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MUSZAKI LEIRAS

8233 BALATONSZOLOS,
HRSZ.: 020/10 BEEPITESI TERVEHEZ

A telek Balatonsz6l6s Balatonflred fel6li, nyugati részén helyezkedik el, jelenleg
beépitetien.

A szomszédos telkek egy része beltertlet, lakd funkcidval, beépitve; masik oldalrél
erdd hatarolja. A jelenlegi felhasznalas rét.

A telek eredetileg a Cserényhegyi utr6l megkézelithetd, de a kialakult beépitettség
nem teszi lehetévé szabalyos ut kiépitését.

A jelenlegi és tervezett megkozelités a F6 utrél, egyelére egy allami félddarabon
keresztul (HRSZ 020/13) félduton lehetséges.

Kézmivek jelenleg nincsenek kiépitve.

A telek egy részeTajképvédelmi szempontok miatt nem krelil beépitésre.

A tervezési program szerint a tobb telekre osztott fennmaradé teriileten tobb épiilet
létesline, egy bels6, maganutra felflizve. A kialakitando telkek nagysaga és
paraméterei a szomszédos LF4 besorolasnak megfeleléen kerllnének kialakitasra.
A cel az LF4 besorolasu éplletek el6irasai szerinti beépités lenne, azzal a
kiilbnbséggel, hogy itt a szabadon allé (SZ) épitési madd kialakitasat javasoljuk.

Az orszagos el6irasok és a javasolt besorolas meghatarozzak a teriiletek el6-, oldal-
és hatso kertjét. (El6kertként 5 méter, oldalkertnek 3m, hatso kertnek 6m kerdil
eltartasra.)

A fenti beépitési helyeken belll tobb (telkenként egy) falusias aranyu lakééplilet
elhelyezése a cél. Az épliletek a helyi épitészet oromfalas jellegét, azok
aranyrendszereét; vakolt ,kéburkolati homlokzatkialakitast, kivanjak kovetni. A
tetdkialakitas szintén a jellemzé 37-42 fokos hajlasszoggel, cserép fedéssel keriilne
kialakitasra.

A fentiekbdl és a megrendel6 altal adott el6képekbdl kovetkezden az épiilet a
felhasznalt anyagok is a Balaton-felvidéki épitészeti hagyomanyokbdl kovetkeznek:
Hagyomanyos vazkeramia falazatok fehér, tort fehér, sziirke szinben vakolva ill.
terméské burkolattal kerulnek kialakitasra., fa burkolati és szerkezeti elemek és
égetett cserép fedés. Az alapozas vélhetéen méretezett savalap lenne.

Hoszigetelt Uvegezésil nyilaszardok keriiinek az épliletre.

Az igényes, mertéktartd beépités megjelenésével mélto tajképi eleme lehet a
telepilésnek . Elhelyezkedése egyetlen kornyékbeli lako ingatlan tulajdonost sem
zavar valamint Uj lakoéplletek kialakitasara ad lehet6séget, ingatlanado
szempontjabdl is jelentds bevételi forras lehet.

Miszaki adatok:

Terulet adatai

Osszes terllet: 22 718 m2 ebbdl beépitésre szant 16 922 m2
tervezett beépitett felllet: 0,3x16 922 m2=5076,6 m2
tervezett beépitettség: 30%

Tervezett éplletmagassag: 4,5 m
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Tc: Balatonszdlés Kozség Onkormdanyzata
Kéri Katalin féépitész részére

SZAKMAI VELEMENY

Balatonsz6los kozség telepilésrendezési eszkozei

modositdsdnak elékészitése kapcsan a 020/10 hrsz-U telekre vonatkozdan

Tisztelt Kéri Katalin Féépitész Asszony!

Készénettel megkaptuk a Balatonszélés 020/10 hrsz-U ingatlannal  kapcsolatos
lakossagi kérelmet és az ere vonatkozd szakmai véleménykéréséet!

A megkUldott beépitési terv és mszaki leirds alapjan - figyelembe véve Balatonszélés
kdzseg jelenleg hatdlyos telepUlésrendezési eszkbzeit és a vonatkozd orszdgos és
kiemelt térségi terUletrendezési szabdlyokat — az aldbbi dliasfoglaldst tudjuk adni:

A beepitési terv a 020/10 hrsz-U ingatlant érinté Téjképvédelmi szempontbdl
kiemelten kezelendd terllet Gvezetét — mely 0] beépitésre szant terUlet
kijeldléset jogszabdly dital tiltja - figyelembe veszi. Az igénybevétellel tervezett
ingatlanrészt egyéb magasabb rendl tdj- és természetvédelmi terllet nem
érinti.

A muszaki leirgs a terUletet a szomszédos Lf4 dvezetbe javasolja sorolni, 4.5
méteres éplletmagassdggal. A csatolt helyszinrajz A-A  metszetén  és
latvanytervein dabrazolt épllettdmegek a mintaként megrajzolt meglévd
épuletekhez kepest visszafogottak, tilsagosan is kis I€ptékinek tinnek.

TelepUlésképi szempontbdl a terllet leginkabb a Malomrét utca, a futballpdlya
es aTé utca feldl tarul fel. A kézség telepUlésképének védelmérdl szolé rendelet
szerint ,,23. § (4) Uj épuletek épitése esetén igazodni kell a szomszédos épUletek
tomegehez, epuletmagassagdhoz, tetdidomdhoz (...)". A Cserényhegyi Ufi
meglévé beépitések homlokzatmagassagdt alapul véve két tovabbi teleksor
belterlletbe vondsa és beépitése az aldbbi piros téglalappal jelslt terlleten
eredmeényezi Uj éplletek megjelenését a telepllésképben:
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Balatonszblds telepUlésképi rendelete az érintett terlletre épitési korldtozdst,
tilalmat nem fogalmaz meg, ugyanakkor a mdr kialakult beépités horizontdlis
sikjat megtord U] beépités szakmai szempontbdl kifogdsolhaté. A terv
megvalosuldsa tartds vizudlis-esztétikai tajhaszndlati konfliktust szilne azaltal,
hogy a kialakult telepulésszegély feloomlik, a kdzséget északi irdnybdl lezdrd
erdbsav részbeni letermelésével, elvékonyoddasaval telepilésrész vertikdlisan
nyitottabbd vdlik, a telepuléskép falusias jellege a kertvarosias jelleg irdnyaba
tolodik.

A vazolt konfliktus a beépitési terv kisebb mértékl atdolgozdasdaval, a meglévd
fas szary néveényzet kivagdasdnak tilaimaval, belltetési kotelezettség eléirasaval
meérsékelhetd, azonban ennek a tulajdonosok dltali betartdsa a tapasztalat
szerint kétséges, az Onkormdnyzat ditali betartatdsa és ellendrzése pedig
varhatéan tdbblet adminisztrdcios terheket vonna maga utdn, ami nélkil
azonban a vizudlis konfliktus véglegessé és imreverzibilissé vaina.

Ez eléz6 ponttal osszefiggésben megjegyezzik, hogy Balatonszdléson az
epUletdllomany kézel telies egésze a 195 méteres fszf. magassdg alatti
terepszinten épult. Kivételként a Cserényhegyi utca épiletsora jelenik meg a
maga 200 méteres tszf. magassagaval. A tervezett Uj beépités éplletsorai
ennél is magasabban: 212,5 m, illetve 215 m tszf. magassagon létestinének.

Balatonsz&lés  elfogadott  telepUlésfejlesztési  koncepcidjdban a  kdzség
elkotelezte magat a falusias  telepllésképének és kiemelkedd tdjképi
ertékeinek vedelme irant és vallaldst tett a visszafogott, mértéktartd beépitések
mellett. Ezt szem eltt tartva a telepUléstejlesztési koncepcid és a rendezési
tervek a mélyebb fekvési Kdposztdskertek felé és az Arok utcaval
pdrhuzamosan észak-nyugati irdnyban jelolte ki a telepllés hosszU tavy
lakocell fejlesztési tartalékterUleteit. lly médon a magasabb térszin{ terilletek
beépitése a kozség elfogadott telepilésrendezési dokumentumaival
ellentétes.

Az elmondottak mellett a 020/10 hrsz-U ingatlan a Balaton Kiemelt UdUl8kérzet
TerUletrendezési Tervének oOvezeti tervei szerint ,Altaldnos mezdgazdasdgi
terllet Ovezetével" érintett (Isd. elfogadott dokumentdcid II. kdtet 2.
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mellékletének Me-08 jell terviapja). A BKUKTIT. Balatonszdlés terlletén 498,04
ha ovezetet jeldl, ennek 95,24%-at, azaz 474,34 ha-t jeldlt ki a felUlvizsgdlt, U]
telepUlésrendezési terv mezdgazdasdgi, természetkézeli vagy kdzlekedési
terletként a térvényi elGirdsoknak megfeleléen. Mivel a BKUKTIT. az ,,Altaldnos
mezbgazdasagi terllet dvezete" dltal érintett terlleten csak 5%-on enged
eltérést, ezért Balatonszdlésnek a jovore nézve csak 0,24%, azaz 1,19 hektarnyi
szabadon dtsorolhaté terUlete maradt. A beépitési terv szerint tervezett 14.540
mz2-es falusias lakoteriilet a jogszabaly dltal biztositott eltérési lehetéséget
meghaladja, igy csak egy csokkentett terUleti igényl fejlesztés lenne jogszery!
Felhiviuk a figyelmet, hogy a mdr emilitett, Arok utcaval pdrhuzamos hosszy tévi
lakoceéld fejlesztési irdnnyal érintett mezdgazdasagi terlletek is reszei az
Altalanos mezégazdasagi terllet dvezetének, igy a kérelem témogatdsdval az
Onkormdnyzat ezen teriletek jGvSbeni belterlletbe vondsatol és lakdcéld

fejlesztésetdl elesik!

- VégUl a modositasi kérelem befogaddsdnak és tdmogatasdnak legnagyobb
akaddlya a terméfold védelmeérdl szold 2007. évi CXXIX. toérvény (a
tovdabbiakban: Tfvt.), amelynek értelmében a telepUlésrendezési eszkdzok, a
telepUlésfejlesztési koncepcio, illetve oz integrdlt telepUlésfejlesztési stratégia
elkészitése vagy azok modositdsa sordn a terméfold védelmének érvényesitése
érdekében érvényre kell juttatni, hogy a beépitésre szdnt terlletek kijeldlése
lehetdség szerint a gyengébb mindsegu terméféldeken, a lehetd legkisebb
mértékd termdéfold igénybevételével térténjen. Tovabbd a Tivt. 6/B. § (2) b)
pontja és a 2018. évi CXXXIX. tdérvény 12.§ (1) c) pontja alapjan nem
tadmogathatd a telepilésrendezési terv készitése vagy modositdsa, ha a kijeldlit
beépitésre szant terUletek ovezeti besoroldsdnak megfeleld
terUletfelnaszndldasra kelld nagysagu térmértékben lehetdség van a telepllés
mar beépitésre kijelolt, de még fel nem haszndlt terbletén is.

Balatonszélds  2022-ben  elfogadott  0Oj telepllésrendezési  terve a
Kdposztdskertekben és az Arok utcaval pdrhuzamosan &sszesen cca. 3,84
hektar terileten szabdlyozott ki Uj falusias lakoterileteket, amelyek
kdzéptdavon biztositick kelld nagysagu terlletet a kdzség lakocéll fejlesztései
szdmdra. Ezen mdr beépitésre kijeldlt terUletek teljes felhaszndlasdig és
beépitéséig nem tamogathatd Uj lakdcéll terilet fejlesztése. Az ilyen jellegl
modositdsi igényeket az illetékes Foldhivatal a Tfvt. 6/B. § (2) b) pontjdra
hivatkozva minden esetben kifogdsolia és az Allami Féépitészi Iroda
visszautasitja.

Tovabbi észrevetelek, megjegyzések:

- A mUszaki leirasban a fejlesztés kézmligényei nem szerepelnek, a telepllés
kdzmUhdldzatanak kapacitdsadatai nem ismertek, igy ezzel kapcsolatban
dliégsfoglaldst nem tudunk adni. Javasoljuk ennek vizsgdlatat.
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- AterUlet feltdrasa a 020/13 hrsz-U dllami tulajdond ingatlanon éat, magdandton
tervezett. Az Ut kialakitdsdhoz szUkséges az dllami tulajdonban 1évé foldrészliet
magan vagy onkormdnyzati tulajdonba kerUlése. Az esetleges jovébeni
tervmodositds megkezdése elétt javasolt felkeresni a Nemzeti Féldigyi
K6zpontot és a magdantulajdonba térténd atruhdzdashoz a vételi kérelmet vagy
az énkormanyzati fulajdonba adds iranti kérelmet benyujtani.

- A 2018. évi CXXXIX. térvény 12. § (3) bekezdése értelmében Uj beépitésre szant
terllet kijelolesével egyidejlleg a terlletnévekmény legkevesebb 5%-dnak
medgfeleld kiterjedésy, legaldbb 50%-aban az Ujonnan kijelélt beépitésre szdant
terUlettel kapcsolatban levé zdldterlletet kell kieldni, amelyet jelenleg a
beépitési terv nem tartaimaz! Zoldterlletnek mindsil a telepilésrendezési
tervében zoldterllet &vezetbe sorolt, az ingatlan-nyilvantartds szerint
6nkormanyzati vagy dllami tulajdonban 16vé kdzparkként vagy kdzkertként
nyilvantartott terllet.

Tisztelettel:

vezetd tervezd
Pagony Kft.

Budapest, 2023. 09. 01.



