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1.TELEPITESI TANULMANYTERV

1.1 El6zmények:
A targyi ingatlan a 8623 Balatonfoldvar, Gardonyi Géza utca 3-5. HRSZ.: 205/2 szam alatt talalhato.

A targyi ingatlan tulajdonosa a még beépitetlen telkén fejlesztést szandékozik végrehajtani. A fejlesztés célja egy
olyan tarsashaz létesitése lenne, aminek a foldszintjén egy Uzlethelyiség, mig felette két tdmbre bontva egy-egy
lakdszarny, lakasokkal keriilne kialakitasra. A tervezett fejlesztés illeszkedne a kdrnyezd, hataros ingatlanok
funkciojahoz és beépitéséhez (a kornyezd ingatlanok egy része UdUlé, egy része laké és egy része
telepuléskdzpont épitési dvezetben van és ennek megfeleld funkcidval birnak a rajta elhelyezkedd épliletek.) Az
Udiiléhazas iidlbteriilet épitési Gvezetre vonatkozd jelen szabalyozas azonban a beruhazast nem teszi lehetévé.

A tulajdonosok a megvalosithatésag érdekében a telepllésrendezési eszkozOk modositasat kérelmezték
Balatonfdldvar Varos Onkormanyzatnal. A modositas elinditasanak képvisel6-testiileti jovahagyasa és a
telepUlésrendezési eszkdzok sikeres mddositasa érdekében a beruhdzd Archiprojekt Kift. felkérte az Arker
Teleplléstervezé Bt.-t a vonatkozd jogszabalyoknak megfeleld telepitési tanulmanyterv elkészitésére a
419/2021.(VI1.15.) Korm. rendelet 7. melléklete alapjan.

1.2 Az ingatlan bemutatasa:

A telepitési tanulmanyterv targyat képezd tervezett tarsashaz terilete Balatonfoldvar varoskdzpontjatdl
nyugatra talalhaté a 7. szdmu futvonal és a Budapest-Nagykanizsa vasUtvonal kdzotti teriileten. Az adott
ingatlan szinte a 7. szamu féutvonal, a Budapesti Ut mellett kb. 40 m-re két mellékutca altal hataroltan
helyezkedik el. Ez a két mellékutca, ami az ingatlan két oldalanak a hatérat alkotja: keleti oldalon az Eétvés
utca , nyugati oldalon pedig a Gardonyi utca. Az ingatlan légvonalban kb. 400 m-re talalhat6 a Balaton parttol,
de ahogy emlitésre kertlt, a vasutvonal és a parti telkek a vizparthoz torténd lejutast nagyban befolyasoljék.

A terilet domborzati viszonyait tekintve sik, a tervezett 205/2 hrsz ingatlan beépitetlen.
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1.3 Hatalyos szabalyozas:

Balatonfoldvar hatalyos helyi épitési szabalyrendelete és annak mellékletét képezé szabalyozasi terve
2006-ban  keriilt elfogadasra Balatonfoldvar Varos Onkormanyzata —Képviseld-testiiletének
13/2006.(VI11.5.) szamu dnkormanyzati rendeletével. A hatalyos szabalyozasi terv a terlletet és benne
a fejlesztéssel érintett ingatlant Uii-17235 jel(i Udiiléhazas iidilétertilet épitési dvezetként jeldli.

Az Uii-17235 jelii Udilshazas tduléteriilet épitési dvezetre vonatkozd beépitési mutatok:
Epitési dvezet tipusa: 1 (Nem kialakult &pitési dvezet)

Beépitési mdd: szabadon allé altalanos beép.

Beépithet6ség (max.): 20%

Zoldfelileti fedettség (min.): 50%

Epitménymagassag (max.): 10,0 m

Az érintett telektomb orokségvédelmi szempontbdl nem érintett. Miemlék, helyi védett épulet, régészeti
leléhely a modositassal érintett telektombben nem talalhato.

1.4 Terlletrendezési tervek vizsgalata:

1.4.1 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezesi tervérdl szold 2018. évi CXXXIX.
torvény szerinti vizsgalat az OTrT-re és BKUTrT-re vonatkoz6 dvezetek alapjan:

Az Orszagos Ovezetek kozil az alabbi Gvezetek érintik a teleptilés teljes kozigazgatasi tertiletét:
- Okoldgiai halozat magtertiletének dvezete
- Tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd terllet dvezete
- Témeder Ovezete
- Erd0k Ovezete
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Balatonfoldvéar telepllésrendezési eszkozei 28. szamU moddositasa soran érintett telektomb a
teleplilési térség tertletén belll talalhat6, a felsorolt orszagos dvezetek kozil egyik sem érinti, a
modositassal érintett ingatlant.

1.4.2 Vizsgalat a terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabalyozasarol
sz6l6 miniszterelndkséget vezetd miniszter 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelete alapjan:

a) Balatonfoldvar teljes kdzigazgatasi teriiletét az Orszagos Ovezeti Terv részét képezd Orszagos
ovezetek kozul az alabbi ovezetek érintik:
- Tajképvédelmi tertlet dvezete,
- VizminGség-védelmi terilet dvezete.
A felsorolt dvezetek kozil a modositassal érintett telektombot a Tajképvedelmi terilet dvezete és
a Vizmindség-védelmi terilet Ovezete is érinti.

b) Balatonfdldvar teljes kdzigazgatasi teriiletét a Balaton Kiemelt Udiilékérzet Ovezeti Tervének
részét képez0, kiemelt térségi dvezetek kozul az alabbi 6vezetek érintik:
- Rendszeresen belvizjarta terilet dvezete
- Foldtani veszélyforras terllet dvezete
- Altalanos mez8gazdasagi teriilet dvezete
A felsorolt dvezetek kozll a mddositassal érintett telektombot a Foldtani veszélyforras terllet
ovezete érinti.

1.4.3 Vizsgalat Somogy megye teriiletrendezési tervérdl sz616 6/2020. (111.16.) szami Somogy Megyei
Kozgyiilés EInokének rendelete alapjan:

Balatonfoldvar Varos kdzigazgatasi teriilete a Balaton Kiemelt Udiilékérzet teriiletéhez tartozik, ezért
a Somogy Varmegye Terlletrendezési tervének 19 térségi dvezetébdl csak a Naperdmii Iétesités
céljabol korlatozottan igénybe vehetd terlilet dvezete, az Apréfalvas telepllések dvezete és a Drava
menti telepllések Ovezete vizsgalata szikséges, Balatonszarszot érintd tobbi térségi dvezet
eléirasat a 2018. évi CXXXIX. Tv. (Trtv.) és a 9/2019.(VI1.14.) MvM rendelet tartalmazza.

A mddositassal érintett telektomboket Somogy Varmegye Tertiletrendezési tervének relevans harom
ovezetébdl egyik Gvezet sem érinti.

Osszegzés:

A modositas terUleteit érintd ovezetekre vonatkozd elGirasok alapjan megallapithato, hogy
Balatonfoldvar Varos telepllésrendezési eszkdzeinek 28. szamu modositasa az orszagos, a kiemelt
térségi és a varmegyei terlletrendezési tervek elbirasainak figyelembevételével késziilt, a valtoztatasok
a jogszabalyokkal 6sszhangban vannak.

1.5 Telekalakitas:

A tervezett beruhazas érdekében a korabbi 205 hrsz. nagyobb telek megosztasra kertilt 2024-ben.
Erre vonatkozéan a Somogy Varmegyei Kormanyhivatal, Telekalakitasi Hatarozatban
(Iktatdészam:801012/4/2024 ) engedélyt adott.

igy a korabbi 205 hrsz ingatlanbdl két ingatlan jétt létre:

-a 205/1 hrsz. ingatlan, amely ingatlan egyben magaban foglalja a korabban épitett és azéta felujitott
udulé épiletet

- a 205/2 hrsz. ingatlan, amely jelenleg egy (res telek és a targyi fejlesztés célja

Ez a kialakult telek struktra a tovabbiakban is megtartandd, a tervezett fejlesztés ezzel szamol.
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1.6 Szabalyozasi koncepcio:

A telepllésrendezési eszk0zok tervezett modositasa soran a 205/2 hrsz-u ingatlan Gvezeti besorolasa
médosul Ui-17235 jeli Udiléhazas UdiilSterilet épitési dvezetrdl, Vt-18374 jelii telepiiléskdzpont
vegyes terilet épitési Ovezetre. Az Gvezeti atsorolds az ingatlan beépitési paramétereiben az alébbi
valtozasokat eredmeényezi:

Epitési dvezet jele: Uii-17235 — Vt-18374 (modosul)

Epitési dvezet tipusa: 1 (Nem kialakult &pitési 6vezet) — 1 (nem valtozik)

Beépitési mdd: szabadon &ll6 altalanos beép. — szabadon allé telepszerii (modosul)
Beépithetdség (max.): 20% — 60% (mddosul)

ZoldfelUleti fedettség (min.): 50% — 20% (mddosul)

Epitménymagassag (max.): 10,0 m — 7,5 m (médosul)

A mddositas soran a HESZ rendelkezéseiben valtozas nem torténik.

Az ingatlan beépitési paramétereinek valtozasanal kimutatasra kerilt, hogy a telek eddigi 20%-os
beépithetdsége 60%-ra, a z6ldfelileti mutatd 50%-rol 20%-ra mddosul, ugyanakkor a telekre vonatkozo
épitménymagassag 10 méterr6l 7,5 méterre csokken. A valtozasok 0sszességében intenzivebb
beépitést tesznek lehetbve, azonban a beépitési terven lathatd, hogy a tervezett beépités nem éri el a
40%-ot, a zoldfellleti mutatd pedig 30% felett van, igy a valésagban kialakuld beépités 6sszességében
csak kis mértékben haladja meg az ingatlanra jelenleg hatalyos beépitési lehet6ségeket, figyelembe
véve, hogy a 10 méter maximalis épitménymagassag értéke a modositast kovetden 7,5 méterre
csokken. Telepulésrendezési szakmai szempontbol egy olyan telepiléskdzpont vegyes terllet
meghatarozasara volna szlikség, amely beépitési paramétereiben a beépitési terven bemutatott
értékekhez all kdzelebb (beépithetdség max. 40%, zoldfeliileti mutatd min. 30%), azonban az OTEK
2012. aug. 6-i id6allapot szerinti 7.§ (2) bekezdés alapjan ,Az épitési Gvezeteket, Gvezeteket a meglévé
ésivagy tervezett szerepkorik, beépitettségiik és karakterbeli kildnbségeik alapjan és ugy kell
besorolni, hogy az azokon bellli — azonos helyzetben 1év6 — telkeket azonos érteki épitési jogok és
kotelezettségek illessék meg.” Az OTEK fenti rendelkezése alapjan ezért a 205/2 hrsz-U ingatlan, a vele
azonos helyzetben |év0 szomszédos telek 6vezeti besorolasaval megegyez6 telepuléskozpont vegyes
épitési dvezeti besorolast kap, igy a modositas a jogszabalynak megfelel.

1.7 Beépités, kozlekedés, infrastruktura:

1.7.1. Beépités

A tervezett tarsashdzat magaba foglald telektomb a telepllést feltard és atmené utja mellett
helyezkedik el a lakdovezet és a nyaral6 ovezet hataran.

Balatonfoldvéar teleplléskép védelmérél széld onkormanyzati rendelete (tovabbiakban: TKR)
eléirasai alapjan az érintett tomb — a mddositast kdvetben teljes terjedelmével — a laké terilet
karakterébe tartozik.

A beépités tervezése soran a lakd dvezet karakterére vonatkozo eléirasok betartasra kertilnek.

1.7.2. Kozlekedés

A kialakitasra kerul6 tarsashaz megkozelitése 2 iranybdl tervezett. Megkozelithetd nyugati iranybol a
Gardonyi utcarol, tovabba a keleti irdnybol az Edtvos utcabol. A két megkdzelités a telken belll
elhelyezett épllet egy-egy oldalan talalhatd.
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A lakopark alsé szintjén kialakitand¢ Uzlethelyiség 6 bejarata az Eotvos utca fel6l lesz, mig a felette
kialakitand6 két lakotomb parkoldja kdzll az egyik az Edtvos utca feldl lesz megkdzelithetd, mig a
mésik a Gardonyi utca fel6l.

A személyforgalom a gépkocsiforgalomhoz hasonldan lesz kialakitva: az tzlethelyiség az E6tvos utca
fel6l lesz, mig a felette kialakitand6 két lako tdmb kézil az egyik az Eétvos utca feldl, mig a masik a
Gardonyi utca feldl lesz megkdzelithetd.

Az ingatlan megkozelitését nagyban segiti, hogy az ingatlan viszonylag kozel a Budapesti uthoz
helyezkedik el. Ez egyben olyan szempontbdl is elényds, hogy a foldszinten kialakitandé Uzlethelyiség
altal generalt gépkocsi és személyforgalom is nagy hanyadban a Budapesti ut feldl fog jelentkezni, igy
kisebb terhelést jelentve a hataros nyaral6 dvezetre.

1.7.3. Infrastruktura

Az ingatlanok kozmiicsatlakozasa 2 iranybdl biztosithatd. A tervezett tarsashaz és uzlethelyiség
részére mind az E6tvos , mind a Gardonyi utca fel6l lehetséges. Az Uj kozmiihaldzatok a TKR eldirasai
szerint fold alatt, foldbe helyezett alépitménybe kerilnek étesitésre.

A terlilet ivoviz ellatasa ivoviz haldzatrdl mikodik, amely az Eétvos és a Gardonyi utcan is kiépitett.
A terllet szennyviz ellatasa szintén mindkét utcaban biztositott, a gerincvezetékre rakothetd.

Az elektromos aram és a gyengearamu csatlakozasok a teljes terileten biztositottak.

A gaz kozm(i a fejlesztés szempontjabol nem relevans, a tervezett éplilet foldgaz felhasznalasa nem
tervezett.

A meglévé kdzmlicsatlakozasok ismeretében a beruhdzas megvalosithato.

Telepiilési human infrastruktira szempontjabdl a tervezett szabalyozas a humaneréforras fejlesztését
lehet6vé teszi a lakasokba koltoz0 allandd lakosok révén. A mddosités okozta valtozasok a helyi
munkaerd tekintetében pozitiv valtozasokat indithatnak el.

1.7.4. Rendelkezésre allo szolgaltatasok, kdzszolgaltatasok vizsgélata

Balatonfoldvar Véaros allando lakosainak a szdma a KSH adatai szerint 2025. januér 01-én 2344 f6
volt.
- A varosban 16v6 Kistérségi Ovoda 3 csoportos és 75 féréhelyes, mely jenleg ki van hasznalva,

azonban az 6voda korabban 5 csoportos volt, amely a kevés kisgyermek okan lett kevesebb és
jelenleg is biztositott egy Ujabb 25 féréhelyes csoport elhelyezése igény esetén.

- A szintén Kistérségi Bolcs6de 12 féréhelyes, melyben minddssze 3 f6 gyermek balatonfoldvari
lakos, és a Kistérsegi telepuléseken kivlli gyermeket is gondoznak itt. Igény esetén a
bdlcsddében atcsoportositassal biztosithatok a feréhelyek.

- A véros altalanos iskolaja 370 féréhelyes, ahol jelenleg 296 f6 gyermek tanul, igy igény esetén
iskolai féréhelyek is biztosithatok (74 férhely).

- A varosban 1évé orvosi rendelGben felnétt, gyermek és fogorvosi praxis mikadik. Ezenkivil a
varosnak sajat laborja, és fizikoterapias rendelje is van.

e Felndtt orvosi praxisban jelenleg ~ 2000 f6 beteg ellatdsa torténik, mely betegszam
jogszabaly alapjan novelhet6.

e Gyermekorvosi parxisban jelenleg ~ 600 f6 beteg ellatasa torténik, igy a kdrzet a minimum
létszdmmal mikodik, és éppen fenntarthatd, mely betegszam szintén névelhetd.

- A varosban van gyogyszertar, mely teljes mértékben kiszolgalja a lakossagot.

- A kézpontban miikodik egy Tesco Expessz, lakberendezési aruhaz, tovabba tobb kiskereskedes,
pld. informatikai Uizlet, papir-irészer bolt, kdnyves bolt, csavar bolt, hentes, zldséges stb.

- A telepulésnek van vasutallomésa, hajdallomasa, és a telepulésen a helyi, helykozi és a tavolsagi
menetrend szerinti buszok tébb helyen is megalinak (7 db).
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- Tobb, egész évben nyitva tarto étterem és cukraszda és kulonbdz0 szolgéltatasok, pld. fodrasz,
manikr, pedikir, masszazs stb. talalhatok a teleptlésen.

- A varos teljesen 0sszeépult Szantod Kozséggel, ahol van ALDI, Spar, DM, Rossmann, KIK,
Pepco, és ott is mikodik gyogyszertar, igy az éaltalanos életvitelnez szilkséges termékek
beszerezhetbek.

Az Onkormanyzattl kapott informaciok alapjan az elmdlt néhany év tapasztalata az, hogy a
Balatonf6ldvaron épiilt Uj tarsas lakéhazakban 1évé lakasokat elsésorban idészakosan hasznaljak a
tulajdonosok, és nem allandé lakosként.

Fentiekbdl adédoan nem élnek itt életvitelszerlen, igy az iskolai, 6vodai és bolcsddei ellatast nem
varosunkban veszik igénybe.

Vizsgalatunk alapjan jelenleg minden olyan kozszolgaltatas rendelkezésre all a telepllésen és a
szomszédos telepliléseken, amely a tervezett 24 db U] lakast kiszolgalja, egyebekben a fejleszté a
beruhdzas részeként egy nettdo 308 m2 alaptertletii Uzletet is tervez, a kornyék lakdinak ellatasa
céljabal.

1.8 Varhato kornyezeti hatas:

A jelenleg hasznositatlan terGlet beépitése, a lakdnépesség megndvekedésével jar, amely nagyobb
gépjarmiterhelést is generdl a terlleten. Ez valamelyest ndveli a kdrnyezeti alapzaj szintjét, azonban
a valtozas varhatdéan nem jelent a megengedettnél nagyobb zajterhelést a kdrnyezetben. A hatés e
tekintetben semleges.

A levegémindséget érinté valtozasok a megengedhetd terheléseken bellli hatdsokat jelentik, a lokalis
alapterhelés a megengedett értékhatarokon belll marad, a fejlesztés kockazatos levegbterhelést nem
okoz. A hatés ezek ismeretében nem jelentds.

A tervmodositas talajra és vizekre gyakorolt hatasanak minimalizalasa érdekében a keletkezett
szennyvizek elvezetése szilkséges. Ez esetben a hatds semleges. A fejlesztés
hulladékgazdalkodasra gyakorolt hatasa javito, pozitiv.

A mddositassal érintett terllet telepiléshalézati pozicidja pozitivan valtozik, gazdasagi értéke
erésodni fog.

A tervezett fejlesztés eredményeképpen Osszességében kiszamithatd, kezelhetd terhelések
megjelenése lesz jellemzé.

A tarsashaz beruhadzoéja vallalja, hogy a beruhazassal érintett tomb mindkét utcai oldalan és a
szomszédos UdUld épilet feldli telken is fakat és tobbszintes ndvényzetet telepit, a jobb esztétikai
megjelenés és a zajgatlas okan. A novények kivalasztasakor elénybe részesiti az 6shonos, a meglévé
ndvénytarsulashoz illeszkedé fajokat.

1.9 Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetéségei:

Ordkségvédelmi szempontbol elmondhatd, hogy régészeti leldhely, miiemlék, helyi védett miivi érték,
helyileg védett egyedi taji érték a fejlesztéssel érintett terlileten nem talalhatd.
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Megallapithato, hogy a szabalyozasi terv modositasa és a beruhazas megvalositasa — a vonatkozo
kérnyezetvédelmi és drokségvédelmi jogszabalyok felelds betartasa mellett - orokségi vagy kornyezeti
értéket nem sert.

Budapest, 2025. julius ho.

Vad?s; Rudolf" Siffel Gabor
telepuléstervezd épitész tervezo
TT 14-0325 E-01-0222
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2. BEEPITESI TERV

SZABALYOZASI TERV FOLDSZINTI

BEEPITES

EMELETI
BEEPITES

VEZETI ATMINOSITESSEL
ERINTETT
INGATLAN, hrsz: 205/2
teriilete: 3125 m?

[SZOMSZEDOS INGATLAN
~——OVEZETI BESOROLASA:

PARKOLOMERLEG SZAMITAS:
LAKASOK: 24 db - 24 db PARKOLO

UZLETHELYISEG (~ 308 m?) - 31 db PARKOLO
0SSZ.: 55 db PARKOLO (1 db ak.ment.)

) i . ) TERVEZETT BEEPITESI MUTATOK: TERV: TERVLAP: RAJZSZAM:
TERVEZETT ATMINOSITES ( SZOMSZEDOS INGATLAN ALAPJAN, Fom o A £
TERVEZETT LTMINOSITES ( SZOM ) TELEPITESI TANULMANY TERV HELYSZINRAJZ
BESOROLAS: V18374 TELEK MERETE: 3125 m?,
- HELYSZIN: 8623 BALATONFOLDVAR, GARDONY!| GEZA UTCA 3-6. HRSZ.: 205 TERVFAITA:
TELEK BEEPITETTSEGE: 1232 m?, 39,42% MEGFELEL
MIN. ZOLDFELULET: 20% MEGRENDELO:  ARCHIPROJEKT ZRT, -
- 8230 BALATONFURED, VENYIGE UTCA 3.
MAX. BEEPITES: 60% ZOLDFELULET iGY: 1012,8 m?,  32,40% MEGFELEL — VENTIG DATUM: 205,02, 10,
MAX. EPULET MAGASSAG: 7,5 m EPULET MAGASSAG: 7,5 m MEGFELEL SIFFEL BELA E113-0126 LEPTEK: 1:500
) SIFFEL GABOR E01-0222
PARKOLOSZAM: 280/2024 korm.rend. (TEKA) alapjan PARKOLOSZAM :  55db MEGFELEL LAPMERET: A3
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3. BEEPITESI TERV TERELI MEGJELENITESE
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