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TARTALOMIJEGYZEK
A 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 7. melléklete alapjan
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1. Az érintett teriilet és kornyezetének rovid bemutatasa
Térszerkezet
T4ji, természeti kornyezet
Terlilet és kozvetlen kdrnyezete, a beépités alakulasa

2. Afejlesztési cél ismertetése, beépitési terv, latvanyterv

3. Afejlesztéshez kapcsolddo infrastruktura-igények
Kozlekedésfejlesztési javaslat
Kornyezetalakitasi javaslat
Kozm{ifejlesztési javaslat

4. A javasolt beépités kérnyezeti hatasai
Koérnyezetalakitasi kovetkeztetések, javaslatok
Kornyezetet felértékel6 hatasok,

Kozlekedési (kozuti)
Védett értékek

5. Telepilésrendezési terv
Hatalyos teleplilésrendezési eszkdz rovid attekintése
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6. Kozfeladatok és kozkoltségek

Pro Arch. Epitész Studié

vezetd tervezd R. Takdcs Eszter E1-TT1-2883, 06-20-9-60-50-41, proarch.epstudio@gmail.com



Balatonszepezd
Telepitési tanulmanyterv (HRSZ 276/10)

Bevezetés

aionnenyes Szentantalta Oryeriyes =
thany

Monoszio Tagyon,

szentbéidkilla

_ S ¥ Balatonakah ~
Mindszentkalia . g T B

Kiptalantti Kekin Y I Balatonszeperd <

—— Balatonfoldvar

Julics Salfold \ -

Korosheg

Abrahamhiegy ”

A~ 7 - -
Badacsonytomaj _— " Balatonszemes Balatonszod ] ras

o - \ » -

o s20ld
2 £ fimimbrnialle

Balatonszepezd belteriiletén, a falukdzponttdl keletre az elmult években Uj intézményi terilet
alakult ki a kordbban elhanyagolt telepulésrész revitalizaciojaval. A 276/16-os helyrajzi szamu
telken és annak kérnyékén, az egykori SZOVOSZ Udiil§ szétdarabolt teriiletén a Kommentar
Alapitvany képzési kdzpontot épitett ki.

Az ingatlancsoport a Pet6fi és a Dozsa Gyorgy
utca altal hatarolt teriileten helyezkedik el. A
déli fekvésli domboldal egyik meghatarozé
egysége az egykori Harmodnia Udiléhaz
kétszintes épllete, mely mara teljesen
megujult. Ett6l déli iranyba egy foldszintes,
Uvegfellletekkel hatarolt, z6ldtetbs
konferencia épliletet helyeztek el. Eszakra és
nyugatra, a fakkal boritott terileteken a
Makovecz Imre 4&ltal tervezett egységek
mellett a szocialista korszakban tobb, kis
alapteriiletl nyaraldhaz keriilt telepitésre. A
mlemlék épuletcsoport megmaradt elemeit az Alapitvany feludjitotta, a rendkivil rossz
allapotu, korszer(itlen (diil6hdzakat pedig elbontotta. A szikséges szallaskapacitds
biztositdsahoz 10 db 4j, tajba illeszkedd, konnylszerkezetes fahdzat épitettek.

Mindezekkel parhuzamosan kiépitették a
bels6 uthaldzatot, rendezték a kornyezetet,
ma gazdagon novényesitett park és
gondozott erdGs rész varja az ide érkezdket.

A Képzési Kozpont gordulékeny mikodésé-
hez, funkcidinak bdévitéséhez megvasaroltak
a szomszédos - jelen tanulmanytervben tar-
gyalt - ingatlanokat is. Az ezek 6sszevonasa-
val kialakuld telken étkezé tér felépitését ter-
vezik.

A tanulmanyban a tervezett beépitési elképzelést és a megvaldsitasahoz sziikséges teleplilés-
rendezési feltételeket foglaljuk 6ssze, javaslatot adunk a szabalyozas mddositasara. A fejlesz-
tési elképzelések hatasait elemezziik.
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1. Az érintett teriilet és kérnyezetének révid bemutatasa

Térszerkezet

Balatonszepezd a Balaton északi partja mellett a Balaton-felvidék k6zéps6 szakaszanak pere-
mén fekszik. A kdzigazgatasi teriilet 150-200 méter széles savban kiséri a Balatont, s a terep-
szint magassaga a keskeny parti terliletek fel6l emelkedik fel a fennsik pereméig. A természeti
adottsagok alapjan a part mellett hosszan elnyulé kozigazgatasi terlileten belll a telepilés
harom részre tagolddik. Révflilophoz kapcsolddik Szepezdfiirdd, kozépsé6 szakaszon a régi Sze-
pezd falu helyezkedik el, s az észak-keleti részeket Virius telepként emlegetik az itt él6k. A
beépitett terliletek kozott sz616 Ultetvények, mez6gazdasagi terliletek teszik valtozatossa a
tajképet. A vizsgalt terilet a kozponti helyen 1évé ,0reg falu” szélén fekszik a Viriusz telep
irdnyaba, kozel a parti teriiletekhez, az Oreg -erd8 déli hatara alatt.

Balatonszepezdet a 264/2017. (X1.28.) sz. 6nk. hatarozattal elfogadott Telepillésképi Arculati
Kézikonyve (tovabbiakban: TAK) karakteriik alapjan a meghatarozé teriileteket 4 eltéré részre
osztja: kozpont-hagyomanyos halaszfalu, laké-tdalé teridlet, Gdil6-lako teriilet és hegyvidéki
sz616.

A falu szélének épitészeti karaktere lako-idilS terilet, ahol szabadondlld, altalaban féldszin-
tes kis alapterilet(i beépités jellemzé, s kdztiik egy-egy nagyobb épllet is feltlinik. Egyedi el6-
irds nincs, altalanos el6irdsok vonatkoznak a tertletre (rikité szin(i tet6fedések alkalmazasa
tiltott, keritésnek attortnek kell lenni, el6kert belltetésére vonatkozo elGirasokat be kell tar-
tani, stb.).

A tervezési terilet telepillésrendezési szempontbdl a lako-idiul6 és az GdiilG-lakd teriletek
hataran helyezkedik el. A két ingatlan lakdterileti (Lke-2) besorolasu, kisebb méretd, de t6liik
északra és keletre 1évé telkek mar nagyobbak, idiil6hazas- (Uil), illetve telepiiléskézponti
(Vt-5) besoroldsuak. A két telket harom oldalrél kézut hatarolja.

Tdji, természeti kbrnyezet

A fejlesztéssel érintett telkek Balatonszepezd egyik keskeny savban beépitett szakaszan van-
nak. Egyik irdnyba 100 méterre van a Balaton partja, mig hegy felé 200 méteren belil huzédik
az erd6hatéar. Mindkét természeti teriilet 6koldgiai magteriilet. A volt SZOVOSZ Udiil6 teriilete
is egy erGsen fasitott telken helyezkedik el, mely szinte szomszédos a hegylabi erdékkel.
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A 276/10 helyrajzi szamon nyilvantartott teriletek lakdtertlet [évén kevésbé belltetettek, a
terlilet déli részén dllnak csak fak. A teriilettdl északra a megyei terv szerint felszinmozgasra
érzékeny terileti hatar van. A teriletektdl délre a vasutvonal védétavolsaganak hatarvonala
korlatozhatja a teriilethaszndlatot. A két, nagyobb hatarolé uUton telepitendd fasort jelez a te-
lepllésrendezési terv.

Teriilet és kézvetlen kérnyezete, a beépités alakuldsa

A vizsgdlt tomb a Balaton partvonalatdl indulé sik parti sav felett magasodd domboldalon
taldlhatd. A terilet déli hatara a falu régi f6 utja, a Pet6fi utca, melyre kozvetlenil fel lehet
hajtani a 71-es f6kozlekedési utrél. Az északra |évé, a rétegvonalakkal parhuzamos nagyobb
utca, a Gesztenyesor utca az Oreg-erdd hatara, s az onnan nyild laké utcarél, a Dézsa Gyorgy
utcardl is be lehet hajtani a 276/10 helyrajzi szammal szomszédos tertletekre.

A falu kézpont melletti elhelyezkedé domboldalak a
XIX.-XX.  szazad  forduldjan, a  flrd6kultara
elterjedésével kezdtek beépilni. A magaslati
pontokon kisebb-nagyobb nyaraléhazak éplltek, nagy
telkekkel, sz8l6-gyimdlcsds kertekkel. Ekkor épult
(1910) a szomszédos, HRSZ 276/16 jel(i telken az Gdu-
I6haz is, mely atépitésével jott |étre a mai Képzési Koz-
pont szallas éplilete.

A nagy nyaraldhazas ingatlanbol késébb kisebb, hétvégihazas telkeket parcellaztak, motel-
szer(i dulGtelepeket alakitottak ki. A vizsgalt terllettSl északra |év6 276/7 helyrajzi szamu
telken Makovecz Imre 1965-6s tervei alapjan az egykori SZOVOSZ (Szévetkezetek Orszagos
Szovetsége) UdiilGjének egységei éplltek fel.

A rendszervaltas utan az eloregedd kistelkes tulajdonosok elérték, hogy a részben
kézmlvesitett, alacsony, kis alaptertiileti hazakkal beépitett telkes teriileteket lakoteriletnek
nyilvanitsak. igy a vizsgalt teriilet kdzvetlen kdrnyezete lakéteriileti besoroldsy, de a térség
inkabb nyaraléterilet jellegd.

Y ST
/o

A térség 2020 el6tti beépitési karaktere Az elmult évek fejlesztései
—— o Udul6 atépitése (szallas)
=1 e bontas

== e (] fahdazak (szallas)
mmm= o konferencia kbzpont
e vizsgalt terlilet
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A volt Harmoénia Udilhaz és kodvetlen kornyezete eladdsra keriilt, 2020-ban Kommentar
Alapitvany a Paradigma Ariadné Kft. (vezets tervez6k: Csoka Attila Rdbert, Molnar Szabolcs)
tervei alapjan kezdte meg a teriiletek fejlesztését, a Képzési Kozpont kiépitését.

Konferencia éplilet. Fotd: epiteszforum.hu

Els6 |épésben az akkori 276/4, 276/5 és
276/6 hrsz-u telkeket dsszevontdk, kiala-
kitva ezzel a mostani 276/16 hrsz-u ingat-
lant. A terlilet dominans épllete a volt
Harmodnia Udiil6haz témbje.

Az Alapitvany ezt alakitotta at- az eredeti
funkcidt megtartva - egy 19 szobas szallas-
éplletté. Az 6sszevont telek alsé részében
kap helyet a 120 f6 befogadasara alkalmas
konferenciaterem, a hozza tartozo fedett
terasszal és egyéb kiszolgalo helyiségek-
kel.

A konferencia épllet a szomszédos laké-
hazakkal azonos szintmagassagban kerilt
elhelyezésre, kovetve a déli, kirajzolédd
yteleken belili” beépitési vonalat.

Az északi teleksavban foldszintes szalldsok
épuletek. A nyeregtets épliletek kozott a
faallomany megmaradt, ligetes zéldfelile-
tek tagoljak a terliletet. A hazakat az északi
lakéutcardl lehet megkozeliteni.

Az dsszesen 7356 m?2-nyi terileten teljes
egészében megujult a zoldfelllet is. A déli
terlileteken nagyrészt flvesitett kertben a
rézsikon intenzivnovény killtetések valo-
sultak meg, a konferenciaéplilet extenziv
z6ldtet6t kapott.

A meredek terepadottsagok a 276/16
hrsz-U ingatlanon nem tették lehetGvé
parkold kialakitasat. A Képzési Kozpont
lizemeltetéséhez sziikséges parkolohelye-
ket igy a szomszédos (szintén az Alapit-
vany tulajdonaban |év6) 276/7 hrsz-u tel-
ken épitették ki. A kordbbi tdil6teriletet
a 104/2022. (X1.2.) 6nk. hatarozattal és a
15/2022. (X1.3.) 6nk. rendelettel soroltak
at kozlekedési célu teriiletté, megalapozva
a parkolo |étrehozasanak jogi hatterét.
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Vizsgalt tertiletek:
HRSZ 276/10 2284,48 m?

A két telket délrdl a Pet6fi utca, nyugatrdl és északrol a kozutbdl nyilé 276/8 hrsz-u Ut hata-
rolja, ez az Ut biztositja a Képzési Kozpont kdzuti kapcsolatat is. A délkeleti lejtést hegy labanal
fekvd 276/10 hrsz-u ingatlanok teriilete 2284,48 m?2.

A gyakorlatban mindkét telek beépitett. A terilettdl délre |év6 Petéfi utca masik oldalanak
lakéhaz sora az utolsd beépitett teleksdv a Balaton felé. Azon tul mar csak a ,magyar tenger”
északi partjan vezetd 71-es szamu f6ut és a mellette hizédé vasutvonal, illetve a parti zéldfe-
[ilet, nddas van a to el6tt.

2. A fejlesztési cél ismertetése, beépitési terv, latvanyterv

s

Jelen Telepitési Tanulmanyterv célja a Képzési K6zpont funkcidbdvitési lehetGségének meg-
teremtése, azaz egy Uj étkezo épiilet létesitésének el6készitése.

7 7

A szallas- és konferencia egységek mellett szlikséges a résztvevék kilon térben torténd étkez-
tetése is, igy az Alapitvany megvasarolta a szomszédos 276/10 hrsz-u telkeket, s itt tervezi az
étkez6 felépitését.
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Helyszinrajz - Koncepcié, vazlat
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Az egyesitett telket a 276/8 hrsz-U kozlekedési tertletrdl lehet gépjarmivel és gyalogosan is
elérni, de természetesen megoldott a gyalogos 6sszekottetés konferencia épilet irdanyaba is.
A 276/7 hrsz-U ingatlanon kialakitott 22+1 parkoldhely is a Képzési Kozpont vendégeit szolgdlja
ki, illetve az oszlopokon all6 étkezd épllet alsé szintjén tovabbi 21 allasos fedett-nyitott mély-
garazs késziul. Harom felszini parkoléhely keril kialakitdsra kerékpartaroldkkal a 276/8 és
276/10 hrsz-a ingatlan telekhataran.

Az épitési hely a kozteriiletek felé 5-5 méter, az oldalkert 3 m. A terep a Balaton irdnyaba, dél-
kelet felé lejt. A terep 5 métert emelkedik a teriileten beliil.

A tervezett kétszintes (mélygardzs + foldszint) épliletben a foldszinten kap helyet az étkez6
tér, a hozza tartozd konyhaval, mellékhelyiségekkel és egyéb kiszolgald terekkel. Ezeket az
egységeket két oldalrél fedett terasz keretezi, melyrél minden iranyba felemel6 panorama ta-
rul fel a Balaton felé.

Epiiletszerkezet, épitészeti kialakitas

A vasbeton pillérvazas tartdszerkezet monolit vasbeton fodémet és csarda motivumot idézé
korit6falakat gyamolit. A terepre Ultetett kétszintes haz a tavolbol foldszintes magastetds épi-
letként jelenik meg.

Az épllet kialakitasanal, anyaghasznalatanal fontos szempont volt a telepiilésképbe vald il-
leszkedés. Ennek érdekében a falak fehér vakolt boritasuak lesznek, ami jol tiikrozi a falu egyes
lakéépileteinek, templomainak vagy akar a préshazak megjelenését és megfelel a 264/2017.
(X1.28.) szamu 6nk. hatarozattal elfogadott Telepulésképi Arculati Kézikonyv ajanlasainak.

A tetGszerkezet mindekozben frappans, kortars épitészeti megoldassal erGsiti a kapcsolatot a
szomszédos épuletekkel: a héjak oldalai ugyan ferde hasab palasjanak formajat rajzoljak ki, de
a szerkezet végil zoldfeliiletd, lapos tet6t eredményez.
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Homlokzatok, Forrds: Koncepcio terv
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Képzési Kozpont fejlesztése
176/9-10 hrsz.
Telepitési tanulmanyterv

ﬁ Képzési Kdzpont terlilete
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Konferencia épiilet (F)
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Képzési Kdzpont belsé uthalézata
Koézut
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Homlokzat Balaton felé, Forrds: Koncepcio terv

Zoldfeliletek

A zoldfelilet kialakitasa tovabb viszi az Képzési Kozpont mar megvaldsult arculatat: nagy ki-
terjedésli gyepboritas a rézslikhoz illeszkedd novény-killtetésekkel. A tetd sik fellletén le-
het&ség szerint extenziv zoldtet6 kerl kialakitdsra, ami parhuzamban van a konferencia épu-
let zoldtetGjével.
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3. A fejlesztéshez kapcsolddé infrastruktura-igények

Kézlekedésfejlesztési javaslat
Kotottpalyas kozlekedés:

Székesfehérvar-Tapolca-vasutvonal Balatonszepezden a Balatonparttal parhuzamosan halad.
A kozigazgatasi teriileten belll két megalld is taldlhatd, amik kdzil a , Balatonszepezd vasutadl-
lomds” mindGssze 700 méterre van. A kotott palyas kozlekedésen kivil tavolsagi busszal is
elérhetd a terilet, ami a ,Balatonszepezd, Viriusz telep” és a ,,Balatonszepezd, vasuti megdl-
I6hely” buszmegallok kozott féldton van. Az itt megalld buszok bekapcsoljak a Képzési Kozpon-
tot a helykozi buszjaratokkal a kozosségi kozlekedésbe Keszthely-Zalaegerszeg-Szombathely,
Veszprém-Gydr, illetve Székesfehérvar iranyaba.

Kozut
A tervezési terilet a Balaton északi partjan végig haladd 71-es szamu masodrendd féutrdl a
Pet6fi utcan keresztil, 240 méter utdn érhetd el. Ez kdzvetlen és gyors 6sszekottetést biztosit

a Kozpont és az orszagos kozuthaldzat kozott anélkiil, hogy a forgalom terhelné Balatonsze-
pezd lako- és gydjtéutjait.

Parkolo
A Képzési Kozpontba kdzuton érkez6k a 267/7 hrsz-u telken kialakitott parkolot (lasd helyszin-
rajz) is igénybe tudjdk venni, de a tervezett étkezé éplilet alatti fedett-nyitott mélygarazs 21

db parkoldhelye is rendelkezésiikre all. Tovabba harom felszini parkoldhely kerdl kialakitasra
kerékpartaroldkkal a 276/8 hrsz-u ingatlan telekhataran.

A beruhdazas tovabbi kdzlekedésfejlesztést nem igényel.

Kérnyezetalakitdsi javaslat

A fejlesztés soran nem csak Uj étkezG6t épitenek, hanem a telek zoldfelllete is megujul. A K6z-
pontban mar elkezdett kialakulni egyfajta zoldfellleti struktira, amit nagy kiterjedésd pazsit

jellemez, a rézslknél diverz novénykililtetéssel. Javasolt a tervezett zoldfellilet intenzitdsanak
fokozasa nagyobb méretd cserjékkel, helyi fafajok alkalmazasaval.

Kézmifejlesztési javaslat o KézmUellatottsag. Forrds: E-k6zmdi
& 276116 /. N

A tervezéssel érintett ingatlan (276/10
hrsz) jelenleg is teljes kozmuellatottsag-
gal rendelkezik. Az elektromos energiat
az E.ON Eszak-dunantdli Aramhalézati
Zrt. biztositja foldkabelen keresztil (a je-
lenlegi transzformatorallomas cseréje
folyamatban), szénhidrogént pedig az
E.GAS Kft. szdllit. A vizelldtast és a
szennyvizelvezetést is a DRV Zrt. végzi,
mig a hirkdzlést a PR-TELECOM Zrt. és a
Magyar Telekom Nyrt is szolgdltatja. A
beruhazas tovabbi kdzmiifejlesztést
nem igényel.
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Balatonszepezd

Telepitési tanulmanyterv (HRSZ 276/10)

4. A javasolt beépités kornyezeti hatasai

Kérnyezetalakitdsi kbvetkeztetések, javaslatok

Az éplil6 étkez6 a Képzési Kbzpont épitészeti egyltteséhez illeszkedik, lényegében annak ko-
vetkezd Utemét jelenti. A tervezett épilet formavildga, anyaghasznalata és szine illeszkedik a
teleplilésképbe, a TAK ajanlasainak és a TKR elGirasainak megfelel. Az 0j, 6sszevonassal kelet-
kezé telek zéldfeliilete harmonizalni fog a Kbzpont eddig kialakitott teriiletének zoldfellletei-
vel, tovabb viszi a letisztult, gondozott kert megjelenését.

Kérnyezetet felértékeld hatdsok

A Képzési Kozpont helyén a beruhdazas kezdetekor elhagyott, hasznalaton kiviili teriletek vol-
tak. A Harmdnia Udiilhaz épiiletén és az egykori SZOVOSZ komplexum leromlott allapotu te-
riletein kezd6dott meg a fejlesztés. A gazos, magara hagyott zoldfellileteket rendbe tették, a
leromlott allapotu épiileteket felujitottak. Ez a folyamat folytatédik, ami altal a kérnyezet is
megujul. Ennek eredményeként az egykori Udil6terilet modernizaltan kapja vissza régi fé-
nyét, ami vizualis értéket is teremt a szomszédok és az arra jarok szamara. A Képzési Koz-
pontba latogatdknak lehetdségiik nyilik megcsodalni a Balaton-parti falut, igénybe venni an-
nak szolgdltatasait, felpezsditve a teleplilés gazdasagat.

Kézlekedési (kdzuti)

A tervezési terilet Balatonszepezd lakott terlletének északi felén van. A Balaton északi parti
féutjat jelent6 71-es szamu masodrend(i f6uttdl induld Pet6fi utcan mindossze 240 méter utan
nyilik a 276/8 jell kozlekedési teriilet, ami mar a Képzési Kbézpontba vezet. Az ide érkezdk a
276/7 helyrajzi szamon kialakitott parkoldkat, illetve a jelen tanulmanyterv targyat képez6 ét-
kez6 épilet alatti mélygarazst is tudjak hasznalni. igy a Kdzpont vendégei nem terhelik a tele-
pllést, hiszen a terilet még a falukdzponttdl északra helyezkedik el és egy rovid szakaszt le-
szamitva a lakoutakat sem érintik a vendégek.

Védett értékek

Az étkez6 terilete kozvetlenil nem érint védett értéket, de a kozeli 276/7 hrsz-u ingatlanon
all Makovecz Imre 1965-6s tervei dltal épitett egykori SZOVOSZ Udiilé miiemlék épiiletei. Az
elhagyott, leromlott allapotu épiiletek megmaradt elemeit a Kommentar Alapitvany feluji-
totta, Ujra életet koltoztetve ezzel a falak kozé.

VARMEGYE TELEPETLE.S ’ HELYRAJZI SZAM YED.EW EROKSEGL VEDETTSEG Jodl TORZSSZAM AZONOSITO VEDES EVE
(TELEPULESRESZ) ERTEK NEVE JELLEGE
Veszprém Balatonszepezd 27617 egykori Gdild miemlék 30721 2016
épitményei
Veszprém Balatonszepezd 27617 nyarsal6hely és miemlék 30722 2016
pince
Veszprém Balatonszepezd 276/7 konyha miemlék 30723 2016
Nyilvantartdasi adatok Forrds: OENY.
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Balatonszepezd

Telepitési tanulmanyterv (HRSZ 276/10)

5. Telepiilésrendezési terv

Hatdlyos teleplilésrendezési eszk6zdk révid dttekintése

U L
> A hatdlyos Telepiilésszerkezeti
@"% tervet (TSZT) a 235/2016. (XII.
b @lnr 19.) Kt. hatarozattal hagyta jéva a
¥ képvisel6-testiilet. A TSZT kivonat
sy iy . N
S //jol mutatja, hogy a Képzési Koz-
4 pont teleplléskdzponti vegyes te-
riletfelhasznalasi besorolasu te-
rilete a vizsgalt teriilett6l északra
van. Eszaknyugatra az egykori
SZOVOSZ teriilete még mindig
udlléhazas teriletfelhasznalasi
egység besoroldsu. A terlileten és
kornyezetében a szerkezeti terv
kertvarosias lakoteriletet jelol.

Teruletfelhasznalas

Egyes terlilethaszndlati egységekben az elhelyezhetd épitmények kore:

1. UdilShazas teriletek

.....

helyezhet6k el, amelyek tdlnyomdan valtozé idiil6i kor hosszabb tartézkodasara szolgal.

2. Telepliléskozpont vegyes teriiletek (intézmények)

Az 6vezet terlletén nem helyezhetd el 6nallé
éplletként és mas funkcidju épilethez kapcso-
16d6 6ndlld rendeltetési egységként:

Az Ovezet teriletén elhelyezhet6:
a. igazgatasi, iroda,
b. kereskedelmi, szolgdltato, szallas,

ot e .. . T a) ipari- és raktarépuletek
c. hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, ) ip P !

b) kislizemi termel6- és tarold épitmények,

szocialis, . iellead szoledltats épitmé
d. kulturalis, kdz6sségi, szérakoztatd, c) Uzemijellegli szo _ga a ,O epitmeny,
e. sport d) nagykereskedelmi raktdrak,

e) Gzemanyagtolté allomas,

f) gazdasagi épitmények,

g) a 3,5 tonna onsuly feletti jarmdvek és mun-
kagépek kocsimosdi, karbantartd és fest6-
mhelyei, telephelyei.

rendeltetésd éplilet.

3. Kertvarosias lakoteruletek
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Az bvezet terlletén - a lako rendeltetésen kivil -
elhelyezhet6:

a.

C.
d.
e.

a helyi lakossag ellatasat szolgald kereske-
delmi, szolgaltato,

. hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szoci-

alis,

kulturalis,

szallas jellegti épilet
sport

rendeltetésd éplilet.

Az Ovezet teriiletén nem helyezhetd el:

a)
b)
c)
d)

e)

)
g)

ipari- és raktarépuletek,

kisizemi termelG- és taroloépitmények,
lizemanyagtolté allomasok,

gépjarmlivek karosszéria javitd és festémtuihe-
lyei,

a 3,5 tonna onsuly feletti jarm(ivek és munka-
gépek kocsimoséi, karbantarté és festémiuhe-
lyei, telephelyei,

nagykereskedelmi Gzletek, raktdrak,

fém- és hulladékkereskedelem, ill. tarolas épit-
ményei, telephelyei.

A vizsgalt terilet lakéteriileti teriiletfelhasznalasi egységben van, itt alapvet6en a helyi ella-
tast szolgald intézmények helyezhetSk el a lakdépiiletek mellett. A tervezett funkcionak a
telepiiléskozpont vegyes teriiletfelhasznalds jobban megfelel.

Védelmek és korlatozasok

L (v ¥ 3 % + *

H:IEIII Helyl védelemre javasolt épllet és telke
Helyi védelemre javasolt fasor
ﬁ Miieml|ék| éplilet és telke

Régészet| terlilet hatara, sorszama

@ Felszinmozgasra érzékeny terlilet hatara

E Balaton-felvldékl Nemzet| Park orszagos
jelentdsséqii természeti teriilet hatara

Védett forras

Ukologlal halézattal érintett teriilet
l:l Balaton, vizfelllet

-
NATURA 2000 tertilet

-—
. | Kozlekedés! terlilettek védétavolsaga

e
-y Kézmilétesitmények véddtavolsaga

[

Megtartandé fasor
Telepitendd fasor

[

Balatonszepezd, Telepiilésszerkezeti terv Védelmek és Korldtozdsok tervlap kivonat

A ,Védelmek és korldatozo tényezdk” tervlap is része a Teleplilésszerkezeti tervnek. A terilet
kornyezetében a vonatkozd elGirasok:

- északi terlileteken mozgaveszélyes teriletek hatara érinti a Kézpont teriletét.
- 0Okoldgiai magteriilet az északi erds és a Balaton terilete

- NATURA 2000 teriileti besoroldsu a Balaton terilete

- fasorokra vonatkozé elGirasok érintik a Pet6fi utcat és a Gesztenyesor utcat.

A Balaton kerékparut a Pet6fi utcardl atkeriilt a Dézsa Gyorgy utcara.



Balatonszepezd

Képzési Kozpont Fejlesztése
Telepitési tanulmanyterv (276/10 hrsz)

Helyi Epitési Szabalyzat, szabélyozasi terv

Balatonszepezd Helyi Epitési Szabalyzatanak (HESZ) alaprendelete 18/2016. (XI1.30.) énkor-
manyzati rendelettel keriilt elfogaddsra. A HESZ-ben a Képzési Kdzpontra és a fejlesztési terii-
letre vonatkozd épitési elGirdsok:

Vt-5 jel( telepliléskdzpont vegyes teriletek (intézmények) vonatkozo altalanos elGirdasok

- AVt dvezetben az épitési telek minden 250 m2-e utdn egy laké rendeltetési egység létesithetd.

Kertvarosias lakoteriletek

- Egy épilet beépitett alapteriilete brutté 250 m2-nél nagyobb nem lehet.

- Az épitési Ovezet a kertvarosias lakoteriilet azon része, ahol a telkek jellemzéen szabadon allo
beépitési mdd szerint épliltek be, ill. épithetdk be.

- Az épitési 6vezetben

a) az el6kert mérete: 5,0 m

b) az oldalkert mérete: 3,0 m

c) a hatsokert mérete: 6,0 m

kivéve a 15,0 m-nél kisebb mélységli telkek esetén, ahol az el6-, oldal- és hatsdkert mini-
malis mérete egyarant 3,0 m.

- Ha a Lke-2 dvezet telkein a meglévé novényallomannyal fedett teriilet a telekteriilet 40 %-at
meghaladja, akkor épitmény-elhelyezés, telekrendezés esetén a telekteriilet 40 %-an a meg-
|év6 novényallomany megtartandd. Amennyiben a meglévé névényadllomannyal fedett terilet
a telekterilet 40 %-a vagy annal kevesebb, akkor a meglévs névényallomany teljes egészében
megtartando.

Beépitésre szant terliletekre vonatkozé részletes el6irdsok

Sor- Epitési Beépitési Beépitett- Kialakithatd| Legnagyobb| Legnagyobb| Zoldfelilet leg-
szam |Ovezet jele mod ség legna- | legkisebb te- | homlokzati | épliletmagas- | kisebb mértéke
gyobb megen-| lekméret magassag sag
gedett mér- (m2) (m) (m) (%)
téke (%)
1. Lke-1 0 30 800 7,5 K-6,0 50
2. Lke-2 Sz 20 800 6 4,5 50
3. Lke-3 Sz K-15 800 6 4,5 60
4, Vt-1 K K-40 500 7,5 6 40
5. Vt-2 Sz 20 K-1500 7,5 6 60
6. Vt-3 Sz 40 K-700 6,0 4,5 40
7. Vt-4 Sz 20 2000 7,5 6 70
8. Vt-5 Sz 20 K-2000 9 7,5 70
9. Ou Sz 20 2000 K-7,5 7,5 70
10. | Uh Sz 15 800 6 4,5 60

Osszegezve: Lakéteriileten szabadondlld beépités mellett, legfeljebb 250m? alapteriilet(
épllet épithetd, melynek 4,5 méter az épitmény magassaga. A terilet koérnyezetében
magasabb éplletek épitése megengedett, s a zoldfellleti fedettségi elvaras is nagyobb értéket
mutat.

Projekt megvaldsitdsdhoz sziikséges szabdlyozdsi koncepcio

A részletes épitési elGirdsok alapjan a jelenlegi épitési 6vezeti besorolasnak (Lke-2 jel(
kertvérosias lakéteriilet) tervezett beépités funkcidja, nagysdga (nagyobb 250 m?, épitmény
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Balatonszepezd
Képzési Kozpont Fejlesztése
Telepitési tanulmanyterv (276/10 hrsz)

magassdga nem megfeleld. A terv csak teleplilésrendezési terv mddositasaval valdsithaté
meg.

Telepllésszerkezeti terv mddositasi javaslat

A vizsgalt telkek a mar kiépult Képzési kdzponthoz kapcsolddnak, az elhelyezett létesitmény
szerves része lesz a létesitménynek, igy javasolhatd, hogy azzal azonos teriletfelhaszndlasi
egység besorolasi legyen. A kertvarosias lakoteriileti (Lke) besorolas helyett
Telepiilésk6zpont vegyes dvezet (Vt) kijel6lése lenne a legmegfelel6bb.

kerékparut

B S

falukapu

§ N4

|
7

7 -
.d:> ‘ Kertvarosi lakoterilet helyett
J s + . 2 oo oo
TK /S " TELEPULESKOZPONT VEGYES TERULET
> @ X + + + o+
+ o+ o+ +
O SE el
+ o+ o+ o+
& e I:l TSZT mddositasi javaslat
e +E e ah
T - Fejlesztés kérnyezetében
+ o+
s sziikséges telepiilés
JM i fejlesztések
+ o+ o+

A teleplilés egységes teriletfelhasznalasa szemponjabdl érdemes az azonos igényd,
terlilethasznositasu teriileteket azonos moédon kezelni. A beruhazas kornyezetében a
telepiilésrendezési tervben tobb kozterilet fejlesztési javaslat van, melyek megvalédsitasa a
Képzési Kozpont szamara is elénydsen formalnd a kdrnyezet képét.

HESZ mddositési javaslat

A részletes vizsgdlatok alapjan a Képzési Kozpont teriiletének telepiiléskdzpont vegyes
Ovezet (Vt-5) elGirdsai - minimalis mddositassal - megfelel6ek lesznek a fejlesztési terlileten
is.

A Vt-5 6vezet jelenlegi részletes szabalyozasi el6irdsai:

Epitési bvezet| Beépitési Beépitett- Kialakithato| Legnagyobb| Legnagyobb| Zoéldfelilet leg-
jele mod ség legna- | legkisebb te- | homlokzati | épiiletmagas- | kisebb mértéke
gyobb megen-| lekméret magassag sag
gedett mér- (m2) (m) (m) (%)
téke (%)
Vt-5 Sz 20 K-2000 9 7,5 70
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Balatonszepezd
Képzési Kozpont Fejlesztése
Telepitési tanulmanyterv (276/10 hrsz)

A 20%-os megengedett beépitettség nem szolgdlja a telken kialakuld intézmény
tovabbfejlédését. A beépitési szdzalék novelésének javaslata lehet6vé teheti a tervezett
konyha elhelyezését, az étkezd szintjei kozott egy megfeleld fliggdleges kozlekedd tér
megépitését, valamint az Uj és meglévé épuletek kdzotti atjaréd megvaldsitasat.

Javasoljuk a beépitési szazalék novelését 20% helyett 25%-ra, s ezzel parhuzamosan az
sziikséges zoldfellileti fedettség mérték 60% legyen.

Jelenleg Javasolt
Epitési 6vezet, funkcidk LKe-2, Vt-5,
kertvarosias lakéterilet telepuléskozpont vegyes tertlet
Egyéb épitészeti el6irdsok legfeljebb: 250 m? legfeljebb 600 m?,

lapostetds kialakitas esetén a tets-
fellilet min: 60 % zoldtetd kialaki-

tasu legyen
Epitési hely el6kert, szabadon-allé el6kert, szabadon allé
Beépitettség mértéke 20 % 25%
Zoldfelileti fedettség 50 % 60 %
Tervezett épliletmagassag 45m 6,5m
Parkoldk telken beldl telken beldl

Osszegezve:

A tervezett fejlesztés kizarolag a mar lizemel6 Képzési Kozpont gyakorlati mikodését segiti,
ezaltal Uj vendégforgalmat nem general. A teriilet elhelyezkedése miatt a telepiilés belsé
kozlekedését az Uj létesitmény nem zavarja. A Képzési Kézpont funkcidjat b6vité beruhazas
megépitéséhez a kozmdlhaldzat fejlesztése varhatdéan nem sziikséges.

A tervezett beruhazas csak Telepiilésrendezési tervmddositas utan valdsithaté meg. Mivel
Uj, beépitésre szant terlilet nem kerl kijel6lésre, természeti terliletet és alapinfrastrukturat a
modositas nem érint, igy a rendezési terv elkészitése teljes egyeztetési eljarast nem igényel.

Képzési kdzpont fejlesztése - Etkez6 épiilet létesitése

Pro Arch. Epitész Studid 17

vezet6 tervezd R. Takdcs Eszter E, TT/1 01-2883, 06-20-9-60-50-41, proarch.epstudio@gmail.com



Balatonszepezd
Képzési Kozpont Fejlesztése
Telepitési tanulmanyterv (276/10 hrsz)

6.Kozfeladatok és kozkoltségek

A 2023. évi C. torvény 92. § (3) elGirja, hoy a Telepitési Tanulmanytervben bemutatott,
tervezett fejlesztéshez kapcsolddd kozfeladatokat a tanulmanyban be kell mutatni, s azok
tervezett varhatd koltégeit meg kell &llapitani. igy lehetdség lesz arra, hogy az
Onkormanyzati feladatok finanszirozasat a Befektetd telepiilésrendezési szerz6dés keretén
beliil 4t tudja vallalni az Onkormanyzattdl.

1. A tervezett fejlesztés megvaldsitasahoz az érvényben lév6 Teleplilésrendezési terv (TRT)
maodositdsa sziikséges. A Onkormanyzat a TRT mddositasat mar tdbb éve tervezi, s ehhez
szamos lakossagi modositasi kérelem is beérkezett. Mivel eddig anyagi fedezet hianya miatt
késlekedett a TRT mddositdas megkezdése, most csak a lakossagi kérelmek rendezésével
egyltt tudja vallalni a mddositas megkezdését.

TRT modositas tervezett koltsége: br. 7,11 M Ft

2. A beruhdzas korili kozteriletek, utak fejlesztése sziikséges a teriilet jobb
megkozelithet8sége érdekében. A tervek szerint Ddzsa Gyorgy Ut és a Gesztenye sor utca
felujitasa szlikséges.

Ddzsa Gyorgy ut felujitasa tervezett koltsége: br. 20 M Ft

Gesztenye sor utca felujitasa: br. 20 M Ft

Osszkoltség: br. 47,11 M Ft

A Befektet6nek a projekt megvaldsitasa érdekében bruttd 47,11 M Ft koltéggel kell a
kozfeladatok ellatasahoz hozzajarulnia.
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