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BEVEZETES

Alséors Kozség Onkormdnyzat Képvisel6-testiilete a 135/2025. (XI. 27.) dnkormdanyzati hatdrozatdban a
telepiilésrendezési eszkozok felllvizsgalatardl dontott. A tervek tobbsége még a 2000-es évek elején kerilt
elfogadasra, a szakmailag megalapozott fejlesztések, lakossagi igények érdekében a képvisels-testiilet tobbszor
modositotta terveit. Ezen két évtized alatt a jogszabalyi kdrnyezet, valamint a kdrnyezeti, tarsadalmi, gazdasagi
folyamatok ugyanakkor jelent6sen megvaltoztak. Amellett, hogy a magasabb rendi jogszabalyi kérnyezet
megkodveteli a tervek fellilvizsgalatat, a térséget és benne a telepilést érint6 megvaltozott helyzetnek megfeleld,
azt jol kezel§ fejlesztési és rendezési terv kidolgozasa sziikséges. A tervezés elGkészitésének elsé litemeként jelen
megalapozo vizsgalat késziil el.

Alsoors hatalyos teleplilésfejlesztési, -rendezési és telepiiléskép védelmi eszkozei a kdvetkez6k:

o Telepiilésfejlesztési Koncepcio: Alsoors képvisel6-testiiletének a 18/2003. (I. 16.) Onk. hatarozata

o Telepiilésszerkezeti Terv: Alsédrs Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 38/2004. (IV.8)
Onkormanyzati hatarozata

e Helyi Epitési Szabalyzat: Alséors Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a Helyi Epitési
Szabalyzatrdl és Szabalyozasi Tervrél sz6l6 7/2005. (X1.11.) szdmu rendelete

o Telepiilésképi Rendelet: Alsédrs Kozség Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 4/2018 (111.27.)
onkormanyzati rendelete

A teleplilés hatdlyos terveinek elkésziilte 6ta jelent6s mértékben valtozott az azokat szabdlyozd jogszabdlyi
koérnyezet:

o A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények megujitasaval parhuzamosan az épitéstigyi szabalyozas
torvényi szintje is atalakult. A 2024. oktdber 1-jén hatdlyba Iépett a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi
C. térvény (tovabbiakban: Méptv.), amely az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérél sz616 korabbi
1997. évi LXXVIII. térvény (Etv.) helyébe lépett.

e A 2021. juliusaban hatalyba lépett a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes telepuilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: 419/2021. Korm. rend.), mely a kordbbi 312/2012. Korm. rendelet. szerinti
négy dokumentum (telepilésfejlesztési koncepcio, integralt telepllésfejlesztési stratégia,
teleptilésszerkezeti terv, teleplilésrendezési terv) helyébe az egyszer(sités érdekében az uj, két
dokumentumbdl 4ll6 tervtipust (telepulésfejlesztési terv, teleplilésrendezési terv), a telepiiléstervet
vezette be.

e A 2025. janudr 1-jén hatdlyba lépett a telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabalyzatardl
52616 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (tovébbiakban: TEKA), mely az orszagos telepiilésrendezési és
épitési kovetelményekrdl sz616 253/1997. (XI1. 20.) Korm. rendelet (tovébbiakban: OTEK) helyébe Iépett.

e Balaton-parti telepiilés révén Alsdors teleplilésrendezését befolyasolja a Vizparti Terv, (Balaton vizparti
teriileteinek teriiletfelhasznaldsi kovetelményeirél szol6 287/2025. (VII1.27.) Korm. rendelet - BATEK). A
specidlis teriletrendezés terv Alsdors kozigazgatasi terliletén kizardlag a telepiilés vasut és vizfelilet
kozotti teriiletét szabalyozza.

A tervezési feladatok az aldbbi kotetekben kerilnek dokumentalasra:

I. Megalapozd vizsgélatok
II. Teleplilésfejlesztési terv
IV. Aldtdmaszto javaslatok
V. Telepiilési kornyezeti értékelés

VI. Telepulési 6rokségvédelmi hatastanulmany



1. HELYZETFELTARAS

1.1. Telepiiléshaldzati osszefiiggések, térségi és telepiilési kapcsolatok

Lol
3 Balatonalmadi jaras
; \\f“\ 2

o i
. Jesptont iy AlsOOrs
3 el

1.  Alséérs elhelyezkedése orszdgos és vdarmegyei viszonylatban

AlapadatOk Zartkert
Allandé népesség! 2060 f6 :
Lakénépesség 19196 ‘Belteriilet
Kozigazgatasi terilet 3334 ha

Belteriilet 270 ha Balaton
Kiltertlet 3064 ha

Mlivelés aldl kivett terulet (kivéve Balaton) 349 ha

Mlvelés alatt allo terilet 412 ha

Balaton témeder terilete 2573 ha

2. Alséors sematikus teleplilésszerkezete

Alsdors Veszprém megye délnyugati részében, a Balatonfiiredi Jarasban talalhato, kdzvetleniil a Balaton partjan.
Elhelyezkedésébdl addddan tipikusan udiilGtelepiilésnek tekinthets, intenziv turizmussal, ahol a nyari
honapokban az itt tartdzkodé (idiil6népesség szama gyakran tobbszorose az allandd népességnek. Alséorson is
jellemz6 az a tendencia, mint ami a Balaton parti és partkozeli telepiilések esetén jellemzs, hogy egyre tobben
koltoznek be a teleplilésre. Ezért lakossaga folyamatosan novekvé.

A kozség kozigazgatasi terilete 3334 ha, ugyanakkor a foldrajzi sajatossagokbdl adéddan ennek tobb mint %-e
vizfelllet. A belteriilete 270 ha, melyhez nagyjabdl 100 ha zartkert tartozik.

1 Az 4llandd népesség a bejelentett lakcim szerint szdmitott érték, a lakdnépesség ebbdl kisziiri azokat, akiknek
nem megegyez6 a tartdzkoddsi helye. Az utdbbi értéke Alsd6rson 1919 f6. Forras: KSH.
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A 2014-es OFTK mint teriletpolitikai
alap dokumentum (1. dbra) azonositotta
és kozvetve elismerte a Budapest
varosrégio |étét, mikozben a gyakorlati

2 1.

" B, g L @i politika tovdbbra is felerésitve folytatja

Jelmagyarazat
@ Fovaros

az atomizalt telepiilési egységek folotti

7 SISl évszazados centralizaciot.
: S by
szempontbol jelentds
Terszokezet A kék vonalon futé varosgylri
T (Tatabanya, Székesfehérvar,
-t Dunaujvaros, Kecskemét, Szolnok, Eger,
KSH agglomeracié , ., . . , L. .
- I scperenssinty Salgétarjan) jelzi a varosrégi6 mai
@ e ot el e peremet.
bnbrein -t
W 40-80 km-es ipariflogisztikai gyiirii .. ., R, .
A teriileten j6 3 millié f6 él és dolgozik, a
térség vonzereje folyamatosan né.
3. Vidroshdlozat (forrds: Orszdgos Fejlesztési és tertiletfejlesztési Koncepcid)

A valds térben az OTFK hierarchikus
" ol képletétél eltéréen alakulnak a terleti
a T sl ' folyamatok. Az 0j mintdzat (2. abra)
strukturaltabb plasztikus képet mutat,
melyben a  f6varos  térségének
kiemelkedése még vildgosabbd valik.
Nyitott vérosrégiéva fejl6dés folyamatai
terlletpolitika hianydban az égetd klima,
kozlekedési és lakhatasi kérdések
éppugy nem kezelheték, mint a
varosrégid logisztikai, kereskedelmi
szerepei  kiteljesedésének kaotikus,
spontan folyamatai.

Az OTFK abrajan Alséors Veszprém-
4.  Vdroshdldzat ma jellemzé mintdzata (sajdt szerkesztés) Székesfehérvar agglomeral6dé
térségébe tartozik. A  budapesti
varosrégid Székesfehérvar iranyaban
megnyulik és egészen a Balatonig terjed,
funkcionadlisan Alsé6rs is kapcsolodik
ide.

A kozség szomszédos telepiilései a part mellett Balatonalmadi, Paloznak, észak felé Lovas és FelsGors, valamint a
Balaton tulpartjan Sidfok. K6z6s onkormanyzati hivatalt Lovassal tart fenn a telepiilés. Kivalé kozlekedési

Py

kapcsolatokkal rendelkezik, hiszen Als66rsén halad keresztiil a 71. sz. féut, a Székesfehérvar-Tapolca vasutvonal,
azaz a Balaton északi partjanak féutja és f6 vasutvonala, észak felé Fels66rsot elhagyva pedig gyorsan elérhetd a
megyeszékhely, Veszprém, valamint a 82. sz. f6uton keresztil Gy6r (és az M1l-es autdpalya), tovabba a
folyamatosan gyorsforgalmi autoutta atépulé 8. sz. f6ut, melyen keresztil a nyugati orszaghatar is elérheté
Ausztria felé. Budapest a 71. sz. féuton, és az M7-esen keresztiil érhet6 el. Balatonfiired, Siéfok, Tihany és
Balatonalmadi irdnyaba elvileg lehet8ség van hajoéval utazni, de ez jelenleg inkabb turisztikai jellegl, mintsem

hivatasforgalmi. Kompatkelés (40 percenként kozlekedik) lehetdsége kizardlag Tihanynal van.
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5. Alséors nagytérségi kapcsolatai




1.2. Teriiletfejlesztési dokumentumokkal valo 6sszefiiggések
1.2.1. Orszagos Fejlesztési és Teriiletfejlesztési Koncepcid

A 2014-ben jévahagyott Orszagos Fejlesztési és Terlletfejlesztési Koncepcid (OTFK) a kerete minden fejlesztési
dokumentumnak. A Balaton-térség, mint kiemelkedd tdji érték( térség kerilt meghatarozasra. Az OTFK altal
meghatdrozottak szerint a ,Balaton-térség fejlesztésének alapvetd célja, hogy a kérnyezet, a tdj értékeinek
megdrzésével és fejlesztésével, a turisztikai kindlat diverzifikaldsdval a térség adottsdgainak szélesebb korli
hasznositdsdval, valamint az érintett szamos szereplé partnerségét biztosito stabil intézményrendszer
megteremtésével egy fenntarthaté modon versenyképes Balaton térség jéjjon létre”. Az OFTK megfogalmazza,
hogy a telepliilési- és az tdul6teriiletek 6sszendvése kdros, a fejlesztéspolitikdnak nem szabad a Balaton menti
beépitések fokozasara 6szténozni.

OFTK Balaton-térségre kit(izétt fejlesztéspolitikai feladatai:

e A fenntarthatd és versenyképes turizmus megteremtése, a térség valtozatos vonzerGire épitett Uj és
komplex turisztikai termékek kialakitdsa, magas szinvonalu szolgéltatasok biztositasa;

e A szezon meghosszabbitasa egész éves kinalati programcsomagok megteremtésével (térségi turisztikai
haldzatok, tematikus utak kialakitasa);

e Egységes térségi turisztikai menedzsment mellett a turisztikai kindlat teriletileg differencialt
tervezésével a vendégforgalom teriileti szétteritése a hattérteriletek adottsagain;

e A Balaton, vizes élGhelyek és egyéb természeti teriiletek 6koldgiai és kémiai dllapotanak megdvasa és
tovabbi javitasa, a nadasok védelme;

e A térség tovabbi beépitésének megakadalyozasa, tajrehabilitacio, tajsebek kezelése, az erdzids és
deflacids hatasok mérséklése;

e Az ingatlandllomany rehabilitdcidja, valamint a varosiasodott kornyezet kinalta teriileteken Uj
funkciokkal valé hasznositasa;

e A Balaton-felvidék aktiv tajképvédelme, a természetvédelemre, tdji adottsagokra épllé gazdalkodasi
modok kialakitdsa, fejlesztése;

e  Akulturalis 6rokség magas szintl védelme, tudatositasa és bemutatdsa;

e  Egységes, turisztikai vonzerGként is szolgald balatoni kozosségi kozlekedési rendszer megteremtése;

o Telepiilési egylttm(ikodés;

e A Balaton torvényt és egyéb jogszabalyokat figyelmen kiviil hagyd beruhazasok, épitkezések ledllitasa,
az eredeti allapot visszaallitasa.

1.2.2. Balaton Teriiletfejlesztési Koncepcio

2014-ben a Balaton Fejlesztési Tanacs elkészitette a Balaton Kiemelt Térség jov6képét a 2014-2030-as idGszakra
meghatarozo koncepciot.

Balatoni kiemelt térség a jovGben:

,Balaton, a természetesség és a magas életmindség egységes k6zép-eurdpai mintarégioja!”
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A fejlesztési koncepciéban meghatdrozott f6 cél ,a
Balaton térségének dinamizalasa, fenntarthatd
gazdasagi fellenditése annak érdekében, hogy a
Termé- térségben él6k és dolgozdk szamdra egész évben
szetesség biztosithaté legyen egy kiszdmithatd élet és
' munkakornyezet.”

A kitlizott dtfogo célok a f6 cél elérését tamogatjak:

e a munkanélkiliség, és ezen beliil a tartésan allaskeres6k szamanak csokkentése, az éves foglalkoztatas
el6segitése és kornyezetbarat technoldgidk alkalmazasanak széles kord elterjesztése;

o afels6foku végzettségli lakosok és a K+F tevékenységet végz6k szamanak novelése;

e avendégéjszakdk szamanak noévelése, kiilonosen a kilfoldiek altal eltoltott éjszakak vonatkozasaban,
szallashelyek egész évre vetitett kapacitas-kihasznaltsaganak javulasa;

e aBalaton térségében miikodé intézményekkel, szolgaltatdkkal valo elégedettség javulasa a helyi lakosok
és turistak részérdl.

A térség fejlesztésének stratégiai céljai tobb atfogd cél elérését is tdmogatjak:
Innovativ Balaton!

A balatoni gazdasag jovedelemtermel6 és foglalkoztatdsi képességének javitasa, a helyi és kapcsolddd
tudasbazisokkal vald egylttmiikodés eredményeként az Uj termékek, szolgaltatasok fejlesztése révén.

Aktiv Balaton!

A turizmusbdl szarmazé bevételek novelése, illetve a kapacitasok egész éves kiegyensulyozottabb kihasznalasa a
turisztikai termékek és szolgaltatdsok 6sszehangolt fejlesztésének eredményeként.

Balatoni egészség és megujulas!

A régidban él6k és idelatogatok egészségi allapotanak és életminGségének javitdsa a térség természeti forrasaira
épitett egészségipari szolgaltatasok igénybevétele és kdzvetitése altal.

Balatoni terméket az asztalra!

Helyben elGallitott és feldolgozott, egészséges élelmiszerek termelésének, feldolgozasanak és fogyasztasanak az
Osztonzése.

Megujulo balatoni kdzosségek!

A tarsadalom harmonikus fejl6édésének zaloga, a dinamikusan m{kédé gazdasag mellett, a térségben él6
kozosségek folyamatos megujulasa.

Természetes Balaton! Egészséges kornyezet, tiszta Balaton!

A t3j fenntarthaté modon valé hasznalata az eltérd terileti adottsagok figyelembevételével, a biodiverzitas
megGrzése, a kdrnyezet szennyezés mérséklése és a kornyezet terhelésének a térség fenntarthatod fejlédését
biztosito keretek kozé szervezése, a telepiilések épitészeti szinvonalanak novelése.
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Elérhet6 Balaton!

Kornyezetbarat és a valtozd igényekre rugalmasan reagdlni képes, eréforras-hatékony kozlekedési rendszer
mUkodtetése a Balaton térségében.

1.2.3. Veszprém Varmegye Teriiletfejlesztési Koncepcid és Program

Az elfogadott terlletfejlesztési koncepcido jarasonként mutatja be a teriiletek részcéljait, szlikséges
beavatkozasait. Alséors teriiletére vonatkoztathaté célok:

Tobb labon allé helyi gazdasag, munkahelyteremtés:

e  Munkahelyteremtés terén alapvet6 cél a versenyképes jovedelmet nyujté és egész éves allasok
biztositasa a lakossag szdmadra, ndvelni a januartél decemberig torténd foglalkoztatast.

e Célalegnagyobb jovedelemtermeld, de szezonalis idegenforgalmi dgazat mellett a gazdasagi tobb [abon
allds megteremtése.

e A gazdasagot és a foglalkoztatast athatd erbteljes szezonalitas mérséklése, ellentétes szezonalitasu
munkahelyek teremtésével.

e Balatonfiired kdzponti szerepkdrének erdsitése, intézmények vonzasa, idetelepitése, ezzel el8segitve a
munkahelyteremtést is

e A parti telepulések, illetve a hattértelepiilések eltéré problémainak beazonositdsa és azok célzott
kezelése.

o Helyi mez6gazdasagi termékek el6allitdsdnak tdamogatdsa, sz6lGtelepités elGsegitése, spekuldnsok
visszaszoritdsa.

e Megujuld energiaforrasok térnyerésének el6segitése, rendszerek létrehozasa.

Mindségi fejlesztés az idegenforgalomban:

o  Atfogé cél a rendszerszemlélet érvényesitése a térség turisztikai fejlesztéseiben az egyedi, véletlenszer(,
Osszehangolatlan fejlesztésekkel szemben.

e Térség-marketing a turisztikai termékek értékesitéséhez, a vendégek térséghe vonzasahoz, kilfoldi
vendégszam-arany megtartdsa, illetve javitasa.

e Idegenforgalmi infrastruktira mindségi fejlesztése (szallodak, kempingek, strandok, rendezvényterek
megujitasa).

e  Termék-utak kialakitasa a turizmusban is, vallasi turizmus, miemlékek és az épitett 6rokség védelme
(finanszirozasi rendszer megteremtése).

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

e A hattértelepuilések szerepének erésitése a turizmusban, pl. kulturalis programok.

e A vizszintingadozdsok turizmust negativan érint6 hatdsainak mérséklése érdekében mederkotras,
zagyelhelyezés rendszeresitése, a szennyvizcsatorna fejlesztések befejezése minden telepilésen.

Mobilitas elGsegitése, kézlekedésfejlesztés:

e 71. sz. f6ut nyari zsufoltsdganak csokkentése, parti telepiilések terhelésének csdkkentése, elkeriil§
szakaszok.

e Avasuti kozlekedés szolgaltatdsi szinvonaldnak emelése.

e Mobilitds erGsitése az élhetdség javitdsa és a munkahelyek elérése érdekében. A térségen belili
kozlekedési kapcsolatok javitdsa.

e  Turisztikai célu vizi kozlekedés feltételrendszerének javitasa: vitorlaskikoték, csénakkikoték
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1.3. Teriiletrendezési kovetelmények

Alsoorsot kozséget érintd teriletrendezési tervdokumentumok

e Orszagos Teriiletrendezési Terv (OTrT)
e Balaton Kiemelt Udiil6korzet Teriiletrendezési Terve (BKUTrT)

o  Kilonos szabalyozast igényl6 teriiletre készils terlletrendezési terv: a balatoni Vizparti Terv

e  Veszprém Varmegye Teriiletrendezési Terve

jogszabalyok:

e Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX. térvény

(tovabbiakban: Trtv), valamint annak egyes részlet szabalyait elGird:

e A teriletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak kiegészit6 szabalyozasardl

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (tovabbiakban: MvM rendelet)

e  Veszprém Varmegye Terlletrendezési Tervérdl szol6 15/2019. (XIl. 13.) 6nkormanyzati rendelet

sz0lo

e Balaton vizparti terileteinek teriletfelhasznalasi kévetelményeirél szélo 287/2025. (VIIL.27.) Korm.

rendelet (BATEK)

Orszagos ovezetek (MaTrT és MvM rendelet altal meghatarozott)

Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete

Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete
Okoldgiai halézat pufferteriiletének dvezete

Kivalé termGhelyi adottsagu szantok dvezete

J6 termdGhelyi adottsagu szantok dvezete

Erd6k ovezete

ErdGtelepitésre javasolt terllet Gvezete

Tajképvédelmi teriilet Gvezete

Vildgorokségi és vildgorokségi varomanyos teriilet vezete
Vizmin&ség-védelmi teriilet 6vezete

Nagyvizi meder terilete 6vezete és a VTT-tarozok ovezete
Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete

Balaton Kiemelt Udiil6térség TrT

Asvéanyi nyersanyagvagyon dvezete
Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete
Foldtani veszélyforras teriilet Gvezete

Veszprém Varmegye TrT

Gazdasagfejlesztés kiemelten tdmogatott célteriileteinek dvezete

Innovdcids-technologiai fejlesztés kiemelten tamogatott célteriiletének
Ovezete

Karsztviz emelkedéssel veszélyeztetett teleplilések ovezete
Turisztikai fejlesztések kiemelten tdmogatott célteriiletének ovezete

Veszprém megye varostérségeinek dvezete

Alséors
érintettsége
Igen

Igen

Nem

Nem

Igen

Igen

Nem

Igen

Nem

Igen

Igen

Nem
Alséors
érintettsége
Nem

Igen

Nem
Alséors
érintettsége
Nem

Nem

Nem
Igen

Igen
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1.3.1. Orszagos Teriiletrendezési Terv

A Trtv. tartalmazza az Orszagos Terlletrendezési Tervet (OTrT), mely az Orszag Szerkezeti Tervét, az Orszagos
Ovezeti Tervet és az ezekre vonatkozé szabalyokat jelenti, valamint a Balaton Kiemelt Udil&kérzet
Teriiletrendezési Tervet (BKUTIT). A Trtv. 12. §, 67.§ és 93.§ rendelkezik az Uj beépitésre szant teriiletek
kijelolésének szabalyairdl.

Alsoorsot az OTrT teriiletfelhasznalasi kategéridi koziil Erd6gazdalkodasi, Mez6gazdasagi, Vizgazdalkodasi és
Telepilési térség érinti.

Vonalas szerkezeti elemek kozil a 71. sz féut érinti, északkeleten Balatonkenese teriiletén halad tervezett

P

kerékparut Veszprém felé, illetve Veszprém és Csopak kdzott halad a 73. sz. f6ut Alsdorstdl nyugatra.
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6.  Orszdgos Tertiletrendezési Terv kivdgata (forrds: e-epites.hu)

Okoldgiai halézat pufferteriiletének dvezete Nem érintett
Kivalé termdhelyi adottsdgu szantdk dvezete Nem érintett

Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek Nem érintett, a szomszédos Paloznak kozség érintett
Ovezete altal érintett telepiilések

Honvédelmi és katonai célu teriilet ovezete altal Nem érintett, a szomszédos Paloznak kozség érintett
érintett teleplilések
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J6 terméhelyi adottsagu szantok dvezete Nem érintett

Nagyvizi meder terllete 6vezete és a VTT-tdrozok Nem érintett
Ovezete

[=

Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete, a haldzat
Okoldgiai folyosdjanak oOvezete és a haldzat
pufferteriiletének dvezete

Erd6k dvezete Vildgorokségi és vilagorokségi varomanyos teriletek
Ovezete altal érintett telepilések
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Honvédelmi és katonai célu teriilet Ovezete 4&ltal J6 termGhelyi adottsagu szantdk dvezete
érintett telepiilések

ErdGtelepitésre javasolt terllet Gvezete Tajképvédelmi teriilet Gvezete

VizminGség-védelmi terilet 6vezete Nagyvizi meder 6vezete és a VTT-tarozdk ovezete
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1.3.2. Balaton Kiemelt Udiil6korzet Teriiletrendezési Terve

A Trtv. tartalmazza a BKUTrT-t, a szerkezeti és dvezeti tervet, illetve az ezekre vonatkozé szabdlyokat.

A vizparton kikotét és a délnyugati részen jelentGs vizparti teriletet jel6l a tervlap. A szerkezeti elemek kozil
Térségi szennyviz- és ivovizvezetéket, Foldgazelosztd vezetéket, a 71 sz. fGutat és az Alsdorsi-sédet jeldli a terv.

Telepiilési térségbe tartozik Alsdors belteriilete és ahhoz kozvetleniil kapcsoléddan északon az uttérétabor, a
temetd és egy kozpark, illetve keleten néhany sz6lGhegyi telek. A Trtv. 11. § d) pontja szerint a térség teriletén
barmely telepiilési terlletfelhasznalasi egység kijelolhetd.

Erd6gazdasagi térségi teriiletfelhasznalasi kategdridba soroltak a Somlyd-hegy, a Csere-hegy és az Alsd-hegy
erdds teriletei. Az Trtv. 11. § a) pontja és 50. § (2) bekezdés a) — b) pontjai szerint a térséget az érintett erd6k
Ovezetére, valamint az erdGtelepitésre javasolt teriilet 6vezetére vonatkozd szabalyok szerint kell erdéteriiletként
kijelolni.

Mez6gazdasagi térségi terliletfelhasznalasi kategdriaba soroltak a Fels6orsi Ut menti szantoteriletek, illetve az
Almadi Ut és a 71-es Ut menti teriletek. A Trtv. 11. § b) pontja és 50. § (2) bekezdés c) pontja szerint a térséget
legaldbb 75%-at elsédlegesen a mez6gazdasagi teriilet telepiilési teriiletfelhasznalasi egységbe kell sorolni, a
fennmaradd rész természetkozeli teriilet, — nagyvarosias lakoteriilet és vegyes teriilet kivételével — beépitésre
szant terilet vagy kulonleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi célra szolgald teriilet teriiletfelhaszndlasi
egységbe sorolhatd.

Vizgazdalkodasi térségi teriletfelhasznalasi kategdriaba tartozik a Balaton témedre. A Trtv. 11. § c) pontja és 50.
§ (2) bekezdés e) pontja szerint a térség teriletét vizgazdalkodasi terilet, vizgazdalkodasi célu erdéterilet vagy
természetkozeli terilet teleplilési teriletfelhasznalasi egységbe kell sorolni.

Sz616-, gyiimolcs- és kertmlivelésii térségbe tartozik a Rdmai Ut és az Alsé-hegy erddi kozotti sz6l6hegy, a
FelsGorsi Uttdl nyugatra esd Kistelek, illetve a Szegtoroki d(ilé. A Trtv. 50.§ (2) bekezdés d) pontja szerint a térséget
teriiletét altaldnos mez6gazdasagi terilet, kertes mezdgazdasagi teriilet vagy természetkozeli teriilet telepilési
teriletfelhasznalasi egységbe kell sorolni. A térség teriiletén nagyvarosias lakdterilet és GdulGterilet nem
jelolhetd ki.

Sajatos teriiletfelhasznalasu térségbe a belteriilet északkeleti részén talalhatd vizmi és az Agdratdl nyugatra esé
teriilet.
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7. Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve (forrds: e-epites.hu)

Asvanyi nyersanyagvagyon Ovezete 4altal érintett Nem érintett, a szomszédos Balatonalmadi érintett
telepiilések

Foldtani veszélyforras terilet 6vezete altal érintett Nem érintett
telepulések
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https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/10_asvanyi_nyersanyagvagyon_ovezete_altal_erintett_telepulesek.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/10_asvanyi_nyersanyagvagyon_ovezete_altal_erintett_telepulesek.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/11_rendszeresen_belvizjarta_terulet_ovezete.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/12_foldtani_veszelyforras_terulet_ovezete_altal_erintett_telepulesek.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/12_foldtani_veszelyforras_terulet_ovezete_altal_erintett_telepulesek.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/13_vizerozionak_kitett_terulet_ovezete.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/14_altalanos_mezogazdasagi_terulet_ovezete.pdf
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https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/10_asvanyi_nyersanyagvagyon_ovezete_altal_erintett_telepulesek.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/10_asvanyi_nyersanyagvagyon_ovezete_altal_erintett_telepulesek.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/11_rendszeresen_belvizjarta_terulet_ovezete.pdf

Baa.owal"nad\

~

Paloznak

Alsdors

A

Foldtani veszélyforras teriilet Ovezete altal érintett Vizerdzidnak kitett terlilet Gvezete
telepiilések

s

AN

Balatonalmadi

Paloznak

Alsdors

Csopak

Altaldnos mezégazdasagi teriilet dvezete

Alséors a BKUTIT hatalya ald tartozo telepiilés, a Trtv. 1/3. melléklete alapjan a parti és partkozeli telepiilések
kozé tartozik. A Trtv. 51.§-a a BKUTIT telepiiléseire vonatkozdan, valamint a 67.§-a a parti és partkdzeli
teleplilések esetében az Uj beépitésre szant terliletek kijelolésekor kotelezéen kijeldlend6 zoldterilettel
kapcsolatban szigoru elGirasokat tartalmaz, melyeket a tervezés soran figyelembe kell venni.

51. § (1) A teleplilés k6zigazgatdsi teriiletén a telepiilésszerkezeti tervben kijel6lt zéldteriiletek egydittes teriilete
a beépitésre szant teriiletek ésszteriiletének 5%-andl nem lehet kisebb.

(2) A Balaton Kiemelt Udiil6kérzet parti telepiilésein - ha a telepiilésrendezési eszkézben erre kijelélt teriilet nem
dll rendelkezésre - ki kell jelGIni legaldbb egy kézhaszndlatu jatszéteret, sportpdlydt vagy kézkertet (varosokban
kézparkot), ezen tulmenden legalabb egy strandot vagy egyéb fiirdéhelyet, amennyiben a kijelGlés
természetvédelmi érdeket nem sért.

(3) Zéldteriileten kizardlag szdlldshelyet nem tartalmazo vendéglato-, sport- és szabadidd rendeltetésd, valamint
a terlilet fenntartdsdt szolgdlo épitmény helyezheté el.
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https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/12_foldtani_veszelyforras_terulet_ovezete_altal_erintett_telepulesek.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/12_foldtani_veszelyforras_terulet_ovezete_altal_erintett_telepulesek.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/13_vizerozionak_kitett_terulet_ovezete.pdf
https://www.e-epites.hu/sites/default/files/csatolmanyok/14_altalanos_mezogazdasagi_terulet_ovezete.pdf

(4) A 2008. december 31. elétt hatdlyban Iévé teleplilésrendezési eszk6zben a magdntulajdond, az ingatlan-
nyilvantartdsba kézparkként vagy kézkertként nem bejegyzett, zdldteriiletként meghatdrozott telek
teriiletfelhaszndldsa - a parti sétdny kialakitdsa céljabdl kijelélt zéldteriiletet kivéve - mddosithato az (1) bekezdés
szerinti feltétel teljeslilése esetén, a 63. § (2) bekezdésben, a 66. § (2) bekezdésben és a 73. § (2) bekezdésben
foglalt kbvetelményeket nem sziikséges figyelembe venni.

(5) A Zéldteriilet kézcélu haszndlata - a legsziikségesebb élet- és vagyonvédelmi, valamint balesetmegelézési
intézkedések kivételével - nem korldtozhatd.”

»67. § A parti és partkézeli teleplilések beépitésre szdnt teriileteinek névelésekor a teriiletnévekmény legkevesebb
10%-dnak megfelel6, 50%-ban azzal kbzvetlen telepiilésszerkezeti kapcsolatban lévé zéldteriiletet kell biztositani.
A gazdasdgi teriilet telepliilési tertiletfelhaszndldsi egység teriiletének névelése esetén a zéldteriilet helyett
védberdd is kijel6lhetd. A beépitésre szant teriilet csak a zéldteriilet telepiilési nkormdnyzati tulajdonba addsa
és a zdldtertiilet, illetve védberdé megvaldsitdsa, valamint ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése utdn jeldlhetd ki.”

1.3.3. Balatoni Vizparti Terv

A Balaton vizparti terileteinek teriletfelhasznélasi kovetelményeirdl sz6l6 287/2025. (VIIL.27.) Korm. rendelet
(BATEK) tartalmazza a Vizparti Tervet. A specialis teriiletrendezés terv Als66rs kozigazgatasi teriiletén kizarélag a
telepilés vasut és vizfellilet kozotti teriiletét szabdlyozza.

A terv altal meghatarozott szabdlyozasi elemek kozll Alsdors érintett részén kemping (Pelso kemping,
vizisporttelep), 6sszevont beépitésre szant teriilet, 6sszevont kllonleges terilet, viz-, erd6- és tajgazdalkodasi
tertlet, tovabbtervezést igényl§ terllet (Szerdahelyi-dGl6 beépitetlen része), vasuti kozlekedési teriilet és
zoldterilet vizparti tertletfelhasznalasi kategoriat hataroz meg.

Alséoérs Helyi Epitési Szabalyzatdt 2005-ben fogadtak el, melybe beépiilt a balatoni vizpart szabalyozasat
meghatdrozo a balatoni vizpart-rehabilitacios szabalyozas kévetelményeirél sz6lé 283/2002. (XIl. 21.) Korm.
rendelet (Balatoni OTEK), valamint Alséérs vizpart-rehabilitacids szabalyozasi kévetelményekkel érintett
terletének lehataroldsardl és vizpart-rehabilitacios tanulmanytervének elfogadasardl szolé 3/2005. (llI. 10.)
TNM rendelet szabdlyozasa. A rendeletek csak hosszu id6t kovetGen, 2025 nyaran keriltek feliilvizsgdlatra a
Balaton vizparti teriileteinek teruletfelhasznalasi kovetelményeirél sz616287/2025. (VIII.27.) Korm. rendelet
elfogadasaval. Az &tmeneti rendelkezések minddssze egy évet adnak a vizparti teriiletekre vonatkozé szabalyozas
atvezetésére.

A sajatos vizparti szabalyozasi elemek kozll a parti sétany szakaszosan érinti Alsoorsot. Ezen kivil tobb helyen
kikotéként, illetve flird6zésre hasznalhatd partszakasz is. K6zhasznalatu teriletet és gyalogos kozforgalom el6l el
nem zarhatd teriilet is meghataroz a terv a vasuttal parhuzamosan és tobb helyen arra merGlegesen, a partra
lejutdst biztositva.
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A vizparti terv szabdlyozasa néhol ellentmondasos, példaul belsé medencés kikot6t vizgazdalkodasi teriletként
szabalyoz, illetve beépitetleniil meg6rzend6 parti sav pedig beépitésre szant terlletbe kerilt besorolasra.

1.3.4. Veszprém Varmegye Teriiletrendezési Terv

Veszprém Varmegye Onkormanyzata a 15/2019. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelettel fogadta el Veszprém Megye
Hatdlyos Teriletrendezési Tervét. A rendelet hatdlya (az egyedileg meghatarozott 6vezetek kivételével) Veszprém
megye kdzigazgatasi teriiletébdl a Balaton Kiemelt Udiil8kérzet teriiletén kivili teriiletekre terjed ki. Az egyedileg
meghatdrozott vezetek meghatdrozasa és szabalyozdsa a megye teljes kbzigazgatasi teriiletére kiterjed. igy az
Alséors esetében hatalyos 6vezetek:

VVTrT Alsoors érintettsége
Gazdasagfejlesztés kiemelten tdmogatott Nem érintett a két nagyobb, kozeli vizparti telepiilés,
célterlleteinek dvezete Balatonalmadi és Balatonfiired érintettek.
Innovacids-technoldgiai fejlesztés kiemelten Nem érintett a két nagyobb, kozeli vizparti teleptilés,
tdmogatott célteriiletének dvezete Balatonalmadi és Balatonfiired érintettek
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Karsztviz emelkedéssel veszélyeztetett telepiilések Nem érintett
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1.4.Tervi el6zmények, érvényes telepiilésfejlesztési dontések és azok érvényesiilése
1.4.1. Szomszédos telepiilések hatdlyos Telepiilésszerkezeti Tervei

Alsoors kozség kozigazgatasi hatdra Paloznak, Lovas, Fels6ors és Balatonalmadi telepiilésekkel hatdros. A
szomszédos telepulések telepllésszerkezeti tervei tobbségében kertes mezdgazdasagi teriileteket jeldlnek ki a
kozigazgatasi hatdr szomszédsdgaban. Fontos kiemelni, hogy mind Balatonalmadi, mind Lovas kdzponti
belteriilete hataros Alsdors kozigazgatasi hataraval. Lovas esetében mar sziikséges volt a teleplilésrendezési
eszk6zok modositdsa, mert az utcdk zsdkutcaként végzédnek, a nagyobb jarmlvek megforduldsa nehézséget
okozott az utcaban, csak alsdorsi terileteket érintéen lehet igénybe venni.

Balatonalmadi Varos Telepllésrendezési eszkbzeinek megujitasa folyamatban van, az 0j 419/2021. (VII. 15)
szerinti TelepUlésterv Telepllésfejlesztési Terv részének véleményezési anyagat az d6nkormanyzat mar elfogadta,
a hatélyos Helyi Epitési szabdlyzat azonban még a korabbi 27/2015 (IX.25.) rendelet szerinti. Balatonalmadi
esetében meg kell emliteni, hogy az Uj Rendezési Terv elfogadasaig a teleplilés vasut és Balaton kozotti részén és
a vdroskdzpontban valtoztatasi tilalmat rendelt el. Alsé6rs vonatkozasdban a hatdlyos 2019-es
Telepiilésszerkezeti Terv vizsgalhato.

Balatonalmadi esetén beépitésre nem szant kiilonleges szabadid6k6zpont teriiletet jeloltek ki kozvetleniil a
kozigazgatasi hatar mellett. Az elmult években itt ennek megfelel6en az lGdil6tabor bbvitése valdsult meg. A
Rémai Ut folytatasaban Almadi belteriilete kézvetleniil hataros Alsdorssel, beépitésre szant hétvégihazas
Gdul6terilet van itt kijelolve, ez csatlakozik Alséors altaldnos mezbgazdasagi terileteihez. Alsdors és
Balatonalmadi hataran fekszik Halacs, amely egy kertes mez6gazdasagi teriilet, részben Alsdors, részben Almadi
teriiletén, funkciondlisan utébbihoz kapcsolddik, Alséors belteriiletétdl a Csere-hegyi erddk valasztjak el.

Fels66rs kozség 2024-ben elkészitette a 419/2021. (VII. 15) Korm. rendelet szerinti Telepiiléstervét, igy az
Also0rsot érint6 teruletfelhasznalasi és szerkezeti elemek a Telepiilésfejlesztési Terv szerint vizsgalhatéak. A
hatalyos HESZ-t az 1/2024. (Il. 5.) 6nkormanyzati rendelet tartalmazza. Fels66rson, a veszprémi Gt mentén
kozvetlentl a kozigazgatasi hatar mellett kozel 5,5 ha-os beépitésre nem szant kiilonleges teriilet —
lovasturisztikai kozpont teriilet kerilt kijel6lésre, melyre javasolt figyelemmel lenni a telepilésfejlesztés és
telepllésrendezés soran. ElGrehaladott allapotban van a 9 ha-os felsGorsi fejlesztési teriilet betelepilése a
telepllésmag déli részén.

Lovas Uj teleplilésterve (telepulésfejlesztési terv és telepiilésrendezési terv) 2024. szeptember 26-an hatdlyba
lépett, a szerkezeti kapcsolatok a Fejlesztési terv alapjan vizsgalhatoak. Lovason Uj lakdteriletek a belterilet
nyugati részén lettek kijeldlve, melyek beépitése mar megkezd6dott. Alsdors belteriilete kézvetlentl hataros
Lovas kozigazgatasi teriiletével.

2024. majus 5-én hatdlyba |épett Paloznak Kdzség Uj Teleplilés Rendezési Terve. A szerkezeti kapcsolatok a 2013-
as TSZT alapjan keriilnek bemutatasra. Ezen a telepilésen is volt érvényben teljes valtoztatasi tilalom, 2021-ben.
Az egykori Nyarfa Kemping, ma Pelso Camping teriilete Paloznak és Alsoors teriiletén helyezkedik el, azaz egy
tulajdonos kezében van. A kozigazgatasi hatartdl fuggetlenil egy egységként m(ikodik a kemping, emiatt mar két
kozos modositds tortént a két telepiilés rendezési eszkozeiben.

Alsdors kozigazgatasi tertletével délrSl hatdros Siofok is, a két teleplilés hatara egyben Somogy és Veszprém
megyék hatdra is. A két telepiilés csak vizgazdalkodasi terilettel érintkezik, igy a Telepllésszerkezeti tervek nem
hatnak érdemben egymasra.

Osszességében a telepiilésrendezési eszkozok nem tartalmaznak olyan tervezett nyomvonalas elemet (m(iszaki
infrastrukturahaldzat), melyet Alsdors telepiilésrendezési eszkdzeiben figyelembe kellene venni.
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8. A szomszédos teleplilések hatdlyos Teleplilésszerkezeti Tervei és Fejlesztési Terviapjai

1.4.2. Hatalyos fejlesztési dokumentumok

Alséors képviselS-testiilete a 18/2003. (1. 16.) Onk. hatarozattal fogadta el telepiilésfejlesztési koncepcidjat.

A telepilésfejlesztési koncepcid abbdl indult ki, hogy a telepiilés ,,megtelt”, a mindségi fejlesztésekre kell
helyezni a hangsulyt a mennyiségi béviilés helyett. A koncepcid szlogenje: Ahova érdemes visszajonni, ahol jo

lakni”. A hangsuly a min8ségi fejlesztésen van a mennyiségi fejlesztések helyett. Ennek megfelelGen a kézéptavu
célokban is a min&ségi fejlesztés fogalmazddik meg:

e Azidegenforgalom mingségiiranyu fejlesztése
o Atelepllés egyedi arculatanak és turisztikai kinalatanak kialakitasa
o A helyi lakossag életszinvonaldnak emelése
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e A helyben lakdk és GdilStulajdonosok telepiilési és kdrnyezeti komfort-érzetének javitasa
e A human és természeti eréforrasok kiaknazasanak fenntarthatésaga

Az utébbi cél esetén a teleplilés népességmegtartd erejének névelése a cél, hogy a magasan képzett népesség
helyben maradjon és ardnya névekedjen a teleplilés lakossagan belll. A koncepcié meghatdrozza a turisztikai
fejlesztés huzdprojektjeit:

o Telepiléskozpont megujitasa — , nyitott, él6-muzeum”
e Lagunas kikotd és vitorlas falu — ,,amilyen még nincs a Balatonon”

A telepiiléskdzpont megujitdsa” arra utal, hogy a telepiilésnek erdsitenie kell az eltérést az Ofalu és turizmussal
érintett telepulésrészek kozott, ezzel az idelatogatoknak és a helyben lakdknak a telepiilés két arca kozotti
valasztas lehet6sége megmarad. Meg kell védeni az Ofalu kialakult telepiilésszerkezetét, telepiilésképét,
ugyanakkor az id(il6telepen az igényes flirdGhelyi struktura és telepiiléskép kialakitasa a cél.

A lagunas kikotd, a Szerdahelyi-dGil6ben megvaldsuld projektek zdszloshajo projektjévé valhat, mely elGsegiti
Alsdors egyedi turisztikai kindlatanak kialakitasat.

Részben A beépitésre szant teriletek érdemben nem
béviltek, de megjelentek nagyobb léptékl
projektek, amelyek esetében a mindség és a kozség
szamdra nyujtott el6nyok kétségesek

Az Ofalu beépitési mértéke és jellege, a részletes
Szabalyozasi Tervnek megfeleléen meg6rz6dott. Az
egyes épuletek megjelenését a telepulésképi
szabalyokkal és célzott tamogatdsokkal lehetne
javitani.

A beépitésre szant terlletek nem ndvekedtek
érdemben, a mar kijel6lt terlleteken valdsultak
meg nagyobb fejlesztések

Részben M(kodik az Alséorsi  Vallalkozasfejlesztési  és
Hagyomany6rz6 Kozalapitvany, illetve az Alsdorsi
Csipkem(hely Hagyomany6rzé rendezvények a
Marton-napi Ujbor kostoldas, a Téltemet6, az
Endrédi-Jokai-Mihalkovics irodalmi bablevesmuri,
de rendszeres kiallitdsok vannak a Torok hazban is.
Tobb alkalommal megrendezték a Kéfarago tabort
is.

Ypsilon Yacht Club

Pelso Bay Lakdpark tekinthet6 a legnagyobb ilyen
jellegli 6sszefiiggl fejlesztésnek, de valdsultak meg
kisebb modern épiiletegyiittesek a Mihalkovics
sétany mentén és a Lovasi Uton is.
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Részben

A Szerdahelyi-dGl6ben megvaldsult fejlesztés nem
egyéni parcellazds, egységes koncepcio alapjan
valésult meg, de még kérdéses a kozhasznalatusag
mértéke, egyelGre inkabb a telepiléstdl elkiloniilé
zarvanyként muakodik, ami nem teszi lehetévé a
koncepcidban megfogalmazott ,zaszléshajo
projekt” pozitiv hatasainak kibontakozasat.

Részben

Részben

Részben

Nem

Részben

Részben

A Somlyd-hegyen U] kilato épilt, megvaldsult tobb
tandsvény, mint turisztikai attrakcio, illetve kiépult
az AMFlI is, ahol ijaszpalya is taldlhaté. Megépiilt a
Sportcsarnok, ami valtozatos beltéri sportoknak ad
helyet, koztlik kézilabda, ijaszat, labdarugas.
Emellett Gzemel a fiives focipalya is.

A koncepcié is leirja, hogy ,a té6 ment
sporthorgdszat mellett egy belsé tavi horgaszat
nem igazan jelent valasztékbdvitést”. llyen jellegi
fejlesztés nem valdsult meg.

Megvaldsult az AMFI, multifunkcids
rendezvénytérként, amely valtozatos kulturalis
programnak ad helyet.

A Torok-haz rendszeresen ad helyet kiallitasoknak,
illetve a Fels6 kocsma épiletében is talalhato a
helyi  hagyomdanyos  hasznalati  eszkozoket
bemutaté tér. Utébbi ingatlant az Onkormanyzat
megvasarolta, igy tovabbi ilyen jellegli fejlesztések
valésulhatnak itt meg.

Alsé6rs tagja a Csopak Kornyéki Borut
Egyesiiletnek, boraszathoz kéthetd program az Oszi
Nyitott  Pincék Teljesitménytira 2025. A
Sz6l6hegyen tobb boraszat is megujult, illetve Uj
fejlesztések is vannak tervben.

Alsé6rsén a Vida-tanya van jelen lovas
szolgaltatoként, oktatassal és nyari taborokkal.

Az Ypsilon Yacht kik6t6 kornyezetének fejlesztése
még folyamatban van, a megvaldsult fitness
elemek kézhasznalatisdga még nem ismert

A lakasépitési igény a Lovas melletti terileteken és
a Sz6l6hegy tduldteriletén megvaldsult

Megvaldsult a Merse park, ami egy szinvonalas és
korszer(i zoldterllet, de emellett megvalosult
jatszotér a May J. utcanal és az Endrédi Sandor park
is megujult.

A Balaton parti parkolas tekintetében a vasuti
teruletek felszabaduldsa és funkciévaltasa hozott
valtozast, de ennek kialakitdsa még nem rendezett

A Marina partnal megvaldsult egy sétanyszakasz,
kozcélra atadandd terilettel. A parti sétany
nyomvonalat az orszdgos és a helyi szabalyok is
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Javasolt hiizé projektek Megvaldsult? Indoklas

tartalmazzak, de id6vel tobbszor valtozott, a
végleges nyomvonal kiépitése még nem tortént
meg, ezt a Szerdahelyi dll6ben megvaldsult
fejlesztésekkel 6sszhangban lehet megvaldsitani

Kébéanya kis mértékd Nem A kébanya inkabb geoldgiai bemutatéhelyként
Ujralizemeltetése az épitészeti uzemel.

hagyomanyok fenntartdsa érdekében;

Zajvédelem a 71-es Ut mentén; Részben Epilt Gj elkeril6 Gt Litér irdnydban, ami
valamelyest csokkenthette a forgalmat, a
belterileten valdsultak meg uj forgalomtechnikai
elemek (jardasziget, gyalogatkel6), amelyek
csokkentik a jarmlivek sebességét és ezzel a
zajterhelést, de konkrét zajvédé berendezések nem

éplltek ki.
Szennyviz 4atemel6k — szivattyak, lgen A szennyvizelvezetés a Sz6l6hegy jelentds részében
csapadékviz elvezetés megoldasa; nem  megoldott, de ezen  kilteriileti
teleplilésrészeken ez nem is lenne realis.
Hidnyzé atkotések (utcdk) kialakitésa, Részben Megvaldsult a May J. u. és a 7219. sz. ut
kozlekedési rend javitasa. Osszekotése, a belterlileti utak és a Sz6l6hegy

jelentésebb utjai is burkolatot kaptak. Tobb
Utszakaszon kaptak a jardak uj térkovezést, a
Veszprém-Fels6ors-Alsoors népszerld kerékparut
kiéptilt, zajlik a kiltertleti utak feldjitasa, burkolasa
is.

Jelentds |épések torténtek a turizmus mindségi fejlesztéséért, hiszen a kornyezé telepilések 6sszefogdsaval
alapitott Balaton Riviéra Turisztikai Egyesiilet kinal programokat, szallashelyeket, kdzbésen bevezetett
kedvezménykartyaval 6sztonzik a térséghe latogatdkat, hogy helyben pihenjék ki faradalmaikat. Megvaldsult a
helyi vitorlasklub, az Als66rs Marina, ahol magas min&ség( szolgaltatasok nyujtasaval kézel 200 kishajo kéthetd
ki. Folyamatosan fejl6dik a Pelso Camping teriilete, ahol évente megrendezik a Tabor fesztivalt, és ahol modern
mobilhazakkal varjak a nyaraldkat, horgadszokat. Mindemellett az dnkormanyzat a helyi telepilésiizemeltetd
szervezettel a strandot évrél-évre folyamatosan fejleszti. Megéplilt a kozség masodik kilatdja a Somlyd-hegyen
2015 aprilisdban. A 2021-ben rekultivalt voréské-banya helyén Iétrejott az AMFI, amelynek része a planetarium,
kozosségi épllet, jatszotér, bar és egy el6addsoknak helyet add vordskd szabadtéri szinhaz. Az AMFI masodik
fejlesztési Uteme 2027 nyardra késziil el. A Szerdahelyi-dGl6n, megvaldsult a huzéprojektként is értelmezhetd
bels6é lagunds kikot6 és mellette egy belsé téval rendelkez6 lakdingatlan fejlesztés, ezen friss projektek
fogadtatasa megosztd. A kikotS mellett jelent8s beépitetlen (tartalék) vizparti tertlet all még rendelkezése.

A kdzponti funkcidk nagy mértékben atrendezédtek a kdzségben, hiszen a polgarmesteri hivatal az Ofalubél a
mUvel6dési haz mellé koltozott at, erésitve az Endrédi Sandor u. menti sav kdzponti jellegét. A zoldfelileti
rendszer fejlesztése tovdbb folytatédott a Séd-patak mentén magas szinvonalon kialakitott Merse Parkkal,
valamint gyalogos tengely kiépitésével. A lakasépités felgyorsult, 4j utcak léteslltek (Malnas u., Fabian Jézsef u.
stb.).

A vizparton megvaldsult nagy léptékl beruhdzdsok felvetik a vizparti teriletek tovabbi hasznositasanak
rendezését, az elérhet6 vizparti terliletek aranyanak novelését.
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1.4.3. Hatalyos rendezési dokumentumok

Telepiilésszerkezeti Terv

Alséors Kozség Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 38/2004. (IV.8) Onkormanyzati hatdrozata a
Telepiilésszerkezeti Tervr6l.

A teriiletrendezési jogszabalyok, igy a vonatkozé BKUTIT és a Vizparti Terv az alséorsi TSZT 2004-es és a HESZ
2005-6s elfogaddsa ota tdobbszor mddosultak, az ezekkel valéd 6sszhangot az Uj Telepiléstervben meg kell
teremteni. Ebb&l addddan a tervezés soran feliil kell vizsgalni a terlilethasznalatok rendszerét, kiilonos tekintettel
a BKUTrT-ben meghatdrozott mezégazdasagi és sajatos teriiletfelhasznaldsu térség eloszldsara, illetve a
vizgazdalkodasi térség kiterjedésére.

A szerkezeti szempontbdl legmeghatarozébb utvonal a vizpart mentén haladé 71. sz. orszagos kdzut, amely
Balatonfiired és Balatonalmadi felé biztosit kapcsolatot. A 71-est az Ofaluval az Endrédi Sandor u. kéti 6ssze, mint
telepilési gy(jtéut. Innen a Lovasi Ut- F6 utca nyomvonalan haladd orszagos kozut Lovas és FelsGors iranyaba
visz.

Teriilethasznalat szempontjabdl a beépitésre szant teriiletek egybefiggden, az Ofalu és a 71-es kozott
helyezkednek el, nyugati irdnyban megnyulva. A belterilettdl keletre a sz616hegy kertes mez6gazdasagi teriletei,
ettdl északra a hegyoldalakon erdéteriletek talalhatdak. A kozigazgatasi teriilet északnyugati részén van kisebb
teriileten altalanos mezégazdasagi teriilet. A 71-es és a Balaton kozotti tertilet hasznalata vegyes, a kiilonleges
teriiletek mellett vannak kdzponti vegyes, kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi, Udil6hazas és zoldteriletek is.

Helyi Epitési Szabalyzat

Alsé6rs Kozség Onkormanyzat KépviselS-testiiletének a Helyi Epitési Szabalyzatrél és Szabalyozési Tervrdl sz616
7/2005. (X1.11.) szamu rendelete rendelkezik a teleplilés épitési szabalyairdl.

Moddositas éve  Mddositas targya TSZT SZT
2005 Ofalu és Szerdahelyi-d(il§ teriletére vonatkozd Uj terv — 5/2004.
készitése, hatdlyos helyi épitési szabdlyzatba illesztésével (Iv.9)

(5/2004. (IV. 9.) 6nkormanyzati rendelet hatalyon kivul
helyezésével)

2006 Panorama Club Hotel (volt banyasziduls) teriletére — 7/2006.
vonatkozé mdédositas (IX. 5.)
2007 Lakoteriileteket érint6 kisebb korrekcids médositasok - 9/2007.
(IX. 5.)
2010 A rendelet atfogd modositasa, a hatélyos jogszabalyokkal 21/2010. (II. 18.) 5/2010.
torténd osszhangba hozdsa (pl. Balaton torvény), tobb (1.18.)
lakossagi kérelem elbirdlasa, tervbe épitése
2010 Nyarfa Kempinget érint6 mddositas (SCD Group fejlesztés) 196/2010. (XIl. 20/2010.
Paloznakkal kozés médositas 14.) (xn.15.)
2011 HESZ korrekcid (Toérvényesség) - 6/2011.
(1. 25.)
2012 HESZ korrekcié (Mediterran Kikotd) - 6/2012.
(v.30.)
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2013 SZT korrekcié (Szegf(i u.-Loki u.-Fiiredi Ut—Mihalkovics - 12/2013.

sétany) (VIII. 09.)
2015 Parti savot érint6 moddositdsok, zoldterilet athelyezés, 46/2015. 10/2015.
kerékparat (03.31.) (Iv. 15.)
2015 SZT korrekcidk lakossagi kérelmekre - 20/2015.
(XI1. 19.)
2016 Pelso Camping — rendezvénykdzpont - 19/2016.
(XI1. 07.)
2016 Kisebb mddositasok lakossagi kérelmekre 174/2016.(X.4) 20/2016.
(X11.07.)
2017 Lovasi Ut melletti beépitetlen teriiletet érint6 mddositas 183/2017(X.30.)  14/2017.
(XI. 21.)
2018 Ovoda teriiletét érints korrekcié - 6/2018.
(V1. 27.)
2018 HESZ egyes rendelkezéseinek megsziintetésérdl - 13/2018.
(X11.21.)
2019 SZT-3 tervlapon az épitési telek beépithet6ségének — 5/2019
szabalyirdl (Iv.24.)
2020 Tobb részterilet (kézilabda utanpdtlaskozpont fejlesztése, 64/2020. (VI.10.) 3/2020
023/7-8 hrsz Mk-3 Ovezetbe sorolds, 865/10 hrsz. (V1.15.)
beépithetdség novelés)
2021 - 8/2021.
(VI.14.)
2022 Pelikan laképark 114/2022.(V.31.) 11/2022.
(VI.1.)
2022 Uzemanyagtélté dllomas 137/2022. (VIl. 15/2022.
04.) (VI1.4.)
2023 Szerdahelyi-dilé 64/2023.(V.17.)  8/2023.
(IV.18.)
2025 6 részteriilet (May J. u., 223/6, Szabadsag tér, Aranybanya 86/2025. (VI.24.) 10/2025.
u., Halacs-Erd&alja u.) (Vin.14.)

A modositasok tobbsége inkabb korrekcidnak tekintheté a telepiilésszerkezet 1éptékében. A szerkezetben
jelentGsebb valtozasnak tekinthet6 a 2010-es modositas, amikor a Nyarfa Kemping teriilete kiilonleges terilet
kemping teriiletébdl (dil6hazas Gdul6teriletbe és vegyes teriiletbe kerilt atsoroldasra a Balaton torvény
modositasanak kovetkeztében. 2015-ben a valds terllethasznalatnak megfelel6en a vizpart-rehabilitacios
tanulmanyterv szerint Vasut utcan kijelolt zoldteriiletek a vasuti teriilet felhagyott teriileteire keriiltek
athelyezésre a parti sav teleplilésképi arculatanak javitasa és a parkolok elhelyezése érdekében. E mddositds
soran épllt be a Veszprém—Fels66rs—Alsdors kerékparuat nyomvonala. A modositasok soran elenyész6 mértékben
ugyan, de uj beépitésre szant teriiletek keriiltek kijelolésre a Sz616hegy felé, a belteriilettel hatarosan. A
modositasok tobbsége a teleplilésszerkezetet javitotta, fejlesztette, ugyanakkor fontos cél, hogy Gjabb sz6l6hegyi
teriiletek lehet6leg mar ne keriiljenek hétvégi hazas lidilGteriiletbe.

A hatalyos telepiilésszerkezeti tervben jelentGsebb lakdterileti fejlesztés a May Janos utca és a Lovasi Ut mentén
kerilt kijelolésre. A fejlesztési terlilet még rendelkezik tartalékokkal, ugyanakkor egyre jobban betelnek a szabad
teriiletek. Pontszeriien még elfordul foghij az Ofaluban, illetve az tiduil6telepen.

JelentGsebb lakéteriilet fejlesztéshez kéthet6 mddositas volt 2017-ben az 1/6-7 hrsz.-en és 2022-ben a Pelikan
lakdparknal kisvarosias lakétertlet kijelolése. EIGbbinél 18, utdbbinal 8 lakas keriilt kialakitasra.
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Alsoors kiterjedt turisztikai fejlesztési teriilete a Szerdahelyi-diil6ben talalhatd, mely a Balaton koéril az utolsé
egybefliggl teriiletek egyike. Nyugati részén egy 2023-as mddositas soran elvalasztasra keriilt a kzponti vegyes
és a kiulonleges kemping, illetve kikoté teriilet, a kialakult dllapotnak megfelel6en. A kemping mellett jelent6s
fejlesztések valdsultak meg, kiépilt a belsé téval rendelkezd, 120 lakdsos Pelso Bay lakdpark, illetve mellette az
Ypsilon Yacht Club belsé medencés kikotGje. A Szerdahelyi-d(il6 keleti, beépitetlen teriiletein lehet&ség nyilik az
egyedi turisztikai kinalat megteremtésére, de felmerdl a vizpart tovabbi, intenziv beépitésének korlatozasa is, a
jelenlegi dllapot valamilyen formdju megé&rzése.

A kozség telepliléskdzpontja egészen az utdbbi évtizedekig ,,mozgasban” volt, valdszinlileg emiatt is a
telepilésszerkezeti terv nem jeldlte ki hatarozottan a telepiiléskozpontot (csupan mivel6dési haz teriilete), mara
a koézponti funkciok megerdsddtek az Endrédi utca mentén.

A helyi épitési szabdlyzat a telepiilés méretéhez képest rendkiviil részletes, aprdolékos szabalyzat, kozel 80
Ovezettel és épitési dvezettel. A szabdlyzat tikrozi azt a valtozatossagot, amellyel a telepiilés belteriletén
talalkozhatunk. Egyedi szabdlyozasnak tekinthetS az Ofalu rendezési terve, ahol telkekre lebontva kerilnek
meghatarozasra az egyes épitési paraméterek. A helyi védelem alatt is all6 térténeti telepllésrész szabalyozasat
részletes helyszini felmérés és értékelés el6zte meg. A helyi épitési szabalyzatot tobb mint 20 rendeleti mddositas
érintette kiilonb6z6 mindségl és mennyiségli mddositassal. Ezek jelentds része kisebb korrekcid és lakossagi
igényekbdl adddd valtoztatds. Kiemelt feladat a tervezés soran az 6vezeti rendszer felllvizsgalata, a belsé
koherencia, alkalmazhatdsag javitasa (attekinthet8ség), a jogszabalyi harmonizacié (2025. 09.26-tél hatalyos az
Uj Vizparti Terv) megteremtése, ugyanakkor az elGirasok jol bejaratott épitésszabdlyozasi rendszert tiikroznek,
melyek fenntartasat célszerl nagy aranyban megtartani.

1.4.4. Telepiiléskép védelem hatalyos eszkoézei
Telepiilési Arculati Kézikonyv
2017-ben késziilt el Alséérs Telepiilési Arculati Kézikonyve (tovabbiakban: TAK).

Alséors Telepiilési Arculati Kézikonyve alapjan a teleplléskép védelmének legfontosabb alapja a sajatos tdji
fekvésbdl és a torténeti fejlédésbdl kialakult, ma is jol érzékelhet6 telepiilésszerkezet és karakter megbrzése. A
kézikdnyv hangsulyozza, hogy Alséors arculatat a Somlyd-hegy oldaldba telepiilt Ofalu, a lejtékre felfutd késébbi
lakd- és GdilGSteriletek, a part menti sdv, valamint a sz6l6hegyek és erdéteriiletek egylittese adja. A telepiilés
egyik legfontosabb értéke a domborzathoz szervesen alkalmazkodd beépités, a vorés homokké haszndlata, a
torténeti utcahaldzat, tovdbba a Balaton és a hattérben emelked6 dombvidék kodzotti latvanykapcsolat. A
kézikonyv szerint a fejlesztések soran e tdji-telepillési egyensuly megbrzése, a hagyomanyos aranyokhoz,
anyaghasznalathoz és tomegformalashoz igazodd épités a telepiiléskép-védelem kdzponti feladata.
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A TAK hét eltérd karakter( telepiilésrészt kiilonit el. Az Ofalu
Alsoors torténeti telepiilésmagja, szerpentines,
szintvonalakat kévetd utcahaldzattal, kis 1éptékd, jellemzGen
foldszintes, nyeregtetds hazakkal, valamint a vorés homokké
tamfalak és keritések erételjes jelenlétével. A lako- és
lidiil6teriiletek a 20. szazadban kialakult, szabalyosabb,
derékszogli utcahaldzatu, kertvarosias jellegli részek, ahol a
foldszint plusz tet6tér beépités, az elGkertes telepités és a
lazdbb, zoldfellletes utcakép a meghatarozé. A
telepiiléskdzpont intézményi, szolgaltatd és kozosségi
funkcidkat koncentrdl, karakterét a tagasabb, kiépitett
kozterek és az Alkotmany utca zoldsavja erdsitik. A Vadtelep
kisebb Iéptékd, tdilbjellegl beépitésl teriilet, az id6szakos
haszndlathoz igazodé kompakt épiiletekkel. A part menti sav
turisztikai és telepilésképi szempontbdl kiemelten érzékeny

z6na, ahol a strand, kik6tg, Siraly park, valamint a 71-es Ut és
a vasut erésen befolyasolja a karaktert. A sz6l6hegy atalakuld

terilet, ahol a sz6l6m{ivelés visszaszorulasaval egyre erGsebb
9. A szomszédos teleplilések hatdlyos

az Udiléfunkeid, emiatt a beépités €s az eépitészeti Teleplilésszerkezeti Tervei és Fejlesztési Tervlapjai

megjelenés heterogénné valt. A mezbgazdasagi és
erdéteriiletek alacsony beépitettségt, tajképi szempontbdl
érzékeny részek, ahol az erd6k, dil6k, egykori banyak és
elszort épitmények adjak a karaktert.

A kézikényv a telepiiléskép-védelem eszkozeit elsésorban ajanlasok formajaban fogalmazza meg. Altalanos
elvként jelenik meg az utcdban kialakult el6kerti rendhez, a helyi tomegformalasi hagyomanyokhoz és a
visszafogott, harmonikus szinhasznalathoz vald igazodas. Fontos elv a hagyomanyos, természetes anyagok
elényben részesitése, a rikitd szinek, a tdjidegen tet6formadk és fedések keriilése, valamint a novényzettel kisért,
attort keritések alkalmazdsa. Kiemelt szerepet kap a zoldfellletek védelme is: a fasorok, kdzterileti zoldsavok,
kertek és tobbszintes névényallomany megdrzése, illetve fejlesztése. Az Ofaluban ennél is szigoribb
karaktervédelmi szempontok érvényesiilnek: a fehér vakolt homlokzat, a vorés homokké tdmfal, a hagyomanyos
cserép- vagy nadfedés és a kis lépték(, nyeregtetSs épiilettdmeg a kivanatos irany. Osszességében a TAK f6
Uzenete az, hogy Alsdors teleplilésképi értéke nem egyetlen épliletben vagy részletben rejlik, hanem a torténeti
teleplilésmag, a balatoni Gdul6telepilési 6rokség, a part, a sz6l6hegy és a taji kérnyezet Osszetett, egymasra
épil6 rendszerében.

Telepiilésképi Rendelet

Alsédrs Kozség Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 4/2018 (111.27.) dnkormanyzati rendelete hatdrozza meg
Alsoors Kozség telepliléskép védelmének helyi szabalyait (tovabbiakban: TKR).

A rendeletet a TAK-kal és a HESZ-szel egyiitt kell alkalmazni. A szabdlyozas alapelve, hogy az épitési tevékenység
és kornyezetalakitds nem ronthatja az adott telepliilésrész arculatat, hanem a helyi hagyomanyokhoz illeszkedd,
értékteremtd telepilésképet kell szolgdlnia.

A rendelet hat telepiilésképi szempontbdl meghatdrozd karakterteriiletet kiilonbdztet meg: Ofalu, laké- és
tidulGteriiletek, telepiiléskozpont, Balaton-part, sz6l6hegy, valamint természeti- és kultirtaj. Ezekre az
altalanos elGirasokon tul eltérd, teriiletspecifikus kovetelmények vonatkoznak. Altaldnos szabalyként csak olyan
épitmény létesithet6, amely tomegképzésében, anyaghasznalataban és szinezésében illeszkedik a helyi
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hagyomanyokhoz. Beépitésre szant teriileten — az Ofalu kivételével — attort kerités épithetd, tomér labazattal;
magastetds éplilet — az Ofalu és a Balaton-part kivételével — csak 30-45° kozott tetShajlassal létesithets;
tobbszintes tet6tér nem épithetf; a magastet6k fedése pedig csak vorés, vorosbarna, terrakotta vagy
vilagossziirke lehet. A telkek z6ldfellletének legalabb 50%-at lehetGség szerint tobbszintes ndvényallomanyként
kell kialakitani tajhonos gyiimdlcsfajokkal.

A legszigorubb el&irdsok az Ofalu teriiletére vonatkoznak. Itt az éplilet telepitése csak a szabélyozasi terv szerinti
épitési hely figyelembevételével torténhet; csak tomor kerités létesithetd; a tdmfalak anyaga vorés homokkd
lehet, és a lathatd tamfalfelileteket is voros homokkSbdl kell kialakitani vagy javitani. Az Uj éplletek utcai
homlokzatszélessége legfeljebb 7,0 m lehet; a homlokzatot vakolva vagy voros homokkdvel kell képezni; a vakolt
homlokzat szine fG6szabaly szerint csak fehér lehet; diszitésre csak Balaton-felvidéki motivumok vagy voros
homokkd hasznalhatd; uj vagy felljitott éplletnél a homlokzati nyilaszardk anyaga csak fa lehet. A f6 rendeltetés(
épiileteknél a tet6idom nyeregtet6 vagy annak kombinacidja lehet, 35-43° kozotti hajlasszoggel; tetéfelépitmény
nem épithetd, és az erkély, loggia, terasz sem alakithato ki. Uj épiiletnél a tetéfedés anyaga nad vagy sik jelleg(i
égetett keramiacserép lehet; hullampala és hullamlemez nem alkalmazhaté.

A telepiilésk6zpontban a kozteriletek alakitdsa kozteriiletalakitasi tervhez kotott, és a kialakitadsnak a meglévé
kertépitészeti elemekhez, utcabutorokhoz kell igazodnia. Az épitett elemek anyaga antracit szini vagy a helyi
hagyomanyokat felidézd festett acél, voroské vagy nyerstégla lehet. Tet6ként csak nyeregtet6 vagy lapostetd
alkalmazhatd; a keritéseknél az épitett elemeket novényzettel kell kombinalni. A kisvarosias lakdépiiletek
homlokzat-felujitasa csak egységesen, egy Gtemben térténhet; el6kertjiket tobbszintes névényallomannyal kell
fenntartani; bévitésik csak tetGtér-beépitéssel, azonos stilusban lehetséges.

A Balaton-parton a partkozeli kozteriiletek — igy példaul a Vasut utca, a Siraly park és a Strand sétany térsége —
szintén kozteruletalakitasi terv alapjan rendezhet6k. Tobb épilet elhelyezése esetén tdrekedni kell a harmonikus
telepitésre és megjelenésre, meglévé beépitésnél pedig a kialakult telepitéshez kell illeszkedni. Itt hangsulyos a
min&ségi anyaghasznalat: természetes ké, fa, igényes latszdbeton, koracél, fellletkezelt acél, cink- és rézlemez
alkalmazhatd. A telepilésképet zavaré mlitargyakat novényzettel vagy épilettel takartan kell elhelyezni, a
keritések mentén tobbszintes noévényallomanyt kell kialakitani, nagy telkeknél pedig kertépitészeti terv,
tajépitészeti elhatarolas és 6sszehangolt utcabutor- és mitargykialakitds sziikséges.

A lako- és udiloteriileteken a melléképiiletet a f6épiilet takarasaban kell elhelyezni, és annak homlokzata,
anyaghaszndlata, szinezése a fGépiilettel harmonizadlé kell legyen. A kerités anyaghasznalatanak és
formavildganak szintén igazodnia kell a f6 rendeltetésli épilethez. A sz6l6hegyen csak lapostetds vagy
nyeregtetds épllet létesithets, kontyolds nélkil; a teté dGlésszoge 40-45° kozotti lehet; erkély, loggia és
tet6terasz nem alakithato ki. A természeti- és kultartaj teriletén az épiletek elhelyezésének és megjelenésének
harmonikusnak kell lennie, a telekrészek funkcionalis elvalasztasara csak élGsévény vagy mezsgye hasznalhatg,
és kilterileten legfeljebb ldbazat nélkili attért karam, drétfonat vagy vadvédelmi kerités létesithet6 tajhonos
cserjesor kiséretében.

A rendelet kiilon szabalyozza az egyéb miiszaki berendezések telepiilésképi megjelenését is. Klimaberendezés,
szell6z6, szerelt kémény vagy égéstermék-elvezet§ az utcai f6homlokzaton lathatd helyre csak kivételesen,
miszakilag indokolt esetben keriilhet; a napelemek és napkollektorok magastetdn csak a tet&sikban, lapostetén
pedig csak parapetfallal takartan helyezhet6k el. Tavkozlési magasépitmény, adétorony, 6nallé antennaépitmény
és 0nallé reklamépitmény tobb érzékeny terlleten — igy természetvédelmi és erdGteriileteken — nem
létesithetd.
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A TKR 1. mellékletében meghatdrozza a helyi
védelem alatt all6 épitészeti 6rokséget.

A védett épiiletek az Ofalu teriiletén
taldlhatoéak, ez a rész helyi védett terilet is.

Az Ofalun kiviili védett helyrajzi széamok
jellemz&en keritések és térplasztikak.

Helyi védett teriletként lettek kijeldlve a
tajkaraktert meghatarozo erdék, ezek a Csere-
hegyen és a Somlyd-hegyen talalhatoak.

A telepllésképi érvényesités eszkozei kozil
kiemelend6, hogy szakmai konzultacid
minden épitési tevékenységhez
kezdeményezhets, és egyes esetekben
kotelez6; ennek soran a polgarmester vagy
f&épitész ismerteti a TAK ajanlasait és a teriilet
sajatos épitési feltételeit. Telepiilésképi
bejelentési eljarast kell lefolytatni az Ofalu és
a telepiiléskézpont teriletén, tovabba
meghatarozott esetekben egyes ideiglenes,
mutatvanyos vagy szdérakoztatdé épitmények
létesitésénél is. A rendelet megsértése esetén
telepiilésképi kotelezés és birsag
alkalmazhatd; a birsag 6sszege 50 000 Ft-t6l 1
000 000 Ft-ig terjedhet, a jogsértés jellegétdl
fuggden.

1.5. A telepiilés demografiai helyzete

1.5.1. Demografia, népesség

- 1 Alsédrs kdzigazgatasi hatar
L_1 Belteriilethatar

B Koztdrgy

Teriileti védelem

B Tijkaraktert meghatdrozé erddk
Ofalu

10. Helyivédelem alatt dlld tertiletek

A 2001. évi népszamlalas 1328 lakost és 543 lakast rogzitett a telepllésen. Azdta (2024 dec.31.ig) a lakosok
(lakdnépesség) szama 591 f6vel gyarapodott, a lakdsok szama pedig 486-tal nGtt. 2024 végén a lakonépesség

szdma 1919, a lakdasszam 1029 volt. A kozség allandé népessége (beleértve azon bejelentett lakcimmel
rendelkez6ket, akiknek a tartézkodasi helye eltér) 2059 6.

A kozség Balaton-parti, Gdils jellege azt feltételezi, hogy az itt tartzkodé népesség - még ha idGszakosan is - ezt

jelentésen meghaladja. Erre utal a telepilésen talalhaté épiletek szama is.
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A lako és az (idiil6 funkcioju éplletek szdma 3500
Osszesen 1777, haztartasi villamosenergia
fogyasztdk szama 3085. Ez azt mutatja, hogy

legaldbb 1777 olyan épilet van, amiben oo
lakas, vagy udUlés céljabdl tartozkodnak, de 20
ezen kivil még tobb mint 1300 épiiletben 1500 ‘ ‘ | |

3000

van villamosenergia bekotés, amit
feltételezhet6en nem hivatalos laké-iidiilé
épiiletként haszndlnak. Ide tartozhatnak
példaul a sz6l6hegy gazdasagi épiletei, °
amelyek jelentés részét nyaraldként
hasznaljak. Megfigyelhet6, hogy az Uj
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M Lakénépesség (dec. 31.) (f6) M Haztartasi villamosenergia fogyaszték (db)

arambekotések szama a lakonépesség 11 Haztartdsi villamosenergia fogyaszték és lakénépesséq vdltozdsa
csokkenésétdl fuggetleniil novekszik. (TEIR)

A lako, Gdil6 és egyéb éplleteken tartdzkoddkon kivil jelentés a kempingekben tartézkoddk szama is, a
szezonban. A Pelso és a Riviéra kempingekben 6sszesen 2350 f§ szallhat meg. Ezen kivil még kozel 1500 szallas
féréhely elérhetd Alséorson a kozség oldalan taldlhaté 2025-06s tabldzat szerint.

Darab Becsiilt népesség/féréhely (f6)

Lakéépiilet 1099 2200

Uduléépiilet 678 1700

Egyéb épiilet haztartasi 1308 1000

villamosenergia fogyasztéval

Pelso Camping 1 1750

Riviéra Kemping 1 600

Osszesen: 7 250

A telepiilés nydri csucsidei népességére tehat hivatalos adat nincsen, de tobbféleképpen is megbecsiilhetd:
Osszeadva az dsszes szallas féréhelyet (3850) és a lakdnépességet (2060) kdzel 6000 f6t kapunk.

A haztartdasi energiafogyasztoval rendelkezd épiiletek és a kempingek fér6helyébdl becsiilt csucsidei létszam 7000
f6 koral alakul.

A nappali csicsterhelés az egynapos latogaték miatt ennél magasabb is lehet, az Onkormanyzattdl kapott
adatszolgaltatas szerint a 10 000 fot is elérheti. A telepiilés kalkulalt 6ssz. latogatottsaga szezononként:

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

A lakdonépesség szama 2020-2021-ben kiugréan megemelkedett, mivel, aki tehette ideiglenesen vidékre koltozott
a Covid alatti lezarasok miatt. Ezt kovetSen a lakdnépesség szamdanak kisebb csokkenése nem a telepiilés
népszerliségének romlasat jelenti.
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1328 +23

- n.a. n.a. -6

1566 n.a. n.a. -8 + 83
2040 14,1 26,7 -9 +127
2094 13,6 27,0 -11 +76
1905 13,5 27,9 -19 +21
1903 13,0 28,0 -13 +14
1919 12,7 27,9 -27 +40

forras: KSH, Statinfo — sajat szerkesztés

Az 6nkormanyzat adatszolgdltatasa szerint 2025 december 31.-én az allandé népesség szama 2059 f§ volt a
teleplilésen.

Fontos tekintetbe venni, hogy a lakdnépesség pontosabb képet ad az adott helyen ténylegesen él6k szamardl,
mivel kisz(ri azokat, akiknek ugyan ott van a lakcimuk, de életvitelszerlien mashol laknak.

Az allandd népesség csak a bejelentett lakcimet nézi, mig a lakdnépesség a tartdzkodasi hely alapjan korrigalja
ezt, igy a lakdénépesség jobban tikrozi a telepiilés tényleges terheltségét.

A természetes fogyas (adott évben a haldlozdsok szdama magasabb a sziiletések szamanal) tartdsan jellemzévé
valt orszagos, regionalis és megyei szinten egyarant. Alsé6rson a sziletések és a haldlozasok kilonbozete szinte
minden évben — valtozé mértékben — negativ volt.

Az élve sziiletések és a haldlozdsok kiilonbézete ezer lakosra vetitve:

Természetes szaporodas/fogyas

10

-15 7

-20

-25

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

mm Alsoors  —e=Balatonfiredi jaras  —#—Veszprém varmegye  =—@=—Magyarorszag

12. Természetes szaporodds/fogyds (ezrelék) Forrds: TEIR — sajdt szerkesztés

s> [




A belfoldi vandorlasi kiilonbozet alakulasat tobb tényez6 befolyasolja.

Az alabbi térképen jdl latszik, hogy a belfdldi migracié irdnya orszagos szinten, elsGdlegesen a kozponti régid,
vagyis Pest megye felé irdnyul, a népességszam itt emelkedik legnagyobb mértékben a belsé vandorlds
kovetkeztében. Ezen kivil Gyér-Moson —Sopron és Fejér megye, kisebb mértékben még Vas és Veszprém megye
vandorlasi kiildnbozete is ldthatéan pozitiv. Osszességében az orszagon beliili migraciés mozgas kelet feldl tart
nyugati irdnyba. Legnagyobb vandorlasi veszteséget Szabolcs-Szatmar-Bereg megye és Borsod-Abauj-Zemplén
megye szenvedi el.

armegye

Borsod-Abauj-Zemplén v;
-4 S_'za bolcs-Szatmar-Bereg varmegye
-4.8

Nograd varmegye
178

Gydr-Moson-Sopron varmeaye
3,17, Komarom-Esztergom varmegye
3 BudagFest varmegye
4,35

Hajdu-Bihar varmegye
0,56 239

Jasz-Nagykun-Szolnok varmegye
-0,93

Vas varmegye Vieszprém varmegye Fejer varmegye
1,54 14 273

Zala va"rmegye
0,49
Somogy varmegye
0,48

Baranya varmegye
-0.77

Békés varmegye

Bacs-Kiskun varmenave

Tolna va'rr;egye 028 Csongréd-c_soagg'd Varmegye

13. Vdndorldsi kiilénbézet ezer lakosra (2024) Forrds: TEIR — sajdt szerkesztés

Minél kisebb terileti egységet vizsgdlunk, annal széls6ségesebben valtozik évrél-évre a vandorlasi kiilonbozet.
Alsé6rson az ezredforduld 6ta eltelt id6szakban - 3 év kivételével -, tobb volt a nyereséggel, mint a veszteséggel
zart évek szama. Kiugréan magas volt 2011. és 2019. nyeresége. Az allandd népesség koérében tapasztalhatd
2022.évi minimalis vandorlasi veszteség a Covid utani visszarendez6déssel hozhatd 6sszefliggésbe, hiszen
lathattuk, hogy a lakdnépesség szama is visszaesett ebben az évben. A Balaton-parti telepiilések, sok mas
szempont mellett, a belféldi vandorlasi trendek szempontjabdl is kiilonleges helyzetben vannak. Szamitani lehet
arra, hogy az Gdul6tulajdonosok egy része nyugdijas koraban allandd lakdja lesz a telepiilésnek, de tdvmunkat
végz8, 6nallo tevékenységet folytatd aktiv korosztalyba tartozo varosi lakosok is vasarolnak Balaton-kornyéki
ingatlant azonnali, vagy majdani letelepedési céllal.

A kozeli megyeszékhelyrél vald kikoltozési folyamat mellett, Alsdorsnek — tovabbra is — jo esélye van a
hagyomanyos (dul6ket felvaltd ,,masodik otthon”, illetve szenior-lakds piacon is, amelyek irdnt a tehetGsebb
hazai rétegek mellett kiilféldi kereslet is mutatkozik a Balaton térségében - ahogyan azt a telepiilés hatalyban
Iévé teleplilésfejlesztési koncepcidja megallapitotta.
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14. Alsoérs vandorldsi egyenlege, 2002— 2024 Forrds: TEIR sajat szerkesztés

Alsdors tarsadalmanak korosszetétele az 6regedés felé halad, a 65 éves és azon feliili lakosok szama jelentGsen
meghaladja a 14 éven aluliak szamat. A 2011-es népszamlalas 6ta az eléregedés folyamata egyre gyorsul.
Alsé6rson az un. oregedési index magasan meghaladja az orszagos atlagot, de Veszprém megye atlaganal is joval
magasabb: 2024-ben 100 gyermekkorura orszagosan 145, Veszprém megyében 168, Alséorson pedig 220
idGskoru jut. Ez a mutatd évrél-évre romlik minden teriileti szinten, mivel a szlletésszam nagyon alacsony. (A
megyék kozil Zala megye 6regedési mutatdja a legmagasabb: 205, és Pest megyéé a legalacsonyabb: 109.)

1.5.2. Tarsadalmi rétegz6dés, érdekviszonyok

A népesség legmagasabb iskolai végzettség szerinti megoszlasa

Egyetem, fGiskola sth. oklevéllel

Erettségi
Kozépfoku iskola érettségi nélkil, szakmai oklevéllel

Altalanos iskola 8. évfolyam

Altalanos iskola 8. évfolyamnal alacsonyabb

Teleplilés, jaras, varmegye, régio: Alsdors

o

100 200 300 400 500 600

®2001 m2011 m2022

Alséérs népességének iskolai végzettsége, forrds: KSH népszdmldlds, sajdt szerkesztés
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A lakossag iskolai végzettségérdl a népszamldlasok adatai allnak rendelkezésre. Als6ors lakossaganak iskolai
végzettség szerinti Osszetétele az ezredforduld 6ta folyamatosan és jelentés mértékben javult. A felséfoku
végzettséggel rendelkez6k szdma haromszorosdra nétt, és kozel duplajara nétt az érettségizettek szama is a
telepulésen.

Helyben foglalkoztatottak és ingazék

A naponta bejaro foglalkoztatottak szama
A mas telepulésre dolgozni jaro foglalkoztatottak...
A helyben lako és helyben dolgozé...

A helyben foglalkoztatottak szama

Foglalkoztatottak szdma

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000

2011 m2022

15. A foglalkoztatott népesség Alséérson, forrds: KSH

Lathato, hogy jelent6s mértékben nétt a foglalkoztatottak szama az el6z6 népszamlalas 6ta, ami aranyos a
lakdnépesség ez id6 alatt bekovetkezett emelkedésével. Szamottevéen nétt a helyben foglalkoztatottak szama,
366-rdl 664-re. Az alsdéorsi munkahelyek kozel felében dolgoztak helyi lakosok, ugyanakkor az 0sszes alséorsi
foglalkoztatott (873 f6) kb. kétharmada (567 f6) mas telepiilésre jart dolgozni.

A helyben laké és helyben dolgozd foglalkoztatottak szama 306 f6 volt ebben az évben, vagyis az alséorsi
foglalkoztatottaknak minddssze 35%-a dolgozik helyben. Ennél valamivel tobben, 358-an jartak be naponta mas
telepiilésrél Alséorsre dolgozni. Az alséorsi népesség relative kedvezd tdrsadalmi Osszetételét jelzi, hogy a
foglalkoztatottak kozel fele vezetd, értelmiségi, vagy egyéb szellemi foglalkozasu.

Az utdbbi években jelentdsen javultak a foglalkoztatdsi aranyok orszagszerte. A 2011-es népszamlalds 6ta a
munkanélkiliek szdma Veszprém megyében, a Balatonfiredi jarasban és Als66rson is jelent6s mértékben
csokkent.

Az adofizet6k aranya 51,99 % volt a telepiilésen 2022-ben, ez némileg magasabb volt az orszagos atlagnal. A
balatonfiiredi jarashoz tartozé telepiilések kozott a kozépmezényben helyezkedik el Alséors e tekintetben.
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Egy lakosra jutd netté jovedelem
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16. Egy lakosra jutd ésszes nettd jévedelem (Ft) Alséérs Forrds: TEIR — sajdt szerkesztés

Alsé6rson 2011-t6l egészen 2020-ig az egy lakosra jutd netté jovedelem nagyjabdl az orszagos, és a megyei
atlagnak felelt meg, a jarasi atlagnal kissé magasabb volt. 2020-t6l emelked6 mértékben haladja meg a jarasi, a
megyei és az orszagos atlagot is. Ez azt mutatja, hogy a telepilésen az atlagosnal jobb a lakossag jovedelmi
helyzete.

5 mFt feletti ad6zok szama 100 f6 1 mFt alatt addzora
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17. 5 mFt feletti adozok ardnya, forrds: TEIR — sajdt szerkesztés

Az 5 millid Ft feletti addsavon addzé magas jovedelmU Alsdorsiek szama az 1 millié Ft alatti addsavon addzé
alacsony jovedelm(ekre vetitve, 2011-t6l 2019-ig folyamatosan (kis mértékben) magasabb volt az orszagos
atlagnal. 2019 6ta (kivétel 2022) az orszagos és a megyei atlagtdl is elmarad ez a mutatd. Alsé6rson szaz 1 millié
Ft alatti adésdvon addzéra 15 db. 5 millié Ft feletti addsédvon addzd jutott 2011-ben, mig 2024-ben mar 230.
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Miutdn az az addsavok abszolut értéke nem valtozott az dbrazolt id6szakban, a grafikon meredek emelkedése a
jovedelmek és az inflacié egylttes novekedését is mutatja. A grafikonrdl leolvashatd tendencia azt is mutatja,
hogy Veszprém megyében és orszdgosan is gyorsabban nétt a magas savban addzdk aranya, mint Alsé6rson az
utébbi években.

A telepiilésen él6k anyagi helyzetét az ezer lakosra jutd személygépkocsik szdma, illetve az Ujonnan forgalomba
helyezett személygépkocsik ezer lakosra jutd szama is jellemzi. Mig orszadgos atlagban 435 személygépkocsi jutott
ezer lakosra 2023-ban, addig Alsé6rsén kdzel 580 darab, ami a jarasi atlagnal is valamelyest magasabb, a megyei
és az orszagos atlagot magasan meghaladja.

Személygépkocsik 1000 lakosra
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18. Személygépkocsik szama ezer lakosra (db), forrds TEIR — sajdt szerkesztés

A jovedelmi helyzet és a személygépkocsi tulajdon mellett, a lakaskorilmények mutatjak meg leginkabb a
telepiilésen él6k életmin&ségének alakuldsat.

Alsé6rson 2022-ben a lakasok 60%-a (614 db.) négy és tobb szobas, mig orszdgosan ez az arany a népszamlalas
idején mindossze 29 %, a megyében pedig 33% volt. Alsd6rsén 1029 lakasbdl minddssze 28 db. volt egyszobas,
129 db. kétszobds, és 268 db. hdromszobas. A nagy, 120 m? feletti lakdsok aranya is kiugréan magas, tobb, mint
35 % a népszamlalasi adatok szerint.

Madra a telepllésen a 22,6 km kiépitett kbzcsatorna haldzatra 909 lakas csatlakozik, ez a lakdsallomany 88,3 %-a.
Az ivivizvezeték haldzatba 48 lakas, a csatornahaldzatba 120 lakds nem volt bekotve 2024-ben.

Alegutdbbi (2022. évi) népszamlalas adatai szerint 69 olyan lakas volt a telepllésen, amely még 1945 el6tt épiilt.
1946 és 1980 kozott 228 lakas, 1981 és 2000 kozott 272 lakas épllt. 2022-ig épiilt tovabbi 195 lakas, majd az
elmult 3 évben tovabbi 265 db. Osszességében a lakasallomany kdzel fele az ezredfordulé utan épiilt meg.

44




1.6. A telepiilés human infrastrukturaja, kozszolgaltatasok
1.6.1. Human infrastruktuira
Egészségligyi ellatas

Alsoo6rson haziorvosi rendel6, fogorvos és gyogyszertar van, egy haziorvos latja el a lakossagot, kiilon
gyermekorvosi rendelés nincs a telepilésen.

Ovoda és bolcséde

2017. év szeptemberétél az egyre novekvé gyermeklétszdm miatt, hdrom dévodai és mini bolcs6dei csoporttal
tobbcélt intézményként mikodik az alséorsi Napraforgd Ovoda és BolcsGde. Az intézmény a kozség
kdzéppontjaban taldlhatd. 2017-t6l megujult éplilettel, atalakitott, esztétikus kdrnyezetben varja a kozség és a
kornyez6 telepiilések gyermekeit. Az évoda konyhdja kozétkeztetést, gyermekek és id&sek étkeztetését is
szolgdlja. Az 6vodai fér6helyek szama 75, amely elegendé a helyi igények kielégitésére, kihasznaltsaga némileg
valtozé. Az itt dolgozdk Iétszama 21 f6.

Altaldnos iskola

A teleplilés altaldanos iskoldja a reformatus egyhdz kezelésében van. 2023-24-es tanévt6l az 6koiskola-haldzat
tagja, vagyis a kornyezettudatos szemléletet az oktatdsi, nevelési tevékenységébe rendszerszinten épil be. Az
Endrédi Sandor Reformatus Altalanos Iskola és Kézilabda-Utanpétlaskdzpont tanuléi létszéma 2024-ben 200 6
volt. A tanuldi létszdm erdsen ingadozd, az altaldnos iskolas koru gyermekek szamatdl fliggéen. Az iskola
dolgozdinak szama 39 6, beleértve az draaddkat is. 2026-0s tanévtél alapfokl képzémdvészeti oktatas is indul
az dltalanos iskoldban.

Bankfidk
Alsdors kozponti részén az OTP Bank lizemeltet ATM-et.
Civil szervezetek

A telepiilésen 15 bejegyzett aktiv civil szervezet m(ikodik, kiilonboz6 szervezeti formaban: koézalapitvanyok,
egyesiiletek, egyletek, kdzhasznu szervezetek. Tevékenységi koriik szerteagazd: Alsdors fejlesztése; nyugdijasok
képviselete; polgarérség; képzémlvészeti, sport és horgasz kozosségek; Voroskereszt; természetvédelem,
hagyomanydrzés stb.

Turizmus

A teleplilésen Tourinform iroda Gizemel, amely helyi tajékoztatassal, ingyenes kiadvanyokkal, menetrendekkel
szolgalja a latogatdkat

1.6.2. Kozszolgaltatasok

A telepiilés kdzpontjaban taldlhaté az Alséérsi K6zés Onkormanyzati Hivatal, amely a szomszédos Lovas kdzség
onkormanyzati kirendeltségeként is m(ikodik. A hivatalban 6sszesen 16 f6 dolgozik.

Ellatja a helyi igazgatasi, oktatasi (6voda) és szocialis feladatokat. A telepllésen elérhetS a hulladékszallitas
(Balkom), valamint az E.ON dram- és gazszolgaltatasa.

Az dnkormanyzat altal fenntartott TEMUSZ (Telepiilésmikodtetési és Kozséggazdalkodasi Szervezet) latja el az
Osszes kozszolgaltatdsi feladatot a telepilésen: UGtfenntartds; viz- szennyviz kezelés; kozvilagitas;
telepliléstisztasag, parkfenntartas; camping, strandflird6 és sportlétesitmények Gzemeltetése; allategészséglgy
stb.
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A TEMUSZ dolgozdinak létszama, kdzalkalmazotti kinevezéssel 16 8, idény |étszam 24-26 f6.

1.7. A telepiilés gazdasaga
1.7.1. Telepiilés gazdasagi stilya, szerepkore

Alsoors gazdasagi szerepkorét egyértelmien kedvez6 turisztikai adottsagai hatarozzak meg. A telepiilés gazdasagi
sulya - a teleplilés méretének és udilésre alkalmas vizparti fekvésének megfelelGen, els6dlegesen az
idegenforgalmi agazatban mérhetd.

Jelent&sebb ipartelep és intenziv mez6gazdasagi termelés hianyaban alapvet6en az idegenforgalmi jellegii
kereskedelmi és vendéglato-ipari szolgaltatd tevékenység ad megélhetést a helyben munkat vallaldknak, illetve
a szolgaltatast nyujté tulajdonosoknak. A napi ingazas hagyomany és a jovében is megmarad a szomszédos
varosok iranyaba, elsGsorban a megyeszékhelyre. Az Gdil6 jellegli telepiilés taji, természeti kornyezete
szempontjabdl kifejezetten elonyos a jelent6sebb ipar és a nagylizemi mezégazdasagi termelés hianya.

Szallashely-szolgaltatasban regisztralt vallalkozasok 1000
lakosra
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A Balaton egész térségére jellemzé a szallashely- és vendéglatas teriiletén miik6do vallalkozasi aktivitas magas
aranya. Az ezer f6re juto szallashely-szolgaltatasban regisztralt gazdasagi vallalkozasok szama Alsdo6rsén, a TelR
adatbazisaban kozolt utolsé adat szerint 2024-ben 55,4 db/ezer lakos, amely kicsit alacsonyabb a jarashoz tartozé
teleptilések atlaganal (az orszagos atlag 7,5 db/ezer lakos, a Veszprém megyei atlag 14,7 db/ezer lakos, a jarasi
atlag 57,3 db/ezer lakos). A telepilésen ténylegesen m(ikodé regisztrélt széllashely vallalkozasok szama 2024-
ben 114 db.

Hosszabb id6tavot tekintve megallapithatd, hogy 2011 6ta a szallashely szolgaltato vallalkozasok szama, illetve
ezer f6re juté aranya folyamatosan csokkent a telepiilésen, de a balatonfiiredi jaras egészében is. Ez nem jelenti
ugyanakkor a szallasfér6helyek szamanak csokkenését is, hiszen a piaci igények és a szolgaltatas nyujtsdra
vonatkozé vallalkozasi szabalyok és feltételek valtozasa kovetkeztében a legkisebbek (,zimmer frei”) estek ki, és
a nagyobb kapacitasu szallashelyek sulya névekedett.

A 2024-ben idegenforgalmi addbdl befolyt 47 m Ft? és a 650 Ft/f6/é] tarifa alapjan arra kdvetkeztethetiink, hogy
kb. 65 ezer vendégéjszakat toltottek el Alsdorson ebben az évben. A szallasfér6helyek szama kézel kétszerese a
lakonépesség szamanak az 6nkormanyzat adatkdzlése szerint. A Pelso és Riviera kempingekben 6sszesen 2350

21d. 1.8.1 alfejezet

46




f6 szallhat meg, egyéb széllashelyeken (szalloda, panzid, maganszallas) tovabbi 1500 férShely taldlhatd a
telepuilésen.

Az 6sszes mikodé vallalkozas - 2021. évi adatok szerint - 238 db., ebb6l 150 6nallé vallalkozd, 88 tarsas vallalkozas
volt. A m(kodé vdllalkozasok létszam adatai azt mutatjdk, hogy 10-19 f6snél nagyobb vallalkozds nincs a
telepiilésen, jellemz& a 0 és ismeretlen f6s, illetve az 1-9 f6s kategdria. Ezek a mikrd vallalkozasok tipikusan
szalldsadassal, kereskedelem-vendéglatassal, vagy ingatlaniligyletekkel és egyéb szolgaltatasokkal foglalkoznak,
sok esetben bejelentett foglalkoztatott nélkul.

1.7.2. Telepiilés f6bb gazdasagi agazatai, jellemzdi, turizmusfejlesztés

Mivel Alsdors gazdasagi szerepkorét egyértelmien a turizmus hatarozza meg, ezért a telepiilés gazdasagi (és
egyéb) fejlédésének meghatarozoé alapja a turizmusfejlesztés.

,,,,,,

hagyomanyos, flird6zésre alapozott kinalat bévitése a kevésbé szezonhoz kotott és valtozatos aktiv turisztikai
lehet6ségek fejlesztésével és promotdldsaval valdsithatd meg. Ezaltal Uj fogyasztdi csoportok is bevonzhatdk.

Aktiv turizmus

Az aktiv turizmus olyan turisztikai forma, amelyben az utazas, kikapcsolédas és élményszerzés valamilyen fizikai
aktivitdshoz, jellemz6en természeti vagy taji kornyezetben végzett mozgasformahoz kapcsolédik. A Nemzeti
Aktiv Turisztikai Stratégia 2030 (NATS 2030) hat f6 turatipus koré rendezi a teriiletet: gyalogos természetjaras,
kerékparos, vizi, si-, vitorlas és lovas turizmus. A stratégia szerint az aktiv turizmus vilagszerte és Magyarorszagon
is er6sodé agazat, amelynek fejlesztése nemcsak attrakcidk, hanem atvonalhaldzatok, szolgdltatasok,
informacids rendszerek és térségi egylittmikodések 6sszehangolt fejlesztését igényli.

Az aktiv turizmus jelentGsége abban all, hogy a turisztikai forgalmat a passziv, szezonalis tartézkodas fel6l a
tobbnapos, tobb helyszint érintd, élményalapu és egészségmegdorz6 turizmus iranyaba mozditja el. Kedvezéen
hathat a helyi gazdasagra, mert nem kizardlag a szdllashelyekhez és vendéglatashoz kapcsolédik, hanem
kerékparkolcsonz6ket, turavezetést, helyi termékeket, boradszatokat, javitd- és szervizpontokat, kozosségi
kozlekedést, kulturalis és természeti latnivaldkat is bekapcsolhat a turisztikai értéklancba.

A Balaton térségében az aktiv turizmus azért kiemelt jelent6ségli, mert a hagyomanyosan er8s vizparti,
fUrd6turisztikai kindlatot egész évesebb, idGjarastol kevésbé fliggd, a hattértelepiléseket is bekapcsold kindlattal
egésziti ki.

Alsoors esetében az aktiv turizmus kilonosen jo adottsagokra épithet, mert a telepllés egyszerre rendelkezik
Balaton-parti kapcsolattal, vasuti elérhet&séggel, kerékparos haldzati kapcsolatokkal, attrakcidkkal (kilatéopontok,
voroskd banya). A NATS 2030-ban meghatarozott aktiv turisztikai agazatok kozll a kerékparozas, tlrazas, lovas
turizmus, vitorlds turizmus és a vizi turizmus is jelen van a telepilésen.

Gyalogos természetjaras

Als60rsot érinti a Balaton-felvidéki Kéktura Utvonala, mint regionalis turaut, illetve kisebb turautak, példaul a
kildtokhoz vezet6 utak, a Voroské tandsvény. Ezen kivil a Vaszoly-Balatonalmadi Maria-uton is lehetGség van
eljutni a kdrnyez6 teleplilésekre.

Kerékparos turizmus

Az orszag egyik legjelent6sebb kerékparos Utvonala a Balatoni Bringakér, amely kb. 206 km hosszan keriili a tavat
és évente nagyjabdl 150-200 ezer kerékparos halad at rajta. Emellett Alsdorsnek erre merélegesen, Veszprém
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felé is van kiépitett kerékpdros kapcsolata a Balatonfiired-Pannonhalma kerékparat altal. Az orszaguti
kerékpdrozds mellett terepi kerékparozasra is van lehet6ség az AMFI melletti erdei bringakornél.

Lovas turizmus
A teleplilés f6 szolgaltatdja a Vida-tanya, a terep és az erdei utak kivaldan alkalmasak tereplovaglasra is.
Vitorlas turizmus

Vitorlazdsra Magyarorszagon csak néhany helyen van lehetdség, ezek koziil is kiemelkedik a balatoni vitorlas élet.

A Balatonon belil is kiemelt helyen van Alsd6rs, hiszen tébb, nagy féréhely( kikot6, vitorlas klubok, taborok és
kolcsonz6k taladlhatdak itt.

Vizi turizmus

A viziturizmus Magyarorszagon féként a folydvizeken népszer(, de egyre tobb tavon, kdztik a Balatonon is
kiépll6ben van az ehhez szikséges infrastruktura. Alsé6rs a strand és a kempingek miatt idedlis vizitdra
megalldhely, az outdooractive honlapjan taldlhatd is egy tura Alsdors és Balatonfiired kozotti utvonallal. 2023-
Ota az Alsoorsi Sportegyesileten belll szabadid8s vizisport szakosztdly is mdkodik, vizisporteszkdz tarolasi
lehetGséget is biztositva.
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19. F6bb aktiv turisztikai utvonalak (turistautak.openstreetmap.hu)

1.7.3. A gazdasagi szervezetek jellemzéi, fontosabb beruhdazasai telepiilést érint6 fejlesztési elképzelések

2025-ben a tiz legmagasabb ipar(izési adot fizet6 gazdalkodd szervezet fele ingatlanfejlesztéssel, vagy épitGipari
kivitelezéssel és/vagy anyagkereskedelemmel foglalkozik, ezek mellett van négy jelentGsebb kereskedelmi-
vendéglatdipari cég, valamint a Magyar Telecom Nyrt. is ide sorolhaté.
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A megalapozé vizsgalat 1.9.3.fejezete részletesen bemutatja a megvaldsult és tervezett fejlesztéseket, illetve a
fejleszthet6 beépitésre szant terileteket.

Az ismert tervezett fejlesztések — a paloznaki hatdr menetén tervezett benzinkut kivételével — elsésorban a
telepilés idegenforgalmanak fejlesztésére iranyulnak.

1.7.4. Ingatlanpiaci viszonyok (kereslet-kinalat)

Alséors ingatlanpiacdt a Balaton-parti fekvésbél, a jé térségi elérhetGséghbdl, az (idilGteleplilési karakterbdl,
valamint a masodik otthonok és befektetési céll ingatlanok iranti keresletbdl fakaddan az atlagos vidéki
telepulésektél eltéré piaci logika jellemzi. A kereslet nem kizardlag a helyi lakhatasi igényekbdl ered, hanem
jelentds részben kiilsé, térségi, févarosi, illetve befektetbi eredetl. A telepiilés ingatlanpiaci vonzerejét erésiti a
Balaton kozelsége, a part menti és panoramas fekvés( ingatlanok értéktobblete, a rekreacids és turisztikai
hasznalat lehet6sége, valamint az, hogy Alsd0rs a Balaton északi partjanak frekventalt telepilései kdzé tartozik.

Az ingatlanpiaci folyamatok értékelésekor célszer(i kilonbséget tenni a tényleges addasvételeken alapuld
tranzakcids adatok és az aktualis hirdetési kindlat adatai kdzott. A KSH Ingatlanadattar a lezart adasvételek alapjan
mutatja be a telepiilésszintl fajlagos arakat, mig az ingatlan.com és a koltozzbe.hu adatai a hirdetett ingatlanok
kinalati arait, vagyis az eladdi arelvarasokat tiikrozik. A két adattipus kozvetleniil nem vethet6 6ssze egymassal,
ugyanakkor egyuttesen jol jelzik a telepilés arszintjét, piaci pozicidjat és a kereslet—kinalat szerkezetét. A KSH
Ingatlanadattar modszertana szerint az adatok illetékhivatali nyilvantartasbdl szarmazé lakaspiaci informacidkra
épiilnek, és telepilésszinten csak akkor jelennek meg, ha az adott évben legalabb harom figyelembe vehetd
Ugylet tortént.

A KSH Ingatlanadattar 2024. évi adatai alapjan Alséors lakdspiaci arszintje jelentGsen meghaladta a Veszprém
varmegyei atlagot. A varmegye egészében a lakdsok dsszesitett atlagara 592 ezer Ft/m?2 volt, mig Alsdorsén
ugyanez az érték 1 119 ezer Ft/m?-t tett ki. Ez kbzel 90%-os tobbletet jelent, vagyis az alsorsi lakdsok atlagara
2024-ben csaknem kétszerese volt a varmegyei atlagnak. A kiilonbség elsGsorban a tobblakasos tarsashazi
szegmensben volt kiugrd: Veszprém varmegyében a tobblakasos tarsashazak atlagara 642 ezer Ft/m?, Alsoorsén
viszont 1 358 ezer Ft/m? volt, vagyis az alsdorsi érték tobb mint kétszeresen haladta meg a varmegyei atlagot. A
csaladi hazak esetében az eltérés mérsékeltebb volt: a virmegyei 456 ezer Ft/m?>-es atlaggal szemben Als66rson
482 ezer Ft/m? volt az atlagar.

Az ingatlan tipusa
Lakasok 6sszesen

csaladi haz tobblakasos tarsashaz

atlagar, atlagar, atlagar, relativ
ezer Ft/m? EiEk ezer Ft/m? EEiE ezer Ft/m? EEiE sz6rés, %
482 3 1358 8 1119 11 63

20. Forrds: KSH Ingatlanadattdr, 2024. évi Alséérsre vonatkozo telepiilésszintl adatok.

A lakételepi panel kategdridra vonatkozéan az adattdr nem k6zélt adatot, ezért ez az ingatlantipus a tdbldzatban nem szerepel.

A KSH-adatokbdl az is lathato, hogy a 2024. évi alsdorsi tranzakcidos minta viszonylag kis elemszamu volt: az
adattarban 6sszesen 11 lakaspiaci adasvétel szerepelt, ebbél 3 csaladi haz és 8 tobblakasos tarsashazi lakdas. A
63%-0s relativ szdrds arra utal, hogy az egyes tranzakcidk kozott jelentés arkilonbségek voltak, vagyis az éves
atlagarakat a konkrétan eladott ingatlanok fekvése, mindsége, mérete és rendeltetése érdemben
befolyasolhatta. Ennek ellenére a tarsashazi szegmens kiugréan magas fajlagos ara egyértelm(ien jelzi, hogy
Alsoorson kilonosen erGs kereslet irdnyul a tarsashazi, apartmanjellegl, (dilési vagy befektetési célra is
alkalmas ingatlanok irant.

49



Azi atlagara i szerint
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Ezer Ftim?
1600
1400
®
1200
1000
800
b
e
a
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
-8 Csaladihaz —e@- Tobblakasos tarsashaz  -@= Lakasok osszesen
21. Forrds: KSH Ingatlanadattdr, 2024. évi Alséérsre vonatkozo telepiilésszintii adatok egyiitt.
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A grafikonon Iathats atlagos négyzetméterdrakat Alsoérson hirdetett nem Ujépités(i ingatlanokb6l szamitottuk ki. Az atlagos
négyzetmétersrak alakulasat az egyes ingatlan tipusokra vonatkozoan 1 és § évre visszamendleg havi bontasban lathatia. 2026
mérciusaban a nyaralok stlagos négyzetméterdra 1 112 402 Ft/m” volt a telepiiésen.

A grafikonon lathato atlagos négyzetméterdrakat Als6drson hirdetett nem Gjépitési ingatlanokbol szamitottuk Ki. Az atlagos
négyzetméterarak alakulasét az egyes ingatlan tipusokra vonatkozoan 1és 5 évre visszamendleg havi bontasban lathatja. 2026
mérciusaban a csaladi hézak dtiagos négyzetméterdra 962 743 Ft/m* volt a telepilésen

22. Nyaraldk dtlagos négyzetméterdra. 23. Hdzak dtlagos négyzetméterdra (forrds: ingatlan.com)

Az ingatlan.com 2026. marciusi hirdetési adatai ~ A"RgcsneayzetmeterarAlsoorson ~
tovabb arnyaljak ezt a képet. A portal az Alsé6rsén e ne @

hirdetett, nem Ujépitési ingatlanok alapjan
szamitott atlagos négyzetméterarakat kozli, havi
bontdsban. Ezek szerint 2026 marciusdban a
nyaraldk atlagos kindlati négyzetméterara 1 112
402 Ft/m?, a csaladi hazaké 962 743 Ft/m?, mig a
telkeké 67 173 Ft/m? volt. Ezek az adatok nem
tényleges adasvételi arak, hanem a hirdetési piacot, 000

vagyis az aktualis eladdi arelvarasokat mutatjak. A

nyaralék és csaladi hazak magas kinalati ara arra

utal, hogy a telepiilésen a hagyomanyos @ m T & T s T s T
lakéfunkcié mellett tovabbra is erds az Gduls- és
masodik otthon jellegli kereslet. Az ingatlan.com
alsdorsi hirdetési oldalan nagyszamu eladd ingatlan 24
jelenik meg, kiilon keresésben pedig 88 eladd hdaz és

53 eladd nyarald szerepel, ami élénk kinalati piacra

utal, ugyanakkor ezek a szamok nem azonosak a
ténylegesen lezart adasvételek szamaval.

A grafikonon Iathaté atlagos négyzetméterdrakat Alsédrsén hirdetett nem Gjépitésti ingatlanokbdl szamitottuk ki. Az atlagos
négyzetméterarak alakulisat az egyes ingatlan tipusokra vonatkozéan 1és 5 évre visszamendleg havi bontasban Iathatia. 2026
mirciusaban a telkek 4tlagos négyzetméteréra 67 173 Fi/m* volt a telepllésen

Telkek dtlagos négyzetméterdra (ingatlan.com)




A koltozzbe.hu 2026. aprilis 25-én frissitett adatai alapjan Alséors aktudlis hirdetési piaca szintén magas arszintet
mutatott. A telepiilésen az dsszes eladd ingatlanra szamitott dtlagos kinalati négyzetméterar 1 550 ezer Ft/m?,
az atlagos kinalati ar 133,6 millié Ft, az atlagos alapteriilet 113 m?, a hirdetések szdama pedig 85 db volt. Ezen
belil az elado lakasok atlagos négyzetméterara 2 039 ezer Ft/m?, atlagara 110,3 millié Ft, 4tlagos alapterilete
55 m?, a hirdetések szdma 44 db volt. Az eladé hédzak esetében az atlagos négyzetméterar 1 025 ezer Ft/m?, az
atlagar 158,6 millié Ft, az atlagos alapterilet 175 m?, a hirdetések szama pedig 41 db volt. A portal sszesitett
értékelése szerint Alsodrs ingatlandrai az orszagos atlagnal 54%-kal, a megyei atlagnal 47%-kal voltak
magasabbak, az el6z6 hat honapban pedig 5%-kal nétt a telepiilési kindlati atlagar.

Ingatlanarak Alsoérsén

Alsotrs telepulésen az ingatlanok az orszagos atlagnal 54%-kal, mig a megyeinél 47%- kal dragabbak. Az elfz6 hat hdnapban 5% -kal
nétt a telepllésen az atlagar.

KATEGORIA AR / m? MERET HIRDETESEK SZAMA

Osszes elado 1550 E Ft/m? 133.6 M Ft 113 m? 85db
Eladé lakasok 2039 E Ft/m? 110.3 M Ft 55 m? 44 db
Eladé hazak 1025 E Ft/m? 1586 M Ft 175 m? 41 db
* frissitve: 2026-04-25 Minden eladd ingatlan Alséorson =

25.  Forrds: https://koltozzbe.hu/ingatlan-statisztikak/alsoors, Ingatlandrak Alsé6rsén

A hirdetési adatok alapjan a lakdsok, illetve apartmanjellegl ingatlanok fajlagos ara Iényegesen meghaladja a
csalddi hazakét. Ez 6sszhangban all a KSH 2024. évi tranzakcids adataival is, amelyek szerint Alsd6rsén a
tobblakasos tarsashazi lakdsok atlagara joval magasabb volt, mint a csaladi hazaké. A két adatforras - eltéré
modszertana ellenére - ugyanabba az irdnyba mutat: a telepiilés leginkabb felértékel6dott ingatlanpiaci
szegmense a lakas-, tarsashazi és apartmanjelleg kindlat. Ez feltehet6en Osszefligg azzal, hogy ezek az ingatlanok
kisebb fenntartasi igényliek, jol hasznosithatdk id6szakos tartézkodasra, nyaraldként, masodik otthonként vagy
befektetési céllal, és a Balaton-parti telepiiléseken kilondsen keresettek.

A kereslet szerkezete tehat tobb réteghdl all. Egyrészt jelen van a helyi, allandd lakhatdsi célu kereslet, amely a
helyi lakossaghoz, a telepiilésen maradni kivand fiatalabb korosztdlyokhoz és a térségbdl bekdltoz6khoz
kapcsolodik. Masrészt meghatarozé a kilsé, magasabb fizet6képességli kereslet, amely nyaraloként, masodik
otthonként vagy befektetési céllal keres ingatlant. Harmadrészt kiilon piaci szegmenst alkotnak azok az
ingatlanok, amelyek turisztikai vagy rovid tavu kiaddsi célra is alkalmasak. E keresleti rétegek egylttese
magyarazza, hogy Alsd6rs arszintje a varmegyei és orszagos atlag folé emelkedik, mikdzben a helyi lakhatasi célu
kereslet szdmara a ténylegesen elérhet6 kindlat sz(ikilhet.

A telepilés meglévd épiletdllomanya hagyomanyosan csaladi hazas jellegli, mikézben a piaci arak alapjan a
tarsashazi, lakas- és apartmanszegmens értékelddik fel a leger6sebben. Ez a kettGsség telepiilésszerkezeti és
teleptilésképi szempontbdl is konfliktusforras, mert a piaci kereslet az intenzivebb, tobblakdsos vagy
apartmanjellegi fejlesztések iranydba hat, mikozben a telepiilés karakterét jelentGs részben a kisléptékd lako- és
Gdulééplletek hatarozzak meg.

A kereslet—kindlati viszonyokbdl 6sszességében az kovetkezik, hogy Alséors ingatlanpiaca egyszerre helyi
lakaspiac és Balaton-parti rekredcids-befektetési piac. A vizsgalt adatforrasok alapjan megallapithaté, hogy
Alsdorson a kereslet jelentés mértékben az uidiilési, masodik otthon és befektetési célt vasarlasokbol fakad.

Telepiilésfejlesztési szempontbdl mindez tobb kovetkezménnyel jar. A magas arszint és a kiils6 kereslet ers
jelenléte noveli a telepiilés vagyoni és adéerd-potencialjat, ugyanakkor sziikiti a helyi lakossag, kiilonosen a
fiatalabb korosztalyok és helyben dolgozdk lakhatasi lehetGségeit. A nem lakott lakdsok jelent8s aranya, a
nyaralé- és masodik otthon funkcid, valamint az apartmanjellegli kinalat magas piaci értéke az allandd és
id6szakos népesség aranyanak tovabbi eltolddasat eredményezheti. A telepilésfejlesztési tervben ezért indokolt
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olyan irdnyokat meghatarozni, amelyek egyszerre veszik figyelembe a piaci keresletet, a helyi lakhatasi
szlikségleteket, az Udil6funkcio gazdasagi jelentGségét, valamint Alsoors telepilésképi és taji karakterének
megG6rzését.

1.8. Az 6nkormanyzat gazdalkodasa, telepiilésiizemeltetés
1.8.1. Koltségvetés

A telepiilés 6nkormanyzata minden évben elfogadja kéltségvetési tervét. 2026. évre 1.847 millié Ft bevétel és
ugyanennyi Ft kiadas kerlt a képviselS-testilet altal jévahagyasra. A koltségvetésnek nincs hidnya, az el6z6 évek
tervezett koltségvetési kiadasai és bevételei is egyensulyban voltak. A bevételek kisebb része szarmazik helyi
addkbol (2026-ban 390 m Ft) és mikodési bevételekbdl (2026-ban 128 m Ft), nagyobb hanyada a koézponti
koltségvetésbdl, az allamhaztartdas helyi 6nkormanyzatok koltségvetésére szolgald alrendszerébdl érkezd
tdmogatasokbdl. A kiadasok négy f6 tétele évrél-évre: 1./ helyi 6nkormanyzat (987 m Ft); 2./ kozos
onkormanyzati hivatal (171 m Ft); 3./ Telepllésmiikodtetési és Kozséggazdalkodasi Szervezet (tovabbiakban:
TEMUSZ) (392 m Ft); 4./ Napraforgd Ovoda és Bolcséde (294 m Ft)3. A kdzds dnkormanyzati hivatal fenntartasat
szinte 100%-ban, a Napraforgé Ovoda és BélcsSde fenntartasat kb. 75%-ban biztositja az iranyitd szerv. ATEMUSZ
100%-ban sajat bevételekb&l mikodik.

2026-ban 350 m Ft felhalmozasi célu tdmogatassal szamol az 6nkormanyzat, amelybél 341 m Ft TOP Plusz forras
a Vardzserdd projekt masodik tGtemét, 35 m Ft pedig az Aktiv Magyarorszag Program keretében kerékparos
pumpapdlya létesitését szolgalja.

A telepiilés helyi ado bevételei 6sszesen 390 millié Ft-ot tesznek ki a 2026. évi koltségvetési rendeletben. A
helyi addékbdl szarmazé bevételek dsszetételét a 2024-es zarszdmadas alapjan vizsgaltuk. Eszerint 2024-ben 353
m Ft volt a helyi addkbodl szarmazé bevétel, aminek jelent8s hanyada az épitményadé (143 m Ft) és a telekadd
(64 m Ft) volt, az idegenforgalmi add a helyi adobevételek kdzott a legszerényebb tétel 47 m Ft (650Ft/éjszaka),
az ipardzési add, 92 millid Ft.

Az 6nkormanyzat stabil gazddlkodasat jelzi, hogy a koltségvetési keret 2026-ban128 m Ft maradvannyal és 61 m
Ft értékpapirral szamol.

1.8.2. Vagyongazdalkodas

A telepilés fenntartja, és lehetdségeihez képest fejleszti az dvodajat, a mlivel6dési hazat és kozségi konyvtarat,
valamint sajat hivatali helyiségeit és az orvosi rendel6 helyiségét. Az altalanos iskola fenntartéja az Alsé6rs-Lovasi
Reformatus Tarsegyhdazkozség.

Tovabba a kozségi strandot a Riviera Campinggel és a sportlétesitményekkel (sportcsarnok és sportpalya) egyutt,
szintén az 6nkormanyzat (izemelteti az erre célra (is) létrehozott Telepllésmiikodtetési és Kozséggazdalkodasi
Szervezet (TEMUSZ) révén.

A kozségben a vonalas infrastruktura kiépitettsége megfeleld (a kozutak burkolattal ellatottak, a kdzmdivesités
teljes kord), a hulladékszallitas biztositott, a szelektiv hulladékgydjtés hazhoz mend rendszerben mikodik.

Az évek soran folyamatosan novekedett az Onkormanyzat ingatlanvagyona (FelsG-kocsma, szantd és
erdéteriletek, utak).

3A zaréjelben szerepld dsszegeket Als66rs Onkormanyzatdnak 2026. évi kdltségvetési rendelete tartalmazza
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1.8.3. Onkormanyzat fejlesztési, fenntartéi és lizemeltetési tevékenysége

2015-ben allami forrasok segitségével uj dnkormanyzati épiilet, kdzséghdza — polgarmesteri hivatal épilt (20
millié Ft), illetve az Endrédi Sandor utca jardai diszes térkovezést kaptak (20 millié Ft).

Az Endrédi Sandor reformatus altalanos iskola energetikai korszer(sitésére 3 éve 100 millié Ft-ot nyert a kdzség,
az elmdult 2 évben pedig a fenntartd egyhazkozség 140 millié Ft-ot a megnovekedett gyermeklétszam (214 f6)
kiszolgalasara (tobb Gj tanterem kialakitasaval).

Napraforgéd Ovoda 3 csoportos lett, mini bolcs6dét alapitottak 2020-ban (45 millid Ft) és kozétkeztetés
(gyermekek, id6sek ellatasat) biztositd konyhaja is atépiilt (2019-ben 30 millid Ft-bdl).

A Magyar Falu Program jovoltabdl orvosi eszkozok keriiltek beszerzésre (3 millié Ft), utfejlesztések valdsultak
meg (pl. Hegyalja u. 2025-ben 43 millié Ft-bdl kapott szilard burkolatot), a miivel6dési haz kiils6leg is megujult,
energia takarékossagi célokat is figyelembe véve — 23 millié Ft-ért.

Sajnos tébb VIS MAIOR helyzetet is el kellett hdritani, legutédbb 2025-ben 50 millié Ft allami forrast nyerve egy
leomld 16szfal tamfal valé megerdsitésére.

Nagy eldrelépést jelentetett a Veszprém-FelsGors-Alsdors népszer(i kerékparuat (2 illemhellyel, gépekkel, fasitasi
programmal) kialakitdsa, 750 millié Ft értékben (2022-ben helyezték forgalomba).

Szamos turisztikai fejlesztésre is sor kerdlt:

- TOP unios varmegyei forrasbdl az AMFI latogatdkozpont Iétrehozédsa (2019-2022. kozott kdzel 300 millid
Ft 6sszegben) a korabbi voroské banya helyén. Most pedig tobb mint 400 millié Ft-os munka folyik itt.

- TOP palyazatbdl komplex (kerékparos, gyalogos, horgasz) turisztikai fejlesztést megvaldsult meg 2021-
ben (150 millié Ft).

- AKisfaludy Programnak koszonhet6en tobb éven at, legutdbb 2021-ben 35 millié Ft-ot nyert a telepiilés
kozkedvelt balatoni fird6helyének, a strandnak a szépitésére.

Nagy segitséget kapott a telepiilés, amikor 16 ezer m? kézvetlen vizparti teriiletet és szallasépiiletet (Nadas
panzid) adott at téritésmentesen a Magyar Allam kozcélok ellatasara, tovabb nyilt a barki szamara megkozelithetd
Balaton part.

A telepiilésiizemeltetéshez az onkormanyzat kilon céget miikodtet, a Telepllésmikodtetési és
Kdzséggazdalkoddsi Szervezetet, roviden TEMUSZ-t. Feladata tobbek kozott utak létesitése, fenntartasa,
feldjitdsa, a koztemetS lizemeltetése, vizellatds, vizkarelhdritas, szennyvizkezelés, a telepilési kozvilagitas
mikodtetésének biztositdsa. Mindemellett feladata a kozteriletek rendezett megjelenésének biztositasa.
Balaton parti teleplilés lévén ezen felil biztositia az ©nkormdnyzati tulajdond, a strandfirds, a
sportlétesitmények mikodését és szerepet vallal a helyi Tourinform Iroda miikodtetésében a Balaton Riviéra
Turisztikai Egyesilettel kdzosen.
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1.9. Telepiilésrendezési, telepiilésszerkezeti vizsgalat

1.9.1. Telepiilés szerkezete, helyi sajatossagok vizsgalata

A 2026 marciusi ingatlannyilvantartasi adatok szerint Alsé6rson 3770 telek talalhato, amelyre 6sszesen 3014
hivatalosan bejegyzett épiiletet épitettek. Az ingatlannyilvantartasban még szerepl6 kategodria a zartkert, ilyen
bejegyzéssel 755 telek és ezeken taldlhatd 558 épiilet érintett.

Telek Epiilet Lakas* Laké*
Kiltertlet 1278 672 35 53
Belteriilet 2492 2342 961 1783
Osszesen 3770 3014 996 1836

*2022 népszamldldsi adatok szerint
Telepiilésszerkezet torténeti kialakulasa

A Rémai Birodalom uralma alatt a Balaton-felvidék ezen részén majorsagok jottek létre, kés6bb kialakult a
kereskedelmi it mentén a mai telepiilésmag is. Az Arpad-korban is jelentds sz6l16mivelés csakugyan a rémaiaktdl
eredeztethetd.

A teleplilés épitményeinek jelentds része a kozelben banyaszott permi vorés homokkdébdl épilt. A IX. szazadban
érkez6 magyarok el6deik épuleteit felhasznalva, azokat bévitve kezdték meg a letelepedést, a tdszabalyozas
megsziintetésével azonban kényszer(iségbdl egyre magasabbra hidzodtak.

Mez6gazdasaggal, haldszattal, erd6mdveléssel és a nagy hagyomannyal rendelkezd sz6l6miiveléssel foglalkoztak
elsGsorban egészen a torok uralom kezdetéig. A pusztitds utan csak a XVIII. szazadban lett Ujra lakott a telepiilés,
ekkor 300-400 f6 reformatus lakosa volt. A Somlé-hegy déli [abanal egyre siirlisod6 beépités mellett kialakultak
nagyobb jobbdgytelkek is. Als6ors szerkezete évtizedekig szinte semmit sem viltozott. Jelent8s fejlédést az
udulévé valas hozott. A falunak homogenitds mentes utcaképei és hianyzé telepiiléskdzpontja adja egyediségét.
A telekméretek igen valtozatosak, egyes esetekben az épiiletek a l6szfalban is folytatddnak, ezek az un.
"troglodyta-lakdsok”. A jelent6s magassagkilonbségnek és a viszonylag s(ir(i utcahalézatnak készonhet6en sok
esetben kiszorultak a kertek a telepiilés északi részére.

A XIX. szazadban megkezdik a tépart mUivelését is. Gyors litemben fogytak a mivelésbe vonhaté teriiletek és a
forrdsok, a filoxéra-jarvany pedig még inkdbb kedvezdtlen gazdasdagi hatast gyakorolt a teleptlésre. A kovetkez6
fellendiilés a vasut kiépiilésével 1908 utan vette kezdetét. Ujonnan épitett lakdépiiletekkel és nyaraldkkal béviilt
a falu déli része. Az egykor tiszta paraszt faluba egyre tébb nemes kolt6zott, ha csak id6szakosan is. Kialakitottak
flrd6zési lehet&ségeket, valamint 1927-re a helyi flirdGegyesiilet is megalakult. 1941-es felmérésen mar a
firdGtelepnek koszonhet6 merdleges szerkezetl beépités is megjelenik, mely egyenesen a Balaton partjaig vezet.

Az egykor paraszthazakbol allé telepiilésen egyre tobb villaéplilet és panzid kapott helyet. A népesség a turisztikai
fellendiilésnek koszonhet6en a nyari idGszakban jelent6en megndétt. A vilaghdboruk utan sem 3llt meg a
novekedés, am az 1960-as évekig ez a fejl6dés a falumagot nem érintette. A XX. szazadra megnovekedett a
hétvégi hazak aranya, ezzel parhuzamosan a mezdgazdasagi termelés visszaesett. A taboroztatds és az Alsdors-
Veszprém vasutvonal megsziintetésével Ujabb gazdasagi visszaesés kovetkezett. A rendszervaltast kovetd
fellendiilés egyik fontos eleme a téfiirdé megujitasa volt, valamint a ma is fokozatosan b6vild intézményhaldzat.

54



SerDvenyiird
Sra-viliate
Vi ,

Katonai topografiai térkép (1941) Topografiai térkép (1900-as évek vége)




Telekszerkezet, beépitettség

A telepiilés telekszerkezetében elkilonilnek a kilonb6z6 idGszakokban beépiilt, illetve a mivelés alatt allé

teriiletek.

Az Ofalu esetében szabalytalan, a domborzati viszonyokhoz illeszkedd telekszerkezet jott 1étre, a telekméret 140
— 800 méter kozott alakul, sok az 500 négyzetméter alatti telek. F6ként a kisebb telkeken kialakultak 30-60
szazalékos beépitettségek. A HESZ SZT-3 szabalyozasi tervlapjan telek szinten van szabélyozva a telekméret és a

beépitettség, a kialakult allapothoz illeszkedve, azt megérizve.

Az Ujabban kiépult laké- és tidilGteriiletek szabalyos, a vizpartra meréleges és azzal parhuzamos kozteriletek
kozott kiosztott téglalap alaku telkeken alakultak ki. Az épitési telkek méretei jellemz&en 500 és 1000

négyzetméter kozott alakulnak, néhany intézményi és tarsashazi telek ezt meghaladja. Tulépitett telkek nem

jellemzéek, de tobbek kozott az 519/3 hrsz.-U sportcsarnoknal, 150 hrsz.-U tarsashdznal, és a 392 hrsz.-u

étteremnél meghaladja a beépitettség az épitési Ovezetben megengedett értéket.

A Vadtelep teriiletén kisebb, 400-600 négyzetméteres telkek taldlhatdéak alacsonyabb 5-20 szdzalékos

beépitettséggel.

A Sz6l6hegy esetében a telekméret nagyobb jelent6séggel bir, mert tobbek kézott ez hatdrozza meg a telek
beépithetdségét. A beépithetd legkisebb telekméretre vonatkozé elSirasoknak Mk-3 Gvezetben a legtdbb telek
megfelel, Mk-4 dvezetben hozzavetdlegesen a telkek fele felel meg, Mk-5 6vezetben csak kevés telek felel meg.

JellemzGen azoknal a telkeknél, ahol a telekméret nem éri el az elirt méretet, mar all épllet az ingatlanon.

Ovezet Beépithetd telek legkisebb mérete (m?)
Mk-1 1500
Mk-2 3000
Mk-3 2000
Mk-4 1500

Mk-5 2000
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26. Sz6l6hegyi Mk Gvezetek és telekméretek viszonya

Telekméret (m2)

| [ NINEIN ] |

- 500

500 - 600
600 - 700
700 - 800
800 - 900
900 - 1000
1000 - 1500
1500 - 2000
2000 - 3000
3000 -




Ingatlannyilvantartasi adatok és valds allapot 6sszevetése

A 2023-as és a 2026-0s ingatlan-nyilvantartasi
adatokat 6sszevetve az lathatd, hogy 6sszesen 68
Uj épllet létesilt hivatalosan. Ennek nagy részét a
Peslo Bay lakdpark épiiletei adjak, de épultek j
csaladi hazak és Gdil6k a Vadtelepen, a May Janos
u. mentén, a Loki it mentén és a sz6l6hegyen is.

27. 2023 és 2026 kézott éplilt épliletek

Az ingatlan-nyilvantartasi adatokat,a 2025-6s
ortofotodt, illetve a helyszini bejaras soran
latottakat 6sszevetve beazonosithatéak olyan
éplletek, amelyek az ingatlan-nyilvantartasban
nincsenek feltlintetve. Ezek kdzo6tt vannak Ujonnan
épitett hazak és olyan esetek is, ahol csak
hozzdépitettek az eredeti éplilethez. Nem
feltiintetett épuletek legnagyobb aranyban a
Sz6l6hegyen talalhatdak.

28. Ingatlannyilvdntartdsban nem, vagy nem a jelenlegi
dllapotnak megfelelGen szerepld épliletek.

Rendeltetési egységek

Alséors teleplilésszerkezetét hagyomanyosan telkenként egy lakd rendeltetést tartalmazd beépitések
jellemezték. A Balaton-part fokozdodd felértékel6dése és a beépitésre szant terlletek korldtozottsdga azt
eredményezte, hogy megjelentek tarsashazak is, el6szér az Endrédi Sandor utca kozépsd szakaszan, majd a Furedi
Ut menti Uj és atépitett tobbszintes lakdépuileteknél és a Pelso Bay lakdparkndl. Emellett megjelentek tébb
rendeltetéses épliletek a lakd- és idiil6teriletek telkein is szorvanyosan. Az ilyen jellegl slrlisodés tekinthetd a
szabalyozdsbdl és az ingatlandrakbol kovetkez6 természetes folyamatnak is, azonban a parkoldsi és
kézmUkapacitas tekintetében okozhatnak gondot. Ehhez kapcsoléddan a HESZ el&irja, hogy

10. § (6) Minden éndllé lakds és (idiilé rendeltetési egység utdn legaldbb egy személygépjarmii elhelyezését
sziikséges biztositani telken beliil.
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A mar kialakult, falusias-kertvarosias
telepiilésszovetben a telkenként megjelend tobb
rendeltetés veszélye, hogy nagyobb beépités és a
laké funkcidhoz kapcsoléodd autds és gyalogos
koézlekedési feliiletek teriilete is megnoévekszik.
Fontos a kialakult, telepilési Iéptékben is értékes
z6ldtémeg védelme.

A Loki Ut mentén megépllt Uj lakoépiletek
esetében jol megfigyelheté a burkolt feliiletek
dominancidja. Az ilyen jellegli, 2-4 lakasos, a
rendeltetési egységeket kiilon épliletben elhelyezé
beépitések a budapesti agglomeracidban nagy
tomegével épiltek meg, de az orszag mas
teriletein, igy Alsd6rson is megjelennek.

S

29. Telkenként két rendeltetéses beépitések a Loki utndl

ElGiras kdzvetlenil nem korlatozza

350 m? telekhanyad/rendeltetési egység
200 m? telekhanyad/rendeltetési egység
2

ElGirds kdzvetlenil nem korlatozza
ElGiras kozvetlenil nem korlatozza
ElGiras kozvetlenil nem korlatozza
ElGirds kdzvetlenil nem korlatozza
1 lako, vagy 2 Gdulé
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1.9.2. Tulajdonvizsgalat

Allami tulajdonban van a Balaton, illetve a part mentén hizédé vasuti teriiletek és a 71. sz. fgut teriilete. Allami
tulajdonu utak még a telepiilés északnyugati oldalan a Lovasi Ut és a FelsGorsi Ut, illetve a Vadtelepnél Alséérsre
érkezd Balatoni Ut. Allami ingatlan még az Endrédi S. u. és a 71. sz. f6ut keresztez3désénél taldlhatd Birdsagi
Udiilé épiilete, illetve az Ofaluban a 772 hrsz-U telek, amin a torék addszedd haznak is nevezett méiemlék all.
Utobbi esetében az éplilet masik fele, amely szintén miiemlékileg védett, magantulajdonban van a 773 hrsz-en.

Alséors Kozség Onkorményzatdnak tulajdonat képezik az alsdbbrend(i utak, a kozteriiletek jelent8s része és
néhany intézményi terilet. Ide tartozik a Kbézséghaza, az évoda, a haziorvosi rendel6 és a Coop telke, az Endrédi
Sandor Altalanos Iskola, a Merse park, a focipalya, az Endrédi S. park és a May Janos u. menti jatszétér. Az
onkormanyzat tulajdondban van még tébb vizikozmd tertlete is (0115/2, 1588 hrsz). Jelent8s 6nkormanyzati
teriiletek talalhatdak a Szerdahelyi ddl6 teriiletén és a vizparton a kdzség tulajdondban all a strand, a Siraly park

és a kikots egy része.

Alsdors esetében, hasonldan mas vizparti telepiilésekhez, a vizpart hossza, annak tulajdona, hozzaférhetGsége,
hasznalata kulcsfontossagu kérdés. A kozség hozzavetblegesen 5,4 kilométer Balaton-parttal rendelkezik,
amelynek kozel 70%-a nadas, a Kézségi Strand, a Siraly park és a Hajéallomas teriiletéhez kapcsolodo vizpart
tekinthet6 koztulajdonu és egyben kdzhasznalatu teriiletnek, amit egy ide latogatd szabadon tud hasznalni. Ez a
szakasz a teljes alséorsi Balaton-part 16%-a. A kdzhasznalatu vizpart fokozatosan bdviilt az elmult években
(878/4, 879 hrsz) és 2026 nyaran is egy Uj szakasz valik elérhet6vé az EImii sporttelepnél. LehetGség van még
lejutni a vizpartra a horgdsztanydknal, illetve a Pelso Campingben, utébbi esetében csak szezonban, belép&dij
ellenében. Az alsd0rsi vizpart kozel fele kbzvetleniil a 71. sz. f6ut és a vasut mellett halad, itt a vizpart haszndlatara
nincs lehet8ség, ezek a szakaszok a té szempontjabdl értékes dkologiai teriileteknek, nadasoknak adnak helyet.
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A Pelso Bay laképark, az Ypsilon Yacht
Club zart fejlesztések, ahova csak az
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ott lakdk, vagy az ott hajot birtokldk SV
tudnak bemenni. A Szerdahelyi-dilé B P
még beépitetlen teriletein sem B
megoldott a vizpart EEes
hozzaférhet8sége, illetve AR
technikailag itt is maganteriletek 5‘{/&3:\“.6:{ s
hatdroljak a partot. A Vitorlastelep és ‘\\Q‘:’:{:%zé;g /i

a Vitorlas sportklub teriiletén se lehet

maganszemélyként lejutni a vizhez.

= P Hajoallomas
Vitorlas
sportklub

Ypsilon Yacht
Club

Pelso Camping
Balaton vizpart hozzaférhetsége
mm Koztulajdon, hozzaférhetd

mm Koztulajdon, nem hozzaférhetd
Magantulajdonu, feltételekkel hozzaférhets
mm Magantulajdon, nem hozzéférhetd

30. Vizpart hozzdférhetdsége Alsobrsén
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1.9.3. Fejlesztési teriiletek

Megvaldsult fejlesztések - Lako fejlesztések

. 332 |
. | |
. |
. 846/1 |
226/2-3; ~15
223/5-6;
218/24, 25,
27
. h 120




Megvalosult fejlesztések — Szallas, vendéglatas

878/3

988/24

990/96




Megvaldsult kozfejlesztések

Név Hrsz
Merse park kiépitése (149/37)
AMFI - kulturalis kdzpont 0112
Voréskébanya rekultivacidja
Planetarium, k6z6sségi

éplilet, bar, jatszotér, nyitott
nézotér kialakitasa

Siraly park megujitasa, strand (882/10), 886, 888/1
fejlesztése

E6tvos Karoly Miivel6dési Haz 331
megujitasa

Kozteriiletek és
utcafelujitasok (F6 u. Endrédi
S. u., Rdmai ut, Loki ut)

Somlyo-hegyi kilato atépitése (0192/2)
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A kozelmult lakd fejlesztései kozott megvaldsult szdmos tobb lakdst egyben, vagy (temenként megvaldsitod
Jlakopark” jellegl fejlesztés is. Ezek tobbsége a part kdzelében, a Furedi Ut mellett talalhatd, de vannak az Ofalu
kornyékén, a nyugalmasabb kornyéket megcélzoé fejlesztések is. A 2018 6ta megéplilt, nagyjabdl 248 lakas tobb
mint 30 %-os novekedést jelent a telepiilés lakasallomanydban 7 év alatt, amely orszagos szinten kiemelkedd,
de még a Balaton-parti telepiilések kozott is magas érték. Ezzel szemben a KSH szerinti népesség ugyanebben az
id6szakban csak 7 %-kal emelkedett, amely magyarazhato azzal, hogy a frissen épiilt lakasok még nem lettek
értékesitve, de jelent8s lehet az idGszakosan nyaraléként hasznalt ingatlanok szama az Uj lakasok esetében is. Az
épil6 lakasok kozil kb. 100-140 lehet az, amely még nem keriilt értékesitésre, ezért ehhez mérten bizonyos
mérték( népességndvekedéssel is szamolni kell a jovében.

Alsdors gazdasagdban a turizmushoz kothets szallas- és vendéglatohelyek nagy szerepet téltenek be, ennek
megfelelen tobb ilyen fejlesztés is megvaldsult az elmult id6szakban. Ezzel egyiitt a TEIR adatai szerint a
regisztralt szallas- és vendéglatohelyek szama Alséorson 155-r6l 114-re csokkent 2011-2024 kozott, illetve
lathatdak olyan fejlesztések, ahol kifejezetten szallashelyeket alakitanak at részben, vagy egészben lakdsokka
(Hotel Pelikan). Megfigyelhet6 némi atfedés is a lako és a szallashely fejlesztésben, tobb esetben vegyesen, vagy
az aktuadlis igényeknek megfeleléen keril hasznositdsra az ingatlan. A nagyobb |épték{ turizmushoz kothet6
magdanberuhdzasok egyértelmiien a vizpart kdzelében koncentralédnak. Kiemelkedik ezek koziil Iéptékében az
Ypsilon Yacht Club és étterem, illetve a szomszédos Pelso Bay lakdpark.

Atelepilés lélekszamahoz mérten meglehetdsen nagy mértékl magdnfejlesztések valdsultak meg a telepiilésen,
kdszonhet6en a vonzd kornyezetnek és lokacidnak. Ezzel parhuzamosan a kézfejlesztések sem maradtak el,
megvaldsultak a helyi lakosok életmin&ségét javitd (MUvelGdési Haz, Utépités és javitds, kozpark épités) és a
telepiilés turisztikai vonzerejét nével6 (AMFI, kilatd, strandfejlesztés) fejlesztések is.

Tervezett fejlesztések és fejleszthet6 beépitésre szant teriiletek

Alsoors rendelkezik fejleszthet6, beépitésre szant teriiletekkel.
Ezek kozott vannak nagyobb, egybefliggd fejlesztésre alkalmas
teriiletek, illetve kisebb, szérvanyosan elhelyezkedé telkek is. A
felsorolt fejlesztési teriletek egy részére vannak kilénb6z6
elérehaladottsagu tervek, egy résziikon jelenleg nem tervezett
beépités, de 6vezeti besoroldsukbdél adéddan erre alkalmasak.
Az 1-2 teriileten visszalépés tortént a beépités intenzitdsdban
a legutdbbi modositds soran.

A legnagyobb fejlesztési terllet 3 és 4-es szammal a
Szerdahelyi-dil6. A 3-as teriileten talalhaté a Pelso Camping és
a 120 lakasos lakopark is, de ezek mellett is jelentések a
beépitetlen teriletek. Itt a belsé laglinas kikot6tél északra még
jelentGsebb lakd és kereskedelmi-szolgdltatd fejlesztések
tervezettek. A 4-es teriilet beépitetlen, tulajdonosi viszonyai

[ Alsdérs kizigazgatasi hatar
©771 Belterilethatdr
B Fejlesztésiteriilet

elaprézottak. A hatdlyos tervek szerint a beépités szigoru
feltételekhez kotott, amelyek nagyrészt a tulajdonosi szerkezet
miatt nem teljesiiltek az elmult 20 évben. Nagyobb fejlesztési
terilet még a 6-os szammal jeldlt ,Kutyafuttaté” és a 9-es Az 5-9s szamu fejlesztési teriileten az Alsdorsi
UdilStabor. EIGbbi esetében egy 4 éplletbdl és nagyjabol 80  vizisporttelep  teriiletén  tervezett 32 db

1% - . e . .. rendeltetéses lakd fejlesztésre alkalmas telkek
A Sz6l6hegy belteriileti, beépitésre szant részén jelentds szamu )

beépitetlen telek taldlhaté elszértan, ami lehetdséget ad talalhatdak a May Janos u. mentén, az Ady Endre

o , . . utcanal, a Loki Ut mentén, illetve a temetd
pontszer( fejlesztések megjelenésére.

mellett a Somlyé-hegy aljdban.
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828/236- Kézponti  vegyes
43 terulet

828/230- Kertvarosias laké
234

995/7, 14, Kézponti  vegyes Ng—\4
15 terilet .

990/2-99,  Kildnleges Sport,

990/101 oktatasi,
egészséglgyi
terilet




872/3,
873/6, 876,
010, 09,
02/4,02/3

256/1-8,
255

560/1-5,
567

28/10-14,
0117/2

Kiilonleges  kikotd
és kilénleges
strand terulet

Kisvarosias
lakdterilet

Falusias lakoterilet

Falusias lakoterilet




0121

Sz6l6hegy
belterileti
részének
beépitetlen
telkei

2333/1-2,
2336, 2337

828/158-
161

Kulonleges
uduléterilet

Hétvégihazas
udul6terilet

Kertvarosias
lakdterilet

Kertvarosias
lakoterilet




1.9.4. Konfliktussal terhelt, beavatkozast igényl6 teriiletek

A beavatkozast igényld teriuletek atfedésben vannak a telepiilés fejlesztési teriileteivel.
Vizparti sav teriiletei

A Firedi Ut és a Balaton kozott talalhatd a telepiilés leginkabb konfliktusos terilete. Ebben az értékes vizparti
savban egyszerre jelenik meg er@s fejleszt6i nyomas, kézhasznalatu rekreacios teriileti igény és Okoldgiailag
értékes teriletek. A Balaton-parti telepiiléseken altaldnossagban megjelend konfliktus, a hozzaférhetd vizparti
terliletek csokkenése, a beépités drasztikus novekedése. Telepiilésrendezési szempontbdl vizparti terilet
gocpontjai a Szerdahelyi-d(il6 és a vasut menti, alulhasznositott teriiletek. A magasabb rend(i jogszabalyok tiltjak
Uj beépitésre szant teriiletek kijel6lését, valamint kevés kivételtdl eltekintve, tiltja a mar meghatdrozott épitési
paraméterek intenzitasanak novelését.

UttorGtabor és a temetS melletti teriiletek

Az Ofalutdl északra kialakitott, viszonylag nagy teriilettel rendelkez6 egykori ifitisagi tabor teriiletének fejlesztése
jelenleg ugyan nincs napirenden, melynek fontos korlatozd tényez6je a rendelkezésre allé infrastruktura
elégtelen kapacitasa.

Sz6l6hegy

A Sz6l6hegy esetében egy térben kiterjedt, komplex problémakérrel allunk szemben, amelynek gyokere
elsGsorban a tarsadalmi és gazdasagi valtozasok, az ingatlanpiaci nyomas, illetve a valds és a szabalyozott
tajhasznalat éles konfliktusaban rejlik. A terlileten folyamatos nyomast jelentenek az egyedi fejleszt&i igények és
a belteriiletbe vonasi kérelmek, amelyek bizonyos esetben a teleptlésképet rontd épitészeti megoldasokkal
parosulnak. Emellett a magasabb rend(i jogszabalyok egysiki szabdlyozasa nem tdmogatja a hagyomanyos,
mozaikos tajszerkezet kialakitdsat, fenntartasat, mikozben a zartkertben meglévé erddfoltok, elaprézédott
telekszerkezet ezt indokolndk. A problémakat tovabb fokozza az infrastruktira alacsony kiépitettsége és
kapacitashidnya: a szennyvizelvezetés megoldatlan, a kozlekedési haldzatot pedig hidanyos feltdras
(koztertleti/maganuti kapcsolattal nem rendelkez8) és zegzugos, nehezen kezelhetd Utszerkezet jellemzi.

Ofalu

Az 6falu beallt, kialakult terliletnek tekinthetd, azonban a részletes, telkenként egyedi paramétereket tartalmazoé
szabalyozds ésszer(i mértékd egyszerUsitése, Gvezeti rendszerbe integraldsa sziikséges.
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1.10. Az épitett kornyezet és az épitészeti 6rokség vizsgalata
1.10.1. Epiiletek funkcidja

Az E-TER adatként megkapott ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan vizsgalhaté az épiiletek hivatalosan
bejelentett funkcidja.

A telepiilés nagyjabdl 3000 épliletének domindns

Osszesen 3014
részét lakd, Gdilé és gazdasagi funkcidju épiletek
o Lakéépiilet 1099
teszik ki.
) Udiiléépiilet 678
Az Ofalu teriiletén és a May Janos utcatdl nyugatra e
esd, Ujabban beépiilt részeken a lakéd rendeltetés, a Intézményi épiilet 20
domindns. Az Ofalu és a 71-es Ut kdzotti teriileten és Uzemi épiilet 23
a Sz6l6hegy belterileti részén vegyesen jelenik meg Melléképiilet 13
laké és (idiil6 rendeltetés, a Vadtelepen inkabb az P 1066
. P . azdasagi épiile
idil6 dominal. Sz6l6hegy kiltertleti részének kis z glepu
méret(i épiiletei nagyrészt gazdasagi épiletként | Vegyes funkcidju épiilet 74
bejelentettek (a valds hasznalat ettdl gyakran eltérd). Rendezetlen funkcioju épiilet 41

Vegyes funkcidju és intézményi éplletek az Endrddi
Sandor utca és a vizpart kdrnyezetében jelennek meg.

Megfigyelhet6, hogy az Ujonnan épitett vagy felujitott

bejelentve, még a Little Balaton apartman épiilete is.

1.10.2. Beépités jellemzGi, telepiiléskarakter
Beépitési jellemzék

Alsdors teleplilésrendezési szempontbdl 8 nagyobb egységre oszthatd. Az éfalu teriilete a helyi védelem alatt
allo, torténeti telepllésmagot foglalja magdban. A laké- és lidilGteriiletek a telepiilés belteriletének jelent6s
részét adjak, kertvarosias, falusias és kisebb mértékben dll6hazas, illetve kisvarosias beépités jellemzi. A
vadtelep nyugatrdl csatlakozik, a f6 kiilonbséget a kis telekméret jelenti. Az Endrédi Sandor utca mentén, az
ofalutdl délre kialakult egy kozintézményekbdl és kereskedelmi-szolgaltaté funkcidju épiletekbdl allo
telepiiléskozpont. Az Csere-hegy déli lejt6in elteril6 sz6l6hegy nyugati része kapcsolddik a telepiilésmaghoz és
belteriiletbe vont, beépitésre szant terilet, ami eltéré fejlédést irdnyoz eld, a tobbi zartkerti teriilethez képest. A
sz6l6hegy kertes mez6gazdasagi teriiletbe sorolt része a Rdmai Ut és a Csere-hegy erd6i kozott fekszik. Halacs
telepiilésrész szintén kertes mez&gazdasagi teriilet, melyet erd6 valaszt el a sz616hegytdl, szerkezetileg inkabb
Balatonalmadihoz csatlakozik. A Flredi Ut és a Balaton kozotti vizparti teriiletek kiilon kezelendd, érzékeny
telepilésrészek.
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Kiilteriileti erddk és
mezégazdasagi teriiletek

A telepiilésen az Ofalu, a laké- és tidulSteriiletek, a vizpart és a Sz6I6hegy beépitettsége erdsen eltér egymastol.
A Somlyoé-hegy labanal kialakult Ofaluban kis méret(, szabalytalan formaju telkeken, stir(i beépitések alakultak
ki, el6kert nélkil, jellemz&en zartsoruan, vagy oldalhatarosan telepitve. A tdmbdk szerkezete szabalytalan, a
domborzati viszonyok szerint alakult ki, 6rzi a torténeti faluszerkezetet. A kozteriletek keskenyek (3-7 méter), a

tamfalak és az el6kert nélkiili beépitések miatt kifejezetten sz(ik hatdst keltenek.

A laké- és udiilGteriileteken ezzel szemben szabalyosan kiosztott telkeken, jellegzetes kertvarosias jelleget
mutatd beépités alakult ki, szabadonallé telepitéssel és elGkerttel. Az éplletek dominansan nyeregtetdsek, de
megjelennek lapostetds Gdll6k is. A vizpartra merdleges utakon a szélesebb kézteriiletek (16-24 m) zéldfeliletei
kellemes utcaképet eredményeznek. A vizparttal parhuzamos iranyu utcdk kozterileti szélessége jelentGsen
alacsonyabb (4-10 m), ez a f6szezonban parkoldsi problémakat eredményezhet. Ett6l eltéré beépitések a
telepiiléskozpontban jottek létre. Itt taldlhatd tobb lapostetds tarsashaz, sportcsarnok, Uj vegyes funkcioju
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szolgdltatd épiilet és a Polgdrmesteri Hivatal is. A Sz6l6hegyen a beépitések nagyon vegyes képet mutatnak, nem
alakul ki jellemz& utcakép, kis méret( leromlott préshazak és nagy értékd uj nyaraldk valtjak egymast. A vizparti
és a 71 sz. féut menti teriileteken taldlhatdak a kozség kett6nél tdbb szintes épiiletei. A Flredi ut mentén a
stranddal szemben és a Balatoni Ut kozelében is kiépultek Uj és felljitott 2-5 szintes tarsashazak, apartmanhazak.
Korabban épiilt, nagyobb épliletek még itt a Laroba Welness Hotel, az ElImény Balaton Hotel és a volt Birdsagi

Udulé.

A Firedi ut és a vizpart kozti teriileten talalhato a Vasutallomas épllete és tobb kisebb, rendezetlen képet mutatd
gazdasagi és lakdéplilet is. A strand és a Siraly park jellegzetes Balaton-parti képet ad, megvaldsul a vizparthoz
valé szabad lejutds is, egy nagyobb zoldterlleten. Az itt kialakitott GdUlG és rekreacios funkcid, illetve a
kapcsolodo szolgaltatasok, vendéglatohelyek jelentik a telepllés f6 turisztikai vonzerejét. Az Als66rs Marina
éplilete épitészeti mindségében és léptékében értéket teremt, jol illeszkedik a vizparthoz. Tobb helyen is allnak
csoportosan mobilhazak, fahazak és horgaszkunyhok. Ezek egy része az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett,
egy része nem minGsil épliletnek. Kozos benniik, hogy kialakitasuk nem kimondottan id6tallo, ezért allapotuk,
elrendezésiik valtozhat, nem eredményeznek rendezett telepiilésképet.

A Szerdahelyi-d@l6nél megépiilt Pelso Bay lakdpark teljesen kiilon vilagot képvisel, szerkezetileg nem
kapcsolodik a telepiilésmaghoz, méretébdl addddan egy 6nalld teleplilésrésznek is tekinthetS. A beépités egy
mesterséges vizfeliilet koré rendezddik, az egymashoz l[dnchaz-szerlien kapcsolddod éplletek kivilrél és belllrdl,
a to partjardl is megkodzelithetek, kdrbesétalhatdak. Osszesen 6 épiilettipusban 120 lakas talalhaté valtozatos
méretekben, a legtobb esetben teraszokkal, a foldszinti lakdsoknal kertkapcsolattal. A lakdsok értékesitése még
folyamatban van, a laképark m(ikodésérél és a teleplilésre valé hatasardl ezért még nincsen érdemi informacid.
A beépités mérete az alsoorsi vizpart képétél idegen, a kornyezet megfelel§ tajépitészeti kialakitdsa és az
atjarhatdsag, vizpartra lejutas biztositasa segithet a szerkezeti integracidban.

31. A Pelso Bay lakdsvdlasztdja, a hat kiilénb6z6 épiilettipussal (pelsobay.hu)

Epiiletek kora, dllapota

Az éplletek épitési idejét bemutatd TEIR adatok
jol bemutatjak a telepiilés fejl6désének korszakait.

Epiiletek épitési ideje
400
1946 el6tt éplilt az épiletdllomany 10%-a, ami az 150

Ofalut jelenti. 200

1961 és 1980 kozott fellendiilt a beépités, az 250

éplletallomany 26%-a épult ki, ez a Furedi ut 200

menti GdulGtelepet jelenti. 150

1981-2000-ig tortént a legnagyobb aranyu 100

beépités, ekkor az épliletek 35%-a létesiilt, 0 I - I

beépU|t az Ofalu éS a part kOZOttI ter[“et éS a ’ 1946 elétt 1646-1960 1961-1980 1981-2000 2001-2010 2010 utan
Vadtelep jelentds része is. kezétt kzatt kazatt kazatt
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Hasonld Gitemben folyt az épitkezés 2000 és 2010 kozott is, f6ként a még lires, de mar belteriileti tertleteken.

2010 és 2022 kozott fokozottabb Gtemben folytatddott a beépités, ennek helyszine a Loki Ut és a séd menti
teriiletek, a May Janos utca, a Sz616hegy, illetve kés6bbiekben a vizpart is (Pelso Bay).

1.10.3. Epitett kdrnyezet értékei

Az épitett kdrnyezet értékeire vonatkozé munkarészt a Telepiilési Orokségvédelmi Hatastanulmany tartalmazza.

1.11. Kornyezeti allapot-jellemz6k

Alséors vizparti teleplilés, kozigazgatasi terlletének jelentGs, nagyobb része témeder, vizfeliilet. Alséors kdzség a
Dunantuli-dombsag nagytajhoz, a Balatoni-medence kozéptajhoz tartozik és a Balaton, Balatoni-Riviéra kistaj
teriiletén helyezkedik el: a Balaton keleti medencéjének északi partjan, a Balaton-felvidék lankain, a Somlyé-hegy
és Csere-hegy labanal. A Balatoni-Riviéra az tdlés és az idegenforgalom kiemelkedd kistaja.

A tdji, természeti és kornyezeti adottsagok bemutatasat a Magyarorszag kistdjainak katasztere (szerk. Dovényi
Zoltan, 2010.) c. kotet, korabbi tervi elézmények, valamint helyszini és digitalis adatok felhasznalasaval allitottuk
Ossze.

Alséérs Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 9/2004. (VI.25.) szdmuU &nkormanyzati rendelete a
kérnyezetvédelemrdl (hatdlyos: 2025. 11. 29) részletes elGirdsokat tartalmaz a viz és a talaj védelme, a levegé
tisztasdganak védelme, a zaj- és rezgésvédelem, a zbldterlletek védelme, a kdzterlletek haszndlata és rendben
tartdsa, az allattartas szabalyai teriiletén. A kozség nem rendelkezik telepulési kérnyezetvédelmi programmal.

1.11.1. Foldtani kozeg, talaj, felszini és felszin alatti vizek

A kistaj valtozatos domborzatu, a litolégiai kilonbségek, a szerkezeti
mozgasok és a lepusztitd folyamatok hatdsara. A térség geoldgiai
felépitésére els6sorban az idds geolégiai képz6dmények, a kiilonbozé
vastagsagl homokkoves, mészkoves jellegli rétegek a jellemzGek. A
terllet foldtani felépitésében az emlitett k6zetek vesznek részt,
amelyekre kiilonb6z6 vastagsagu 16sz és agyag telepiilt.

Az Alséorson jellegzetesen felbukkand permi vorés homokké és
konglomerat mintegy 310 millié éve keletkezett, Balatonalmadi — Als66rs
— Csopak — Balatonszepezd — Révfiulop kornyékén a felszin kozelében
hazodik. A térségben a romai kortdl kezd6déen hasznaltak

épitBanyagként a jellegzetes vords kévet.*

32. Magyarorszdg felszini féldtana,
Balatonfelvidéki Homokkd formdcio
felbukkandsa (v6rés)

(forrds: https://map.hugeo.hu/fdt100/)

4 Forras: https://ertektarvpvarmegye.hu/veszprem-megyei-ertektar/termeszeti-kornyezet?view=article&id=84:alsoorsi-
permi-vorosko&catid=14
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A kézet mallasabol keletkez6  élénkvords  talaj
tajképformald tényezd. A telepiilés terlletén a kiilonbozé
barna erdétalajok domindlnak, el6fordulnak tovabba
lejt6hordalék, foldes kopar talajok és a part menti savban
réti csernozjom, valamint ontés réti talajok.

A telepiilés nem érintett kivaldo vagy jo termdhelyi
adottsagu szantoteriiletek Ovezetével. A terméfoldek
mindsége jellemz6en a volgytalpakon és alacsonyabb
térszineken kedvez6bb.

A telepiilésen nagyobb kiterjedés( allandé gyepek a
Szerdahelyi dil6ében és a Csere-hegy nyugati labanal
talalhatok. 17%-os lejtésviszonyokkal erézidveszélyeztett

térszinként nyilvantartottak a hegyek és a sz6l6hegy. A
telepiilés vizerdzidnak kitett telepilés Ovezetével

érintett. ) » )
33. Genetikus talajtipusok (forrds:

https.//dosoremi.hu/maps/genetikus-tipus/)

34. Voroskd tanésvény

A vasutvonaltdl délre a Balaton partjan a térszin alacsony fekvésli, gyakorlatilag sik (jorészt a Balaton egykori
medrébdl feltoltéssel és partrendezéssel kialakitott térszin), melyt6l északra a felszin egyenletesen emelkedik a
Rémai Ut vonalaig, ahonnan aztdn meredeken, finoman tagolt domborzattal kuszik a kdzségi hegyekig: Somlyo-
hegy (228 m), Alsé-hegy (260 m), Csere-hegy (298 m) csticsaig. Az emelked6 dombhatakon tompitott, [épcsGzetes
lejt6k és kis volgyek mozaikja jellemz8, amely hagyomanyosan sz6l6ml(iveléssel hasznositott, a 137-227 m
szintmagassag kozotti térszineken. A Balaton és a hegyek erd6hatdra kozt mintegy 800-1300 m-es szUk teriiletsav
huzddik, itt helyezkedik el a telepilés belteriilete és a sz616hegy.




35.  Allandé gyepként nyilvdntartott teriiletek (forrds: MEPAR) 36. Erdzidveszélyeztett teriiletek (forrds: MEPAR)

A teleplilés kozigazgatasi teriilete 3333,78 ha, melybél a Balaton telke 77,2%-ot tesz ki. A teljes kozigazgatasi

terililethez képest a foldhivatali adatok alapjan a mez&gazdasdgi terilet aranya 5,4%, az erd6terllet ardnya 7%,

mig a kivett terilet ardnya 10,5%-ot tesz ki. A terlilethaszndlati aranyok Balaton nélkiili vizsgalata alapjan az

erddsiiltség részaranya 30,5%, a kivett teriilet pedig 45,8%. A mezégazdasagi teriiletek aranya alacsony, a

mivelési agak koziil a gyep és sz616 bejegyzésii telkek ardnya magasabb. A MEPAR felszinboritasi térkép alapjan

a terilethasznadlati jellemz8k kis mértékben eltéréek: a sz6l6 és gylimolcsos teriletek, gyepek, illetve a

ténylegesen beéplilt teriletek részaranya kevesebb, az els6sorban nem mezdgazdasagi hasznositasu kistablas

terlletek (kertek) és erddsiilt tertiletek részaranya magasabb.

k6zigazgatasi teriilete
Mezfgazdaségiteriilet 17956 54  Mezbgazdaségiterilet 14351 43
B 2221 70 Ed6 35572 107

—--—-_
(Balaton | [257348 |[[77,2 " ealaton 2536,51

Széramlat 76029 100 Szérazulat 797,52

Szénté 4% 32 s@m6 124 22
Gyep 6072 80 Gyep 4313 54
66 5769 76 SwlGgyimolesss 37 46

5 Az allomany korabbi id&allapotot rogzit: pl. nem vette figyelembe a Szerdahelyi d(il§ kikots fejlesztését.
6 A védett nddasokat az allomany erdébe sorolta.
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A foldhivatali, minGségi osztaly adatok alapjan a termé6féld mindsége a Séd-volgyében és a Romai uttdl délre
rendelkezik jobb mutatdékkal. A nadasok egyes min&ségi osztdlyban szerepelnek, a Rdmai Uttdl északra fekvé
egykori sz6lGskertek 4, 5, 6 minGségi osztalyokkal nyilvantartottak (melyek még nem keriiltek mivelés aldli
kivonasra). A telepiilést kivald és jo termGhelyi adottsagu szanték 6vezete nem érinti.

37. Goélye-mdl szél6iiltetvények 38. Legeltetéses dllattartds a Somlyo-hegytél északra fekvd
gyepeken
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Als6ors kozség a felszin alatti viz dllapota szempontjabdl érzékeny teriileteken levé telepiilések besoroldsardl
sz616 27/2004. (XIl. 25.) KWWM rendelet alapjan fokozottan érzékeny felszin alatti vizminGség-védelmi teriileten
fekszik.

A kistd] a Bakony csapadékarnyékdban mérsékelten vizhianyos, a rétegvizek mennyisége nem jelentGs. A
telepiilést nem érinti pordzus termal viztest vagy karszt viztest. Sekély viztestek a dombok aljan és szoknyajan
helyezkednek el. A Balaton térsége és ezen belil Alséors telepiilés teljes kozigazgatasi terllete is része az orszagos
vizminGség-védelmi terlilet ovezetének, ,amelybe a felszini és felszin alatti vizek, az emberi fogyasztdsra,
haszndlatra szdnt vizek és a vizkivételi miivek, tovabbd a halak életfeltételeinek biztositdsa érdekében kijel6lt
vizek megdvdsdt szolgald védelem alatt Gll6 teriiletek tartoznak”’. A telepiilés nitrdtérzékeny teriilet. A MEPAR-
ban belvizzel veszélyeztetett teriiletek nem nyilvantartottak, azonban a BKUTrT rendszeresen belvizjarta teriilet
Ovezete érinti a sz616hegy alatti keskeny vizparti sdvot.

A telepllésen, a Fels6ors teriletén eredd Alsoorsi-Séd kisvizfolyas halad keresztiil. Az erGsen ingadozd
vizhozamu kisvizfolyast négy ex-lege védett forras is taplalja: Csiker-forras (Fels6ors), Cserelaki-forras, Valyus-
forrds, Mosd-forras. A vizfolyas az Orgona utca -Mihalkovics sétany — Vorésmarty utca — Endrédi Sandor utca
szakaszon felszin alatt fut. A helyi séd jellemz8en gyér viz(i, a NATER adatok alapjan villimarvizi kitettsége nem
jelent6s (kis vizgy(jté-terllet). A sz6l6hegyi, lejtbs terlileteken a beépitések, burkolatkialakitdsok nyoman
azonban né a lefolydsi tényez6, mely fokozhatja a villamarvizek kialakulasat, a termdétalaj lemosddasat.

A Balaton sikvidéki meszes, nagyon nagy fellletl, kozepes mélység(, allandd vizboritottsagu alldviz test. Az
Alsd0rsi-Séd 6nallo viztestként nem nyilvantartott. A felszini és felszin alatti vizek minéségére kdros kornyezeti
hatast gyakorol a kézcsatorna halézatba be nem ko6tott ingatlanok jelentds aranya. A sz6l6hegyi atalakuld
terlleten a terilethasznalat mddosulasaval a szennyezettségi kitettség tovabb nd. A szennyviz gerincvezeték
Balatonfuredt6l Balatonflizf6ig halad, a nadason atvezetett vezeték megfelel§ karbantartdsa kornyezeti
szempontbdl is Iényeges.

Paloznak

obs

39. Alsdérsi-Séd kisvizfolyds és forrdsok, valamint sekély 40. Vizbdzis védéteriiletek
viztestek (sztirke sraff) (forrds: OKIR)

Felszini (tiirkiz), felszin alatti (kék) és kiemelt felszin alatti
vizmindség-védelmi teriiletek (sdarga) (forrds: OKIR)

A telepiilés Balatonalmddival hatdros részén felszin alatti vizbazis védéteriletével — hidrogeolégiai ,B”
védSéidommal érintett, Halacs teleplilésrészre és erdGteriletekre kiterjedéen.

7 Trtv. 4.§ 57. ,,vizminség-védelmi teriilet 6vezete: a teriiletrendezésért felel6s miniszter rendeletében megdllapitott, kiemelt
térségi terliletrendezési terv esetében a miniszteri rendeletben, valamint a varmegyei teriiletrendezési tervben alkalmazott
ovezet, amelybe a felszini és felszin alatti vizek, az emberi fogyasztdsra, haszndlatra szant vizek és a vizkivételi miivek, tovabbd
a halak életfeltételeinek biztositdsa érdekében kijeldlt vizek megdvdsdt szolgdlo védelem alatt dllé teriiletek tartoznak;”
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1.11.2. Asvanyi nyersanyag lelghely

A telepilésen nyilvantartott banyatelek, illetve asvanyvagyon nincsen. Az amfitedtrum és a voroské banya
bemutatdhely Alsdors kiemelkedd turisztikai latvanyossagai.

,A vOrés homokké banydszatdnak térténete

Az alséérsi tdjképet és épitett kérnyezetet alapvetéen meghatdrozza a vérés homokkd. Az itt taldlhatd jol
faraghato kézetet évezredek ota felhaszndljak. Az 1970-es évek végéig miikéds kébdanya nyersanyagdt nemcsak
a faluban és a kézeli sz6l6hegyeken haszndltdk fel, hanem még a budapesti Déli pdlyaudvar épitéséhez is
szdllitottdk.

A bdnydszat utdni tdjrendezés 2001-ben tértént meg, amikor kiépitették a tandsvényt is. A terlilet korldtait, erdei
butorait és informdcios tablait 2015-2016 kézétt djitottak fel a Zéld Forrds pdlydzat tdmogatdsdval. A
munkdlatokat a Pangea Egyesiilet végezte, egylittm(ikédésben az alséérsi 6nkormdnyzattal és a Bakony—Balaton
UNESCO Globadlis Geoparkot irdnyitd Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatdsdggal. Az elismerés sem maradt el:
2016-ban Alséérs nyerte el az , Ev Féldtani Ertéke a Bakony—Balaton Geoparkban” dijat.”®

Kasz8ntjlk az alséorsi Virssks tangsvényen!
lelcome to the Red Rock Nature Trail in Alsgors!

=

41. Voréské tandsvény 42. Védett metariolit feltdrds, 474/2 hrsz.

1.11.3. Telepiilési klima

A Balatoni Riviéra éghajlata
szélsGségektSl mentes, kiegyenlitettebb
klimaju, a klimavaltozas nyomdn azonban
Alséors  telepiilés a  meleg-szaraz
éghajlati korzetben helyezkedik el. A
Balaton nagy vizfellilete és a kornyezd

domborzat kiegyenlit6 hatasi: a toé

hépufferként kedvezGen hat a part menti

W Fivés - nedves
I hivés - mérs. nedves

[ hivos - mérs, szaraz

[ havos - szdraz

W érs. hivs - nedves

[ mérs. hivas - mérs. nedves
[ mérs. hives - mérs. sziraz

(] mérs. hivs - szaraz

mérs. meleg - nedves

[ mérs. meleq - mérs. nedues
() mérs. meleg - mérs, szraz

[ mérs. meleg - szdraz

meleg - nedves

[0 meleg - mérs. nedves

[ meleq - mérs. szaraz

I meleg - széraz

terlletek mikroklimajara, ahol a téra nézé
lejt6kon szubmediterran éghaijlati hatas
érzékelhetd.

43. Magyarorszdg éghajlati kérzetei az 1991-2020 id6szakban Péczely
osztdlyozdsa alapjdn

(forrds: www.met.hu)

8 Forras: https://csodalatosbalaton.hu/hirek/balaton/alsoors-gyongyszeme-a-vorosko-tanosveny-ahol-a-mult-es-a-

termeszet-osszeer/
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Az évi kozéphémérséklet 10-10,5 Celsius fok kozott valtozik, az évi napfénytartalom pedig meghaladja a 2000
orat. Az évi csapadék mennyiség 550-600 mm kozott mozog. Leggyakoribbak az északi, északnyugati szelek,
amelyektél a Bakony-hegység, illetve a Veszprémi-fennsik magasabb részei megvédik a telepiilést.

Az éghajlati és domborzati adottsagok kovetkeztében, a magasabban fekvé domboldalak évszazadokon keresztill
kedvezdek voltak a sz616- és gyiimolcstermesztés szamara; a hagyomanyos tajhaszndlat azonban folyamatosan
visszaszoruldban van az tdulési teriilethasznalat térnyerése kovetkeztében. A t6 fel6l érkezé parasabb, enyhébb
légtomegek és a dombvidéki, szarazabb levegs keveredése miatt a térségben gyakoriak a deriilt, napfényes
napok, ami a turisztikai vonzer6 alapja.

1.11.4. LevegdGtisztasag és védelme, zaj- és rezgésterhelés

Alsdors kozség a légszennyezettségi agglomeracidk és zonak kijelolésérdl szold 4/2002. (X. 7.) KWM rendelet
alapjan a 9. zénacsoportba (orszag tébbi terllete) tartozik, ahol a 4/2011. (I. 14.) VM rendelet alapjan:

Zénacsoport a szennyezd anyagok szerint

Kén- | Nitrogén- Szén- PMio | Benzol | Talajkézeli | PMip PMip PMio | PMio PM10
dioxid dioxid monoxid ozon Arzén | Kadmium | Nikkel | Olom | benz(a)-
(As) (cd) (Ni) (Pb) pirén
(BaP)
9. F F F E F -1 F F F F D

»D csoport: azon terlilet, ahol a levegbterheltségi szint egy vagy tobb légszennyezb anyag tekintetében a felsé vizsgalati
kliszbb és a levegbterheltségi szintre vonatkozé hatarérték, az 1. melléklet 1.1.4.1. pontjaban foglalt tablézat 3-6.
soraban szerepl6 anyagok esetében a célérték kdzott van.

E csoport: azon tertilet, ahol a levegGterheltségi szint egy vagy tobb légszennyez6 anyag tekintetében a felsé és az alsé
vizsgalati kiiszOb k6zott van.

F csoport: azon teriilet, ahol a levegGterheltségi szint az alsé vizsgalati klisz6b6t nem haladja meg.

O-/ csoport: azon terlilet, ahol a talaj k6zeli 6zon koncentracidja meghaladja a célértéket.”

------

kiilonb6z6 szezondlis id6szakokra és modosult tajhasznalatra tekintettel sem a f(itési légszennyezés, sem a mez6-
és erdbgazdasagi terililethaszndlat szennyezGanyag kibocsatasai nem szamottevéek. Az egyéb gazdasagi
tevékenységekbdl szarmazd szennyezGanyag kibocsatasok sem jellemzek, kdszénhetben, hogy sem a kozség,
sem a szomszédos teleplilések kozigazgatasi teriiletén nincs jelent6sebb ipari, gazdasagi szennyez6 forras.

AjelentGs dtmend forgalmat bonyolitd 71-es sz. féut Iégszennyezése azonban szamottevd, valdszin(sithet6, hogy
nyari, nagy forgalmu id6szakokban a f6ut kozvetlen kozelében a légszennyezettség id6nként meghaladja az elGirt
mértéket. A helyi kozlekedésbdl szarmazd szennyezés nem szamottevd.

Alsoorson alapvetéen a kozlekedés jar jelentGsebb zajterheléssel: a kozuti és a vasuti forgalmon okozza a
teleplilési f6 zaj- és rezgésterhelést, az egyéb Udilési és mez&gazdasagi zajkelt6 tevékenységek mérsékeltek.

A 2021-ben atadott Szabadbattydn—Balatonfiired kozotti, mintegy 55 km-es szakasz palyafeldjitasaval és
villamositasdval a vasuti zaj- és rezgésterhelés mérséklédott. Kozlekedési zaj szempontjabol a Balaton térségében
az egyik legterheltebb Utszakasz az északi parton — Alsdo6rsoét is érintéen - az M7 autdpalya balatonvilagosi
csomopont és Tihany kdzott 71-es ut.

A kornyezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes szabalyairdl a 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet rendelkezik. A
kornyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékeket a 27/2008. (XIl. 3.) KWWM-EUM egyittes rendelet dllapitja meg,
eltéré hatarértékeket rogzitve az Gizemi és szabadidds létesitményektdl, a kozlekedéstdl szarmazé zajra, illetve az
épitési kivitelezési tevékenységtdl szdrmazo zajokra.

A zajtdl védendé teriiletek tipusai, eltéré kovetelményszintekkel:

83




— Udul6terilet, kulénleges teriiletek koziil az egészségligyi teriiletek;

— lakoéterilet (kisvarosias, kertvarosias, falusias, telepszer(i beépités(), kulonleges teriiletek kozil az
oktatdsi létesitmények terlilete, a temeték, a zoldteriilet;

— lakéterilet (nagyvarosias beépités(i), a vegyes terlilet;

— gazdasagi terllet.

A jogszabaly 4. melléklete rogziti a zaj terhelési hatarértékeit az épiletek zajtél védendd helyiségeiben is (32.
tablazat).

Sorszam  Zajtdl védendd helyiség Hatarérték (LTH) az LAM
megitélési szintre*
(dB)
nappal éjjel
06-22 d6ra 22-06 6ra
1. Koértermek és betegszobak 35 30
2. Tantermek, el6addtermek oktatasi intézményekben, 40 -
foglalkoztatd termek, halohelyiségek bolcsédékben és
6vodakban
3. Lakdszobak lakdépuletekben 40 30
4. Lakdszobak szallodakban és szallo jellegl épilletekben 45 35
5. Etkez6konyha, étkezéhelyiség lakdépiiletekben 45 -
6. Szallodak, szallé jellegli épiiletek, kozosségi lakoépiletek 50 -

kozos helyiségei

5

Ettermek, eszpresszok 55 -

8. Nagy- és kiskereskedelmi épliletek eladdterei, vendéglaté 60 -
helyiségei, a varéterem

1.11.5. Hulladékkezelés

Alsdorson a szervezett hulladékszallitast a BALKOM, Balatonalmdadi Kommunalis és Szolgdaltaté Nonprofit Kft.
latja el. A lakossagi szilard kommunadlis hulladékot a belteriileten és a sz6l6hegyen is heti gyakorisaggal szallitjak
el. Lomtalanitas igény szerint zajlik. Lakossagi hulladékudvar Balatonalmadiban elérheté.

A csomagolasi papir, mlanyag, fém hulladékok elkulénitett gyUjtése hazhoz mend rendszerben torténik. A
szolgaltatd a hazhoz mend szelektiv csomagolasi hulladékgy(ijtést Alsdérs belterileten végzi (a Sz6l6hegyen egy
gy(jtépont Gizemel a csomagoldsi hulladék lerakdsara Romai uton). Uveghulladék gy(jté pont az Alkotmany
utcaban taldlhaté. A zoldhulladék gy(ijtést havonta egyszer hazhoz mend rendszerben végzik.

A telepulési folyékony hulladékokat a regionalis vezetékrendszer szallitja a térségi szennyviztisztitdba, ahonnét a
tisztitott szennyvizet kivezetik a Balaton vizgy(ijt6 teriiletérél. A szennyvizkezelés az emlitett médon megoldott,
a bekodtések teljessé tétele azonban valtozatlanul fontos®. A nem kézm(ivel 8sszegyijtott haztartdsi szennyviz
dsszegy(jtésére, elszallitasara és elhelyezésére iranyuld kozszolgaltatasrél Alsédrs Kozség Onkormanyzat
Képvisel6-testiiletének 15/2014 (XI.28.) 6nkormanyzati rendelete rendelkezik.

A telepilés kiilon rendeletet alkotott az elhagyott hulladék felszamolasa érdekében tett intézkedésekrdl (Alsdors
Kdzség Onkormanyzata KépviselS-testiiletének 12/2023. (VII. 6.) nkormanyzati rendelete).

92024-ben a KSH adatai alapjan a lakasallomany 88,3%-a volt a szennyvizgy(ijté haldzatba bekapcsolt. A kdzcsatornahalézatba
bekapcsolt lakas, 100 vezetékes ivévizhaldzatba bekapcsolt lakadsra 92,7 db.
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1.12. A tdji és természeti adottsagok és oOrokség, jellemz6 tajkarakter,
zoldinfrastruktura-halozat

»A taj — jollétink forrasa

A taj tobb, mint a domborzat, a névényzet, a vizek és a teleplilések 6sszessége és tobb, mint a tajkép. A tdj
életlink tere és alakitdja, természeti és kulturalis 6rokséglink hordozdja. Barhol s éltink, varoson vagy falun,
leromlott vagy kivalo allapotu teriileten a taj meghatarozza életmindséglinket és gondolkoddsunkat is. A taj
mindenhol egyforman fontos része az emberek életmindségének. Jelentds szerepet jatszik a nemzeti és a
helyi identitas kialakuldséban és megerdsitésében is. Ugy segiti el6 a helyi kulturélis fejlédést, hogy egyben
gazdasagi tevékenységeket segits eréforrasként is miikodik.”°

1.12.1. Természeti adottsagok

A klimazonalisan jorészt erdGs-sztyep-ovbe tartozd kistaj évezredek 6ta ember altal alakitott. A kedvezé
klimatikus viszonyoknak megfelel6en a gylimodlcs és szél6kultira hagyomanyosan fonddik 6ssze a honos
novényzettel, a szubmediterran eredeti fajokkal.

Az Alsoors és Balatonalmadi permi vorés homokkdvidékén a ndvényzet talajtani okok miatt fajszegényebb, a
terméhelytél fliggben zart xerotherm (szarazsagt(iré és melegkedveld) télgyesek és cseres tolgyesek jellemzik.?
A vorés homokkovon perjeszittyds mészkeriil§ tolgyesek tenyésznek déli elemekkel (virdgos kéris — Fraxinus
ornus, cserszomorce — Cotinus coggygria) kiritkulé gyepszinttel és mohas foltokkal.

A mérsékelten meleg és mérsékelten szaraz klimaju, nadasokkal és siklapokkal keretezett sekély tdmedence
értékes novény- és allatvilaggal rendelkezik: a balatoni nadasok a té legfajgazdagabb, kulcsfontossagu él6helyei,
amelyek egyszerre szolgalnak buvoé-, szaporodoé- és taplalkozéhelyként tobb ezer vizi és parti faj szdmara. Alséors
telepilés partvonalanak tébb, mint 70%-a természetes partszakasz, orszagos jelentGségli védett nadasokkal,
hinaros, gyékényes, bokorflizes, szittyds-sasas nadas allomanyokkal. A nadasok 6koldgiai ,,csomdpontként” kotik
0ssze a vizi és szarazfoldi rendszert: szlirik a vizet, csokkentik a part erdézidjat, mérséklik a hullamzast, mikozben
vandorld, szaporodd, taplalkozo fajok egész soranak biztositanak atmeneti vagy allandé élGhelyet.

)

44. A Balaton-felvidéki Nemzeti Park teriiletét képezé védett nddasok (forrds: Mdrtonffy Gdbor)

10 Forras: Tajkarakter: Tajaink arculata, a tajak jellegérél mindenkinek, 2021. Agrarminisztérium;
Természetvédelmi flizetek 5.
11 Forras: https://www.bfnp.hu/hu/oldal/ertekes-elohelyek-hu

o |



https://www.bfnp.hu/hu/oldal/ertekes-elohelyek-hu

Természetvédelmi oltalom alatt all6 teriiletek a telepiilésen:

e Orszagos jelent&ségl, egyedi jogszaballyal védett természeti teriilet: Balaton-felvidéki Nemzeti Park,
védett nadasok,

e Natura 2000 killonleges madarvédelmi teriilet (SPA): Balaton,

e Natura 2000 kilonleges természetmegGrzési terilet (SCI): Balaton,

o Ex-lege védett forrasok védett természeti teriileten kiviil: Cserelaki-forras, Valyus-forras, Mosoé-forras

e  Orszagos dkoldgiai haldzat magteriilet 6vezete: Balaton, védett nadasok, Somlyd-hegy, Also-hegy, Csere-
hegy,

e  Orszagos 6koldgiai halézat 6koldgiai folyosé teriilet 6vezete: Fels6ors kbézigazgatasi hataran, Almadi ut
mellett, éppen érinti a telepulést (Fels6-heggyel 6sszekot folyosd),

e Helyi jelent&ségli védett természeti terllet: Alsdorsi erd6k, 041/3, 041/4, 043, 044, 046, 087, 093/3,
0129/5 hrsz,

e  Egyedi tdjértékek: 96 db tajérték’?,

e Bakony-Balaton Geopark, a telepllés kiemelt tagja: Voroské-tandsvény, a vorés homokks banyaszat
torténete, védett metariolit feltaras,

e Ramsari terilet: Balaton.

[Balaton fovidok NG

45. Balatonfelvidéki NP, és a Balatonfiiredi erdd Természetvédelmi teriilet és az orszdgos 6koldgiai hdlézat évezetei

(lila — magteriilet, mdlyva — ékoldgiai folyosd, rézsaszin — puffer teriilet)

Alsédrs Kozség Onkormanyzata KépviselS-testiiletének 2/2025. (1. 29.) énkormanyzati rendelete rendelkezik a
helyi jelentGségli védett természeti teriiletté nyilvanitasrél. Az erd6k védetté nyilvanitdsanak indoka és
természetvédelmi célja a terilet tdji, tajképi, botanikai értékeinek védelme, meglrzése, és ezen értéket képviseld
egyedek életfeltételeinek biztositdsa. A terllet természetvédelmi kezelési feladatait az Alsdors
Telepllésmuikodtetés, valamint az illetékes erdGbirtokossagok latjék el.

12.1996. évi LIII. torvény a természet védelmérdl, 6.§ (3) ,Egyedi tdjértéknek mindsiil az adott tdjra jellemz6 természeti érték,
képz6dmény és az emberi tevékenységgel létrehozott tdjalkoto elem, amelynek természeti, térténelmi, kulturtérténeti,
tudomdnyos vagy esztétikai szempontbdl a tdrsadalom szdmdra jelentésége van”.
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46. Helyi természetvédelmi oltalom alatt dlld védett erdérészlet
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47. Egyedi tdjértékek a telepiilésen (forrds: E-TER)
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48. Egyedi tdjértékek a teleplilésen (nagyitds)
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1.12.2. Tajhaszndlat, tajszerkezet

A tajalakulastorténet leirdsa a Tajtorténeti vizsgdlat c. dokumentumban, az 1. mellékletben szerepel. A leirast a
dr. Laposa Jozsef készitette (Varos-Teampannon Kft.) a 2018. évi Megalapozo vizsgalatok keretében.

A telepiilés tajhaszndlatanak valtozasai ' %ﬁ;ﬂw ﬁ
folyamatosak, 2018 6ta ma is helytalléak: - 4 -

,Alsoors jelenlegi tajhasznalatanak f6 jellemzéje az
elmult  hatvan (szdz)  évben  jelentGsen
megnovekedett beépitett teriilet, az tGdil6terilet
folyamatos béviilése. A kilterileti részeken a szantd
terlletek m(ivelésének felhagyasa, a gyepek, rétek
bozdtosoddsa, az erdGteriletek lassu ndvekedése, a
jelentds élémunkat és szakértelmet igényl6 sz616- és
gylimolcstermesztés visszaesése, a taj esztétikai
romlasa, a sz6l6hegyi udiilési, udiltetési funkcio
erdsodése fogalmazhatd meg f6 jellemzékként.” A
71-es orszagut és a s(rlin beéplilt sz6l6hegyi részek

kozotti tertletet — Kermencs, Telekfé — nem épiilt
be intenziven.” 49. Tdjkarakter tipusok (forrds: NOSZTEP)

A Balaton part menti zdéndja, benne Alsdors
telepiiléssel, az agglomerdlédd telepiilési taj
vizparton tajkarakter tipusba tartozik.

Az Udilési és udiltetési funkcido bdvilése nyoman laképarkok, hotelek, apartmanok létesiiltek és egyre
gyakoribba valik a hatalyos HESZ szerinti tobblet rendeltetések elhelyezése, mely magéval vonja a telepiilés
beslirisodését, a belteriileti zoldfellileti aranyok cs6kkenését.

A kozség kozigazgatasi teriilete tajhaszndlati, beépitettségi és taji adottsdgok nyoman az aldbbi tajszerkezeti,
tajkarakter egységekre tagozadik:

e erddk kildtopontokkal,

o teleplilésiteriilet, lakd- és Gidll6tdj,

e téparti Udil6taj,

e nagyobb meredekségl, atalakuld kertes mez6gazdasagi terlletek a Romai Uttdl északra, és Halacs
telepilésrészen,

e alacsonyabb lejtésli mezGgazdasagi terlletek,

o jellemzGen beépitetlen hegylabi mez6gazdasagi teriiletek,

Balaton.

A tajhaszndlati valtozasok a teljes telepiilésre kiterjed6en zajlanak, beépitések, tajhaszndlat valtozdsok nyoman.
A sz6l6hegyen a sz8l6 mivelési agu ingatlanokon jelent8s részben mar nincsen semmilyen Ultetvény: vagy
kertként gondozzak, vagy jellemz6en udil6ként beépitették. VINGIS ultetvényként a Rdmai uttdl északra fekvé
kertes mezdgazdasagi teriileteken 6 db telek nyilvantartott. Nagyobb, 6sszefiiggd Ultetvények a Rdmai uttdl délre,
a Golye-mal teriletén, valamint a Kisloki utca kérnyezetében talalhatok.

Els6 osztalyu sz6l6kataszteri teriilet az Alsd-hegy, Csere-hegy és a Balaton kdzotti mez6gazdasagi térség, valamint
a Golye-mal (Telekfs, Kermencs, K6zépsé-mal, Fels6-mal, Aranybanya pontértéke 341, amely kifejezetten magas
érték), masodosztalyu termdGhelyek Halacs, és a nyugati kozigazgatdsi hatdr mentén vannak. Alsdorson jé
minGségl jellegzetes Balaton-felvidéki bor allithaté el6.

90




A telepilésen VINGIS sz6l6termdhelyi kataszteri terliletben 187,8 ha nyilvantartott, melyb6l azonban 28 ha
beépitésre szant teriiletbe sorolt, azaz kb. 160 ha teriilet alkalmas a kataszteri teriiletbdl termesztésre; a sz616
mdvelési agu telkek a foldhivatali alaptérkép alapjan 57,69 ha-t tesznek ki, a MEPAR felszinboritasi adatok szerint
a sz616, gyimolcsos ingatlanok 6sszevontan 37,0 ha-t mutatnak, mig a VINGIS Ultetvények Osszteriilete 28,53 ha.
Utdbbiakon igazoltan valds termesztés folyik, mely a teljes kataszteri teriilet 15,2%-a, a mez6gazdasagi Ovezetbe
sorolt kataszteri teriilet 17,8%-a. Utobbi adat 2018-hoz képest javulé tendenciat mutat, akkor minddssze 11%-ot
tett ki.

A szGl6gazdalkodas Ujbdli térnyerését, a sz6l6kultura fenntartasat a gazdasagi és tarsadalmi folyamatok mellett
az is neheziti, hogy a sz6l6kataszteri teriiletek mintegy 70 %-a felaprozodott, siirlin beépiilt s miutan
torténelmileg sem volt jellemz8 a nagyobb sz6l6birtok, igy a megmaradt terileteken az egyediili lehetéség a
csaladi pincészetek fejlesztése, tamogatasa lehetne. A kialakult ingatlan arak azonban csaknem teljesen kizarjak,
hogy a kivalé panoramaval rendelkezd sz616hegyen sz616-, és bortermelés céljabdl 6ssze lehessen vasarolni egy
gazdasagosan lizemeltethetd birtokot.

Tovabbi altalanosan érzékelhet6 folyamat, hogy a borfogyasztas folyamatosan esik vissza a fiatalabb generacié
fogyasztasi szokasai miatt, ugyanakkor reményt adhat, hogy e trend mellett Magyarorszag névelni tudta exportjat
az elmult években.?

Alséors terlletén, a 2026 marciusi E-TER adatok szerint 1013 db telek van az elsé osztalyu sz6l6 terméhelyi
kataszter lehatdroldsan belil, a kozterlleteket nem szamolva. Ebbé&l csupan 196 db telek van az ingatlan-
nyilvantartas szerint sz616 m(ivelési d4gban, mely mutatja a sz616 Ultetvények visszaszorulasat a telepilésen.

A sz6l6kataszteren belil szamottevé a beerddsiilt telkek aranya is. Itt tajhasznalati, 6koldgiai kérdést is felvet a
beépithetdség sz616 mliveléshez valé kdtése is, ez ugyanis mar beallt fas teriiletek kivagasat jelenthetné.

A tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti valtozasokra, illetve taji szempontokra (tajkarakter minGségi célkitiizések)
tekintettel indokolt a szGl6kataszteri teriiletek, valamint a TrTv. és ezen beliil a BKUTT dvezeti elSirdsainak
korrigdldsa. A zartkerti fekvés( terileteket illetéen az Evt. hatalya is fellilvizsgdlando telepiléstervezési,
tajrendezési szakmai szempontbdl.

13 https://www.penzcentrum.hu/szorakozas/20260206/vegre-jo-hirt-kaptak-a-magyar-boraszok-ugy-tunik-van-remeny-

eletre-kel-a-piac-1193178
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50. Atalakuld kertes mez6gazdasdgi teriiletek a Romai Uttdl északra
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A teljes teleplilés érintett a tajképvédelmi terllet Gvezetével. A tajképvédelmi szempontbdl kiemelten
kezelendd teriilet 6vezete a szGl6kataszteri teriiletekre és a Fels6ors kozigazgatasi hatara menti gyepekre terjed
ki. Az ovezetbe ,jellemzéen a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet beépitésre nem szdnt, sajdtos karakterii
sz6l6hegyeinek, széléteriileteinek, térténelmileg kialakult mozaikos tdjszerkezetének, egyedi tdjértékeinek
megdrzendd terdliletei tartoznak”.

Alsédrs Kozség Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének 15/2025. (XI. 28.) nkormanyzati rendelete rendelkezik a
zartkerti ingatlanok miivelés aléli kivondsardl, az épitési jogok modositasa nélkiil: ,,Alséérs Kézség Onkormdnyzat
Képvisel6-testiilete célja, hogy elBsegitse a zdrtkerti ingatlanok tényleges funkcidjdhoz igazodd szabdlyozdsi
kérnyezet kialakitdsat azdltal, hogy lehetévé teszi azok egyszertisitett modon térténd kivondsdat a mezégazdasdgi
miivelés aldl.” A sz6l6kataszteri dvezettel érintett telkek 47,6%-a kivett, a balatoni panordmads, mez&gazdasagi
tertlet dvezetébe sorolt telkek 42,3%-a kivett a 2026. marciusi hivatalos foldhivatali adatok alapjan.

& .
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: 52.  Sz6l6gazddlkodds kertvdrosias lakdteriileten, dilGtertileten
(Loki ut)
s
& .." '

51.  Ortofoté alapjdn sz6l6gazddlkodds jellemzdit mutato telkek

A telepiilésen a sz6lészet kulturaja é16, kozel 300
telek teriilethasznalatdban jelen van (elhanyagolt,
illetve gondozott allapotban, kiilénb6z6 szandékok
mellett).

A termelési célra, aktiv gazddlkodassal érintett,
Ultetvény jelleg(i sz6lészet azonban csak a Rémai uttol

53.  Sz6l6gazddlkodds ddilSterileten (Felsémadli ut)

délre és a Golye-mal teriiletére koncentralddik.




A Lovas hatdraban (Sarokfold) fekvé dltetvények
jellemz&en elhanyagolt, vagy felhagyott allapotban
vannak.

55. Sz6l6gazddlkodds az dtalakuld kertes mez6gazdasdgi teriileten

Az atalakulo kertes mezégazdasagi teriileten az lidiil6hasznalat folyamatosan er6sddik, melynek kdvetkeztében
a telekhasznalatok, taji és telepilésképi megjelenés hatranyosan mddosul a teljes sz616hegyen. A teljes teriletre
kiterjed6en folynak a sz6l6hegyi karaktertdl eliité épitkezések — az épulettdmegtdl, a belsé burkolatokig, a
keritést6l, a medencékig. A telkek elaprézddottak és szinte teljes korlien beépitettek — kevés a beépitetlen
ingatlan. Tajhasznalati konfliktus fesziil a sz616hegy tekintetében a hatdlyos orszagos, felsébb és helyi szinti
jogszabalyok és a valds haszndlat koézott (teleknagysag minimum, borsz616 mivelési kotelezettség), figyelemmel
a boragazat nehézségeire, a gazdasagi és gazdalkodasi korilményekre, az Gdilési hasznositas piaci és hasznalati
elsédlegességére, az elaprézédott telekszerkezetre, az Gidiil6taj karakterének ezaltali vonzerejének csokkenésére.

A sz6l6hegyen a taj- és terilethasznalati konfliktust fokozza, hogy a teljes sz6l6hegyre bevezetésre keriilt a
vezetékes ivovizhaldzat, kdzcsatorna haldzat nélkil.
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56. Felhagyott sz6l4 iltetvények Lovas hatdrdban

A kertes mez6gazdasagi teriletek hatalyos szabdlyozasa tajérzékeny moédon keriilt elfogadasra, 6sszhangban a
magasabb rend(i tervekkel. Az &altalanos mez6gazdasagi teriiletek szabalyozasa, kiterjedésére tekintettel
egyszerlibb strukturaju. Korlatozott hasznalati mez6gazdasagi 6vezet a hatdlyos tervben nem szerepel.

Hatdlyos dvezeti rendelkezések Hatalyos Szabalyozasi Terv
Mk-1 dvezet:

,38.8 /3/ A kertes mez8gazdasagi teriiletek Mk-1
jeld terlletén az épitményelhelyezés feltételei az
alabbiak:

a) Az Ovezetben a beépitheté telek legkisebb
mérete 1500 m2.

b) A beépithetd telek legkisebb szélessége 16 m.

c¢) Az Ovezetben legaldbb 80 %-ban sz4l6,
gyuimolcsés vagy kertmiveléssel hasznositott
kertészetileg muivelt telken szabad épiteni.

d) Gyep (parlag), szantd, erdémfivelési agu telken

épllet nem helyezhet6 el.

57.  SZT kivdgat, Halacs

e) Az épiletek a telek 3 %-os beépitésével
alakithatok ki, a terepszint alatti beépités
legfeljebb 8 % lehet.

f) Egy telken a tulajdonosok szamatdl fliggetlenil
egyetlen éplilet épithetd.”

Mk-2 dvezet:
14/ A kertes mez&gazdasagi teriletek Mk-2 jelli teriiletén az épuletelhelyezés feltételei az alabbiak:

a) Az 6vezetben a beépithet6 telek legkisebb mérete 3000 m2, amely kozut szabalyozasakor a meglévé teleknél csékkenhet
a szabalyozas terlletével.

b) A beépithetd telek legkisebb szélessége 16 m.




c) Az 6vezetben legalabb 80 %-ban sz616, gyiimolcsos vagy kertmiiveléssel hasznositott, kertészetileg mivelt telken szabad

épiteni.

d) Gyep (parlag), szantd, erd6 muivelési agu telken épiilet nem helyezhetd el.

e) Az éplletek a telek legfeljebb 3 %-o0s beépitettséggel alakithatdk ki, a terepszint alatti beépités legfeljebb 8 % lehet.

f) Egy telken a tulajdonosok szamatdl fliggetleniil egyetlen épllet épithetd.”

Mk-3 6vezet:

5/ A kertes mezdgazdasagi terllet Mk-3 jeld
teriiletén az épilet elhelyezés feltételei az
aldbbiak:

a) Az oOvezetben beépitheté telek legkisebb
mérete 2000 m?2.

b) A beépithetd telek legkisebb szélessége 16 m.

c) Az 6vezetben, amely sz6l6kataszter, |. osztélyu,
kizérélag 80 %-ban sz6l6miiveléssel hasznositott
telekre szabad a sz6l6mlvelést, -feldolgozast,
bortarolast és borturizmust szolgdlé épiletet
épiteni.

d) Az épiletek a telek legfeljebb 3 %-os
beépitettségével alakithatdk ki, a terepszint alatti
beépités legfeljebb 8 %-ban lehetséges.

e) Az 6vezetben 200 m2-nél nagyobb alapteriiletdi
épliletek nem épitheték, épitménymagassag
legfeljebb 4,0 m.

/6/ A kertes mez6gazdasagi terilet Mk-3* jeli
teriletén az épitmény elhelyezés feltételei
megegyeznek az Mk-3 jell Ovezet elGirdsaival. Az
Mk-3* Gvezet teriletén legkevesebb 3000 m2-es
telken lakéépiilet is létesithet6 legfeljebb 3%-os
beépitettséggel.”

Mk-4 6vezet:

.7/ A kertes mez6gazdasagi terilet Mk-4 jell
teriletén az épuletelhelyezés feltételei az alabbiak:

a) Az Ovezetben beépitheté telek legkisebb
mérete 1500 m2.

b) A beépithetd telek legkisebb szélessége 16 m.

c) Az 6vezetben — amely sz6l6kataszter szerint |.
osztalyu terllet — legaldbb 80 %-ban
sz6l6mliveléssel hasznositott telekre szabad a
sz6l6mlivelést, -feldolgozast és borturizmust
szolgald épliletet épiteni.

d) Az épuletek a telek legfeliebb 3 %-os
beépitettségével alakithatdk ki, a terepszint alatti
beépités legfeljebb 8%.
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e) Az ovezetben bruttdé 150 m2-nél nagyobb 59. SZT kivdgat, kézépsé szél6hegyi rész, Romai ut és a Hegyalja utcatol
lefelé

alapteriiletii épiiletek nem épitheték.”

Mk-5 6vezet:

,/8/ A kertes mez6gazdasagi terilet Mk-5 jell
terlletén - amely a Nemzeti Park leend6
védGovezete, tajképileg igen érzékeny teriilet - az
épuletelhelyezés feltételei az alabbiak:

a) Az Ovezetben a beépitheté telek legkisebb
mérete 2000 m2.

b) A beépithetd telek legkisebb szélessége 20 m.

c) Az dvezetben — amely sz6l6kataszter I. osztalyu
terllet — legaldbb 80 %-ban sz6lémdlveléssel
hasznositott teriiletre szabad épiteni.

d) Az éplletek a telek legfeliebb 2 %-os
beépitésével alakithatok ki, a terepszint alatti
beépités legfeljebb 5%.

e) Az 6vezetben 90 m2-nél nagyobb alapteriiletii
épiilet nem épithetd.”

Ma-N Ovezet:

,37.8 /2/ Az Ma-N jel(i terlleten épilet és
épitmény nem helyezhetd el.”

61. SZT kivdgat, Fels6érs kézigazgatdsi hatdrdn, északon




Ma-1 6vezet:

,/3/ Az dltalanos mez6gazdasagi terilet Ma-1
Ovezetében az épllet elhelyezés feltételei az
alabbiak:

a) az Ovezetben a beépithetd telek legkisebb
mérete:

sz6l6mlivelési ag esetén 2 ha

gylimolcsds muvelési ag esetén 3 ha

gyep mlvelési ag esetén 5 ha

szant6 mivelési 4g esetén 20 ha.

b) az a) pontban szabalyozott nagysagu telekre

sz6lémlvelés esetén 1 %-os beépitettséggel
legfeljebb 300 m 2 alapteriletd,

gyimolcsds mlvelési ag esetén 0,5 %-os
beépitettséggel legfeljebb 500 m 2 alaptertletd,

gyep mlvelési ag esetén 1%-os beépitettséggel
legfeljebb 1000 m 2 alapteriletd,

szdnté mivelési dg esetén 0,1 %-os beépitettséggel
legfeljebb 200 m 2 alapteriiletd, az (1) bekezdésben
felsorolt éplletek helyezhet6k el.

c) a beépithetd telek szélessége legkevesebb 50 m
kell legyen.

/4/ Az Ma-1 jelli 6vezetben az 5 ha-ndl nagyobb
borvidéki szélGteriilettel rendelkezé tulajdonos a
torvényben meghatarozott feltételek esetén
legkevesebb 1 ha nagysagl és minimum 50 m
széles telekre, legfeljebb 10 %-o0s beépitettséggel a
sz6l6mlivelés, feldolgozas, bortarolds és a
borturizmus céljat szolgald épiletet (pincészetet)
épithet, ha a keletkezett szennyviz drtalommentes
elhelyezését az illetékes hatdsag elGirdsai szerint
megvalositja. A beépités mértéke a beszamitott
telkek 6sszteriiletének 1%-4t nem haladhatja meg.

/5/ Az Ma-1 jel(i 6vezetben kizardlag a felsGorsi
orszagut melletti terileten jelen szabalyzat
elGirasai szerint, igény esetén a sajat szlikségletet
meghaladd méretl allattartds is engedélyezhetd
Alsoors allattartdsi és koztisztasagi rendeleteivel
O0sszhangban.”

62. SZT kivdgat, Felséors és Lovas felé esé dltaldnos mezGgazdasdgi
teriiletek
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Ma-2 6vezet:

,/6/ Az dltalanos mez6gazdasagi terilet Ma-2
Ovezetében, amely sz6l6kataszter 1. osztalyd
terilet az épuletelhelyezés feltételei az alabbiak:

a) Az 6vezetben beépithetd telek legkisebb mérete

sz6l6mlivelési ag esetén 2 ha, szantd, gyep,
gyumolcs muivelési 4g esetén éplilet nem épithetd,
amig a terililet sz6l6kataszter szerinti |. osztalyd
besoroldsat az FVM hivatalosan nem valtoztatja
meg.

b) A legalabb 80 %-ban sz6lé6miiveléssel
hasznositott min. 2 ha nagysagu telekre 1 %-os
beépitettséggel legfeljebb 300 m 2 alapterilet(
sz6l6termelést, sz6l6feldolgozast, bortarolast és

borturizmust szolgalo éplilet épithetd.

63. SZT kivdagat, Romai uttdl délre esé dltaldnos mezégazdasdgi teriiletek

/7/ Az altalanos mez8gazdaségi teriileten a tajképi és népi épitészeti hagyomanyokat figyelembe vevd, a tdj jellegét erésit6
épuletek létesithet6k. Az épitménymagassag a 4,0 métert, a homlokzatmagassadg az 5,0 métert nem haladhatja meg.
Beépitési mod: szabadonalld. Az épliletek a telekhatartol legalabb 10 m-re helyezhet6k el. A fold alatti pinceszint nem szamit
be a beépitettségbe, de bruttd alapterilete nem haladhatja meg a telekméret 10%-4at.”

Taj karakteres elemei a kiemelked6 erd6ségek a hegyeken, a Balaton latképe, vizfellilete és nadasai, a markans
tajelemek (kilatok, fasorok), a torténeti teleplilésmag, sz6lGltetvények, kikotsk.

1.12.3. Zoldinfrastruktura-halézat

Az Etv-be 2021-ben keriilt beiktatdsra a Telepiilési zéldinfrastruktira fogalma, mely a magyar épitészetrél sz616
2023. évi C. torvényben (Mépt.) és a kapcsoldodd kormanyrendeletekben is kiemelt hangsulyt kap. A
Preambulumban kilon megjelenik, hogy —,, az épitészet, a telepliléstervezés, a zéldinfrastruktura-tervezés és az
épitészeti 6rékség megdrzése kiemelkedd szerepet jatszik a klimavédelemben”.

Meépt. 16.§ ,123. telepiilési zéldinfrastruktura: jellemzéen zéldfeliilettel boritott vagy — kékinfrastrukturanak
mindsiilé — vizfeliilettel boritott teriiletek széles kérii 6koszisztéma-szolgdltatdsokat nyujto, stratégiailag tervezett
hdlézata, amely a telepliléstervben keriil meghatdrozdsra, és az életminGség javitdsdat, az egészség-, a klima-, a
telepiiléskép-, a kérnyezet-, a természet- és a tdjvédelem biztositdsat szolgdlja, amely része az orszdgos
z6ldinfrastruktura hdlézatdnak;”

A tajak okoszisztéma szolgaltatasai biztositjak az emberi életminGséget, annak alapvetd (pl. j6 minGségl viz,
levegl, termdéfold, élelem, zold kornyezet) és dsszetett strukturdit (pl. biodiverzitas, klima, tajkép), magaban
hordozva a kultura és helyi identitas elemeit is. Az 6koszisztémak egyensulyi allapota biztosithatja csak ezen
javakat a tarsadalom részére, elladtd, szabdlyozd, tdmogato és kulturdlis dimenzidkban egyarant.

A telepiilési kék- és zoldinfrastruktura halézat elemei:

e Balaton és nadasai,

e  Somlyd-hegy, Alsd-hegy, Csere-hegy, Nagy-ké-orr kiemelked& erdétombijei,
e asz6l6hegyi haromszogelési pont kiemelkedése, erdéfoltja,

e az Alsdorsi-Séd kiszélesedd volgye a Somlyd-hegytél északra,

e Szerdahelyi-d(il6 ma még mez6gazdasagi teriilete,

e  kisebb kiterjedési erd6foltok, kiilterileti facsoportok,

e  komplex mivelési szerkezet(i sz6l6hegy (sz616, gytimdlcs, kert),

o  kozparkok, kozkertek, fasitott kdzterek, jatszéterek,
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o  kozségi stand, kempingek, kikoték,

e  korlatozottan kdzhaszndlatu zoldfellletek és intézménykertek,
e fasorok és egyéb kozlekedési zoldfellletek,

e magankertek, tombbelsék.

Merse-park (forrds: Mdrtonffy Gdbor)

67. Sirdly park

S

68. Madina utcai jatszotér 69. Sportpdlya, hdattérben a Somlyé-heggyel

A hatdlyos telepiilésrendezési terv 16,68 ha kiterjedésben jel6lt ki zoldteriileteket. Ezek jelents aranyban még
nem funkcionalnak kozcélu kozkertként vagy kozparkként (tervezett teriiletfelhasznalasok). A tervezett




zoldteriiletek magdanterileteken is kijelolésre keriiltek a kordbbi telepiilésrendezési tervben, melyet a TrTv. 51.§
(4) bekezdése alapjan célszerd felllvizsgalni:

»(4) A 2008. december 31. el6tt magdntulajdonban lévé, az ingatlan-nyilvantartdsban kézparkként vagy
kézkertként nem nyilvantartott, a 2008. december 31. el6tt hatdlyban lévé telepiilésrendezési tervben
z6ldteriiletként meghatdrozott telek teriiletfelhaszndldsa — a Vizparti Tervben kijel6lt zoldteriiletet kivéve —
modosithaté az (1) bekezdés szerinti feltétel teljesiilése esetén, valamint akkor, ha a magyar dllam vagy a
kézigazgatdsi teriiletével érintett teleplilési 6nkormdnyzat a telek tulajdonjogdt id6kézben nem szerezte meg.
Ebben az esetben a 63. § (2) bekezdésében és a 66. § (2) bekezdésében foglalt kévetelményeket nem kell
figyelembe venni.”

A kialakitott és gondozott zéldteriiletek (mintegy 6 ha) a helyi lakossag ellatasat megfelel6en biztositani tudjak,
ugyanakkor a szezonalisan megugrd igények a zoldteriileteket is megterhelik. A tervezett zoldteriletek
megvaldsulasa esetén Alséors zoldfellileti elldtottsaga nagymértékben javulhat. Ugyanakkor a telepilés
belterilete felett elhelyezked6 erd6k rekreacids szerepe is kiemelkedd.

A 287/2025. (VIII. 27.) Korm. rendelet, a Balaton vizparti teriileteinek tertletfelhasznalasi kdvetelményeirdl, a
Vizparti Tervben foglaltak alapjan a parti zoldteriilet kijelolések fellilvizsgalata (kijelolés, visszasorolas) valik
szitkségessé. A hatalyos tervben a zoldteriiletek szabélyozasa igen részletes (34.§). A hatalyos HESZ kimondja:
,/6/ Alséérs beépitésre szdnt teriiletén a zéldfeliileti rendszer részét képezik a meglévé és tervezett kbzparkok és

fasorok, melyek nem sziintetheték meg.”

70. Részlet a Vizparti Tervbdl (forrds: e-epites.hu)

A kialakult és beallt laké- és GidilGingatlanokon a sajat kerti zoldfellletek jellemz&en gondozottak, megfelelGek,
azonban az Uj épitésl ingatlanokon hidnyosak, f6ként a beépitési intenzitds ndvekedése miatt. Egyre gyakoribb
az is, hogy egy-egy telken tobb rendeltetési egység jelenik meg, ami a jelenlegi szabdlyoknak megfelel, de
magaval von parkolasi és zoldfelileti problémakat.

A teleplilés a kozséggondnoksagi feladatokat az Alsdorsi Telepulésmikodtetési és Kozséggazdalkoddsi Szervezet

p6tlasardl: Alsoors Kozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 14/2025. (XI. 28.) énkormanyzati rendelete.

A kozség erdei elsésorban védelmi rendeltetésiiek, az 1/C, D, E, G erddrészletek (elsGdlegesen gazdasagi
rendeltetés(i), illetve a 13/A jel(i erddrészlet kivételével (kbzjdléti rendeltetés(i parkerd§).

ErdéGtelepitésre javasolt terllet 6vezet az északi és nyugati felsGorsi kbzigazgatasi hatar mentén érinti a telepiilést,
foltszerten.

Alsohegy, Csere-hegy erdéteriletei felé csatlakozéan az alabbi zartkerti fekvésii telkek erddsiiltek: 1544, 1558,
1569/2, 1584, 1669, 1076, 1077, 1074/4 hrsz.-ek. Javasolt ezen telkeknél a fekvéshatar mddositasa, adattari
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erdGrészletekhez csatoldsa. A sz6l6hegyen haromszogelési pont kérnyezetében is fekszenek erddsilt telkek:
1247, 1246, 1250, 1251/2, 1245, 1239.

A hatalyos telepilésrendezési tervben az erdGteriiletek szabdalyozdsa az elsédleges erdészeti rendeltetésektdl

o

eltérd.

71, Adattdri erdérészletek Alséors telepiilésen 72. Hata{yos tlelepule"ss'zerkezen tr-:’rv alapjdn az erdék épitésjogi
szabdlyozds szerinti rendeltetése
z0ld — védelmi, kék — gazdasdgi, lila — kézjoléti elsédleges

rendeltetések (forrds: Erdészeti informdcick)

z6ld — védelmi, kék — gazdasdgi, lila — kézjoléti elsGdleges
rendeltetések; narancs sraff - erdételepitésre javasolt teriilet
ovezete



https://erdoterkep.nebih.gov.hu/
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1.13. Kozlekedés

1.13.1. Térségi kapcsolatok

Alsdors Veszprém varmegyében, a Balaton északi partjdan helyezkedik el, a Balatonfliredi jaras részeként. A
teleplilés a Balaton kiemelt turisztikai térségéhez tartozik, amely erds szezonalis forgalmi terheléssel jar.
Budapestt6l mintegy 120 km-re délnyugati iranyban taldalhatd, mig a varmegyeszékhely, Veszprém kb. 15 km-re
fekszik, igy a térségi kozpont gyorsan elérhetd. A nyugati irdanyban fekvé Balatonfiired mindossze 5 km
tavolsagban, keletre pedig Balatonalmadi kdzvetleniil a kozség szomszédsagaban helyezkedik el.

P

A telepiilés kozuti kapcsolatait alapvet&en a 71. sz. Il. rendii f6ut hatarozza meg, amely a Balaton északi partjan
huzodo egyik legfontosabb kelet—nyugati tengely. Ez az Utvonal biztositja Alsd6rs kapcsolatat a teljes északi parti
telepiiléssorral, valamint kdzvetett mddon a gyorsforgalmi haldzattal is. A 71-es f6uton keresztiil érhet6 el a 73.

sz. féut, amely Veszprém iranyaba biztosit kapcsolatot, és ezen keresztil a 8 sz. I. rend(i f6ut és az M7 autdpalya
is elérhetd, amely az orszag egyik legfontosabb kelet—nyugati gyorsforgalmi tengelye.

A féuti tengelyt kiegészitik a térségi jelent6ségl 7218. j. Balatonalmadi—Felséors, valamint a 7219. j. Als66rs—
Veszprém 0Osszekot6 utak, amelyek észak—déli, illetve keleti irdnyban biztositanak kapcsolatot a Balaton-parti és
a hattértelepilések kozott, tovabba kozvetlen elérhetfséget teremtenek Veszprém felé.

Alsoors térségi kozuti kapcsolatain a nyari turisztikai idészakban jelentGs forgalomnoévekedés tapasztalhatd,
kiilonodsen a 71. sz. f6ut mentén, amely kapacitasproblémakat és torlddasokat eredményezhet. A teleplilés belsé
uthaldzata ehhez képest kisebb terhelés(, de a parti és tdilGteriiletek megkozelitése szezonalisan intenziv.
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73. Térségi kbzlekedéshdlozat (forrds: sajat dbra, adatforrds: KIRA, OSM)
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Vasuthalézat

Alsdors kozvetlen vasuti kapcsolattal rendelkezik, a telepililésen halad at a 29. sz. Székesfehérvar—Tapolca-
vasutvonal, amely a Balaton északi partjanak meghatarozo vasuti tengelye. A vasutvonal egyvaganyu kialakitasu,
részben villamositott. A Szabadbattydan—Balatonfiired szakasz villamos lizem(, mig Balatonfiired és Tapolca kézott
jelenleg dizelizem mikodik.

A vonal 6sszekoti a telepllést Székesfehérvar iranyaba az orszagos vasuti haldzattal, valamint nyugati irdnyban
Tapolcan keresztll a Balaton nyugati térségével. Alséors sajat vasuti allomassal rendelkezik, amely a lakott
tertletekhez viszonylag kdzel helyezkedik el, igy kedvezd elérhet8séget biztosit a lakossag és az Gdulévendégek
szdmadra. A nyari id6szakban a vasutvonal forgalma jelent6sen megndvekszik, kiilonésen a kdzvetlen balatoni
jaratok és kerékparszallitas miatt.

Légi- és vizikozlekedés

Alsdors teriletén replil6tér nem taldlhatd, a legkozelebbi nemzetkozi légikikot6 a Budapest Liszt Ferenc
Nemzetkozi Repil6tér, amely kozdton mintegy 130 km tavolsagra érhetd el. Regionalis jelent&ségl kisebb
repulGtér talalhatd Sarmellék Nemzetkozi RepulGtér térségében, amely elsGsorban turisztikai célokat szolgal, és
kb. 80 km-re fekszik.

A vizikozlekedés Alsoors esetében kiemelt jelent&ségli, mivel a teleptilés kbzvetlen vizparttal rendelkezik a
Balatonon. A helyi vitorlas és kishajé kikot6k mellett a BAHART is rendelkezik (kdzforgalmu) kikotével. A
menetrendszerinti személyhajo-forgalom a kozeli Balatonfiredi kikoté és mas nagyobb balatoni kikoték iranyaba
érhetd el, amelyek révén a té déli partja is kozvetlenll megkozelithetd.

1.13.2. Kozuti kozlekedés

P

Alsdors belterileti uthalézatanak gerincét a 71. sz. Il. rend(i féut képezi, amely a Balaton északi partjan hizédoé
legfontosabb kozlekedési tengelyek egyike. A f6ut a telepilésen kelet—nyugati irdnyban halad at, kozvetlen
kapcsolatot biztositva a térség meghatdrozd kozpontjaival, igy kilondsen Balatonfiired és Balatonalmadi
iranyadba. A 71. sz. f6ut teljes hossza mintegy 116 km, amelybdl az alsé6rsi szakasz megkdzelitéleg 4,6 km hosszu,
jelentGs részben belteriileten haladva. A telepiilés belteriileti hatarain jelenleg nem taldlhatdk forgalomlassitod
hatasu telepiléskapuk. Az ut 2x1 forgalmi sdvos kialakitdsu, a nydri turisztikai idészakban jelentds forgalmi
terhelésnek van kitéve, amely id&szakos torléddsokat eredményez. Az Ut allapota Gsszességében megfeleld,
azonban egyes szakaszokon forgalombiztonsagi és kapacitasbOvitési beavatkozdsok indokoltak, a
forgalomtechnikai jel6lések elavultak vagy feldjitasra szorulnak.

A telepiilés térségi kapcsolatai mellett a helyi kozlekedésben is szerepet vallal a 7218. j. és a 7219. j. 6sszek6t6
ut. A 7218. j. Balatonalmadi—Fels6ors 0sszekot6 Ut Fels6ors kozigazgatasan belil taldlhatd, azonban a telepilés
nyugati és északnyugati peremterileteinek feltardsat szolgalja, valamint kapcsolatot biztosit a szomszédos Gdil6-
és lakéteriletek irdnyaba.

A 7219. j. Alsoors—Veszprém 0sszekotd Ut ezzel szemben a telepiilés keleti és belsGbb teriletei feldl biztosit
kijutast a 71. sz. f6éut irdnydba, igy fontos szerepet tolt be a mindennapi ingazasi forgalomban, kilondsen
Veszprém iranyaba.

A 72116. j. Lovas—Alséors bekotd Ut a telepiilés keleti és 71. sz. f6ut kapcsolatrendszerének fontos eleme, amely
kozvetlen Gsszekottetést biztosit Lovas és Alsoors kozott. Gydjtéutként elsGsorban helyi és rovid tava térségi
forgalmat bonyolit, jelentds szerepet jatszik a két telepilés kozotti lako- és Gduléforgalom lebonyolitasaban.

A telepilés uthalézatdnak masik meghatdrozd elemei az orszagos kdzutakra csatlakozé Balaton iranyaba lefutd
merGleges gy(jtéutak, amelyek a hegy felé esé lakdteriletek, valamint a vizparti Gdll6teriiletek feltarasat
biztositjak. A telepiilés domborzati viszonyai — a Balaton-felvidékre jellemzd lejtSs teriletek — jelent&sen

107



o

efolyasoljak az uthalézat kialakuldsat, tobb helyen meredek emelked6k és szlik keresztmetszet( lakdutcak. A
kedvezGtlen geometriai adottsagok miatt egyes teriileteken a telkek megkozelitése a nagyobb méret(i lizemi és
készenléti jarm(ivek —kiilonosen hulladékszallitd és tlzoltd gépjarmUlivek — szamara nehézkes. Javasolt egyes sziik
utak felllvizsgalata abbdl a szempontbdl, hogy indokolt-e a kdzuti statusz fenntartasa, vagy kedvez6bb megoldast
jelentene sajat hasznalaty Gtként/magéanutként torténd mikodtetésiik.

A telepiilés f6bb kézutjainak osztalyba sorolasa
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Forgalmi adatok

Alséors az UT 2-1.218 A telepiilésrendezési terve kézuti kbzlekedési munkarészei tartalmi kévetelmények szerinti
,B” kategédriaba sorolhatd, mint ,,azon telepilések (varosi statusz nélkil), melyeket érint jelenlegi vagy tervezett
A Magyar Kozut éves keresztmetszeti forgalmi adatai teljes egészében

e SRR L VA ”

orszagos jelent&ségli kozlekedési halozat




29+800 25+997 33+241 L 2015 felszorzott 30 %
- 14700  0+000 34927 K d3 M 2015  felszorzott 30 %
72116 | 0+539  0+000 14077 L d3 M ; felszorzott  25,0%

Alsoors terilletét érintd orszagos kozutak forgalmi adatai:

Forras: 2024. évi OKA

12116
W 2717 E/nap

il
7712 E/nap

74.  Alséors kozuti forgalmdnak nagysdga (Ej/nap), 2024. évi adat

(forrds: sajat dbra, adatforrds: KIRA, OSM)
Baleseti adatok

A 2016-2025 kozotti id6szak személyi sériiléssel jard kozuti baleseti adatainak vizsgalata alapjan Alsé6rson és
kozvetlen térségében a balesetek donts része a 71. sz. f6ut, valamint a telepiilési f6bb kapcsolati utak mentén
koncentralédik. A nyilvantartott események alapjan a leginkabb érintett kdzlekedési tengely a 71. sz. Il. rendd
féut, amelyen a telepiilés térségi és turisztikai szerepébdl addddan jelentds atmend és célforgalom bonyolddik
le. Emellett kisebb szdmban a 7219. j. Als66rs—Veszprém 0Osszekots ut, valamint a belterileti Gnkormanyzati
uthaldzat egyes szakaszai is érintettek.



A baleseti események jellemzGen:

e irdnyvaltoztatasi és bekanyaroddsi konfliktusokhoz,
e els6bbségadasi hibakhoz,
e nem megfelel§ sebesség-megvdlasztashoz,

A balesettipusok kdzott meghatarozdak:

e azazonos irdnyban haladé jarm(vek tUtkozései,
e 3 keresztez6dési konfliktusok,

e palyaelhagyasos események.

A vizsgdlt id6szak alapjan megdllapithatd, hogy a nyari turisztikai id6szakban a forgalmi terhelés névekedése a
kozlekedésbiztonsagi konfliktusok szdmaban is megjelenik, kilénésen a Balaton-parti célforgalommal érintett
Utszakaszokon és csomdpontokban. A balesetek egy része a nagy forgalmu f6uti szakaszokhoz, mig kisebb része
a kedvez6tlen domborzati adottsagokkal érintett, szlikebb keresztmetszet( belterileti utcakhoz kapcsolddik.

Fels6ors KGZUTI KOZLEKEDESI BALESETEK
2016-2025. év
Konny( sériléses baleset
® Sdilyos sériiléses baleset

@ Haldlos kimenetell baleset
Lovas

Balatonalmadi

Paloznak -
Alsodrs

75.  Avizsgdlt teriiletet érintd kézuti kbzlekedési balesetek 2016-2025

(forrds: sajat dbra, adatforrds: WEB-BAL)
Kiemelt kozlekedési problémateriiletek

A Szerdahelyi-diil6 térségében az elmult id6szakban jelent8s lakoterileti fejlesztések valdsultak meg, emellett
tovabbi fejlesztési potencidllal rendelkezé teriletek is talalhaték, amelyek jelent6s forgalmat generalnak,
mikdzben a feltarast alapvet6en egyetlen, Balatoni Bringakorrel érintett kozuti kapcsolat és vasuti atjard
biztositja.

Az Amfiteatrum/UttorStabor térségében jelentSs beépitési potenciallal rendelkezd fejlesztési teriilet taldlhatd,
amelynek déli része mar beépiilt. A terllet kozuti megkozelitése jelenleg kizardlag a telepiilés bels6 uthdaldzatan
keresztil biztositott, ezért hosszabb tavon indokolt lehet egy alternativ északi feltard kapcsolat kiszabalyozasa a
7219. j. 6sszekotd ut irdnyaba.

A Sz6l6hegy térségében a zartkerti eredetli, mozaikos beépiilés jelents kozlekedési és telepiilésiizemeltetési
problémakat eredményez. A teriiletet jellemz6 keskeny, kedvez6tlen geometriai adottsagu utak tébb helyen
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korlatozottan alkalmasak a kétiranya forgalom, a koézmdlelhelyezés és az lzemi jarmUvek kozlekedésének
biztositasara. A részben rendezetlen, helyenként illegalis teriilethasznalat miatt tobb esetben az ingatlanhatarok
és a tényleges keritésvonalak sem esnek egybe, ami tovabb neheziti a kozterileti és uthaldzati viszonyok
rendezését. A nehezen megkozelithet6 telkek és a jelenlegi Uthaldzati adottsagok miatt a teriilet tovabbi
beépitése kozlekedési szempontbdl korlatozottan tamogathaté.

1.13.3. Koz6sségi kozlekedés
Kozuti koz6sségi kozlekedés

Alsoors kozuti kozosségi kozlekedését a Volanbusz regionalis és helykozi autdbuszjaratai biztositjak. A telepilést
érint6 autdébuszvonalak elsésorban Balatonfiired, Balatonalmadi, Veszprém, valamint a Balaton-felvidék
telepiilései felé biztositanak kapcsolatot. A jaratok dontéen a 71. sz. f6ut mentén, illetve a Telekf6i ut—Fels6ors
iranyu kapcsolatokon kozlekednek. A menetrendi kinalat a nyari idegenforgalmi id6szakban intenzivebb.

A telepiilésen az aldbbi autdbusz-megallohelyek mikodnek:

Megallohely Erintett f6bb vonalak FGbb elérhetd iranyok

Alsoors, autobusz- 1758, 7342, 7344, 7345, 7346, 7348, Balatonfired, Veszprém, Fels&ors,

fordulo 7653, 7654 Balatonalmadi, Paloznak

Alsoors, iskola 7342, 7653, 7654 Veszprém, Balatonalmadi, Balatonfiired

Alsoors, 1709, 1722, 7338, 7342, 7344, 7345, Balatonfiired, Veszprém, Balatonalmadi

vasutallomas 7346, 7653, 7654

Alsoors, bejarati ut 1758, 7342, 7344, 7345, 7346, 7348 Balatonfiired, Veszprém, Lovas

Alsoorsi elagazas 1758, 7342, 7344, 7345, 7346, 7348 Balatonfiired, Veszprém, Lovas

Alsoors, Telekfoi ut 1631, 1709, 1720, 1722, 7338, 7653, Veszprém, Zirc, Papa, Gydr, Balatonalmadi,
7654, 8082 Balatonfiired

A telepiilést érint6 jelent6sebb autédbuszvonalak:

Vonalszam F&bb viszonylatok

1631 Veszprém — Zirc — Gy6r

1709 Veszprém — Zirc — Gy6r/Sopron térsége

1720 Veszprém — Balatonalmadi — Balatonfiired
1722 Veszprém — Balatonalmadi — Balatonfiired
1758 Als606rs — Balatonfiired

7338 Veszprém — Balatonfiired

7342 Als60rs — Fels6ors — Veszprém

7344 Alséo6rs — Balatonfiired

7345 Als606rs — Balatonfiired

7346 Als60rs — Balatonfiired — Csopak

7348 Als60rs — Veszprém

7653 Balatonfiired — Balatonalmadi

7654 Balatonfiired — Balatonalmadi — Balatonf(izf6
8082 Székesfehérvar — Balatonalmadi — Varpalota térsége
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76. Kivonat Veszprém Vdrmegye autobusz-hdldzati térképébdl (forrds: Voldnbusz Zrt.)

A jelenlegi menetrendi rendszer alapjan a vasuti és autdbuszos kozlekedés kdzott részleges kapcsolat biztositott,
azonban a csatlakozasok nem tekinthet6k kévetkezetesen Gsszehangoltnak. Az autébuszjaratok ugyan érintik a

vasutallomas térségét, de a nyari idGszakban kozlekedd s(ritett vasuti menetrendhez nem minden esetben
igazodik kdzvetlen rahordé vagy elhordé autébusz-kapcsolatot példaul az Ofalu feldl.

A teleplilés északi, kiilterileti és hegyoldali részeinek kdzosségi kdzlekedési feltardsdban a kdzigazgatasi hataron
kival elhelyezkedd, de funkcionalisan részben Alsdors terileteit is kiszolgald megallohelyeknek is szerepe van.
llyen megdlldhelyek a Fels66rs kozigazgatasi teriletén taldlhatd , Fels6ors, Kishegy”, ,FelsGors, Pityorka ut”,
,Felséors, sz6l6hegy” és ,Fels66rs, Oreglak” megallok, amelyek a Telekf8i Ut és a hegyoldali ingatlanteriiletek egy
részének gyalogos elérhet&ségét is biztositjak

Kotottpalyas
Alsédrs kotottpalyas kozlekedési kapcsolatat a MAV 29. sz. Székesfehérvar-Tapolca vasttvonal biztositja, amely
a Balaton északi partjanak meghatarozo vasuti tengelye.

A vasutvonal ,A” kategoridju, normal nyomtavu, egyvaganyu, a telepiilés teljes teriiletén villamositott.

P

Alsdors a vasutvonalon sajat vasutallomassal rendelkezik. Az dllomas a 71. sz. f6ut és a parti teriiletek kozott
helyezkedik el.

Vasuti atjarok a Szerdahelyi utcdnal, a Sirdly parknal, a Strand sétdny keleti végén és a Kaptalanfiired felé esé
kikoténél taldlhatdak. Utdbbi esetében a kikot6 autdval vald kdzvetlen megkozelitése nem megoldott.

Iparvagany a telepulésen nem taldlhaté. A vasutallomas szerepe kordbban jelent8sebb volt, amig Gzemelt a
Veszprém-Balatonalmadi vonal, ezért volt itt mozdonyfordité és emiatt taldlhatdak ma is jelentGsebb, mara
kihasznalatlan teriiletek itt a vasut tulajdondban.
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A vasutvonal teleplilésszerkezeti szempontbdl egyben fizikai valasztovonalként is mikodik a Balaton-parti és az
északi lakoteriletek kozott, ezért Uj atjarok létesitésére sziikség lenne példaul a telepiilés Csopak feldli végén a
Camping utca meghosszabbitdsdban, ahol ma is illegalis atkelés nyomai talalhatdak.

Vizikozlekedés

A telepiilésen m(ikodik a BAHART kozforgalmu személyhajo-kikot6je, amely a nydri menetrendi idészakban
biztosit kapcsolatot tobb balatoni telepiiléssel, els6sorban Balatonfiired, Siéfok, Tihany és Balatonalmadi
iranydba. A menetrendszerinti hajokozlekedés szezonalis jellegli, de kismértékben hozzdjarul a nydri kozuti
terhelések mérsékléséhez.

2025-ben Alséorsrél junius elejétdl szeptember els6 hétvégéjéig kdzlekednek menetrendi hajék. Junius 20-ig csak
hétvégén és pénteken, azt kdvetéen napi rendszerességgel mlkodik a szolgdltatas. Az idei eddigi menetrend
szerint Tihany és Balatonalmadi irdanyaba napi két indulas biztositott.

A telepilésen tobb vitorlds- és magankikotd mdkodik 700 helynél is tobb kikotShellyel. Koztik a két
legjelent&sebb kikotd az Ypsilon Yacht Club és az Alsé6rs Marina, ahol el6bbi 300, utébbi 244 féréhelyes, egész
éves lzemelés( kikots korszerd kiszolgdld infrastruktdraval. Itt taldlhaté még a KDT Kérnyezetvédelmi és Vizugyi
Igazgatdsag kikotdje is. Emellett tobb kisebb magdankikotd is talalhato.

A vizikozlekedéshez kapcsoloddan Alséors térségében problémat jelent a bdlyan térténd, hosszu tava veszteglés
és a hajok rendezetlen vizi taroldsa. A gyakorlatban tobb esetben nem egyértelmiien szabdlyozott a kijel6lt
kikot6helyeken kivili horgonyzds és tartdzkodds rendje, ami zsufoltsdgot és haszndlati konfliktusokat
eredményez a parti sdv el6tti vizterileten. A jelenlegi hajézasi szabalyozas és helyi telepilésképi elvek kozott
nincs kell6en 6sszehangolt rendszer, ezért a szabdlyozas pontositasa és egységesitése sziikséges lenne, kiilonods
tekintettel a vizteriilet hasznalati rendjére és a hosszu tavu bdjahasznalat korlatozasara.A konfliktus kezeléséhez
elsésorban a magasabb rend(i szabalyozast kellene véltoztatni.
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1.13.4. Kerékparos és gyalogos kézlekedés

Kerékparos kézlekedés

A kerékparkozlekedés szempontjabol
Alsdors esetében a Balatoni Bringakor
utvonala a legmeghatarozébb tényezd.
Kaptalanfired iranyabol a 71. sz. féut
mentén vezetett kerékparuton érkezik az
utvonal, majd a Vasut utca, Szerdahelyi
utca kisforgalmu utcdkon halad tovabb
Csopak felé. A telepiilésen atvezets
szakasz a két legforgalmasabb
Balatonparti szakasz egyike.

A 2023-ban és 2024-ben készult mérések
alapjan a telepiilésen — csak a Balatoni
Bringakor utvonaldan — mintegy 230.000
kerékparos halad at egy évben. Ennek a
forgalomnak a kiszolgdlasa, megfelel6

el\'/ezet?se ktilon fllgyelrnet er:demel a 77.  Balatoni Bringakér kerékpdrforgalmdnak feltérképezése (forrds: Ertékterv
fejlesztések meghatarozasa soran. Kft.)

A Balatoni Bringakir becsit éves forgalma, 2023

- 400 000 kerékpar/év

-300000 kerékpér/év

-200000 kerékpér/év

- 100000 kerékpér/év
-0 kerdkpér/éy

A Balatoni Bringakir kerékpérforgalmanak feltérképezése | |

i[! ERTEKTERV

_i| Ertékterv Kft. | 2023.11. | Alaptérkép: OpenStreetMap

A telepiilésen tovabbi kerékparforgalmi
|étesitmény a Fels66rs — Veszprém irdnyu
utvonalon taldlhaté. Ennek elemei: az
Endrdédi S. utca és Alkotmany utca menti
kerékparut, a May Janos utcai kerékpdrsav,
illetve a 7219 j. koézdat mentén vezet§ .,
kerékpardt. .
A telepiilésen természetesen az els§ két
irany mellett egyéb iranyokban is van
kerékparkozlekedési igény, ezek az alabbi
csoportokba sorolhatdk:
e  Balatoni Bringakor;
e Balaton — Veszprém tengely utvonal;
e helyben lakdk és nyaralék helyi
igényei (vasarlas, tgyintézés, strand
stb.), amelyek a teljes helyi
uthdlozatot érintik;
. ,fels6 utvonal”: a Balatoni 78.  Kerékpdrozok utvonalhaszndlata (forrds: strava.com)

\ Alséors

\\m.u\“"'*

Fre!

Bringakorrel parhuzamos turisztikai
céllal hasznalt utvonal (F6 u. — Romai
at);

o terepkerékparos Utvonalak
(BalatonBike365 utvonalak, Voréské
tanosvény kornyéke, Csere-hegyi
kilatdé koérnyezete stb.).

A telepilés lakdutcdinak halézatan nincs — és nem is sziikséges — épitett kerékparforgalmi létesitmények
kialakitdsa, elegendé a megfelel6 forgalomszervezés, forgalomcsillapitds. Azonban altaldnos problémaként
megemlithet6, hogy ezeknek az utcaknak a forgalomtechnikai kialakitdsa nem minden esetben tamogatja
megfelel6en a kerékparkozlekedést, a forgalom csillapitdsa a sebességkorlatozdsok kiterjesztésével, illetve az
utkérnyezet és a csomépontok ennek megfeleld kialakitasaval fejleszthetd.

Tovabbi jelent6s probléma a vasut és a 71. sz. f6ut elvalasztd hatasa, amelyet nem enyhit megfelelen az atkelési
lehet6ségek alacsony szama. Kifejezetten problémas a Vadtelepi atkozlekedés.
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Gyalogos kozlekedés

A gyalogos kozlekedés — természeténél fogva — minden utcaban, minden irdnyban jelen van, és minden esetben
a természetes (legrovidebb) jarovonalakat keresi. A teleptilésen az alapvetd gyalogos kozlekedési igények (iskola,
Uzletek, hivatal, vasutallomas stb.) mellett meghatarozé a Balaton partjat célzé forgalom. Ahogy az dbran lathatd,
rendkiviil korlatozottan dllnak rendelkezésre lehetGségek a 71. sz. f6Ut és a vasut biztonsagos keresztezésére. Ez
egyrészt a gyalogos kozlekedés részaranya ellen hat, mdasrészt a vasut Balaton fel6li oldalan noveli a parhuzamos
gépjarmuforgalmat, amely szintén a gyalogos (és kerékparos) kozlekedés korilményeit rontja.

A telepllés f6- és gy(jt6 utjain, kilondsen a forgalomvonzd létesitmények kdrnyezetében tovabbi kijeldlt
gyalogatkelShelyek kialakitasa lehet indokolt (pl. Endrédi S. utcan a Merse park kdzelében, a Balatoni Gton a
Kisfaludy S. u. és az Erkel F. u. kozott a buszmegalld kozelében) — ezt a (gyalogos és gépjarm(i) forgalmi adatok
alapjan helyszinenként kell elemezni.

A lakéutcakban a gyalogos forgalom az uttesten, a gépjarmivekkel kozosen kozlekedik. Itt a koézlekedés
biztonsaga, a gyaloglas kényelme a — kerékparkoézlekedésnél is emlitett — forgalomcsillapitas, forgalomszervezés
eszkozeivel tamogathato.
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1.13.5. Parkolas

Alséors parkolasi rendszere erésen szezonalis jellegl, amelyet elsGsorban a nyari turisztikai forgalom hataroz
meg. A legnagyobb parkolasi terhelés a Balaton-parti teriileteken, kiiléondsen a strand, a kikéték, a vasutallomas

P

és a 71. sz. f6ut menti kdzponti funkcidk kdrnyezetében jelentkezik.

A telepllésen a parkolas dont&en felszini kialakitasu, kézterileti vagy intézményi parkoldkban térténik. Nagyobb
kapacitasu parkoldteriletek a strand és a kikot6 térségében taldlhatok. A nyari id6szakban a parkolékapacitasok
kihasznaltsaga jelentGsen megnd, amely idGszakosan tulterheltséget eredményez.

A vasut Balaton fel6li oldalan, egy korabban vasuti m(iszaki célu terilet helyén kialakult parkoldterilet jelenleg
rendezetlen kialakitdsu. A burkolati és forgalomszervezési elemek hidanyosak, a parkoléhelyek kijelolése nem
egységes, igy a terililet hasznalata esetenként szervezetleniil torténik.

A lakéteriileteken a parkolas jellemz&en telken belil biztositott, ugyanakkor a keskenyebb hegyoldali utcakban
helyenként korlatozott a kozterlleti parkoldsi lehet6ség. A vasutallomas kornyezetében korlatozott kapacitasu
P+R jellegli parkolas all rendelkezésre.

(<) 2026 Lechner Nonprofit Kft. Késziilt 3 TEIR-rel.
600

578,03 582,07
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B Alséérs Magyarorszdg =0= Veszprém virmegye

79. Ezer lakosra juté személygépkocsik szama (db) (forrds: TelR)

Hajétarolas

A telepilésen mikodé kikot6k részben biztositanak téli tarolasi lehetGséget, ugyanakkor tovabbi taroldteriiletek
kijelolése hosszabb tavon indokolt lehet. Erre potencidlisan alkalmas lehet a vasut Balaton fel6li oldalan talalhato
jelenleg szezonalisan parkolasra hasznalt terilet. A teriilet kedvezd elhelyezkedése miatt alkalmas lehet téli
hajotarolasra, ugyanakkor ehhez rendezett teriilethasznalat, vagyonvédelem céljara kerités és megfeleld
kozlekedési kapcsolatok kialakitdsa szlikséges.




1.14. Kozmilivesités, elektronikus hirkozlés, csapadékviz-gazdalkodas

Jelenleg a telepiilés beépiilt teriiletének dénté hanyadan a teljes kozmliellatas rendelkezésre all. A teljes
kozmdellatasra Alséors belteriiletén a villamosenergia ellatds, a vezetékes ivdviz ellatds, a kozcsatornds
szennyvizelvezetés és a foldgdzellatas is biztositott. A kiilteriileten fekvs ingatlanok szamdra sok esetben a
kozlizemi kdzm(iszolgdltatasbdl csak a villamosenergia ellatas all rendelkezésre, de a legtobb teriiletet feltartak
az ivévizhalozat kiépitésével. Az ivévizhaldzattal parhuzamosan a szennyvizelvezetés kiépitése elmaradt, ezért a
szennyviz okozta kornyezetterhelés jelentds a telepilésen. A kiltertleten jelentkez6 tovabbi kézmi(igényeket
jobb esetben egyedi kozm(ipdtld megoldassal biztositjak, de jelentSs a szennyvizek tisztitas nélkili szikkasztasa,
ami a Balaton kdzelsége miatt kritikus tényezé.

A telepllés kdzmdelldtottsaganak értékelésére pontos szdmszer(i adatok a statisztikai nyilvantartasbdl allnak
rendelkezésre. A legutolsdként rendelkezésre allé adatsor 2024-es, amely kézmd(ellatottsag vonatkozasaban a
2025. januar 1l.-ei allapotot rogziti. A telepilés kdozmiellatottsagat ezekkel az adatokkal lehet jellemezni,
megjegyezve, hogy azéta érdemi valtozast nem tortént.

A statisztikai adatokat elemezve megallapithatd, hogy a telepiilés hivatalos lakasallomanyanak haromszorosa
rendelkezik villamosenergia ellatassal, ami egy ilyen turisztikai fékuszu telepilésen teljesen realis a nagyszamu
nyaraldingatlanbdl kévetkez6en. Természetesen ez a statisztikai nyilvantartasban szerepl6 adat a fogyasztdk
szamat jeloli, beleértve a beépitésre nem szant teriileti fogyasztokat is, igy e vonatkozasban a teljes kor( az
ellatottsag megallapithatd.

A vezetékes ivovizellatds is kozel teljes korlinek tekinthetd. Az ivdvizzel ellatott lakdsok a telepilés
lakasallomanyanak 95,3 %-at tették ki. A vezetékes vizellatasbdl kimaradd ingatlanok, valamint a telepilésre
latogatd pihenni vagyok szamara a telepiilésen tobb kozkifolyd is Gizemel. A kézhaldzatrol vizet nem vételez6k a
vizellatasukat részben ezekrdl a kozkifolyokrol, részben sajat hazi kutakrdl tudjak biztositani. A vezetékes ivévizzel
ellatott ingatlanoknal is jellemzé a hazi kutak haszndlata, melyet jellemz&en locsoldsra hasznalnak. A hazi kutak
vize jellemz6en talajvizb6l, az elsé vizadd rétegbdl nyert viz, amelynek minGsége, tekintettel a telepiilés
kozcsatornazasanak késdi kiépitésére, emberi fogyasztasra nem alkalmas, min&sége bizonytalan.

A telepilésen a statisztikai nyilvantartas szerint a kozcsatorna haldézatra a lakasok 88,3 %-a csatlakozik. A
kozcsatornara még nem rakotott ingatlanoknal a keletkezd szennyvizeket sajat egyedi tarolémedencékben
gy(jtik, amelyek koziil a hazai gyakorlatnak megfelel6en tobb sajnos szikkasztoként Gizemel. Ez a teleplilés egyik
szennyez( forrasa.

A telepiilésen az automatikus tGzemvitelre is alkalmas foldgazellatast kiépitették. A gazhalézatra a lakasallomany
96,8 %-a csatlakozik, azaz a haztartdsok dont6 tobbsége szdmara rendelkezésre all a folyamatos és automatikus
Uzemvitelt biztosité héellatas lehet&ségének komfortja.

A foldgaz haldzatra nem csatlakozd ingatlanok termikus célu (flitési) energiaigényét a nem vezetékes
energiahordozdk kozil jellemz8en faval biztositjak, illetve elektromos energidt haszndlé hdszivattyds
megolddsokkal. FGzési célra a szintén nem vezetékes PB gz haszndlata a jellemzd.

A telepiilés egy hdaztartdsra jutd atlagos lakossagi foldgazfogyasztasa 121,7 ezer m3? volt 2020-ban. Azdta a
gazfogyasztds folyamatosan csdkken, 2024-ben mar csak 96,8 ezer m3, ez a tendencia vérhatdan folytatédik a
kovetkez6 években is, egyre tobb gazfogyasztd ingatlanban a cirko rendszer( kozponti flités helyett is a
kedvezébb hatasfokkal lizemeltethetd hdszivattyus elven miikédd rendszerek kezdenek elterjedni.

A vezetékes tavkozlés szélesebb kor(i kiépitése a 90-es években tortént, amit nem sokkal kés6bb kovetett a
vezetékes mUsorelosztas, a kabel TV halézat megjelenése is.
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1.14.1. Vizellatas

Alséors vizellatasat a BAKONYKARSZT Zrt. biztositja a Balaton partja mentén kiépitett regionalis rendszeren
keresztlil. Alséors a Balaton északi partjdn helyezkedik el, a vdros vizelldatd rendszere a Balatonfiiredi
Uzemmérnokség rendszeréhez csatlakozik, ez a rendszer latja el Balatonf(izf6t6l Révfiillépig a part menti és part
kozeli telepiiléseket.

A regionalis rendszerre vald csatlakozas elStt Alsdors ellatdsa sajat vizm(ikatjardl és a Balatonfiiredi felszini
vizkivételi mlvérdl tortént. Sajat kutja a Szabadsag téri Vizmiitelep feletti forrasfoglalas, amely jelenleg nem
m(ikodik. A Balaton partra telepitett felszini vizkivételi mlivek a telepiilésen korzetében a Balatonfiiredi felszini
vizkivételi m(i, amely a Balatonpart északi partjara van telepitve, ez altaldban csak a nyari csicsidészakokban
tzemel.

Az észak Balaton-parti regionalis rendszer jelenleg Keszthelyt6l Balatonflizf6ig van kiépitve a Balaton északi
partjaval parhuzamosan. A regionalis vezeték mérete zémmel NA 300-as. Ezt a vezetéket taplalja be a Nyiradi
vizbazis felSl 2 db DN 600-as méretii vezeték. A Nyiradi vizbézis kapacitdsa 8000 m3/nap, ez tekinthetd a Balaton
menti teleplilések f6 vizbazisanak.

Tervezett a térségben Uj regionalis ivovizvezeték fejlesztés 2 itemben (1. Csér-Balatonalmadi. 2. Balatonalmadi-
Balatonfiired). A beruhazas még tervezési fazisban van, vizjogi engedéllyel nem rendelkezik, az 1. (item 2028-ra
Utemezett.

A regionalis rendszerben a viznyomdst az adott teleplilések korzetében az ellennyomé tarozéként miikodé
regionalis funkcidju tarozomedencékben Iévé viz szintje hatdrozza meg.

Az Alséorsi vizellatd haldzaton 3 nyomaszona lizemel, az alsé alapzdna, a kozéps6 zona és a felsé nyomaszona.

A regionalis rendszeren a vizbazisok megfelel§ tartalék kapacitassal rendelkeznek, viszont a vizbazisok fel6l
kiépiilt vezetékek, valamint a Balaton partja mentén lefektetett vezetékek kapacitdsa a nyari szezonban sokszor
szlikosnek bizonyul, aminek a kovetkeztében a telepilés teriletén el6fordulhatnak nyomasingadozasok.

Alsdors belteriileteinek minden utcajdban megépiilt a vizellaté vezeték, az ellatd vezetékek jellemzGen az
utdbbi évtizedekben telepitett vagy felljitott szakaszokon NA 110-es és NA 160-as KPE, az ezt megel6z6
idGszakban NA 100-as, NA 80-as és NA 150-es AC vezetékek épiiltek. A haldzati rendszer gerincvezetékei NA 300-
as, illetve NA 500-as méretliek.

Az ellaté haldzat nagyrészben korvezetékes rendszerként épiilt ki, de a haldzaton talalhatok agvezetékek is. Az
agvezetékekben — kiilonosen a kis vizfogyasztasu id6szakaszokban — kénnyebben alakulhatnak ki pangé vizes
allapotok, valamint cs6toréseknél, illetve mas rekonstrukciés munkaknal a szereléshez nagyobb szakaszokat kell
a vizellatasbol kizarni. igy — ahol méd adddik ra — hosszttavon javasolt korvezetékes rendszere kialakitdsa.
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1.14.2. Szennyvizkezelés

A vizellatdshoz hasonldan a Bakonykarszt Zrt. biztositja a Balaton partja mentén kiépitett regiondlis rendszeren
keresztil Alsoors szennyvizeinek az elszallitasat és kezelését.

Alséors kozponti részein az 1960-as években kezdték el a szennyvizcsatorna haldzatot kiépiteni. Ekkor a halézattal
elvezetett szennyvizeket a Balatonflred nyugati részén, a Balatonpartra telepitett szennyviztisztité telepre
vezették, ahol azokat megtisztitottak. A tisztitott szennyvizek befogaddja a Balaton volt.

Akkor a rovid csatornahdldzatra vald rakétés minimalis volt, a haldzatra nem rakotott telkeken a szennyvizeket
legnagyobb részben elszikkasztottdk. A szikkasztds miatt a talajviz elnitratosodott és ezzel a Balaton vizmin&ségét
is rontottak. Ezt felismerve a 90-es évek elejétdl kezdték el az intenziv csatorndzast és ekkor kezdték el a regiondlis
rendszert kiépiteni. A helyi, Balaton befogaddju szennyviztisztité telepeket megsziintették, megépitették a
regionalis szennyviztisztitd telepeket, amelyek befogaddja mar legtobbszér nem a Balaton.

Mara a telepiilésen a 22,6 km kiépitett kbzcsatorna haldzatra 909 lakas csatlakozik, ez a lakasallomany 88,3 %-a.

A szennyvizcsatorna haldzattal elszallitott szennyvizek atemel6 berendezéseken és szennyviz nyomdvezetékeken
keresztll a Balaton északi partja mentén megépitett nyomdvezeték rendszeren keresztil a BalatonfiizfGi
szennyviztisztitd telepre nyomjak. Ott torténik a szennyvizek teljes kor( tisztitdsa, a megtisztitott szennyvizek
befogaddja a Veszprémi Séd, amely nem a Balaton vizgy(jt6 teriiletéhez tartozik, igy a Balaton vizét még a
tisztitott szennyvizekkel sem szennyezik.

Alsé6rs minden utcajaban kiépiilt a szennyvizcsatorna halézat. A halézat NA 200-as és NA 300-as KGPVC és a
régen kiépitett azbesztcement csatorndkbdl épiilt, a Balatonparttal parhuzamosan kiépilt szallitbvezeték
atmérdje NA 500-as. A telepiilésen a gravitacids rendszer harom atemelSbe vezeti az 8sszegyjtott szennyvizeket,
melyek a BalatonflizfGi tisztitotelepre vezet6 nyomadvezetékre csatlakoznak.

Alsdors kiilterlletén a telepilés turisztikai vonzereje miatt a volt zartkertes terilletek a gyakorlatban jellemzGen
Udul6hazas teriiletként funkcionalnak. A kézmd infrastruktira a telepllésszerkezeti tervben meghatdarozott
teriilethasznalathoz igazodik, ezért a valdsagban (idiil6ként haszndlt ingatlanok kdzmdvesitése nem tekinthet6
teljesnek. Sok helyen az ingatlantulajdonosok 6sszefogva 6nkoltségen kiépitették a vizhaldzatot, de a

csatornahalézat bévitése ezeken a teriileteken jellemzéen elmaradt, a HESZ 32. § 7. pontjaban leirtak ellenére:
,Hdzi vizbekétésre engedély a szennyvizcsatorna hdlozatra térténd rakétési engedéllyel egyidében kérhets”.

2002-ben a telepulés ingatlanjainak 99,6%-anak a szennyvizelvezetése kiéplilt, azéta az emlitett folyamatok miatt
ez az arany visszaesett 88,3%-ra. A szennyvizgy(jt6-hdlézatra nem csatlakozo ingatlanokrdl a telepiilés atlagos
vizfogyasztasabdl becsiilve 41,5 m3 szennyviz szikkad el a talajban naponta. Ez a terhelés a turisztikai szezonban
koncentralédik, vizbazist nem fenyeget, de a talajvizréteget, és ezaltal a Balaton vizét is kézvetetten szennyezi.
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1.14.3. Csapadékviz gazdalkodas

Alsé6rs a Balaton kozvetlen vizgy(jté terlletén, hegyes-dombos terileten fekszik. A terlletére es6
csapadékvizeket patakok, drkok szallitjak a Balatonba. Alsdors teljes teriiletének egy nagyobb vizfolydsa van, a
Alsdorsi-Séd, befogaddja a Balaton.

A Balatonba valé bevezetéseknél néhany helyen (izemel hordalékfogd, de nem mindenhol épilt ki. Olajfogd
berendezés nem mindegyik parkolénal tizemel.

A belteriileti hatarok mentén a kiilteriileti domboldalakrél lefuté vizek ellen az 6varokrendszer csak részlegesen
épult ki.

Uj beruhazasok esetén a telepiilésen a burkolt feliiletek aranya (épitmények, utak, parkoldk stb.) jelentdsen
megnd. A burkolt felliletekrél a csapadékviz kdzel 100%-a lefolyik, illetve a lefolyas id6tartama is jelentésen
lecsokken. A telepiilésen a csapadékvizek elvezetése sok helyen jelenleg is problematikus, amennyiben a
fejlesztések kovetkeztében az elvezetendd vizek mennyisége jelent6sen megnd, a meglévé elvezetési nehézségek
nének. Ezért Alsdors teljes kozigazgatasi teriiletére, sét a teriiletét befogadd vizgyljté teriiletére vonatkozd
csapadékviz elvezetési tanulmanyterv készitése javasolt.

A telepiilés burkolt fellileteinek viztelenitése a nagyobb utcakban (Endrédi Sdndor u., Szent Istvan u., May Janos
u.), valamint a 71-es Ut kdzponti szakaszan zart csapadékcsatornakkal torténik. A csatornahalézat befogaddja a
Balaton. Ott, ahol nem éplilt ki a zart csapadékcsatorna, a csapadékviz elvezetés zommel nyilt arkokkal torténik,
ezek medre a sik tertileteken fuvesitett, a meredek utcakban burkolt.

A beépitett teriileten fokozatosan, mindig az utépitéshez, Utrekonstrukcidhoz csatlakozéan kell a felszini
vizrendezés atépitését megoldani. A beépitésre szant terileteken, az Uj fejlesztések megvaldsitasaval azonban
egyidejlileg mar zart csapadékviz elvezetd haldzat kiépitése célszerd.

A zart csapadékviz elvezetd haldzattal torténd csapadékviz elvezetés kérnyezetvédelmi elénye, hogy az esetleges
szennyez8dott csapadékviz élévizbe torténd bevezetése el6tt mdd van a viz tisztitdsara. Ezért a csapadékviz
csatorna élGvizbe torténd bevezetése el6tt hordalékfogd miitarggyal védeni lehet az élGvizet.

A csapadékvizek szénhidrogén szennyezése nagyon kornyezetszennyezd, ezért nagyobb szénhidrogén
szennyezésnek kitett fellleteken kiemelt jardaszegéllyel kell biztositani, hogy a csapadékviz nehogy a talajba
mossa a szennyezddést és a burkolatrél 6sszegy(il6 csapadékvizet benzin- és olajfogd mitargyon keresztil lehet
csapadékviz csatornaba vezetni.

Meg kell emliteni, hogy kiilonosen a foghijként Iétesitendd beépitésnél, ahol a burkoltsagi ardny névekedésébdl
szarmazo novekedd elvezetendd csapadékviz tovabbvezetését egész a végbefogaddig torténd feliilvizsgdlattal
ellendrizni kell.
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1.14.4. Energiakdozmivek

Atelepilés energiaellatasara a vezetékes energiahordozok kozil a villamosenergia és a foldgaz all rendelkezésre.

A villamosenergia a vilagitas és technoldgiai energiaigények kielégitését szolgalja. A foldgaz komplex
hasznositasaval a termikus energiaigények teljes korl kielégitésére alkalmas. A termikus héellatds jellemzéen
épliletenkénti, lakasonkénti, vagy lakdhelyiségenkénti ellatasi méddal kerilt kivitelezésre.

Alsd6rson a villamosenergidval és foldgazzal ellatott haztartasok aranya kiemelked6en magas, ennek ellenére a
telepulésen el6fordul a nem vezetékes energiahordozdk koziil a szén, fa, olaj, PB haszndlata a vezetékes gdzzal el
nem latott terileten, illetve a vezetékes gazt igénybe nem vevé telkeken.

A megujuld energiahordozdk hasznositasa fokozatosan n@, az elmult évek palyazati tdmogatasainak és a
napenergia hasznositas technoldgiai fejlédésének kdszonhetben.

Villamosenergia ellatas

Alséors térségének villamosenergia ellatdsanak lzemeltet§je az E.ON Eszak-dunantdli Aramhdlézati Zrt. A
telepilés elldtasa 22 kV-os kozépfesziltségl haldzatrdl torténik. A 22 kV-os haldzat tappontja a Veszprémi 132/22
kV-os alallomads, az Asz6f6i 132/22 kV-os aldllomas és a Litéri 400/132/22 kV-os aldllomas, ahonnan indulé 22 kV-
os vezetékek flzik fel a transzformatorokat. A telepilésen azonos aranyban taldlhatéak oszloptranszformatorok
és épitetthazas transzformatorok. A transzformatorokat betaplald kozépfesziiltségl agvezetékek vagy
szabadvezetékekkel, vagy foldkabelekkel vannak megépitve.

A transzformatorokrdl taplalt 0,4 kV-os kisfesziltségli szabadvezetékes és foldkabeles halézatrdl elégitik ki
kozvetlen a fogyasztéi igényeket, a szabadvezetékes kialakitas a dominans. A tartdoszlopok a kozvilagitas
infrastrukturdjanak is helyet biztositanak.

Meg kell jegyezni, hogy telepilés arculatformaldsanadl, esztétikai igényeknek megfelel6en kedvez6bb lenne a
kozép- és kisfeszlltségl haldzatot foldkabelekkel kivitelezni, az oszloptranszformatorok helyett épitett
allomasokat telepiteni és kozvilagitast is — a jelenleg kisfesziiltségl haldzat tartdoszlopaira szerelt — lampak
urbanus megjelenés a teleplilés vonzoképességét noveli. Els6 1épésként az Uj beépitésii terileteken célszer( az
Uj halézatokat mar foldkabeles fektetési maddal kivitelezni és azt kovetheti a rekonstrukcidra érett szakaszok
foldkabeles atépitése. Ezzel a nagytdvlatra elérhetd lesz, hogy telepiilés szinten eltlinhessen a "dréthalézat" és
tér nyiljon a kedvez6bb utcafasitasra, utcabutorozasra.

A telepulés kozvilagitasanak fejlesztése is sziikséges. A kozlekedés biztonsag szolgalatan kiviil, a vagyon és a
személyi biztonsdg fokozott védelmét is ki kell elégiteni a kodzvilagitdsnak.

127



FELS6ORS

PALOZNAK

4
AN

AT
\3}\\\\\\\)\,\:!‘4

7

%
R «-17
SR

AR LIS
A e 2N
_ 29 L REN
; 'v,’&/ 50 2

<9

&5

» )

o [T S
e e A

K7 i

W

o"\
P
Ill!lllﬂlrw‘\‘ 5\
_'pi.-;mm\l;\\ 4
RSO S
S 2R
\;x{f;"/?-aév

AR
3

<

A‘;{:“‘ N

o
%

2

%

5

D

JELMAGYARAZAT

biztonsagi dvezettel

22 kV-os villamosenergia fo!
méter biztonsagi 6vezettel

22/0,4 kV-os transzformato

Vizgazdalkodasi tertilet
mederkarbantarté savval

IRERig'

22 kV-os villamosenergia légvezeték
az oszlop tengelyétdl mért 6-6 m-es

Idkabel 1-1

r

VILLAMOSENERGIA-ELLATAS

LEPTEK M =1:20000

DATUM 2026. majus

GENERALTERVEZO

Véros-Teampannon Kft.
1053 Budapest, Veres Painé u. 7.

Koszor( Lajos
Tabori Attila
Mandula Péter

|

KOzMUTERVEZO

Kész Kszmii és Energetikai Tervezs Kft.
1016 Budapest, Naphegy u. 26.

I

ESZAK

Hanczar Zsolt, Hanczar Zsoltné, Bir6 Attila
Csima-Takécs Judit, Dessewffy Marton, Hanczar Gabor
Herczik Eszter, Szoléczki Balint, Ziman Gergely




Foldgazellatas
Alséors foldgazellatasanak szolgaltatdja az E.ON K6zép-dunantuli Gazhaldzati Zrt.

A telepiilés gazellatasanak a kiépitése a 90-es évek masodik felében kezd6dott és az ezredforduléra a halézat
teljesen kiépiilt, 2000-ben mar tobb ingatlan vette igénybe a gazszolgaltatast, mint a KSH adatok szerinti
lakdsallomany (az ideiglenesen lakott GdilGingatlanok miatt).

A regionalis halézat a Veszprémi |.-es gazatadotol éplilt meg. A gazatadot a Gy6r-Veszprém-Adony nagynyomasu
gazvezeték taplalja be. A gazatadotdl déli iranyban, a 71-es Uttal parhuzamosan van kiépitve az Alséorsot ellato
nagynyomasu agvezeték. A nagynyomasu vezetékkel taplaljak be a teleplilés északi szélén, a Lovasi Uton, a
Panorama Lakdparktdl nyugatra megépitett gdznyomds csokkent6 berendezését, ahonnan indul a telepiilési 4
bar-os kozépnyomasu eloszto-haldzata.

A telepilésen belil a gazelosztas kozépnyomdsu haldzattal, a kisnyomasu gaz elGallitasa telkenként elhelyezett
egyedi nyomasszabalyozokkal torténik. Az egyedi nyomasszabalyozdk altaldban az el6kertben nyertek
elhelyezést, de taldlhatd haz falsikjara szerelt nyomdsszabalyozo is. A helyi, egyedi nyomdsszabalyozétdl induld
kisnyomasu haldzatrdl lehet kdzvetlen a fogyasztdi igényeket kielégiteni.

Megujulé energiaforrasok alkalmazasa, a kérnyezettudatos energiagazdalkodas lehetGségei

Meg kell emliteni a megujuld
energiaforrasok hasznalatat is. A
teleplilés természeti adottsaga a
napenergia hasznositds lehet&sége. A
2025-0s statisztikai adatok alapjan
Alséors terliletén évi tobb mint 2200
napos o6ra hasznositasa lehetséges. A
telepilésen a nap energidjanak
hasznositdsa nem széleskorl, de
helyszini bejarason tobb napkollektor,
napelem, illetve ,Gsi” berendezés, a
festett hordd jelzi a hasznositas
igényét.
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1.14.5. Elektronikus hirkozlés

Vezetékes hirkozlési Iétesitmények

A telepiilés vezetékes tavkozlési ellatasat a Magyar Telekom Nyrt. végzi. A Székesfehérvari szekunder kézponthoz
tartozé6 51-es korzetszamu Tapolca primer kdzpont Alséors vezetékes tdvkozlési hdaldzatdnak bdzisa. A
primerkézponthoz tartozd telepiilés 87-es hivoszamon csatlakoznak az orszagos, illetve nemzetkozi tavhivé
halézathoz.

A teleplilés tavkozlési haldzatanak végleges kiépitése a 90-es években tortént. A vezetékes tavkozlési ellatottsag
teljes korlinek tekinthetd, azaz valamennyi igény kielégitett.

A vezeték nélkili szolgaltatas terjedésével a vezetékes vonalas telefon iranti érdeklédés csokkent. Jelenleg 688
bekapcsolt févonal Gzemel Alsdors terlletén. A statisztikai nyilvantartas utoljara 2014 végén rogzitette a
nyilvanos tavbeszéld dllomasok szamat, akkor 2 Gizemelt a telepilésen.

A haldzat oszlopokra szerelt légvezetékkel és fold alatti alépitményekkel és foldkabelekkel épiilt. A fold felett
vezetett tavkozlési haldzatot jellemzGen a kisfesziiltségl haldzat tartd oszlopsoran helyezték el, de van, ahol sajat,
0nallod oszlopsor keriilt kialakitasra.

2026 nyaran keril ataddsra a Magyar Telekom Zrt. (ivegszalas optikai haldzata a telepiilésen, igy az internetelérés
sebessége megnovekszik, illetve tobb szolgaltatdnal is lehetGség lesz internet és televizid bekotésre.

Vezeték nélkili hirkozlési létesitmények

A tavkozlési ellatottsagot teljes korivé a mobiltelefonok hasznalata teszi. A telepiilésen a tagabb térségben
UzemelS antennakkal valamennyi vezeték nélkiili tavkozlési szolgdltatd megfelel6 vételi lehetéséget tud
biztositani
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1.15. Katasztrofavédelem, a teriiletek hasznalatat, épitési tevékenységet
befolyasold vagy korlatozo tényezdk

Alsdors terliletén nem tartanak nyilvan foldtani veszélyforrast, belviz-veszélyeztetett teriiletet (rendszeresen
belvizjarta terilet), nagyvizi meder teriletet.

1.15.1. Epitésfoldtani korlatok

Epitésfoldtani korlatot jelenthetnek olyan kézet és talajrétegek, felszinboritasok, foldtani szerkezeti vonalak,
specidlis geologiai képz6dmények, amelyek Alséérs adott teriiletén egy esetleges beruhdzasi, épitési
tevékenységek szamara korlatozd tényez6t jelentenek. Alsdors kozség teriiletén jelenleg nem talalhato
épitésfoldtani korlatozas. A Banyafelligyelet korabbi tajékoztatasa szerint foldtani veszélyforrast nem tartanak
nyilvan a varos teriletén.

A jelenleg mar a szabadtéri szinpadhoz tartozé és — 0112 hrsz-uU- teriileten volt kordbban kofejtés és a kéfejté
godor oldalat ulGhelyekké képezték ki, amelyek megujitasa folyamatban van, igy itt a szakadasveszélyt az
Gl6helyek kialakitasaval elharitottak. A tobbi kisebb kéfejtét benétte az erd6 vagy feltoltotték, s igy a
nagykozonség szamara veszélyt nem jelentenek. A teriileten kijel6lt banyatelek, m(ikod6é banya nem talalhato.
Szegtorok teriiletén egykoron évszazadokig fejtették a voros homokkovet, mely épitéshez szolgalt, és amely a
belteriletek jellegzetes, egyedi arculatdt meghatdrozzak. A két banya kozil az elsé szabadtéri szinhazként, a
masodik egykor szeméttelepként szolgalt. Az utdbbi 6koldgiai tajrehabilitaciojat meg kell oldani. A Balaton
térvény asvanyi nyersanyag-vagyon teriletet nem jelolt ki Alsdors teriiletén.

A telepiilésen ex lege védett barlang, illetve barlang felszini véd6ovezete nem taldlhaté.

Als60rs kozigazgatasi teriletének jelentGs része
lejtés, ez a csapadékvizkezelés, az erdzido és az
épitkezés szempontjabdl is fontos. A Sz6l6hegyen
felépilt épiiletek jelentds része és az Ofalu
éplleteinek nagyjabdl fele is 17% feletti lejtési
terileten all.

A lejt6k meredeksége szerinti kategorizalas:

Sik: 0-5% meredekségl lejt6k.

Enyhén hulldmos: 5-12% meredekségu lejt6k.
Hulldmos: 12-17% meredekségli lejtSk.

Dombos: 17% feletti meredekségli lejtSk.

Az Ofalu lejtékategdriai jol kirajzoljak a sik és a
meredek térszineket, illetve az ezeket hatarold
tamfalakat/loszfalakat.

Az Ofalu terlletén mar okozott is problémat a
l6szfalak, illetve az ezekbe vajt pincék rendszere,
ennek kezelésére 2025-ben Uj, megerGsitett vorosks
tamfalat adtak at. 2010-ben tortént egy pinceomlas
a Templom utcdban, egy a kozterilet ala benyuld
pince boltozata sériilt. 2023-ban a temet6hoz vezetd
lépcsénél a nagy mennyiségl csapadék hatasara a
16szfal omlasnak indult.

[ Alséors kozigazgatdsi hatdr

77} Belterilethatar
Lejtékategoria

B 0-5%

I 5-12%

L l1217%

Hl 17% <=

81. Alsdérs teriiletének lejtékategdria szerinti kategorizdldsa
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82. 2025-ben dtadott voréské tamfal a Templom utcdndl (forrds: 83. Az Ofalu teriiletének lejtékategdria szerinti
Alsoors.hu) kategorizdldsa

1.15.2. Vizrajzi veszélyeztetettség

Magyarorszag telepiléseinek arvizi kockazati besoroldsa alapjan Als66rsén nincs arvizi kockazat. A Balaton vize
allamilag (torvényileg) szabalyozott, a kiépitett part és a kdzponti szabalyozds gondoskodik a megfelel vizszint
fenntartasardl. Bar tobbszor el6fordul, hogy kritikus magassagu a Balaton vizszintje (pl. 2018 marciusaban), mely
tobb telepilésen késziiltséget indukalt, de altalaban megallapithatd, hogy arviz nem érinti Alsd6rsét. Folyamatos
figyelmet kell forditani a hegy fel6l lezudulé vizekre. LegjelentGsebb vizfolyds az Alséorsi-Séd, melynek
karbantartdsaval a kdresemények megel6zhet6k. A patakok, arkok meder karbantartasi hianyossaga, illetve
szélsGséges csapadékesemény, nagy intenzitdsu, akar rovidebb id6tartamu csapadékok esetén is olyan magas
vizhozamu lefolyas alakulhat ki, amely helyi vizelontést okozhat. A helyi vizkar esemény rendezése a helyi
katasztrofavédelem feladata. A vizkar-elharitasi terv rogziti a karfelszamolast.

1.15.3. Egyéb korlatozo tényezdk

A telepulések katasztrofavédelmi besoroldsardl szélé 44/2021. (XI1.16.) BM rendelet alapjan a telepiilés
katasztrofavédelmi besoroldasa Il. osztaly (a rendelet 1. melléklete alapjan: 19.3. Veszprém székhely(
katasztrofavédelmi kirendeltség ald tartozik). A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodd egyes torvények
modositasarol szolé 2011. évi CXXVII. torvény végrehajtdsardl szolé 234/2011. (XI. 10.) Korm. rendelet
rendelkezik arrél, hogy milyen szabalyok vonatkoznak az egyes osztalyokra:

24. § (2) Il. osztdlyba kell sorolni azokat a telepliléseket, amelyek
a) az atomerémii dltal k6zvetetten veszélyeztetettek (3-30 km k6z6tti teriileten Iévd),

b) veszélyes anyagokkal foglalkozé iizem vagy kiisz6bérték alatti lizem dltal veszélyeztetettek, és kiilsé védelmi
terv készitésére nem kételezettek, vagy

e

c) az egyes veszélyezteté hatdsok kockdzatbecslése és kockdzati matrixban térténé elhelyezése alapjan a 2.
melléklet b) pontja szerinti Il. besoroldst kapjdk. (50. tablazat).

Hatas Bekovetkezési gyakorisag

Ritka Nem gyakori Gyakori Nagyon gyakori
Nagyon sulyos 1. osztaly 1. osztaly l. osztaly I. osztaly
Sulyos lll. osztaly 1. osztaly . osztaly I. osztaly
Nem sulyos Ill. osztaly Ill. osztaly II. osztaly 1. osztaly
Alacsony mértéki IIl. osztaly IIl. osztaly 1. osztaly IIl. osztaly

A telepiilésen veszélyes anyagokkal foglalkozé iizem, veszélyes-ipari lizem nem miikddik, igy a 219/2011. (X.
20.) Kormanyrendelet szerinti veszélyességi 6vezetek kijelolésére nincs sziikség.




2. HELYZETELEMZES ES ERTEKELES

2.1.Egyes szakagak helyzetértékelése

Demografia, tarsadalom

Alsé6rs népessége, tartésan novekvé tendenciat mutat, annak ellenére, hogy a haldlozdsok szama rendre
meghaladja az élvesziiletésekét. A népességnovekedés tehat az odavandorldsbdl adddik, ezt tdmasztja ald a
megyei és jarasi szinten is kiemelked6en pozitiv vandorlasi egyenleg is. A folyamat, hosszu tdvon a Balaton-
felvidéki telepiléseknél jellemzé lassu "szivargd" lakossagcserét eredményez. A meglévé idiil6k tulajdonosainak
egy része tartos itt tartdzkodasra, majdani letelepedésre késziil.

Az ide koltoz6k jelentbs része feltételezhet6en nem helyben helyezkedik el, ingazva, vagy tdvmunkabdl dolgozik,
ezt mutatja, hogy a dolgozdk csupan 35%-a helyben foglalkoztatott. A folyamat tekinthetd pozitivnak, abbdl a
szempontbdl, hogy a telepulési intézmények lzemeltetéséhez sziikséges gyereklétszam igy adott és a kdzség
életkor szerinti megoszlasa is javul. Azonban veszély lehet a helyi identitas gyengiilése, ennek érdekében fontos
a helyi értékek meglrzése és az aktiv k6zosségépités, az Uj bekoltozbket is bekapcsolva a kozség életébe. A
mUkodé civil szervezetek sokszinlisége és aktivitasa arrél tanuskodik, hogy a helyi tarsadalom életképes, kisebb
kozbsségei Osszetartdk és befogadok is.

Alsoors lakossaga az orszagos atlagnal nagyobb mértékben oregszik, egy 14 éven alulira tobb mint kett 65 éven
fellli lakos jut. A csaldadok harmada gyermek nélkiili, tovabbi tobb, mint egynegyedében egy gyermek van. Az
egyszemélyes és egy szll6s haztartasok szdma (aranya) emelkedik. Az itt él6k iskolai végzettsége és az egy fére
juté jovedelme felfelé mutat kiugré tendenciat. A lakaskorilmények és a személygépkocsi ellatottsag mértéke is
arrél tanuskodik, hogy az itteni lakosok vasarldereje és életminGsége orszagos viszonylatban igen jonak
mondhaté.

Gazdasag

Alsoors gazdasagi szerepkorét egyértelmien kedvez6 turisztikai adottsagai hatarozzak meg. A telepiilés gazdasagi
sulya - a teleplilés méretének és udilésre alkalmas vizparti fekvésének megfelelGen, els6dlegesen az
idegenforgalmi agazatban mérhet6. Jelent&sebb ipartelep és intenziv mez6gazdasagi termelés hianyaban
alapvet6en az idegenforgalmi jellegli kereskedelmi és vendéglaté-ipari szolgaltatdo tevékenység ad
megélhetést a helyben munkat vallaldknak, illetve a szolgaltatast nyujtd tulajdonosoknak. Mivel Alséors
gazdasagi szerepkorét a turizmus hatdrozza meg, ezért a teleplilés gazdasagi (és egyéb) fejl6désének
meghatarozo alapja a turizmusfejlesztés, a minGségi és fészezonon tuli kindlatok fejlesztése.

A kozség aktiv turisztikai adottsagai is kedvez6ek, a Balatoni Bringakéruthoz, a Balaton-felvidéki
turautvonalakhoz valé kapcsolddasa, a helyi tanésvények, a vitorlazds adottsagai és kiépdlt infrastruktiraja nagy
aktiv turisztikai potencialt rejt. Ezek és a tdji, kulturalis értékekre alapozott attrakciok, megfeleld infrastruktiraval
és marketinggel parosulva lehetdséget adnak arra, hogy Alsd6rs kimozduljon a klasszikus vizparti idiil6teleplilés
kategoriabdl, Uj célcsoportokat bevonva, illetve, hogy csékkentse a turizmus szezonalitasat.

Alsdors ingatlanpiacat a Balaton-parti fekvésbdél, a jo térségi elérhet&séghdl és az GdulGtelepilési karakterbdl
kovetkez6en a masodik otthonok és befektetési céli ingatlanok iranti kereslet dominalja. Ebbd&l kévetkezik,
hogy Alsdors arszintje a varmegyei és orszagos atlag folé emelkedik, mikdzben a helyi lakhatdsi célu kereslet
szamdra a ténylegesen elérhet6 kinalat erGsen lesz(ikiil. A piaci arak alapjan lathatd, hogy egyre inkdbb a
tarsashazi, lakds- és apartmanszegmens irant fokozédik a kereslet, mikozben a telepiilés meglévé
éplletallomanya hagyomanyosan csaladi hazas jellegdi.

Az Onkormdnyzat gazddlkoddsa stabil, kiegyensulyozott. A koltségvetésnek nincs hidnya, az el6z8 évek
koltségvetési kiadasai és bevételei is egyensulyban voltak. A bevételek kisebb része szarmazik helyi adokbdl
(2026-ban 390 m Ft) és mikodési bevételekbsl (2026-ban 128 m Ft), nagyobb hinyada a kozponti
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koltségvetésbdl. Az 6nkormanyzat tobb jelentls intézményi, illetve turisztikai fejlesztést valdsitott meg az elmult
évtizedben, nagyobb részt allami és unids forrasok segitségével.

Tervi el6zmények

Alséors hosszutava fejlesztési irdnyait megfogalmazé Telepilésfejlesztési Koncepcidjat 2003-ban, a
Telepiilésszerkezeti Tervet 2004-ben, az épitési jogokat és kovetelményeket meghatdrozd Helyi Epitési
Szabdlyzatot 2005-ben fogadta el az akkori képviselS-testiilet.

A koncepcié tekintetében igy kdzel 20 év tavlatadban vizsgalhatdak a kit(izott célok. Osszességében az mondhaté
el, hogy a kilonféle EU-s, orszagos és sajat dnkormanyzati forrasok felhaszndlasaval a telepiilés nagy mértékd
fejl6désen ment at ebben az idGszakban, mind a lakossagi alapinfrastruktura (utak, jardak, kozintézmények,
parkok, jatszéterek), mind a turisztikai attrakcidk (kilatd, AMFI, Sirdly-park, strand, vitrolaskikots). A
maganberuhazasok terén is jelent6s mozgas volt ebben az iddszakban, a koncepcidban meghatarozott
maganfejlesztések (lovas bazis, laglnds kikoétd, vitorlas falu, Marina, boraszatok, szallashelyek) tobbsége
megvaldsult. E fejlesztések esetében ugyanakkor, kiilonésen a vizparti teruleteken, indokolt a beépitések
Iéptékének, telepllésképi illeszkedésének és a vizparti savra gyakorolt hatasainak koriltekintS vizsgdlata,
valamint annak mérlegelése, hogy azok milyen mddon és mértékben jarulnak hozza a telepiilés és a helyi
turizmus hosszu tavu fejlédéséhez. Az, hogy a Szerdahelyi-d(il6ben megvaldsult fejlesztések mennyire tudnak a
telepilésszovetbe és mikodésbe integralt, valds turisztikai huzderdként mikodni, azt a késébbi lzemeltetésiik,
a kozfunkciok és a kézhasznalatu terlletek hatarozzak meg.

A Helyi Epitési Szabalyzat f6bb megallapitasai alapvetSen a mai napig érvényesek, de korabdl adéddan a
modosult orszagos szabalyokkal és tarsadalmi igényekkel is 6sszhangba kell hozni. A Rendezési Terv
legérzékenyebb célteriiletei az Ofalu, a Sz6l6hegy és a vizparti sav.

Telepiilésrendezés, épitett kornyezet

A kozség telepiilésszerkezetileg meghatdrozd részei az Ofalu, a laké-és tdiilSteriiletek, a part menti sdv, a
sz6l6hegy és a kiilterlleti erd6- és mezbgazdasagi teriiletek. Ezek kozil jelent6s atalakuldssal a sz6l6hegy és a
parti sav érintett, a vizpart és a 71 sz. Ut kozott.

Als60rson a beépitésre szant teriiletek kiterjedése bedlltnak tekinthets, nagyobb bévités a jov6ben sem
tervezett és nem is indokolt. Ebbdl addddan az utdbbi években az Uj épitkezések féként a belterileti, még
beépitetlen telkekre és a vizpart menti teriiletekre 6sszpontosultak. Megfigyelhet6 a kialakult telepiilésszovet
slrlisodése is, Uj épitkezések esetén jellemzéen tobblakdsos tarsashazak, apartmanhazak épiilnek, de a
kertvarosias szovetben is alakitanak ki tobb rendeltetéses telkeket. Utébbi folyamat a beallt, kertvarosias
teriiletek zoldfellleti aranyat kedvezétlenil érintheti. Az infrastruktura korlatozott kapacitasara tekintettel egyes
teriileteken, tombdokben felmerilhet az esetleges kis mértéki visszalépés is a beépithetfség intenzivitasaban,
vagy mas jellegl korlatozasra, figyelemmel a kartalanitasi szabalyokra.

Az Ofalu esetében a részletes és egyedi telkenkénti szabalyozas van érvényben, amely a teriilet jellegébdl adddik,
azonban a terv fellilvizsgdlata soran mindenképpen vizsgalanddak az egyszerUsités lehet&ségei.

A Fiuredi ut, mint f6 autds utvonal mellett, a Balatonnal atellenes oldalon sorakozé nagyobb méretl
Gduléépliletek mar a XX. szdzad masodik felében megjelentek a telepiilésen, varosias jellegli beépitést
eredményezve, itt az Ujabban épiilt, 2-5 szintes épuletek is jol illeszkednek a meglévé telepilésképhez, mivel a
f6bb kilatéhelyekrdl feltaruld balatoni kilatast nem akaddlyozzak. Ezzel szemben a vizparton megéplilt Pelso Bay
lakdpark tomege Iéptékében és kialakitasaban is erGsen eltér a kornyezetétdl, illetve a f6ébb kilatopontokrdl
feltaruld latképbe nem illeszkedik. A vizparti beépités 6sszességében vegyes, kis méretl mobil- és GdulGhazak,
zoldteriletek, zoldfellletek és nagyobb beépitettségti, Gjonnan épitett (vagy még tervezett) beruhazasok valtjak
egymast. A tovabbi fejlesztéseknél a legfontosabb megfogalmazhaté feltételek, hogy az 6koldgiai jelentGségii
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zoldfeliiletek aranya ne csékkenjen, a kézhasznalatu vizpart hossza lehetleg novekedjen és alakuljon ki
rendezett vizparti sétany, 0sszefogva a partszakasz kiilonb6z6 részeit.

Tdji és természeti adottsagok, kérnyezetallapot

Alsdors a permi vords homokkS kibukkandsanak egyik gyongyszeme. A telepilés kivald taji és természeti
adottsagokkal rendelkezik, hegyei a Balaton-parthoz kozel esnek, a sz6l6hegy a vizpart kdzvetlen elGterében
fekszik. A telepiilés Balaton partjan a védett nadasok mellett a turisztikai attrakciok részére is béven all
rendelkezésre tér. A kozség termdGteriiletei a sz616- és gylimoblcstermesztéshez kivaldak, az Alsdorsi-Séd volgye
pedig az allattenyésztés szamdra nyujt lehet&ségeket. A telepiilésen azonban a tarsadalmi, gazdasagi valtozdsok
kovetkeztében a hagyomanyos sz6l6hegyi tajhaszndlatok aranya folyamatosan csdkken, melyet a mai szigoru
jogszabalyok sem képesek 6sztonozni (a kert és gyliimdlcs hasznalatokat viszont egyuttal gatoljak)..

A teleplilés altaldnos kornyezetallapota jo. A felszini és felszin alatti vizek min&sége szempontjabdl azonban
kedvez6tlen a kozcsatorndra be nem kotott lakd -és UdulSingatlanok ardnya, a sz6l6hegyen az illegdlis
teriilethasznalatok aranyanak fokozatos novekedése. A telepiilési zoldinfrastruktira rendszerére kedvezétleniil
hat a kialakult telepulésszovet s(irisodésének megindulasa.

Kézmiellatas

Alsoors kozmiellatottsdga orszagos 6sszehasonlitasban kedvezének tekinthetd, a telepiilés beépiilt tertleteinek
dontd részén a teljes kdzmiuellatas biztositott. A belteriileten a villamosenergia-, ivoviz-, kdzcsatorna- és
foldgazellatas egyarant kiépilt, mig a kultertleteken jellemz&en részleges kézmuellatas all rendelkezésre, a
villamosenergia- és az ivovizellatds szinte teljeskoriien elérhetd.

A telepilés legjelentGsebb kozmiellatasi problémaja a szennyvizelvezetéshez kapcsolddik. A lakdasok tobb mint
88%-a csatlakozik a kdzcsatorna-haldzatra, de a kiilterlileteken és a még nem rakotott ingatlanok esetében
tovabbra is jellemz6 az egyedi szennyvizkezelés és a szikkasztas, amely a Balaton kozelsége miatt kiemelt
kérnyezeti kockazatot jelent. A konfliktus oka, hogy a Sz8l6hegyen a HESZ 32. § 7. pontjéval ellentétesen,
kdozmUibekotés nélkiil is kiéplltek az ivovizbekotések.

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

Koézlekedés

Alsdors, térségi kozlekedési kapcsolatai kedvezGek, érinti a 71. sz f6ut, a Székesfehérvar-Tapolca vasutvonal, és a
Balatoni Bringakor. Koézuti és kerékparos kapcsolata biztositott a megyeszékhellyel, Veszprémmel, a
jaraskozponttal, Balatonfiireddel, valamint a févarossal is (M7, BuBa). Gyorsforgalmi utak kozil elérheté az M7
autodpalya és a 8. sz. autdut is. A kerékpdros kozlekedés a kdzség egyik turisztikai vonzerejét is jelenti, a vizparti
Gdulési lehetGség mellett. A jo kozlekedési kapcsolatok és a kedvezs pozicié (Budapest — 80 perc, Veszprém — 20
perc) a Balaton térségén beliil is noveli a turisztikai potencialt.

A nyadri turisztikai érdekl6désbél adodo forgalomnovekedés terheli a kbzség uthaldzatat és parkoldsi rendszerét,
a szezonalisan ingadozé forgalom kezelése kihivast jelent. A 71. sz. f6ut atmené forgalma és az ezzel parhuzamos
vasut jelentGs elvalasztd hatassal bir, az ezeken vald atkozlekedés kiépitése hianyos. A problémat alatamasztja,
hogy a kozuti balesetek is itt 6sszpontosulnak, kiemelt gocpont a Vadtelep melletti szakasz. Kozlekedési
szempontbdl rendezendd, fejlesztendd teriilet a Sz6l6hegy, illetve a volt Gttdrétabor és a Szerdahelyi-dilé
fejlesztési teriiletei.

137



2.2.SWOT analizis

BELSO

ErGsség

Demografia, .
tarsadalom C
L]
L]
L]
Gazdasag o

Telepiilésrendezés, o
fejlesztés G

Z

Epitett kornyezet o

Taji és természeti o

adottsagok ]
[ ]
[ ]
Kézmliellatas .
[ ]
[ ]
[ ]
Kozlekedés .

Tartésan pozitiv vandorlasi kiilénbozet

Magas atlagos jovedelem

J6 vasarlderd és életmindség

Alapfoku oktatdsi intézmények és egészségligyi ellatas rendelkezésre all
Aktiv k6zosség

Kivald turisztikai adottsagok

Kiépult turisztikai attrakciok és raépils szolgaltatasok

Jelent6s mértékd, stabil 6nkormanyzati gazdalkodas

Felértékel6d6 ingatlanpiac, jelentds szamu Uj lakas és maganberuhdazas

Bedllt telepiilésszerkezet

Megvaldsult kozfejlesztések sajat és palyazati forrasokbdl, fejlesztékkel vald
konstruktiv dnkormanyzati egylittmikodés

Gyalogos tengelyek, zoldinfrastruktura fejlesztések

Ofalu egyediilallé telepiilésszerkezeti, épitészeti és telepiilésképi értékei
Memléki értékek

Kivalo tdji és természeti adottsagok

Sz616- és gylimolcstermesztéshez jo adottsagok

Permi vorés homokkd kibukkanas, mint geoldgiai érték

Megfeleld zoldterlleti, zoldfelileti ellatottsag

Kozel teljeskortien kiépilt kozm(ihaldzat a belterileten

Telepilésen beliili sajat vizkivétel lehetGsége

Kiterjedt regionalis vizellato haldzat

A villamosenergia-hdalézat maradéktalanul kielégiti a fogyasztasi igényeket

Kedvezé térségi kapcsolatrendszer a 71. sz. féut, a 7219. j. Gt és a 29. sz.
vasutvonal révén

A Balatoni Bringakor jelentds és értékes kerékparos forgalmat bonyolit

A teleplilés tobb térségi és regionalis kbzosségi kozlekedési kapcsolattal
rendelkezik

Gyengeség

Tartés természetes népességfogyas

Eloregeds korosszetétel

Lassu lakossagcsere

Allandé lakosok és az idGszakosan itt tartézkoddk kozott érdekellentétek
alakulhatnak ki

Egyoldall gazdasag

Szezonadlis turisztikai vonzerd

Szezondlis munkaigény, idénymunkdsok munkakorilményei, lakhatasa
bizonytalan

Nagy léptéki fejlesztések negativan befolyasolhatjak a turisztikai vonzerét

Teleptilésrendezési Eszk6zok koruknal fogva felllvizsgalanddak, a felsébb
jogszabalyokkal valé 6sszhang megteremtése sziikséges

Tobb rendeltetéses éplletek szabalyozatlan terjedése

A nagy fejleszt6i nyomas kezelése nem mindenhol valésult meg

JelentGs szintkiilonbségek, meredek emelkeddk a teleplilésen beliil, tdmfalak
és alapincézett teriiletek

Hagyomanyos tajhasznalatok aranya csokken

K6zcsatorndra be nem kotott éplletek felszini és felszin alatti vizek potencidlis
szennyezése

Illegalis teriilethasznalatok aranyanak novekedése, féként a sz6l6hegyen
Sz6l6hegy terllethasznalatdban ellentétesek a jogszabalyok, a tarsadalmi
érdekek, szokasok és a gazdasagi folyamatok

Korlatozott vizellatasi kapacitas, a halozat bévitésére jelenleg nincs lehetdség
A szennyvizelvezetd haldzat tobb terileten hianyos, a Balaton kozelsége miatt
ez fokozott veszélyt jelent a telepllés allapotara

Csapadékviz elvezet6 rendszer korszer(itlen és nem 6sszefliggd.
Ivévizhdlézaton és csatornahdlézaton el6fordulnak elavult azbesztcement
anyagu szakaszok

A szennyviz nyomovezeték vonalvezetése karbantartdsi és kdrnyezetvédelmi
szempontbdl kedvez6tlen

Az Ofalu a kézmiihalézatanak siir(isége és sszetettsége miatt a rendszerek,
fenntarthatdsaga és fejlesztése problémasabb

A 71. sz. f6ut és a vasutvonal jelentGs teleplilésszerkezeti elvalasztd hatasa
A parkolasi rendszer erGsen szezondlis és tulterhelt

A hegyoldali és zartkerti terlleteken tobb helyen keskeny, kedvezétlen
kialakitasu utak talalhatok



Demogrifia,
tarsadalom
Gazdasag

Telepiilésrendezés,
fejlesztés

Epitett kérnyezet

Taji és természeti
adottsagok

Kézmiiellatas

Koézlekedés

KOLSO

Lehet6ség
o  Népességmozgasi tendencidk és lehetdségek  (tdvmunkavégzés)

kovetkeztében tartds kiils6 népességutanpotlas

Aktiv turizmus aranydnak orszagos szint(i novekedése
Teljes Balatont, vagy a kornyezd vizparti telepiiléseket érintd fejlesztések,
célzott tamogatasok

Magantbke, fejlesztések kontrollalt beadramlasa, ezek bevonasaval

kozfejlesztések megvaldsitasa

Epitészeti o6rokség megbrzését, miemléki és helyi védett épiiletek
feltjitasat célzé orszagos palyazatok

Orszagos teriletrendezési jogszabalyok tajgazdalkodast, vizgazdalkodast,
zoldinfrastrukturat tdmogatd valtozasa

Regionalis haldzat fejlesztésével és fogyasztoi tudatossag novekedésével
novekedhet a kozmUihalézatok pufferkapacitasa
Uj ivévizvezeték fejlesztéssel, Uj vizbazis bevondsa a rendszerbe

Uj gyalogos és kerékparos atvezetések kialakitdsa mérsékelheti a 71. sz. f6(t
és a vasut elvélasztd hatasat

A vasuti és autobuszos kozlekedés jobb Gsszehangolasa javithatja a fels6
telepllésrészek kozosségi kozlekedési kapcsolatait

A volt vasuti mlszaki tertleten kialakult parkolas rendezése javithatja a
Balaton-parti teriletek kozlekedési viszonyait

Veszély

Eredeti népesség helyben maraddsa kétséges a magas ingatlanarak és a
novekvd kereslet miatt

Vasarléers csokkenés, kornyezetallapot valtozas, vagy mds orszagos gazdasagi
folyamatok miatt csokken a kereslet a Balaton-parti Gdulésre

Kilsé fejleszt6i nyomas korlatlan megjelenése, nem megfelel6 orszagos
jogszabalyi keretek esetén

SzélsGséges klima negativ épitésfoldtani és épiletallékonysagi hatdsai

Klimavaltozas kovetkeztében aszalyos idészakok, h6hulldmos napok aranyanak
novekedése, amely kedvezétleniil befolyasolja a kitett hegyoldalak klimajat és
vegetdcidjat

Balaton vizszintjének csokkenése, vizminGség romlasa

Orszagos jogszabdlyok és gazdasagi tendenciak miatt a bordszati agazat
visszaesése, igy a sz6l6hegyi hagyomanyos tajhasznalat ellehetetleniilése

Villamarvizek gyakorisaganak novekedése

Az el6éreged6é infrastruktiraelemek miatt novekvé karbantartasi koltségek és a
havariahelyzetek gyakoribba valasa
Kisberendezések, szennyvizkezelés
szabalyozasa nem erdsodik

ellenérzésének orszagos hatdsagi
A nyari turisztikai forgalom novekedése fokozhatja a torlédasokat, baleseti
konfliktusokat és parkolasi problémakat

A rendezetlen terllethasznalatok — kilonosen a Sz6l6hegy térségében —
hosszabb tavon megnehezithetik az Uthalézat rendezését

A Szerdahelyi-d(il6 fejlesztési teruleteinek forgalomndvekedése és a kerékparos
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3. MELLEKLETEK

1. melléklet: Indit6 hatarozat

Kivonat

Alsddrs Kozség Onkorményzat Képvisel6-testiletének 2025, november 27. napjan
megtartott nyilt Ulésének jegyzokényvébal.

135/2025.(X1.27.) szamu nkormanyzati hatarozat

Alsédrs Kézség Onkormanyzat KépviselS-testilete gy dént, hogy Alséérs Kozség
telepliléstervének elkészitésére, a kézikdnyv és a telepiilésképi rendelet feltlvizsgalatara (a
teleplilésképi rendelet beépitése a helyi épitési szabalyzatba) iranyuld eljarast meginditja.

Hataridé: azonnal
Felelés: Hebling Zsolt polgarmester

k.m.f,

Hebling Zsolt sk. Baro Béla sk.
polgarmester jegyzé

kivonat hitelél;

.t b T 1 Al

Csonka Sarolta
jegyzikonyvvezetd
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