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1. A kornyezeti értékelés kidolgozasanak folyamata

1.1. El6zmények

Alsédrs Kozség Onkormanyzata (Onkormadnyzat) KépviselS-testiilete a 36/2025. (IV.29.)
szamu hatdarozataval dontott Alsdors kozség 38/2004. (IV.08.) szdmu hatérozattal elfogadott
Telepuilésszerkezeti Tervének és a 7/2005. (XI.11.) szdmu o©nkormanyzati rendelettel
elfogadott Helyi Epitési Szabalyzata médositasardl. Tovabba tamogatta a Varos-Teampannon
Kft. altal készitett Alséors volt ELMU Vizisporttelep fejlesztése a 872/2-3, 873/6, 02/03,
02/04 és 09 hrsz-u telkeken cim(i telepitési tanulmanytervet és annak szabalyozasi javaslatat
azzal, hogy a fejleszt6 “nagy tavlatban biztositja” a parti sétany tovabb vezetését a 872/3 és
873/6 hrsz-u telkek parti savjaban az AVSC sporttelep felé. Telepllésrendezési szerz6dést
kotott a cél megvaldsitdja az 6nkormanyzattal és ehhez kapcsoldddan a maold megnyitdsa is
megtortént.

A 2026 marciusaban inditott egyeztetések soran a kornyezet védelméért felel6s szervek
jelzésére juniusban ugy dontott az Onkormanyzat, hogy kérnyezeti vizsgdlatra, SKV
készitésére van sziikség, amely alapjan a jelen kornyezeti értékelés elkészitése
megkezd8dott.

1.2. A tervezési folyamat mas részeihez valo kapcsolodas

A telepllésrendezési eszkozok kidolgozasaval és egyeztetésével parhuzamosan zajlik a
kornyezeti értékelés elkészitése. A telepllésrendezési eszkozokkel egyltt keril
véleményeztetésre a kornyezetvédelméért felel6s allami szervekkel és a nyilvdnossaggal, a
partnerekkel.

A beérkezett vélemények alapjan a teleplilésrendezési eszkozok egyeztetésének
véleményezési szakasza sordn a kornyezeti értékelés pontositasra, sziikség esetén
modositasra kerdl.

A képviselS-testilet a kornyezeti értékelést a teleplilésrendezési eszkozokkel egyidejlileg
fogadja el. A fentiek alapjan a kornyezeti vizsgalatnak az alabbi részekbdl kell allnia:

* Kornyezeti jelentés (teleplilésrendezési eszkdz esetén az Un. Véleményezési
tervdokumentdcio és az annak elkészitéshez vezets folyamat kérnyezeti értékelése)

* Konzultacié (mind az illetékes dllamigazgatdsi szervekkel, mind a nyilvanossaggal,
teleplilésrendezési eszkdz készitése soran az egyeztetés un. véleményezési
szakaszaban)

* Akonzultacié eredményének beépitése a jelentésbe

* Informacid a dontésrdl (a teleplilésrendezési eszkoz kornyezeti értékelésének
elfogadasardl mind a kornyezetvédelméért felel6s allamigazgatasi szerveket, mind a
nyilvanossagot értesiteni kell)



1.3. Az épitett kornyezet védelmével 6sszefiiggésben kidolgozott kornyezeti

értékelés készitése soran tett javaslatok hatasa a terv alakuldsara

A teleplilésrendezési eszkozok, illetve a szakagi munkarészek tervez6i folyamatosan
konzultdlnak és egylttmikodnek a legmegfelel6bb mddositasi valtozatok kidolgozasa
érdekében. A kornyezeti értékelés dokumentdacidjanak véleményezésébe be kell vonni a
jogszabaly szerinti dllamigazgatasi véleményezbket is. Az elGzetes tdjékoztatasi szakasz sordn
beérkezett észrevételek és egyeztetések el6segitik, hogy a készul6 tervek megfelel§ valaszt
adjanak a feltart korlatozo tényez6kre felmeriilé egyéb problémakra. A tervkészités soran ez
az egyuttm(kodés teszi lehet6vé, hogy a készil6 teleplilésrendezési eszkozok a lehetd
legnagyobb figyelmet forditsanak a teleplilési értékek, kornyezeti elemek, valamint a tdji- és
természeti adottsdgok megdvasara.

A tervezb6kkel folytatott egyeztetések alapjan szdmos javaslatunk beépiilt az elkészilt
tervdokumentacidba. Tobbek kozott az aldbbiak is:

A szabdlyozas atalakitdsa és a tervezett beépitések soran mind 6koldgiai-, mind
telepillésképi-, mind klimavédelmi szempontbdl térekedni kell névényzet,
lehet6leg tobbszintl novényzet kialakitdsara, fasorok, facsoportok telepitésére.

A teriileteken kijelolésre keriil a telkeken beliili nem beépithet6 teriletsav, ahol a
természetalapu alkalmazasokkal a novényzet jelenlétének, a talajmikodésének és
a vizbefogaddsanak megfeleld teret sziikséges kialakitani, kapcsolédva a Balaton
élévilagahoz, és hozzajarulva a parti teriilet természetesebbé valasahoz.

Uj szabalyozasi elem bevezetése (kiterjedése a Szabalyozasi Tervlapon): kis vizes
él6hely fenntartasi zonaja

A szabdlyozasi terven lehatarolt, 6koldgiai és vizgazdalkodasi fenntartdsi zéna,
mely a vizes él6hely természetkiméld fenntartasat szolgalja, és természetkozeli
allapotat, vizgazdalkodasi adottsagait javitja

A ,kis vizes él6hely fenntartasi zonajaban” épiilet nem helyezhet6 el. A zéna
legalabb 90%-a zoldfellletként tartandé fenn, figyelemmel a rehabilitacids és
tajépitészeti tervekre, kezelGi kovetelményekre.12.§ /6/ A ,kis vizes élGhely
fenntartdsi zonajaban” épllet nem helyezhet§ el. A zdna legalabb 90%-a
zoldfellletként tartandé fenn, figyelemmel a rehabilitacids és tajépitészeti
tervekre, kezelGi kovetelményekre.

Gyalogos kapcsolatok nyomvonaldnak valtozasa
Kézmliteriletek nagyobb aranyban zoldteriilet 6vezetbe keriilnek

A telkek beépitésének feltétele a kdrnyezet vizmegtarté-képességének
fellilvizsgdlata és tervezése. A fellilvizsgdlat eredménye alapjan a sziikséges
mszaki, 6koldgiai, mérnok-bioldgiai beavatkozdsokat végre kell hajtani.

A zoldfelliletek kialakitdsanak és csapadékviz gazddlkodas rendszerének szakszeri
tervezését és kivitelezését meg kell kovetelni.



0 a klimavaltozas hatasaira vald felkésziilés érdekében is a telkek
zoldfellletként kialakitandd részein az épitési engedélyezés soran a

zoldfellletek szakszer kialakitasat meg kell kbvetelni,

O atervezési és kivitelezés munkalatok sordn az MSZ 12172 Diszfak és
diszcserjék Ultetése telepilések kozteriletein, illetve az MSZ 12042 Fak
védelme épitési terlileteken szabvanyok hasznalatanak el&irasat

javasoljuk,

0 0Osztonzendd, hogy klimabarat — az alkalmazkodast segit6, az
éghajlatvaltozas hatasait mérsékl6 épitészeti megolddsok —

els6dlegesen elegendd tér az egyes épiiletek kozott a fak és egyéb
novényzet szamara, e mellett kiegészitésképpen és nem elsédleges
megoldasként alkalmazva a z6ldhomlokzatok, extenziv zoldtetdk, az
arnyékolo, fényvisszaverd feliletek alkalmazasat, tovabba a csapadékviz
talajba szivargdsat, elparolgast lehet6vé tevd vizatereszté felliletek,

burkolatok kialakitasa.

1.4. A kornyezet védelméért felelGs szervek és az érintett nyilvanossag

bevonasa, az altaluk adott véleményeknek, szempontoknak a kdornyezeti

értékelés soran torténo figyelembevétele, indokok 6sszefoglalasa

A kornyezeti értékelés véleményezési folyamatdban a jogszabalyban meghatdrozott
intézmények és az érintett nyilvdnossag aktiv bevonasa két alapveté |épésben valésul meg.
Els6 szakaszban a kornyezeti értékelés tervezett tematikdjardl, azaz tartalmardl és
részletezettségérdl sziikséges egyeztetni a 2/2005. (1.11) kormanyrendelet elGirdsai szerint,
az ott megjeldlt felel6s szervekkel. Masodik szakaszban az elkésziilt kdrnyezeti értékelés

véleményezésére van lehetGség.

1. Nem orszagos hataskord
szerv altal kidolgozott terv,
illetve program esetén

II.1. Mindig részt vesz:

a) a kornyezetvédelemre
kiterjedéen:

a kérnyezetvédelmi hatésag;

b) természet- és
tajvédelemre kiterjedGen:

a nemzeti park igazgatdsag
és a természetvédelmi

c) kdrnyezet- és telepuilés-
egészségligyre kiterjedéen:

Sziikségesnek tartja
Szerv megnevezése kérnyezeti
értékelés
Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal
.. 2 . Igen
Kérnyezetvédelmi,
Természetvédelmi és
Balaton-felvidéki Nemzeti Park
Igen

Igazgatdsag

Fogalmazott
meg szakmai
elvarast?

Igen

Igen



kdzegészségiigyi
hataskérében eljaré févarosi
és varmegyei

d) a felszini és a felszin alatti
vizek min&ségi és mennyiségi
védelmére kiterjedGen:

a vizvédelmi és viziigyi
hatésag.

e) a hulladékgazdélkodésra
kiterjedéen:

az illetékes
hulladékgazdalkodasi
hatésag

I1.2. Erintettség esetén vesz
részt:

a) helyi kérnyezet- és
természetvédelemre
kiterjedGen:

a telepiilési 6nkormanyzat
jegyzbje;

b) az épitett kornyezet
védelmére kiterjedGen:

az allami féépitészi
hataskérében eljaro févarosi
és varmegyei

c) erd6védelemre

lritariadXan-

erdészeti feladatkorében
eljaré varmegyei
kormanyhivatal;

d) talajvédelemre

litariadXon-

talajvédelmi feladatkérében
eljaré varmegyei
kormanyhivatal;

e) a term6fold mennyiségi
védelmére kiterjedGen:

a foldvédelmi
feladatkérében eljaré
févarosi és varmegyei
kormanyhivatal,

1)

g) a természetes
gyogytényezbk, gyogyhelyek
természeti adottsagainak
védelmére kiterjedGen:

a népegészségligyi
feladatkérében eljaré
Budapest F6varos
Kormanyhivatala;

Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal
Népegészségligyi F6osztaly

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal

Tlizvédelmi, Iparbiztonsagi és
Vizuigyi Hatdsdagi F6osztaly

Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal
Kérnyezetvédelmi,
Természetvédelmi és

Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Allami
FGépitészi Iroda

Veszprém Varmegyei
Kormdnyhivatal Agrarigyi
FGosztdly Erdészeti Osztdly

Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Agraruigyi
FGosztély Novény és
Talajvédelmi Osztaly

Budapest Févaros
Kormdnyhivatala Foldhivatali
Osztaly

Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Féldhivatali

Budapest Févaros
Kormanyhivatala
Népegészségligyi F6osztaly

Nem Nem
Nem Nem
Igen Igen
Nem Nem
Igen Igen
Nem Nem

Hataskorhiany

Nem Nem

A kozség teriletén belil természetes
gyogytényezl érintettsége nem all
fenn, ezért jelen esetben a BFKH
véleményezési lehetGséggel nem
rendelkezik.



- h) kulturdlis 6rokség
(mGemlékvédelem, régészet)
védelmére kiterjedGen:

- Budapest Févaros

Kormdanyhivatala, kizarasi - Budapest Févéros
feltétel fennallasa esetén a Kormanyhivatala Epitéstigyi és Nem Nem
kulturélis 6rokség Oroékségvédelmi Féosztaly

védelméért felel6s

- i) kémiai biztonsagra
kiterjedéen:

- Nemzeti Népegészségligyi és

, o Nem érkezett vélemény
Gyogyszerészeti Kozpont

- az orszagos tisztiféorvos;

- j) sulyos ipari balesetek
megelGzésére kiterjedGen:

- (Budapest Févaros
Kormdnyhivatala Tlizvédelmi és
Iparbiztonsagi Hatdsagi

- a févarosi és varmegyei N
F6osztaly) Hataskorhiany

iparbiztonsagi hatdsag.

= (Veszprém Varmegyei
Kormdnyhivatal Tlizvédelmi és

Jelen eljarasban a kornyezeti értékelés tematikdjanak elGzetes egyeztetése, a 2/2005. (1.11)
kormdanyrendelet 7. §-dban foglaltak szerinti kornyezeti értékelés tartalmanak
meghatarozasa a tervezési folyamat keretében valdsult meg az alabbi rendelkezések szerint.
A 2/2005. (1.11) kormanyrendelet (SKV rendelet) 8.§ (7) bekezdése alapjan: A teleplilés
egészére vagy egy részére késziil6 teleplilésrendezési tervnél, telepiilésszerkezeti tervnél,
helyi épitési szabdlyzatndl és szabdlyozdsi tervnél a kérnyezeti értékelés tartalmdt és
egyeztetésének sajatos szabdlyait a telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és
elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrél szolo
kormdnyrendelet hatdrozza meg.

A 419/2021. (VII. 15.) kormanyrendelet 4. §-a szerinti — a vdrhaté kérnyezeti hatdsok
jelentéségének eldéntésére irdnyuldé — eljdrds sordn a kérnyezet védelméért felelds szervek
ugy nyilatkoznak, hogy sziikséges kirnyezeti értékelést késziteni, akkor ezzel egyidejiileg azt
is meghatdrozzdk az 6nkormdnyzat szamdra, hogy a 2. melléklet 2. pontja szerinti telepiilési
kérnyezeti értékelést milyen konkrét tartalommal és részletezettséggel kell elkésziteni. A
vdrhato kérnyezeti hatdsok jelentdségének eldéntésére iranyuld eljards hatdrideje 15 nap, és
ilyen esetben az SKVr. 7. §-a szerinti kiilén eljdrds lefolytatdsdra nem kertiil sor.

A kornyezeti értékelés tematikajardl sz6l6 egyeztetés a tervkészités soran a 419/2021. (VII.
15.) kormanyrendelet 60. § (3) bekezdése alapjan valdsult meg az aldbbiak szerint.

Alsé6rs Kozség Onkormanyzatanak (Onkormaényzat) képviseld testiilete (Testiilet) a 24/2026.
(11.19.) szamu hatarozataban tdmogatta a Varos-Teampannon Kft. altal készitett Alséors volt
ELMU vizisporttelep kikoté célu fejlesztését, valamint a szomszédos, jelenleg strandteriilet
zoldteriletbe torténd atsoroldsa kozpark kialakitasat érint6 telepitési tanulmanytervet és
annak szabalyozasi javaslatat.



Az Onkormanyzat az SKV rendelet értelmében sajat hatdskdrében mérlegelte, hogy
szilkséges-e a kornyezeti vizsgélat lefolytatdsa. Az Onkormanyzat véleménye szerint
Osszességében nem jar jelentGs kornyezeti hatassal a mddositds, ezért kornyezeti vizsgalat
lefolytatasa nem sziikséges, ugyanakkor 2026 marciusi levelében megkérte az SKV-rendelet
3. sz. mellékletének Il. pontjaban felsorolt kdrnyezet védelméért felel6s szerveket, hogy az
SKV-rendelet 4. § (2) bekezdése alapjan a bemutatott mddositassal kapcsolatosan 15 napon
beltl kildjék meg véleményiket, hogy a hataskoriikbe tartozd szakteriletiket illetéen
varhato-e jelent8s kdrnyezeti hatas, sziikség van-e kornyezeti vizsgalati eljaras lefolytatasara.

Azon megkeresett szervek dltal megfogalmazott javaslatokat és indokldsokat az
kovetkezékben foglaljuk éssze.

7 s

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Allami F&épitészi Iroda részérél az allami f6épitész
fébb megallapitasai az SKV tartalmara és eljarasara vonatkozéan

(1)A tervezett terlilethasznalat intenzitdsanak névekedése fokozott kdrnyezeti
kockazatokkal jar. A vizparti fekvésben megjelend intenzivebb hasznalat a telken és
annak kornyezetében terhelésndvekedés varhato, kiilonosen a felszini lefolyas
novekedése, a kedvezbtlen mikroklimatikus hatasok er6sddése tekintetében. Az
allami f6épitész hangsulyozza, hogy a MaTrT 71/C. §(2) bekezdése értelmében
tobblet beépitési lehetbség elsédlegesen akkor allapithatd meg, ha az nem sért
természetvédelmi vagy vizgazdalkodasi érdekeket, illetve azokkal 6sszhangban all.

(2)Megallapitja tovabba, hogy a varhaté hatasok miatt szlikséges kornyezeti értékelés,
mint a kdrnyezeti vizsgalat (SKV) eredménye a tervezett modositas
megvaldsithatdsaganak érdemi megitélését alapvet6en befolydsolhatja, és nem
zarhato ki, hogy a kdrnyezeti értékelés megallapitasai a modositas korlatozasat vagy
kizarasat teszik sziikségessé.

(3)A kérnyezeti értékelés tartalmara vonatkozéan hangsulyozza a 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendelet 2. mellékletének 2. pontja szerinti részletes kidolgozas
sziilkségességét.

a. Kiemelve a telepiilési terv kornyezeti szempontbdl relevans azonositdsat, a
beépités intenzitdsanak novekedési mértékét, a zoldfeliileti rendszer
atalakulasat és a vizparti teriletek terhelésének valtozasat. (2.2. pont)

b. A valtozassal érintett terililetek kornyezeti dllapotanak részletes bemutatasat,
az épitett kornyezet szerkezetét, a teriiletfelhaszndlas intenzitdsat, a
telepilésszerkezeti és infrastruktura-kapacitdsi adottsagokat. (2.3.)

c. Kozvetett és kdzvetlen hatasok vizsgalatat (2.4.), beleértve kiilondsen a
beépitettség novekedésbdl, a funkciovaltasokbdl és a rendeltetés-intenzitas
valtozasabol eredd teleplilésszerkezeti, telepiilésképi és infrastruktura-
terhelési kovetkezményeket.
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d. Kéri annak bemutatasat, hogy a tervezett mddositas mennyiben all
0sszhangban a magasabb szint( teriiletrendezési eszkozokben - igy
kiilondsen a 2018. évi CXXXIX, torvényben (MaTrT-ben), valamint a
vonatkozé Balaton vizparti teriiletrendezési szabalyozasban (BATEK) -
rogzitett terliletfelhasznaldsi és beépitési korlatokkal, valamint azok
célrendszerével.

e. Térjen ki a feltart konfliktusok alapjan sziikséges teleplilésrendezési,
szabadlyozasi és kornyezetvédelmi intézkedések meghatarozasara, valamint
azok varhaté hatékonysaganak értékelésére is.

(4)A kornyezeti értékelés tartalmara vonatkozdéan hangsulyozza, hogy

a. Az SKV-rendelet 8.§ (7) pontja szerint a telepiilés egészére vagy egy részére
szabdlyzatnadl és szabdlyozasi tervnél a kdrnyezeti értékelés tartalmat és
egyeztetésnek sajatos szabalyait a 419/2021. (VII. 15.) kormanyrendelet 62.§
(2) bekezdése hatarozza meg. Ha a teleplilésterv készitése vagy mddositasa
esetén kornyezeti értékelés késziil, a tervet és az alatdmasztd javaslat részét
képezb kornyezeti értékelést

i. Az E-TER fellleten véleményeztetni kell az SKV-rendelet 3. szamu
melléklete szerinti kbrnyezet védelméért felel6s szervekkel is, és

ii. Az Onkormdnyzat i. pont szerinti folyamattal egyidej(ileg az SKV-
rendelet 8.§ (3) bekezdés b) pontja és (3a) bekezdése szerint
nyilvanossa teszi.

(5)Kiemeli a felel6sséget hianytalan eljards lefolytatdsdra és torvényességi felligyelet
ellen6rzésének lehetdségét.

Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatésag f6bb megallapitasai az SKV tartalmara és
eljarasara vonatkozéan

(1) Taj- és természetvédelemi szempontbdl szilkségesnek tartjuk az érintett vizparti
tertletet érintd beruhazas kapcsan bemutatni az MaTrT. 71/C § (1) bekezdésben
foglalt el6irdsoknak torténé megfelelést.

(2) Kéri vizsgalni a BATEK {6 célkitlizésinek elérését miként biztositja - a természeti és
tdji értékek meglbrzése a beépitési szabalyok szigoritasa, kedvezd klimatikus
viszonyok, atszell6zés biztositasa - hogyan jarul hozza a tervezett mddositas az
intenziv terilethasznalattal és beépitéssel.

(3) Vizsgalni szlikséges, hogy a Natura 2000 terilet esetében a téli aramoltatds milyen
hatassal van az él6vilagra, a mindsitett nddas allomanydra a fenntartasi tervben
megfogalmazott természetvédelmi célok elérését hogyan biztositja.

11



(4) Vizsgalni és értékelni sziikséges a tervezett éplletek, épitmények mennyiben érintik
a terlileten meglévd bedllt novényallomany, koros fak hosszutdvd megGrzését,
milyen mértéki él6hely-firagmnetacidval jar a tervezett beépités.

(5) Vizsgalni sziikséges, hogy milyen mértékd tdjhasznalati konfliktust eredményez a
kozvetlen kikotbi kiszolgdld |étesitmény megsziintetése az apartman épliletek
megvaldsuldsa esetén, valamint a szallashely funkcié megjelenésével milyen
mérték( tobbletterhelést jelent az adott terileten, tovabba a szomszédos teriiletek
iranyaba, a Vizisporttelep és a Turavitorlas Sportklub mikddésében.

(6) Vizsgalni szlikséges a kikots fejlesztéssel és a kozpark kialakitasaval a 02/3 molészar
kiils6 ivére tervezett parti sétany kialakitdsa milyen konfliktusforrast jelent, a
kozfunkcid (turizmus, szabadid6, sétany) és az lizemei funkcié (hajok mozgasa,
taroldsa, biztonsag) egylttes megjelenése, zavartalan hasznalata miként
biztosithato.

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és
Hulladékgazdalkodasi Féosztaly fébb megallapitasai az SKV tartalmara és eljarasara
vonatkozéan

(1) Vizsgalni sziikséges, hogy a tervezett intenziv beépitést el6revetits terllethasznalat
mennyiben jarul hozz4 a MaTrT-ben és a BATEK-ban és a Balaton érvényben Iévé
Natura 2000 fenntartdsi tervében megfogamzott, beépitésre vonatkozo vizparti
célok eléréséhez.

(2) Vizsgalni szlikséges, hogy a tervezett éplletek, épitmények akadalyozzak-e az
engedéllyel izemel6 kikot6 haszndlatat, az lizemeltetéshez sziikséges parti
kiszolgald funkcidk ellatasat.

(3) Vizsgalni szlikséges, hogy az apartman épliletek megvaldsuldsa esetén, a szallashely
funkcié megjelenésével varhaté-e konfliktus a Vizisporttelep és a Turavitorlas
Spoprtklub haszndldi és a szalldshely hasznaldi kozott.

(4) A kikot6 teriiletére vonatkozo fejlesztéssel és a kozpark kialakitasaval a 02/3
moldszar kiils6 ive mellett, illetve az egykori belligyminisztériumi strand el6tt
taldlhatd mindsitett, a Balaton és a parti zdna nadasainak védelmérdél, valamint az
ezeken folytatott nadgazdalkodas szabalyairdl sz6l6 22/1998. (11.13.) Korm. rendelet
alapjan védett nadasok meg6rzése miként biztosithatd.

(5)A tervezett épitmények okoznak-e tdjhaszndlati konfliktust, tajbeillesztésiik milyen
m{Uiszaki megoldasokkal biztosithatd. Rendelkezésre allnak-e kész épitési tervek az
megfelel6ségére késziilt-e az MSZ 20378-2018 szabvany szerinti dokumentacio,
illetve késziilt-e a mdédositas megalapozasahoz.
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Az SKV tematikdjat az SKV-rendelet 4. mellékletének és a 419/2021. (VII. 15.)
kormdanyrendelet 2. mellékletének 2. pontjdnak figyelembevételével allitottuk 0Ossze,
figyelembe véve a beérkezett véleményeket, javaslatokat.

A kornyezeti értékelés tervezetének egyeztetése soran beérkezé véleményeket és
javaslatokat az egyeztetési folyamat soran épitjik be a jelen dokumentaciéba 2026
szeptemberében.

1.5. A kornyezeti értékelés készitéséhez felhasznalt adatok forrasa, az
alkalmazott modszer korlatai

A kornyezeti értékelési tematika kialakitdsandl alapelvként kerilt rogzitésre, hogy az
értékelés csak a telepiilésrendezési eszkdzeinek mddositdsanak varhatd kornyezeti hatdsait
értékeli. Nem vallal fel olyan feladatokat, melyeket mas tervezési feladatok soran kell
megoldani (pl.: részletes a beruhazds mddjat megalapozd kdrnyezeti vagy 6rokségvédelmi
hatasvizsgalat stb.) Jelen dokumentum ezért a tervel6zményeken, fejlesztési szandékokon,
valamint a tervez6k 4ltal biztositott megalapozé dokumentumokon és hozzaférhet6
adatbdzisokon alapszik. Az értékelés a moddositott teleplilésrendezési eszkézok varhatd
kornyezeti hatdsait nézi, ezért az értékelés targya alapvetéen a kovetkez6k vizsgdlatara terjed
ki:

* aterlletfelhaszndlasi valtoztatasok tipusa, terlletnagysaga, térbeli elhelyezkedése,

* amegfogalmazott teriilethasznalatok varhaté kérnyezeti hatdsai.

A kornyezeti értékeléshez a terepi bejarasokon tul Uj felmérések nem késziiltek. A kdrnyezeti
értékelés a kozigazgatasi szervek, az o©nkormanyzat, valamint a terlletre készilt
kornyezetvédelmi vonatkozdsu tervek, tanulmanyok és egyéb szakirodalmi adatok
felhaszndldsaval késziilt.

A kornyezeti értékelés targyat képez6 terv a Varos-Teampannon Kft. szellemi tulajdonat
képezi. Védelmérdl a 1999. évi LXXVI. torvény rendelkezik. Az allami alapadatokat a Lechner
Nonprofit Kft. szolgaltatta: 2205. sorszamu (2021.09.15.) adatszolgaltatas.

A kornyezeti elemek jelen allapotara vonatkozé kérnyezetvédelmi adatbazis korlatozottan allt
rendelkezésre (pl. hidnyzo teleplilési kornyezetvédelmi program), ill. nehezen hozzaférhetd,
ezaltal egyes teriletrészeken a meglévé allapot leirdsa és az abbdl kovetkezd késdébbi
0sszehasonlitdsok, a monitoring — viszonyitdsi alap hijan — nehezebben elvégezhetdk.

2. A vizsgalt tervmoddositas bemutatasa

2.1. A tervezett beruhazas célja
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A beruhdzé Marina Sunset 2023 Zrt. és a teriilet fejlesztési tervezésével megbizott
generaltervezd BORD Epitész Studié 2025. szeptember 10.-én alairt ,TERVEZES| PROGRAM”
és kidolgozott Koncepcié alapjan az aldbbi fejlesztési célok megvaldsitdsa tervezett a
terlleten:

¢ a tervezett beépithetlség figyelembe vételével, az adottsdgokkal 6sszhangban
Iévé lehetd legnagyobb hasznos alapteriilettel [étesithet6 apartmanhaz funkciéju
beépités,

kikot6i funkcidk biztositasa,

e a szlikséges személygépjarmi darabszam telken beliili elhelyezése
® a megujuld energiaforrasok haszndlatanak vizsgalata,

e a természetes épit6anyagok hasznalatanak vizsgdlata,

* a mindségi és fenntarthato épitészeti és tajépitészeti tervezés,

e parti sétany atvezetése és rdvezetése a moldszarra, illetve hosszabb tavon a
tovabb vezetése is megjelenik az 6nkormanyzat hatarozatdban,

¢ illeszkedés a szomszédos 876, 010 hrsz.-U telkeken tervezett kbzpark
koncepciotervéhez.

A kikoté Uzemeltetése a szomszédos Marina kikotéjével (azonos tulajdonosi kor)
kooperacidban tervezett (jelenleg is van egylttmikodés). A kikotShelyek tervezett szama
32+16 darabszamban rogzitett, melyek koziil a 32 darab a 32 apartmanhdzhoz kapcsoléddan
kerll értékesitésre (figyelemmel arra, hogy a 02/3 hrsz.-u mdldszar 6nallé telek). A kikoté
Uzemeltetése nyoman (téli dramoltatads) nem sziikséges hajé tarolas a szarazulaton (nem
vesz igénybe sem zoldfeliletet, sem parkolé feliletet).

2.2. Beépitési terv

A koncepcioterv tovabbfejlesztésével 2025. november 18. datummal elkésziilt egy vazlattervi
prezentacid, majd egy médositasa 2026. augusztus 19-én (készitette: BORD Epitész Studid),
melyben a fejlesztési telekre tervezett apartmanhdzas beépités mellett a szomszédos strand
terlilet rendezése, kozparkka alakitasa is szerepel. A tervezetnek megfelel6en 6sszesen 32 db
apartman kerul kialakitasra a telekdsszevonasok révén létrehozott 872/3 hrsz.-u telken. Az
épliletek mind a Vasut utcaval parhuzamosan elhelyezett parkoldhelyek fel6l, mind a téparti
sétany fel6l megkozelithet6k. A vazlattervben tovabbi parkoldhelyek keriiltek a telek keleti
oldalara is, ahol szlikség esetén a hajok ki-be szallitasara is biztositott a hely.

A beépités a partvonalra merdleges telepitést kovet, minden szabadonalld épiletben két,
jellemz8en kétszintes, esetenként harom szintes apartman kap helyet. igy sszesen 16
éplletben 32 db apartman épitheté meg.

1. Gbra: A tervezett apartmanok teriilete és beosztdsa (BORD Epitész Studid)

A javasolt beépitési terv alapjan minden apartmanhoz tartozik egy féldszinti, sajat
hasznalatu terasz, mely a gyalogos iranyoktdl szepardltan, az apartmanokbdl kozelithet6
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2. EMELETI ALAPRAJZ

FOLDSZINTI ALAPRAJZ 1. EMELETI ALAPRAJZ

S
. 1 konyhalétkezd 16,56 m2
2 nappall 2232 m2
x 3 we 186 m2
4 tarolé/gépészet 551 m2
5 furdészoba 522 m2
& fiirddszoba 522 m2
7 halészoba 1366 m2
8 halészoba 1366 m2
9  erkely 759 m2
10 firdészoba 539 m2
11 halészoba 3230 m2
*A" TIPUSU LAKAS: DUPLEX /FOLDSZINT + 1. EMELET/ 29 db 12 gardréb 554 m2
13 erkely 759 m2

HBUTIPUSU LAKAS: TRIPLEX FOLDSZINT + 1 EMELET + 2. EMELET/ 3db

meg. Minden apartmanhoz vasarolhatd egy sajat hajohely a kikot6ben, valamint egy felszini
parkolohely. Az apartmanoktdl fliggetlenlil hasznositandd tovabbi hajéhelyekhez is jar
parkoléhely, ennek megfeleléen 49 db felszini parkoldhely épitends, plusz ketté a
karbantartd, Uzemeltets, takaritd személyzet szamara. A telek délkeleti nyulvanyan (a
jelenlegi 02/4 és 02/3 hrsz.-u telkeken) a Balaton mellett egy burkolt feliilet(i gyalogos parti
sétany épll ki a méldszarig, mely a szomszédos kozparki sétany folytatasaként valdsul meg a
15 m széles kdzhaszndlatra megnyitott maganterileten
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2.dbra: Ldtvdny délnyugati irdnybdl (BORD Epitész Studid)

e )

3. dbra: Javasolt beépitési terv; a beruhdzdsi teriiletre (872/3 hrsz.) tervezett apartmanhdzas beépités és
kérnyezetalakitds (forrds: Ford Epitész Studid)

2.3. Szabalyozasi koncepcio

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

A tervezett beruhdzas érdekében a fejleszté egylittm(ikodést kezdeményezett a telepiilési
onkormanyzattal. El6zetes egyeztetéseik nyoman a beruhazé hozzajarul a 876 és 010 hrsz.-u
telkeken tervezett zoldterilet kialakitasahoz (6nkormanyzati tulajdonban [év6, sajat
fejlesztésként megvaldsitandd Vizparti Tervben tervezett kodzpark), a parti sétany
tovabbvezetéséhez és moldszarra vald kivezetéséhez a beépitettség 5 szazalékpontos
noveléséért a torvényi elGirasokkal 6sszhangban. A fejleszt6 a fejlesztési terlilethez tartozo,
jelenleg kilterileti ingatlanok belteriiletbe soroldsdahoz is kéri a telepiilési 6nkormanyzat
kdzrem(kodését. Jelen telepitési tanulmanyterv alapjan ezt teleplilésrendezési szerz6désben

sziikséges rogziteni, enélkil a beépitettség novelés nem teljesithetd.

A valtoztatds érdekében Uj kikots épitési Ovezet és Uj kozpark Gvezet bevezetésére van
szlikség. A vizparti tervnek megfelel6en a kilonleges strand terilet zoldterileti atsoroldsa
tovabbra is lehet6vé teszi a sportolasi célu haszndlatot, vitorlds oktatds és taborok
szervezését (MaTrT 51.8).

A mddositas nyoman a beruhazasi terileten kis mértékben né a beépitési intenzitds, mig a
kdzvetlen szomszédsagaban visszasorolas és intenzitas csdokkenés torténik: beépitésre szant
strand terileten (max. 5% beépitettség) keril kijelolésre beépitésre nem szant zoldterilet
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(max. 3% beépitettség). A mdodositasi javaslat és a tervezett telepilésrendezési szerz6dés
dsszhangban van a tdrvényi elSirdsokkal és a BATEK 9.§-aval.

A varhatd burkolatigény névekedése miatt — tekintettel a parti sétanyra és a kikotGi funkciéra
— a legnagyobb burkolt feliilet aranyat 10 szazalékponttal javasoljak megemelni.

A legnagyobb kialakithato vizfelililelet 50% helyett max. 5%-ban javasoljdk meghatdrozni, a
meglévé kikot6 bdvitése a szarazfold felé nem tervezett. Ugyanakkor a sdlya
megsziintetésérél nincs dontés, annak fennmaradasi lehet6ségét a szabdlyozads soran
biztositani sziikséges.

2.3.1. Javasolt telepiilésszerkezeti terv modositas

A tervezett fejlesztés megvaldsitasahoz a Teleplilésszerkezeti Terv mdédositasara van sziikség:
A Vizparti Terv alapjan a kozlekedési teriiletek pontositasra kerililnek, a kiilonleges beépitésre
szant strand terllet beépitésre nem szant zoldterillet dvezetébe kerl atsorolasra. A 875 és
865/35 hrsz.-en kijelolt zoldteriilet nyugati irdnyban kib6vil a szennyvizatemeld teriiletére.
Az Uj zoldterilet terllete 1,02 ha. A kikotd teriletfelhaszndldasa nem valtozik. A Vizparti
Tervvel 6sszhangban a 872/2 hrsz.-u telken vizgazdalkodasi terllet 6vezete keril kijelolésre
és modositasra keril a kdzlekedési terilet a tervezési teriilet keleti szélén 1évé maldn. A parti
sétany nyomvonaldnak kijel6lése mddosul, kibéviil.

W n
ﬂlﬁ =
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4. abra Jelenlegi telepiilésszerkezeti terv
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5. dbra: Javasolt teleplilésszerkezeti terv, a vdltoztatdssal érintett teriilet (fekete szaggatott vonal)
feltiintetésével

2.3.2. Javasolt helyi épitési szabalyzat

A beruhdzasra kijelolt teriileten Uj kikotS épitési dvezet kijeldlése javasolt, K-Ki-3 jellel. A HESZ
rendelkezéseinek kiegészitése és pontositasa szlikséges az alabbiak szerint:

Vizi-kézlekedési, sport és turisztikai célu teriilet (K-Ki) 27.§ /1/ A teriileten elhelyezheté épiiletek,
épitmények:

a) kik6té létesitményei és épiilete

b) pihenést, szabadidd eltéltését szolgadlo épiiletek, épitmények,

c) sportlétesitmények, és azok elhelyezését szolgdlo épiiletek,

d) kereskedelmi, vendégldto és szolgdltato létesitmények,

e) a f6 rendeltetéssel 6sszefiiggd éplileten beliil vagy 6ndlléan a tulajdonosok, a
haszndlok és a személyzet részére kialakitott szdlldsjellegli rendeltetések
elhelyezhetdk.

(1) Alséérs Kézség Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl sz616 7/2005 (X1.11.) sz. rendelet 27. § (2)

bekezdése helyébe a kévetkezb rendelkezés lép:

A teriileten a telekalakitds és az épitmény elhelyezés évezeti elSirdsai a kévetkezbk:

AZ EPITESI TELEK AZ
EPITMENYEK

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

jele mddja teriilete telek- szintter. beépitett- aktiv kialakithaté | burkolt épitmény-
m2 szélesség | mutato sége zéldfeliilet | vizfeliilet feliilet magassdga

% (%) (%) ardnya % (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 45 - 35 7,5
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(2) Alséors Kdzség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6lé 7/2005 (X1.11.) sz. rendelet 27. §-aa
kovetkez6 (7)-(8) bekezdésekkel egésziil ki

/7/ K-Ki-3 évezet tertiletén:
a) minden 300 m2telekhdnyad utdn 1 darab szdllds rendeltetés helyezheté el a kerekités
szabdlyai szerint,

b) az épitési dvezet és a kbzlekedési teriilet hatdrdn a kerités magassdga legfeljebb 1,5 m, a
keritésmezé legaldbb 50%-ban dttért kialakitdsu lehet,

c) mederhaszndlati vizi Iétesitmény legfeljebb a kikétdi rendeltetéshez kapcsoloddan
helyezheté el,

d) a parkoldhelyek szama a szdllds rendeltetések szdma és a bérbeaddsra keriil6 kikotéhelyek
egylittes szama, de nem lehet kevesebb, mint a hajozdsi hatdsdg dltal zaradékolt kikétérend
szerint rogzitett kikétéhelyek szama,

e) a terepszint alatti beépitettség mértéke legfeljebb 10%.

(8) A ,kis vizes él6hely fenntartasi zonajaban” épiilet nem helyezhet6 el. A zéna legaldbb
90%-a zoldfellletként tartandd fenn, figyelemmel a rehabilitacios és tajépitészeti tervekre,
kezel6i kovetelményekre.

(9) A K-Ki-3 jelli ovezetben az el6irt zoldfellleti minimum legalabb 80%-at teljes érték
zoldfeluletként kell kialakitani.

Alséors Kbzség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz616 7/2005 (X1.11.) sz. Rendelet 34.§-a kiegésziil
az alabbi (2d) bekezdéssel:

(2d) Z-10 6vezetben a (2) bekezdésben foglalt épitmények mellett strandolds céljat
szolgald épiilet is elhelyezhetd.

A terlileten az épitményelhelyezés 6vezeti elbirasai a kdvetkezok:
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AZ EPITESI TELEK AZ EPITMENYEK
ovezeti | beépités legkisebb | legkisebb | legnagyobb | legnagyobb | Legkisebb | legnagyobb | legnagyobb | legnagyobb
jele madja terlilete telek- szintter. beépitett- aktiv burkolt épitmény- épitmény-

m?2 szélesség | mutato sége zoldfeltlet | 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*
24 |sz 10000 | - 0,08 4 75 20 45 45 /4/
2Fb |- ] . : , ‘ . ; : A
Z-5 Sz K K 0,04 1 90 S5 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 = = g 0 80 20 A -
Z-10 | Sz - - 0,04 3 80 20 4,5 4,5

belteriilet vizpart-rehabilitacios tanulmadnytervvel érintett zéldteriileteinek és a vasut
teriiletére dthelyezett zéldteriiletek egységes kertépitészeti kialakitdsa csak kozteriilet-
alakitdsi terv alapjan térténhet. A zéldfeliilet kialakitdsa sordn a noévénytelepitéshez a
teriiletre jellemzé tdjhonos fa- és cserjefajokat (lehetéleg hdromszor iskoldzott példdnyokat)
kell alkalmazni.

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

A tervezett kozlekedési teriilet a Vizparti terv alapjan keriilt korrigdlasra, melynek
eredményeként a kozterileti kapcsolat biztositott lesz a kozpark és a 878/1 hrsz.-u telken
|év6é moldszarnak is.

A tervezett belterlleti hatar és vizgazdalkodasi teriilet ovezete a vizparti szabdlyozasi
partvonalhoz igazitva korrekciéra keril (872/2 hrsz.). Korrekcidra keriil tovabba a
beépitetleniil megérzendd parti teriiletsav, illetve tovabbvezetésre keriil a parti sétany
kialakitdsara alkalmas nyomvonal, mely kiegésziil a kozhasznalatd moldén jelolt sétannyal. A
zoldterilet irdnydba a telek be nem épithetd része szabdlyozasi elem torlésre keril. A part
mentén a moldszarig 15 m szélességben kézhasznalat céljara megnyitandé teriilet kerdl
kijelolésre.
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A tervezési teriileten a fentieken kivil egyéb modositas nem tervezett. A beruhdzasi terilet
sarkan futd kozmdvezetékek védelmét a kijeldlt 10 m-es el6kert biztositja.

A valtoztatas nyoman a hatalyos SZT 10, 14. szelvényének mddositasa sziikséges.

6. dbra Jelenlegi szabalyozasi terv (10. szelvény)

7.dbra Jelenlegi szabdlyozdsi terv (14. szelvény)

— > 7 /////’//’,7’/7’//”’ »
: T ——
////%/’/%% —
/////,,, -

8. dbra Javasolt szabdlyozdsi terv
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ALSOORS-BELTERULET SZABALYOZASI TERV (SZT-2)
KOTELEZS ELEMEK ) ALAPTERKEPI JELEK TAJEKOZTATO ELEMEK
|mmmmn- SZABALYOZASI TERV HATARA — L . L .
SIABALYOZASI VONAL =] ;Eﬁ':é;i‘iizfamﬁ\m SZAM P REPESZFH LEEOHELY
o TERULETEGYSEG HATARA e ;‘Wﬂl MUEMLEQ KORNYEZET
----- OVEZET, EPITES| OVEZET HATARA ] LQJ PARKOLQ o )
| EpiTESI HELY R VASUT VEDOTAVOLSAGA
TELEK BE NEM EPITHETO RESZE BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK ——— 7 MESVASIT VEDGSAY (10372003 (L. 27,) GKM RENDELET)
KIS VIZES ELOHELY FENNTARTASI ZONAJA E ZOLDTERULET - KOZPARK EROZIONAK FOKOZOTTAN KITETT TERULET
KOZHASINALAT CELIARA MEGNYITANDO TERULET Km KOZMUTERULET —N= NEMZEN PARF HATARA
.. - - -
O MAGANTT - L vV VASUTI TERULET . KOMPK',KOTQ. )
Ko KOTELEIO ELOKERTVAGYHATSOKRTHATARA B BALATON VIZMEDRE ES PARTI SAVJA VITORLASKIKOTO
looooo. VALTOZTATASI TILALOM j i ) . . CSONAKKIKOTO
HELYI ERTEKVEDELMI TERULET HATARA SED PATAK VIZMEDRE ES PARTI SAVJA 0, U
TERULETFELHASZNALASI MODOK Az'o'vszgrsxPAizAMs'rEREmAscATABLAZATEAN ’\r%‘_ V|Z|S|’ F'/?\LYAP » ox
BEEPITESRE SZANT TERULETEK -——-- IRANYADO TELEKHATAR I : X
) o . . P ALKALMAS FELHASZNALHATO PARTSZAKASZ
Lk  KISVAROSIAS LAKOTERULET —k— MEGSZUNTETO JEL - KEREKPARUT
Lk i STERD —U— BEULTETESI KOTELEZETTSEG HATARA - . _ ) . )
° KERTVAROS'AS. LAK..OTERULET 908 JAVASOLT FASTTAS —K— BEEPITETLENUL MEGORZENDO PARTI TERULETSAV
Lf FALUSIAS LAKOTERULET JAVASOLT HID @@ - PARTISETANY KIALAKITASARA ALKALMAS NYOMVONAL
. U'.DUL,OHA%AS UPU.L.OTERU.L.ET 0, svsson irorminee: 0090 - £ SODLEGESEN GYALOGUT KIALAKITASARA
On HIETVEGIHAZAS UDULOIERULET A, susElAT ALKALMAS NYOMVONAL
vk KOIPONTI VEGYES TERULET o - TERMESZETES/MESTERSEGES PARTVONAL
. . TAJEKOZTATO ELEMEK - 0 )
KULONLEGES TERULETEK o , ) VIZPART-REHABILITACIOS TANULMANYTERVVEL
e . e MEGLEVO KOZIGAIGATASI HATAR : 0 i
HoEL EGESISEGUGYITERULET e=wvem TERVEZETT KOZIGAIGATASI HATAR S TERCLETHATARA
K-K KEMPING = N ! ] NADAs
KKl KIKOTO MEGLEVO BELTER.l.JLETI HAT{-\R
K-O OKTATASIKOZPONTTERULETE - TER e BETEROLETI ATAR
K-8p SPORTTERULET ,,i KULONLEGES TERULET (SZT-4)
K-St STRAND = MUEMLEK Megjegyzés: a terviapokon Sp*-jellel jelslt
K-T TEMETO Svezetek tovdbb tervezendé kildnleges terUletek
7. MELLEKLET A 7/2005. (XI. 11.) ONK. RENDELETHEZ - SZT-2 - ALSOORS BELTERULETI SZABALYOZASI TERVE- JELMAGYARAZAT 2015.

9. dbra A szabdlyozdsi terv jelmagyardzata

3. A tervmadositas osszefliggése mas tervekkel, programokkal

3.1. Orszagos Fejlesztési és Teriiletfejlesztési Koncepcio

A 2014-ben jévahagyott Orszagos Fejlesztési és Teriiletfejlesztési Koncepcié (OTFK) a kerete
minden fejlesztési dokumentumnak. A Balaton-térség, mint kiemelkedd taji érték( térség
kertlt meghatdrozdsra. Az OTFK dltal meghatdrozottak szerint a ,Balaton-térség
fejlesztésének alapveté célia, hogy a kiérnyezet, a tdj értékeinek megdrzésével és
fejlesztésével, a turisztikai kindlat diverzifikdldsdval a térség adottsdgainak szélesebb kérii
hasznositasdaval, valamint az érintett szamos szereplé partnerségét biztosito stabil
intézményrendszer megteremtésével egy fenntarthaté modon versenyképes Balaton térség
jéjjén létre”. Az OFTK megfogalmazza, hogy a teleplilési- és az UdilGteriiletek 6sszendvése
karos, a fejlesztéspolikdnak nem szabad a Balaton menti beépitések fokozdsara 6szténdzni.

OFTK Balaton-térségre Kkitlizot fejlesztéspolikai feladatai kiemelve a jelen
szabdlyozasmaddositas soran kiemelten figyelembe veendd célokat:

. A fenntarthatd és versenyképes turizmus megteremtése, a térség valtozatos
vonzer@ire épitet Uj és komplex turisztikai termékek kialakitdsa, magas szinvonalu
szolgaltatasok biztositasa;
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. A szezon meghosszabbitasa egész éves kinalati programcsomagok megteremtésével
(térségi turisztikai haldzatok, tematikus utak kialakitasa);

. Egységes térségi turisztikai menedzsment mellet a turisztikai kinalat teriletileg
differencialt tervezésével a vendégforgalom teriileti szétteritése a hattérteriletek
adottsagain;

. A Balaton, vizes él6helyek és egyéb természeti teriletek o6koldgiai és kémiai
allapotanak megdvasa és tovabbi javitasa, a nddasok védelme;

. A térség tovabbi beépitésének megakaddlyozdsa, tajrehabilitacid, tajsebek kezelése,
az erodzios és deflacids hatasok mérséklése;

. Az ingatlandllomany rehabilitdcidja, valamint a vdrosiasodott kornyezet kindlta
terlileteken uj funkcidkkal valé hasznositasa;

. A Balaton-felvidék aktiv tajképvédelme, a természetvédelemre, taji adottsagokra
épll6 gazdalkodasi madok kialakitasa, fejlesztése;

. A kulturalis 6rokség magas szintl védelme, tudatositasa és bemutatdsa;

. Egységes, turisztikai vonzeréként is szolgalé balatoni kozosségi kozlekedési rendszer
megteremtése;

. Telepiilési egytttmikodés;

. A Balaton torvényt és egyéb jogszabalyokat figyelmen kivil hagyd beruhdzdsok,
épitkezések ledllitadsa, az eredeti allapot visszadllitasa.

3.2. Balaton Teriiletfejlesztési Koncepcio

2014-ben a Balaton Fejlesztési Tandcs elkészitette a Balaton Kiemelt Térség jovéképét a
2014-2030-as id6szakra meghatarozo koncepciét. Balatoni kiemelt térség a jovében:
,Balaton, a természetesség és a magas életminbség eqgységes kézép-eurdpai mintarégidja!”

A kitlizott atfogd célok a f6 cél elérését tdmogatjak:

e a munkanélkiliség, és ezen beliil a tartdsan allaskeres6k szamanak csokkentése, az éves
foglalkoztatas elésegitése és kornyezetbarat technoldgiak alkalmazasanak széles korU
elterjesztése;

¢ a fels6foku végzettségl lakosok és a K+F tevékenységet végz6k szdmdanak novelése;

® a vendégéjszakak szamanak ndvelése, kiilonosen a kilfoldiek altal eltoltott éjszakak
vonatkozasaban, szallashelyek egész évre vetet kapacitds-kihasznaltsaganak javulasa;

* a Balaton térségében m(ikodé intézményekkel, szolgaltatdkkal valo elégedettség javulasa a
helyi lakosok és turistak részérdél.

A térség fejlesztésének stratégiai céljai tébb dtfogod cél elérését is tdmogatjdk:

Innovativ Balaton!

23



A balatoni gazdasag jovedelemtermel és foglalkoztatdsi képességének javitdsa, a helyi és
kapcsolddd tudasbazisokkal vald egylittmiikodés eredményeként az Uj termékek,
szolgdltatasok fejlesztése révén.

Aktiv Balaton!

A turizmusbol szarmazé bevételek névelése, illetve a kapacitdsok egész éves
kiegyensulyozottabb kihasznaldsa a turisztikai termékek és szolgaltatasok 6sszehangolt
fejlesztésének eredményeként.

Balatoni egészség és megujulas!

A régidban él6k és idelatogatdk egészségi allapotanak és életmindségének javitasa a térség
természeti forrasaira épitet egészségipari szolgaltatasok igénybevétele és kdzvetése altal.

Balatoni terméket az asztalral

Helyben el6allitott és feldolgozott, egészséges élelmiszerek termelésének, feldolgozasanak
és fogyasztasdnak az 6sztonzése.

Megujuld balatoni kbz6sségek!

A tarsadalom harmonikus fejl6désének zaloga, a dinamikusan m(ikodd gazdasag mellet, a
térségben él6 kozosségek folyamatos megujulasa.

Természetes Balaton! Egészséges kornyezet, tiszta Balaton!

A taj fenntarthaté mdédon vald haszndlata az eltér6 teriileti adottsagok figyelembevételével,
a biodiverzitds meg6rzése, a kdrnyezet szennyezés mérséklése és a kornyezet terhelésének a
térség fenntarthato fejl6dését biztositd keretek kozé szervezése, a telepiilések épitésze
szinvonaldanak novelése.

Elérhet6 Balaton!

Koérnyezetbarat és a valtozé igényekre rugalmasan reagalni képes, eréforras-hatékony
kozlekedési rendszer mikodtetése a Balaton térségében.

3.3. Veszprém Varmegye Teriiletfejlesztési Koncepcio és Program

Az elfogadott teriletfejlesztési koncepcié jardsonként mutatja be a teriiletek részcéljait,
szlikséges beavatkozasait. Alséors terliletére vonatkoztathaté célok:

Tobb labon 3all6 helyi gazdasag, munkahelyteremtés:

. Munkahelyteremtés terén alapvet6 cél a versenyképes jovedelmet nyujtd és egész
éves allasok biztositdsa a lakossag szamadra, névelni a januartél decemberig torténd
foglalkoztatast.

. Cél a legnagyobb jovedelemtermeld, de szezondlis idegenforgalmi agazat mellet a
gazdasagi tobb labon allas megteremtése.
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. A gazdasagot és a foglalkoztatast athatd er6teljes szezonalitds mérséklése, ellentétes
szezonalitdsi munkahelyek teremtésével.

7 7.

. Balatonfired kozponti szerepkoérének erdsitése, intézmények vonzasa, idetelepitése,
ezzel el6segitve a munkahelyteremtést is

. A parti teleplilések, illetve a hatérttelepiilések eltéré problémdinak beazonositasa és
azok célzott kezelése.

. Helyi mez6gazdasagi termékek elSallitdsdnak tdmogatasa, sz6l6telepités elbsegitése,
spekulansok visszaszoritdsa.

. Megujulé energiaforrasok térnyerésének el6segitése, rendszerek létrehozasa.
Mindségi fejlesztés az idegenforgalomban:

. Atfogé cél a rendszerszemlélet érvényesitése a térség turisztikai fejlesztéseiben az
egyedi, véletlenszer(i, 6sszehangolatlan fejlesztésekkel szemben.

. Térség-marketing a turisztikai termékek értékesitéséhez, a vendégek térségbe
vonzasahoz, kiilféldi vendégszam-ardny megtartasa, illetve javitasa.

. Idegenforgalmi infrastruktira minGségi fejlesztése (szdlloddk, kempingek, strandok,
rendezvényterek megujitasa).

. Termék-utak kialakitdsa a turizmusban is, valldsi turizmus, miiemlékek és az épitet
orokség védelme (finanszirozdsi rendszer megteremtése).

. Turizmus agazaton belll cél a - legnagyobb koltéssel jellemezhet6 - rendezvény-
szegmens erdsitése, a versenyhatrany leklizdése a déli parttal szemben.

. A hatértteleplilések szerepének erdsitése a turizmusban, pl. kulturdlis programok.

. A vizszintingadozdsok turizmust negativan érint6 hatasainak mérséklése érdekében
mederkotras, zagyelhelyezés rendszeresitése, a szennyvizcsatorna fejlesztések
befejezése minden teleplilésen.

Mobilitas eldsegitése, kozlekedésfejlesztés:

. 71. sz. f6ut nyari zsufoltsdganak csOkkentése, parti teleplilések terhelésének
csokkentése, elkeriil6 szakaszok.

. A vasu kozlekedés szolgaltatasi szinvonaldnak emelése.

o

. Mobilitas erGsitése az élhet6ség javitasa és a munkahelyek elérése érdekében. A
térségen beliili kozlekedési kapcsolatok javitdsa.

. Turisztikai célu vizi kozlekedés feltételrendszerének javitasa: vitorlaskikotdk,
csoOnakkikoték
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3.4. Veszprém Varmegye Kornyezetvédelmi Program

A Veszprém varmegye Koérnyezetvédelmi Programjanak atfogd célkitlizése: Veszprém
varmegye kornyezeti allapotanak javitasa és a fenntarthato fejl6dés kornyezeti feltételeinek
biztositasa.

A Program atfogé célt szolgdld specifikus céljai a kovetkezbk:

Az emberi egészség és az életmindség kornyezeti feltételeinek javitasa, a
kérnyezetterhelés hatdsainak csdkkentése Veszprém varmegye tertletén. Cél a jo
életmindség és az egészséges élet kozvetlen kornyezeti feltételeinek biztositasa. Ide
tartozik a tiszta levegGj(, karos zajtol mentes kérnyezet biztositasa, a magas
szinvonall kérnyezeti infrastruktura, a telepliléseken az épitett és természeti elemek
megfelel6 aranya, minGsége és 0sszhangja, illetve a tdjba illeszked6 telepiiléskép
messzemend védelme.

Veszprém varmegye természeti és taji értékeinek és eréforrasainak védelme,
helyreallitasa, fenntarthatd hasznalata. Cél a természeti er6forrasok, természeti és
taji értékek, azon bellil kiemelten a tajba illeszked§ telepliléskép, az 6koszisztémak
védelme, helyreallitasa, az életkozosségek miikodSképességének megbrzése, a
bioldgiai sokféleség csokkenésének megallitasa, a felszini és felszin alatti vizek jo
allapotanak elérése, a talaj és a terméfold mennyiségi és minéségi védelme a valtozd
éghajlati korilmények kozott.

Az er6forras-takarékossag és -hatékonysag javitasa, Gveghazhatasu gazok
kibocsatasanak csokkentése, alkalmazkodas az éghajlatvaltozashoz, a gazdasag és
fogyasztas korforgasos elvek mentén torténé mikédésének térnyerése Veszprém
varmegyében. Cél a természeti er6forrasokkal vald takarékos gazddlkodas kialakitasa,
a kdrnyezetszennyezés megelSzésére, a terhelhet6ség/megujuld képesség
figyelembevételére épiil6 fenntarthaté hasznalat megvaldsitdsa, a termeléssel és
fogyasztassal kapcsolatos kornyezeti nyomasok csokkentése. A fogyasztdi magatartas
megvaltozdsa, a kbrnyezeti szempontbdl fenntarthatd termékek és szolgaltatasok felé
torténd elmozdulas keresleti oldalrél erésiti meg a termel6i folyamatok
,fenntarthatdsaga” irdnti igényt. A fenntarthato, korforgdsos gazdasag
eréforrastakarékos (figyelemmel tobbek kézott az anyag-, a viz-, a teriilet-, a
term6fold- és az energiahaszndlatra, az Ujrahaszndlhatdsag és a tartdssag
tervezésére, az anyagciklusok korfolyamattd zardsara, a szallitasi igények
csokkentésére és az ellatasi lancok roviditésére); mérsékli a kornyezetre gyakorolt
karos hatdsokat (kibocsatasok és hulladékok minimalizalasa, a megujulé eréforrasok
fenntarthatd mérték( hasznalata); noveli a termékek és szolgdltatasok értékét a
fogyaszték szamara. A fenti torekvések hozzajarulnak a klimasemleges és
klimaadaptiv gazdasag megvaldsitasahoz is.

A kornyezetbiztonsag javitasa Veszprém varmegyében a természeti katasztrofak altal
el6idézett karokozds megel6zése révén. Cél a lakossag, ide latogatok és az
Okoszisztémak védelme az éghajlatvaltozas miatt egyre szélsGségesebbé vald
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természeti folyamatok és természeti katasztréfak karainak megel6zése és
csokkentése altal.

A Kornyezetvédelmi Program egészére vonatkozo horizontdlis cél: A tarsadalom kornyezet- és
klimatudatossdgdnak erGsitése. E cél segitségével biztosithatd, hogy az életminGséget
kozvetlenil érint6 tényez6k mellett az emberi élet alapjait jelentd természeti er6forrdsok és
értékek védelme és fenntarthatd hasznalata, valamint az ezekkel szorosan Osszefiiggé
életmdd, fogyasztasi és termelési szokasok egylttesen szolgaljak a tarsadalom hosszu tavu
jollétét, valtozd éghajlati feltételek mellett is.

3.5. SECAP

Bakony és Balaton Keleti Kapuja Egyesiilet, Fenntarthatd Energia és Klima Akciéterv 2019-
2030, 2019-ben készilt anyagdban foglalt a tervezés és a szabdlyozas alakitdsa sordn
figyelembe veendd szempontok, iranymutatasok.

Zoldfeliiletek kialakitasa, megdrzése

A teleplilések belsé klimatikus viszonyai jelentésen javithatdk zold feliletek kialakitasaval,
gondozasaval. A zoéldfellleti rendszer kialakitasanak nem csak a h&ség elleni védekezésben
van szerepe, de a csapadékviz beszivarogtatasaval, lefolyasanak fékezésével a belterileti
csapadékviz-gazdalkodasban is fontos szerepe van. Fontos, hogy a zoldfellleteket ne csak a
kozteriileteken alakitsak ki az dnkormanyzatok, de a magantulajdonban |év6 telkeken is
tegyék meg a sziikséges intézkedéseket a zoldfelliletek kialakitasa és fenntartasa érdekében.

Az intézkedés keretén belil az nkormanyzatok a kovetkez6 tevékenységeket hajtjak végre:

* A kozteriletek fejlesztése, rendezése soran a burkolt felliletek minimalizaldsara
torekszenek. A kialakitott burkolt felliletek (parkoldk, terek stb. esetében megfelel6
arnyékold novényzetet telepitenek. A burkolt felliletek kialakitdsakor, a
lejtésviszonyok meghatdrozadsakor a novények csapadékviz-ellatasanak szempontjait
figyelembe veszik.

A beavatkozdsok sordn arra torekszenek, hogy a meglév6 névényzetet megbrizzék.

* Akozépiletek arnyékoldsdra, hdség elleni védelmére fakat telepitenek. Javasolt olyan
fak alkalmazasa, amely tavasszal késén lombosodik, hogy ebben az id&szakban is
optimalis legyen a teriletek h6gazdalkodasa.

* Az épitési szabalyozasi tevékenység soran a meglévd épitési Ovezetekre vonatkozd
z6ld fellileti el6irdsokat nem enyhitik, és az Uj épitési 6vezetbe soroldsok soran magas
zoldfellleti arany elGirdsara torekszenek.
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* A zoldfeliiletre vonatkozd elGirdasok betartatdasdara a rendelkezésre 4allé hatdsagi
eszkdzoket igénybe veszik.

* A tudomadsukra juté telekvasarlasok, épitési munkak esetén tdjékoztatd levelet
kiildenek a tulajdonosnak, amiben felhivjak a figyelmét az érvényes zoldfelileti
el6irasokra, és tajékoztatjak arrdl, hogy miért fontos a megfelel6 zold felllet
kialakitasa, karbantartasa.

Csapadékviz visszatartasa és hasznositasa belteriileti ingatlanokon beliil

Az ingatlanokon belil a csapadékviz gyljtésének és hasznositasanak leghatékonyabb maédja,
a haztet6kre hulld esGviz gydjtése és taroldsa. A felszin alatt kialakitott ciszternakban nagy
mennyiségl viz betarozhatd, amelynek — megfeleld kialakitas mellett — minGsége akar 6-8
honapon keresztil torténd tdrozds esetében sem romlik. Az Osszegy(jtott csapadékviz
minimalis beruhdzasi igény mellett gyep- és kert ontdzésére hasznosithaté a szaraz nyari
honapokban, igy nem az értékes ivoviz készlete csokken. A ciszternaban gydjtott viz akar
éplleten beliil is hasznosithaté (pl. WC oblitésre), ehhez azonban nagyobb atalakitasokra
van szlikség. Amennyiben az ingatlanok mérete vagy a talajviszonyok (pl. sziklas altalaj) nem
teszik lehet6vé a nagyobb térfogatu ciszternak telepitését, kisebb helyigény(l szikkasztok is
elhelyezhet6k a felszin alatt. Ezek a tet6re hirtelen lehullé csapadék nagyrészét ideiglenesen
eltarozzak, majd fokozatosan szivarogtatjak el a talajba. ElGnye, hogy az ingatlanrdl nem jut a
kozteriiletekre a csapadékviz (ezzel nem terhelve a csapadékviz elvezetd haldzatot), illetve a
talaj egyenletesen jut vizhez, ezzel csdkkentve az 6ntdzési igényeket.

Lakéépiiletek nydri hévédelmének 6sztonzése

A kozintézményekhez viszonyitva a lakdéplletek esetében még hangsulyosabb cél kell, hogy
legyen a nydri hévédelem, hiszen a lakosok az egészségligyi szempontbdl kiemelt
jelent6séggel bird éjszakat is azokban toltik. A lakdépiletek nyari hévédelmének fokozasa
torténhet egyszerl cselekvési mintak kovetésével, kertépitészeti megoldasok (arnyékolas)
alkalmazdasa révén, az épiletek megfelel§ tajolasaval, hdszigetelésével, és legvégs6é soron
légkondicionaldas 4altal. A telepllési 6nkormanyzatok lehetéségei e téren elsésorban
tajékoztatasra, szemléletformaldsra korlatozédnak, pl. a Telepiilési Arculati Kézikdonyv
keretében 6sztondzhetd az els6sorban novényzettel torténé arnyékolas.

3.6. Natura 2000 fenntartasi terv

Természetvédelmi célkit(izések

Altaldnos célok
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A Natura 2000 teriilet természetvédelmi célkitlizése az azon taldlhatd, a kijeldlés alapjaul
szolgdld kozosségi jelent6ségl fajok és él6helytipusok kedvez6 természetvédelmi
helyzetének megl6rzése, fenntartdsa, helyredllitasa, valamint a Natura 2000 teriiletek
lehatarolasdnak alapjdul szolgdld természeti dllapot, illetve a fenntartd gazdalkodas és
hasznalat feltételeinek biztositasa.

Specifikus célok A Balaton, mint unikdlis viztér, valamint a parti és a feltolt6d6 részein
nadasokkal és siklapokkal keretezett sekély tomedence értékes novény- és allatvilaganak
megé6rzése, allapotuk fenntartasa és javitasa, kiemelten az aldbbiakra figyelemmel:

A teriileten él6 védett és fokozottan védett fajok altal is reprezentalt, hazai és
kozOsségi szinten is egyediildllé természetes és természetszerd él6helyek megbrzése,
fenntartdsa.

A Balaton madarvonuldsban betoltott szerepének fenntartdsa.

A Balaton természetes halfaundjanak védelme, a halgazdalkodasi tevékenységek
természetvédelmi elGirasokhoz, 6koldgiai igényekhez igazitasa.

A kedvezG Okoldgiai allapot felé iranyuld folyamatok hosszu tavu fenntartasa.

Allandd, rendszeres, illetve id&szakos vizboritast igénylé él6helyek vizelldtasanak
biztositdsa. A természetvédelmi szempontok érvényre juttatdsa a td vizszintjének
szabalyozasa soran.

Idegenhonos, invazids fajokkal szembeni védekezés.
Nadasok fenntartdsa, extenziv hasznositasa, tobbkorusaganak fenntartasa.

Az illegdlis terilethasznalatok, mdvelési ag valtasok (kilondsen: beépités)
felszamolasa, reverzibilisen atalakult él6helyek rekonstrukcidja.

A turisztikai hasznositdas és a hosszu tava természetvédelmi szempontu
terliletkezelések, él6helyfenntartasok kozotti 1atszdlagos ellentétek feloldasa.

3.7. Orszagos Teriiletrendezési Terv (OTrT)

Jogszabalyi hattér

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX.
torvény (tovabbiakban: Trtv.), valamint annak egyes részlet szabdlyait el6iré: a

terliletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészit szabalyozasardl sz6l6
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (tovdbbiakban: MvM rendelet)

Tervezési teriilet érintettség

Orszagos Ovezet (Trtv.): Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete A Balaton teljes teriilete
érintett
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Orszagos Ovezet (MVM rendelet): Tajképvédelmi terilet Ovezete és Vizmin&ség-védelmi
terlilet dvezete Erintett, a telepiilés teljes teriilete

3.8. Balaton Kiemelt Uduil6korzet Teriiletrendezési Terve

A Trtv. tartalmazza a BKUTrT-t, a szerkezeti és Ovezeti tervet, illetve az ezekre vonatkozd
szabalyokat. A vizparton kikot6t és a délnyugati részen jelentds vizparti teriiletet jeldl a
tervlap.

Vizgazdalkodasi térségi teriletfelhasznaldsi kategoéridba tartozik a Balaton tdmedre. A Trtv.
11. § c) pontja és 50. § (2) bekezdés e) pontja szerint a térség teriletét vizgazddlkodasi
teriilet, vizgazddlkodasi célu erdGterilet vagy természetkodzeli terilet telepiilési
terlletfelhasznalasi egységbe kell sorolni.

Témeder 6vezete: a kdzigazgatasi terilet déli, balatoni része érintett

Alséérs a BKUTYT hatdlya ald tartozd telepiilés, a Trtv. 1/3. melléklete alapjan a parti és
partkdzeli telepiilések kozé tartozik. A Trtv. 51.8-a a BKUTIT telepiiléseire vonatkozdan,
valamint a 67.§-a a parti és partkozeli teleplilések esetében az Uj beépitésre szant teriiletek
kijelolésekor kotelez6en kijelolends zoldterllettel kapcsolatban szigord el6irdsokat
tartalmaz, melyeket a tervezés soran figyelembe kell venni.

51. § (1) A telepiilés kézigazgatdsi teriiletén a telepiilésszerkezeti tervben kijeldlt
zoldterliletek egyiittes teriilete a beépitésre szdant teriiletek Osszteriiletének 5%-dndl nem
lehet kisebb.

(2) A Balaton Kiemelt Udiil6kérzet parti telepiilésein - ha a telepiilésrendezési eszkzben erre
kijelélt tertilet nem dll rendelkezésre - ki kell jelini legalabb egy k6zhaszndlatu jatszoteret,
sportpdlydt vagy kézkertet (varosokban kézparkot), ezen tulmenden legaldbb egy strandot
vagy egyéb fiird6helyet, amennyiben a kijeldlés természetvédelmi érdeket nem sért.

(3) Zéldteriileten kizdrdlag szdlldshelyet nem tartalmazd vendégldto-, sport- és szabadidd
rendeltetésd, valamint a teriilet fenntartdsat szolgdlo épitmény helyezhetd el.

(4) A 2008. december 31. el6tt hatdlyban I|évé telepiilésrendezési eszk6zben a
magdntulajdond, az ingatlan- nyilvdntartdsba kézparkként vagy kézkertként nem bejegyzett,
zoOldterliletként meghatdrozott telek terliletfelhaszndldsa - a parti sétdany kialakitdsa céljabol
kijelélt z6ldterliletet kivéve - mddosithatod az (1) bekezdés szerinti feltétel teljesiilése esetén, a
63. § (2) bekezdésben, a 66. § (2) bekezdésben és a 73. § (2) bekezdésben foglalt
kévetelményeket nem sziikséges figyelembe venni.

(5) A zéldteriilet k6zcélu haszndlata - a legsziikségesebb élet- és vagyonvédelmi, valamint
balesetmegelbzési intézkedések kivételével - nem korldtozhatd.”

,67. § A parti és partkozeli telepiilések beépitésre szdnt terlileteinek névelésekor a
teriiletnévekmény legkevesebb 10%-dnak megfelel6, 50%-ban azzal kézvetlen
teleplilésszerkezeti kapcsolatban Iévé Zzéldteriiletet kell biztositani. A gazdasdgi teriilet
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telepiilési teriiletfelhaszndldsi egység teriiletének névelése esetén a zéldteriilet helyett
védderdd is kijelblhetd. A beépitésre szant teriilet csak a zéldterlilet telepiilési 6nkormdnyzati
tulajdonba addsa és a Zzéldteriilet, illetve védéerdé megvaldsitdsa, valamint ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzése utdn jelélhetd ki.”

3.9. A tervezett telepiilésrendezési modositas 6sszhangjanak vizsgalata a
MaTrT-vel és a BATEK-kal

3.9.1. A vizsgalat targya és jogszabalyi kerete

Az Alséors, volt ELMU vizisporttelep fejlesztésére késziilt Telepitési Tanulmanyterv célja a 872/3,
873/6, 02/3, 02/4 és 09 hrsz.-U ingatlanok 6sszevonasaval olyan vizparti fejlesztési terilet kialakitasa,
amely a meglévé kikotSi funkcidhoz kapcsolddé szallashelyek, valamint a kapcsolddd kozlekedési,
zoldfellleti és kozhasznalati funkcidk elhelyezésére alkalmas. A mddositas megvaldsitasdhoz a
teleplilésszerkezeti terv és a HESZ médositasa sziikséges.

A tervezési teriilet a Balaton vizparti teriilete, ezért a médositds megfelelGségét elsGsorban:

. a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérél sz616 2018. évi
CXXXIX. térvény (MaTrT.),

. a Balaton vizparti terileteinek teruletfelhasznalasi kovetelményeirdl sz616 287/2025. (VIIl.
27.) Korm. rendelet (BATEK),

e aBATEK részét képez6 Vizparti Terv,

. valamint az ezekkel 6sszhangban allé helyi telepiilésrendezési eszkdzok alapjan kell
megitélni.
A MaTrT alapvet6 koévetelménye, hogy a Balaton vizparti teriileteinek teriletfelhasznalasa soran a
kornyezet-, taj- és természetvédelmi érdekeket, a turizmus és idegenforgalom fejlesztését, valamint a

Balaton mindenki szamara torténd elérhetlségét Ossze kell hangolni. A teleplilésrendezési terv
maodositasa csak e kdvetelményekkel és a Vizparti Tervvel 6sszhangban torténhet.

3.9.2. A teriiletfelhasznalasi valtoztatas 6sszhangja

A tervezet egyik legfontosabb eleme, hogy Uj beépitésre szant teriilet kijelolésére nem keriil sor. A
kikot6 teriletfelhasznaldsa alapvet6en valtozatlan marad, mikdzben a Vizparti Tervhez igazodva:

. a kulonleges strandteriilet egy része beépitésre nem szant zoldteriletté kerul atsorolasra,
. kozlekedési terlletek kerlilnek pontositasra,
. a 872/2 hrsz.-G tdmeder-terilet vizgazdalkodasi tertletként jelenik meg,

. valamint a parti kdzhaszndlatot és a parti sétany folytonossagat biztositd szabalyozasi elemek
kerilnek rogzitésre.

A javasolt Uj zoldterlilet nagysaga 8536 m?2. Ez lényeges pozitiv elem, mivel a mddositas a kozvetlen

kornyezetben egy beépitésre szant kiilonleges strandteriletet beépitésre nem szant zoldteriletté
alakit at.
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Ez a valtozds a BATEK azon céljaval kifejezetten 6sszhangban &ll, amely a vizparti kézhasznalatu
zoldtertletek kijelolését és bovitését, valamint a tovabbi vizparti beépités visszaszoritasat tekinti
kiemelt célnak.

E tekintetben a médositas egyértelmiien kedvezé iranyd.

3.9.3. A kikotGteriilet és a beépités kérdése

A jelenlegi HESZ a teriiletet K-Ki-2 kiilonleges kikotSteriiletként szabdlyozza. A tervezet uj, K-Ki-3 jel(i
kiilonleges kikotd épitési dvezet bevezetését javasolja.

A javasolt K-Ki-3 f6bb paraméterei:

Paraméter K-Ki-3 tervezet
legnagyobb szintterileti mutaté 0,4
legnagyobb beépitettség 15%

legkisebb aktiv zoldfelllet 45%
legnagyobb kialakithato vizfelllet 0%
legnagyobb burkolt feliilet 35%
legnagyobb épitménymagassag 7,5m
terepszint alatti beépitettség legfeljebb 10%

A jelenlegi K-Ki-2 Ovezet legnagyobb beépitettsége a tervezet szerint 10%, tehat a médositas 5
szazalékponttal noveli a megengedett beépitettséget.

Ez 6nmagaban nem ftiltott. A MaTrT. 71/C. § (1) f6szabalyként kimondja, hogy az épitési Ovezet
vdltozdsa soran a korabbi legnagyobb beépitettség és beépitési magassag nem novelhetd.
Ugyanakkor a 71/C. § (2) a kikotSterlletekre kilon kivételt biztosit: a Vizparti Tervben kikot6ként
jelolt és kulonleges kikot6teriletként szabalyozott épitési telek beépitettsége — természetvédelmi
vagy vizgazddlkodasi érdek sérelme nélkil — legfeljebb 20%-ig névelhet6, amennyiben a Balaton
elérhet6ségét biztosito teriilet kdzhaszndlat céljara dtadasra kerdil.

A tervezett 15%-os érték tehat a térvényi 20%-os felsé korlaton beliil marad.

A tervezet tovabba a beépitettség novelését kdzhaszndlati ellenszolgdltatdsokhoz koti: a fejleszté
véllalja a parti sétany tovabbvezetését, 15 m széles savban biztositja a kdzhaszndlatot a mdldszarig,
valamint hozzajarul a szomszédos kozpark megvaldsitdsdhoz. A tanulmdnyterv szerint ezeket
telepilésrendezési szerz6désben kell rogziteni, és enélkiil a beépitettség novelése nem teljesithetd.
Ez a MaTrT. 71/C. § (2) a) pontjaval lényegében 6sszhangban all.

Ugyanakkor fontos feltétel, hogy a kozhaszndlat biztositdsa ne pusztan fejlesztGi vallalas legyen,

hanem a telepiilésrendezési szerz6désben és a HESZ-ben jogilag kikényszerithetd, jelolt médon
keriljon rogzitésre.
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3.9.4. A beépitési intenzitas novelésének kritikus pontja

A BATEK 9. §-a &ltaldnosabb kdvetelményt is megfogalmaz: a Balaton-parton a beépités
intenzitasat ugy kell meghatdrozni, hogy az segitse a topart atszell6zését és a latvany
atlathatésagat; tovabba torekedni kell a beépités intenzitdsanak csokkentésére, és az nem
haladhatja meg a kialakult telektoémb beépitési intenzitasat.

A tervezet erre azt a megoldast alkalmazza, hogy a beruhazasi terlileten a beépitettség 10%-
rél 15%-ra n6, mikdzben a kozvetlen szomszédsagban a kiilonleges strandteriilet 5%-os
beépithetfsége 3%-os zoldteriileti beépithetdségre valtozik, tovabba 8536 m? Uj zoldterulet
jon létre.

Ez teriiletrendezési szempontbdl kedvezébb kérnyezeti mérleget eredményezhet, de a
dokumentacidban nem taldlhato olyan részletes, szamszer(sitett telektombi szamitds, amely

,,,,,

meg a BATEK 9. § (2) a) pontja szerinti kialakult telektémbi intenzitast.

Ezért ezt a pontot a mddositas egyik legfontosabb igazolasi feltételének tekintem.

3.9.5. A parti teriiletsav védelme

A MaTrT 71/B. §-a a szabdlyozasi partvonaltdl szamitott legaldbb 30 méteres savot
beépitetlenil megbrzend6 parti tertletsavként kezeli, amelyen fGszabaly szerint 0] épiilet
nem helyezhet§ el.

A tanulmanyterv kifejezetten rogziti, hogy a beépitési terv figyelembe veszi a Balaton feldli
beépitetlenll meg6rzendd parti teriletsav korlatozasat.

A szabalyozasi koncepcid a parti teriiletsdvot tovabbra is szabalyozdsi elemként kezeli, illetve
a parti sétdny nyomvonala is tovabbvezetésre kerdl.

Ez a mdodositas lényeges, egyértelmiien pozitiv eleme: a beruhdzas nem a kozvetlen parti
sav beépitésével, hanem a mogottes kikotGterilet intenzivebb, ugyanakkor tagolt
hasznositasaval kivanja biztositani a fejlesztést.

3.9.6. Parti sétany és a Balaton kdzhasznalati megkozelitése

A MaTrT és a BATEK egyik legfontosabb célja a Balaton szabad megkdzelithet8ségének
biztositasa.

A MaTrT 74. § (7) bekezdése legaldbb 5 méter széles kdzhaszndlatu parti sétany elhelyezését
lehetGvé tevd terliletsav biztositasat irja el az érintett partszakaszokon.

A BATEK 13. §-a ugyancsak legaldbb 5 méter széles, kozosségi hasznalatu teriilet biztositasat
irja el6 a parti sétannyal érintett partszakaszokon.

A tervezet ennél lényegesen nagyobb, 15 m széles kozhaszndlatra megnyitott
maganteriiletet irdnyoz el6, amelyen a parti sétdny a moldszarig vezethetd tovabb. A
fejleszt6 a méldszar teljes hosszat is kdzhasznalatra kivanja megnyitni.
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Ez a megoldas a jogszabalyi minimumot meghaladd kdzhasznalati szolgaltatast jelent, és
ersen illeszkedik a BATEK céljdhoz, amely a vizpart kozosségi haszndlatanak erdsitését
helyezi elGtérbe.

E tekintetben a tervezet kifejezetten 6sszhangban all a szabalyozas célrendszerével.

A jogbiztonsag érdekében azonban a kozhasznalat id6beli és tartalmi feltételeit, a sétany
folytonossdgdt és a mdld kdzhaszndlatat nem elegend6 csak a tanulmanytervben vallalni;
ezeket a telepiilésrendezési szerz8désnek és a HESZ-nek is egyértelmen biztositania kell.

3.9.7. Epitészeti tomegformalas és tajképi illeszkedés

A BATEK 9. §-a a topart atszell6zését, az atlathatdsagot és a Balaton-parti latvany megSrzését
koveteli meg. Kifejezetten el6nyben részesiti a nagy 6sszefliggd tomegek helyett az osztott,
tagolt, els6sorban partra merdleges épllettelepitést.

A tervezet ezzel jOl 6sszeegyeztethetd beépitési format valaszt: 16 kiilonallé épiiletben 32
apartman elhelyezését tervezi, az épulletek jellemz6en kétszintesek, esetenként
haromszintesek, és a partvonalra meréleges telepitést kdvetnek.

A BATEK tovabbi kdvetelménye, hogy a szabalyozési partvonalhoz legkdzelebb esé épitési
telken az épiiletek to felGli épitési hatarvonaldnak 6sszhossza éplletenként legfeljebb a
telekszélesség 50%-a, de maximum 25 m lehet, tovabba tobb épllet esetén az épiiletek
kozott legaldbb a megengedett legnagyobb épitménymagassdagnak megfelel§ szabad
terilletet kell biztositani.

A tervezet épitészeti koncepcidja irdnyaban tehat jo illeszkedést mutat, de a végleges épitési
terv megfelel6ségét az egyes éplletek tényleges mérete és egymastdl vald tavolsaga alapjan
kell ellendrizni.

3.9.8. Beépitési magassag

A tervezett K-Ki-3 6vezetben a legnagyobb épitménymagassag 7,5 m.

A BATEK kiilonleges kikotSteriiletre vonatkozd tablazata a legnagyobb parkanymagassagot 8
m-ben hatarozza meg, igy a 7,5 m-es érték nem lépi tul a BATEK keretértékét.

Ugyanakkor a MaTrT 71/C. § szerinti kivétel alkalmazasakor a magassag novelése kilonosen
érzékeny kérdés. A tervezet esetében pozitivum, hogy a korabbi HESZ szerinti 7,5 m-es
magassag nem emelkedik, tehat a médositas a magassagi paramétert nem noveli.

Ez a BATEK és a MaTrT. rendszerében kifejezetten kedvezé megoldas.

3.9.9. Zoldfeliilet és kornyezeti szempontok

A K-Ki-3 teriletre javasolt legaldbb 45%-o0s aktiv zoldfeliilet jelentGsen meghaladja a BATEK
kalénleges kikotSteruletre vonatkozd 10%-0s minimumat.

Ezért a tervezet ezen a ponton szigorubb és kdrnyezetileg kedvez6bb kovetelményt allapit
meg a BATEK minimalis kdvetelményénél.

Kedvezd tovabba, hogy a fejlesztés mellett 8536 m? Gj zoldterilet kijeldlésére keril sor,
amelyet a tervezet kozparkként kivan megvaldsitani.
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A dokumentacié ugyanakkor helyesen hivja fel a figyelmet arra, hogy a terilet
vizminGségvédelmi szempontbdl érzékeny, és a csapadékvizek, a zoldfelliletek, a meglévé
fadllomany és a burkolt fellletek kialakitasa ezért kiemelt jelentGségd.

A tervezett burkolt felilet maximalis aranya ugyanakkor 30%-rél 35%-re emelkedne. Ez a
valtozas kornyezeti szempontbdl a modositas egyik kedvez6tlenebb eleme, még akkor is,
ha a tervezet ezt a parti sétdny és a kikot6i funkcio sziikségletével indokolja.

Ezért a megfelelGség szempontjabdl kilondsen fontos lenne a vizhaztartasi és csapadékviz-
gazdalkoddsi megoldas részletes rogzitése.

3.9.10. Természetvédelmi és 6koldgiai 6sszhang

A vizsgalt terllet kornyezetében, illetve egyes érintett ingatlanrészeken Natura 2000,
Ramsari és okoldgiai haldzati érintettség is fennall. A tanulmanyterv szerint a 02/3 és 02/4
hrsz.-0 ingatlanok Natura 2000 teriletek, tovdabba a Balaton vizfelliletéhez kapcsoléddan
Ramsari érintettség is fennall.

A tervezet szerint a természetvédelmi oltalommal érintett részek a beépitetlenil
meglrzends parti terliletsavba tartoznak, és a tervezett beruhdzas természetvédelmi értéket
nem veszélyeztet, a mennyiben a telkeken kialakult id6szakosan nedves él6helyeket, cserje
és gyepsavokat megtartdsat eldirja a szabalyozas.

Ez irdnydban megfelel a MaTrT és BATEK célrendszerének, azonban a MaTrT 71/C. § (2)
szerinti 20%-os beépitettségi kivétel alkalmazasanak kifejezett feltétele, hogy
természetvédelmi vagy vizgazdalkodasi érdek ne sériiljon.

Ezért ezt nem tekinthetd pusztan a telepitési tanulmanyterv allitdsdval lezart kérdésnek. A
végleges moddositds megalapozdsahoz célszerl a természetvédelmi és vizgazdalkoddsi
szempontok dokumentadlt, hatdsagilag is értékelhet6 igazoldsa.

3.9.11. A mdAdositas és a BATEK célrendszerének 6sszevetése

A tervezett moddositds a BATEK célrendszerének tobb alapvetd elemével kifejezetten
0sszhangban all:

Osszhangot mutat:
. Uj beépitésre szant teriilet nem kerl kijel6lésre;
. a kikotdi teriletfelhasznalas megmarad;
. a parti terliletsav beépitetleniil meg6rzése biztositott;
o jelentds, 8536 m2-es Uj zoldterilet jon létre;
. a parti sétany tovabbvezetése biztositott;
. a Balaton megkdzelithet&sége javul;
. a kozhasznalatu terilet szélessége a jogszabalyi minimumot meghaladd, 15 m;
. a molé kozhasznalata is biztositando;
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. a beépités tagolt, partvonalra meréleges épllettelepitést alkalmaz;
. a 7,5 m-es épitménymagassag nem emelkedik;

. a 15%-o0s beépitettség a MaTrT kikotSkre vonatkozé 20%-os felsé értékén belil
marad;

. a 45%-os minimalis aktiv zoldfeliilet jelentésen meghaladja a BATEK 10%-0s
minimumat.

Feltételes vagy tovabbi igazoldast igényl6 elem:
. a telektdmb egészére vetitett beépitési intenzitds BATEK 9. § szerinti megfelel&sége;
. a természetvédelmi és vizgazdalkodasi érdekek sérelmének kizarasa;

. a 15%-o0s beépitettség noveléséhez kapcsolddd kézhasznalati vallalasok jogilag
kikényszerithets rogzitése;

. a 35%-o0s maximalis burkoltsag kdrnyezeti és vizhaztartasi hatdsainak kezelése;

. az éplletek tényleges telepitése, egymastdl vald tavolsaga és té feldli épitési
hatarvonala BATEK 10. § szerinti megfelel8ségének részletes igazolasa;

. a Natura 2000/Ramsari érintettség miatt a természetvédelmi kovetelmények
tényleges teljesiilésének igazolasa.

3.9.12. Osszegzb értékelés

A rendelkezésre 3all6 Telepitési Tanulmanyterv alapjan a javasolt telepilésrendezési

11111

sétanyi célok tekintetében 6sszhangban all a MaTrT és a BATEK célrendszerével.

Kilonosen erds az 6sszhang a kdzhasznalat és a vizpart elérhet6ségének javitdsa, a parti
sétany tovabbvezetése, az Uj zoldterlilet kialakitdsa, a beépitetlen parti terliletsav
megtartasa, valamint az Uj beépitésre szant teriilet kijel6lésének elmaraddsa tekintetében.

A 15%-0s K-Ki-3 beépitettség jogszabalyi szempontbél 6nmagdban nem kifogasolhatd,
mivel a MaTrT kulonleges kikot6terlletre vonatkozd kivétele legfeljebb 20%-os
beépitettséget tesz lehetdvé, a BATEK pedig a kiilonleges kikdtSteriiletre 20%-0s maximalis
beépitettséget és 8 m-es maximalis parkdanymagassdgot dllapit meg. A tervezet ennél
szigorubb, 7,5 m-es magassagi és 45%-os zoldfellileti kovetelményt alkalmaz.

Osszességében a modositas feltételesen tekintheté a MaTrT és a BATEK cél- és
elGirasrendszerével 6sszhangban alldnak. A megfelelGséghez a beépitési engedélyezési
terveiben és a kozparknak a természetes (nem tulburkolt) Balaton parti tdjba illeszkedd
kialakitasaval biztosithatd, illetve a természetvédelmi/vizgazdalkodasi érdekek sérelmének
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dokumentalt kizdrasaval, valamint a kdzhasznalati véllaldsok HESZ-ben és telepiilésrendezési
szerz6désben torténd kotelezé erejli rogzitése sziikséges.

4. A tervmodositas kornyezetre gyakorolt kovetkezményeinek
feltarasa

4.1. A jelenlegi allapotra vonatkozé altalanos és kérnyezeti helyzetre
vonatkozo informaciok

“A tervezett beruhdazasi teriilet a Balaton keleti medencéjének északi partjan fekvé Alséors
Kozség téparti részén, az egykori Budapesti Elektromos Mivek (ELMU) Alséorsi
Vizisporttelepén helyezkedik el. A Vasut utca 13. szam alatt taldlhato teriletet északi iranybdl
a Vasut utca hatdrolja, mellyel parhuzamosan, annak tuloldaldan halad a Boérgond-
Szabadbattyan—Tapolca-vasttvonal, a MAV 29-es szdmu vonala. Nyugatrdl, a Vasut utca 15.
szam alatt a Turavitorlas Sportklub (TVSK) alséorsi telepének telke, keletrél az 6nkormanyzat
tulajdondba kertlt egykori belligyminisztériumi Gdul6 strandja, délrél a 872/2 hrsz.-u telek,
illetve a Balaton terlletének vizgazddlkodasi teriilet besorolasu telke talalhatd.” (Forras:
Varos-Teampannon Kft. Telepitési Tanulmanyterv, 2026)

“A fejleszteni kivant teriilet elhelyezkedése révén a telepiilés téparti kdzpontjanak részét
képezi. A Kdzségi Strand és a Siraly park csupan néhany perc gyalogtavra taldlhato, parti
sétannyal 6sszekotésre keriilt. A fejlesztési terlilet és a Siraly Park kozott taladlhaté a 244
fér6helyes Alséors Marina Yacht Kikot6.” (Forrds: Varos-Teampannon Kft. Telepitési
Tanulmanyteryv, 2026)
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10. dbra: A tervezési és beruhdzdsi teriilet féldhivatali alaptérképen (2024.) dbrdzolva (forrds: dllami
alapadatok, Vdros-Teampannon Kft.)

4.1.1. Tarsadalom

Alsd0ors allandé népessége 2024-ben 1919 6 volt, ami elssorban azt mutatja, hogy hanyan
tartoznak hivatalosan a telepiiléshez lakéhelyként. A kozség lakdnépesség pedig 2059 f6 volt,
amely viszont kozelebb all ahhoz, hogy a statisztikai értelemben vett tényleges helyi
népességet jellemezziik. Van azonban egy harmadik, a Balaton esetében nagyon fontos
kategoria: a szezonalisan jelen 1évé népesség — példaul nyaraldtulajdonosok, turistdk,
szalldshelyvendégek, hajétulajdonosok. Ok altaldban nem jelennek meg a telepiilés allandé
népességében, mikdzben nydron jelentésen novelhetik a teleplilés tényleges terhelését.

Az onkormanyzat 2024-es helyi addbeszamoldja szerint 118 fizet&szallashely-addzé volt
Als6é0rson.

(c) 2026 Lechner Nonprofit Kft. Készolt a TEIR-rel. (c) 2026 Lechner Nonprofit Kft. Készllt a TEIR-rel.
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S chart by amCharts 207 JS chart by amCharts
3‘055 058,059
2 029

—— 2094

2000 2040
1958
2000
1933
. 919
1900 S 80 1 500 1 905 904
1854 1 850
1822 P70
1800 - 97 18007
1734
1758748
1700
1707 1653
1700 1636632
- _ 1585
655 1600 q cete
L6002 3 48 045 116 04T 038 139 420 2% A 1500: %
20550 503303%,032039, 03 088 03,020 02 01 010 205055053034, 03203, 0V h 08B 034020 021 1R 02t
Alsédrs Alséors 11 dbra

Alséérs
lakonépességének valtozdsa (TEIR) 12. dbra Alséérs dllandé népességének vdltozdsa (TEIR)

“A lakd és az Udul6 funkcioju épiletek szama Gsszesen 1777, haztartasi villamosenergia
fogyaszték szama 3085. Ez azt mutatja, hogy legaldbb 1777 olyan éplilet van, amiben lakas,
vagy Udulés céljabdl tartézkodnak, de ezen kivil még tobb mint 1300 éplletben van
villamosenergia bekotés, amit feltételezhetéen nem hivatalos lako-Gdulé éplletként
hasznalnak. Ide tartozhatnak példaul a sz6I6hegy gazdasagi épliletei, amelyek jelentds részét
nyaraldként hasznaljak. Megfigyelhets, hogy az Uj drambekotések szama a lakdnépesség
csokkenésétdl fuggetlentl novekszik.

A lako, Gdulé és egyéb éplleteken tartézkoddkon kiviil jelentés a kempingekben tartézkoddk
szama is, a szezonban. A Pelso és a Riviéra kempingekben 6sszesen 2350 f6 szallhat meg.
Ezen kiviil még kozel 1500 szallas fér6hely elérhets Alsdorson a kozség oldalan talalhatd
2025-06s tablazat szerint.
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A telepulés nyari csucsidei népességére tehat hivatalos adat nincsen, de tobbféleképpen is
megbecsiilhetd: Osszeadva az 6sszes széllds fér6helyet (3850) és a lakdnépességet (2060)
kozel 6000 f6t kapunk. A haztartdsi energiafogyasztéval rendelkezé éplletek és a kempingek
fér6helyébdl becsilt csucsidei [étszam 7000 f6 kordl alakul.

A nappali csucsterhelés az egynapos latogatok miat ennél magasabb is lehet, az
Onkormaényzatdl kapot adatszolgaltatds szerint a 10 000 f6t is elérheti. A telepiilés kalkuldlt
0Ossz. latogatottsaga szezononként:

¢ 2022.: 209.000 f&/szezon
¢ 2023.: 194.000 f6/szezon
¢ 2024.: 227.000 f6/szezon
¢ 2025.: 211.000 f6/szezon”

(Forrds: Varos-Teampannon Kft. Telepitési Tanulmanyterv, 2026)

4.1.2. Infrastruktura

Alséors kozmdellatottsaga orszagos dsszehasonlitdasban kedvezének tekinthetd, a telepiilés
beépilt terileteinek donté részén a teljes kozmlellatas biztositott. A belterlileten a
villamosenergia-, ivoviz-, kdzcsatorna- és foldgazellatdas egyarant kiépult, mig a
kiilterlleteken jellemz6en részleges kozmdellatas all rendelkezésre, a villamosenergia- és az
ivovizellatas szinte teljeskorlien elérhetd.

A telepiilés legjelent&sebb kozmdellatasi problémaja a szennyvizelvezetéshez kapcsolédik. A
lakdsok tobb mint 88%-a csatlakozik a kdzcsatorna-haldzatra, de a kiilteriileteken és a még
nem rakotott ingatlanok esetében tovabbra is jellemzd az egyedi szennyvizkezelés és a
szikkasztdas, amely a Balaton kozelsége miatt kiemelt kornyezeti kockazatot jelent. A
konfliktus oka, hogy a Sz6l6hegyen a HESZ 32. § 7. pontjaval ellentétesen, kdzmUbekotés
nélkdl is kiépultek az ivovizbekotések.

A telepulés domborzatabdl addéddéan a csapadékvizek gyors lefolyasa, villamarvizek
kialakulasa is el6fordulhat, aminek kezelésére, illetve a lehulld viz helyben hasznositasara a
telepilésen kialakitott csapadékvizgazdalkodasi rendszer csak részben alkalmas.

“A fejlesztéssel érintett teriilet teljes k6zmiihaldzattal rendelkezik. A Vasut utcan a telkeket
is érintéen tobbszords szennyvizelvezetési halozat fut, mely egyik aga, valamint az ivoviz
gerincvezeték is érinti a vizisporttelep északkeleti sarkat. A 865/35 hrsz.-U ingatlan nyugati
részén szennyvizatemel8 m(kodik. A 875 hrsz.-U telken viztarold lUzemelt, ma gazdasagi
tarsasag tulajdona. Felszini vagy felszin alatti vizbazis védéterilettel a vizsgalt terilet nem
érintett.

Kézml(ivekkel 6sszefliggd kornyezeti adottsagok:
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e Alsoors kozség a 27/2004 (XI1.25.) KvWM rendelet alapjan felszin alatti viz
szempontjabdl fokozottan érzékeny vizmin&ség védelmi terilet,

e a telepiilés teljes terlilete vizminGség-védelmi terilet Ovezetén fekszik, amelyre

77

vonatkozdan a 9/2019 (VI.14.) MvM rendelet elGirasait figyelembe kell venni.
Kozmivekkel 6sszefliggd mlvi adottsagok:

e a fejlesztéssel érintett teriilet északkeleti sarkan keresztilhaladd vizellatasi és
szennyvizelvezetési vezetékeket figyelembe kell venni.”

(Forrds: Varos-Teampannon Kft. Telepitési Tanulmanyterv, 2026)
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Keészilt az E-kézmd rendszerben (2025. 12 08.). A térkép tjékoztaté jellegd, hivatalos eljérésban nem hasznalhaté felt

Alséors, kikoto —— Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavho
———— Villamos energia

——— Vizellatas
——— Vizelvezetés

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

“Az E-k6zm( rendszerben szerepel6 adatok alapjan a gdzellatast az E.ON Kozép-dunantuli
Gazhélozati Zrt. biztositja. A teriiletet villamosenergidval az E.ON Eszak-dunantuli
Aramhalézat Zrt. latja el, de a Vasut utcaban a DRV Zrt.-nek is futnak vezetékei. Az ivéviz
ellatast, illetve a szennyvizelvezetést a DRV Zrt. vezetékei biztositjak. A vezetékes hirkozlést a
Magyar Telekom Nyrt. egyediliként szolgdltatja.”. (Forras: Varos-Teampannon Kft. Telepitési

Tanulmanytery, 2026)

4.1.3. Kozlekedés
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Alséors, térségi kozlekedési kapcsolatai kedvezGek, érinti a 71. sz f6ut, a Székesfehérvar-
Tapolca vasutvonal, és a Balatoni Bringakor. Kozut és kerékparos kapcsolata biztositott a
megyeszékhellyel, Veszprémmel, a jaraskozponttal, Balatonfiireddel, valamint a févarossal is
(M7, BuBa). Gyorsforgalmi utak kozll elérhet6 az M7 autdpalya és a 8. sz. autdut is. A
kerékparos kozlekedés a kozség egyik turisztikai vonzerejét is jelen, a vizparti Gdulési
lehet6ség mellet. A jé kozlekedési kapcsolatok és a kedvez6 pozicié (Budapest — 80 perc,
Veszprém — 20 perc) a Balaton térségén beliil is noveli a turisztikai potencialt.

A nyari turisztikai érdeklédésbdl adddd forgalomndvekedés terheli a kdzség uthaldzatat és
parkolasi rendszerét, a szezondlisan ingadozo forgalom kezelése kihivast jelent. A 71. sz. féut
atmend forgalma és az ezzel parhuzamos vasut jelentGs elvalasztd hatdssal bir, az ezeken
valo atkozlekedés kiépitése hidnyos. A problémat alatamasztja, hogy a kozuti balesetek is it
Osszpontosulnak, kiemelt gdocpont a Vadtelep melle szakasz. Kozlekedési szempontbol
rendezendg, fejlesztendd terlilet a SzGlGhegy, illetve a volt uttérétabor és a Szerdahelyi-ddlé
fejlesztési terlletei.

Kozuti kozlekedés

“Alséors kozség jo kozuti kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik, elérhet6sége Budapest feldl
az M7 autdpdlyan, a 7, 8, 710, 71. sz. fGutakon tobbféle megkozelitéssel biztositott. A kdzség
kapcsolata a varmegye kdzpontja, Veszprém iranyaba is kivald, tébb Utvonalon elérhetd,
onnan mintegy 14 km-re fekszik.

A beruhazasi teriilet a Balaton partjan futé 71. sz. f6uthoz az Endrédi Sdndor utcai és
Szerdahelyi utcai csomdponton keresztiil kapcsolddik. A telkek kozuti kapcsolatat a kiszolgdld
szerepkor(i Vasut utca biztositja.

K6z0sségi kozlekedés

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

A tervezési terilettel szemben all a vasutallomas és az Alséors, vasutallomas buszmegalld. Az
allomastdl gyalogosan az Endrédi Sandor utcai atkel6n kozelithet6 meg a Vasut utca.”
(Forrds: Varos-Teampannon Kft. Telepitési Tanulmanyterv, 2026)

4.1.4. Kornyezeti allapot

Alséors kozigazgatasi terliletének haromnegyed része tomeder, vizfellilet. Alsdors kdzség a
Dunantuli-dombsag nagytajhoz, a Balatoni-medence kozéptadjhoz tartozik és a Balaton,
Balatoni-Riviéra kistaj teriiletén helyezkedik el. A taji, természeti és kdrnyezeti adottsagok
bemutatdsat a Magyarorszag kistdjainak katasztere (szerk. Dévényi Zoltan, 2010.) c. kotet, a
készil6 Alsoors telepillésterve megalapozé tanulmdny (Teampannonn Kft. 2026
munkaanyag), valamint helyszini és digitalis adatok felhasznalasaval allitottuk 6ssze.

42



Alsédrs Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 9/2004. (VI.25.) szdamU dnkormanyzati
rendelete a kérnyezetvédelemrdl (hatdlyos: 2025. 11. 29) részletes elGirdasokat tartalmaz a
viz és a talaj védelme, a levegGtisztasdganak védelme, a zaj- és rezgésvédelem, a
zoldteriletek védelme, a kozterililetek hasznalata és rendben tartasa, az allattartas szabdlyai
terlletén. A kbzség nem rendelkezik telepulési kdrnyezetvédelmi programmal.

Domborzat, talaj, alapkézet

A vasutvonaltdl délre a Balaton partjan a térszin alacsony fekvésu, gyakorlatilag sik (jorészt a
Balaton egykori medrébdl feltoltéssel és partrendezéssel kialakitott térszin), melyt6l északra
a felszin egyenletesen emelkedik.

A telepllés nem érintet kivald vagy jo termGhelyi adottsagu szantéterlletek ovezetével. A
terméfoldek minGsége jellemzben a volgytalpakon és alacsonyabb térszineken kedvezdébb.

Az Alséorson jellegzetesen felbukkand permi vorés homokks és konglomerat mintegy 310
millid éve keletkezet, Balatonalmadi — Alsdéors — Csopak — Balatonszepezd — Révfilop
kornyékén a felszin kozelében huzddik. A térségben a romai kortdl kezd6d6en hasznaltak
épitéanyagként a jellegzetes voros kovet. (Forras: htps://ertektarvpvarmegye.hu/veszprem-
megyei-ertektar) A telepililésen nyilvantartott banyatelek, illetve asvanyvagyon nincsen. Az
amfitedtrum és a voroské banya bemutatdhely Alsd6rs kiemelked6 turisztikai latvanyossagai.

A tervezéssel értintett vizsgalt tertleten belliil a 872/3 hrsz foldrészleten betonburkolat,
szerel6csarnok, épllet taldlhatd megsziintetve a talajmiikodést, illetve intenziven és rovidre
nyirt gyepfelilet, illetve parkold talalhato, mindkét esetben tomorodott talajfelszin jellemzé.
A 873/6 hrsz teriletén felhagyott, regeneralddo talajfelszin talalhatd, illetve egy savban a
876 hrsz terilettel hatdros savban valamint a 09, a 02/4 és a 010 hrsz-eken folytatélagosan
idGszakos vizhatds alatt allé novényzet (flizes és nedves gyep alakult ki, amely a terilet egyik
értékes része.

Klimatikus jellemzdk

A Balatoni Riviéra kistaj éghajlata szélsGségekt6l mentes, kiegyenlitettebb klimaju, a
klimavaltozas nyoman azonban Alsdors teleplilés a meleg-szdraz éghajlati korzetben
helyezkedik el. A Balaton nagy vizfellilete és a kdrnyezé domborzat kiegyenlité hatasu: a to
hépufferként kedvez6en hat a part menti terlletek mikroklimajara, ahol a tora nézé lejt6kon
szubmediterran éghajlati hatas érzékelheté.

Az évi kozéphémeérséklet 10-10,5 Celsius fok kozott valtozik, az évi napfénytartalom pedig
meghaladja a 2000 ¢6rat. Az évi csapadék mennyiség 550-600 mm kozott mozog.
Leggyakoribbak az északi, északnyugati szelek, amelyekt6l a Bakony-hegység, illetve a
Veszprémi-fennsik magasabb részei megvédik a telepilést. A to fel6l érkez6 parasabb,
enyhébb légtomegek és a dombvidéki, szarazabb levegé keveredése miatt a térségben
gyakoriak a deriilt, napfényes napok, ami a turisztikai vonzer6 alapja. (Forras: Bakony és
Balaton Keleti Kapuja Egyesiilet, Fenntarthatd Energia és Klima Akciéterv 2019-2030, 2019.)

A vizsgdlt tervezési terllet jelentés része novényzettel boritott. A telkek felszinboritasat
alkotd novényzetét nyirt és nyiratlan gyep, egyediilallé és csoportos fak, illetve cserje savok
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alkotjak, kisebb vizes arok, nedvesebb gyep jelenléte mellett. A teriilet ndvényzete a
parolgds és parologtatas, illetve az drnyékolas kovetkeztében kedvez6 kiegyenlité hatassal bir
a jelenlegi mikroklimara.

Leveg6émindség és a zajszennyezés

A telepiilés levegbmindségi allapota jo. Mint UdulGteleplilés mérsékelt |égszennyezéssel
terhelt a kozség: a kiilonb6z6 szezondlis idGszakokra és mddosult tdjhasznalatra tekintettel
sem a f(itési légszennyezés, sem a mez8- és erdégazdasagi teriilethasznalat szennyez6anyag
kibocsatdsai nem szamottevéek. Az egyéb gazdasagi tevékenységekbdl szarmazod
szennyez6anyag kibocsatasok sem jellemzéek, koszonhetéen, hogy sem a kozség, sem a
szomszédos teleplilések kdzigazgatasi terliletén nincs jelentGsebb ipari, gazdasagi szennyez6
forras.

A jelent6s atmené forgalmat bonyolitd 71-es sz. f6ut légszennyezése azonban szamottevd,
valdszinlsithet6, hogy nyari, nagy forgalmu idészakokban a féuat kozvetlen kozelében a
légszennyezettség id6nként meghaladja az el6irt mértéket. A helyi kozlekedésbdl szarmazd
szennyezés nem szamottevd. Alapvet6en a kozlekedés jar jelentésebb zajterheléssel: a kdzuti
és a vasuti forgalmon okozza a telepllési f6 zaj- és rezgésterhelést, az egyéb udulési és
mez6gazdasagi zajkelts tevékenységek mérsékeltek.

A 2021-ben atadott Szabadbatyan—Balatonfiired koz6tt, mintegy 55 km-es szakasz
palyafeltjitasdval és villamositasdval a vasuti zaj- és rezgésterhelés mérsékl6dott.
Kozlekedési zaj szempontjabdl a Balaton térségében az egyik legterheltebb Utszakasz az
északi parton — Alsdorsot is érintéen - az M7 autépalya balatonvilagosi csomdpont és Tihany
kozott 71-es Ut. A kornyezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes szabalyairdl a 284/2007. (X.
29.) Korm. rendelet rendelkezik. A kornyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékeket a
27/2008. (XII. 3.) KWM-EUM egyittes rendelet allapitja meg, eltér6 hatarértékeket rogzitve
az Uzemi és szabadidds |étesitményektdl, a kozlekedéstSl szarmazé zajra, illetve az épitési
kivitelezési tevékenységt6l szarmazo zajokra.

(Forrds: Varos-Teampannon Kft. Alséors kozség telepiilésterve, Megalapozé vizsgélat, 2026)

Vizvédelem

Alséors kozség a felszin alatti viz allapota szempontjabdl érzékeny teriileteken levd
teleptilések besorolasardl szolé 27/2004. (XII. 25.) KvwWM rendelet alapjan fokozottan
érzékeny felszin alatti vizmin6ség-védelmi teriileten fekszik.

A kistdj a Bakony csapadékarnyékaban mérsékelten vizhianyos, a rétegvizek mennyisége nem
jelent6s. A telepiilést nem érinti pordzus termal viztest vagy karszt viztest. Sekély viztestek a
dombok aljan és szoknydjan helyezkednek el. A Balaton térsége és ezen belll Alséors
telepillés teljes kozigazgatdsi teriilete is része az orszagos vizmindség-védelmi teriilet
Ovezetének, ,amelybe a felszini és felszin alatti vizek, az emberi fogyasztasra, hasznalatra
szant vizek és a vizkivételi mlivek, tovabba a halak életfeltételeinek biztositasa érdekében
kijelolt vizek megdvasat szolgdld védelem alatt all6 teriletek tartoznak”. (Trtv. 4.§ 57.)
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-

' 1 Beltertlethatar

Epiilet
71. sz. féut
b+ Vasltvonal

Vizfolyas
(@] Forras

T -! Hidrogeolégiai védéidom "B"

- Rendszeresen belviz jérta terlilet Gvezete
[:] Vizerozionak kitett teriilet dvezete

Nadkataszterben szerepl6 allomany
Vizben allé mocsari/lapi novényzet

Balaton - 4ll¢ viztest

Vizmindségvédelmi terilet dvezete

14. dbra Alséérs vizmindségvédelemi tertilete, vizben dllé mocsdri/ldpi névényzet (Forrds: Vidros-Teampannon

Kft.)

A Balaton sikvidéki meszes, nagyon nagy fellletl, kozepes mélységd, allando vizboritottsagu
alléviz test. Az Alsdorsi-Séd onallé viztestként nem nyilvantartott. A felszini és felszin alatti
vizek minGségére karos kornyezeti hatdst gyakorol a kozcsatorna halézatba be nem kotott
ingatlanok jelent&s aranya.

Jelenlegi az terlletre érvényes ivoviz-szolgaltataspont: az 58/2013 (11.27.) Korm.rendelet 1,§
(37) aa) bekezdés szerint a felhasznalasi helyre megszerzett kontingens (kvéta): 12,0 m3/nap
ivoviz és 0 I/nap tlziviz. Szennyvizelvezetési-szolgdltatasi pont (5B/201,3, (I1.27.)
Korm.rendelet 1. § 37.) bekezdése szerint: a felhaszndlasi helyre megszerzett kontingens
(kvéta): 12,0 m3/nap szennyviz.

Alsé6rs a Balaton kozvetlen vizgy(jté terlletén, hegyes-dombos teriileten fekszik. A
terliletére es6 csapadékvizeket patakok, darkok szallitjdk a Balatonba. Alséors teljes
terlletének egy nagyobb vizfolyasa van, a Als6orsi-Séd, befogaddja a Balaton.

A Balatonba valé bevezetéseknél néhany helyen lGizemel hordalékfogd, de nem mindenhol
épllt ki. Olajfogd berendezés nem mindegyik parkoléndl lGzemel. A belteriileti hatarok
mentén a kilterileti domboldalakrdl lefutd vizek ellen az 6varokrendszer csak részlegesen
épult ki.

Uj beruhazasok esetén a telepiilésen a burkolt feliiletek aranya (épitmények, utak, parkoldk
stb.) jelent6sen megnd. A burkolt fellletekrél a csapadékviz kozel 100%-a lefolyik, illetve a
lefolyas id6tartama is jelentésen lecsokken. A telepiilésen a csapadékvizek elvezetése sok
helyen jelenleg is problematikus, amennyiben a fejlesztések kovetkeztében az elvezetendé
vizek mennyisége jelent6sen megnd, a meglévl elvezetési nehézségek nének. Ezért Alsdors
teljes kozigazgatasi terliletére, s6t a teriletét befogadd vizgylijté terlletére vonatkozé
csapadékviz elvezetési tanulmanyterv készitése javasolt.
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A telepiilés burkolt fellleteinek viztelenitése a nagyobb utcakban (Endrédi Sandor u., Szent
Istvan u., May Jdnos u.), valamint a 71-es Ut kozponti szakaszan zart csapadékcsatorndkkal
csapadékcsatorna, a csapadékviz elvezetés zommel nyilt drkokkal térténik, ezek medre a sik
terlileteken flivesitett, a meredek utcakban burkolt. A beépitett teriileten fokozatosan,
mindig az utépitéshez, utrekonstrukciéhoz csatlakozéan kell a felszini vizrendezés atépitését
megoldani. A beépitésre szant terlleteken, az Uj fejlesztések megvaldsitdsdval azonban
egyidejlleg mar zart csapadékviz elvezet6 haldzat kiépitése célszerd.

A zart csapadékviz elvezet6 haldzattal torténd csapadékviz elvezetés kornyezetvédelmi
elénye, hogy az esetleges szennyez6dott csapadékviz élévizbe torténdé bevezetése el6tt mod
van a viz tisztitdsara. Ezért a csapadékviz csatorna élGvizbe torténé bevezetése el6tt
hordalékfogd ml(itarggyal védeni lehet az él6vizet. A csapadékvizek szénhidrogén
szennyezése nagyon kornyezetszennyezG, ezért nagyobb szénhidrogén szennyezésnek kitett
fellleteken kiemelt jardaszegéllyel kell biztositani, hogy a csapadékviz nehogy a talajba
mossa a szennyezG6dést és a burkolatrél Osszegyll6é csapadékvizet benzin- és olajfogd
mUtargyon keresztiil lehet csapadékviz csatornaba vezetni.

Meg kell emliteni, hogy kilondsen a foghijként létesitendd beépitésnél, ahol a burkoltsagi
arany novekedésébdl szarmazd ndvekedd elvezetendd csapadékviz tovabb vezetését egész a
végbefogaddig torténd fellilvizsgalattal ellendrizni kell.

Névényzet és dllatvildag, éléhelyek

A mérsékelten meleg és mérsékelten szaraz klimaju, nadasokkal és siklapokkal keretezett
sekély tdmedence értékes novény- és allatvilaggal rendelkezik: a balatoni nadasok a to
legfajgazdagabb, kulcsfontossagu él6helyei, amelyek egyszerre szolgalnak buvé-, szaporodé-
és taplalkozéhelyként tobb ezer vizi és parti faj szamara. Alsoors telepilés partvonalanak
tobb, mint 70%-a természetes partszakasz, orszdgos jelentéségl védett nadasokkal, hinaros,
gyékényes, bokorflizes, szityds-sdsas nadas allomanyokkal. A nddasok Okoldgiai
,csomoépontként” kotik Ossze a vizi és szarazfoldi rendszert: szlrik a vizet, csdkkentik a part
eroziéjat, mérséklik a hullamzast, mikozben vandorld, szaporodd, taplalkozd fajok egész
soranak biztositanak dtmeneti vagy allandé él6helyet.

A tervezési terlilet nem része egyedi jogszaballyal kijelolt orszagos jelent6ségl védett
természeti teriiletnek, a sem ex-lege védett természeti értéket nem érint. Az ingatlanok kozdil
a 02/3 és 02/4 hrsz-u telkek a Balaton elnevezési (HUBF30002) kiemelt jelentGségl
természetmegGrzési és kulonleges madarvéldelmi Natura 2000 terilethez tartoznak. A 02/3
hrsz az orszagos Okoldgiai haldézat magteriiletének Ovezetébe tartozik. A Balaton
vizfeliiletéhez kapcsolédddan a 02/3 és 4 hrsz-u telkek a Ramsari Egyezmény (Vizes ElGhelyek
Nemzetkozi Egyezménye) hatalya ald is tartoznak.

Alsdors teljes tertiletének (3334 ha) 77 %-a Natura 2000 (2566,82 ha) tertlet.

A Natura 2000 teriiletet érint6 jelenlegi veszélyeztet6 tényez6k koziil azokat emeljik ki,
amelyek a tervezési teriiletet is érinthetik (forrds: Balaton HUBF30002 Natura 2000 terilet
fenntartasi terve):

Hajozdsi utvonalak, kik6ték és mds tengeri létesitmények
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Hatdsviseld: Eutrof sekély tavak és holtmedrek hinarja; Kékperijés laprétek; Meszes lapok télisassal
(Cladium mariscus) és a Caricion davillianae fajaival; Mészkedvel6 (meszes talaju) Gde lap- és sasrétek

Hatas: A mesterséges |étesitmény kialakitasaval az adott él6hely az adott helyen megszinik. A parti sav
atalakitdsaval a parti zonacié megsemmisiil, beleértve a jel6l6 él6helyfoltokat is.

Idegenhonos invdzids fajok jelenléte

Hatasviseld: Eutrdf sekély tavak és holtmedrek hinarja; Kékperjés laprétek; Meszes lapok télisassal
(Cladium mariscus) és a Caricion davillianae fajaival; Mészkedvel6 (meszes talaju) tide lap- és sasrétek;
mocsari teknés (Emys orbicularis); kisfészk( aszat (Cirsiumbrachycephalum)

Hatas: Tarsuldsalkotd fajok kiszoritasa, jelol6 él6helyek degradalasa. A jel6l6 allatfajok esetén él6hely
sz(kités, allomany csokkenés elGidézése. A jelzett esetleges pozitiv hatas a jel6l6 madarfajok
taplalékbazisat jelenti (pl. vandorkagyld).

Természetes él6hely atalakuldsok, szukcesszids folyamatok

Hatasviseld: Kékperjés laprétek; Mészkedvel§ (meszes talaju) tide lap- és sasrétek;); kisfészki aszat
(Cirsium brachycephalum); balin (Aspius aspius); garda (Pelecus cultratus); mocsari teknds (Emys
orbicularis); réti csik (Misgurnus fossilis), szivarvanyos 6kle (Rhodeus sericeus amarus); dsszes jel6lé
madarfaj

Hatas: Az élGhelyek atalakulasaval a jel6l6 fajok és él6helyek szamara élettér szlkilés, atrendez6dés
kovetkezik be, amelyet minden esetben nem tudnak lekdvetni az érintett él6lények. Az él6helyek
esetében a tarsuldsalkotd fajok 6sszetétele megvaltozik. A vizterek atalakulasa bizonyos halfajok
esetében kedvezétlen.

Abiotikus viszonyokban a klimavdltozds hatdsdra bekévetkezd vdltozdsok

Hatasviseld: Eutrof sekély tavak és holtmedrek hinarja; Kékperjés laprétek; Meszes lapok télisassal
(Cladium mariscus) és a Caricion davillianae fajaival; MészkedvelS (meszes talaju) Gde lap- és sasrétek;
kisfészk(i aszat (Cirsium brachycephalum)

Hatas: A teriletek kiszaradasa, feltolt6dése, az aramlasi viszonyok megvaltozasa, stb. az adott élGhely az
adott helyen vald megszlinését okozza. A parti sav atalakulasaval a parti zonacié megsemmisiilhet,
beleértve a jel6l6 élShelyfoltokat is.

Egyéb emberi jelenlét és zavards

HatasviselS: Kékperjés laprétek; Meszes lapok télisassal (Cladium mariscus) és a Caricion davillianae
fajaival; Mészkedvel6 (meszes talaju) Ude lap- és sasrétek

Hatas: A szemétlerakdssal az adott él6hely az adott helyen megsz(inik. A parti sav atalakitasaval a parti
zondcié megsemmisiil, beleértve a jelol6 él6helyfoltokat is.

Felszini vizek szennyezése

Hatasviseld: Eutréf sekély tavak és holtmedrek hinarja; jel616 halfajok Hatas: A t6 és a befolyd vizek
szennyez&dése a jeldl6 értékek pusztuldsat okozhatja. ElGhelysz(ikilést eredményez.

Emberi hatdsra vdltozo vizdramldsi viszonyok
Hatasviseld: Eutréf sekély tavak és holtmedrek hinarja; jel6ld halfajok, jel6l16 madarfajok

Hatas: El6hely atalakulas. Kiszaradds miatti él6helymegsz(inés. Mederviszonyok atrendezédése miatti
él6helymegsz(inés. Uledék vandorlas irdnyanak megvéltozasa az éléhelyek atalakulasat eredményezi.

ElShelyi- 6sszekottetések (konnektivitds) csokkenése emberi hatdsra

Hatasvisels: Kékperjés laprétek; Mészkedvel§ (meszes talaju) tde lap- és sasrétek; kisfészk( aszat
(Cirsium brachycephalum); jel6l6 halfajok; jel616 madarfajok.
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Hatds: A mesterséges beavatkozdssal az adott élGhely az adott helyen megsziinik. A parti sav
atalakitasaval a parti zonacié megsemmisiil, beleértve a jel6l6 élGhelyfoltokat is. Az ivé és ivadékneveld,
illetve taplalkozo teriiletek tovabbi csokkenése kedvezétlen a jelold allatfajoknak.

Kezelési egységek
Balaton (HUBF30002)
térképlap szam: 43-241

15. dbra Az alséérsi tervezési teriiletet érinté Natura 2000 kezelési egység térképlapja (forrds: Balaton
HUBF30002 Natura 2000 teriilet fenntartdsi terve)

KE1 Kezelési egység meghatdrozasa: Nyilt vizi kezelési egység: A Balaton jogi mederhatdran
beltl taldlhatd, alapvetéen vizi makrofitonnal nem boritott (kivéve hinarasok, kisebb
kiterjedés(i és nem mindsitett nadasok) vizterek fluggetlenil azok mélységétdl, beleértve a
strandok, kikoték, csonakkikotbk viztereit, de nem beleértve a KE2 viztereit.

Balaton (HUBF30002) Kilonleges TermészetmegGrzési és Madarvédelmi Terilet
Kijelolés alapjaul szolgald fajok, él6helyek
A teriilet kornyezetében el6forduld Natura 2000 fajok

Voroshasu unka (Bombina bombina), Mocsari tekn6s (Emys orbicularis), Jégmadar (Alcedo
atthis), Szerecsensirdly (Larus melanocephalus), Kis bukd (Mergus albellus), Térpegém
(Ixobrychus minutus) Kékbegy (Luscinia svecica), Ciganyréce (Aythya nyroca), Filemlesitke
(Acrocephalus melanopogon), Szivarvanyos okle (Rhodeus sericeus amarus), Réti csik
(Misgurnus fossilis), Halvanyfolta kill6 (Gobio albipinnatus), Balin (Aspius aspius), Garda
(Pelecus cultratus), Vagd csik (Cobitis taenia), Kozonséges vidra (Lutra lutra), Kisfészk{ aszat
(Cirsium brachycephalum), T6kés réce (Anas platyrhynchos), Nagy lilik (Anser albifrons),
Nyari lud (Anser anser), Kis lilik (Anser erythropus), Vetési Iad (Anser fabalis), Voros gém
(Ardea purpurea), Baratréce (Aythya ferina), Kontyos réce (Aythya fuligula), Vorosnyaku lud

48



(Branta ruficollis), Kerceréce (Bucephala clangula), Kormos szerké (Chlidonias niger), Nagy
kécsag (Egretta alba)

A teriilet kérnyezetében el6forduld éléhelytipusok (Natura 2000 kod szerint)

7210 télisasosok, 6410 kékperjés laprétek, 7230 mészkedvelS (ide lap- és sasrétek, 3150
természetes jellegl eutrdf tavak és hindrnévényzetiik

A terliletbejaraskor megfigyelet nem Natura 2000 jelolé 4dltaldnosan elterjedt fajok:
molnarfecske (Delichon urbicum), seregély (Sturnus vulgaris), dardzspék (Argiope
bruennichi).

//////

mélyebb teriletket az intenzivebb kerti terlleteket. A parthoz kapcsoléddan a 02/3 méldszar
kllsé ive mellett, illetve a strand el6tt talalhatd két kisebb kiterjedésd IV-V. osztalyu nadas. A
két nadas folt kozott a partra mer6legesen két telek kozotti hatarsdvban egy mélyebb
fekvésd terllet taldlhaté, amely idGszakos vizallas és 0sszefolyasként egy atereszen keresztiil
csatlakozik a Balatonba. Mind a nadas foltok, mind a hatarsav értékes kisléptéki él6helyként
van jelen a terileten. A jelzett nedves savban flizes, sasos novényzet talalhato, fehér flzzel
(Salix alba), rekettyeflizzel (Salix cinerea), éles sds (Carex acuta), réti fizény (Lythrum
alicaria), réti ecsetpdzsit (Alopecurus pratinsis) mellett vizes élGhelyet jelz6 novények
talalhatok.

A vizsgdlt terlletek egy részén vetett pazsit, illetve kezeletlen, helyenként taposott
gyepteriletek taldlhatdk a fajok kozil ki kell emelni

* akeleti platant (Platanus orientalis), amelynek tobb szép példanya is megtaldlhaté a
terlleten pl a vizpart mentén,

* akozonséges platant (Platanus x acerifolia), a korai juhart (Acer platanoides), a
kislevell harsat (Tilia cordata), az ezlistharsat (Tilia tomentosa),

* husszinl vadgesztenyének (Aesculus x carnea) tobb példanya a belsé parkold
teriiletén talalhato,

* az 60zonnovények kozé tartdzo zoldjuhart (Acer negundo), amely egyik példanya a
jelenlegi szallas mellett spotan fejlédétt hatalmas egyeddé,

* azoszlopos Populus nigra ‘Italica’ szdmos egyedét és sarjait,

* lletve fehér f(iz (Salix alba), a zselnice meggy (Prunus padus) és a fehér akdc (Robinia
pseudoacacia) egyedeket és sarjakat is.

A fak kozott egészséges szép egyedek (korondjukban fészkekkel) mellett sokuk allapota
leromlott részletes felmérés és kockazatelemzés készitése szlikséges.

Cserjék kozil kiemelendd fajok: a fagyal (Ligustrum sp.), bangita (Viburnum sp.), tlztovis
(Pyracantha sp.), mogyord (Corilus avellana), Leyland-ciprus (xCupressocyparis leylandii),
nyugati tuja (Thuja occidentalis).
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19.
abra értékes faegyedek a tertleten pl. keleti platan

20. abra Az id6szakosan vizes él6hely sav Balaton fel6li vége és a tervezett apartmanok teriilete

21. dbra Ertékes id&szakosan vizes élGhely
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Hulladékkezelés
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Alsdorson a szervezett hulladékszallitast a BALKOM, Balatonalmadi Kommunalis és
Szolgaltatd Nonprofit Kft. 1atja el. A lakossagi szilard kommunalis hulladékot a belterileten és
a sz6l6hegyen is heti gyakorisdggal szallitjak el. Lomtalanitds igény szerint zajlik. Lakossagi
hulladékudvar Balatonalmadiban elérhet6. A csomagoldsi papir, miianyag, fém hulladékok
elkilonitett gydjtése hazhoz mendé rendszerben torténik. A szolgaltaté a hazhoz mend
szelektiv csomagoldsi hulladékgytjtést Alséors belteriileten végzi (a Sz6l6hegyen egy
gy(jtépont lizemel a csomagolasi hulladék lerakdsara Rémai uton). Uveghulladék gydijté
pont az Alkotmany utcdban taldlhaté. A zoldhulladék gy(jtést havonta egyszer hazhoz mend
rendszerben végzik. A telepilési folyékony hulladékokat a regionalis vezetékrendszer szallitja
a térségi szennyviztisztitdba, ahonnét a szennyvizet kivezetik a Balaton vizgy(ijt6 tertletérdl.
A szennyvizkezelés az emlitett mdédon megoldott, a bekotések teljessé tétele azonban
vdltozatlanul fontos. A nem kdzmlivel Osszegy(jtott haztartdsi szennyviz Osszegydjtésére,
elszallitdsara és elhelyezésére iranyuld kodzszolgaltatasrdl Alsdors Kdzség Onkormanyzat
KépviselG-testiiletének 15/2014 (X1.28.) dnkormanyzati rendelete rendelkezik. A telepulés
kilon rendeletet alkotott az elhagyot hulladék felszamoldsa érdekében tett intézkedésekrél
(Alsédrs Kozség Onkormdnyzata KépviselS-testiiletének 12/2023. (VII. 6.) énkorményzati
rendelete). (Forrds: Vdaros-Teampannon Kft. Alséors kozség telepllésterve, Megalapozd
vizsgalat, 2026)

Felszinboritds, tajhaszndlat

A teljes tervezési terilet a 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet szerinti tajképvédelmi terilet
dvezetébe tartozik, illetve a 287/2025 (VIII.27.) Korm. rendelet (BATEK) altal lehatdrolt
vizparti terileten fekszik.

A Balaton part menti zénaja, benne Alséors telepiiléssel, az agglomeralodd telepiilési taj
vizparton tajkarakter tipusba tartozik. Az (dulési és (dultetési funkcid béviilése nyomadn
laképarkok, hotelek, apartmanok létesiiltek és egyre gyakoribba valik a hatdlyos HESZ
szerinti tobblet rendeltetések elhelyezése, mely magaval vonja a telepiilés bes(r(isodését, a
belterlileti zoldfellleti ardnyok csokkenését. A kozség kozigazgatasi terilete tajhaszndlati,
beépitettségi és tdji adottsagok nyoman az alabbi tdjszerkezeti, tajkarakter egységekre
tagozodik:

e erddk kilatépontokkal,

o telepulési teriilet, lakd- és idul6t3;j,

e toparti (idul6taj,

* nagyobb meredekségl, atalakulé kertes mez6gazdasagi teriiletek a Rdmai Utdl
északra, és Halacs teleplilésrészen,

e alacsonyabb lejtés(i mez6gazdasagi teriletek,

¢ jellemzéen beépitetlen hegylabi mez6gazdasagi teriiletek,

e Balaton.

A tdjhasznalati vdltozasok a teljes telepllésre kiterjed6en zajlanak, beépitések, tajhasznalat
vdltozdsok nyoman. T4j karakteres elemei a kiemelked6 erd6ségek a hegyeken, a Balaton
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latképe, vizfelilete és ndadasai, a markdns tajelemek (kilaték, fasorok), a torténeti
telepllésmag, sz6l6iltetvények, kikotsk.

Az Etv-be 2021-ben keriilt beiktatdsra a Telepiilési zoldinfrastruktira fogalma, mely a
magyar épitészetrSl szélé 2023. évi C. torvényben (Mépt.) és a kapcsolodo
kormanyrendeletekben is kiemelt hangsulyt kap. A Preambulumban kilén megjelenik, hogy
— ,az épitészet, a telepliléstervezés, a zoldinfrastruktlra-tervezés és az épitészeti 6rokség
megé6rzése kiemelkedd szerepet jatszik a klimavédelemben”.

Mépt. 16.§ ,123. telepulési zoldinfrastruktura: jellemz6en zoldfelllettel boritott vagy —
kékinfrastrukturanak mingsiilé — vizfellilettel boritott terlletek széles korl okoszisztéma-
szolgdltatdsokat nyujtd, stratégiailag tervezett halézata, amely a telepiléstervben kerdil
meghatdrozasra, és az életmindség javitasat, az egészség-, a klima-, a telepiléskép-, a
kornyezet-, a természet- és a tajvédelem biztositdsat szolgalja, amely része az orszagos
zoldinfrastruktura halézatanak;”

A tajak 6koszisztéma szolgdltatasai biztositjdk az emberi életminGséget, annak alapveté (pl.
j6 minGségl viz, levegs, termofold, élelem, zold kornyezet) és Osszetett strukturdit (pl.
biodiverzitas, klima, tdjkép), magdban hordozva a kultira és helyi identitas elemeit is. Az
Okoszisztémak egyensulyi allapota biztosithatja csak ezen javakat a tarsadalom részére,
ellatd, szabalyozd, tamogato és kulturalis dimenzidkban egyarant.

Alsdors teleplilés kék- és zoldinfrastruktura halézat elemei:
¢ Balaton és nadasai,
e Somlyd-hegy, Alsé-hegy, Csere-hegy, Nagy-k6-orr kiemelkedd erd6tombijei,
e a sz6l6hegyi haromszogelési pont kiemelkedése, erdéfoltja,
e az Alsdorsi-Séd kiszélesed6 volgye a Somlyd-hegytdl északra,
e Szerdahelyi-d(il6 ma még mez6gazdasagi terlilete,
e kisebb kiterjedés( erdéfoltok, kiiltertleti facsoportok,
e komplex mivelési szerkezet( sz6l6hegy (sz616, gylimolcs, kert),

e kozparkok, kdzkertek, fasitott kozterek, jatszoterek, kozségi stand, kempingek,
kikotdk,

e korlatozottan kdzhaszndlatu zoldfellletek és intézménykertek,

e fasorok és egyéb kozlekedési zoldfellletek, magankertek, témbbelsék.
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(c) 2026 Lechner Nonprofit Kft. KészOlt a TEIR-rel.
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22. abra Alsoérs egy lakosra juté 6nkormdnyzati tulajdonu zéldteriilet (m2) (Forrds: TEIR)

A hatalyos telepllésrendezési terv 16,68 ha kiterjedésben jelolt ki zoldterlleteket. Ezek
jelent6s ardnyban még nem funkcionalnak kozcélu kozkertként vagy kozparkként (tervezet
terlileti elhasznaldsok). A tervezet 102 zoldteriiletek magéanterileteken is kijeldlésre keriltek
a kordbbi telepiilésrendezési tervben, melyet a MaTrT 51.§ (4) bekezdése alapjan célszerd
felllvizsgdlni: ,(4) A 2008. december 31. el6tt magantulajdonban |évS, az ingatlan-
nyilvantartasban kozparkként vagy kozkertként nem nyilvantartott, a 2008. december 31.
el6tt hatdlyban |év6 teleplilésrendezési tervben zoldterliletként meghatdrozott telek
terlletfelhasznaldsa — a Vizparti Tervben kijelolt zoldteriletet kivéve — mddosithatd az (1)
bekezdés szerinti feltétel teljesiilése esetén, valamint akkor, ha a magyar allam vagy a
kozigazgatasi teriletével érintett telepiilési 6nkormdanyzat a telek tulajdonjogat id6kdzben
nem szerezte meg. Ebben az esetben a 63. § (2) bekezdésében és a 66. § (2) bekezdésében
foglalt kovetelményeket nem kell figyelembe venni.” A kialakitott és gondozott zoldteriiletek
(mintegy 6 ha) a helyi lakossag ellatasat megfelel6en biztositani tudjak, ugyanakkor a
szezonalisan megugro igények a zoldterlleteket is megterhelik. A tervezet zoldteriletek
megvaldsuldsa esetén Alsdors zoldfellleti ellatottsaga nagymértékben javulhat. Ugyanakkor
a teleplilés belteriilete felet elhelyezked6 erd6k rekreacids szerepe is kiemelked6. A
287/2025. (VIII. 27.) Korm. rendelet, a Balaton vizparti terileteinek teriileti felhasznalasi
kovetelményeirSl, a Vizparti Tervben foglaltak alapjan a parti zoldterilet kijelolések
felllvizsgdlata (kijelolés, visszasorolds) valik szlikségessé. A hatalyos tervben a zoldteriletek
szabalyozasa igen részletes (34.§). A hatdlyos HESZ kimondja: ,,/6/ Alsé6rs beépitésre szant
terliletén a zoldfellileti rendszer részét képezik a meglévé és tervezett kozparkok és fasorok,
melyek nem sziintethet6k meg.”
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23. dbra Részlet a Vizparti Tervbdl (forrds: e-epites.hu)

A kialakult és beallt a sajat kerti zoldfelliletek jellemz6en gondozottak, megfeleléek, azonban
az Uj épitési ingatlanokon hianyosak, f6ként a beépitési intenzitds novekedése miatt. Egyre
gyakoribb az is, hogy egy-egy telken tobb rendeltetési egység jelenik meg, ami a jelenlegi
szabalyoknak megfelel, de magaval von parkolasi és zoldfellileti problémakat. A telepiilés a
kdzséggondnoksagi feladatokat az Alsdorsi Telepulésmikddtetési és Kozséggazdalkodasi
Szervezet (TEMUSZ) latja el. A kdzség 6ndllé rendeletben rendelkezik a fas szard névények
védelmérdl, kivagasardl és potlasardl: Alsédrs Kozség Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének

14/2025. (XI. 28.) 6nkormanyzati rendelete.

(Forrds: Varos-Teampannon Kft. Alséors kozség telepiilésterve, Megalapozé vizsgalat, 2026)

JELMAGYARAZAT
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Bestorilethati

71. sz. f6at
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— Vitfolyhs
Balaton
Balatoni nadasok
B xataszterben szerepls nidas somdny
Hatdlyos telepllésrendezési eszkdzdk
oideerdlet
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Fésitort kdaterdlet, 20idfelilet
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e
52698, gyumblcsds
. e

Kiskarts kistiblis teriletek

24. dbra A tervezési tertilet és krnyezetének jelenlegi zéldinfrastruktura hdlézata (Forrds: Vidros-Teampannon

Kft.)
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4.2. Jelenlegi kornyezeti kihivasok és konfliktusok 6sszefoglalasa

Konkrét lehetséges konfliktusok

1. A moéldszaron spontdn megjelend fak nem tekintheték pozitiv valtozasnak m(iszaki
szempontbdl, mert ezek gyokerei megbonthatjak a szerkezetet. A biodiverzitds
névelésének nem a miszaki létesitmények a megfelel8 helyszinei. Okolégiai
szempontbdl sem biztos, hogy a helyi adottsagoknak leginkabb megfelels fajok
telepednek meg ezeken a helyeken, hanem inkabb a tagtdrésd, gyakran 6zonfajok
megjelenésének lehetlink tanui.

2. A 02/3 és 4-es szamu teriletek Natura2000 teriiletek és a Ramsari egyezmény
hatdlya ald is esnek, tovabba az 6koldgiai haldzaton bellil magteriilet besorolasuak.
Ezek igy természetvédelmi szempontbdl kiiléndsen érzékeny teriletekként
kezelenddk, a lehetséges teriilethasznalatok korlatozottsaganak biztositasaval.

3. A szabalyozasi tervekben jel6lni sziikséges a nadast és a védettségeket.

4, A zoldterileti besoroldsuva valo telek partja a Vizparti tervben strandként (flird6zésre
felhaszndlhato partszakaszként) szerepelt, a zoldteriileti besoroldssal esetleg elvesz6
a hasznalat jelenthet konfliktust, elvesztett lehetGséget a helyi kozosség szamara.

5. A parti sétany meghosszabbitasa az apartmanok el6tti partszakaszon igényli a tovabb
vezetés, amelyre dnkormdnyzati testileti hatarozat vallal kotelezettséget. Jelenleg a
Taravitorlas Sportklub teriletét elérve hirtelen vége szakad, onnan az atjaras az
épuletek és az utca/ vasut felé nyilvan csak az apartman-tulajdonosok szamara lesz
lehetséges egyelGre. A parti sétany tovabb vezetése a 871/8 és a vizligyi igazgatdsag
telkén és kivezetése a Vasut utcara tavlati cél, jelen médositasndl még ez nem
biztosithatd, mivel ott nem torténik fejlesztési elképzelés. Tehat hosszu tdvon ez nem
zsakutca, hanem az 6nkormdnyzat tudatos hosszu tadvu stratégiaja, hogy egyszer
ebben az irdnyban meghosszabbitsa a parti sétanyt.

6. A jelenlegi tényeges beépitéshez mérten a lehetséges és tervezet beépités
intenzitasa megnovekszik, amely hatdsa a tényleges beépitéstdl és a beépités
madjatol, épliletek mérete, elhelyezkedése és koztilk hagyott zoldfiiletek mérete és
mindésége, 6koldgiai funkciojatdl flgg.

7. A latvanyrajzon a viz fel6li részen lathatd 3 szintes és kétszintes épilet is, ami tajképi
szempontbdl kifogdsolhatd.

Tematikus konfliktusok

1. Zoldfeliiletek, éléhelyek elvesztése, befolydsoltsdg intenzitdsanak névekedése,
természetesség cs6kkenése

A természetes part egy to, igy a Balaton szerves része. A természetes part részlges
elvesztésével kiilonb6z6 mértékben séril egy t6 dkoszisztémaja, alapveté miikodése, akdr az
ember (személyekre, a tdrsadalomra és a gazdasag) szamara is kedvezétlen,
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visszafordithatatlan folyamatokat elinditva, hatdsokat eredményezve. Amennyiben nem
tartjuk tiszteletben a té természetes part és meder irdnti alapvets igényét, akkor szdmos
konfliktussal és az életfelételek megvdltozasaval, vagy ellehetetlenilésével kell
szembenézniink.

A mesterséges létesitmény kialakitasaval az adott él6hely az adott helyen megszinik. A parti
sav atalakitdsdval a parti zondcié megsemmisiil, beleértve a kiilonb6z6 értékd és funkcidju
él6helyfoltokat is. Az élGhelyek atalakulasaval az ott el6fordulé fajok és élGhelyek szamara
élettér szdkiilés, atrendezddés kovetkezik be, amelyet minden esetben nem tudnak lekdvetni
az érintett él6lények. Az él6helyek esetében a tarsuldsalkotd fajok 6sszetétele megvaltozik. A
vizterek atalakuldsa bizonyos halfajok esetében kedvezétlen. A teriiletek kiszdradasa,
feltolt6dése, az aramlasi viszonyok megvaltozdsa, stb. az adott él6hely az adott helyen valé
megsz(inését okozza. Az ivd és ivadékneveld, illetve taplalkozé teriiletek tovabbi csokkenése
kedvezGtlen az ott él6 allatfajoknak. A kialakitasra keril6é zoldfeliiletek nem veszik kell6en
figyelembe a helyi viszonyokat, él6lényeket és a természetalapi megolddsokat.

2. Mesterséges felszinboritds ardnydnak és egybefiiggd feliileteinek névekedése

Mikroklimatikus szempontbdl, a viztermészetes korforgasanak el6segitése és az él6helyek
atjarhatdsaga, megkozelithet6sége, a természetes felszinek és az azokhoz kapcsolédd
folyamatok pl. kis vizkérforgds, miroorganizmusok, halézati kapcsoléddsok sériilésének az
elkeriilése szempontjbdl kulcsfontossagu a megfelel6 egyensuly teriiletenként, telkenként és
telepliséi 0Osszefliggésekben vald atlatdsa, megértése. A vélt igényekre vagy valds
sziikségletekre reagdld beépitési és burkolasi tevékenység megfelel6 mértékletességgel
torténd megvaldsitdsa és a természeti folyamatokhoz igazodd kivitelezése sok esetben
hidanyzik, ami mar a fajok elvesztése, invazidk, felmelegedés, szadrazodds tekintetében
mutatja is hatasat.

3. Gyalogos forgalom és balatoni hozzdférés

A Balaton esetében nem csupdn a tonak van igénye a parta, hanem a lakossagnak és az
udilé kozénségnek is. Igény van a partra vald kijutdsra, a parton valo id6toltésre, a partrél
lathaté latvanyra. Egyes partszakaszok tulajdonosi kisajatitdsa és az egyes természetes
partszakaszok érzékenysége sz(ikiti a megkozelitési lehet6ségeket. A megkozelités szamara
akadalyt jelentenek bizonyos infrastrukturdlis elemek, haldézatok is, illetve a biztonsagos
gyalogos forgalom feltételeinek hianya.
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JELMAGYARAZAT

Gyalogut
Sétany
AN Elvago hatdsu vasutvonal

Avaa Elvago hatasu féutvonal

@D Kijeldlt gyalogos vasuti atkel6

) Kijelolt gyalogos kozuti dtkel
@ Gyalogosan is haszndhaté

kozuti-vasiti keresztez6dés

25. dbra Balaton megkézelithetésége a tervezési teriilet kbrnyezetében (Vidros-Teampannon Kft.)

4. Parkolas

A burkolas és teriletfoglalas egyik jelentGs hajtdéereje a parkolds iranti igény. Alsdors
parkoldsi rendszere erésen szezonalis jellegli, amelyet elsésorban a nyari turisztikai forgalom
hataroz meg. A legnagyobb parkolasi terhelés a Balaton-parti teriileteken, kiilondsen a
strand, a kikot6k, a vasutallomds és a 71. sz. f6ut menti kdzponti funkcidék kérnyezetében
jelentkezik. A teleptilésen a parkolds dontéen felszini kialakitasu, kdzteriileti vagy intézményi
parkoldkban torténik. Nagyobb kapacitasu parkoléteriletek a strand és a kikot6 térségében
talalhatok. A nydri id6szakban a parkoldkapacitasok kihasznaltsaga jelent6sen megnd, amely
id&szakosan tulterheltséget eredményez.

A vasut Balaton feldli oldalan, egy kordbban vasuti mdszaki célu teriilet helyén kialakult
parkoléteriilet jelenleg rendezetlen kialakitdsu. A burkolati és forgalomszervezési elemek
hidnyosak, a parkoldhelyek kijelolése nem egységes, igy a terllet haszndlata esetenként
szervezetlenil torténik.

A lakéterileteken a parkolas jellemzéen telken beliil biztositott, ugyanakkor a keskenyebb
hegyoldali utcakban helyenként korlatozott a kozteriileti parkolasi lehetéség. A vasutallomas
kornyezetében korlatozott kapacitasu P+R jelleg(i parkolas all rendelkezésre.

A parkolds, mind a novényzet jelenlétét, mind a talajéletet is mérsékli, veszélyezteti,
ugyanakkor a csapadék megfelel6 természetes dramlasat, elfolydsat, elszikkadasat, illetve a
burkolat és az ott parkolé auto felszinének jelentés mértékd felmelegedése helyi mikroklima
kiegyensulyozottsagat és folyamatait is veszélyezteti.

5. Hajoétdrolds

A hajok tdrolasa egyes esetekben a vizben térténik, amely soran a hajétestek korli viz
aramoltatasaval az él6vilag szdamara mesterségesen megvaltoztatott korilményeket hoznak
létre. A telepilésen m(kod6 kikot6k részben biztositanak téli tarolasi lehetGséget,
ugyanakkor tovabbi taroléteriletek kijelolése hosszabb tavon indokolt lehet.
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4.3. A szabalyozas modositasanak varhaté hatasai

A hatdsok azonositdst a beavatkozas sordn megvaldsuld tényez6k hataskivaltd jellegét

sziikséges azonositani, azaz az egyes beavatkozasi elemek megvaldsuldasa mi altal okozhat

vdltozdsokat a kornyezetében. A hatétényezék alapjan vizsgalhatdk a kozvetlen és kozvetett

hatasok.

4.3.1. Kornyezeti hatast kivalté tényezék

Természeti eréforrds kézvetlen igénybevételét vagy kbérnyezetterhelés kbzvetlen elGidézésével jaro
mddositdsok

A kovetkez6 hatotényezdk nevesithetGek a tervezett modositasok kapcsan:

A vizparti fekvésben megjelend intenzivebb hasznalat a telken és annak kornyezetébe az épiiletek
szamanak és férGhelyének névekedése miatt. Megjegyzendd, hogy a kikot6k fér6helye nem novekszik.

A strandtertlet zoldterlleti rendeltetésdivé valtozik

Uj magas épliletek, épiilet tombok fizikai megjelenése, latvanya (32 épiilet témb 29 db kétszintes 4

férGhelyes és 3 db haromszintes 6 fér6helyes apartmanokkal), de az épitménymagassag nem valtozik.

Epuletek, parkoldk és mas burkolt feliiletek teriletfoglalasa (1,12 ha jelenleg 10% azaz 1120 m2
beépithetd, és a jelenlegi tényleges beépitettség 506 m2, ami 15%, azaz 1680 m2 elvi beépitettséget,
amely kihasznalasa esetén ténylegesen haromszoros beépitettséget és 1174 m2 j beépitett felszint
jelent, illetve a 30%-rdl 35%-ra n6v6é maximalisan burkolhato felszin 3360 m2-rél 3920 m?

Novényzet, fas névényallomdny beépités és burkolds miatti irtdsa, ami nem beépithet6 és nem vagy

korlatozottan burkolhatd terileti kijel6lésével és kertépités, parképités és tervezése soran a
természetalapu megoldasok alkalmazasaval keriilhet6 el.

Vizes él6hely elvesztése, amely nem beépithetd és nem vagy korlatozottan burkolhaté tertleti

kijelolésével és kertépités, parképités és tervezése soran a természetalapu megoldasok alkalmazasaval
ovhaté meg.

Novényzet telepitése, zoldteriletek kialakitasa, amely a természetalapu megoldasok alkalmazasaval és
Okologikus tervezéssel, kialakitassal és tervezéssel valik valdban megfelelGvé, nem latszat megoldassa.

Novekvs kézmuigény, fogyasztas és kibocsatas 29x4=116 és 3x6=18 f6 dsszesen 134 szamara

biztositott szallashely (fokozddé vizfelhaszndlds, elektromos energiafelhasznalas, szennyviz keletkezés
novekedése), atlagos hazai vizfogyasztas 100 I/f6, de nyari id6szakban 150 |/f6-re ndvekszik, ami
Osszesen altalanosan 100x134 |/f6 = 13400 |, 13,4 m3, nyari id6szakban 134x150= 20100 | azaz 20,1 m3
vizfogyatas

Epitkezésbél szarmazd zaj, rezgés, levegbterhelés

Téli aramoltatas maximalis esetben 49 hajé koriil, ami egyezik a jelenlegi helyezettel.

Tarsadalmi, gazdasdgi folyamatokat kivalto, észténzé mddositdsok, amelyek kbzvetett mddon
kérnyezeti kévetkezménnyel jarhatnak

A kovetkez6 hatotényezSk nevesithetGek a tervezett modositasok kapcsan:

A terlletet megvasarolé tulajdonosok kozotti kapcsolatok kockazata az egymas mellett élés
szabdlyainak tiszteletbetartdsa terén.
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*  Asétanyt hasznaldk mozgasa és az apartmant hasznald altal igényelt intimitds, zavartalansag kozotti
konfliktus kockdzata.

*  AkikotGi kiszolgald |étesitmény megsziintetése milyen mérték( tébbletterhelést jelent az adott
terileten, tovabba a szomszédos teriletek irdnyaba, a Vizi Sporttelep és a Taravitorlas Sportklub
mUkodésébe (pl. a hajok javitasa és kiemelésének és szallatasanak megoldasi madja)

* A part hasznalatanak, latogatdsanak esteleges indokolatlan korlatozdsa, nehézségei.

A kornyezetet ér6 hatasok feltarasanal és vizsgalatanal tekintettel kell lenni arra a korlatra, hogy
jelenlegi tervezési szinten a terliletek funkcidinak megvaltozasarél és az abbol eredd lehetséges
hatasok iranyardl, illetve a varhatoé hatdsok kérének és nem pontos mértékének azonositasara van
csupan lehetéség. A részletes vizsgalatok a késdbbi szakaszokban, a részletes tervezésekhez
kapcsoléddan valésithaték meg.

4.3.2. Kornyezeti elemeket éré hatasok

Jelen tervezési szakaszban a létrejové szabalyozasban rejlé potencialis pozitiv és negativ
kornyezeti hatasok vizsgdlatara van lehetGség, igy a kovetkez6 pontokban a kornyezeti
elemeket és rendszereket éré hatdsokat vessziik sorra.

Talaj, terméféld, geoldgiai értékek

A szabalyozast motivald tervben szerepl6 46,25 m?2 alaptererilet(i 32 apartman esetében
1480 m?2 fellileten lesz biztosan épllettel fedett megsz(iné termétalaj, lehetséges elvi 1680
m2 beépithet6 teriiletbdl, ehhez jon hozza a 3920 m2 burkolt felszin. igy a jelenlegi 506 m2
épllettel fedettség haromszorosara né a talaj fedettsége, szlinik meg az adott felszin alatt a
talajélet. A burkolds mddja és a sziikséges mértéklre korlatozott megvaldsitasa a terileten a
talaj m(ikodésével és a vizkorforgasat, illetve a mikroklima segitheti elé.

A potencidlisan 1680 m2 beépitése és 3920 m2 burkoltsdga 6sszesen 5600 m2 a befogadd
telek 50 %-at elér6 mértékd talajvesztést okozhat. A szabalyozas nem tartalmazza a jelenlegi
szabalyozas altal az adott telken meghatarozott teriiletrészeket amelyek nem épitheték be.
Hanem novényese, zoldfelllettel sziikséges boritani. A termdétalaj egy rendkiviil fontos (ha
nem a legfontosabb) ©koldgiai zéna, amely bioldgiai, fizikai és kémiai szempontbdl is
Osszekapcsolt horizontalisan és vertikalisan él6lényeket, él6helyeket és életfeltételeket
felszinen, felszin alatt és a légtérben egyarant. Kiléndsen Iényeges a Balaton parti sdvjaban,
ahol a felszin alatt és a felszinen m(ikodé 6koldgiai folyamatok fenntartasa a to egészséges
mUkddése szempontjabdl |étfontossagu. Ennek els6dleges érdekében az egykor a téhoz
szervesen kapcsoldodd parti savban minden egyes telken szikség van valamilyen foku
rehabilitaciéra, amely a talaj felszinre, mint élettérre és a tdohoz kapcsoldd sz(ird, véds és
él6helyi zonara tekint.

Klimdra gyakorolt hatdasok

A beépités és a vdarhatd burkoltsdg klimdra gyakorolt hatdasa és a klimarezilincia és a
klimakockazati helyzete szempontjabdl is eltéré lehet a megitélése, jelent6sen fligg a
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beépités mértékét6l, maodjatdél, anyaghasznalatatdl és az alkalmazott f(itési, hutési
megolddsoktdl. Hazak alapterlilete, magassaga és fekvése a légmozgasra lehet hatdssal,
amely a meglévé fakat és a terililet mikroklimajat is kedvez6tlenil befolyasolhatja.

A maximalis 50%-os fedettség a beépités és a burkolds kovetkeztében és csdkkend
zoldfeltlet a klimaellenallésagat és alkalmazkodd képességét is rontja terlletnek. A
technoldgiai megolddsoktdl fliggéen az apartmanok h(itése és f(itése is tovabbi kismértékd
hészennyezést okozhat a terileten.

Rendkivil fontos kedvezd hatast lehet elérni megfelel6 méretli faknak és egyéb
novényzetnek helyet add épuletek kozotti tavolsag tervezésével, a helyi kis vizkorforgas
elGsegitésével a légkondicionalék hatdsanak sokszorosat, illetve j6 levegé minGséget és
mentalis kornyezetet lehet kialakitani. A szlk bels6é hdzak kozotti terek esetében pedig a
novényzet fejlédése is akadalyozott.

Levegét éré hatdsok és a zajszennyezés

A levegbt érGhatasok és a zajszennyezés mértéke az atlagos értéket, varhatdan csak az
épitkezések soran lépheti at.

Fényszennyezés

Jelenleg kismértékl fényszennyezés az Ovezetben alkalmazhatd korszerli megoldasok
alkalmazasaval jelentésen mérsékelhetd.

Vizeket éré hatdasok

A vizre gyakorolt hatds rendkiviil sokrét(i, mivel a viz felhasznalast és a szennyviztermelést, a
csapadékviz utjat és a felszin alatti vizek mozgasat is érinti.

(1) A terlleten jelentkez6 egyik kdrnyezeti hatds az épuletekben hasznalt viz mennyiségének
novekedése. A 32 db tervezett apartmanban elhelyezhetd szallashely a Bord Epitész Studié
adatai alapjan 29x4=116 és 3x6=18 f6 Osszesen 134 f6 szamara biztosithaté szallashely. Az
atlagos hazai vizfogyasztas 100 |/f6, de nyari id6szakban 150 I/f6-re novekszik, ami 6sszesen
altaldnosan 100x134 I/f6 = 13.400 |, 13,4 m3, nyari id&szakban 134x150= 20.100 | azaz 20,1
m3 vizfogyatas varhatd teljes kapacitassal m(ikodd apartmanokban. Ebben a szamitasban a
személyenkénti vizhasznalaton tuli tovabbi egyéb vizhasznalta az épliletek és a kert
fenntartasara nem szerepel a szamitasban.

A jelenlegi kozizemi szerz6dés adatai alapjan 12 m3 napi vizfogyasztasra és szennyviz
elvezetésre van a kvéta a terlletet érint6en, amely a jelenlegi épiiletben talalhaté 11 szoba
lakoit és az Uzemeltetést szolgalja ki.

(2) A burkolt és beépitett felliletek maximalis kiépitése esetén a 5600 m2 nagysagu fellletrdl
elfolyd csapadékot kell megfelel6éen kezelni. A klimavaltozas hatdsara megjelend
szélsGségekre jellemzé mddon akdr néhany 6ra alatt 20-40 mm csapadék is érkezhet a
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terliletre, ami a 5600 m2-es fellileten 112 m3 és 224 m3 kozotti vizmennyiség jelenik meg,
amit kezelni, irdnyitani sziikséges.

A rovid id6 alatt érkezd nagyobb mennyiségli csapadék lassitott, megfelel6 mddon
visszatartott, sokrét(i felhaszndlast kovetben és természetes, lehetbleg a ndvényzet és a talaj
altal biztositott sz(iréssel torténé elfolydsdra helyet kell biztositani a megfelel6 névényzet, j6
szerkezetd(, é16 talaj és kis vizterek kialakitasaval.

A talajba torténd elszivargast tobb tényezé befolyasolja (lejtés, talaj tipusa, allapota,
novényzet, esd intenzitds). Ha azonban egy évre tekintlink el6re, akkor hazdnkban a
domborzattdl és talajtol figgben azt lehet mondani, hogy 10-30% kozotti mennyiség szivarog
el a talajvizbe, a tobbi elparolog vagy elfolyik stb. Als6ors kornyékén évi 600 mm kordli
csapadékbdl éves szinten négyzetméterenként 60-180 liter beszivargd vizzel lehet szamolni,
a parti teriileteken a nagyobb érték érvényesil. Tehat minden leburkolt és beépitett felllet
négyzetmétere 60-180 liter vizet von el a kdzvetlen kornyezetébdl. Jelen esetben a teljes
5600 m2-es fellilet esetén ez akar 1008 m3, azaz 1.008.000 liter vizet jelenthet éves szinten,
amennyiben a telekr6l elvezetésre keriil, anélkil, hogy ennek egy része legaldbb
beszivaroghatna a talajba.

(3) A Balaton és a kornyezetétnek kapcsolat felszin alatt

Alsé0rs partvonala és annak foldfelszin alatti vizhalézata hidrogeoldgiailag az északi part
egyik legizgalmasabb pontja. A telepllés geoldgiai elhelyezkedése — a Somlyd-hegy és a
Balaton-felvidék triasz kori kézeteinek |aba — alapvet6en meghatarozza, mi torténik a fold
alatt és hogyan érintkezik ez a totikorrel. A foldfelszin alatti vizek jelenléte Alsd6rson az
alabbi specialis tényez6kre épiil:

Alséors és a szomszédos Lovas, FelsGors térsége a hires balatoni permi vorés homokké
hazaja. Vizzaré és viztarté rétegek: A hegyoldalrdl a part felé haladva ez a pordézusabb voros
homokké taldlkozik a tridsz kori mészkével és dolomittal, valamint a fiatalabb agyagos
Uledékekkel. Felszin alatti aramlas: A csapadékviz a hegyekben beszivarog a fold ala, majd a
lejtés kézetrétegeken ,lecsuszva” pontosan az alsdorsi partvonal és a strand alatti rétegek
felé aramlik.

Az északi partra jellemz& mély karsztvizrendszer Alsédrsnél is jelen van. Régebben a haldszok
és helyiek jol ismerték az als66rsi meder azon pontjait, ahol a felszin alatti édesviz (karsztviz)
feltort a to aljardl. Ezeken a pontokon a viz télen-nydron allanddan hlvosebb (kb. 10-12 °C-
os) volt. A Balatoni Limnoldgiai Kutatdintézet és a hidrogeoldgiai mérések szerint a
klimavaltozas miatti szarazodas okan az alsdorsi part kdzelében [év6 nyilt vizi, felszin alatti
mederforrdsok mara szinte teljesen elapadtak. A viz ma mar tobbnyire elszivarog vagy el sem
éri a medret a csokkend karsztvizszint miatt.

Alsoorson a vasutvonal és a 71-es f6at alatti sav, kilondsen a modern kikotd és az Alséorsi
strand kornyéke, jelentls részben feltoltott terileten fekszik. Amikor a Balaton vizszintjét
magasan tartjak (pl. 110-120 cm felett), az alsddrsi part menti, mélyebben fekvé nadasok és
parti sétanyok foldfelszine alatt a talajviz azonnal megemelkedik. A pordzus tavi tGledék miatt
a t6 vize oldaliranyban atitatja a parti foldet.
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A kiépitett, burkolt partszakaszok és partvédé mlvek (kikot6i moldk, betonozott partok)
részben elzarjak a szarazfold fel6l érkez6 felszin alatti vizek Gtjat. Ez a ,gat” megvaltoztatja a
helyi talajviz dramlasat, ami miatt a megmaradt természetes nddasok tovénél a viz pangdéva
vdlhat.

ElSvilagot érint6 hatasok

A vizet érint6 hatdsokhoz hasonldan az él6vilagot érint6 hatdsok is sokrétiek.

Beépités mértéke, zoldfeliilet csokkenése

A jelenlegi allapotot tekintve részben felhagyott telekrészeket (873/6 hrsz), illetve mérsékelt
terheléssel és tobb burkoltsaggal bird telekrészt (872/3 hrsz) azonosithatunk. Mindkét telken
talalhato fak kozil tervezetten kivagasra keriilnek egyedek egészségi vagy biztonsagi okokra
hivatkozva. Az el6zetes vizsgalatok alapjan a felmérések az értékes faegyedek meglrzését
(pl. keleti platan) javasoljdk. Tovabbi részletes vizsgdlatokkal pontosithaték a megmaradé
faegyedek, cserjék és fontos zoldfellleti elemek (mélyedések, gyepek) megébrzése, terileti
azonositasa. Kilonosen lényeges a jelenlegi szélsGségesebbé vald klimdban, hogy a meglévs
és a spontan telepedd értékes és ellenalld fajokat megérizzik. A jelenlegi szabalyozasban
szerepld, jelolt nem beépithetd teriiletsavokra vonatkozo tervi elemek megsziintetése a mar
kialakult kedvezd él6helyet és annak tovabbi rehabilitacidjat veszélyezteti a nagy, 50%-os
teriiletfedés, végleges atalakitds beépités és burkolas mellett. Az él6helyek elvesztésével
nem csupan a felszinen és a névényzetben, hanem ma felszin alatt és a teriileten megjelend
és kiszoritasra kerul6 vizekben is szamitani lehet.

Vizes él6helyek kiszaritdsa, feltéltése, a balatoni kapcsolat romldsa

A két nadas folt terliletét a hatdlyos és tervezett szabdlyzds sem jel6li, s6t a védett és
Okoldgiai haldézat teriletébe tartozd részeket sem. A 873/6 hrsz-u, illetve a szomszédos
jelenleg strand besoroldsu ingatlan hataran kialakult id6szakos vizes él6hely elvesztése
kedvezé6tlen a kert élGvilaga és a Balaton él6vilaga és a nadasok szempontjabdl is, mivel az
id&szakosan ott tartézkodo, a telekrél 6sszefolyd viz él6helyet, illetve a Balatonba befolyd viz
sz(irési kapacitdsat is biztosithatja egy tovabbfejlesztett természetalapu kialakitds keretében.

Siirli beépités okozta élettérsziikilés

A s(ir( beépités miatt kisebb intenziv sz(ik bels6é udvarok, kézeli hdztombok és mesterséges,
mesterkélt terek a zoldnek (tetd és zoldfal), ami jo kiegészit6 lehet akdr ezen a teriileten is,
de ezeken a parti ingatlanokon fontosabb a parti élGhelyi szerep javitasa a teljes ingatlan
terliletén, illeszkedve az egykori természetes parti funkcidk részleges betoltéséhez. Az
éplletek kisebb szama, célzott elhelyezése a zoldfeliilet, fak szdmara megfelel6 életteret
biztosithat, lehet6vé teheti a fak termdéhelyi adottsdgokhoz mérten a lehet6 legjobb
fejlédést érjék el, illetve a tobbszintli zoldfelllet kialakitasat, él6helyi és vizmegtartasi
lehet&ségek biztositasat, akar bemutatdsat.
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Téli aramoltatds hatdsai

A téli dramoltatds az Alséorsi balatoni kikot6k lGzemeltetésében azt jelenti, hogy a téli
id8szakban mesterségesen mozgatjak vagy keringtetik a vizet a kik6t6medencében,
elsGsorban azért, hogy csokkentsék vagy megakadalyozzak a jég kialakuldsat.

Ennek tobb célja is lehet:

* A hajok védelme: A vastag, 6sszefliggd jégtakaro és a jég mozgasa karosithatja a
kikotott hajok testét, a stégeket és a kikotdi berendezéseket.

* A md(targyak védelme: A c6l6pdkre, méldkra és Uszémiivekre hatd jégnyomas
jelentds szerkezeti kdrokat okozhat.

* Akikoté miikod6képességének fenntartasa: Egyes kikotGkben sziikség lehet arra,
hogy a vizfeliilet részben jégmentes maradjon példaul karbantartdsi vagy
Uzemeltetési feladatok miatt.

A gyakorlatban az aramoltatdst tobbféleképpen oldhatjdk meg: viz alatti keringtet6
szivattyukkal, leveg6ztet6 rendszerekkel, amelyek a fenékrél feldramld légbuborékokkal
mozgatjak a vizet, vagy mas vizmozgatd berendezésekkel.

A moddszer lényege, hogy a folyamatosan mozgd viz nehezebben fagy be, illetve a mar
kialakult vékony jégréteget is képes megbontani. Fontos azonban, hogy erds, tartds fagyok
esetén ez nem feltétlenill akadalyozza meg teljesen a befagyast, inkdbb kisebb, jégmentes
vagy vékonyabb jeg( terileteket tart fenn.

A téli dramoltatasnak lehetnek kedvez6 és kedvez6tlen Okoldgiai hatdsai is, amelyek
nagymértékben flggenek attdl, hogy mekkora terileten, milyen intenzitassal és mennyi
ideig alkalmazzdk. A Balaton esetében a legtobb szakmai vita nem arrdl szdl, hogy az
aramoltatas 6nmagaban karos-e, hanem arrdl, hogy helyileg és tartésan milyen valtozasokat
okozhat.

Lehetséges hatasok a nadasokra

A nadasok természetes életciklusdban a téli jégnek szerepe van: A jég védi a nadas talajat a
hullamzastdl, mert csokkenti a vizmozgast. Ha egy nadas kozelében tartdsan jégmentes viz
marad, a szél keltette hullamzas nagyobb lehet, ami:

* erodalhatja a partot,
* kimoshatja az iszapot,
* kdrosithatja a nad gyokértorzseit (rizomait), kilonosen sekély vizben.

Ugyanakkor, ha az dramoltatas csak a kikot6 belsejére, a méld belsé oldaldra korlatozédik, és
nem éri el a kozeli ndadasokat, ezek a hatasok csekélyek lehetnek, a két nadas folt ettdl
védetten helyezkedik el.

Hatdsok a halakra vegyesek lehetnek:
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Lehetséges el6nyok: viz oxigéntartalma helyenként javulhat, egyes halfajok szamara a nyilt
viz kedvez6bb lehet.

Lehetséges hatranyok: Megvaltozhatnak a halak telelGhelyei. A folyamatos vizmozgas
megzavarhatja azokat a fajokat, amelyek nyugodt, all6 viz(i teriileteken telelnek. Ha az
aramoltatas nagyobb teriletre terjed ki, az természetes téli viszonyokat mddosithat.

Hatasok a vizimadarakra

A nyilt vizfellletek: vonzhatjak a récéket, buvarokat, hattyukat és mas vizimadarakat;
menedéket jelenthetnek akkor is, amikor a té nagy része befagy.

Hatasok a vizi gerinctelenekre és mikroél6helyekre

Az dramlds: megvdltoztathatja az lledék fels6é rétegét, befolydsolhatja a fenéklakd
gerinctelenek él6helyét, mddosithatja a lebomlasi folyamatokat és az oxigénviszonyokat.

Ezek a valtozasok tobbnyire csak a kdzvetlenil érintett kikotémedencében jelentkeznek. A
legtobb balatoni kikot6 viszonylag kis teriletl a té egészéhez képest. Emiatt egy-egy kikotd
téli dramoltatasa 6nmagdban nem valdszin(, hogy a Balaton egészének él6vildgat érdemben
befolyasolja. Ugyanakkor helyi szinten — kiléndsen, ha a kikoté kozvetlenil értékes nadasok
mellett taldlhaté — mar lehetnek kimutathatd okoldgiai hatasok.

A legnagyobb 6koldgiai kockazatot nem maga a jégmentesités jelenti, hanem az, ha az tartds
hullamzast vagy megvaltozott vizmozgast idéz el6 a kozeli nddasokban és sekély parti
él6helyeken, azonban ebben a kikotében a belsé részen nem talalhatd sekély parti élGhely és
nadas.

Epitett krnyezeti elemek (épitészeti és régészeti rokség)

Alapvet6en Alséors és mas balatoni telepllések egykori a Balaton medréhez szorosan
kapcsolédd part menti teriiletei a teleplilés természeti és tarsadalmi szempontbdl
kiilonlegesen érzékeny teriiletei kozé tartoznak, igy beépitésiik a valtozatos széls6ségek
ellenére, nem kivanatos, illetve szlk és indokolhaté keretek kodzott tartva valdsithatd meg
(Iasd MTrT és a BATEK, illetve mas orszagos és megyei programokat és szabalyozdsokat).

A kialakult, alakulé gyakorlat ellentmondasos, rendkivil agressziv, mesterséges elemek és a
szelid kisléptékl megolddsok vegyesen lathatdk az alsdorsi partok mentén. Tervekkel érintett
ingatlanok koérnyezetében jelenleg a kikoték jelenléte dominal és a szomszédos ingatlanon
jelenik meg egy kisebb lépték egyszintes viszonylag s(ir(i fahazas beépités.

A tervezett beépitési és burkolasi szint teljes kihasznaldsa a kedvez6tlen trendet erésiti,
ugyanakkor lenne lehet6ség egy példaértékd visszafogott beépités megvaldsitasara is, ahol a
tényleges parti folyamatok vannak el6térben és az elsédlegesen szallas célu fejlesztés helyett
egy integralt megoldas mérsékelt, de értékes példat hozhatnak a telepiilésre.
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4.3.3. Az érintett emberek egészségi allapotdban, valamint tarsadalmi, gazdasagi
helyzetében - kiilondsen életmindségében, kulturalis 6rokségében, teriilethasznalata
feltételeiben - varhatdéan fellépd valtozasokra

Jelent6s negativ hatasok nem vdarhatdk az emberi egészség és tarsadalmi, illetve kulturalis
hatasok tekintetében. A fejlesztés Okoldgia szempontokat erGsité szabalyozas és kivitelei
tervek elfogadasaval, a part menti sétdny megfelel6 megvaldsitasdval és a szomszédos
zoldterilet teriletének, illetve a vasut menti teriletek fejlesztésével egy kedvez6bb
Okolégiai és part menti hozzaférést is biztosité allapot is |étrehozhatd a jelenlegi
allapotokhoz mérten, amennyiben nem a maximalis burkoldsi és beépitési, hanem a
természetkozeli és -alapu megoldasok keriilnek el6térbe a balatoni tajba Okoldgiai
rendszerbe illeszkedve.

4.4, Kozvetett mddon hatast kivalté tényez6k bemutatasa

Uj kérnyezeti konfliktusok, problémak megjelenése, meglévdk felerésodése: részben
varhato

A tervezett lakéteriilet kijelolése (11 szobardl 32 apartmanra névekvé szallaslehet&séggel), a
foldfelszin és a zoldterliletek, illetve part névekvs igénybevételével jar, illetve a forgalom
novekedése és a zoldteriletek irdnti igény ndvekedése varhato.

Kérnyezettudatos, kornyezetbarat magatartds, életmdd lehetdségeinek, feltételeinek
gyengitése vagy korlatozasa: varhato

A tervezett moddositasok, amennyiben kornyezettudatos épitkezés és teriletalakitas, a
javasolt energiatakarékos és megujuld energiafelhasznaldsu épiiletekkel, illetve egy 6kolégiai
koncepcion alapuldé mintaértékl telkeken beliili zoldfelllet- és zolduthdaldzat-fejlesztés
valosul meg, ugy jelent6sen befolyasolhatjak a kornyezettudatos, kornyezetbarat magatartas,
életmad lehetGségeit, feltételeit.

A helyi adottsagoknak megfelel6 optimalis térszerkezettdl, teriiletfelhasznalasi madtol
valo eltérés fenntartdsa vagy létrehozdsa: részben varhaté

A tervezett mddositasok a helyi adottsagokat figyelembe vevGen a beépitési lehet6ségek
mérséklésével nagyobb zoldfellileti aranyt lehetévé tevé megoldds mérsékelt eltérés az
optimalis parti teriletfelhaszndlastdl, viszont jelenlegi haszndlattél nagyobb beépitési
mértéket lehet6vé tevd teriletfelhasznalds-valtozast jelentGs eltérést eredményezhet az
Okoldgiai szempontbdl optimalis Balaton parti teriletfelhasznalasi modtdl. (A Balaton, mint
Okologiai rendszernek a miikédésének szerves része a part menti zona.)
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Olyan helyi tarsadalmi-kulturalis, gazdasagi-gazdalkodasi hagyomanyok gyengitése,
amelyek a taj eltarto képességéhez alkalmazkodnak: részben varhato

A moddositasok nem gyengitik a helyi tdrsadalmi-kulturalis hagyomdanyokat, amennyiben
helyi jellegzetességeket, anyaghasznalatot és a parti elhelyezkedést tisztelS, a partkozeli
terlleteken kornyezetkiméld iranyba tereli.

A természeti er6forrasok megujulasanak korlatozasa: részben varhaté

A természeti er6forrdsok megujulasa tekintetében kedvez6tlen hatdsok a telek
beépithet6ségének blvitése miatt varhatdk, azonban a terilet igénybevétele feltételhez
kothets, mérsékelhet6 és egyes teriletrészeken rehabilitaciéd valdsithaté meg, mely a
kérnyezeti elemek, és a természeti er6forrasok védelmét szolgdlja.

A nem helyi természeti er6forrasok jelentds mértékii hasznalata vagy a helyi természeti
er6forrasok tilnyomadan mas teriileten valé hasznositasa: részben varhaté

A tervezett mddositdsok hatdsara az épitkezések miatt részben megjelenik helyi természeti
er6forrasok (nap és geotermikus energia, terméfold) bizonyos mérték(i hasznalata, a helyi
természeti er6forrasok tulnyomoan mas terileten valé hasznositdsa viszont nem varhaté.

4.5. A kornyezeti kovetkezmények alapjan a terv értékelése, a kornyezeti
szempontbadl elfogadhaté valtozasok meghatarozasa

Osszességében megallapithatd, hogy a fejlesztési elképzelés viszonylag visszafogott a jelenleg
folyd és korabbi Balaton parti beruhazasokhoz képest, a fejlesztési szandék figyelembe veszi
a helyi lakossag, udil6 tulajdonosok és a turistak igényeit is, részleteiben azonban szdmos
konfliktus forrdsa lehet. A konfliktusok egy része elkertiilhets a gondos tervezéssel, mas része
minimalizdlhatd és kompenzalhatd. Felmeriilnek azonban garancidlis kérdések, amelyeket
mar most végig kell gondolni és megfelel6 megoldast taldlni mind a beruhdzdé, mind a
telepilési 6nkormanyzat szamadra. Jelen tanulmdnyban a lehetségesnek t(in6 megoldasra és
kompenzacids lehetGségre tesziink javaslatot.

I ORI

és védett terilletek jelolésével és rehabilitdcidjaval, a vasut menti teriletek zoldfeliileti,
parkoldsi kapacitdsainak 06sszehangolt kialakitdsa, a szomszédos strandteriletének
rehabilitdldsa, természetalapu megolddsokra alapozott zoldfellleti fejlesztéssel és
strandfunkcié megtartasaval egy elfogadhato, akar mintaérték( fejlesztés is megvaldsithato.

5. A tervmaddositas megvalosuldasanak varhato hatasainak
kezelésére, mérsékléséra vonatkozo javaslatok
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A terv megvaldsitdsa kovetkeztében varhatdéan fellépé kornyezetre karos hatdsok
elkeriilésére, csokkentésére vagy ellentételezésére, a beavatkozdsok kornyezeti
hatékonysaganak noveléséhez sziikséges intézkedésekre vonatkozéan az alabbi javaslatokat
tesszik.

1. javaslat: A 02/3 és 4-es szamu Natura2000 tertletek, valamint a hozzajuk tartozd
partszakasz és az arra meréleges 20 méteres sav a 873/6 hrsz-U és a volt strandteriilet
hataran alkalmas lehet a part menti 6koszisztéma rehabilitacidjara, fenntartasara. Ezt a
javasolt savot és mas teriiletrészt is javasoljuk nem beépithet6ként és nem leburkolhatoként
jelolni, amely terlileten a természetalapu kialakitds az elvards. A kis nadas foltok itt
Osszendve, a part feldl is bolygatatlanul esélyesek arra, hogy értékesebbé vdljanak, ezzel
valéban novelve a biodiverzitdst a tervezési teriileten. Felvetjik még a védett részeket
elkerll6 parti sétdnyhoz kapcsolédd, a nadas és parti élGhelyek megfigyelésére alkalmas
természetmegfigyel6 pontok kialakitasanak lehet6ségét. Ez a sétany hasznaldinak kilonleges
hozzdadott élményt nyujthat.

2. javaslat: Mivel a teriilet kozvetlenil kapcsolddik a Balatonhoz, annak szerves részét
képez6 parti teriileten valdsul meg, a szallashelyek tervezésénél az épiiletek kozott megfelel6
hely, élettér biztositandd a novényzet szamdra a burkoltsag minimalis, mértékletes
szlikségletet és funkciot kiszolgaldé mérték(i megvaldsitasaval. Kifejezetten javasoljuk a
tervezett zoldfellilet felé es6 utolsd apartman mogotti nem beépitendd él6helyvédelmi sav
kialakitdsanal elkerllni a burkolt fellletek kialakitdsat. A hazak kozotti térben szlikséges a
novények szamara megfelel6 talajszerkezet kialakuldasdnak el&segitése, igy az ott él6
novényzettel az apartmanok értékét és klimdjat is jelent6sen javithatjdk, a megfeleld
novényvalasztas és szokdsos gyakorlattél és a lehetséges szazalékos aranytdl visszafogottabb
burkolasi mérték megtartdsa esetén.

3. javaslat: Az U] helyszinrajzon a Vasut utca felé es6 telekrészen kerl kialakitasra, ami jobb
telekhasznalatot, elrendezést biztosit, illetve a vizes él6helyre és a szabad parthasznalatra
tekintettel is kedvez6bb. Javasoljuk, hogy amennyiben lehetséges a bels6é parkoléhelyek
mérséklését, annak érdekében, hogy tobb zoldfelilet maradjon és kisebb legyen az
burkoltsagi intenzitds a tervezési terileten, javasoljuk a vasut menti zoldteriletek egy részét
bevonni a parkoldsba, legalabb részben, mint kiegészitd parkolasi lehetéség.

4. javaslat: A BATEK-ban kijeldlt parti sétany folytatasaban keriil kijeldlésre a mélén az Uj
parti sétany. Ugyanakkor a kis vizes él6helyen észak felé tervezett sétany, illetve a beépitési
terv, valamint a kozpark tervezésénél is a természetalapi megoldasokat (NBS), illetve
Okoldgiai szemléletd, él6helyi min&ség javitdsat is szolgald tervezést sziikséges alkalmazni a
parti sav él6helyi funkcidinak helyreallitdsa és fejlesztése érdekében, ennek kotelezettségét
rogziteni szikséges a szabalyozasban pl. a teljes értékd zoldfelilet (min. 80-90%-ban)
kialakitasanak elGirasat.
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6. Javasolt intézkedések a kapcsolodo tervekre, a megvalositas
egyes lépcsoire vonatkozdan

1. javaslat Tovabbi tervezési fazisok és a létesitmények megvaldsitasa, illetve Gzemeltetése
soran tovabbi intézkedésekkel mérsékelhetd, illetve kikiliszobolhet6:

* Favizsgald- fadpold szakmérndkkel sziikséges megvizsgaltatni a teriileten talalhatd
idGs fakat, és azt kovetben itélhet6 meg a kivagas vagy apolas szlikségessége és
mértéke.

* ateriletek rendezésekor, atépitésekor mind 6koldgiai-, mind telepiilésképi-, mind
klimavédelmi szempontbdl torekedni kell ndvényzet, lehetSleg tébbszintli novényzet
kialakitdsara, fasorok, facsoportok telepitésére,

* aklimavaltozas hatasaira valo felkésziilés érdekében is a telkek zoldfellletként
kialakitandd részein az épitési engedélyezés soran a zoldfelliletek szakszer(
kialakitasat meg kell kbvetelni,

* atervezési és kivitelezés munkdlatok sordn az MSZ 12172 Diszfak és diszcserjék
Ultetése telepulések kozterliletein, illetve az MSZ 12042 Fak védelme épitési
terlileteken szabvanyok hasznalatanak el6irdsat javasoljuk

* (Osztonzendd, hogy klimabarat — az alkalmazkodast segit6, az éghajlatvaltozas
hatdsait mérsékl6 épitészeti megoldasok — pl. z6ldhomlokzatok, extenziv zoldtet6k
mennyiségének, az arnyékold, fényvisszaverd felliletek, a csapadékviz talajba
szivargasat, elparolgast lehet6vé tevl vizatereszts fellletek, burkolatok kialakitasa,
tovdbba a kozterileteken vizfelliletek, zoldfeliletek novelésének elényben
részesitése a fejlesztések soran.

2. javaslat: Megfontolandé a telepiilés épitési hagyomanyaihoz jobban illeszked6 anyag és
formavildg alkalmazasa. Itt hivjuk fel a figyelmet a MSZ 20378-2018 szabvany szerinti
dokumentacio elkészitésének sziikségességére a késGbbi tervezési fazisokban.

3. javaslat: A vasut menti terileteket és a parti sétanyt is zoldutként kellene megjeleniteni. A
vasut menti terlleten javasolunk szabad felhasznaldsu parkolékat elhelyezni.

4. javaslat: A szlikséges garancidlis feltételek tekintetében rogziteni indokolt bizonyos
dontéseket legaldbb az aldbbi témakban:

a. A szillashelyek a kikot6 részei, fér6helyszamai annak kapacitasahoz
igazodjanak.

b. Avédendé teriletek beépitetlenségének megbrzését a nem beépithetd
telekrész, illetve az idGszakosan vizes élGhelysav teriiletének lehatarolasa és
szabalyozasi tervi védelme keretében is szlikséges biztositani.

c. Javasoljuk a Beruhazé altal 6nkormanyzat és a helyiek bevonasaval
megterveztetni és kiviteleztetni a kialakul6 kozparkot és a sétanyt.
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5. javaslat: Teleplilésrendezési szerz6désben javasolt rogziteni a zoldfelileti és a viz-,
csapadékvizgazddlkoddsi természeti alapu (nature based) megoldasok megvaldsitasat
beruhdzdshoz kapcsolédva él6hely, zold- és kék infrastruktura fejlesztés megvaldsitasaval,
amelynek kdszonhet6en a természetesebb és természetes mddszerekkel védett meder és
kérnyezete jelent6sen névelné a természeti, klimatikus és rekredcids értékét, szolgaltatasait
a tertletnek.

6. javaslat: Javasoljuk az onkormdnyzat részére egy ugynevezett zolduthalézat (greenway
network) kialakitasat, amely 0sszekoti a helyi kozosségeket, kulturalis és természeti értékeit
és fontos részteriilete lehet a Balaton parti 6koldgiai haldzat is.

7. Javasolt intézkedések a monitoringra vonatkozéan

A monitorozds célja a kornyezeti elemek és rendszereik allapotaban torténé id6beni
valtozdsok kimutatdsa. A monitorozasra telepilésrendezési terv esetében a tervek
felllvizsgalatakor nyilik lehet6ség. Az allapotvaltozasok kimutatdsahoz, a kornyezeti hatdsok
szamszer(i, pontos meghatdrozasahoz a telepiilésrendezési terv készitésekor kevés adat allt
rendelkezésre.

A fejlesztési terlletek igénybevétele kovetkeztében megnovekedd kozlekedési terhelés
tekintetében kozutakra vonatkozd forgalomszamldldsi adatai, valamint zajterhelésének
szamitasa mérhetd és ellenérizhetd adatokkal szolgal. A terv fellilvizsgdlata soran a létesitést
kovet6 mérési eredményekkel (keletkez6 szennyviz és hulladék), forgalomszamlalasi
adatokkal 6sszevethetdk.

Az éplletek szamanak méreteinek, a burkolt felliletek és a zoldfellletek tényleges aranyanak
és Okologiai értékének, a jelenlév6 dllat- és novényfajok és szamuk vdltozasa is lehet
indikator. A monitorozas targya a kornyezetei vizsgalat targyat képezé terv elfogaddsa utan
épllt éplletek funkcidjanak és szamanak alakuldsa, illetve az 6kolégiai szolgaltatasok
szambavétele és nyomon kovetése zoldfellileteken, kiemelten a vizpart menti és az ahhoz
kapcsoléd kerti és rehabilitalt terlleteken és kornyezetében, valamint a zoéldfelllet
hasznalatdban bekovetkezé valtozdsok a lakossag korében.

8. Kozérthetd osszefoglalo

Alsédrs Kozség Onkormanyzata (Onkormanyzat) KépviselS-testiilete a 36/2025. (IV.29.)
szamu hatdarozataval dontott Alsdors kozség 38/2004. (IV.08.) szdmu hatérozattal elfogadott
Telepuilésszerkezeti Tervének és a 7/2005. (XI.11.) szdmu o6nkormanyzati rendelettel
elfogadott Helyi Epitési Szabalyzata mddositasardl. Tovabba tdmogatta az Alsédrs volt ELMU
Vizisporttelep fejlesztése a 872/2-3, 873/6, 02/03, 02/04 és 09 hrsz-u telkeken cimd
telepitési tanulmanytervet és annak szabalyozasi javaslatat azzal, hogy a fejleszt6 “nagy
tavlatban biztositja” a parti sétany tovabb vezetését a 872/3 és 873/6 hrsz-u telkek parti
savjaban az AVSC sporttelep felé. Teleplilésrendezési szerz6dést kotott a cél megvaldsitdja az
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onkormanyzattal és ehhez kapcsolédéan a mdlé megnyitasa is megtortént. A 2026
marciusaban inditott egyeztetések sordn a kornyezet védelméért felel6s szervek jelzésére
juniusban ugy dontétt az Onkormanyzat, hogy kdrnyezeti vizsgalatra, SKV készitésére van
sziikség, amely alapjan a jelen kdrnyezeti értékelés elkészitése megkezd6dott.

A kornyezeti vizsgalatnak az aldbbi részekbdl kell alinia:

Kérnyezeti jelentés (teleplilésrendezési eszkdz esetén az uUn. Véleményezési
tervdokumentacio és az annak elkészitéshez vezet6 folyamat kdrnyezeti értékelése)

Konzultacié (mind az illetékes allamigazgatasi szervekkel, mind a nyilvanossaggal,
teleplilésrendezési eszkdz készitése sordn az egyeztetés an. véleményezési
szakaszaban)

A konzultacié eredményének beépitése a jelentésbe

Informacid a dontésrél (a teleplilésrendezési eszkoz kornyezeti értékelésének
elfogaddasardl mind a kdrnyezetvédelméért felel6s allamigazgatasi szerveket, mind a
nyilvdnossagot értesiteni kell)

A tervezbkkel folytatott egyeztetések alapjan szamos javaslatunk beépiilt az elkészilt
tervdokumentdcidba. Tobbek k6zott az aldbbiak is:

A terileteken kijelolésre keril a telkeken belili nem beépitheté teriiletsav, ahol a
természetalapu alkalmazdsokkal a névényzet jelenlétének, a talajm(ikodésének és a
vizbefogadasanak megfelel6 teret sziikséges kialakitani, kapcsoldodva a Balaton
él6vildgdhoz, és hozzajarulva a parti terilet természetesebbé valasahoz.

Uj szabalyozasi elem bevezetése (kiterjedése a Szabalyozasi Tervlapon): kis vizes
él6hely fenntartdsi zénaja

A szabalyozasi terven lehatarolt, 6koldgiai és vizgazdalkodasi fenntartasi zéna, mely a
vizes él6hely természetkimél§ fenntartasat szolgalja, és természetkozeli allapotat,
vizgazdalkodasi adottsagait javitja

A, kis vizes él6hely fenntartdsi zonajaban” éplilet nem helyezhetd el. A zéna legalabb
90%-a zoldfellletként tartandd fenn, figyelemmel a rehabilitacios és tajépitészeti
tervekre, kezel6i kovetelményekre.12.§ /6/ A ,kis vizes él6hely fenntartasi
zénajaban” épilet nem helyezhet6 el. A zdna legalabb 90%-a zoldfellletként
tartandd fenn, figyelemmel a rehabilitacids és tajépitészeti tervekre, kezelGi
kovetelményekre.

Gyalogos kapcsolatok nyomvonaldnak valtozasa

Csokkent a terlilet maximalis burkolati aranya 35%-ra

A beruhdzé Marina Sunset 2023 Zrt. és a teriilet fejlesztési tervezésével megbizott
generaltervezd BORD Epitész Studié 2025. szeptember 10.-én alairt ,TERVEZES| PROGRAM”
és kidolgozott Koncepcié alapjan az alabbi fejlesztési célok megvaldsitasa tervezett a
terlleten:
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* a tervezett beépithetdség figyelembe vételével, az adottsdgokkal 6sszhangban lévé
leheté legnagyobb hasznos alapteriilettel |étesithet§ apartmanhdz funkcidju
beépités,

* kikotdi funkcidk biztositasa, a kikotbi fér6helyek bévitése nélkiil,

* aszikséges személygépjarm( darabszam telken belili elhelyezése,

* amegljuld energiaforrasok haszndlatanak vizsgalata,

* atermészetes épitGanyagok hasznalatanak vizsgalata,

* amin@ségi és fenntarthatd épitészeti és tdjépitészeti tervezés,

* parti sétany atvezetése és ravezetése a moldszarra, illetve hosszabb tavon a tovabb
vezetése is megjelenik az 6nkormanyzat hatarozataban,

* lleszkedés a szomszédos 876, 010 hrsz.-u telkeken tervezett kozpark
koncepcioétervéhez.

A tervezett beépitési terv tervezete szerint 6sszesen 32 db apartman keril kialakitdsra a
telekosszevonasok révén létrehozott 872/3 hrsz.-U telken. Az épuletek mind a Vasut utcaval
parhuzamosan elhelyezett parkoldhelyek fel6l, mind a téparti sétany fel6l megkdzelithet6k
lesznek.

A telek délkeleti nyulvanyan (a jelenlegi 02/4 és 02/3 hrsz.-u telkeken) a Balaton mellett egy
burkolt felliletd gyalogos parti sétdny épil ki a méldszarig, mely a szomszédos kdzparki
sétany folytatasaként valdsul meg a 15 m széles kdzhasznalatra megnyitott maganterileten.

A szabalyozdsi koncepcid célja, hogy a tervezési terlileten a fejlesztési igényeket
biztonsagosan, a teleplilésrendezési és telepilésképi érdekeket figyelembe véve biztositsa. A
koncepcid tervezési terllete a teljes tombre kiterjed.

A tervezett beruhdzds érdekében a fejleszt6 egylttm(ikodést kezdeményezett a telepilési
onkormanyzattal. ElGzetes egyeztetéseik nyoman a beruhdazé hozzajarul a 876 és 010 hrsz.-u
telkeken tervezett zoldteriilet kialakitdsdhoz (6nkormadnyzati tulajdonban [év6, sajat
fejlesztésként megvaldsitandd Vizparti Tervben tervezett kozpark), a parti sétany
tovdbbvezetéséhez és moldszarra vald kivezetéséhez a beépitettség 5 szazalékpontos
noveléséért a torvényi elbirdsokkal 6sszhangban.

A fejleszt6 a fejlesztési terlilethez tartozd, jelenleg kiilterileti ingatlanok belteriletbe
sorolasahoz is kéri a teleplilési Onkormanyzat kdzrem(kodését. Jelen telepitési
tanulmanyterv alapjan ezt telepliilésrendezési szerz6désben sziikséges rogziteni, enélkil a
beépitettség novelés nem teljesithetd. Javasoljuk a parti sav és a nem beépittet telekrészek,
illetve a tervezett szomszédos zoldterilet minél természetesebb kialakitasat. A jelentGs
részben teljes értékl zoldfelllettel és minGségi élettérrel, illetve a kevesebb burkoltsaggal
elGsegithet6 a parti zéna rehabilitdcidjat, j6 példaként a part menti beépitések
intenzitasanak mérséklése terén.

Szamos orszagos és megyei, illetve terlleti programot megvizsgaltunk, hogy céljaikkal milyen
mértékben van 6sszhangban a tervezett fejlesztés, szabalyozas mddositdsa. Megallapithato,
hogy a legtobb szabdlyozds és program a Balaton él6 rendszerének jelenlétét kiemelt
értéknek tekinti, ennek szerves része a part menti teriilet is. Alapveté elvaras minden
dokumentumban az okoldgiai és vizvédelmi szempontok figyelembevétele és a kedvez6tlen
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hatasok elkeriilése, megel6zése, lehetGségekhez mérten a okoldgiai allapot és a vizminbség
javitasa, a hasznalati intenzitds ésszer( és a kornyezeti feltételeket nem rombolé alakitasa.

A tervkésztés és a szabalyozas alakitasa soran az oOkoldgiai szempontok és a kozérdek
szempontjai is el6térben vannak a mellett, hogy a lehet8ségekhez mérten a lehetd legjobb
kihasznaltsagot szeretnék elérni, mind a fejleszt6, mind az 6nkormanyzat részérdl. Ebbdl
adodé dilemma, nehézség a beépités ténylegesen szikséges mértékének a megallapitdsa,
oly mddon, hogy a parti és a partkozeli kdrnyezeti, 6koldgiai allapotok javulhassanak, mind a
tulajdonosok, mind a lakosok, mind a turistdk, mind az ott é16 él6lények szempontjabdl.

A jelen kornyezeti vizsgalat (SKV) ezen dontések kornyezeti szempontu aldtdmasztasat
hivatott szolgdlni.

A varhatd hatdsok és javaslatok megfogalmazasa mellett a jelenlegi allapot vizsgalatara is
kiterjed az SKV. Megallapithatd, hogy a fejlesztési teriilet kozm(ivekkel megfelelGen ellatott,
kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik, jelenleg is kikot6ként és hozza kapcsolddd 11 szobas
szallashellyel rendelkezik. Zaj és levegfszennyezés a kozut és a vasut altal okozott hatdsok
mellett mas tényezd altal nem terhelt. A teljes fejlesztési és a szabalyozassal érintett teriilet
talaja jelenleg kismértékben fedett, burkolt és helyenként tomorédott. Vizszennyezd forras
jelenleg nincs a terileten. Alsé6rs és vizsgdlt terilet is fokozottan érzékeny felszin alatti
vizminGség-védelmi teriileten fekszik. A jelenlegi ingatlan ivéviz és szennyvizelvezetési-
szolgdltatasi pont 12 m3 napi mennyiségre szerzédve.

Klimaellendllésag szempontjabdl 1ényeges, hogy a vizsgalt tervezési teriilet jelents része
novényzettel boritott. A telkek felszinboritasat alkoté novényzetét nyirt és nyiratlan gyep,
egyedildlld és csoportos fak, illetve cserje savok alkotjak, kisebb vizes arok, nedvesebb gyep
jelenléte mellett. A terilet novényzete a parolgas és parologtatas, illetve az arnyékolas
kovetkeztében kedvezé kiegyenlitd hatassal bir a jelenlegi mikroklimara.

Alséors telepilés partvonaldnak tobb, mint 70%-a természetes partszakasz, orszagos
jelent6ségli védett nddasokkal, hinaros, gyékényes, bokorfilizes, szityds-sasas ndadas
allomanyokkal. A nadasok Okoldgiai ,csomdpontként” kotik Ossze a vizi és szarazfoldi
rendszert: szlrik a vizet, csokkentik a part erdziéjat, mérséklik a hulldmzast, mikozben
vandorld, szaporodd, taplalkozé fajok egész soranak biztositanak atmeneti vagy allandé
él6helyet.

A tervezési terlilet nem része egyedi jogszaballyal kijelolt orszagos jelent6ségl védett
természeti teriiletnek, a sem ex-lege védett természeti értéket nem érint. Az ingatlanok kozdil
a 02/3 és 02/4 hrsz-u telkek a Balaton elnevezési (HUBF30002) kiemelt jelentGségl
természetmegGrzési és kilonleges madarvéldelmi Natura 2000 terilethez tartoznak. A 02/3
hrsz az orszagos Okoldgiai haldzat magteriletének Ovezetébe tartozik. A Balaton
vizfeliiletéhez kapcsoléddan a 02/3 és 4 hrsz-u telkek a Ramsari Egyezmény (Vizes ElShelyek
Nemzetkozi Egyezménye) hatdlya ald is tartoznak.

......

mélyebb terlleteket az intenzivebb kerti terlileteket. A parthoz kapcsoléddéan a 02/3
maldszar kiils6 ive mellett, illetve a strand el6tt talalhatd két kisebb kiterjedés( IV-V. osztalyu
nadas. A két nadas folt kozott a partra mer6legesen két telek kozotti hatarsavban egy
mélyebb fekvés terlilet taldlhatd, amely id&szakos vizallas és dsszefolydsként egy atereszen
keresztiil csatlakozik a Balatonba. Mind a nadas foltok, mind a hatarsav értékes kisléptékd
él6helyként van jelen a teriileten. A jelzett nedves savban flizes, sdsos novényzet taldlhato,
fehér flizzel (Salix alba), rekettyeflizzel (Salix cinerea), éles sas (Carex acuta), réti flizény
(Lythrum alicaria), réti ecsetpazsit (Alopecurus pratinsis) mellett vizes él6helyet jelz6
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novények taldlhatok. A fak kozott egészséges szép egyedek (koronajukban fészkekkel) mellett
sokuk allapota leromlott részletes felmérés és kockdzatelemzés készitése szilikséges.

A Balaton part menti zénaja, benne Alséors telepiléssel, az agglomeralodo telepiilési taj
vizparton tajkarakter tipusba tartozik. Az Gdulési és Gdultetési funkcid béviilése nyomdn
lakdparkok, hotelek, apartmanok létesiiltek és egyre gyakoribbad valik a hatdlyos HESZ
szerinti tobblet rendeltetések elhelyezése, mely magaval vonja a teleptilés bes(r(isodését, a
belterileti zoldfellleti aranyok csokkenését.

A vizsgalta soran feltdrtuk a hatotényez6ket és a legfontosabb varhaté hatdsokat.
LegjelentGsebb a beépitettség és a burkoltsag novekedésével a talajfedettségének
novekedése, a viz megtartas és lefolyas, illetve az él6vildgvédelem biztositasat érintik,
amelyek sériilése esetén a teriilet klimaellenallésaga romlik és kockazati kitettsége né.

A megfelel§ intézkedésekkel és mérsékeltebb beépitési és burkoldsi szandékkal akar egy
példaérték(i szabalyozas és fejlesztés valdsulhatna meg, amely hozzdjarulna és példat adna
ahhoz, hogy hosszabb tdvon a part hozzaférését, zoldfellleti halézatot a part mentén és a
partra merGlegesen torténd Osszekapcsolassal és helyenként a vizpart természetesebbé
tétele mellett és tajképbe illeszked6 mdédon valésuljon meg. Konkrét javaslataink fébb
pontoknal olvashatdk.
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