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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Juventus Hotel teriiletére vonatkozé épitési dvezet Gjabb atsorolasanak kezdeményezése

I. rész

A Balatonfoldvar, belteriilet 1719 hrsz.-u ingatlan (melynek felosztisa az 1719/1, 1719/2, 1719/3
hrsz.-ii ingatlanokra 2017. marcius 31-én jogerdsen megtortént - valtozdsi vazrajzot az eldterjesztés
1. szamu melléklete tartalmazza) tulajdonosa az E-Castle Invest Zrt., 1131 Budapest, Rokolya utca
44. szam alatti tarsasag 2017. marcius hénapban megkereste Balatonfoldvar Varos Onkormanyzatat
az ingatlan teriiletére vonatkozé hatalyos szabalyozas modositasa ligyében.

Az ¢érintett teriilet beépitésére vonatkozoan az ingatlantulajdonos beépitési tanulményt készitetett,
mely sordn hosszu egyeztetési folyamat eredményeként alakult ki 3 6nallo épitési tomb.

A modositasrol a Képviselo-testiilet 9/2017. (IV. 27.) Kt. hatarozatdban dontott, az eljaras a
jovahagyott beépitési tanulmany alapjan folyamatban van. Az allamigazgatasi szervek
véleményezték - 2017. szeptember 21-én lesz, a jogszabdlyban elGirt un. partnerségi egyeztetést
lezardsat megelozo lakossagi forum -.

Modositas elétti allapot: Modositas utani allapot:




A kezdeményezésnek megfelelden a régi szallodaépiilet és a hozza tartozo teriilet — 1719/2 hrsz.-i,
a teriilet kozépsé része — megmarad Uii jelii iidiil6hdzas épitési Svezetben, mely teriileten a
tulajdonos a szélloda felujitasat-korszeriisitését tervezi, a tanulmanyterv alapjan idiilé apartmanok
kialakitasaval, a kiszolgalo épitmények elbontdsa mellett.

A HESZ 5. §-a az udiil6hazas 6vezetre vonatkozoan az alabbiak szerint rendelkezik:
(1) Udiiléhazas dvezet (Uii)

a) a teriileten olyan idiiléépiiletek, 1dilétaborok, kempingek helyezhetok el, amelyek
elhelyezkedésiik, méretiik, kialakitasuk és felszereltségiik, valamint infrastrukturalis
ellatottsaguk alapjan az tidiilési célu tartozkodasra alkalmasak, és amelyek tulnyomoan
a valtozo6 idiiléi kor hosszabb id6tartamu tartdzkodasara szolgalnak.

b) A teriileten olyan kiskereskedelmi, szolgaltato és vendéglato épiilet is elhelyezhetd,
amely a teriilet iidiilési rendeltetését nem zavarja és az iidiilési célu haszndlatat
szolgdlja.

c) Az Ovezet telkein tobb kiilonallo épiilet is elhelyezheté egymassal épitészeti
Osszhangban.

d) Az udiilohazas teriileten csak a teriilet igényeit kiszolgalé parkolok és garazsok
helyezhetok el. A 3,5 t onsulynal nehezebb tehergépjarmivek szamara parkold vagy
gardzs nem helyezhetd el.

e) Ahol a szabalyozési terv masként nem rendelkezik a beépitési vonal az utcaban
kialakult beépitési vonalhoz igazitando. Kialakult épitési ovezetben 0j 1étesitésli  utca
— nem kialakult épitési 6vezet — beépitésénél 5,0 m eldkert 1étesitendd.

f) Az 6vezetben és az dvezet telkein biifékocsi, lakokocsi és lakokonténer kivételesen sem
helyezhet? el.”

Az E-Castle Invest Zrt., 2017. szeptember 05-én érkezett levelében megkereste Holovits Huba
Polgarmester Urat — a megkeresését az elGterjesztés 2. melléklete tartalmazza — azzal, hogy az e
teriiletre vonatkozé szabalyozést oly modon szeretnék megvaltoztatni, hogy a volt hotel épiiletében
laké apartmanokat lehessen kialakitani.

Az ingatlan kialakult beépitésébdl adoddan ez kizardlag akkor lehetséges, ha a teriilet egy ijabb
modositassal Telepiiléskozpont vegyes dvezet (Vt) helyi épitési Gvezetbe lenne atsorolva.

A HESZ 6. §-a telepiiléskozpont vegyes dvezetre vonatkozdan az alabbiak szerint rendelkezik:
(1) Telepiiléskozpont vegyes ovezet (Vt)

a) A telepiiléskdzpont vegyes teriilet tobb 6nalldo rendeltetési egységet magaba foglalo,
laké- és olyan helyi telepiilési szint(i igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltato, vendeéglato,
szallashely szolgaltato, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi szocialis  épiiletek, valamint
sportépitmények elhelyezésére szolgal, amelyek alapvetden nincsenek zavaro hatassal
a lakofunkciora.

b) Az ovezet teriiletén az alabbi épiiletek és létesitmények helyezhetok el:

1. lakéépiilet,

2. igazgatdsi épiilet,

3. kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallashely szolgaltato épiilet,

4. egyéb kozosségi szorakoztato épiilet _a_teriilet _azon részén, ahol a gazdasagi
célu haszndlat az elsddleges,
egyhazi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet, sportépitmény.
parkolohaz — csak a balatoni vigpart-rehabiliticios szabdlyozasi terv dltal
érintett teriileteken kiviil helyezheto el

o

o



7. kivételesen _nem zavard hatisu_egyéb gazdasdgi épitmény — csak a balatoni
vizpart-rehabilitdcids szabdlyozdsi tery dltal érintett teriileteken kiviil __helyezheté
el.

C) A teriileten nem helyezhet? el:

1. 06nall6 parkolo teriilet és garazs a 3,5 t Onstlynal nehezebb tehergépjarmiivek  és
az ilyeneket szallito jarmiivek szdmara

2. termeld kertészeti épitmény.

d) Az Ovezet telkein tobb kiilonallo épiilet is elhelyezhetd egymassal ¢épitészeti

Osszhangban.”

Egy éven keresztil tartd egyeztetés eredményekét sziiletett meg a tulajdonossal az a
kompromisszum, mellyel a teriilet (az els6 oldalon lathato) 3 kiilonbozo, 6nalld épitési tombre kertil
atsorolasra, lehetdvé téve az egyes tombdokben a teriilet tovabbi felosztasat is (kivéve a 1719/2 hrsz.,
melynek a teriilete nem oszthat6 tovabb).

A régi hotelépiilet teriilete pont azért maradt az Uii vezetben, hogy a HESZ 6. §. (1) bekezdés b)
pontjaban felsorolt rendeltetések — elsésorban a 4., az 5., és a 7. pontban felsorolt funkciok — ne
létesiilhessenek, ne legyenek kialakithatok.

A telepiilés e részén (az ingatlantol északra, nyugatra és keletre esd teriileten) — Jozsef A. u., Petdfi
S. u. — foként udiiléépiiletek, villaépiiletek talalhatok, igy a fentiekben felsorolt funkcidok nem éppen
a tertilet rendeltetésszerli hasznélatat szolgalnak.

A megkeresés érvelése, mely szerint az Onkormanyzat mekkora adébevételekhez jutna, ha a
tervezett fejlesztéseik megvalosulnanak, logikailag nem biztos, hogy megallja a helyét.

A Vt vezet elbirasait egy konkrét ingatlanra vonatkozdan nem lehet korlatozni, ezt a jogszabalyok
— Allami f6épitész sem — nem teszik lehetové.

Fentiek értelmében, olyan dontést kell hozni a kezdeményezéssel kapcsolatban — a
kezdeményezés ugyan csak a lako funkcio kialakithatosdagdra vonatkozik, azonban ha az dtsorolds
megtorténik a Vt ovezetre vonatkozo Osszes funkcio kialakithato lesz, és az onkormanyzatnak abba
mdr nem lesz beleszéldsa, vétéjoga ha valamely mds, a HESZ elSirdsainak megfeleld rendeltetést is
kialakitanak — hogy annak kovetkeztében ne alljon elé olyan helyzet, amely a késébbiekben
nem szolgalja a telepiilés érdekeit, és zavarhatja a kornyezetét.

Modositas esetén a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok kozill a Helyi Epitési Szabalyzat és a
Szabalyozéasi Terv és a Telepiilés Szerkezeti Terv érintett, melyek modositdsara vonatkozoan a
modositast igényldvel telepiilésrendezési szerzddést kell kotni.

A 314/2012. (XI. 8. Korm. rendelet (a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt
telepiilésfejlesztési  stratégiarol és a  telepiilésrendezési  eszkdzokrdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl) 32. § (4) bekezdése értelmében a telepiilésrendezési
eszkozok egyeztetése az egyszeriisitett eljaras szerint torténhet, mely az aldbbi szakaszokbol all:

a) véleményezési,
b) végsd szakmai véleményezési,
¢) elfogadasi és hatalybaléptetési szakasz.

A véleményezeési szakaszt a polgdrmester kezdeményezi. A polgarmester a tervezd altal elkészitett
tervezetet véleményezteti a partnerekkel, Balatonfoldvar Varos Képvisel6-testiiletének a partnerségi
egyeztetés szabalyairdl szolo 8/2017. (I11.29.) onkormanyzati rendeletében foglaltak szerint,
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tovabba a jogszabalyban meghatarozott allamigazgatasi szervekkel. A véleményezOknek a tervezet
atvételétdl szamitott 30 nap all rendelkezésre irasos véleményiik elkészitésére, megkiildésére.

A véleményezést kdvetden a beérkezett véleményeket —jegyzokonyveket is — ismertetni kell a
képviselo-testiilettel, amelyek elfogadasarol vagy el nem fogadasardl a képviseld-testiilet dont. A
vélemény, észrevétel el nem fogadasa esetén a dontést indokolnia kell.

A véleményezési szakasz a képviselo-testiilet dontésének dokumentalasaval és kozzétételével zarul
le.

A polgarmester, a véleményezési szakasz lezarasat kovetoen a telepiilésrendezési eszkoz tervezetét,
az eljaras soran beérkezett valamennyi vélemény és a véleményezési szakaszban keletkezett egyéb
dokumentum egy példanyat, tovabba azok masolati példanyat elektronikus adathordozon megkiildi
végsé szakmai véleményezésre az Allami Féépitésznek. Amennyiben nincs tisztazando kérdés az
onkormanyzati dontés alapjan, a foépitész zard szakmai véleményét 21 napon beliil kiildi meg az
onkormanyzat részére.

A telepiilésrendezési eszkoz elfogadasa az Allami féépitész zard szakmai véleménye alapjan
torténhet.

A véleményezési szakasz a képviselo-testiilet dontésének dokumentalasaval és kozzétételével zarul
le.

A telepiilésrendezési eszkoz elfogadasa az Allami féépitész zard szakmai véleménye alapjin
torténhet.

Amennyiben a Képviseld-testiilet elfogadja a kezdeményezést, és dont annak megfeleléen a
telepiilésrendezési eszkozinek Ujabb modositasarrdl, annak eljarasa, a kezdeményez6 E-Castle
Invest Zrt., vezérigazgatdjaval tortént egyeztetés értelmében, a folyamatban 1évé eljarasuk — 16.
szd&mu modositas — lezarasat kovetden indulhat.

II. rész

Hatarozati javaslat:

»A” alternativa

1./ Balatonfoldvar Varos Képviselo-testiilete az E-Castle Invest Zrt. megkeresése alapjan a
Balatonfoldvar, 1719/2 hrsz.-t ingatlan Uii jelii iidiiléhazas helyi épitési dvezeti besorolasanak
Vt jelii telepiiléskozpont vegyes helyi épitési 6vezetre torténé atsorolasara vonatkozo igényét —
mely tobbek ko6zott a volt hotel épiiletében lakd apartmanok kialakitasat is lehet6vé teszi —
elfogadja, és a telepiilésrendezési eszkozok folyamatban 1évé 16. szamu modositasanak
lezarasat kovetéen, a kezdeményezett oOvezeti besorolas érdekében a telepiilésrendezési
eszkozok modositasi eljarasat lefolytatja.

A modositasi eljaras soran a Telepiilésfejlesztési Koncepciojat valtozatlan formaban
hatalyban tartja.

A telepiilésrendezési eszkozok modositasit az OTEK 2012. augusztus 6-an hatilyos
rendelkezései és jelmagyarazata alapjan elkészitteti el.



2./ Balatonfoldvar Varos Képviselo-testiilete a hatarozat 1. pont szerinti telepiilésrendezési
eszkozok modositasat egyszerisitett eljaras keretében folytatja le, mely soran a partnerségi
egyeztetést annak szabalyairol szolé 8/2017. (I11.29.) 6nkormanyzati rendeletében foglaltak
szerint lefolytatja és lezarja.

3./ Balatonfoldvar Varos Képviselo-testiilete az eljarasban eseti partnernek hatiarozza meg a
modositassal érintett ingatlan tulajdonosat.

4./ Balatonfoldvar Varos Képviselo-testiilete Balatonfoldvar Varos telepiilésrendezési
eszkozeinek modositasahoz sziikséges dokumentaciok elkészitésére, az ingatlantulajdonos
altal beszerzett arajanlat alapjan tervezési szerzodést kot az Arker Studio Kft.-vel — L. Szabé
Krisztina telepiiléstervezo —, és ezzel egyidejiileg telepiilésrendezési szerzédést kot az eljaras
kezdeményezdjével, koltségviseldjével.

A szerzodések megkotésével megbizza Holovits Huba polgarmestert.

..B” alternativa

Balatonfoldvar Varos Képviselo-testiilete az E-Castle Invest Zrt. megkeresése alapjan a
Balatonfoldvar, 1719/2 hrsz.-t ingatlan Uii jeli iidiiléhazas helyi épitési dvezeti besorolasanak
kezdeményezését — mely tobbek kozott a volt hotel épiiletében lakod apartmanok kialakitasat is
lehetdvé tenné — nem tamogatja, és a telepiilésrendezési eszk6zok folyamatban 1évé 16. szamu
modositasanak lezarasat kovetéen, nem folytat le 1j eljarast a kezdeményezett ovezeti
besorolas érdekében.

végrehajtasért felelos személy megnevezése:
Holovits Huba polgarmester

hataridé megjelolése :
értelem szerint

Balatonfoldvar, 2017. szeptember 20.

Madaraszné Toth I1diko
épitésiigy1 vezetd-fétanacsos

Torvényességi ellendrzésre bemutatva:

Ellenjegyezte: ........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiii.
Dr. Kiss Pal cimzetes f0jegyz6
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melléklet a ,Juventus Hotel teriiletére vonatkozo épitési d6vezet ujabb atsorolasanak
kezdeményezése - eloterjesztéshez

A 1719 hrsz.-i ingatlan jelenlegi felosztasara —

1719/1, 171962, 1719/3 hrsz.-ek — vonatkozé vazrajz

A mmuéﬁ?éﬁueﬁﬁeg_




2. melléklet a ,Juventus Hotel teriiletére vonatkozo épitési dvezet ujabb dtsoroldsanak
kezdeményezése - eloterjesztéshez
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Tisztelt Polgarmester ur!

Cégiink, az E-Castle Invest Zr.t a Balatonfoldvar belteriilet, 1719 hrsz.-1 ingatlan (korabbi
Juventus Hotel) 1/1-es tulajdonjogat megszerezte. A teriilet 3 részre osztasat a korabbi,
Onokkel egyeztetett modon elvégeztiik, korabbi tervek szerinti telepiilésrendezési eszk6z
moédositas folyamatban van. Az 6nkormanyzat korabbi allaspontjanak megfelel6en a teriilet
kozépsoé része, melyen a Juventus Hotel hasznalaton kiviili épiilete all a benyujtott tervek
alapjan tovébbra is {idiild 6vezeti besoroldsban maradna.

Az eltelt idészakban az emlitett teriilet fejlesztésére, hasznositasara szamos kiilonb6z6
koncepciot dolgoztunk ki. Sajnos szamitasaink alapjan a teriilet és az épiilet a jelenlegi
szabélyozasi kornyezetben nem vagy csak elfogadhatatlanul nagy kockazatial hasznosithato.
Az iidiilé6vezeti besorolds mind az Afa jogszabalyok, mind az elérhetd finanszirozas
mennyisége és koltsége tekintetében rendkiviil hatranyos helyzetet teremt a beruhazo
szamara.

Megitélésiink szerint Balatonfoldvar e jelentds, kozponti épiiletének revitalizacidja szamos
jarulékos elénnyel jarna a telepiilés szempontjabol is. Az épiilettel kapcsolatos beruhazas,
illetve a késébbi lakok jelentés adébevételt generalhatnanak, és az évtizede hasznalaton kiviil
1évé teriilet megujulna, és Gjra a varos szerves, €16, mikodo részévé valhatna.

Jelenleg a céglink 4ltal fizetett adé mértéke a hotelépiilet, illetve az étterem épiilete utdn
mintegy 4 200 000 forint évente. Amennyiben a gazdasagtalan fejlesztési feltételek miatt a
felépitmények elbontésra keriilnek, ugy a befolyo telekadd évi 161.800 Ft.

Sikeres fejlesztés esetén a kivitelezés koltsége meghaladja az 500 milli6 forintot, melynek
eredményeként az 6nkormanyzat a jelenlegi épitményadd mellett milliés nagységrendi
iparlizési ado bevételre szamithat. A lakasok befektetési célu értékesitése tovabbi ipariizési
ado bevételt general. Szamitasaink szerint a kialakul6 appartmanok kiadasa mar éves 30%
toltottség mellett is 22.866 vendégéjszakat jelent, és ezzel évi 9.603.000 Ft Idegenforgalmi
Ado bevételt, valamint tovabbi 9.603.000 Ft allami tamogatast juttat Balatonfsldvar
Onkorményzatdnak.

Osszességében tehat a megvalosult fejlesztés pesszimista szamitas szerint is éves szinten 22-

25 millio forinttal tobb adobevételt jelent az Gnkormanyzatnak, mint a jelenlegi kedvezétlen Aﬁ_}
gazdasagi feltételek miatt esetleg elmaradé projekt.
V\ . o

ERKEZETT 2017 71 05
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E-Castle Invest Zrt. Levelezési cim: 1041 Budapest, Dessewffy utca 7.
1131 Budapest Rokolya utca 44.

Fentiek alapjan kérjiik, hogy fontoljak meg a telepiilésrendezési eszk6z6k alabb tovabbi
modositasanak lehetéségét olyan értelemben, hogy ez a teriilet is alkalmassa véljon lakdsok
kialakitasara. Természetesen, ahogy a kordbbiakban is, a felmeriild tervezési és jarulékos
koltségeket céglink teljes egészében vallalja.

Segitségét elore is kszonom,

Budapest, 2017. augusztus 28.

Tisztelettel /)

E-castle Invest Zrt.
Rokolya utca 44
1131 Budapest

ui.: Jelen leveliinket egyidejiileg e-mailben, €s postai tértivevényes kiildeményként is
megkiildjiik.



