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a Képviselo-testiilet 2026. februar 26-i iilésére

Targy: Dontés a Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz-( ingatlanok vizsgalatara vonatkozo telepitési
tanulmanytervének elfogadasardl és a telepiilésterv modositasardl

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Balatonalmadi, 3529 hrsz-U, természetben a Kiss Erné utca 4. szam alatti ingatlan — a volt
szazhalombattai Onkormanyzati (idil6 — tulajdonosa, a MIPATE Kft. (székhelye: 8200
Veszprém, Harsfa u. 25., képviseli: Cziraki Zsolt ligyvezetd) (a tovabbiakban: Beruhazd) a telek
fejlesztését hatdrozta el 2021-ben. A Képviselo-testiilet 279/2023. (X.26.) onkormanyzati
hatarozatdval benyujtott telepitési tanulmanytervben foglaltakat 146/2023. (V.25.)
onkormanyzati hatarozataval elfogadta, majd ennek megfeleléen felek 2023. julius 10. napjan
teleptilésrendezési szerzodést kotottek.

A telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl széld 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Elj. rend.) szabalyai szerint a telepiilésrendezési eszkézok egylittes modositasa
altalanos egyeztetési eljaras keretében megtortént.

A Veszprém Vérmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitészi Irodaja &ltal VE/05/40-21/2024
Ugyiratszamon kiadott zardvéleményének jovahagyasaval a KépviselG-testilet 259/2024.
(IX.26.) hatarozataval Balatonalmadi Varos teleplilésszerkezeti tervét modositotta, valamint
18/2024. (IX.26.) rendeletével a teriilet besoroldsa kertvarosias laké (Lke6) oOvezeti
besorolasbdl egy Uj kisvarosias laké (Lk10) dvezetre médosult.

Az egykori 3529 hrsz-U ingatlanbdl id6kozben kialakultak a 3529/1-4 ingatlanok. Beruhdzé a
3529/2 hrsz-U ingatlanon tervezett épliletre vonatkozd épitési eldirasok olyan moddositasat
tervezi, hogy azok az eredeti szandéknak megfeleléen tegyék lehetové a foldszint + 2 emelet
beépithetdséget az épliletmagassag elfogadott legnagyobb 6,5 m-es mértékének
megvaltoztatasa nélkdil.

A telepitési tanulmanyterv kovetelményeit a teleplilési foépitész a modositasi szandék
ismeretében az Elj.rend. 19. § (4) bekezdése szerint az Elj. rend. 7. melléklete alapjan az
elGterjesztés 1. mellékletét képez6 feljegyzésével hatarozta meg.

Beruhazé az Elj. rend. 19. § (2) bekezdése értelmében a tervezett beépitési elképzelést és a
megvaldsitasahoz  sziikséges teleplilésrendezési feltételeket Osszefoglald telepitési
tanulmanytervet 2026. januar 26-an nyUjtotta be, ami az elGterjesztés 2. szamu melléklete.

A telepitési tanulmanytervet a a helyi épitészeti tervtanacs 2026. februar 6-an targyalta. A
tervtanacsi targyaldson késziilt jegyzOkonyv az eloterjesztés 3. szamu melléklete.

Az Elj. rend. 59. § a) és d) pontjai értelmében a teleplilésterv mddositasat a mddositas tényét,
valamint az dnkormanyzat képvisel6-testiiletének a 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés
elfogadasat tartalmazé dontése alapozza meg. A teleplilés Onkormanyzati foépitésze a
megalapozd vizsgalat és az aldtdmasztd javaslat tartalmdt a Képvisel6-testiiletnek cimzett
feljegyzésében meghatarozta, amely az elGterjesztés 4. melléklete.



Az Elj.rend. 78.8§ (4) bekezdése alapjan a telepiilésfejlesztési koncepcid, az integralt
teleplilésfejlesztési stratégia, a telepiilésszerkezeti terv, a helyi épitési szabalyzat, a kerlileti
épitési szabalyzat, a fovarosi rendezési szabalyzat 2022. januar 1-jét6l torténé modositasa
soran, ha a VII-IX. Fejezet vagy mas jogszabaly telepiiléstervet emlit, azon telepiilésfejlesztési
koncepcidt, integralt teleplilésfejlesztési stratégiat, telepiilésszerkezeti tervet, helyi épitési
szabalyzatot, kerlileti épitési szabalyzatot, fovarosi rendezési szabalyzatot, fejlesztési tervet
emlit, azon teleplilésfejlesztési koncepcidt, integralt telepiilésfejlesztési stratégiat, rendezési
tervet emlit, azon telepiilésszerkezeti tervet, helyi épitési szabdlyzatot, keriileti épitési
szabdlyzatot, fovarosi rendezési szabalyzatot is érteni kell.

A hatdrozati javaslatban ennek megfeleléen ahol az Elj.rend. konzekvensen a ,telepiilésterv,
kifejezést hasznalja, ott indokolt ennek a hasznalata, ahol nem, ott a célszer(inek mutatkozik
a ,telepllésrendezési eszkdzok” szo0sszetétel hasznalata, tekintve, hogy Balatonalmadi varos
hatalyos telepiilésfejlesztési tervei és teleplilésrendezési eszkozei a korabbi eljardsi rendelet
tartalmi kdvetelményei alapjan késztiltek.

A dontés elfogadas utan nyilik mad a teleplilésrendezési tervezési szerzddés elékészitésére és
megkotésére.

Kérem a tisztelt Képvisel§-testiiletet, hogy az elGterjesztést megvitatni és a hatarozati
javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Balatonalmadi, 2026. februar 19.
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A hatarozat meghozataldhoz egyszerii tsbbség sziikséges.

Az elOterjesztést készitette: Berki Balint teleplilési foépitész
Az elGterjesztést targyalja: Varosfejlesztési Bizottsag
Mellékletek:

1. telepitési tanulmanyterv kdvetelményeirdl szol6 foépitészi feljegyzés

2. telepitési tanulmanyterv

3. a helyi épitészeti tervtanacs targyalasan késziilt jegyz6konyv

4, foépitészi feljegyzés a megalapozé vizsgalat és az alatdmaszto javaslat tartalmarol



Balatonalmadi Varos Onkormanyzata
Kepviselo-testiiletének
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a Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz-i ingatlanok vizsgalatara vonatkozé telepitési
tanulmanytervének elfogadasardl és a telepiilésterv médositasarol

Balatonalmadi Varos Onkorményzatanak Képvisel-testiilete megtéargyalta ,Déntés a
Balatonalmadi  3529/1-4 hrsz-U ingatlanok vizsgélatdra vonatkozd telepitési
tanulmanytervének elfogadasardl és a teleptilésterv modositasardl” cimii eléterjesztést és

az alabbi

i 8

Felelds:

Hivatali

dontést hozza:

Balatonalmadi Varos Onkormanyzatanak KépviselS-testiilete - az elterjesztést
mellékletét képezO - benyljtott telepitési tanulmanytervben és beépitési
tervben foglaltakat megismerte és elfogadja.

A Képviselo-testiilet a telepiilésterv mddositasahoz kapcsolddd megalapozd
vizsgalat és alatémaszto javaslat tartalmara vonatkozd feljegyzést elfogadja és
a teleptilésterv modositasat hatarozza el.

A Képvisel6-testiilet felnatalmazza a Polgarmestert, hogy a varhatd kérnyezeti
hatdsok jelentdségének eldontésével Gsszefliggésben az egyes tervek, illetve
programok kornyezeti vizsgalatarol sz6lé 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet szerint
a kornyezeti értékelés elkészitésének sziikségességérdl a kornyezet védelméért
felelds szerveket keresse meg.

A Képviselé-testiilet felhatalmazza a Polgarmestert a telepiilésrendezési
eszkozok maodositasaval Gsszefiiggd eljdrasok meginditasara és lefolytatasara,
tovabbd minden olyan nyilatkozat megtételére, dokumentum aldirdsara,
amelyek a telepiilésrendezési eszkdzok mddositasdhoz kapcsolédnak.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a Polgarmestert telepiilésrendezési tervezési
szerzddés elokészitésére és alairasara.

Bercsényi Laszlo polgarmester
felelds: 3-5. pontokban: Berki Balint telepiilési féépitész

Hatarido: 3-5. pontokban: értelem szerint

Balatonalmadi, 2026. februar 26.

Bercsényi Laszlo sk. Tarnoki Renata Sara sk.
polgarmester jegyzo



BALATONALMADI POLGARMESTERI HIVATAL
FOEPITESZI ONALLO CSOPORT
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7/!70:\5‘3‘$ + 36 88 542 410
Iktatészam: 20/74-2/2026. Targy: A Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz-(
Ugyintéz6:  Berki Balint ingatlanokkal Osszefliggésben a
Tel.: 88/542-414 telepiilésrendezési eszkdzok mddositasa
E-mail: foepitesz@balatonalmadi.hu ligyében a telepitési tanulmanyterv és a

beépitési terv tartalmanak
meghatérozasa

Feljegyzés

A Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz-U ingatlanokkal dsszefiiggésben a telepiilésrendezesi eszkozok
modositasa igyében a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézmeényekrol szold 419/2021. (VIL. 15.) Korm.
rendelet 19. § (4) bekezdése értelmében a 7. melléklet alapjan a telepitési tanulményterv és
a beépitési terv tartalmat az eldkésziteni tervezett teleplilésrendezési szerzddés tipusa, a
tervezési terlilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan az alabbiak szerint hatarozom

meg:

1. A telepitési tanulmanyterv tartalmazza:

a terlilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasat,

a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

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

a javasolt beépités kornyezeti hatasait és kovetelményeit, annak természetvédelmi és
orokségvédelmi korlatait,

a teleplilésterv véltozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat.

2. A beépitési terv abrazolja:

e a beépités javaslatat,
o a hatarold koz-, illetve kdzhasznalatl terlileteket,
o a zoldfelliletek kialakitasanak maédjat,
o a kozlekedési és parkolasi rendet,
e a kozmliveinek felszini és a felszin alatti épitmeényeit.
Balatonalmadi, 2026. januar 12. TS

Berki |int§ﬁ_{ \
teleplilési Y@gpitesz
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Balatonalmadi Polgarmesteri Hivatal
8220 Balatonalmadi, Széchenyi sétany 1.
telefon: 88/542-410, KRID: BALMPOLG 309008785

Kérjck, hogy vélaszukban hivatkozzanak az dgyiratszamunkra!
Ugyfélfogaddsi idd: hélfén és szerddn 8-16 draig



Balatonalmadi teleplilésrendezési eszkozeinek kismértéki részleges modositasa

Alatamaszto munkarészek

TELEPITESI TANULMANYTERV ES BEEPITESI TERV

TERVEZETT PROJEKT MEGNEVEZESE:
Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz.-ok Kisvarosias laké (Lk10) épitési 6vezet minimalis HESZ
modositasa

Litér, 2025. oktdber 14.
ELOLAP




BALATONALMADI
TELEPITESI TANULMANYTERV _Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz.

PROJEKT: Balatonalmadi- 3529/1-4 hrsz. fejlesztése
Telepitési tanulmanyterv és beépitési terv

MEGRENDELG: Cziraki Zsolt
MIPATE Ingatlanforgalmazé és -hasznositd
Korlatolt FelelGsségl Tarsasag
székhely: 8200 Veszprém, Harsfa u. 25.

ELOKESZITES- TERVEZES: Vezet6 tervezé: Németh Ferenc ¥ gremm—
okl. épitészmeérndk J,»; " —
teleplilésrendezési vezetd

tervezd TT-119-0221

Munkatars: Németh Kristof Ferenc e
okl. tajépitész mérndak,
természetvédelmi mérnok
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1. A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMA!

A vizsgdlt teriilet a Balaton északi partjén, Balatonalmédi Véros kézpontjatél D-re az Oreg
hegy labanal a Balaton-part felé, de attdl tavolabb a 71.sz.-f6ut felett taldlhato, laké
Ovezetben. A telektomb jelenleg beépitetlen, tereprendezés tértént a teriileten, igy épitmény
és novényzet nincsen rajta.

A telek tulajdonosai az épitési telek fejlesztését hatdroztdk el még 2021-ben. Ennek
kapcsan Balatonalmadi 3529 hrsz.-u egykori Udilé ingatlana egy kedvezébb, modernizalt
dllapot megteremthetdsége és beruhazas céljabdl Kertvarosias lakd (Lke6) ovezeti
besorolashol egy uj Kisvarosias lakd (Lk10) 6vezetre mddosult, amelyet a Veszprém Varmegyei
Korményhivatal Allami Féépitész Iroda a VE/05/40-21/2024 ligyiratszdmU zarévéleményével
hagyott jéva és elfogaddsra keriilt a 18/2024.(1X.26.) sz. Onkormanyzati rendelettel.

A tanulmanyban a tervezett beépitési elképzelést és a megvaldsitasdhoz sziikséges
teleplilésrendezési feltételeket foglaljuk Gssze, javaslatot adunk a szabdlyozas minimalis
madositasira, amelyre az el6z6 eljardsban nem volt lehetdség. A fejlesztési elképzelések
hatasait elemezziik.

A tulajdonosok a kdzépsé (3529/2 hrsz) teriilet épitési elGirasainak modositasat tervezik,
amely szerint + 1 emelet megengedhetd legyen a hatdlyos épliletmagassag (6,5m)
megvaltoztatdsa nélkl.

1.1.Az érintett teriilet rovid bemutatdsa

A terilet Balatonalmadi varos kozigazgatasi terlletén, Veszprém megyében talalhato,
a Balaton-felvidéken. A beruhazasi teriilet (3529/1-4 hrsz.) Balatonalmadi Varos kézpontjatdl
nem messze helyezkedik el. A vizsgalt terlilet Balatonalmadi beépitett Kertvarosias- és
Kisvarosias terliletei részeként, egy jelenleg tereprendezett iires teriileten talalhatd, ahol az
egykori Szazhalombattai ifjisagi taboranak épiiletei alltak.

- ¢

Beruhdzdsi helyszin, forrds: e-kozmu.hu szerkesztve

1 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 7. melléklete szerint
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Balatonalmadiban déntden a turisztikai szolgaltatasok adjak a munkahelyeket és
bevételeket. A 'mostani minimélis véltozas elGsegiti a szolgaltatasok egész éves
kihasznalhatdsdgat és a teriilet igényeknek megfelelé beépitési lehet&ségeit.

Kozvetlentl beépiilt laké teriiletek kozott taldlhaté az ingatlan. A terilet
elhelyezkedését a mellékelt miholdkép - részlet mutatja.

A tervezett mddositassal érintett ingatlan a hatalyos teleplilésrendezési eszkézékben
beépitésre szant Kisvarosias laké (Lk10) terliletfelhasznaldsba tartozik, amely sdrl beépitésd,
tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglald elsGsorban laké rendeltetésl épiletek
elhelyezésére szolgdl. A teriilet jelenleg beépitetlen, E-rél a Katona Jézsef utca, EK-rél a Kiss
Ern& utca, DNy és DK-rél a tombben lévé beéplilt Kertvarosias és Kisvarosias lakd ovezet telkei
hatdroljak. A tervezési terilettel szoros kapcsolatban lévé teriletek kornyezetére hatassal
nem birna a mostani minimalis HESZ médositas.
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Beruhdzdsi helyszin elhelyezkedése Teleplilésen beliil, forrds: e-kozmu.hu szerkesztve

A tervezési terilet a Kiss Ernd utcdn keresztul kdzelithet6 meg.
A tervezett HESZ médositas, mind funkcionalisan, mind megjelenésében sokkal kedvezébb
helyzetet teremt a lakoteriilet kihasznalhatdsdgara. A mddositassal érintett teriilet, védett
miemléki érték, illetve vilagérokség varomanyos kulturtdj részét nem képezi.
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1.2.A telek és a kdrnyezet vizsgalati bemutatasa - a dontéshez szitkséges mélységben

Telepiilésszerkezeti helyzet

A vizsgalt terilet nincs természetvédelmi oltalom alatt, épitett érték nem talalhato
rajta. Kérnyezetében a parti részek mentén (400m) a Balaton révén Orszagos Okoldgiai
Haldzat Magteriiletet, NATURA 2000 természeti teriletet hataroztak meg.
Térsegi tervek

Hatdlyos  Szerkezeti terv  alapjan
Kisvarosias lakéterilet
teriiletfelhasznalasként van szabalyozva,
ami a targyi mddositas soran nem
valtozik.

Az Orszagos Terlletrendezési terv és a
Veszprém megyei Teriletrendezési terv
alapjan a teriilet telepiilési teriiletben
van, mely alapjan a jelenleg is beépitésre
szant teriilet, az Ovezetvaltozas nem
torténik, térségi tervi akadalya, ebbdl a
szempontbdl nincs.

A 2000. évi CXIl. Balatoni Terlletrendezési
Szabalyzatrol sz6l6 torvény nem fogalmaz
meg korlatozasokat, a terllet nem
tartozik hasznalat, féldtani, domborzati
adottsagai miatt kiemelt 6vezetbe.

BKOTFT BALATONALMADI
Szerkezeti terv

Ervényben lévé telepiilésrendezési eszkdzok

Balatonalmadi varosra készilt Telepulésfejlesztési Koncepcio, Telepiilésképi Arculati
kézikonyv, Telepiiléskép védelmi rendelet (TKR). Ezek alapjan a kozség turisztikai
fejlesztésekre nyitott, az itt él6k a tajba ill6 épitészeti alkotasok megvaldsulasat tamogatjak.
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Telepiilésszerkezeti terv

A (248/2015 (IX. 24.) Onk. kt. hatdrozattal elfogadott telepiilésszerkezeti terv
terlilethaszndlati besorolasa alapjan, a terlilet Kisvarosias laké teriiletben van, ahol tébb
ondllé rendeltetési egységet magaba foglalo épiilet is elhelyezhetd.
Telepiilésszerkezeti szempontbdl a TSZT kivonaton is lathatd, hogy a terilet jelenleg is jol
illeszkedik a mar beépiilt lakd teriletekhez. D-i iranyban kézel 200 m-re a 71.sz. féut fut. Ezen
a kozlekedési vonal a teriilet értékét is novelhetik, mivel jo térségi kozlekedési kapcsolatokat
biztosit. A teriilettél nem messze halad a Balatont elkeriild kerékpardt is a 71.sz f6ut mentén.

Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozési terv
A 27/2015 (IX.25.) Onkormdnyzati rendelettel jévahagyott HESZ és a szabalyozasi terv
szerint a teriilet Lk10 jel(i Kisvarosias laké teriilet épit

]

A Kisvérosias lakdteriilet évezetre vonatkozé épitési eldirdsok (HESZ 51.§ (30) bekezdés).
Az Lk10 épitési dvezetbe tartozo teriileten:

a) az elhelyezhetd épiiletek szama maximum 3 db, egy épiilet brutto alapteriilete
maximum 600 m2.

b) Az elhelyezhetd f6 rendeltetési egységek szama épitési telkenként 9 db.

c) Az épiiletek zdréfédémének szintje az épliletmagassdgok figyelembe vétele mellett
kévesse a tereplejtést.

d) Az épliletek szintszama:

da) 7,5 m épliletmagassag esetén pinceszint, féldszint +2 emelet,
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db) 6,5 m esetén pinceszint, foldszint + 1 emelet, vagy az épiilet tmegének megosztdsa
esetén a 3528, 3526/1, 3526/2 hrsz.-u ingatlanokhoz kbzelebb esd épliletrész esetében
pinceszint, foldszint +1 emelet; a Kiss Ernd utca felé esd épliletrész esetében pinceszint,
foldszint + 2 emelet; azzal a feltétellel, hogy a pinceszint, féldszint +1 emelettel tervezett
épliletrész bruttd alapterdlete legaldbb 50% -a az éplilet teljes alapteriiletének, tovdbb
annak zdrofédémeén tetéterasz nem alakithato ki.

dc) 5,5 m épiiletmagassdg esetén pinceszint, foldszint + 1 emelet.

e) A zdrofédémen tetéterasz nem alakithato ki, azon kizérélag gépészeti felépitmény
helyezhetd el a fédém max. 20 %-dn.

f) A kiilén jogszabdlyban eldirt személygépjarmii elhelyezési darabszamot az épitéssel
egyiddben a telken beliil kell kialakitani ugy, hogy a zéldfelileti mutato ne sériiljén.

g) A telek be nem épithetd részén beliil alakithato ki az épliletek és gardzsok
megkdzelitését szolgdlé max. 6 m burkolatszélességii utfelilet.

h) A kialakulo telkek elvdlasztdsdra kerités nem létesitheté.

A telekstruktira nem valtozik.
Zajszennyezés varhaté mértéke alacsony, hosszu tavon nincs hatasa.
Olyan hatdsok nem vdrhatéak, amelyek nagy terliletet érintenek, az orszaghatdron
atterjednek, vagy olyan koérnyezeti valtozdsokat idézhetnek elS, amelyek az emberi
egészségre, a kornyezetre kockazatot jelentenek.

A tervezési terlilet NEM érint Védett természeti teriletet (Natura 2000 teriletet,
természetvédelmi teriiletet, tajvédelmi korzetet, védett természeti értéket, ex lege védett
értéket), Okoldgiai halézat &koldgiai folyosdjanak Svezetét, Kivald terméhelyi adottsdgl
szantok dvezetét, Vilagorokségi és vilagorokség varomanyos teriilet dvezetét, Honvédelmi és
katonai céld teriilet ovezetet, J6 termGhelyi adottsagu szantok Ovezetét, Nagyvizi meder
Ovezetét, VTT tarozok Ovezetét, Foldtani veszélyforras teriilet évezetet, Okoldgiai héldzat
magteriletének 6vezetét, Okoldgiai hdldzat pufferteriiletét, Erd6k dvezetét, Tajképvédelmi
szempontbol kiemelten kezelendd teriiletet, Tdmeder 6vezetét, Kertes mezdgazdasagi terlilet
ovezetét, Borsz616 termdhelyi kataszteri terlilet Gvezetét, Vizerézidnak kitett terilet Gvezetet,
Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezetet, Altaldnos mezdgazdasagi teriilet Gvezetét,
Erd&telepitésre javasolt teriilet ovezetét. A mddositas teriilete érinti a Tajképvédelmi terilet
dvezetet, Asvanyi nyersanyagvagyon 6vezetet, Vizmingség-védelmi teriilet ovezetét, de a
hatdlyos dllapothoz képest valtozast nem okoz.

Helyi, vagy orszagosan védett épitészeti értéket, mliemléki kdrnyezetet, vilagorokségi
vagy vilagdrokségi varomdnyos terliletet a tervezett modositds nem érint. A mddositas
terlilete régészeti teriiletet nem érint.

A tervezett modositas miatt a vizgy(jt6-gazdalkodas egyes szabalyairdl szodlo
kormanyrendeletben a vizekre és a védett teriiletekre meghatérozott kérnyezeti célkit(izések
elérése, illetve megtartasa nem hilsul meg, a vizek vagy a védett teriletek allapotromldsa
nem kovetkezik be.

A vérhatdan érintett teriilet kornyezeti szempontbdl nem sériilékeny, a teriileten nincs
jelentds kibocsajtas.

Az épitett kornyezet vizsgalata
A tervezési telektdmb beépitetlen. A tervezési teriilet kérnyezetében |évd témbokben
a jellemzé épllettipus a lakohaz és tombhazak és a még fennmaradt hétvégi hazak, melyek
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épitészeti stilusa igen valtozatos. A terilettdl északra 1év6 tomb kb. 15 m-rel magasabban
fekszik. igy a legmagasabban fekvé j épiilet felss tetGszintje is legalabb 7 m-el alacsonyabban
lesz a fels§ tomb épileteinek padldszintjénél. A tervezési teriilet keleti oldalan lévé Lk4
ovezet(i haromszintes tdmbhaz szintén a terepviszonyok miatt 5-10 m-el magasabban van és
tajoldsilag nem érintett az Uj épiiletek beépitése utan a kilatds, takaras tekintetében. A déli
oldalon a meglévé épliletek északi homlokzatain nincs lakdhelyiség nyilas, valamint a témb
déli szélén szintén Lk4 Ovezetli harom négyszintes tdmbhdz van. A nyugati oldali
beépitettséget a Balaton felé valé tdjolasuk hatarozza meg, melyben az uj épliletek nem
okoznak valtozast.

Kiss Erné utca csatlakozdsa a Dr. Ovdri Ferenc utcdrdl (forrds: sajdt készitési fotd)

A kornyez6 telkek mérete és jellemzé geometriaja tombonként eltérd, ebbdl kifolydlag
a kialakult beépitési mérték valtozd, jellemzben 20 és 30% kototti.

A tervezési teriileten és kérnyezetében védett, vagy védelemre érdemes épitészeti
érték nincs.

A természeti kdrnyezet és a zdldfeliileti rendszer vizsgdlata

A tervezési terllet kdrnyezetében a tombhdzas és lakdépiilet a beépités jellemzé
tipusa. Ennek megfeleléen a kozteriileti zdldfeliiletek aranya alacsony, ugyanakkor ezt a
magankertek magas zoldfellleti intenzitdsa ellensulyozza. A kornyezé utcdk keskeny
keresztmetszete révén fasor nem jellemzé kozteriileten, inkdbb a telkeken bellil magasabb a
fasszaru dllomany aranya.
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Kiss Erné utcai utcakép, balra tervezési teriilet (forrds: sajdt készitésd fotd)

A tervezett fejlesztés belteriileten tervezett, orszagos jelent&ségii védett, vagy
védelemre tervezett természeti teriiletet, eurdpaikdzdosségi jelentdségli természetvédelmi

rendeltetésl teriiletet (Natura2000teriiletet), orszagos 6koldgiai haldzati elemet, illetve
egyéb taj- és természetvédelmi szempontbol értékes teriiletet nem érint.

KOZLEKEDES VIZSGALAT

Kézuti kézlekedés
A tervezési teriilet megkozelithet6sége kedvezd. A 71.sz. f6atrdl a Verseny utca és Kiss Erné
utca nyomvonalon kozvetleniil gyorsan megkozelithet6.

Kozbsségi kozlekedés
A71.sz.f60ton, a tervezési teriilett6l 300m-re buszmegillé taldlhatd, mely kapcsolatot biztosit
a szomszédos telepiilések iranydba. A Vasutallomas a tervezési tertilettdl 0,9 km-re taldlhato.

KOZMU VIZSGALAT
A tervezési terilet kozmUvekkel ellatott a Kiss Erné utcarol.
A fejlesztésre varo teriileten a teljes kozmivesitettség biztosithatd!
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Vizellatas Csatornazas
(forras: e-kézmdi) (forrds: e-kézmd)

Féldgaz ellatas
(forrds: e-k6zm(i) (forras: e-kézmdi)
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Hirkozlés
(forrds: e-kézmii)

VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

A vizsgalat soran feltart korilmények alapjan megallapithatd, hogy a tervezett
fejlesztésnek kiilondsebb akaddlya nincs. A tervezési feladat keretében a hatalyos Helyi Epitési
Szabalyzat mddositasa szlikséges.

Ezzel sokkal kedvezébb beépités és a telepiilés arculatdhoz illeszkedd beépités
alakulhat ki, szemben a 3545, 3523 és 3522 hrsz-eken meglévé témbhazhoz képest.

1.3.Beépitési terv a 2. pont szerint

1.4.A mddositds soridn elérenddé célok Osszefoglaldasa, a szabalyozids e célbdl
maddositandd elemeinek 6sszefoglalasa

Ingatlanfejleszt6 HESZ mddositas keretében mddositani kivanja a tulajdonaban allé telkek
szabalyozdsat oly mddon, hogy a kozéps6 épitési telekre (3529/2 hrsz) vonatkozo épitési
elGirdsok (HESZ 51.§ (30) bekezdés db) pont) lehetévé tegyék a féldszint + 2 emelet
beépithetdséget és ezzel egyszer(isitsék a hatalyos szabalyozast! Az épliletmagassag nem
valtozna, marad a hatalyos szabalyozas szerinti 6,5m!

11
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Helyszinrajz kivagat (forrds: Veszprémterv Studic Kft.; teljes terviap Idsd melléklet)

A modositas célja — a hatalyos beépitési paraméterek kismérték(i valtoztatasa annak
érdekében, hogy a létrejové beépités a jelenlegi lakaspiaci igényeknek jobban megfeleljen, De
a hatdlyos épliletmagassagon beliil megoldhatd legyen

1.5.Szabalyozasi koncepcio - javaslat a szabalyozas modositasara

A HELY! EPITESI SZABALYZAT ES A SZABALYOZASI TERV MODOSITANDO ELEMEINEK
OSSZEFOGLALASA ES MODOSITASI JAVASLATA
A tervezett modositas a hatalyos Telepiilésszerkezeti tervet nem érintené!

A HELY! EPITESI SZABALYZATOT ERINTS MODOSITASOK

A hatélyos HESZ alapjan valé szabélyozasa szerinti Kisvarosias laké Lk10 jel(i épitési
Ovezet egyediil modositasi teriileten (Balatonalmadi 3529/1-4hrsz.) talalhaté meg!

A tervezési teriiletnek a fejlesztéssel érintett épitési telkeit a HESZ 51.§ (30) bekezdése
keriil médositasra.

Lk10 dvezet kapcsan a kévetkezd HESZ rendelkezések érvényesek:
A beruhdzé kéri a HESZ médositdsdt az aldbbiak szerint (kék az uj, az dthuzott piros bettis pedig
az, ami kikeriilne):

12
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,51. 6 (30) bekezdeés

d) Az épiiletek szintszama:
da) 7,5 m épiiletmagassdg esetén pinceszint, féldszint +2 emelet,
db) 6,5 m épiiletmagassdg esetén pinceszint, foldszint + = 2 emelet;

------------
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dc) 5,5 m épiiletmagassdg esetén pinceszint, féldszint + 1 emelet.”

e) A zdréfédémen tetSterasz nem alakithatd ki, azon kizdrdlag gépészeti felépitmény
helyezhetd el a fodem max. 20 %-an.

f) A kiilén jogszabdlyban el6irt személygépjarmii elhelyezési darabszémot az épitéssel
egyidében a telken beliil kell kialakitani ugy, hogy a zéldfeliileti mutatd ne sériiljon.

g) A telek be nem épithetd részén beliil alakithato ki az épiiletek és gardzsok megkézelitését
szolgdlé max. 6 m burkolatszélességl kétiranyu forgalom szamdra alkalmas utfeliilet.

h) A kialakuld telkek elvdlasztdsdra kerités nem létesithetd. Kerités csak az dvezet hatdaran
alakithato ki.

A SZABALYOZASI TERVET ERINTO MODOSITASOK
A tervezett modositas a hatdlyos Szabdlyozasi tervet nem érintené!

Osszeségében a Lk10 épitési dvezet beépitési elSirasaihoz képest a Kisvarosias laké
(Lk10) dvezet elGirdsaiban minimalis modositas torténik.
A médositassal egyediil a Helyi Epitési Szabalyzat valtozik.

1.6.A javasolt beépités, valtozas varhato infrastrukturdlis igényei kozlekedés,
kozmiifejlesztés, human infrastruktira fejlesztése, igénye

A hatdlyos és a tervezett szabalyozas altal megvaldsithatd beépités infrastrukturalis
igényei kozott érdemi kiillonbség nincs.

A mddositas az MATIT dvezetek elGirdsainak megfelel, mert relevansan nem érinti azokat.
A telepiiléskép-védelmi rendelet meghatdrozza a szikséges elGirasokat. Banydszati
tevékenység nem torténik. Kisvarosias lakoteriiletben marad az ingatlantomb. A
szennyvizhaldzat kiépitett a teriilet kérnyezetében.

1.7.A javasolt beépités, valtozas varhato kornyezeti hatasai, rovid dsszefoglalo

A modositasi javaslatok nem okoznak valtozast a kdrnyezeti hatdsokban, kérnyezeti
feltételekben a fold, felszini és felszin alatti vizek, levegétisztasdg-védelem, zaj- és
rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozasaban sem, mivel a teriletek valés funkcidja
valtozatlan marad, kapacitdsa nem valtozik.

A mddositassal érintett tombben lévé beépitési jellemzbkhoz illeszkedd beépitést tesz
lehetévé a médositas.

13
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A valtozas tdjképi valtozas szempontjabdl negativ hatdsat szerencsére csékkenti, hogy
ezzel a valtozassal nem néhet az épliletek szama és épliletmagassaga sem.

Aterv mddositasa varhatoan jelentds negativ kbrnyezeti hatast nem okoz, a tervi elemekre
megfogalmazott javaslatok, az épités feltételeként meghatéarozott szabalyok kell§ biztositékai
annak, hogy a kdrnyezetmindség jelentds romlasa, a kérnyezeti elemek jelentds karosodasa,
valamint az emberek egészségi allapotaban, életmindségében negativ valtozas ne
kovetkezzen be. A mddositas a kérnyezé beépitésekrdl valds, lathatdé mddosulast nem
eredményez, mivel eddig is lehet&ség volt egy gépészeti szint kialakitasa. igy a gyakorlatban
nem keletkezik Uj épiletszint, csak a funkcidja modosul.

Az épililetmagassag nem viltozik.

Osszességében kijelenthetd, hogy a mddositott szabalyozds utdn érdemi valtozés nem lesz
a hatdlyos elSirdsokhoz képest! Ezt jol szemléltetik a kdvetkez§ latvanytervek:

.
o

Hatdlyos szabalyozas alapjan megvaldsithato épiiletek_ Forrds: Veszprémterv Studio Kft.

A
P

14



BALATONALMADI ,
TELEPITESI TANULMANYTERV _Balatonalmédi 3529/1-4 hrsz.

5 "Isf‘

F e
&

Kilonbség_ Forrds: Veszprémterv Studid Kft.

1.8.0r6kségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetdségei, rovid dsszefoglalé

A fejlesztési teriileten nincsen sem orszagos, sem nemzetkdzi védettséget élvezd épitett
érték vagy teriilet.

A terilet kozvetlen kornyezetében természetvédelmi és tajvédelmi szempontbdl értékes
teriiletek szintén nem taldlhatdak.

15
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2. A BEEPITESI TERV

A Helyi Epitési Szabalyzat modositasanak volumene és tartalma indokén kiilon beépitési terv
nem késziil, a véltozasok lényegét a latvanytervek és a Helyszinrajz jol szemléltetik (lasd
melléklet), tartalmuk megfelel a beépitési tervének! Teriileti valtozas, épiiletmagassig valtozas
nem torténik!

3. MELLEKLETEK:
1.szamu melléklet: Latvanytervek
2.5szamu melléklet: Epitészeti mUszaki tervlapok (Helyszinrajz, 2.emeleti alaprajz;

Tetdalaprajz)

16
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Balatonalmadi Varos Onkormanyzatanak

EPITESZETI- M}”JSZAKI
TERVTANACS

2026. februar 6. napjan
megtartott iilésének jegyz6konyve




JEGYZOKONYV

Késziilt: A tervtandcs 2026. februar 6-an megtartott {iléserdl.

Jelen vannak:

Berki Balint elnok
Németh Balazs -
Kiss Viktor :
Kovacs Lajos tag

Mezei Gabor -

Kozos Onkormanyzati Hivatal részérél:
Mayer Péterné féépitészi referens / tervtanacs titkara

Tanacskozasi joggal, de szavazati jog nélkiil jelen voltak:

Németh Ferenc okl. épitészmérnék, telepllésrendezési vezetd tervezd TT-1 19-0221
Németh Kristof okl. tjépitész mérnok, természetvédelmi mérnok

Cziraki Zsolt tigyvezetd - MIPATE Kift.

Varga Balazs okl. épitészmérnék E 19-0383

Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz-G ingatlanokra vonatkozo telepiilésrendezési eszkdzok
médositasa — telepitési tanulmanyterv

A tervtanacs elndke megallapitotta, hogy a tervtanacs nem hatarozatképes.

A tervtanacs elndke felkérte a telepiiléstervezoket, hogy foglaljak éssze a telepitési tanulmanyterv
tartalmat és ismertessék a szabalyozasi koncepciot.

Németh Kristof Osszefoglalta a telepitési tanulmanyterv tartalmat és ismertette a szabélyozasi
koncepciét. Hangsdlyozta, hogy a szabélyozasbdl eredeztethetd killonbséget a beépitesi terv egyik
lapja érzékelteti kiilondsen jol. Ezen lathatd a killénbség vizudlisan a hatdlyos telepiilésrendezési
eszk6zokhoz kepest.

A tervtanics elndke felvetette a kdzmiikapacitist, mint lehetséges problémaforrast, ezzel
tszefliggésben kitért a kapacitasbévités lehetbségére rakérdezve, hogy elégségesek lesznek-e vajon a
rendelkezésre allé volumen.

Cziraki Zsolt elmondta, hogy kb. masfél éve elinditottak a kozmiivek fejlesztését. Az aram tekintetében
komoly kapacitdsbévités fog megvaldsulni vélhetéen 2027. év végéig a 71-es féit melletti trafo
fejlesztésével.

Varga Baldzs elmondta, hogy a viz szolgaltatéval is egyeztettek, aminek eredményeként komoly
miiszaki tartalomvaltozas tortént. Ezen a teriileten is kapacitasbdvités fog torténni.

o,

A tervtanacs elndke felolvasta a Balatoni Fdépitészi Féosztaly megkiilddtt véleményét, ami a
Jegyzékényv meliékletét képezi.

A tervtanacs elndke szavazasra bocsdtotta a telepitési tanulmanytervet:

Kovacs Lajos: IGEN
Berki Balint: IGEN

Az 1. pont megbeszélése 9:30-Kkor ért véget.




Digitalisan alairta:
Leng | Lengl Zoltan

4 Datum: 2026.02.06
Zoltan 08:48:50 +01'00

EPITESI £S KOZLEKEDESI MINISZTERIUM
BALATONI FOEPITESZI FOOSZTALY

Berki Balint telepiilési féépitész Iktatészam: EPAT/1099-1/2026/ BALAFO
részére Ugyintézé: Horvath Kinga Zséfia

Telefonszam: +36 (70) 331 83 64
Balatonalmadi Polgérmester Hivatal | E-mail: zsofia.kinga.horvath@ekm.gov.hu
Féépitészi Onallé Csoport Hivatkozasi szam: -

foepitesz@balatonalmadi.hu

Ez a levél kizdrdlag elektronikus 1iton keriil meokiildésre.

Targy: A Balatonalmadi, 3529/1-4. hrsz-i ingatlanokon tervezett épiiletek telepitési
tanulmanytervére vonatkozo tervtanacsi vélemény

Tisztelt Féépitész Ur!

Balatonalmadi Polgarmester Hivatal F6épitészi Onéllé Csoporttél 2026, januar 30-4n beérkezett,
Balatonalmédi, 3529/1-4. hrsz.-t ingatlanokon tervezett épiiletek telepitési tanulmanyterv részletes
attekintését kovetben megallapitottam, hogy a tervezett véltoztatdsok osszhangban vannak a
vonatkozd szakmai, telepiilésrendezési és szabalyozdsi elvekkel. A dokumenticié megfelelsen
alatamasztja a modositdsok indokoltsdgédt, ezért azok megvalésitasit szakmai szempontbél
tdmogatom.

Szakmai véleményemet az épitészeti és telepiilésrendezési tervtanacsokrol sz6l6 283/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet 8. § (1) bekezdés c) pontja, valamint a féépitészi tevékenységrél sz616 190/2009. (IX.
15.) Korm. rendelet 6/B. § f) pontja alapjan hoztam meg.

Balatonfiired, ,elektronikus iddbélyegzd szerint”
Tisztelettel:

Lengl Zoltan
balatoni f6épitész, {6osztalyvezets

Kapja: 1. sz. pld.: Cimzett

2. sz. pld.: [rattar




BALATONALMADI POLGARMESTERI HIVATAL
FOEPITESZI ONALLO CSOPORT
8220 Balatonalmadi, Széchenyi sétany 1.
+ 36 88 542 410

Iktatoszam: 20/74-4/2026. Targy: A Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz-U
Ugyintézé:  Berki Balint ingatlanokkal dsszefiiggésben a
Tel.: 88/542-414 telepllésrendezési eszkdzdk modositasa
E-mail: foepitesz@balatonalmadi.hu igyében a megalapozd vizsgalat és az
alatamaszto javaslat tartalmanak
meghatarozasa
Feljegyzés

Balatonalmadi varos terliletét érinté mddositas vonatkozasdban a véleményezési
dokumentdcid tartalmi kévetelményeit a 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 7. § (7) alapjan
a kovetkezd tartalommal hatdrozom meg.

A helyi épitési szabalyzat részleges mddositésa soran az elkészitendd aldtamasztd
munkarészek tartalmi kdvetelményei a 419/2021. (VIL 15.) rendelet alapjan a tervezési feladat
altal igényelt mélységben az aldbbiak:

4 BEVEZETO

IL1.  JOVAHAGYANDO MUNKARESZ
IL2. AHESZ MODOSITAS TERVEZETE

III.  MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT

1. Helyzetfeltard és értékeld leiras kizardlag a modositast érint6 pontjaira
Fels6bb szint{i terliletrendezési tervekkel valé 6sszhang igazolasa
Kdrnyezeti vizsgalat és értékelés sziikségtelenségének rovid indoklasa

IV.  MELLEKLETEK

Balatonalmadi, 2026. februar 18.

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

Kerjiik, hogy vélaszukban hivatkozzanak az lgyiratszamunkra!
Ugyfélfogaddsi idd: hétfon és szerddn 8-16 6rdig



