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Bevezetés

Avizsgalt terlilet a Balatonfelvidék egyik legszebb pontjan, a Fllop-hegy labanal taldlhatd, Badacsony
és Balatonfiired kozott. A Balatonszepezd déli hataran, Szepezdfiirdén 1évé telek hataros Révfiilop
erdds, nyarald 6vezeteivel és a 71-es orszagos kozuttal. A keskeny, lejt6s teriileten jelenleg a fak ko-
zOtt egy volt uttorétabor, idl6hazas, alacsony beépités van.

A telek tulajdonosa az épitési telek fejlesztését hatarozta el. A tanulmanyban a tervezett beépitési
elképzelést és a megvaldsitasahoz sziikséges telepilésrendezési feltételeket foglaljuk 6ssze, javasla-
tot adunk a szabalyozas médositasara. A fejlesztési elképzelések hatasait elemezziik.

A terilet a kdzelmultban
. Uj tulajdonos birtokdba
; _' kertlt, aki a terlleten
tobb, kisebb udiilG-lako
egység felépitését tervezi.
Elképzelését az Onkor-
_ manyzat tamogatja, mely-
S rél hatarozatot fogadott
' ; el.
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1. Az érintett terilet rovid bemutatasa (1448 hrsz)

A telket a vizparttdl a vasutvonal és a kozut zarja el, de légvonalban nagyon kozel esik a Balatonhoz. A
part szintjéhez képest kissé magasabban fekvd telek teriilete: 6980 m?2. Az észak-keleti domboldalra
felmend telek a kdzut mellett lankasabb, északon egy tamfallal kapaszkodik a domboldal felé. A teri-
leten 4ll6 kisebb éplletek sora kdzott a hazak alapteriletével majdnem megegyez6 nagysagu beépi-
tetlen szabad térség van. A beépités sem épitészeti szinvonaldban, sem mdszaki allapotaban nem ért-
ékes.

(kép: internet)

A fak, jellemzéen a telek szélén talalhatéak. A késGbbiekben részletes dendroldgiai vizsgalat fogja a
fadllomany allapotat felmérni. A telek déli hataran halad a Balaton koriil kiépitett orszagos kerékparut.

Az ingatlant a 71-es Gtrdl és a Csuki Ut (Uttord utca) feldl is meg lehet kozeliteni. A Csuki Gt mellett
kisebb kézponti hely alakult ki, itt vendéglatéhely tizemel.

Ateriilet és kozvetlen kornyezetének beépitése
az elmult 50 évben alakult ki, mikor a nagy 0sz-
szefliggl, fas terlleteken nyari tdborokat, faha-
zas, satorhelyes kempingeket kezdtek felépi-
teni. A tavolabbi kornyezetben a mult szazad
elsG évtizedeiben megjelent a nyarald turizmus,
a terilettdl észak-keletre a 71-es Ut mellett van
az ugy nevezett ,Sebestyén villa”, melyet Se-
_ bestyén Gyula etnografus épittetett romanti-

l kus stilusban, ma olasz tulajdonu szdlloda. A
parton el6tte régen vasuti megalld volt, itt talalhato az ifjusagi strand.

Aterilet északi és nyugati széleit a Fllop-hegy erdds teriletei veszik korbe. Az erdés teriiletektdl délre
Révfllopon allami nyaraldtelep taldlhatd, melybdl gyalogos feliiljarén kozelithet6 meg a Balaton part,
a strand és a kikoté. A Révfllopi oldalon, a hegyre vezetd ut mellett egy télen-nydron nyitva tartd
vendéglé és lzlet mikodik.
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2. A telek kornyezetének vizsgalati bemutatasa

2.1.Varosszerkezeti helyzet

A Balatonszepezden élGk a kozséget kettd, illetve harom nagyobb teriiletegységre tagoljak,

1. Szepezd, régi haldszfalu

2. Viriusz telep, mely a régi falu mellett kialakult Gdil6 tertlet
3. SzepezdfiirdG, Révfilop és a Sebestyén-haz mellett kialakult Gdulé-lakoterilet

Gyakorlatban azonban a kdzség kisebb-nagyobb megszakitasokkal, de végig kiséri a féutat, a kilsé
szemlélG szamara nehezen vélaszthatdk szét az egyes telepilésrészek.

A vasuttdl és a 71-es Uttdl a Balaton felé 1év6 keskeny parti sdvban strandok, horgasz helyek, kemping
és néhany kisebb szakaszon nyaraldk taldlhatok.
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A kozlekedési terlletektdl északra a lapo-
* sabb részeken a beépitett teriileteket
i mez8gazdasagi majorok, szantéteriletek
tagoljak. A hegyoldalban lévé (talan a haj-
dani rémai ut) Kerteki-Arpad at felett
Veszprémi fennsik hegylabi terileteit sz6-
. |6teriiletek és feljebb erd6k boritjak.

A belterilet hataranadl elhelyezkedd vizs-
galt terlleten nincs természetvédelmi ol-
talom, épitett érték. Kornyezetében a
parti részek mentén Balaton Okoldgiai
Magteriiletet, NATURA 2000 természeti
terliletet hatdroztak meg. A szomszédsa-
gaban |évé révfiilopi erds szintén termé-
szeti értékkel bir.

Kozigazgatasi hatar
Belteriilet

Orszagos védelem alatt all6 teriilet
.. Okolégiai halézattal érintett teriilet

NATURA 2000 teriilet

| Erds

- Vasit

A vizsgalt terlilet épitett és természeti értékei
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Térségi tervek

zetbe.

2.2. Ervényben lévé telepiilésrendezési eszkdzdk

Az Orszagos Terlletrendezési terv és a
Veszprém megyei Terlletrendezési terv
alapjan a teriilet telepilési tertletben
van, mely alapjan a teriilet beépitésre
szant terileti 6vezeti dtsorolasanak tér-
ségi tervi akadalya, ebbdl a szempont-
bél nincs.

A 2000. évi CXII. Balatoni Terlletrende-
zési Szabdalyzatrél sz616 torvény nem fo-
galmaz meg korlatozdsokat, a terilet
nem tartozik hasznalat, féldtani, dom-
borzati adottsagai miatt kiemelt Gve-

Balatonszepezd kozségre készilt Telepiilésfejlesztési Koncepcid, Telepiilésképi Arculati kézikdnyv, Te-
leplléskép védelmi rendelet (TKR). Ezek alapjan a k6ézség turisztikai fejlesztésekre nyitott, az itt él6k

a tajbaillé épitészeti alkotasok megvaldosulasat tamogatjak.

Teleplilésszerkezeti terv

A (235/2016(XI1. 19.) Onk. kt. hatarozattal elfogadott telepiilésszerkezeti terv teriilethasznalati beso-
roldsa alapjan, a tertlet Gdil6hdzas 6vezetben van, ahol elsGsorban k6zépmagas, tébb férGhelyes tidii-

I6épiletek épithetdk.
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Kivonat Balatonszepezd Teleplilésszerkezeti tervébél

Pro Arch. Epitész Studié

A Csuki ut elején a telek kapcsolo-
dik VtjelG telepiiléskdzpont vegyes
teriilethez, melyen lakéfunkcié
mellett els6sorban alapfoku ella-
tast biztositd intézmények helyez-
het6k el. A kérnyéken az Gdul&ha-
zak mellett tobb lakohaz, lakéteri-
let is talalhato.

Telepulésszerkezeti szempontbdl a
TSZT kivonaton is lathatd, hogy a
tertilet nem kapcsolodik kozvetle-
nil a vizparthoz, a Balatontdl a 71-
es szamu féut és a vasutvonal is el-
valasztja. Ezek a kdzlekedési vona-
lak az elhatdrolé szerepiik elle-
nére, a terilet értékét novelik is,
mivel jé térségi kozlekedési kap-
csolatokat biztositanak. A terilet
keleti oldalan halad a Balatont el-
kerul6 kerékparut.
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Helyi Epitési Szabalyzat, Szabalyozasi terv

A 18/2016(XI1.30.) Onkormanyzati rendelettel jdvahagyott HESZ és a szabalyozasi terv szerint a terii-
let Ui jeld Gidiil6hazas épitési dvezeti besoroldsban van.

/////

- Az épitési Ovezet terliletén szabadon all6 beépitési mdd szerint lehet elhelyezni GdulGépiile-
teket, GdUlGtaborokat.

- beépitési mdd: szabadonalld beépités

- beépitettség: max. 20%-o0s

- legkisebb kialakithato telekméret: 2000 m?

- legnagyobb homlokzati magassag: 9 m

- legnagyobb épiiletmagassag: 7,5 m

- zoldfelilet legkisebb mértéke: 70 %

- atelken bellli fejlesztések soran a meglévé fadllomany az 6sszes torzsatméréjének maximum
10%-kal csokkenthetd

- el6kert min. 5 m, oldalkert min. 3,75 m, hatsékert min. 9 m lehet.

A terllet szabalyozasi vonallal az északi részén érintett. A szabalyozasi terv kivonat kiilon melléklet-
ben.

3. Beépitési terv ismertetése

A vizsgalt terlletre a tulajdonos tervezGi, meghivasos tervpalyazatot hirdetett meg, melyre tobb terv
érkezett. A SZEPEZD RESORT palyazat sikeresen lezajlott. Ezek alapjan hatdrozta el, hogy a teriilet sza-
balyozasi tervét maédositja.

A beérkezett épitészeti tervek 6sszefoglald ismertetése

1. Lenzsér és tarsa épitészeti és mérnoki iroda ,uttorétabor utanérzés”
vezet( tervezs: Lenzsér Péter DLA, Molnar Judit okl. épitészmérnok

Osszességében a 6980 m?-es telken mintegy 20 lakdegység és egy szolgaltatd haz keriil kialaki-

\', - tdsra.
T AR : ~— A telek hegy fel6li, magasabb
savjaban helyezték el a labakra
allitott, ki alapteriletd épiilete-
ket, melyek el6tt a Csuki ut mel-
lett nagyobb kozosségi létesit-
mények kialakitasat tervezik. A
tervezett vendéglatéhely, egyéb
\ szolgaltatasok (kerékparjavitd,
sportszer kolcsénz6, medence,
szauna) nem csak az itt nyaralé-
e kat szolgdlja, de kozforgalom
@, S el6tt is megnyithato.

Az idlilni vagydknak a terv tobb-
féle lakdegységet tud nyujtani: a kis elemekbdl allé éplletcsoportok magastetds tomeges sorolasaban
helyet kaptak a kétszintes hazak és ldbakra allitott hazak is. A nyaraldknak a nagy zoldfeltletben lévé
kerti padok és asztalok, valamint koz6sségi terek, tarsalgok szabadtéri medence, sportpalyak és napo-
z6teraszok biztositjdk a min&ségi pihenést.
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2. SAGRA Epitészeti Kft.
vezet( tervezd: Sajtos Gabor okl. épitészmérnok

A tervben 24 apartmant helyeztek el, az Uttor utca mellett kialakitott parkoldhoz kapcsoléddan. A
kozosségi terek a telek déli részére keriiltek, kapcsolddva a féut feldli gyalogos bejarathoz.

Az épliletek egymashoz , lanc-szerlien” kapcsolddnak, kozottik foldszintes, fedett terek alakulnak ki.
Az alacsony hajldsu kétszintes tomegek vdrosias beépitési format kovetnek.

SRS adu

GEPNOS ES GYALOGOS
ABBEJARAT

UTTORO UTCA

Mogéutiierces
ssskarm 11-ES FOUT

3. MODUM Epitész Iroda
vezetd tervezd: Krizsan Andras DLA, Czaka Zoltan, Tamas Laszlo

11 6nallo épllet kertlt elhelyezésre a telken, az ingatlan hossztengelyében két sorban allnak a hazak.
A Csuki ut-Uttord utca keresztez6désénél all a kdzosségi épiilet, a hazhoz vezets belsé at fiizi fel a
beépitést. A villdakban 20 6nallé apartman egységet terveztek.
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1. Borsay Attila Epitészmiiterme

A telke 6 db 4-4 lakasos éplilet keriilt elhelyezésre, 6sszesen 24 apartman. A Csuki ut mellett Iévé koz-
ponti épllet jol illeszkedik a kozteriileti sarokpontra. A kétszintes hazak foldszintjén és a tet6térben is
2-2 laké-Gdil6 egység keriilt elhelyezésre. A foldszintekhez nagy teraszok, az emeltekhez Balatonra
nézd széles erkélyek épiilnének.

Osszegezve:

A fejlesztési elképzelések szerint egy téli-nyari lizem( szallashely épline, melyben az apartmanok mel-
lett kozosségi terek (uszoda, szauna, sporttér, fedett kozosségi tér, stb.) is helyet kapnanak. K6zésen
Uzemeltethetd (mint egy tarsashaz), ahol gondnak tartana fenn a k6zos kertet, kdzos tulajdonu létesit-
ményeket.

Lathatdan a beépitési tervek a jelenleg megengedett beépitési szdzalékot kihasznaljak, az elegendé is,
de megengedett 9 m-es épitmény magassagot az épiiletek csak néhany esetben érik el épit.

Aterileten megvaldsitandd programnak nem megfelel§ az 6vezeti besorolasban felsorolt elhelyezhetd
|étesitmények kore, mert a pihen6-parkban nem tobb egységes lidiil6hazat, hanem lakasokat akarnak
épiteni.

4. A médositas sordn elérendé célok dsszefoglalas

A fejlesztések megvaldsitasat a Telepllésrendezési terv mddositdsa szolgdlna. A teriileten megvaldsi-
tandé programnak nem megfelel6 az dvezeti besorolasban felsorolt elhelyezhet6 létesitmények
kore, mert a pihen6-parkban nem tobb egységes ldil6hazat, hanem lakasokat akarnak épiteni. Az
épitési paraméterek modositasa nélkll mds ovezet kijeldlése szlikséges, ahol lakdépilet és lakas is el-
helyezhetd. Két lehetdség van vagy lakoterileti besorolas, vagy teleptliléskézpont vegyes 6vezet kije-
I6lése.

A kornyezetben tavolabb van kis telkes lakoteriilet, melyben a megengedett épitmény magassag a je-
lenlegi besorolasnal jéval kisebb és a teriilet lakéterileti atsoroldsa esetén sem csatlakozna a lakéte-
rilethez szervesen, ezért egy Uj Telepiiléskozpont vegyes ovezet kijelolését javasoljuk.
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5. Szabalyozasi koncepcié

A teriilet dtsoroldsa miatt mind az érvényben 1évé Telepiilésszerkezeti tervet, mind a Helyi Epitési Sza-

balyzatot és

annak mellékletét a Szabdlyozasi tervet is mddositani kell.

5.1. A (235/2016(XIl. 19.) Onk. kt. hatarozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti Terv mddositas

A 1448 hrsz-u teriilet GdilShazas terilefelhasznalasi egységhdl telepiiléskdozpont vegyes
ovezetbe keriil. Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijeldlésre, a belteriilet ne nem né.
A terilet védett természeti értéket nem érint. A teriileti mérleg kis mértékben mdédosul.
A bioldgai aktivitas érték nem valtozik, mivel zoldfellileti fedettség érétke azonos lesz.
Amennyiben a TSZT készités elvardsai szerint teriilethasznalat alapjan keril sor a BA érték
megallapitasara, akkor kismérték( emelkedést lehet megallapitani.

5.2. 18/2016(X11.30.) Onkorményzati rendelettel jovahagyott Helyi Epitési Szabalyzat, Szaba-

lyozasi terv médositdsa

A HESZ és a szabdlyozasi terv szerint a terilet Ui jel(i idiil6hédzas épitési dvezeti beso-
rolasbdl VT-4 jeld épitési ovezetbe kerdil

HESZ kiegészill a Vt-4 bvezetre jellemz6 elSirdsokat tartalmazé 19/ 1 §-sal
az alabbiak szerint:

(1) Az épitési Gvezet teriiletén szabadon all6 beépitési mdd szerint elhelyezhetdk la-
kdéplilet, lakas és a kereskedelmi, szolgaltatd, turisztikai épuletek.

(2) Az épitési 6vezetben

a) az el6kert min.: 50m
b) az oldalkert min.: 3,0m
c) a hatsokert min.: 6,0 m

(3)Ha az ovezet telkein a meglévé névénydllomannyal fedett terllet a telekterilet
50%-at meghaladja, akkor épitmény-elhelyezés, telekrendezés esetén a telekte-
rilet 50%-4n a meglévé novényadllomany megtartandd. Amennyiben a névényal-
lomannyal fedett teriilet a telekteriilet 50%-a vagy annal kevesebb, akkor a meg-
Iév6 novényallomany teljes egészében megtartando.

(4) Az 6vezetben a megengedett szintterileti mutaté 0,5.

(5) Az ovezet telkein torténg fejlesztések esetén a fadllomany Osszes torzsatmérdje
maximum 10 %-kal csokkenthetd.

(6) Az épitési dvezeti jellemzbket és hatarértékeket a 2. melléklet 1.1. szamu tablazat
tartalmazza.

A B C D E F G H
Epitési| Beépitési Becpitettseg Kialakithaté | Legnagyobb | Legnagyobb Zoldfelulet
Sor- | . . megengedett . I R legkisebb
, ovezet | mad (O, Sz, legkisebb te- homlokzati | épliletmagas- _y
M1 ele 1,Z, K)* legnagyobb lekméret (m?) | magassag (m) sag (m) mértéke
J 1o mértéke (%) (%)
6.1 | Vt4 Sz 20 K 7,5 6,0 60
K - Kialakult
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Jelmagyarazat
{——-—] kozigazgatasi hatar
[-—1 belteriileti hatar

{ suse } ovezeti hatar

Vt-3 overetijel
Vt-4 javasolt dvezeti jel

¢ =wee b javasolt dvezeti hatdr

{ e }kerékpér Gt
Ll rézs(
m NATURA 2000

1| Orszagos Okolagiai
Haldzat

M=1:4000

Megbizd: Millenia Befektetési Kft.
1016 Budapest, Krisztina krt. 73.

Tervezd: PRO Arch. Epitész Stidié B
1085 Budapest, lozsef krt. 36.

Balatonszepezd
Telepitési tanulmany

Tervezd: R. Takacs Eszter 01-2883/01
Leel-Ossy Zsolt
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6. A javasolt beépités, valtozas varhatd infrastrukturalis igényei

6.1. kozlekedés, kozm(fejlesztés

A f6 kdzlekedési Uthoz kapcsolédddan Uj csomdpont nem épithetd ki. A Csuki Ut és az Uttdrs utca kap-
csoldddsat a 71-es Uthoz tervezett mdédon, szakszerden ki kell épiteni a fejlesztés hasznalatba vételi
engedélye elG6tt. A beépitéshez és a kiils6 forgalmat bonyolité vendégforgalmi létesitményekhez sziik-
séges parkoldkat a telken belil kell elhelyezni.

A terilet fejlesztéséhez a meglév6 kozm(ihaldzat fejlesztése sziikséges. A tobb lakdegységes beépités
csak teljes kozmdvesitettség kiépitésével engedélyezhetd. A Balaton kdzelsége miatt a szennyvizelve-
zetést is haldozathoz kapcsolédva kell megoldani.

6.2. humdn infrastruktura fejlesztése

Balatonszepezdnek a tervezett fejlesztés j6 lehetGség a mindségi turizmus fejlesztésére. A tervezett
lakdsszam mellett a nyari idlil6forgalom kisebb, de hosszabb id6re tartds vendégforgalmat jelenthet,
mint a nyari taboroztatas.

7.A javasolt beépités, valtozds varhaté kornyezeti hatdsai

A beépités a teleptilésnek ,Uj telepilés kapuja” lehet Révfilop melletti hataron. Fontos, hogy a meg-
Iév6 novényzet és a zoldterileti jelleg megmaradjon. A szomszédos erdéteriiletek védett természeti
értékei nem sériilnek a domborzati adottsagok miatt.

Az idiilG-lakoterileten karos kdrnyezeti terhelés nem varhato.

8. Orokségi vagy kérnyezeti érték sériilésének lehetdségei

A terlileten sem védett épitett, sem természeti érték nincs, a fejlesztés azok veszélyeztetése nélkil
valdsulhat meg.

Mivel a tervezett beépitést a kozlekedési Ut elvagja a védett természeti teriletektél, a Balatontdl, igy
azok védettségét a fejlesztés nem érinti.
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