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1. BEVEZETES

A tanulmanyterv elkészitésére a Marina Sunset 2023 Zrt. adott megbizast a Varos-Teampannon Kft.
részére azzal a céllal, hogy az Alséors 872/3, 873/6, 02/03, 02/04 és 09 hrsz-G telkeken, azok
Osszevonasaval létrejové ingatlanon egy olyan egybefiligg6 vizparti terilet alakulhasson ki, amely alkalmas
a kikot6hoz kapcsoléddan szdllashelyek elhelyezésére. A tervezett beruhazashoz jelentds kozcélu
fejlesztések fognak tarsulni. Ezen cél megvaldsitasahoz a Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ)
modositdsara van sziikség.

Al 0
et

gy LA INE

K 1= ! Beruhazasi tertilet hatéra
[T 2 Tervezesi teriiet hatér
el [ ] Telekhatar

[ Epiiletek

1. dbra: A tervezéssel és a beruhdzdssal érintett telkek dbrdzoldsa ortofoton (2024) és
a féldhivatali alaptérképpel (2024.) egyiitt dbrdzolva (forrds: dllami alapadatok)

2. dbra: A tervezéssel érintett teriilet elhelyezkedése, és maddrtdvlati képe a Vastit utca feldl (fénykép: BORD Epitész Stuidic)
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A tervezési terilet a kozség vizpartjan taldlhatd a Vasut utca, méldszar és az egykori nadfeldolgozo Gzem
kozotti terlleten. A tervezési terilileten eredetileg is tobb kik6t6, valamint a belligyminisztériumi egykori
strandja talalhatd. A megbizé és az dnkormdnyzat tulajdonaban allé teriletek egylttes fejlesztése
lehet6séget teremthet arra, hogy az alsdorsi Balaton part rendezettebb és atjarhatébb lehessen. A projekt
megvaldsitdsahoz a jelenlegi épitési Ovezet korrekcidja szikséges a fejlesztéi igények, a telepiilés
érdekeinek, valamint a teriilet adottsagainak figyelembevételével.

A HESZ Szabdélyozasi Tervlapjan (tovabbiakban: SZT) kijelélt, fels6bb jogszabaly altal meghatarozott
beépitetlenil megbrzendd partmenti teriiletsav jelolés, és a teriilet Balaton feldli hatarat ado 872/2 hrsz.-
U telek 6vezeti besoroldsanak fellilvizsgalata sziikséges a Balaton vizparti terileteinek teriiletfelhaszndlasi
kovetelményeirdl sz6lé 287/2025. (VIIl. 27.) Korm. rendelet (tovabbiakban: BATEK, Vizparti Terv)
legfrissebb allapotanak megfeleléen.

Fontos hangstlyozni, hogy az épitésiigyi szabalyozdsban jelentds valtozas tortént az elmiult évben, a
vizparti szabdlyozast pedig 2025 nyaran fogadtdk el, az elGirasok alkalmazasanak gyakorlata
kialakuléban van.

A telepitési tanulmdanyterv a telepiilésrendezési eszkoz6k modositasanak kezdeményezését, a
megvaldsitashoz kapcsoléddéan tovabbi feladatok meghatarozdsat, valamint a telepiilésrendezési
szerzGdés el6készitését teszi lehetdvé, a meglévd, hozzaférhetd adatokra tamaszkodva.

A telepitési tanulmanyterv elkészitését a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak
rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Kormanyrendelet) szabalyozza és teszi kbtelezévé épitési beruhazasok esetén.
A telepitési tanulmanyterv fogalmat és készitésének szlikségességét az aldbbiak szerint fogalmazza meg:

»2. § Erendelet alkalmazdsaban

[..]

17. telepitési tanulmdnyterv: egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos 6nkormdnyzati déntést el6segité
dokumentdcid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzdst és annak az épitett és természeti
kérnyezettel vald viszonydt;

19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni

a) a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz és

b) az 6sszevont telepitési eljards telepitési hatdsvizsgadlati szakaszdnak részeként. [...]

(2) Epitési beruhdzds esetén a telepiilésterv mddositdsdnak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmdnytervet kell késziteni.

[..]

(4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmdt az el6késziteni tervezett
teleplilésrendezési szerzédés tipusa, a tervezési terlilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjdn
—a 7. melléklet figyelembevételével — az 6nkormdnyzati féépitész hatdrozza meg olyan mddon, hogy
a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek 6sszevonhatdk, elhagyhatok vagy kiegészithetbk.”

7. melléklet 0 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez:

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmdnyterv a teleplilésterv készitésének vagy modositdsdanak megalapozdsa érdekében,
egy adott vagy leendd fejlesztési akcioteriilet vagy eqyéb fejlesztéssel, modositdssal érintett teriiletének
(a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a teriilet és kérnyezetének, hatdsteriiletének bemutatdsdt,

6
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b) a fejlesztési célt, vdltozdst szemléltets beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktura-igényeket, a sziikséges és tervezett mdiiszaki és
humaninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatdsait és kbvetelményeit,

e) a teleplilésterv vdltozdsdnak, modositdsdnak tartalmdt, szabdlyozdsi koncepcidjat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmdnytervvel kapcsolatos déntés elGkészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhaszndldsdval kézértheté mddon dbrdzolja

a) a beépités javaslatdt,

b) a hatdrold kéz-, illetve k6zhaszndlatu terlileteket,

¢) a zoldfeliiletek kialakitdsdanak madjdt,

d) a kézlekedési és parkoldsi rendet,

e) a kézmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kérnyezetbe illesztett térbeli
kérnyezetalakitds terve szemlélteti.”

A fent leirtakkal 6sszhangban a Marina Sunset 2023 Zrt. telepitési tanulmanyterv elkészittetését hatdrozta
el, ezért megbizta a Varos-Teampannon Kft.-t a fejlesztési elképzelések megvaldsulasanak hatdsait
bemutatd dokumentdcié elkészitésével annak érdekében, hogy Alsdors Kozség telepilésrendezési
eszkozeinek moédositdsa megtorténhessen, igy téve lehetévé a fent emlitett ingatlanokon tervezett
beruhazas megvaldsithatdsagat.

A Kormanyrendelet 7. melléklete alapjan Osszeallitott, jelen Telepitési tanulmanyterv 6nkormanyzati
fGépitész altal jdbvahagyott tematikdja a dokumentdcié 1. mellékletét képezi.
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2. AZ ERINTETT TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

A telepitési tanulmanytervben a tervezési terilet alatt a fels6bb jogszabalyok altal szlikséges vizsgalati
lehatdrolast értjik, beruhazasi terilet alatt a tervezett fejlesztés teriletét.

2.1. A TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezett beruhazasi terilet a Balaton keleti medencéjének északi partjan fekvé Alsoors Kozség toparti
részén, az egykori Budapesti Elektromos M(ivek (ELMU) Alséérsi Vizisporttelepén helyezkedik el. A Vasut
utca 13. szam alatt taldlhaté terlletet északi irdnybdl a Vasut utca hatarolja, mellyel pdrhuzamosan, annak
tuloldaldn halad a Bérgond-Szabadbattydn—Tapolca-vasutvonal, a MAV 29-es szamu vonala. Nyugatrdl, a
Vasut utca 15. szam alatt a Tduravitorlds Sportklub (TVSK) alséorsi telepének telke, keletrdl az
onkormanyzat tulajdonaba kertlt egykori beligyminisztériumi Gdil6 strandja, délrél a 872/2 hrsz.-U telek,
illetve a Balaton teriletének vizgazdalkoddsi teriilet besorolasu telke talalhaté.

7
i\
iy
'\ Yacht Kikots )
i
.

ziigyi |
Igazgatdsag ¢
gazg é\eg 5 ¥ |
e s R

' .1 Beruhdzasi teriilet hatara
w J Tervezési teriilet hatar
[ Telekhatar

[ Epiiletek

3. dbra: A tervezéssel (fekete szaggatott vonal) és a beruhdzdssal érintett teriilet (piros szaggatott vonal) elhelyezkedése ortofoton (2024) a
foldhivatali alaptérképpel (2024.) egyiitt dbrdzolva (forrds: dllami alapadatok)
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v % Beruhdzasi teriilet hatara
w J Tervezési teriilet hatar
[ Balaton

[ Telekhatar

[ Kézteriiletek

[ Epiiletek

4. dbra: A tervezési és beruhdzdsi teriilet féldhivatali alaptérképen (2024.) dbrdzolva (forrds: dllami alapadatok)

A fejleszteni kivant teriilet elhelyezkedése révén a teleplilés téparti kdzpontjanak részét képezi. A Kozségi
Strand és a Sirdly park csupdn néhany perc gyalogtavra talalhatd, parti sétdnnyal 6sszekotésre kerilt. A
fejlesztési teriilet és a Sirdly Park kozott taldlhatd a 244 féréhelyes Alsdors Marina Yacht Kikotd.

2.2. TELEKSZERKEZET

A telekdsszevonasra tervezett foldrészletek jelenleg azonosan, kilonleges kikot6ként (K-Ki-2) vannak
kijel6lve, kivéve a 02/3-as hrsz.-U teleknek a Balatonba benyllé madlé része, ami vizgazdalkodasi terilet
besorolasu (a moldszar kiilénalld telek marad, a partvonal szabdlyozasi terv alapjan).

A megbizd — a beruhazasi cél megvaldsitasa érdekében — a tertilet keleti oldalaval szomszédos 873/6 hrsz.-
4, szintén kilonleges kikoté (K-Ki-2) besorolasu telket tulajdonlé TIG-RES Kft.-t megvasarolta és
telekGsszevonassal 872/3 hrsz.-on egyesitette (8/400/2025. szamon zaradékolt vazrajz szerinti
802109/7/2025 szamu hatarozat). Kovetkezd 1épésként a 02/3, 02/4 és 09 hrsz.-U telkek belteruletbe
soroladsa szukséges, majd szintén a 872/3 hrsz.-U ingatlannal valé egyesitése varhato, mellyel létrejonne a
fejleszteni kivant ingatlan.

A terileten tervezett fejlesztés megvaldsitasanak szilkséges el6feltétele, hogy mind az 6t ingatlan a
beruhazé kozvetlen tulajdonaba keriljon, melyeken - a tobb |épésben elvégzendé telekdsszevondsokat
kovetSen - megindithato a kikotGi funkcidohoz kotott apartmanok megépitése. A teriilet gépjarmiforgalmu
feltarasara mar egy 8 m széles kozuti kdzlekedési terilet is kialakitasra kerdilt.

A beruhdzdsra tervezett telkek telekegyesitése, valamint ahhoz kapcsoléddan a TIG-RES Kft.-nek a Marina
Sunset 2023 Zrt.-be valé beolvadasa folyamatban van.
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2.3. TULAJDONVIZSGALAT

A tervezési terllet tulajdonviszony vizsgdlata a 2025. november 24-i iktatdssal kidllitott tulajdoni lapok és
az onkormanyzattdl megkapott, 2024. november 22-i allami alapadatok alapjan készilt, melyek
kiegészitésre keriltek a megbizo altal frissen kildott foldhivatali hatarozati dontéssel.

Meglévb telkek

hrsz. [terilet (tul. lap alapjan) tulajdonos (tul. lap alapjan) Baték dvezet Hész bvezet
872/3 6651 Marina Sunset 2023 ZRT. kikdté teriilet K-Ki-2
873/6 3624 TIG-RES Kft. kikoté terilet K-Ki-2
09 61 TIG-RES Kft. kikots terilet K-Ki-2
02/4 381 TIG-RES Kft. kikots tertlet K-Ki-2
02/3 1085 GRAB69 Kft. kikots tertilet K-Ki-2
872/2 294 Magyar Allam tédmeder teriilet K-Ki-2
865/34 342 Alséérs Kozség Onkormanyzata kozlekedési tertilet KOu

5. dbra: A beruhdzdssal érintett telkek és két tovdbbi, szomszédos telek tulajdonosai a 2025. november 24-én lekért tulajdoni lapok alapjdn

A fejlesztés szamara kijelolt teriilet Osszesen 6t, két belterileti (872/3 és 873/6) és harom kilterileti
(02/3, 02/4 és 09) helyrajzi szamon |évd ingatlan bevondsaval kerilt meghatarozasra. Ezek kozil a
fejleszté tulajdondban 1évd, volt ELMU vizisporttelep telkéhez (872/3) hozzacsatolta a keleti oldali
szomszédos, minimalis beépitéssel rendelkez6 telket, melyet a TIG-RES Kft. megvdasarlasaval szerzett meg.
Az adds-vételt kdvet6en 872/3 hrsz.-on j6tt létre az dsszevont telek, melynek terilete igy 10 275 m? lett.
(Ennek a valtozasnak az ingatlan-nyilvantartdsi atvezetésére a TIG-RES Kft.-nek a Marina Sunset 2023 Zrt.-
be valé beolvadasat kovet6en, elGrelathatdlag 2026. aprilisdban keril sor.) Kévetkezé lépésként a
kllterileti ingatlanok telek-és tulajdonrendezése torténik meg a GRAB69 Kft. tulajdondban lévé 02/3
hrsz.-0, valamint a TIG-RES Kft. tulajdonaban 1év6 02/4 hrsz.-u és 09 hrsz.-U telkek Marina Sunset 2023
Zrt. tulajdondaba kertilésével. Ezzel parhuzamosan folyamatban van a 02/3 hrsz.-U telek megosztasa, mely
soran a moldszar 02/7 hrsz.-on, a szarazfoldi terllete pedig 02/8 hrsz.-on lesz 6nall6 telek. A 02/8 hrsz.-
on lévd teleknek a 02/4 hrsz.-U és 09 hrsz.-U telkekkel valé 6sszevonasa és belteriiletbe soroldsa utan
megtorténhet a 872/3 hrsz.-0 telekkel torténé egyesitése, mely révén alakul ki a végleges kb. 1,12 hektar
nagysagu fejlesztési telek.

A 872/2 hrsz.-0 telek a tdmeder részét képezi és allami tulajdonban van. A 876 és 010 hrsz.-u telkek
Onkormanyzati tulajdonban vannak. A Turavitorlas Sportklub egyéb jogi személyek tulajdonat képezi.

A Vizparti Tervben kozlekedési terllet céljara kijelolt 875, 865/35, 878/2, 878/1 hrsz.-u telkek gazdasagi
tarsasdgok tulajdonaban allnak.
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s

\'6]
el

882/10

T3 Beruhdzasi teriilet hatara
w J Tervezési teriilet hatar
[ Telekhatar
Tulajdonviszonyok
I Allami tulajdon
Onkormanyzati tulajdon
[ Gazdasagi tarsasag tulajdona
Természetes személy tulajdona
[T Egyéb tulajdon, tartds foldhasznald teriilete

6. dbra: A beruhdzdsi tertilet és kérnyezetének tulajdonviszonyai (forrds: dllami alapadatok)

2.4. INFRASTRUKTURALIS ADOTTSAGOK
2.4.1. Kozlekedési infrastruktira
Kozuti kozlekedés

Alséors kozség jo kozuti kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik, elérhetésége Budapest fel6l az M7
autdpalyan, a 7, 8, 710, 71. sz. f6utakon tébbféle megkozelitéssel biztositott. A kozség kapcsolata a
varmegye kdzpontja, Veszprém irdnyaba is kivald, tobb utvonalon elérhet6, onnan mintegy 14 km-re
fekszik.

ey

A beruhdzasi terililet a Balaton partjan futd 71. sz. f6uthoz az Endrédi Sandor utcai és Szerdahelyi utcai
csomoponton keresztil kapcsolddik. A telkek kozuti kapcsolatadt a kiszolgdld szerepkord Vasut utca
biztositja.

Ko6z0sségi kozlekedés

Alséors kozosségi kozlekedése a Balaton északi partjan belil kifejezetten jonak mondhatd: regionalis és
helykozi buszkapcsolatokkal (7338 és 7345 jell viszonylatok), vasuti kapcsolattal ellatott és menetrendi
hajdjaratok is rendelkezésre allnak, kiegészitve nyari e-busz strandjarattal.

A tervezési terllettel szemben all a vasutallomas és az Alséors, vasutallomas buszmegallé. Az dllomastdl
gyalogosan az Endrédi Sandor utcai atkel6n kozelithet6 meg a Vasut utca.

11
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7. dbra: A beruhazasi terilet elhelyezkedése (forras: openstreetmap.org)
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2.4.2. K6zmlivesitettség

A fejlesztéssel érintett terilet teljes kozmiihalézattal rendelkezik. A Vasut utcan a telkeket is érintGen
tobbszoros szennyvizelvezetési halézat fut, mely egyik aga, valamint az ivéviz gerincvezeték is érinti a
vizisporttelep északkeleti sarkat. A 865/35 hrsz.-U ingatlan nyugati részén szennyvizatemeld m(ikodik. A

875 hrsz.-u telken viztarold Gzemelt, ma gazdasdgi tarsasag tulajdona. Felszini vagy felszin alatti vizbazis
védé6terilettel a vizsgdlt terilet nem érintett.

Kozmvekkel 6sszefliggb kornyezeti adottsagok:

o Alsdors kozség a 27/2004 (XI1.25.) KvWM rendelet alapjan felszin alatti viz szempontjabdl
fokozottan érzékeny vizmin&ség védelmi teriilet,

e a telepllés teljes terilete vizminGség-védelmi teriilet 6vezetén fekszik, amelyre vonatkozdan a
9/2019 (VI.14.) MvM rendelet elGirasait figyelembe kell venni.

Kozmvekkel 6sszefligg6 mUvi adottsagok:

o a fejlesztéssel érintett terllet északkeleti sarkan keresztilhaladé vizellatdsi és
szennyvizelvezetési vezetékeket figyelembe kell venni.

.

\ IRy i B
() 1:1000 50m e \ 1 B

\ i s \ v
| | ¢ o | L]
\ i | 14
2 ) sy
i Alsdors, kikots Hinooes
- \ Szénhidrogén
: Tavhé
/ ——— Villamos energia
\ E-KOZMU ——— Vizellatas
i R ) ~ ——— Vizelvezetés
= Készilt az E-kézmd rendszerben (2025.12. 08.). A térkép jellegd, hivatalos eljdrdsban nem fell

8. dbra: A tervezési teriilet és kérnyezetének kézmiiellgtottsdga (forrds: ekozmu.e-epites.hu)

Az E-k6zm rendszerben szerepeld adatok alapjan a gazellatast az E.ON Ko6zép-dunantuli Gazhaldzati Zrt.
biztositja. A teriiletet villamosenergidval az E.ON Eszak-dunantuli Aramhaldzat Zrt. latja el, de a Vasut
utcdban a DRV Zrt.-nek is futnak vezetékei. Az ivoviz ellatast, illetve a szennyvizelvezetést a DRV Zrt.
vezetékei biztositjak. A vezetékes hirkozlést a Magyar Telekom Nyrt. egyediliként szolgaltatja.

13



ALSOORS
VOLT ELMU VizISPORTTELEP FEJLESZTESE

2.5. JELENLEGI TERULETHASZNALAT, DOMBORZATI VISZIONYOK

Az ELMU kikot6 ma gazdasagi tdarsasagok
tulajdondban van, koézforgalmu, sport- és
kedvtelési célu kikot6ként hasznositott. A kikotét
a Marina Sunset 2023 Zrt. lizemelteti, hajézasi
hatésagi  engedéllyel rendelkezik  (lasd:
UVH/HF/NS/A/157/0/2016. sz. hatarozattal, 2016.
januar 11-én jovahagyott Kikotérend, amely a
BP/0803/322-2/2023. iktatdszamu hatarozattal a
jelenlegi lzemeltet6 nevére 4atirdsra kerlt).
Nyitva tartdsa id6szakos, madrcius 15.-t6l
november 15-ig tart. Kiépitésének jellege tavi
medencés kikota.

A kikotS klubjelleggel mikodik, 49 kikotGhellyel
rendelkezik (3-4 vendéghely). Kiszolgald funkcidk
a raktarcsarnokban vannak. Kiépitett sdélya
kishajok részére, 3,1 m hajoszélességig alkalmas
hajok vizre bocsajtdsara. A vitorlaskikoté jol
védett, koz6s bejdrata van a Turavitorlas Klub
kikotdjével.

A kikot6é helyszinrajza és felszereltsége a
Kikotérend mellékletében rogzitett. A kikot6 négy
partszakasszal rendelkezik, a B-jel( partszakasz a
szerel6part és daruzéhely mobil (autd) daruval.

A kikot6 Hazirenddel is rendelkezik.

Jelmagyarazat

Ha Kikotébejarat jelek
=5 (voros henger és zold kip)

Rézsiis partburkolat koszorassal

Fligg6leges partburkolat

Kerités
B Szerelopart, daruzdhely
C (1-4) Kishajo kikotohelyek (partszakaszok)
D Virakozohely belépd kishajonak
Tankol6hely
E: Hajocsuszda (solya)
cose Kikotocolopok
Hm Epiiletek
4 Kikotovezetd

TELEPITESI TANULMANYTERV

Melléklet: a Budapesti Elekiromos Miivek Nyrt. alséorsi kikotdjének helyszinrajza

@ 6DE & M E # O

®

Hajozasi informacio
(hajosoknak sz0lo hirdetmény és tajéekoztato)

Elsésegélyhely

Személyment6 eszkdzok
(mentdgyiirii, gombosvégii csaklya)

Tiizolt6 eszk6zok

Kornyezetvédelmi karelhdrito
eszkbz0k

Ivoviz

Ivoviz csatlakozas kikotohelyen
Elektromos csatlakozés kikotéhelyen
Héztartasi szemét gytijtdhely

Hulladékolaj, olaj vagy kendanyag
tartalmi hulladék gyiijtohely

Taravitorlds Sportklub kikétoje

9. dbra: A Kik6térend mellékletét képezd helyszinrajz és jelmagyardzata (Marina Sunset 2023 Zrt.)
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Az allami alapadatok, illetve a vizsgalt telkek tulajdoni lapjai alapjan a telkek kivett m{ivelési 4gban vannak
(kivett / telephely, vizi sporttelep és szallasépilet, vizi sporttelep és épiilet, mald, udvar).

A beruhazasi terilettel szomszédos telkek és a tomb egésze is, a Balatonnal egyutt kivett mdlvelési agban
van.

A vizsgalt terlleten harom épiilet all, a Vasut utca felé esé féépilet vegyes funkciéju, ma mar nem
haszndlt, a 876 hrsz.-U ingatlan felé es6 leromlott allapotu melléképilet és a telek nyugati hatara mentén
|étesitett raktarépllet (ez utébbi nem szerepel az ingatlannyilvantartasban). Az éplletek elbontasra
tervezettek.

A tertlet sik, enyhén lejt a Balaton iranyaba.

A jellemz6 névényallomany a balatoni vizparti karakterrel megegyezéen jegenyenyar (Populus nigra var.
italica), platan (Platanus sp.) és fliz (Salix sp.) fajokbdl all. Az allomanyt az id6s jegenyenyar fajok
domindljak, melyek a melléképiilet koérnyezetében csoportosulnak. Tujasor fut a 871/8 hrsz.-u
telekhataron.

2.6. FOTODOKUMENTACIO

4

N - RS
A Vasut utca és a vasut kézétti zéldteriiletként jelolt, parkoldként
haszndlt teriilet (fénykép: BORD Epitész Studio)

A volt vizisporttelep bejdrata, hdttérben a féépiilettel, elGtérben a
Vastt utca aszfaltozott burkolatdval (fénykép: BORD Epitész Stidid)

\;A e § ok wt
A fejlesztési tertilet keleti oldaldn meghatdrozé jegenyenydr A fejlesztési teriilethez tartozé mdlé ivesen nyulik bele a Balaton
dllomdny ldathaté, mely markdns z6ld témegként emelkedik ki a  vizfeliiletébe. A hulldmtéréként is funkciondlé malo vitorldskik6téként
kérnyezetébdl (fénykép: BORD Epitész Stuidio) miikédik jelenleg (fénykép: BORD Epitész Studic)
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(fénykép: BORD Epitész Studic)

A kikété funkcidt egy
raktdrcsarnok, illetve egy pihendpavilon egésziti ki a szdrazféldén
(fénykép: BORD Epitész Studic)

A fejlesztési teriilet dtnézeti fénképe, el6térben a vasuttal és a Vasut
utcdval, hattérben az Alséérs Marina Jacht Kikété és a Balaton déli
partjénak sziluettje (fénykép: BORD Epitész Studic)

A kdszordssal kiéplilt, részben mdr bezéldilt mélé vizgazddlkoddsi
teriilet besoroldsa miatt a fejlesztési telekrél levdlasztdsra kerdil

meglévé sdlya, egy kénnyt’iszekezetes

TELEPITESI TANULMANYTERV

A solydhoz egyenes, szildrd burkolatu ut vezet a hajok minél
egyszer(bb vizre eresztése érdekében. A csarnoképlilet kzvetleniil a
part mellett, a telekhatdrra épiilt fel (fénykép: BORD Epitész Stuidic)

A fejlesztési teriilet nyugati oldaldn magas szinten fenntartott gyepes
feliiletek és egy zdszIlérud taldlhatd, az el6térben a szomszédos
Turavitorlds Sportklub telepének apartmanhdzai ldtszanak (fénykép:
BORD Epitész Studid)

A fejlesztési teriilet dtnézeti képe a Balaton felél. Nyugatrdl a
turavitorlds klub, keletrél a tervezett zéldteriilet és a Alséérs Marina
Jacht Kikots féépiilete, hattérben az alséérsi vasutdllomds, a kézség
lakétertiletei, valamint a Somlyé-hegy a kildtéval (fénykép: BORD
Epitész Studid)
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i

A fejlesztési teriilet nyugati szomszédja a Turavitorlds Sportklub A fejlesztési teriilettsl keletre taldlhaté a 244 féréhelyes Alséors
alséérsi telepének telke a szabadon G116 apartmanhdzakkal (fénykép: ~ Marina Yacht Kikots (fénykép: BORD Epitész Stuidid)
BORD Epitész Stuidid)

2.7. OROKSEGVEDELMI ERINTETTSEG

Avizsgalt tertileten sem mlemléki védettségli emlék, sem helyi jelentGségli védett érték vagy teriilet nem
taldlhatd. A teriiletet régészeti lel6hely sem érinti. A kdzség vilagorokségi és vilagordkségi varomanyos
terllettel nem érintett.

2.8. TERULETHASZNALATI ELOZMENYEK, KORNYEZETI JELLEMZOK

A topografiai térképpel kozel egy id6ben késziilt az elsé, elérhet6 l1égifotd a terliletrél. Az 1950-es évek
végi felvételen jol latszik, hogy a teleplilés még csak egy kis szeletet foglalt el a téparti teriletekbél. A
kikoté f6 moldja ugyan mar elkésziilt, azonban a mai strand teriilete, és a kikotétél nyugatra elterild
terliletek is természetkdzeli allapotot mutatnak. Az 1970-es évek elejére mar szamos Balaton parti
fejlesztés elkezd6dott. Ezek kozé tartozik a 71-es Gt mai nyomvonaldnak kiépitése, a vasut

pans

kapacitasbévitése, a strand kiépitése, valamint tobb, kisebb védett kikots kiépitése. Ezek a beavatkozasok

.....

Az 1980-as évekre mar szines felvételen lathatdk a megvaldsult és a folyamatban |év6 beavatkozdsok.
Ekkorra épdlt fel a beruhazasi teriilet melletti, szabadonadllé apartmanhdzas beépités. Az 1990-es évek
elején a partszakasz egyetlen, természetes dllapotdban megmaradt partszakasz szabalyozasa is
megtortént, mely részeként a beruhdzasi terilet jelenlegi mdldszara is elkésziilt, a raktarcsarnokkal
egyutt. A 2024-es miholdképen pedig jol latszik, hogy mekkora igény mutatkozik a kikét6helyek irdnt. A
2010-es évek kozepére kiéplilt az Alsé6rs Marina Yacht Kikét6, mely mobil stégrendszerével kozel 250
hajé tarolasat teszi lehetévé. Emellett a volt ELMU Vizisporttelep méldja, a Turavitorlds Sportklub
kikotdje, valamint a 2000-es évek kornyékére felbdvitett és teherforgalmat szinte teljesen elveszt6 KDT
Vizligyi Igazgatdsag kikotdje is [athatdan teljes kihasznaltsaggal Gizemel.
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10. dbra: Légifotd 1959. (fentrol.hu)

11. dbra: Légifoté 1971. (fentrol.hu
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12. dbra: Légifotd 1980. (fentrol.hu)

13. dbra: Légifoté 1992. (fentrol.hu)
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14. ébra: M(ihold felvétel 2024. oktéber (Google Earth)
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Az épitészeti tervezés megkezdését megel

Py

6z6en,

TELEPITESI TANULMANYTERV

2024 szeptemberében geodéziai felmérés készilt a
Kecskés Mérnokiroda Bt. altal a beruhazas altal célként meghatarozott o6t telekrél (872/3, 873/6, 02/03-
04 és 09 hrsz.). A felmérés alapjan tablazatosan 6sszefoglalasra kertilt, hogy az egyes telkeken kilon-kiilon
milyen mértéki a beépitettség, a burkolt felliletek, a zoldfeliiletek, illetve a vizfeliilet aranya.

BALATON

15. dbra: Tervezési teriilet geodéziai felmérése (BORD Epitész Studid)

Meglévé telkek

beépitettség mérete [m2]
(arénya) geodéziai felmérés

burkolt feliilet mérete [m2]
(arénya) geodéziai felmérés

zoldfelilet mérete [m2]
(arénya) geodéziai felmérés

vizfeltlet mérete [m2]
(arénya) geodéziai

fak szama (db)
geodéziai felmérés

hrsz. alapjan alapjan alapjan felmérés alapjan alapjan
872/3 839 (13%) 2685 (40%) 3066 (46%) 61 (1%) 27
873/6 72 (2%) 73 (2%) 3479 (96%) 0 32
09 0 0 61 (100%) 0 1
02/4 0 29 (8%) 352 (92%) 0 4
02/3 0 707 (65%) 378 (35%) 0 2
872/2
865/34

16. dbra: A geodéziai felmérés alapjan felmért telkek aktudlis paraméterei (Geodéziai felmérés alapjdn sajdt kimutatds)
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Alsé6rs a Balaton-felvidéki Nemzeti Park
Igazgatdsag mikodési teriletén fekszik. A vizsgalt
teriilet orszagos jelentGségli egyedi jogszaballyal
védett terllettel nem érintett; a part mentén a
Nemzeti Park terlilete a Szerdahelyi 06bol
terliletétsl nyulik Csopakig, illetve a Strand
sétanytdl nyulik északi irdnyban Balatonalmadiig.

Eurépai jelent6ségli Natura 2000 teriilet
(kulonleges madarvédelmi és természetmegbrzési
terilet, SPA, SAC) a jelenleg még 02/3 és 4 hrsz.-
u telkek.

A Balaton vizfeliiletéhez kapcsoléddan a 02/3 és 4
hrsz.-0 telkek a Ramsari Egyezmény (Vizes
El6helyek Nemzetkdzi Egyezménye) hatélya ala is
tartoznak.

=

18. dbra: Natura 2000 kiilénleges természetmegdrzési teriilet 19. dbra: Natura 2000 kilénleges maddrvédelmi teriilet

20. dbra: Orszdgos 6koldgiai hdlézat magteriilet dvezete 21. dbra: Bakony-Balaton Geopark teriilete

Az orszagos 6koldgiai halozat magteriilet 6vezete a 02/3 hrsz.-0 telek méldszarat és a kikots vizfellletét
foglalja magdba, a beruhazasi teriilet egyéb részeit nem érinti. A természetvédelmi oltalommal érintett
telkek (vagy jovébeli telekrészek) a Vizparti Terv beépitetleniil megérzendé parti teriiletsavjaba
tartoznak.
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A telepllés része a Bakony-Balaton Geoparknak. Geoldgiai érték, foldtani orokségi érték a teriileten nem
fordul eld. Egyedi tajérték a vizsgalt terileten nem nyilvantartott. A teriilet egyéb természetvédelmi
oltalommal nem érintett (ex-lege védett teriilet, Eurépa Diplomas terilet, bioszféra rezervatum, helyi
természetvédelmiterilet). A terllet az OTRT-ben megallapitott tajképvédelmi teriilet része, azonban nem
része a BKUTrT-ben megallapitott tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend6 teriilet dvezetének. A
BATEK 11.§ (4) bekezdése alapjan azonban a kikoték telepiilésképi szempontbél meghatarozé teriiletnek
mingsiilnek!

A Balaton part menti zéndja az agglomeralodo telepiilési taj vizparton tajkarakter tipusba tartozik.
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22. dbra: Tdjképvédelmi terilet Gvezete a Balaton kérnyezetében 23. dbra: Tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend terdilet
ovezete

A vizsgalt tomb terlletén adattari erd6, vagy erdé
mi(ivelési 4gu ingatlan nem fordul el6. Nadas
allomany a Szerdahelyi 6boélben és a 02/3
moloszar kilsé ive mellett, illetve a strand el6tt
taldlhaté (utdbbiak kiterjedése kicsi, IV-V.
osztalylu nadas). Vizparti Tervben vegetacio tipus
nem megallapitott a teriiletre. Természetes
partszakasz nem érinti a teriletet (kikotGként
hasznosithatd partszakasz jelolt a tervezett
beruhazas teriletéhez kapcsoldddan). A benyuld
moldszar a tdmeder 6vezetébe tartozik.

24. Gbra: A két kisebb nddas folt a tervezési teriilet krnyezetében
(forrds: BORD Epitész Stuidio)

25. dbra: Rdldtds a Balaton délnyugati partjdra el6térbe

n a vizbe ivesen benyulé malo és a fejlesztési telek névénydllomdnya (forrds: BORD
Epitész Studid)
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Az Orszagos Teriiletrendezési Terv és a Balaton Kiemelt Udiil6kdrzet Teriiletrendezési Terve alapjan a
tervezési teriiletet az aldbbi térségi 6vezetek érintik:

o (Okoldgiai haldézat magteriiletének ovezete,
o tajképvédelmi teriilet 6vezete,
e vizminGség-védelmi teriilet Ovezete.

Sajatos varmegyei ovezetek koziil:

e turisztikai fejlesztések kiemelten tdmogatott célteriiletének dvezete,

o egylitt tervezendé térségek dvezete - Veszprém megye varostérségeinek ovezete,

o egyltt tervezendd térségek Ovezete - ,Eurdpa kulturdlis févarosa Veszprém 2023” program
érdekében egylttm(ikods térség telepilések dvezete.

A Balaton térsége és ezen belll Alséors telepiilés
teljes kozigazgatasi teriilete is része az orszagos
vizmindségvédelmi teriilet 6vezetének, ,,amelybe

a felszini és felszin alatti vizek, az emberi %
fogyasztdsra, haszndlatra szdnt vizek és a
vizkivételi — mdvek, tovdbbé a  halak 5 Byiomamath

életfeltételeinek biztositdsa érdekében kijel6lt
vizek megdvdsdt szolgdlé védelem alatt dllo
teriiletek tartoznak”*.

Lova} AlsG0rs Alséors

A vizsgalt terllet nem érintett tovabbi felszini
vagy felszin alatti vizbazis védéteriiletével,

N
. , s, . .. St 1
kiemelt felszin alatti vizminGségvédelmi terilettel. ™ o

A Balaton alléviz viztest vizmindsége jo, annak az
atfogé vizminGségvédelmi stratégianak
készonhet6en, melynek megvaldsitott elemei \

kozel 75%-kal csokkentették a té tdpanyag-
terh e|é5ét2. 26.. c’v[’f)ra:. Ffls'zin 'alatti.vizbfizis vé[dé’teriilete? (.ké’k), ’ki.em€/t i‘e/sgfn
alatti vizmindségvédelmi teriilet (sdrga) felszini vizbdzis védéteriilete
(tiirkiz) (forrds: OKIR)

A kozség teriiletén a zaj- és rezgésterhelés elsGsorban a kozuti és vasuti kozlekedésbdl, masodsorban
szolgdltatd gazdasagi, turisztikai, mez6gazdasagi, és erdészeti tevékenységekbdl szarmazik. A kornyezeti
zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasardl a 27/2008. (XIl. 3.) KWM—-EUM egytittes rendelet
rendelkezik.

Zajtol védendd teriletként kikoté teriilet nem megnevezett. A kikot6hoz kapcsoldddan tervezett
apartman hazak szallds rendeltetés céljdra szolgalnak, funkcidjukban részben udulGterilet
teriiletfelhasznalashoz illeszkednek. A beruhdzasi terlilet orszdgos torzshaldzati vasutvonal mentén,
kozvetlendl a vasutdllomadssal szemben fekszik, zajterhelését ez nagyban befolyasolja. A kormanyrendelet
4. melléklete tartalmazza a zaj terhelési hatarértékeit az épiiletek zajtél védendé helyiségeiben.

1Trtv. 4.§ 57.
2VGT3, MAGYARORSZAG VizGYUITO-GAZDALKODASI TERVENEK MASODIK FELULVIZSGALATA
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A 27/2008. (XIl. 3.) KWM-EUM egyittes rendelet alapjan a kozlekedést6l szarmazd zaj terhelési
hatarértékei a zajtél védendd terileteken (3. melléklet szerint):

Hatarérték (LTH) az LAM megitélési szintre (dB)
vasuti févonaltol és palyaudvaratdl szarmazo zajra

Zajtol védends teriilet nappal: 06-22 6ra éjjel: 22—-06 6ra
Udiiléteriilet, kiildnleges teriiletek 60 50
kozul az egészségligyi teriiletek
Lakéterilet (kisvarosias, 65 55

kertvarosias, falusias, telepszer(
beépitési), kilonleges teriiletek
kozul az oktatasi létesitmények
teriiletei és a temetdk, a

zoldterilet

Lakétertlet (nagyvarosias 65 55
beépitési), a vegyes terilet

Gazdasagi terilet 65 55

Uj kikotd, illetve kikoti kapacitasbdvités nem tervezett a beruhazas nyomdn. A tervezett beruhazas
célja és volumene alapjan nem tartozik a kbrnyezeti hatasvizsgélati és az egységes kornyezethasznalati
engedélyezési eljarasrdl sz616 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet hatalya ala.
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3. FELSOBB JOGSZABALYI KORNYEZET

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terililetrendezési tervérdl sz6lé 2018. évi CXXXIX.
torvényben rogzitett (a tovabbiakban: Trtv.)
Orszagos Terlletrendezési Terv Szerkezeti Terve és
a Balaton Kiemelt Udil6kérzet Teriiletrendezési
terve, Szerkezeti terv a kikotSi |étesitmények
kivételével telepiilési térségi teriiletfelhaszndlasba
sorolja a vizsgalt teriiletet. A terilet a Balaton-
partjan fekszik, Trtv. szerinti vizparti terllet, mely a

Vizpart Terv hatdlya ala tartozik.

27. dbra: BKUTIT Szerkezeti terv, kivdgat (forrds: E-TER)

A Balaton vizparti terileteinek tertletfelhasznélasi kovetelményeirdl azaz a Vizparti Tervrdl a 287/2025.
(VII. 27.) Korm. rendelet (tovébbiakban: BATEK) rendelkezik. A BATEK 2025.09.26-t6l hatélyos. A
tervezési teriiletre vonatkozd rendelkezések és a Vizparti Tervben rogzitett szabdlyozasi elemek az
aldbbiakban keriilnek bemutatdsra. A tervhez tartozo jelkulcs errdl a linkrdl elérhetd:
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/2025-10/1mell 2-jelmagyarazat.pdf

i "7

",.‘r'vvv""

FO

28. dbra: Kivdgat a Vizparti terv 3.96. Alséérs 2/1. terviapjardl
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BATEK 3.§ (2) A helyi épitési szabdlyzat az e rendeletben, valamint a TEKA-ban meghatdrozottakndl

a) szigorubb kévetelményeket megadllapithat, és

b) megengeddébb kévetelményeket kizdrdlag a (3) és (4) bekezdésben meghatdrozott esetekben dllapithat
meg.

(3) A helyi épitési szabdlyzat

a) eltérhet e rendelettél a 7. § (3) bekezdésében rigzitett esetekben,

b) a 4. mellékletben foglalt 1. és 2. tdbldzat B oszlopdban meghatdrozottakhoz képest tébbletrendeltetést

vagy megengeddébb kévetelményt akkor dllapithat meg, ha e rendelet hatdlybalépésének idépontjaban
hatdlyos helyi épitési szabdlyzat a tébbletrendeltetést vagy a megengedbbb kévetelményeket
tartalmazta, és

feltéve, ha az dllami féépitész — a Balatoni f6épitész véleményének kikérése mellett — az dllam részérél
kdrtalanitdsi kételezettséget nem keletkeztetd, részletes indokoldssal aldtamasztott, az eltérési igénnyel
megegyezd zdard szakmai véleményt dllit ki.

(4) A Balaton vizparti teriiletein — a Balatoni f6épitész véleményének kikérése mellett — az allami féépitész
—a TEKA 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti dllami f6épitészi eltéréssel — kizdrélag a TEKA
a) 17. § (5) bekezdésében (kertvarosias lakoterilet telekalakitasa),
b) 18. § (4) bekezdésében (falusias lakdterilet telekalakitdsa),
c) 45. § (8) bekezdésében (beépitési mdd),
d) 47. § (3) bekezdésében (épitési hatarvonalon torténd tulnyulas),
e) 54. § (7) bekezdésében (pinceszint és alagsori nyilasok tavolsaga a telek oldalhataratdl)
és
f) 59. § (5) bekezdésében (parkolas)
régzitett kévetelményektdl valo eltéréshez jarulhat hozza.

(5) A Balaton vizparti teriiletein a TEKA 4. § (1) bekezdése szerinti egyedi eltéréssel kizdarélag a gépjdrmdi-
és kerékpdr-vdrakozéhelyek szamdtdl lehet eltérni, a TEKA 59. § (6) bekezdésének alkalmazdsdval.

(6) Ha e rendelet a Balatoni féépitész véleményének kikérésérél rendelkezik, a Balatoni fé6épitész a
véleménykérés kézhezvételét kévetd 15 napon beliil adja meg a véleményét, amely hatdridé nem szamit
bele az dllami féépitész ligyintézési hatdridejébe. Ha a Balatoni f6épitész 15 napon beliil nem nyilatkozik,
észrevételt nem tett véleményezének kell tekinteni.

/////

motorkerékpdr vdarakozohelyek szamdra vonatkozo elbirdsoktdl — a 4. melléklet 3. pontja kivételével —
eltérhet, ha

ovezet, telektomb, telek telepiilésen beliili elhelyezkedése, domborzati adottsdgai, kbzdsségi kdzlekedési
ellatottsdga vagy forgalmi terheltsége alapjdn megalapozottnak tartja a 4. és 5. mellékletben foglaltakndl
szigorubb vagy enyhébb szabdlyok alkalmazdsat — ideértve azt is, hogy a k6z6sségi kézlekedési ellatottsdg
magas szintje alapjan nem kell gépjarmii vagy kerékpdr vdarakozohelyet kialakitani —, és

b) az dllami féépitész az eltérési igénnyel megegyezs zdré szakmai véleményt dllit ki.
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BATEK 5.§ (2) A Vizparti Terv

5. kikétéként jeldli az els6dlegesen az uszdlétesitmények kikotésére kijel6lt vagy azok részére fenntartott
partteriiletet, amely alkalmas a vizikézlekedéssel, személyek be- és kiszdllitdsdval, valamint az
uszolétesitmények hajozdsra valo alkalmassdgdnak megdrzésével kapcsolatos tevékenység végzésére,

BATEK 7.§ (1) A Vizparti Tervben megdllapitott, az 5. § (1) bekezdése szerinti vizparti teriiletfelhaszndldsi
kategoriak teriiletén beliil — a (3) bekezdésben foglaltak alkalmazdsa mellett — a helyi épitési
szabdlyzatban kijelélhetd épitési 6vezeteket és dvezeteket a 2. mellékletben foglalt tabldzat C oszlopa, a
kijeldlés feltételeit a 2. mellékletben foglalt tabldzat D oszlopa tartalmazza, amely kritériumokat a helyi
épitési szabdlyzat készitése és modositdsa sordn alkalmazni kell.

2. melléklet o 287/2025, (Vill. 27.) Korm. rendelethez

Adott vizparti teriiletfelhasznalasi kategdorian belil a helyi épitési szabalyzatban kijeldlhetd épitési dvezetek, illetve ovezetek

A B C D
1. VIZPARTI BEEPITES | HELYI EPiTESI SZABALYZATBAN | EPITESI OVEZET, OVEZET KIJELOLESENEK FELTETELE
TERULETFEL- JELLEGE KIJELOLHETO EPITESI OVEZET,
HASZNALASI OVEZET
KATEGORIA
19 |kikotd E i} i [
20. rd kdzpark zbldterilet
21. E kéziti kozlekedési teriilet -
22, £ vizgazdalkodasi terllet -
23. § tomeder vizgazdalkodasi terllet  [Engedélyezett belsémedencés kikotd esetén jeldlhetd ki,
:g az engedélyben foglalt lehatarolas szerint, a Vizparti Terv
o eldzetes modositasa nélkal.
24, = kilonleges kikétdterulet Clyan terdleten jeldlhetd, amely terllether - akar csak

részlegesen kapcsolédéan - a helyi épitési szabalyzat
kikotoként hasznosithatd partszakaszt allapit meg.

25. kilgnleges strandterdlet Clyan terdleten jeldlhetd, amely terllether - akar csak
részlegesen - kapcsoléddan a helyi épitési szabalyzat
furddzésre felhasznalhatd partszakaszt vagy furdézésre
felhasznalhato helyet allapit meg.

26. kulgnleges kempingterilet -

27. kil6nleges turisztikai terdlet -

28. kil6nleges sportolasi céla terdlet -

29, E kilonleges kikétdterulet Clyan terdleten jeldlhetd, amely terllether - akar csak
& részlegesen kapcsoloddan - a helyi épitési szabalyzat
§ kikdtdként hasznosithatd partszakaszt allapit meg. Ezen
] talmenden kizardlag akkor jelslhetd, ha - a Triv. 71. 5 (1)
= bekezdése alkalmazasaval - nem Ujonnan beépitésre
a <zant terfiletként keriil kijelglésre

30. kilonleges kempingterilet Kizarolag akkor jellhetd, ha - a Triv. 71. 8 (1)
bekezdésének alkalmazasaval - nem Ujonnan beépitésre
=zant terdletként keril kijeldlésre.

31. kiul6nleges turisztikai terdlet Kizarolag akkor jellhetd, ha - a Triv. 71. 8 (1)
bekezdésének alkalmazasaval - nem Ujonnan beépitésre
=zant terdletként keril kijeldlésre.

32. kil6nleges sportolasi céla tertlet  |Kizardlag akkor jeldlhetd, ha - a Triv. 71. 5 (1)
bekezdésének alkalmazasaval - nem Ujonnan beépitésre
szant terdletként keril kijeldlésre.

BATEK 8.§ (1) A helyi épitési szabdlyzatban az egyéb sajdtos vizparti szabdlyozdsi elemeket a Vizparti
Tervben haszndlt jelkulcsnak megfelel6 jelentéstartalommal kell dbrdzolni, azok a Vizparti Tervben
dbradzoltakhoz képest a (2)—(15) bekezdésben foglalt szabdlyok szerint jelblhetéek, pontosithatoak, illetve
mddosithatdak.

(4) A beépitetleniil megdrzendé parti teriiletsavot — a Vizparti Tervben dbrdzoltaknak megfeleléen — a
helyi épitési szabdlyzatban jelélni kell, a helyi épitési szabdlyzat attdl kizdrdélag a beépitetlentil
megdrzendd parti teriiletsdv szélességének névelése érdekében térhet el.
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(5) Kézhaszndlatu teriilet dllami vagy telepiilési 6nkormdnyzati tulajdonban dllé ingatlanon térténd
kijelolése esetén azt a helyi épitési szabdlyzatban a Vizparti Tervben dbrdzoltaknak megfeleléen — ide nem
értve a 7. § (3) bekezdésében foglalt eseteket — a vdltoztatds lehetGsége nélkiil jeléini kell. Kbzhaszndlatu
szabdlyzatban a Vizparti Tervben jel6lt hatdrhoz képest — a 7. § (3) bekezdésében foglalt eseteken feliil —
akkor is mddosithatd, ha az adott helyszinen a kézcélu haszndlat teljes megsziintetése és a 6. § (7)
bekezdésében meghatdrozott kézcél megvaldsitdsdnak veszélyeztetése nélkiil a kézcélu haszndlat
biztositdsdardl a teleplilési 6nkormdnyzat — kiilonésen teleplilésrendezési szerz6dés megkotésével —
gondoskodik. A helyi épitési szabdlyzat uj, a Vizparti Terv dltal nem dbrdzolt helyszinen is jel6lhet
koézhaszndlatu teriiletet.

(6) A parti sétannyal érintett partszakaszt, tovibbd a k6zhaszndlati mdlon jelélt sétanyt — a Vizparti
Tervben dbrdzoltaknak megfeleléen — a helyi épitési szabdlyzatban a vdltoztatds lehetbsége nélkiil jelélni
Vizparti Terv dltal nem dbradzolt parti sétannyal érintett partszakaszt és kézhaszndlatu molén jelolt
sétanyt is kijelolhet akkor, ha az nem érint természetes partszakaszt.

(15) A malét és hullamtérét — a Vizparti Tervben dbrdzoltaknak megfeleléen — a helyi épitési szabdlyzatban
jelélni kell, kivéve, ha sor keriilt annak elbontdsdra. A Vizparti Terv elfogaddsdt kévetden vizjogi létesitési
engedély alapjan megépiil6 molét, hullamtérét a vizjogi Iétesitési engedélyben foglalt kiterjedés szerint
kell abrdzolni.

BATEK 9.§ (1) A Balaton vizparti teriiletein a helyi épitési szabdlyzatban a beépités intenzitdsdt, a
terliletfelhaszndldst, az épitési 6vezetek, 6vezetek telekalakitdsi és beépitési szabdlyait — igy kiilbnésen az
épitési helyet meghatdrozo beépitési modot — ugy kell meghatdrozni, valamint az épiiletek
témegformdldsdt ugy kell megtervezni, hogy az elGsegitse a topart dtszell6zését, biztositsa az
dtldthatdsdgot, kiilonds tekintettel a kézteriiletekrdl, domboldalrdl és kilatokrdl feltarulo Iatvanyra és a
vizfeliiletrél feltaruld Balaton-parti latképre.

(2) Az (1) bekezdésben meghatdrozott cél érvényesitése érdekében

a) térekedni kell a beépités intenzitdsanak cs6kkentésére, az nem haladhatja meg a kialakult telektémb
beépitési intenzitdsat,

b) a beépitési hatdrértékeket és az épitési helyet a tdj- és telepliilésképvédelem szempontjat, valamint a
természetes partszakaszon taldlhato természetkézeli dllapotu éléhelyeket figyelembe véve kell
meghatdrozni, és

c) az épiiletek tomegalakitdasandl a nagy, egybefiiggé témegeket tagolni kell, és elsGsorban a partra
merdéleges, osztott és tagolt tomegformdldsu éplileteket kell kialakitani.

BATEK 10.§ (1) A Balaton vizparti teriileteire vonatkozéan az épitési dvezetek, Gvezetek beépitési
hatdrértékeit, valamint az elhelyezhetd rendeltetések és épitmények kérét

a) a Trtv. 71/B. § (1) bekezdésében, 71/C. § (1) bekezdésében, 74. § (2) bekezdésében, valamint 74. § (3)
bekezdés b) pont ba) alpontjéban régzitett kévetelmények és

b) a 4. mellékletben meghatdrozott beépitési hatdrértékekre, elhelyezhetd rendeltetésekre és épitmények
kérére vonatkozo kévetelmények

egylittes alkalmazdsdval kell megdllapitani.

Trtv. 71/B.§ (1) A Balaton vizparti teriiletein a szabdlyozdsi partvonaltdl szamitott legaldbb 30 méteres
sdavon beliil (a tovdbbiakban: beépitetleniil megbérzendé parti teriiletsav) a telepiilésképi értékek,
valamint a kérnyezeti adottsagok — kiilbnésen a vizmindség és a jellegzetes klimatikus viszonyok —
megdrzése, tovdbbd az eléntés okozta kdrok csokkentése érdekében — a (2) bekezdésben foglalt

-----
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épithetd. Meglévo épiilet a beépitetleniil megérzendd parti teriiletsdvon beliil feldjithato, valamint — ha
jogszabdly mdsképp nem rendelkezik — brutté 100 m? alapteriiletig bévitheté.

Trtv. 71/C.§ (1) Telepiilésrendezési terv készitése vagy mddositdsa sordn a beépitésre szdnt teriiletnek a
Balaton vizparti terlileteivel érintett teriiletén —a 2019. mdrcius 15-én hatdlyos telepiilésrendezési tervben
kijel6lt épitési évezetre vonatkozoan — a telepiilésrendezési tervben el6irt megengedett legnagyobb
beépitettség és beépitési magassdg mértéke — a (2) bekezdésben foglaltak kivételével — az épitési bvezet
vdltozdsa esetén sem névelhet6.

(2) Amennyiben természetvédelmi vagy vizgazddlkoddsi érdeket nem sért, az (1) bekezdéstél eltéréen

a) a Vizparti Tervben kikété teriiletfelhaszndldsi kategdriaként jelolt, a telepiilésrendezési tervben
kiilénleges kikotéteriilet épitési évezetbe sorolt épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége
legfeljebb 20%-ig névelhetd, feltéve, hogy a megengedett legnagyobb beépitettség névelését
megel6z6en a telken beliil egy, a Balaton elérhetéségét biztosito teriilet k6zhaszndlat céljdra dtaddsra
keriil;

¢) ha telepiilésrendezési szerz6dés alapjan a szabdlyozdsi partvonallal kézvetleniil hatdros vagy csak
partvédémii telkével elvdlasztott épitési teleknek a szabdlyozdsi partvonaltél mért legalabb 20 méter
széles, kézkert, kbzpark, parti sétdany kialakitdsdra alkalmas, kézteriiletrél megkézelithetd parti savigban
a teleplilésrendezési terv zéldteriilet 6vezetet és azon parti sétdnyt dllapit meg, és az ennek megfelelé
telekosztds eredményeképpen a kézhaszndlatu teriilet az 6nkormdnyzat tulajdondba keriil, az e térvény
hatdlybalépésekor a telepiilésrendezési tervben az épitési telekre meghatdrozott

ca) beépitési magassdg értékéhez képest az dtsoroldssal érintett telekre legfeljebb 3 méterrel megnévelt
beépitési magassdg dllapithato meg, és

cb) a megengedett legnagyobb beépitettség az eredeti telek teljes teriiletét figyelembe véve a
z0ldteriilettel csékkentett épitési telken alkalmazhato.

(3) A (2) bekezdés c) pontjaban foglalt kivétel érvényesitéséhez az allami féépitész akkor jarul hozzd, ha

sr_ s

az intenzivebb beépitésbdl kévetkezd kérnyezeti valtozds ardnyban dll a Balaton megkézelitéséhez fliz6dé
kézérdekkel, valamint a kbzkert, k6zpark kialakitdsa révén létrejévé kézjoval.

BATEK 4. melléklet
4. melléklet a 287/2025. (VIll. 27.) Korm. rendelethez

1. A beépitésre szant teriiletek beépitési hatarértékei és az épitési Gvezetekben elhelyezheté rendeltetések kire

A B | C | D | E
1. Az egyes teriiletek A telekre meghatéarozandé
2. altalanos hasznalata Elhelyezhetd rendeltetések, épitmények kore Megengedett| Megengedett | Legkisebb

legnagyobb legnagyobb | zbldfeliilet
beépitettség |parkanymagass (%)

(%) ag
(m)

12. kulénleges kikotétertlet A kiilonleges kikotéteriilet elsésorban hajézasi 20 8, hajézasi 10
rendeltetési és kikotsi épitmények elhelyezésére szolgal, tevékenységhez
ezen tilmenden a kilénleges kikotéterlleten kapcsolédd
elhelyezhetd épllet kereskedelmi, szolgaltatdi, mtargy
vendéglatd és szallas jellegli rendeltetést, tovabba (ktilbnosen
amennyiben a helyi épitési szabalyzat ezt kifejezetten viharjelz8)
megengedi, az ott meghatarozott médon kialakitott - a korlatozas nélkul
hajozasi, kikotdi tevékenységi célq, illetve kereskedelmi, elhelyezhetd
szolgaltatdi és szallas jellegli épuleten beliil - kikoténként
kizarolag egy darab szolgalati lakast is tartalmazhat. A
ktlonleges kikotétertileten 6nallo lakoéptilet nem
helyezhetd el.

BATEK 10.§ (2) A téra valo rdldtds, kilatds lehetéségének és a telepiilés dtszell6zésének biztositdsa
érdekében a szabdlyozdsi partvonalhoz legkézelebb esé épitési telken épliletet ugy kell elhelyezni, hogy
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épiiletenkénti 6sszhossza nem haladhatja meg a telek szélességének 50%-dt, de legfeljebb a 25 métert,
b) ha az ingatlanon a beépitési szabdlyok tébb éplilet elhelyezését is megengedik, akkor uj éplilet épitése,
meglévé éplilet bévitése esetén az épiiletek kézott legalabb a megengedett legnagyobb beépitési
magassdgnak megfelelé mértékben szabad, beépitetlen teriiletet kell biztositani, és

¢) 3 szintes és anndl magasabb épiilet esetén az épiilet hossztengelyének a szabdlyozdsi partvonalra
merdélegesnek vagy kézel meréblegesnek kell lennie, amely elirdstdl kizardlag a Balatoni f6épitész
hozzdjdruldsdaval lehet eltérni.

BATEK 11.§ (4) A kikét6, strand, kemping teriilete telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletnek
minGsiil.

BATEK 12.§ (1) A Balaton vizparti teriiletein a helyi épitési szabdlyzatban — a telepiiléstervek tartalmdrol,
elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrél
sz0l6 kormdnyrendeletben meghatdrozott tartalmi kévetelményein tul — rendelkezni kell

a) a lako, (idiilé és szdllas jellegii rendeltetést tartalmazo épitési 6vezetben vagy 6vezetben a telkenként
kialakithaté 6ndllo rendeltetési egységek legnagyobb szamdrdl vagy szamdnak meghatdrozdsdra
vonatkozo szabdlyokrdl,

b) a Balaton megkézelithetGségének és a to latvanydnak megdrzése céliabdl a kerités magassdgdra és
kialakitdsanak modjdra vonatkozo szabdlyokrdl,

c) a telepiilésképi, hidrogeoldgiai szempontok és infrastrukturdlis adottsdgok figyelembevételével a
mederhaszndlati vizilétesitmények elhelyezhetdségére vonatkozo elbirdsokrol,

d) a hajokik6tékhéz kapcsolodo gépjarmii-varakozo féréhelyekrél és

e) a telek terepszint alatti megengedett legnagyobb beépitettségérél.

a) a beépitetlentil megérzendd parti teriiletsdvon beliil

aa)—a Trtv. 71/B. § (1) bekezdése alapjdn — az éplileten kiviili egyéb épitmény (miitdrgy) elhelyezésének
tilalmaral,

ab) — a Trtv. 71/B. § (1) bekezdése alapjdn — a meglévé épiiletek brutté 100 m? alapteriiletig térténé
bévitésének tilalmdrdl és

ac) —a Trtv. 71/B. § (2) bekezdése alapjdn — a kivételesen elhelyezhets épiiletek kérérdl, tovdabbd a
telekrészre vonatkozo legkisebb zéldfeliilet aranydrdl,

b) a sdlyapdlydk helyszineirél és

¢) a hajok horgonyzdsdra kijel6lt béjamezék helyszineirdl.

BATEK 13.§ (1) A parti sétdnnyal érintett partszakaszon — ide nem értve a kézhaszndlatu mdlon jelolt
sétdnyt — biztositani kell — a Trtv. 74. § (7) bekezdése szerinti — legaldbb 5 méter széles, a parti sétdny
elhelyezésére alkalmas és arra fenntartott kézésségi haszndlatu teriiletet, tovdbbd azt, hogy a
partszakaszon a parti sétdny kiépitése és rendeltetésszerii haszndlata ne lehetetleniiljon el.

BATEK 14.§ (1) A tomeder vizgazddlkoddsi teriileten a mederhaszndlati vizilétesitmények kéziil a hajézdsi
létesitményeken — kik6téi lekétémiin, molon és hullamtérén — kiviil kizdrdlag partvédd mii és sélyapdlya
létesithetd.

9. Kikét6 létesitésének dltaldnos szabdlyai

BATEK 17.§ (1) E fejezet alkalmazdsdban kikétéként hasznosithatd partszakasz az a partszakasz —
fliggetlentil a hajok és csonakok kikétési helyétél —, amelyen beliil a hajozdsi létesitmény elhelyezhetd.

(2) Hajozdsi létesitmény — ide nem értve a sélyapdlydt — a (3) bekezdésben foglalt kévetelmények
figyelembevételével — a szdrazulatot és a tomeder teriiletét érintéen is — kizdrdlag a Vizparti Tervben
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kikétéként hasznosithatd partszakaszként jel6lt partszakaszon vagy kikété létesitése céljabdl vizsgdlat ald
vonhato helyként jeldlt helyszinen létesithets, maradhat fenn vagy bévitheté.

(3) Kik6téi lekétémii, maolé és hullamtéré mint mederhaszndlati vizilétesitmény csak a Vizparti Tervben
kik6téként hasznosithato partszakaszként jel6lt partszakaszon létesithetd, illetve bévithetd. Partvédd mi
és solyapdlya — ha mds jogszabdly nem zdrja ki — a Vizparti Tervben kikétéként hasznosithato
partszakaszként nem jel6lt partszakaszon is létesithetd, illetve bévitheté.

(4) A kikotéként hasznosithatd partszakasz vagy a kikétd létesitése céljabdl vizsgdlat ald vonhato hely
jelélésétél fiiggetleniil a hajozdsi létesitmények Iétesitése, illetve bévitése sordn, érintettség esetén a
mindsitett nddasokra vonatkozd, a Trtv. 74. § (3) bekezdés b) pont bb) alpontjdban és 83. § (4) bekezdés
a) pontjaban, valamint az Nkr.-ben foglalt kévetelményeket egyidejiileg alkalmazni kell.

(5) A kikété tomeder vizgazddlkoddsi teriilet 6vezetébe esé részét ugy kell kialakitani, hogy az a strand
rendeltetésszerli haszndlatdt ne korldtozza vagy veszélyeztesse, figyelembe véve a szabad vizen vald
tartézkodds alapvetd szabdlyairdl sz6l6 miniszteri rendelet elGirdsait.

Yy

(6) Hajo kézhaszndlatu teriileten térténd parti taroldsa nem megengedett.

(7) A kik6td jogszerli megvaldsitdsdnak elS kell segitenie a természetes partszakaszon taldlhaté nddas
engedély nélkiili megbontdsdval létrehozott és fenntartott bejdardok, kikdtdk, veszteglék felszamoldsdt,
kialakuldsuk megakaddlyozdsdt.

BATEK 18.§ (2) Hajozdsi létesitmény — a kikét6 és mds hajozdsi létesitmény létesitésérdl,
haszndlatbavételérdl, lizemben tartdsdrol és megsziintetésérél szolo kormdnyrendeletben foglalt
kévetelmények érvényesitése mellett — csak akkor Iétesithets vagy akkor maradhat fenn, ha

a) a szdrazulathoz kapcsolédo hajozdsi létesitmény csatlakozdsi pontja vagy kézelebbi végpontjdnak
szdrazulatra esé vetiilete — belsémedencés hajo- vagy csonakkikéts esetén a kikétd bejdrata — a Vizparti
Tervben jeldlt kik6t6ként hasznosithato partszakaszra esik,

b) létesitéséhez és fennmaraddsdhoz a természetvédelmi hatdsdg a 6. mellékletben meghatdrozott
természet- és tajvédelmi kévetelmények vizsgdlata alapjdan hozzdjdrul,

c) a kikété Iétesitése nem ellentétes a teleplilésrendezési és telepliléskép-védelmi kévetelményekkel,

d) a hajozdsi és kikétéi rendeltetéshez kapcsolédo tevékenységek dsszessége — igy kiilbnésen a

hajokiemeld berendezés elhelyezése, valamint a hajok, csonakok idészakos szdrazulaton térténd tdroldsa
— a kikété iizemi teriiletén beliil — ideértve a molészarak kézétti vizfeliiletet — megoldott, és

e) uj molo létesitése esetén — ide nem értve a meglévé molo dtépitését és bévitését — a kikété tulajdonosa,
lizemeltetdje a hajozdsi haszndlatbavételi engedély megszerzésének feltételeként legaldbb egy darab,
minimum 3 méter széles molot a parti sétdny kialakitdsa céljdbdl a kézhaszndlat céljgra megnyit, és azon
a kézcélu haszndlhatdsdgot folyamatosan fenntartja.

Trtv. 81.§ (2) A tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet 6vezetén:

a) Uj beépitésre szant teriilet nem jel6lheté ki;

b) a miivelési dg megvdltoztatdsa, termdfold mds célu hasznositdsa csak a hagyomdnyos tdjhasznédlatnak
megfelel6 termelési- és tdjszerkezet, illetve a sajdtos tdjkarakter erdsitése, valamint kézmd és kézut
épitése érdekében engedélyezhetd;

c) a latvanyvédelmet a telepiilésképi kvetelményekben és a teleplilésrendezési tervben biztositani kell;
d) a kialakult geomorfoldgiai formdk természetes domborzati adottsdgai és Idthatdsdga megdérzenddk.
(3) A tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet évezetén:

a) uj épiilet vagy épitmény elhelyezése tdjba illesztve, a térténeti tdjszerkezet, a tdji és tdjképi értékek és
az egyedi tajértéekek megdlrzésével, a tdjkarakter erdsitésével, a helyi épitészeti hagyomdnyok kévetése
mellett, a beépitésre nem szdnt teriileten a telek a meglévd beépitéshez igazodd, de legfeljebb 3%-os
beépitettséggel torténhet;

32



ALSOORS TELEPITESI TANULMANYTERV
VOLT ELMU VizZISPORTTELEP FEJLESZTESE

73.§ (1) A Balaton vizparti teriiletein az dllami vagy énkormdnyzati tulajdonu, k6zparkként, kézkertként
nyilvantartott vagy ekként funkciondlé kézhaszndlatu teriileteket a Vizparti Tervben zéldteriiletként kell
jelélni. A Vizparti Tervben megdllapitott zéldteriileten a telepiilésrendezési tervben kizdrdlag zéldteriilet
ovezet, kivételes jelleggel — meglévé kézut szabdlyozdsi vonaldnak kismértékl korrekcidja esetén —
kézlekedési teriilet jelélhetd ki.

(3) A Balaton vizparti teriiletein a telepiilésrendezési tervben kijel6lt zéldteriileten a telekre
meghatdrozandé megengedett legnagyobb beépitettség 3%, a megengedett legnagyobb beépitési
magassdg 4,5 m. Zoldteriileten kizardlag szdllds jellegli rendeltetést nem tartalmazoé vendéglato
rendeltetésii épiilet, a pihenést és testedzést szolgdlé miitdrgy, a teriilet rendeltetésszer(i haszndlatdhoz
és fenntartdsdhoz sziikséges épitmény (tisztdlkodod helyiség, 61t6z6, illemhely, tdrold), valamint — ha a helyi
épitési szabdlyzat kifejezetten megengedi — engedélyezett csonakkik6té esetén a horgdszati
tevékenységhez kapcsolddo épitmény épithetd.

(4) A 71/A. § (3) bekezdésében foglaltaktdl eltéréen zéldteriileten nem alakithato ki olyan vizfeliilet és
medencés kikéts, amely a tomederrel kézvetleniil érintkezik.”

4. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

4.1. TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO
Alsd0rs kozség Teleplilésfejlesztési Koncepcidjat (TFK) 2003-ban hagyta jova a képviseld testilet.

A felvazolt forgatédkonyvek kozil az ,Ahovd érdemes visszajénni, ahol jo lakni” jovekép és elérendd
atfogd cél kerilt rogzitésre. A telepiilés adottsagaibdl kiindulva az alabbi hosszu tava célokat (fejlesztési
iranyokat) hataroztak meg:

Az idegenforgalom mindségi iranyu fejlesztése

A telepllés egyedi arculatdnak és turisztikai kinalatanak kialakitasa

A helyi lakossag életszinvonalanak emelése

A helyben lakok és tidul6tulajdonosok teleplilési és kornyezeti komfort-érzetének javitasa
A human és természeti eréforrdsok kiaknazasanak fenntarthatdsaga

ukhwnNeE

A TFK-ban a zoldfelliletekre és a parkolasra vonatkozé cél leirasok:
,4.3.9. Parkok, zéldfeliiletek, jatszoterek

A telepiilésen nagy deficit mutatkozik parkok, zold kézteriiletek és jdtszoterek tekintetében. A
teleplilésfejlesztési koncepcio kiemelt célja Alséérs arculatdnak javitdsa, vonzerejének fokozdsa, a helyben
él6k telepliiléskérnyezeti k6zérzetének jobbitdsa. Az uj szerkezeti tervben ki kell jel6Ini azokat a teriileteket,
amelyek a szabdlyozds révén uj — lehetbleg dsszekapcsolodd — zéld teriiletekkel gazdagitjck Alséérsét. Az
O-falu és belsé részek z6ld feliileti fejlesztése mellett, koncepciondlis javaslat a part menti, vasuttdl délre
fekvé részeken eqy ésszefiiggd sétdny kialakitdsa, valamint a Séd-patak vélgyének gyalogos és kerékpdros
turauttd alakitdsa.

4.3.10. Parkolds, parkolohelyek

Egetd problémdja a telepiilésnek — kiilénésen a nydri fészezonban — a parkoldsi nehézségek megolddsa. A
szabdlyozdsban gondoskodni kell az épiild telepiiléskdzpont dltal generdlt parkoldsi igények kielégitésérdl,
valamint a part kézeli, a vizparti létesitmények felé iranyuld forgalom parkoldsi feltételeinek biztositdsarol.
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4.3.11. Parti sétdny kialakitdsa

A parkok, zéldfeliiletek fejlesztési javaslatdndl mdr sz6 esett az un. Parti sétdny kialakitdsdrdl. A
Szerdahelyi diil6 térségében kialakitando lagunds kikétd és vitorlds-falu projektet kitlinGen kiegésziti az
innen kiinduld és a kemping teriiletéig huzodd parti sétdny. A teleplilésrél hidnyzo kézteriileti agora
funkcidkat kitlin6en szolgdlhatnd a gyalogos és kerékpdros kézlekedéssel, fasorokkal, vendégldto és
kiskereskedelmi egységekkel 6vezett parti sétany.”

4.2. TELEPULESSZERKEZETI TERV

Alséors Kozség Onkormanyzata képviselStestiiletének 38/2004. (IV. 8.) hatdrozata (tovabbiakban TSZT)
tartalmazza a Telepiilésszerkezeti tervet és annak leirasat.

A kozség Telepilésszerkezeti Terve (tovabbiakban: TSZT) a vizsgdlt teriileten kilonleges beépitésre szant
terlileteket hataroz meg: a beruhdzassal érintett terileten és nyugati szomszédjaban kikoté teriletet,
keleti szomszédjdban stand teriletet, a tomb nyugati hataran kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi
terliletet. A TSZT abrdzolja a meglévd és a tervezett belterileti hatart, valamint a szennyvizdtemel6t a
865/35 hrsz.-u telken. A Vasut utca a vizparti telkek kiszolgald Gtja. Az utca és a vasutterulet kozott
tervezett zoldterilet huzdédik, tovdbba tervezett parkolé terilet is kijel6lésre kerilt. A nyomvonalon
kerékparut és gyalogut jelolt. A térképen piros szaggatott vonalas kontur jel6li a tervezési teriletet.

A vasutadllomas kozvetlenll a tervezett beruhdzdssal szemben fekszik, gyalogos atkelési lehetGség
azonban nem biztositott (szintbeni keresztez6dés az Endrédi Sandor utcai atkelS). A vasutterilet és a
71. sz. f6ut északi oldalan kertvarosias és falusias lakoteriiletek fekszenek.
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29. dbra: Kivdgat a hatdlyos Telepiilésszerkezeti tervbél
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4.3. HELY! EPiTESI SZABALYZAT

Alsédrs Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 7/2005. (X1.11.) szdmG &nkormanyzati rendelete
(tovabbiakban: HESZ) tartalmazza az épitési tevékenységekre vonatkozé eléirasokat.

A tervezett beruhdzasi teriilet kiilonleges beépitésre szant kikoté K-Ki-2 épitési ovezetbe sorolt. A
Szabdlyozasi terv (tovabbiakban: SZT) egységként kezeli a tervezett beruhdzasi teriletet (14. szelvény), a
tombot be nem épithets telekrészekkel tagolja. A szomszédos 6nkormanyzati tulajdonu terilet
kiilonleges strand épitési Ovezetbe sorolt, iranydban egy szakaszon 10 m szélességben be nem épithetd
telekrész szabdlyozott. A Vasut utca irdnydba az SZT 10 m el6kertet rogzit. Az SZT kijeloli a tervezett
belterileti hatart a vizparton.

A K-Ki-2 jell épitési ovezet egyéb kikots terlletekre is kijelolt (11. és17. szelvény).
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30. dbra: Kivdgat a hatdlyos Szabdlyozdsi tervbél
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TELEPITESI TANULMANYTERV

A HESZ 27.§ alapjan a kiilonleges beépitésre szant kikots teriiletre az alabbi elirdsok vonatkoznak:

,27.§ /1/ A teriileten elhelyezhetd épiiletek, épitmények:

- kik6td létesitményei és éplilete,

- pihenést, szabadidd eltéltését szolgdld épliletek, épitmények,

- sportlétesitmények, és azok elhelyezését szolgdld épiiletek,

- kereskedelmi, vendégldto és szolgdltato létesitmények,

- a fé rendeltetéssel 6sszefiiggé vagy gazdasdgi célu épiileten beliil a tulajdonosok, a haszndlok és a
személyzet részére kialakitott szdlldsjellegii épiiletek.

/2/ A terlileten a telekalakitds és az épitmény elhelyezés 6vezeti eléirdsai a kovetkezdbk:

AZ EPITESI TELEK

AZ EPITMENYEK

ovezeti

jele

beépités

médja

legkisebh
teriilete

nIZ

legkisebb

telek-szélesség

legnagyobb
szintter.

mutaté

legnagyobh
beépitett-sége
%

Legkisebb
aktiv
zoldfeliilet
(%)

Legnagyobb
kialakithaté
vizfeliilet
(%)

legnagyobb burkolt
feliilet

aranya %

legnagyobb

épitmény-magassaga

()

K-Ki-1

SZ

40000

100

03

10

40

50

30

K-Ki-2

SZ

3000

40

03

10

40

50

30

A K-Ki-2 6vezet a Szerdahelyi-6bolt6l nyugatra esd, belsé medencés nagy kikoté.

A kiilonleges beépitésre szant strand teriiletre (K-St) az aldbbi HESZ rendelkezések vonatkoznak:

24.§ /1/ A strand teriiletén fiird6zéssel, sportoldssal ésszefiiggd épliletek és épitmények, tovdbbd a
szabadidd eltéltését szolgdlé épitmények, k6zbsségi szorakoztato, szdlldshelyet nem tartalmazo

vendégldto épliletek helyezhetdk el.

s

7 e e

legnagyobb beépitettségét, tovdbbd az épithetd épitménymagassdg mértékét, beépitési mddjat a
kévetkezd tabldazat szerint kell meghatdrozni:

AZ EPITESI TELEK

AZ EPITMENYEK

Gvezeti

ljele

beépités

modja

legkisebb
terilete

m?

leghkisebb

telekszéles-ség

legnagyobb
szintter.

mutatd

legnagyobb
beépitettsége

%

legkisebb
zoldfeltleti

aranya %

legnagyobb
burkolt felilet

aranya %

legnagyobb

épitmény-magassd

legnagyobb
homlokzat-mag

m

m

K-St

SZ

10000

30

0,1

5

80

4.5

/3/ A strand épiiletek elhelyezésének, témegformdldsdnak, homlokzatdnak, tetéfedésének a meglévé

épliletekkel harmonizdld kialakitdsdt biztositani kell a felujitdsok és uj épiiletek épitése sordn.

/4/ A strand tertlilet rendeltetésszer(i haszndlatdhoz elGirt mennyiségdii és fajtdju jarmiivek elhelyezésére

6ndllé tombparkolok Iétesitenddk a szabdlyozdsi terv szerint a strand teriiletén kiviil.
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4.4. TELEPULESKEPI RENDELET

Alséérs Kozség Onkormdnyzata 2017-ben fogadta el Telepiilési Arculati Kézikdnyvét (TAK). A kézikényv
ajanlasokat fogalmaz meg a part menti sav teriiletére, melyek az elfogadott telepiilésképi rendeletben is
visszakoszonnek.

Alséérs Kdzség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 4/2018 (111.27.) dnkormanyzati rendelete szdl a
kozség teleplléskép védelmének helyi szabalyairdl (tovabbiakban TKR).

A tervezési terilet a Balaton-part telepiilésképi szempontbdl meghatarozé karakterteriileten
helyezkedik el.

,16. Balaton-part teleplilésképi kévetelményei
Teriileti épitészeti kbvetelmény

23.§ (1) A Vasut utca, a szabdlyozdsi tervben zéldteriiletként és parkoloként szabdlyozott vasutdllomds
haszndlaton kiviili teriilete, a Sirdly park és Strand sétdny terliletének rendezése csak kézteriiletalakitdsi
terv alapjdn térténhet.

(2) A kézteriiletalakitds terv készitésekor a miitdrgyakat, utcabutorokat, burkolt feliileteket ugy kell
megtervezni, hogy azok megjelenése, anyaghaszndlata, szinezése eqgymdssal harmonizdljon.

Egyedi épitészeti kévetelmény
24.§ (1) Tébb épiilet elhelyezése esetén térekedni kell a funkcionalitds mellett arra, hogy az épliletek

elhelyezése és megjelenése harménidt sugdrozzon. Meglévs beépités esetén a kialakult telepitéshez kell
illeszkedni.

(2) A természetes kéburkolatok, fa és igényesen kialakitott Idtszobeton mellett, koracél, feliiletkezelt
acélszerkezetek, cink- és rézlemez alkalmazhata.

(3) A telek, vagy a rendeltetés miikédéséhez szorosan kapcsolddd, de teleplilésképileg zavard megjelenésti
mldtdrgyakat (pl. hulladéktdrolok) névényekkel kell takartan, vagy épiilet takardsdban kell elhelyezni.

(4) Telekhatdron futd kerités mentén tébbszintes névénydllomdnyt kell kialakitani.
(5) Az 1 ha-ndl nagyobb telkek esetén

a) a telkek zéldfeliiletét kertépitészeti tervek alapjdn kell kialakitani;

b) a funkciondlisan eltérd telekrészeket tdjépitészeti eszk6zékkel kell elhatdrolni;

¢) a padok, hulladékedények, jatszoterek és eqgyéb miitdrgyak arculatdnak egymdssal harmonizdlnia kell.
Uj miitdrgy terveztetése és elhelyezése esetén, amennyiben a teriiletre nem késziil uj arculati terv,
térekedni kell a meglévé arculathoz térténd illeszkedésre.”

A tervezési teriiletre helyi egyedi vagy tertileti védelem nem vonatkozik.
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5. A FEJLESZTESI ELKEPZELES BEMUTATASA

5.1. FEJLESZTESI CEL BEMUTATASA

A beruhdzé Marina Sunset 2023 Zrt. és a terilet fejlesztési tervezésével megbizott generaltervez§ BORD
Epitész Studié 2025. szeptember 10.-én alairt , TERVEZESI PROGRAM” és kidolgozott Koncepcié alapjan az
aldbbi fejlesztési célok megvaldsitdsa tervezett a teriileten:

e a tervezett beépithetGség figyelembe vételével, az adottsagokkal 6sszhangban 1évé lehetd
legnagyobb hasznos alapteriilettel l1étesithet§ apartmanhaz funkcidju beépités,

e kikotdi funkcidk biztositasa,

e  aszikséges személygépjarm darabszam telken beliili elhelyezése

e amegujuld energiaforrasok hasznalatanak vizsgalata,

e atermészetes épit6anyagok hasznalatanak vizsgdlata,

e amindségi és fenntarthatd épitészeti és tdjépitészeti tervezés,

e parti sétany atvezetése,

o illeszkedés a szomszédos 876, 010 hrsz.-u telkeken tervezett kdozpark koncepciétervéhez.

A kikoté lizemeltetése a szomszédos Marina kikotGjével (azonos tulajdonosi kor) kooperacidban
tervezett (jelenleg is van egylittm(ikodés). A kikotShelyek tervezett szama 32+16 darabszamban rogzitett,
melyek koziil a 32 darab a 32 apartmanhazhoz kapcsoldddan kertl értékesitésre (figyelemmel arra, hogy
a 02/3 hrsz.- moldszar 6nallo telek).

A kikot6 Uzemeltetése nyoman (téli aramoltatas) nem sziikséges hajo tarolas a szdrazulaton (nem vesz
igénybe sem zoldfeliiletet, sem parkolé feliiletet).

5.2. BEEPITESI TERV

A koncepcidterv tovabbfejlesztésével 2025. november 18. datummal elkésziilt egy vazlattervi prezentacid
(készitette: BORD Epitész Studid), melyben a fejlesztési telekre tervezett apartmanhazas beépités mellett
a szomszédos strand teriilet rendezése, kozparkka alakitdsa is szerepel. A tervezetnek megfelelGen
Osszesen 32 db apartman kerul kialakitasra a telekdsszevonasok révén létrehozott 872/3 hrsz.-u telken.
Az éplletek mind a Vasut utcaval parhuzamosan elhelyezett parkoldhelyek fel6l, mind a téparti sétany
fel6l megkozelithetSk. A vazlattervben tovabbi parkoldhelyek keriiltek a telek keleti oldaldra is, ahol
szlikség esetén a hajok ki-be szallitasara is biztositott a hely.

A vazlatterv alapjan kidolgoztuk azt a beépitési tervet, mely a kovetkez§ fejezetben bemutatott
szabdlyozasi koncepcidban szerepeld, Ujonnan bevezetésre javasolt K-Ki-3 kiilonleges kikot6terllet épitési
paramétereinek megfelel. A beépités a partvonalra meréleges telepitést kovet, minden szabadonalldé
épliletben két, jellemz8en kétszintes, esetenként harom szintes apartman kap helyet. igy 6sszesen 16
éplletben 32 db apartman épitheté meg. A beépitési javaslat figyelembe veszi a Vasut utca fel6li 10 m-es
el6kertet, valamint a Balaton fel6li beépitetleniil megérzendd parti teriiletsav korlatozast.
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31. dbra: Javasolt beépitési terv; a beruhdzdsi teriiletre (872/3 hrsz.) tervezett apartmanhdzas beépités és kérnyezetalakitds
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A javasolt beépitési terv alapjan minden apartmanhoz tartozik egy féldszinti, sajat hasznalatu terasz, mely
a gyalogos irdanyoktél szeparaltan, az apartmanokbdl kozelithet6 meg. Minden apartmanhoz vasarolhaté
egy sajat hajohely a kikot6ben, valamint egy felszini parkoldhely. Az apartmanoktdl fliggetlendl
hasznositandd tovabbi hajéhelyekhez is jar parkoldhely, ennek megfeleléen 49 db felszini parkoléhely
épitendd, plusz kett6 a karbantartd, lizemeltetd, takaritd személyzet szamara. A Balaton mellett egy
burkolt felliletli gyalogos sétany épiil ki, mely a szomszédos kézparki sétany folytatasaként valdsul meg a
15 m széles kdzhasznalatra atadott maganterileten.
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5.3. SZABALYOZASI KONCEPCIO

A szabalyozdsi koncepcid célja, hogy a tervezési teriileten a fejlesztési igényeket biztonsagosan, a
teleplilésrendezési és teleplilésképi érdekeket figyelembe véve biztositsa. A koncepcio tervezési teriilete
a teljes tombre kiterjed.

A tervezett beruhdzas érdekében a fejleszté6 egylttmikodést kezdeményezett a telepulési
Onkormdnyzattal. El6zetes egyeztetéseik nyomdan a beruhazé vallalja a 876 és 010 hrsz.-u telkeken
tervezett zoldterilet kialakitasat (6nkormanyzati tulajdonban Iévd, Vizparti Tervben tervezett kozpark),
és a parti sétany tovabbvezetését a beépitettség 5 szazalékpontos noveléséért a torvényi elbirdsokkal
O0sszhangban. A fejleszt6 a fejlesztési teriilethez tartozd, jelenleg kilteriileti ingatlanok belteriiletbe
soroldsahoz is kéri a telepullési 6nkormanyzat kozremikddését. Jelen telepitési tanulmanyterv alapjan ezt
telepulésrendezési szerz6désben sziikséges rogziteni, enélkiil a beépitettség ndvelés nem teljesithetd.

A valtoztatds érdekében Uj kikot6 épitési Ovezet és Uj kozpark dvezet bevezetésére van sziikség. A vizparti
tervnek megfelel6en a kilonleges strand teriilet zoldterileti atsoroldsa tovabbra is lehetévé teszi a
sportolasi célu hasznalatot, vitorlas oktatas és taborok szervezését (Trtv. 51.8).

A médositds nyoman a beruhdzasi teriileten kis mértékben n6 a beépitési intenzitds, mig a kozvetlen
szomszédsagaban visszasorolds és intenzitds csokkenés torténik: beépitésre szant strand teriileten (max.
5% beépitettség) keril kijelolésre beépitésre nem szant zoldterilet (max. 3% beépitettség). A mdodositasi
javaslat és a tervezett telepiilésrendezési szerz3dés 6sszhangban van a torvényi elSirdsokkal és a BATEK
9.§-aval.

A vérhaté burkolatigény novekedése miatt — tekintettel a parti sétanyra és a kikot6i funkcidra — a
legnagyobb burkolt felllet aranyat 10 szazalékponttal javasoljuk megemelni.

Alegnagyobb kialakithatd vizfellilelet 50% helyett max. 5%-ban javasoljuk meghatdrozni, a meglévé kikotd
bévitése a szdrazfold felé nem tervezett. Ugyanakkor a sdlya megsziintetésérGl nincs dontés, annak
fennmaradasi lehetGségét a szabdlyozds soran biztositani sziikséges.
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5.3.1. Javasolt Telepiilésszerkezeti Terv

A tervezett fejlesztés megvaldsitdsahoz a Telepllésszerkezeti Terv mddositdsara van sziikség: a Vizparti
Terv alapjan a kozlekedési teriiletek pontositasra kertilnek, a kilénleges beépitésre szant strand terilet
beépitésre nem szant zéldteriilet dvezetébe keriil dtsoroldsra. Az Uj zoldteriilet teriilete 8 536 m2. A kikotd
teruletfelhasznalasa nem valtozik. A Vizparti Tervvel 6sszhangban a 872/2 hrsz.-u telken vizgazdalkodasi
teriilet ovezete keriil kijelolésre és mddositasra keriil a kézlekedési teriilet a tervezési teriilet keleti
szélén |év6 maldn, valamint a szennyvizatemel§ és felhagyott vizm( épllet terliletén és kdrnyezetében.
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33. dbra: Javasolt teleplilésszerkezeti terv, a vdltoztatdssal érintett teriilet (fekete szaggatott vonal) feltiintetésével
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5.3.2. Javasolt Helyi Epitési Szabalyzat

A beruhdzésra kijeldlt teriileten Uj kikots épitési dvezet kijeldlése javasolt, K-Ki-3 jellel. A HESZ
rendelkezéseinek kiegészitése és pontositasa szlikséges az aldbbiak szerint:
Vizi-kézlekedési, sport és turisztikai célu teriilet (K-Ki)
27.§ /1/ A teriileten elhelyezhets épliletek, épitmények:
- kikoto létesitményei és éplilete,
- pihenést, szabadidd eltéltését szolgdld épiiletek, épitmények,
- sportlétesitmények, és azok elhelyezését szolgdlo épiiletek,
- kereskedelmi, vendéglato és szolgdltato létesitmények,

- a f6 rendeltetéssel Gsszefiiggben vagy-gazdasagi-eéla éplileten beliil vagy 6ndlléan a tulajdonosok, a
haszndlok és a személyzet részére kialakitott szdlldsjellegli épéitetek-rendeltetések elhelyezhetdk.

/2/ A teriileten a telekalakitds és az épitmény elhelyezés 6vezeti elbirdsai a kévetkezbk:

AZ EPITESI TELEK AZ
EPITMENYEK

Ovezeti | beépités | legkisebb | legkisebb | legnagyobb | legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb | legnagyobb | legnagyobb

jele médja terilete telek- szintter. beépitett- aktiv kialakithaté | burkolt épitmény-
m? szélesség | mutatd sége zoldfelllet | vizfelllet feliilet magassaga

% (%) (%) aranya % (m)

K-Ki-1 | Sz 40000 100 0,3 10 40 50 30 7,5

K-Ki-2 | SZ 3000 40 0,3 10 40 50 30 7,5

K-Ki-3 | Sz 10000 50 0,4 15 40 5 40 7,5

/6a/ K-Ki-3 évezet teriiletén:
a) minden 300 m? telekhdnyad utdn 1 darab szdllds rendeltetés helyezheté el a kerekités szabdlyai szerint,

b) kerités a kézlekedési teriilet és a K-Ki-2 évezet hatdrdn létesithetd, melynek magassdaga legfeljebb
1,5 m, a keritésmezé legaldbb 50%-ban dttért kialakitdsu lehet,

¢) mederhaszndlati vizi Iétesitmény legfeljebb a kik6téi rendeltetéshez kapcsolodoan helyezheté el,

d) a parkoldohelyek szama a szdllds rendeltetések szama és a bérbeaddsra kerlil6 kikétéhelyek egyiittes
szdma, de nem lehet kevesebb, mint a hajozdsi hatdsdg dltal zdradékolt kikétérend szerint régzitett
kikétéhelyek szamdandl,

e) a terepszint alatti beépitettség mértéke legfeljebb 10%.

Akijelolésre kerll6 zoldteriilet szabalyozasa uj, Z-10 6vezetként javasolt (a meglévé 6vezetek paraméterei
nem felelnek meg).

e

A zoldteriiletre vonatkozo elGirasok a hatalyos HESZ-ben, kiegészitése, korrekcidja nem sziikséges:

34.§ /1/ Zéldteriilet (kbzpark, kézkert) a szabdlyozdsi terven ,,Z” jellel szabdlyozott névényzettel fedett
kéztertiilet.

/2/ Ha jelen rendelet mdsképp nem rendelkezik zéldteriileten a kévetkezs épitmények helyezheték el:

a) pihenést, szabadidd eltéltését és testedzést szolgdlo épitmény;

b) sport célu épiilet;

¢) vendéglato épiilet;

d) a teriilet fenntartdsdhoz sziikséges éplilet.
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/3/ A terlileten az épitményelhelyezés évezeti elGirdsai a kbvetkezbk:

TELEPITESI TANULMANYTERV

AZ EPITESI TELEK AZ EPITMENYEK

Ovezeti | beépités legkisebb | legkisebb | legnagyobb | legnagyobb | Legkisebb | legnagyobb | legnagyobb | legnagyobb

jele médja terilete telek- szintter. beépitett- aktiv burkolt épitmény- épitmény-
m?2 szélesség | mutatd sége zoldfelllet | feliilet magassaga | magassaga

% (%) aranya % m (m)

Z-1 -- K K -- 0 -- -- 0 0

Z-2 Sz K K 0,04 2 75 20 4,5 4,5

Z-3/Z- | SZ K K 0,08 2 80 20 4,5/6,0* 4,5/6,0*

3*

Z-4 Sz 10000 | - 0,08 4 75 20 4,5 4,5

Z-Fb - - - - - - - - -

Z-5 Sz K K 0,04 1 90 5 10 10

Z-6 - K 15 - - 90 10 - -

Z-7 Sz K K 0,08 4 65 25 4,5 4,5

Z-8 - K K - - 70 20 - -

Z-9 Sz - - - 2 70 30 4,5 4,5

Z-9* Sz - - - 0 80 20 - -

Z-10 Sz - - 0,04 3 80 20 4,5 4,5

/4/ A beltertilet vizpart-rehabilitdcios tanulmdnytervvel érintett zéldteriileteinek és a vasut teriiletére
dthelyezett zéldteriiletek egységes kertépitészeti kialakitdsa csak kozteriilet-alakitdsi terv alapjan
torténhet. A zoldfeliilet kialakitdsa sordn a névénytelepitéshez a teriiletre jellemzdé tdjhonos fa- és
cserjefajokat (lehetéleg hdromszor iskoldzott példanyokat) kell alkalmazni.

/14/ Zéldteriileteken létesiilé tamfalak, térfalak, vagy egyéb kertészeti épitmény ldthato feliilete vérés
homokkdébél, vagy egyéb természetes anyagbdl késziiljon.

A tervezett kozlekedési teriilet a Vizparti terv alapjan keriilt korrigdlasra, melynek eredményeként a
kozterileti kapcsolat biztositott lesz a kbzpark és a 878/1 hrsz.-G telken 1év6 mdldszarnak is.

A tervezett belteriileti hatar és vizgazdalkodasi teriilet 6vezete a vizparti szabalyozasi partvonalhoz
igazitva korrekcidra keriil (872/2 hrsz.). Korrekciéra keril tovabba a beépitetleniil megérzendé6 parti
teriiletsav, illetve tovabbvezetésre keriil a parti sétany kialakitasara alkalmas nyomvonal. A zéldterilet
iranydba a telek be nem épithet6 része szabdlyozasi elem torlésre keriil. A part mentén a 15 m
szélességhen koézhasznalat céljara megnyitando teriilet kerdl kijelolésre.

A tervezési teriileten fentieken kiviil egyéb mddositas nem tervezett. A beruhazasi terilet sarkan futé
kézmivezetékek védelmét a kijeldlt 10 m-es elGkert biztositja.

A valtoztatds nyoman a hatdlyos SZT 10, 14. szelvényének modositasa sziikséges.
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34. dbra: Javasolt szabdlyozdsi terv

A beruhdzasi teriilet a tervezett telekalakitasokat kovet6en meghaladja majd az egy hektart. A TKR alapjan
igy a kérnyezetalakitast kertépitészeti tervek alapjan kell elvégezni.

A tervezés soran a TEKA 50.§-ban, és a hatdlyos HESZ 12.§-ban foglalt zoldfeliileti rendelkezések a mellett
tovabbi szempontok figyelembevétele javasolt:

- humuszos terméréteg mentése a term6fold védelmérdl szold 2007. évi CXXIX. térvény vonatkozé
elGirasai alapjan,

- a felszini csapadékvizeket kozvetleniil a tdba vezetni csak a sziikséges el6zetes tisztitas utan, a
vizligyi hatdsag altal meghatarozott feltételek szerint lehet (Trtv. 54.§ (4),

- acsapadékvizek beszivargasanak késleltetése, a TEKA 63.§ (7) bekezdése alapjan,

- ajanlott névényfajok alkalmazasa (a TKR-ben és a 14/2025. (XI. 28.) 6nkormanyzati rendeletben
ajanlatott novényfajok jegyzékére, mely utdbbi a Balaton-felvidéki Nemzeti Park altal telepitésre
javasolt ndévények jegyzéke?),

- extenziv és intenziv fenntartasu zoldfellleti részek differencialasa,

- avizmingség-védelmi teriilet dvezetén kornyezetkimél6 zoldfelllet fenntartdsi gyakorlat javasolt.

3 https://www.bfnp.hu/hu/oldal/novenyjegyzek
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A kozség teriletén a fas szari ndvények védelmérél, kivagasardl és potlasarél a 14/2025. (XI. 28.)
6nkormanyzati rendelet rendelkezik.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a telepiilési zoldinfrastrukturardl, a zoldfellleti tandsitvanyrél és a zold
védjegyrél szolé 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (tovabbiakban: TEZIR) 27.§-a alapjan az épitési
engedélyhez kotott épitési tevékenységekkel érintett telkek kozil zoldfeliileti tanusitvany készitése az
zoldfellleti tanudsitvany elkészitésérél éplilethez kapcsolédd zoldfelilet esetén az épllet
haszndlatbavételi engedélyére iranyulé kérelem benyujtasat megel6z6en épitteté gondoskodik. A
hasznalatbavételi engedélyezési eljaras végén a teljesitésigazolds csak uUgy adhaté ki, ha az Uj
épitményhez, tajépitészeti alkotdshoz tartozd telek legaldbb ,,C” minGsitésl zoldfelileti tanusitvannyal
rendelkezik.

Felhivjuk a figyelmet tovabbd, hogy a TEZIR 8.§ alapjan, amennyiben nem tartozik majd a beruhazas a
tanusitasra kotelezettek korébe, akkor is kell az elvesz6 zoldtérfogatot pétolni. Javasolt ezért minél
nagyobb ardnyban megtartani a meglév6 fds szard novényzetet, hogy a zoldtérfogat, mely a
szamitas/minGsités alapja, biztosithaté legyen. Ennek érdekében a tajépitészeti szakag a tervezés
kezdetét6l bevonandd, hogy mar a tervezés kezdeti szakaszaban tervezni lehessen a zoldfeliileti
mindségeket, mert a jogszabdlyi rendelkezések alapjan a kovetelmény elérése nehézségekbe Uitkozik.

Tajékoztatasul jelezziik, hogy a 876 és 010 hrsz.-u telkeken tervezett zéldteriileten a zoéldfelileti
minimum 80%, a vonatkozd jogszabalyok alapjan (hatalyos stand dvezetben is és a BATEK 4. melléklete
alapjan). A TEZIR alapjan az 5000 m? alapteriiletet meghaladd téjépitészeti alkotds esetén is kdtelezd
zoldfellleti tanusitvanyt késziteni).

A kdzpark tervezésével kapcsolatosan a hatalyos HESZ 34.§ (4) bekezdésére is felhivjuk a figyelmet.

6. INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

A tervezési terilet kozlekedési kapcsolatai kivaldak, elérhetésége kdzuton és vasuton is biztositott,
kozosségi kozlekedéssel elérhetd. A teriilet megkdzelitése a Vasut utca kiszolgald ut felél biztositott.
Gyalogos és kerékparos infrastruktira a Vasut utcan, kozlekedési és zoldteriilet dvezetén fejlesztésre
tervezett.

A BATEK alapjan a javasolt HESZ-ben rogzitett parkoldszamot a beruhdzasi teriileten beliil sziikséges
biztositani.

A volt vizm(, valamint a m(ikddé szennyvizatemeld és kdrnyezete a BATEK-kal dsszhangban kozuti
kozlekedési teriletbe keriil atsorolasra.

Tervezési terlileten a teljes kozmdellatas biztositott. A tervezett beruhazas volumene varhatdéan nem vet
fel kapacitasbovitési igényeket.
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7. KOZFEJLESZTESEK

A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény 92.§ (3) bekezdése alapjan a telepitési tanulmanytervnek
tartalmaznia kell azon kozfejlesztések korét és elGzetes koltségbecslését, amelyek kizarélag a tervezett
beruhazassal kapcsolatos szabdlyvaltozds miatt valnak szlikségessé.

Az 6nkormanyzati egylttm(kodésre tekintettel a beruhdzd a tervezett fejlesztés szomszédsagaban
tervezett kozpark terveztetését és kialakitasat - vagy annak finanszirozasat - vallalja, melynek bekerilési
koltsége az el6zetes koltségbecslés alapjan 150 - 200 millié Ft.

A beruhdzé villalja tovabbd, hogy teriiletén tovabb vezeti a parti sétanyt, és az atjarhatdsag biztositasara
15 m szélességben kézhaszndlat céljdra megnyitja teriletét.

A kozfejlesztések egyéb lehetséges kore:

- Kozterilet-alakitasi terv készitése a Vasut utca mentén a Vizparti Tervben meghatarozott
zoldteriiletekre (HESZ 34.§ (4) bekezdésre figyelemmel).

- Megvétel, kisajatitds vagy atadas a Vizparti Tervben kijelolt tervezett kozlekedési terlletekre
(865/35, 875, 878/1,2 hrsz.).

A telepllésrendezési szerz6désben rogziteni szlikséges, képviselG-testileti tAmogatas esetén:

e atelepllésrendezési eszk6zok mddositasanak fejlesztbi koltségviselését,

e akikotSterilet 5 %pontos beépitettségének novelésének fejében kozhasznalat céljara kialakitja a
parti sétanyt, legalabb 15 méter szélességben a kikoté partja mentén, és biztositja mindenki
szdmara a szabad atjdrast.

Rogzithet6 tovabba, hogy a kikot6 fejlesztbje részben, vagy egészében viselje a szomszédos
kozparkfejlesztés tervezésének és kialakitasanak koltségeit.

8. VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A tervezett valtoztatds nyoman Uj beépitésre szant terilet kijel6lése nem torténik. Vizparti Terv alapjan
rogzitett teruletfelhasznalas valtozasok torténnek: kisebb ardnyban kozlekedési terilet kijel6lése
kiilonleges kozmliterileten és zoldterileten, nagyobb aranyban zoldterilet kijelolés beépitésre szant
kiilonleges strand teriileten. A tervezett valtoztatds nyoman Uj kikot6 nem létesdl, illetve kikot6i
kapacitasbévités sem torténik.

Természetvédelmi oltalommal csak a beépitetlenil meg6rzendd parti teriiletsav vizparttal kdzvetlendl
hatdros részei érintettek. A tervezett épitési beruhdzas orokségi, természeti értéket nem veszélyeztet. A
vonatkozé felsébb (Trvt., BATEK) és a helyi jogszabélyok (TRK, HESZ) rendelkezései alapjdn a taji és
telepilésképi védelem kdvetelményei is teljesiilni fognak. A telepiilési zoldfellleti rendszer a Vizparti Terv
rendelkezései nyoman elénydsen mddosul.

A beépitettség 5, illetve a burkolatardny 10 szazalékponttal torténé emelése nem idéz el6 kdros kérnyezeti
hatdsokat, sem az 6koldgiai rendszerre, sem a biodiverzitasra, sem a tarsadalmi, gazdasagi kornyezetre.
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9. MELLEKLETEK

1. melléklet — Telepitési tanulmdnyterv tematikdja

ALSOORS KOZSEG FOEPITESZE
B226 Alsddrs, Endrddi Sandor utca 49,
Telffax: (B7) 447-192

g E-mail: foepitesz@alsoors.hu

lktatasi szam: 1AIt/627-1/2025
Varos-Teampannon Kft.
1053 Budapest, Veres Palné utca 7. IV. emelet 3.

Koszord Balint
Ugyvezetd részére

Térgy: Feljegyzés - Telepitési tanulmdanytery tematika a Hrsz: 872/2-3, 873/6, 02/3, 02/4 és 09
ingatlanokra vonatkozd épitési szabalyok mddositasanak megalapozdsa érdekében

Tisztelt Teleplléstervezd)

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, wvalamint egyes
telepllésrendezési sajdtos jogintézményekrdl széld 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19, § (4)
bekezdése szerint a telepitési tanulmanytery tartalmi kévetelményeit az Gnkormanyzati féépitész
hatarozza meg, ugyanezen kormanmyrendelet 7. mellékletének figyelambevételével.

A Vasit utca és a Balaton kizott elhelyezkedd Hrsz: 872/2-3, 873/6, 02/3, 02/4 és 09 telkeken, a
meglévd kikitd terliletén apartmanhdzak elhelyezését tervezi a Marina Sunset 2023 Zrt.

A telepitési tanulmanyterv készitéséher a kivetkezd tematikat hatarozom meg:

1. BEVEZETES

2. AZ ERINTETT TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA
= Aterdlet elhelyezkedése

* Tulajdonvizsgdlat

# |nfrastrukturdlis adottsagok (kdzlekedés, kbzmid)
= lglenlegi terilethasznalat, domborzati viszonyok
*  Fotddokumentacid

Orokségvédelmi érintetiség

Terdlethaszndlati elézmények, kbrnyezeti jellemzdk
FELSOBB JOGSZABALYI KORNYEZET

HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
Teleplléssrerkezeti terv

Helyi Epitési Szabdlyzat

Telepllésképi rendelet

JAVASLAT

Fejlesztési cél bemutatdsa

& Bedpités| tery

& Srabdlyozdsi koncepcid

& Foldfellleti rendszer fejlesziési javaslata

6. KOZFEILESZTESEK

7. VARHATO KORNYEZETI HATASOK

.o Lowow
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A médositas az infrastrukturalis adottsagokat nem érinti, az alatdmasztasat nem kell kidolgozni.

A fekete szaggatott vonallal lehatdrolt tervezési teriiletre kell a vizsgalatokat elkésziteni.

Budapest, 2025. december 15.

49

1

X o L SVl
Wlh"!" ., +

b skl \
“"'I"u“l

TR ) ‘q.
\'”,::‘ el v
. Sy (LA
. T3 I
-~ h,,J.,;:l. b WY
| Tl B
\

Fa

\ pom i}
'.lm\‘“ = " e
- '-':‘-':’\"\‘:w'.ii* 4
PR
) W >

uam. !
LY L

W
‘i i AL A

: U
v et

‘-\_‘ s A i

/1 //' +‘, 'n{J ¢
SV e Ted \
Mértonffy Gabor

telepiilési féépitész



