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ELOTERJESZTES (- s o
a Keépviselo-testiilet 2026. januar 29-i iilésére

Targy: Dontés a Balatonalmadi 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-U ingatlanok vizsgalatara
vonatkozo telepitési tanulmanytervérdl, a mellékletét képezo a teleplilésrendezési
szerzOdés tervezetérdl, valamint a foépitész képviselo-testiilethez cimzett
feljegyzésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Délker Invest Kft. (1037 Budapest, Montevideo u. 5., képviseli: Antal Laszlé (igyvezetd
igazgatd) mint tulajdonos, és mint beruhazé (a tovabbiakban: Beruh&zé) 2020-ban a dr. Ovari
Ferenc utca — Verseny utca — Jdzsef Attila utca (71. sz. fout) altal hatarolt teriilet fejlesztésével
kapcsolatban megkereste az Onkormanyzatot, és villaparkra vonatkozd elképzeléseit telepitési
tanulmanytervben mutatta be. Balatonalmadi Varos Onkormanyzatéanak Képvisel6-testiilete a
339/2020. (XII.21.) hatarozattal a tanulmanytervet elfogadta, a teleplilésrendezési eszkdzok
modositasat elinditotta, és a teriiletet kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitotta. Ezt kdvetéen
az Onkorményzat és a Beruhazd telepiilésrendezési szerz6dést kotétt, amelyben mindkét fél
konkrét vallalasokat tett.

A fejlesztéssel  Osszefliggésben a teleplilésrendezési eszkézok modositasi eljarasait a
képviselo-testiilet az alabbi dontésekkel hagyta jova:

o a Teleplilésszerkezeti Tervr6l szdl6 248/2015. (IX.24.) 6nkormanyzati hatarozat
modositdsat Balatonalmadi Varos Onkormanyzata KépviselG-testiiletének 235/2022.
(VIL.19.) 6nkormanyzati hatarozataval,

o a helyi épitési szabalyzatrol szolé 27/2015. (IX.25.) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: HESZ) mddositasat Balatonalmadi Varos Onkormdnyzata Képviselo-
testlletenek 21/2022. (VII.20.) és 28/2023. (VIIL.31.) onkormanyzati rendeleteivel.

A 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-U ingatlanokra vonatkozdan a HESZ korrekcidja érdekében
a Beruhazo Ujabb mddositasi kérelmmel jelentkezett, aminek célja kiilondsen a korabbi
beépitési tervben szereplo kereskedelmi—vendéglatd funkcid athelyezése a keleti tombokbe,
valamint a beépitési magassag mérsékelt ndvelése, dsszhangban a vizsgalt teriilethez északrol

sziikséges.

A magyar épitészetrdl szl 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv) 92. § (1) bekezdése
értelmben a teleplilési 6nkormanyzat egyes teleplilésfejlesztési vagy teleplilésrendezési célok
megvaldsitasara teleplilésrendezési szerzddést kdthet az érintett telek tulajdonosaval vagy a
telken beruhdzni szandékozodval. A telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrol szdlo
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Elj. rend.) 19. § (1) bekezdésének a)
pontja értlemében a teleplilésrendezési szerz0dés megalapozasahoz telepitési
tanulmanytervet kell késziteni.

A fejlesztési lehetOségek feltarasa érdekében a Fejlesztd a Volgyzugoly Miihely Kft.-t bizta meg
Uj telepitési tanulmanyterv készitésével. A dokumentum célja a teriilet adottsagainak és



szerepének osszegzése, infrastruktlrajanak vizsgélata, valamint a Beruhdzd fejlesztési
elképzeléseinek bemutatdsa; tovabba a jogszabalyi kornyezet attekintése, kiilonds tekintettel
a teriilet- és telepiilésrendezési feltételekre, amelyek a fejlesztés megvaldsithatosagat
befolyasoljak.

A telepitési tanulmanyterv kdvetelményeit az Elj.rend. 7. melléklete hatdrozza meg, melyet a
teleplilési féépitész a modositasi szandék ismeretében az Elj.rend. 19. § (4) bekezdése alapjan
az el6terjesztés 1. mellékletét képezl feljegyzésével pontositott. Beruhdzd ennek megfeleleben
a telepitési tanulményterv munkakdzi anyagat benyUjtotta az Onkormanyzathoz.

A telepitési tanulmanytervet a a helyi épitészeti tervtanacs 2025. szeptember 5-én targyalta.
A tervtandcsi targyaldson késziilt jegyzdkonyv az elGterjesztés 2. mellékletét képezi. A
tervtanacs a telepitési tanulmanytervet tamogatta, javasolta azonban a Balatoni FOépitészi
Foosztaly és a Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitészi Irodaja részérdl
elhangzott észrevételek figyelembevételét a tovabbi tervezés, valamint a Képviselo-testileti
elfogadas sordn. A benydijtott telepitési tanulmanytervvel kapcsolatban a telepiilési foépitész
az el6terjesztés 3. mellékletét képezo feljegyzésben rogzitette az észrevételeit.

Beruhdzo a fenti feljegyzésnek megfeleléen mdodsitott Uj telepitesi tanulmanytervet 2026.
januar 20-an benyujtotta az Onkormanyzathoz — ami az elbterjesztés 4. melléklete —, valamint
felek elkészitették a 2021. marcius h6 22. napjan megkotott telepiilésrendezési szerzodés
modositasanak tervezetét — ami az elGterjesztés 5. melléklete. A szerz6dés mddositasa azért
valt indokolttd, mert a korabbi fejlesztési cél meghiusulasa miatt (j fejlesztési koncepcio
kidolgozasa valt sziikségessé, ami a hatalyos teleplilésrendezsi eszkdok Ujabb modositasat
eredményezi.

A teleplilési 6nkormanyzat képviselG-testiilete a Méptv 92. § (2) bekezdése alapjan a
teleplilésrendezési szerz6dés megkotése eldtt dont a cél megvaldsitéja altal benydjtott
telepitési tanulmanyterv elfogadhatdsagardl, annak hianytalan benyUljtasatdl szamitott 30
napon beliil.

Az Elj.rend. 56/A. § (1) bekezdése értelmében a teleplilésrendezési szerzodés tervezetét és az
annak mellékletét képez0 telepitési tanulmanytervet az dnkormanyzati foépitész a képviseld-
testiilethez cimzett feljegyzésben véleményezi, amiben arrdl nyilatkozik, hogy a telepitési
tanulmanyterv osszhangban all-e a telepiilés teleplilésfejlesztési és teleplilésrendezési
céljaival, valamint a teleplilésrendezési szerzOdés tervezete &sszhangban all-e a
terliletrendezési szabalyokkal, a teleptilési zoldinfrastruktira elldtottsag kovetelményeivel,
illetve a Méptv vonatkozd elbirasaival. A foépitészi feljegyzés az elGterjesztés 6. mellékletét
képezi.

Amennyiben a képvisel6-testiilet a hatdrozati javaslatnak megfeleléen a telepitési
tanulmanytervet elfogadja, Ggy az Elj.rend. 56/A.§ (3) bekezdése, valamint partnerségi
egyeztetés szabalyairdl sz6l6 30/2022. (XII. 20.) onkormanyzati rendelet értelmében azt a
teleplilés polgdrmestere a helyben szokasos maodon, lakossagi forum Osszehivasaval a
partnerekkel véleményezteti (igy, hogy a véleményezésre legaldbb 15 napos hatariddt kell
biztositani. Az Elj. rend. 56/A. § (4) bekezdése alapjan az 6nkormanyzati foépitész feljegyzését
és a partnerek véleményét a teleplilés képviselo-testliletének a teleplilésrendezési szerzodés
megkotése el6tt érdemben vizsgdlnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett
véleményekre adott és a képviselo-testiilet altal elfogadott valaszok is a teleplilésrendezési
szerzodés mellékletét fogjak képezni.

Kérem a tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy az elGterjesztést megvitatni és a hatarozati
javaslatot elfogadni sziveskedjék.

Balatonalmad|,’2026 Januar 23.
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A hatarozat meghozatalahoz egyszerii tobbség sziikséges.

Az elGterjesztést készitette: Berki Balint telepiilési féépitész
Az elGterjesztést targyalja: Varosfejlesztési Bizottsag

Mellékletek:

Foépitészi feljegyzés

A helyi épitészeti tervtanacs targyaldsan késziilt jegyzokonyv
Foépitészi feljegyzés

Telepitési tanulmanyterv

Teleplilésrendezési szerz6dés maddositdsanak tervezete
Foépitészi feljegyzés
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Balatonalmadi Varos Onkorméanyzata
Képvisel§-testiiletének
./ 2026. (.....) 6nkormanyzati hatarozata

a Balatonalmadi 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-0 ingatlanok vizsgalatara
vonatkozo telepitési tanulmanyterv elfogadasardl

Balatonalmadi  Varos Onkormanyzatdnak Képviselé-testiilete megtérgyalta ,a
Balatonalmadi 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-U ingatlanok vizsgalatara vonatkozd
telepitési tanulmanyterv elfogadasa” cim( elGterjesztést és az alabbi dontést hozza:

1. Balatonalmadi Véros Onkormdnyzatdnak Képviselé-testiilete a benydjtott
telepitési tanulmanytervben és a telepilési foépitészi feljegyzésben foglaltakat
megismerte és elfogadja.

2. AKépviselo-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy hivja dssze a lakossagi férumot,
amelynek meghivéjat annak idépontja el6tt legaldbb 5 nappal az 6nkormanyzat
honlapjan és a hirdetdfeliileten tegye kdzzé, egylttal gondoskodjon arrdl, hogy az
telepitési tanulmanyterv az 6nkormanyzati hivatalban megtekinthet6 legyen.

Felelds: Bercsényi Laszlé polgarmester
Hivatali felelés: 2. pontban: Berki Balint telepiilési foépitész
Hatarido: 2. pontban: azonnal

Balatonalmadi, 2026. januar 29.

Bercsényi LaszIo sk. Tarnoki Renata Sara sk.
polgarmester jegyzo



BALATONALMADI POLGARMESTERI HIVATAL
TELEPULESFEJLESZTESI OSZTALY
FOEPITESZI CSOPORT

1“7’/,:,} S 8220 Balatonalmadi, Széchenyi sétany 1.
R + 36 88 542 410
Iktatészam: 20/275-2/2025. Targy: A Balatonalmadi 2348/1, 2348/3 és
Ugyintéz6:  Berki Bélint 2348/4 hrsz-( ingatlanokkal
Tel.: 88/542-414 dsszefliggésben a telepiilésrendezési
E-mail: foepitesz@balatonalmadi.hu eszkozok modositasa ligyében a

telepitési tanulmanyterv és a beépitési
terv tartalmanak meghatérozasa

Feljegyzés

A Balatonalmadi 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-U ingatlanokkal 0Osszefliggésben a
telepiilésrendezési eszkdzok mddositasa ligyében a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének
és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6
419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 19. § (4) bekezdése értelmében a 7. melléklet alapjan a
telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az elSkésziteni tervezett
telepiilésrendezési szerzddés tipusa, a tervezési terilet, a tervezési feladat és a tervezési cél
alapjan az alabbiak szerint hatarozom meg:

1. A telepitési tanulmanyterv tartalmazza:

o a teriilet és kdrnyezetének, hatdsteriiletének bemutatasat,
a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

o a beépitési tervhez kapcsolddd infrastruktlra-igényeket, a sziikséges és tervezett
miiszaki fejlesztéseket,

o a javasolt beépités kdrnyezeti hatdsait és kdvetelményeit, annak természetvédelmi és
orokségveédelmi korlatait,

o a telepiilésterv valtozasanak, mddositasanak tartalmat, szabéalyozasi koncepcidjat.

2. A beépitési terv dbrazolja:

a beépités javaslatat,

a hatarold koz-, illetve kdzhasznalatl teriileteket,

a zoldfelliletek kialakitasanak modjat,

a kozlekedési és parkolasi rendet,

a kézmlveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

e © e o ¢

Balatonalmadi, 2025. augusztus 22.

telepilési

Balatonalmadi Polgarmesteri Hivatal
8220 Balatonalmédi, Széchenyi sétany 1.
telefon: 88/542-410, KRID: BALMPOLG 309008785

Kérjiik, hogy vadlaszukban hivatkozzanak az tgyiratszamunkra!
Ugyféifogaddsi idd: hétfén és szerddn 8-16 ordig



Balatonalméadi Varos Onkormanyzatanak

EPITESZETI- MUSZAKI
TERVTANACS

2025. szeptember 5. napjan
megtartott tilésének jegyzokonyve




JEGYZOKONYV

Késziilt: A tervtanacs 2025. szeptember 5-én megtartott (ilésérdl.

Jelen vannak:

Berki Balint elndk
Németh Balazs =

Kiss Viktor -

Kovacs Lajos tag

Mezei Gabor tag (online)

Kozos Onkormanyzati Hivatal részérdl:

Mayer Péterné féépitészi referens / tervtanacs titkara
dr. Laszlo Zsolt Varosfejlesztési Bizottsag elndke / képviseld
Dobosi Gergely Aljegyz6

Tanacskozasi joggal, de szavazati jog nélkiil jelen voltak:
Kéthelyi Marton tervezd, projektvezetd - Volgyzugoly Kft. (online)
Szlobodéané Bartfai Gabriella féépitészi szakigyintéz6 - Allami Féépitészi Iroda (online)
Lengl Zoltan Balatoni foépitész - Balatoni Féépitészi Féosztaly
Nagy-Fulép Borbala féépitészi szakreferens - Balatoni FGépitészi FGosztaly
Antal Laszl6 beruhazo - Délker Invest Kft.
dr. Komaromy Izabella beruhazo jogi képviseldje

Balatonalmadi 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-i ingatlanokra vonatkozod
telepiilésrendezési eszkdzok moddositasa — telepitési tanulmanyterv

Kéthelyi Marton a Volgyzugoly Kft. projektvezetSje osszefoglalta a telepitési tanulménytervben
foglaltakat. Ismertette, hogy a teriilet északi részével kapcsolatban a fejleszté és az énkormanyzat
egyeztetéseket folytatott. A teriileten jelenleg Lk1-es és Lk8-as épitési dvezetek talalhatok. Az Lk8-as
dvezet eredetileg lehetSséget adott volna kiskereskedelmi egységek kialakitasara, most a fejlesztdi
szandék szerint ez a 71-es (it mellé keriilne, ami megkozelités szempontjabdl is kedvezobb lenne. A
szabalyozasi koncepcid szerint a hatdlyos terv nagyobb kialakithatd telekméretet enged meg (3000,
illetve 8000 négyzetméter), ezt szeretnék 900 négyzetméterre csokkenteni. Emellett a jelenlegi
épiiletmagassag fél méterrel torténd ndvelését javasoliak, hogy 8 méter legyen az engedélyezett
épiiletmagassdg. Megemlitette, hogy parhuzamosan zajlik a telepiilésterv készitése. A tervtanacs
elndke kérésére kiemelte, hogy mind jelen tanulmanyterv, mind a késziilé telepiilésterv mar a TEKA
szabalyainak megfeleleGen készil.

A tervtandcs elndke a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatban a tandcskozasi joggal megjelenteket
keérdezte.

Mezei Gabor hozzaszdlasaban beszélt a teriilettel dsszefiiggésben a kézelmultban bekdvetkezett
szabdlyozési-, valamint kdzlekedési valtozasokrdl. Kiemelte, hogy a teriilet beépitése fontos, kiilénds
tekintettel a telepiilésképileg védett éplilet szempontjabdl, valamint a Felsédrsi Gt feldl torténd
atvezetés megoldasa miatt. A belsd utak létrejotte utan kialakult telekfelosztast jonak gondolja. A
vélhetSen egy idében tdrténd beépités szempontjabdl szerencsésnek tartja azt a tartalékot, amit a
tanulmanyterv az epuietmagassag megengedett legnagyobb mértékével 'dsszefﬂggésben szabé!yoz,
szigor(ian szabalyozott magassag “gettoszeru" beepsteshez vezethet, ahol minden épittetd a mammalus
épiiletmagassagot kéri majd. Allaspontja szerint a jogalkotd ataludta az elmdlt 20 évet a 6,0 m kdriili
épiiletmagassaggal 6sszefliggésben, valamint a szigetelések vastagsaga és a belmagassag
tekintetében. A magassdg novelést és az ezzel elérheté nivelldlds lehetbségét jonak gondolia,
tamogathatd és tdmogatja is. Redlisnak és logikusnak is tartja a kereskedelmi teriiletek 71-es (t felé
torténd athelyezését, ezt kdzlekedési szempontbdl is kedvezébbnek itéli, igy kapcsolat alakul ki a
kozteriilettel. ElImondta, hogy a Telepiilésfejlesztési Bizottsag tagja volt a korabbi testiiletben; szerepe
volt abban, hogy parkoldk alakultak ki a 71-es mellett, véleménye szerint a kordbban megkezdett
parkoldk folytathatdak itt is.




Laszlo Zsolt egyetért Mezei Gabor felvetéseivel; a ,sklapoldssal” és az épiilettémegek mozgataséval.
Nem penthouse-ra gondo] hanem olyan kialakuld tetéteraszokra, ahonnan Iatni a Balatont.
Hangstlyozta, hogy a régi OTEK-alapd épitménymagassag-szamitds lehetdséget adna valtozatosabb
tetbteraszok kialakitasara.

Mezei Gabor hozzaszéldsaban kiemelte, hogy a szaba!yozassal segithetd, hogy ez a koncepcid
érvényre juthasson figyelemmel arra, hogy a 71-es és az dvari kozott a tereplejtés nem annyira
markans, a terep dnemagéban nem tud karakteres terep-jatékot produkalni.

Szlobodané Bartfai Gabriella jelezte, hogy az Allami FSépitészi Iroda részérdl nem tdmogatjék a 7,5
méteres magassag 8 méterre emelését, mivel a 7,5 méter is elegendd a megfeleld szintszam
kialakitésahoz. Felhivta a figyelmet, hogy az el6z8 nap adtak véleményt a helyi védett épiilet helyi
védelmének megsziintetésével kapcsolatban, amit az épiilet helytorténeti jelentSsége miatt nem
tamogatnak.

Kovécs Lajos hangstlyozta, hogy fontos odafi gyelm arra, hogy a tébbletjogok (pl. parkoldék vagy
uzletek) megfelelden ki legyenek hasznalva. Az utak és parkoldk kialakitdsanak figyelembe kell vennie
a forgalmi szempontokat.

Lengl Zoltan kérdéseket tett fel az utak kiszabalyozasaval és a villa épilet koriili térképzéssel
kapcsolatban. Hangsulyozta, hogy a helyi védett villa épilet tomege és megjelenése igényli, hogy
legyen korlilétte megfeleld tér, és ne Iegyen az épllet eldtt elvezetve az (t. Kiemelte, hogy a 900
négyzetmeéteres telekméretet kicsinek érzi a magassaggal ésszefiiggésben, és nagyobb telekméretet
javasol, ha névekedik az épiiletmagassag. Hangsulyozta, hogy az énkormanyzat részérdl elvarhatd,
hogy a varosnak is haszna szarmazzon a tébbletjogokbdl, példaul kozlekedési utak formajaban.

A tervtanacs elndke megjegyezte, hogy elkerliltek itt olyan szempontok, amelyek szerencsés médon
még a veEemenyezesn eljaras elott tisztazhatok, nem pedig akkor, amikor mar a beruhdzé szembesiil
majd az Allami- és a Balatoni FGépitészek hivatalos alldspontjaval. A tervtanacs ugyan csak
tanacskozasi joggal b:r de a most felmeriilt kérdések mindegyik fél szamara hasznosak, mert még
idében rendezheték. Ugy latta, hogy elsbsorban a félméteres épiiletmagassdg emelés az, ami a
kés6bbi véleményezé szerveknél problémat fog jelenteni. Berki Balint felolvasta Németh Balazs
tervtanacsi tag e-mailben megkiildétt aIEaspont]at

A Balatonalmadi 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-ti ingatlanokra vonatkozd telepiilésrendezési
eszkézok mddositdsa — telepitési tanulmanyterv véleményem szerint a véros léptékéhez igazodd
fejlesztést alapoz meg. A terv szerinti telekstruktira kisebb épiilettémegek megvaldsitisst vetitik elo,
amelyek kbrnyezetében a novenyte/epftes arnyékolds dlcdzds lehetséges. A tervezett kozlekedssi
rendszer szervesen kapcsolodik a mar meglévé utakhoz. A kézmivek tekintetében az ingatian
tulajdonosadnak tovdbbi egyeztetésre van sziikség a szolgdltatoval a kapacitishidny tisztizdsa végett,
Osszességében a tervet tamogatom, szavazatom: IGEN”,

A tervtanacs elndke egyetértett a kordbban elhangzottakkal, de azt javasolta, hogy a majdani
vélemeényezd szervek most elhangzott szakmai észrevételeit is fontolja meg a beruhazo.

Laszlé Zsolt azt javasolta, hogy a 71-es (t mentén, a Ciszterci teriilet melletti harom telek kettévé
alakitasat érdemes lenne megfontolni, mert igy gazdaségilag és telepiilésszerkezetileg is kedvezébb,
diverzebb kialakitas jonne létre. Ez a megoldds a terep miatt kdnnyebben kezelhetd beépitési
magassagot és praktlkusabb parkoldkialakitast is lehetvé tenne. Osszességében a mddositas jobban
illeszkedne az egész fejlesztési koncepcié céljaihoz.

Antal Laszlo elmondta, hogy az 6t évvel ezeldtti allapothoz képest nem kértek tobb beépitési
lehetéséget, s6t a homlokzatmagassdg tekintetében visszalépés tortént. Kifejtette, hogy llgetes
parkos beepitést szeretnének megvaldsitani. Emlékeztette a jelenlévdket, hogy ot éves
telepiilésrendezési szerz6désiik van az 6nkormanyzattal, amelynek keretében jardat épitettek, védett
gyalogatkelShelyet épitenek, és csapadékviz-elvezetd csatorndt UGjitottak fel. A fél méteres
magassagnovelessel kapcsolatban elmondta, hogy ez atmenetet képezne a kiilénbdzd dvezetek
kozbtt, és arédnyban all a telekméretek névekedésével. Felhivta a figyelmet, hogy az utak mar
kialakitasra kerlltek a jelenleg hata]yos szabalyozas alapjan, és a tervek szerint dtadnak azokat az
dnkormanyzatnak, kozvildgitdssal és fasitdssal egyiitt. A helyi védettségii éplilettel kapcsolatban
kifejtette, hogy az épiilet az allamositds utdn olyan tépitéseken esett at, amelyek soran eredeti
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jegyeinek 90%-at elveszitette. Négy szakértoi vélemény késziilt, amelyek szerint a helyi védettség
megsziintetése indokolt lenne.

Lengl Zoltéan javasolta, hogy a helyi védett épiletrél széld vitdt halasszak késdébbre, és kilon
egyeztetésen targyaljak meg. Felhivta a figyelmet, hogy az épiilet jogilag jelenleg helyi védettséget
élvez, ennek megsziintetéséhez képviseld-testiileti dontés szitkséges. Hangsulyozta, hogy a telepitési
tanulmanyterv az egész folyamatot megalapozd dokumentum, ezért fontos, hogy szakmailag és
jogilag védhetden, alaposan legyen kidolgozva.

Kovacs Lajos elbadta, hogy a vildg sokat valtozott az elmdit években, és a korabban bontasra itélt
épiiletek most mas megitélés ala eshetnek akar az anyagok Ujrahasznositasa, akar a fenntarthatosag
szempontjabdl. Hangsllyozta, hogy a helyi védelem lényege, hogy a helyi kdzdsség értékesnek tart
valamit, figgetleniil a szakmai véleményektdl,

A kérdéskdrrel Gsszefliggésben Laszld Zsolt felvetette, hogy mennyire voltak vajon akkoriban tisztaban
a dontéshozdk azokkal a kivetkezményekkel, amelyeket most kell kezelni. Azt firtatta, hogy a korébbi
kommunikécic és eldkészités mennyire volt megalapozott.

A tervtandcs elndke szavazasra bocsétotta a telepitési tanulmanytervet:

Mezei Gabor: IGEN

Kovacs Lajos: IGEN

Berki Balint: IGEN

A tervtandcs a telepitési tanulmanytervet tdmogatta, javasolta azonban az elhangzott — kiilondsen a

Balatoni- és az Allami FGépitészi Iroda részérdl megfogalmazott — észrevételek figyelembevételét a
tovabbi tervezés, valamint a Képviselo-testiileti elfogadas soran.

Az 1. pont megbeszélése 10:00-kor ért véget.
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Iktatészam: 20/27-1/2026. Targy: Féépitészi feljegyzés a Balatonalmadi
Ugyintéz6:  Berki Balint 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-u
Tel.: 88/542-414 ingatlanokkal 6sszefiiggésben a
E-mail: foepitesz@balatonalmadi.hu teleplilésrendezési eszkézok mddositasat

megalapozoé telepitési tanulmanytervrol
és a teleplilésrendezési szerzOdés
tervezetérdl

Feljegyzés

A Volgyzugoly Mihely Kft. 1024 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 13-15. IL./5. tervezd: Ferik
Tiinde vezetd teleplilésrendez6 tervezd, TT/1 01-5583, - altal, 2025. decemberében VZM
1919/25 munkaszamon elkészitett, Balatonalmadi 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz.-U
ingatlanok vizsgalata cimdi, a teleplilésrendezési eszkdzok modositasat megalapozd telepitési
tanulmanytervre vonatkozdan az alabbi foépitészi nyilatkozatot teszem:

A telepitési tanulmanyterv a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szélo 419/2021.
(VIL.15.) kormanyrendelet (Tovabbiakban: Eljr.) 7. mellékletében foglalt tartalmi elemek,
tovabba a 2025. augusztus 22-én kelt foépitészi feljegyzés figyelembevételével készilt.
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ingatlanokon tobb 6nallé lakdéplilet, valamint kereskedelmi-vendéglatd egységek létesitése.
A lakdéplletek kiilon telkeken, tébb rendeltetési egységgel valdsulnanak meg, a parkolas
telken belill biztositott. A teriilet feltardsat a Dr. Ovari Ferenc utca és a 71. sz. fout kdzott
h(zddo, valamint az arrdl ledgazé kdzforgalom eldl el nem zart maganutak biztositjak. Az (j
fejlesztési koncepcid a telekosztds modositasat iranyozza eld, legalabb 900 m2-es telkek
kialakitasaval, amely a meglévé infrastruktira mellett kedvezdbb beépitési struktirat tesz
lehetévé. A kereskedelmi—-vendéglatd funkcidk a 71. sz. folt mentén, a teriilet keleti részén
koncentralédnanak, mig a korabban tervezett park és jatszotér helyett a fejlesztést kiszolgalo
kozpark és rekredcids zoldfelllet a teriilet déli részén keriilne kialakitasra. A beépitési
magassag kismértékl ndvelése javasolt, amely a szintszam emelése nélkil nagyobb
épitészeti rugalmassagot biztosit a megvaldsitas soran.

Tekintettel arra, hogy a tervezett mddositdas a hatalyos teleplilésrendezési eszkozok
minimalis modositasat késziti eld, a telepitési tanulmanytervben foglaltak — az alabb
részletezett foépitészi észrevételek figyelembevételével — Gsszhangban allnak a teleplilés
teleplilésfejlesztési és teleplilésrendezési céljaival.

A benyUjtott telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos féépitészi észrevételek:

1. Az érintett teriileten az Lkl épitési 6vezetben a teleplilésképi karakter megdrzése és a
meglévo beépitési 1épték fenntartasa érdekében indokolt a kialakithatd épitési telkek
legnagyobb (legfeljebb 1600 m2) méretének meghatarozasa. A fels6 telekméret-
korlat bevezetésének célja a telekdsszevonasok révén megjelend, az adott
kornyezethez nem illeszkedd, aranytalan tomegl éplletek kialakulasanak
megeldzése.

Balatonalmadi Polgarmesteri Hivatal

8220 Balatonalmédi, Széchenyi sétany 1.
telefon: 88/542-410, KRID: BALMPOLG 309008785

Kérjiik, hogy vélaszukban hivatkozzanak az dgyiratszamunkra!
Ugyfélfogaddsi idd: hétfdn €s szerddn 8-16 draig



2. A ,Szabélyozési javaslatban” szerepld ,A vizsgdlt ingatlanok a hatélyos HESZ szerint
Lk-1 és Lk-8 jellel jeldlt, kisvarosias lakédterlilet épitési 6vezetbe tartoznak, melyek
Balatonalmadi terliletén bellil egyedileg csak ezen a terlileten keriiltek kijeldlésre.
Ennek okan az Gvezetekre vonatkozé tovabbi mddositasok nem lesznek hatdssal a
teleplilés mas terlileteire” szévegrészt kérem fellilvizsgaini. Lk-8 dvezetbe tartozik az
egykori 3529 hrsz-U ingatlan terlilete (jelenleg 3529/2, 3529/3 és 3529/4 hrsz-ek) is,
amely terlilet szabdlyozdsara kifejezetten a beépitési magassaggal 6sszefiiggésben
kiilénleges részletszabdlyok keriiltek megallapitdsra. Célszer(ibb lenne a tervezett
kereskedelmi egységnek egy Uj Lk épitési Gvezetet kijelélni a telepitési
tanulmanytervben. A tervezett kereskedelmi egységhez kialakitandé (j Lk épitési
ovezeteben a beépitési magassag kismértékli novelésével egyetértek, amennyiben az
a megvaldsitas idszakaban — a tervtanicson elhangzottaknak megfeleléen —
szabadabb épitészeti koncepcid kialakitdsdra fog IehetGséget adni. Ezzel
Osszefliggésben az Uj Lk épitési Ovezetekben a beépitési magassdg mutatdval
Osszefiiggésben a teriilet karakterének megfelelé beépités biztositdsa érdekében
indokolt a megengedett szintszam egyértelm( rogzitése. A kivanatos beépitési forma
legfeljebb pince + fbldszint + tetStér kialakitast épliletek elhelyezését tegye
lehet6vé. Ezzel dsszhangban szilkséges elGirni, hogy a rendezett terepszint felett
legfeljebb két szint alakithatd ki, beleértve a tetSteret is. A telepiilésképi célokkal
ellentétes lenne ugyanakkor a visszahUzott épliletszintek, részleges felsd szintek vagy
egyéb, elnevezésiikben eltér6, de funkcidjukban és témegiikben ©6nallé szintként
értelmezhetd épliletrészek megjelenése. Ezért indokolt ezek kifejezett kizérdsa,
flggetlendl attdl, hogy az adott épliletrész gépészeti, kiszolgald vagy egyéb
rendeltetésiiként keriil megjeldlésre.

3. A keritések magassagaval Osszefiiggésben kérem a szabdlyozas aldbbiak szerinti
modositasat: Lk-1, Lk-9 és a tervezett kereskedelmi egységhez kialakitandd Gj Lk

.....

és az épitési 6vezet hatdra mentén létesithetd.

Balatonalmadi, 2026. januar 14.
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1 BEVEZETO
1.1 ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

2020-ban a Dr. Ovari Ferenc utca - Verseny utca - Jozsef Attila utca (71. sz. féut) altal hatarolt
teriilet (tovabbiakban: fejlesztési teriilet) fejlesztésének vonatkozasaban a Délker Invest Kft.
(Tovabbiakban: Fejleszté) kereste meg az Onkormanyzatot, s villapark épitési elképzeléseit egy
telepitési tanulmanytervben mutatta be. Balatonalmadi Varos Onkormanyzata Képvisel-testiilete
megvitatta és elfogadta 339/2020. (XI.21.) onkormanyzati hatarozataval az elkésziilt telepitési
tanulmanytervet, s azzal sszefiiggésben meginditotta a telepiilésrendezési eszkozok modositasat, s
a fejlesztési teriiletet kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitotta. A tanulmanyterv elkészitését
kovetden az Onkormanyzat és a Fejlesztd telepiilésrendezési szerzédést kotott a telepiilésfejlesztési
célok megvaldsitasa érdekében, melyben mindkét fél tett vallalasokat.

A fejlesztés elsd litemének megvaldsitasahot a telepiilésrendezési eszkdzok maodositasi eljarasat az
onkormanyzat lefolytatta, s a képvisel&-testiilet jovahagyta az alabbi dontésekkel: Balatonalmadi
Varos Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 235/2022. (VII.19.) dnkormanyzati hatarozataval a
Telepiilésszerkezeti Tervrol szolo 248/2015. (IX.24.) énkormanyzati hatarozat modositasarol, illetve
a Balatonalmadi Varos Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 21/2022. (VI.20.) és 28/2023.
(VIIl.31.) Onkormanyzati rendeletével a helyi épitési szabalyzatrol szolo 27/2015. (IX.25.)
onkormanyzati rendelet médositasardl.

A Fejleszté maodositasi kérelmet nyUjtott be Balatonalmadi Varos Onkormanyzata részére, a hatalyos
helyi épitési szabalyzat vonatkozd részének modositdsa érdekében, a fejlesztési teriilet északi
részén talalhaté 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz.-( ingatlanok (Tovabbiakban: vizsgalt teriilet)
tekintetében. Az ingatlanok kisvarosias lakéteriileten helyezkednek el, jelenleg beépitetlen
allapotlak, de a kornyezetének a fejlesztése érdekében a kozmivek és az Uthalozat fejlesztésére
sor keriilt. A fejlesztd f6 szandéka a teriiletre késziilt kordbbi beépitési terv szerinti kereskedelmi-
vendéglato teriilet athelyezése a teriilet keleti részén lévG tombokbe, illetve a beépitési magassag
kismértékl novelése, illeszkedve a vizsgalt terlilethez északon kapcsolddd teriiletelhez. Ennek

.....

A Fejleszté szandéka a teriilet lehetdségeinek legmegfelelébb kihasznalasa, melynek érdekében a
Volgyzugoly Mihely Kft-t bizta meg a telepitési tanulmanyterv elkészitésével. A telepitési
tanulmanyterv célja, hogy dsszegezze a teriilet meglévé adottsagai, felmérje helyzetét, szerepét a
térségben, megvizsgalja az infrastrukturalis fejlesztési lehetGségeit, valamint ismertesse a fejlszetd
fejlesztési elképzeléseit, amellett, hogy szamba veszi - elsésorban teriilet- és teleplilésrendezési
szempontbdl - a jogszabalyi kdrnyezetet, mely a fejlesztés megvaldsithatdsagat befolyasolhatja.

1.2 A TERVEZESI FOLYAMAT - AZ EGYEZTETES ES ELFOGADAS RENDJE

A telepitési tanulmanyterv a teleplléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VIl. 15.)
vonatkozo Gnkormanyzati dontést segiti eld. A telepitési tanulmanyterv kdvetelményeit az Eljr. 7.
melléklete hatarozza meg, melyet Balatonalmadi Varos Onkormanyzat féépitésze a melléklet
szerinti feljegyzésével pontositott a médositasi szandék ismeretében az Ejr. 19. § (4) bekezdése'
alapjan.

Az Eljr. kimondja, 56/A. § hatdrozza meg a telepiilésrendezési szerzédés megkotésére vonatkozo
eljarasi szabalyokat:

- a Telepitési tanulmanyterv esetében, az nkormanyzati fGépitész véleményezi a képvisels-
testiiletnek tett feljegyzésében, hogy a tanulmanyterv Gsszhangban all a telepliilés
fejlesztési és rendezési céljaival, illetve a telepiilésrendezési szerzddés terve Gsszhangban
all a helyi és a 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrél (tovabbiakban: Méptv.) vonatkozd
elGirasaival;

! (4) A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az elSkésziteni tervezett telepiilésrendezési
szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan - a7.
melléklet figyelembevételével - az onkormanyzati féépitész hatarozza meg olyan moédon, hogy a7.
melléklet szerinti tartalmi elemek Gsszevonhatdk, elhagyhatok vagy kiegészithetdk.
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- a telepiilés polgdrmesterének véleményeztetnie kell a partnerekkel is, melyre biztositania
kell a 15 napos hataridét;

- a telepiilési féépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a képviseld-testiiletnek
vizsgalnia kell a teleplilésrendezési szerzddés megkotése eldtt.

- a foépitészi feljegyzés, a partnerek véleményei, partnerek véleményeire adott valaszok a
teleplilésrendezési szerzédés melléklete.

A tobbszor mddositott, az épitett kornyezet védelmérél szold 1997. évi LXXVIIL. torveny (a
tovabbiakban: Etv.), illetve az ezt felvaltd magyar épitészetrél szold 2023. évi C. torvény (a
tovabbiakban Méptv.) - a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol szold 2011, évi CLXXXIX. torvénnyel
dsszhangban, mely a teleplilésfejlesztést az 6nkormanyzatok hatdskdrébe rendelte - a telepiilési
onkormanyzatok feladatava jelolte ki a teleplilésfejlesztési és a teleplilésrendezési feladatkor
ellatasat.

Jelen tanulmanyterv  elkészitése a fejlesztési szandék megvaldsitasahoz  sziikséges
telepiilésrendezési  eszkozok modositasanak eldkészité dokumentuma. A tanulmanyterv
onkorményzati elfogadasa utén, a teleplilésrendezési eszkozék modositasi szandékara vonatkozo
képviselo-testiileti dontés utan helyi épitési szabalyzat (a tovabbiakban: HESZ) készlil.

A késdbbiekben a telepiilésrendezési eszkdzok modositasa az Eljr.-ben meghatarozott
egyeztetésének és elfogadadsanak eljarasi szabalyai szerint torténhet. 2022. jdlius 1-tél a
telepiilésfejlesztési tervek és telepiilésrendezési tervek készitésének és modositasanak, valamint a
korabbi teleplilésfejlesztési koncepcidk, integralt telepiilésfejlesztési stratégiak telepiilésrendezési
eszkozok modositasanak adatszolgaltatasat és véleményezését az E-TER-ben kell lefolytatni.

Jelen dokumentacid a telepitési tanulmanyterv, amit a megbizé megkiild a képvisel6-
testiiletnek a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak alatamasztasara.
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2 A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK A BEMUTATASA -
ERINTETT TERULET BEMUTATASA

2.1 A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt teriilet Balatonalmadi teriiletének déli részén helyezkedik el, a legfrekventaltabb part
menti teriiletek szomszédsagaban. A teriiletet keletrél a 71.sz. féut es a vasiti palya valasztja el a
part menti teriiletsavtol, nyugati oldalan a Dr. Ovari Ferenc utca, északrol pedig a Ciszterci
Rekreacios Kozpont teriilete hatérolja. A vizsgalt terllethez tartozo 2348/1, 2348/3 és 2348/4
hrsz.-0 ingatlanok kdzott egy arok halad at, mely a 2348/1 hrsz.-U ingatlant elvalasztja a teriilet
tovabbi két ingatlanjatol. A teriilet helyi és helykozi megkdzelithetségét erdsiti a keleti és nyugati
irdnybdl hatarol6 Utszakaszokon egyarant elhaladd buszvonalak, a vizsgalt teriilet északnyugati és
délkeleti részén kijeldlt buszmegallokkal, illetve a teriilettél északra, kb. 1000 m-re taldlhaté
vasutallomas.

Vdzsgdlt terlilet elhelyezkedése (Forrds: Google Earth)

2.2 A TERVEZESI TERULET JELENLEGI ALLAPOTA

A vizsgalt teriilet a 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz.-U ingatlanokat foglalja magaba. A teriiletet
atszeli a 2348/2 hrsz.-0 6nkormanyzati tulajdonu, zart csapadékviz elvezeté arok, ezzel két részre
bontva a teriiletet. A vizsgalt teriilet északi részén helyezkedett el a 2348/1 hrsz.-U ingatlanon az
évtizedek ota lresen allo , ndvérek volt nyaraldjanak leromlott allapot( éplilete, mely id6kézben
elbontasra keriilt a helyi védelem megsziintetését kdvetéen. Az ingatlan tovabbi részein nem
talalhato éplilet vagy épitmény, a telek déli és kozépsd részein fas-bozotos novényzet jelenik meg.
A keleti részén egy nagyobb kiterjedés(i betonozott feliilet figyelheté meg, mely az ingatlanon
elhelyezkedd mar elbontott épliletekhez tartozott. A 2348/1 hrsz.-0 ingatlan keleti oldalan egy
fasor hzddik a 71. sz. félt mentén.

A csapadékviz elvezetd aroktol délre helyezkednek el a 2348/3 és 2348/4 hrsz.-U ingatlanok. Ezen
telkeken nem talalhatéak épiiletek, teljesen beépitetlen allapotban vannak. A 2348/4 hrsz.-(
ingatlan teljes teriilete jellemzéen gyeppel boritott, kisebb bokros, cserjés teriiletek a Dr. Ovari
Ferenc utca mentén jelennek meg. Az ingatlant északrol és keletr6l a 2348/3 hrsz.-0 ingatlan
hatérolja, melynek keleti része siir(i fas-bozotos teriilet, a keleti részén jellemzben nagyobb tisztas
terilettel, kisebb cserjékkel, fakkal szegélyezve.
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A vizsgalt teriilettdl nyugatra elhelyezkedd teriileteken jellemzden lakotombok, délre a vizsgalt
teriilethez hasonld allapott, beépitetlen teriiletek helyezkednek el. A terllettdl keletre, a 71. sz.

féuttal elvalasztva a vizparti teriiletsav helyezkedik el, idiilGteriiletekkel és a Yacht Camping
teriiletével.

A vizsgalt teriilet, illetve az ahhoz kdzvetleniil délrél kapcsolodd, szintén a Dr. Ovari Ferenc utca és
a 71. sz. féuttal hatarolt fejlesztési teriilet korszer(sitése a 2020-as évektdl zajlik. A teriileten
egysegesen keriilt kiépitésre az elmdlt iddszakban a teriiletet feltaré magan(thalozat, illetve azzal
egyidejlileg a terliletet kiszolgalo kozmiihalozat. A kozmiihalézat rakotését a DRV engedélyezte, az
elektromos haldzat kiépitése a kivetkez6 2 évben litemezetten varhato.

A Dr. Ovdri Ferenc utcdt és a 71. sz. féutat ésszekété A Dr. Ovdri Ferenc utcdt és a 71. sz. féutat 8sszekstd
magdnit a Dr. Ovdri Ferenc utca feldl magdnut a 71. sz. féut felél

meg a tbnﬁ beeplte ‘séget szsga{t mga nok '],

mint a tombon bellili ingatlanok. Gyeppel és eihahyégelt-vfnove yzettek. berltottak; a'kozteruletekfoié
Kkeritéssel elkeritettek. i o Ve A Do R e O e e

2.3 KORLATOZASOK VIZSGALATA

armoacratvadalqm ardalmi kariatnl
ermeszetvedetim:i delmt kortatok
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A telepiilés egésze, tehat a vizsgalt terlilet is
része a Bakony-Balaton Geoparknak, mely az
Eurdpai Geopark Halozat tagja. Ezen kivil a
teriilet nem érintett természetvédelmi, vagy
kornyezetvédelmi lehatarolasokkal, azonban
érdemes megemliteni, hogy a kornyezetében
tobb orszagos és nemzetkozi természetvédelmi
lehatarolas is talalhatd, melyek féként a Balaton
terliletét védik. A vizsgalt ingatlanoktodl keletre
talalhaté tomedert érintik a Natura 2000 ¢ I
kiilonleges természetmegdrzési teriiletek és - 7
madarvédelmi teriiletek, a Ramsari teriiletek és

w4

/[

ra . I ]
az orszagos oOkologiai halozat magteriletének _ ; ‘] |
dvezete. : / W~
r '}lelmagyara'zat .
) | 3 Tertlet lehatirokisa
Geopark

: Natura 2000 kilSnleges termésretmegizisi teriietek
Z A Natura 2000 kil5nleges madarvédelm terlatek
Rameari terietok
Orszagos Gkokigial haldzat magterUietének tvezete

A teriiletet érinté természetvédlemi és kirnyezetvédelmi
lehatdroldsok

A hatalyos teleplilésrendezési eszkizok és az E-
tér adatszolgaltatas alapjan elmondhatd, hogy a
vizsgalt ingatlanokat kozvetleniil nem érinti
nyilvantartott régészeti leldhely lehatarolas,
viszont megfigyelhetd, hogy tagabb
kdrnyezetében  tobb  régészeti  lelShely
lehatarolas is talalhato.

A terliletet nem érinti miemléki védettségl
épitményt, helyi egyedi védelem alatt allo
értéket.

— - Jelmagyarazat
|| 3 Teriiet kehatdrolésa

1 E yivinartnt vighsets ey
A teriiletet érinté droksegvédelmi lehatdroldsok

Ahogy fent is bemutatasra keriilt, a vizsgalt ingatlanokat természetvédelmi lehatarolasok kozil
kizarolag a Bakony-Balaton Geopark lehatarolasa érinti, a fejlesztési szandék nem lesz karos
hatassal a geopark terliletére, sem a teriilet kornyezetében lévé egyéb természetvédelmi és
kornyezetvédelmi ovezetekre. Mindennemdi fejlesztés soran figyelembe kell venni a természetes
kdrnyezet védelmét, jo allapotanak megtartasat.
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3 A FEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV
3.1 A FEJLESZTES CELJA

re e w v

2348/4 hrsz.-0 ingatlanokon tdbb ©nallé lakdéplilet, kozosségi terek valamint kereskedelmi-
vendéglatd egységek létesitése. A lakoépiiletek kilonallo telkeken keriilnének megépitésre, az
éplileteken beliil tobb 6ndllé rendeltetési egységgel. Az épiiletekhez kapcsolodé parkolas telken
beliil biztositott, a telekméretekbdl adoddan megvalosithato épiileten kiviil és épiileten belil is.

A vizsgalt teriiletet a Dr. Ovari Ferenc utca és a 71. sz. f6Ut kozott egyenes dsszekottetést biztositd
12 m széles kozforgalom eldl el nem zart maganat hatarolja délen. A vizsgalt teriiletet az errdl
elagazo, 10 m széles, 2x1 savos, kozforgalom elél el nem zart maganut tarja fel.

Az (ij fejlesztési koncepcio szerint az érintett ingatlanok telekosztasaban torténne valtozés, mely
szerint kisebb, legaldbb 900 m’-es telkek keriilnének kialakitasra. A telekméretek csokkentése egy
idedlisabb beépitést eredményez a teriileten, melyhez a szilkséges infrastruktira elemek mar
kialakitasra keriiltek. A kordbbi beépitési terven lathatd kereskedelmi-vendéglaté egységek
athelyezésre keriilnek a teriilet keleti részére, a 71. sz. f6ut mellé, helyiikre tovabbi lakoegységek
keriilnek a 2348/4 hrsz.-U ingatlan Gjraosztasaval. A terven lathatd park és jatszotér teriilete a
fejlesztés szerint nem keriill megvaldsitasra, a teriiletet ellatd kozpark és rekreacids zoldfeliilet a
fejlesztési teriilet déli részén kerlil kialakitasra.

A vizsgalt terlleten javasolt a fentieken tll a beépitési magassag kismértékl novelése, mely ugyan
nem biztosit lehetdséget magasabb szintszdm megvaldsitasara, de teret ad a megvalositas
iddszakaban szabadabb épitészeti koncepcid kialakitasara.

A fejlesztési cél legidedlisabb megvaldsithatésaga érdekében a helyi épitési szabalyzat minimalis
modositdsa javasolt. A telepitési tanulmanyterv célja, hogy a meglévé allapotot megvizsgalva,
megoldasi javaslatot adjon és dsszhangot teremtsen a teriiletre vonatkozo fejlesztési lehetdségek és
a szabalyozasi kornyezet kozott.
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Beépitési terv javaslat
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4 A TERV KORNYEZETI HATASAI ES KOVETKEZMENYEI - KORLATOZASOK
VIZSGALATA

4.1 A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

Az orszag teriiletrendezési terveit egy jogszabaly, Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: MATIT) tartalmazza.
Balatonalmadi teriiletét az Orszagos Teriiletrendezési Terv, valamint a Balaton Kiemelt Udiilékorzet
Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban: BKUTIT) érinti.

E torvény végrehajtasi rendelete a terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak
kiegészitd szabalyozasarol szolo 9/2019. (V1.14.) MvM rendelet (tovabbiakban: MvM rendelet), amely
az MATIT adta felhatalmazas alapjan az egyes orszagos és kiemelt térségi ovezetekre vonatkozo
eléirasokat hatdrozza meg. Az egyes teriiletfelhasznalasi kategoridkra, orszagos és megyei
Ovezetekre vonatkozo eldirasokat és az orszagos dvezetek lehatarolasat a MATIT és a MvM rendelet
egyitt tartalmazza.

A 15/2019. (Xll. 13.) onkormanyzati rendelettel keriilt jovahagyasra a Veszprém megye
terliletrendezési szabalyzatarol, térségi szerkezeti tervérdl és Veszprém megye teriiletrendezési
szabalyzatarol, térségi szerkezeti tervérél és Ovezeteir6l szold Veszprém Megye Hatalyos
Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban: VMTrT), ami 2020.01.12-t6l hatalyos. A teriiletfejlesztésrél
és a teriletrendezésrél szold 1996. évi XXI. torvény 12. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az
egyedileg meghatarozott térségekre vonatkozo szabalyokat is figyelembe kell venni Balatonalmadi
esetében.

4,1,1 A térségi teriiletfelhasznalas rendjére vonatkozo szabalyok

A BKUTIT-t az MATIT negyedik része tartalmazza. Az MATIT 11. és 50.5-a rendelkezik a tersegi
terliletfelhasznalasi kategoéridkon beliili szabalyokrol. A BKUTrT szerkezeti tervlapja alapjan
Balatonalmadi viszgalt teriilete telepUlési térség teriiletfelhasznalasi kategoriaba van sorolva.

B ai’ i trﬁ / s 2347/1

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2025.
www.vzm.hu



BALATONALMADI 12 i i
2348/1, 2348/3 ES 2348/4 HRSZ-U INGATLANOK VIZSGALATA TELEPITESI TANULMANYTERV

(]

BKUTIT szerkezeti tervlapjanak Balatonalmadit abrazold részlete, jeldlve a vizsgalt teriiletet

MATIT ,11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriiletfelhaszndldsi kategoridk teriiletén beliil a
telepiilésrendezési tervben...

d) a telepiilési térség teriiletén barmely telepiilési teriiletfelhasznaldsi egység kijellhetd;”
A MATIT 46.5 (3) alapjan:

telepiilési térség: teriiletfelhaszndldsi kategéria, amelybe a vizgazddlkoddsi térségbe és a sajdtos
teriiletfelhasznaldst térségbe tartozo teriiletek kivételével a telepiilés belteriilete, valamint a
belteriileten kiviili beépitésre szdnt terliiletek tartoznak.

A MATIT eldirdsai alapjan telepllési térségbe a telepiilés belteriilete, illetve a belteriileten kiviili
beépitésre szant teriiletek lehetnek kijelolve. A vizsgdlt teriileten nem szilkséges olyan modositéast
végrehajtani, mely a MATIT eldirasaival szemben allna.

4,1.2 Orszagos és kiemelt térségi dvezetek ismertetése

Az MATIT 77. § (1) bekezdése hatarozza meg a BKUTrT-ben alkalmazott orszagos és kiemelt térségi
ovezeteket egylittesen, amelyekkel a vizsgalt terlilet érintettségét Osszefoglald tablazatot az
alabbiakban mutatjuk be:

Okolégiai halézat magterUletének.dvezete MATIT nem érinti
Okologiai halézat ckoldgiai folyosojanak dvezete MATIT nem érinti
Okoldgiai halézat pufferteriiletének Svezete MATIT nem érinti
Tajképveédelmi szempontbdl kiemelten kezelend§ teriilet Gvezete MATIT nem érinti
Tajképvédelmi teriilet ovezete MvM rend. érinti

Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek dvezete MATIT nem érinti
Asvanyi nyersanyagvagyon Gvezete MvM rend. érinti

Vizmindség- védelmi teriilet ovezete MvM rend. érinti

Foldtani veszélyforras teriilet Gvezete MVM rend. nem érinti
Vizerdzidnak kitett teriilet dvezete MvM rend. nem érinti
Rendszeresen belvizjarta teriilet dvezete MvM rend. nem érinti
Tomeder Gvezete MATIT nem érinti
Altalanos mezégazdasagi teriilet Gvezete MVM rend. nem érinti
Kertes mezdgazdasagi teriilet Gvezete MVM rend. nem érinti
Kivalo terméhelyi adottsagl szantdk Gvezete MATIT nem érinti
Jo terméhelyi adottsagll szantok Gvezete MvM rend nem érinti
Erddk ovezete MATIT nem érinti
Erd6telepitésre javasolt teriiletek dvezete MvM rend. nem érinti
Borsz6lé termdhelyi kataszter Gvezete MATIT nem érinti
Honvédelmi és katonai célu teriilet Gvezete MATFT nem érinti
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Az dvezetre vonatkozodan az MvM rendelet 4.8-a fogalmaz meg elGirasokat, melyekbdl az alabbiak

alkalmazandok a TRE készitése soran:

- A teleplilésrendezési eszkozok készitésének megalapozé vizsgdlata keretében meg kell
hatdrozni a tdjjelleg megdrzendd elemeit, elemegyiitteseit, valamint a tdjképi egység és a
hagyomdnyos tdjhaszndlat helyi jellemzdit.

- A telepiilésrendezési eszkézokben meg kell hatdrozni a teriiletfelhaszndlds és az épités
helyi rendjének egyedi szabdlyait, Ovezetével érintett teriiletre a tdjképi egység, a
hagyomdnyos tdjhaszndlat fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében

Balatonalmadi teljes kozigazgatasi terilete, igy
a vizsgalt teriilet is az Ovezetbe tartozik. A
teriilethez tartozd ingatlanok beépitetlenek,
kivéve a 2348/1 hrsz.-( ingatlant, melyen egy
épiilet taldlhato. A vizsgalt teriilet ingatlanjai
megfelelnek a hatalyos beépitési
paramétereknek. Az ingatlanon torténé
valtozasok nem lesznek hatassal a tajképre. A
hatalyos  telepliilésrendezési  eszkozokben
meghatarozasra keriilnek a teriiletfelhasznalas
és az épités helyi rendjének egyedi szabalyai.

N
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MvM rendelet lehatdroldsa - Tajképvédelmi teriilet Gvezete

Az Gvezetre vonatkozdan az MvM rendelet 8.5-a fogalmaz meg el&irdsokat, melyekbdl az aldbbiak

alkalmazanddk a TRE készitése soran:

- Az oOvezet tényleges kiterjedésének megfelelé lehatdroldst a telepiilésrendezési tervben

kell meghatdrozni.

- A lehatdrolt Ovezten beliil csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység, épitési Ovezet vagy
ovezet jelolheté ki, amely az dsvdnyi nyersanyagvagyon tdvlati kitermelését nem

lehetitleniti el.

"
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A telepiilés teljes kozigazgatasi teriilete, igy a V7 -
vizsgalt terlilet is az Ovezetbe tartozik. A : '
teleplléstervhez  kapott  adatszolgaltatas
alapjan a vizsgalt teriiletet nem érinti asvanyi
nyersanayag-nyerchely, vagy cslszasveszélyes
teriilet.

Balatonf(izfé

MvM rendelet lehatdroldsa - Asvdnyi nyersanyagvagyon dvezete

Vizmindseég-védelmi teriilet ovezete

Az Gvezetre vonatkozoan az MvM rendtelet 5. §-a fogalmaz meg eldirasokat, melyekbél az alabbiak
alkalmazandok a TRE készitése soran:

- A vizmindség-védelmi teriilet Ovezetébe tartozo telepiilések telepiilésrendezési
eszkdzeinek készitése sordn ki kell jelolni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijelolt
vizvédelemmel érintett teriiletekre vonatkozd egyedi szabdlyokat a helyi épitési
szabdlyzatban kell megdllapitani.

A teleplilés teljes kozigazgatasi teriilete az
ovezetbe tartozik, igy a vizsgalat teriiletre is
kiterjednek  az Ovezetre  vonatkozo
szabalyozasok. A hatélyos telepiilésrendezési
eszkozokben kijeldlésre kerillnek a vizbazis
terliletei, illetve meghatarozasra keriilnek a
terliletre vonatkozo szabalyok.

MvM rendelet dvezeti lehatdroldsa - Vizmindség- védelmi
teriilet Gvezete
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4.1.3 Egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek ismertetése

A VMTIT altal meghatarozott egyedi megyei dvezetekkel a vizsgalt teriilet érintettségét osszefoglald
tablazatot az alabbiakban mutatjuk be:

Gazdasagfejlesztés kiemelten tamogatott célteriileteinek ovezete | VMTrT igen
In’novggos’-tech_r‘\oloya1 fejlesztés kiemelten tamogatott VMTFT igen
célteriiletének ovezete

Karsztviz emelkedéssel veszélyeztetett telepiilések dvezete VMTrT nem
'_I_'unszt1ka1 fejlesztések kiemelten tamogatott célteriiletének VMTIT jgen
ovezete

Egylitt tervezendd térségek ovezet - Veszprem megye VMTT igen

varostérségeinek Gvezete

Egylitt tervezendd térségek dvezet - Az ,,Eurépa kulturalis févarosa
Veszprém 2023” program érdekében egylittm(ikodd térség VMTIT igen
telepiiléseinek ovezete

A tervezési teriiletet érintd ovezetekre vonatkozo elbirasok a tervezett fejlesztés tekintetében nem
relevansak.

Mivel a vizsgalt teriileten a hatdlyos telepiilésrendezési eszkdzokben meghatarozott funkciok nem
moédosulnak, varhatoan nem lesz hatassal az egyedileg meghatarozott megyei dvezetk eldirasaira.
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5 ATELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA,
SZABALYOZASI KONCEPCIOJA.

5.1 A TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE
A varos hatalyos telepiilésrendezési eszkozei:

e Balatonalmadi Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 284/2015.(1X.24.) szamu
hatarozata a teleplilésszerkezeti tervrél egységes szerkezetben a 316/2018.(XIl.13.) ok.,
hatarozat szerinti médositassal (a tovabbiakban: TSZT)

e Balatonalmadi Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 27/2015. (IX.25.) onkormanyzati
rendelete a helyi épitési szabalyzatrol (tovabbiakban: HESZ)

5.1 Telepiilésszerkezeti terv

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv a vizsgalt
teriilethez tartozo 2348/1, 2348/3 és 2348/4
hrsz.-0 ingatlanokat kisvarosias lakoteriiletbe
sorolja.

Az ingatlanok kozvetlen kérnyezetében nyugati
iranyban, a Dr. Ovari Ferenc utca tuloldaldn
féként kertvarosias lakéteriiletek taldlhatdak.
A 2348/1 hrsz.-0 ingatlantol északra tovabbi
telepiiléskozponti teriileteket, keletre, a 71.
sz. foaton tUl pedig kozkert és kiilonleges
teriilet - kemping teriileteket jelol a terv. A
terlileten athaladd 2348/2 hrsz.-U fedett arkon
a tervlap egy tervezett fontosabb csomoéponti
Osszekottetést jeldl, mely a FelsGorsi Ut és a
Dr. Ovari Ferenc utca keresztezddésében
létrejové csomdpont és a 71. sz. féut kozott
teremtene kapcsolatot.

A hatdlyos teleplilésszerkezeti terv kivdgata a vizsgdlt terllet
lehatdroldsaval

A vizsgalt teriilet illeszkedik a kérnyezd teriiletfelhasznalasokhoz. A vizsgdlt ingatlanok jelenleg
nem toltik be a szerkezeti terven kijelolt funkcidjukat, a 2348/1 hrsz.-( ingatlanon lévé épiilet
leromlott allapotd, hasznalaton kiviili, a 2348/3 és 2348/4 hrsz.-0 ingatlanokon nincs beépités. Az
ingatlanok a kozteriiletektdl keritéssel elzartak, jellemzden elhanyagolt ndvényzettel boritottak.
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5.1.2 Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv

. [ EREEY

A hatélyos HESZ a vizsgalt teriilethez tartozd 5
2348/1 és 2348/3 hrsz.-U ingatlanokat Lk1 {

jellel jeldlt, mig a 2348/4 hrsz.-U ingatlant Lk8 H / Y
jellel jeldlt, kisvarosias lakoteriilet épitési 7 »
tvezetbe sorolja. A 2348/1 hrsz.-U ingatlantol 5

délre fekvé arok terlilete a szabalyozasi tervlap ’\;?_4 T T
vizgazdalkodasi teriilet Gvezeteként jeldli. A *\\B\ | Lk 55 ]

vizsgalt teriiletet keleti és nyugati iranyboél P”.-“_
kozlekedési céll kozteriletek hataroljak, )= 28 .
keletrél a 71.sz. orszagos féut, nyugatrol pedig | Ny,
a Dr. Ovari Ferenc utca, helyi gy(ijtéut. Tagabb s

kornyezetében nyugatra kertvarosias s’
lakoteriiletek,  északra  telepiiléskdzponti [
teriiletek és keleti iranyban kemping teriiletek <
és kozkert talalhato. : |
s‘
!
|
s

A telekalakitas altalanos szabalyait tartalmazo
eldirasok a HESZ 33.5-a altal kerilnek
ismertetésre, melyek kozlil az ingatlanok
vonatkozasaban relevansnak tekinthetéek a
kovetkezok: B =
f g L
Kivdgat a hatdlyos szabdlyozdsi tervbdl a vizsgdlt teriilet

lehatdroldsaval

-

»33.5 (1) Telekalakitds csak akkor végezhetd, ha a kialakulé épitési telkek alakja egyszer( konturral
rendelkezik és alakja az épitési Gvezetnek megfeleld beépithetGséget nem korldtozza.
(2) Kézmii- és kdzlekedési teriilet céljdra telek az épitési Gvezet vagy dvezet eldirasaitél kisebb nagysdgbhan

is kialakithato.

(5) Kbzforgalom eldl elzdrt maganat kizdrélag meglévé zarvanytelkek feltarasa céljabél alakithaté ki és

szélessége nem lehet kisebb 6,0 m-nél.
(6) A Szabalyozasi terven telekcsoport Ujraosztdssal érintett teriiletként jeldlt telektémbdn a telekcsoport

Ujraosztds kizdrolag egyidejiileg torténhet.
(7) A telepiilés beépitésre szant épitési vezeteiben Uj fekvitelek nem alakithato ki.”

Az Lk jellel jeldlt, kisvarosias lakoteriilet épitési dvezetre vonatkozd eldirasokat a hatalyos HESZ

51.5 fogalmazza meg:

»51.5 (1) Kisvdrosias lakdteriilet a Szabdlyozdsi terven Lk jellel jelolt épitési ovezet, mely slri beépitésii,
tébb 6ndllé rendeltetési egységet magaba foglalé elsésorban laké rendeltetésii épiiletek elhelyezésére
szolgal.

(2) Kisvdrosias lakéteriilet épitési Gvezeteiben elhelyezhetd épiilet:

a) laké,

b) kereskedelmi, szolgdltato,

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,

d) kulturdlis, k6z0sségi szérakoztato,

e) szallas jellegi,

f) igazgatasi, iroda és

g) sport

rendeltetést tartalmazhat.
(3) Kisvdrosias lakéteriilet épitési ovezeteiben elhelyezett épiilet maximum nyolc 6ndllé rendeltetési

egységet tartalmazhat.

(4) Kisvarosias lakéteriilet épitési dvezeteiben a melléképitmények koziil a kbvetkezdk nem helyezhetdk el:
a) a névénytermesztés céljara szolgalo kerti névényhaz (iiveghdz), féliasator,

b) a tisztitomezdvel elldatott oldomedencés miitargy,

c) az arnyékszék,

d) a kemence, hisfiistold, jégverem, zldségverem,

e) az dllatkifuto,

f) a tragyatarolo,

g) a silé, nem terepszint alatti vagy terepszint alatti fedetlen kialakitdsi 6mlesztett anyag-, folyadék- vagy
gaztdrolé és

h) az épitménynek mindsiilé antennaszerkezet.

(5) Kisvdrosias lakéteriilet épitési Gvezeteiben (j gépjdrmitdrold telken beliili ethelyezése:

a) uj épiilet esetén a fé rendeltetés szerinti épiilettel egy tomegben,

b) énallé épiiletben, kizarolag meglévé foépiilet esetén

torténhet.
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(6) Kisvarosias lakéteriilet épitési dvezeteiben elé- és oldalkert legkisebb méretén beliil nem helyezhetd el
gépjarmitarolo.

(26) Lk1, Lk8 és Lk9 épitési évezetben uj épiilet létesitése vagy Uj rendeltetési egység kialakitdsa esetén
minden laké rendeltetési egység utdn legaldbb egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

(27) Lk1, Lk8 és Lk9 épitési dvezetben uj épiilet [étesitése vagy Uj rendeltetési egység kialakitdsa esetén a
tizoltéi beavatkozds hatékonysdga céljabdl biztositani kell az épitmények akaddlytalan megkdzelitését
tdzolto gépjarmiivel

Sy Kialakithatd | .| kithats | Beépitettség | Epliletmagassag | Zoldfeliilet | TSrePsZint
Epitési hrl et telek 3 2 alatti
5 Beépités . telek legkisebb legnagyobb megengedett legkisebb gty
ovezet s legkisebb 5 ; S épités
ile modja Cariilote telekszélessége | megengedett legnagyobb mértéke e
J 2 (m) mértéke (%) mértéke (m) (%)
(m*) (%)
1 Lk1 Sz 8000 50 20 7,5 50 35
2. Lk8 SZ 3000 20 30 755 40 35

Megjeldlés: SZ szabadon allo beépités

A vizsgalt ingatlanok jelenleg megfelelnek a hatalyos HESZ eléirdsainak és paramétereinek. A
fejlesztési szandék megvaldsitasahoz minimalis eltérés jelentkezne hatalyos terv szerinti
kialakithato telek legkisebb teriiletében és az épiiletmagassag megengedett legnhagyobb
mértékében, igy a tovabbiakban a hatalyos HESZ moédositasa sziikséges. Mivel mas ingatlan is Lk8

.....

indokolt.
5.2 TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV ES TELEPULESKEPI RENDELET

Balatonalmadi 2017-ben elkészitette a telepiilésképi arculati kézikdnyvét (a tovabbiakban: TAK),
valamint megalkotta a telepiiléskép védelmérdl szolé a 6/2023. (11.23.) szdm( rendeletét (a
tovabbiakban: TKR).

A TAK 10 kiilénbozd telepiilésképi szempontbdl eltérd karakter( telepiilésrészt jeldl ki, melyek
kozil a vizsgalt terlilet a Tarsashazak teriilet részét képezi. A terilileten Gsszeségében nincsenek
nagy szamban az épiiletek, viszont kozvetlen kérnyezetében tdbb helyen megjelennek kisebb-
nagyobb tarsashazas beépitések, ezek jellemzden 2-3 szintesek, egymastol részleteiben,
anyaghasznalataban, szinében, nyilaszardik kialakitasaban eltéréek, mégis modulszeriien ismétlédsd
jellegliek.

A TAK az épitkezésre és telepitésre altalanosan mond ki ajanlasokat és elveket, melyeket az egész
teleplilésre vonatkoztat.

Orizziik meg értékeinket! Ismerjiik meg vdlasztott lakohelyiink kialakult jellemzdit és
ahhoz igazodva alakitsuk Uj hdzunkat. Ha régi hdzat vdsdrolunk, fontoljuk meg, milyen
modon lehet megdrizni.

Haszndljunk mindségi épitéanyagokat! Keriiljik a természetes épitdanyagokat imitdlo
»mii”anyagokat és burkolatokat. Részesitsiik elényben a telepiilésen hagyomdnyosan
haszndlt épitéanyagokat.

Fontos a jo épitész alkalmazdsa, aki a sajdt igényeinket figyelembe véve a kérnyezethez
illeszkedd hdzat tervez. Ismerjiik meg a kornyék jé hdzait és tervezdit!

Mdr telekvdsdrlds el6tt tandcsos épitész segitségét kérni. Erdemes a kiszemelt telek
adottsdgait (beépitési elbirdsai, tdjoldsa, kbzmlivesitettsége, stb.) még a megvdsdrlds elstt
tisztdzni, nehogy a tervezés sordn deriljon ki, hogy a megdlmodott épiiletet nem, vagy
csak erds kompromisszumok drdn lehet megvaldsitani.

Az épitkezés sordn a mértéktartds és az igényesség domindljon. Torekedjink az egyszer,
tiszta formak alkalmazdsdra. Keriiljiik a talbonyolitott tomegeket, szerkezetet!

Vegyiik figyelembe a telek adottsdgait.

A TKR-ben, a TAK-hoz hasonlé telepiilésképi szempontbdl meghatarozd teriileti besorolasok
jelennek meg, azzal a kiilonbséggel, hogy a TKR a Zartkerteket és a kiilteriileteket egy teriiletként
tartja szamon. A TKR 3.melléklete tartalmazza a telepiiléskép szempontjabél meghatarozd
teriileteket, elnevezésben néhol eltérést mutatnak a 11.§ szerinti felsorolassal, Gsszességében a
vizsgalt teriilet a Tarsashazak/Kisvarosias teriiletek részét képezi.
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TKR telepiiléskepi szempontbdl meghatdrozé teriileteinek térképi kivdgata (forrds: Balatonalmddi TKR)
A TKR a Tarsashazak teriiletre kiilon is hoz el8irdsokat:
7. Az épitmények egyedi témegformdldsdra vonatkozo egyedi épitészeti kdvetelmények

#18.5 ...

(8) A Tdrsashdzak meghatdrozo teriileten az épiiletek homlokzati feldjitdsa, szinezése,
dtalakitdsa, tetézetének megvdltoztatdsa csak egységes épitészeti koncepcio alapjdn
lehetséges.

(9) A Tdrsashdzak meghatdrozo teriiletein az egyes lakéépiileteken azonos kell, hogy
legyen:

a) a lakdsok homlokzati nyildszdroinak anyaga, szine, és

b) a bejdratok, elétetdk, erkélyek, korldtok és télikertek anyaga, karaktere.

(10) A Tdrsashdzak meghatdrozé teriileten részleges hdszigetelés is végezhetd, amennyiben
az legaldbb egy-egy teljes homlokzati feliiletre kiterjed.

(11) A Tdrsashdzak meghatdrozd teriileten kiilsé, szerelt kémény, 1,0x1,5x0,5 méternél
nagyobb gépészeti berendezés nem helyezhetd el.

(14) A Tdrsashdzak, valamint az Eszaki telepliléskapu meghatdrozé teriiletein tdrsashdzak
épitése esetén elsddleges szempont a tdjba illesztés és a Balatonra torténd rdldtds
biztositdsa. A tdjba illesztést ldtvdnytervvel kell aldtdmasztani. Meglévs erkély- és
loggiamellvedek utolagos letakardsa félidval, fonattal, vagy mds nem tartés anyaggal nem
megengedett. A mellvédek teljes homlokzaton tortend egységes dtalakitdsa esetén az
illeszkedest latvanytervvel kell igazolni.”

Balatonalmadi TAK eldirasai javaslatokat adnak az épiiletek elhelyezésére, épiilet stilusara, a teté
kialakitasara, anyaghasznalatra és a kerités kiaE-akitését;a is. A TKR el6irdasai a homlokzati
kialakitasokra, nylilaszarokra, tetézetének alakitasara, illetve a tajba illesztés elsédlegességére
mond ki szabalyokat.
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53 A TELEP!:ILESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK TARTALMA, SZABALYOZASI
KONCEPCIO

Jelen telepitési tanulmanyterv készitésével parhuzamosan zajlik a telepiilésrendezési eszkozok
fellilvizsgalata, a telepiilésterv készitése. A teleplilésterv készitése soran a telepiilésszerkezeti terv
tovabbiakban nem része a tervezési eszkoztarnak, azt - részben helyettesitve - felvaltja a
teleplilésfejlesztési terv’. A telepiilésrendezési terv - Balatonalmadi Varos Onkormanyzat képviseld-
testiiletének ddntése alapjan - a magyar épitészetrol szoldé 2023. évi C. torvény, a
teleplilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szdld 280/2024. (1X.30.) Korm.
rendelet (Tovabbiakban: TEKA), valamint a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szoéld
419/2021.(VIl.15.) Korm. rendelet alapjan, a helyi sajatossagoknak megfelelve jott létre. Jelen
fejezetben bemutatott szabalyozasi koncepcido mar az Uj tervezési metodikdhoz kapcsolddd
tervezési javaslatot adja.

5.3.1 Teleplilésszerkezeti terv, teleplilésfejlesztési terv

A vizsgalattal érintett terllet esetében a
TSZT modositasa nem valik sziikségessé. A
teleplilészerkezeti  terven  feltiintetett
terlilethasznalatok és azok valtozasai a
tovabbiakban a teleplilésfejlesztési
tervlapon keriilnek jeldlésre, mely a HESZ-el
Osszhangban jon létre. A telepiilésfejlesztési
terv sem a fejlesztési teriilet, sem a vizsgalt
terlilet vonatkozasaban nem hataroz meg
kiilon célkitlizést, azt lako fejlesztési
(atalakulo) tertiletként jeloli.

Fejlesztési terviap kivdgata

3 A telepiilésfejlesztési terv (Tovabbiakban: TFT) a fejlesztés Gsszehangolt megvaldsulasat biztositd és a
telepiilésrendezést is megalapozd, a telepiilés kozigazgatasi teriiletére kiterjedd, onkormanyzati hatarozattal
elfogadott dokumentum. A TFT a telepiilés jovSbeni alakitasat, fejlesztését tartalmazza. A TFT elsésorban
telepliléspolitikai dokumentum, amelynek kidolgozasaban a természeti-muivi adottsagok mellett a tarsadalmi,
gazdasagi, a kornyezeti szempontoknak és az ezeket biztositd intézményi rendszernek van dont6 szerepe.
Megalapozza és meghatarozza a telepiilés fenntarthato fejlddését: az . életszinvonal novekedését, az
életmingség javulasat, a kozosseg gyarapodasat, a telepiilés hagyomanyait, a rendelkezésre allé kulturalis,
térbeli, taji adottsagait felhasznalva és nem kihasznalva. A dokumentum a dontési mechanizmus
miikodtetéséhez szolgdl Utmutatdul, segitséget ny(jt a teleplilés egyes érdekcsoportjai, valamint a kiilonbdzd
szakagak kozotti érdekek koordinalasahoz. A TFT feladata hossz(i tava fejlesztési iranyokat adni Tihany
szamara, amellett, hogy a TFT részeként megjelend stratégia és cselekvési program a célok eléréséhez
szilkséges rovid és kozéptavu tematikus és integralt fejlesztési feladatokat és egyéb tevékenységeket is
tartalmaz.
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5.3.2 Szabalyozasi koncepcid - Javaslat a szabalyozas modositasara

Balatonalmadi teleplilésrendezési eszkozeinek feliilvizsgalata soran létrejott egy, a kisvarosias
lakoteriiletekre is vonatkozd HESZ koncepcid. Jelen fejezetben a hatalyos tervhez képest torténd
valtozasokat is bemutatja a terv.

A kereskedelmi egység korabbi megvalositasat lehetGvé tevd, nagyobb beépithetdséget biztositd

kornyezé telkek - teriilet megkdzelitésébdl eredd - kisebb terhelése érdekében. Az Lk-12 épitési
ovezetben cél, hogy amennyiben kizarolag lakasok keriilnek megvalositasra, Ugy a teriilet
beépitettsége is alacsonyabb legyen.

A tervezési teriileten torténd modositasok célja a 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz.-( ingatlanokon
tervezett telkek Ujraosztasa, ezzel a korabban tervezett beépitések modositasa. A Fejlesztd
céljanak megfelels telkek idedlis mérete minimum 900 m? nagysagl, ezeken egy épiilettomeg
helyezheté majd el. A 900 m? telek és a hozza tartozd szabalyozas dsszességében kevesebb épiilet
és szintterllet megvalodsitasat teszi lehetévé, mint amire a hatalyos tervek lehetdséget biztositanak.
Ahogyan a lenti telekosztasi javaslaton is szerepel a kialakithato telekméret jellemzben az
1000 m*-t meghaladja - az Lk-12 épitési ovezet kivételével. A kisebb épiilettomegek megvaldsitasa
érdekében lehetdséget kivanunk teremteni, hogy 1500 m2-nél nagyobb telek esetében két épiilet is
elhelyezhetd legyen.

A teriiletet feltard utak kdzhasznalat eldl el nem zart maganutakként keriilnek kiszabalyozasra, a
Fejleszté szandéka hossz( tavon ezen utak jovébeli atadasa az 6nkormanyzat szamara. A vizsgalt
terlilet déli hataraban hl(zédik a Dr. Ovari Ferenc utcat és a 71. sz. féutat dsszekapcsolé 12 m
széles, 2x1 savos kbzforgalom eldl el nem zart maganut. Errél elagazva egy 10 m széles, 2x1 savos
Ot tarja fel a vizsgalt ingatlanokat. Az 6nkormanyzatnak valé atadas utdn az utak kozforgalom eldl
el nem zart maganitbol kozutként kerlilnek atvezetésre.
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Uj telekosztdsi javaslat, 8sszhangban a kialakitdsra keriilt Gthdlézattal
A teriilet dvezetein bellil médositasra kerlil az épliletmagassag kialakithaté legnagyobb mértéke,

mellyel a délrél és északrol szomszédos kisvarosias lakoteriiletek maximalis épliletmagassagai kozott
egy egységes atmenet alakul ki. A vizsgdlt terlletet érintd ovezetekben igy a kialakithato

legnagyobb épiiletmagassag 8 méterre modosul.

A hatalyos HESZ és szabalyozasi tervlap szerint a teriilet keleti részén, a 71. sz. f6(t mentén a telek
be nem épithet6 részeként egy 10 m széles zoldsav kerdilt kijeldlésre, mely megtartasra javasolt a
modositas soran. A zdldsav érinti a keleti részre athelyezésre tervezett kereskedelmi-vendéglatod
funkcidkkal ellatott ingatlanokat is, az ezen funkcidju épiiletek elhelyezését ezaltal

befolyasolhatja.

A vizsgalt ingatlanok a hatalyos HESZ szerint Lk-1 és Lk-8 jellel jeldlt, kisvarosias lakoteriilet épitési
terlleten keriilt kijelolésre, mig az Lk-8 a teleplilés mas részén is megtalalhatd, ezért a
modositassal érintett ingatlanokon (j épitési dvezet kijeldlése indokolt. Ennek okan az dvezetekre

vonatkozo tovabbi madositasok nem lesznek hatassal a telepiilés mas teriileteire.
modositasok a kovetkezokben keriilnek

A vizsgalt teriiletet érinté javasolt szabalyozasi
ismertetésre. A kisvarosias lakoterlletekre vonatkozd altalanos elGirdsokat a kovetkezd szakasz

tartalmazza.
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Kisvarosias lakoteriilet

(1) Kisvarosias lakéteriilet a Szabalyozasi terven Lk jellel jeldlt épitési ovezet, mely alacsony
intenzitas( lakotelepek és sir(i beépitésii, tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglald, elsGsorban
lakd rendeltetésii épliletek elhelyezésére szolgal.

(2) Kisvarosias lakaterlilet épitési dvezeteiben Uj gépjarmlitarold elhelyezésének feltétele - amennyiben
a 3. melléklet alapjan feltételhez kotott -, hogy

a) 0j épiilet esetén a fé rendeltetés( épiilettel egy tdmegben,

b) onallo épiiletben kizarolag meglévé féépiilet esetén

létesithetd, de nem helyezhetd el elé- és oldalkertben.

(3) Kisvarosias lakoteriilet épitési Gvezeteiben a kerti viz- és fiirdémedence elhelyezésének feltétele -
amennyiben a 3. melléklet alapjan feltételhez kotétt -, hogy

a) az elokertben,
b) az oldalkertben,
) a hatsokerti telekhatartél mért 3,0-en beliil nem helyezhet6 el.

(4) Kisvarosias lakéterlilet épitési Ovezeteiben lakdkocsi, lakokonténer elhelyezésének feltétele -
amennyiben a 3. melléklet alapjan feltételhez kotott -, hogy lakhatasi céllal nem helyezhetd el.

(5) Kisvarosias lakoteriilet épitési dvezeteiben kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés elhelyezésének
feltétele - amennyiben a 3. melléklet alapjan feltételhez kitott -, hogy

a) kizardlag a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés létesithetd.
b) nagykereskedelmi iizlet nem létesithetd.

b) onallo 0j kiskereskedelmi épiilet brutto alapteriilete nem haladhatja meg a 800 m2-t.

d) épitmenyen kiviili épitdanyag-kereskedelem nem létesithetd.

(6) Kisvarosias lakoteriilet épitési dvezeteiben raktar rendeltetés elhelyezésének feltétele - amennyiben
a 3. melléklet alapjan feltételhez kotott -, hogy nagykereskedelmi raktar nem létesithetd.

(7) Kisvarosias lakdteriilet épitési dvezeteiben teleplilésgazdalkodasi, teleplilésiizemeltetési rendeltetés
elhelyezésének feltétele - amennyiben a 3. melléklet alapjan feltételhez kotott -, hogy hulladék
kezelésére és elhelyezésére szolgald épitmény nem helyezhetd el, ide nem értve a gy(jtShely
épitményét.
(8) Kisvarosias lakoteriilet épitési Gvezeteiben lakas, iroda, szolgalati és tulajdonosi lakas rendeltetés
elhelyezésének feltétele - amennyiben a 3. melléklet alapjan feltételhez kotott -, hogy, ha a
telekteriilet a 600 m2-t

a) nem haladja meg, minden legalabb 75 m2,

b) meghaladja, minden legalabb 50 m2
telekterlilet utan egy, de Osszesen legfeljebb 8 6nalld rendeltetési egység helyezhetd el, amennyiben az
épitési dvezetre vonatkozd el6iras masként nem rendelkezik.

Az egyedi épitési dvezetekre vonatkozo eldirdsokat a kovetkezd szakasz tartalmazza.
)

.....

......

esetén a tlizoltéi beavatkozads hatékonysaga céljabol biztositani kell az épitmények akadalytalan
megkdzelitését tlizoltd gépjarmiivel.

......

biztositani, amelyet a teriiletet hasznalok szaméra rekreacios, sport vagy pihenési céllal kell kialakitani.

() Lk-1 és, Lk-12 épitési ovezetbhen

a) 1500 m2-t el nem éré telkek esetén legfeljebb 1 féépiilet
b) 1500 m2-t meghaladé telek esetén legfeljebb 2 féépiilet
helyezhetd el.

() Lk-1 épitési dvezetben kozforgalom elél elzart maganit létesithetd. A magan(t szélessége legalabb 10
m kell legyen.

() Lk-12 épitési ovezet telkein a megengedett legnagyobb beépitettség 30%, amennyiben a lakas
rendeltetéstdl eltérd rendeltetések nagysaga meghaladja a létesitett szintteriilet 50%-t.

tetGteret is.

() Lk-1, Lk-12 és Lk-9 épitési Gvezetben 1,4 méternél magasabb kerités kizardlag a hatarolé kozterlletek
és az épitési vezet hatara mentén létesithetd.
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6 KOZLEKEDESI- ES KOZMU-HALOZATOK
6.1 KOZLEKEDESI-HALOZAT ES FEJLESZTESI IGENYEI
6.1.1 Tagabb térségi kapcsolatok, f6 kozlekedési elemek

Az északi part telepliléseivel egyiitt Balatonalmadi is az egyik fontos eurdpai féut (az V. sz. Helsinki-
folyosd részeként mikodd) M7 autopalya kozelében fekszik, attél 27 km tavolsagra. Kozvetlen
Osszekottetést a 71. sz. fOUt biztosit. A tervezési terlilet Balatonalmadi kozponti részétél délnyugati
iranyban helyezkedik el. A varos szaméara a kistérségi és az orszagos kozlekedéshaldzathoz egyarant
a fé kapcsolatot a 71. sz. f6at biztositja. A 71. sz. f6Ut az orszagos kozuthalozat része, a Balaton
északi partjaval kozel parhuzamosan halad, a varos atkelési szakaszan a célforgalom mellett
jelent6s atmend-forgalom is terheli. Az Ut a telepiilésen I. rend( varosi f60ti funkciot lat el (Jozsef
Attila utca), 2x1 savos, csak az egyes csomoponti szakaszokon egésziil ki kanyarodd, illetve besorold
savokkal.

A 71. sz. 60t forgalmi terhelése a tervezési teriilet mentén: 8713 jm/nap (Magyar Kozt Zrt,
2024.).

A tervezési teriilet szomszédsagaban csatlakozik a 71. sz. f6Uthoz a 7218. j. Balatonalmadi-FelsGdrs
tsszekotd Gt (Dr. Ovari Ferenc utca). A Dr. Ovari Ferenc utca aszfaltburkolattal, 2x1 forgalmi savval
kétoldali zoldsavval kiépitett. A gyalogosforgalom szamara gyalogjarda nincs kialakitva és az Gt
csapadékviz elvezetése sem megoldott. Forgalmi terhelése: 1167 jarm(i/nap.

A tervezési teriilet kozUti kozosségi kozlekedési kapcsolatat a 71. sz. féUton kozlekedd helykozi
autébusz-jaratok biztositjak, amelyek megéalléja (Balatonalmadi, Camping) kézvetlenil a 71. uti
kijarat mellett helyezkedik el. A megallot igénybe vevé jaratok (1631, 1709, 1720, 1722, 7338,
7653, 7654, 8082), Veszprém, Gydr, Sopron, Keszthely, illetve Balatonf(izfé iranyaba kozlekednek.

A varos kotottpalyas kapcsolatat a 29. sz. Tapolca-Székesfehérvar vasttvonal biztositja, a 71. sz.
féuttal szinte parhuzamosan, annak Balaton feléli oldalan fut. Balatonalmadi vasutallomas a
tervezési teriilett6l északra, kb. 1 kilométerre talalhatd. A vasttvonal villamositasa jelenleg zajlik.

6.1.2 Forgalmi rend

A tervezési teriilet kornyezetében csak jelz6tablaval iranyitott csomoépontok talalhatok, a
megengedett sebesség 50 km/h. A 71. sz. foUt és a 7218. j. osszekotélut csomopontjaban kanyarodo-
és besorolosavok talalhatok, ezzel segitve a szezonalisan nagy kozuti forgalommal terhelt féiranybol
valé lekanyarodast és az abba vald becsatlakozast.

A f6at kozvetlen szomszédsagaban fekv6 vasUtvonal keresztezését jelzélampaval és sorompoval
iranyitott szintbeni vasiti atjarok biztositjak.

A kerékparral és gyalogosan kozleked6k szamara nincs biztositva a fé(t és a vasttvonal biztonsagos
keresztezése.

6.1.3 Kerékparos és gyalogos kdzlekedés

A 71. sz. f60t mentén a tervezési teriilet északkeleti oldalat érinté szakaszan talalhatd jarda,
melynek allapota leromlott, felGjitasra szorul. A tervezési teriilet nyugati hataran a Dr. Ovari
Ferenc utca mentén a kozterileten 6nallo jarda nincs kiépitve.

Az orszagos és a varmegyei teriiletrendezési tervekben jeldlt kerékparos halozatbél Balatonalmadi
térségét a tervezési teriileten a vasUti terilet és a Balaton kozotti parti savban érinti a ,,Balatoni
bringakorut”. Ez a kerékparlt a tervezési teriilet szomszédsagaban mar korabban megépiilt és a
teleplilést érintd egyéb szakaszok is megvalosultak. Jelenleg folyik a Bringakdr(t nyomvonaldanak
fejlesztése, mely alapjan a meglévd kerékparit szakaszok szélesitése tervezett.
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A tervezési terlilet gyalogos megkozelitése jellemzben észak-kelet iranybdl a varoskozpont feldl,
teriiletek fel6l torténik. FG gyalogos célpontok a strand és a sporttelep, egyéb teriiletek jelentds
gyalogos célforgalmat nem vonzanak.

A 71. sz, kijelolt gyalogos atkeléhely nincs a tervezési teriilet kdrnyezetében, legkdzelebb a Pet6fi
Sandor utcanal (vasutallomas, Wesselényi strand) lehet kijeldlt gyalogos atkeldhelyet talalni.

6.1.4 Parkolas

A tervezési teriileten és annak kdrnyezetében a parkolas telken beliil biztositott. Kiépitett
kozterlileti parkolo a tervezési teriilet kdrnyezetében nincs. Megfigyelhetd, hogy a Dr. Ovari Ferenc
utcaban helyenként az Uttal parhuzamosan torténik a parkolas (szabalytalanul), a Yacht kemping
elétti kozteriilet a nyari szezonban pedig altalaban teljesen megtelik.

5 Jelmagyarazat
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6.1.5 Fejlesztési igények

A hatdlyos szabalyozast figyelembe véve elindult a tervezési teriilet fejlesztése. Mar kiépliilt a 71.
sz. f6at és a 7218. j. Ut kozott vezetd Gt, az alabb csatolt helyszinrajz alapjan (Geoplaner Kft.,
2024.), amely 12 m szabalyozasi szélességgel, 6,5 m széles egyoldali oldalesésii Utburkolattal
egyoldali, 1,5 m széles jardaval valésult meg. A terveken latott megoldas szerint az Gtpalyara hulld
csapadékvizek elvezetését zart csapadékcsatorna biztositja.

Erre az (tszakaszra csatlakoznak a betelepdild
laké és kereskedelmi-vendéglaté funkciok
épitményeit kiszolgald (tfelliletek és a
tervezett villaparkot kiszolgalo, valtozo
terlileti  szélességgel rendelkez6 vegyes
hasznalatt maganut, a csatolt helyszinrajzon
abrazoltaknak megfelelden. A terlilethasznalati
funkciokhoz tartozé parkolék az ingatlanokon
belil kapnak helyet. A vegyes hasznalatu Ut
kialakitasanal tovabbra is elengedhetetlen a
gyalogosok biztonsagos kozlekedéséhez
szilkséges  forgalomcsillapité  intézkedések
alkalmazasa.

A maganit és a 71. sz. f6ut tervezett
csomopontja egy mar meglévé kapubehajto
helyén épilt meg. A kozut szélessége miatt
ezen a ponton az Uj beépités iranyaba nem
jeldlhetG ki a balra kanyarodé sav, mert a part
felé, a kozeli szintbeni vas(ti keresztezés
miatt, kilon jobbra kanyarodd sav lett
kialakitva. Ez megmarad és az Uj
utcsatlakozashoz is kiilon savban lehet jobbra
kanyarodni. A tervezett csomépont geometriai
kialakitdasa megengedi a balra kikanyarodast a
71. sz f6ltra. A csomopontban egy 2 m széles
kozépsziget valasztja el a két forgalmi iranyt.
Egy 4,5 m széles (a kozépszigettel védett)
kijelolt gyalogatkeléhely is megvalosul az (j
keresztezédésben.

A kijarat mellett elhelyezked6 buszmegalld
megmarad, helye minimalisan valtozik a
csomoponti kiépités miatt.

A Dr. Ovari Ferenc utca hatdlyosan tervekben
kiszabalyozott szélessége 12 m. Ennek
fenntartasa javasolt a tovabbiakban, mivel a
tervezett beruhdzas kapcsan (j forgalom
jelenik meg az Utszakaszon.

Helyszinrajz (Geoplaner Kft., 2024)

A Dr. Ovari Ferenc utca - 71. sz. féut keresztezédése jol kiépitett, kanyarodésavokkal ellatott,
jelzétablakkal iranyitott csomépont, amely képes tobbletforgalom befogadadsara, a csomopont
atalakitasa nem szilkséges.
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Hossz(tavon a Dr. Ovari Ferenc utca 12 méteres szabalyozasi szélességén bellil 2 méter széles
gyalogosjarda, min. 6 méter széles (szegélyekkel hatarolt) aszfaltburkolatl Utpalya, kozmdlsav és a
csapadékviz elvezetésének érdekében nyilt arok vagy zart csapadékcsatorna kiépitésére lesz
szilkség. A csapadékviz elvezetésére nyilt arok abban az esetben létesithetd, ha a szabalyozas soran
az Ut telkéhez keriilé meglévd, idGsebb fakat kivagjak, ezért ajanlott inkabb zart csapadékcsatorna
kiépitése az Ut tervezési terlilet melletti szakaszan. A javasolt mintakeresztszelvény az alabbi abran
lathato.

o
e

7218. ). 0t/ Dr. Ovari Ferenc utca
(Felsdérsi Ut - Balatonfilredi Ut kézott)
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A létesitendd éplletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szikséges, elhelyezendé gépjarmd-
varakozohelyek és kerékpartarolok szamitasa az TEKA (280/2024. (IX. 30.) Korm. Rendelet) 4. és 5.
melléklete alapjan torténik és kiépitésiik telken belll sziikséges. A kereskedelmi-vendéglato

FLs v

abrazolva lettek.

6.2 KOZMUHALOZAT ES FEJLESZTESI IGENYEI

A 71. sz. f6at - Dr. Ovari Ferenc utca - Verseny utca altal hatérolt tdmb teriilete Balatonalmadi
teriiletének évtizedek ota beépiilt részén fekszik, a teljes kozmiellatas biztositasahoz sziikséges
kdzmlvek a kdrnyezo kozteriileti utcak telken beliil rendelkezésre allnak. Korabbroél érdemben csak
a 2348/4 hrsz.-U telek rendelkezik vizellatast biztositd bekotéssel, a tobbi kozmlag szempontjabdl a
2348/1, 2348/3 és a 2348/4 hrsz.-Uu telkek kozmdiellatassal nem rendelkeznek. A kialakitani
tervezett (j telkek kdzm(vesitésére a szikséges vizikozm{ tervek elkésziltek, mig a telkek
energiaellatasanak biztositasahoz az igénybejelentés megtortént az E.ON, mint térségi
energiaszolgaltato felé.

A vezetékes energiahordozék rendelkezésre allasa lehetdvé teszi a korszerli, kornyezetbarat
termikus energiaellatas kialakitasat. A villamosenergiat, mint vezetékes energiahordozot
elsddlegesen vilagitasra, valamint erdatviteli vagy technoldgiai céli energiaigények kielégitésére,
tovabba a megujulé energiahordozok hatékony hasznositasanak biztositasara hasznaljak. Igény
esetén a foldgazellatas is biztositott a telkek szamara.
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A tervezési terlilet és térségének természeti adottsdga, hogy a 27/2004. (XI1.25.) KvVM rendelet
melléklete alapjan a felszin alatti viz szempontjabol kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség-
védelmi teriileten fekszik, tovabba a 9/2019 (VI.14.) MvM rendelet mellékletében rigzitettek
alapjan a kiemelt vizmindség-védelmi teriiletek dvezete is érinti.

Ezek a természeti adottsagok épitési korlatozast nem okoznak, csak a felszin alatti vizkészletek
védelmének igényét szigortubban kell érvényesiteni.

6.2.1 Vizellatas

A tervezési teriilet térségének ivoviz ellatdsi rendszere a Balaton északi partja mentén kiépitett
regionalis rendszerrél biztositott, amelynek egyik vizbetaplalasi pontja is Balatonalmadi teriiletén a
Balaton partja mellett (izemel. Balatonalmadi ivoviz ellatasat a Dunantdli Regionalis Vizmivek Zrt.
biztositja.

Fontos leszogezni, hogy a vizellaté haldzat megléte nmagaban nem elég a terlilet vizigényének a
kiszolgalasahoz, ahhoz a szolgaltatd részér6l a telkek szadmara szilkséges vizmennyiség
rendelkezésre allasa is sziikséges feltétel. A Dunantlli Regionalis Vizmiivek Zrt. vizbazisai jelenleg is
jelentds mértéki kapacitashiannyal kiizdenek féleg a nyari idészakban, ezért a kialakitani tervezett
telkek szamaéra sziikséges vizkontingens rendelkezésre allasaval kapcsolatban a Dunantuli Regionalis
Vizm(ivek Zrt. Uigyfélszolgalatat célszer(i megkeresni, hogy ne késébb - mar az ingatlanok atadasakor
- akadalyozza meg a folyamatot a hianyzd vizbeszerzési lehet@ség.

6.2.2 Tiiziviz ellatas

A tervezési teriiletet koriilvevd vizvezetékeken a jelenlegi ellatashoz sziikséges tliziviz csapok
elhelyezésre keriiltek, a tomb feltarasaval létesild Uj telkek tliziviz ellatasdra pedig tovabbi
tlizcsapok is elhelyezésre keriilnek a tomb jelenlegi teriiletén beliil létesiild feltard utcakban.

6.2.3 Szennyvizelvezetés

A tervezési teriilet és kdrnyezete teriiletén keletkezd szennyviz elvezetésére elvalasztott rendszerd
csatornahalozatok allnak rendelkezésre, amelyek szennyviz tekintetében Balatonalmadi egységes
csatornahdalozati rendszerének részei, mig a zart csapadékviz elvezetd csatornak befogadodja a
2348/2 hrsz.-0 telek medre, amibél a 71. sz. f6Gt és a Székesfehérvar-Tapolca vasUtvonalat
csatornaként keresztezve a csapadékviz a 2309 hrsz.-U telek medrének segitségével a Balatonba
keriil bevezetésre. A szennyvizcsatorna-haldzat lizemeltet6je a Dunantuli Regionalis Vizmiivek Zrt.
Az elvalasztott rendszer(i csatornahalozat az Osszegy(jtott szennyvizet a terliletrél déli iranyba
vezeti el, majd a Balaton partjan lizemel6 kdzponti szennyvizatemeldk segitségével a Balaton partja
mellett fektetett 2 db NAS0O-as azbesztcement szennyviz nyomadvezetékek valamelyikébe juttatja,
amik végiil a Balatonf(izf§ teriiletén lizemelé szennyviztisztito telepre vezetik a szennyvizet.

6.2.4 Csapadékviz elvezetés

A kozteriiletekrdl a csapadékviz elvezetés a balatonalmadi dnkormanyzat feladata. A vizsgalt tomb
korili utcak koziil a 71. sz. f6ut és a Dr. Ovari Ferenc utca bizonyos szakasza alatt rendelkezésre
allnak az Gtburkolati csapadékviz elvezetését célzd viznyeldk és a zart csapadékviz-elvezetd
csatornak.

A tervezési teriileten, a 2348/1 és 2348/3 hrsz.-U telkek kozott elhelyezkedd 2348/2 hrsz.-u telek
jelenleg vizgazdalkodasi kategéridba tartozo nyilt arok. A tervezett telekalakitasok kapcsan a nyilt
arkot egy NA 1000-es atmérdjli zart csapadékcsatorndval helyettesitette a beruhazé, aminek
telepiilésrendezési oldalrél akadalya nem volt, de a 2348/2 hrsz-U telek jogi szempontbél tovabbra
is vizgazdalkodasi teriilet marad, és a mederkarbantartasi savja is sziikségszer(ien hatalyban marad,
amig a foldhivatali nyilvantartasban szerepld vizgazdalkodasi funkcidja torlésre nem keriil a vizligyi
hatdsaghoz benyujtott vizjogi létesitési terv hatdsagi jovahagyasat kdvetden.
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A csapadékviz elvezetésnél emliteni kell az Ugynevezett ,,villamarviz” eléfordulasanak a lehetdségét
is, amely nem klasszikus arvizi esemény, hanem szélsGséges csapadékesemény, szupercellas
csapadékmennyiség kapcsan fordulhat elé. Megfigyelhetd tendencia az elmult években, hogy a
csapadék intenzitasa né és egyre inkabb hirtelen lez(duld esé formajaban érkezik. Ez ellen a
csapadékviz elvezetés gondos megoldasaval lehet védekezni, ezért annak miel6bbi, a villamarvizek
eléfordulasanak lehetdségét is figyelembe vevd, teljes korl kiépitése sziikséges.

6.2.5 Foldgazellatas

A tervezési teriilet foldgazellatasat az E.ON Kozép-Dunantlli Gazhaldzati Zrt. halozata biztositja. A
vizsgalt témb nyugati oldala mentén rendelkezésre all egy NA 90-es kdzépnyomasl foldgazvezetékre
valo racsatlakozas lehet@sége.

A balatonalmadi kozépnyomasu ellatéhaldzat bazisa a telepiilés északi részén lizemeld nagykdzép-
/kozépnyomast gazfogado.

6.2.6 Villamosenergia-ellatas

A tervezési teriilet térségének villamosenergia ellatasat szolgald halozati rendszerek lizemeltetését
az E.ON Eszak-dunantli Aramhalézati Zrt. biztositja.

A tervezési teriilet villamosenergia ellatdsat szolgdltatd kozépfesziiltségli halézati rendszer
tappontjai a Veszprémi 132/22 kV-os alallomas és a Litéri 400/132/22 kV-os alallomas, ahonnan
induld 22 kV-os vezetékek flizik fel a transzformatorokat. Ezekrél a fogyasztdi transzformator
allomasokrol kiinduld kisfesziiltségli elosztohaldzatokrol biztositjak kozvetlenil a fogyasztai igények
kielégitését.

A térséghben lzemeld kozépfesziiltségli halozatok tobbsége mar foldalatti elhelyezésli, ahogy a
tervezési terlileten is keresztiilhalad 2 helyszinen is kisfesziiltségl foldkabel, amiknek a szolgaltato
altali kivaltasa sziikséges lesz a tervezett telekalakitas elétt.

6.2.7 Elektronikus hirkczlés

Kozszolgaltatast biztositdo vezetékes hirkozlési szolgaltatdk kozil a vizsgalt térségben tobb is
rendelkezésre all. A kiépitett halozataik vegyesen foldkabelként, és légvezetékként vannak jelen,
biztositva a jelentkezd igények kielégithetGségét.

A vezeték nélkili hirkdzlés szempontjabol a fejlesztési teriilet kornyezetében lizemelé kozcéll
vezeték nélkiili szolgaltatast ny(jté berendezések az Osszes hazai vezeték nélkili tavkozlési
szolgaltato esetében biztositjak a kedvezé vételi lehetdséget.
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7 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

A 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz.-0 ingatlanok vizsgalata a teriileten
megvaldsitasra szant tarsashazas beépitések és a HESZ szabélyainak vald
harmonizalasa érdekében. Cél, hogy a teriileten mar kialakult infrastruktira
halézathoz igazodd terv valdsulhasson meg.

Az érintett ingatlanokon tervezett beépitések megvalositasa érdekében a
2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz.-U telkek Ujraosztasa javasolt. A Fejlesztd
céljanak megfelelé idedlis telekméret minimum 900 m? nagysagd, melyeken
egy éplilettomeg helyezheté majd el. A teriiletre késziilt telekosztasi javaslat
szerint a telkek mérete jellemzéen meghaladja a 1000 m-t, a kisebb
éplilettomegek megvaldsitasa érdekében javasolt az 1500 m*-t meghaladd
telkek esetében két épiilet elhelyezésének lehetdsége. A szabalyozasi javaslat
szerint a teriilet Ovezetein belil modositasra keriil az épliletmagassag
kialaithato legnagyobb mértéke (8 m), mellyel a délrél és északrol szomszédos
kisvarosias lakéteriiletek maximalis épliletmagassagai kozott egy egységes
atmenet alakul ki.

A 71. sz. f6Ut mentén a telek be nem épithetS részeként egy 10 m széles
zoldsav kerllt kijeldlésre, mely a tervezett kereskedelmi-vendéglatod
funkciokkal ellatott ingatlanok elhelyezését befolyasolhatja.

A telepitési tanulmanyterv a teleplilésrendezési szerzédés megalapozasat
szolgalo képviseld-testileti dontéshez késziil. A képviselé-testiilet a telepitési
tanulmanyterv elfogadasdval megindithatja a teleplilésrendezési eszkodzok
modositasanak folyamatat, melynek eljarasrendjét a 419/2021. (VII.15.) Korm.
rendelet hatarozza meg.

Amennyiben jogszabalyon alapulé véleményt mondanak az allamigazgatasi
szervek, illetve partnerek, azt az eljaras soran koteles az Onkormanyzat
figyelembe venni.
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Telepiilésrendezési szerz6dés modositis (Balatonalméadi Véaros Onkormanyzata - Délker Invest Kft.)

TELEPULESRENDEZESI SZERZODES
modositas

amely létrejott,

egyrészrél Balatonalmadi Varos Onkorményzata (Székhelye:8220 Balatonalmadi, Széchenyi sétany
1.; Torzskonyvi azonositd: 734224; Addigazgatasi azonositdszdma:15734226-2-19; Statisztikai
szamjel: 15734226-8411-321-19; Bankszamlaszama:11748083-15430290; Képviseldje (tisztsége):
Bercsényi Laszlé polgarmester; Elérhetdsége: +36 20 267-5294), mint oOnkorményzat a
tovabbiakban: Onkormanyzat

és

masrészrél Délker Invest Vagyonkezelo Korlatolt Feleldsségii Tarsasag (Roviditett név: Délker
Invest Kft.; Székhelye: 1037 Budapest, Montevideo utca 5.; Cégjegyzékszama: 01-09-959158;
Adészama: 23303153-2-41; Statisztikai szamjel: 23303153-6820-113-01; Bankszamlaszama:
10918001-00000013-17120001; Képviseléje (tisztsége): Antal Laszlo iigyvezetd, ElérhetSsége: +36
20 944 2326), mint Tulajdonos és Beruhazo6 a tovabbiakban: Tulajdonos és/vagy Beruhazo

a tovabbiakban egyiittesen: Felek
koz6tt az alulirott helyen és napon az alabbi feltételek szerint:
I. ELOZMENY

L/1. A Felek egyezden Kijelentik, hogy 2021. mércius hd 22. napjan az épitett kdrnyezet
alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL térvény (Etv.) 30/A. §-a alapjan
Telepiilésrendezési szerzédést kotottek egymassal a Balatonalméadi, Dr. Ovéri Ferenc utca -
Verseny utca - Jozsef Attila utca (71. sz. fout) altal hatarolt, a 339/2020.(XIL.21.)
6nkormanyzati hatirozattal — a Balatonalmadi 2347/1. hrsz-0 ingatlan kivételével — kiemelt
fejlesztési teriiletté nyilvanitott teriileten (amely teriilet a Beruhdzd kizardlagos
tulajdonaban all6 Balatonalmadi 2347/2; 2348; 2350; 2351; 2352; 2355; 2356; 2357 hrsz-u
ingatlanokat foglalja magaba és amelyek telekalakitassal, moédosuld hrsz-okkal Uj
telekstruktiraban keriilnek kialakitasra) elsbésorban iidiilési célu létesitmények létesitését
célzd6 Beruhdzd altal megvaldsitandd Beruhazas, telepiilésrendezési céljainak
megvaldsitasa végett. A Felek egyezben kijelentik tovabba, hogy 2023. december hé 30.
napjan és 2025. aprilis ho 29. napjan a Telepiilésrendezési szerzédéshez tartozdan a
tervezés sordn felmeriilé tobbletfeladatok, illetve a tervezés soran felmeriild kérdésekkel
Osszefliggben, valamint a vallalt feladatok pontositasa targydban egymassal kiegészitd
Megallapodasokat kotottek, amely kiegészité Megallapoddsok a Telepiilésrendezési
szerz6dés 1.sz. és 2.sz. modositdsainak mindsiilnek, azaz a Telepiilésrendezési szerzédéssel
egyiitt értelmezenddk és mindenben osztjak egymas jogi sorsat. (a tovabbiakban egyiittesen:
Telepiilésrendezési szerzddés)

1./2. A Felek egyezben kijelentik, hogy a Telepiilésrendezési szerz6dés alapjan a Fejlesztési cél
megvaldsithatosagat biztosité Telepiilésrendezési eszkozok és a Helyi Epitési Szabélyzat
mdédositdsa és a Fejlesztési teriiletet érintd modositott Helyi Epitési szabalyzat szerinti 1;j
telekstruktura kialakitasa és annak ingatlan-nyilvantartason torténo atvezetése megtortént.

/3. A Felek egyezden kijelentik, hogy a Telepiilésrendezési szerz0dés szerzédéses feltételei
szerint, a Telepiilésrendezési szerz6dés 5. sz. mellékletben foglalt iitemtervnek megfeleléen,
jelen id6pontban a kézmiivek kivitelezési munkai folynak.
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Telepiilésrendezési szerz6dés médositas (Balatonalmadi Varos Onkorméanyzata - Délker Invest Kft.)

L./4. A Felek egyezien kijelentik, hogy az 1 telekstruktira szerint kialakult a Fejlesztési teriilet
keleti oldaldn elhelyezked6 Balatonalmadi 2348/1 hrsz-u, 2348/3 hrsz-u és a 2348/4 hrsz-u
ingatlanokon a tervezett eredeti fejlesztési cél, az ij kemping funkeié kialakitisa az [./2
pontban hivatkozott Helyi Epitési Szabalyzat médositisa soran — a Beruhazé altal ismerten -
nem valt lehetévé, amely tényre tekintettel a fenti ingatlanokat érintéen wj fejlesztési
koncepcié kidolgozasa valt sziikségessé. Az 1ij fejlesztési koncepcié szerint a Beruhazo
kitlizott célja, a teljes Fejlesztési terillet beépithetéségének biztositasa, az érintett
ingatlanokon telkek kialakitasaval, egy kozforgalom eldl el nem zart maganut kiépitése
mellett.

L./5. A Felek egyezden kijelentik, hogy az 1/4 pont szerinti a Balatonalmadi 2348/1 hrsz-1,
2348/3 hrsz-ui és a 2348/4 hrsz-u ingatlanokat érintd j fejlesztési koncepcio, mint
fejlesztési cél megvaldsithatosagahoz a Telepllésrendezési eszkozok és a Helyi Epitési
Szabalyzat Ujabb mddositasa szitkséges.

/6. A Felek egyezden kijelentik, hogy az elézményben rogzitett koriilményekre és egyéb az
egyes rendelkezések tovabbi pontositasanak sziikségességére figyelemmel a Felek egymassal a
jelen okiratba foglalt harmadik szerzédésmoédositast kotik.

177 A Felek rogzitik, hogy az Onkorméanyzat képviseld testiilete a Telepiilésrendezési szerzédés
moédositds tartalmat megtargyalta ¢s annak megkotéséhez, illetve a polgdrmester altali
aldirasdhoz az Onkormanyzat képviselé testilete .oivvvvinnns 2026, (Goeees ) szamu

onkormanyzati hatdrozatival a hozzajarulisat megadta.

I
A TELEPULESRENDEZESI SZERZODES
MODOSITASA

A Felek megallapodnak abban, hogy a Telepiilésrendezési szerz6dés alabbi pontjait a jelen szerzddés
modositas 1étrejottének a napjaval kdzds megegyezéssel a kdvetkezdk szerint moédositjak. A mddositott
szoveg délt betlivel vastagitva keriil az érintett részeken megjeldlésre.

II/1 A FEJLESZTES CELJA
II/1.1. A Telepiilésrendezési szerz8dés 2.1. pontja az alabbiak szerint modosul:

w2.-1. A Beruhdzo dltal a kizdrdlagos tulajdondt képezd Balatonalmddi 2348/1, 2348/3 és
2348/4 hrsz-n ingatlanai teriiletén lako és iidiilési céli 900 m2 - 1300 m2 teriiletii telkek,
valamint az ingatlanok 71.sz. fouttal érintkezd’ déli részén 1 db megkizelitoleg 1500 m2
teriiletli vegyes, kereskedelmi, szolgdltatdsi célu telek kialakitisa tervezett, amely telkek
megkdozelitését a tombbelsoben kialakitott kozforgalom eldl el nem zdrt magdniit biztositand.
A Balatonalmddi 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-ui ingatlanok teriiletét atszeli a 2348/2 hrsz-u
onkormanyzati tulajdonti csapadékviz elvezetd csatorna, amely véltozatlan kialakitassal
lizemelne a tertileten.”

I/1.2. A Telepiilésrendezesi szerzodeés 2.2. pontja tirlésre keriil, azzal, hogy a pont torlésétél
fiiggetleniil a tovabbi pontok szamozasa valtozatlan marad.

II/1.3. A Telepiilésrendezési szerz6deés 2.5. pontja az alabbiak szerint modosul:
»2.5. Az Onkormdnyzat tulajdondt képezd 2318/1 hrsz-ii ingatlanon - engedélyhez nem

kotott- a Verseny utca és az uj telekstruktira szerint 2348/5 hrsz alatt kialakult megépitendo
kézforgalom eldl el nem zdrt magdnut (dtkotd ut) kozott jardaszakasz felijitisa.”
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Telepiilésrendezési szerz6dés modositas (Balatonalmadi Varos Onkorményzata - Délker Invest Kft.)

1/1.4.

1172.

I/2.1.

I/2.1.

A Telepiilésrendezési szerz6dés 2.7. pontja az alabbiak szerint médosul:

»2.7. A Fejlesztési teriilet megkozelitése érdekében a Beruhazo kizardlagos tulajdonat képezd
az 4j telekstruktiira szerint 2348/5 hrsz alatt kialakult a 71. sz. f6at és a Dr. Ovéri Ferenc
utca kézott két iranyd forgalmat lehetdvé tevd kdzforgalom eldl el nem zart maganut (4tkotd
ut) épitése, amely csatlakozast biztosit egyuttal az 4j telekstruktiira szerint 2348/25 hrsz alatt
kialakult a Fejlesztési teriilet nyugati oldalin megépitendd hurokszerii kizforgalom eldl el
nem zdrt magdnithoz valamint a Fejlesztési teriilet keleti oldaldin megépitendd kizforgalom
elol el nem zdart magdniithoz.”

A TELEPULESRENDEZESI KOTELEZETTSEG TENYENEK INGATLAN-
NYILVANTARTASBA TORTENO BEJEGYZESE

A Telepiilésrendezési szerzédés 4.1. pontjanak utolsé mondata -egyéb részeinek véltozatlanul
hagyasa mellett- az alabbiak szerint médosul:

wd.1. A Telepiilésrendezési szerzddés alapjan a Fejlesztési teriiletet érintd valamennyi-
ideértve az uj telekstruktiira szerint kialakult ingatlanokat is- ingatlanra - az Etv. 30/4. § (5)
bekezdésének megfelelGen- Balatonalmddi Viros Onkormdnyzata jogosult javira a
telepiilésrendezési kitelezettség ténye az ingatlan-nyilvdntartisba feljegyzésre keriilt.”

A Telepiilésrendezési szerzédés 4.2, pontja az alabbiak szerint modosul:

»4.2. Az Onkorméanyzat jelen szerz6dés alairasaval kifejezett és visszavonhatatlan
kotelezettséget vallal arra, hogy a Fejlesztési teriilettel érintett egyes ingatlanokra vonatkozban
- ideértve a 6. pont szerinti &j telekalakitast kvetéen kialakulo ingatlanokat is — a szerzddés
megkotésére irdnyads Ftv. 30/A. § (5) bekezdésére valamint a jelenleg hatdlyos a Magyar
Epitészetrdl szolé 2023. évi C tirvény 92§ (8) bekezdésére tekintettel - az ingatlan-
nyilvantartasi és egyéb jogszabaly &ltal megkivant formédban és tartalommal a
telepiilésrendezési kotelezettség tényének torlésére vonatkozd hozzijaruld nyilatkozatot (a
tovabbiakban: Térlési engedély) kiadja és az illetékes ingatlaniigyi hatdsdghoz benyijtja
valamint a benyujtas tényét az illetékes ingatlaniigyi hatosagnal érkeztetett kérelem és a
Torlési engedély atadasaval Beruhazo felé ugyanezen hataridén belil igazolja az alabbiak
szerint:
i.) az uj telekstruktiira szerint 2348/5 hrsz alatt kialakult kozforgalom eldl el nem
zdrt magdnit (dtkoto ut) Ingatlan és az azon taldlhato - épitmény jegyzék szerinti -
it miitdargy/vonalas jellegii létesitmény — a szerves részét képezd csapadékelvezetési
rendszerrel és kozvilagitdssal valamint a hozzd tartozd kezeldi joggal egyiitt- 1/1
ardnyi tulajdonjogdnak 9.1.1. pont szerinti és a gyalogos forgalmat biztositd
feliijitott jarda (2.5.) és megépitett jarda (2.6.) 9.1.7. pont szerinti Onkormanyzat
részére torténd tulajdonba adasat
és
ii.) az egyes ingatlanokat kiszolgalo kézmiivek (viz, szennyviz, dram) tekintetében az
illetékes szolgaltatoval - igy az E.ON Zrt-vel a villamosenergia biztositasa érdekében,
mig a DRV Zrt-vel a vizikdzmil (ivo-és-és tiiziviz ellatds, szennyvizelvezetés)
biztositisa érdekében - létrejitt Megallapodasok vagy egyéb e tényt igazold okiratok
Onkorményzat részére tdrténé igazolt tadasat
kovetd 15 (tizendt) naptari napon belil.”
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Telepiilésrendezési szerzddés modositas (Balatonalmadi Varos Onkormanyzata - Délker Invest K ft.)

11/3.

1/3.1.

11/3.2.

A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASA

A Felek megdllapiitjik, hogy a Telepiilésrendezési szerz0dés 5.1.-5.6. pontjdban szabdlyoezott
rendelkezések szerinti Telepiilésrendezési eszhizok modositisa, valamint a Helyi Epitési
Szabdlyzat modositasa megtiriént, illetve e kirben kitelezden alkalmazando jogszabdly
vdaltozds tirtént, amely tényekre tekintettel a vonatkozd pontok torlésre keriilnek és az 5.
pont alpontjai alatt az uj szabdlyoknak megfelelden a Balatonalmaddi 2348/1,2348/3,2348/4
hrsz-ti  ingatlanokat  érintd  telepiilésrendezési  esthizdk mddositasara  vonatkozd
megdllapoddsuk keriil rogzitésre.

A Telepiilésrendezési szerz6dés uj 5.1. -5.5. pontjanak a szévege a kivetkezd:

w3.1.Felek tudomdssal birnak arrél, hogy Balatonalmddi Viros hatilyos telepiilésrendezési
tervei: a 248/2015(1X.24.) dnkormdnyzafi hatdrozattal elfogadott Balatonalmddi
telepiilésszerkezeti terv (TSZT) és a 27/2025 (IX.25.) rendelettel elfogadott Balatonalmddi
helyi épitési szabdlyzata (HESZ) meghatirozzik a Fejlesztési teriilet részét képezd
Balatonalmddi 2348/1,2348/3/2348/4 hrsz-ii  ingatlanokat érintd  telepiilésrendezési
kereteket. Felek rogzitik, hogy a Beruhdzo a Fejlesztési teriilet részét képezd” Balatonalmddi
2348/1,2348/3/2348/4 hrsz-u ingatlanokat érintien ....... Bihicassianes hénapjdban ...............
tervszdmon ,, Telepitési tanulmdnyterv'-et készittetett (tovibbiakban: Tanulmdnyterv). A
Tanulmdnyterv jelen szerzddés modositds 1. sz. mellékletét képezi.”

5.2.A Tanulmdnytervet az Onkormdnyzat Képviselo-testillete ........./oeueweifoneerinn)
onkormdnyzati hatdrozatdval az dnkormdnyzati foépitész (.......iktatészdmu, 2026. .. hé
napjan kelt) feljegyzésének és a partnerek véleményének érdemi vizsgalatdt kivetden
elfogadia. Az onkormdnyzati foépités; feljegyzése a jelen szerzodés mddositis 2. sz.
mellékletét, a partnerek véleménye a jelen szerzddés modositds 3. sz. mellékletét és a
beérkezett véleményekre adott és a képviselo-testiilet dltal elfogadott vilaszokat a jelen
szerzodés modositds 4. sz. melléklete tartalmazza.

Az Onkormdnyzat Képviselo-testiilete a fenti hatdrozatdban dontott arrél, hogy a
Tanulmdnyterv telepiilésrendezési tervi vonatkozdsait az onkormdnyzat és a Vélgyzugoly
Miihely Kft. (1024 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 13-15. II/5., képviseldje: Ferik Tiinde
ligyvezetd) kozort  Balatonalmddi  viros  telepiiléstery  (telepiilésfejlesztési  terv,
telepiilésrendezési terv) készitése tirgydban 2022, mdjus 20. napjdn létrejitt szerzodésnek
(VZM1739/22), valamint a 2025. dprilis 15. napjin Iétrejott tervezési szerzddés
mddositasinak (VZMI1739/M/25) megfelelden dltaldnos egyeztetési véleményeiési eljards
keretében tirténd mddositdsdaval kisérli meg rendezni, mellyel kapcsolatban kitelezettséget
vdllalt arra, hogy a telepiilésterv mddositisinak egyeztetési eljdrdsdt a telepiiléstervek
tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajdtos jogintézmeényekrdl szolé 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendeletben (a tovibbiakban: Elj.
rend,) eldirt hatdridon belil lefolytatia. A figyelembe veendd telepiilésrendezési tervi
vonatkozdsokat a Tanulmdnyterv szabdlyozdsi koncepcidja dsszegzi.

A Felek kijelentik, hogy a telepiilésrendezési tervezési feladatok elvégiésére a tervezési

szerzddés megkitésre keriilt, amely tervezési szerzidés a jelen szerzddés mdodositds 5. sz,
mellékletét képezi.

4

Balatonalméadi Varos Onkormanyzata Délker Invest Vagyonkezel6 Korlatolt Feleldsségli Tarsasag
Képviseli: Bercsényi Liszl6 polgdrmester Képviseli: Antal Laszl6 tigyvezetd

Onkormanyzat Tulajdonos és Beruhazo



Telepiilésrendezési szerzédés modositas (Balatonalmadi Varos Onkormanyzata - Délker Invest Kit.)

5.3.A Felek a Tanulmdnyterv szabdlyozdsi koncepcidjiban foglaltak érdekében rigzitik,
hogy a Tanulmdnytervvel érintett Balatonalmaddi 2348/1 hrsz-u ingatlanra vonatkozo helyi
védelem az Onkormdnyzat képvisel§ testiilete 39/2025 (IX.26.) szdmii dnkormdnyzati
hatdrozatdval megsziintetésre és a telepiiléskép védelmérdl szold Balatonalmddi Viros
Onkormdnyzata Képviseld testiiletének 6/2023(1123.) szdmii onkormdnyzati rendelet
modositdsra  keriilt, amely tényre figyelemmel a Beruhdzo dltal a Telepiilésrendezési
szerzédéshen megjelilt fejlesztési célnak megfelelden a Balatonalmddi 2348/1 hrsz-u
ingatlanon taldlhato épiilet elbontdsra keriilt.

A Felek a Tanulmdnyterv szabdlyozdsi koncepcidjaban foglaltak érdekében megdllapodnak
abban, hogy a Balatonalmddi 2348/1,2348/3,2348/4 hrsz-u ingatlanokon kialakitando it
kiozforgalom eldl el nem zdrt magdniit lesz.

A Felek a Tanulmdnyterv szabdlyozdsi koncepciojaban foglaltak érdekében eziiton is
megerdsitik azon megdllapoddsukat, mely szerint a Fejlesztési teriilet - igy a Balatonalmddi
2348/1,2348/3,2348/4 hrsz-u ingatlanokat érintden is - elldtdisdt szolgdlo kiézmiihdlozat
(dram, viz, szennyviz) kiépitése, annak minden kiltsége Beruhdzot terheli.

5.4. Beruhazo tudomdsul veszi, hogy a telepiiléstervek véleményezési eljdrdsa sordn a
véleményezok részérdl felmeriilo vélemények megvdalaszoldsa, a tervekben sziikséges
mddositdsok dtvezetése, valamint a vdltoztatds miatti esetleges ismételt véleményezietés
katelezo.

Az Onkorminyzat villalja, hogy amennyiben akdr Balatonalmddi Viros Onkormdnyzata
Képviseli-testiiletének a partnerségi egyeztetés szabdlyairdl szolo 27/2022. (IX. 29.)
dnkormdnyzati rendelete, akdr az Elj. rend. véleményezési szakasza sordn, vagy a végso
szakmai véleményezési szakasz sordn, akdr egyébként harmadik személy vagy hatdsdg
Jjogszabdly dltal aldtdmasztott vagy véleményezdi jogon a véleményezot megilletd kifogdst
emel a Mdodositott Telepiilésrendezési Eszkozok célzott szabdlyozdsa ellen, vagy jogszabdly
dltal aldtdmasztottan, illetve véleményezdi jogdn a véleményezdt megilletd a szabdlyozds
tartalmdnak megviltoztatdsdt igényli, j6hiszemiien egyeztetnek Felek, és az Onkormdnyzat a
Felek dltal elfogadott tartalmi mdédositdsi javasiatot kezdeményezi, illetve képviseli.”

5.5. A Felek megdllapodnak, hogy a telepiilésrendezési eszkizok mddositisinak
véleményezési eljdrdsa sordn adott ésgrevételeket — a tervezd bevondsdval — egyeztetik.
Amennyiben az észrevételek kapesdn a tervezett beruhdzis paramétereit érintd vilfoztatds
vilik szitkségessé, vagy az egyeztetési anyagbhan nem szerepld jarulékos beruhdzds igénye
meriil fel, a szerzddo felek a telepiilésrendezési szerzodés mddositdsdrol egyeztetnek.”

/4.  UJ TELEKSTRUKTURA KIALAKITASA
II/4.1. A Telepiilésrendezési szerz6dés 6.1 pontja az alabbiak szerint moédosul:
»0.1.A Felek tudomassal birmak arrdl, hogy a Fejlesztési teriilet Balatonalmddi
2348/1,23248/3,2348/4 hrsz-ui ingatlanait érintden jelenleg meglévd telekstruktira nem felel
meg a Tanulmdnytery szabdlyozdsi koncepcidjdiban javasolt telekstruktiranak.”
II/5. BERUHAZO FEJLESZTESI KOTELEZETTSEGEL FELADATAI
II/5.1. A Telepiilésrendezési szerzddés 9.1.1 pontja az alabbiak szerint médosul:
3
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,»9.1.1.Utépitések

Beruhazo sajat koltségén vallalja, hogy egyesitett 0t- és forgalomtechnikai engedélyezési és
kiviteli tervet készittet, valamint atépitési engedélyt szerez a 2.7. pont szerinti maganutak
kialakitisa céljabol, ennek érdekében tanulmanytervet Gtépitési helyszinrajzot készittet arra
figyelemmel, hogy az 0j utesatlakozds csomépontjanak biztositania kell a Dr. Ovari Ferenc
utca és a Jézsef Attila utca irdnyabdl a Fejlesztési teriilet megkdzelithetdségét és elhagyasat.

Beruhazé vallalja tovabbd, hogy az engedélyezett terv alapjan a 2.7. pont szerinti maganutak
kivitelezését, a sziikséges kdzmiivekkel egyiitt a kozmiifejlesztések megvalositasat kovetden a
sajat k6ltségén megvalositja az Utemtervben foglaltak szerint.

Beruhdzdé villalja, hogy a kizforgalomtdl el nem zdrt magdnutak megépitését (miiszaki
dtadds — dtvétel, forgalomba helyezési engedély kiaddsa, a helyi kizitként torténd
mifkidésre vonatkozo kézlekedési hatdsdgi  hozzdjdrulds beszerzése) kivetden a
Balatonalmddi 2348/5 hrsz alatt felvett ingatlan és a 2348/25 hrsz. alatt felvett ingatlan
illetve a 6. pont szerinti ij telekstruktiira szerint kialakulo kizforgalom elol el nem zdrt
magdnut ingatlan és az azokon taldlhaté - épitmény jegyzék szerinti - 1t miitargy/vonalas
jellegli létesitmény 1/1 tulajdonjogdt, a létesitmény szerves részét képezd csapadékelvezetési
rendszerrel és kizvildgitassal valamint a hozzd tartozo kezeldi joggal egyiitt (a tovdbbiakban
egyiittesen: Ingatlanok) a vdltozdsok ingatlan-nyilvdntartdsi dtvezetésére alkalmas
téritésmentes dtruhdzdsi Megdllapodds megkotésével ,téritésmentes dtadds” jogcimen ag
Onkormdnyzat részére ingyenesen dtruhdzza, az Onkormdnyzat pedig koteles az Ingatlanok
tulajdonjogdt dtvenni, azzal, hogy amennyiben a téritésmentes tulajdonba addssal AFA
Sfizetési kitelezettség meriilne fel, ugy annak dsszegét a Beruhdzo koteles viselni.

A Felek az egyértelmiiség érdekében rogzitik, hogy a Beruhdzo -figyelemmel a 4.2. pontban
Sfoglalt rendelkezésre is- a fenti Ingatlanok tulajdonjogdnak Onkormdnyzat részére torténd
ingyenes dtruhdzdisra nem egy idopontban kételes, azaz jogosult arra, hogy a fenti
Ingatlanok tulajdonjogdt- megépitésiik idébeli killonbozoségére is figyelemmel- vilasztasa
szerinti sorrendben és idépontban adja dt az Onkormdnyzat részére.

A Felek rogzitik, hogy a Fejlesztési teriileten a jelenleg fenndllo ij telekstruktiira
kialakitdsa sordn a Fejlesztési teriilet Dr. Oviry Ferenc utcdval hatiros oldalin az
érvényben 1évg Utszabdlyozisi tervben foglaltak szerint, a Dr. Oviry Ferenc utcdt érint§
utszélesités érdekében kialakitdsra keriilt a Balatonalmddi 2348/6 hrsz-i és a
Balatonalmddi 2348/24 hrsz-u ut ingatlan. A Balatonalmddi 2348/6 hrsz-u ingatlan 4/803-
ad tulajdoni hdnyadinak tulajdonosa az Onkormdnyzat, mig 799/803-ad tulajdoni
hdnyaddnak tulajdonosa a Beruhdzo. A Felek megdllapodnak abban, hogy a Beruhdzo a
Balatonalmddi 2348/24 hrsz-ui ut ingatlan 1/1 ardnyi tulajdonjogdt, illetve a Balatonalmddi
2348/6 hrsz-ui ingatlan 799/803-ad tulajdoni hdnyadinak tulajdonjogdt a fent részletezett
mddon ingyenesen dtruhdzza az Onkormdnyzat részére, mig az Onkormdnyzat pedig kiteles
az érintett ut ingatlanok tulajdonjogdt divenni, azzal, hogy amennyiben a téritésmentes
tulajdonba addssal AFA fizetési kotelezettség meriilne fel, tigy annak édsszegét a Beruhdzé
koteles viselni. A Beruhdzo az dtruhdzdsra leghésobb az utolso korforgalom eldl el nem zdrt
magdniit Onkormdnyzat részére torténd dtruhdzdsdval egyiitt kiteles.”

1I/5.2. A Telepiilésrendezési szerzddés 9.1.2 pontja az alabbiak szerint médosul:

»9.1.2.Kdzvilagitas

Beruhazé vallalja, hogy a Fejlesztési teriiletre vonatkozé modositott HESZ elfogadésat és
hatalybalépését kovetSen, kozteriilet fejlesztési, uthalozat, gyalogos kozlekedési kialakitasi
javaslatok figyelembevételével, azok részeként, egyeztetett modon elkészitteti a sziikséges
kdzvilagitasi halozat terveit, a tervekre beszerzi az dramszolgaltatd hozzdjarulasat.
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1I/5.3.

11/5.4.

I1/6.

11/6.1.

Beruhazo vallalja, hogy az engedélyezett terv alapjan az engedély kézhezvételét kovetéen a
kiviteli terveket elkészitteti, majd az Utemtervben meghatirozott iitemezés szerint a
kivitelezést megvalositja. Beruhdzo a kizforgalom eldl el nem zdrt magdnutak szerves részét
képezd kozvildgitisi beruhdzds Onkormdnyzat részére tirténd ingyenes vagyondtaddsdra a
kozforgalom eldl el nem zdirt magdnutak tulajdonjogdnak 9.1.1. pont szerinti dtruhdzdsdval
egyiitt kiteles.”

A Telepiilésrendezési szerz0dés 9.1.3 pontja az alabbiak szerint médosul:

»9.1.3.Csapadékviz elvezet6 rendszer

Beruhazo kotelezettséget véllal az érvényes tervezési szabalyok szerint a Fejlesztési teriilettel
érintett teljes tertiletre szamitott csapadékviz mennyiség elvezetéséhez sziikséges csapadékviz
alaphalozat és létesitmények sajat koltségen torténd kiépitésére, a Beruhazas ellatasi
szitkségleteinek megfeleld litemezés szerint. Ezen beliil a Beruhazd kotelezettséget vallal az
engedélyezési tervek elkészittetésére, az épitési (vizjogi) engedélyek megszerzésére, és a
szitkséges létesitmények megépitésére, a mindenkori hatalyos jogszabalyoknak megfelelden.
Beruhazo vallalja a Fejlesztési teriileten beliil a zart csapadékcesatorna-halézat megtervezését,
vizjogi létesitési engedély beszerzését, a kivitelezést, vizjogi tlizemeltetési engedély
beszerzését. A csapadékviz csatornak a 2.7. pont szerinti utak épitésének litemezését kdvetve,
azokkal egyiitt épitenddk. Beruhdzé a kizforgalom eldl el nem zdrt magdnutak szerves
részét képezd csapadék elvezetd rendszer beruhdzds Onkormdnyzat részére torténd ingyenes
vagyondtaddsdra a kozforgalom eldl el nem zdrt magdnutak tulajdonjogdnak 9.1.1. pont
szerinti dtruhdzdsdval egyiitt kiteles.”

A Telepiilésrendezési szerzédés 9.1.7 pontja az alabbiak szerint médosul:

»9.1.7.Gyalogos kizlekedés biztositasa

Beruhazo wvallalja, a Fejlesztési teriilet gyalogosforgalmanak biztositdsa érdekében az
Onkorményzattal el6zetesen egyeztetett tartalommal a 71. sz. fSiton szintbeni gyalogos
atkelShely létesitése kapcsan a 2.5. pont szerinti jarddt feliijitia és 2.6. pontban foglaltak
szerinti jdrddt megtervezteti, szitkség szerint az épitési engedélyeket beszerzi. Beruhdzo
vallalja tovabba, hogy az engedélyezett terv alapjan az érintett teriileteken a kivitelezést sajat
koltségén megvaldsitja. Beruhdzd a miiszaki atadas-atvétellel egyidejiileg, sikeres miiszaki
atadas-atvételt és a forgalombehelyezési engedély kiadasat kovetSen létrejott beruhdzas
(jardak) szamviteli torvény szerint befejezetlen beruhdzasként az Onkormanyzat tulajdonaba
adasénak érdekében, az Onkorményzattal téritésmentes tulajdonba adési megallapodést kot,
kiallitia, és az Onkormanyzatnak atadja az érintett beruhdzas aktivalasara szolgald
okmany(oka), azzal, hogy amennyiben a téritésmentes tulajdonba adassal AFA fizetési
kotelezettség meriilne fel, gy annak Gsszegét a Beruhazo koteles viselni.”

ONKORMANYZAT KOTELEZETTSEGEI
A Telepiilésrendezési szerzddés 10.3. pontja az alabbiak szerint modosul:

,»10.3. Az Onkormanyzat kotelezettséget véllal arra, hogy a jelen szerzédés mddositds alairasa
utan, a Balatonalmddi 2348/1,2349/3/2348/4 hrsz-ii ingatlanokra vonatkozo szikséges
egyeztetési eljaras lefolytatasat kovetben, a képviseld-testiileti elfogaddsra eldkészitett
jovihagyandé dokumenticidt soron kivill megtargyalja, amelynek a mddositott HESZ
rendelet-tervezet a részét képezi.”
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IL/7. Felek nyilatkoznak és rogzitik, hogy jelen Telepiilésrendezési szerzédés modositas az I/1.
pontban részletezett Telepiilésrendezési szerzddéssel és az annak kiegészitése targyaban
létrejott, 2023. december hé 30. napjan és 2025. aprilis hé 29. napjan kelt kiegészitd
Megallapodasokkal egyiitt értelmezendd €s a jelen Telepiilésrendezési szerzédés mddositas
mindenben osztja ezen szerz0dések jogi sorsat.

Felek nyilatkoznak és rogzitik, hogy jelen Telepiilésrendezési szerz6dés modositas az I/1.
pontban részletezett Telepiilésrendezési szerz6dés és az annak kiegészitése targyaban létrejétt,
2023. december hé 30. napjan és 2025. aprilis hé 29. napjan kelt kiegészitd Megallapodasok
3.sz. moddositasanak is mindsiil és az I1/1. pontban részletezett Telepiilésrendezési
szerz6désnek és az annak kiegészitése targyaban létrejott, 2023. december hé 30. napjin
kelt és 2025. aprilis 29. napjan kelt kiegészit6 Megallapodasoknak jelen
Telepiilésrendezési szerz6dés moédositassal nem érintett részei illetve rendelkezései
valtozatlan tartalommal tovabbra is érvényben és hatalyban maradnak.

I11. JOGATRUHAZAS, ATRUHAZHATOSAG

III/1. A jelen Telepiilésrendezési szerzédés modositasbol szarmazd jogok és kotelezettségek
onalléan nem, kizardlag a Telepiilésrendezési szerzédésbdl, illetve az annak kiegészitése
targyaban 1étrejott, 2023. december ho 30. napjan és 2025. aprilis ho 29. napjan kelt kiegészitd
Megallapodasokbdl szarmazd jogokkal és kotelezettségekkel egyiitt atruhazhatdak.
Atruhazas esetén, a jelen Telepiilésrendezési szerz6dés moédositasbol szarmazéd jogok és
kételezettségek a Felek részleges, altalanos, kiildnds, illetve egyetemleges jogutodjaira
valtozatlan tartalommal szallnak &t azzal, hogy Beruhazd esetében a Jogutdd meg kell feleljen
a nemzeti vagyonrol szold 2011. évi CXCVL torvény rendelkezéseinek, melynek hidnya az
Onkorményzat részér8l azonnali hatalyt felmondasi oknak mindsiil. Tébb jogutéd esetén a
jogutodok feleldssége egyetemleges.

I11/2.  Beruhazo kitelezettséget vallal arra, hogy jogutédlas esetén a jogutdodjukat nyilatkoztatjalk
arrdl, hogy jelen Telepiilésrendezési szerz6dés modositas tartalmat ismeri és magara nézve
kételezdnek fogadja el

[II/3.  Beruhazo kotelezettséget vallal arra, hogy a jogutédlas tényérél - a jogutéd nyilatkozatédnak
megkiildésével egylitt - 15 napon beliil értesiti az Onkormanyzatot, ideértve az esetleges egyéb
valtozasokrol is.

IV. ZARO RENDELKEZESEK

IV/1. Az Onkorményzat kijelenti, hogy belfoldi, magyar jogi személy, és a képviseletére jogosult
polgarmester a jelen Telepiilésrendezési szerz0dés modositas aldirasara az 1/7. pont szerinti
hatarozat alapjan felhatalmazassal rendelkezik.

IV/2. A Beruhazé kijelenti, hogy a FoOvarosi ToOrvényszék Cégbirosaga altal vezetett
nyilvantartasba joger6sen bejegyzett belfldi, magyar gazdasagi tarsasag, cégjegyzésre
jogosult képviseldje a jelen megallapodas aldirasara felhatalmazassal rendelkezik.

IV/3. Jelen Telepiilésrendezési szerzédés modositas kizardlag irasban, a Felek kozos
megegyezésével modosithato.

IV/4.  Jelen Telepiilésrendezési szerzGdés modositas a Felek altali aldirdsanak a napjan jon létre
azzal, hogy amennyiben a Felek nem ugyanabban az idépontban irjak ala Teleptlésrendezési
szerzGdés modositast ugy a jelen szerzddés modositas létrejottének a napja az a nap, amikor a
Telepiilésrendezési szerz6dés modositast az utdbb alaird fél alairja.
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Iv/5 Felek az I/1. pontban részletezett Telepiilésrendezési szerzddéssel és az annak kiegészitése
targyaban létrejott, 2023. december ho 30. napjan és 2025. aprilis 29. napjan kelt kiegészitd
Megallapodasokkal, illetve jelen Telepiilésrendezési szerzddés modositassal Osszefiiggd
esetleges jogvitaik rendezése tekintetében alivetik magukat — értékhatartol fiiggéen — a
Veszprémi Jarasbirdsag, illetve a Veszprémi Torvényszék Kizdrdlagos illetékességének.

IV/6. A Beruhazé a Teleiilésrendezési szerz6dés modositas alairdsaval nyilatkozik, hogy a
nemzeti vagyonrol szélé 2011. évi CXCVI. torvény 3.§ 1. bekezdése szerinti atlathatd

szervezetnek mindsiil és a megéllapodas hatalya alatt e mindségét fenntartja.

A fentiekrdl Beruhdzoé a jelen Teleplilésrendezési szerzédés modositas részet képezd 6. sz
melléklet szerinti nyilatkozatot kételes a Telepiilésrendezési szerz6dés modositashoz csatolni.
Beruhazd a csatolt nyilatkozatban foglaltak valtozasa esetén haladéktalanul kdteles az
Onkormanyzatnak t4jékoztatdst adni.
IV/7.  Jelen Telepiilésrendezési szerzddés modositas .... (...) 6sszeflizott lapbol, ...(..) oldalbél és 4
(négy) fépontbdl, valamint azok alpontjaibél illetve 6 db a szerzddés elvalaszthatatlan részét
képezé mellékletbdl 4all, valamint 4 (négy) eredeti, egymassal tartalmilag és formailag
mindenben megegyez8 példanyban késziilt, melyet Felek elolvastak, értelmeztek, és mint
akaratukkal mindenben megegyez6t jévahagyodlag irjak ala. A Telepiilésrendezési szerzddés
moédositas 2 (kettd) eredeti példanya az Onkormanyzatot, mig 2 (kettd) eredeti példanya a
Beruhazot illeti meg.

Mellékletek:
e 1. sz melléklet Tanulmanyterv
2. sz. melléklet Onkormanyzati féépitész feljegyzése
3.sz. melléklet partnerek véleménye
4.sz. melléklet beérkezett véleményekre adott és a képviselS-testiilet altal elfogadott valaszok
5.sz. melléklet Telepiilésrendezési eszkozok tervezése targyaban kotott szerzédés
6.sz. melléklet Atlathatésagi nyilatkozat
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BALATONALMADI POLGARMESTERI HIVATAL
FOEPITESZI ONALLO CSOPORT
8220 Balatonalmadi, Széchenyi sétany 1.

'Z;??‘OXA\}\% + 36 88 542 410
Iktatészam: 20/27-3/2026. Targy: Foépitészi feljegyzés a Balatonalmadi
Ugyintézo:  Berki Balint 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-U
Tel.: 88/542-414 ingatlanokkal Gsszefiiggésben a
E-mail: foepitesz@balatonalmadi.hu teleplilésrendezési eszkdzok modositasat

megalapozo telepitési tanulmanytervrol
és a teleplilésrendezési szerzodés
tervezetérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Volgyzugoly Mihely Kft. 1024 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 13-15. IL./5. tervezd: Ferik
Tlnde vezetd telepiilésrendezl tervezd, TT/1 01-5583, - altal, 2026. janudrjdban VZM
1919/25balatonalmadi_teta_nevelootthon_260120 munkaszamon elkészitett, Balatonalmadi
2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz.-U ingatlanok vizsgalata cim(, a teleplilésrendezési eszkdzok
mddositasat megalapozd és a 2021. marcius hé 22. napjan megkotétt telepiilésrendezési
szerz6dés modositasanak megkotéséhez sziikséges telepitési tanulmanytervre vonatkozdan az
alabbi foépitészi nyilatkozatot teszem:

A telepitési tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjerdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021.
(VII.15.) kormanyrendelet (Tovabbiakban: Eljr.) 7. mellékletében foglalt tartalmi elemek,
tovabba a 2025. augusztus 22-én kelt foépitészi feljegyzés figyelembevételével késziilt. A
telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat megfelelének tartom.

A fejlesztés a 2348/1, 2348/3 és 2348/4 hrsz-U ingatlanokat érinti, melyeken tébb 6nalié
lakééplilet, kdzosségi funkciok, valamint kereskedelmi—vendéglatd egységek |étesitése kertilne
megvaldsitasra. A lakdépliletek kiilonalld telkeken, épliletenként tobb ©nallé rendeltetési
egységgel épiilnének meg, a szlikséges gépjarmii-elhelyezés telken bellil biztositasaval.

A teriilet kozlekedési feltdrdsa a Dr. Ovari Ferenc utca és a 71. sz. féut kozotti, kézforgalom
elél el nem zart maganiton, valamint az abbdl ledgazo belsé feltard (thaldzaton keresztil
megoldott.

Az (j fejlesztési koncepcid a telekszerkezet moédositasat irdnyozza eld, legaldbb 900 m?2
nagysagl telkek kialakitaséval. A telekméretek csokkentése a meglévl infrastruktirara
tamaszkodva kedvezdbb, atlathatdbb beépitési struktirat eredményez. A kordbban tervezett
kereskedelmi-vendéglaté funkciok a tertilet keleti részére, a 71. sz. f6Ut mentén keriilnének
elhelyezésre, mig a 2348/4 hrsz.-U ingatlan Ujraosztasaval tovabbi lakofunkcidk |étesitésére
nyilik lehetdség. A korabbi tervekben szerepld park és jatszotér nem valdsul meg; a kdzpark
és rekredcios zoldfellilet a fejlesztési teriilet déli részén kertil kialakitasra.

A beépitési javaslat a megengedett szintszam valtoztatasa nélkiill, a beépitési magassag
kismérték(i ndvelését iranyozza eld, amely az épitészeti kialakitds sordn nagyobb
rugalmassagot biztosit.

A fejlesztési ceélok megvaldsithatdsaga érdekében a helyi épitési szabalyzat minimalis
mddositasa indokolt.

Balatonalmadi Polgarmesteri Hivatal
8220 Balatonalmadi, Széchenyi sétany 1.
telefon: 88/542-410, KRID: BALMPOLG 309008785

Kerjiik, hogy vdlaszukban hivatkozzanak az dgyiratszémunkra!
Ugyrélfogaddsi idd: hétfdn €s szerdan 8-16 ordig



A telepitési tanulmanyterv a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival ©sszhangban a&ll, a telepiilésrendezési szerzodés tervezete a
teriiletrendezési szabéalyokkal, a telepiilési zodldinfrastruktira ellatottsag
kovetelményeivel 6sszhangban all. A fejlesztés soran (ij beépitésre szant teriilet
nem keletkezik.

o”or

A 20/27-1/2026. iktatészdmon 2026. januar 14-én kelt foépitészi feljegyzésben foglalt
féépitészi észrevételeket a telepitési tanulmanyterv figyelembe veszi, igy annak, valamint a
telepiilésrendezési szerz6dés mddositdsa tervezetének képviselo-testiileti elfogadasat

javaslom.

Balatonalmadi, 2026. januar 23.

Balatonalmadi Polgarmesteri Hivatal
8220 Balatonalmédi, Széchenyi sétany 1.
telefon: 88/542-410, KRID: BALMPOLG 309008785

Kérjuk, hogy vélaszukban hivatkozzanak az lgyiratszamunkra!
Ugyréifogaddsi idd: hétrén és szerddn 8-16 draig



