ASZOFO k6zsEG TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK MODOSITASA
AszOF0 152/2 - /16; HRSZ-U INGATLANOK VONATKOZASABAN

a 419/2021. (VII.15.) Kormanyrendelet szerinti ltalanos egyeztetési eljarassal készitett
|ISMETELT VELEMENYEZESI DOKUMENTACIO

MEGALAPOZO VIZSGALAT

2026. julius 18.



MEGRENDELG:

Polgarmester:

TERVEZOK:

Felelds tervezo:

Kozlekedés tervezés:

Asz6F6 K(")ZSI'EG__(")NKORMANYZATA
Tihanyi K6z0s Onkormanyzati Hivatal Aszofdi Kirendeltsége
8241 Asz6f6, Arpad u. 2

KELLER VENDEL

VARGA ORSOLYA "
okl. teleptlésmérnak, v 0M—
TT 19 - 0466 I

MATHE ZSOLT

okl. épitémérndk /7 [ K /
Tkd 19-01118 -



A MUNKA CELJA — AZ ELJARAS ISMERTETESE:

Asz6f6  kozség Onkormanyzata a 2018. decemberében elfogadott, tdbbszér mddositott
telepllésrendezési eszkozeinek mddositdsa mellett dontott. A modositas célja a telepulés nyugati
kapujaban talalhatd, jelenleg alulhasznositott fejlesztési terllet szabalyozasi elGirasai olyan mddon
valtozzanak, hogy a kialakulé beépités a lehetd leginkabb illeszkedjen ezen frekventalt terilet
karakteréhez.

A Tervezési terllet a 152/2; 152/3; 152/4; 152/5; 152/6; 316 hrsz-U ingatlanokat magaban foglal6 tdmb,
melyen az épitési paraméterek szigoritasa torténik.

Asz6fé Kozség Onkormanyzata és a Tulajdonos/Beruhdzo kozott létrejott parbeszéd folyaman
kialakitott, mindkét fél altal elfogadott kompromisszumok eredményeképp létrejott telepitési
tanulmanyterv alapjan kivanjak modositani a telepulés rendezési eszkozeit.

Az eljaras tipusa: 419/2021.(VI1.15.) korm. rendelet szerinti altalanos egyeztetési eljaras.

Egyeztetd feliilet: E-TER

Onkormanyzati féépitész: | Szabé Bence okl. épitészmémdk

Tervezés soran az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérél szold 1997. évi LXXVIII. torvény
(tovabbiakban: Etv.), a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szolo
2018. évi CXXXIX. tdrvényt (tovabbiakban: MaTrT), az orszagos telepilésrendezési és épitési
kdvetelményekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (tovabbiakban: OTEK) jelenleg hatalyos |1,
fejezetének eldirasait, valamint az OTEK 121. § (2) alapjan az OTEK II. fejezetét és az 1. és 2.
mellekletének 2021. julius 15-éig hatalyos éallapota szerinti elGirasokat, valamint a teleplléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet vonatkozé rendelkezéseit kell figyelembe
venni.




1. TELEPULESHALOZATI OSSZEFUGGESEK, TERSEGI ES TELEPULESI KAPCSOLATOK

Asz6f6 kozség a Kozép-dunantuli Régioban, Veszprém Varmegyében helyezkedik el, a Balaton
északi partjan, Tihany, Orvényes, Pécsely, Balatonsz6lés és Balatonflired szomszédsagaban. Az
énkormanyzati hivatal, az Aszoféi Kirendeltség a Tihanyi Kézds Onkormanyzati hivatal részeként
mukodik.

A Balaton északi partjanak teleplléseit felflizb6 71. szamu féut atvezet raja, a telepilés arculati
kézikonyvében ofaluként lehatarolt telepllésrészét délrdl hatérold, késébbi Ujfalusi beépités az ut
mindkét oldalan megjelent. Kozlekedési szempontbdl nagy jelentéségli, hogy a 71. féut mellett
Pécselyre és Balatonflredre vezet6 utak talalkozasanal fekszik.

Jelentds szerkezetalakité elem még a Szabadbattyan-Tapolca vasutvonal.

Asz6f6 ugyan rendelkezik egy rovid partszakasszal a Balaton partjan, azonban ezek turisztikailag
nem hasznosithato tertletek.

Az észak felél erdbkkel Gvezett, az Aszdf6i-séd volgye altal tagolt, egészen a Balaton parti nadas
terletekig terjedd, rendkivil valtozatos taji adottsagokat felmutato telepulést sz6l6hegyei veszik kozre.

A telepulés arculati kézikonyvben alapjan, épitésugyi szempontbdl négy eltérd karakter
teleptilésrészt kilonboztetiink meg: az éfalut, az ujfalut, a széléhegyet és a gazdasagi tertilteket.

Részlet a telepilés arculati kézikonyvébdl
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A tervezési terllet elhelyezkedése

A tervezési terllet a 71. f6uttdl északra, az ujfalu telepllésrész nyugati felén, a beltertlet nyugati
szélén helyezkedik el, arculati szempontbdl gazdaséagi tertletként kertlt besorolasra. Sokaig ez a terilet
volt az Orvényes feld| érkezé atutazok szamara a telepiilés kapuja, mara a fouttol délre kialakult csaladi
hazas beépités (Hunyadi koz) részben atvette ezt a szerepet. Azonban a telepllés feltarulkozésa
szempontjabdl tovabbra is kapu szerepli, frekventalt tertilet.

2. AKOZSEG EPITETT KORNYEZETENEK ES DEMOGRAFIAI HELYZETENEK VIZSGALATA — A TERVEZESI
FELADAT TUKREBEN (FORRAS: TEIR)

Asz6fé kdzség lakossagszama 2022. adatok alapjan 467 f6 volt, és lathatd, hogy a lakossagszam
2011-6ta folyamatosan emelkedik.




(c) 2024 Lechner Nonprofit Kft. Készilt a TEIR-rel.
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Természetes fogyas 2011-2022. év Belféldi vandorlasi egyenleg

Mivel a lakdnépességre a természetes fogyas jellemzd, a fenti abrakon jél lathatd, hogy a pozitiv
demografiai aranyt a folyamatos bevandorlas tartja fenn.

2022-ben 195 lakast tartottak nyilvan a telepllésen. A lakasallomany dont6 tobbsége régebben
épult, a 2011-2022 kozotti idészakban 11 Uj lakas épitéseét tartjak nyilvan. A kdziuzemi ivoviz vezetékre
kapcsolat lakasok aranya 99,5 %, a kézcsatorna haldzatra csatlakozott lakasok aranya 86,2 %.

3. A TERVEZESI TERULET KORNYEZETENEK BEMUTATASA

A tervezési terilet az ujfalu telepllésrész nyugati felén helyezkedik el. Kézelében, a 71. szamu
féuttol délre a kdzelmultban beépllt lakotertlet (Hunyadi koz) talalhatod. A terllettél nyugatra nagy
tablas kaszalt terllet fekszik, ami azonban lakoterilet dvezeti besorolasi. A beépitése még varat
magara, a telkek kialakitasa azonban mar megtortént. Eszaki és keleti iranybol a telepiilés kialakult




lakéterilete, valamint tervezett zéldterllet veszi korbe. Kozvetlen szomszédjaban egy boraszati tizlet
talalhato.

4. ATERULET BEMUTATASA

A tervezési teriilet az Asz6f6 152/2; 152/3; 152/4; 152/5; 152/6; 316 hrsz-U ingatlanok altal alkotott
tomb. A 152/2; 152/3; 152/4; 152/5; 152/6 hrsz-U terlleten — mely ekkoriban egy ingatlanként
hasznosult - a XX. szazad els felében murva banyat létesitettek, amely akkor még a telepilés lakott
teruletének hataran kivll helyezkedett el. Az 1970-es években egy boraszati vallalkozas vette meg a
terlletet, mely a banyagddor felhasznalasaval tobb szintes pincét, illetve kés6bb palackozd Uzemet
létesitett az ingatlanon.

Mint a fotddokumentécidban is lathatd, ezek az épuletek méara igen leromlott allapotban vannak, az
ingatlan és kdrnyezete alulhasznositott, boraszati tevékenységet nem folytatnak a tertleten.



Az ingatlant ebben az allapotaban vette meg tobb véllalkozd, beruhazas céljabdl. Megtortént a
telek felosztasa.

A kialakult ingatlanok leirasa:

152/2 hrsz Az ingatlan nyilvantartasban kivett maganutként szerepel.

1769 m2

A tertlet keleti felén, a hatalyos szabalyozasi tervben tervezett 12,0 m szabalyozasi
szélességl kozlekedési teriletnek megfeleléen lett kialakitva a telek.

Jelenleg flives, illetve murvas terilet.

Az Ut megépitése nehezen lenne kivitelezhetd, mivel az ut déli, 71-es ut felli
csatlakozasa, és az északi, Rizling utcaval val6 csatlakozasa kdzétti szintkilonbség
jelentds, 6,3 m.




Az egykori boraszati lizem tobb szintes pince éplletének keleti fele az ut terilete
ala nyulik. Az ingatlanon talalhatok a pince szell6ztetését szolgalo kirtok is.

152/3 hrsz Beépitetlen, de érvényes épitési engedéllyel rendelkezd tertlet.
3488 m2
Teriletén 12 db kertkapcsolatos, valamint 20 db kertkapcsolattal nem rendelkezd
lakas valésul meg. (6sszesen 32 db)
A kialakitand6 lakasok harom épulettomegben, Fsz+2+tet6tér magassaggal fognak
megvalosulni.

152/4 hrsz Beépitetlen, de érvényes épitési engedéllyel rendelkez6 terilet
3532 m2
Teruletén 11 db kertkapcsolatos, valamint 23 db kertkapcsolattal nem rendelkezd
lakas valosul meg. (6sszesen 34 db)
A kialakitand6 lakasok harom épllettdmegben, Fsz+2+tetétér magassaggal fognak
megvaldsulni.

152/5 hrsz Az egykori boraszati Uzem pincéje és palackozoja all az ingatlanon.
6559 m2
A tervezett épuletek elhelyezését bemutatd beépitési tanulmanyterv, koncepcioterv
készllt, mely a 152/2; 152/3; 152/4 és 152/6 hrsz-u ingatlanokkal egyitt vizsgélja a
terilet beépitését.
A koncepcidtervet a terilet tulajdonosa az Orszagos Epitészeti Tervtanacs felé
eldzetes egyeztetésre megkildte, az egyeztetésre 2024. julius 11-én kerlt sor.
Az egykori palackozd épuletének bévitése - egy emelet raépitése — soran a tervek
szerint vendéglatd funkciét, lakasokat, valamint 12 egységes apartmanhazat
helyeznek el.
A meglévo pince bévitést kovetden féként mélygarazsként funkcional majd.
Négy tervezett épulettomegben pedig lakasok kerlilnek elhelyezésre. Egy épulet
Fsz+1+tet6tér, a harom északi épulet pedig Fsz+tetétér magassagu lesz terepszint
felett.

152/6 hrsz Beépitetlen ingatlan
4180 m2
A koncepcioterv ezzel a teriilettel is foglalkozik, azonban beépitésére egyeldre
nincs szandék.

316 hrsz Beépitetlen ingatlan

1853 m2
Dus vegetacioju zoldfeliilet jellemzi. Eszak feldl az Aszoféi-séd egyik aga valasztja
el a lakoteriletektdl.

5. KOzZLEKEDESI KAPCSOLATOK:

Az ingatlanokat jelenleg a 71. féutrél a 152/3 hrsz-U ingatlan teriletére nyilo kapun keresztil lehet
megkozeliteni. A 152/2 - /6 hrsz-u ingatlanok jelenleg — a telekalakitas el6tti allapotot tlikr6zéen - k6z0s
keritéssel vannak korbe keritve. A 152/2 hrsz-U (t, és csomdpontjanak kialakitasa még nem tortént
meg. A terllet északi felét jelenleg a szomszédos, még kiépitetlen 314/41 hrsz-G ut feldl lehet

megkozeliteni.

6. KOzMUVESITETTSEG:




Az ingatlanok kornyezetében elektromos héalézat elosztd elemei, a kdzlzemi ivdviz és
szennyviz vezeték, hirkozlési vezeték és gaz vezeték is talalhato.

A 152/3 és 152/4 hrsz-( ingatlanok vizkdzm( torzshal6zatra csatlakozésahoz, valamint a
szennyviz torzshaldzatra torténd csatlakozashoz a DRV Zrt. 2023 szeptemberében hozzajarult.
joggal kerul atvezetésre, melynek védotavolsdga az engedélyben szerepld hivatkozas alapan a
123/1997.(VI1.17.) korm. rendeletben foglaltak alapjan kétoldalt 2-2 m.

146

forras: E-K6zm(i

7. ATERVEZESI TERULETRE VONATKOZO HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK BEMUTATASA:

A hatélyos telepulésszerkezeti terv a tervezési terlletet Vt jelli telepuléskozponti vegyes terilet
Ovezetébe sorolja, valamint a 316 hrsz-U ingatlant zoldterlletként szerepelteti.

10
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Részlet a hatalyos telepllésszerkezeti tervbdl

A hatélyos szabélyozasi terv a tervezési terlletet Vt-3 jell teleptléskozponti vegyes terlet,
valamint a 152/2 hrsz-0 ingatlant kdzlekedési teriilet Gvezetébe sorolja, valamint a 316 hrsz-U ingatlant
szintén zoldteriletként szerepelteti.

11
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Részlet a hatalyos szabalyozasi tervbdl

A 152/2 hrsz-0 ingatlanon tervezett uton kozterileti védéfasitast, a V-3 Gvezet fout feldli
telekhatara mentén pedig 15 m szélességli telken belili védéfasitast szerepeltet.

Hész 8. § (1): ,Az SZT-n lehatérolt telken belili védéfasitas teljesitése 5 m szélességig, egy sor
6 méteres t6tavolsagban telepitett elénevelt fakbdl alld fasor és gyep vagy talajtakardé névényzettel
torténik. Minden tovabbi 5 m szélesség esetén:

a) tovabbi egy fasort kell telepiteni 6x6 méteres kotésben, valamint

b) egy cserjesort kell Ultetni.”

Hész 8. § (3): Kozterileti védéfasitas esetén a fasorban, a fak tétavolsaga legalabb 5 méter, legfeljebb
10 méter lehet.

Hész 8. § (7): Telekre torténé behajtas céljara kozterileti védofasitas, telken bellli védéfasitas
legfeljebb 4 m szélességben kétszer megszakithato.

A helyi épitési szabalyzat vonatkoz6 rendelkezései:

7. § (2): Beépitésre szant terilleten a szerkezetileg 6nallé terepszint alatti beépités mértéke Vi3 épitési
dvezetben legfeljebb 25 %, egyéb épitési Gvezetekben legfeliebb 15 % lehet.

18. § (2): Az épitési Ovezetekben az egyes telkek kialakithatdsdganak és beépithetéségének
paraméterei a kovetkezok:

12




Ovezetijel  [Telek Beépités min.  zoldfeliiletmax.épiilet-
kialakithato minjmédja  |max. mértéke|%) magassag (m)
nagysaga (m2) (%)

Vi1 kialakult 0 50 10 6

V2 kialakult, tovabb nem|SZ 30 25 meglévd épulet 13,5
oszthatd, kivéve a Uj épitési  épllet
szabalyozasi  terven esetén 6,0
jelolt telekalakitast

Vi3 3 000 Sz 25 50 0

Vi3-p kialakult - - 20 -

18. § (3) Vi1, VI2 és Vi3 épitési Gvezetben az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
szerinti rendeltetések helyezhetok el. A Vt2 ovezetben max. 40 lakas rendeltetesi egység helyezheto el
a MAV el6irasainak figyelembe vételével.

18. § (5) - (8): (5) V13 épitési Gvezet telkein a homlokzatmagassag legnagyobb értéke 10,5 m lehet.

(6) Vi3 épitési Ovezetben, az orszagos fout mellett kijelolt 15 méteres telken belili védéfasitas terlletén
zajvédelmi célbdl legfeljebb 2 m-rel névelhetd a terep magassaga. Az igy kialakitott uj terepfelszin
esetében

a) a terepfelszin formajanak kialakitasa legfeljebb 1:2,5 aranyu rézsi alkalmazaséaval torténhet,

b) 1 méternél magasabb lathaté felllet(i tamfal nem épithetd.

(7) Vt3 épitési dvezetben gépjarmiitarolok csak terepszint alatt, vagy a f6 rendeltetésti épllettel egy
tomegben alakithatok ki.

(8) A V13 épitési Gvezet parkolohelyeinek biztositdsa a Vt3-p Gvezetben is torténhet.

8. A TERVEZETT FEJLESZTES - BEEPITESI TANULMANYTERV ISMERTETESE:

A teljes tomb beépitését bemutato, a dontést el6készité helyszinrajzot, a szintterlleti mutatd valtozésat
ismertetd anyagot, valamint az Orszagos Tervtanacs el6tt ismertetett vazlatterveket a b73 Miiterem Kift.
- Ruppert Andrés épitész tervezd készitette 2024-ben. Az elkészUlt anyagoknak a telepulésrendezesi
terv modositasi eljarasa soran torténd ismertetéséhez, felnasznalasahoz hozzajarult.

13
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forras: Dontés el6készitd tanulmanyterv korabb| 2024 ben kesznett valtozata - kesznette Ruppert
Andréas okl. épitész

Asz6f6 kdzség telepllésrendezési eszkdzeinek a koncepcioterv alapjan elkészitett mdédositasa
véleményezésre, majd zaro véleményezésre keriilt. A zaré véleményezés soran az Allami Féépitész,
valamint a Balatoni F&épitész részérdl érkezd észrevételek alapjan, tobb egyeztetést kovetben
szilkségessé valt a beépités koncepcidjanak mddositasa. Megallapitdsra kertlt, hogy a meglévd
épuletrészek megtartasa, valamint a tervezett épulet-tomegek szélességének csokkentése kedvezdbb
beépitést, a kornyezetéhaz jobban illeszkedd, és a latvany-kapcsolatokat tiszteletben tartd beépitést
eredményez.

A korabban kidolgozott helyszinrajz az alabbiak szerint modosult:

14
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forras: Dontés elbkészitd tanulményterv korabbi, 2026-ban elkésziilt valtozata — készitette Ruppert
Andras okl. épitész

A BEEPITES ELVI KERETEI:

Egységes beépitési koncepcié mentén torténé tervezés

Bar az érintett tomb telkei tobb tulajdonosi kérhoz tartoznak, és a 152/3 és 152/4 hrsz-u
ingatlanokra tervezett beépités mar jogerés épitési engedéllyel rendelkezik, mégis megfogalmazddott
az az igény, hogy kozos tervezési elvek, egységes beépitési koncepci6 mentén készllion el a
tanulmanyterv.

Az épitési engedéllyel rendelkezd 152/3 és 152/4 hrsz-U ingatlanokra tervezett beépités Iéptéke
miatt az Orszagos Epitészeti Tervtanacs véleményét ki kellett kérni, és a végsd tervvaltozat megkapta a

tervtanacs tamogat6 dontéset.
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Nagyobb alapteriileten alacsonyabb épiiletek

A 152/5 hrsz-U ingatlan beépitése sordn azonban fontos szempont volt, hogy a terilet
kitettsége, a terepszint északi iranyban torténd emelkedése és a kozeli Rizling utca beépitéséhez
torténd illeszkedés érdekében inkabb a jelenlegi épitési szabalyok alapjan megengedett beépitettségnél
nagyobb alapterlleten, ellenben a megengedett épitménymagassag értékét el nem érd, alacsonyabb
épuletek jelenjenek meg az ingatlanon. A nagyobb beépitést a telek tertletének novelésével lehet
elérni, mikozben a teriletre vonatkozd megengedett beépitési intenzitds nem novekszik. Ez egy olyan
kompromisszum eredménye, melyet az dnkormanyzat és a beruhazo is el tudott fogadni.

A tanulmanyterv f6 szabalyként azt az elvet kdvette, hogy az ezt kovetéen megtervezett, és
engedélyezésre kerilld épiletek gerincmagassaga sehol nem emelkedne a féut felél els6 sorban
feltarulkozo 152/3 hrsz-u ingatlanon megjelend éplletek gerincmagassaga, a Bf. 139,36 m folé.

Az épuletek magassaganak korlatozasa azt eredményezi, hogy a Vt-3 dvezetben a terepszint
felett 6sszesen megépithetd szintterilet nagysaga jelentésen csokken. Az erre vonatkozo kimutatast a
Megalapoz6 vizsgalat melléklete tartalmazza.

Minél kevesebb kertkapcsolattal nem rendelkezé lakas - lakasszam és a rendeltetési
egységek szamanak korlatozas

Mivel Aszof6 teriiletén jellemzben csaladihdzas ingatlanokat talalunk, azonban a vizsgalt
tombben ettdl eltér6, joval intenzivebb beépitéssel fog megvaldsulni.

Az Onkormanyzat szamara azonban fontos volt, hogy minél tobb kertkapcsolatos lakas, és
minél kevesebb kertkapcsolat nélklli lakés alakuljon ki. A kialakithatd lakasok szaméat ezért a helyi
épitési szabalyzatban rogzitenék, kilon rendelkezést megfogalmazva a kertkapcsolattal nem
rendelkez0 lakasok aranyara.

A tervezett funkciok:

A 152/5 hrsz-U telken meglévé (egykori boraszati) épliletrészek felhasznalasaval két szintes
mélygarézs, a felszinen pedig vendéglatdo helység, apartmanhéz, valamint lakésok, vendéglato,
szolgaltatd funkcidk kerlinek kialakitasra. Az elhelyezheté rendeltetések szamat és nagysagat a
meglévo épllet felhasznalasat szigoruan szabalyozza a helyi épitési szabalyzat tervezete.

Minden tovabbi épilet 6nall6 tarsashazi lakasokat tartalmaz.

hrsz funkcié rendeltetési egység szama
152/3 kertkapcsolatos lakas 12

kertkapcsolat nélkuli lakas 20
152/4 kertkapcsolatos lakas 11

kertkapcsolat nélkuli lakas 23

A tervezett épliletek tomege:

Az érvényes épitési engedéllyel rendelkezé 152/3 és152/4 hrsz-u ingatlanra tervezett éplletek
is szerepelnek a tanulmanyterven. Az épuletekben 0sszesen 65 lakas kerul kialakitasra. Az épuletek
egyrészt délre, a fout felé, masrészt nyugatra, a telepllés feltarulkozasanak irdnyaba hossztomeguk
végén, oromfallal tekint. A 152/3 hrsz-u ingatlanon megjelend épiiletek gerincmagassaga a Bf. 139,36
m magassagu lesz.

Mindkét ingatlan kulon bejérattal csatlakozik a fGuthoz. Parkolasukat tobbségében terepszint
alatt, részben terepszint feletti parkoléban oldottak meg.

A 152/5 hrsz-U ingatlanon tervezett épiletek tdmegalakitasa soran jelenik meg az a rendezd
elv, miszerint az utcafronton 1évé éplletek Balti szint feletti gerincmagassaganal a hatso épiletek Balti
szint feletti gerincmagassaga sem lehet nagyobb, fliggetlendl attél, hogy a terepszint délrél észak felé
haladva jelentésen emelkedik.
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Ez az elv az egykori palackozd épiilete esetén egy emeletraépitést, az északi harom témb
esetén fsz + 1 emelet beépitést eredményez.

A rendezési elv érvényre juttatasa érdekében a szabalyozasi terv modositasa sziikséges.

hrsz éplilet szintszama terepszint felett éplilet tomegek szama
152/3 fsz + 2 + padlastér 3
152/4 fsz + 2 + padlastér 3
152/5 mélygarazs szint + szuterén szint + fsz + 1 1
mélygarazs szint + fsz + 1 3
fsz 1

A tervezett telekalakitas:

A 152/2 hrsz-U ingatlan - mely a szabalyozasi terven 12,0 m széles tervezett kdzutként szerepel
— kdzéps6, a 152/5 hrsz-u ingatlannal hataros szakasza megosztasra kertl, mely soran a 152/2 hrsz-u
ingatlan keleti felén 3,0 m széles gyalogut marad meg, a fennmaradd nyugati telekrész pedig a 152/5
hrsz-0 ingatlanhoz csatlakozik.

A keletkezd telekhatar konturja
sOtét szinnel kiemelve

Az Ut részleges megsziintetésének indokai:
o A 152/5 hrsz-U telek teriilete ndvekszik, ezaltal megvalésul az a tervezési elv, hogy nagyobb
terileten tud kialakulni a tervezett beépités.
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e Megsziinik egy olyan kijelolt Utszakaszt, ami a terep domborzati adottsagai miatt nem, vagy
csak igen nagy koltséggel valdsithato meg gépjarmi kdzlekedésre alkalmas modon. (Az ut
telies hosszan a terep 6,3 m-t emelkedik - dél felél északi iranyba.) Helyette a gyalogos
atjarast biztosito koztertlet, gyalogut kerdl kijelolésre.

e Megszinik az a kedvezétlen allapot, hogy a meglévé és megmaradd, terepszint alatti, ket
szintes pince épulet keleti fele egy kulon helyrajzi szamon szerepld ut alatt helyezkedik el. (Egy
épulet két helyrajzi szamon |évd ingatlanon helyezkedik el.) A meglévé pince konturja a
mellékelt helyszinrajzon kovethetd.

A tervezett zéldfeliilet:

A koncepcid egyrészt arra torekszik, hogy minél tobb lakas kertkapcsolattal alakuljon ki, ezzel
torekedve arra, hogy a hagyomanyos csaladihazas beépitési terilethez illeszkedd beépités johessen
étre.

A tombbels6ben ezen felll tovabbi két nagyobb alapteriletl zoldfelllet alakul ki. Ezek részben
a 152/5, részben a 152/6 hrsz-u ingatlanon helyezkednek el, és kapcsolatban allnak egymassal.

Gyalogos kozlekedési kapcsolatok kiszélesitése:

A 152/3; /4; /5; 16 hrsz-U ingatlanokbdl &llé tdmb jelenleg a koz0sség szamara nem atjarhatd, és
megnyitasat a hatalyos szabalyozasi terv sem biztositja. A tomb keleti és nyugati oldalan kiszabalyozott
kdzutak Uj kozlekedési kapcsolatot teremtenek az Ujfalu és a fout kozott.

A tervezett modositas soran a tomb keleti oldalan lévé gépjarmiforgalom szaméra hasznalhatd
tervezett kozut egy szakasza megszinik, ugyanakkor a gyalogos atjaras tovabbra is biztositva lesz a
Rizling utca és a féut kdzott, ami nagyban lerdviditi példaul a tdmegkozlekedési megallok gyalogos
elérését.

Az észak-dél iranyu kozlekedési kapcsolatok mellett a tomb kelet-nyugati atjarasénak
biztositasat is célul tlizte ki a tervezési program. A tdmb kozepén kialakuldé nagyobb, dsszefliggd
z0OldfelUlet mentén, rugalmasan alakithaté nyomvonalon, a kdzosség szaméra megnyitott gyalogutat kell
kialakitani. Ez els6sorban a tomb bels6ben kialakuld szolgaltatdo és vendéglatd funkcidk elérését
konnyiti meg, integralasat segiti el6.

A megjelené épiiletek helyének rogzitése:
Annak érdekében, hogy a tomb még beépités elétt allé ingatlanai kozil kidolgozott beépitési
koncepcidtervvel csak a 152/5 hrsz-U ingatlan rendelkezik, fontos rogziteni az elhelyezhetd épuletek

sy

konszenzusos tervvaltozat keriljon megvaldsitasra.
A TERVEZEST MEGALAPOZO SZAKMAI EGYEZTETESEK:

Az Epitészeti és Kozlekedési Minisztérium Orszagos Epitészeti Tervtanacsa a 2024. julius 11-
én megtartott Glésén konzultacios eljaras keretében megismerhette a 152/5 hrsz-U ingatlanra
kidolgozott épitészeti vazlattervet. A tervanyagban és az ismertetés soran bemutatasra kerilt a
tervezési terllet tagabb kornyezete, a telepiilésszerkezeti, telepiiléstorténeti Osszefliggések, az
épuletek tervezése soran figyelembe vett inspirald kornyezeti, épitészeti elemek, valamint a tervezett
épuletek és funkcidk vazlattervi szinten.

A konzultacion elhangzottak alapjan a Tervtanacs a tervdokumentaciot tovabbtervezésre
javasolta. A tervezett épliletek abszolit magassaganak korlatozasat fontos és jo elvnek tartotta, a
hasznalati zonak egyértelml kijelolésével. A kortars épitészeti vilagot tdmogathatonak itélte, de
javasolta tobb hely specifikus elem alkalmazasat, valamint a tomegforméalas megfontolasat. A terepszint
alatti parkol6 és a tomb kozepén elhelyezett Uj tarsashaz kialakitasa ujragondolast igényel. Javaslatot
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tett tajépitész szakember bevonaséra, szabadtér-épitészeti koncepcio megfogalmazésara, a terlet
tajjal valo kapcsolatanak kidolgozasara.

A Tervtanacsi véleményezést kovetben a telepllésrendezési eszkozok véleményezése soran
szamos észrevétel érkezett a Partnerek és az Allamigazgatasi szervek részerdl. Ezek elfogadasarol
vagy elutasitasarol sz6l6 képvisel6-testileti dontést kdvetbéen az Onkormanyzat kezdeményezte a zaro
szakaszt az Allami F6épitésznél. A zaré szakaszban kiadott zaré véleményben az Allami Féépitész
fenntartott a korabbi aggalyait a tervvel kapcsolatban, ezaltal Ujabb kéz6s gondolkodas indult el a
terliletre vonatkozo reszletszabalyok megfogaimazasanak vonatkozasaban. 2025. junius 11-én
helyszini szemlén vett részt az Onkormanyzati Féépitész, az Allami Foépitész és a Féépitészi Iroda
munkatarsai, a Balatoni Féépitész és a Telepiléstervezd. Ezt kovetéen a Beruhdzo egy — fentebb
ismertetett - Ujabb, modositott beépitési koncepcidt készitett a 152/5 hrsz-U ingatlan teriletére, tobb
alternativat is felvazolva.

Az U] beépitési tervvel kapcsolatos egyeztetésre 2025. december 17-én kerilt sor, melyet a
résztvevo véleményez0 felek a jelen megalapozo vizsgalathoz mellékelt jegyz6konyveknek megfeleléen
feltételekkel, de elfogadtak. Az Uj beépitési terv a meglévd épiilet felhasznalasaval, bdvitésével, és
harom uj épulet kialakitasaval kivanja hasznositani a 152/5 hrsz-0 ingatlant.

Az egységes teleplléskép kialakulasa érdekében a szomszédos, 152/6 hrsz-U ingatlan
beépitésére is szlletett beépitési javaslat. Az éplletek elhelyezésével, tajolasaval, és a kialakuld
zOldfellletek elrendezésével illeszkedik a 152/5 hrsz-u ingatlanon elérni kivant beépités koncepcidjaba.

A VALTOZTATASOK VART HATASA:

1. A hatalyos szabalyozasi terv altal meghatarozott beépitési paraméterek olyan mértéki épitési
lehetdséget adnak a tervezési terlletre, mely kialakitasat kdvetben, - azt feltételezve, hogy a
bekoltozék tobbségében allandd lakosok lesznek - a falu jelenlegi lakossagszama jelentds
novekedését eredményezik. Ez nem csak lehetéség a telepulésnek, hanem tobblet terhet is rd
az ellato rendszerére, az intézmény hal6zatara.

A lakasok szamanak korlatozasaval hatarok kozott tarthatd a lakossag szamanak novekedeése,
ezaltal az ellaté rendszerre gyakorolt hatasa, ami altal kedvezébb helyzet alakul ki.

2. A tervezési terilet igen frekventalt, a telepilés nyugati kapuja, igy kiemelten kezelendd a
latvany védelme. A terlilet déli részén megjelené éplletek bar a hagyomanyos csaladihazas
léptéket joval meghalado tomegliek lesznek, azonban egyméassal 6sszhangban készilnek, ami
biztositia az épitészeti kompozicid dsszhangjat. A 71. fouttol tavolabb elhelyezett épuletek
pedig IépcsOzetesen egyre alacsonyabb tomeggel jelennek meg, és a leg északibb tomegek
sem magasodnak az Ut mentén kialakult éplilet tdmegek folé, ezzel is kedvezdébb teleplilésképi
megjelenést eredményezve.

3. Az épitésugyi szempontbdl nehezen kezelhetd helyzet, miszerint a meglévé és megmaradd
pince épulet két kulon telken helyezkedik el, megszinik.

Osszességében elmondhato, hogy a tervezett valtoztatasok kedvezébb helyzetet teremtenek ezen
fejlesztés elétt allo terlileten.

A LEGFONTOSABB TERVEZETT VALTOZTATASOK A SZABALYOZASI TERVEN:

e Vt-3 dvezet kijelolése a 152/2 hrsz-U ingatlan északi részén
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A Vt-3 Gvezet terliletére a hatélyos el6irasokhoz képest visszafogottabb épitési paraméterek
(éplletmagassag, homlokzatmagassag) keriilnek megfogalmazasra

a Vt-3 jeli ovezetben a kialakithatdo lakasszam korlatozasa, a kertkapcsolatos lakasok
aranyanak meghatarozasa

a gerincmagassag fels6 hataranak objektiv meghatarozasa

kialakitandd gyalogut helyének rogzitése, telekhatar mentén kialakitando cserjesav helyének
rogzitése

tomb belsében jelentdsebb 6sszefliggd zoldfelllet kialakulasa,

a tomb belsében 1évd kozosségi funkciok elérésének javitasa — 0Osszefuggd zoldfelllet
biztositasa

épitési helyek kijelolése a meglévé és az Uj éplletek vonatkozasaban
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Tervezett szabélyozési terv ki:/ééat -
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9. A TERULETRENDEZESI KOVETELMENYEK

A telepllésrendezési eszkdzO6k mddositasa soran figyelemmel kell lenni a tervhierarchiaban az e
tervek folott allé orszagos és térségi tervek vonatkozo megallapitasaira.

Az orszagos szintli teriiletrendezési tervvel vald o0sszefiigqések vizsgalata

2018. évi. CXXXIX tv. Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szol6
térségi szerkezetei tervben abrazolt terlletfelnasznalasi elemeket az OTrT-ben meghatéarozott
teriletfelnasznalasi kategoriak alkotjak, melyek kdzll Asz6fé kdzigazgatasi teriiletét az alabbiak érintik:

4

Telepllési térség, mezdgazdasagi térség, Sz6l6-gyimolcs és kertmivelésil térség, Vizgazdalkodasi
térség, Erdégazdalkodasi térség, sajatos teriletfelhasznalasu térség. Aszof6 teriletét érinti fout,
orszagos torzshaldzati vasuti palya, valamint tervezett térségi szerepli 6sszekotd ut. Az infrastruktira
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féhalozat elemei kdzll a térségi ellatast biztositd elektromos 132 kV-0s eloszt6 haldzat, foldgaz eloszto
vezeték, valamint térségi szennyviz vezeték nyomvonala érinti.

Megallapithatd, hogy a tervezési teriilet a
telepUlési térségben helyezkednek el.

A térségi ovezetekkel val6 6sszhang vizsgalata:

A Balaton Kiemelt Udiil6korzet Teriiletrendezési Tervében megallapitott dvezetek kozill az alabbiak

érintik a tervezési terUletet.

Vizmindség-védelmi terllet
ovezete (teljes telepulés)
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vilagorokségi és vilagorokségi
varomanyos terlletek dvezete
(teljes teleptilés)

tajképvédelmi terilet Gvezete
(teljes telepiilés)

borsz616 termbhelyi kataszteri
terilet Ovezete:

keskeny savban érinti a tervezesi
teriletet.

A tervezési terulet mar belterUleti
fekvésl(, és a valtoztatas soran
nem keletkezik uj beépitésre szant
terGlet.

Veszprém megqye teriiletrendezési tervével vald dsszefiiggések vizsgalata

Veszprém megye teriletrendezési szabalyzatardl, térségi szerkezeti tervérdl és dvezeteirdl sz6l6
15/2019. (XI1.13.) dnkormanyzati rendelet az alabbiak szerint érinti a tervezési terlletet:
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Az ,Eurdpa kulturalis févarosa Veszprém 2023” program érdekében egyuttm(ikddé térség
teleplilések dvezete, (teljes teleptilés)

Egyutt tervezendd térségek dvezete (teljes teleplés)
Turisztikai fejlesztések kiemelten tamogatott célteriletének ovezete (teljes telepllés).
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