a településkapu megjelenése is. 

A  telek  tágabb  körzetében  igényes  –  tervezett  és  meglévő,  hagyományos  –  üdülőterületek 
találhatók,  célszerű,  hogy  a  jelenlegi  adottságok  értékeit  az  új  funkció  is  átmentse,  és  egy 
kifejezetten környezetbarát, zöldbe ágyazott töltőállomás létesüljön.  

 
2. ábra: Tervezési terület légifelvételen (alaptérkep: ESRI Satellite) 

 
3. ábra: Tervezési terület a 71. sz. főút túloldaláról 
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3. HATÁSTERÜLET MEGHATÁROZÁSA 

A  hatásterület  kiterjedését  elsősorban  a  területrendezési  hatósági  eljárás  kérelmének  tárgya,  az 
érintett  terület  mérete  és  térségi  szerkezeti  pozíciója  határozza  meg,  melyet  kis  mértékben 
befolyásol a tematika szerinti szempontok jellege.   

A településrendezési eszközökben új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre a közigazgatási határ 
mellett:  a  közigazgatási  határtól  számított  200 méteren  belül  történő  új  beépítésre  szánt  terület 
kijelölése területrendezési hatósági felügyelettel történhet a TrTv. 50. § (2) bekezdésének f) pontja 
értelmében. Ennek szükségessége a TrTv. 12. § (2) b) pont, valamint az épített környezet alakításáról 
és védelméről  szóló 1997. évi LXXVIII.  törvény  (továbbiakban: Étv.) 7. §  (3) bekezdéséinek c) pont 
szabályozásával együtt értelmezhető: 

TrTv. 12. § (1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési eszközben új 
beépítésre szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján kell kijelölni: 

b)  az  új  beépítésre  szánt  terület  kijelölése  nem  okozza  a  különböző  települések  beépítésre  szánt 
területeinek összenövését 

Étv. 7. § (3) bek. c) a települések beépítésre szánt területeinek összességét ‐ ott, ahol az fizikailag lehetséges ‐ 
beépítésre  nem  szánt  területekből  álló  gyűrűvel  kell  körülvenni,  a  települések  összenövésének 
elkerülése érdekében, 

A belterületek összenövésének elkerülése, megakadályozása hosszú ideje kiemelt szakmai szempont. 
Jelen esetben azt is vizsgálni szükséges, hogyan hat a fél hektáros terület beépítésre szánt területbe 
sorolása  a  Balaton  Kiemelt  Üdülőkörzet  kialakult  és  tervezett  térségi  szerkezetére,  térbeli 
rendszerére és ez milyen hatást gyakorol a környezeti,  társadalmi, gazdasági viszonyokra. Mivel a 
területrendezési  hatósági  eljárást  a  fenti  okok  miatt  kell  megindítani,  ezért  a  hatásterület 
elsősorban Alsóörs és Paloznak viszonyában (belterületeinek térbeli helyzetére) értelmezhető, azaz 
a  két  település  belterületének  egy  részére  és  a  beépítésre  szánt  területe/belterülete  közötti 
területre vonatkozóan. Természetesen az új beépítésre szánt terület kijelölésének indoka, valamint a 
kötelező  tematika  szerint  vizsgálandó  szempontok  ezt  a  hatásterületet  befolyásolják,  annak 
tartalmától  függően,  így  egyes  gazdasági,  társadalmi  és  környezeti  hatások  kis  mértékben 
csökkenthetik, vagy növelhetik. 

Elöljáróban  fontos  leszögezni a térségi szerkezeti terv települési  területbe sorolja a telek  területét, 
tehát nagy távon is a települési használattal számol. 

 

4. AZ ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLET KIJELÖLÉSÉNEK HATÁSA A TERÜLETRENDEZÉSI TERV 
TÉRSÉGI SZERKEZETI TERVÉRE ÉS ÖVEZETEIRE  

A Balaton parti település terveinek az alábbi felsőbbrendű tervekkel kell összhangban lennie: 

 Magyarország  és  egyes  kiemelt  térségeinek  területrendezési  tervéről  szóló  2018.  évi CXXXIX. 

törvény (TrTv), valamint annak részeit képező: 

o Országos Területrendezési Terv (OTrT) 

o Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve (BKÜTrT) 

 A  területrendezési  tervek  készítésének  és  alkalmazásának  kiegészítő  szabályozásáról  szóló  

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 

 Veszprém Megyei  Önkormányzat  Közgyűlésének  15/2019.  (XII.13.)  önkormányzati  rendelete 

Veszprém  megye  területrendezési  szabályzatáról,  térségi  szerkezeti  tervéről  és  övezeteiről 

(VMTrT) 

Az említett jogszabályok befolyásolják és meghatározzák a települések fejleszthetőségének irányát, a 
műszaki infrastruktúra‐hálózatot, illetve a térségi övezeteket.   
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4.1. Országos Területrendezési Terv (OTrT) 

A  módosítással  érintett  terület  települési  térségbe  tartozik.  A  TrTv  11.  §  d)  pontja  alapján  „a 
települési  térség  területén  bármely  települési  területfelhasználási  egység  kijelölhető”.  Országos 
jelentőségű műszaki infrastruktúra‐hálózat elemeit nem érinti, azok csak határolják a területet:  

 Főút: 71. sz. főút Lepsény (7. sz. főút) ‐ Balatonfüred ‐ Keszthely (76. sz. főút) 

 Országos törzshálózati vasúti pályák: 29 (2) Szabadbattyán ‐ Tapolca  

 Országos  kerékpárút‐törzshálózat  elemei:  8.A:  Győr  ‐  Pannonhalma  ‐  Csesznek  ‐  Zirc  ‐ 
Veszprém ‐ Balatonalmádi ‐ Balatonfüred 

Az  új  beépítésre  szánt  terület  kijelölése  az  előírásoknak  megfelel,  az  OTrT  a  kijelölést  nem 
befolyásolja. 

A  OTrT  országos  övezeteit  a  módosítás  területe  nem  érinti.  Érintettség  hiányából  adódóan  az 
előírások nem befolyásolják és nem korlátozzák a kijelölést. 

Ökológiai hálózat övezetei (nem érinti) 
 

Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete (nem érinti) 

 
Erdők övezete (nem érinti)  Világörökségi és világörökségi várományos terület által 

érintett települések övezete (nem érinti) 
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Honvédelmi és katonai célú terület övezete (nem érinti) 

 

 

4.2. Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve (BKÜTrT) 

A  módosítással  érintett  terület  települési  térségbe  tartozik.  Térségi  jelentőségű  műszaki 
infrastruktúra‐hálózat elemeit nem érinti, azok csak határolják ugyanúgy, mint az OTrT esetén. 

Az  új  beépítésre  szánt  terület  kijelölése  a  térségi  területfelhasználási  előírásoknak  megfelel,  a 
BKÜTrT a kijelölést nem befolyásolja, nem korlátozza. 

A  BKÜTrT  térségi  övezeteit  a  módosítás  területe  nem  érinti.  Érintettség  hiányából  adódóan  az 
előírások nem befolyásolják és nem korlátozzák a kijelölést. 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület 
övezete (nem érinti)  

 
Tómeder övezete (nem érinti) 



Alsóörs – új beépítésre szánt terület kijelölése    Területi hatásvizsgálat 

11 

Kertes mezőgazdasági terület övezete (nem érinti)  Borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete (nem érinti) 

 

4.3. 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 

Az MVM rendelet lehatárolt övezetei közül a telek területét a tájképvédelmi terület és a vízminőség‐
védelmi terület övezete érinti. 

Tájképvédelmi terület övezete 

 

Vízminőség‐védelmi terület övezete 

A módosítás  területe  két  övezetet  érint.  Települési  térségben  található,  beépítésre  szánt  terület 
kijelölését korlátozó előírások nincsenek az övezetekre, így gazdasági terület kijelölhető rajta. 

A Tájképvédelmi területre az MvM rendelet 4. §‐a, a Vízminőség‐védelmi terület övezetére az 5.§‐a 
ad előírásokat: 

„4. Tájképvédelmi terület övezete 

4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a megye területrendezési tervének megalapozó munkarésze 
keretében  meg  kell  határozni  a  tájjelleg  térségi  jellemzőit,  valamint  a  település  teljes  közigazgatási 
területére  készülő  településrendezési  eszköz  megalapozó  vizsgálata  keretében  meg  kell  határozni  a 
tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat 
helyi jellemzőit. 

(2)  A  tájképvédelmi  terület  övezetével  érintett  területre  a  tájképi  egység,  a  hagyományos  tájhasználat 
fennmaradása, valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében ‐ a településkép védelméről szóló törvény 
vagy  annak  felhatalmazása  alapján  kiadott  jogszabály  eltérő  rendelkezésének  hiányában  ‐  meg  kell 
határozni 

a)  a  településrendezési  eszközökben  a  területfelhasználás  és  az  építés  helyi  rendjének  egyedi 
szabályait, 

b) a  településkép védelméről  szóló 2016. évi LXXIV.  törvény 2. §  (2) bekezdése  szerinti  településképi 
rendeletben (a továbbiakban: településképi rendelet) a településképi követelményeket. 

(3) A  tájképvédelmi  terület övezetében bányászati  tevékenység  folytatása a bányászati  szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 

(4) A  tájképvédelmi  terület övezetében  a  közlekedési,  elektronikus  hírközlési  és  energetikai  infrastruktúra‐
hálózatokat,  továbbá  az  erőműveket  a  tájképi  egység  megőrzését  és  a  hagyományos  tájhasználat 
fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell megvalósítani. 
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A területen ugyan nem épül ki a térségi területrendezési tervi  léptékben értelmezhető közlekedési, 
elektronikus hírközlési és energetikai  infrastruktúra‐hálózat, erőmű, de a tájképi egység megőrzése 
érdekében a  tervezett kereskedelmi szolgáltató  tevékenység építményeit a  telekhatárok mentén a 
jogszabályi előírásoknak megfelelően a  telekhatárok mentén növényzettel  takartan kell elhelyezni, 
továbbá  be  kell  tartani  Alsóörs  Község  Önkormányzat  Képviselő‐testületének  4/2018.  (III.  27.) 
önkormányzati rendeletének szabályait. 

5. Vízminőség‐védelmi terület övezete 

5. §  (1) A vízminőség‐védelmi  terület övezetében keletkezett  szennyvíz övezetből  történő kivezetéséről és az 
övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről,  illetve a szennyvíz övezeten belüli 
kezelésének feltételeiről a megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 

(2) A vízminőség‐védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során 
ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó 
egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 

(3) A  vízminőség‐védelmi  terület  övezetében  bányászati  tevékenység  folytatása  a  bányászati  szempontból 
kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 

(4)  A  Balaton  Kiemelt  Üdülőkörzet  hatálya  alá  tartozó  területen  a  vízminőség‐védelmi  terület  övezet 
területén, az (1)‐(3) bekezdésben foglaltak mellett 

a)  korlátozott  vegyszer‐  és  műtrágya‐használatú,  környezetkímélő  vagy  extenzív  mezőgazdasági 
termelés folytatható; 

b) új vegyszertároló, hulladékkezelő létesítmény ‐ a komposztáló telepet és az átrakóállomást kivéve ‐ 
nem létesíthető.” 

Üzemanyagtöltő állomás elhelyezését, gazdasági terület kijelölését nem tiltják az övezetek előírásai. 
A zöldfelületi javaslatok elősegítik a fejlesztés környezetében a településkép javítását. A vízminőség‐
védelmi terület övezetére vonatkozó szabályokkal a fejlesztés összhangban van. 

A további MVM övezetek nem érintik a tervezési területet. 

Jó termőhelyi adottságú szántók övezete (nem érinti)  Erdőtelepítésre javasolt terület övezete (nem érinti) 

Nagyvízi meder övezete és VTT‐tározók övezete (nem érinti) 
 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések 
(nem érinti) 
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Rendszeresen belvízjárta terület övezete (nem érinti)  Földtani veszélyforrás terület övezete által érintett 

települések (nem érinti) 

 
Vízeróziónak kitett terület övezete (nem érinti)  Általános mezőgazdasági terület övezete (nem érinti) 

 

4.4. Veszprém Megye Területrendezési Szabályzata, Térségi Szerkezeti Terve és Övezetei (VMTrT) 

Alsóörs területére a VMTrT szabályozása – az egyedileg meghatározott megyei övezetek kivételével 
– nem hatályos, hiszen azt a BKÜTrT szabályozza. A VMTrT meghatároz sajátos megyei övezeteket, 
melyek már kiterjednek a BKÜTrT hatálya alá tartozó településekre is. 

 
Turisztikai fejlesztések kiemelten 
támogatott célterületének övezete 

Veszprém megye várostérségeinek 
övezete (Balatonfüred várostérsége) 

Az „Európa kulturális fővárosa 
Veszprém 2023” program érdekében 
együttműködő települések övezete 

A fenti övezetek közigazgatási határosan kerültek kijelölésre. A módosítás területét 3 övezet érinti, 
az  előírások  beépítésre  szánt  (gazdasági)  terület  kijelölését  nem  akadályozzák.  A  zöldterület 
áthelyezés a töltőállomás elhelyezése turisztikai és térségi szempontból jelentős. A környéken kevés 
üzemanyagtöltő  állomás  található,  így  a  turizmusra  is  kedvező  hatással  a  szolgáltatások  bővítése 
történik. A gazdasági terület kijelölése összhangban van az övezetekkel. 
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A Turisztikai fejlesztések kiemelten támogatott célterületének övezetét a VMTrT 11. §‐a szabályozza, 
mely elsősorban a turisztikai és rekreációs területek kijelölésére fogalmaz meg előírásokat.  

„11.§  (1)  Turisztikai  fejlesztések  kiemelten  támogatott  célterületének  övezete  lehatárolását  a  rendelet 
3.12.4. melléklete tartalmazza. 

(2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
a)  Az  övezet  által  érintett  települések  területén  turisztikai‐,  rekreációs  célú  beépítésre  szánt  és 

beépítésre nem szánt különleges terület területfelhasználási egység akkor jelölhető ki, ha az új 
terület kijelölése nem érinti a védelmi övezetekkel  lehatárolt  területeket  (az ökológiai hálózat 
magterülete, az ökológiai folyosójának övezete, a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete, 
az  erdők  övezete,  a  vízminőség‐védelmi  terület  övezete,  valamint  a  nagyvízi meder övezete) 
által érintett területeket és nem ellentétes más jogszabály előírásaival. 

b)  Az  övezettel  érintett  települések  településfejlesztési  koncepciója,  integrált  településfejlesztési 
stratégiája,  valamint  településrendezési  eszközei  készítése,  felülvizsgálata,  valamint 
módosítása  során  biztosítani  kell  a  vonalas  nyomvonalak  (kerékpárutak,  túraútvonalak 
folytonosságát. 

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

A  területen  turisztikai‐,  rekreációs  célú  beépítésre  szánt  és  beépítésre  nem  szánt  különleges 
területfelhasználási  egység  nem  kerül  kijelölésre.  A  területet  nem  érinti  kerékpárút,  túraútvonal, 
azok  folytonosságát  nem  kell  biztosítani,  ugyanakkor  a  terület  alkalmas  lesz  a  tóparttól  elzárt 
Vadtelep  és  a  Balaton  part  közvetlen megközelítését  biztosító  gyalogos  kapcsolat  kiépítésére.  A 
csendes övezet kijelölése a vasútvonal és a főút között irreleváns. 

A 12.§‐ban a Veszprém megye várostérségeinek övezetére vonatkozó előírások  szerepelnek, mely 
alapján  a  „településrendezési  eszközöket  és  településfejlesztési  dokumentumokat  az  adott 
várostérségre tekintettel kell előkészíteni”.  

„12.§ (1) Veszprém megye várostérségeinek övezete lehatárolását a rendelet 3.12.5. melléklete tartalmazza. 

(2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
a)  Veszprém  megye  egyes  várostérségei  lehatárolását  a  hatályos  Veszprém  Megyei 

Területfejlesztési Koncepcióban a megyei önkormányzat közgyűlése határozta meg. 
b)  Településrendezési eszközöket és  településfejlesztési dokumentumokat az adott várostérségre 

kitekintéssel kell előkészíteni.” 

Veszprém Megye Területfejlesztési Koncepciójában1  (2013, módosítva 2017) nagy hangsúlyt kap a 
kis‐ és középvállalkozások támogatása, valamint a szolgáltatások körének a bővítése. „A Koncepció az 
integrált  térségfejlesztés  szemléletét  követve  a  várostérségek  fejlesztésére  helyezi  a  hangsúlyt. A 
térségközpontok és a velük szervesen együttműködő vidéki térségek együttes fejlesztése biztosítja a 
megye településrendszere kiegyensúlyozott fejlődését.” Alsóörs a Veszprémi nagyvárosi térség tagja, 
szoros együttműködésben áll a térség kisebb központjaival, Balatonalmádival és Balatonfüreddel  is. 
A Balatonfüredi várostérség részeként a munkahelyteremtés, az átfogó turisztikai fejlesztés, valamint 
a mobilitás  fejlesztése a  főbb célok. Ezeknek a céloknak megfelel és  további  fejlesztéseknek adhat 
alapot az üzemanyagtöltő állomás, az autómosó és a szerviz együttese. 

Az  „Európa  kulturális  fővárosa  Veszprém  2023”  program  érdekében  együttműködő  térség 
települések  övezetéhez  tartozva  a  térségi  szerep  mellett  a  területi  potenciál  kihasználása  kap 
hangsúlyt. A jó adottságoknak köszönhetően a teljes térséget figyelembe véve a környékre látogatók 
valószínűsíthetően nagy számban fogják igénybe venni a tervezett szolgáltatást. 

 
 

1 A Veszprém Megyei Közgyűlés 62/2013  (XII.19.) számú határozatával a Veszprém Megyei Területfejlesztési Koncepciót 
elfogadta, mely 2017. május 25‐én az 54/2017.(V.25.) MÖK határozat szerint módosításra került. 
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13.§  (1)  Az  „Európa  kulturális  fővárosa  Veszprém  2023”  program  érdekében  együttműködő  térség 
települések övezete lehatárolását a rendelet 3.12.6. melléklete tartalmazza. 

(2) Az övezetre vonatkozó előírások: 
a)  Az  alövezethez  tartozó  települések  körét  az  „Európa  kulturális  fővárosa  Veszprém  2023” 

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

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

Az  előírásokat  a  településfejlesztési  dokumentumokra  tekintettel  kell  alkalmazni,  az  előírás  nem 
érinti és nem korlátozza a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület kijelölését. 

A további egyedileg meghatározott övezetek nem érintik a tervezési területet. 

Gazdaságfejlesztés kiemelten támogatott célterületeinek 
övezete (nem érinti)  

Innovációs‐technológiai fejlesztés kiemelten támogatott 
célterületének övezete (nem érinti) 

Karsztvíz emelkedéssel veszélyeztetett települések övezete 
(nem érinti) 
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5. TERÜLETRENDEZÉSI SZEMPONTÚ ELEMZÉS 

A hatályos településrendezési eszközök részletét, valamint a tervezetét a kérelem 1. és 2. melléklete 
tartalmazza. A 969 hrsz‐ú telek a hatályos településszerkezeti tervben zöldterületként, a szabályozási 
tervben  erdőterületként  került  kijelölésre.  A  településrendezési  eszközök  módosítása  során  a 
településszerkezeti terv szerinti zöldterületi kijelölést kell alapul venni a tervi hierarchia miatt. 

5.1. A kijelölés összefüggései a területrendezési tervekben szereplő területrendezési célokkal  

A  területrendezési  célokat  egyrészt  a  területrendezési  szabályzat, másrészt  a  településszerkezeti 
terv, harmadrészt az övezeti rendszer együttesen közvetíti. 

Az  előírások  egy  része  szakmai  elveket  is  közvetít,  így  az  előírásokat  egymással  összefüggésben, 
komplexen kell vizsgálni 

Az új beépítésre  szánt  területek  kijelölésére  vonatkozóan a TrTv. 12‐13. §‐a és 50. §  (2)  f) pontja 
határoz meg előírásokat. Az előírások célja, hogy sokkal felelősebb területgazdálkodásra ösztönözze 
a  településeket  meglévő  és  már  kijelölt  területek  felhasználásával,  kompakt  településszerkezet 
kialakításával,  továbbá  lassítsa  a  külterületek  felszabdalását,  a  települések  összenövését, 
ellensúlyozza az új beépítésből eredő klimatikus terheket és megvédje a jó minőségű, művelés alatt 
álló területeket. 

„12. § (1) Ha  jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési eszközben új 
beépítésre szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján kell kijelölni: 

a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez,” 

Az új beépítésre  szánt  terület, belterületi  telek,  a TrTv. 4. § 46. pontja  értelmében a  települési 
terület részét képezi! 

„b) az új  beépítésre  szánt  terület  kijelölése  nem  okozza a  különböző  települések  beépítésre  szánt 
területeinek összenövését, ” 

Az  új  beépítésre  szánt  terület  nem  okozza  Paloznak  és  Alsóörs  további  összenövését:  Alsóörs 
belterülete  kezdeti pozíciójának és  a  fejlődésének  köszönhetően  a paloznaki  közigazgatási határig 
terjed. A vasúttól délre fekvő területeken ugyanakkor összefüggő beépített területek helyezkednek 
el  az  egykori  Nyárfa  Kempingnek  és  a  paloznaki  szabálytalan  beépítéseknek  köszönhetően.  A 
vasútvonaltól északi  területeket  tekintve csak Alsóörs közigazgatási határáig van beépített  terület, 
beépítésre  szánt  terület,  a  paloznaki  részen  jóval  távolabb  (750‐800  m‐re)  helyezkedik  el  a 
településmag.  Elemezve  azokat  a  tényeket,  hogy  a  TrTv.  települési  területet  jelölt  ki  a  térségi 
szerkezeti tervében, az érintett telek meglévő belterület, valamint közvetlenül a paloznaki oldalon 
beépítésre szánt terület nem került kijelölésre, megállapítható, hogy az új beépítésre szánt terület 
kijelölése nem okozza a különböző települések beépítésre szánt területeinek összenövését. 

Paloznaki és Alsóörsi településszerkezeti tervi részlet 
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„c)  új  beépítésre  szánt  terület  kijelölésére  csak  akkor  kerül  sor,  ha  a  települési  térségben  nincs  a 
beépítésre szánt  területen a  tervezett  rendeltetésnek megfelelő beépítetlen  földrészlet, vagy az 

épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: 
Étv.) szerinti barnamezős terület. 

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c) pont 
szerinti  meglévő  beépítésre  szánt  terület  ‐  tervezett  rendeltetésnek  megfelelő  ‐  igénybevétele 
aránytalanul nagy terhet jelentene annak várható költsége miatt.” 

A  c) pont előírásával  kapcsolatban  ismét  kiemeljük, hogy a  terület  részben  roncsolt  felszínű  (azaz 
barnamezős) terület.  

A területi hatásvizsgálat témája szempontjából ugyan nem vizsgálandó szempont, de megjegyezzük, 
hogy  Alsóörs  hatályos  településrendezési  eszközei  szerint  nincs  kijelölve  beépítetlen  beépítésre 
szánt  terület  az  üzemanyagtöltő  állomás  elhelyezésére.  A  településrendezési  eszközökben 
kereskedelmi‐szolgáltató  gazdasági  terület  kijelölésre  került  a  vasútállomás  környezetében  és  a 
tóparton, de az előírások nem teszik lehetővé ezeken a területeken benzinkút elhelyezését, sőt hely 
sem lenne rá, mivel többségében már beépítettek a területek. 

Zöldterületi kérdések 

A  zöldterületekre vonatkozó  szabályozás a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet  területén  jóval  szigorúbb, 
mint  amit  a  TrTv  általánosan  szabályoz.  Az  új  beépítésre  szánt  terület  kijelöléséhez  közvetlenül 
kapcsolódóan,  a  zöldterület  szabályozással  összefüggésben,  a  következő  előírásokat  kell  alapul 
venni: 51. § (1), (4) bekezdés, 67. §. Az előírások teljesítési lehetőségeit egyenként vesszük sorra. 

„51.  §  (1)  A  település  közigazgatási  területén  a  településszerkezeti  tervben  kijelölt  zöldterületek  együttes 
területe a beépítésre szánt területek összterületének 5%‐ánál nem lehet kisebb.” 

Ennek  igazolása  a  településrendezési  eszközök  feladata,  de  már  itt  jelezzük,  hogy  a 
településrendezési eszközökben kijelölt zöldterületek aránya a beépítésre szánt területek kb. 7,4 %‐
a. A tervezett zöldterületi áthelyezések miatt ez az érték nem fog számottevően változni (Módosítást 
követően: beépítésre szánt terület: 213,7 ha, zöldterület 15,8 ha). A zöldterületek elhelyezkedését az 
alábbi településszerkezeti terv ábrázolja világoszöld színnel. 
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4. ábra: Kivágat a tervezett alsóörsi TSZT‐ből 

„51.  §  (4) A 2008. december 31.  előtt hatályban  lévő  településrendezési  eszközben a magántulajdonú, az 
ingatlan‐nyilvántartásba  közparkként  vagy  közkertként  nem  bejegyzett,  zöldterületként 
meghatározott telek területfelhasználása ‐ a parti sétány kialakítása céljából kijelölt zöldterületet 
kivéve ‐ módosítható az (1) bekezdés szerinti feltétel teljesülése esetén, a 63. § (2) bekezdésben, a 
66.  §  (2)  bekezdésben  és  a  73.  §  (2)  bekezdésben  foglalt  követelményeket  nem  szükséges 
figyelembe venni.” 

A  zöldterület magántulajdonban  van,  2008  előtt  került  kijelölésre  a  településszerkezeti  tervben, 
vízpartrehabilitációs  tanulmányterv  nem  érinti.  Így  az  előírások  szerint  nem  szükséges  annak 
áthelyezése,  ugyanakkor  az  önkormányzatnak  előzetes  szándékában  áll  zöldterületeket  kijelölni 
településszerkezeti tervében a biológiai aktivitás érték szinten tartása érdekében, az alábbiak szerint: 
A  71.  sz.  főút  felőli  zöldterület  önkormányzati  tulajdonban  van  (864/4  hrsz),  a  vasúti  területhez 
közvetlenül kapcsolódó telkek állami tulajdonban vannak (865/4 és 865/3 hrsz). 

Az  önkormányzat  4653  m2  új  beépítésre  szánt  területet  kíván  kijelölni  településrendezési 
eszközeiben. 

A 10%‐os zöldterület kijelölésre megfelelő zöldterület: 
969 hrsz‐ú terület egy része: 475 m2 

Zöldterület áthelyezésre alkalmas területek, biológiai aktivitásérték visszapótlása: 
864/4 hrsz‐ú terület: 1724 m2 
865/4 hrsz‐ú terület: 433 m2 
865/3 hrsz‐ú terület: 2339 m2 

A telkekhez kapcsolódó tulajdoni lapok a mellékletben találhatók. 
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A  tervezett  zöldterületek,  jól  illeszkednek  a  közlekedési  folyosó  menti  zöldfelületi  rendszer 
fejlesztésébe. 

„67.  §  A  parti  és  partközeli  települések  beépítésre  szánt  területeinek  növelésekor  a  területnövekmény 
legkevesebb  10%‐ának  megfelelő,  50%‐ban  azzal  közvetlen,  településszerkezeti  kapcsolatban  lévő 
zöldterületet  kell  biztosítani.  A  gazdasági  terület  települési  területfelhasználási  egység  területének 
növelése  esetén  a  zöldterület  helyett  védőerdő  is  kijelölhető.  A  beépítésre  szánt  terület  csak  a 
zöldterület  települési  önkormányzati  tulajdonba  adása  és  a  zöldterület,  illetve  védőerdő 
megvalósítása, valamint ingatlan‐nyilvántartási bejegyzése után jelölhető ki.” 

 

A  67.  §  szerinti  zöldterület  a  meglévő  telek 
elkeskenyedő  részén  kijelölhető,  a 
településrendezési  eszközök  módosítását 
követően  a  telekalakítás  elvégezhető,  a 
zöldterület  az  önkormányzat  tulajdonába 
adható.  

További  zöldterületi  javaslat  a  Balatoni  utca 
torkolatában  vizsgálandó,  amely  szerkezetileg 
szintén  kapcsolódik  a  fejlesztéssel  érintett 
területtel és önkormányzati tulajdonban van.  

 
 

Az  önkormányzat  4653  m2  új  beépítésre  szánt  területet  kíván  kijelölni  településrendezési 
eszközeiben. 

A 10%‐os zöldterület kijelölésre lehetséges zöldterületek: 
969 hrsz‐ú terület egy része: 475 m2 

2065 hrsz‐ú: 686 m2 

2065 

969 

864/4 

865/4 

865/3 
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A  korábban,  a  4.  fejezetben  bemutatott  térségi  övezetek  közül  csak  néhány  érinti  a  tervezési 
területet. Országos  jelentőségű övezetek közül a Tájképvédelmi  terület övezete és a Vízminőség‐
védelmi terület övezete érinti, térségi jelentőségű övezet nem érinti. A megye által kijelölt egyedileg 
meghatározott  övezetek  közül  a  Turisztikai  fejlesztések  kiemelten  támogatott  célterületének 
övezete, Veszprém megye várostérségeinek övezete és Az „Európa kulturális  fővárosa Veszprém 
2023”  program  érdekében  együttműködő  települések  övezete  érinti.  A  módosítással  érintett 
települési  térségbe  tartozik,  így  gazdasági  terület  kijelölhető.  Veszprém megye  számára  kiemelt 
kérdés a  turisztikai vonzerő növelése és a potenciálok kihasználása. A  töltőállomás megépülésével 
nem  csak  a  helyiek  számára  lenne  előnyös  a  szolgáltatás,  de  a  turistáknak  is.  A  cél  a  térség 
szerepének  növelése,  amihez  a  szolgáltatások  körének  bővítése  ugyanolyan  mértékben  képes 
hozzájárulni, mint az igényes zöldfelületek kialakítása, vagy a település kaputérségének fejlesztése.  

 

5.2. A kijelölés hatásai a területfejlesztési cél elérésének térbeli‐fizikai feltételeire 

A  kiemelt  térség  területfejlesztési  céljait  a  Balaton  Kiemelt  Üdülőkörzet  területére  2014‐ben 
elkészült 2030‐ig érvényes területfejlesztési koncepciója tartalmazza. A kiemelt térség célrendszerét 
a következő összefoglaló ábra tartalmazza: 

 

A  koncepciók  műfajából  adódóan  a  területfejlesztési  koncepció  térbeli‐fizikai  feltételei  csak 
áttételesen értelmezhetők. Az új beépítésre szánt terület kijelölése szorosan kapcsolódik az átfogó 
célok  közül  a  „Megbízható  jövedelem‐szerzés  és  javuló  életminőség  biztosítása  a  helyi  lakosok 
számára”, valamint a „Balatonhoz  látogatók számának és elégedettségüknek a növelése” célhoz. A 
benzinkút  telepítése  egyrészt megbízható  jövedelemszerzést  jelenthet  a  helyi munkavállalóknak, 
másrészt  helyben  növeli  a  szolgáltatások  sokszínűségét.  Természetesen  az  életminőség  javítása 
mellett a közeli üdülőépületek zavarását el kell kerülni. 

A  stratégiai  célok  közül  elsősorban  az  „Aktív  Balaton”,  „Innovatív  Balaton”  és  „Elérhető  Balaton” 
céljainak  megvalósulásához  kapcsolódik  a  tervezett  fejlesztés.    A  létesítményt  célszerű  magas 
színvonalon  kialakítani,  oly  módon,  hogy  a  zöldbe  ágyazott  üzemanyagtöltő  állomás  mintául 
szolgáljon a többi, meglévő üzemanyagtöltő állomás majdani rekonstrukciója során.  

A  tényleges  térbeli és  fizikai  feltételek  teljesülése a  térségi  szerkezeti  terv, az új beépítésre  szánt 
területek  kijelölésére  vonatkozó  előírások,  valamint  a  zöldterület  kijelölésre  vonatkozó  előírások 
együttes elemzése alapján határozható meg (lásd korábbi fejezetek). 
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5.3. Az új beépítésre  szánt  terület kijelölésének hatása Paloznak és Alsóörs  rendezésére,  térbeli 
fejlődési lehetőségeikre 

Paloznak  településrendezési  eszközeiben  (13/2015.  (IX.  14.)  önkormányzati  rendelet)  az  új 
beépítésre szánt terület kijelölésével érintett területtel szemben, beépítésre nem szánt közlekedési 
terület került kijelölésre, építési hely kijelölésével. 

Paloznak  területén a  szomszédos  telkek közúti közlekedési  területbe  tartoznak, mely összhangban 
van a töltőállomás létesítésével, így változtatása nem szükséges. Fontos szempont, hogy a paloznaki 
szabályozási tervben szerepel egy építési hely is, így a benzinkút felépítése a későbbiekben ösztönző 
hatással lehet ennek az építési helynek a „felhasználására”, a kúthoz kapcsolható kereskedelmi, vagy 
szolgáltató  egység  elhelyezésére,  bővítésére  is,  mely  egyúttal  javíthatja  a  településrész 
szolgáltatásainak  elérhetőségét  és  színvonalát,  hiszen  pl.  élelmiszerbolt  is  csak  a  település 
központjában (kb. 1 km‐re a tervezési területtől) található. 

 
5. ábra: Részlet a tervezett paloznaki Szabályozási tervből 

Paloznak településrendezési eszközeire és térbeli fejlődési lehetőségeire nincs hatással a módosítás. 

Paloznak község központi belterülete a közigazgatási határtól jóval messzebb (mintegy 700 méterre) 
helyezkedik el,  így annak térbeli fejlődésére, a már kialakult állapotra az új beépítésre szánt terület 
nincs hatással. 

Alsóörs  települési  területe nyugati  irányban már nem bővülhet, hiszen a nyugati belterületi határ 
közös szakaszon megy a közigazgatási határral.  

Az új beépítésre szánt terület kijelölése során a településrendezési eszközökben kell rendelkezni az 
5.1  fejezetben  bemutatott  zöldterület  kijelölésről,  az  5%‐os  zöldterületi  arány  fenntartásáról, 
valamint  a  gazdasági  terület  kijelölésekor  az  50.  §  (2)  bekezdés  k)  pontja  szerinti  előírás 
érvényesítéséről, azaz 
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„50.  §  (2)  bek.  k)  a  település  központi  belterületéhez  kapcsolódó  általános  gazdasági  terület  települési 
területfelhasználási  egység  területén  az  új  kereskedelmi,  szolgáltató  terület  legfeljebb  50%‐os, 
valamint az egyéb  ipari  terület  legfeljebb 40%‐os beépítettségű  lehet,  továbbá az új  telephelyek 
területének legalább 30%‐át fás növényzettel fedetten, a telekhatár mentén takarást biztosítva kell 
kialakítani.” 

A terület  jelenleg zöldterület területfelhasználásba tartozik, mely kijelölés a terület szűkülő részein 
meg  is marad. A beépítetlenséget garantálja, hogy a  legtöbb esetben Z‐1 övezet került kijelölésre. 
Egyedül a vasút déli oldalán található zöldterület került – a szomszédos területekhez hasonló – Z‐9 
övezetbe. A zöldterületekre a HÉSZ 34. §‐a ad előírásokat. 

A  tervezett  gazdasági  terület  számára  új  építési  övezet  bevezetése  szükséges, mely  a Gksz‐3  jelű 
építési övezet lesz. A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területeket a HÉSZ 20. §‐a szabályozza. Az 
előírások kiegészítésre kerülnek a Gksz‐3 építési övezetre vonatkozó speciális rendelkezésekkel. Az 
előzetesen tervezett előírások a következők: 

A HÉSZ 20. § /2/ bekezdése a következő ponttal egészül ki: 
−  Gksz‐3  jelű övezetben csak üzemanyagtöltő állomás és a kapcsolódó  szolgáltatások 

építményei helyezhetők el. 

A HÉSZ 20. §‐a a következő /6/ és /7/ bekezdéssel egészül ki: 

/6/ A  Gksz‐3  jelű  övezetben  a  többszintes  növényállományt  a  meglévő  növényzet 
megőrzésével kell kialakítani és törekedni kell a parkolók fásítására, cserjésítésére.  

/7/ A Gksz‐3 jelű övezetben a telek nem beépíthető részén a villamos vezeték biztonsági 
övezetére előírt jogszabály szerinti építmények nem helyezhetők el. 

Az építési övezetre vonatkozó paraméterek a következők lesznek: 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK  AZ ÉPÍTMÉNYEK 

övezeti 
 jele 

beépítés 
 módja 

legkisebb
területe  
m2 

legkisebb telek‐ 
szélesség 

legnagyobb
szintter. 
mutató 

legnagyobb 
beépítettsége  

% 

legkisebb 
zöldfelületi
aránya % 

legnagyobb 
burkolt felület  
aránya % 

legnagyobb  

építmény‐
magassága 

m 

homlokzat‐
magassága 

m 

Gksz‐3  SZ  4000  ‐  0,4  20  30  50  6,0  6,5 
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6. AZ  ÚJ  BEÉPÍTÉSRE  SZÁNT  TERÜLET  KIJELÖLÉSÉNEK  KÖRNYEZETI  ÉS  KÖRNYEZET‐
EGÉSZSÉGÜGYI SZEMPONTÚ ELEMZÉSE  

6.1. Levegő, levegőminőség, porszennyezés, zaj‐ és rezgésszint 

Jelenlegi állapot: 

Az  elmúlt  másfél  évszázadban  az  ipari  fejlődés,  illetve  a  fosszilis  energiát  használó  közlekedés 
általánossá  válása  következtében  jelentősen  megváltozott  a  levegő  összetétele.  A  globális 
folyamatok, pl.: az üvegházhatású gázok kibocsátása mellett, a helyi, nagyrészt antropogén eredetű 
szennyezések  rontják  tovább  a  levegő  állapotát.  A  kedvezőtlen  levegőminőség  kialakulásában  a 
közlekedés kiemelkedő szerepet játszik. 

A  Balatonalmádi  és  Balatonfüred  közötti  parti  sáv  az  utóbbi  évtizedekben  rendkívül  gyorsan 
urbanizálódott.  A  nagymértékű  beépítés  további  forgalomnövekedést  generált  és  jelenleg  a 
levegőtisztaságvédelmi szakemberek szerint a  levegő minősége messze van az  ideálistól, de még az 
egészségügyi  határérték  alatt  van,  és  nincs  szükség  óvintézkedésekre. Úgy  vélik  azonban,  hogy  a 
szennyezettség  mai  szintje  hosszú  távon  már  okozhat  egészségügyi  problémákat.  Különösen  a 
főszezonban,  hétvégenként  nő  meg  a  forgalom  és  ekkor  még  nagyobb  a  közlekedés  okozta 
légszennyezés. 

Mérési  adatok  nélkül  csak  feltételezni  lehet,  hogy  a  benzinkút  létesítés  következtében  nem  fog 
javulni  a  levegőminőség,  de  az  eddigi  tapasztalati  adatok  szerint  nem  is  fog  jelentősen  romlani. 
Várhatóan  többen,  akik  eddig  Balatonfüredre  jártak  tankolni,  ezután  nem  fognak  átjárni,  itt 
Alsóörsön  fognak  tankolni,  ami  némiképp  csökkentheti  a  71‐es  főút  forgalmát,  illetve  a  forgalom 
által okozott környezeti terhelést. Ugyanakkor, a benzinkútra be‐, és kihajtó gépkocsik  fékezése  ill. 
gyorsítása bizonyára kis mértékben növelni  fogja a kibocsátott káros anyag mennyiségét. Nemcsak 
táji,  településesztétikai megjelenés  végett  kell  a  benzinkutat  zöldbe  ágyazva  kialakítani,  hanem  a 
káros hatások csökkentése végett  is. A védő, takaró növényzet egyaránt csökkenti a  légszennyezés 
terjedését, és korlátozza a por és a benzingőzök terjedését. A legkorszerűbb technika alkalmazásával 
a tankolás során keletkező, a benzinből elpárolgó gáznemű vegyületek, a benzingőzök mennyisége a 
zárt  rendszerű  üzemanyag  lefejtéssel  és  egy  benzingőz‐visszanyerő  rendszerrel  csökkenthető.  A 
benzingőz befogási hatékonyság akár 90 %‐ot is elérheti. 

A  kiváló  minőségben  megépített,  a  szükséges  helyeken  zajelnyelő  burkolatokkal,  a  minden 
lehetséges helyen növényzet telepítésével a porszennyezés is minimalizálható. A porok, a levegőben 
eloszlatott  állapotban  előforduló  folyékony  vagy  szilárd  halmazállapotú  részecskék.  Méretük  az 
ezredmikrométertől  a  több milliméter  nagyságig  terjed.  Az  egészségre  gyakorolt  hatásuk  függ  a 
méretüktől, mert a nagyobb szemcséket az orrunkban  lévő csillószőrzet kiszűri, míg az egész kicsik 
bejuthatnak akár a tüdő legbelsőbb részeibe is. A légköri aeroszolok képződésében nagy szerepe van 
a gépjármű forgalomnak. Az állandó mozgással, fékezéssel, indítással, tankolással, a mosást is végző 
benzinkúton  jelentős porszerű  terhelés  keletkezhet.  Ezért  is  fontos  a  kiváló minőségű  építés  és  a 
legfejlettebb  technika  alkalmazása,  mert  a  szakértők  szerint  szinte  nincs  olyan  alacsony 
koncentráció,  amely  ne  lenne  káros  az  emberi  egészségre!  Ezért  is  fontos  az  un.  VOC  ‐illékony 
szénhidrogén –  terheléssel, a  levegőben előforduló  szennyező  szénhidrogén  származékokkal külön 
foglalkoznunk.  Ezek  a  szennyező  szénhidrogének  is  zömmel  a  gépjárművek  kipufogó  gázaiból 
származnak  a  tökéletlen  égés  következtében  ill.  az  üzemanyagok  tankolás,  párolgása  során.  A 
szénhidrogén  szennyezésnek  is  lehetnek  súlyos  egészségügyi  következményei,  ezért  kell  a 
benzinkutat  zöldbe  ágyazva  úgy  megvalósítani,  hogy  az  a  területén  kívülre  ne  bocsásson  ki 
szennyezést. 
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6.2. Zaj‐ és rezgésterhelés 

A környezetet és az emberi egészséget egyaránt veszélyeztetnek bizonyos zaj és  rezgésterhelések. 
Egy főközlekedési út mellé, a lakó épületektől viszonylag távol telepítendő töltőállomás környezeti és 
munkahelyi  zajszintje  várhatóan  kisebb  lesz  a  27/2008  (XII.3.)  KvVM‐EüM  Együttes  rendelet  által 
megengedett értékeknél. 

Az  is  a  gyakorlatból  ismert  tény,  hogy  a  főút mellett  elhelyezkedő  töltőállomások  zajai  általában 
önállóan csak a főúton zajló közúti közlekedés szüneteiben vagy éjszaka hallhatók. Az is ismert, hogy 
a  töltőállomások  zajkibocsátását,  az  autómosás,  a  porszívózás  zaja  határozza meg  elsődlegesen, 
ezért ezekre a zajokra kell kiemelten odafigyelni. 

Már most  célszerű  a majdani működtetőnek  tudomásul  venni,  és  rögzíteni,  hogy  tekintettel  az 
üdülőkörzetre, a közeli üdülőterületre, az üzemanyag betárolását és a gépkocsik mosását, tisztítását 
csak nappal reggel 8‐tól este 20 óráig lehet végezni! Éjszaka nem! 

A  jelentős  zajkibocsátással  járó  tevékenységek  építményeit  belső,  lehetőleg  fából  épített  és 
növényekkel befuttatott zajcsökkentő, zajárnyékoló falakkal kell körbe venni. 

A  mosó  nyílt  ajtókkal  történő  üzemeltetését  is  már  az  engedélyezés  szintjén  meg  kell  tiltani. 
Mindezeket  azért  kell  leírnunk, mert  a magyar  bírói  gyakorlat  számára  a  jogszabályban  rögzített 
zajterhelési határértékek nem bírnak  jelentőséggel, a bíróság azt a  tényt vizsgálja, hogy a zajhatás 
zavaró  vagy  sem! Azaz  a  határértéket  el  nem  érő,  de  a  környező  ingatlanokat  zavaró  zajhatás  is 
elegendő a tevékenység korlátozására. 

A  Vadtelep  üdülő,  illetve  lakófunkciójú  házai  közül  a  71‐es  főúthoz  legközelebb  eső  a  telep  első 
sorában lévő épületek a tervezett benzinkút épületeitől, a zajforrásoktól kb. 50‐55 méter távolságra 
esnek.  Az  épületek  előtt  többnyire  fás  növényzettel  rendelkező  kertek  ill.  közterületen  lévő  fák 
találhatók. 

A  tervezett benzinkúton  a  javasolt belső  zajárnyékolással,  gazdag növényalkalmazással,  zajelnyelő 
burkolatok létesítésével, a zajos tevékenységek időbeli korlátozásával csökkenthető a zajterhelés. 

Az, hogy a benzinkút építés következtében kivágandó növényzet miatt felerősödik‐e a vasúti zaj, azt 
csak az üdülőépületek előtti összehasonlító mérésekkel  lehet  tisztázni. Szükség  lenne már most  is 
mérésekre  és  szükség  lenne  a  benzinkút  megépítését  követő  időszakban  újabb  zajmérésekre. 
Amennyiben a válasz  igen, azaz nőtt a vasúti zaj, akkor a vasúti pálya mellett a benzinkút telkén, a 
vasút  felől  is  zajárnyékoló  falat  kell  létesíteni,  amelynek  a  helyét már  célszerű  a  tervezés  során 
biztosítani. 

A  rezgésterhelés a benzinkút megépültével a  tapasztalatok  szerint nem  fog növekedni,  tekintettel 
arra, hogy a benzinkút területén a gépjárművek kifejezetten lassan közlekednek. 

 

6.3. Talaj minőségére, a víz‐ és erózióra, a földtani veszélyforrásokra kiterjedő hatás 

A  tervezett  benzinkút  megépítése  a  talajra  egyértelműen  kedvezőtlen  hatással  van.  A  jelentős 
nagyságú burkolt,  illetve beépített mesterséges felület alatt a talajélet gyakorlatilag megszűnik, s a 
mesterséges felület alatt értelmetlen a talaj minőségéről beszélni. 

A kivitelezés megkezdése előtt meg kell vizsgálni a jogszabályi előírások betartásával az ott lévő talaj, 
termőföld minőségét, – különös tekintettel az évtizedekkel korábbi anyagkinyerésre ‐ és amennyiben 
a  termőföld  értékes,  használható,  akkor  azt  deponálni  kell  és  a  felesleget  az  előírások  szerint 
rendeltetésszerűen kell felhasználni. 

A tervezett benzinkút helyén ma beállt gyep, illetve teljesen összefüggő bozótos, fás növényzet van, 
ahol épp emiatt eróziós károk nem alakultak ki, és a terep enyhe  lejtése‐ gyakorlatilag sík terület  ‐ 
következtében  sem  fenyeget  ez  a  veszély.  A  kivitelezés  során  megfelelő  tereprendezéssel  és  a 
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burkolt felületekről a csapadékvíz szakszerű elvezetésével és tisztítás utáni kiengedésével sem jöhet 
létre vízeróziós kártétel. 

Földtani  veszélyforrás,  illetve  ásványvagyon  sem  a  fejlesztéssel  érintett  területen,  sem  annak 
szűkebb környezetében nem ismert. 

 

6.4. Hulladékgazdálkodás 

Alsóörs  területén  a  hulladék  összegyűjtését,  szállítását  és  kezelését  a  BALKOM  –  Balatonalmádi 
Kommunális  és  Szolgáltató  Nonprofit  Kft.  ‐  végzi.  A  BALKOM  Kft.  az  Észak‐balatoni  térség 
dinamikusan  fejlődő  szolgáltatója,  amelynek  célja  a  környezet  megóvása,  a  Balaton‐part 
tisztántartása.  A  lakossági  és  közületi,  gazdálkodó  szervezetek  hulladékainak  kezelésén  kívül 
foglalkozik hulladékok újra hasznosításával, és szelektív gyűjtéssel is. 

A  tervezett  benzinkút,  a  969‐es  hrsz.‐ú  belterületi  ingatlanon,  a  71‐es  főút mentén  a  szervezett 
települési  hulladékkezelésbe,  szállításba  bekapcsolható.  Hulladékgazdálkodási  szempontból  a 
tervezett  fejlesztés  az  előírásoknak megfelelő  teljes  körű  szolgáltatással  ellátható.  A  beruházó  a 
veszélyes hulladékot, szerződtetett partnerével folyamatosan elszállíttatja. 

 

6.5. Termőföld 

A  benzinkút  létesítés,  mint  az  új  építések  döntő  része,  a  terület  igénybevételével  jár.  Jelentős 
nagyságú  mesterséges  felület  jön  létre,  amely  a  jelenleg  fásodott  területen  egyértelműen  a 
termőföld  igénybevételével  jár,  így  a  beruházás  megvalósulása  esetén  a  termőföld  nagysága 
csökken. 

A talajról szóló fejezetben említettük, hogy a kivitelezés során a használható termőföldet deponálni 
szükséges és a felesleget a kivitelezés befejeztével az előírások szerint kell hasznosítani. 

 

6.6. Víz 

A  fejlesztéssel érintett  ingatlanon,  felszíni vízfolyás,  forrás, állóvíz nem  található. A  terület  fekvése 
következtében, illetve a felszíni víz hiányában árvízzel, belvízzel nem veszélyeztetett. 

A mesterséges  felületekről  a  talajba  beszivárgó  csapadékvíz  szennyeződését  a  szigorú  vízvédelmi 
előírásoknak megfelelő  kiépítéssel  ‐szűrő  és  ülepítő  rendszer,  stb.  –  semlegesíteni  kell,  a  talajba, 
talajvízbe semmiféle szennyeződés sem  juthat. Hasonló a helyzet a föld alá telepítendő ütemanyag 
tároló  tartályokkal.  Ezek  esetében  a  legkorszerűbb  duplafalú  tartályokat  és  a  szivárgás  és  a 
kilyukadás elleni védőrendszer kialakításával kell a talajvizet és a talajt megvédeni. 

A  legjobb  technológia  alkalmazása  és  a  jogszabályok maradéktalan  betartása  esetén  a  talaj  és  a 
talajvíz szennyeződése elkerülhető. 

A 9/2019 (VI.14.) MvM rendelet a területet vízminőségvédelmi területébe sorolja, és a rendelet 5.§ ‐
a alapján a településrendezési eszközökben kell kijelölni a vízvédelemmel érintett  területeket. Ez a 
terület vízvédelem által nem érintett. 

 

6.7. Élővilág, védett természeti területek biológiailag aktív felületek, biodiverzitás 

A  nagyméretű  burkolt  felületek,  a  benzinkút  teljes  értékű  működéséhez  szükséges  épületek 
létesítése,  az  építmények  működtetése  során  jelentkező  forgalom,  a  folyamatos  mozgás 
következtében  a  benzinkút  ‐  megépítése  és  működtetése  ‐  mint  általában  minden  új  épített 
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telephely, az élővilág és a biodiverzitás szempontjából kedvezőtlen hatást eredményez, a beépített 
területről az élővilág gyakorlatilag kiszorul. 

A  jelenlegi  természetközeli  állapotú,  növényzetben  gazdag  területen  e  fejlesztés  eredményeként 
csökken  a  fás  növényzet  és  alapvetően  romlanak  az  élőlények  megélhetési  feltételei.  A 
mesterségessé váló, és állandó gépjármű forgalommal zavart környezetben igen kevés faj találja meg 
a számára kedvező élőhelyet. 

Ezt  a  kedvezőtlen  változást  csak  a  meglévő,  megmaradó  növényzet  adottságainak,  az  élővilág 
megmenthető részének védelmével, az előírt háromszintes növényzet lehető legtöbb helyen történő 
kialakításával,  az  egyedi  élő  felületekkel,  gazdag  növényzettel  kialakított,  zöldbe  ágyazott 
benzinkúttal lehet kismértékben egyensúlyozni. 

Az eddig elkészült tervanyagokban is leírtuk, hogy a nevezett 969‐es hrsz.‐ú belterületi ingatlan nem 
tartozik a védett természeti területek közé, nem tartozik sem az Országos ökológiai Hálózatba, sem 
az  európai  közösségi  jelentőségű  Natura  2000‐es  területekbe,  és  nem  tartozik  bele  az  Országos 
Erdőállomány Adattárba sem. 

Természetvédelmi  szempontból,  a  fejlesztéssel  érintett  ingatlan,  mint  fásodott  zöldfelület, 
biológiailag aktív  terület veendő  figyelembe, amelynek csökkentését a  település  területén hasonló 
nagyságú zöldfelület kijelölésével kell kompenzálni. 

 

6.8. Élettelen természeti értékek 

Az  ismereteink  szerint  a  969‐es  hrsz.‐ú  területen  földtani  feltárás,  különleges  felszíni  forma  nem 
található, amint nincs forrás, nincs barlang, nincs víznyelő sem a területen. 

Egy  régebbi  térkép  roncsolt  felületű  területként  ábrázolja  az  ingatlant,  amely  feltehetően  a 71‐es 
főút  vasút  feletti  felüljárójának  építkezéséhez  szükséges,  s  ott  felhasznált  töltőanyag 
anyagnyerőhelyeként  szolgált.  A  terület  az  ezt  követő  évtizedekben  spontán  befásodott,  részben 
beerdősödött. 

Vizsgálatunk alapján  így a 969‐es hrsz.‐ú  ingatlanon élettelen természeti érték nem található,  így a 
benzinkút létesítése ezekkel az értékekkel nem hozható kapcsolatba. 

 

6.9. Az erdő 

Amint  ez  előző  fejezetekben  is  említettük,  a  969‐es  hrsz.‐ú  belterületi  ingatlan  nem  tartozik  az 
Országos Erdőállomány Adattárba, azaz nem üzemtervezett erdőterület. 

A hatályos  településrendezési  eszközök  jelölték  ki  zöldterületként,  véderdőterületként,  a bozótos, 
fás, spontán kialakult növényzetű területet. 

A  2018.  évi  CXXXIX.  számú Magyarország  és  egyes  kiemelt  térségeinek  területrendezési  terveitől 
szőlő törvény az ingatlan területét nem erdőként, hanem települési területként szabályozza. 

A  fejlesztés  révén‐  ahogy  az élővilággal  kapcsolatos  fejezetben  írtuk  ‐a  fás növényzet egy  része  a 
mesterséges  felületek kialakítása  során kivágásra kerül és a  terület  fás‐erdős  jellege megszűnik. A 
település más részein kell ezt a kedvezőtlen változást egyensúlyozni. 

 

6.10. Táj, tájszerkezet, tájhasználati érték 

A  terület, a 969‐es hrsz.‐ú  ingatlan a 9/2019  (VI.14.) MvM.  rendelet  szerint  tájképvédelmi övezet 
területébe tartozik, ahol a rendelet szerint a tájképi egység, a hagyományos tájhasználat, valamint a 
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tájba  illesztés  biztosítása  érdekében  meg  kell  határozni  a  területfelhasználás  és  az  építés  helyi 
rendjének szabályait. 

A táj és kiváltképp a településkép megőrzésére alapvetően a 4/2018 (III. 28.) önkormányzati rendelet 
hivatott, ez  a  rendelet  fogalmazza meg  a  településképi  követelményeket. A  két  közlekedési pálya 
közé beékelődő keskeny területen túlzás tájképi egységről és hagyományos tájhasználatról beszélni, 
itt  elsődlegesen  az  új  fejlesztés  tájba,  településképbe  történő  beillesztése  a  feladat,  és  ezért 
hangsúlyozzuk mindenhol a növényzettel gazdagon ellátott, zöldbe ágyazott benzinkút létesítésének 
szükségességét. 

A zöld építés elemeit alkalmazó benzinkút – zöld homlokzat, extenzív zöld tető, élő zajárnyékoló, élő 
elválasztó elemek stb. – a környező zöldfelülethez illeszkedő létesítményt eredményez. 

Táj‐ és településszerkezeti szempontból, amint ezt a már a korábbi anyagokban  is elemeztük,  itt, a 
két  közlekedési  pálya  közötti  vékony,  más  települési  funkcióra  kevésbé  alkalmas  területen  a 
benzinkút  létesítése  –  a  település  élete,  kialakult  szerkezete  következtében  ‐  a  legkedvezőbb 
megoldás. 

A  település  belterületén  bárhol  másutt  sokkal  több  gondot  jelentene  a  benzinkút  létesítés  és 
feleslegesen generálna többlet  forgalmat a kialakult, beállt településszerkezetben. A  fejlesztéssel a 
terület tájhasználati értéke kifejezetten kedvező irányba változik. 

 

6.11. Épített környezet (településszerkezet) 

A 969 hrsz‐ú telek területén építmény nem található, a  legközelebbi, állandó emberi tartózkodásra 
szolgáló épületek a 71. sz. főút, valamint a vasút és Szerdahelyi út túloldalán helyezkednek el, több 
mint 50 méterre  a  telekhatártól. A  főúton  túli  telkek hétvégi házas üdülőterület építési övezetbe 
soroltak, az építési helyek a Bartók Béla utcára néznek. A  telkek hátsó  (főút  felé eső) 20 méteres 
része  nem  beépíthető.  A  főút  és  a  Bartók  Béla  utca  teleksora  között  10  m  szélességű  zöldsáv 
(zöldterület) került kijelölésre, védve az üdülőtelkeket a főút forgalmának kedvezőtlen hatásaitól. Az 
új  beépítésre  szánt  területen  gazdasági  tevékenység  elhelyezése  esetén  a  törvényi  előírásnak 
megfelelően a telekhatár mentén fás növényzettel takarást kell biztosítani. A zöldterület (az építési 
telkek  zöldfelületével  együtt)  és  a  benzinkút  fás  növényzettel  történő  takarása  együttesen  a  két 
területfelhasználás funkcionális és vizuális elválasztását tovább erősíti. 

 

6.12. Kulturális örökség (műemlékvédelem, régészet) 

A 969 hrsz‐ú telken műemlék nem található, műemléki környezet, történeti kert területe nem érinti. 
A Veszprém Megyei Kormányhivatal Hatósági  Főosztály  Építésügyi  és Örökségvédelmi Osztály VE‐
51/00278‐2/2021. ügyiratszámú  levele alapján a telket érinti 8378 egyedi azonosítón nyilvántartott 
régészeti  lelőhely.  (Lelőhely  megnevezése:  Szerdahelyi‐dűlő,  Kemping,  Római  kori  település).  A 
tervezett  létesítmények  megvalósítása  során  a  hatóság  örökségvédelmi  kikötéseket  tehet.  A 
régészeti  lelőhely  vonatkozásában  több  alkalommal  is  történt  régészeti  feltáró  tevékenység,  az 
elvégzendő régészeti szakfeladatok meghatározhatók.  

Amennyiben  a  beruházás  teljes  bekerülési  költsége  meghaladja  a  bruttó  500  millió  forintos 
értékhatárt,  úgy  az  nagyberuházásnak  minősül  és  el  kell  készíttetni  az  előzetes  régészeti 
dokumentációt,  mely  alapján  (vagy  az  azt  helyettesítő  hatástanulmány  alapján)  a  hatóság 
meghatározza a szükséges régészeti feladatellátás módját és mértékét. 
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7. TÁRSADALMI SZEMPONTÚ ELEMZÉS 

7.1. Népesség területi elhelyezkedése 

Alsóörs lakónépessége 1990 óta folyamatosan nő. 1990 és 2020 között 1206‐ról, 1932‐re, több mint 
másfélszeresére  nőtt  a  településen  élők  száma.  A  2010  utáni  évek  gyorsuló  növekedést 
eredményeztek.  A  növekedést  nem  a  természetes  szaporodás,  hanem  az  utóbbi  évek  során 
tapasztalható,  a  balatonfüredi  járáson  belül  is  kiemelkedően  magas  pozitív  vándorlási  egyenleg 
eredményezi.  Ugyanakkor  fontos  tényező,  hogy  a  település  öregedési  mutatója  nagyon  magas, 
nemcsak az országos, de a megyei és a  járási átlaghoz képest  is. Ebben a vonatkozásban a kétezres 
évek második évtizedének utolsó éveiben némi pozitív változás következett be, ami azt  jelzi, hogy 
fiatalabb, gyermekes családok  is beköltöznek a településre. A településen belül a népesség területi 
elhelyezkedésére a tervezett fejlesztés nem fog (nem is tud) befolyást gyakorolni.  

 

7.2. Foglalkoztatás, megélhetés alakulása 

A településen viszonylag alacsony a munkanélküliség, az utóbbi években 20 fő alatt van a regisztrált 
munkakeresők száma. Ugyanakkor a munkakeresők több mint fele tartós munkanélkülinek számít. A 
foglalkoztatottak  jelentős  hányada  napi  ingázó,  illetve  szezonálisan  végez  munkát.  Az  alsóörsi 
állandó  lakosok  jövedelme  alacsonyabb  a  régiós  átlagnál,  de  az  országos,  a megyei,  sőt  a  járási 
átlagot  meghaladja.  A  településen  belül  igen  magas  a  magas  jövedelműek  aránya.  A  tervezett 
fejlesztés  megvalósulása  esetén  az  álláskeresők,  illetve  a  napi  ingázók  száma  csökkenni  fog,  a 
helyben biztosított egész éves foglalkoztatási lehetőségnek köszönhetően.  

 

7.3. Szabadidő eltöltése, rekreáció  

A  tervezett  benzinkút  és  a  kiegészítő  szolgáltatások  a  szabadidő  eltöltését  és  a  rekreációs 
lehetőségeket  kétféle  módon  befolyásolják.  Egyfelől  a  benzinkút  shopjában  a  napi  szükségletek 
jórészt beszerezhetők, amivel a bevásárlásra fordított idő lényegesen lerövidül, másfelől a kiépülő új 
átjárási lehetőségnek köszönhetően a közeli üdülőtelepiek (Vadtelep) számára a vízpart könnyen és 
biztonságosan megközelíthetővé válik.  

 

7.4. Népesség életminősége, egészségi állapota, szociális helyzete 

A  közelben  élő  és/vagy  üdülő  népesség  életminőségét  javítja  a  helyben  elérhető  szolgáltatások 
(üzemanyag,  szerviz,  autómosó,  shop)  körének  bővülése,  valamint  az  elhanyagolt,  gondozatlan 
terület  rendezetté  válása.  Egészséget  károsító  hatás  nem  várható  a  vasút  és  a  főút  közé  zárt 
területen  létesülő  üzemanyagtöltő‐állomás  működése  következtében.  A  tervezett  beruházás  a 
településen  élők  szociális  helyzetét  összességében  nem  befolyásolja,  pozitív  hatás  az  itt  létrejött 
munkahelyeken dolgozók esetében várható, akik számára a helyi és állandó munkavégzés nagyobb 
biztonságot és kényelmet jelent.  

 

7.5. Társadalom biztonságérzete, veszélyeztetettsége 

A  társadalom  biztonságérzetét  inkább  növeli  az  autózáshoz  kapcsolódó  szolgáltatások 
elérhetőségének javulása.  
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8. GAZDASÁGI SZEMPONTÚ ELEMZÉS 

8.1. Mezőgazdaság és Ipar térbeli szerkezete 

A  mezőgazdaság  és  az  ipar  térbeli  szerkezetére  nincs  befolyással  az  üzemanyagtöltő‐állomás 
létesítése az eddig hasznosítatlan, zárvány területrészen.  

 

8.2. Idegenforgalom 

Alsóörs  turisztikai  vendégforgalma  kiemelkedően  magas.  A  Balaton  északi  parti  „fővárosának”, 
Balatonfürednek a  szomszédságában az ezer  lakosra  jutó  szálláshelyek  száma és a vendégéjszakák 
száma tekintetében is második helyezett a járáson belül, Tihanyt is megelőzve. A 71‐es főút mentén, 
a  település  nyugati  határán  elhelyezett  benzinkút  a  település  idegenforgalmának  alakulása 
szempontjából  inkább kedvező hatású, amennyiben a közeli kemping és üdülőtelepek vendégeinek 
ellátási  kényelmét  növeli,  illetve  a  benzinkútra  betérő  átutazók  érdeklődését  a  jól  elhelyezett 
reklámok felkelthetik a közelben elérhető, partközeli vendéglátóhelyek és szálláshelyek iránt.  

 

8.3. A település eltartóképességének, versenyképességének alakulása 

A  település  eltartóképességét  egyértelműen  növeli  a  beruházás,  amennyiben  új,  egész  évben 
működő munkahelyeket tud biztosítani a helyi munkavállalóknak. A település versenyképességének 
javulásához  hozzájárul,  egyfelől  a  helyben  elérhető  szolgáltatások  bővülése, másfelől  a  település 
nyugati kapujának rendezett, esztétikus megjelenése révén.  

 

8.4. Ingatlanérték alakulása 

A  főút  és  a  vasúti  pálya  közötti  területen megvalósuló  beruházás  az  ingatlanértékek  alakulását 
Alsóörsön  nem  befolyásolja,  mivel  zárvány  területen  valósul  meg,  nem  érintkezik  lakó‐  és 
üdülőingatlanokkal,  illetve  nincs  a  szomszédságában  fejlesztési  terület.  A  területtel  szomszédos 
Paloznaki részen építési helyet  jelöl ki a település szabályozási terve,  így a benzinkút megvalósítása 
felértékeli az  ingatlan értékét, amennyiben  lehetőséget teremt a kúthoz kapcsolható kereskedelmi, 
vagy szolgáltató egység elhelyezésére, bővítésére.  

 

8.5. Településszerkezet 

A  településszerkezet  változása  kis  léptékűnek  tekinthető,  hiszen  az  új  beépítésre  szánt  terület 
mérete nem éri el a  fél hektárt. Az Országos  településrendezési és építési követelményekről szóló 
253/1997.  (XII.  20.)  Kormányrendelet  38.  §  (8)  bekezdése  értelmében  a  vasút  szélső  vágányától 
számított  100 méteres  sávban,  gazdasági  és  egyes  különleges  területek  kivételével,  új  beépítésre 
szánt  terület  nem  jelölhető  ki.  A  tervezett  kereskedelmi,  szolgáltató  funkció  összhangban  van  a 
követelményekkel  és  a  meglévő  vasúti  és  főúti  nyomvonal  közötti  területen  nem  korlátozza  a 
közlekedési  elemek működését,  ugyanakkor  a  vasúti  védőtávolságot  be  kell  tartani  (legalább  9,0 
méterre kell elhelyezni az épületet a külső sínszáltól mérve).  

A terület esetleges későbbi bővítésére fizikailag nincs mód, de a szomszédos Paloznaki telken kijelölt 
közlekedési területen lehatárolt építési hely lehetővé teszi a szolgáltatások bővítését. 

A településszerkezet tágabb környezetét az épített környezet fejezetében elemezzük. 
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8.6. Természeti erőforrások 

A részben roncsolt felszínű terület újrahasznosítása a természeti erőforrásokat jobban kíméli, hiszen 
nem eredeti zöldmezős terület kerül beépítésre, hanem művelésből kivett belterületi telek, melynek 
közúti elérhetősége, közműellátása viszonylag kisebb költséggel megoldható. A  telek nem  része az 
Országos Erdőállomány Kataszternek és az országos természetvédelmi területeknek.  

 

8.7. Műszaki infrastruktúra 

A területet a 71. sz. főút és az észak‐balatoni vasútvonal zárja közre. Az új beépítésre szánt terület 
kijelölése  térségi  szinten  nincs  hatással  a  területrendezési  tervekben  szereplő  műszaki 
infrastruktúrahálózatra,  ugyanakkor  a  területre  történő  ki‐  és  behajtáshoz  kapcsolódó 
beavatkozásokat az útügyi műszaki irányelveknek megfelelően kell kialakítani. 
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9. MELLÉKLETEK: 

Tulajdoni lapok 
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