BALATONALMADI VAROS
POLGARMESTERE
8220 Balatonalmadi, Széchenyi sétany 1.
polgarmester@balatonalmadi.hu
+ 36 88 542 410

Szam: 20/94-4/2023.

ELOTERJESZTES
a Képviselo-testiilet 2023. aprilis 17-ei rendkiviili (ilésére

Targy: Benke Zsolt rendezési terv mddositasara iranyuld kérelme

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Benke Zsolt 1121 Budapest, Moha u. 44. szam alatti lakos, mint a 8220 Balatonalmadi,
5011 helyrajzi szamu, természetben az Ujhegy u. 9. szam alatti ingatlan tulajdonosa
2022. december 1. napjan kelt levelében a telkének beépitésével kapcsolatban kért
- allasfoglalast. A telket csaladi haz épitésének szandékaval vasarolta meg. Alldspontja
szerint a telek formaja (nyeles telek) miatt a hatalyos helyi- és orszagos elGirasok
betartasa mellett kialakuld épitési helyen éplletet elhelyezni nem lehet.

A telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint
egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szld 419/2021. (VIL. 15.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Rend.) 4. mellékletének 1. ca) pontja értelmében a helyi
épitési szabalyzat tartalmazza minden teleptilés esetében legaldbb az épitési hellyel
kapcsolatos rendelkezéseket. Balatonalmadi  Varos Onkormanyzata Képviseld-
testiletének a helyi épitési szabalyzatrél szolé 27/2015. (IX.25.) &nkormanyzati
rendelete (a tovabbiakban: HESZ) és annak Szabalyozasi Terve az 5011 hrsz-0 ingatlan
tekintetében nem tartalmazza az "épitési hely" szabalyozasi elemet.

Az 5011 hrsz-( ingatlan a HESZ 2005. évi hatalybalépését megel6z6en épitési telekként
alakult ki az akkori épitési szabdlyok, illetve a telepllésrendezési illeszkedés
kévetelményeinek alkalmazasaval. Most a tervezett €pités soran a épitésiigyi hatdsag
nem alkalmazza az illeszkedés szabalyait, ragaszkodik a HESZ olyan mddositasahoz,
amely kijeldli 5011 hrsz-0 ingatlanon az épitési helyet. E mddositds a HESZ
rendeletének szovegét nem érinti, csak a HESZ 1. szam( mellékeletét képezd
Szabalyozasi Tervet, amelyen dbrazolni kell az épitési helyet.

Fentiek alapjan kérelmez0 a teleplilésrendezési eszk6zok modositasa mellett dontétt.
Ennek megfelelGen a teleplilés kdzponti belteriileti részén, az Lke-10 jelli kertvarosias
lakoterdleti epitési dvezetben elhelyezkedd 5011 hrsz-U nyllvanyos nyeles telken az
épliletelhelyezést egyértelm(isitd épitési hely egyedi grafikus kijeldlését keéri.

A KeépviselG-testilet 2023. marcius 30-ai rendes (Ulésén 69/2023. (II1.30.)
dnkormanyzati hatdrozataval a Benke Zsolt altal benyUitott, a Helyi Epitési Szabalyzat
modositasra irdnyuld kérelmét megismerte és (gy dontétt, hogy azt
telepllésrendezési szerzGdés keretei koz6tt biralja el.
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KezdeményezG ennek megfelelen a Korm. rendelet 19. § (1) bekezdésének a) pontja
értelmében a TER-SZER Természetes és Epitett Rendszereket Szerkeszt§ Kft-vel (8200
Veszprém, Viola utca 14. b. ép., képviseli: Szabd Zoltdn ligyvezetd; E/1 19-0100, TT/1
19-0100) elkészittette a Telepitési tanulmanytervet (1. szaml melléklet).

1. A telepitési tanulmanyterv elfogadasa esetén:

A telepitési tanulmanyterv elfogadasat kovetoen alairt teleplilésrendezési szerzddés
alapjan a teleplilésrendezési eljaras folyamata megkezdddhet.

A teleplilésrendezési eszkozOk fentiek szerint elkészitendé modositott anyaganak
egyeztetése, véleményezése Rend. 69. § alatt leirt "rovid" egyeztetési eljaras szabdlyai
szerint torténik. A Rend. 69.§ (2) bekezdése értelmében a véleményezési szakaszban
csak a partner ad véleményt kilon lakossagi forum megtartasa nélkil, a 65.§ (5)
bekezdésének c) pontja szerint — azaz a partner az észrevételét és javaslatat
kdzvetlenill az E-TER felliletre tolti fel -, a véleményezési szakasz kezdetétdl szamitott
5 napon bellil. A véleményezési szakaszban véleményeltérés esetén a polgarmester 5
napon beliil kezdeményezhet egyeztetést.

A zard szakaszban az dllami fGépitész egyeztetd targyalast abban az esetben
kezdeményez, a 11. mellékletben meghatdrozott szervek kozll az érintett
véleményez6k meghivasaval, ha az allami féépitésznek jogszabdlyon alapuld eltérd
véleménye all fenn, vagy zard véleményének kiadasahoz valamely szakterdleti
vélemény beszerzését tartja sziikségesnek. Zard szakmai véleményét az allami
féépitész 10 napon — a c) pont szerinti egyeztetd targyalds esetén 15 napon — belll
adja ki.

II. A telepitési tanulmanyterv elutasitasa esetén:

Amennyiben a Képvisel6-testlilet Ugy itéli meg, hogy a Telepitési tanulmanytervben
dokumentaltakat nem tamogatja, (gy a 2. hatdrozati javaslat szerint kezdeményez&t
a dontésrdl — a hatarozat megkiildésével - tajékoztatja.

Kérem a Tisztelt Képviselé—testt]letét, hogy az elterjesztést megvitatni é€s a dontést
meghozni sziveskedjen.

Ay
Fabé Péter
polgarmeste

A dodntés meghozatala egyszerii tobbséget igényel.
Melléklet: - 1. Telepitési tanulmanyterv

Az elGterjesztést készitette: Berki Balint foépitész
Az elGterjesztest targyalja: Pénzligyi, Telepllésfejlesztési és Kbrnyezetvédelmi Bizottsag
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1. hatarozati javaslat
Balatonalmadi Varos Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének
....... /2023. (......) 6nkormanyzati hatarozata

Benke Zsolt rendezési terv modositasi kérelmérol

Balatonalmadi Varos Onkormanyzatanak Képvise16~testmete megtérgyalta a ,Benke
Zsolt rendezési terv modositasara iranyuld kérelme” cim eioterjesztest és az alabbi
dontést hozza:

1. Balatonalmadi Varos Onkormdnyzatdnak Képvisels-testilete megismerte a
hatarozat 1. mellékletét kepezo Kezdemenyezo Benke Zsolt (mint a 8220
Balatonalmadi, 5011 helyrajzi szamd, természetben az Ujhegy u. 9. szém alatti
ingatlan tulajdonosa) altal benyUJtott a Helyi Epitési Szabalyzat mddositasrdl szdld,
a TER-SZER Természetes és Epitett Rendszereket Szerkeszt6 Kft. (8200 Veszprem,
Viola utca 14. b. ép., képviseli: Szabd Zoltan (igyvezets; E/1 19-0100, TT/1 19-
0100) altal készitett Telepitési tanulmanytervet, és azt jévéhagyja.

2. A KépviselG-testlilet a teleplilésrendezési szerz6dés megkotésérdl dont az 1.

pontban foglalt tanulmanyterv alapjan, az aldbbi szerzGdéses feltételekkel:

a) Képviselo-testiilet vallalja,
aa) hogy Benke Zsolt koltségvallaldsa mellett a teleplilésrendezési szerzodés
hatalybalépését kovetd 15 napon bellil "révid" egyeztetési eljaras keretén belll
meginditja a telepllésrendezési terv modositasanak folyamatat;
ab) hogy a véleményezési eljdrds lezardsat kovetOen, az Allami FGépitész
zarovéleményének kézhezvételét kovet6 rendes (lésén a teleplilésrendezési
terv modositasardl szlo dontését meghozza.

b) Benke Zsolt vallalja,
ba) hogy a teleplilésrendezési terv mddositdsanak tervezési dijat — amennyiben
azt az allamigazgatasi szervek sziikségesnek latjdk az egyes tervek, illetve
programok kornyezeti vizsgalatardl 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerinti
kornyezetvédelmi hatdsvizsgalatra is kiterjedoen — a tervezd felé kiegyenliti;
bb) valamint a beruhazashoz sziikséges kdzmlivek kiépitését, sziikség esetén a
meglévok bovitését,

3. A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a Polgarmestert a jelen hatdrozat 2. pontjaban
rogzitett tartalmi telepllésrendezési szerz6dés elGkészitésére és megkotésére, a
teleplilésrendezési terv moddositdsaval 0Osszefliggé eljarasok meginditdsara és
lefolytatasara, tovdbba minden olyan nyilatkozat megtételére, dokumentum
aldirasara amelyek a telepiilésrendezési eszktzok mddositdsahoz kapcsolddnak.

4. A Képvisel6-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy a dontésrl — a hatarozat
megklildésével — kérelmez0t tajékoztassa.

Felelds: Fabd Péter polgarmester



Hivatali felelds: Vaszkd Péter osztdlyvezetd, Berki Balint teleptilési foépitész

Hatarido: 3. pontban: 2023. aprilis 20.

Balatonalmadi, 2023. aprilis 17.

Fabd Péter sk. dr. Gaspar-Fekete Judit sk.
polgdrmester jegyz6



2. hatarozati javaslat

Balatonalmadi Varos Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének

...... /2023. (......) Onkormanyzati hatarozata
Benke Zsolt rendezési terv modositasi kérelmérol

Balatonalmddi Varos Onkormanyzatdnak KépviselS-testiilete megtargyalta a ,Benke -
Zsolt rendezési terv modositasara iranyuld kérelme” cim(i elGterjesztést és az alabbi
hatarozatot hozza:

1. Balatonalmadi Varos Onkorményzatanak KépviselS-testiilete megismerte a
hatarozat 1. mellékletét kepezo Kezdemenyezo Benke Zsolt, mint a 8220
Balatonalmadi, 5011 helyrajzi szamd, természetben az Ujhegy u. 9. sz&m alatti
ingatlan tulajdonosa) altal benyu;tott a Helyi Epitési Szabdlyzat mddositasrol
sz616, a TER-SZER Természetes és Epitett Rendszereket Szerkesztd Kft. (8200
Veszprém, Viola utca 14. b. ép., képviseli: Szabd Zoltan ugyvezeto E/1 19-0100,
TT/1 19-0100) altal készitett Telepitési tanulmanytervet és anak jovahagyasat
elutasitja, azt a kész(il6 telepllésterv jévahagyasa soran birdlja el.

2. A Képvisel6-testtilet felkéri a Polgarmestert, hogy gondoskodjon a kérelem
nyilvantartasba vételérdl és a dontésrdl — a hatdrozat megkuiildésével - kérelmezét
tajékoztassa. :

Felelds: Fabd Péter polgarmester
Hivatali felelds: Vaszkd Péter osztdlyvezetd, Berki Balint telepiilési féépitész

Hatarido: 2. pontban: 2023. aprilis 20.

Balatonalmadi, 2023. aprilis 17.

Fabd Péter sk. \ dr. Gaspar- Fekete Judit sk.
polgarmester jegyz6



8200 Veszprém, Yiola utea 14/B. Cg19-09-514762

Telr +36 30902 05 52 Fax: +36 88 403 818 email: terszerkf(@gmail.com
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Epitészet, telepiilésrendezési és mérndkl tervezés, beruhdzas lebonyolitds, mlszaki ellendrzés

TELEPITESI TANULMANYTERYV

A Balatonalmadi, ﬁ'jhegy u. hrsz. 5011. alatti ingatlan teriiletén az
épiiletelhelyezést egyértelmiisitd épitési hely kijelolése tekintetében a
419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 7. melléklete szerinti tartalommal

2023. aprilis hé.

Megbiz6: Benke Zsolt
[121 Budapest, Moha u. 44.
Tervezé: TER-SZER Kft.

8200 Veszprém, Viola u. 14/b.
Tel: (88) 403-818 és (30) 642-36-62
Email: terszerkft@gmail.com

Ugyvezeté: - Szabo Zoltan
Telepiilésrendezé: Szabé Zoltan okl. épitészmérndk

telepiilésrendezd vezetd tervezd
TT/1 19-0100.
- Munkatars: Szabé Bence okl. épitészmérnok, okl. telepiilésmérnok

telepiilésrendezd gyakornok, E 19-0454
Torzsszam: TSZ-136/1/2023. ’



TER-SZER K{t TORZSSZAM: TSZ-136/1/2023
8200 VESZPREM, VIOLA U. 14/B. Mobil: (30) 902-05-52 TEL/FAX: (88) 403-818

Tartalomjegyzék, tervjegyzék

Tartalomjegyzék 2
A teriilet és kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatasa 3
Beépitési terv >
A beépitési tervhez kapcsolddo infrastruktira-igények, a sziikséges €s 6
tervezett miiszaki'és humaninfrastruktira-fejlesztések

A javasolt beépités kornyezeti hatdsai és kdvetelményei 7
A telepiilésterv véltozésénak, modositasanak tartalma, szabalyozasi koncepcid 8

Melléklet

Beépitési terv (B-1, 1: 250)



TER-SZER ICHt TORZSSZAM: TSZ-136/1/2023
8200 VESZPREM, VIOLA U. 14/B. Mobil: (30) 902-05-52 TEL/FAX: (88) 403-818

A teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének
bemutatasa

A tervezéssel érintett teriilet Balatonalmadi északi belteriileti hataranak kozelében talalhatod
kialakult ingatlan kdrnyezetben.

Az érintett telek kdrnyezete a keleti telekszomszédok kivételével beépiilt, jellemzben szabadon
allo beépitésii, csaladi hazas tertilet.

[ Tervezéssel érintett terilet

a tervezéssel érintett terlilet lehatdroldsa miholdfelvételen, forrds: Google Earth:

A teriiletet meghatdrozza a domborzat altal formalt utcahalézat. A telekmorfologia ennek
megfelelden széles skalan mozog, amely igaz a jellemz6 telekméretekre is. A kialakult allapot
esetében nem jellemzd a tervezés targyat képezd ingatlanhoz hasonld nyllvanyos telek,
ugyanakkor a tdmbbelsék szamos helyen ,,zsakutcas” rendszer segitségével kertiltek feltarasra,
igy a tervezett beépitéshez hasonlé mar megjelent a teriileten.

Tekintettel a beltertileti hatar kozelségére, a tervezéssel érintett ingatlan kornyezetében
taldlhato a beépitési slirliség valtdpontja, keleti, illetve északi irdnyban kiterjedt kertes
mezbgazdasagi (zartkerti) teriiletek talalhatdk.

A tervezéssel érintett ingatlan telektombje kialakult, az ingatlanok tSbbsége beépiilt.
Jellemz6en csak az észak-keleti, keleti telekszomszédok beépitetlenek.

A tervezett beavatkozds mindgsszesen egy telekre Osszpontosul. A nyUlvanyos telek
természetébdl adoddan nehezen értelmezhetd a paraméteresen meghatarozott épitési hely,
elénydsebb egyedi, akar grafikus épitési helyi eléirasokat megfogalmazni. Jelen esetben



TER-SZER Kt TORZSSZAM: TSZ-136/1/2023
§200 VESZPREM, VIOLA U. 14/B. Mobil: (30) 902-05-52 TEL/FAX: (88) 403-818

Megbizd az épiiletelhelyezés egyértelml szabalyozasanak érdekében kezdeményezte a
telepiilésrendezési eszkdzok maodositasat. Az épitési hely grafikus kijellésével pontosabban
irdnyithato a tervezett beépités a tovabbi beépitési elirasok modositasa nélkiil, igy a kialakuld
teleptilésszerkezet tervezetten fejleszthetd akar mar egy ingatlan vonatkozéséaban is.

Az épitési hely kijelolése mellett megtarthaté minden tovabbi épitési dvezeti eldirds, igy a
létesitendd épiilet 1éptékében, a telek beépitési intenzitasaban illeszkedni fog a mar kialakult
kornyezethez.



TER-SZER Kt TORZSSZAM: TSZ-136/1/2023
8200 VESZPREM, VIOLA U. 14/B. Mobil: (30) 902-05-52 TEL/FAX: (88) 403-818

Beépitési terv

A Balatonalmadi, Ujhegy utca, hrsz. 5011. alatti ingatlanon Megbizo egy egylakdsos csaladi
lakéhdzat kivan elhelyezni. Tekintettel arra, hogy az érintett ingatlan nyGlvanyos telek
(kozteriileti kapesolata egy nytlvanyon keresztiil biztositott, f6 fekvése telektombén beliili), a
paraméteresen meghatarozott épitési hely nehezen értelmezhet6 a klasszikus elé-, oldal- és
hatsokerti eléirdsokkal.

A konkrét épiilet tervezése folyamatban van, a beépitési terv Megbizé adatszolgaltatasa alapjan
késziilt. A tervezett éplilettelepités megvaldsitasa érdekében sziikséges grafikusan jelélni az
épitési helyet, amely egyértelmiien meghatarozza a telek épiilettelepitésre igénybe vehetd
tertiletét. -

S S S Beépitési cerv M =1:250
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A Balatonalmadi, Ujhegy utca, hrsz. 5011. alatti ingatlan teriiletére tervezett beépités

A tervezett épiilet koordinata rendszere a dél-nyugati telekhatar vonaldhoz igazodik, a
tervezési program szerinti épiilettémeg az észak-keleti, valamint a dél-nyugati
telekhataroktol egyarant 3-3 méteres szabad sav meghagyasdval megvaldsithato. Az épitési
hely keleti hatdra a telekhatartol 6, mig a nyugati telekhatartol a 253/1997. (XI1. 20.) Korm.
rendelet (OTEK) 35. § (3) c¢) rendelkezéseinek megfelelden 2,5 méter értékben
meghatarozhatok, figyelembe véve az eldirt szabadon allé beépitési modot. A telekre
vonatkozd egyéb épitési Gvezeti elirasok moddositisa nem indokolt, azok véltozatlan
tartalommal vonatkozhatnak tovabbra is a telektomb minden ingatlandra.

A beépitési terv az épiilet tervezett elhelyezésén tilmenden éabrazolja a burkolt és
zoldfeliiletként tervezett feliiletek viszonyat, valamint a tervezett jellemz6 névényzetet is.



TER-SZER KAt TORZSSZAM: TSZ-136/1/2023
§200 VESZPREM, VIOLA U. {4/B. Mobil: (30) 902-05-52 TEL/FAX: (88) 403-818

A beépitési tervhez kapcsolodoé infrastruktira-
igények, a sziikséges és tervezett miiszaki és
humaninfrastruktara-fejlesztések
A tervezéssel minddsszesen egy ingatlan érintett. A jelolt telek kornyezete kialakult, az érintett

telektomb tobbségében mar beépitett. Jellemzden csak az 5011. hrsz-( ingatlan észak-keleti
szomszédjai beépitettlen telkek.

Az ingatlan kozvetlenlil kozatrél megkozelithetd tombbelséi fekvése ellenére, kdszonhetden
nyUlvanyos kialakitasanak.

fj“@ Balatonalmédi, Ujhegy u. Sedthictogéin
Hrsz, 5011, kidzmiivek Tiyhd
+ Villamas amrgia
cxBeuy Véerititin
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A tervezéssel €rintett ingatlan és kornyezete a kozmUtérképen, forras: e-koznii

Az épliletlétesitéshez, izemeltetéshez sziikséges kézmii haldzatok elérheték kozteriileten. A
kozm( térkép adatai alapjan a tervezéssel érintett ingatlan villamos, csatorna és hirkozlési
kézmiivekkel rendelkezik, tovabbi kézmiivekkel torténé ellathatosaga a kdzmiiszolgaltatokkal
folytatott egyeztetések fliggvénye.

Fentiek értelmében a sziikséges miszaki infrastruktira halézatok rendelkezésre allnak,
fejlesztés nem indokolt vagy sziikséges.

Tekintettel a beruhazas egy ingatlanra t6rténd koncentraciojara nem meriil fel igény human
infrastrukturalis fejlesztésre sem.



TER-SZER Kft TORZSSZAM: TSZ-136/1/2023
§200 VESZPREM, VIOLA U. 14/B. Mobil: (30) 902-05-52 TEL/FAX: (88) 403-818

A javasolt beépités kornyezeti hatasai és
kovetelményei

A javasolt beépités minden paraméterével illeszkedik a mar kialakult beépitési szovetbe,
valamint a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok altal meghatarozott keretrendszerbe. A
tervezéssel érintett ingatlan sajatsagos morfologiai adottsdgai miatt az altalanos paraméteres
épitési hely meghatarozason tulmutatd, egyedi grafikus szabalyozas bevezetése indokolt, amely
[ehetdvé teszi az irdnyitott épiiletelhelyezést.

A telepiilésrendezési eszkdzok minden tovabbi vonatkozd el6irdsanak megtartisa biztositja a
kérnyezeti hatdsok szinten tartasat, igy tovabbi egyedi kovetelmények meghatdrozasa nem
indokolt.



TER-SZER Kit TORZSSZAM: TSZ-136/1/2023
8200 VESZPREM, VIOLA U. 14/B. Mobil: (30) 902-05-52 TEL/FAX: (88) 403-818
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A telepiilésterv valtozasanak, modositasanak
tartalma, szabalyozasi koncepcio

A tervezéssel érintett telek sajatsdgos morfologiai viszonyaira- vald tekintettel az
épliletelhelyezés egyértelm(i szabdlyozasa érdekében javasolt a vonatkozo szabélyozasi
tervlapon a hrsz. 5011. alatti ingatlan tekintetében grafikus épitési hely kijeltlése a beépitési
terven dbrazoltaknak megfelelden. A hatalyos teleptiléstendezési eszkdzsk tovabbi dltalanos és
specifikus épitési vezeti eldirdsainak modositdsa nem indokolt.

Fentiek alapjdn minddsszesen a vonatkozo6 szabélyozasi tervlap modositasa sziikséges.
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