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Szam: 20/74-32/2026
ELOTERJESZTES
a Képviselo-testiilet 2026. szeptember 24-i iilésére

Targy: A Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz-U ingatlanokra vonatkozd telepiilésrendezési
eszkdzok mddositasaval Osszefiigésben a helyi partnerségi-, valamint a
véleményezési szakasz lezarasa és a dokumentdcid zard szakmai véleményezésre
kiildése

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Balatonalmadi, Kiss Ern6 utca 4. szam alatti egykori 3529 hrsz-( ingatlan fejlesztéséhez
kapcsoldddan a beruhazd éltal benyujtott telepitési tanulmanytervet a Képvisel6-testiilet
elfogadta; a telepiilésterv mddositasanak meginditasardl dontétt, valamint felhatalmazott a
sziikséges telepiilésrendezési és kornyezetvizsgalati eljarasok lefolytatdsara, tovabbd a
teleplilésrendezési tervezési szerz6dés el6készitésére és megkostésére.

A dontéseknek megfelelden a teleplilésrendezési tervezési szerz8dést a felek megkototték.

A vérhatd kornyezeti hatdsok jelentdségének elddntésével dsszefiiggésben az egyes tervek,
illetve programok kdrnyezeti vizsgalatardl szolé 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerint a
kérnyezeti értékelés elkészitésének sziikségességérél a kornyezet védelméért felelds szerveket
megkerestem. A beérkezd vélemények alapjdn megallapithatd, hogy targyi mddositassal
dsszefliggésben a megkeresett szervek részérdl a kdrnyezeti vizsgalat lefolytatdsa, valamint
kérnyezeti értékelés elkészitése nem sziikséges, illetve kifogast nem emeltek.

A beérkezett véleményekre adott vélaszokat az el6terjesztés 1. szam( melléklete tartalmazza.

A telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Rend.) 65. § (3) bekezdése, valamint Balatonalmadi Varos Onkorményzata
Képvisel6-testiiletének a partnerségi egyeztetés szabalyairdl szélé 27/2022. (IX. 29.)
onkormanyzati rendelete (a tovébbiakban: helyi partnerségi rendelet) 3. §-a alapjan a
modositassal dsszefliggéshen 2026. jlnius 22-én lakossagi forumot tartottunk.

A lakossagi forum Jegyzokonyve és a jelenléti iv az el6terjesztés 2. szamu melléklete.

Az E-TER feliileten egy partnertdl érkeztek vélemények, amelyek értékelését a foépitész a
tervezd bevonasaval a képvisel6-testiilet részére dontésre eldkészitett.

A partneri véleményekre adott tervezdi és 6nkormanyzati vélaszok az el6terjesztés 3. szamu
mellékletét képezik.

A Rend. alapjan a beérkezett vélemény elfogadasardl vagy el nem fogadasardl, valamint a
véleményezési szakasz lezarasardl a képviseld-testiilet hatdroz.

A fentiek alapjan a véleményezési és partnerségi szakasz lezarhaté, a dokumentécid zard
szakmai véleményezésre megkiildhetd.



Kérem a tisztelt KépviselS-testiiletet, hogy az elGterjesztést megvitatni és a hatarozati
javaslatot elfogadni sziveskedjék.

Balatonalmadi—2026. szeptember 18.
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A déntések-rieghozatala egyszeri tobbséget igenyel.

Az elGterjesztést készitette: Berki Balint telepiilési foépitész
Az elGterjesztést targyalja: Varosfejlesztési Bizottsag

Mellékletek:

1. Onkorméanyzati valasz a véleményekre (Egyeztetési szakasz)
2. Lakossagi Forum Jegyzokonyv + jelenléti iv
3. Tervezdi es 6nkormanyzati valasz a lakossagi véleményekre



Hatarozati javaslat

Balatonalmadi Varos Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének
o 20265 Giivisvans ) 6nkormanyzati hatarozata

a Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz-( ingatlanokra vonatkoz6 telepiilésrendezési
eszkdzok modositasaval 6sszefiigésben a helyi partnerségi-, valamint a
véleményezési szakasz lezarasarol és a dokumentacio zaro szakmai
véleményezésre kiildésérol

Balatonalmadi Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete megtérgyalta ,a Balatonalmadi
3529/1-4 hrsz-U ingatlanokra vonatkozd telepiilésrendezési eszkézok mddositasaval
Osszefligésben a helyi partnerségi-, valamint a véleményezési szakasz lezarasa és a
dokumentacid zard szakmai véleményezésre kiildése” cimii elGterjesztést, és az alabbi dontést
hozza:

1. Balatonalmadi Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testilete a telepiilésterv
véleményezési és partnerségi szakaszaban beérkezett véleményekre, észrevételekre
adott tervezoi és dnkormanyzati valaszokkal egyetért és azokat elfogadja.

2. A Képviselo-testilet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti véleményezési
szakaszt lezarja.

3. A KépviselG-testiilet a lefolytatott partnerségi egyeztetésre, valamint annak
eredményére tekintettel a partnerségi szakaszt lezarja.

4, A Képvisel6-testiilet megallapitja, hogy az egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti
vizsgalatardl szél6 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerinti kdrnyezeti értékelés a
modositott dokumentécidban szerepld modositasok tekintetében, az érintett
allamigazgatasi szervek allaspontjaval egyetértve, nem sziikséges.

5. AKépvisel6-testiilet egyetért a dokumentacidnak a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
szerinti zard szakmai véleményezésre torténd megkiildésével az allami foépitész
részére.

6. A Képviselo-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy a zard szakmai véleményezési
szakasz kezdeményezéséhez és lefolytatasahoz sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelds: Bercsényi Laszlo polgarmester
Hivatali felelds: 6. pontban: Berki Balint foépitész
Hatarido: 6. pontban: azonnal

Balatonalmadi, 2026. szeptember 24,

Bercsényi Laszld sk. Tarnoki Renata Sara sk.
polgarmester jegyz6
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Onkormaényzati vilasz
a Balatonalmadi telepiilésrendezési eszkozeinek moédositasara a 419/2021. (VIL.15.) sz.
Korm. rendelet 64.§ szerinti egyeztetési szakaszra érkezett dsszesitett szakmai
véleményekre

I. Az érintett allamigazgatasi szervek kifogast tartalmazé, illetve valaszadast igénylé
véleményei és 6nkormanyzati valaszok

BALATON-FELVIDEKI NEMZETI PARK IGAZGATOSAGA

Nyilatkozik, hogy kdmyezeti vizsgalat lefolytatasat, kornyezeti értékelés elkészitését nem

tartjak szlikségesnek!

Onkorményzati valasz: Nyilatkozatat készonjiik!

FEJER VARMEGYEI KORMANYHIVATAL TUZVEDELMI, IPARBIZTONSAGI
ES VIZUGYI HATOSAGI FOOSZTALY VIZUGYI ES VIZVEDELMI OSZTALY

»Megallapitottam, hogy a telepiilésrendezési eszkdzok modositasdbdl varhatdan jelentds
kdrnyezeti hatasok nem szdrmaznak viziigyi és vizvédelmi szempontbdl. A kérnyezeti
vizsgalat lefolytatasat nem tartjuk sziikségesnek”

Onkorméanyzati valasz: Nyilatkozatat kdszdnjiik!

VESZPREM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL. ALLAMI FOEPITESZI IRODA,
ALLAMI FOEPITESZ

»~A megkeresés nem tartalmaz informéciét arra vonatkozdan, hogy Balatonalmadi Varos
Onkorméanyzata meghozta-¢ a telepiilésrendezési eszkozok targyi modositasat megalapozo, a
teleptiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Eljr.419.) 59. § (2) bekezdés szerinti dontést. Tovabbad a megkeresés nem
tartalmaz informaciot a csatolt telepitési tanulmanyterv Képviselo-testiilet —elotti
megtargyalasarél és elfogadasardl sem (Eljr.419. 56/A. §).

A teleplilésrendezési eszkozok 3529/1-4 hrsz.-u telkeket érintd, 2024. évben az Eljr.419.
eljarasi szabalyai szerint lefolytatott modositasara tekintettel, valamint a csatolt
dokumentacioban foglaltak alapjan megallapithatd, hogy a jelenlegi modositas -a magasabb
rendelkezések alkalmazéasa mellett -varhatéan nem gyakorol kedvezétlen hatdst az épitett
kornyezetre. Erre tekintettel az Onkorményzat kdrnyezeti vizsgalat lefolytataséval kapcsolatos
dontését tudomasul veszem. Ugyanakkor kérem, hogy a telepiilésrendezési eszkoz

modositasadhoz késziild megalapozé dokumentacid az épitett kdrnyezet vizsgalatat részletesen
tartalmazza.”

Onkorméanyzati vélasz: Nyilatkozatdt készonjiik! A telepitési tanulmdnyterv KépviselS-testiilet
elétti megtargyalasardl és elfogaddsdrdl szolo dontést melléklejiik!




II. A megkiilditt anyaggal egyetértett, kifejezetten a modositasokkal kapcsolatban
észrevételt nem tett:

Szabalyozott Tevékenységek Feliigyeleti Hat6saga

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Agrarigyi Féosztaly, Erdészeti Osztaly

Nemzeti Népegészségiigyi és Gyogyszerészeti Kozpont

Budapest F§varos Kormanyhivatala, Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly, Epitésiigyi és

Orokségvédelmi Osztaly

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal, Népegészségiigyi Fbosztaly Kozegészségiigyi és

Jarvéanytigyi Osztaly

Budapest Févaros Kormanyhivatala Népegészségiigyi Foosztaly

III. A megkiildott tervre a hataridé lejartdig (és/vagy azon til jelen anyag
osszedllitasdig) nem kiildott észrevételt

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal, Koérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és

Hulladékgazdalkodasi Féosztaly

Fejér Varmegyei Katasztrofavédelmi Igazgatdsag

Veszprém Viarmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Koordinacids

Osztaly
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Usz: 20/74-31/2026 Térgy: a Balatonalmadi 3529/1-4 hrsz-(i
Ui.: Berki Balint ingatlanok teriiletére vonatkozd

telepllésrendezési eszkizék mddositisa
tigyében megtartott lakossagi férum
jegyzékonyve

JEGYZOKONYV

Késziilt: 2026. jinius 22, napjan 16:30 drakor a Balatonalmadi Polgarmesteri Hivatal
kistermében megtartott lakosségi férumrdl,

Jelen vannak: a mellékelt jelenléti iv szerint.

Polgarmesteri Hivatal részérdl:
Tords Rozdlia féépitészi referens
Berki Balint teleplilési f6épitész

Telepiiléstervezdk részérs:
Németh Kristéf Ferenc telepiiléstervezs

Benedict Andrés kifejti, hogy elsédleges kifogasa az, hogy miért kell ujranyitni a 2024-ben
lezajlott telepiilésrendezési eszkdzok médositasat. Hangsdlyozza, hogy akkor beruhazdi és
lakosségi szempontok utkoztek, a zard szakaszban az Allami Féépitész is bevonasra keriilt és
ebbdl alakult ki a 2024. szeptemberi elfogadott valtozat, Véleménye szerint ez a folyamat
lezarult, és nem kellene Ujranyitni a modositast. Hozzateszi, hogy minden lakosségi
véleményt, amelyet akkor benydjtottak - elsdsorban g Gardonyi Géza utca és Kis Erné utca
k6zotti telektémbre vonatkozs lakosok, valamint a Kis Ernd utcai nagy tarsashaz lakoinak
véleményét — szé szerint Ujra be kivanja nydijtani, mivel akkor egyértelmien elmondtik,
miért tartjak kevésbé szerencsésnek a beruhézast,

A foépitész elmondia, hogy az épliletmagassag szamitdsa az OTEK alapjan térténik,
Mindaddig, amig az (;j telepliléstervet a képvisel§-testiilet el nem fogadja, az OTEK szabalyaj

Hangsllyozza, hogy ez gy jogszabalyban meghatarozott modszer szerint szamitott ertek,
amelyet a tervez§ épij!etmagasségi idomtervvel igazol.
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Nagy Lajosné Aniké megkérdezi, hogy aklﬂg miért keriilt ki a jogszabalybd! az "éptilet
legmagasabb pontja" kifejezés, amely 3 - 2075-ben elfogadott valtozatban még benne volt.
Hangsulyozza, hogy akkor az szerepelt, hogy az éplilet legmagasabb pontja nem lehet
magasabb hét és fél méternél.

A féépitész megvizsgalja a dokumentécidt, és az  51-es paragrafus 11/a pontjaban talélja
meg a vonatkozo részt, amely szerint megengedett a nagyobb épiletmagassag bizonyos
feltételek mellett. Megnyitja 2 nemzeti jogszabalbytarat és rogzit, hogy a jogszabalytar
feliilete nemrég frissilt €s hidnyzk a targyi rendelkezés. Elmondja, hogy ezt jegyzd
asszonynak jelezni fogja. Hozzateszl, hogy amit az Allami Féépitész beleirt, az a hatélyos,
atté! fuggetiendl, hogy esetleg rossz sz0 van a dokuimentumban.

Nagy Lajosné Anikd visszatér korabbi kérdéshez; honnan s7amitandd a hét és fél métert?
Melyik szintr6l: a Gardonyi utcarel, a Katona Jézsef utcardl vagy a Kis Ernd utcardl?
Megjegyzi, hogy @ tervezé azt mondta neki, hogy az Ltolsé éplilet nem is fog Kilatszani, mert
olyan a szintkiilnbség. Keéri, hogy magyarazzak el, hogyan fog ez kinézni a valésagban.

A foépitész bemutatja a terveket. Elmondja, hogy jelenleg mi épithetd, és a beruhazé ahhoz
képest most mit szeretne megvaldsitani. Hangstlyozza, hogy az utnak a koronaja alapjan
szamoljak a magassagot, és elvileg a Katona Jézsef utcaral at kell latni a Balatonra a tervek
szerint is.

Benedict Andras megkérdezi, hogy épitészetileg miért tiinik Ggy, hogy az A éplilet ésaB

épiilet egyforma lenne. Ha a hatsé epilet hét &s fél méterben van szabalyozva, akkor a
kozépsé miért hat és f&l méter?

A féépitész elmondja, hogy @ z&rd fodémre hlzott negyvendt fok ala esd fellletek leesnek a

[

zAmitasbol. Ez az, amit az OTEK szabdlyai szerint kell alkalmazni.

Nagy Lajosné Aniké kifejti, hogy ha lenne egy nagy mélyedés a kozépsG szinten, és le
lehetne stillyeszteni masfél méterre az épliletet, akkor elhiszi, de itt egyenes szintnek tiinik 2
telek. Megkérdezi, hogy kik alakitottak ki teraszos vagast.

A f6épitész elmondja, hogy a korabbi tulajdonos, a Szézhalombatai Udiild alakitotta ki a
teraszos bevagast, amihez most igazodnak.

Nagy Lajosné Aniké hangstlyozza, hogy nem érti, hogyan tud egy méter kiildnbségben egy
komplett szint megépiilni, amikor a telek egyenes, stk szakasz. Kifejti, hogy az anyagban az

szerepel, hogy ez csekély modositas, de véleménye szerint szaztven négyzetméter, ami
testvérek kozott is haromszaz millié forint érték{i, nem csekely.

A fépitész elmondia, hogy az 0sszes lakasszamhoz viszonyftva objektive ez az egy lakas
matematikailag csekélynek monchatd. Hozzéteszi, hogy a beruhdzé kezdetben sokkal
nagyobb léptékben gondolkodott, 2024-ben az Allami Féépitész véleménye alapjan alakult ki
egy eredmény, &s most, ha van még mozgastér — marpedig februgrban a testiilet gy
déntott, hogy befogadja ezt a kérelmet — ebbe az iranyba szeretne elindulni.

Nagy Szilvia megkérdezi, hogy ha kériilbelll négy-6t éve beszélgetnek err6l az tgyrdl, és az
snkorméanyzat érzékel a lakossag részérdl erds nyomast annak érdekében, hogy ez 2
beruhazés ne valésuljon meg, akkor miért fogadta be idén a képviseld-testlilet ezt a
kéreimet.

A foépitész elmondja, hogy ezt a képviselo-testlilet targyalta meg és dontotte el.



Nagy Szilvia kifejti, hogy a képviseltknek a lakossag érdekeit kellene védeni. Hangsulyozza,
hogy a férum célja az volt, hogy a lakossagi férumok és a kozds beadvanyok mind jelzik,
hogy ez a beruhazéas erfs ellendlldsba iitkézik a lakossag oldaldrdl. Véleménye szerint nem
volt elég a négy éve tartd birkézas, most még emelik a tétet. Uzeni, hogy ez nekik fontos
dolog, mind Balatonalmadi arculata, mind a szomszédok szempont]aboi és ennek kellene,
hogy kévetkezménye legyen. Hangsulyozza, hogy 2 lakossag részér6l megfogalmazdott az
igény, hogy ne fogadja be az dnkormanyzat ezt a projektet, ne szavazza meg, és ennek
ellenére 2026. jlliuséban még mindig ezen ny{iglédnek. Kéri, hogy aki illetékes és
hataskdrrel rendelkezik, alaposan fontolja meg, hogy ezt a médosftést ne fogadja el.

A f8épitész elmondja, hogy minden vélemény jegyzékdnyvbe fog keriiini, és az Altami
Fépitész elé kerdll, aki ezeket meg fogja vizsgalni. A forum célia a vélemények begy(ijtése.
Dénteni a testiilet fog, de az Allami Féépitész véleményének figyelembevételével.

Nagy Szilvia megkérdezi, hogy ha csak szazdtven négyzetméterrel névekszik meg a masodik

szint alapteriilete, akkor hogyan lehetséges, hogy az anyagban plusz egy emelet helyett
plusz két emelet szerepel.

A f6épitész elmondja, hogy nem lesz Uj emelet. Az anyagban azért szerepel igy, mert az
Allami F&épitész ugy irta, hogy vagy plusz egy emelet, vagy az épilet tdmegenek
megosztdsa esetén bizonyos feltételekkel plusz két emelet. Tehat két opciot adott,
mozgasteret a fejlesztének.

Nagy Szilvia érdeklddik, hogy szakmailag mi indokolja azt, hogy az Allami F8épftész két

verziét javasolt. Mi a kiildnbség a plusz egy emelet és az ardnyositva plusz két emelet
kozott?

A f6épitész elmondja, hogy a normaszévegben a rendelkezés az Allami F8épitész el§irdsa
volt. Felolvassa a vonatkozd részt.

Nagy Szilvia megkérdezi, hogy ez azt jelenti-e, hogy ha atija két emeletre, akkor a
tetGteraszra vonatkozo rendelkezés is torlodik.

A féépitész megerdsiti, hogy torlédik. Bemutatja a dokumentacidban azt a részt, amely a
mostani HESZ normaszoveg szerinti lehetOséget mutatja.

Felek tisztazzak a plusz két emelet koriili félreértést.

Nagy Szilvia érdekl8dik, hogy ha az a verzié maradt volna, amit most korrektlraval ldtnak és
tordlve van, akkor mit tehetett volna a beruhazo.

A f8épitész elmondja, hogy akkor mit épithetett volna a beruhazo, és bemutatja a tervet
(l&4sd beépitési terv - tervezett szabdlyozds alapjén megvaldsithaté épiiletek_ Forrds:
Veszprémterv Stadié Kft.).

Nagy Szilvia kérdezi, hogy amikor a féépitész megadta a javaslatat két verzidban, mi a

kiilonbség a kettd kozétt a tervek alapjén. Miért mondta azt, hogy ezt a két szévegjavaslatot
teszi vagy javasolja.

A foépitész elmondja, hogy éppen a korébbi lakossagi forumon elhangzott javaslatok -
amelyeket Ondk adtak be - alapjan j6tt ez a megoldas.

Nagy Szilvia kérdezi, hogy miért adta meg azt a lehetGséget, hogy a plusz két emeletet is
javasolja vagy engedélyezné. Miért tett javaslatot erre a masodik verziéra?



A foépitész elmond]a hogy a beruhazo kérte, ahhoz képest a lakossagi veiemenyre
szigoritott, és igy fogalmazta meg a HESZ normaszéveget. A testiilet csak igy tudta
elfogadni.

Nagy Szlvia tovabbra sem érti, hogy ha a tervek nem indokoljdk, akkor miért van egy B
verzié. Miért igy hatdrozta meg javaslatdban a féépitész?

A f0épitész elmondja, hogy ez olyan garancia volt, hogy ne tudja a beruhazé kijdtszani a
HESZ normaszoveget épliletmagasséagi vagy egyéb szempontbdl. Meghozta, hogy vagy egy
emelet, vagy csak (gy, ha a felsd el van tolva.

Nagy Lajosné Aniké Megkérdezi, hogy miért engedik meg, hogy igy javasoljak a kézgy(ilés
felé,

A f6épiteész hangsllyozza, hogy 6k semmit nem engednek meg, ezt a testiilet fog dénteni.

Nagy Lajosné Aniké megjegyzi, hogy a fGépitész irt szép szoveget ehhez a javaslathoz, és
van egy levele is.

A féépitész elmondja, hogy azt irta meg, hogy a telepiiléstervez8k milyen tartalommal
készitsék el a munkarészeket.

Benedict Andras megkérdezi, hogy a 2024-ben is tdbbszir kérdezett OTEK 7. § (2)
bekezdésével kapcsolatban, amely szerint épitési évezeteket a meglévé vagy tervezett
rendeltetési, beépitettségi és karakterbeli kiildnbségek alapjan kell besorolni, és egy
Ovezetbe tartozd, azonos adottsagl telkeket azonos értékii épitési jogok és kote!ezettsegek
illessék meg. Tovabba az R 11. szerint egy adott teriiletre csak egy helyi épitési szabdlyzat
allapfthatd meg. Kifejti tovabba, hogy ezt akkor is kifogasoltdk, hogy bar a Papirgyari hdzak
historikusan otven-hatvan éve lenn vannak, de felette tovébbra is keveredik a Kertvaros a
Kisvérossal. A Kertvarosnak az az érdeke, hogy a szomszédjaban, még ha most mér ideig-
draig kisvarosi is az allapot, ezt minél jobban tartsdk kordaban. Hozzéteszi, hogy akkor is
elmondta: nem akar lakdparkot épiteni a telkére, de ha a Mipate Kft. epsthet akkor adott
esetben 0 is johetne, meg a szomszéd asszonyok is jéhetnének azzal az igénnyel, hogy akkor
Oket is rakjak LK 10-be, és akkor taldn jobban Jarnanak Hangsllyozza, hogy a k&zéps6
éplilet nyugati oldaldnak hdrom szintje az 6 ingatlanuk értékét nagyon rontja. A
maganszférajukat €s egyebiiket ez hatrényosan érinti. Oriiinek, hogy az alsd kettd lett, de
nem driilnek a hatsdnak, hogy az hérom. Visszakanyarodik a legelsé mondatdhoz: nem
szeretnék, ha ez a tdrténet most megint Gjranyilna.

A féépitész elmondja, hogy a mddositas Ujra nyilt a képviseld-testiileti déntés alapjan. Most
az a kérdés, hogy mi lesz a folytatas.

Benedict Andras kifejti, hogy amikor ez tényleges HESZ madositassa atkonvertalddik, akkor
nagyon szépen kérik, hogy méar ne médositsék a HESZ-t, pont ezek miatt a szempontok
alapjan, amelyeket a szomszéd asszonyokkal kbzosen el6terjesztenek.

A féépitész megkérdezi, hogy elmondott-e mindent?

Benedict Andrds megerdsiti, hogy elmondta, amit akart, és az E-TER-ben majd feltdltik
irasban is ezeket.

A féépitész javasolia, hogy még jobb lenne Osszeflizve az Bsszes véleményt feltolteni,
beleértve a tarsashaz kézos képviseldjének véleményét is.



Benedict Andras megerdsiti, hogy az anyagot nem fogja most felolvasni, de az E-TER-ben
legyen fenn a velemeny, azt latja minden kézrem(ikédd. Megjegyzi, hogy ez mar Lipdczi
Gergd képviseld Ur terliletéhez tartozik, a négyes valasztokeriilethez. Bk még Kadar
Gergbhoz tartoznak, de ez mar Lipdczi Gergonek kell odavinni.

Nagy Szilvia megkérdezi, hogy a kézmlfejlesztés tervben van-e, mert egy ekkora volumen(
tarsashaznal a viz és villany ellatéds hogyan lesz megoldva.

A f6épitész elmondja, hogy a Jozsef Attila utcén, ahol egy mésik fejlesztd épiti a villaparkot,
ott ez a fejlesztd fogja bdviteni a traféhdzat. Csopak feldl fog hozni tébblet dramot. Nem

kapott volna amdlgy aramot, nem kapott a kézmUszolgaltatotdl engedélyt, Ggyhogy bdviteni
fogja a trafot.

Nagy Lajosné Aniké megkérdezi, hogy a vizet hogyan fogja boviteni, miutan lehet, hogy a
lakossagnak még meg van tiltva, hogy Uj lakdsba vagy héazba bevezessék a vizet.

A fGépitész elmondja, hogy ezzel kapcsolatban most van egy anomalia: korabban az épitési
engedélynél kozmi-egyeztetésrdl jegyzokonyvet csatolni kellett, tehat el kellett menni a
tervez6nek mindegyik kézmUszolgéltatohoz, hogy tudjék-e biztositani a kapacitést. Most nem
kell. Most az van, hogy lehet, hogy az épitési engedélyt fog kapni, és mire a hasznalatbavétel
lesz, azt fogja mondani mondjuk a Bakonykarszt, hogy nincs viz.

Nagy Lajosné Aniké kifejti, hogy a Bakonykarszt nem haJIando sehova sem bekdtni Ujat.

Hangstlyozza, hogy itt problémak vannak az Ovari részen, és most réengednek egy ekkora
lakdparkot.

Nagy Szilvia megkérdezi, hogy a képviselO-testiiletnek arra nincs-e lehetdsége vagy joga,
hogy ezt figyelembe vegye.

A féépitész megkérdezi, hogy lesz-e még észrevétel, mert akkor lekapcsolja a felvételt.
Nagy Szilvia jelzi, hogy nem lesz tobb észrevétel.

A fGépitész megkdszoni a megjelenést és a vélemények elmondasat. Jelzi, hogy minden
elhangzott vélemény jegyzSkonyvbe keril, és az Allami Féépitész elé keriil megvizsgélésra.

A lakossagi forum 17:00-kor ért véget.
. Km.f.
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Onkormanyzati és telepiiléstervezéi valasz
a Balatonalmadi telepiilésrendezési eszkozeinek modositasaval dsszefiiggésben a
419/2021. (V11.15.) sz. Korm. rendelet szerinti egyeztetési szakaszra érkezett dsszesitett
lakossagi véleményekre

1) A 2024-ben kialakult HESZ szabalyozés épp azt a célt szolgélta, hogy az vij épiiletek
valamelyest atmeneti jelleggel igazodjanak a telektomb nyugati oldalan lévé kertvérosi
ingatlanokhoz tomegiikben, épiiletmagassagukban. fgy alakult ki - leegyeszerisitve - az a
modell, hogy a hatso épiilet foldszint + 2 emeletes szintes, a kozépsé egy foldszint + 1 emeletes
(+1 penthouse lehetéségével a keleti oldalon, ahol a masik telektémbben egy foltszerii Lk4-es,
historikus tarsasiidiilo all) és az also egy szigortan foldszint + 1 emeletes épiilet legyen. Az 0j
terv most megint azt irdnyozza el6, hogy a kozépso épiilet is foldszint + teljes 2 emelet legyen,
ezzel - a 45 fokos vetitésikos épiiletmagassagi szamitasokal operdlva - ténylegesen harom
szintes, jelentds tomegli kocka-épiilet keriiljon a szomszédos, jellemzéen foldszint +
nyeregtetds, kertvarosi épiiletek szomszédsagéba. Ezzel az érvényes HESZ-ben 1évé 6.5
méteres épliletmagassagot sem biztos, hogy lehet tartani. Lasd: ((11a) A (10) bekezdésben
talalhato tablazat G oszlop 11. sora értelében az "A" jelli épitési helyen a megengedett
legnagyobb épiiletmagassag 7,5 m, a "B" jeli épitési helyen a megengedett legnagyobb

m.) Kifogasoljuk, hogy a HESZ a jelenleginél “megengedébb” irdnyba lépjen el.

Telepiilés tervezdi valasz: A hatdlyos HESZ-ben szerepld és fent hivatkozott megengedett

legnagyobb épiiletmagassag értékek nem fognak moédosulni, mivel azok sem a kérelmezd, sem
az Onkormanyzatnak nem volt érdeke és célja!

Onkorményzati valasz: A tervezdi valaszt elfogadjuk. A véleményben megfogalmazott
aggalyokat megvizsgéaltuk. A tervezett modositds nem érinti a hatalyos helyi épitési
szabalyzatban rogzitett, az egyes épitési helyekre vonatkozd megengedett legnagyobb
épliletmagassagi ertékeket, igy az ,,A” jeld épitési hely esetében 7,5 m, a ,,B” jelt épitési hely
esetében 6,5 m, a ,.C” jelii épitési hely esetében pedig 5,5 m marad az irdnyadd eldirds. A
modositas célja nem az épiilettdmegek novelése vagy a beépités intenzitdsanak fokozasa, ezért
a jelenleg hatalyos szabalyozéasban régzitett magassagi korlatok valtozatlanul fennmaradnak.

Ennek megfelelden a HESZ a véleményben kifogasolt szempontbél nem valik a jelenleginél
megengedobbé.

2) A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
(tovébbiakban: R.) 11. § (5) alapjan “Egy adott teriiletre csak egy helyi épitési szabalyzat
allapithato meg, amelynek modositasat legalabb telektombre kell késziteni.” Ezt az aspektust
épp legutobbi, 2026 juniusi HESZ modositas-tervezet kapcsan (Lasd Kaptalanfuredi
Oroszlényi tabor kérdése) a Volgyzugoly Kft. mint Balatonalmadi “bejaratott” telepiiléstervezo
cége allapitotta meg 2026. juniusban beadott dokumentumaban, Lasd (VZM 1956/26,
Balatonalmadi TRE mod_oroszlanyi 260602). Ennek alapjan szintén kifogasolhatd a
telektomb kertvarosi €s kisvarosi vegyes besorolasa, valamint az Lk és Lke ovezetek kozti
szignifikans eltérések a beépitési mutatdkban.

Teleptilés tervezdi valasz: Tudomasunk szerint jelenleg nincs parhuzamos tervezés folvamatban
ugyan arrva a teriiletre, tehat a jogszabalyi rendelkezés teljestil.




A telektombon beliil annak geomorfoldgiai vditozatossdga és elzményei miatt jelenleg is tobb
dvezet taldlhato. A ,, gédorben” 1évd dvezet fentiek miatt nem idegen a kornyezetéiol.

Onkormanyzati valasz: A tervezoi valaszt elfogadjuk. A véleményben hivatkozott, a 419/2021.
(VIL 15.) Korm. rendelet 11. § (5) bekezdése arra vonatkozik, hogy egy adott teriiletre egyetlen
helyi épitési szabalyzat allapithaté meg, illetve annak médositésat legaldbb telektomb Iéptékben
szlikséges elkésziteni. A jelen modositds soran ezen el6irasok maradéktalanul teljesiilnek, a
teriiletre vonatkozdan parhuzamos szabalyozas nem készil.

A tdbbszér (312/2010. (XIL.16.) sz., valamint 177/2005. (V1.30.) sz. oOnkormanyzati
hatérozatokkal) mdodositott 213/2003. (X.30.) sz. 6nkorményzati hatarozattal elfogadott
teleptilésrendezési terv szerkezeti terve a vizsgllt teljes telektdmbiot korabban egységesen
kisvarosias lakoteriilet teriiletfelhasznaldsi kategoridba sorolta. Ezt az egységes
teriiletfelhasznaldsi besorolast a 284/2015. (IX.24.) szamu onkormanyzati hatdrozattal
elfogadott szerkezeti terv modositas részben megbontotta. Ennek eredményeként a telektombén
beliil korabban egységes teriiletfelhasznalasi rendszer felosztésra keriilt, és a tombén beliil
eltérd teriiletfelhaszndlasi egységek jelentek meg. Ennek kovetkeztében a telektdémb korabbi,
egységes szerkezeti tervi besorolasa megsziint, és helyette differencialt — Svezeti és karakterbeli
eltéréseket is megjelenitd — telepilésszerkezeti struktira alakult ki. A telektdmbdn beliili
domborzati, telekalakitdsi és beépitési sajatossdgok indokoljak viszont az eltér6 ovezeti
karakterek alkalmazasat. Ennek megfelel6en a telektombon beliil jelenleg is meglévd Lk és Lke
Ovezetek fenntartdsa szakmailag megalapozott, és a mddositds nem eredményez olyan
valtozast, amely a telepiilésszerkezeti vagy telepiilésképi dsszhangot érdemben kedvezbétleniil
befolyasolna.

3) A vonatkozé teriileten és ingatlanon a telepiilésrendezési eszkz0k modositasa 2024.
Julius-szeptemberi idészakban a Mipate Kft. kérelmére egyszer mér megtortént. A 2024
szeptember végi, az 6nkorméanyzat 4ltal hozott 259/2024.(IX.26.) hatérozat alapjan a HESZ
maodositassal kialakult az az jelenlegi szabdlyozési allapot, amely a beruhdzdi tervek, a
kérnyez6 lakossag llaspontja és véleménye alapjan, a Veszprém Varmegyei Allami Féépitész
konzultacidja mentén kompromisszumos megolddsnak tekinthetd.
https://balatonalmadi.hu/data/file/2024/10/15/20240926-kt-ules-hatarozatai. pdf A kialakult
szabalyozasi 4llapotot a tulajdonos-beruhazé a jelek szerint nem fogadja el, és ismét nagyobb
épiileteket, tobb lakast szeretne épiteni. Kifogasoljuk tehat Gnmagdban a folyamat tjranyitisat
a HESZ elmult 2 éven beliil tortént, ugyanezen terilletre vonatkozd friss modosulasara
tekintettel, amely szintén a Mipate Kft. kérelem alapjan tortént meg.

Telepiilés tervezOi valasz: Nem felepiiléstervezdi hatdskorbe tartozik. Nyilatkozatdt tudomdsul
vessziik!

Onkormanyzati vilasz: A véleményben foglaltakat megvizsgaltuk. A telepiilésrendezési
eszk6z8k mddositésara irdnyuld kérelem benyujtisit jogszabdly nem koéti meghatarozott
idokozhoz, igy oOnmagdban az a koriilmény, hogy az érintett teriiletre vonatkozéan a
kézelmultban mar toértént médositds, nem zérja ki Gjabb moddositasi eljaras lefolytatasat.

A telepiilésrendezési eszkdzok moédositdsardl minden esetben a képviseld-testiilet jogosult
dodnteni, mérlegelve a kérelmezoi szandékot, a teleptilésfejlesztési célokat, az dllamigazgatasi
szervek véleményeit, valamint a lakossagi észrevételeket. A modositési eljaras lefolytatdsa



dnmagaban nem jelenti a kezdeményezés elfogaddsat, annak tartalmérdl az eljards soran
beérkezett valamennyi szempont figyelembevételével sziiletik dontés.

A képviselG-testiilet a véleményben hivatkozott korabbi médositds eredményeit és az annak
soran kialakult szabalyozasi kérnyezetet a jelen eljaras soran is figyelembe veszi.

4) Kifogasoljuk, hogy sériil az OTEK 7. § (2) szerinti elv. E szerint az épitési Svezeteket,
ovezeteket a meglévd vagy tervezett rendeltetésiik, beépitettségiik és karakterbeli kiilénbségeik
alapjan ugy kell besorolni, hogy az egy dvezetbe tartozd, azonos adottsagl telkeket azonos
értékii €pitési jogok és kotelezettségek illessék meg. Tovabbra sem szerencsés, hogy azonos
telektdmbdn belill - friss szabalyozas keretében - vegyesen alakul kertvérosi és kisvarosi Gvezet,
A friss szabalyozas kapcsan arra utalunk, hogy az Ovari Ferenc tton 4116 un. “Papirgyéari”
kockahazak, illetve az un. “Rdzsa iidiilé” a Kiss Erné utcéban értelemszertien régéta kialakult
allapotot jelentenck az 1960-as, 70-es évek Ota. De errdl a 2024-es beadvanyban részletesen is
foglalkozunk. Altaldnossagban nem szerencsés, hogy az Oreghegy oldaléba a kertvérosi és
tidiilohéazas ovezetekbe nyilvanyszertien, alkalmi médon beékel6djenek kisvarosi dvezetek. Ez
Onmagdban is karos a telepiilésképre nézve, masrészt rossz precedenst teremt.

Telepiilés tervezdi véalasz: A 3529 hrsz-u telek kordbban is eltérd karakterii beépitéssel
rendelkezett. A telek nagysdga a csak egy pontbdl valo megkozelithetdsége a koncentrdltabb
beépitést kivanta. Mivel teljesen mds jellegii teriiletrdl van szo, mint a témb nyugati és déli
oldala, igy szakmailag érthet§ a szdndék o jellegnek megfeleld dvezetbeli szabdlyozdsra. Az
tjonnan tervezett dvezettdl északra l1évd tomb, valamint a tervezési tomb északi két telke az ij
Ovezethez képest sok méterrel mélyebben van, igy sem ldtvanybeli, sem mds zavard tényezd
elvileg nem all fenn. A tervezési ovezet déli hatdrdn [évd épiiletek északi homlokzatdn ldthatéan
csak mellékfunkcioju helyiségek vannak. A legkizelebbi és egyuittal leg alacsonyabb épiilettsl
kelléen tavol vannak, zavaré hatdas nem valdsziniisithetd. Egyediil a nyugati oldalon 1évd két
épiilettel vald Osszhang megteremtése kivan figyelmes épitészeti tervezési feladator. A
szabdlyozds probalja a tervezelt épiiletek szomszédos terephez képesti lépesdzését, hogy
kovesse a tereplépcsézést. Az esetleges intimitds és egyéb zavaré tényezdk redlis kivédését az

épitésztervek tudjak megadni. Ennek biztositéka lehet, hogy orszagos tervtandcs kiteles lesz az
épiiletterv.

Onkormdnyzati valasz: A tervezdi vélaszt elfogadjuk. A véleményben hivatkozott OTEK-
eldirast megvizsgaltuk. Allaspontunk szerint az érintett teriilet Gvezeti besoroldsa nem
ellentétes azzal az alapelvvel, hogy az azonos adottsagi telkeket azonos épitési jogok és
kotelezettségek illessék meg, mivel a tervezési teriilet adottsagai, mérete, megkozelithetésége,

terepviszonyai és kialakult beépitési karaktere jelentdsen eltérnek a kdrnyezd kertvarosias
telkekétbl.

Az érintett ingatlan kordbban is a kdrnyezetétdl eltérd jellegi beépitéssel rendelkezett, ezért a
szabalyozas soran indokolt annak 6nalld adottsigain alapuld kezelése. A telektombon beliili
eltérd dvezetek alkalmazdsa onmagéaban nem rendkiviili, amennyiben azt a teriilet eltérd fizikai
és teleptilésszerkezeti jellemz6i indokoljak. A médositas sordn a szabalyozas célja tovabbra is
az, hogy a tervezett beépités a terepadottsdgokhoz igazodjon, és a kdrnyezd teriiletekre
gyakorolt hatasait mérsékelje.

Mindezek alapjan az észrevételben foglalt kifogas elfogadasat nem tartjuk indokoltnak.



5) Tekintettel, hogy 2026 soran Wj képviselStestiilet allt fel Balatonalmaédiban,
emlékeztetéll csatoljuk a 2024 augusztusdban beadott azon lakossdgi véleménycsomagot,
melyet az Ovéri Ferenc utca - Gérdonyi Géza utca - Kiss-Emé utca - Katona Jozsef utca
lakdinak és ingatlan-tulajdonosainak jelent6s tobbsége és szamos, a témaval szolidaritdst
véllald balatonalmadi maganszemély is alairt. (aldirt pdf melléklet)

Telepiilés tervezdi valasz: Nem telepiiléstervezdi hatdskirbe tartozik. Nyilatkozardt tudomdsul
vessziik!

Onkorményzati vélasz: A lakosségi véleménycsomag benydjtdsat és annak tartalmét az
Onkorményzat kdszonettel fogadja.

A teleptilésrendezési eljaras soran beérkezett lakossagi észrevételek, valamint az azokhoz
csatolt alafrasgytijtésck a dontéshozatal elokészitése soran figyelembevételre keriilnek.

A benyujtott dokumentacio a telepiilésrendezési eljaras részeként az iratanyag részét képezi, és
annak tartalméat a képviseld-testiilet a dontéshozatal soran mérlegeli, a jogszabélyi keretek
kozott, valamint a szakmai és telepiilésfejlesztési szempontokkal sszhangban.

A Onkorményzat a lakossagi észrevételeket a tovabbi egyeztetések sordn is figyelembe veszi.

6) Tisztelt Benedict Ur! Kedves Andras! Sajnos a lakossagi forumon nem tudok részt
venni. Ezért arra kérem, hogy a neviinkben /Rézsa Térsasnyarald, Balatonalmadi, Dr. Ovéri
F.u.77. hrsz. 3545 / és helyettiink kérdezze meg a felelds 6nkormanyzati képvisel6t / ha mér a
régi onkorményzati testiilet megbizatasanak lejarta el6tt 3 nappal atsoroltak a telket, / kiemelve
a kdrnyezetébdl /L 10/, van-e hatdrozott terviik, hogyan depondljéak ezt a hatalmas épitkezést?
A hely ismeretében, dontottek-e arrol , hogyan bonyolitjdk le a 4 m széles Kiss Erné utcén ezt
a mérhetetlen szallitdsi forgalmat. Az utca keskeny, nagy gépkocsik, démperek forgalmat
lebonyolitani lehetetlen. Az engedélyeket kiaddé koézhivatalnokok egyaltalan voltak
terepszemlén? Van arrol jegyzékonyv, amiben régzitik, hogy az utca megfelel e annak a
hatalmas terhelésnek ami ezzel az épitkezéssel jar? Mellékes kérdésem, ki az a hatdsag, aki
ezekkel a jellegtelen épiiletekkel hagyja teleszomi ezt a régi szép fiird§varost, megfosztva a
régi jellegétol, épitészeti hagyomanyaitol? /voroskd alapok, fa diszité elemek, stb/ Segitségét
koszontm: Tisztelettel: Balogh Katalin, kozds képvisel6 és 72 tulajdonos — Tisztelettel kérjik
ajavasolt HESZ-médositas elutasitasét.

Telepiilés tervezdi vélasz: Nem telepiiléstervezdi hatdskirbe tartozik. Nyilatkozatdt tudomdsul
vessziik!

Onkorményzati valasz: A véleményben foglalt, az épitési tevékenység varhaté kivitelezési
logisztiké4jara, a szdllitdsi Utvonalakra, valamint a kozteriiletek terhelésére vonatkozd
észrevételek fontos szempontok, azonban ezek nem a helyi épitési szabalyzat targykorébe
tartoznak.

A helyi épitési szabalyzat a teriiletfelhasznélas és az épitési jogok kereteit hatdrozza meg, mig
az épitési tevékenység konkrét miiszaki megvalésitdsa, a kivitelezés mddja, iitemezése,
valamint a szallitdsi €s munkaszervezési kérdések az épitési engedélyezési, illetve
tudomdsulvételi eljardsok, tovdbba a vonatkozd kozitkezeldi és hatdsagi eldirdsok keretében
keriilnek szabalyozdsra és ellenérzésre.



Az épiteszeti arculati kérdések és a telepiilésképi szempontok érvényesitése szintén nem a helyi
épitési szabalyzat targykorébe tartozik.

A képviseld-testiilet a lakossagi észrevételeket a tovabbi eljarasi szakaszokban is figyelembe

-----

eszkoz jogszabalyi targykorébe tartozo kérdeéseket vizsgalja.

Balatonalmadi 2026. © A A%.




Mipate Kft. (Balatonalmadi Hrsz. 3529.) telepiilésrendezési
eszk0zok  modositasanak ligyben  megfogalmazott
vélemények, kifogasok, ellenérvek, javaslatok

Jogi hattér: A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet a teleplléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl - 65. paragrafus:

‘A kézdbsségi érdekre vagy a jogos maganérdekre vonatkozoan ad vélemenyt, és
fesz a modositasra javaslatot. A partner véleménye a véleményezeit tervezet
tartalmara terjedhet ki, a vélemény és a tervezet kbzott kézvetlen dsszefiiggésnek
kell lennie. A partner kifogast emeld véleményét indokolassal tamasztja ala.”

A partnerségi eljarasrol és a lakossagi forum intézményérél:

1.

Sajnalatos, hogy a 2024. augusztus 5-re meghirdetett lakossagi forum tulajdonképpen a
folyamat egyik legutolsé mozzanata, ahol a varoslaké allampolgar gy érzékeli, hogy
valéjaban mar minden elddntetett, hiszen ott a csomagban minden: a centire kidolgozott
beépitési terv, a “zard szakasz leirdsa”, a képviselb-testiileti hatarozat terv, stb.

Az épitésiigy, valamint a telepiiléstervezes és telepiiléesrendezés egy rendkiviil 6sszetett
jogi keretrendszer, amiben a laikus - adott esetben az egyéni vagy a kdzdsség érdekeit
képviselni és védeni kivané - allampolgar kb. 6t perc alatt elveszik. Elveszik még akkor
is, ha egyébként van valamilyen tapasztalata jogi szévegek olvasasaban, de ha az sincs
meg, akkor az elébb emlitett 6t perc egy percre csékken.

A fentiek okan csak azt lehet allampolgarként kérni, hogy az Onkormanyzat, a Jegyz6,
az Onkormanyzati Hivatal, a Képviselétestillet tagjai, a Bizottsagok tagjai, a
Polgarmester, a Kormanyhivatal, valamint a Telepiilési és Allami Féépitész az atlagost
meghaladé modon, kilénés figyelemmel és szakmai segitséggel legyen az
allampolgarok  altal megfogalmazott laikus  allaspontok  formalizalasaban,
alatamasztasaban és védelmében. Tehat ha egy lakossagi férumon megfogalmazott
gondolat “de jure” pl. nem is hivatkozik mondjuk az OTEK vagy a HESZ, vagy mas helyi
rendelet pontos paragrafuséara, akkor segitsen azt hozzaigazitani.

Fabo Péter Polgarmester ur az aldbbiakat irta a 2024-es tavaszi 6nkorményzati
valasztasi kampéanyaban:

Vélemenyem az, hogy ki kell menni a kizdsségbe és azokkal kell
beszélgetniink, akiket képviselni kivanunk a kévetkezd 4,5 évben.
Balatonalmadi varos aréanyos fejiédéséért, az itt laké polgarok nyugodt



gyarapodaséaért és az ideldidgatdk tartalmas kikapcsolodasaért
dolgozunk... ... meghallgatjuk az itf lakokat és ezek alapjan cseleksziink.”

Sajnalatos moédon sem a 2022-es, sem a 2023-as egyeztetési kérdkben, amit
Balatonalmadi Varos és a Mipate Kft. folytatott, a varosi honlapon vagy a varosi
Facebook oldalon proaktiv tajékoztatas mentén elézetesen nem lehetett olvasni a
projekir6l, a beruhdzd ceg szandékairdl, a varos alkupoziciojarol, a targyalasokrél, a
lehetséges beépitési  koncepcidkrol. A koérnyéken é16 allandd lakok és
nyaralétulajdonosok nem lettek megkeresve-megkérdezve, hogy valés tarsadalmi
parbeszéd alakuljon ki. 2023 majusaban a Teleplllésrendezesi Szerzddés megkétesekor
az dnkormanyzati képviselék nem az itt élé polgarok véleményét megismerve szavaztak
a dontéskor.

ALTALANOSSAGBAN ELOZETESEN:

1. Természetesen nem kifogasoljuk a Mipate Kft. azon tulajdonosi jogat, hogy a telekre
lakdingatlanokat épitsen fel.

2. Aztis belatjuk, hogy a telek 5400 négyzetméteres méreténél fogva egyedi adottsagokkal
bir, ezért lehet helye egyedi besorolasi ovezet kialakitdsanak, kiléndsen annak
fenyében, hogy 2024. tavaszan az Lke6-os Ovezetben elhelyezhetd rendeltetési
egységek szama kapcsan szigorodott a HESZ.

3. Ugyanakkor az Lke6-bdl az “egykori” Lk6-ba torténé atsorolas (ami 3 haz + 1 kézlekedd
telket jelentett volna), és a most Ujonnan megszilt Lk10-es (egy nagy telek specialis
szabalyokkal) kozott érdemi kiilénbség nincs, csak annyi, hogy a 40%-os beépitési
aranyt bar igy sikerilt “optikailag” 30%-ra lehuzni, ez épp a korabbi kézlekedd telek
kiesése miatt nem eredményezi a javasolt lakétombék témegének, ha ugy tetszik
“‘Gssztérfogatanak” csékkenését. Az Lke6 dvezetben a beépitési arany ezzel szemben
20%.

4. A beruhazé, a telepiilés-tervezé és az épitész-tervezé latszolag nem kivan
“6nmérsékletet” gyakorolni: az épiiletek léptéke, a rendeltetések szama tovabbra
is az allami féépitész altal 2024 aprilisdban kifogasolt nagysagrendeket mutatja.

5. A helyi kérnyezé lakokozosség elsédleges célja és javaslatai:

a. Az esetleges atsorolas kapcsan a teljes teriilet zoldteriileti aranya ne
csokkenjen, a beépitési arany ne néjon szignifikans moédon.

b. A megengedett épliletmagassag ne ndjon olyan mértékben, hogy 3 szintes
épiilettémbok épiilhessenek.

c. Ha nem sikeril a fentiek alapjan ésszerii és emberléptéki
kompromisszumos megoldast talalni, az allami f6épitész, a varosi féépitész
és a képviselStestilet ne tamogassa a HESZ modositasat
zarovéleményében és a végszavazason.



TETELESEN MEGFOGALMAZOTT KIFOGASOK, JAVASLATOK:

l. Varosfejlesztési Stratégia kapcsan megfogalmazott,
kdzosségi érdekre vonatkozo kifogas:

Balatonalmadi Varos jelenleg is regnalé Képviseld-testilete 2022 aprilisaban, a
155/2022-es hatarozataval elfogadott “Varosfejlesztési Stratégiaja” a kovetkezét
tartalmazza:

‘Nem tamogatjuk és nem batoritjiuk a telepszerii lako- és (idiilé6 célu
ingatlanfejlesztéseket, minden lehetséges eszkozzel
megakadalyozzuk, hogy z6ld teriileteink ésszeriitlen maédon
csBkkenjenek és azt s, hogy varosi tulajdoni jelentés ingatlanok
elidegenitésre keriilhessenek. Az extenziv fejlesztéssel szemben tehat, a
kompakt, intenziv minéségfejlesztést, egyediséget megteremtd feflesztést
kezdeményezziik és tamogatjuk.”

Ezen allasponthoz hasonléan az Allami Féépitészi vélemény is hangot ad, amikor jelzi,
hogy “a tervdokumentacié nem tartalmazza a teleplilésfejlesztési koncepcidval vald
0sszhang vizsgalatat’. Vilagos, hogy a Teleplilésfejlesztési Koncepcié nem egyezik a
Varosfejlesztési Stratégiaval, de kéz érdeke azt kivanja, hogy a fenti iranyelvet kézvetett
médon is kévesse az Onkormanyzat.

Kifogas: A 2023. majus 25-i Képviselb-testiileti tlésen strgésségi modon beterjesztett
és elfogadott, valamint ezt kovetéen alairt Telepiilésrendezési Szerzédés a Mipate
Kft-vel ezzel a Stratégiaval ellentetes.

A telek jelenlegi Lke6-os kertvaros besorolasban a zoldfeliilet mértéke 3245
négyzetméter kellene legyen (60%), az uj, javasolt Lk10-es besorolasban ez 2706
négyzetméterre csdkken (50%), ez tébb mint 500 négyzetméter varosi zoldfeliilet
csOkkenést eredményez.

Modositasi javaslatunk, hogy az 4j, Lk10-es besorolasban megmaradjon a 60%-os
zoldteriileti arany.

l. A Fenntarthaté fejlédésre, a telepiilés altalanos
beépitettségére vonatkozéan megfogalmazott, kozdsségi
érdekre torténd kifogas:



2023. december 7-én jelent meg a Nemzeti Fenntarthaté Fejlédési Tanacs (NFFT)
keretstrategiajanak 6todik elérehaladasi jelentése.

hitps://www.nfft.hu/nffs-otodik-elorehaladasi-jelentese-2021-22

Az ebben foglaltak szerint tovabbra is a mesterséges felszinboritottsag névekedése
figyelhetd meg Magyarorszagon, mikézben az egy fére jutdé 6nkermanyzati tulajdonu
zbldteriiletek nagysaga csdkken. Hazankban tulajdonképpen mar nem taldlhato a
tarsadalmi-gazdasagi tevékenység hatasaitél mentes taj. Ez veszélyt jelent tébbek kzott
a kildnfele O©koszisztémakra, él6helyekre, biologiai sokféleségre, tovabba a viz
korforgdsat zavard mértékben befolyasolhatja. Ennek a trendnek a megforditasaval
nemcsak a novekvl, természeti eréforrasainkat feléls, pazarlé anyaghasznalatot
tudnank szabalyozni, de jobb életkérulményeket is teremthetnénk a helyi lakosoknak,
ami nem utolsésorban a klimavaltozas negativ hatasaihoz valé alkalmazkodashoz is
hozzajarulna.

Balatonalmadi jelenlegi beépitettsége kozismerten rendkivill sirli, lakossagszama az
elmult idészakban folyamatosan nd, kdzlzemi infrastruktiraja és kozuthalézata
talterhelt, human infrastruktiraja részben alulméretezett. Meglatasunk szerint nincs
olyan objektiv erdeke a varosnak, hogy fennallé beépitettségi mutatékat, akar pontszeri
fejlesztésekkel névelje.

lll. A telepiilésrendezési szerz6dés kapcsan megfogalmazott
kifogasok a kbzoésségi érdekek szempontjabol

Eljarasilag korabban |rasban és varosi kozmeghallgatason is klfogast emeltunk az ellen

tovabbiakban: PTKB) nem tarayalta. Ez annak fényében, hogy a PTKB az ugyanezen
témaban beadott hasonlé eléterjesztéseket két alkalommal is elutasitotta 2022 6szén,

illetve 2023 januarjaban, a siirgésségi eléterjesztést nehéz masként tekinteni, mint hogy
az eloterjeszto kl akarta hagyni a PTKB e!ozetes kontrolljat. Az adott Q|Ilanatban és az

shez képest. a varost nem i U m n hatarld

A silirgbsségi inditvany szembement azzal a korabbi gyakorlattal. valamint Balatonalmadi
Képviselbtestiiletének Szervezeti és Miikddési Szabalyzataban (1/2020 (1.30.) rendelet

lefektetett szabalyokkal, hogy a Telepulésrendezési Szerzddésre vonatkozd
eléteriesztéseket a PTKB tervezett napirendjén megvitassa. Kiilénésen igaz ez az gy
penzigyi és stratégiai nagysagrendje miatt.

2024. marcius 19-én kézhez kaptuk Fabd Péter Polgérmester rtdl a
2024. marcius 5-i Kézmeghallgatason ez lgyben felteft kérdéstinkre



adott vélaszat, amelyben tovabbitia Kajari Gyula ur, a PTKB elnékének
2023. junius 20-an kelt levelét, amelyben arrdl tajékoztatott, hogy a
bizottsag tagjainak véleményeit informalisan 6 el6zetesen megismerte,
igy a slrgdsségi elbterjesztés nem érte felkésziletlentil a Bizottsagot és
a Képviselbtestiiletet. Ennek ellentmond az a tény, hogy a PTKB 2023.
junius 27-i lésén Dukai-Nagy Gergely kilsé bizottsagi tag napirend eldit
jelezte hasonlé kifogéasat az igyben, hogy nem kerilt megvitatasra a
kérdés. Lasd:

hitps.//balatonalmadi hu/data/file/2023/07/06/20230627-ptkb-jegyzokony
v.pdf

Napirend el6tti felszolalas: )

Dukai-Naqgy Gergely kiilsd kértd: Tisztelt Bizottsdg! En a Mipate Kft.-vel kapcsolatban
szeretnek taiékoztatast kerni, L'}gy volt, hogy a Kft.-vel kapcsolatban lesz még egy megbeszélés
és én (gy gondolom, ez elmaradt. Miért tortént? En nagyon szerettem volna elmondani Gjra a
velemeényemet, de igy nem tudtam. A képvisel§-testiilet! (ilésre miért ment be siirgésséggel? Miért
volt ez az inditvany stirgds? Ha jol emlékszem dprilisban az lilésen volt egy olyan kijelentése az
Elndk Grnak, hogy a Mipate Kft.-vel kapcsolatban még lesz egy kontaktdlds, ezzel kapcsolatban
még egy levelet is kaptunk, de én azdta nem tudok errél semmit.

Kaijari Gyula eindk: Tisztelt Bizottsag! A felvetett téma egydltalan nem tartozik a mai napirend
témaihoz, de természetesen vélaszolok a feltett kérdésre. En jelen pillanatban a Kft-vel
kapcsolatban nem tudok (j informécidt adni, Semmilyen slirgdsségrél nem volt sz6, egy rendes
képviseld-testilleti (lésen siirgdsségi inditvanyként lett targyalva. Harmadszor mar nem targyaltak
réla a bizottsdgok, csak a Képvisel6-testiilet. En mind a két bizottsagi {ilés el6tt, napirenden kiviil
tajékoztattam minden bizottsagi tagot és képviseldt arrdl, hogy a Mipate Kft-vel kapcsolatban
milyen lezard eldterjesztés keszil. Foépitész Ur is készitett egy Gsszehasonlitd elemzést az A)
illetve a B) verzid kizott. Sajnos sokan gy probaltak bedllitani ezt a képviseld-testiileti dintést,
mintha a Képviselo-testiilet olyan lehetbség elétt allt volna, hogy A) nem épiil oda semmi vagy B)
éplil oda valaml. Sajnos nem ennyire volt egyszer(i a dontési alternativa. Az volt, hoay A) épiil-e
5 épliilet 20 lakassal vagy B) 3 épilet 24 lakassal, valemint felszini gardzzsal vagy mélygarazzsal,
A bizottsagok azért nem térgyaltdk, mert nem volt a rendes (ilés napirendjén. Kdszéndm szépen
a figyelmet!

Ennél is fontosabb kifogas azonban e témaban, hogy a telepllésrendezési
szerzédésben foglalt ellentételezési csomag nem keriilt hivatalos, igazsagiigyi, vagy
mas, minésitett ingatlanpiaci értékbecslé szakérté altal igazolt médon, ardnyba
allitva a beruhazo altal varhatéan realizalt nyereség-névekménnyel.

A beruhazé altal elérhetd nyereség-névekmény mértékét a  Pénzlgyi,
Telepliilésfejlesztési és Kdérnyezetvédelmi Bizottsag a korabbi targyalasok soran maga is
legalabb 500 millié forintra becsiilte. Lehet vitatkozni, hogy mi ennek a realis mértéke,
ennél tébb vagy kevesebb. De ha csak az alsé hangon 500 milliés nyereseg-névekményt
nézzik, és ezzel szemben a varosnak nyujtott 84 milliés ellentételezést, a varos
akkor is csak ennek az Osszegnek a 16,8%-at kapja meg. Egy win-win szituaciot
jelenté, egyenlé alku legaldbb 50-50%-ban osztozna az elérhetd extra nyereségen. A

- e

Telepiilésrendezési Szerzédés ilven kondicidkkal térténé megkotése és alairdsa




lényegében a gondatlan hanyag kezelés kategéridjaba esik, miutan a varos
minimum 250-84=166 millié forint lehetséges bevételtdl esik el.

Kérjiik és javasoljuk, hogy Balatonalmadi Varos Onkormanyzata a HESZ
moédositds végszavazasa el6tt végeztessen el egy ilyen szakértdi értékbecslést
sajat koltségre, sajat megbizashdl. A szakértéi anyag eredményét vegye
figyelembe.

IV. Az allami szervek visszajelzései kapcsan megfogalmazott
kifogasok a kdzosségi érdekek szempontjabol

Formai kifogasként jelezziik, hogy a “Mipate visszajétt vélemények.pdf’ dokumentumban
szerepld allasfoglalasok, igy tobbek kézt a Balaton-Felvidéki Nemzeti Park, Kozép
Dunantali Vizogyi lgazgatésag, stb.stb. véleményezése a korabban javasolt Lk6-os
atsorolasra érkeztek valaszként, ehhez képest az a Zar6 szakaszban javasolt, teliesen Uj
HESZ-besorolasi 6vezetként definialt, Lk10-es Gvezet mas kondiciokat tartalmaz.

Kérjiik és javasoljuk az érintett szervektdl egy uj allasfoglalas kérését a HESZ
modositas elétt.

V. A koérnyezeti hatasvizsgalattal kapcsolatos el6terjesztés
kapcsan megfogalmazott kifogasok a kozosségi érdek
szempontjabol

Altalanos kifogasként szeretnénk jelezni, hogy a kérnyezeti hatasvizsgalathoz tartozod
eléterjesztésben, igy killonésen a “Tervezési feladat, fejlesztés célja:“ szakasz
leirasban szamos valdtlan allitas és csusztatas szerepel.

igy killondsen nem helytallé megallapitasok:

"Az ingatlantél keletre és délre 2,5 m-rel magasabb beépités van.

Tény: Delkeleti iranyban két kertvarosi épitésli haz van azonos terepszinten a hegy
termeszetes lejtése mentén: Kiss Ernd utca 2. és Gardonyi Géza u 1.

“A kordbban volt épiiletszam helyett 3 tdrsashdz épiil egy ingatlanon, mellyel csdkkentik
az épiiletszamot.”

Tény: A bontas el6tt de facto korabban is harom épiilet volt a tertileten.

A nyugatra lévd beépitertség egy része is magasabban fekszik, valamint a tdjoldsa révén
nem g most tervezelt beépités felé idjoltak.”



Tény: A nyugatra lévé ingatlanok (Gardonyi Géza utca 5., 7. illetve a Katona Jézsef utca
1.) részben vagy egészében a beépités felé tajoltak.

A dokumentum tovabbi fejezetei kapcsan kivanjuk kifogasolni, hogy a Kérnyezeti
hatasvizsgalattal kapcsolatos allasfoglalds azon részében, ahol azt indokolja az
eléterjesztd, hogy miért ne legyen hatasvizsgalat, a kévetkezd allitasok szerepelnek:

“A tervezelt modositas értékes novényallomanyt nem érint.”

Most mar valéban nem, miutan a Mipate Kft. a Teleplllésrendezési szerzédés alairasa
utdn, de még sem esetlegesen hatalyosult HESZ madositas, sem érvényes épitési
engedély birtokaban 2022 decembere és 2023 februarja soran tarvagassal kivagta a
teriileten korabban &llt kb. 25 darab legaldbb 40 éves fenyédfat. Elsé kérben engedély
nelkil futott neki, masodik kdrben mar megkapta a fakivagasi engedélyeket a varostdl
(vélhetben a régi épiiletekre vonatkozé bontasi engedélyekkel parhuzamosan.) A fak id6é
elbtti kivagasa indokolatlan, és sulyosan természetkarosito volt.

A modositas tehat igenis érint értékes noévényallomanyt. Kérjilk a 30/2022-es, a
balatonalmadi “Fak védelmérél szold rendelet”, és a kiadott fakivagasi engedély mentén
a tulajdonosnak a fak potlasanak kotelezettségére vonatkozd részletes feltételeket a
nyilvanossaggal jelen eljarasban megismertetni.




“Zajszennyezés vdrhaté mértéke az e téren érintett modositasokndl alacsony, hosszu tavon
nines hatasa.

Amennyiben valéban 27 rendeltetési egység (lakas) épiil, az ebbdl fakadd
kozlekedési intenzitas (személyauto-forgalom) minden bizonnyal névekvd zaj és
egyéb kdrnyezeti szennyezéssel jar.

Fontosnak gondoljuk tovabba, hogy a telek morfolégiai adottsagai (un.
“gbdor-elhelyezkedés”) miatt a Veszprem Megyei Katasztrofavedelemnél felillvizsgalati
kérelemmel élien Balatonalméadi Onkormanyzata, azon okbol kifolydlag, hogy az qj
ingatlanok épiiletgépészeti kialakitasa kapcsan az esetleges fiistgaz-kibocsatasok
egyrészt az Uj ingatlanokra sajat magukra, masrészt a kornyezo ingatlanokra, azok
terepszint-illeszkedése miatt nem jelenthetnek-e potencialis veszélyt.

1

A kornyezeti hatasvizsgalat kapcsan elengedhetetlennek gondoljuk az tervezett
lakoparkkal kapcsolatos koézilizemi infrastruktira bévités kérdését, kiilondsen a
vizkézmliivek kapcsan. A kézismerten katasztrofalis allapotban lévé Ovari Ferenc utcai
viz- és csatorna gerincvezetékre csatlakozni fog 27 (j rendeltetesi egység. Hiaba boviti
ki a beruhazé a Kiss Erné utcai kb. 100 méteres becsatlakozasi szakaszt, a varhaté
extra terhelés kapcsan a DRV Zrt. allasfoglalasa sziikséges lenne ez (igyben. Bar nem
allami szerv, de javasoljuk a DRV allasfoglalasat kikérni.

A Kiss Emé utca szélességéhez képest jelentds U, kétiranyl autdforgalom varhato,
mikozben a Kiss Erné utca nem rendelkezik kiépitett jardaval, mindekézben a szemkézti
nyaral6témb is jelentés parkolé és személyforgalmat jelent mar most is, killébnésen a
nyari idészakban.

Fontosnak tartjuk ezen tdl annak vizsgalatat is, hogy az épitési folyamatot
megelézéen megnyugtatd, a mélygarazsok asasa okan elGzetes talajmechanikai,
“hegyoldal-statikai” vizsgalatok késziiljenek, amelyek a leheté legteljesebb
mértékben garantaljak, hogy sem az északnyugati oldalon Iévé 10 méteres
rézsii-fal, és a Katona Joézsef utcai hazak, sem a déinyugati oldalon lévd,
folyamatosan cs6kkené magassagu rézsii és az azokon allé6 Gardonyi Géza utcai
csaladi hazak, sem a keleti oldalon lévé Kiss Erné utcai ingatlanok nem
mozdulnak majd el.

Kérés és javaslat: maximalisan egyetértve az Allami Féépitészi véleményének 6. oldal
tetején leirtakkal, hatarozottan kérjiik és javasoljuk a kézérdek szempontjabdl a
szomszédos ingatlanokra és a telektdmbre gyakorolt hatasainak mentén a
kérnyezeti vizsgalat tényleges lefolytatasat.



VI. Az Lk4-es Ovezeti “kdrnyezettel” kapcsolatos észrevételek

Indoklasként olvashaté az eredeti alatdmaszté munkarészben, hogy a fejlesztési

terliletet Lk4-es o6vezet veszi korll. Ez ebben a formaban csak részben helytalls. A

kézvetlen telekszomszeédsagban a témbdn beliil minden ingatlan kertvarosi besorolasu!

A telektdmbdn belili, valamikor 1969 korill, tehat mar tébb mint 50 évvel ezeléit feléplilt
un. “Papirgyari kockahazak” (Ovari Ferenc utca 79-83.) bar valdban harom szintesek, de
a domborzat természetes lejiésébdl fakaddan a telektémb “hegy fel6li” oldalan lévé

csaladi hazak szamara jellemzéen nem zavardak. Kvazi alattuk vannak.

Fontos azt is megjegyezni, hogy itt, a helyrajzilag két nyilvantartasi szdmon szereplé
ingatlanon az épliletek tényleges beépitési mutatéja a gyakorlatban csak 20%-os

(hiaba enged meg 30%-ot a besorolas.)

Ingatlan Telekteriilet Epiiletek alapteriilete | Beépitettség
Hrsz. 3523 - Ovari| 1304 nm ~256 nm ~20% (19,69%)
Ferencu 79.
(~16x16 méteres alaprajzi 1 db
kockaéptilet)
Hrsz. 3522 - Ovari | 3373 nm ~680 nm ~20% (20,61%)
Ferenc u 81-83.
(+2 db egyezd kockaéplilet +
a foldszintes garazssor)
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A Kiss Erné utca 1. (Ovari Ferenc utca 77.) szém alatti nagy tarsas-nyaraloépiilet
egy-két évvel késdbb, 1970-71-ben épllt, igy szintén {6bb mint 50 éve kialakult
allapotinak tekinthetd.

Fontos azt is kiemelni, hogy mind a Kiss Erné utca 1. (Ovari Ferenc utca 77.) szam alatti
nagy tarsas-nyaraldépiilet, mind az Ovari Ferenc utca 79-83. alatti harom kockahaz
udvari parkoléi kézvetleniil megkoézelitheték gépkocsival az Ovari Ferenc utca fel8l (ami
itt de facto a 7218-as szamu, Balatonalmadit és Fels6orsot Gsszekdtd fout része (de jure
nem!)). Tovabba mindketté épiilet elétt hizédik gyalogos jarda az Ovari Ferenc utca
mindkét oldalan.

A fejlesztési terlletet jelenté Kiss Erndé utca 4. megkédzelitéséhez a gépkocsi és
gyalogosforgalom szamara topolégiailag kvazi muszaj, hogy a Kiss Erné utcat hasznalja,
viszont az utca szélessége annak délkeleti szakaszan (az Ovéri Ferenc utca felél) csak 6
méter, itt gyalogos jarda kialakitasa egyideji kétirdnyd gépjarmi-forgalom mellett a
kialakult viszonyok miatt nem lehetséges. Fontos azt is hangstlyozni, hogy mivel a Kiss
Ernd utca 1. (Ovari Ferenc utca 77.) szam alatti nyaraléban 72 garzon lakas van, a
korlatozott udvari parkolasi lehetéségek miatt, a majus—szeptemberi idészakban a Kiss
Erné utcat kiilsé parkoldként praktikusan teljesen megtéltik az autok.

Az eredeti felvetéshez visszakanyarodva: Az emlitett két éplileitémbtdl fiiggetlenil, az
Gvezeti térképen tisztan latszik, hogy az Ovari Ferenc-Kiss Erng-Katona Jézsef-Gardonyi
Géza utca altal hatarolt telektomb elsédlegesen jellemzé besorolasi formaja az Lke6, az
érintett Mipate telekt6l délnyugati és délkeleti iranyban kdzvetlen telek-szomszédsaggal
minden oldalon kertvarosi csaladi hazak veszik korul az érintett telket. Ezen ingatlanok
dssz-alapterlilete kézel 6200 négyzetmeéter. A legrégebbi csaladi haz 1910-ben épiilt, de
a tobbi haz is a telekosztédsok utdn 1976-78 kérnykére mar felépiilt. Tehat ez is minimum
45 éve kialakult allapotnak tekinthetd.

Ahogy az allami féépitész véleménye is megallapitja:

“Osszességében  megallapithats, hogy a tervezett —mddositdsi  szandék
telepiilésszerkezeti szempontbél megbontia a telektombét, annak egy részén egy
intenzivebb beépitést eredményezve, masrészt a két eltérd paraméterekkel rendelkezd
kisvarosias fakétémb kozé beszorulnak a kertvarosias lakotertleten fekvé 3524 és 3530
hrsz.-ii telkek.” igy tehat killénésen érintett a Kiss Emé u 2., valamint a Gardonyi Géza u
1. szam alatti ingatlanok, amelyeket ilyen médon mar harom oldalrél témbhazak
vennének kérbe.

Javaslat: Az LK10-es besorolasbhan a beépitettség legnagyobb mértékét 25%-ban,
a zéldfellilet legkisebb mértékét 60%-ban megallapitani. Az épiiletek leamagasabb
pontjat (zaréfodémjének szintjét) 6 méterben meghatarozni, amire legfeljebb
20%-ban keriilhet épiiletgépészeti berendezés, max. 80 centi magassagban.



VIl. A terepszintekkel, a “katlannal” és a szomszédos kertvarosi
ingatlanok intimitasvesztésével kapcsolatos észrevételek

Az elbterjesztésben szerepel, hogy az érintett Kiss Erné u 4. szam alatti ingatian, egykori
un. agyaggodorként a kornyezé tereszpintekhez képest, vagyis az Oreghegy
természetes lejtéséhez képest egy bevagashan, katlanban helyezkedik el. Ez részben
igaz: a telek északnyugati részének kb 2/3-a terepszintje valéban - folyamatos lejtés
mellett - jelentésen (2-5 métert is meghaladéan) mélyebben fekszik az északnyugati
oldalon lévé Katona Jozsef utcatdl, az északkeleti oldalon lévé Kiss Erné utcatol, illetve a
délnyugati iranyban lévé, Gardonyi Géza utcai csaladi hazas telkektdl, azonban a Mipate
telek alsdé 1/3-a mar lényegében belesimul a kérmyezd természetes terepszintbe, itt
jelentés (1-1,5 métert meghaladé) eltérés mar nincs. Sét, a telek alsé ~25 méteres
részén egyezd ferepszint van. Ezen tény alapjan véleményiink szerint a telekre
tervezett also két épiilettdmb, vagyis a haromemeletes laképark-épiiletek
magassaga és az épitészeti terv alapjan délnyugati iranyba orientalt ablakai és
teraszai a kornyezé hazak és udvarok lakéfunkciohoz tartozé intimitasat
jelentésen sértik.

Az intimitasvesztés akkor lép fel, ha az Uj lakastulajdonosok a teraszukrol vagy
ablakaikbol sziikségtelentl belelatnak a szomszédos telek tulajdonosanak és csaladjaik
életébe. Az intimitasvesztés kapcsan a benyljtott beépitési tervek alapjan
elsésorban a Kiss Erné u. 2, valamint a Gardonyi Géza u 1,3,5,7 ingatlanok
forgalmi értéke jelentésen csékken. Kifogasoljuk, hogy a Balatonalmadi Varos és a
Mipate Kft. k6z6tt 1étrejott Telepllésrendezési Szerzédés ugyan Balatonalmadi Varos
Onkorményzata részére tartaimaz ellentételezési csomagot, Balatonalmadi Varos
Onkormanyzata a szomszédos, csaladi hazas ingatlanok a fenti okbdl fakadéd
esetleges ellentételezése kapcsan nem képviselte a meglévé lakossag érdekeit.

A jelenlegi szomszédos tulajdonosoknak nem elsédleges célja, hogy adott esetben
polgari peres eljarasban ingatlanjaik forgalmi értékvesztését megprébaljak
ellentételezteini. Elsbdleges célunk, hogy emberiéptéki, a telekitmb beépitési
hagyomanyait és aranyait kovetd, a teleplilésszerkezeti struktiraba illeszkedd
beruhézas valdsuljon meg.

Mindezt az Allami Féépitész véleménye is megerdsiti:

‘A telek terepviszonyaira fekinteftel az épliletmagassag mértékének emelése a hatsé
eplilet eseteben elfogadhatd, ugyanakkor a masik két éplilet esetében annak fokozatos
csGkkentése szilkséges a telektombon belil kialakult mértékhez térténd igazodas
érdekében. Az épiiletmagassag mértékének meghatérozasa mellett indokoltnak tartom
az egy eplilethen kialakithatd szintek szédmanak és a legfelsé szint beépithetéségének
szabalyozasat.”

A korabban beadott, 3+1 telekre osztott Lk6-0os koncepcio, és az Uj, a teriiletet egy nagy
telekben megtarid, vélelmezett Lk10-es beépitési koncepcio kapcsan érdemi és lényegi
kilénbségek nem lathatok. Bar a rendelettervezet tébb korabbi észrevételre is



tartalmaz szabalyozasi keretet, az épiiletek léptéke, a rendeltetések szama tovabbra
is az allami féépitész altal is kifogasolt nagysagrendet mutatja.

Kifogasunk alapjan javasoljuk, hogy az ujonnan javasolt Lk10-es dvezetben a
megengedett legnagyobb épitménymagassag 6 méter legyen, és legyen kitétel arra
nézve is, hogy ez a tényleges legnagyobb épitménymagassagot, legmagasabb
pontot jelentse. A gyakorlatban ez Pinceszint, Fldszint, + egy szintes épiileteket,
illetve az ezek tetején 20%-ban elhelyezhet6 gépészeti eszkdzdket jelentse.

(Kéztes megoldasi és targyalasi javaslat lehet, ha - az allami féépitész javaslataval
Osszhangban - az északnyugati épllettomb kilén szabalyozast kap, az lehet harom
szintes , de a délnyugati két darab tdmb mar csak két szintes maradjon.)

VIII. A lakasszam-névekedéssel kapcsolatos kifogas

Kifogas: Az eredeti beépitési terv alapjan 3x8 lakas volt az alapkoncepcié az
Lke6-rol Lk6-ra valté megkozelitésben, ugyanakkor a legtjabb, Lk10-es besorolasi
javaslatban immar 3x9 lakasrél van szé. Ez a korabbinal még intenzivebb telek,
gépjarmii és teriilethasznalatot fog eredményezni, mivel praktikusan plusz harom
csalad, plusz harom-hat gépjarmii jelenik meg lakasonkent.

Kifogasunk alapjan kérjitkk feliilvizsgalni a lakdsszam emelését, és kérjik
visszacsOkkenteni a lakasok szamat 3x6 vagy 3x7 lakasra, természetesen
szinkronban az épitménymagassagok és szintek visszacsokkentésével.

IX. Formai kifogasok:

A Google Drive-ra feltoltétt “Beépitési Terv.PDF” az Lk-6-0s Ovezeti besorolasra
vonatkozé tervet tartalmaz, ezért nem allapithatd meg egyértelmlien az Lk10-es
modosulads okozta valtozdsok pontos jellege az épiiletek elhelyezkedése és méretei
kapcsan.

A Google Drive-ra feltoltétt “Zaré szakasz leirds_Balatonalmadipdf’ dokumentum
hivatkozott mellékletei hidnyosak, igy kilonds tekintettel az alabbi részek nincsenek
benne a tervezetben, a lakossag szamara nem megismerhetdk:

b. A telepiilésfejlesztési déntésekrd! szolo ki. Hatarozat

¢. KT hatarozat partnerségi lezarésrél, zarévélemény kérésrol

d. Onkormanyzati féépitész alkalmazéaséanak polgarmesteri nyilatkozata
e. Onkormanyzati féépitész éllasfoglaldsa



f. Helyszini fényképek, 4j helyszinrajz (beépitési terv)

I1l. Rajzi mellékletek
Hatélyos és Mddositott szerkezeti és szabéalyozasi terviap kivagatok

Mivel az 6nkormanyzat az E-TER rendszer hasznalatatol eltekintett, autentikus digitalis
informacidé-forrdsnak az oOnkormanyzat altal a partnerségi eljarasban meghirdetett
Google Drive meghajtét
(https.//drive.google.com/drive/folders/1S--dUQG9w3WYgePgMpcR-xnaTuEadGoW) kell
tekintslik. Kérjiik a modositott Beépitési Terv javitasat és potlasat a partnerségi
eljardsban, valamint a hivatkozott Zar6 szakasz dokumentum mellékleteinek
potlasat az online Google Drive fellileten, és ezek megismerése utan kiegészitd, Uj
lakossagi forum vagy polgarmesteri egyeztetés dsszehivasat.

https://drive.google.com/file/d/1d_QG1WOI7cwPYKCFBd8xEpexSnxcOaSS/view?usp=dr
ive_link
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Ovezeti besorolis Lk-6
Telek teriilote 1925,00 m*
Bedpitetiség

tervezetl A épliet bruttd alaptariete: 491,69 m*
tervezell B épilet brulld alapleriilete: 462,32 m?
tervezell C épiilet brulto alapteriilete: 462,32 m?
Beépitettség nagysaga: 1416,33 /5420 = 28,13% < 30%
tervezell A épulet pince brult6 alapterutete: 84,56 m?
tervezett B épulet pince brultd alapterilete: 84,56 m*
tervezell C épllet pince brutts alapleriilele: 89,25 m*
Terepszin! alalli beépiteltség nagysaga: 258,13/ 5420 = 4,76%
tervezetl zoldfellet: 2558,75 m?
Zéldfelifet nagysdga: 2559,75/ 5420 = 47,23% > 45%
Burkolt feliilet

Burkolt felilelek nagysaga: 118575 m?
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Kelt: Balatonalmadi, 2024. augusztus 5.
ALAIROK:

Benedict Andras, Nagy Agnes - 8220 Balatonalmadi Gardonyi Géza utca 5. (Hrsz. 3526/2)
Nagy Szilvia, Nagy Lajosné - 8220 Balatonalmadi Gardonyi Géza utca 7. (Hrsz. 3526/1)
Wirthné Csiszar Agota - 8220 Balatonalmadi Katona Jozsef u 1. (Hrsz. 3528)

Jankovics Kata, Jankovics Terézia - 8220 Balatonalmadi Gardonyi Géza utca 1. (Hrsz. 3524)

Szatzker Antal, Szatzkerné Kocsis Beatrix Cecilia - 8220 Balatonalmadi Gardonyi Géza utca 1.
(Hrsz. 3524)

Béda Gydrgyné - 8220 Balatonalmadi Gardonyi Géza utca 1. (Hrsz. 3524)

Virga Péter, Virga-Orban Vikidria - 8220 Balatonalmadi Gardonyi Géza utca 3. (Hrsz. 3525)
Hosszu Zoltan, Horvath Lilla - 8220 Balatonalmadi Katona Jézsef u. 4. (Hrsz. 3537)

Dr. Hajdu Krisztina - 8220 Balatonalmadi Katona Jozsef u. 8. (Hrsz. 3535)

A 8220 Balatonalmadi Ovari Ferenc u 77. (Kiss Erné u 1.) (Hrsz. 3545) tarsas nyaralé
lakokozossége:

Balogh Katalin Toth Istvanné
Szecskd Heléna Réder lidiké

Stark Zsuzsa Nagyné Toth Anténia
Gaspar Zoltan Nagy Andras

Bagi Eva Maria Angyal Etelka

Juhasz Rajmund Turzé Erzsébet

Steer Antalné Pestané Kardos Edit
Szekeres Laszidné Makainé Pesta Melina
Elbert Andras Dr. Pelle Béla Tamas
Nyisztor Laszloné Dr. Pelléné Pallasi Maria
Téth Istvan Dudéas Mihaly

Téth Gabor Dudas Mihalyné

Szigeti Andras, Timar Agnes - 8220 Balatonalmadi, Fecske u. 6.
Vincze llona, Harmati Ferenc - 8220 Balatonalmadi, Iskola u. 12.
Sziics Péter - 8220 Balatonalmadi, Arnyas u. 34.

Dr. Laszlé Zsolt - 8220 Balatonalmadi, Dembinszky u. 4.
Salamon Adrienn - 8220 Balatonalméadi, Paal Laszlo u 3.
Szentes Boldizsar - 8220 Balatonalmédi, Feszty Arpad u. 7.
Kovacs Mihaly - 8220 Balatonalmadi, Géza u. 5.

Nagy Ferenc - 8220 Balatonalmadi, Kocsag u 5.

Molnar-Sipos Csilla - 8220 Balatonalmadi, Erkel Ferenc u. 55.
Babarczi Jolan, Pokol Gyoérgy - 8220 Balatonalmadi, Iskola u 35.



