Balatonberény Kozség Balaton-part és a Hétvezér utca k6zott fekvs 657/20, 658/3, 660/17 és
660/18-20 hrsz-u teriiletekre vonatkoz6 telepitési tanulmanyterv véleményezése
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Ovezetben sem épithetd.

A beruhdzé az érintett tertletekre tarsashazakat kivan épiteni, 6sszesen 400 db lakast, a 657/20 hrsz-
U ingatlanra 150 lakast, a 658/3 hrsz-G ingatlanra 200 lakast és a 660/17 hrsz-u ingatlanra 50 lakast. A
telepitési tanulmdnyterv készitésével a KESZ Kézmii és Energetikai Tervezé Kft.-t biztdk meg. A
tanulmanyterv szerint az érintett ingatlanok, illetve a 660/18-20 hrsz-U ingatlanok telepuléskozpont
vegyes teriilet épitési dvezetbe keriilnek dtsoroldsra a jelenlegi épitési Ovezetek beépitési paraméterei
(maximalis beépithetdség, maximalis épitménymagassag, minimalis zoldfelilet, stb.) megtartasa
mellett, annak érdekében, hogy lakdérendeltetés tartalmazé épiiletet is el lehessen helyezni a
teriileteken.

Az 6nkormanyzat altal megkiildott el6zmény dokumentumokat (az allami fGépitész és az érintett
allamigazgatdsi szervek el6zetes véleménye, partnerségi egyeztetés dokumentumai, beruhdzé altal
benyujtott HESZ mddositasi tervezet, stb.) és a KESZ K6zmii és Energetikai Tervezd Kft. altal készitett
telepitési tanulmdnytervet attanulmanyoztam, alabbiak a megallapitdsaim.

A telepitési tanulmanyterv beépitési terve nem felel meg a telepilésfejlesztési koncepciordl, az
integralt telepulésfejlesztési stratégiardl és a telepllésrendezési eszkozokrdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szl 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet (tovabbiakban:
Korm.r.) 7. melléklet 2. pontja szerinti tartalmi kovetelményeknek. Az ebben foglalt jel6lések nem
mindegyike kerilt rogzitésre a beépitési terven. A telepitési tanulmanytervben tobb helyen elirast
tapasztaltam, tovabbd ellentmondast a szoveg és a latvanytervek kozott az épitményszintek
tekintetében (pl.: a 660/17 hrsz-U ingatlan esetében olvashatod F+5 szint, F+3 szint + tet6térbeépités, a
latvanyterven F+4 szint épulet van, a 657/20 hrsz-U ingatlan esetében F+2,5 szint olvashatd, a
latvanyterven F+4 szint épilet abrazolt). Az észrevételeimet, javitdsaimat rogzitettem a
tervdokumentaciéban.

Megallapitottam, hogy az el6zetes tajékoztatas és a kornyezeti értékelés elkészittetésével kapcsolatos
el6zetes véleménykérés soran, mely 2022. janudrjaban kerilt megkildésre az allami f6épitésznek és
az érdekelt dllamigazgatasi szerveknek, tovabba a lefolytatott partnerségi-lakossagi egyeztetés sordn,
nincs nevesitve a 660/20 hrsz-u ingatlan. Minden dokumentumban az szerepel, hogy ,,a tervmaddositas
soran Balatonberény K6zség Balaton-part és a Hétvezér utca koézott fekvd 657/20, 658/3, 660/17 hrsz,
valamint a 660/18-19 hrsz teriiletek kerulnek teleptiléskdzpont vegyes (Vt) tertletfelhasznalasba és U]
Vt épitési Ovezetbe atsoroldsra, lakdrendeltetés elhelyezésének céljaval, a meglév6é beépitési
paraméterek megtartasa mellett.” EbbdI kifolydlag a visszakiildott valaszokban sem szerepel ez az
ingatlan.

Az épitési helyszin ismeretében megvizsgalva a beépitési tervet szakmailag aggalyosnak tartom a
tervezett beruhdazast.

A beruhdzéssal érintett 660/17 hrsz-U ingatlan jelenleg Vi-5 jel(i intézmény terillet épitési 6vezetbe
sorolt, ahol az elhelyezhet6 épllet kizdrdlag szallds, vendéglatds, kereskedelem, kozOsségi
szdrakoztatd és sport rendeltetést tartalmazhat. Ezen kivil az épiletekben telkenként legfeljebb egy,
a haszndlé vagy a személyzet szamadra szolgald lakds helyezhet6 el. Amennyiben a jelenlegi beépitési
paraméterekkel keril elhelyezésre a terlileten egy 50 lakasos tarsashdz, akkor véleményem szerint egy



tulzo, rendkiviil magas és nagyon intenziv beépités jon létre. A jelenleg hatélyos HESZ alapjan ezen a
teriileten idiil6épiletet nem lehet elhelyezni, ezért azzal parhuzamot vonni, hogy a teriileten ahany
Gdll6rendeltetést tartalmazo éplilet, annyi lakérendeltetést tartalmazod épiilet helyezhetd el, nem
lehet. Javaslom a beépitési paraméterek csokkentését, a rendeltetési egységek szamanak
maximalizalasat, szintterileti mutatd bevezetését.

A fentiek szerinti szabdlyozast javaslom a mdsik két ingatlan esetében is. Az GidulGépiilet rendeltetés
feltételei nem ugyanazok, mint a lakérendeltetés feltételei, véleményem szerint nem lehet ugyanazzal
a szammal szdmolni. Ezeken az ingatlanokon is egy tulzd, nagyon intenziv beépités varhato, a
tanulmanytervbél egyértelmdlen lathatd, hogy a haszon maximalizaldsa miatt a terlilet maximalis
beépitési lehetdségeit kihasznalva egy teljesen élhetetlen beépités alakul ki.

A telepulésképi rendelet és teleplilésképi arculati kézikonyv (a tovdbbiakban: TAK) a tervezéssel
érintett terlletet teleplilésképi szempontbdl meghatarozé teriiletbe Tk3 Balaton-parti terlletbe
sorolja. ATAK szerint a telepliléskép-védelmi kategdria Iényege ezekre a telkekre vonatkozéan az, hogy
barmilyen jellegli épitkezés, beruhazasi szandék (Uj épulet létesitése, meglévs épilet feldjitasa,
jelent6s mértékd fa kivagas, stb.), a jelenlegi latvanyt ne rontsa el, ne takarja el, illetve a meglévé
telepiilés és a Balaton kozti kapcsolatokra karos hatdssal ne legyen. A teriletekre vonatkozd
komolyabb beruhazasok, projektek esetében az ingatlan tulajdonosoknak, a helyi lakosok érdekeit
képvisel6 6nkormanyzattal egylttesen kell meghatdrozni a latvanyt befolydsolé beavatkozasokat, a
kedvezé6tlen hatdasok megel6zésére, kikliszobolésére.

A telepitési tanulmanyterv szerinti intenziv beépités nem a fenti célt szolgdlja.

Telepiilésképi szempontbdl nem javaslom, hogy F+5, F+4 szint, illetve F+3 szint + tetGtérbeépités
éplletek épiljenek fel a Balaton kdzvetlen kozelébe természetvédelmi teriiletek mellett a meglévé
hétvégi hazas idll6teriilet szomszédsagaban. Jelen beruhazas 400 db lakast szeretne felépiteni kb. 4,7
ha teriileten, ahol nagysagrendileg 900-1200 f6vel kell szdmolni, tovabba a terilethez tartozdan
legalabb 400-500 db parkold sziikséges. A tanulmanyterv a lakérendeltetéshez sziikséges parkoldkkal
ugyan szamol, ugyanakkor az egyéb szolgdltatas, mint vendéglatas, lzletek és egyéb szolgaltatdsok
parkoldé sziikségletével nem. Ezek esetében a jogszabdlyi elGirdsok figyelembe vételével tobb
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani. Az alapvetdé szolgdltatdsok a megndvekedd
lakossdgszamra tekintettel nem dllnak rendelkezésre a telepiilésen, hisz mig az Gdiltetés az év egy
roévidebb id6szakra koncentralddik, addig a lakds esetében az év minden egyes napjan biztositani kell
ezeket. Ezen kivil sem a meglévé kozlekedési haldzat, sem a meglévs kozm(ihaldzat kapacitdsa nincs
felkészulve egy ilyen léptékd ingatlanfejlesztésre.

A fentieken tul nem szabad figyelmen kivil hagyni azt sem, hogy sem az érintett partszakasz, sem a
Balaton érintett vizteriilete nem bir el ennyi embert, hiszen itt a szabalyozasi terven kozparkként,
kozkertként jel6lt kisebb szarazulatok taldlhaték a nadasban. A nadasok a Balaton partjan végig
markansan megjelennek, védett természeti teriiletek.

Osszehasonlitasképpen: A TAK 2019-es készitésekor azt tartalmazza, hogy Balatonberény 2609
hektarnyi teriiletén 1091 f6 él, 651 lakéhazban. llyen mértékd fejlesztés jelentés kdrnyezetterhelést
okoz a telepiilésen, ezen térségek egyre ndvekvé mértéki terhelése kiemelten ellenjavalt.

A gazdasagi tényez6k mellett, kell legyen varosképi és épitészeti szempont is a tervezés soran, fGleg
olyan kiemelt tertileten, mint amilyen a tervezéssel érintett tertlet.

A telepilésképi rendelet elGirja a telepiilésképi szempontbdl meghatarozd teriiletekre a kornyezethez
és a kornyez6 épuletekhez torténd illeszkedést uj éplilet elhelyezése vagy meglévé épiilet tomegének,
latvanyanak megvaltoztatdsa esetén, tovabbd a telepiilés egész teriiletére kiterjed6en elGirja az



épitmények telepitésére vonatkozd szabalyokat, miszerint a kornyezeti illeszkedést az érintett ingatlan
jobb és bal oldalan 1évé 2-2 beépitett ingatlan figyelembevételével kell meghatdrozni. Amennyiben a
tervezett beépités szomszédsagdban nincsenek beépitett ingatlanok, Ugy az illeszkedési szabdlyok az
el6z6kkel azonos médon a tervezett éplilet 50 m-es kdrzetében |évé éplletek figyelembevételével kell
meghatarozni.

Szakmai allaspontom szerint, a teriiletre tervezett tobblakdsos tarsashazak komoly tajképi és taj
Okoldgiai terhelést okoznak, tulzo és tajidegen, nem illeszkedik a teleplilésképbe, ezzel az épitkezéssel
elveszne a telepiilésre jellemz8 nagyon szell6sen beépitett, rengeteg zoldterilettel rendelkezé parti
hangulat és sérilne a tajkép is.

Az elmult egy-két évben tobb Balaton-parti teleplilésen tervezett ingatlanfejlesztési projekt is komoly
sajté nyilvanossagot kapott, a jelentds lakossagi ellenkezést kivaltd ingatlanfejlesztésekkel
kapcsolatosan, ezek a beruhazasok a lakossagi tiltakozasnak készonhetéen daltalaban nem valdsultak
meg.

Bar nem tartozik a teleplilési fGépitész hataskorombe, egy ilyen jelentés beruhdzds esetén fontos a
beruhdzé gazdasagi helyzetének vizsgdlata is, melyet javaslok megtenni a nyilvanos cégadatok alapjan.

Megldtasom szerint Balatonberény egy élheté telepiilés, mert lakosai szamdra biztositott a biztonsagos
és egészséges kornyezet, a megfelel6 szinvonalon miikddd alapvet6 szolgdltatasok, a teljes kord
infrastruktira. Fontos, hogy a telepllés a tdji adottsdgaihoz igazodd fejl6dést szorgalmazza, az
értékteremtés és az értékmegbrzés 6sszekapcsoldsat tamogassa. Hosszu tdvon csak az a telepiilés
lehet sikeres, amely legfontosabb értékeit megdbrizni és atmenteni képes. Ezért fontos olyan
fejlesztések tdmogatdsa, amelyik a telepiilés azon adottsdgaira épil, amelyek lehet6vé teszik a
telepuilés 6nallé arculatanak megtartasat, ahhoz, hogy egy telepiilés élheté legyen.

Horvath Rita sk.
telepllési f6épitész



