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I. BEVEZETES

Alséors Kozség Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete a 24/2026. (11.19.) hatdrozataban déntétt a
kozség teleplilésrendezési eszkdzeinek médositasarol.

Jelen eljarasban a volt ELMU vizisporttelep és a szomszédos egykori strand teriiletére vonatkoz6
telepilésrendezési szabalyok médositdsa torténik.

A tervmédositds komplex célja, hogy a vizisporttelep teriiletén 32 db apartmanhaz megvaldsitasa
mellett a szomszédos terllleten Uj kozpark létesiljon, tovabba biztositsa a parti sétany
tovabbvezetését nyugat felé.

A moddositas megalapozasaként telepitési tanulmanyterv késziilt, amely elGzetesen javaslatot tett a
szabdlyozasi terv moddositdasanak koncepcidjara, valamint a parti sétany tovabbvezetésének
lehet&ségeire. Ezt a javaslatot az 6nkormanyzat alkalmasnak tartotta azzal, hogy a tovabbtervezés
soran nagy tavon biztositani kell a parti sétany tovabb vezethet6ségét az AVSC felé, azaz a fejleszt6 a
part menti telekhasznalattal biztositsa a majdani kelet-nyugat irdnyd gyalogos kozlekedést. Ez
el6revetiti, hogy a kés6bbiekben a telepitési tanulmdanytervben rogzitetteken felll tovabbi
szakaszokkal béviljon a parti sétany és kivezetésre keriilhessen a Vasut utcara az allami tulajdonban
|[évE 868/5 hrsz-u telken keresztiil.

A telepitési tanulmanyterv javaslatanak tdmogatasa mellett telepiilésrendezési szerz6dést kotott az
Onkormanyzat és a fejleszt6 2026 marciusaban, melynek legfGbb pontjai a tervben javasolt parti sétany
megnyitasa a moldszaron (ez azéta meg is tortént!) és kotelezettséget vallal arra, hogy a gyalogos
athaladas céljara a part menti savot is megnyitja, amennyiben a parti sétany atvezethetévé vilik az
AVSC felé. Ezen feliil a cél megvaldsitdja hozzajarul a park kialakitasanak koltségeihez is.

Az 6nkormanyzat lefolytatta az egyes tervek illetve programok kdrnyezeti vizsgéalatardl sz6lé 2/2005.
(1.L11.) kormanyrendelet 4. §-a szerinti véleményezési eljarast. A véleményezési eljards soran az
illetékes Veszprém Varmegyei Kormdnyhivatal Allami F&épitészi Iroddja, Kornyezetvédelmi,
Természetvédelmi és Hulladékgazdalkoddsi FSosztalya, valamint a Balatonfelvidéki Nemzeti Park
Igazgatdsaga jelezte és indokolta a kornyezeti vizsgalat lefolytatasanak szikségességét. Az
onkormanyzat 77/2026. (V.22) szamU hatarozattal dont6tt a kdrnyezeti értékelés elkészitésérdl. A
kornyezeti értékelést Dr. Szilvacsku Miklés Zsolt és csapata késziti (Respect Kft.), melynek
megallapitasai tovabbi valtoztatdsokat indukaltak a végleges tervjavaslatban. A kdrnyezeti értékelés a
mellékletben taldlhatd, a telepilésrendezési szintli megdllapitdsainak atvezetését az aldtdmasztd
javaslat rogziti. Az allamigazgatasi szervek véleményét a kérnyezeti értékelés tartalmazza.

Az allami f6épitész egyéb észrevételeire onkormanyzat megkildte valaszait (I1asd melléklet)

Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijeldlésre, de a médositasok érintik a telepiilésszerkezeti tervet,
valamint a helyi épitési szabalyzatot és szabalyozasi tervet.

A telepilésrendezési eszk6zok 2012 elStt késziltek, igy a modositasuk a telepililésrendezési és épitési
kovetelmények alapszabalyzatardl szolé 280/2024. (XI. 30.) kormanyrendelet (Tovabbiakban: TEKA)
135. § (1) bekezdése alapjan a telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrél sz6l6 253/1997. (XII.
20.) Kormanyrendelet 2012. augusztus 6-én hatalyos telepiilésrendezési és tartalmi kovetelményeinek
(régi OTEK) megfelelSen torténik.
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Alsdors Kozség teleplilésrendezési eszkozei elérhetGk a kovetkezé weboldalakon:
o Alsédrs Kozség Onkormanyzat KépviselS-testiilet 38/2004. (IV. 8.) szdmU hatarozataval
elfogadott - tobbszor mddositott - Teleplilésszerkezeti terve (TSZT)
https://www.alsoors.hu/index.php?option=com content&view=article&id=4256&Itemid=253
o Alsédrs Kozség Onkormdnyzat 7/2005. (X1.11.) énkormanyzati rendelete a Helyi Epitési
Szabalyzatrdl és Szabalyozasi Tervrél a 3/2020 (VI.15.) rendelettel médositva (HESZ és SZT)
https://or.njt.hu/eli/v01/734015/r/2005/7

A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet vonatkozo
el6irdsai alapjan a telepiilésrendezési eszk6z modositdsa altalanos eljardasban toérténik. A
partnerekkel torténd egyeztetés a 2/2017. (1. 01.) 6nkormanyzati rendelet szerint torténik.

Az allami f6épitész véleménye és a képviselS-testiilet dontése alapjan — kornyezeti értékelés késziilt,
mely a konnyebb kezelhet&ség érdekében, killon dokumentacidban érhetd el. A kornyezeti értékelés
az alatdmaszto javaslat részének tekintendd.

Moddositdssal érintett teriilet elhelyezkedése


https://www.alsoors.hu/index.php?option=com_content&view=article&id=4256&Itemid=253
https://or.njt.hu/eli/v01/734015/r/2005/7

ALSOORS KOZSEG TRE MODOSITASA TOBB RESZTERULETEN ALATAMASZTO JAVASLAT

Il. JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK

11.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA

Alséo6rs Kozségi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
.../2026. (......) 6nkormanyzati hatarozata

Alséoérs Kézségi Onkormanyzat Képviseld-testiilet 38/2004. (IV. 8.) szamu hatarozataval elfogadott
Telepiilésszerkezeti Tervének mdédositasardl

1. 38/2004. (IV. 8.) szdmu hatarozattal jévahagyott Teleplilésszerkezeti Terv az 1. mellékletben jelolt
tervezési teriilet normatartalmadval és jelmagyardzataval mddosul.

2. Az 1. pont szerinti telepilésszerkezeti terv mddositdsdhoz kapcsolddd teleplilésszerkezeti tervi
leirast a 2. melléklet tartalmazza.

Felel6s: polgarmester

Hatdrid6: azonnal, tovabbitdsra 15 nap

k.m.f
Hebling Zsolt Bard Béla
polgarmester jegyz6
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1. melléklet: a ..../2026. (....) 6nkormanyzati hatdrozathoz: Telepuilésszerkezeti terv mddositasa
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2. melléklet: a..../2026. (....) 6nkormanyzati hatdrozathoz: Telepulésszerkezeti terv mdodositasanak
leirdsa

A Vizparti Terv alapjan a kozlekedési terlletek pontositasra kerillnek, a kiilonleges beépitésre szant
strand terllet beépitésre nem szant zoldtertlet 6vezetébe kerlil dtsoroldsra. A 875 és 865/35 hrsz.-en
kijelolt zoldterllet nyugati iranyban kib6vil a szennyvizatemel teriletére. Az Uj zoldterilet terilete
1,02 ha. A kiko6td teriiletfelhasznalasa nem valtozik. A Vizparti Tervvel 6sszhangban a 872/2 hrsz.-u
telken vizgazdalkodasi teriilet 6vezete keriil kijel6lésre és mddositdsra keriil a kozlekedési teriilet a
tervezési terilet keleti szélén 1évé moldn. A parti sétdny nyomvonaldnak kijeldlése médosul, kibévil.
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11.2. HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

Alséors Kbzség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
..... /2026. (....) 6nkormanyzati rendelete

Alséo6rs Kozség Onkormanyzat 7/2005. (X1.11.) 6nkormanyzati rendeletével elfogadott
Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv médositasardl

Alsoors Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérsl
sz016 1997. évi LXXVIII. térvény 62. § (6) bekezdésének 6. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, a
Magyarorszag helyi onkormdnyzatairdl szélé 2011. évi CLXXXIX. torvény 13.§ (1) bekezdés
1. pontjaban, valamint az épitett kbrnyezet alakitasarol és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL. torvény
6.8 (1) bekezdésében meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrél sz6lé 419/2021. (VIl. 15.) Kormanyrendelet 62.§ (1) bekezdése szerinti
véleményez6k, tgymint a Veszprém Varmegyei Kormdnyhivatal Allami FGépitészi Iroda, Veszprém
Varmegyei Kormanyhivatal Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi FGosztaly,
Balaton-felvidéki Nemzeti Park lgazgatdsag, Fejér Varmegyei Katasztrofavédelmi lgazgatdsag,
Orszagos Vizligyi FGigazgatdsag, Kozép-dunantuli Vizlgyi FOigazgatdsdg, Veszprém Varmegyei
Szakmérnokség, Veszprém Varmegyei Katasztréfavédelmi Igazgatdsag, Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Népegészségligyi F6osztaly, Budapest Févaros Kormanyhivatala Orszdgos Kozuti és
Hajozasi Hatdsagi F6osztaly, Veszprém Varmegyei Kormdanyhivatal Kozlekedési és Mdszaki
Engedélyezési FGosztaly Utligyi Osztaly, Epitési és Kdzlekedési Minisztérium, Honvédelmi Minisztérium
Allami Légiigyi F6osztaly, Honvédelmi Minisztérium Hatdsagi Hivatal, Szabalyozott Tevékenységek
Feliigyeleti Hatésaga, Veszprém Varmegyei Kormdnyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi FSosztaly,
Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Foéldhivatali F6osztdly, Veszprém Varmegyei Rendér-
fékapitanysdg, Budapest F6vdros Kormanyhivatala Népegészségligyi F6osztaly, Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Agrariigyi F6osztaly, Nemzeti Média- és Hirkozlési Hatdsag, valamint a Veszprém
Varmegyei Onkormanyzat véleményének kikérésével és a partnerségi egyeztetés szabdlyairdl sz616
2/2026. (1. 30.) 6nk. rendeletnek megfeleléen a kdvetkezéket rendeli el:

1.8
(1) Alséors Kdzség Helyi Epitési Szabalyzatardl szél6 7/2005 (X1.11.) sz. rendelet 1. melléklete
helyébe jelen rendelet 1. melléklete Iép.

(2) Alséors Kdzség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz616 7/2005 (X1.11.) sz. rendelet 7.2 mellékletének
SZT2 10. tervlapja helyébe jelen rendelet 2. melléklete szerinti SZT2 10. tervlapja lép.

(3) Alséors Kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz616 7/2005 (X1.11.) sz. rendelet 7.2 mellékletének
SZT2 14. tervlapja helyébe jelen rendelet 2. melléklete szerinti SZT2 14. tervlapja lép.

2.8
(4) Alséors Kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl szélé 7/2005 (XI.11.) sz. rendelet 27. § (1)
bekezdése helyébe a kévetkezd rendelkezés Iép:
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(1) A teriileten elhelyezheté épliletek, épitmények:
a) kikotd létesitményei és éplilete,
b) pihenést, szabadidd eltéltését szolgalo épliletek, épitmények,
c) sportlétesitmények, és azok elhelyezését szolgdlo épliletek,

d) kereskedelmi, vendéglatd és szolgdltatd létesitmények,

e) a fé rendeltetéssel Gsszefiiggé éplileten beliil vagy éndlloan a tulajdonosok, a
haszndlok és a
elhelyezhetdk.”

(2) Alsé6rs Kdzség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6lé 7/2005 (X1.11.) sz. rendelet 27. § (2) bekezdése
helyébe a kdvetkezd rendelkezés Iép:

személyzet

részére kialakitott szdlldsjellegli

rendeltetések

»(2) A teriileten a telekalakitds és az épitmény elhelyezés 6vezeti elbirdsai a kévetkezdk:

AZ EPITESI TELEK AZ
EPITMENYEK
ovezeti | beépités | legkisebb | legkisebb | legnagyobb | legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb | legnagyobb | legnagyobb
jele mddja teriilete telek- szintter. beépitett- aktiv kialakithato | burkolt épitmény-
m?2 szélesség | mutato sége zoldfeliilet | 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 04 15 45 - 35 7,5

(3) Alséors Kdzség Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6lé 7/2005 (X1.11.) sz. rendelet 27. §-a kdvetkez6
(7)-(9) bekezdésekkel egészil ki

4(7) K-Ki-3 évezet teriiletén

a) minden 300 m? telekhdnyad utdn 1 darab szdllds rendeltetés helyezhet6 el a kerekités szabdlyai
szerint,

.....

keritésmezé legaldbb 50%-ban dttért kialakitdsu lehet,
c) mederhaszndlati vizi Iétesitmény legfeljebb a kik6téi rendeltetéshez kapcsoléddan helyezheté el,

d) a parkoldhelyek szama a szdllds rendeltetések szama és a bérbeaddsra keriilé kikétéhelyek
egylittes szama, de nem lehet kevesebb, mint a hajozdsi hatdsdg dltal zaradékolt kikétérend szerint
régzitett kik6téhelyek szama,

e) a terepszint alatti beépitettség mértéke legfeljebb 10%.”

»(8) A kis vizes élGhely fenntartdsi zondjaban” éplilet nem helyezhetd el. A zona legaldbb 90%-
a zoldfeliiletként tartando fenn, figyelemmel a rehabilitdcios és tdjépitészeti tervekre, kezelGi
kévetelményekre.”

»(9) A K-Ki-3 jelli 6vezetben az elbirt zéldfeliileti minimum legaldbb 80%-dt teljes értékdi
zoldfeliiletként kell kialakitani.”
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3.8

(1) Alséors Kozség Helyi Epitési Szabdlyzatardl szél6 7/2005 (X1.11.) sz. rendelet 34.§ (3)
bekezdésének helyébe a kévetkezd rendelkezés Iép:

»(3) A teriileten az épitményelhelyezés évezeti eléirdsai a kévetkezdk:

A TELEK AZ EPITMENYEK

ovezeti | beépités | legkisebb | legkisebb | legnagyobb | legnagyobb | Legkisebb | legnagyobb | legnagyobb | legnagyobb

jele mddja teriilete telek- szintter. beépitett- aktiv burkolt épitmény- homlokzat-
m?2 szélesség | mutato sége zoldfeliilet | feliilet magassdga | magassdg

% (%) ardnya % m (m)

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

Z-2 A4 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*

Z4 Sz 10000 | - 0,08 4 75 20 4,5 4,5

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

Z-5 Y4 K K 0,04 1 90 5 10 10

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

z-7 A4 K K 0,08 4 65 25 4,5 4,5

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

Z-9 Y4 - - - 2 70 30 4,5 4,5

z-9* | SZ - - - 0 80 20 - -

Z-10 Y4 - - 0,04 3 80 20 4,5 4,5”

ZARO RENDELKEZES

1.8

Jelen rendelet a kihirdetést kovets 5. napon lép hatalyba.

Hebling Zsolt
polgdrmester

10

Baro Béla

jegyz6
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1. melléklet: a..../2026. (....) Onkormanyzati rendelethez:

1. szamu melléklet: fogalommeghatarozas moédositasa:

A B C

1. Brutto szinttertlet: épllet bruttd szintteriilete az épitményszintek bruttd terileteinek
0sszege, amelybe nem kell beszamitani:

- Az épllet 1,90 m —nél kisebb szabad belmagassagu teriileteit,

- Az els6 pinceszintnek mingsiilé épitményszint terlletnek a
lakdsokhoz tartozd taroldhelyiségeit,

- A személygépjarm(i-tarold teriiletét az OTEK illetve a helyi
parkoldsi rendeletben megallapitott férGhely mértékéig.

2. F6 rendeltetés(i éplilet: | Az épitési telken elhelyezhet6 f6funkcid, ennek megfelel
rendeltetésd éplilet.

3. Homlokzatmagassag: Az OTEK épitménymagassag (,H”) fogalommeghatarozésa és
szamitdsa szerinti, az abban meghatarozott egyes
homlokzatfellletek magassaga

4. Kis vizes élShely A szabalyozasi terven lehatarolt, 6koldgiai és vizgazdalkodasi
fenntartasi zéndja fenntartasi zéna, mely a vizes él6hely természetkiméls

fenntartasat szolgalja, és természetkozeli allapotat,
vizgazdalkodasi adottsagait javitja

5. Kiszolgald épiilet: Az épitési telken elsGsorban a féfunkcidt kiszolgald funkcidk
elhelyezésére szolgdld épiilet.

6. Kbzhasznalatra atadandd| Telek szabalyozasi tervlapon jeldlt azon része, mely — kiilon
terilet: szerz6dés keretében — kozhaszndlatra megnyitott, és

gyalogosforgalom altal igénybe vehet6.

7. Oldalhataron allé Oldalhataron all6 beépités esetén az épiilet egyik f6fala a
beépités (O): telekhataron vagy attdl legfeljebb 1 m-re helyezendé.
8. Szintterileti mutato: az épitési telek tertletén létesilt épllet/épitmény 6sszes bruttd

szintterlletének és az épitési telek/telek teriletének
viszonyszama (mértékegysége: m?/m?)

9. Vadtelep: A Flredi Ut-Balatoni ut-kozigazgatasi hatar altal hatarolt terilet
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2. melléklet: a..../2026. (....) Onkorményzati rendelethez:!

SZT2 jel(i Szabdlyozasi tervlap 10. és 14. szelvényének mdédositasa
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1 Az egységes szerkezet a jovahagyasra késziil el
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MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT

1. TERVEZESI TERULET ES MODOSITAS BEMUTATASA

ELHELYEZKEDES

A tervezési teriilet Alséors Kozség toparti részén, az egykori Budapesti Elektromos M(ivek (ELMU)
Alsdorsi Vizisporttelepén helyezkedik el. A Vasut utca 13. szam alatt talalhaté teriletet északi iranybdl
a Vasut utca hatérolja, mellyel parhuzamosan, annak tuloldaldn halad a MAV 29-es szamu vonala.
Nyugatrdl, a Vasut utca 15. szam alatt a Turavitorlds Sportklub (TVSK) alsdorsi telepének telke, keletr6l
az 6nkormanyzat tulajdonaba keriilt egykori belligyminisztériumi (idil6 strandja is a tervezési terilet
része. Délrél a 872/2 hrsz.-G telek, illetve a Balaton teriletének vizgazdalkodasi tertilet besoroldsu telke
talalhato.

VIZSGALAT ES JAVASLAT:

A fejleszteni kivant teriilet elhelyezkedése révén a teleplilés toparti kdzpontjanak részét képezi. A
Kozségi Strand és a Siraly park csupan néhany perc gyalogtavra taldlhato, parti sétannyal 6sszekotésre
kerilt. A fejlesztési teriilet és a Sirdly Park kozott taldlhatd a 244 fér6helyes Alsé6rs Marina Yacht
Kikoté.

Az ELMU kikoét6 ma gazdaségi tarsasagok tulajdonaban van, kézforgalmu, sport- és kedvtelési célu
kikot6ként hasznositott. A kikotét a Marina Sunset 2023 Zrt. Gizemelteti, hajozasi hatdsagi engedéllyel
rendelkezik. A kik6t6 klubjelleggel m(ikodik, 49 kikotShellyel rendelkezik (3-4 vendéghely). Kiszolgald
funkcidkat a raktarcsarnokban helyezték el. Kiépitett sélya kishajok részére, 3,1 m hajoszélességig
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alkalmas hajék vizre bocsajtdsdra. A vitorlaskikots jol védett, k6zos bejarata van a Turavitorlas Klub
kikotsjével.

A vizsgalt terlileten harom épiilet all, a Vasut utca felé es6 fGépilet vegyes funkciéju, ma mar nem
haszndlt, a 876 hrsz.-U ingatlan felé esG leromlott allapotu melléképlilet és a telek nyugati hatara

mentén létesitett raktarépllet (ez utdébbi nem szerepel az ingatlannyilvantartasban). Az épiletek
elbontasra tervezettek.

A jellemz6 novényallomany a balatoni vizparti karakterrel megegyezéen jegenyenyar (Populus nigra
var. italica), platdn (Platanus sp.) és fliz (Salix sp.) fajokbdl all. A terilleten el6fordulé egyéb fajok:
husszin(i vadgesztenye (Aesculus x carnea), korai juhar (Acer platanoides), kislevel( hars (Tilia cordata),
ezlsthars (Tilia tomentosa), z6ldjuhar (Acer negundo), zselnice meggy (Prunus padus) és fehér akac
(Robinia pseudo-acacia). Az dllomanyt az idGs jegenyenyar fajok dominaljak, melyek a melléképilet
kornyezetében csoportosulnak. Tujasor fut a 871/8 hrsz.-U telekhataron.

A Kornyezeti értékelés megallapitdsa alapjan:

,A teriilet jelenlegi él6vilagat tekintve meg kell kiilonboztetni a vizzel kapcsolatos parti és mélyebb
tertleteket, az intenzivebb kerti teriileteket. A parthoz kapcsoldddan a 02/7 mdldszar kiilsé ive mellett,
illetve a strand el6tt taldlhato két kisebb kiterjedés(i IV-V. osztdlyd nadas. A két nadas folt kozott a
partra merélegesen két telek kozotti hatarsavban egy mélyebb fekvésii teriilet taldlhato, amely
idGszakos vizdllas és 6sszefolyasként egy atereszen keresztill csatlakozik a Balatonba. Mind a nddas
foltok, mind a hatarsav értékes kisléptékii él6helyként van jelen a teriileten. A jelzett nedves savban
flizes, sdsos novényzet talalhatd, fehér flizzel (Salix alba), rekettyeflizzel (Salix cinerea), éles sas (Carex
acuta), rétifizény (Lythrum alicaria), réti ecsetpazsit (Alopecurus pratinsis) mellett vizes élGhelyet jelz6

novények talalhatok.”

A fejleszteni kivant teriilet elhelyezkedése révén a teleplilés téparti kdzpontjanak részét képezi. A
Ko6zségi Strand és a Sirdly park csupan néhany perc gyalogtavra taldlhato, parti sétannyal 6sszekotésre
kerilt. A fejlesztési teriilet és a Sirdly Park kozott taldlhatd a 244 fér6helyes Als66rs Marina Yacht
Kikot6.

A tervezési terllet telekosztasa és tulajdonviszonya a jelen dokumentdcié el6zményét képezd
Telepitési Tanulmanytervhez képest valtozott. A teriilet tulajdonviszonyaiban és telekosztasaban
megvalosult és tervezett valtozasok:

e A beruhdzdsra tervezett telkek telekegyesitése, megtortént, a TIG-RES Kft. 2026.03.31.
napjaval beolvadt a Marina Sunset 2023 Zrt-be, igy a korabbi TIG-RES tulajdonu ingatlanok
mar a Marina Sunset 2023 Zrt tulajdonat képezik.

e A koradbbi 02/3 hrsz.-G mélo felosztasaval létrejott a 02/7 méldszar s a 02/8 szarazulat
(foldhivatalnal atvezetve)

e A 872/3 hrsz.-U ingatlanhoz csatoltdk a kordbbi 873/6 hrsz-U ingatlant (féldhivatalnal
atvezetve)

e A02/4,02/8,09 és 010 hrsz.-0 ingatlanok belteriletbe vonasa folyamatban van, az Gj helyrajzi
szamok 872/5, 872/4, 872/6 és 872/2.

e A 02/4, 02/8, és 09 hrsz.-ek 6sszevonasra keriilnek a 872/3 hrsz.-u telekkel, Ggy, hogy a
tomeder felé egy nagyjabdl 5 méter széles sav levalasztasra kerill, mint kik6t6i szarazfoldi
terilet.
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Meglévé telkek Tervezett telkek

hrsz. tulajdonos (tul. lap. alapjan) Baték dvezet Hész bvezet hrsz. Baték dvezet |Hész dvezet

872/3 Marina Sunset 2023 ZRT. kikotd teriilet K-Ki-2
09 Marina Sunset 2023 ZRT. kikotd teriilet K-Ki-2 . g X .
. PP " 872/8 Marina Sunset 2023 ZRT. kikotd terlilet K-Ki-3

02/4 Marina Sunset 2023 ZRT. kikotd teriilet K-Ki-2

02/8 Marina Sunset 2023 ZRT. kikotd teriilet K-Ki-2

02/7 Marina Sunset 2023 ZRT. témeder tertilet K-Ki-2 02/7 Marina Sunset 2023 ZRT. tomeder terlilet V-B
872/2 Magyar Allam témeder tertilet K-Ki-2 872/2 Magyar Allam tomeder terlilet V-B
865/34 | Alséors Kozség Onkormanyzata kozlek. terilet KOu 865/34 Alséors Kozség Onkormdanyzata | kozlek. teriilet Z-9

010 Alséors Kozség Onkormanyzata zoldtertilet K-St 872/7 Alséors Kozség Onkormanyzata zoldtertilet Z-10

876 Alséors Kozség Onkormanyzata zoldtertilet K-St 876 Alséors Kozség Onkormanyzata zoldtertilet Z-10

Jelenlegi és tervezett telkek tulajdonviszonyai és évezeti besoroldsa

Jelenlegi telekosztds (2026.09.23-i dllapot) Tervezett telekosztds (zdradékolds alattivdzrajz

A teriileten tervezett fejlesztés megvaldsitasanak sziikséges el6feltétele, hogy mind az 6t ingatlan a
beruhazé kozvetlen tulajdonaba keriljon, ez jelenleg is folyamatban van, a terilet gépjarm(iforgalmu
feltarasara mar egy 8 m széles kozuti kozlekedési tertlet is kialakitasra kerdlt.

A teriilet dtnézeti fényképe a Vasut utca és a Balaton feldl (fénykép: BORD Epitész Studio)

A fejlesztéssel érintett terilet teljes kozmiihalézattal rendelkezik. A Vasut utcdn a telkeket is
érintéen tobbszords szennyvizelvezetési halézat fut, mely egyik aga, valamint az ivoviz
gerincvezeték is érinti a vizisporttelep északkeleti sarkat. A 865/35 hrsz.-U ingatlan nyugati részén
szennyvizatemel6 mikodik. A 875 hrsz.-u telken viztarold lizemelt, ma gazdasagi tarsasag tulajdona.
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Felszini vagy felszin alatti vizbazis védé6terilettel a vizsgalt teriilet nem érintett. A fejlesztéssel
érintett terilet északkeleti sarkan keresztiilhalado vizellatasi és szennyvizelvezetési vezetékeket
figyelembe kell venni.

Kézmlivek elhelyezkedése az érintett teriileteken (Forrds: E-TER)
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A tervezetnek megfelel6en 6sszesen 32 db apartman keril kialakitasra a telekdsszevondasok révén
|étrehozott 872/3 hrsz.-G telken, egy- és kétemeletes éplletekben. Az épiletek mind a Vasut utcéval
parhuzamosan elhelyezett parkoldhelyek fel6l, mind a toparti sétany fel6l megkozelithetSk. A vizhez
kozelebb esd keskeny telekrészen zoldfelllet, a mélon kozcélra megnyitott terilet, parti sétany kerdl
kialakitasra. A szomszédos 876 és 010 hrsz.-U 6nkormanyzati terileten kilon beruhazasban valdsul
majd meg kozparki fejlesztés, innen a 872/3 hrsz-en keresztiil beépitetlen parti sav biztositja a parti
sétany tavlati tovabbvezetését a 871/8 hrsz. felé.

A tervezett fejlesztés elézetes helyszinrajza (forrds: Bord Epitész Studié Kft.)
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KORNYEZET!I JELLEMZOK:

Als66rs a Balaton-felvidéki Nemzeti Park
lgazgatosdg miakodési teriletén fekszik. A
vizsgalt terllet orszagos jelentGségl egyedi
jogszaballyal védett terllettel nem érintett; a

part mentén a Nemzeti Park terllete a

Szerdahelyi 6bol teriletétSl nyulik Csopakig,

illetve a Strand sétanytdél nyulik északi iranyban
Balatonalmadiig.

Eurépai jelent6ségli Natura 2000 teriilet
(kalénleges madarvédelmi és
természetmegGrzési teriilet, SPA, SAC) a jelenleg
még 02/8, 02,7 és 02/4 hrsz.-u telkek.

-\

-

A Balaton vizfeliletéhez kapcsoléddan a 02/8,

02,7 és 02/4 hrsz.-U telkek a Ramsari Egyezmény A Balaton-felvidéki
(Vizes ElShelyek Nemzetkdzi Egyezménye) egységei
hatdlya ala is tartoznak.

Nemzeti Park teriileti

Natura 2000 kiilbnleges természetmegdrzési

Natura 2000 kiilénleges maddrvédelmi teriilet
teriilet
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Orszdgos 6koldgiai hdldzat magteriilet 6vezete ~ Bakony-Balaton Geopark teriilete
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Az orszagos Okoldgiai halézat magteriilet 6vezete a 02/7 hrsz.-i telek mdélészarat és a kikots
vizfellletét foglalja magdba, a beruhdazasi teriilet egyéb részeit nem érinti. A természetvédelmi
oltalommal érintett telkek (vagy jov6beli telekrészek) a Vizparti Terv beépitetleniil meg6rzend6 parti
teriiletsavjaba tartoznak.

A telepiilés része a Bakony-Balaton Geoparknak. Geoldgiai érték, féldtani 6rokségi érték a teriileten
nem fordul el6. Egyedi tajérték a vizsgdlt terlleten nem nyilvantartott. A teriilet egyéb
természetvédelmi oltalommal nem érintett (ex-lege védett teriilet, Eurdpa Diplomas teriilet,
bioszféra rezervatum, helyi természetvédelmi teriilet). A terilet az OTRT-ben megdllapitott
tajképvédelmi teriillet része, azonban nem része a BKUTrT-ben megallapitott tajképvédelmi
szempontbdl kiemelten kezelend§ teriilet dvezetének. A BATEK 11.§ (4) bekezdése alapjan azonban a
kikoték telepiilésképi szempontbol meghatarozé teriiletnek mindsiilnek!

A Balaton part menti zéndja az agglomeralodo telepiilési taj vizparton tajkarakter tipusba tartozik.

Tdjképvédelmi teriilet 6vezete a Balaton Tdjképvédelmiszempontbdl kiemelten kezelendd
kérnyezetében teriilet 6vezete

A vizsgalt tomb terlletén adattari erdd, vagy
erd6 mdvelési agu ingatlan nem fordul eld.
Nadas allomany a Szerdahelyi 6boélben és a 02/7
moladszar kiilsd ive mellett, illetve a strand el6tt
taldlhaté (utdbbiak kiterjedése kicsi, [IV-V.
osztalyu nadas). Vizparti Tervben vegetacio tipus
nem megallapitott a terlletre. Természetes
partszakasz nem érinti a teriiletet (kikotGként
hasznosithatd partszakasz jelolt a tervezett
beruhazas teriiletéhez kapcsoldddan). A benyuld

moldszar a tomeder dvezetebe tartozik. A két kisebb nddas folt a tervezési teriilet

kérnyezetében (forrds: BORD Epitész Studid)
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Az Orszégos Teriiletrendezési Terv és a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Teriiletrendezési Terve alapjan a
tervezési teriiletet az aldbbi térségi 6vezetek érintik:

e Okoldgiai halézat magteriiletének ovezete,
o tajképvédelmi teriilet 6vezete,
e vizmindség-védelmi teriilet 6vezete.
Sajatos varmegyei ovezetek kozul:
e turisztikai fejlesztések kiemelten tdmogatott célteriiletének dvezete,
o egylitt tervezendd térségek Ovezete - Veszprém megye varostérségeinek ovezete,

o egylitt tervezendG térségek Gvezete - ,,Eurdpa kulturdlis févarosa Veszprém 2023” program
érdekében egylittm(ikodé térség telepilések dvezete.

A Balaton térsége és ezen beliil Alsdors
telepiilés teljes kozigazgatasi terllete is része
az orszagos vizmindségvédelmi teriilet
o6vezetének, ,,amelybe a felszini és felszin alatti
vizek, az emberi fogyasztdsra, haszndlatra
szant vizek és a vizkivételi miivek, tovabbad a
halak életfeltételeinek biztositdsa érdekében
kijel6lt vizek megdovdsat szolgdld védelem alatt
allé teriiletek tartoznak”?.

A vizsgalt terlilet nem érintett tovabbi felszini
vagy felszin alatti vizbazis védoteriiletével,

-\
kiemelt felszin alatti vizminGségvédelmi »
teriilettel. A Balaton alloviz viztest vizmin&sége
j6, annak az atfogd vizminGségvédelmi
stratégianak koészonhetben, melynek
megvaldsitott elemei kozel 75%-kal Felszin alatti vizbdzis védéteriilete (kék), kiemelt
csokkentették a to tdpanyag-terheléséts, felszin alatti vizminéségvédelmi teriilet (sdrga)

felszini vizbdzis védéteriilete (tiirkiz) (forrds: OKIR)

TELEPULESSZERKEZETI TERVI OSSZEFUGGES:

A kovetkez6 telepiilésszerkezeti tervi médositds torténik:

A Vizparti Terv alapjan a kozlekedési teriiletek pontositasra keriilnek, a kiilonleges beépitésre szant
strand terllet beépitésre nem szant zoldterllet oOvezetébe kerlil atsoroldsra. A kikotd
tertletfelhasznaldsa nem valtozik. A Vizparti Tervvel Osszhangban a 872/2 hrsz.-u telken
vizgazdalkodasi teriilet ovezete keril kijel6lésre és moédositasra keriil a kozlekedési teriilet a tervezési
terllet keleti szélén |év6 mdldn. A szennyvizatemel6 és felhagyott vizm{( éplilet teriiletének nagyobb
része zoldteriletbe kertil.

2Trtv. 4.§ 57.
3VGT3, MAGYARORSZAG VizGYUJTO-GAZDALKODASI TERVENEK MASODIK FELULVIZSGALATA
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Hatdlyos teleplilésszerkezeti terv kivagata

HESZ MODOSITASI IGENY:

Javasolt teleplilésszerkezeti terv kivagata

A beruhazasra kijelolt terileten (] kikot6 épitési dvezet kijeldlése javasolt, K-Ki-3 jellel. Jelen javaslat
tartalmazza a kornyezeti értékelés megallapitdsai alapjan valtoztatott paramétereket is. A HESZ
rendelkezéseinek kiegészitése és pontositasa szlikséges az aldbbiak szerint:

"Vizi-kbzlekedési, sport és turisztikai célu teriilet (K-Ki)

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

- kikétd létesitményei és éplilete,

- pihenést, szabadidd eltéltését szolgadlo épiiletek, épitmények,

- sportlétesitmények, és azok elhelyezését szolgdlo épiiletek,

- kereskedelmi, vendéglato és szolgdltato létesitmények,

- a f6 rendeltetéssel dsszefiiggl vegy-gazdaségi-cély éplileten beliil vagy 6ndlléan a tulajdonosok, a

haszndldk és a személyzet részére kialakitott szdlldsjellegli épiitetek-rendeltetések elhelyezhetdk.
/2/ A teriileten a telekalakitds és az épitmény elhelyezés bvezeti elbirdsai a kévetkezdk:
AZ EPITESI TELEK AZ
EPITMENYEK
Ovezeti | beépités | legkisebb | legkisebb | legnagyobb | legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb | legnagyobb | legnagyobb
jele maodja teriilete telek- szintter. beépitett- aktiv kialakithaté | burkolt épitmény-
m?2 szélesség | mutatd sége zoldfelllet | vizfelllet feliilet magassaga
% (%) (%) aranya % (m)
K-Ki-1 | SZ 40000 100 0,3 10 40 50 30 7,5
K-Ki-2 | Sz 3000 40 0,3 10 40 50 30 7,5
K-Ki-3 | Sz 10000 50 0,4 15 45 - 35 7,5

/7/ K-Ki-3 6vezet teriiletén:

a) minden 300 m? telekhdnyad utdn 1 darab szdllds rendeltetés helyezhetd el a kerekités szabdlyai

szerint,

.....

legaldbb 50%-ban dttért kialakitdsu lehet,

¢) mederhaszndlati vizi Iétesitmény legfeljebb a kikétdi rendeltetéshez kapcsoloddan helyezheté el,
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d) a parkoldhelyek szama a szdllds rendeltetések szama és a bérbeaddsra kerilé kikGtéhelyek egylittes
szdma, de nem lehet kevesebb, mint a hajozdsi hatdsdg dltal zdradékolt kikétérend szerint régzitett
kikétéhelyek szama,

e) a terepszint alatti beépitettség mértéke legfeljebb 10%.

/8/ A ,kis vizes élGhely fenntartdsi zondjaban” épiilet nem helyezhetd el. A zéna legaldbb 90%-a
zoldfeliiletként tartandd fenn, figyelemmel a rehabilitdcios és tdjépitészeti tervekre, kezelGi
kévetelményekre.”

/9/ A K-Ki-3 jelli 6vezetben az elGirt zoldfeliileti minimum legaldbb 80%-dt teljes értékd zéldfeliiletként
kell kialakitani.”

A kijelolésre kerll6 zoldterilet szabalyozasa uj, Z-10 6vezetként javasolt, az aldbbi kiegészitéssel és
paraméterekkel.

./3/ A teriileten az épitményelhelyezés 6vezeti elbirdsai a kévetkezbk:

AZ EPITESI TELEK AZ EPITMENYEK

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

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

% (%) aranya % m (m)

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

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

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

3*

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

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

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

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

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

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

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

Z-9* \YA - - - 0 80 20 - -

Z-10 Sz - - 0,04 3 80 20 4,5 4,5”

A HESZ zoldfeliileti elSirasai is kiegészitésre javasoltak a ,kis vizes él6hely fenntartdsi zénaja”
szabalyozasi elem tekintetében:

12.§ /6/ A ,kis vizes él6hely fenntartasi zonajaban” éplilet nem helyezhetd el. A zéna legaldbb 90%-a
zoldfeltletként tartandd fenn, figyelemmel a rehabilitacios és tajépitészeti tervekre, kezelGi
kovetelményekre.

Az els6 szamu melléklet fogalommeghatdrozdsa tablazat kiegésziil az alabbi definicidval:
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Kis vizes él6hely fenntartdsi zonaja: A szabalyozasi terven lehatdrolt, 6koldgiai és vizgazdalkodasi
fenntartasi zéna, mely a vizes él6hely természetkimél6 fenntartasat szolgalja, és természetkozeli
allapotat, vizgazdalkodasi adottsagait javitja;

SZABALYOZASI TERVI ERINTETTSEG: A872/3,02/8,02/4 és 09 hrsz.-u telkeken K-Ki-2 6vezet mddositasa
K-Ki-3-ra, a 876 és 010 hrsz.-U telkeken K-St mddositdsa Z-10-re, illetve a 865/34, 875 és 865/35 hrsz.-
U telek egy részének Z-9 6vezetbe sorolasa.

A 872/3 hrsz.-U telek déli részén egy 15 méteres savban, illetve a 02/8 és 02/4 hrsz. déli részén 5

méteres savban kdzhasznalat céljara megnyitandd terilet keril kijeldlésre, a 02/7 hrsz-G mélo telkére
rakeril a parti sétany nyomvonala.

A véltoztatds nyoman a hatalyos SZT 10, 14. szelvényének moédositasa sziikséges.

PR )
,;"\ - 1\
- - "™ - - - L
' \ s 1
\ 1 \ |
\ \ \ \
1 \ \ \
1 \ \ \
1 \ \ - 1
1) \
\, N
Hatdlyos szabdlyozdsi terv kivdgata Javasolt szabdlyozadsi terv kivagata

ALATAMASZTO JAVASLAT

TAJRENDEZESI ES ZOLDFELULETI RENDSZER JAVASLAT: A mddositasnak tajrendezési vonatkozasa nincs.
Uj beépitésre szant teriilet kijel6lését a tervezet nem tartalmazza, potlasi kdtelezettség nem keletkezik
(sem bioldgiai aktivitasérték, sem csereterilet biztositas).

.....

figyelemmel a kérnyezeti értékelés megallapitasaira a burkolt feliilet aranya 10%pont helyett csupan
5%ponttal emelkedik (30%-rél 35%-ra), mellyel parhuzamosan az elGirt zoldfelileti minimum
5%ponttal keriill emelésre (40%-rél 45%-ra). Az intenzitdsndvekedést a kornyezeti értékelés
megallapitasait elfogadva jobban kompenzalja a zoldfellleti ardny nagyobb aranyu emelése, a burkolt
felliletek kisebb aranyu emelése és a kozforgalomra megnyitott sétany atvezetése.

A fejlesztéssel érintett terlilet mellett, a 876 és 010 hrsz.-u telkek strand ovezetbdl zoldterilet
Ovezetbe kerlilnek atsorolasra a Vizparti tervvel 6sszhangban. A tervezett kdzpark finanszirozasarél az
Onkormanyzat és a fejlesztd telepiilésrendezési szerz6désben egyezett meg.

Az elkésziilt kérnyezeti értékelés eredményei alapjan a K-Ki-3 6vezet és a Z-10 zoldterllet dvezet
hataran kijel6lésre keril egy Uj zoldfellleti szabdlyozasi elem (kis vizes élGhely fenntartasi zéndja), a
megléva vizes él6hely (vizhatasnak kitett mélyfekvési rész) védelmére. A teriilet biztositja a meglévd
id6szakos vizhatas alatt allo gyep és puhafas ligeterdd védelmét. A zdna alkalmas a lefolyasi tényezé
emelkedése okan megnoévekedett tobblet csapadékvizek befogadasara is.
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A javasolt gyaloguthaldzat kijelolése a kis vizes él6hely fenntartasi zonara és a Natura 2000 teriiletre
tekintettel torténik.

A kikoté telepuilésképi szempontbdl meghatarozd teriiletnek mindsil, a tervezett beruhazas
engedélyezése soran ezért a tajba illesztést igazolni sziikséges.

A tervezet nyoman a beépités intenzitdsa n6, ugyanakkor a jogszabalyi keretekben megengedett 20%-
os mértékhez képest 5%-kal alacsonyabb mértékben; a tervezett tervi valtoztatdsok nyoman a
tervezési terileten az 6ssz. beépitettség 3%-kal emelkedik (+5% a K-Ki-3 Ovezetben, -2% a Z-10
Ovezetben a hatalyos szabalyozashoz képest), melyhez kompenzacidként a kialakithatd legnagyobb
burkolat arany is -5%-kal korldtozasra keril (kordbbi tervi alternativahoz képest).

A tervezett épiiletek tomegforméldsa figyelembe veszi a BATEK elveit, a tépartra meréleges, tagolt
z6ldtetds épuletekkel biztositja az atszell6zést, a taji kdrnyezetbe vald illeszkedést. Az Orszagos
Epitészeti Tervtanacs konzultacids véleménye az 5. mellékletben talalhatd.

Altaldnosan javasoljuk, hogy mindkét dvezetben a burkolt feliiletek kialakitdsanal torekedjenek a
szlikséges minimumra; a kikot6 6vezetben mind a teraszok, mind a kdzhasznalatra megnyitasra keriilé
sétany esetén (alapteriilet, szélesség).

Felhivjuk a figyelmet a BATEK 13.§ rendelkezéseire, hogy a kornyezetalakitas tervezése soran a kis vizes
él6helyre tekintettel javasolt a sétany és keresztez6 gyalogutak tervezése:

13.§ ,(2) Parti sétdny kiépitése esetén az szilard burkolattal, természetes anyagu burkolattal vagy
burkolat nélkiil is kialakithato.

(3) Természetes vagy természetkiozeli élGhelyen a parti sétanyt elsédlegesen burkolat nélkiili formdban
kell megvaldsitani, vizenyds teriileten — ha az a parti sétdny folytonossdgdt biztositjia — a parti sétdny
fabol késziilt pallésétdanyként is kialakithato.”

GYALOGOS KAPcsoLATOok: A fejleszt6
koézhasznalat céljara kialakitja a parti
sétanyt a moloszar végéig. A terllet
délkeleti nyudlvanyan folytatédd parti
sétdnyon legalabb 15 méter szélességben
biztositja mindenki szamara a szabad
atjarast, a moélét pedig teljes hosszaban
kdézhasznalatra megnyitja. Ez a
telepilésrendezési szerz6dés alapjan mar
meg is tortént, a moldszar szabadon
bejarhatd! A kozhasznalatu telekrészek
kulon alrészletre kerilnek, feltiintetve a
parti sétany tényét.

KORNYEZETI HATASOK:

A beérkezett kornyezet védelméért felelds szervek véleménye alapjan az 6nkormanyzat Kérnyezeti
értékelés készitésérél dontott. A vizsgdlat készitését a Respect Kft. végezte el. A Kornyezeti értékelés
az 6. mellékletben taldlhatd. A vizsgalat soran feltart adatok, eredmények és a telepiléstervet
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befolyasold javaslatok jelen mddositasi eljarasban beépliletek a tervezetbe. A javasolt valtoztatasokkal
a tervezett médositds nyomdan nem varhatdak jelentSs kérnyezeti hatasok.

Osszességében megallapithat6 — a kdrnyezeti értékelés eredményeit is figyelembe véve -, hogy ugyan
5%ponttal novekszik a beépithetGség, ezzel parhuzamosan ugyanakkor a szomszédos strand elvesziti
beépitésre szant jellegét, beépithetdsége 3%-ra csokken a zbldteriileti besorolassal, tovabba helyi és
térségi szinten jelentds kozcélu érdekeket fog biztositani a valtozas.

A madositas harom fontos kozérdekdi cél érvényesiilését biztositja:

e egyrészt a parti sétany tovabbvezetését a meglévé moéléra, ami mar a telepilésrendezési
szerz6dés megkotésével néhdany hénapja megvaldsult,

e masrészt a gyalogos kapcsolat tovabbvezetésének lehetéségét az AVSC és volt nadfeldolgozd
felé, kivezetve a Vasut utca felé, kozhasznalatu tertlet kijelolésével

o harmadrészt példaértékden, a kis vizes él6hely fennmaradasat, amely a kikot6 és a volt strand
kozotti telekhatar mentén huzédik, javitva a td, a nadas és parti sav 6kologiai allapotat.

Annak érdekében, hogy ezek a kozcélu érdekek biztosithatdok legyenek, tovabbi intézkedések
szlikségesek a hatalyos jogszabalyi keretek kozott:

o Ateleplilésrendezési szerz6dés bejegyzése a tulajdoni lapra
o A kialakitott parti sétany kilon alrészletként torténé kialakitasa és ,kivett gyalogut”-ként
torténd bejegyzése

A parti sétany kézhasznalat céljara torténé atadasat a telepiilésrendezési szerz6dés és annak
tulajdoni lapra torténé bejegyzése, a gyalogut teriiletének térbeli lehatarolasat az alrészlet
kialakitasa és annak ,kivett gyalogutként” torténd bejegyzése biztositja.

Célszerii a hatalyban lévo teleplilésrendezési szerz6désben ezeket a feladatokat rogziteni, valamint
a kis vizes él6hely fennmaraddasara vonatkozoan a kozos felelosséget és feladatokat is rogziteni.

2. OROKSEGVEDELEM

A vizsgalt teriileten sem miiemléki védettségli emlék, sem helyi jelent&ségli védett érték vagy teriilet
nem talalhatd. A terlletet régészeti lelGhely sem érinti. A kozség vilagorokségi és vilagorokségi
varomanyos terilettel nem érintett.

3. KORNYEZETVEDELEM

Az egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti vizsgalatardl szol6 2/2005. (1.11.) Kormanyrendelet 4. §-
a alapjan a telepiilésrendezési eszk6zok mddositasa soran a kérnyezeti vizsgdlat sziikségessége eseti
dontéssel torténik a kornyezet védelméért felel@s allamigazgatasi szervek véleményének kikérésével.

A véleményezl szervek kozil harom véleményez6 tartotta egyértelmden sziikségesnek a kornyezeti
vizsgalatot. Az Allami FSépitészi Irodatdl beérkezett észrevételekre az Onkormanyzat vélaszlevele jelen
dokumentdcio 4. mellékletben taldlhatd.

Allamigazgatasi szerv Vélemény

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Hatdaskorrel nem rendelkezik

NOvény- és Talajvédelmi Osztaly

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal A teriilethasznalat intenzitasanak névelése fokozott
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Allami FSépitészi Iroda

kornyezeti kockazatokkal jar, a tobblet beépitési
lehet6ség akkor allapithatdé meg, ha nem sért
természetvédelmi, vagy vizgazdalkodasi értéket. A
madositas jelentds kdrnyezeti hatassal jarhat, azok
mértékének és jelentGségének értékelése, valamint
a szikséges megel6z6, csokkent§ és kompenzald
intézkedések meghatarozasa érdekében kérnyezeti
értékelés elkészitése indokolt és sziikséges.

Budapest Févaros Kormanyhivatala
Népegészségligyi F6osztaly

Hataskorrel nem rendelkezik

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Népegészségligyi F6osztaly

Dokumentacidban foglaltakkal kapcsolatban
kifogdst nem emel, nem szikséges kornyezeti
vizsgalat lefolytatasa.

Budapest Févaros Kormanyhivatala
Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly

Nem sziikséges kornyezeti vizsgalat lefolytatasa.

A moddositassal érintett ingatlanokon régészeti
lel6hely nem ismert, miemlék, miemléki terilet
nem taldlhaté. Amennyibben a tervezett fejlesztés
un. nagyberuhazas a 2001. évi LXIV tv. szerint, ugy a
beruhazdénak el6zetes régészeti dokumentaciot kell
készittetnie. Az épiletek kialakitdsa soran kiilonos
figyelmet kell forditani a telepiiléskép, a tajkép és a
helyi jelleg védelmére.

Balaton Felvidéki Nemzeti Park |gazgatdsag

Kornyezeti értékelés elkészitését szikségesnek
tartja, vizsgalando:

- hogyan jarul hozza a beruhdzds a tdji
értékek  megé6rzéséhez, a  kedvezd
klimatikus viszonyok, atszellGzés
biztositasahoz

- Mennyiben érintik az épiletek a meglévé
bedllt névényallomanyt, koros fakat?

- Milyen tajhasznalati konfliktust,
tobbletterhelést eredményez a széllashely
funkcié megjelenése?

- A téli dramoltatas milyen hatassal van az
élGvilagra?

Budapest Févaros Kormanyhivatala
Tlizvédelmi és Iparbiztonsagi Fosztaly

Nem illetékes.

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Tlizvédelmi és Iparbiztonsagi Fosztaly

A dokumentacid alapjan tovabbi tlzvédelmi vagy
iparbiztonsagi kovetelmény meghatdrozdsat nem
tartotta indokoltnak, és a dokumentaciéval
szemben kifogast nem emelt.

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Tlizvédelmi és Iparbiztonsagi Féosztaly
Vizligyi és Vizvédelmi Osztaly

A telepllésrendezési eszk6zok maodositasabdl
varhatdéan jelentds koérnyezeti hatasok nem
szdrmaznak viziigyi és vizvédelmi szempontbdl.

A terllet szennyezG6dés érzékenységi besorolasa
(219/*2004. (VIl.) Korm rend.) a felszin alatti vizek
szempontjabdl fokozottan érzékeny. Hidrogeoldgiai
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védGidommal nem érintett a teriilet. A keletkezett
szennyviz elvezetése cask kdzcsatornan lehetséges,
lakd funkcid csak a szennyviztisztitd telepen
rendelkezésre all6 szabad kapacitds esetén javasolt.

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatala
Természetvédelmi Osztaly

Kérnyezeti vizsgdlat lefolytatdsa sziikséges. Az
érintett terllet kozvetlen vizparti fekvése, a Natura
2000 terllet, az orszagos Okoldgiai haldzat
magterilete és a  tdjképvédelmi terilet
érintettsége, tovabbad a beépitettség mintegy
haromszorosara novelése és a burkolt feliiletek
jelentds bévilése miatt taj- és természetvédelmi
hatdsok varhaték. Vizsgalandd a Natura 2000 célok
teljesilése, a kik6t6 miikodése, a szdllashely és a
vizisport hasznalata kozotti konfliktus, a nadasok
megGrzése és az épitmények tajba illesztése.

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Erdészeti Osztaly

Kornyezeti vizsgalat lefolytatdsa nem sziikséges.
Az érintett ingatlanokon az Orszdgos Erd&allomany
Adattdrban nyilvantartott erdé nem taldlhato.

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Foldhivatali F6éosztaly

Kornyezeti vizsgalat lefolytatasa nem sziikséges. A
maodositassal érintett ingatlanok terméfoldet nem
érintenek
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4. TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZHANG VIZSGALATA

A Balaton parti telepiilést az aldbbi fels6bbrend tervekkel kell 6sszhangban lennie:

e Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szélé 2018. évi CXXXIX.
torvény (MaTrT), valamint annak részeit képez6:
0 Orszagos Teriletrendezési Terv (OTrT)
0 Balaton Kiemelt Udiil6korzet Teriiletrendezési Terve (BKUTrT)

e A terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasardl széld
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet

e Veszprém Megyei Onkormanyzat Kozgy(ilésének 15/2019. (XI1.13.) dnkormanyzati rendelete

Veszprém megye teriiletrendezési szabalyzatardl, térségi szerkezeti tervérél és Ovezeteirdl
(VMTIT)

e Balaton vizparti terv (BATEK)

(287/2025. (V. 27.) Korm. rendelet a Balaton vizparti terileteinek teriletfelhasznalasi
kovetelményeirdl)

Az emlitett jogszabalyok befolyasoljak és meghatarozzak a telepilések fejleszthetGségének
irdnyat, a mszaki infrastruktira-halézatot, illetve a térségi dvezeteket.

4.1 ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV (OTRT)

Kivdgat a MaTrT Orszdgos Teriiletrendezési Tervébél

Atervezési teriiletek az OTRT szerint telepulési térséghez tartoznak. Teleplilési térség teriilete barmely
BATEK el&irasaival 6sszhangban 1évé teriiletfelhasznalasba besorolhaté.
Uj beépitésre szant teriilet nem kerdl kijelolésre.

A telepllésszerkezeti tervben 0,85 ha beépitésre szant terllet sz(inik meg (218/19 és 223/3 hrsz) és
helyette, ugyanennyi zoldterilet kerdl kijelolésre (876, 010 hrsz).

Az atsoroldssal érintett terlletek belterileti ingatlanok, nem részei a sz616- és gyimolcskataszteri
terileteknek.
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Orszagos 6vezet (Trtv.)

Tervezési teriilet érintettsége

Okoldgiai haldzat magteriiletének évezete

Nem érintett,
de a szomszédos Balaton tertlete ide tartozik

Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete

Nem érintett

Okoldgiai halozat pufferteriiletének dvezete

Nem érintett

Kivald term&helyi adottsagu szantok dvezete

Nem érintett

Erd6k 6vezete

Nem érintett,

Vilagorokségi és vildgorokségi varomanyos teriletek
Ovezete altal érintett telepilések

Nem érintett,

Honvédelmi és katonai célu teriilet ovezete altal
érintett telepilések

Nem érintett

Orszagos 6vezet (MVM rendelet)

J6 termGhelyi adottsagu szantdk Gvezete

Nem érintett

Erdételepitésre javasolt terllet Gvezete

Nem érintett

Tajképvédelmi teriilet Ovezete

Erintett, a telepiilés teljes terllete

Vizmin&ség-védelmi teriilet dvezete

Erintett, a telepiilés teljes terllete

Nagyvizi meder teriilete 6vezete és a VTT-tdrozok
Ovezete

Nem érintett

4.2 BALATON KIEMELT UDULOKORZET TERULETRENDEZESI TERVE (BKUTRT)

Kivagat a BKUTrT-bél

A médositdssal érintett teriilet telepulési térségbe tartozik. A MaTrT 48. §-a szerint a , teleplilési térség:
teriiletfelhaszndldsi kategoria, amelybe a vizgazddlkoddsi térségbe és a sajdtos teriiletfelhaszndldsu
térségbe tartozo teriiletek kivételével a teleplilés belteriilete, valamint a belteriileten kiviili beépitésre

szant teriiletek tartoznak”.

Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijel6lésre.

A moédositdsok nem érintenek mdszaki infrastruktira-haldzatot, valamint egyedi épitményt, azok

megvaldsulasat, mikodését nem akadalyozza.
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Osszességében a térségi szerkezeti tervvel a médositas 6sszhangban van.

A tovabbi 6vezeti kijel6léseket a kovetkezGképpen érintik a mddositdsok:

BKUTIT térségi ovezet

Tervezési teriilet érintettsége

Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendé
terulet dvezete

Nem érintett

Témeder Ovezete

Nem érintett

Kertes mez6gazdasagi terlilet Gvezete

Nem érintett

Borsz616 terméhelyi kataszteri teriilet 6vezete

Nem érintett

Rendelet 6vezetei

Nem érintett

Asvanyi nyersanyagvagyon Ovezete 4altal érintett
telepiilések

Nem érintett

Rendszeresen belvizjarta terilet 6vezete

Nem érintett

Foldtani veszélyforrds teriilet 6vezete altal érintett
telepiilések

Nem érintett

Vizerdzidnak kitett teriilet vezete

Nem érintett

Altaldnos mez6gazdasagi teriilet dvezete

Nem érintett

A HESZ médositasok tartalma nem teriiletrendezési kompetencia!

4.3 287/2025. (VIIl. 27.) KORM. RENDELET (BATEK)

A Balaton vizparti terlleteinek teriletfelhasznaldsi kovetelményeirGl azaz a Vizparti Tervrél a
287/2025. (VIIl. 27.) Korm. rendelet (tovabbiakban: BATEK) rendelkezik. A BATEK 2025.09.26-tdl

hatdlyos.

Kivdgat a Vizparti terv 3.96. Alséérs 2/1. tervlapjdrol
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A tervezési teriilet BATEK szerinti besoroldsa:

hrsz. Baték ovezet TSZT tervezett teriilethasznalat
872/3 kikoto terilet Kilonleges kikoto terilet
09 kikoto terilet Kilonleges kikoto terilet
02/4 kikotd terilet Kildnleges kikotd terdlet
02/8 kikotd teriilet Kiildnleges kikdté terdlet
02/7 tomeder teriilet Vizgazdalkodasi teriilet (Balaton meder)
872/2 tomeder teriilet Vizgazdalkodasi teriilet (Balaton meder)
865/34 kozlek. tertlet Zoldterllet-kozpark
010 zoldterllet Zoldtertlet-kézpark
876 zoldterlet Zoldterulet-kozpark

BATEK 5.§ (2) A Vizparti Terv

5. kikétéként jeloli az elsGdlegesen az uszdlétesitmények kikétésére kijeldlt vagy azok részére
fenntartott partteriiletet, amely alkalmas a vizikbzlekedéssel, személyek be- és kiszdllitdsaval, valamint
az uszolétesitmények hajozdsra valo alkalmassdgdnak megdérzésével kapcsolatos tevékenység
végzéseére,

BATEK 7.§ (1) A Vizparti Tervben megdllapitott, az 5. § (1) bekezdése szerinti vizparti
teriiletfelhaszndldsi kategoridk teriiletén beliil — a (3) bekezdésben foglaltak alkalmazdsa mellett — a
helyi épitési szabdlyzatban kijel6lheté épitési dvezeteket és dvezeteket a 2. mellékletben foglalt
tabldzat C oszlopa, a kijeldlés feltételeit a 2. mellékletben foglalt tabldzat D oszlopa tartalmazza, amely
kritériumokat a helyi épitési szabdlyzat készitése és modositdsa sordn alkalmazni kell.

2. mellékiet @ 287/2025. (VIll. 27.) Korm. rendelethez

Adott vizparti teriiletfelhasznalasi kategdrian belil a helyi épitési szabalyzatban kijelélhetd épitési ovezetek, illetve ovezetek

A B [ D

1. ViZPARTI BEEPITES | HELYI EPiTESI SZABALYZATBAN | EPITESI OVEZET, OVEZET KIJELOLESENEK FELTETELE
TERULETFEL- JELLEGE KIJELOLHETO EPITESI OVEZET.
HASZNALASI OVEZET
KATEGORIA
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19, |kikotd E kizkert zaldterilat -

20. ri kbzpark zdldteriilet -

21. £ kdzati kdzlekedési terilet -

22. £ vizgazdalkodasi terdlet -

23. E tomeder vizgazdalkodasi terllet  [Engedélyezett belsémedencés kikotd esetén jeldlhetd ki,
% az engedélyben foglalt lehatarolas szerint, a Vizparti Terv
o elzetes modositasa nélkal.

24, = kilonleges kikototerilet Olyan terdleten jeldlhetd, amely terllethez - akar csak

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

25. kilénleges strandterilet Olyan terdleten jeldlhetd, amely terllethez - akar csak
részlegesen - kapcsoléddan a helyi épitési szabalyzat
firddzésre felhasznalhatd partszakaszt vagy firdézésre
felhasznalhaté helyet allapit meg.

26. kulénleges kempingterilet -

27. kilonleges turisztikai terdlet -

28. kilonleges sportolasi céla terilet -

29. E kiolonleges kikotSterilet Olyan terdleten jeldlhetd, amely terllether - akar csak

& részlegesen kapcsoloddan - a helyi épitési szabalyzat

g kikotoként hasznosithatd partszakaszt allapit meg. Ezen
et talmenden kizardlag akkor jellhetd, ha - a Triv. 71. 5 (1)
= lbekerdése alkalmazasaval - nem Ujonnan beépitésre

o =zant teriiletként keriil kijelglésre

30. kilonleges kempingterdlet Kizarolag akkor jel6lhetd, ha - a Triv. 71. 8 (1)
bekezdésének alkalmazasaval - nem Ujonnan beépitésre
szant teriletként keril kijeldlésre.

31. kilénleges turisztikai terdlet Kizardlag akkor jelélhetd, ha - a Triv. 71.5 (1)
lbekezdésének alkalmazasaval - nem Ujonnan beépitésre
szant terdletként keril kijeldlésre.

32. kiolénleges sportolasi céla terllet  [Kizardlag akkor jel6lhetd, ha-a Triv. 71. 5 (1)

szant terdletként keril kijeldlésre.

lbekezdésének alkalmazasaval - nem Ujonnan beépitésre

Jelen médositas soran kozpark, kozlekedési teriilet, kikoto és vizgazdalkodasi teriilet 6vezet keril
kijel6lésre, a BATEK-ban meghatarozottakhoz illeszkedve. A 878/1 hrsz.-i mélé kozlekedési teriilet,
a 876 és 010 hrsz. zoldteriilet, a 872/2 hrsz vizgazdalkodasi teriilet dvezetre médosul, A 865/35 és a
865/34 részben kozlekedési teriilet, részben zoldteriilet 6vezetbe keriil. A BATEK-ban kik6téként
kijel6lt 872/3, 02/4, 02/8 és 09 hrsz.-u telkek kik6td (K-Ki-3) 6vezetbe keriilnek.

BATEK 8.§ (1) A helyi épitési szabdlyzatban az egyéb sajdtos vizparti szabdlyozdsi elemeket a Vizparti
Tervben haszndlt jelkulcsnak megfelelé jelentéstartalommal kell dbrdzolni, azok a Vizparti Tervben
dbrdzoltakhoz képest a (2)—(15) bekezdésben foglalt szabdlyok szerint jelélhetGek, pontosithatdak,
illetve mdédosithatdak.

(4) A beépitetleniil megbrzendé parti teriiletsdvot — a Vizparti Tervben dbrdzoltaknak megfeleléen —
a helyi épitési szabdlyzatban jeléIni kell, a helyi épitési szabdlyzat attdl kizdrdlag a beépitetleniil
megdrzendd parti teriiletsdv szélességének névelése érdekében térhet el.

(5) Kézhaszndlatu teriilet dllami vagy teleplilési dnkormdnyzati tulajdonban dllé ingatlanon térténé
kijel6lése esetén azt a helyi épitési szabdlyzatban a Vizparti Tervben dbrdzoltaknak megfelelé6en — ide
nem értve a 7. § (3) bekezdésében foglalt eseteket — a vdltoztatds lehetdsége nélkiil jeldlni kell.
Ké6zhaszndlatu teriilet magdntulajdonu ingatlanon térténd kijel6lése esetén a kézhaszndlatu teriilet
hatdra a helyi épitési szabdlyzatban a Vizparti Tervben jelolt hatdrhoz képest —a 7. § (3) bekezdésében
foglalt eseteken feliil — akkor is mddosithaté, ha az adott helyszinen a kézcélu haszndlat teljes
megsziintetése és a 6. § (7) bekezdésében meghatdrozott kézcél megvaldsitdsdnak veszélyeztetése
nélkiil a kézcélu haszndlat biztositdsdrdl a telepiilési 6nkormdnyzat — kiilbnésen telepiilésrendezési
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szerz6dés megkdtésével — gondoskodik. A helyi épitési szabdlyzat uj, a Vizparti Terv dltal nem dbrdzolt
helyszinen is jel6lhet ké6zhaszndlatu teriiletet.

(6) A parti sétannyal érintett partszakaszt, tovdbbd a kézhaszndlatu mdlon jelélt sétdnyt — a Vizparti
jelélni kell, azonban a helyi épitési szabdlyzat — a Trtv. 74. § (7) és (8) bekezdésének
figyelembevételével — uj, a Vizparti Terv dltal nem dbrdzolt parti sétdnnyal érintett partszakaszt és
kézhaszndlati molon jel6lt sétanyt is kijelélhet akkor, ha az nem érint természetes partszakaszt.

(15) A mélét és hullamtérét — a Vizparti Tervben dbrdzoltaknak megfeleléen — a helyi épitési
szabdlyzatban jelélni kell, kivéve, ha sor keriilt annak elbontdsdra. A Vizparti Terv elfogaddsat
kévetéen vizjogi létesitési engedély alapjdn megépiil6 modldt, hulldamtérét a vizjogi Iétesitési
engedélyben foglalt kiterjedés szerint kell abradzolni.

A beépitetleniil meg6rzendé parti teriiletsavot és a parti sétannyal érintett partszakaszt (010 hrsz.)

a Szabalyozasi Tervlap a BATEK-nak megfeleléen tartalmazza.

/////

teriiletfelhaszndldst, az épitési 6vezetek, 6vezetek telekalakitdsi és beépitési szabdlyait — igy kiilénésen
az épitési helyet meghatdrozd beépitési mdodot — gy kell meghatdrozni, valamint az épiiletek
témegformdldsdt ugy kell megtervezni, hogy az elGsegitse a topart dtszell6zését, biztositsa az
dtlathatdsdgot, kiilonds tekintettel a kézterliiletekrél, domboldalrdl és kilatokrdl feltaruld Iatvanyra és
a vizfeliiletrél feltarulé Balaton-parti Idtképre.

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

a) torekedni kell a beépités intenzitdsdnak csékkentésére, az nem haladhatja meg a kialakult
telektomb beépitési intenzitdsdt,

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

c) az épliletek tobmegalakitasdandl a nagy, egybefiiggé témegeket tagolni kell, és elsésorban a partra
merdéleges, osztott és tagolt tdmegformdldsu éplileteket kell kialakitani.

Jelen mdédositas soran a beépités intenzitasa n6, ugyanakkor a térvényi szabalyozassal 6sszhangban
(Trtv. 71/C. § (2)) a megengedett 20%-0os mértékhez képest 5%-kal alacsonyabb mértékben
novekszik; ugyanakkor a szomszédos strand teriilet beépitésre szant teriiletb6l beépitésre nem szant
teriiletbe keriil atsorolasra, mellyel parhuzamosan 2%ponttal csokken a teriileten a beépithetGség;
a modositas a természetkoézeli allapotu él6helyeket figyelembe veszi, mivel kijel6lésre keriil a , kis
vizes él6hely fenntartasi zonaja” a kikoto és kozpark teriiletén a kialakult allapotnak megfelel6en, a
nadas feltiintetése is megtorténik a kikotonél, igy biztosithaté a kis Iéptékii természetes rendszer
fennmaradasa; az épiiletek tomegformalasa figyelembe veszi a BATEK elveit, a topartra meréleges,
tagolt zoldtetGs épiiletekkel biztositja az atszell6zést, a tdji kornyezetbe vald
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illeszkedést. Osszességében a két jogszabaly elSirasait egyiittesen teljesiti a tervjavaslat.

.....

hatdrértékeit, valamint az elhelyezhets rendeltetések és épitmények kérét

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

b) a 4. mellékletben meghatdrozott beépitési hatdrértékekre, elhelyezhetd rendeltetésekre és
épitmények kérére vonatkozo kévetelmények egyiittes alkalmazdsdval kell megdllapitani.
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Trtv. 71/B.§ (1) A Balaton vizparti tertiletein a szabdlyozdsi partvonaltdl szamitott legaldbb 30 méteres
sdavon beliil (a tovdbbiakban: beépitetleniil megbrzendd parti teriiletsav) a telepiilésképi értékek,
valamint a kérnyezeti adottsdgok — kiilénésen a vizmindség és a jellegzetes klimatikus viszonyok —
megdérzése, tovabbd az eléntés okozta kdrok csékkentése érdekében — a (2) bekezdésben foglalt
épitheté. Meglévé épiilet a beépitetleniil megbrzendd parti teriiletsavon beliil feldjithato, valamint —
ha jogszabdly mdsképp nem rendelkezik — brutté 100 m? alapteriiletig bévitheté.

Trtv. 71/C.§ (1) Telepiilésrendezési terv készitése vagy mddositdsa sordn a beépitésre szdnt teriiletnek
a Balaton vizparti teriileteivel érintett terliiletén — a 2019. mdrcius 15-én hatdlyos teleplilésrendezési
tervben kijel6lt épitési vezetre vonatkozéan — a telepiilésrendezési tervben eléirt megengedett
legnagyobb beépitettség és beépitési magassdg mértéke — a (2) bekezdésben foglaltak kivételével —
0z épitési 6vezet vdltozdsa esetén sem névelheté.

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

a) a Vizparti Tervben kikoté teriiletfelhaszndldsi kategoriaként jelolt, a telepiilésrendezési tervben
kiilénleges kikététeriilet épitési évezetbe sorolt épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége
legfeljebb 20%-ig névelhetd, feltéve, hogy a megengedett legnagyobb beépitettség nédvelését
megel6z6en a telken beliil egy, a Balaton elérhetéségét biztosito teriilet kézhaszndlat céljara
dtaddsra keriil;

A meg6rzend®d parti teriiletsavon belil Gj épiilet elhelyezése nem tervezett. A Trtv. 71/C. § (2) szerint
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megengedett 20%-ig torténd beépitettség novelés helyett jelen mdédositas csak 15%-ra emeli a

beépithetdséget, uj k6zhasznalat céljara atadott teriilet kijel6lése és a parti sétany bdvitésének és
tovabbvezetésének lehetGségé.

c) ha telepiilésrendezési szerz6dés alapjdn a szabdlyozdsi partvonallal kézvetleniil hatdros vagy csak
partvéddémdi telkével elvdlasztott épitési teleknek a szabdlyozdsi partvonaltél mért legalabb 20 méter
széles, kozkert, kézpark, parti sétany kialakitdsdra alkalmas, kézteriiletr6l megkézelitheté parti
sdvjdban a teleplilésrendezési terv zéldteriilet 6vezetet és azon parti sétanyt dllapit meg, és az ennek
megfelelé telekosztds eredményeképpen a kézhaszndlatu teriilet az 6nkormdnyzat tulajdonadba kertil,
az e térvény hatdlybalépésekor a telepiilésrendezési tervben az épitési telekre meghatdrozott

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

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

(3) A (2) bekezdés c) pontjdban foglalt kivétel érvényesitéséhez az allami fGépitész akkor jarul hozzd,
ha az intenzivebb beépitésbil kbvetkezb kérnyezeti valtozds ardnyban dll a Balaton megkézelitéséhez
fliz6d6 kézérdekkel, valamint a kézkert, k6zpark kialakitdsa révén létrejévé kézjoval.

Jelen médositas soran nem torténik a beépitési magassag novelése, ezért a c) pont és a (3) bekezdés
nem alkalmazhato erre az esetre.

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

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

beépitettség parkanymagass (%)

legnagyobb legnagyobb | zéldfeliilet

(%) ag
(m)
12. |kilénleges kikottertlet  |A klilonleges kik&tStertlet elsésorban hajozasi 20 8, hajozasi 10

rendeltetésl és kikotdi épitmények elhelyezésére szolgal, tevékenységhez
ezen tdlmenden a kilonleges kikoététerlleten kapcsolodo
elhelyezhet6 épllet kereskedelmi, szolgaltatdi, mutargy
vendéglatd és szallas jellegli rendeltetést, tovabba (ktléndsen
amennyiben a helyi épitési szabalyzat ezt kifejezetten viharjelz&)
megengedi, az ott meghatarozott modon kialakitott - a korlatozas nélkul
hajozasi, kikotsi tevékenységi céld, illetve kereskedelmi, elhelyezhetd

szolgaltatdi és szallas jellegli éplileten belll - kikoténként
kizardlag egy darab szolgalati lakast is tartalmazhat. A
kilénleges kikdtétertleten 6nallé lakoéplilet nem
helyezhetd el.

BATEK 11.§ (4) A kikétd, strand, kemping teriilete telepiilésképi szempontbél meghatdrozé teriiletnek
mindsiil.

Az onkormanyzat telepiilésképi rendelete alapjan a parti sidv teljes egészében telepiilésképi
szempontbdl meghatarozo teriiletnek mindsiil, melyre telepiilésképi elGirasok vonatkoznak.

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

a) a lakd, (idiilé és szdllds jellegii rendeltetést tartalmazo épitési dvezetben vagy dvezetben a
telkenként kialakithato éndllo rendeltetési egységek legnagyobb szamdrdél vagy szamdnak
meghatdrozdsdra vonatkozé szabadlyokrol,

b) a Balaton megkdézelithet6ségének és a to Iatvanydnak megdrzése céljabdl a kerités magassdgdra és
kialakitdsanak mddjdra vonatkozo szabdlyokrdl,

c) a telepiilésképi, hidrogeoldgiai szempontok és infrastrukturdlis adottsdgok figyelembevételével a
mederhaszndlati vizilétesitmények elhelyezhetbségére vonatkozo elGirdsokrol,

7z

d) a hajokik6tékhéz kapcsolodo gépjarmii-varakozo féréhelyekrél és

e) a telek terepszint alatti megengedett legnagyobb beépitettségérél.(2) A Balaton vizparti teriiletein

,,,,,

a) a beépitetleniil megérzendd parti teriiletsdvon beliil

aa) — a Trtv. 71/B. § (1) bekezdése alapjin — az épiileten kiviili egyéb épitmény (miitdrgy)
elhelyezésének tilalmardl,

ab) —a Trtv. 71/B. § (1) bekezdése alapjan — a meglévé épiiletek brutté 100 m? alapteriiletig térténd
bévitésének tilalmardl és

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

b) a sélyapdlydk helyszineirél és

¢) a hajok horgonyzdsdra kijel6lt bojamezék helyszineirdl.
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A HESZ szabalyozza a kotelez6en elGirt témakoroket, ugyanakkor tovabbi elGirasok, korlatozasok
meghatdrozasara nincs sziikség.

BATEK 13.§ (1) A parti sétdnnyal érintett partszakaszon — ide nem értve a kézhaszndlatu mélon jelélt
sétdnyt — biztositani kell —a Trtv. 74. § (7) bekezdése szerinti — legaldbb 5 méter széles, a parti sétdny
elhelyezésére alkalmas és arra fenntartott k6z6sségi haszndlatu teriiletet, tovdbbd azt, hogy a
partszakaszon a parti sétdny kiépitése és rendeltetésszerii haszndlata ne lehetetlentiljén el.

Kijel6lésre kerilt a parti sétany bévitése a mdldn, valamint a parti sétany tovadbb vezetésének
biztositdsa érdekében a 15 méteres sav.

A kikét6kre vonatkozo tovabbi specidlis szabalyok, amelyeket a kikoté fejlesztésekor, lzemeltetésekor
figyelembe kell venni:

BATEK 14.§ (1) A témeder vizgazddlkoddsi teriileten a mederhaszndlati vizilétesitmények kéziil a
hajozdsi létesitményeken — kik6téi lekétémiin, molon és hullamtérén — kiviil kizardlag partvédé mii és
sOlyapdlya létesithetd.

BATEK 17.§ (1) E fejezet alkalmazdsdban kikotéként hasznosithaté partszakasz az a partszakasz —
fliggetleniil a hajok és csénakok kikétési helyétdl —, amelyen beliil a hajézdsi létesitmény elhelyezheté.
(2) Hajozdsi létesitmény — ide nem értve a sdlyapdlydt — a (3) bekezdésben foglalt kévetelmények
figyelembevételével — a szdrazulatot és a tomeder teriiletét érintéen is — kizdrdlag a Vizparti Tervben
kikét6ként hasznosithato partszakaszként jelolt partszakaszon vagy kik6té Iétesitése céljabol vizsgadlat
ald vonhatd helyként jel6lt helyszinen létesithetd, maradhat fenn vagy bévitheté.

(3) Kikétéi lekdtémi, molé és hullimtéré mint mederhaszndlati vizilétesitmény csak a Vizparti Tervben
kikétéként hasznosithatd partszakaszként jeldlt partszakaszon létesithetd, illetve bévithetd. Partvédé
mii és solyapdlya — ha mds jogszabdly nem zdrja ki — a Vizparti Tervben kikét6ként hasznosithato
partszakaszként nem jel6lt partszakaszon is létesithetd, illetve bévitheté.

(4) A kik6téként hasznosithatd partszakasz vagy a kikétd létesitése céliabdl vizsgdlat ald vonhato hely
jelélésétdl fiiggetleniil a hajozdsi létesitmények Iétesitése, illetve bévitése sordn, érintettség esetén a
mindsitett nddasokra vonatkozd, a Trtv. 74. § (3) bekezdés b) pont bb) alpontjdban és 83. § (4) bekezdés
a) pontjaban, valamint az Nkr.-ben foglalt kévetelményeket egyidejiileg alkalmazni kell.

(5) A kikéts témeder vizgazddlkoddsi teriilet 6vezetébe esé részét ugy kell kialakitani, hogy az a strand
rendeltetésszerli haszndlatdt ne korldtozza vagy veszélyeztesse, figyelembe véve a szabad vizen vald
tartézkodds alapvetd szabdlyairdl szol6 miniszteri rendelet elGirdsait.

7 2

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

(7) A kikété jogszerii megvaldsitdsdnak el6 kell segitenie a természetes partszakaszon taldlhaté nddas
engedély nélkiili megbontdsdval létrehozott és fenntartott bejdarok, kikoték, veszteglék felszamoldsat,
kialakuldsuk megakaddlyozdsdt.

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

a) a szdrazulathoz kapcsolodo hajozdsi létesitmény csatlakozdsi pontja vagy kézelebbi végpontjanak
szdrazulatra esé vetiilete — belsémedencés hajo- vagy csdonakkikété esetén a kikétd bejdrata — a
Vizparti Tervben jel6lt kikotéként hasznosithato partszakaszra esik,
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b) létesitéséhez és fennmaraddsdhoz a természetvédelmi hatésdg a 6. mellékletben meghatdrozott
természet- és tdjvédelmi kévetelmények vizsgdlata alapjdan hozzdjdrul,

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

d) a hajozdsi és kikétdi rendeltetéshez kapcsolodo tevékenységek Osszessége — igy kiilénésen a
hajokiemelé berendezés elhelyezése, valamint a hajok, csonakok idészakos szdrazulaton térténé
tdroldsa — a kik6té iizemi teriiletén beliil — ideértve a moloszdrak k6zétti vizfeliiletet — megoldott, és
e) uj molo Iétesitése esetén — ide nem értve a meglévé mold dtépitését és bévitését — a kikétd
tulajdonosa, lizemeltetéje a hajozdsi haszndlatbavételi engedély megszerzésének feltételeként
legaldbb egy darab, minimum 3 méter széles maolot a parti sétdny kialakitdsa céljabdl a kézhaszndlat

céljara megnyit, és azon a kézcélu haszndlhatdsdgot folyamatosan fenntartja.

4.4 VESZPREM MEGYE TERULETRENDEZESI SZABALYZATA, TERSEGI SZERKEZETI TERVE ES OVEZETEI

A VMTrT-ben az orszagos elemek mellett a megyei szinten jelentés mdszaki infrastrukturalis elemek, a
terlletfelhaszndlasok, illetve az egyedileg meghatarozott megyei Ovezetek keriilnek lehatarolasra.
Alsdors terlletére nem terjed ki a VMTIT térségi szerkezeti terve, illetve a megyei szintl 6vezetek. A
Balaton-parti telepiilések kozigazgatasi teriiletére csak a VMTrT-ben meghatdrozott sajatos megyei
Ovezetek térnek ki, melyek kozigazgatasi hatdros lehatarolassal keriltek lehatarolasra.

Alsdors kozség teriletét nem érintik a kbvetkezd dvezetek:
e Gazdasagfejlesztés kiemelten tamogatott célterileteinek 6vezete
e Innovacids-technoldgiai fejlesztés kiemelten tamogatott célteriileteinek dvezete
e Karsztviz emelkedéssel veszélyeztetett telepiilések dvezete

Ugyanakkor a turisztikai fejlesztések kiemelten tamogatott célteriileteinek 6vezeteivel, Egyiitt

tervezendd térségek Ovezet - Veszprém megye varostérségeinek Ovezetével
(Balatonfired varostérsége), valamint az egyltt tervezendd térségek —

Az ,Eurdpa kulturalis févarosa Veszprém 2023” program érdekében egylittm(ikods térség dvezetével
érintett.

A turisztikai Ovezeti elGirdsok nem teriletspecifikusak, a teljes telepiilésre vonatkozd &ltaldanos
turisztikdhoz és tajképhez kapcsoléddd elirasokat tartalmaznak. Uj épiilet |étesitésére a Turisztikai
fejlesztések kiemelten tdmogatott célteriiletének Gvezetre vonatkozd 11. ajanldsa érvényes, mely
szerint:

LAz Uj éplileteket a rendeltetés és a helyi épitészeti és tdji adottsdgokhoz igazodva kell megtervezni, és
az épitési engedély iranti kérelemhez a kiilén jogszabdlyban meghatdrozott Idtvanytervet kell
mellékelni.”

A tovabbi két Ovezetre vonatkozd elGirdsok a telepllésfejlesztési és telepllésrendezési
dokumentumok 6sszehangoldsat szabdlyozza. A mddositdas nem olyan szintliek, |éptékiliek, hogy az
el6irasoknak eleget lehessen tenni, ezért a médositasok 6sszhangban vannak az elGirasokkal.

Osszességében megallapithaté, hogy a teriiletrendezési tervekkel osszhangban vannak a
maddositasok.
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IIl. MELLEKLETEK

1. melléklet: Onkormanyzati hatarozat a Telepiilésrendezési Eszk6zok médositasarol
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2. melléklet: FGépitészi feljegyzés

ALSOORS KOZSEG FOEPITESZE
8226 Alsadrs, Endrédi Sandor utca 49,
Tel/fax: (87) 447-192

E-mail: foepitesz@alsoors.hu

FOEPITESZI FELIEGYZES

ALSOORS KOZSEG TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSTASA
Valt ELMO vizisporttelep terliletére

A telepUléstervel tartalmdrdl, elkészitésének ds elfogaddsinak rendjérdl, wvalamint egyes
telepiilésrendezési  sajatos jogintézmeényekrdl szdlé 4192021, (VI 15.) Kormanyrendelet {a
tovabblakban: Kerm. rend.} 56/A § (2) alapjan az elkészilt telepitési tanulmanytery Alzodrs teleplilés-
fejlesztési és telepilésrendezési céljaival dsszhangban van, valamint 2 teleplilésrendezési szerzddés
tervezete a teriletrendezési szabdlyokkal, a telepiilési z8ldinfrastrukttra ellitottsdg kvetelményeivel
asszhangban all, az aldbbiak szerint,

. A telepllésrendezési eszkdztok madositdsdval — gyalogos Utvonalak meghosszabbitasdval,
mdlara vald kivezetésével és a Vasit utcdra valo visszakdtéseével — érdemben novekszik a
Balaton-part dtjdrhatosdga-meghkozelithetdsege,

. A tervezett madositds a (jelenleg hatdlyos, 18/2003. {I. 16.) dnkormdnyzati hatarazattal
elfogadott) telepilés-fejleszuési koncepeid 4.1, pontjdban szerepld 6t hosszatdwd cél kel
négyhez kifejezetten illeszkedik: 1. Az idegenforgalom mindségi irdnyd fejlesztése, 2, A
telepiiés egyedi arculatdnak &s turisztikai kindlatanak kialakitasa, 3. A helyi lakossag
életszinvanalanak emelése, 4. A helyben lakok és Gduldtulajdonosok telepdlési és kirnyezeti
komfort-&rzetdnek javitasa,

. Az engedélyezhetd beépitési volumen, a beépithet8ség 10%.-rdl 15%-ra tervezett niveldse
dvatosan kizeliti a Vizparti tervben meghatdrozott 20%-0s hatart.

= A tervezett madositas kifejezetten Gsszhangban van a Trtv. 71/C. § (2) a) pontjaval, mivel a
becpithetdsag emaléséhez kozhasznalat céljara atadasra keril a tervezett sétany terilete. A
24/2026. (Il. 18.) 8nkormdnyzati hatdrozat biztositja a parti sétdny tovdbbvezetésének lehetd-
segét az AVSC sporttelep felé.

s A telepilésrendezési szerzfidés tervezete, a beruhdzasi terlilethez kapesolddd, a tervezési
terileten beldli Mo, 010 és 876 hrsz-0 Gnkormanyzati tulajdonban allé ingatlanokon — jelentds
értékd — kozpark fejlesztést tesz lehetdvé,

Budapest, 2026, junius 2,

N

ﬁfl * ;;b '
Mértnn[f'!.r Eéhur
teleplilésl fdépitasz
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3. melléklet: Okormanyzati hatarozat a kornyezeti értékelés elkészitésérdl
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4. melléklet:  Allami FGépitész kornyezeti értékeléssel kapcsolatos észrevételei és az

Onkormanyzat erre adott valaszlevele
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telepiiléseinek hatdlyos telepiilésrendezési eszkizeit 2021. december 31-ig feliil kellett
volna vizsgalni és - szikség esetén — modositani. Emellett a parti telepiilések
leleplilésrendezési eszkizeit a BATEK, valamint annak mellékletet képazi Vizparti Tervvel
gésszhangban, annak hatalybalépésétsl szamitott egy éven belll kell felillvizsgalni s —
sZUksén esetén — modositani,

Fentiekre tekintettel kérem az Onkormédnyzat tajékoztatisat arra vonatkozdan, hogy a
teleplilésrendezési eszkdzik feliilvizsgalataval, illetve — adoit esethen — az aj, a fenti
jogszabalyl kbvetelményeknek megfeleld telepiléstervek elkészitésével kapcsolatos
kitelezettségének milyen litemezésben kivan eleget tenni. Egyattal felhivom a figyelmet
arra, hogy a kitelezetizségek teljesitése a hatalyos jogszabalyi kimyezetnek vald megfelelés,
valamint a telepllés jSvibeni fejlesztéseinek megalapozollsdga szempontjdhdl kiemelt
jelentdséggel bir. Ennek elmaradésa wvagy késedelme a telepllésrendezési eszkizok
alkalmazhatdsagaval s a dintéshozatal jogszerlsegevel kapcsolatban bizonytalansagot
eredményezhet. Mindezekre tekintetlel indokoll a szikseéges intézkedések meglelald
dtemezeése.

A Telzpitesi Tanulmanyterevel, valamint az ahhoz kapcsolodd telepllesrendezeési
szerzidéssel  Osszeflggésben  téékoztatom, hogy a telepdiéstervek  fartalmardl,
elkészitésdnek &s elfogaddsdnak rendiérdl, valamint egyes felepllésrendezési sajatos
Jogintézményekrdl szdld 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelat (a tovabbiakban: Eljr. 419.) 58/A.
§-a részletesen szabdlyozza a telepllésrendezési szerzddés és az annak mellékletét képezd
telepitési tanulmanytery véleményezésenek és elfogadasanak rendjét.

Az Eljr419, 56/A, § (5) bekezdésére hivatkozassal kérem a targyi modositishoz
kapcsolédd teleplilésrendezési szerzodés és mellékleteinek megkiildéset, kilénds
tekintettel a telepiilési foépitész Eljr419. 568/A. § (1)-(2) bekezdes szerinti nyilatkozatara
&5 az Elr419. 56/A. § (3) bekezdése szerinli partnerségi egyeztetés dokumentumaira,
valamint az Eljr.419. 56/A. § {4) bakezdése szerinti Keépviseld-testlleti valaszokra.

Tervezési feladat:

Alsddrs volt ELMU vizisporttelep kikotd céld fejlesztése a B72/2-3, 8736, 02/3, 02/4 és 09
hrsz-u telkeken, valamint a szomszédos, jelenleg strandteriilet (876 és 010 hrsz.)
ziidteriletbe tirténd atsorolasa kizpark kialakitasa caljabdl, tovabba a véltoztatassal érintett
terileten tervi korrekcidk a Vizparti Terv alapjan.

Kornyezeti vizsgalat lefolytatasanak szukségessége:

Az SKVT. 1. § (3) bekezdése szerint a varhatd kdmyvezeti hatdsuk jelentdsdgénck eseti
meghatarozasa alapjan dontheté el a kimyezeti vizsgalat szlkségessége [a kimyezel
védelmének dlialanos szabalyairdl szold 1995, évi LIN. tdreény 43. § (5) bekezdés b) pontja]
a teleplilés egy részére készlld szabalyozasi tervnél, illetve helyi &pilési szabalyzatnal.

A kornyezeli vizsgalat lefolytatasaban az allami foepitészi hataskorében eljard illetékes
varmegyei kormanyhivatal — az SKVr. 4. § (2) bekezdése, és 3. szaml melléklete alapjan,
erinteltség esetén — az épitett kdmyezet védelmére kiterjedden vesz részL

Az Onkormanyzat tajgkoztatd levele szerint A volt ELMU vizisportielep tuiajdonosa a 87272
3, 8736, 023, 02/4 és 09 hrsz-00 telkeken azok részbeni dsszevondsaval, kikGtd dpités)
owvezethen (Vizi-kiziekedsds!, sport és turisztikal céll teriiel (K-Ki)) dsszesen 32 db
apartmant tervez kialakitani. A lervezell kikdtdfelesziés fterifete 1,13 ha, Ezzel
parhuzamosan a telek délkeletl nyilvanydn (a jelenlegi 0244, 023 hrsz.-0 telkeken &s
maélészaron) a Balaton melleft egy burkolt felileild gyalogos parfi sétany épil ki, mely a

M1 FOEPITESZI IRODA

allam s 2 EvasZprem. gov.hu
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szomszédos kdzparki sétany folytatdsakent valdsul meg a 15 m szeéles kozhaszndlstra
megnyitott maganterilefen. A madositas nyoman a beruhazasi teriileten kis mértékben né
a bedpitési intenzitds (10%-ral 15%-ra), mig & kozvellen szomszédsdgdban
visszasorolds es intenzitds csokkenés torténik: bedpitésre szant sfrand teriileten
(fetenleg max. 5% bedpliettség) kerll kifglélésre bedpitésre nem szdnt z6ldterilet (tervezelt
max, 3% bedpiteliség). A kikitd beédplthetdségdnek ndveldschez feltétellént feljesitendd
jogszabalyi kbvetelmény [(Magyarorszdg és egyes kiemelf térsdgeinek teriefrendezési
tervdrdl szdld 2018, évi CXXXIX. torveny 71/C. § (2) bekezdése) alapian kerll kifeldlésre a
mar eldbbigkben bemutatolt parti sétany hosszanak ndvelése. Emellett az Snkormanyzafi
hatarozathan rogzifésre kerllt az iz, hogy nagy taviathan bizlositani fell a parll setany
tovahb vezetésdt az AVSC sporttelep felé a parti feriletek es fellilstek megfeleld
kialakitasdval. A modositési javasiat Gsszhangban van a trvényi eldirdsokkal és a BATEK 8.
S-dval.

A varhatd burkolatigény nivekedése miatf — tekintettel a paril sétanyra és a kikdtdi funkeidra
— 8 legnagyvobh burkolt felilet aranyst 10 szdzalékponttal favasoliuk megemelni. A
legnagyohh kialakithatd vizfeliletet 50% helvell max. 5%-ban javasoliuk maghatdrozni, mivel
a meglévd kikGld bdvitése a szarazfild felé nem fervezefl, Ugyanakkor a solya
megszintetésérdl nincs dantés, annak fennmaradasi lehefdssgat a szabalvozas hiztosia.

A valtortatds érdekéban Of kikdtd épitési dvezet ds Of kzpark dvezet bevezeldsére van
szitkseg. A Vizparti Tervnek megfelelSen a kilinieges strand tertilet zéidteriileli atsoroldsa
fovabbra is lsheidvé feszi a sportolasi céld hasznalaiof, wvitorias okitatds és taborok
srervezéset (Triv. 51.§)."

LA tervezeft valinztatas nyomdn Of kikatd nem létesdl, letve kikitai kapacitdsbévités sem
torténik. Természetvéde/mi oltalommal csak a beépitetlend! megdrzendd parti terdletsav
vizparttal kdzvetlenu! hatdros részei érinteffek. A tervezett dpitési beruhidzas Orokségi,
természetl értdket nem veszélyeztet. A vonatkozd felsdbb (Trvt., BATEK) és a helyi
Jogszabalyok (TREK, HES.Z} rendelkezésel alapjign a tdfi és teleplilésképi védelem
kivetelményel is teljeslini fognak. A telepliési zaldfelifell rendszer a Vizpari Terv
rendelkerésel nyoman eldnydsen madosw, A beépitetiség 5, illetve a burkolatarany 10
szazalékponttal térténd emelése nem idéz el kdros kSrmyezell haldsokat, sem az
okologiai rendszerre, sem a biodiverzitasra, sem a tarsadalmi, gazdasagi kimyezetre, A
fervezelt valtoziatis orszaghatdron atteredd kimyezeti hatassal nem jar, kbzvetat! hatast
kivalfo karos tenyszdk felldpése nem vérhato.”

Elgbbiek alapjan az Onkormanyzat véleménye szerint, a modositds nem jar jelents
kérnyezeti hatassal, ezért kdmyezeti vizsgalat lefolytatisa nem sziikséges.

A tervezett modositas célja kettds. Egyrészt a 872/2-3, B73/6, 02/3, 02/4 é= 09 hrsz.-0 telkek
Jsészbeni dsszevonasaval” létrejovs, kikdtd épitési dvezetbe sorolt terlileten 32 db apartman
kialakitasa. Ennek érdekében a jelenlegi dvezeti besorolas (K-Ki-2) mddositdsa olyan épitési
dvezetre (K-Ki-3), amelyben a beépithetdség méréke 10%-ral 15%-ra ndvekszik, valamint a
legnagyobb burkolt felllet ardanya 30%-rdl 40%-ra emelkedik. Masrészt a 875 é&s BB5/35
hrsz.-0 ingatlanckon kijeldit kdzmiterllet (Km) dvezet megsziintetése és a zoldterllet (Z-9)
JAthelyezése™ kizlekedés) terlilel kijeldlése érdekében, valamint a 876 &z 010 hrsz.-0
telkeken egybeflggd zoldterllet kijelblése.

ALLARMIT FOEPITESAL TRODA

i bhr
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A tervezett modositassal nem tdrénik dj beepitésre szant terllet kijeldlése, ugyanakkor az a
zoldterllet megszintelésével és - a jogszabdlyi feltételeknek megfeleld — Of zdldterilet
kijeldlésével jar, tovabba novekszik a beépiletiség &s a burkolt feliletek ardnya. A vizparti
terliletekre  irdnyadd, kilGn jogszabalyokban és tervezési eszkbzokben megjelend
szabdlyozdsi célok - kllondsen a beépités korldtozdsa, a természethizeli allapot megdrzése
gz a zoldfellleti rendszer védelme - azt tamaszijak ala, hogy a teriilethasznalat
intenzitisanak novelése fokozott kornyezeti kockazatokkal jar. A vizparti fekvesbal,
valamint a tervezett intenzitasndvekedésbdl kdvetkezden a (elektbmbben és annak
ktimyezetében tobbletterhelés varhato, kilondsen a felszinl lefolyas nivekedése, valamint a
kedvezdtlen mikroklimatikus hatdsok erdsodése  tekintetében. A MaTiT 7UC. § (2)
bekezrdese értielmeben tobblet beépitési lehetdség elsddlegesen akkor dllapithaté meg,
ha az nem sért természetvédelmi vagy vizgazdalkodasi érdekeket, illetwve azokkal
asszhanghban all.

Eldbbiskre figyelemmel megallapithats, hogy a modositis varhatdan jelentés kérnyezeti
hatdssal Jarhat, ezért a kedvezfitlen hatdsok feltardsa, azok mériékének és jelentiségének
értékelése, valamint a szlkséges megelfzd, csikkentd és kompenzald intézkedesek
meghatarozasa érdekében a kirmyezeti vizsgdlat lefolytatasa és a kornyezeti értékeles
elkészitése indokolt és sziikséges. A kirnyezeti vizsgalat eredménye a tervezett

madositis megvalasithatésaganak érdemi megitélését alapvetden befolyasolhatja, és
nem zarhatd ki, hogy annak megéllapitdsal 8 modositas korlatozasat vagy kizardsat teszik
sziikseégesse.

Telepiilési kornyezeti értékelés tartalmanak meghatarozasa:

A7 slatamasrld javaslat részeként elkészild — az Eljr. 419, 2. melléklet 2. pontja szerinti —
teleplilési kirmyezetl ériékeléshen kérem részletesen kidolgozni a telepilléstery kimyeazeti
szempontbdl relevans valtozasainak azonositasat (Eljr. 419, 2. melléklat 2.2. pont), klldnds
tekintettel a beéplési intenzitds novekedésére, a zoldfellleti rendszer atalakulasara,
valamint a vizparti teriiletek terhelésének valtozasara.

Kérem tovébbd a valdszindsithetden jelentdsen érintett terlletek kémyezeti allapotanak
részletes bemutatasat (Elr. 419. 2. melléklet 2.3, pont), kbldnds tekintettel az épitett
kimyezet jelenlegi szerkezetére, a teriiletfelhasznalas intenzitdsara, wvalamint a
teleplilésszerkezeti és infrastruktira-kapacitasi adotisagokra, A vizsgalatnak ki kell terjednie
a tervezett beavatkozasok kozveten és kbzvetett hatasainak feltdrdsara az Epitett
kémyezetre (Elir. 419. 2. melléklet 2.4, pont), beleértve kUlGngsen a beépltettség
nivekedésabdl, a funkcidvdllasokbdl é&s & rendeltetés-intenzitds wvallozasabdl eredd
teleplilésszerkezeti, telepllésképl és infrastruktdra-terhelési kivetkezményeket,

Kérem towibbsd annak bemutatdsst, hogy a tervezett modositds mennyiben  all
gsszhangban a magasabb szintl terlletrendezési eszkizokban — igy killonosen a 2018, avi
CHXXIX, torvény (MATIT)-ben, valamint a vonatkozd Balaton vizparti terdletrendezési
szabdalyozasban (BATEK) — rigzitett terlletfelhasznéldsi és beépitési korlatokkal, valamint
azok célrendszeravel,

A kbryezeti énékelésnek tovabba ki kell ferjednie a feltart konfliktusok alapjan szilkséges
telepllésrendezési, szabdlyozasi és kimyezetvédelmi intézkedések meghataroczasara,
valamint azok varhatd hatékonysaganak értékelésére is.

MI FOEPITES? IRODA
prem, Megyeha
g-rmail: allami, foap
D azonositd: 566185331

sr@veszoram.acy hi
Fiveszf 1.4 i
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A tervezett modositassal kapcsolatosan az alabbiakral tajékoztatom:

1. A hatdlyos Jogszabdlyi kdmyezet a zdldteriilet athelyezésére nem ad lehetdséget,
Kizardlag a zokdterllet — jogszabalyban meghatdarozott feltételek mellett torénd -
megszintetésére és azzal eqgyidejl, legalabb azonos értékd zdldterillet kijeldlésére van
mad. Eldbbiekbdl kivetkezden a 875 és 865/35 hrsz.-0 telkeken kijeloht zoldteriilet
tervezett megszintetése miatt = az Eljr419. 68. § (1) bb) pontjara figyelemmel - az
egyszerisitett eljaras lefolytatasanak lehetésége nem all fent. A telepllésrendezési
eszkfzok targyl modositasa csak allalanos eljarasban egyeztethetd.

2. A teleplleésrendezési gs apitési kivetelmeények alapszabalyzatardl szold 280/2024. (IX.
30) Korm. rendelet (a tovabbiakban: TEP:AJ 135. § (1) bekezdése szerint a 2012
augusztus 6-4n hatalyos telepilésfejlesztési koncepcid, integralt telepilésfejlesziasi
stratégia és lelepilésrendezesi eszkdzdk 2027, junius 30-ig Wriénd mddositasa soran —a
Képviseld-testiilet TEKA 135. § (5) bekezdése szerinti killdn dontésének hianyaban — a
teleplilési &nkerményzat a modositast az orszagos ltelepllésrendezési és épitési
kéivetelményekrdl sz6i6 253/1997, (XII. 20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) 2012.
augusztus 6-an hatdlyos Il és . Fejezete, a 111, § (1) és (2) bekezdése, valamint 1.
szami melléklete figyelembevételével késziti el Az OTEK 24, § (1) bekezdése alapjan
a kilonleges terlletbe azok a terlletek tartoznak, amelyek a rajtuk elhelyezendd
epitmeények kilbnlegessége miatt a 10-23. § szerinti terlletektd! eltérd besorolast
igényelnek.

A tervezell K-Ki-3 apilési dvezet — a beépilhetdség intenzitdsanak novelésén Wl -
lehetfivé fenndé thbbek Kozt kikdtdl |glesitmények, rekredcids, sport-, valamint
kereskedelmi, vendéglatd és szolgiltatd rendeltetésd épitmények, tovabba szallas jellegl
rendeltetések elhelyazését.

A BATEK 10. § (1) bekerdése rigziti, hogy a Balaton vizpari teriletein az épitési
ovezetek bedpitési hatarérakeit, valamint az elhelyezhetd rendelfetések és épitmanyak
korét a MaTrT vonatkozo rendelkezéseivel és a BATEK 4. melléklatében maghatarozott
kivetelmeények egylttes alkalmazasaval kell megallapitani.

A BATEK részét képezd Vizparti terv a teriileten kikdté vizparti terilletfelhaszndlasi
kategoriat hataroz meg, és a szabdlyozdsi partvonal mentén kikdtdként hasznosithato
partszakaszt jeld! ki. A BATEK 4. melléklet 1. tablazat 12, sora szernt a killanleges
kikitdterilet elstdlegesen hajozési rendelietésil és kikitdi épitmények elhelyezésére
szolgal, amelyhez képest a tovabbl — kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglald és szallas
Jelleql —funkciok csak Kiegészitd jellegael jelenhetnek meg.

A Telepitési Tanulmanyterv szerinti beépitési koncepcio ugyanakkor nem tartalmaz
a kikotéi rendeltetéssel kozvetlenill osszefliggd, azt megalapozd elsodleges
épitményeket, és a tervezett beépités meghatarozo elemeként szallas jellegii
funkcidk jelennek meg.

Fentiek alapjan megillapithatd, hogy a tervezett teriiletfelhasznilids és beépitési
koncepcid nem igazolja egyértelmien a kilonleges kikototeriilet kijeldlésének
sziikségességét, és nem all teljes kérii Bsszhangban a BATEK altal meghatérozott,
elsddlegesen kikotdi rendeltetéshez kotott teriiletfelhasznalasi céllal, valamint a
vizparti terlletek beépitésének korldtozasdra irdnyuld jogalkotoi szandékkal,

Fentieken tiimenden hangsllyozandd, hogy a vizpari terliletek vonatkozasaban a
hatalyos szabalyozas - Osszhangban a teriletrendezeési és telepiléstervezasi
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kivetelmenyekkel — a beépitések korlatozasara, valamint a teriletek rendeltetésszer],
kézérdeket szolgald hasznalatanak biztositasara irdnyul. Ezzel dsszefliggésben a kikitd
terliletkent oriénd Kijeldlés nem szolgalhat olyan fejlesztések megalapozasdra, amelyek
elsddlegesen nem a kikétdi funkcio ellatasat biztositjidk, hanem attol fiiggetlen, dnalld
hasznosilast valdsitanak meg.

A MaTrT 7A/C. § (1) bekezdése alapjan a teleplilésrendezési terv készitése vagy
midositasa sordn a beépitésre szant terlleinek a Balaton vizparti terlleteivel érintett
teriletén — a 2019, mdrcius 15-én hatdlyos telepllésrendezési tervben kijeldlt épitési
dvezetre vonatkozdan — a telepllésrendezési tervben eldin megengedetl legnagyobhb
beépitettség és bedpitési magassag mértéke — a MaTrT 71/C. § (2) bekezdésbhen
foglaltak kivetelével — az épitési dveret valtozasa esetén sem nivelhetd,

3

A MaTrT 71/C. § (2) a) és c) pontjai szerint szerint amennyiben természetvédelmi vagy
vizgazdalkodasi érdeket nem sért .o Vizparti Tervben kikitd lerilletfelhaszndlasi
kategdrisként jeldlt, a telepllésrendezési tervhen kildnleges kikGtdterilet &pitési
dvezathe sorolt épitési telek megengedeft legnagyobb beépitetisége legfoljebb 20%-iy
nivelhetd, feltéve, hogy a megengedett legnagyobb beépitettség ndveldsét
megelézéen a telken belil egy, a Balaton elérhetoségét biztosito teriilet
kizhaszndlat céljdra dtaddsra keril’, \ovabba Jha telepllésrendezési szerzddés alapjan
a szahalyozasi parfvonallal kizvetlendl haldros vagy csak  parvéddmid  telkével
elvélasztoff épitési teleknek a szabdlyozds! parfvonaltdl mért legaldbl 20 méter széles,
kiizkert, kbzpark, parti sétany kialakitéséra alkalmas, kézierlletrdl megkizelithetd parti
savjaban a telepllésrendezési terv zoldterdlet ovezetel és azon parti sétdnyt dlfapit
meg, és az ennek megfelelé telekosztds eredményeképpen a kdzhasznalaty teriilet
az Onkormdnyzat tulajdondba keril sz e tdreény  hatalybalépésekor  a
teloplilésrendezasi tervben az epitési felekre meghatarozoll ca) beeépitési magsssag
artekehez képest az stsorolasssl érintetl lelekrs legfaljebb 3 méterrel megndvelt bespitési
magaszag alapithatd meg, és cbl a megengedelt legnagyobb beépiteliséy az eradeli
telek teles ferilefet figyelembe wvéve a z8ldlerilieliel csbkkentet! épiiési lelken
alkalmazhato.”,

A modositds elinditasardl szdld 3672025, (IV. 29.) szamd Képviseld-testlletl hatdrozat,
tovabba a Telepitési Tanulmanytery (és a szabalyozasi javaslat) nem ad garanciat arra
vonatkozdan, hogy a kozhasznalatd terilet a MaTrT 71/C. § (2) bekezdésének
megfelelden az Gnkormanyzat részére ténylegesen atadasra kerill. EIGbbi iratok csak
azt tartalmazzak, hogy .nagy taviatban hizfositani kell & parti setany fovabb vezetésal™

A Telepitési Tanulmanytery szerint a beépitésre szant terllet nagysaga 1,12 ha, amelynek
jelenlegi szabdlyozas szerinti (10%-o0s) beépithetdsége 1120 m* mig a modositast
kiveten ez 1680 mre emelkedne, ami 560 m? tobblet beépitési lehetdsaget jelent,
Ezzel szemben a szabdlyczasi javaslat szerint a tervezett beavatkozdas a teriletnek
csupan mintegy 300 m? nagysagl részét érintené, amely a Vizparti Terv altal nem kijeldlt,
uj — nagy taviathan" tervezeit — parti sétany kialakitdsdhoz kapcsolodik. A 2018, évi
CHHXIK, torvény (MATIT) 71/C. § (1) bekezdése, valamint (2) bekezdés a) és c) pontjal
alapjan a beépitési tobblet megallapitisa kizardlag akkor megalapozott, ha az
kozérdek( teriletrendezési céllal igazolhatd, valamint nem sért természetvedelmi
és vizgazdalkoddasi érdekeket, tovabba a teriilethaszndlat véltozasa az elérni kivant
célhoz képest ardnyos.

ALLAMI FOEPITESZI TRODA

MM Weernrdm MMaavahay bde 1
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Fenlik alapjan a beépitési tobblet mértéke, valamint az azt megalapozd teriileti
beavatkozas kiterjedése kozotti osszhang nem allapithatd meg egyértelmien, gy
annak MATrT szerinti indokoltsaga és aranyossaga jelen formajaban
megkérdajelezhetd.

4. A magyar &llam tulajdondban all6 B72/2 hrsz.-ii telek a Vizparti Terv szerint a tomeder
ovezetébe tartozik, ezért a MaTrT 70/A. § (3) bekezdése értelmeben annak tulajdenjogéat
kizardlag a magyar &llam szerezheti meg. Eldbbiek, valamint a telek ellérd ovezeti
besorolasa miatt a telekbsszevonas lehetbsége kizart.

Tajékoztatasként felhivom a figyelmet az alabbiakra:

Az SENT. B, & (V) pontia szerint a telepllés egészére vagy egy részére készild
telepllésrendezési tervnél, telepiilésszerkezetl tervndl, helyi épitési szabalyzalnal és
szabalyozasi ternél a kirnyezeti artekelés tartaimat s egyeztelésének sajdtos szabdlyait
gz Elrd19. 62. § (2) bekezdése hatdrozza meg. Ha a feleplilésiery készilése vagy
maodositésa esetén kormyezeti értékelés készll, a tervet és az alatAmasztd javaslat részét
kéapezd kirnyezeti értékelést

a} az E-TER felilleten véleményeztetni kell az SKVr. 3. szami melléklete szerinti
komyezet vedelméér felelds szervekkel is, es

b) az dnkormanyzat a) pont szerinti véleményeztetéssel egyidejileg az SK\r. 8. § (3)
bekezdes b) pontja és (3a) bekezdése szernt nyilvanossa teszi.

Az SKVr a terv és a program kidolgozdjdnak felelfsségi kirébe utalia a szabdlyszeri
kormyezeti vizsgalat lefolytatasat, ami azt jelent, hogy egy késdbbi ellendrzés sordn is a
kidolgozd tartozik feleldsségoel az eljdrds eselleges hidnyos lefolytatdsdér. Ezér
amennyiben a partnerségi egyeztetések sordn a tervezett médositdssal kaposolatosan egy
késGbbi tarsadalmi szerv megkeresése, lakossagl bejelentéssel kapcsolatosan induld
thrvanyessegl fellgyeleti eljaras sordan a Kora utdlagosan megsemmisithetl a helyi épitési
szabalyzat madositasal, amennyiben az dnkormanyzat dontését és annak indokldsat nem
tartja magalapozotinak,

Az dllami foépitészi szakmal feladatokat a foépitészi teveékenyseégrol szold 190/2009. (IX.
15.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése, valamint az SKVr. 4. §-a (2) bekezdése és a 3,
szami melléklet 1.2, tablazat b) pontja alapjén latom el.

Veszprém, elektronikus idébélyegzd szerint

Tisztelettel
Takidcs Szabolcs
faispan
nevében és megbizasabol:

Nemeth Zsolt
dllami féépitész

ALLAMI FOEPITESZT IRODA
G200 Veaszprém, Meg 3z ter 1
telafon: §3/579-313, e-mail: allami.fo i

KRID azonositc; 566185331
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Alsbéors Koézség Onkormanyzata
8226 Alsddrs, Endrédi Sandor u. 49,
Tel., fax:(87)447-192

E- mail:hivatal@alsoors hu

KRID: 706187753

Iktatoszam: 1AIt/312-1/2026.

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

Allami FGépitész Iroda

8200 Veszprém, Megyehaz tér 1.

Targy: Valasz az allami féepitesz VE/05/006666-2/2026 Ugyiratszamu véleményére

Tiszielt Allami Foépitész Url

Hivatkozassal az Alsddrs teleplilésrendeazési eszkdzok modositasaval kapesolatban
kiadott, VE/O5/006666-2/2026 Ggyiratszamu véleményére az alabbiakral
tajékoztatom.

1. A telepiilésrendezési eszkozik feliilvizsgalatanak hatarideje

Az On &ltal hivatkozott jogszabalyhely szerint a hatdlyos teleptlésrendezési
eszkoziiket 2021. december 31-ig felill kellett vizsgalni, tovabba a Méptv, TEKA
(2024. oktéber 1-jétdl), BATEK és annak mellékletét képezd Vizparti Terv (2025,
szeptember 27-t8l) hatalybalépését kdévetden a kapcsolddd telepllésrendezési
es5zkbzdk felllvizsgalata és — szllkség esetén — modositasa is eldint kitelezettség.

Onkorményzatunk a jogszabalyokbdl eredd, idében eltéré hatariddkhoz kotbtt
kitelezettsegeinek dsszevontan kivan eleget tenni, mivel allaspontunk szerint igy
biztosithatd ésszeriien és szakmailag megalapozottan a kilénbdzd jogszabalyi
kovetelmeények kozotti dsszhang és elvaras. A telepllésrendezési eszkozok
felllvizsgalata mar meghkezddditt, az eljaras meginditasardl a Képviseld-testilet a
135/2025. (X1.27.) KL szami hatarozataban dontétt, amelyet jelen levellinkhoz
tajekoztatasul mellékeliink.

A hivatkozott dontés egyértelmiien igazolja, hogy az dnkormanyzat a vonatkozd
hataridok és eldirasok figyelembevételével, azoknak megfelelve jar el a
telepilesrendezési eszkdzok felllvizsgalata soran. Az U] tervet az elbzetes (temezés
alapjan a kovetkezd ev nyaran fogja jovahagyni a képvisel-testilet.

2. A telepiilésrendezési szerzédésre és mellékleteire vonatkozd kérelem
Mellekeljiik Alsoirs kozseg Foépitészének feliegyzéseét.
3. Kérnyezeti vizsgalat

A modositas varhatd jelentds kérnyezeti hatdsaira, valamint a kéirmnyezeti vizsgalat
lefolytatdsanak  szikségességére vonatkozd  észrevétellel dsszefliggésben
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tajekoztatom, hogy a Képviseli-testilet a targyi teleplilésrendezési modositas
kapcsan déntdtt a kirmyezeti vizsgalati eljaras lefolytatasardl, valamint a kéimyezeti
értékelés elkészitésérdl.

A dintést tartalmazd hatarozatot jelen leveliinkhdz mellekeljiik. A kémyezeti
vizsgdlat lefolytatdsaval az énkormanyzat a vonatkozd jogszabalyi eldirdsoknak
megfelelden jar el, biztositva a tervezett médositas kérnyezeti hatasainak atfogo
feltarasat és értékelésat.

4. A zbldteriilet megsziintetésére, athelyezésére és az eljaras tipusara
vonatkozé észrevétel

Hangsulyozzuk, hogy a hivatkozott 875 és 865/35 hrsz.-0 telkeken kijel5it zdldterlet
megszinteteserdl mar a magasabb szintll jogszabalyban rogzitett Vizparti Terv
rendelkezett. A Vizparti Terv — mint kormanyrendelet — elbirasait a helyi épitési
szabalyzat megalkotasa és modositasa soran kételezéen figyelembe kell venni, a
helyi rendelet akkor all 8sszhangban a kormanyrendelettel, ha annak rendelkezéseit
atveszi,

A Vizparti Terv alkalmazdsabol okszerlien kovetkezik, hogy a megszlntetett
zoldteriilet athelyezésérdl maga a kormanyrendelet rendelkezett, ellenkezd esetben
maga a kormanyrendelet sem felelne meg a vonatkozd jogszabalyi kéirnyezetnek.
Ennek alapjan kérdésként meril fel, hogy a jelen eljarasban HESZ-szinten valdban
megszintetésnek™ mindsill-e a zdldterlilet statuszanak rendezése, vagy sokkal
inkabb a magasabb szintli jogszaballyal vald 6sszhang megteremtésérdl van szd.

Megjegyezzik, hogy allaspontunk szerint &nmagaban a jogszabalyi &sszhang
biztositasa — ftekintettel arra, hogy a Vizparti Terv rendelkezéseinek wvald
alarendeltsegrdl van szd — a 419/2021. (VII. 15) Kormm. rendelet alapjan
egyszeriisitett, vagy rdvid eljaras keretében is lefolytathatd lenne. A fentiektdl
figgetlenll az &nkormanyzat — az eljaras jogszerliségének minden tekintetben
torténd biztositasa érdekében — elfogadja az altalanos eljaras lefolytatasat, és a
maédositast ennek megfeleléen kivanja véleményeztetni.

5. A K-Ki-3 épitési Gvezetre, valamint a kik&t6 rendeltetésére vonatkozé
megallapitasok

A K-Ki-3 epitési dvezetre vonatkozo velemeny azt a téves latszatot kelti, mintha a
tervezett modositas vezetné be Ujonnan a szdlldas és egyéb kapcsolodd
rendeltetések lehetbségét a terlileten. Ezzel szemben rogzitjik, hogy a jelenleg
hatalyos K-Ki-2 Ovezeti besorolas is lehetdve teszi a kikétdi rendeltetéessel
tsszeflggd, illetve azt kiegészitd funkcidk — igy tBbbek kizétt szallas, vendéglatas,
szolgaltatas — elhelyezését. A mdodositas, 0] épitési dvezet bevezetése nem U]
funkciocsoportot  teremt, hanem a meglévd, jogszerlen engedélyezhetd
rendeltetéseket biztositja folytatélagosan.

A Vizparti Terv a terlletet hajdzasi hatosagi engedéllyel rendelkezd kikotéként
abrazolja, és beépitésre szant kilonleges teriilet — kikdtd kategdriaba sorolja. Az
idézett BATEK-rendelkezések kifejezetten lehetvé teszik a szallas jelleg
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rendeltetések elhelyezését a kikttdi rendeltetéssel dsszefliggésben; a jogszabaly
nem hataroz meg aranyszamot arra vonatkozoan, hogy egy kozel 50 ferGhelyes
kiktdben a kikotdi rendeltetéssel kizvetlenil dsszefiiggd funkcidknak, illetve a
szallas- és vendéglatd funkcioknak milyen részaranyt kell képviselnilik.

Tudomésunk szerint a terilleten kikotdmesteri iroda elhelyezése is tervezett, igy a
turisztikai funkcichoz mérten elvarhatd kikétdi Ozemeltetési funkciok biztositasa
varhatd. A tervezett fejlesztés megfelelését a vonatkozd orszdgos és  helyi
jogszabalyoknak az épitésligyi hatdsag fogja vizsgdini az engedélyezési eljaras
keretében, a benyljtott engedélyezési dokumentacio alapjan.

A tisztelt véleményezd észrevételét azért sem érdjik, mert a terllet rendeltetése
annak helyzete, valamint a magasabb rendl jogszabalyok alapjan is turisztikai
jelleqii kikétd, amelynek funkcidstruktiraja szilkségszerlien eltér egy gazdasagi vagy
teherkiktoetdl. Egy ilyen kikotd esetében értelemszerlien nem kovetelhetdk meg
olyan, egyéb nagy terlilet- vagy kiimyezetterheléssel is jard egyéb kikotdi funkciok,
amelyek a tajkarakterrel @s a turisztikai rendeltetéssel sem  lennének
tsszeegyeztethetdk.

6. A MaTrT 71/C. § értelmezése

A MaTiT 71/C. § (2) bekezdése harom, egymastol egyérelmien elkilonilé
esefcsoportot szabalyoz. A targyi modositas kizarolag a legnagyobb beépitetiseg
merteket erinti, a beepitési magassag nem valtozik. Erre tekintettel a jelen Ggyben
nem a c) pont, hanem az a) pont alkalmazanda.

A ¢) pont — amellyel a vélemény tévesen hozza Gsszefiggésbe a tervezett
modositast - kifejezetten a beépitési magassag és telek legnagyobb
beepitettségének eayiittes ndveléséhez kapcsolddo, dnkormanyzat részére torténd
zdldterilet-atadast szabalyozza. Ezzel szemben az a) pont esetében a Balaton
partjanak kézhasznalat( elérhetdségét kell biztositani, a terlilet magantulajdonban
marad. A két esetktr kozétti kilbnbség a szakmai gyakorlatban kéztudott és
egyertelmilen elkildndl, ezért a c) pont szerinti kételezettségek jelen Ugyben nem
ertelmezheatdk.

A jogszabalyhely félreértelmezésébdl fakaddan a vélemény alaptalanul hivatkozik a
MaTrT 71/C. § (3) bekezdésére is, amely az d&llami fdépitész aranyossagi
vizsgalatara vonatkozik a c) pont szerinti zoldteriilet-atadas esetén. Mivel beépitési
magassag novelése nem torténik, és éppen ezeént zdldterilet-atadasrol sincs sz, e
rendelkezés a jelen eljarasban nem alkalmazhato.

Kiemeljik tovabba, hogy nem csupan a Képviseld-testilet hatarozata riégziti a
Balaton parti sétany taviati tovabbvezetésének lehetdségét, hanem a készilé terv
konkrétan kijelsli a parti sétany nyomvonalat a kévetkezéképpen:

1. A parti sétany tovabb vezetésre kerill dnkormanyzati &s maganteriileten,
utobbi esetben — jogszabalyokkal Gsszhangban - kiizhasznalat céljara
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5. melléklet:  Orszagos Epitészeti Tervtanacs konzultacios vélemény

RO LEREDES [ BERUHAZAST MINISZTERILIM

Oes2aGOSs EMTESZETI TERVIANACS

Tktatbszim: EPAT/3896-1/2026/EPFO
Konzulticioés vélemény

az Alsoitirs, Vasit utca 13. szimu és 8723, 02/4, 02/8, 09 helyrajzi szdm alatti ingatlanokra
tervezett kikotd és apartmanhaz dokumentacidjarol

A tervtandecs neve, székhelye:

Kdzlekedési és Beruhdzasi Minisztérium

Orszdgos Epitészeti Tervtandcs (a tovabbiakban: Tervtandcs)
1117 Budapest Oktober huszonharmadika utca 18,

A tirgvalds ideje, helyszine, a Tervianacs dsszebdtele:
2026. jinius 18., cslitbrttk 09:00

Kizlekedési és Beruhdzdsi Minisztérinm
1117 Budapest Okttber huszonharmadika utca 18. 9. emeleti téargyald

A Tervtandcsi lilésen szavazati joggal részt vett tagok:
- Szemerey Samu - dllamtitkar, orszdgos foépitész, a tervtandcs elndike
- Baldzs Mihaly DLA
- Dévényi Sdndor DLA
- Dénes Eszter
- Paulinyi Gergely DLA
- Vaddsz Bence DLA
- Herczeg ﬁsgnes
- Lengl Zoltin - Balatoni fGépitész
- Borbély Sarolt - Balatoni [étéjépitész
- Martonffy Gibor - Alstties [Sépitésze

Az (ilésen tandcskozdsi joggal vettek részt a tervezdk. A Terviandcs milkbdését az Kozlekedési es
Beruhdzdsi Minisztérium jelenlévi munkatarsai biztositottak.

A tervezett beruhdzds mepnevezése, cime: )
Alsabrs kikitd és apartmanhdz 32 apartmannal - KONZULTACIO
8226 Alsodrs, Vasuat utca 13, hrsz.: 87273, 02/4, 02/8, 09

Vileménvezés alapja:
A magyar épitészetrd] szdlo 2023, &vi C, thrvény 61. § (2) bekezdés g) pontja alapjan.

Tervezi: Bordas Péter E/ 1 01-4780

Az Orszagos Epitészeti Terviandes OETKONZ151/2026 szdmi konzulticits véleménye:

A Tervtanics a dokumenticid tovabbtervezését javasolja.
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6. melléklet: Kornyezeti értékelés
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