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Bevezetés

Jelen Telepitési Tanulmanyterv elkészitésével a MANDO INVESTOR Arrabona Kft. (a tovabbiakban: Fejleszté)
bizta meg a Varos és Haz Bt tervezécsoportjat, mint Balatonf(izf6 varos hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeinek
készitjét.

A Fejleszt6 a Balatonflizfé belterlilet 1485/8 hrsz-U ingatlan teriletén kiskereskedelmi fejlesztést tervez
végrehajtani, mely révén egy kb. bruttd 4170 m?es alaptertletd, tobb Uzlethelyiségbdl llé zletsor, valamint kb.
212 db parkoléhely jonne létre.

A Fejleszté Balatonfiizfé Helyi Epitési Szabalyzatanak és Szabalyozasi tervének modositasat kezdeményezte
annak érdekében, hogy a tervezett beruhazds megvalésulhasson. Az Onkormanyzat és a Fejlesztd kozotti
Teleplilésrendezési szerz6dés megkdtése érdekében, annak aladtamasztasahoz jelen Telepitési Tanulmanyterv
készitése szlikséges

1. ELOZMENYEK

1.1. Tervi el6zmények

A Fejleszté Balatonfiizfd belteriileti részén a 1485/8 hrsz-0, KOa jelii Kézlekedési teriilet - Autdbusz-palyaudvar
dvezetbe tartozé telken kiskereskedelmi egység megvaldsitasat tervezi, azonban a hatalyos telepilésrendezési
eszkdzok alapjan a jelenlegi 6vezeti besorolas szerint erre nincs lehetdség, igy a telek atsorolasa javasolt — a
szomszédos épitési dvezethez hasonléan — Vi jelli teleplléskdzpont vegyes terlletbe, ahol a tervezett fejlesztés
megvaldsithato.

Az atsorolas soran Uj beépitésre szant teriilet keletkezik. A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: MATIT) 12.§ (3) bekezdés b) pontja
szerint 25 %-os zdldteriiletet is ki kell jeléIni, melyet az Onkormanyzat biztosit a 71-es (it tuloldalan, jelenleg Mko
jell korlatozott mez8gazdaségi terlilet dvezetbe tartozo 1018/43-46 hrsz-U ingatlanok kisajatitasaval. A telkek a
hatalyos telepllesrendezesi terveken tervezett vasutvonallal és a vasit 27 m-es vedGtavolsagaval érintettek.
Miutan a vasUt a magasabb szint(i tervek — Orszagos terlletrendezési terv (OTrT), Balaton Kiemelt Uduilékdrzet
Terllletrendezési terv (BKUTIT) — szerkezeti tervein mar mas nyomvonalon halad, ezért a vasttvonal térolhetd a
telkekrél és kornyezetlikrél.

1.2. A tervezett médositas rovid 6sszefoglalasa

A Fejlesztd tobb Uzlethelyiségbél alld Uzletsort tervez megvalositani a 1485/8 hrsz-U telken. A fejlesztés
megvalositasahoz az érintett telek atsorolasa javasolt teleplléskdzpont vegyes terllet épitési dvezetbe, melynek
kovetkeztében Uj beépitésre szant terilet keletkezik.

A MATIT 12.§ (3) bekezdés b) pontja szerint Uj beépitésre szant terllet kijel6lésekor a tertletnévekmény legalébb
25%-anak megfeleld Uj zoldtertletet vagy erdterlletet is ki kell jeldni (Id. 3. fejezet). A szlikséges zéldterilet a
1018/43-46 hrsz-G terilleten kerill kijellésre, mely terilletet az Onkormanyzat biztositia az ingatlanok
kisajatitasaval, igy az érintett telkek Mko jelli korlatozott hasznélatl mez6gazdasagi terilet dvezetbdl zoldterilet
ovezetbe kerilnek atsorolésra.

Fontos megjegyezni, hogy a Fejlesztéshez jarulékosan tartozik a szomszédos 1485/2 hrsz-u telek atsorolasa is,
mert a telek a hatalyos tervben ugyanugy kozlekedési teriletbe kertilt besorolasra. Szintén jarulékos, de nagy ivi
maodositas a 71-es Ut tdloldalan, a kijeldlendd z6ldteriilet kisajatithatdsaga érdekében a tervezett zéldteriletet érintd
tervezett vasUti terilet visszaallitasa, ugyanis a tervezett vasutvonalat a magasabb szint(i tervek jelenleg nem ezen
a tertleten jelolik. A tervezett vasuti terulet a kozponthoz kozeledve uj beépitésre szant terllet kijelolésével, illetve
a korabbi telepliléskdzpont vegyes terillet visszaallitasaval is jar.
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1.3. A telepitési tanulmanyterv készitésének célja

A Telepitési Tanulmanyterv (a tovabbiakban: TTT) a telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
19.§ el6irasai és 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint készl.

A konkrét ddntés meghozatalahoz TTT benyujtasa szikséges, mely a megkotendd Telepulésrendezési szerzédés
melléklete lesz.

A TTT szOveges és tervrajzi javaslatokkal mutatja be az érintett terileten tervezett beépitést, valamint javaslatot
tesz a teriiletre tervezett Uj szabalyozas koncepcidjara.

E tanulmanytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza majd meg a Képviseld-testillet az érintett tertilet konkrét
épitési szabalyozasanak mddositasara vonatkoz6 dontését, amely alapjan a tanulmanyterv készitést kovetd
Telepiilésrendezési eszkdzok (Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési Szabalyzat és annak mellékletét képezd
Szabalyozasi terv) modositasanak véleményezési eljarasa elkezdédhet.

Fontos megjegyezni, hogy a Fejlesztéshez jarulékosan tartozik a szomszédos 1485/2 hrsz-u telek atsorolasa is,
mert a telek a hatalyos tervben ugyanlgy kdzlekedési terlletbe kerllt besorolasra. Szintén jarulékos, de nagy ivi
modositas a 71-es Ut tuloldalan, a kijeldlendd zoldterilet kisajatithatosaga érdekében a tervezett zoldterlletet érinté
tervezett vasUti terillet visszaallitasa, ugyanis a tervezett vasutvonalat a magasabb szintii tervek jelenleg nem ezen
a terlleten jelolik. A tervezett vasuti terilet a kozponthoz kozeledve Uj beépitésre szant terllet kijelolésével, illetve
a korabbi teleplléskozpont vegyes terilet visszaallitasaval is jar.

1.4. A tanulmanyterv készitésének jogszabalyi hattere - Telepiilésrendezési
szerz6dés

A magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. térvény 92 .§-a azt fogalmazza meg, hogy az Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a fejlesztés befogadasarol hozando dontésének alapjaul a beruhazo altal elkészittetett Gn. Telepitési
tanulmanyterv szolgal. A Telepitési tanulmanyterv Balatonf(izfé Varos Onkorményzata és a Fejlesztd kozott
megkotésre keriilé Telepllésrendezési Szerzédés (tovabbiakban TRSZ) érdekében készlilt.

,92.§ [A teleplilésrendezési szerz6dés]
(1) A teleplilési 6nkormanyzat egyes teleplilésfejlesztési vagy teleplilésrendezési célok megvaldsitasara teleplilésrendezési
szerz6dést kothet az érintett telek tulajdonosaval vagy a telken beruhazni szandékozéval (a tovabbiakban egyiitt: a cél
megvalésitéja), az e tbrvényben és a tbrvény végrehajtasara kiadott kormanyrendeletben foglaltak alapjan. A
teleplilésrendezési szerzédeés kbzigazgatasi szerzodésnek mindsul.
(2) A telepiilésrendezési szerz6dés megkétése eldtt a telepiilési 6nkormdnyzat képviseld-testiilete dént a cél
megvalésitéja altal benyujtott telepitési tanulmanyterv elfogadhatésagarol, annak hianytalan benyujtasatél szamitott
30 napon belil.
(3) A telepitési tanulmanytervet kizarolag telepliléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértdi jogosultsaggal rendelkezé
személy jogosult elkésziteni, és a tanulmanyterv tartalmazza azon kézfejlesztések korét és elézetes kdltségbecslését, amelyek
kizarolag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas miatt valnak sziikségessé.
(4) A telepliilésrendezési szerzédés targya lehet kiilénésen
a) a telepitési tanulméanyterv alapjan a telepiilésfejlesztési terv és a telepilésrendezési terv kidolgozasanak
finanszirozasa,
b) Uj beépitésre széant teriilet kijellése esetén a sziikséges zoldteriilet, erdterilet vagy véderdé megvaldsitasa,
szlikség szerinti tulajdonba adasa, vagy
c) azon egyéb kéltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalésitoja altali atvallalasa, amelyek az
dnkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitasanak elbfeltételei vagy kbvetkezményel.
(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz6dés esetén az 6nkormanyzat a szerz6désben arra vallal kbtelezettséget, hogy a
teleplilésterv készitésének vagy modositasanak egyeztetési eljardsat a megallapitott hataridén beliil lefolytatia. A
szerz&désben rendelkezni kell a telepliléstervek véleményezési eljarasa soran a véleményezbk részérél felmertld vélemények
megvalaszolasanak kotelezettségérdl, a tervekben sziikséges modositasok atvezetésér6l, valamint a valtoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kbtelezettségro.
(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerz6désben vallalt kbtelezettségek és a megvaldsuld teleplilésrendezési cél kbzott
teleplilésfejlesztési vagy teleplilésrendezési dsszefiiggésnek kell lennie. Igazolni sziikséges, hogy a vallalt kbtelezettség a) és
a modositassal elérni kivant teleplilésrendezési cél vagy a beruhazéas éltal kivaltott hatasok kézétt kbzvetlen okozati
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dsszefiiggés all fenn, b) a beruhazas jellegéhez és mértékéhez képest nem aranytalanul nagymértékd, c) az 6nkormanyzatnal
vagy a beruhazés kérnyezetében Iévd ingatlanoknal valdban felmeriil§ tobbletterhek kiegyenlitését szolgalja, és d) a
sziikséges kiszolgalo intézmény és infrastruktira-fejlesztések megvalésulasat szolgaljak (az lzemeltetés kiltségei a cél
megvalésitéjara at nem harithatok).
(7) A telepiilésrendezési szerz6désben régziteni sziikséges, hogy

a) a) avallalt kbtelezettségek megvalésitasarol a cél megvalésitoja maga gondoskodik, vagy a megvaldsitas pénziigyi

fedezetét bocsatja az dnkormanyzat rendelkezésére, amellyel az 6nkormanyzat elszamolni kételes,

b)  b) a vallalt kbtelezettséget milyen hataridére teljesitik, és melyek a hatarid6 elmulasztasanak jogkdvetkezményei.
(8) A telepiilésrendezési szerzédésben tortént kotelezettségvallalas tényét — kivéve az 6nallo kdzlekedési infrastruktira-
beruhazasok esetében kétitt szerz6dést, amennyiben a kisajatitasi vazrajz ingatlaniigyi hatésag altali zaradékolasa
megtdrtént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre all — a teljesités biztositasa érdekében a telepiilési énkorméanyzat
jegyzbjének felhivasara az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyeztetni. A felhivashoz a szerzédést mellékelni kell. A
kotelezettség megsziinését kévetd 15 napon beliil az dnkormanyzat jeqyzéje felhivja az ingatlaniigyi hatésagot a tény torlése
érdekében.
(9) A teleplilésrendezési szerzdés megkétésének eljarasrendjével kapcsolatos szabalyokat kormanyrendelet allapitia meg.”

A telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozd eléirasokat ,a telepliléstervek tartalmarél, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol” sz6l6 419/2021.
(VIl. 15.) Kormanyrendelet (tovabbiakban Kr.) 2.§ fogalommeghatéarozésa és 19.§-a szabalyozza.

,2.§ fogalommeghatarozas:
,17. telepitési tanulmanyterv: eqy adott épitési beruhazassal kapcsolatos énkormanyzati dontést el6segité dokumentacio,
amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az épitett és természeti kbrnyezettel val6 viszonyat;”

,10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv

19. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni

a) a teleplilesrendezési szerz6dés megalapozasahoz és

b) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgéalati szakaszanak részeként.
(2) Az épitési beruhazas esetén a telepiilésterv modositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni,
ha azt az énkormanyzat indokoltnak tartja.
(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy médositasahoz telepitési tanulmanytervet felhasznalni a megalapozé vizsgalat és
aldtamaszto javaslat kidolgozaséara vonatkozd kbvetelmények figyelembevételével lehet.
(4) A telepitési tanulményterv és a beépitési terv tartalmat az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerz6dés tipusa, a
tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet figyelembevételével — az énkormanyzati
féépitész hatarozza meg olyan modon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek Gsszevonhatdk, elhagyhatdk vagy
kiegészithet6k.
(5) A hét éven beliil készlilt kordbbi megalapozd vizsgélat és az alatémasztd javaslat felhasznélhaté a telepitési tanulméanyterv
és a beépitési terv készitésénel.”

A tanulményterv tartalma a 419/2021. korményrendelet 7. melléklete szerinti tartalmi kovetelmények
figyelembevételével kerlil meghatarozasra a varos féépitészének egyetértésével.
Ezen elGirasok alapjén készillt jelen tanulmany.

.. melleklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI
1. A telepitési tanulméanyterv a teleplilésterv készitésének vagy modositasénak megalapozasa érdekében, egy adott vagy
leend6 fejlesztési akcioteriilet vagy egyéb fejlesztéssel, médositassal érintett teriiletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében
tartalmazza
a) a tertilet és kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatasat,
b) a fejlesztési célt, valtozast szemlélteté beépitési tervet,
c) a beépitési tervhez kapcsolodd infrastruktira-igényeket, a sziikséges és tervezett miiszaki és humaninfrastruktira-
fejlesztéseket,
d) a javasolt beépités kirnyezeti hatasait és kbvetelményeit, e) a telepiilésterv valtozdsanak, mddositasanak tartalmat,
szabalyozasi koncepciojat.
2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos déntés elbkészitésére, a foldhivatali alapadatok felhasznalasaval
kézértheté modon abrazolja
a) a beépités javaslatat,
b) a hatarol6 kbz-, illetve kbzhasznalatu teriileteket,
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¢) a zoldfeliiletek kialakitasanak mddjat,

d) a kdzlekedési és parkolasi rendet,

e) a kbzmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kbrnyezetbe illesztett térbeli kbrnyezetalakitas terve
szemlélteti.”

Jelen TTT alapjan lehet megkotni a Telepilésrendezési szerzdést, melyre az alébbi szabalyok vonatkoznak:

,34/A. A teleplilésrendezési szerz6dés megkitésére vonatkozo eljarasi szabalyok
56/A. § (1) A telepiilésrendezési szerz6dés tervezetét és az annak mellékletét képezé telepitési tanulmanytervet az
6nkormanyzati f6épitész a képviselé-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben véleményezi.
(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az dnkormanyzati féépitész arrdl nyilatkozik, hogy a telepitési tanulmanyterv
dsszhangban éll-e a teleplilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, valamint a telepilésrendezési szerz6dés
tervezete dsszhangban all-e a teriiletrendezési szabalyokkal, a telepiilési zéldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel,
valamint — Uj beépitésre szant teriilet kijelblese esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek megérzésével és uj
beépitésre szant teriiletek kijelolésével kapcsolatos elbirasai.
(3) A telepitési tanulmanytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kévetéen a telepiilés polgarmestere
véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalabb 15 napos hataridét kell biztositani.
(4) Az dnkormanyzati f6épitész feljegyzését és a partnerek véleményét a teleplilés képvisel6-testiiletének a telepiilésrendezési
szerz6dés megkétése elbtt érdemben vizsgalnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a
képviselb-testiilet altal elfogadott valaszok is a teleplilésrendezési szerz6dés mellékletét képezik.
(5) A telepiilésrendezési szerz6dést mellékleteivel egylitt — a személyes adatok védelméhez valo jog biztositasa mellett — a
feladatkGrében eljard allami féépitész kérelmére részére meg kell kildeni.
(6) Ha a teleplilésrendezési szerz6dés tartalma a févarosban a févarosi kertileti Gnkormanyzat mellett a févarosi 6nkormanyzat
feladatkorét is érinti, a févarosi és a févarosi keriileti dnkormanyzat a Méptv. szerinti cél megvaldsitojaval egy szerz6désben
allapodik meg. llyen esetekben az (1)-(4) bekezdésben foglaltakat a févarosra és az érintett kertiletre egylittesen alkalmazni
kell.”

OSSZEGEZVE:

Jelen Telepitési tanulmanyterv Balatonf(izfé Varos Onkormanyzata és Fejleszté kozott megkotésre keriild
telepiilésrendezési szerzédés érdekében késziilt.

Jelen telepitési tanulmanytervben Balatonfiizfé Telepiilésszerkezeti tervi javaslata, a Helyi Epitési
Szabalyzat médositasanak koncepcié szintli rendelet-tervezete és a Szabalyozasi tervlap médositasi
javaslata is elkészitésre keriil a fenti Kormanyrendeletnek megfeleléen.

A telepiilésrendezési szerzédésben (TRSZ) kell tehat rogziteni a telepiilésrendezési eszkozok
modositasanak koltségét (tervezési dij), a fejlesztéshez szilkséges zOldteriileti kijelolés megvaldsitas
(kisajatitas) atharitott koltségét, valamint egyéb atvallalast az Onkormanyzattal tortént megallapodasok

" raz

véleményezteti, a Kr. szerint tn. altalanos véleményezési eljaras alapjan.
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2. TELEPITESI TANULMANYTERV

2.1. A fejlesztési teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa

2.1.1. A modositassal érintett fejlesztési teriilet elhelyezkedése, bemutatasa

Az érintett terilet Balatonflizfé szinte mértani kozepén, a 71-es és 72-es szamu fOut talalkozasaban 1évé déli
korforgalom kozelében, a LIDL &ruhaz déli szomszédsagaban talalhatd, kdzvetlendl a 71-es féut mellett.

A telket dél és nyugat felél beépitett iparteriiletek hataroljak, ahol a BACHL Kift telephelye talalhaté, a cég
hészigetel§ anyagokat gyart. Eszaki oldalon a LIDL &ruhéaz épilete és parkoldja helyezkedik el a Vizmi utca
tuloldalan.

Az 1458/8 hrsz-U telek, egykori ipari telephely, mely a Balaton tdbél kivett viz kezelésére szolgalt, ahol az ipar
ellatasahoz sziikséges ipari viz szlrése és elballitasa folyt, a telken ma mar csak a funkciéfelhagyas nyomai
lathatok, bebokrosodott terllet, épiiletromokkal, begazosodott ilepitd medencékkel. A 71-es Ut feldli kerités sok
helyen hianyos, a telepulésképben rendkiviil leromlott allapotokat mutatd egykori Gizem, de a telek bizonyos részei

a spontan elvadult névényzet miatt egyaltalan nem lathaték a 71-es t feldl.

A moddositas elhelyezkedése a telepiiles tertiletén
(kék keretben a mddositas tertilete, piros keretben a zéldteriiletpétias teriilete)
(Forras: © OpenStreetMap kézremiikdddk)
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A korforgalombdl torténd nyugati elagazas egyik része a Nike korut felé, mésik fele az iparterilet belsé utjahoz
vezet, azaz az 1490/1 hrsz-U ahonnan szintén megkozelitheté a fejlesztési terilet. A telek tehat 3 oldalrdl is
megkdzelithetd, mely nagyon kedvez6 adottsag a tervezett fejlesztés szempontjabol.

A 71-es (t tUloldalan beépitetlen, mezégazdasagi jellegl, bokrosodott, erd6sddott keskeny telkekbdl allo terilet
terll el. A zoldterilet pétias teriilete e teriileten, a tervezett fejlesztéstdl kissé délebbre fekszik, a 71-es szamu féut
keleti oldalan. Ezen a beépitetlen terilleten keresztiil haladt volna a tervezett Balatonfiizf6-Hajmaskeér kozotti
tervezett vasutvonal is, melyet a hatélyos telepiilésrendezési eszkozok is jeldinek, a korabbi hatalyos magasabb
szintl tertletrendezési tervek alapjan.

Ortofotd a modositas (kék keret) és a zdldteriilet potlas (piros keret) teriiletérol és kérnyezetérdl
(ortofoté adatszolgaltatas — Lechner Tudask6zpont)
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" A e T
A teriilet allapota 2005-ben (madartaviatu fotok- Civertan Kift)
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A teriilet az iparterileti bels6 (1490/1 hrsz) it lletve parkold feldl

A teriilet a LIDL aruhaz parkoloja felél ill. a Vizmii utca a 71-es Ut felé
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A 71-es féut déli kérforgalmi csomépontja
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A tervzett zbldteriilet helye illetve a tervezett vastt altal érintett teriilet (ArcGIS /éifot

A T1-es Ut déli oldalan (Balaton korut) lakotelkek sorakoznak, viszonylag régebbi beépitésekkel, jellemzdéen
lakofunkciokkal. E terilletet hatranyosan érintette a tervezett j vasut, hiszen jelentds kisajatitasokkal kellett volna
szamolni, mind a vasut, mind a megallohelyet megkozelité ut altal. Ezt a néhany beépitett, kisajatitando telket
kivéve azonban mar nem érintett beépitett terliletet a vasuti terlilet, mert az ettél délre fekvé teriileteken mélyen
fekvd, vizenyds, nadasos és részben beerddsiilt terilet talalhato. A fenti légifoté ugyan 2005-6s allapotot mutat, a
jelenlegi allapot is hasonlo, csak a cserjés, erddsilt terllet nagyobb terlleteket foglal el.
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2.1.2. A tervezési teriilet - hatalyos szabalyozasa

Balatonf(izfé Teleplilésrendezési eszkozeit a Varos és Haz Bt készitette, a Szabalyozasi terv a 18/2017 (X.18.)
onkormanyzati rendelettel lett jovahagyva, melyet utoljara az 1/2025. (1.31.) rendelettel modositottak, melyet
szintén a Varos és Haz Bt. készitett (Vezetd tervezd: Bardosi Andrea, kiilteriileten Lazar Tibor).

Jelen esetben a teleplilésszerkezeti terv is valtozni fog.

JELMAGYARAZAT:
TERDLETFELHASZNALASI MODOK

bana ot

EGYES TELEP{L ESSZERVEZET ELEMEX
e

B ot i
e i bt At Forvr bdesont wlasackstati |

AB1201 [05.21) Kt hatérozat 2 melkkletével é a

8072019, (08.27.) K. hatérozat 2. mellekietével modositott

1952017 (10.17.) Kt hetérozat 6. mellekiste
eqységes szerkezetban

Hatalyos Teleplilésszerkezeti terv

A hatalyos telepiilésrendendezési eszkdzokben a 1485/8 és a 1485/2 hrsz-U foldrészlet KOa jelii Kézlekedési
teriilet - Autobusz-palyaudvar Svezetbe tartozik, ahol a HESZ 35.§ (2) bekezdése az alabbiakat mondia ki:

,(2) A Kda - autobusz-palyaudvar 6vezete, ahol az autdbusz kiszolgalo létesitményei, és a hozza kapcsol6do
vendéglato és kereskedelmi funkciéju épliletek is elhelyezhetdk, legfeljebb 10% beépitési mértékkel és legfeljebb
7,5 m épliletmagassaggal.”
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A terllet kordbban Gksz6 jelli dvezetbe, 2005 el6tt pedig iparteriletbe volt besorolva.
A zoldteriilet potlasra kijeldlt 1018/43-46 hrsz-U telkek Mko jelli korlatozott hasznalatu mez8gazdasagi terilet

dvezetbe soroltak, ahol a HESZ 38.§ (2) bekezdése szerint épiilet nem létesithetd.
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Hatalyos Szabalyozasi terv

A korabbi tervezett vasutvonal, mely a meglévé vasuthoz csatlakozik fold alatti mélyvezetésben valésult volna meg
a teleptléskdzponti tertileten a két korforgalom kdzott. Az érintett terlileten lett volna megélléhely, még részben a
felszinen, ehhez kerlilt kiszabalyozasra a megkozelité ut és parkold terilet. A Balaton kdrut menti beépitéseket
azonban érintett kisajaitas, melyre nem kerilt még sor. A vasut és védétavolsaga érinti a fejlesztéshez kijelolt
zéldtertilet keleti végét, mely a kisajatitast akadalyozza (annak megosztasaval a levalasztando terlieltérszt is meg

kellne kdzeliteni).
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2.1.3. A tervezési teriilet telepiilésképi szabalyozasa

Balatonflizfé Varos Képviselé-testliletének a telepliléskép védelmérdl szolo 23/2017. (XI. 19.) dnkormanyzati
rendelete (a tovabbiakban: TKR) 1. melléklete szerint az érintett teriiletek nem tartoznak a teleplilésképi
szempontb6l meghatarozo terilletek kdzé, azonban a szomszédos LIDL aruhaz terlilete varoskdzpont és kornyéke

terlleti besorolast kapott.
Kozigazgatasi hatar

A tervezett modositassal érintett teriiletek

Fuzfofirds, Tobruk, Szalmassy-telep lakoteriiletek

Partmenti teriiletek
Balatonfuzfo keleti kiilteruletei
Fuzfogyartelep lakateriilete
Gazdasagi teruletek

0.
S
-
*
*
*
Q

.o’ Varoskézpont es kdrnyeke

Erdo

Helyi ertekvedelmi terilet

(IR

Egyeb teriletek
Balaton

® Miemlek

L ] Helyi vedett epiilet

/ N\

S/

A TKR varoskdzpont és kornyéke teriletekre vonatkozé telepilésképi kdvetelményei a kdvetkezok:

,23. § (1) az Uj épliletek épitésénél a 18. § (2)-(10) bekezdései szerinti elbirasok alkalmazandok.
18.§ ,(2) Az elhelyezhet6 és felijitasra keriild épitményeket a varos épitési hagyomanyainak megfelel6
megjelenéssel és a kbrnyezetiikkel 6sszhangban kell kialakitani.
(3) Az elhelyezend6, atépitésre kertilé épliletek homlokzati feliileteinek anyaqgai: tégla, k6, fa, vakolat pasztell
szinben lehet, az ettdl eltér6 anyagok hasznalata csak a 30. §, 31. § és 34. § -ok szerinti eljarasok alapjan
lehetséges.
(4) A szinezésnél harsany, rikitd szineket még kisebb feliileteken sem lehet alkalmazni, szinvilagban a
szomszédos meglévé épliletekhez illeszkedni kell.
(5) Tetbfedésként alkalmazhatok az alabbi épitéanyagok: nad, hagyomanyos cserép, betoncserép (kizardlag a
hagyomanyokhoz illeszked6en a vérés és a vérésesbarna arnyalataiban), korcolt lemezfedés (nattr horgany,
réz, esetleg szinezett aluminium vagy acél lemez vérds, vordsbarna szinben). Az ett6l eltéré anyagok hasznalata
csak a 30. §, 31. § és 34. § -0k szerinti eljarasok alapjan lehetséges.
(6) Nem alkalmazhaté tetéhéjazatként: bitumenes zsindely, bitumenes hulldmlemez, hullampala, sziirke ténusu
pala, miianyag hullamlemez, ipari fémlemezfedés.
(7) Magastet6s éplilet 37-45 fok déléssz6ggel engedélyezhetb. Ett6l alacsonyabb dbléssz6gli magastetd ill.
lapostetds épiilet elhelyezése csak a 30. § 31. § és 34. §-ok szerinti eljarasok (szakmai konzultacid és
telepiilésképi véleményezés) alapjan lehetséges, amennyiben a tervezett kialakitas az utcaképet kedvezéen
befolyasolja. Utcaképet megbonto lapostetbs épliletet épiteni nem lehet. Csak oft valésithatd meg lapostet6s
éplilet, ahol az utcaképet nem az épiiletek sora, hanem az el6kertben 1évé névényallomany alkotja.
(8) Tdbbszintes tetdterii éplilet - a meglévé manzardtetbs épliletek kivételével - nem alakithaté ki.
(9) Témér kerités nem épitheté.
(10) Epitési munkahoz sziikséges tereprendezés csak lgy végezhetd, ha az Uj épitmény utcafronti megjelenése
illeszkedik a kérnyezetéhez és a terepszint az eredeti termett talajhoz képest nem emelkedik.”

(2) A varoskozpont tertiletére vonatkozo elbirasok az alabbiak.

a) elézetesen egységes telepitési koncepciot kell késziteni,

b) az épliletek elhelyezése soran az alabbi elbirasokat kell érvényesiteni:
ba) Az elhelyezendd épliletek meghatarozd épitési mindséqget képviselienek, tetd kialakitasuk egységes kialakitasu
legyen,
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bb) Uj épiilet épitésénél a 71-es, 72-es, 710-es fout felé a ralatési. kilatési szempontoknak érvényesiilnie kell melynek
igazolasara latvanyterv készitendo.

be) Az el6irt minimalis zéldfeliiletet haromszint(i névényzettel kell kialakitani.

bd) A zéldfeliilet kialakitasahoz_kertépitészeti terv készitése sziikséges.

be) Csak olyan névények telepithet6k, melyek a Balaton kérnyéki természetes névényallomanyra nem gyakorol negativ
hatést, genetikai allomanyat nem veszélyezteti.

bf) A nbvénytelepités soran faiskolazott (2xi) tajhonos, a teriiletre jellemz6 lombhullatd fafajok alkalmazasaval térténhet,
bg) Diszt6 létesitése csak természetkizeli kialakitassal hozhat6 létre.

A telepulésképi rendeletet illetve a Telepilésképi Arculati Kézikdnyvet (TAK) médositani kell a telepilésrendezési
eszkozok modositasaval parhuzamosan, mivel lathatd, hogy az érintett fejlesztési terilet nincs a teleptlésképi
szempontb6l meghatarozé terliletek kozott. Célszerli a teriletet a ,Varoskdzpont és kérnyéke” kategoriaba
besorolni.

2.1.4. Tulajdonviszonyok - ingatlan adatok
A modositassal érintett 1485/8 hrsz-u telek a 2025. januari adatok alapjan a BS F(izf6 Ingatlanforgalmazo és

Szolgaltatd Kit tulajdona. A szintén atsoroland6 1485/2 hrsz-U telek tarsashaz, benne két lakas talalhatd.
Az ingatlan adatai a kdvetkezék:

AZ INGATLAN ADATAI
. v e s teriilet
helyrajzi szam | miivelési ag ;
(ha,m?)
1485/8 kivett, ipartelep 1,4257
1485/2 kivett, tarsashaz 1677
Az érintett ingatlan alaptérképi megjelenése az alabbi:
T 0 a %,/ e (1492) .
4 RN 2% ™ 0 y/ . o .
NN ~_ / / ‘F‘b"# S e
ipartelep / ‘ I""I‘
149112
P 148512
@' \ / druhdz, udvar
-
\ /
L
ipartelep
-
s
&
ipartelep *"
1485/24
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A zoldtertletpotlassal érintett ingatlanok adatai a kovetkezok:
AZ INGATLAN ADATAI
helyrajzi s . teriilet
. miivelési ag tulajdonos 2
szam (ha,m?)
1018/43 kivett, beépitetlen teriilet természetes személyek 0,2266
1018144 | kivett, beépitetlen terilet | [STMSSZetes személyek es Balatonflizig Varos | g 449
Onkormanyzata
1018/45 kivett, beépitetlen teriilet Balatonf(izfé Varos Onkormanyzata 0,1013
1018/46 kivett, beépitetlen teriilet természetes személyek 0,2201
Az érintett ingatlanok alaptérképi megjelenése az alabbi:
~NF /S S Py ¥
’b@{j’) "?/_&%/. .
og, S
P 70 N
pm P A N
_ 0@/@&@_ iy ™ ‘% da%/)
Py SNy,
5/ . «9/)& ) %@
§é 4§ s, "
@0‘?@(\@
g
@"(? = beépitetien teriilet
/¥
,\'\
) &éig’é é@%f .. r§\
SEE Ty Ty, /&
a\i’%% (1397/2) @% N N
& A GQ'\F/@/;@ .‘ ~_ 7 /
T oM , 101853
4 Qﬁ_mm y e (\@ zagytic
& T A i ""§ :

Alapterkep (Lechner Tudaskozpont korabb/ adatszélgaltatas)
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Jelmagyarazat

t1.5 Modositas teriilete

$aF Zoldterillet potias terilete
Beépitési szazalék

L0
] <5
[ 5-10
 10-20

Jelmagyarazat

"% Modositas terilete

1008 Zoldterilet potlas teriilete
Tulajdon

B Allami teriiletek

B Onkormanyzatok teriilete

I Gazdasagi tarsasagok teriilete
__ | Természetes személyek teriilete

A kérnyez6 teriiletek tulajdonviszonyai
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2.2. Fejlesztési terliletre vonatkozo6 fejlesztési cél, valtozas bemutatasa
2.2.1. A fejlesztési célt, valtozast szemléltetd terv, latvanytervek bemutatasa
A tervezett kiskereskedelmi fejlesztés egy kb. bruttd 4170 m? alapterdletl, tobb Uzlethelyiségbdl allo Uzletsor

létesitése a 1,4257 ha nagysagu teriileten, tovabba az ingatlanon kb. 212 db parkolé megépitése.

A tervezett épllet illeszkedni fog a szomszédos LIDL &ruhdzhoz, részben ra épitve, szolgaltatasat kiegészitve fog
megvalosulni.

A tervezett megvalositas az alabbiak szerint tervezett Helyszinrajz (Epitészet: Novak Epitésziroda, felelds tervezé:
Novak Péter) alapjan (januar 13.-i allapot):

A tervezett éplletek bruttd alapterllete dsszesen: 4170 m?
A terllet beépitettsége: 31,1%
A zoldfelileti arany 15 %.

M

i
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Latvanyterv a tervezett kereskedelmi épliletekhez hasonlé épiiletr6l

A tervezési terileten két tombben kertiinének az uzletek kialakitasra, a kereskedelmi épiletek mellett — jelenlegi
helyszinrajz szerint — legalébb 212 db parkol6hely kertilne kialakitasra. Ebbdl kb. 120 db az lizletekhez szikséges
parkolé (az Uzleteknél a kb. 80 %-os arusitotérrel szdmolva), a tobbi parkold annak érdekében, hogy az ingatlanon
megvaldsitandé kiskereskedelmi Uzletek és a LIDL egymas zavarasa nélkil tudjon miikddni, a beruhazéd az
ingatlanon a szikkségesnél nagyobb szamu parkol6 kialakitasat tervezi, annak érdekében, hogy a jelenleg tlterhelt
LIDL parkolét bizonyos szintig mentesitse, és igy hasznalhaté parkoldegydttes alakulhasson ki.

Az igy kialakuld parkoléteriletek miatt a z6ldfelllet minimalizalasat kérte a Fejlesztd, ez részben a parkolok kdzott,
részben a telek déli részénél az 1485/2 hrsz-U telken &ll6 tarsashaz mégétt kerline kialakitasra.

A beépitési terv a 2.6. fejezetben keril bemutatasra.
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2.2.2. A fejlesztési cél, valtozas bemutatasa a magasabb szintii tervekhez illeszkedés tiikrében

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terilletrendezési tervérdl sz6ld 2018. évi CXXXIX. térvény (MATIT)
Masodik része (Il. Fejezete) azaz az OTrT Szerkezeti tervén a vizsgalt teriiletek telepiilési térségben talalhatok.
Fontos valtozas a hatalyos terv idején hatalyos OTrT még a varoskdzpont terliletét atszeld vasuti nyomvonalat
tartalmazott, itt mar azonban a tervezett ,Egyéb orszégos torzshalozati vasuti palya” nyomvonala keletebbre, a

régi, de mar nem létezé iparvagany nyomvonalan halad, tehat a varosképont teriiletét elkerdli.

ERRRRN

Teleplilési térség

Féat (meglévd)

Féut (tervezett)

Orszagos teriiletfelhasznalasi kategoriak
B crosoezdalkodasi térseg
Mezdgazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Gyorsforgalmi at (meglévé)

Gyorsforgalmi Gt (tervezett)

Kozlekedési halbzatok és egyedi épitmények

Nagysebessegti vasutvonal (tervezett)
Egyéb orszagos térzshalézati vasati palya (meglévd)

Egyéb orszagos torzshalozati vasuti palya (tervezett)

Az Orszag Szerkezeti terve

Az Orszégos Gvezeteket az aldbbi tablazat tartalmazza, az érintettség jel6lésével:

Az Otrt 6vezetei "I't?lepiilé’s i . _Teriile’t
érintettség érintettsége |

1. Okoldgiai halézat magteriilete (3.1.) Igen -

2. Okologiai halozat 8kologiai folyoséja (3.1.) - -

3. Okolégiai halozat pufferteriilete (3.1.) lgen Zoldter. potlas

4. Kivalo termdhelyi adottsagu szantok dvezete (3.02.) - -

5. J6 termdhelyi adottsdgu szantok dvezete* - -

6. Erdék évezete (3.03.) Igen -

7. Erd6telepitésre javasolt terlilet dvezete* - -

8. Tajképvédelmi terillet Gvezete* Igen -

9. Vilagdrokségi és vilagbrokségi varomanyos terllet dvezete (3.04.) - -

10. Vizmindség-védelmi terlilet dvezete* Igen Igen

11. Nagyvizi meder 6vezete*

12. VTT tarozok ovezete*

13. Honvédelmi és katonai célu tertilet dvezete (3.05.) (Telepiilési
érintettséget jeldl)

* az Ovezetek terlleti lehatarolasat és dvezeti szabalyait a 9/2019. (VI1.14.) MVM rendelet allapitja meg.

Térségi teriletfelnasznalasi kategoriakra vonatkozé eléirasok a MATT 11.§-a szerint a kdvetkezOk:
,11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriiletfelhasznalasi kategoriak tertiletén belil a teleplilésrendezési tervben, a 90. § (2)

bekezdése figyelembevételével

a) az erdégazdalkodasi térségben az erdéteriilet dvezetet a térséget lefedd erdbk Gvezetére vonatkozd szabalyok
szerint, valamint az erd6telepitésre javasolt teriilet 6vezetére vonatkoz6 szabalyok figyelembevételével kell, meglévé

és tervezett erd6 Ovezetként differencialtan lehatarolni.

b) amezbgazdasagi térséq teriiletének legalabb 75%-at a mez6gazdasagi teriilet 6vezetébe kell sorolni, a fennmaradd
részen nagyvarosias lakoteriilet és vegyes teriilet épitési 6vezet nem jelélhet6 ki

c)
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d) atelepiilési térség teriiletén barmely épitési 6vezet, 6vezet kijelélhetd;”
A tervezett médositas telepiilési térséq teriletén torténik.

A tervezett modositast érintd OTrT Ovezetek az alabbiak:

i,

Okolbgiai hélézat évezetei VizminGség-védelmi teriilet évezete

A Vizmindség-védelmi teriilet dvezetére a terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd
szabalyozasardl szl6 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 5. § vonatkozik:
,9. § (1) A vizminBség-védelmi teriilet 6vezetében keletkezett szennyviz 6vezetbdl t6rténé kivezetésérdl és az Gvezeten kivil
keletkezett szennyvizek dvezetbe t6rténé bevezetésérdl, illetve a szennyviz dvezeten belili kezelésének feltételeir6l a
varmegye teriiletrendezési tervében rendelkezni kell.
(2) A vizmin6ség-védelmi teriilet 6vezetébe tartozo telepilések telepiilésrendezési eszkbzeinek készitése soran ki kell jelblni
a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijel6lt vizvédelemmel érintett teriiletekre vonatkozo egyedi szabalyokat a helyi épitési
szabalyzatban kell megallapitani.
(3) A vizmin6ség-védelmi teriilet vezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati szempontbol kivett helyekre
vonatkozd elbirasok alkalmazaséaval engedélyezhett.
(4) A Balaton Kiemelt Udiil6korzet hatélya alé tartozo teriileten a vizminéség-védelmi teriilet dvezet teriiletén, az (1)—(3)
bekezdésben foglaltak mellett

a) korlatozott vegyszer- és miitragya-hasznalatu, kérnyezetkimélé vagy extenziv mezégazdasagi termelés folytathato;

b) 4j vegyszertarold, hulladékkezeld létesitmény — a komposztalo telepet és az atrakdallomast kivéve — nem létesithetd.”
A vonatkoz6 elbirasok a tervezett médositast nem korlatozzak.

A zéldteriiletpotlas teriiletét érinti az Okoldgiai halézat pufferteriiletének évezete, melyre a MATIT 27. §-a
vonatkozik:

,9. § (1) Az 6koldgiai haldzat pufferteriiletének dvezetében csak olyan megyei teriiletfelhasznélasi kategoria és megyei évezet,
valamint a teleplilésrendezési tervben olyan évezet és épitési dvezet jeldlhetd ki, amely az dkoldgiai haldzat magtertilete,
Gkologiai folyosdja és pufferteriilete dvezetek természetes és természetkdzeli él6helyeit és azok kapcsolatait nem karositja.

(2) Az Okologiai haldzat pufferteriiletének Gvezetében — a (3) bekezdésben meghatarozott feltétel kivételével — a
teleplilésrendezési terv beépitésre szant teriiletet csak abban az esetben jel6lhet ki, ha az a szomszédos magteriilet vagy
Gkologiai folyosd természeti értékeit, bioldgiai sokféleségét, valamint taji értékeit nem veszélyezteti.

(3) Az 6koldgiai haldzat pufferteriiletének Gvezetében, ahol az Orszag Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeracié Szerkezeti
Terve vagy a Balaton Kiemelt Udiilskérzet Szerkezeti Terve teleplilési térséget hataroz meg, beépitésre szant teriilet a (2)
bekezdésben meghatéarozott feltételektdl fiiggetlendil is kijelélhetd.

(4) Az 6koldgiai halozat pufferteriiletének dvezetében banyaszati tevékenység folytatdsa a banyaszati szempontbél kivett
helyekre vonatkoz6 el6irasok alkalmazasaval engedélyezhetd. Az dvezetben célkitermelbhely nem létesithetd.”

s

A vonatkoz6 elbirasok a tervezett zéldteriilet kijelolést nem korlatozzak.
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A MATIT negyedik része (IX. fejezete) a Balaton Kiemelt Udiilékorzet Teriiletrendezési Terve.

Jelmagyarazat
[ Balaton szabalyozési partvonala
Balaton vizparti terllete
Kozlekedési haldzatok és egyedi épitmények
— Foat
= Mellékat
===m Egyéb orszagos torzshaldzati vasiti palya
=+ QOrszagos kerékparitvonal
~——— Térségi kerékparutvonal
Energetikai halozatok és egyedi epitmények

—— Foldgazszallitd vezeték
Terségi teriiletfelhasznalasi kategoriak
r

I Erddgazdalkodasi térség
Mezbgazdasagi térség
Vizgazdalkodasi térség
Telepiilési térség

I Sajatos teriiletfelnasznalasy térség

— — Féldgazeloszto vezeték

. Vizi létesitmények

- = Térségi ivovizvezeték

. == Térségi szennyvizvezeték

[ 1 millie m3-t meghaladd térfogatu
vizkar-elharitasi céll tarozo

of 5
g s

L S
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A Balaton Kiemelt Udiilékérzet Szerkezeti terve
kék vonallal jelélve a tervezett modositas, pirossal a zdldtertiletpétias tertilete

(forras: korabbi adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

A Balaton Kiemelt Udiilékorzet Szerkezeti tervén, Balatonfiizfé igazgatasi terillete telepiilési térségben,
erdégazdalkodasi- és mezbégazdasagi térségben, vizgazdalkodasi térségben, valamint kismértékben sajatos
terliletfelhasznalasu térségben fekszik. A vizsgalt terliletek telepiilési térségben talalhatok.

Az BKU évezeti terve Telepilési  Teriilet
érintettség érintettsége

Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terilet dvezete (11.1.) - -
Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete* (a telepiilés érintettségét jeloli) - -

Vizmin@ség-védelmi teriilet 6vezete* Igen Igen
Foldtani veszélyforras terllet Gvezete* Igen -
Vizer6zionak kitett terilet dvezete* - -
Rendszeresen belvizjarta terllet 6vezete* Igen -
Toémeder dvezete (11.2.) Igen -
Altalanos mezégazdasagi teriilet Svezete* Igen -

Kertes mez8gazdasagi teriilet dvezete (11.3.) - -

Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete* - -

Borsz016 termdhelyi kataszteri tertilet Gvezete (11.4.) - -
* az Gvezetek terileti lehatarolasat és dvezeti szabalyait a 9/2019. (VI1.14.) MVM rendelet allapitja meg.

Veszprém Megyei Onkormanyzat Kozgyiilésének Veszprém Megye Teriiletrendezési Tervérél szol6 15/2019.
(XII. 13.) 6nkorményzati rendelet Gvezetei a Balaton Kiemelt Udlilékdrzetre nem terjednek ki. Ez aldl kivételt
képeznek az egyedileg meghatarozott megyei dvezetek:

A Veszprém megye egyedileg meghatarozott dvezetei (gg:gtt;ﬁzg%)
Gazdasagfejlesztés kiemelten tdmogatott célterileteinek Gvezete (3.12.1.) Igen
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Innovaciés-technologiai fejlesztés kiemelten tdmogatott célterliletének ovezete
(3.122) lgen

Karsztviz emelkedéssel veszélyeztetett teleplilések vezete (3.12.3.) -

Turisztikai fejlesztések kiemelten tamogatott célteriletének dvezete (3.12.4.) Igen

Egyitt tervezendé térségek dvezet — Veszprém megye varostérségének Gvezete Balatonalmédi
(3.12.5)) varostérsége
Egyitt tervezendd térségek dvezet — Az ,Eurdpa kulturdlis févarosa Veszprém
2023” program érdekében egylittm(ikodé telepilések dvezete (3.12.6.)

Igen

Az Ovezetekre vonatkozo eldirasok nem gatoljak a tervezett modositast.

Osszefoglaléan megallapithatd, hogy a tervezett modositis a magasabb szintii tervekbentelepiilési
térségbe tartozik, az érintett orszagos 6vezetek (vizmindség-védelmi teriilet, a zoldteriiletpétlas esetében
okoldgiai halozat pufferteriiletének dvezete) nem korlatozzak a médositast, igy a médositasnak jogszabalyi
akadalya nincs.

2.3. A beépitési tervhez kapcsolodé infrastruktura-igények, a sziikséges és
tervezett miiszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések

2.3.1. Kozlekedés
A 1485/8 hrsz telek jelenleg alulhasznositott, forgalma minimalis.

Az (j autébusz palyaudvar létesitése egy jelentds, de dnként vallalt terve az Onkormanyzatnak.
A véltozo kérilmények és telepilésfejlesztési lehetéségek/elképzelések alapjan jogos mérlegelni megvalositasat,
klldndsen, hogy van egy autébusz palyaudvar terllet a varosban.

A palyaudvar ezen a terileten torténd megvalositasanak elvetése kozlekedési szempontbdl elfogadhato, a
meglévd terlleten hosszu tavon biztosithatd a megfeleld szolgaltatas. A teriilet késdbbi tervezett hasznalata és Uj
dvezeti besorolasa ugyanakkor kozlekedési vonatkozasban kdvetkezményekkel és faladatokkal jar:

- A1 sz. kdzut forgalma kozepes mértékd, a korforgalom és kapubehajtok viszonylag kdzel vannak egymashoz,
a kézut kiépitése kultertleti jellegl, a gyalogos-kerékparos forgalom szédmaéra tertilet biztositandd, de a
szabélyozasi szélesség alapvetéen megfeleléen adott. Mindezek miatt tervezhetd, de jelentésebb beavatkozas
nélkil a 71-es szdmu féut esetében az ehhez szlikséges vizsgalatokkal.

- Aterllet feltarasat alapvetéen a meglévé LIDL csomdpont fogja biztositani. Vizsgalandé esetlegesen egy Uj
kihajto étesitése a 71-es Utra.

- A beépités mértéke a jelenlegi besorolashoz képest nem elhanyagolhatd mértékben néne, ami az el6z6
pontban leirt tervezési munkahoz szolgaltat adatokat. Fontos megjegyezni, hogy a kildnleges autdbusz
forgalom lehetéségének helyébe Iépne ez a forgalomndvekmény, tehat varhatéan kezelhetd. Ugyanakkor az
ingatlanon tervezett kiskereskedelmi Uzletek vasarldinak tobbsége varhatéan a szomszédos LIDL aruhéz
vasarloi kozul kerilnek ki, igy a kozlekedésre nem hérul akkora teher aranyaiban, mint amit a beépitettség miatt
varhaté lenne.

- Az jelen helyzetben is megéllapithatd, hogy a meglévé LIDL épulet szdméra a tobblet parkoldk elhelyezése
nem okoz majd forgalmi zavart, mikdzben a kiszolgalas komfortjat javitja, a LIDL-be érkez6 vasarlok szamara
is konnyebb kozlekedést biztosit.

Mindezek miatt a fejlesztés megvalésitasa javasolt, a meghatarozott paraméterek elérése lehetséges. A konkrét
szabalyozasi paramétereket és ezek biztositasat lehetévé tevé egyéb HESZ és egyéb szabalyozasi elemeket
(épitészet, infrastruktlra, kérnyezetterhelés) a telepllésrendezési tervmddositas eljarasaban kell részletesen
vizsgalni és meghatarozni.
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2.3.2. Kozmlivesités

A 1485/8 hrsz telek jelenleg alulhasznositott, kzm( hasznalata minimalis, de a bekdtések nem alkalmasabb
jelentésebb hasznalat, fejlesztés kiszolgalaséara.

A terlilet térségében kapacitiv vezetékhalozatok vannak. A kért beépitési jellemzék kiszolgalasa kozmiivek és
hirkdzlés vonatkozdsaban a szolgaltatokkal torténd fejlesztési megallapodasok nyoman megvaldsithato.
Varhatoan ezekhez a szabalyozési szélességek megvaltoztatasa, vagy egyéb beavatkozas (pl.: HESZ-ben) nem
lesz szlikséges.

Az E-k6zm(i alapjan a térség kozmlivesitettsége a kdvetkez6:

N

—— Hirkdzlés
Szénhidrogén
Tavhé

——— Villamos energia

— Vizellatas

— Vizelvezetés

Kézmiitérkép a modositassal érintett teriiletrdl (forras: e-k6zmd)

2.3.3. Humaninfrastruktura

A tervezett kereskedelmi -szolgaltatd létesitmények a telepllés 1éptékéhez viszonyitva jelentds munkahely-
teremtést jelentenek. Pontos tervek nem allnak rendelkezésre, igy jelenleg a pontos 1étszdm nem meghatérozhatd.
Lakasok épitése nem tdrténik, igy nem igényel humaninfrastruktura-fejlesztést.
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2.4. A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei
A javasolt beépités, valtozas varhaté kérnyezeti hatasai, rovid 6sszefoglalé

Fontos megemliteni, hogy a fejlesztés Uj beépitésre szant teriletként jon Iétre ugyan, mivel a kivett ipartelepként
bejegyzett ingatlan ma kézlekedési teriletként szabalyozott, ugyanakkor 2017-ig ipari terilet volt, akkor mar
felhagyott, de ipari létesitmények ma is megtalalhatdk rajta. A kdzmivesitése is megoldott, tehat nem olyan
tertiletr8l van sz6, mely sosem volt beépitve. Funkciojat tekintve uj, hiszen kiskereskedelmi épliletek éplilnek a
meglévd ipari létesitmények helyett.

A kérnyezeti elemekre, rendszerekre a médositas karos hatégsal nem lesz, mivel az érintett terlleten kérnyezetre
zavard hatasu épitmény elhelyezése nem térténik és ezt a HESZ modositandd szabalyai sem teszik lehetévé.

A terméfold védelmét a modositas nem érinti, mivel az érintett teriiletek mivelés alol kivett belterlleti telkek, igy a
madositas terméfoldbél vald kivonassal nem jar.

A fejlesztés olyan helyszinen valdsul meg, ahol kozlekedési szempontbdl jelenleg forgalom érintélegesen van jelen.
A fejlesztés hatasara célforgalom generalddik, ahogy a szomszédos LIDL aruhaznal is, bar kdzos csomdpontjuk
lesz, azaz Uj bejard nem létesul. A terileten a kozuti kozlekedésbdl eredd zajterhelés hatarozza meg a
zajviszonyokat. VVédendd funkcid, azaz lakéterilet az ut mentén kozvetlendl nincs, a fejlesztési tertilet a gazdasagi
tertiletbe illeszkedik. A szomszédos tarsashaz (2 lakasos) meglévé-megmaradéd funkcié ugyan, de mindig is ipari
dvezetben volt besorolva, a telekhatartol 22 m-re van, az Ut tengelyétél csaknem 30 m-re. Elétte sirli névényzet
talalhato.

Az Uj beépités hatasara lokalisan a forgalom tovabbi ndvekedése varhato, amely vérhatdan a zajterhelés mérsékelt
novekedését eredményezi. A levegé mindsége elsésorban szintén a kdzuti forgalom altal terhelt, s e terhelés
ndvekedésével lehet szdmolni az uj épliletek, parkolasi létesitmények megjelenésével.

Epitészeti vonatkozasban ki kell emelni, hogy a fejlesztési teriileten létesitendé épiiletek esztétikus megjelenése a
tajképet, teleptlésképet nem rontja. A tervezett épllet megfeleld kornyezeti kialakitdssal beleillik majd a
kérnyezetébe, hiszen a kdrnyezetben kialakult gazdasagi terllet talalhaté nagyméretii Gzemi épuletekkel.

A modositas belterileten torténik, a hatalyos tervben védett és védelemre érdemes természeti terlileteket nem
érint. A teriiletet az dkologiai haldzat nem érinti, a zdldterilet pétias terllete, mely zéldteriletbe kerll, az dkologiai
haldzat pufferteriiletébe tartozik.

A médositas teriletét és tagabb térségét Natura 2000 terllet nem érinti.

A varos nagy része tajképvédelmi terilettel érintett, azonban a modositas tertletére nem fed ra. A Balaton torvényi
tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendé terilet Balatonfiizf6 terliletét nem érinti.

Orokségi vagy kornyezeti értékek sériiléseinek lehetdségei, rovid dsszefoglalé

A modositassal érintett terileten, valamint a zoldterulet potlasra kijelolt teruleten és kozvetlen kornyezetukben
régészeti leléhely, miiemlék és miiemléki kdrnyezet nem talalhaté.
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2.5. A telepulésrendezési eszkozok valtozasanak, modositasanak tartalma,
szabalyozasi koncepcidja

A 1485/8 hrsz-U telket a tervezett hasznositasa okan — kiskereskedelmi fejlesztés — a szomszédos terillethez
hasonléan telepiiléskdzpont veqyes teriiletbe javasolt sorolni. (A kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriilet is
szOba johetne, azonban ilyen teriletfelhasznéléds béven van kijelolve Balatonfiizf6 terlletén, mely nincs
felhasznalva, igy ennek jogszabalyi akadalya is lenne, masrészt nem kivanatos funkcioknak is lehetéséget adna a
terliletfelhasznélas és feleslegesen, hiszen a fejlesztési cél egyértelmd.) Ez aj beépitésre szant teriiletként keriil
kijelolésre, hiszen a terllet a hatalyos tervben beépitésre nem szant terilet (kzlekedési teriletként) van
szabalyozva. Szintén atsorolasra keriil telepliléskozpont vegyes teriiletbe a 1485/2 hrsz-U szomszédos telek is,
mert az nyilvanvaléan nem maradhat egyediil kézlekedési teriletbe

Az Uj beépitésre szant teriilet kijelolése azonban csak zéldteriilet (vagy erddteriilet) pétlassal lehetséges,
azaz a terlletnévekmény legalabb 25%-anak megfeleld j zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is ki kell jel6Ini
(Részletes kifejtés és megfeleltetést Id. a 3. fejezetben).

A zbldterllet pétlas terilete Balatonfizfé belterliletének nyugati részén talalhaté 1018/43-46 hrsz-u, korlatozott
hasznalati mezégazdasagi teriiletbe sorolt telkek, melyek zéldteriileti besorolasha, Z-1 évezetbe keriilnek.

A zdldterllet kialakitasa magaval vonja a vasuti teriilet mddositasat, ugyanis a magasabb szintii tertletrendezési
terv, azaz a Balaton Kiemelt Udilékorzet Szerkezeti terve, melyet az MATIT tartalmaz a tervezett vasuti
nyomvonalat mar nem ezen a terlleten jeldli. Az uj Telepuléstervben lenne célszer( a vasutat mddositani, de a
zOldterileti érintettség miatt, ezt most kell elvégezni. Rdadasul a vasut megvalédsitasa nincs napirenden, ezt
megerdsitette az EKM Vas(thatdsagi Osztalya is egy korabbi tajékoztataskérés alkalmaval, azonban a magasabb
szintli terveknek torténd megfeleltetés csak akkor biztositott, ha a tdrvényben abrazolt nyomvonalat a
teleplilésrendezési eszkdzok is feltlintetik. Ezt ugy célszer( biztositani, ha a Telepllésszerkezeti terv feltlinteti az
Uj nyomvonalat, de nem jeldlink ki vasuti terlletet. Nem is tudnank, mert az Uj nyomvonal olyan helyen halad,
(meglévé lakdutcan) ahol a vasut mar nem megvaldsithato.

A Telepllésszerkezeti terv modositas javaslatan piros nyomvonallal jelenik meg az 0j vasuti nyomvonal, de a 72-
es ut—710-es ut kérforgalomtdl északra a vasuti teriillet megmaradna, annak eréterleti potlasa nem most idészerd,
hanem a telepiilésterv készitésénél lehet majd szilkséges. A vasuti terliletével jaré médositasok sokrétiiek, ezeket
a ,Véltozassal érintett terliletek 6sszefoglaldsa” abraja és tablazata mutatja be részletesen.

A Szabalyozasi terv modositasa soran a 1485/8 hrsz-U telek altalanos kozlekedési teriilet Koa Gvezetébdl
telepuléskdzpont vegyes terlletbe, Vt23 jelli épitési 6vezetbe keriilne, mig a 1485/2 hrsz-u telek Vi2 épitési
dvezetbe keril.

Miutan ilyen Vt23 jelii épitési Svezet nincs a Helyi Epitési Szabalyzatban, ezért a 19. §-t kell kiegésziteni, valamint
az 1. melléklet 3. tblazatat az Uj épitési Gvezet paramétereivel, melyek a kovetkezok:

beépités mddja: szabadonallé
legnagyobb beépitettsége: 35 %
legnagyobb épuletmagassag: 7.5m
legkisebb kialakithaté terllete: 1000 m?
minimalis zoldfellileti aranya: 15 %.

A zdldterlletpétlas esetében a 1018/43-46 hrsz-u telkek korlatozott hasznalatl mezSgazdasagi terilet Mko
Ovezetbdl zoldterlletbe Z-1 Gvezetbe keriilnek.
A tervezett modositason kivul aktualizélasra kerllnek a telepulésszerkezeti és szabalyozasi terven az
adatszolgaltatas szerint az alabbiak:

e az dkoldgiai haldzat mag- és pufferterilete,

o atajképvédelmi terilletek is pontositasra keriinek

o frissiilnek a régészeti leléhelyek is.
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A telepiilésszerkezeti terv médositasa (részlet)

A tervezett vasut a magasabb szint(i tervek — OTrT, BKUTIT - szerkezeti tervein mar mas nyomvonalon halad,
ezért a vasutvonal torlésre kertl, és az adatszolgaltatas szerinti 4j nyomvonal kertil feltlintetésre. A korabbi hatalyos
allapot szerint alakul ki a 71-es Ut délkeleti oldalanak a szabalyozasa, azaz a Flzféi Séd medre is az eredeti
nyomvonalan marad. Onkormanyzati kérés alapjan a tervezett vastti megallohelyhez szabalyozott parkold és
Utterlilet megmarad, korrekciokkal, mert a tavlati elképzelésekhez, a terlilet feltarasahoz sziikség lesz a parkold
felliletre. A vasuti terlilet megsz(inése miatt kismérték uj beépitésre szant terllet is keletkezik, bar jogtalannak is
mondhatnank, hogy a jogszabaly miatt kételezéen feltiintetett vasiti teriilet, masik jogszabaly miatti torlése miért
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is jar Uj beépitésre szant terllettel, hiszen ezzel még zéldteruleti kijelolésre is kényszerll az dnkorméanyzat, de
sajnos ilyen esetre nincs megfeleld jogszabalyi hely, ami miatt ettél el lehetne tekinteni.
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A HESZ telepiiléskdzpont vegyes teriiletre vonatkozé eléirasai az alabbiak:
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,»19. Telepiiléskézpont teriilet (V)

19. § (1) Ateleplileskdzpont teriilet elsb6sorban laké és olyan teleplilési szintii egyéb rendeltetést szolgald éplilet elhelyezésére
szolgal, amely nincs zavar6 hatassal a lakoé rendeltetésre

(2) A telepliléskozpont teriileten elhelyezhet fééplilet — a laké rendeltetésen kiviil -:

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgéltato, szallas,

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

d) kulturélis, k6z6sségi szérakoztato,

e) sport,

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) A telepliléskozpont teriilet épitési bvezeteinek paramétereit az 1. melléklet 3. tablazata tartalmazza.

(4) Telepliléskdzpont teriilet épitési Gvezeteiben melleképliletként gépjarmiitarold és az éplilet(ek) rendeltetésszerii
hasznélatahoz sziikséges egyéb tarold helyezhetd el a kivéve a (6) bekezdés szerinti 6vezeteket. .

(5) Uj épiilet csak olyan épitési telken létesithetd, melyen a villamos energia, az ivéviz, szennyvizelvezetés- tisztitas, valamint
koztertileti csapadékviz-elvezetés kbziizemi vagy kbzcéli szolgaltatassal térténik

(6) Uj lakoépiilet csak a V18, Vit11, Vit12, V13, Vit14 és a Vit15 jelii épitési Gvezetekben helyezhetd el, ahol - a Vit 15 épitési
dvezet kivételével - az elhelyezhet6 éplileteken kiviil, kiszolgald vagy kiegészité funkciéju énéllo melléképliletként:

a) haztartassal kapcsolatos taroloépiilet

b) miiterem, a kirnyezetet nem zavaré kézmdiipari tevékenység miihelye helyezhet6 el.

(7) Telepiiléskézpont teriileten a melléképitmények kéziil kizérolag:

a) kbzmi-becsatlakozasi miitargy,

b) hulladéktartaly-tarolo,

¢) kerti épitmény,

d) olyan antennatartd szerkezet, zaszlotart6 oszlop, melynek legmagasabb pontja nem haladja meg a 6 m-t helyezheté el.

(8) A Vit9 jelii 6vezet Z-1 és Ev Gvezettel hataros valamint a Vt14 jelii épitési vezet Gip1 és Gip4 épitési 6vezettel hataros
telkén a minimalis zéldfeliiletet haromszintii névényzettel kell biztositani, melyet legkésébb a hasznalatbavételi engedély
megkéréséig az épittetének el kell telepitenie, emellett sziikség esetén zajvedd funkcidju tomor kerités is létesithetd.

(9) A Vt9 épitési bvezetben elhelyezend6, atalakitando létesitményeknél a kertvarosias lakoteriletre vonatkozo
kérnyezetvédelmi hatarértékek veenddk figyelembe.

(10) A Vt15 és Vt16 jeli epitési Gvezetek specidlis elbirdsai a kbvetkezOk:

a) A Vt 16 jel(i épitési 6vezetben elhelyezésre kerilb épliletben laké funkcid is kialakithato.

b) A Vt15 jelii épitési bvezetben 1 ha-nal kisebb, de min. 5000 m2 telek kizardlag az ébél (lagtina) mentén a kik6t6hdz
kapcsolddoan alakithatd ki, amennyiben a vonatkozo szabalyok szerinti megkézelités legalabb magandttal biztositasra kertl,
de épités csak a szabalyozasi terven jelélt épitési hely betartasaval lehetséges.

c) A Vit 15 jelli épitési 6vezetben lak (apartman) épliletek legnagyobb homlokzatmagassaga 7,5 m, az egyéb f6 rendeltetésii
épliletek legnagyobb homlokzatmagassaga 10,0 m. lehet.

d) A Vt 16 jelii épitési 6vezetben az elhelyezésre kertil6 éplilet homlokzatanak legnagyobb tagolatlan hossza legfeljebb 60 m
lehet, az éplilet legnagyobb homlokzatmagassaga max. 10,0 m, a Balaton felé f6homlokzatot kell kialakitani.

e) A V16 jelii épitési dvezetben és a Vit15 jelii épitési dvezet déli részén 100 m-es savban az épliletek elhelyezésénél a
Balaton felé a rélatasi, kilatasi szempontoknak érvényesiilnie kell.

f) Az elirt minimalis zoldfellletet haromszintli névényzettel kell kialakitani.

g) Az 6vezetekben csak olyan névények telepithetdk, melyek a balatoni és a Balatoni kdrnyéki természetes névényéallomanyra
nem gyakorol negativ hatast, genetikai allomanyat nem veszélyezteti.

h) A ndvénytelepités soran faiskolazott (2xi) tajhonos, a teriletre jellemz6 lombhullato fafajok alkalmazasaval torténhet,

i) Diszté csak természetkdzeli kialakitassal hozhato Iétre, amennyiben a to létesitése a szomszédos Balaton viztestre és
élévilagara nem gyakorol karos hatést.

(11) A Vit 18 és V19 jelii épitesi Gvezetben biztositani kell az érintett régészeti lelhelyen részben feltart régészeti leletek
bemutathatosagat, a Vt 19 jel( épitési évezetben turisztikai piac elhelyezhetbségét valamint kbz6sségi funkcidk (kulturélis
kézpont, disztér, varosi kbzpark stb.) kialakitasat

(12) A Vt18 és V19 jelii épitési Gvezetekre vonatkozo specialis el6irasok:

a) az dvezetekben a tervezett vasuti nyomvonaltdl szamitott - a szabalyozasi terven is jeldlt - 9-9 m széles teriiletsavot a
szabalyozott feltard (t kialakitasa kivételével szabadon kell hagyni, a kisajatitasig a telek zoldfeliileteként lehet hasznalni.

b) az 6vezeteket kelet-nyugat iranybdl keresztez6 nagynyomasu gazvezeték szabalyozasi terven jellt védétavolsagan belil
semmilyen épitési munka nem végezhetd, a teriilet a telkek zéldfeliileteként kezelhetd, de azon cserjét és fat iltetni nem lehet.
¢) az el6kert-oldalkert- hatsokert legaldbb 10 m kell legyen.

d) A varoskézponti funkciéhoz, k6zdsségi létesitményekhez sziikséges parkolo a szabalyozasi terven jel6lt helyen alakitandé
Ki.

e) Aféutak (710-es és 72-es, 71-es fout) feldl a ralatasi szempontoknak érvényesiini kell a minimalis zoldfellletet haromszinti
novenyzettel kell kialakitani az épllet hasznalatbavételéig.

f) A ndvénytelepités faiskolazott (2xi) téjhonos, a teriiletre jellemz6 lombhullatd fafajok alkalmazasaval térténhet.

g) Az épliletek legnagyobb homlokzatmagassaga a V18 jel(i épitési Gvezetben az 9,0 m, a Vit 19 jelii épitési Gvezetben 15 m.
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(13) A Vit 20 épitési Gvezetben ahol a Szabélyozasi terv szabélyozasi vonalat jell, ott a legkisebb kialakithatd telekméret a
Szabalyozassal kialakitott teriiletnagysag.

(14)* A Vt 17 jelii épitési 6vezetben a szabalyozasi terven jelolt 5 m és 10 m széles ,a telek be nem épithet6 részét ”
zéldfeliiletként kell fenntartani.

(15)5 A Vt2* épitési bvezetre vonatkozo elbirasok:

a) a tertileten uj éplilet nem helyezhet el,

b) a meglévé épliletek feldjithatdk, de alaptertiletik nem bdvitheto. ”

Az uj Vi23 jelii épitési Ovezetben a fenti (2) bekezdés szerinti rendeltetések helyezhetdk el, azzal, hogy a lako
rendeltetést a (6) bekezdés is kizarja de a fejlesztéshez nincs is sziikség lakas funkciora. Ha mégis lenne esetleg
szlkség, akkor egy szolgélati lakds megengedheté lehet.
Specialis eldirasként kell beilleszteni a HESZ 19.§ (16) bekezdéseként a kdvetkezket:
,(16) A V23 jelii épitési bvezetre vonatkozd elirasok:

a) az elbkert mérete 5,0 m,

b) oldalkert mérete 10 m,

¢) a minimalis zdldfeliileti aranyon bellil telepitendd zéldfeliiletet tajhonos tébbszintes névényzettel kell

kialakitani.”

A fenti eléirasban a Tébbszintes névényallomany: a zdldfellletet egyszerre gyep-, cserje- és lombkoronaszinttel
fed6 ndvényzet.

A fenti z6ldfellletes el6irast is valoszin(ileg kérné tobb véleményezé is, ezért javasolt mér elére is meghatarozni.
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A véaltozassal érintett teriiletek dsszefoglalva:

Jelenlegi Tervezett
Valt. Helyrajzi teriilethasznalat, teriilethasznalat, Teriilet Medieavzés
jele szam épitési dvezet, épitési dvezet, (ha,m?) gjegy
ovezet ovezet
UJ BEEPITESRE SZANT TERULETEK
Kozlekedesi terilet Telepliléskdzpont
A1 1485/2, 1485/8 (KOa) vegyes teriilet (V1 1,4945
A2 973/2, 1012- Kozlekedési teriilet Telepiiléskdzpont 0.4099
1017, 1018/1-8 (KOK) vegyes terllet (Vi) ’
Kozlekedési teriilet Telepiiléskdzpont
A3 1018/6-7 (KOu) vegyes teriilet (V) 0,0097
Uj beépitésre szant teriiletek 6sszesen: 1,9141

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEN BEL(LI VALTOZASOK

Korlatozott
B1 1018/43-46 TEETENET Zéldterillet (2) 0,6061 | Zéldterilet potias
mezbgazdasagi
tertilet (Mko)
B2 | 1018/43-44 K°Z'ek(e}fgi')ter”'et Zéldterillet (2) 0,0057 | Zéldterilet potias
Korlatozott
1018/9-34, ) i e
B3 1018/36-37, Kozlekedési teriilet hasznalatd 0.9612
1018/40-41 (KOK) mezdgazdasagi
tertlet (Mko)
Kozlekedési tertlet _—
B4 1018/53 (KOK) Erdéterilet (Ev) 0,1954
Kozlekedési tertlet Vizgazdalkodasi
B5 1020/1 (KOK) teriilet (V) 0,0506
Kozlekedési tertlet A
B6 1021/1 (KOK) Zoldteriilet (2) 0,2650
Kozlekedési tertlet T
B7 102111 (KOu) Zoldteriilet (Z) 0,0593
Vizgazdalkodasi R
B8 1021/1 teriilet (V) Zoldterllet (2) 0,1428
I Vizgazdalkodasi
B9 1020/1 Erdéteriilet (Ev) teriilet (V) 0,0919
Kozlekedési tertlet Vizgazdalkodasi
B10 1020/1 (KOK) teriilet (V) 0,0507
B11 101912 Koz'ekgfgi') terilet | Ergsterilet (Bv) | 02198

Qj beépitésre szant terlletek 6sszesen: 1,91 ha, 25 %: 0,48 ha
Ujonnan kijelolt z6ldteriiletek 6sszesen: 1,08 ha, mely nagyobb, mint 0,48 ha, ezért megfelel.

A fenti tablazatban felsorolt valtozasokat a kovetkezd abra részletesen bemutatja:
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A Uj beépitésre szant teriilet
B Beépitésre nem szant teriileten beliili valtozas

JELMAGYARAZAT
TERULETFELHASZNALASI MODOK
BEEPITESRE SZANT TERULETEK

- Telepiiléskdzpont vegyes tertilet

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

|| Zoldteriilet
I Erdoteriiet

Korlatozott hasznalat(
mezdgazdasagi terilet

[ ] Vizgazdalkodssi teriilet

| 'A véltozéssal érintett tertiletek abrazolasa
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2.6. Beépitési terv (adatszolgaltatas alapjan)

A jelen Tanulmanytervnek az alapjat a NOVAK Epitésziroda altal készitett Beépitési terv jelenti, a legutolso valtozat
2026. januar 13-an ker(lt atadasra.

A részletes Helyszinrajz tekintheté Beépitési tervnek, mely teljesiti a 419/2021. (VII.15.) kormanyrendelet 7.
melléklet szerinti elvart kdvetelményeket.

A fejlesztési terlleten két éplilettdmeg kerliine elhelyezésre, az iparteriileti belsd utrél illetve a Vizm( utcardl
kerllhet feltarasra a 01. épiilet, melyben két nagyobb (zlet kapna helyet igény szerinti funkcidkkal. itt egy 1555
m2-es és egy 875 m2-es egység keriilne kialakitasra. Az éplilet 35 m széles és 69,83 m hosszl lenne. Bejarata a
tervezett parkold feldl lehetséges.

A mésik 02. épllet a 71-es ut mellett, a 1485/2 hrsz-u telek mellett 1étestlhet, mely 3 egységesre tervezett (igény
szerint), 700 m2, 660 m2 és 360 m2-es egységeket jeldl a terv. Az éplilet 36 m széles és 48,4 m hosszu.

A minimalis 15 % zdldfelllet a telekhatarok mentén és a 1485/2 hrsz-0 tarsashaz mdgétt alakitana ki a terv, illetve
sz6bajohet még zoldfal, zoldtetd, gyepracsos megoldas is. A telken kb. 40 db fa eltelepitése tervezett.

A parkoldk szama 212 db, ebbél az iizletekhez a TEKA alapjan minimalisan sziikséges kb. 120 db.

Helyszinrajz M=1:1000
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A tervezett beépités Helyszinrajza (2026 januar 13.)
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A tervezett beépités Helyszinrajéa (részlet) T
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3. 0SSZHANG IGAZOLAS A 419/2021. KORM.REND. 56/A. § (2) BEK. SZERINTI ONK.-| FGEPITESZI
NYILATKOZAT MEGALAPOZASAHOZ

A telepiiléstervek tartalmérdl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos
jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 56/A. § (2) bekezdések elbirasainak megalapozasahoz
az dsszhangigazolas az alabbi:

»96/A. § (2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az 6nkormanyzati f6épitész arrol nyilatkozik, hogy a telepitési
tanulmanyterv 6sszhangban all-e a teleplilés teleplilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, valamint a
teleplilésrendezési szerzbdes tervezete dsszhangban all-e a teriilefrendezési szabalyokkal, a telepiilési
Zoldinfrastruktura ellatottsag kévetelményeivel, valamint — Uj beépitésre szant teriilet kijelblése esetén —
teljesiiinek-e a Meéptv. természeti rendszerek megbrzésével és Uj beépitésre szant teriiletek kijelélésével
kapcsolatos elGirasai.”

3.1 A telepitési tanulmanyterv Balatonfiizf6 varos telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival valé dsszhangjanak igazolasa

A fejlesztés a hatalyos Telepulésfejlesztési Koncepcid céljaival nem ellentétes.

3.2. A teriiletrendezési tervekkel val6 6sszhang teljesiilése

A MATIT Orszagos Szerkezeti tervén és a Balaton Kiemelt Udiildkorzet Teriiletrendezési Tervének (BKUTIT)
Szerkezeti tervén az telepulési térségbe tartoznak.
Az érintett orszagos Gvezetek (OTrT)

- Okolbgiai haldzat pufferterilete (zoldterllet pétias terlilete),

- Vizminség-védelmi terilet
A fenti dvezetekre vonatkozo eldirasok nem korlatozzak a tervezett modositast.

A BKUTIT térségi dvezeti kdziil az alabbi fed ra a teriiletre:
- Vizminéség-védelmi terlilet dvezete

A BKUTIT kiemelt térségi dvezeteinek a modositas megfeleltethetd.

A Veszprém Megye Teriiletrendezési Tervében néhany az egyedileg meghatarozott megyei dvezet érinti a
terliletet, de az ezekre vonatkoz6 modositasok nem gatoljak a médositast.

Egyéb elbirasok teljesiilése
Mivel a modositas soran 6sszesen 14257 m? Uj beépitésre szant terllet keletkezik, mely kdzlekedési teriletbdl
kerdl kijelolésre, ezért figyelembe kell venni az MATIT 12.§-anak eldirasait.

»12. § (1) Uj beépitésre szént teriilet a teleplilés kézigazgatasi hatérahoz 250 méternél kézelebb nem jeldlhetd ki.”
Az (j beépitésre szant teriilet tobb, mint 400 m-re van a legk6zelebbi kozigazgatasi hatartol.

,(2) Ha az Uj beépitésre szant teriilet kijelolése zdldteriilet vagy erdbtertilet atsorolasaval jar, csereteriiletként a
megsz(iné zéldteriilet vagy erdbteriilet kiterjedésével megegyezd kiterjedésii zéldtertiletet vagy erdéteriiletet kell
kijeldlni, tovabba az Uj beépitésre szant teriletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfelel6 kiterjedési tovabbi Uj
zébldteriiletet vagy erd6tertiletet is ki kell jeldini. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek, Natura
2000 teriiletek és természetkdzeli tertiletek.”

Az (j beépitésre szant teriilet zoldteriilet vagy erdéteriilet atsorolasaval nem jar.

,(3) A z0ldteriileten és az erdbteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemz6en mez6gazdasagi — teriiletet
csak abban az esetben lehet tjonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha

a) az Uj beépitésre szant teriilet kijelblésével eqyidejileg a korabban beépitésre szant teriiletként kijelolt, de még be
nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv zdldterilet, erdéteriilet, mez6gazdasagi teriilet,
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vizgazdalkodasi teriilet vagy természetkdzeli teriilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga
eléri vagy meghaladja az tjonnan kijeldlt teriilet kiterjedését, vagy”

Az (j beépitésre szant teriilet kozlekedési teriilet atsorolasaval jar, csereteriilet nem all rendelkezésre a
telepiilésen.

,b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az Uj beépitésre szant
tertilet kijelolésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfeleld kiterjedésd, uj z6ldtertiletet vagy
erdétertiletet is egyidejlleg kijelélnek azzal, hogy gazdasagi teriilet dvezet kijelblése esetén ez a szabaly nem
alkalmazhato.”

A moédositas soran az Uj beépitésre szant teriilet 25%-anal (4785 m?) joval nagyobb teriilet keriil
zéldteriiletbe (10789 m?).

.(4) A (2) és (3) bekezdeés szerinti, az Uj beépitésre szant teriilettel egyidejileqg kijelblésre keriilé zéldteriiletnek a
telepiilesi énkorményzat tulajdonaban kell allnia, vagy a teleplilési énkorméanyzati tulajdonba adasrol az énkormanyzat
képviselb-testiiletének teleplilésrendezési szerz6dést kell kbtnie azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a
telepdlésrendezesi terv elfogadasaval egy idGben kell hatalyba Iépnie.”

A szilkséges z0ldteriletet az Onkorméanyzat biztositja az érintett ingatlanok kisajatitasaval.

A Magyar Epitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (MEPtv.) 8.§ Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozo
kovetelményeinek torténé megfeleltetés

,8. § [Uj beépitésre szént teriiletekre vonatkozd kévetelmények]

(1) A zéldteriilet 6vezet nagysaga

a) a teleplilés kbzigazgatasi teriiletén beliil 6sszességében nem csbkkenhet, és

b) a telepiilésen — ha térvény ennél szigorubb szabalyt nem allapit meg — nem lehet kevesebb a teleplilés beépitésre
szant teriiletének 3 szazalékanal. ,

Ha nincs meg ez a 3 %, akkor csak a 3 % elérése utan illetve a mddositassal egyidejiileg elvégzett zbldteriileti kijelolés
esetén lehet Uj beépitésre szant teriletet kijeloini. Balatonfiizfon ez az arany sokkal nagyobb, 10 % feletti .

,(2) Ha jogszabaly Uj beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben Uj beépitésre szant
tertiletet a kovetkez6 szempontok alapjan kell kijeldini:

a) a lakoteriilet épitési Gvezeteknek és a vegyes teriilet épitési 6vezeteknek csatlakozniuk kell a meglévé telepiilési
teriilethez,

Balatonfiizfon ez teljesiil.

,b) a teleplilések beépitésre szant teriileteinek 6sszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges — beépitésre nem szant
tertiletekbdl allo, a szomszédos teleplilések beépitésre szant teriiletei k6zdtt mért legalabb 500 méteres zéldgydirtivel
kell kérbevenni, amely a telepiilési zéldinfrastruktira részét képezi és az Uj kijelblést kbvetben is megmarad a
szomszédos telepliilésekkel t6rténé 6sszenbveés elkertilése érdekében, és

c) ha a tervezett uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kdrnyezetében, az adott telepiilés kézigazgatasi teriiletén
beliil az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmassa tehet6 9. § szerinti barnamezés teriilet van, akkor Uj
beépitésre szant teriilet csak kiemelt kbzérdek esetében jelélheto ki.”

A barnamez6s teriileteket tartalmazo digitalis kozhiteles nyilvantartast az Epitési és Kozlekedési Minisztérium
2026. januar 1-ig allitja fel. A 1485/8 hrsz-u telket az onkormanyzat bekiildte a Lechner Kézpontnak a Barnamezés
nyilvantartas felmérésénél.

(3) Az Uj beépitésre szant teriiletek kijel6lése soran a kbvetkezd feltételeknek egyiittesen meg kell felelni, és ezt az
dnkorményzatnak kulén 6nkorméanyzati hatarozattal — amely a teleplilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:
a)a 7. §(2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljestilését,

b) szamitassal igazolva, hogy a telepiilés kbzigazgatasi teriiletének bioldgiai aktivitas értéke az Uj beépitésre
szant teriiletkijel6léssel nem csokken,

¢) hogy Uj lakotertilet kijelolése esetén a szilard burkolatd tton vald megkézelités biztositott lesz, a kbzmiikapacitas a
kézmiiszolgaltato nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha nem all rendelkezésre, a kbzmiipotlo miitargyak az
ingatlanon beliil biztositottak lesznek —, valamint az 6vodai, altalanos iskolai és egészséqligyi alapellatas a teleplilésen
vagy a kijel6lt uj lakotertilet legfeliebb 5 km-es kbrnyezetében a kijelolést kbvetb 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a teleplilés mar beépitésre kijeldlt tertiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett terilet
vagy barnamezds teriilet, amely az Uj beépitést elbiranyzo rendeltetésnek és hasznélatnak megfelel, és

e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szo6l6 2018. évi CXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szant teriilet kijelolésére vonatkozo kévetelményeinek teljesiilését.”
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Ezt fent igazoltuk.

7. § [A természeti rendszerek meg6rzésének elve]

(1) A telepliléstervezés, az épitészeti rokség mélté hasznositasa és az Uj épitmények elhelyezése soran tiszteletben
kell tartani a természeti kbrnyezetet és annak elért védettségi szintjét. A tervezés soran kiemelt figyelmet kell forditani a
tajkarakter megérzésére, valamint a zéldinfrastruktura-elemek min6ségének és dsszekapcsoltsaganak javitasara.

(2) Zoldteriilet 6vezetbdl, mezégazdasagi teriilet Gvezetbll és erdbtertilet Gvezethbdl Uj beépitésre szant teriiletet, vagy
kiilnleges beépitésre nem szant teriiletet kijeléini nem lehet, kivéve, ha legalabb az Uj kijel6léssel azonos mértéki és
legalabb azzal megegyez0 biologiai aktivitas érteki zoldterilet Gvezet, mezbgazdasagi teriilet dvezet vagy erdbterilet
Ovezet keriil csereteriiletként kijelblésre az Uj beépitésre szant teriilet kijeldlésével azonos telepiilés kézigazgatasi
tertiletén beliil. Amennyiben a cseretertilet zéldtertilet dvezetként keriil megvalésitasra, a zoldteriletnek alkalmasnak
kell lennie az éltalanos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrél sz0l6 kormanyrendeletben meghatéarozott
kbzkerti vagy kozparki funkcio ellatasara.”

A magyar épitészetrél szlé 2023. évi C. Torvény 7.§ 3/b pontja szerint ,szamitassal igazolva, hogy a telepiilés
kbzigazgatasi terliletének bioldgiai aktivitas értéke az Uj beépitésre szant terlletkijeloléssel nem csokken”.

A részletszabalyokat a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18.§ hatarozza meg, az (1)
bekezdés pedig igy szdl:

(1) Az egy hektar tertiletnagysagot meghaladd Uj beépitésre szant teriilet kijelblésével jaré teleplilésterv készitése
vagy modositasa soran, ideérive azt az esetet is, ha az Uj beépitésre szant részteriiletek nagysaga 6sszesen
haladja meg az eqy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontiaban meghatarozott kbvetelmény teljesiilése
érdekében, az djonnan kijelélt beépitésre szant teriilettel dsszefiiggd bioldgiai aktivitasérték

a) egyenleq fenntartasat a rendezési terv alatamaszté munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartdsahoz sziikséges zéldfeliileti kdvetelményeket a helyi épitési szabalyzatnak kell
tartalmaznia.”

A teriletek bioldgiai aktivitas értékének szamitasarol a 419/2021. (VI1.15.) Korm. rendelet 18.§-a rendelkezik a 9.
melléklet szerint.

Mivel a médositas soran, 1 ha-nal nagyobb (1,91 ha) Uj beépitésre szant terlilet is létrejon, ezért a terv keretében
igazolni kell a BA érték legalabb szinten tartasat.

A VALTOZASOK HATALYOS TERV SZERINTI BA ERTEKE

Hatalyos teriiletfelhasznalas Hrsz Teriilet (ha) FZJI,ItZ?(o(T]aB)A Osszes BA érték
A1 | Kdzlekedési terillet (KOa) 1485/2, 1485/8 1,49 0,6 0,894
973/2,1012-
A2 | Kdzlekedési teriilet (KOK) 1017, 1018/1- 0,41 0,6 0,246
8
A3 | Kozlekedési terillet (KOu) 1018/6-7 0,01 0,6 0,006
gy | Korlozolthaszndlatd =~ 1018/43-46 061 5 3,05
mez@gazdasagi terilet (Mko)
B2 | Kozlekedési teriilet (KOk) 1018/43-44 0,01 0,6 0,006
1018/9-34,
B3 | Kozlekedssi teriilet (KOk) 1018/36-37, 0,96 0,6 0,576
1018/40-41
B4 | Kozlekedési teriilet (KOk) 1018/53 0,19 0,6 0,114
B5 | Kozlekedési teriilet (KOk) 1020/1 0,05 0,6 0,03
B6 | Kozlekedési teriilet (KOk) 1021/1 0,265 0,6 0,159
B7 | Kozlekedési teriilet (KOu) 1021/1 0,06 0,6 0,036
B8 | Vizgazdalkodasi teriilet (V) 1021/1 0,14 7 0,98
B9 | Erdéterilet (Ev) 1020/1 0,09 9 0,81
B10 | Kozlekedési teriilet (KOk) 1020/1 0,05 0,6 0,03
B11 | Kozlekedési teriilet (KOk) 1019/2 0,22 0,6 0,132
Osszes 7,069

*a 9. melléklet szerinti , Tajgazdalkodasi mezG6gazdasagi tertiilet, ha nem tartozik a 37. pontba”
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A VALTOZASOK TERVEZETT TERV SZERINTI BA ERTEKE

Tervezett teriiletfelhasznalas Hrsz Teriilet (ha) FZ‘:&?(O(TEB)A Osszes BA érték
A1 | Telepliléskdzpont vegyes terilet (Vt) | 1485/2, 1485/8 1,49 0,5 0,745
A2 | Telepliléskdzpont vegyes tertilet (Vt) 1833/2101 1081 /$:8 0,41 0,5 0,205
A3 | Telepiiléskdzpont vegyes teriilet (Vt) 1018/6-7 0,01 0,5 0,005
B1 | Zoldteriilet (Z) 1018/43-46 0,61 6 3,66
B2 | Zoldterilet (Z) 1018/43-44 0,01 6 0,06
. . 1018/9-34,
B3 mrzl?itgc;azgctitaségi terlilet (ng?sznalatu 1018/36-37, 0.9 5 48
1018/40-41
B4 | Erdéterlilet (Ev) 1018/53 0,19 9 1,71
B5 | Vizgazdalkodasi teriilet (V) 1020/1 0,05 7 0,35
B6 | Zoldterilet (Z) 1021/1 0,265 6 1,59
B7 | Zoldteriilet (Z) 1021/1 0,06 6 0,36
B8 | Zoldteriilet (Z) 1021/1 0,14 6 0,84
B9 | Vizgazdalkodasi terilet (V) 1020/1 0,09 7 0,63
B10 | Vizgazdalkodasi teriilet (V) 1020/1 0,05 7 0,35
B11 | Erdéterlilet (Ev) 1019/2 0,22 9 1,98
Osszes 17,285

A tervezett valtozasokkal 6sszeségében 10,216 (17,285-7,069) értékkel n6 a bioldgiai aktivitasérték.
Osszefoglaléan megallapithato, hogy a médositas az Orszagos Teriiletrendezési Tervével illetve az Orszag
Szerkezeti Tervével, a BKUTIT Szerkezeti tervével, a telepiilést érint6 orszagos és térségi 6vezetekkel, és
arajuk vonatkozo szabalyokkal 6sszhangban késziilt. A terv sszhangban van az MATT és a MEPtv egyéb
elbirasaival is.

Az uj beépitésre szant teriiletnél figyelembe veend6 szempontok a fentieken tul:

A MEPtv alapjan a véleményezési eljarasban az Allami f6épitész mellett részt vesz az Orszagos f6épitész és a

Balatoni féépitész is:

,94. § ,(2) Az orszagos f6épitész

a) vezeti az orszagos épitészeti tervtanacsot,

b) az_uj beépitésre szant teriiletek kijelélése vonatkozasaban szakmai véleményt nyilvanit, amelyet az allami
f6épitész a teleplilésterv zard szakmai véleményezésénél koteles figyelembe venni,”

,04.§ ,(6) A Balatoni féépitész

a) tagként vesz részt az Orszagos Epitészeti Tervtanécs (ilésén, ha a tervtanécs az illetékességi teriiletén
megval6sulo beruhazast targyal,

b) tagként vesz részt a teriileti épitészeti tervtanacs (ilésén, ha a tervtanacs az illetékességi tertiletén megvaldsuld
beruhazast targyal,

c) az allami f6épitész megkeresése alapjan véleményezi az illetékességi teriiletén 16V teleplilés telepliléstervét,
illetve annak modositasat az egyeztetési eljaras zaré szakaszaban,

d) véleményt nyilvanit az illetékességi teriiletét érintd teriiletrendezési hat6sagi eljaras soran, amelyet az allami
féépitésznek a doéntése meghozatala soran figyelembe kell vennie,

e) az illetékességi teriiletére vonatkozd kilonés elbirdsok figyelembevételével javaslatot tesz az orszagos
f6épitésznek az Uj beépitésre szant teriilet kijelblésére vonatkozd véleménye kialakitasara,”

,»16. § [Védelmi elbirasok]

(1) Uj beépitésre szant teriilet kijeldlésére iranyuld telepiilésterv készitése vagy modositasa esetén — ide
nem értve, ha a szabalyozasi vonal vagy kézlekedeési teriilet valtozasa miatt keletkezik Uj beépitésre szant
teriilet, vagy ha az Uj beépitésre szant teriilet nagysaga nem éri el az eqy hektart — az allami féépitész az
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egyeztetés zar6 szakaszaban a teleplilésterv tervezetét kételes véleményezésre megkiildeni az
orszagos foépitésznek.

(2) Az allami féépitész mar az (1) bekezdés szerinti eqyeztetési eljagras — zard szakaszat megel6zé —
véleményezési szakaszaban kikérheti az orszdgos fbépitésznek az uj beépitésre szant teriilet kijelblését
tartalmazo tervezettel kapcsolatos véleményét. Ha a véleményezési eljarast kbvetéen a teleplilésterv
tervezete nem valtozik, a zaré szakaszban az orszagos fbépitészt kéti a véleményezési szakaszban adott
véleménye.

(3) Az orszagos f6épitész az (1) és (2) bekezdésben foglalt esetekben a véleménykérés kézhezvételét kbvetd 15
napon belil adja ki a nyilatkozatat, a hataridé jogvesztb. Az allami féépitészi vélemény kiadasara
meghatarozott hataridébe nem szamit bele az orszagos féépitész nyilatkozatanak kiadasara rendelkezésre
allé hataridé.

(4) Az orszagos féépitész a (3) bekezdés szerinti nyilatkozatanak kiaddsa soran vizsgélja, hogy a
telepiilésterv tervezete megfelel-e a 4~15. §-ban foglaltaknak, valamint az orszagos és kiemelt térségi
szintii teriiletrendezési és az éltalanos telepliilésrendezési kbvetelményeknek.

(5) Az orszagos fbépitész (4) bekezdés szerinti érdemi nyilatkozatat az allami féépitész szakmai
véleményébe be kell épiteni, és ha az uj beépitésre szant teriilet kijelolését az orszagos f6épitész
indokolassal ellatott nyilatkozataban nem tamogatja, kizardlag nem tamogaté allami féépitészi
vélemény adhatd.”

A telepiiléstervek tartalmérdl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68.§ (1) szerint a
véleményezési eljaras az Un. ltalanos eljarassal folytathato le. Erre a kormanyrendelet 66.§ szabalyai érvényesek.

,43. A teleplilésterv egyeztetésének speciélis szabalyai

68. § (1) A (2) bekezdés szerinti eqyeztetési szabalyokat a teleplilésterv egyszerisitett eljarasaban

a) készitése vagy modositasa esetén, ha

aa) — a Méptv. 23. §-a szerinti beruhazas, valamint a Méptv. 193. §-a szerinti épitési beruhazas megvalésitasa
miatt indokolt,

ab) a Kormany altal rendeletben kihirdetett veszélyhelyzet esetén, az érintett telepiilésen a veszélyhelyzet
kévetkezményeinek a felszamolasa vagy a tovabbi, kbzvetlendil fenyegetd veszélyhelyzet megelézése miatt
indokolt,

b) médositasa esetén, ha

ba) = a képvisel6-testiilet dontésével kiemelt fejlesztési teriilet nyilvanitott teriileten, beruhazas megvalésitasa
miatt indokolt, kivéve, ha az (j beépitésre szant tertilet kijel6lésével jar,

bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkbrbe, azonban az alabbi
feltételek egytittesen teljestilnek:

1. a teleplilésszerkezetet meghatarozé miiszaki infrastruktura-féhalézat nem valtozik,

2. nem torténik uj beépitésre szant teriilet kijel6lése, és

3. nem térténik zéld, vizgazdalkodasi, erd6- és természetkdzeli teriilet megsziintetése.
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3.3. Atelepiilési zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeinek teljesiilése

A telepilési zoldinfrastrukturardl, a zéldfeliileti tanusitvanyrol és a zold védjegyrél szolo
282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet szerint:

,1. § (1) E rendelet célja

a) az élhet6 teleplilési kérnyezet megteremtése, az életmindséq javitasa,

b) a teleplilés ellenalloképességének névelése a klimavaltozassal szemben,

¢) a zoldfeliiletek, valamint a biologiai sokféleség védelme és névelése,

d) a telepdilési zéldinfrastruktira és a sziirkeinfrastruktira kiegyenlitett viszonyanak megteremtése,

e) a telkek és ezaltal a teleplilés megfelel6 mennyiségli és minéségl zoldinfrastruktura-ellatottsaganak biztositasa és
f) a telkek tajépitészeti min6ségének névelése és pontosabb meghatarozasa.”

»2. § E rendelet alkalmazasaban

,0. teleplilési zoldfelilet: a telepiilésen 1év6 faval, cserjével, lagyszariakkal allandéan boritott teriiletek, valamint a tavak és
vizfolyasok, amelyek életteret és arnyékold vagy parologtato feliletiikkel klimatikus kiegyenlitést biztositanak;

7. teleplilési zéldinfrastruktira 6koszisztéma szolgaltatasa: a biolégiailag aktiv feliiletek fizikai és fiziologiai folyamatokkal
szabalyozott miik6dése soran létrejové, a tarsadalom és az egyén szamara kedvezd folyamatok, szolgaltatasok 6sszessége,
amelyek kbzremiikbdnek a jollét fenntartasaban, valamint a jovébeli gazdasagi és tarsadalmi fejlédésben;

8. teleplilési zéldinfrastruktira elem: a teleplilési zbldinfrastruktura szerkezetét ado

a) vonalas vagy foltszer(, z6ldfeliilettel vagy vizfeliilettel boritott, 6koszisztéma szolgaltatast nyujté teriiletek, kiilbnésen a
fasor, kézkert, kdzpark, magankertek, vizfolyas és alléviz, valamint

b) egyéb, a telepiilesterv zéldinfrastruktira munkarészében meghatarozott, telepliilésszerkezeti jelentéségl zéldfeliiletek,
amelyek egylittesen alkotjak a teleplilési zéldinfrastruktirat;

2. A telepiilési z6ldinfrastruktira 6koszisztéma szolgaltatasai

3. § (1) A telepliléstervezés soran a teleplilési zoldinfrastrukturat tgy kell kialakitani, hogy a telepilés egészének és egyes
részeinek, valamint a teleplilés lakossaganak az adottsagokhoz és sziikségletekhez illeszked6 telepiilési zéldinfrastruktira
Okoszisztéma szolgéltatasokkal valo ellatésa biztositott legyen.

(2) A telepliléstervezés soran a teleplilési zéldinfrastruktira elemeknek legalabb két telepiilési zéldinfrastruktura 6koszisztéma
szolgaltatast kell biztositaniuk az alabbiak kozdil:

a) az egészség védelme a széls6séges hémérsékleti kiilbnbségek csbdkkentésével, parologtatassal, arnyékolassal,
zajsziiréssel, a levegd tisztitasaval és megfeleld atszellézés biztositasaval,

b) az anyagi javak védelme a széls6ségesen nagy mennyiségli csapadék tarolasaval és a viz kérforgasba vald fokozatos
visszabocsajtasaval,

c) az élelmiszerellatas feltételeinek biztositasa a beporzok valtozatos taplalkozo- és éléhelyének biztositasa altal és
d) a mentalis egészség védelme a zéldfeliiletek és vizfeliiletek érzékekre gyakorolt hatasa éltal.

3. A telepiilési z6ldinfrastruktura kialakitasa és tervezése

4. § (1) A telepliléstervezés soran biztositani kell, hogy a telepiilési zéldinfrastruktura illeszkedjen az orszagos ékologiai
halézathoz, a Natura 2000 teriiletekhez és a kdrnyez teleplilések teleplilési zoldinfrastruktirajahoz.

(2) A teleplilési zbldinfrastruktura tervezésekor térekedni kell a bioldgiai sokféleség megbrzésére és névelésére, valamint — az
élhet6 emberi kdrnyezet megteremtése érdekében — a klimavaltozas karos hatasainak mérséklésére és megelézésére.

(3) A teleplilési zéldinfrastruktira tervezése soran biztositani kell a térbeli folytonossagot, a kiegyenlitett ellatottsagot, valamint
figyelembe kell venni a lakossag sajatos 6koszisztéma szolgaltatasi sziikségleteit és igényeit.”

»9. § (1) A telek beépitetlen és nem burkolt feliileteit allando vagy id6szakos névénytakaréval kell boritani. Az id6szakos
névénytakaroba a haszonkert, konyhakert, (iltetvény és egynyari névénykililtetés is beleértendd.”
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Ajelen TTT az alébbiak szerint felel meg a zoldinfrastruktura ellatottsag kdvetelményeinek:

Fentiek teljestilnek, mind a hatalyos teleplilésrendezési tervben kijeldlt zoldteriiletek, kézparkok esetében, mind az
egyes épitési dvezetek altal meghatarozott zoldfelilet mértéke, mind az dvezetek szerinti zéldfellilet mértéke
szempontjabol.

A jelen TTT altal tervezett mddositas soran a zoldfelileti rendszer kedvezd iranyba valtozik azzal, hogy Uj — a
szlkséges jogszabalyi kovetelményeket meghaladd mértékl - zoldterllet kerdl kijelolésre a modositassal
osszefliggésben, mely a telepulés zoldfellleti rendszerét gazdagitja.

Osszefoglalva a jelen tervezési teriiletet és kapcsolodo teriileteit érinté modositas a zéldinfrastruktira rendszert
pozitiv moédon befolyasolja, és béviti.
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FELJEGYZES

Balatonfiizf6 1485/8 hrsz-u teriiletére vonatkozo
Telepiilésrendezési eszkozeinek moédositasahoz késziilt
Telepitési tanulmanyterv tartalmarol

A Varos és Haz Bt (1146 Budapest Abonyi utca 8. vezetd teleptiléstervezd Bardosi Andrea
TT/1 01-4073) a Balatonfiizf 71-es Ut menti 1485/8 hrsz ingatlanra vonatkoz6 Telepitési
Tanulminytervet a vonatkozd, a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és
elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl
sz6l6 419/2021. (VIL 15.) Korméanyrendelet 19.§ alapjan és a 7. melléklete szerinti
tartalommal készitette el.

A tervdokumentaci6 az 1. El6zmények fejezete tartalmazza a tanulmanyterv készitésekor
hatalyos jogszabalyi hattér bemutatasat, a 3. fejezet magaba foglalja a 2024. oktober 1-t61
hatalyos 419/2021. Korm.rend. ij 56/A.§ el6irasok alapjan megfogalmazott Gin. 6sszhang
igazolast is a foépitészi nyilatkozat megalapozdsihoz, mind a telepitési tanulmanyterv
Balatonfiizf6 telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival valé Osszhangjaval
kapcsolatban, mind a telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsag kovetelményeinek teljesiilése
vonatkozasaban.

Foépitészi véleményem szerint a Telepitési tanulmanyterv a HESZ médositas
elokészitéséhez és megalapozasahoz a szilkséges mértékben tartalmazza 419/2021. (VIL
15.) Korméanyrendelet szerinti munkarészeket.

Balatonfiizf6, 2026. februar 11.
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