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Bevezetés 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A vizsgált terület a Balatonfelvidék egyik legszebb pontján, a Fülöp-hegy lábánál található, Badacsony 
és Balatonfüred között. A Balatonszepezd déli határán, Szepezdfürdőn lévő telek határos Révfülöp 
erdős, nyaraló övezeteivel és a 71-es országos közúttal. A keskeny, lejtős területen jelenleg a fák kö-
zött egy volt úttörőtábor, üdülőházas, alacsony beépítés van.   

A telek tulajdonosa az építési telek fejlesztését határozta el. A tanulmányban a tervezett beépítési 
elképzelést és a megvalósításához szükséges településrendezési feltételeket foglaljuk össze, javasla-
tot adunk a szabályozás módosítására. A fejlesztési elképzelések hatásait elemezzük.  

 

A terület a közelmúltban 
új tulajdonos birtokába 
került, aki a területen 
több, kisebb üdülő-lakó 
egység felépítését tervezi. 
Elképzelését az Önkor-
mányzat támogatja, mely-
ről határozatot fogadott 
el.  
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1. Az érintett terület rövid bemutatása (1448 hrsz) 

 

A telket a vízparttól a vasútvonal és a közút zárja el, de légvonalban nagyon közel esik a Balatonhoz. A 
part szintjéhez képest kissé magasabban fekvő telek területe: 6980 m2. Az észak-keleti domboldalra 
felmenő telek a közút mellett lankásabb, északon egy támfallal kapaszkodik a domboldal felé. A terü-
leten álló kisebb épületek sora között a házak alapterületével majdnem megegyező nagyságú beépí-
tetlen szabad térség van. A beépítés sem építészeti színvonalában, sem műszaki állapotában nem ért-
ékes.  

(kép: internet) 

A fák, jellemzően a telek szélén találhatóak. A későbbiekben részletes dendrológiai vizsgálat fogja a 
faállomány állapotát felmérni. A telek déli határán halad a Balaton körül kiépített országos kerékpárút.  

Az ingatlant a 71-es útról és a Csuki út (Úttörő utca) felől is meg lehet közelíteni. A Csuki út mellett 
kisebb központi hely alakult ki, itt vendéglátóhely üzemel.  

A terület és közvetlen környezetének beépítése 
az elmúlt 50 évben alakult ki, mikor a nagy ösz-
szefüggő, fás területeken nyári táborokat, fahá-
zas, sátorhelyes kempingeket kezdtek felépí-
teni. A távolabbi környezetben a múlt század 
első évtizedeiben megjelent a nyaraló turizmus, 
a területtől észak-keletre a 71-es út mellett van 
az úgy nevezett „Sebestyén villa”, melyet Se-
bestyén Gyula etnográfus építtetett romanti-
kus stílusban, ma olasz tulajdonú szálloda. A 

parton előtte régen vasúti megálló volt, itt található az ifjúsági strand.  

A terület északi és nyugati széleit a Fülöp-hegy erdős területei veszik körbe. Az erdős területektől délre 
Révfülöpön állami nyaralótelep található, melyből gyalogos felüljárón közelíthető meg a Balaton part, 
a strand és a kikötő.  A Révfülöpi oldalon, a hegyre vezető út mellett egy télen-nyáron nyitva tartó 
vendéglő és üzlet működik.   
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2. A telek környezetének vizsgálati bemutatása  

2.1.Városszerkezeti helyzet 

A Balatonszepezden élők a községet kettő, illetve három nagyobb területegységre tagolják,  

1. Szepezd, régi halászfalu  
2. Víriusz telep, mely a régi falu mellett kialakult üdülő terület 
3. Szepezdfürdő, Révfülöp és a Sebestyén-ház mellett kialakult üdülő-lakóterület 

Gyakorlatban azonban a község kisebb-nagyobb megszakításokkal, de végig kiséri a főutat, a külső 
szemlélő számára nehezen választhatók szét az egyes településrészek.  

A vasúttól és a 71-es úttól a Balaton felé lévő keskeny parti sávban strandok, horgász helyek, kemping 
és néhány kisebb szakaszon nyaralók találhatók. 

A közlekedési területektől északra a lapo-
sabb részeken a beépített területeket 
mezőgazdasági majorok, szántóterületek 
tagolják. A hegyoldalban lévő (talán a haj-
dani római út) Kerteki-Árpád út felett 
Veszprémi fennsík hegylábi területeit sző-
lőterületek és feljebb erdők borítják.  

 
A belterület határánál elhelyezkedő vizs-
gált területen nincs természetvédelmi ol-
talom, épített érték. Környezetében a 
parti részek mentén Balaton Ökológiai 
Magterületet, NATURA 2000 természeti 
területet határoztak meg. A szomszédsá-
gában lévő révfülöpi erdő szintén termé-
szeti értékkel bír.  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A vizsgált terület épített és természeti értékei 
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Térségi tervek  

Az Országos Területrendezési terv és a 
Veszprém megyei Területrendezési terv 
alapján a terület települési területben 
van, mely alapján a terület beépítésre 
szánt területi övezeti átsorolásának tér-
ségi tervi akadálya, ebből a szempont-
ból nincs. 

A 2000. évi CXII. Balatoni Területrende-
zési Szabályzatról szóló törvény nem fo-
galmaz meg korlátozásokat, a terület 
nem tartozik használat, földtani, dom-
borzati adottságai miatt kiemelt öve-
zetbe.  

2.2. Érvényben lévő településrendezési eszközök  

Balatonszepezd községre készült Településfejlesztési Koncepció, Településképi Arculati kézikönyv, Te-
lepüléskép védelmi rendelet (TKR). Ezek alapján a község turisztikai fejlesztésekre nyitott, az itt élők 
a tájba illő építészeti alkotások megvalósulását támogatják.  

Településszerkezeti terv  

A (235/2016(XII. 19.) Önk. kt. határozattal elfogadott településszerkezeti terv területhasználati beso-
rolása alapján, a terület üdülőházas övezetben van, ahol elsősorban középmagas, több férőhelyes üdü-
lőépületek építhetők. 

 A Csuki út elején a telek kapcsoló-
dik Vt jelű településközpont vegyes 
területhez, melyen lakófunkció 
mellett elsősorban alapfokú ellá-
tást biztosító intézmények helyez-
hetők el. A környéken az üdülőhá-
zak mellett több lakóház, lakóterü-
let is található. 

Településszerkezeti szempontból a 
TSZT kivonaton is látható, hogy a 
terület nem kapcsolódik közvetle-
nül a vízparthoz, a Balatontól a 71-
es számú főút és a vasútvonal is el-
választja. Ezek a közlekedési vona-
lak az elhatároló szerepük elle-
nére, a terület értékét növelik is, 
mivel jó térségi közlekedési kap-
csolatokat biztosítanak. A terület 
keleti oldalán halad a Balatont el-
kerülő kerékpárút. 

Kivonat Balatonszepezd Településszerkezeti tervéből  
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Helyi Építési Szabályzat, Szabályozási terv 

A 18/2016(XII.30.) Önkormányzati rendelettel jóváhagyott HÉSZ és a szabályozási terv szerint a terü-
let Üü jelű üdülőházas építési övezeti besorolásban van. 

Az üdülőházas övezetre vonatkozó építési előírások. 
-  Az építési övezet területén szabadon álló beépítési mód szerint lehet elhelyezni üdülőépüle-

teket, üdülőtáborokat. 
- beépítési mód: szabadonálló beépítés 
- beépítettség: max. 20%-os  
- legkisebb kialakítható telekméret: 2000 m2 
- legnagyobb homlokzati magasság: 9 m 
- legnagyobb épületmagasság: 7,5 m 
- zöldfelület legkisebb mértéke: 70 % 
- a telken belüli fejlesztések során a meglévő faállomány az összes törzsátmérőjének maximum 

10%-kal csökkenthető 
- előkert min. 5 m, oldalkert min. 3,75 m, hátsókert min. 9 m lehet. 

A terület szabályozási vonallal az északi részén érintett. A szabályozási terv kivonat külön melléklet-
ben. 

3. Beépítési terv ismertetése 

A vizsgált területre a tulajdonos tervezői, meghívásos tervpályázatot hirdetett meg, melyre több terv 
érkezett. A SZEPEZD RESORT pályázat sikeresen lezajlott. Ezek alapján határozta el, hogy a terület sza-
bályozási tervét módosítja.  

A beérkezett építészeti tervek összefoglaló ismertetése 

1. Lenzsér és társa építészeti és mérnöki iroda   „úttörőtábor utánérzés” 
vezető tervező: Lenzsér Péter DLA, Molnár Judit okl. építészmérnök 

Összességében a 6980 m2-es telken mintegy 20 lakóegység és egy szolgáltató ház kerül kialakí-
tásra.  

A telek hegy felőli, magasabb 
sávjában helyezték el a lábakra 
állított, ki alapterületű épülete-
ket, melyek előtt a Csuki út mel-
lett nagyobb közösségi létesít-
mények kialakítását tervezik. A 
tervezett vendéglátóhely, egyéb 
szolgáltatások (kerékpárjavító, 
sportszer kölcsönző, medence, 
szauna) nem csak az itt nyaraló-
kat szolgálja, de közforgalom 
előtt is megnyitható.   

Az üdülni vágyóknak a terv több-
féle lakóegységet tud nyújtani: a kis elemekből álló épületcsoportok magastetős tömeges sorolásában 
helyet kaptak a kétszintes házak és lábakra állított házak is. A nyaralóknak a nagy zöldfelületben lévő 
kerti padok és asztalok, valamint közösségi terek, társalgók szabadtéri medence, sportpályák és napo-
zóteraszok biztosítják a minőségi pihenést. 
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2. SAGRA Építészeti Kft. 
vezető tervező: Sajtos Gábor okl. építészmérnök 

 

 

 

 

 
A tervben 24 apartmant helyeztek el, az Úttörő utca mellett kialakított parkolóhoz kapcsolódóan. A 
közösségi terek a telek déli részére kerültek, kapcsolódva a főút felőli gyalogos bejárathoz. 
Az épületek egymáshoz „lánc-szerűen” kapcsolódnak, közöttük földszintes, fedett terek alakulnak ki.  
Az alacsony hajlású kétszintes tömegek városias beépítési formát követnek. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. MODUM Építész Iroda 
vezető tervező: Krizsán András DLA, Czáka Zoltán, Tamás László   

11 önálló épület került elhelyezésre a telken, az ingatlan hossztengelyében két sorban állnak a házak. 
A Csuki út-Úttörő utca kereszteződésénél áll a közösségi épület, a házhoz vezető belső út fűzi fel a 
beépítést. A villákban 20 önálló apartman egységet terveztek. 
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1. Borsay Attila Építészműterme 

A telke 6 db 4-4 lakásos épület került elhelyezésre, összesen 24 apartman. A Csuki út mellett lévő köz-
ponti épület jól illeszkedik a közterületi sarokpontra. A kétszintes házak földszintjén és a tetőtérben is 
2-2 lakó-üdülő egység került elhelyezésre. A földszintekhez nagy teraszok, az emeltekhez Balatonra 
néző széles erkélyek épülnének.  

 

Összegezve: 

A fejlesztési elképzelések szerint egy téli-nyári üzemű szálláshely épülne, melyben az apartmanok mel-
lett közösségi terek (uszoda, szauna, sporttér, fedett közösségi tér, stb.) is helyet kapnának. Közösen 
üzemeltethető (mint egy társasház), ahol gondnak tartaná fenn a közös kertet, közös tulajdonú létesít-
ményeket. 

Láthatóan a beépítési tervek a jelenleg megengedett beépítési százalékot kihasználják, az elegendő is, 
de megengedett 9 m-es építmény magasságot az épületek csak néhány esetben érik el épít. 

A területen megvalósítandó programnak nem megfelelő az övezeti besorolásban felsorolt elhelyezhető 
létesítmények köre, mert a pihenő-parkban nem több egységes üdülőházat, hanem lakásokat akarnak 
építeni.  

4. A módosítás során elérendő célok összefoglalás 

A fejlesztések megvalósítását a Településrendezési terv módosítása szolgálná. A területen megvalósí-
tandó programnak nem megfelelő az övezeti besorolásban felsorolt elhelyezhető létesítmények 
köre, mert a pihenő-parkban nem több egységes üdülőházat, hanem lakásokat akarnak építeni. Az 
építési paraméterek módosítása nélkül más övezet kijelölése szükséges, ahol lakóépület és lakás is el-
helyezhető. Két lehetőség van vagy lakóterületi besorolás, vagy településközpont vegyes övezet kije-
lölése. 

A környezetben távolabb van kis telkes lakóterület, melyben a megengedett építmény magasság a je-
lenlegi besorolásnál jóval kisebb és a terület lakóterületi átsorolása esetén sem csatlakozna a lakóte-
rülethez szervesen, ezért egy új Településközpont vegyes övezet kijelölését javasoljuk.  
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5. Szabályozási koncepció  

A terület átsorolása miatt mind az érvényben lévő Településszerkezeti tervet, mind a Helyi Építési Sza-
bályzatot és annak mellékletét a Szabályozási tervet is módosítani kell. 

5.1. A (235/2016(XII. 19.) Önk. kt. határozattal elfogadott Településszerkezeti Terv módosítás  

A 1448 hrsz-ú terület üdülőházas terülefelhasználási egységből településközpont vegyes 
övezetbe kerül.  Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, a belterület ne nem nő. 
A terület védett természeti értéket nem érint. A területi mérleg kis mértékben módosul. 
A biológai aktivitás érték nem változik, mivel zöldfelületi fedettség érétke azonos lesz. 
Amennyiben a TSZT készítés elvárásai szerint területhasználat alapján kerül sor a BA érték 
megállapítására, akkor kismértékű emelkedést lehet megállapítani.  

5.2. 18/2016(XII.30.) Önkormányzati rendelettel jóváhagyott Helyi Építési Szabályzat, Szabá-
lyozási terv módosítása 

A HÉSZ és a szabályozási terv szerint a terület Üü jelű üdülőházas építési övezeti beso-
rolásból VT-4 jelű építési övezetbe kerül   

 
HÉSZ kiegészül a Vt-4 övezetre jellemző előírásokat tartalmazó 19/ 1 §-sal 
 az alábbiak szerint:  

(1) Az építési övezet területén szabadon álló beépítési mód szerint elhelyezhetők la-
kóépület, lakás és a kereskedelmi, szolgáltató, turisztikai épületek. 

(2) Az építési övezetben  
a) az előkert min.:  5,0 m 
b) az oldalkert min.:  3,0 m 
c) a hátsókert min.:  6,0 m 
(3) Ha az övezet telkein a meglévő növényállománnyal fedett terület a telekterület 

50%-át meghaladja, akkor építmény-elhelyezés, telekrendezés esetén a telekte-
rület 50%-án a meglévő növényállomány megtartandó. Amennyiben a növényál-
lománnyal fedett terület a telekterület 50%-a vagy annál kevesebb, akkor a meg-
lévő növényállomány teljes egészében megtartandó.  

(4) Az övezetben a megengedett szintterületi mutató 0,5.  
(5) Az övezet telkein történő fejlesztések esetén a faállomány összes törzsátmérője 

maximum 10 %-kal csökkenthető. 
(6) Az építési övezeti jellemzőket és határértékeket a 2. melléklet 1.1. számú táblázat 

tartalmazza. 

 

K - Kialakult 
  

A B C D E F G H 

Sor-
szám 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód (O, Sz, 

I, Z,  K)* 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Kialakítható 
legkisebb te-
lekméret (m2) 

Legnagyobb 
homlokzati 

magasság (m) 

Legnagyobb 
épületmagas-

ság (m) 

Zöldfelület 
legkisebb 
mértéke 

(%) 
6.1 Vt-4 Sz 20  K 7,5 6,0 60 
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6. A javasolt beépítés, változás várható infrastrukturális igényei  

 

6.1. közlekedés, közműfejlesztés 

A fő közlekedési úthoz kapcsolódóan új csomópont nem építhető ki. A Csuki út és az Úttörő utca kap-
csolódását a 71-es úthoz tervezett módon, szakszerűen ki kell építeni a fejlesztés használatba vételi 
engedélye előtt. A beépítéshez és a külső forgalmat bonyolító vendégforgalmi létesítményekhez szük-
séges parkolókat a telken belül kell elhelyezni.  

A terület fejlesztéséhez a meglévő közműhálózat fejlesztése szükséges. A több lakóegységes beépítés 
csak teljes közművesítettség kiépítésével engedélyezhető. A Balaton közelsége miatt a szennyvízelve-
zetést is hálózathoz kapcsolódva kell megoldani. 

 

6.2. humán infrastruktúra fejlesztése  

Balatonszepezdnek a tervezett fejlesztés jó lehetőség a minőségi túrizmus fejlesztésére. A tervezett 
lakásszám mellett a nyári üdülőforgalom kisebb, de hosszabb időre tartós vendégforgalmat jelenthet, 
mint a nyári táboroztatás. 

 

7.A javasolt beépítés, változás várható környezeti hatásai  

A beépítés a településnek „új település kapuja” lehet Révfülöp melletti határon. Fontos, hogy a meg-
lévő növényzet és a zöldterületi jelleg megmaradjon. A szomszédos erdőterületek védett természeti 
értékei nem sérülnek a domborzati adottságok miatt. 

Az üdülő-lakóterületen káros környezeti terhelés nem várható.  

 

8. Örökségi vagy környezeti érték sérülésének lehetőségei 

 

A területen sem védett épített, sem természeti érték nincs, a fejlesztés azok veszélyeztetése nélkül 
valósulhat meg. 

Mivel a tervezett beépítést a közlekedési út elvágja a védett természeti területektől, a Balatontól, így 
azok védettségét a fejlesztés nem érinti. 
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