
villapark_camping.pdf   1 2021. 10. 20.   18:52



BALATONALMÁDI 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 

A a Dr. Óvári Ferenc utca – Verseny utca - 71. sz. f út által határolt területre 
vonatkozóan 

 
Megbízó 

Délker Invest Kft.
1037 Budapest, Montevideo u. 5.
Antal László ügyvezet  igazgató 

 
Tervez  

 
Völgyzugoly M hely Kft. 

1024 Budapest, Szilágyi E. fasor 13-15. II/5. 
06-1-439-0490, 06/70-944-3015, 06/20-913-8575 

www.vzm.hu, vzm@vzm.hu 
 

Településrendezés 
 

Ferik Tünde
vezet  településrendez  tervez  
TT/1 13-1259 

Südi Beáta 
építészmérnök 

Beépítési terv Lukács Péter (Haemus Építész M hely Kft.)
építész vezet  tervez  É1-01-4053 

Közlekedés Macsinka Klára (Mobilcity Bt.)
okl. közlekedés épít mérnök  
13-1017 Ké-k, Tkö 

Boldizsár Attila 
okl. épít mérnök 

Zöldfelület Kéthelyi Márton
okl. tájépítészmérnök TK 01-5282 

Közm vek Bíró Attila 
okl. épít mérnök MK 01-2456  

Hanczár Zsoltné (KÉSZ Tervez  Kft.)  
okl. gépészmérnök MK 01-2418 
okl. városépítési-városüzemeltetési szakmérnök  

 

2020. szeptember 
VZM1604/20 

balmádi_tt_végleges_200903.docx 
 

villapark_camping.pdf   2 2021. 10. 20.   18:52



BALATONALMÁDI 1    TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 
 

VÖLGYZUGOLY M HELY Kft. 2020. 
www.vzm.hu 

TARTALOMJEGYZÉK 
 
1. BEVEZET  ......................................................................................................... 2

2. VEZET I ÖSSZEFOGLALÓ ...................................................................................... 4

3. AZ ÉRINTETT TERÜLET ÉS A KÖRNYEZET VIZSGÁLATI BEMUTATÁSA ................................. 7

3.1. A vizsgált terület városon belüli elhelyezkedése .................................................. 7

3.2. A területhasználat vizsgálata ......................................................................... 7

3.3. Zöldfelület vizsgálat .................................................................................... 9

3.4. Közlekedés vizsgálat ................................................................................... 10

3.5. Közm  vizsgálat ........................................................................................ 12

4. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK ISMERTETÉSE ...................................................... 16 
4.1. A területre vonatkozó településrendezési el írások története ................................. 16

4.2. A hatályos településendezési eszközök el írásai .................................................. 17

4.3. A Településképi rendelet el írásai .................................................................. 22

4.4. Korlátozó tényez k .................................................................................... 22

5. A BERUHÁZÓI SZÁNDÉKOK ISMERTETÉSE, BEÉPÍTÉSI TERV ........................................... 24

6. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA SORÁN ELÉREND  CÉLOK, A SZABÁLYOZÁS E 

CÉLBÓL MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA ............................................... 26

7. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ – JAVASLAT A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSÁRA ÉS 

A MÓDOSÍTÁS ELJÁRÁSRENDJÉRE ......................................................................... 28

8. A JAVASOLT MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI ................................. 32

9. A JAVASOLT MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAI, KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK 

LEHET SÉGEI .................................................................................................. 39

10. ÖRÖKSÉGI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHET SÉGEI ........................................................ 41

 
 

 

 

 

 

 

 

 

villapark_camping.pdf   3 2021. 10. 20.   18:52



BALATONALMÁDI 2    TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 
 

VÖLGYZUGOLY M HELY Kft. 2020. 
www.vzm.hu 

1. BEVEZET  

Jelen telepítési tanulmányterv a Délker Invest Kft. megbízásából készült. Tárgya a Dr. Óvári Ferenc 

utca - Verseny utca - József Attila utca (71. sz. f út) által határolt terület, a 2347/1 hrsz iskola 

kivételével.  

 
 A vizsgált terület lehatárolása 
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A vizsgálat tárgyát képez  majd 7 ha-os terület és a part menti Yacht kemping területe a 

közelmúltban egy tulajdonosi kör (a továbbiakban Beruházó) kezébe került, akik a terület 

fejlesztését határozták el. A tervezett beruházás megvalósításához Beruházó a hatályos 

településrendezési eszközök módosítási igényét jelezte a város önkormányzata felé. Az épített 

környezet alakításáról és védelmér l szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (Étv.) 30/A.§ alapján a 

települési önkormányzat egyes településfejlesztési célok megvalósítására településrendezési 

szerz dést köthet a telken beruházni szándékozóval, mely lehet séggel Balatonalmádi Város 

Önkormányzata (a továbbiakban Önkormányzat) élni kíván. A szerz dés megkötése el tt az 

Önkormányzat képvisel -testülete dönt a cél megvalósítója által készített telepítési 

tanulmánytervr l.  

Fentiek miatt a településrendezési eszközök módosítását megel z en telepítési tanulmányterv 

készítése szükséges, melyet a Völgyzugoly M hely Kft. készít el. 

A telepítési tanulmányterv egy adott építési beruházással kapcsolatos önkormányzati döntést (a 

településrendezési eszközök módosításának kezdeményezését) megalapozó dokumentáció, amely 

bemutatja a tervezett építési beruházást és annak az épített és természeti környezettel való 

viszonyát. A telepítési tanulmányterv követelményeit a településfejlesztési koncepcióról, az 

integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökr l, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekr l szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (továbbiakban 

Eljr.) 7. melléklete határozza meg. Jelen telepítési tanulmányterv az Eljr. szerinti tartalommal 

készült. 

A telepítési tanulmányterv tehát a fejlesztési szándék megvalósításához szükséges 

településrendezési eszközök módosításának el készít  dokumentuma. A tanulmányterv ismerteti 

Beruházó fejlesztési szándékait és részletezi a megvalósításhoz szükséges módosításokat a 

településrendezési eszközökben. A tanulmányterv alapján dönthet az Önkormányzat a 

településrendezési eszközök módosításáról, s kötheti meg Beruházóval az err l szóló 

településrendezési szerz dést, s csak ezt követ en indulhat meg a településrendezési eszközök 

tényleges módosítása.  

A telepítési tanulmánytervnek önálló eljárásrendje nincsen, a dokumentum célja az Önkormányzat 

és a Beruházó között létrejöv  településrendezési szerz dés megalapozása. 

Jelen telepítési tanulmányterv célja összefoglalva: 

Beruházó fejlesztési szándékainak ismertetése, 

A fejlesztés megvalósíthatósága érdekében a településrendezési eszközökben és egyéb 

szabályzatokban szükséges módosítások ismertetése, 

A településrendezési eszközök módosításáról és annak feltételeir l szóló képvisel -testületi 

döntés és az e tárgyban kötend  településrendezési szerz dés megalapozása. 

  

villapark_camping.pdf   5 2021. 10. 20.   18:52



BALATONALMÁDI 4    TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 
 

VÖLGYZUGOLY M HELY Kft. 2020. 
www.vzm.hu 

2. VEZET I ÖSSZEFOGLALÓ 

Jelen telepítési tanulmányterv tárgya a Dr. Óvári Ferenc utca - Verseny utca - József Attila utca 

(71. sz. f út) által határolt terület, a 2347/1 hrsz iskola telkének kivételével, melynek 

kiterjedése majd 7 ha. A teljes terület a közelmúltban Beruházó kezébe került, aki a terület 

fejlesztését határozta el. A tervezett beruházás megvalósításához Beruházó a hatályos 

településrendezési eszközök módosítási igényét jelezte a város önkormányzata felé, s a döntés 

el készítéseként telepítési tanulmánytervet készíttetett, melynek célja: 

Beruházó fejlesztési szándékainak ismertetése, 

A fejlesztés megvalósíthatósága érdekében a településrendezési eszközökben és egyéb 

szabályzatokban szükséges módosítások ismertetése, 

A településrendezési eszközök módosításáról és annak feltételeir l szóló képvisel -testületi 

döntés és az e tárgyban kötend  településrendezési szerz dés megalapozása. 

A tervezési terület a Yacht kempinggel szemben, a vasút és a 71. számú f út másik oldalán 

található. Ez a terület, ahogy azt a szomszédos Határ étterem neve is sugallja, Káptalanfüred 

határában fekszik. A területet jó közlekedési kapcsolatai és a Balaton közelsége teszik kiemelten 

értékessé, amelyhez hasonló méret , központi fekvés  beépítetlen fejlesztési terület nem található 

már Balatonalmádiban. A területet nyugatról határoló Dr. Óvári Ferenc utcán át halad a 71. sz. f út 

és a Fels örs közötti közúti forgalom.  

A tervezési terület jelenleg beépítetlen, alulhasznosított terület, amelyet a hatályos 

településrendezési eszközök kisvárosias lakóterületbe sorolnak, tehát a város eddig is potenciális 

fejlesztési területként tekintett a területre, ahol többlakásos társasházak építését is lehet vé teszik 

a hatályos szabályozási el írások. 

Beruházó a Yacht kempinget és a tervezési terület tömbjét együtt kívánja fejleszteni és 

hasznosítani. A Yacht kemping területével kapcsolatban nem merülnek fel településrendezési 

problémák, mert a területet Beruházó a továbbiakban is kempingként tervezi hasznosítani és 

fejleszteni, melyhez a településrendezési eszközök megfelel  keretet biztosítanak. Fejlesztési 

célként fogalmazódott meg a kemping területének b vítése, amire a parti sávban nincs lehet ség, 

ezért egy új kemping kialakítása tervezett a tervezési terület északi, mintegy 2 ha-os 

területrészén. A tervezett kemping területét átszeli az 2349 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú 

csapadékvíz elvezet  csatorna, amely változatlan kialakítással üzemelne a területen. Az új 

kempingterület mellett a fejlesztési célok között egy kereskedelmi- és vendéglátó célú létesítmény 

építése is szerepel. A fennmaradó, kb. 4-4,5 ha-os déli területen egy els sorban üdülési célú 

villapark létesítése a cél. A villaparkban 45-50 villaépület felépítése tervezett, melyek egységes 

építészeti arculattal épülnek fel. A villaparkban közös használatú zöldfelületek és központi 

létesítmények (recepció, karbantartó épület stb.) is kialakításra kerülnek és a villapark 

üzemeltetése is egy kézben lenne, ezzel biztosítva a megfelel  színvonalú karbantartást és egyéb 

szolgáltatásokat. Ehhez a területen átlagosan 600 m2-es telkek kialakítása tervezett, amelyek 

megközelítését a tömbbels ben kialakított magánutak biztosítanák. 
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Az ismertetett fejlesztési elképzelések egyik alappillére, hogy a terület gyalogos kapcsolata 

megoldott legyen a vízparti területekkel, ezért külön tervezési megbízás keretein belül vizsgálja 

Beruházó egy különszint  vagy szintbeni gyalogos alul- vagy felüljáró létesítésének lehet ségeit. 

A cél els sorban különszint  átjáró létesítése, a szintbeni megoldás csak abban az esetben merül 

fel, ha a különszint  átjáró létesítése m szaki akadályokba ütközik.  

Beruházó alapvet  célkit zése, hogy a létesül  kemping és villapark ne a közhasználat el tt nyitott 

területként m ködjenek, ezért a terület megközelítése egy, a 71. sz. f út és a Dr. Óvári Ferenc 

utca között kétirányú forgalmat visel , közforgalom el l elzárt magánút kiépítésével tervezett, 

amelyr l további feltáró utak ágaznak le a kemping bejáratához, a villapark hurokszer  kiszolgáló 

útjához, valamint a kereskedelmi és vendéglátó egység parkolójához. 

A területen található egy helyi védelem alatt álló épület, ami egykor az Irgalmas N vérek nyaralója 

volt. Beruházó az épület elbontását tervezi, mivel az alulhasznosított,  évtizedek óta üresen álló 

épület állaga meglehet sen leromlott. 

Beruházó fejlesztési szándékainak ismeretében a településrendezési eszközök és a településképi 

rendelet módosítása is szükséges. 

A településrendezési eszközök tekintetében ez nem kizárólag az övezeti jellemz k és besorolások 

módosítását, hanem a Fels örsi út 71. számú f útra kivezetett 22 m szélességben kiszabályozott 

nyomvonalának törlését is jelenti. Ennek az útnak a feladata lenne a 7218 j. országos mellékút 

közvetlen kapcsolatát biztosítani a 71. sz. f úttal. Az útszakasz kiépítését nem tervezi a 

közeljöv ben a Magyar Közút Zrt., illetve a NIF Zrt. és az út a térségi területrendezési tervekben 

sem szerepel. Az országos utak jelenlegi kapcsolódása adott a Dr. Óvári Ferenc utcán át, a 

beruházás tekintetében viszont elengedhetetlen a fejlesztési terület egy egységként történ  

kezelése, ami a tervezett útszakasz törlésével biztosítható. A közlekedési hálózat megfelel  

m köd képességének érdekében a Dr. Óvári Ferenc utcán a szabályozási szélesség a hatályos 12 

méter marad.  

A közlekedési területek tekintetében szükséges lehet még a településrendezési eszközök módosítása 

a tervezett különszint  gyalogos átjáró helybiztosítása érdekében, azonban az ezzel kapcsolatos 

tényleges tervek még nem állnak rendelkezésre, így egyel re a településrendezési eszközök 

módosítási javaslatában nem tüntethet  fel. A közúti átjárók tekintetében javasoljuk, hogy a 

településrendezési eszközökben a jelenlegi vasúti átjárók rendszerének megtartása 

szerepeljen. 

Annak érdekében, hogy a szükséges telekalakítások végrehajthatók legyenek, azonos építési 

övezetbe szükséges sorolni az egy területegységként fejleszteni tervezett területeket és a legkisebb 

kialakítható telekméretet a felvázolt fejlesztési elképzeléseknek megfelel en kell meghatározni.  

Fentiek alapján külön építési övezetként érdemes szabályozni a tervezett kétirányú magánúttól 

délre fekv  villaparkot, illetve az északra fekv  új kemping területet és a tervezett vendéglátó 

épület telkét is. A villapark és az új kemping tekintetében a hatályos településrendezési 

eszközökben foglalt megengedett legnagyobb beépíthet ség és épületmagasság megfelel  a 
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tervezett fejlesztések véghezviteléhez, s t a tervezett építési beruházás nem is használja ki a 

szabályozási paraméterek adta lehet ségeket. Az új kemping területén a beépítettség várhatóan 

10% alatt lesz, habár a hatályos településrendezési eszközök 20%-os beépítést is lehet vé tesznek és 

a tervezett épületek magassága is (5-6 méter) b ven a megengedett 8 méteres épületmagasság 

alatt lesz. A kereskedelmi és vendéglátóhely számára egy 3-3500m2 méret  telek kialakítása 

tervezett, ahol a beépítési százalék 20%-ról 30%-ra való növelésére van szükség. A villapark 

területén a beépíthet ség mértéke megfelel  a hatályos településrendezési eszközökben, a 

létesítend  épületek magassága ugyancsak a megengedett 8 méter alatt lesz, módosítás a 

kialakítható telek legkisebb mérete tekintetében szükséges, hogy a beépítési terv szerinti telkek 

kialakítása megtörténhessen. 

A módosítás kapcsán a terület beépíthet ségének intenzitása - a vendéglátóhely telkének 

kivételével - nem növekszik, hiszen sem a megengedett legnagyobb beépíthet ség, sem a 

megengedett legnagyobb épület magasság nem módosul, s t az épületmagasság kis mérték  

csökkentésére tesz javaslatot jelen tanulmány.  A módosítási javaslat els sorban a kialakítható 

telek legkisebb méretére vonatkozóan fogalmaz meg új értékeket. 

Tekintettel arra, hogy a területen található helyi védett épület állaga meglehet sen leromlott, 

felújítása nem rentábilis, ezért Beruházó a helyi védelem megszüntetését kezdeményezi annak 

érdekében, hogy az épületet lebonthassa. A helyi védelem a településképi rendeletben szabályozott 

módon történhet, ami a településképi rendelet módosítását is szükségessé teszi. 

Fentieken túl Beruházó kezdeményezi a terület kiemelt fejlesztési területté történ  nyilvánítását 

annak érdekében, hogy a településrendezési eszközök módosítása a lehet  leggyorsabban – 

tárgyalásos eljárásban - megtörténhessen, ezzel is gyorsítva a tervezett beruházás lebonyolítását. 

Jelen telepítési tanulmányterv részletesen bemutatja a tervezett beruházást és a 

településrendezési eszközök módosítási javaslatát, ismerteti a módosítással érintett területeket, a 

beruházás kapcsán felmerül  infrastrukturális igényeket és felmerül  környezeti hatásokat.  A 

tanulmány alapján - amennyiben az abban foglaltakkal egyetért – az önkormányzat dönthet a 

településrendezési eszközök módosításának megindításáról.   
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3. AZ ÉRINTETT TERÜLET ÉS A KÖRNYEZET VIZSGÁLATI BEMUTATÁSA 

3.1. A vizsgált terület városon belüli elhelyezkedése 

A Yacht kemping Balatonalmádi legfrekventáltabb part menti területén, a városközpont és a parti 

sáv központi részét l (hajóállomás, Öregpark, Wesselényi strand) délre, azok közvetlen 

szomszédságában helyezkedik el. Balatonalmádi területén – más part menti településekhez 

hasonlóan – jellemz , hogy a parti területsávot a vasút és a 71. sz. f út elválasztja, elvágja a 

település egészét l. Ez a mesterséges határ korlátozza a part menti területsáv kiterjedését, ezért 

egyben fel is értékeli azt. Az elválasztás másik következménye, hogy a terület megközelíthet sége 

korlátozott, csak a vasúti átjárókon keresztül lehetséges. A parti sávban a városközponti terület 

közösségi funkcióit kiegészítve jellemz en az üdülés, turizmus kiszolgáló területei helyezkednek el, 

s emellett a város és Káptalanfüred kerékpáros és gyalogos összekötését is biztosítja. 

A Yacht kempinggel szemben, a vasút és a f út másik oldalán található a tervezési terület. Ez a 

terület, ahogy azt a szomszédos Határ étterem neve is sugallja, Káptalanfüred határában, de már 

Almádiban fekszik. A területet jó közlekedési kapcsolatai és a Balaton közelsége teszik kiemelten 

értékessé, amelyhez hasonló méret , központi fekvés  beépítetlen fejlesztési terület nem található 

már Balatonalmádiban. A területet nyugatról határoló Dr. Óvári Ferenc utcán át halad a 71. sz. f út 

és a Fels örs közötti közúti forgalom. A terület a helyi és helyközi buszok megállói és a vasútállomás 

közelsége folytán tömegközlekedési eszközzel is könnyen megközelíthet . 

A Yacht kemping és a tervezési terület tömbje között is er sen érvényesül a vasút és a f út 

elválasztó hatása, így a két terület jelenleg nem kapcsolódik szervesen egymáshoz. A terület enyhén 

lejt a Balaton felé, a rendelkezésre álló szintvonal állomány alapján a Dr. Óvári Ferenc utca és a 71. 

sz. f út között átlagosan 3-4 m a szintkülönbség. 

3.2. A területhasználat vizsgálata  

A vizsgált terület területhasználatát a V1 jel  tervlap mutatja be, amely a településrendezési 

eszközök 2015-ben történt átfogó felülvizsgálatához készített megalapozó vizsgálat felhasználásával 

készült. A tömböt alacsony arányú beépítettség és magas zöldfelületi arány jellemzi. A terület 

közlekedési feltárása és a telkek megközelítése jellemz en nem a 71. sz. f útról, hanem a Dr. Óvári 

Ferenc utcáról történik, de egy kapubejáró a 71. sz. f út fel l is létesült. A közterületek állapota 

helyenként elhanyagolt, alacsony a járdák kiépítettsége, a területen található kevés utcabútor 

kialakítása nem egységes, állapotuk leromlott. 

Az északi részen fekv  három telek korábban intézményi funkciót töltött be. A 2347/1 hrsz-ú telken 

egy iskola található, amely évekig üresen állt, de ez évben megindult a felújítása, átépítése, s a 

jöv ben is iskolaként fog m ködni. A 2347/2 hrsz telken évtizedek óta üresen áll az Irgalmas 

n vérek volt nyaralójának leromlott állapotú épülete. A területen a fentieken túl korábban több 

kiszolgáló épület is volt, melyeket már elbontottak. E három telekt l délre húzódik egy 

önkormányzati tulajdonú, zárt csapadékvíz elvezet  árok. 
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A tömb fennmaradó része elhanyagolt, jellemz en beépítetlen terület. Épületek csak a déli 

területrészen fekv  két kisebb telken állnak, melyek a földhivatali nyilvántartás szerint 

lakóépületek, állaguk átlagos, építészeti értékük elhanyagolható. A 2357 hrsz telek korábban 

kempingként (Bikini kemping) üzemelt. 

  
Kivágat a földhivatali nyilvántartási alaptérkép 2019. évi állományából, feltüntetve a szintvonalakat is 
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3.3. Zöldfelület vizsgálat 

A területen jelent s és értékes növényállomány alakult ki, ezért külön hangsúlyt kap a zöldfelület 

vizsgálata. A vizsgálatokat helyszíni bejárással és küls  jegyek vizsgálatával végeztük. A 

zöldfelületeket a V2 jel  tervlap mutatja be. 

A volt nevel otthon és az iskola környezetében a zöldfelület intenzíven kialakított, viszonylag sok az 

id s, jó egészségi állapotú és magas esztétikai értéket képvisel  egyed. Az állomány kiemelked  

értékeit képviselik a Balaton partra régen oly jellemz  platánfák (Platanus hybrida). Feltétlenül 

említésre érdemes a terület örökzöld állománya, mely bár kevés egyedet számlál, látványelemként 

igen jelent s. Kiemelend ek az id s tiszafa (Taxus baccata) és az ezüstfeny  (Picea pungens) 

egyedek, valamit a terület északi-nyugati részén található selyemfeny  (Pinus stobus).  

A 2348, 2349, 2350, 2351, 2352, 2356 hrsz-ú elhanyagolt, tartósan használaton kívüli területeken 

jellemz  folyamat a spontán szukcesszió, ennek következtében a terület els sorban pionír, gyors 

növekedés  és ellenálló fajokban, jellemz en vízigényes puhafákban gazdag (Populus sp., Salix sp., 

Betula sp.). A pionír fajok jellemz je, hogy a kezdeti gyors és látványos növekedésük után egészségi 

állapotuk hirtelen romlik, mikroklíma módosító hatásuk és esztétikai értékük csökken, id södve 

hajlamosak a széltörésre, balesetveszélyessé válnak. A területen található déli, nagyobb 

kiterjedés , s r  állomány az elöregedés fázisába lépett, megjelentek az adventív kúszónövények 

(pl. a tatáriszalag (Reynoutria aubertii)) és az egyéb él sköd  fajok (pl. a fagyöngy (Viscum album)). 

Az északnyugati területrészen található állomány azonban igen fiatal, pár éves újulat, jó egészségi 

állapotban.  

A puhafás állomány közé ékel dve található egy-egy értékesebb, hosszabb ideig él  egyed (platán, 

örökzöldek). Ezek az id s növényegyedek önmagukban is nagy esztétikai értéket képviselnek. A 

terület további el nyös adottsága, hogy közel összefügg  gyepterülettel fedett. A cserjeszint a 

szukcessziós fázisnak megfelel en minimális.  

A terület délnyugati részén két kisebb telek (2355, 2357 hrsz) helyezkedik el. Az északi telken a 

lakófunkcióhoz kapcsolódó zöldfelületi elemek uralkodnak, megjelennek a gyümölcsfák (Juglans 

regia, Prunus sp.). A délebbi fekvés  telket id szakos kempingezésre használták. Ennek megfelel en 

raszteres rendszerben fiatal fák találhatóak, jellemz en platán (Platanus hybrida), nyír (Betula 

pendula) és k ris (Fraxinus sp.). A telket összefügg  gyepfelület fedi.  
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3.4. Közlekedés vizsgálat 

Tágabb térségi kapcsolatok, f  közlekedési elemek 

Az északi part településeivel együtt Balatonalmádi is az egyik fontos európai f út (V. sz. Helsinki 

folyosó részeként m köd ) M7 autópálya közelében fekszik, attól 27 km távolságra. Közvetlen 

összeköttetést a 71. sz. f út biztosít. A vizsgált terület Balatonalmádi központi részét l délnyugati 

irányban fekszik. A város számára a kistérségi és az országos közlekedéshálózathoz egyaránt a f  

kapcsolatot a  71. sz. f út biztosítja. A 71. sz. f út az országos közúthálózat része, a Balaton északi 

partjával közel párhuzamosan halad, a város átkelési szakaszán a célforgalom mellett jelent s 

átmen -forgalom is terheli. Az út a településen I. rend  városi f úti funkciót lát el (József Attila 

utca), 2x1 sávos, csak az egyes csomóponti szakaszokon egészül ki kanyarodó, illetve besoroló 

sávokkal. 

A parti sávot, a strandokat, kiköt ket a f út és a vasút elvágja a város többi részét l. A nyári szezon 

jelent s gépjárm forgalma és a part irányába tartó, azt keresztez  gyalogos és kerékpáros 

üdül forgalom balesetveszélyes forgalmi állapotot teremt, mivel a legközelebbi gyalogátkel hely 

(gyalogos aluljáró) a város központjában a Pet fi Sándor utcánál található. 

A vizsgált terület szomszédságában csatlakozik a 71. sz. f úthoz a 7218. j. Balatonalmádi-Fels örs 

összeköt  út (Dr. Óvári Ferenc utca). A Dr. Óvári Ferenc utca aszfaltburkolattal, 2x1 forgalmi sávval 

kétoldali zöldsávval kiépített. A gyalogosforgalom számára gyalogjárda nincs kialakítva és az út 

csapadékvíz elvezetése sem megoldott. 

A város kötöttpályás kapcsolatát a 29. sz. Tapolca-Székesfehérvár vasútvonal biztosítja, a 71. sz. 

f úttal szinte párhuzamosan, annak Balaton fel li oldalán fut. Balatonalmádi vasútállomás a 

tervezési területt l északra, kb. 1 kilométerre található. A vasútvonal villamosítása jelenleg zajlik.  

Forgalmi rend  

A vizsgált terület környezetében csak jelz táblával irányított csomópontok találhatók, a 

megengedett sebesség 50 km/h. A 71. sz. f út és a 7218. j. összeköt út csomópontjában kanyarodó- 

és besorolósávok találhatók, ezzel segítve a szezonálisan nagy közúti forgalommal terhelt f irányból 

való lekanyarodást és az abba való becsatlakozást.  

 A f út közvetlen szomszédságában fekv  vasútvonal keresztezését jelz lámpával és sorompóval 

irányított szintbeni vasúti átjárók biztosítják. 

A kerékpárral és gyalog közleked k számára nincs biztosítva a f út és a vasútvonal biztonságos 

keresztezése. 

Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

A 71. sz. f út vizsgált területet érint  szakaszán csak a szelvényezés szerinti jobb (északi) oldalán 

található járda, mely állapota leromlott, felújításra szorul. A vizsgált terület nyugati határán a Dr. 

Óvári Ferenc utca mentén a közterületen önálló járda nincs kiépítve. 
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Az országos és a megyei területrendezési tervekben jelölt kerékpáros hálózatból Balatonalmádi 

térségét a vizsgált területen a vasúti terület és a Balaton közötti parti sávban érinti a „Balatoni 

bringakörút”.  Ez a kerékpárút a vizsgált terület szomszédságában már korábban megépült és a 

települést érint  egyéb szakaszok is megvalósultak. Jelenleg folyik a Bringakörút nyomvonalának 

fejlesztése, mely alapján a meglév  kerékpárút szakaszok szélesítése tervezett. 

A tervezési terület gyalogos megközelítése jellemz en észak-kelet irányból a városközpont fel l, 

déli irányból Káptalanfüred fel l, illetve a vasúti átjárókon keresztül az egyes parti sávban fekv  

területek fel l történik. F  gyalogos célpontok a strand és a sporttelep, egyéb területek jelent s 

gyalogos célforgalmat nem vonzanak.  

A 71. sz. kijelölt gyalogos átkel hely nincs a vizsgált területkörnyezetében, legközelebb a Pet fi 

Sándor utcánál (vasútállomás, Wesselényi strand) lehet kijelölt gyalogos átkel helyet találni. 

Parkolás 

A vizsgált területen és annak környezetében a parkolás telken belül biztosított. Kiépített közterületi 

parkoló a vizsgált terület környezetében nincs. Tapasztalataink szerint a Dr. Óvári Ferenc utcában 

helyenként az úttal párhuzamosan parkolnak (szabálytalanul), a Yacht kemping el tti közterület 

pedig a nyári szezonban jellemz en telített. 

 

3.5. Közm  vizsgálat 

Vízellátás 

Balatonalmádi közm ves vízellátása a jelenlegi meglév  létesítmények ellátására megoldott, a 

vezetékes ivóvíz hálózat minden utcában kiépített.  

A Balaton parti települések vízellátását regionális rendszerr l biztosítják. A regionális rendszer 

üzemeltet je a siófoki központú Dunántúli Regionális Vízm vek Zrt. (DRV), melynek több 

Üzemigazgatósága m ködik. Balatonalmádi az Észak-Balatoni Üzemeltetési Üzemvezet ség 

rendszeréhez csatlakozik, ez a rendszer látja el Balatonf zf t l Keszthelyig az észak Balaton parti 

településeket. A regionális vezeték a Balaton északi partjával párhuzamosan van megépítve, a 

mérete zömmel NÁ 300-as. Ezt a vezetéket táplálja be a Nyírádi vízbázis fel l 2 db NÁ 600-as 

méret  vezeték. A Nyírádi vízbázis kapacitása 8000 m3/nap, ez tekinthet  a Balaton menti 

települések f  vízbázisának. A rendszer másik bázisa a Balatonalmádiban m köd  felszíni vízkivételi 

m , amely egy része folyamatosan, másik része csak nyáron üzemel.  

A tervezési terület körzetében a regionális vezeték a Véghely Dezs  utca nyomvonalán üzemel, err l 

ágazik le a József Attila utca nyugati oldalán üzemel  NÁ 150-es méret  vezeték. A Dr. Óvári Ferenc 

és a Verseny utcában NÁ 100-as vezetékek üzemelnek.  

A regionális rendszerben a víznyomást az adott települések körzetében az ellennyomó tározóként 

m köd  tározómedencékben lév  víz szintje határozza meg, ez Balatonalmádi esetében a 2000 m3-

es tározó (tfsz: 167,3 mBf). Balatonalmádi vízellátó hálózaton 4 nyomászóna üzemel, a tervezési 

terület körzete az I. számú alapzóna hálózatához tartozik. 
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Szennyvízelvezetés  

Balatonalmádi belterületén a szennyvízcsatorna hálózat szinte minden utcában kiépített, a rendszer 

közel 100 %-osnak mondható. A hálózat az észak Balaton parti szennyvízcsatorna hálózati 

rendszerhez csatlakozik. Az északi Balaton parton a szennyvízcsatorna hálózattal elszállított 

szennyvizek átemel  berendezéseken és szennyvíz nyomóvezetékeken keresztül a Balaton északi 

partja mentén megépített nyomóvezeték rendszeren keresztül a Balatonf zf i szennyvíztisztító 

telepre nyomják a szennyvizeket. Ott történik a szennyvizek teljes kör  tisztítása, a megtisztított 

szennyvizek befogadója a Veszprémi Séd, amely nem a Balaton vízgy jt  területéhez tartozik, így a 

Balaton vizét még a tisztított szennyvizekkel sem szennyezik.  

Mint már említettük Balatonalmádi minden utcájában kiépült a szennyvízcsatorna hálózat. A hálózat 

zömmel NÁ 200-as KGPVC és a régen kiépített azbesztcement csatornákból épült meg. A település 

topográfiai adottságai miatt a gravitációs hálózati rendszeren több átemel  berendezés üzemel, 

amelyekb l nyomóvezetékeken keresztül nyomják tovább a szennyvizeket a befogadó gravitációs 

csatornába, illetve  végül a szennyvíztisztító telepre. Ilyen szennyvíz átemel  üzemel a Véghely 

Dezs  utca mellett, korábban itt volt a település szennyvíztisztító telepe, amelyet már korábban 

elbontottak, ma csak a szennyvíz átemel  üzemel itt. Ide érkezik keleti irányból a Balatonfüredi 

szennyvíztisztítótól kiépített NÁ 500-as nyers szennyvízvezeték és a szintén a Balatonfüredi 

szennyvíztisztítótól kiépített NÁ 500-as, a már ott megtisztított tisztított szennyvízvezeték. 

Mindkett  a f zf i szennyvíztisztítóba szállítja a vizeket. Ezek a Véghely Dezs  utca, a Yacht 

camping és a Szent László sétány nyomvonalon vannak kiépítve.  

A tervezési terület körzetében a Dr. Óvári Ferenc utcában, a Verseny utcában és a Véghely Dezs  

utcában megépített gravitációs szennyvízcsatornák üzemelnek, ezek befogadója a fent említett 

Véghely Dezs  utcai átemel  berendezés.  

Fel kell hívni a figyelmet arra is, hogy Balatonalmádi teljes közigazgatási területe vízmin ség 

védelmi övezeten fekszik. Ez az adottság a beépítés lehet ségét nem korlátozza, csak a 

közm vesítés szigorúbb megoldását igényli. 

Csapadékvíz elvezetés, felszíni vízrendezés 

Balatonalmádi a Balaton közvetlen vízgy jt  területén, hegyes-dombos területen fekszik. A 

területére es  csapadékvizeket patakok, árkok szállítják a Balatonba. A település burkolt 

felületeinek víztelenítése a városközpontban, a Veszprémi út mentén és a 71. sz. f út mentén 

néhány szakaszon zárt csapadékcsatornákkal történik. A csatornahálózat befogadója a Balaton. Ott, 

ahol nem épült ki a zárt csapadékcsatorna, a csapadékvíz elvezetés zömmel nyílt árkokkal történik, 

ezek medre a sík területeken füvesített, a meredek utcákban burkolt.  

A tervezési terület körzetében a 71. sz. f út nyugati oldalán üzemel egy kb. 160 m hosszú zárt 

csapadékcsatorna, valamint a Dr. Óvári Ferenc utcában egy kb. 120 m-es szakasz. A további 

szakaszokon vagy nyílt árkos vízelvezetés épült ki, vagy pedig a keskeny utcaszakaszokon semmilyen 

vízelvezetés nem épült ki. A Fels örsi úton, annak nyugati oldalán egy nyílt árok van kiépítve, 
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amely a dr. Óvári utcát egy áteresszel keresztezi, majd a tervezési terület telkén fedett 

kialakítással halad tovább. A 71. sz. f utat és a vasúti pályát szintén áteresszel keresztezi, majd 

onnan a befogadó Balatonig szintén nyílt árok van kiépítve. Az árok további két zárt 

csapadékcsatorna befogadója is.  

Villamosenergia-ellátás 

A település korszer  energiaellátását szolgálja a villamosenergia ellátó hálózat. A tervezési terület 

térségének a villamosenergia ellátásának üzemeltet je a Gy ri központú E.ON Zrt. Veszprémi 

Áramszolgáltatási Üzletigazgatósága. 

A település és így a tervezési terület ellátása 22 kV-os középfeszültség  hálózatról történik. A 22 

kV-os hálózat táppontja a Veszprémi 132/22 kV-os alállomás és a Litéri 400/132/22 kV-os alállomás, 

ahonnan induló 22 kV-os vezetékek f zik fel a transzformátorokat. A tervezési terület körzetében 

egy VHTR transzformátor állomás üzemel a 71. sz.  f út mellett a tervezési területen belül. A 

transzformátorokról táplált 0,4 kV-os kisfeszültség  szabadvezetékes és földkábeles hálózatról 

elégítik ki közvetlen a fogyasztói igényeket. 

Földgázellátás 

Balatonalmádi földgázellátásának szolgáltatója az E.ON Közép-dunántúli Gázhálózati Zrt. Veszprémi 

Üzletigazgatósága. A regionális hálózat a Balatonf zf i gázátadótól épült meg. A Balatonf zf i 

gázátadót a Gy r-Veszprém-Adony nagynyomású gázvezeték táplálja be. Balatonf zf i gázátadótól 

déli irányban, a 71. sz. f úttal párhuzamosan van kiépítve a Balatonalmádit ellátó 

nagyközépnyomású ágvezeték. A nagyközépnyomású vezetékkel táplálják be a település 

északnyugati szélén, a Lozsántai utca, Szabolcs utca keresztezésénél megépített 

nagyközép/középnyomású gáznyomás csökkent  berendezését, ahonnan indul a települési 3 bar-os 

középnyomású elosztó vezeték hálózata.  

A településen belül a gázelosztás középnyomású hálózattal, a kisnyomású gáz el állítása telkenként 

elhelyezett egyedi nyomásszabályozókkal történik. A helyi, egyedi nyomásszabályozótól induló 

kisnyomású hálózatról lehet közvetlen a fogyasztói igényeket kielégíteni. A tervezési terület 

körzetében a Dr. Óvári Ferenc utcában d 90-es, majd d 63-as, míg a Véghely Dezs  utcában d 40-es 

KPE gázvezeték épült ki. 

Megújuló energiaforrások alkalmazása, a környezettudatos energiagazdálkodás lehet ségei 

Meg kell említeni a megújuló energiaforrások használatát is. A település természeti adottsága a 

napenergia hasznosítás lehet sége, amely bár mértékletesen, de évi 2000 napos óra hasznosítás 

lehet ségét kínálja. A településen a nap energiájának hasznosítása nem széleskör . 

Elektronikus hírközlés 

A település vezetékes távközlési ellátását a Magyar Telekom Nyrt. végzi. A Székesfehérvári 

szekunder központhoz tartozó 51-es körzetszámú Veszprém primer központ Balatonalmádi vezetékes 
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távközlési hálózatának bázisa. A primerközponthoz tartozó települések 88-es hívószámon 

csatlakoznak az országos, illetve nemzetközi távhívó hálózathoz. A településen belüli vezetékes 

távközlési hálózat zömmel föld feletti elhelyezés , a település nagyobb területi hányadán 

jellemz en külön oszlopokra szerelten épült. Ezekben az utcákban az utcafásítás lehet ségét 

nehezítik az oszlopsorok, de találhatók földkábeles hálózattal kiépített területi egységek is. A 

tervezési területen belül a különböz  üzemeltetés  hálózatok vegyesen, légkábellel vagy 

földkábellel épültek ki.  

A vezetékes ellátottságot lényegesen növeli a mobiltelefonok használata. Ennek területi korlátja 

nincs. Balatonalmádiban valamennyi vezeték nélküli táv- (Telekom, Telenor, Vodafone) és hírközlési 

szolgáltató megfelel  vételi lehet séget tud biztosítani. 
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4. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK ISMERTETÉSE 

4.1. A területre vonatkozó településrendezési el írások története 

A településrendezési tervek el ször 1990-ben foglalkoztak részletesen a területtel. Az akkori ún. 

Általános Rendezési Terv még a jelenlegit l eltér  jogszabályi környezetben, az OÉSZ alapján 

készült. Az akkori tervlapon a 2350 hrsz telek északi része és az attól északra fekv  területek 

intézményi területként szerepeltek, ahol – az iskola telkének kivételével - kereskedelmi 

szálláshelyfér helyek kialakítását is engedélyezték az el írások. A terület déli részén található 2352 

és 2355-57 hrsz telkek ugyancsak intézményi besorolást kaptak, területükön idegenforgalom, 

kereskedelem és vendéglátás lehet ségét is biztosította a terv. A tervezési terület közepén 

elhelyezked  2351 hrsz telek területe a 71. sz. f útig kiterjesztett területsávban közparkként került 

szabályozásra. A területen a megengedett legnagyobb beépítettség 10%, míg a megengedhet  

legnagyobb építménymagasság 6,5 m volt. Megállapítható tehát, hogy a korábbi rendezési terv 

idegenforgalmi szempontból kiemelt szerepet szánt a vizsgált területnek, amely szerepet a Balaton 

idegenforgalmát kiszolgáló épületek létesítésének biztosítása mellett egy nagy kiterjedés  városi 

közpark kijelölésével tervezett er síteni.  

A településrendezési eszközök következ  felülvizsgálata, mely már az OTÉK alapján történt, 2005-

ben lépett hatályba. Az új településrendezési eszközök b vítették a volt nevel otthon tömbjének 

beépítési lehet ségeit. A terület északi része településközpont vegyes területbe került, ahol 20% 

maximális beépíthet ség és 7,5 m-es legnagyobb építménymagasság került szabályozásra. A terület 

déli része kisvárosias lakóterületként került kijelölésre és b vült a létesíthet  rendeltetések köre: a 

szálláshely-szolgáltatás és a kereskedelem mellett lakóépületek építésére is lehet ség nyílt. A 

kisvárosias lakóterületen 15%-ban állapították meg a beépíthet ség legnagyobb mértékét és az 

északi területtel megegyez en 7,5 m volt a legnagyobb megengedett építménymagasság. A 

szabályozási el írások a terület felaprózódásának elkerülése érdekében 8.000 és 10.000 m2-ben 

állapították meg a kialakítható telkek legkisebb méretét. A területet északról, nyugatról és délr l 

körülölel  tömbökben a hagyományosan hétvégiházas üdül területek fokozatosan kertvárosias 

lakóterületté váltak és így is kerültek szabályozásra, ahol a 15%-os maximális beépíthet ség 20%-ra 

módosult. Mivel a város vezetése nem kívánt új városi közparkot kialakítani a volt nevel otthon 

tömbjében, felismerve a terület összefügg  zöldfelületének értékét, a 71. sz. f út menti beültetési 

kötelezettség és az építési telkeken biztosítandó 65%-os minimális zöldfelületi arány el írásával 

biztosítottnak látta a terület jellegének meg rzését. 

2010-ben az akkori tulajdonosok kérésére önálló módosítás keretén belül módosultak a területre  

vonatkozó településrendezési eszközök. A településrendezési eszközök 2015-ben történt átfogó 

felülvizsgálata során a 2010-ben történt módosítások már nem változtak, jelenleg is változatlanul 

hatályban vannak. 
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4.2. A hatályos településendezési eszközök el írásai 

 
kivágat Balatonalmádi 284/2015.(IX.24.) határozatával elfogadott településszerkezeti tervéb l 

A vizsgált területet érinti a hatályos településrendezési eszközök (TRE) egyik közlekedés-fejlesztési 

javaslata. A Fels örsi út (7218. sz. másodrend  f út) új nyomvonalon való kikötését javasolja a 
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71. sz. f útba a vizsgált területet átszelve, a 2349 hrsz árok nyomvonalán. A szabályozási tervben a 

vizsgált területen kiszabályozott tervezett út szabályozási szélessége 22 m.  

A TRE 2015-ben történt felülvizsgálata során a város közlekedési koncepciójának része volt, hogy a 

parti sávban nem kívánnak egy, a vasút mentén teljes hosszában végigfutó gy jt utat létrehozni, 

elkerülend , hogy ezt az utat nagyobb közlekedési dugók alkalmával szök útként használják. 

Ugyanakkor e közlekedési lehet ség biztosítása szükséges a teljes szakaszon gyalogos és a 

kerékpáros forgalom számára. A TRE a település úthálózatának átgondolásakor a Yacht 

kempingnél, valamint a Lottó telep – sportpálya közötti területen lév  vasút átjárók 

megszüntetését, s helyettük a Lottó telep és a Yacht kemping között új vasúti átjáró létesítését írta 

el . Az új vasúti átjáró a Fels rsi út (7218.j. országos mellékút) József Attila utca (f . sz. országos 

f út) új csomópontjába kötne be. Ez a csomópont tenné lehet vé a Vízisporttelep, Yacht kemping, 

Lottó Üdül telep, Sportpálya, Kristóf kemping megközelíthet ségét. 

A vizsgált tömböt a TRE két különböz  építési övezetbe sorolja. Az északi rész, mely az árok 

nyomvonalában kiszabályozott úttól északra fekv  területeket jelenti, településközpont vegyes 

területbe sorolt, míg a fennmaradó rész kisvárosias lakóterületbe tartozik. 

Az északi, Vt7 jel  építési övezetbe sorolt területre vonatkozó legfontosabb szabályozási el írások: 

A településközpont terület építési övezete a Szabályozási terven Vt jellel jelölt építési 
övezet, mely több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, lakó- és olyan települési 
szint  egyéb rendeltetést szolgáló épület elhelyezésére szolgál, amelyek alapvet en 
nincsenek zavaró hatással a lakó rendeltetésre. 
Településközpont terület építési övezeteiben elhelyezhet  épület: 

a) lakó; 
b) igazgatási, iroda; 
c) kereskedelmi, szolgáltató, szállás; 
d) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális; 
e) kulturális, közösségi szórakoztató; 
f) sport 

rendeltetést is tartalmazhat. 

Az építési telkek teljes közm vesítettség biztosíthatósága esetén építhet k be. 
Az építési telkeken több épület helyezhet  el, amennyiben legalább az egyik egyéb nem lakó 
rendeltetést is tartalmaz. 
Az el kert legkisebb méretén belül el kerti gépkocsibeálló és támfalgarázs kivételével nem 
helyezhet  el kerti építmény. 
Kerti víz- és fürd medence nem helyezhet  el az el kertben, az oldalkert legkisebb méretén 
belül, valamint a hátsókerti telekhatártól számított 3,0 m-es teleksávban. 
Amennyiben az építési övezet egyéb el írásait kielégíti meglév  üdül ház, társasüdül  
felújítható, alapterülete az építési helyen belül b víthet , tet tere beépíthet .  
Új gépjárm tároló telken belüli elhelyezése: 

a) új épület esetén a f  rendeltetés szerinti épülettel egy tömegben, 
b) önálló épületben, kizárólag jelen szabályzat hatályba lépését megel z en épített 

f épület esetén, 
c) terepszint alatt (támfalgarázs is) 

történhet. 

Lejt s terepen, ha az utcafronti telekhatártól számított 8 méteren átalagosan legalább 15%-
os a telek lejtése, az utca szintje alatt fekv  telkek esetében lábakon álló, vagy feltöltésre 
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kivágat a Balatonalmádi 27/2015.(IX.25.) rendelet mellékletét képez  szabályozási tervb l 
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4.3. A Településképi rendelet el írásai 

Balatonalmádi Város Településképének védelmér l 

szóló 26/2017. (XII. 1.) önkormányzati rendelete (TKR) 

a Yacht kemping telkét „Parti sáv”, a volt 

nevel otthon tömbjét pedig „Kisvárosias lakóterület” 

elnevezés  területbe sorolta és a volt nevel otthon 

területét helyi védelem alá helyezte. A helyi védett 

értékekkel kapcsolatban a TKR az alábbiakról 

rendelkezik: 

A helyi egyedi védelem alatt álló érték 

karbantartása, állapotának megóvása a 

tulajdonos kötelezettsége. 

A helyi egyedi védelem alatt álló érték megfelel  

fenntartását és meg rzését megfelel  

használattal kell biztosítani. 

Helyi egyedi védelem alatt álló érték nem 

bontható el. 

A TKR számos, az épületek anyaghasználatára, 

tömegképzésére, a kerítések és zöldfelületek 

kialakítására vonatkozó el írást fogalmaz meg, melyek 

minden építési tevékenység során be kell tartani. A 

vizsgált területre vonatkozóan kevés szabályt 

tartalmaz a TKR, els sorban a város egészére vonatkozó 

általános településképi követelmények a jellemz ek. 

 

4.4. Korlátozó tényez k 

Helyi védett építészeti érték 

A területen álló épületek közül a volt 

nevel otthon területén álló valamikori 

nyaralóépület képvisel helytörténeti értéket és 

ezért helyi védelem alatt áll. 

A nyaralóépületet a Paulai Szent Vincér l 

elnevezett Magyarországi Irgalmas N vérek 

központi háza építtette a Veszprémi Rendház 

számára. A telekkönyvi adatok szerint az 1918-

ban vásárolt telken hamarosan felépült a ház, 

mert már az 1923 évi kataszteri térképen 

szerepel. Az alagsor + földszint + emeletes épülethez csatlakozó földszintes, íves záródású 
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nyílásokkal kialakított teraszra, még az 1930-as években egy emeleti teraszt építettek. 1950-ben 

államosították, mint egyházi tulajdont és a szomszédos Nevel otthon (eredetileg az Országos 

Gyermekvéd  Liga Zsófia Gyermekszanatóriuma) igazgatói lakása, valamint irodák kerültek bele. Az 

épület évtizedek óta lakatlan, állapota rendkívül leromlott. 

Régészet 

A volt nevel otthon tömbjének déli részét érinti a Káptalanfüred II. elnevezés , 7341 számon 

nyilvántartott régészeti lel hely. A régészeti lel hely pontos kiterjedése nem ismert, a környéken 

korábban római kori épület és rézkori cserép leletek kerültek el .  

Beültetési kötelezettség 

Beültetési kötelezettség terheli a volt nevel otthon 71. sz. f út menti területét. Északon a kijelölt 

sáv 10 m széles, míg délen 35 m széles. A beültetési kötelezettséggel érintett területre vonatkozó 

el írásokat a HÉSZ 51.§ és 53.§-a tartalmazza, melyeket a 4.2. fejezet ismertet. 

Vasút véd távolsága 

A vasút véd távolságára vonatkozó el írás, mely szerint országos közforgalmi vasútvonal széls  

vágányától számított, a szabályozási tervben feltüntetett 50 m távolságon belül csak a külön 

jogszabályokban (Országos Vasúti Szabályzat) el írt feltételek szerint helyezhet  el épület, a 

tervezési területet érinti. 

Vízmin ség-védelem  

A területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészít  szabályozásáról szóló 9/2019. 

(VI. 14.) MvM rendelet alapján Balatonalmádi teljes közigazgatási területe vízmin ség védelmi 

övezetben fekszik. A tervezési terület déli részét érinti továbbá a hidrogeológiai véd idom „B” 

területe is. A véd területek és véd idomok övezeteire vonatkozó korlátozásokat a vízbázisok, a 

távlati vízbázisok, valamint az ivóvízellátást szolgáló vízilétesítmények védelmér l szóló 123/1997. 

(VII. 18.) Korm. rendelet 5. melléklete tartalmazza. 

Ez az adottság a tervezett beépítést nem korlátozza, csak a közm vesítés, azon belül is a 

szennyvízelvezetés szigorú követelményeknek megfelel  megoldását igényli, ami kizárja a felszíni és 

felszín alatti vizek sérülésének lehet ségét. 
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5. A BERUHÁZÓI SZÁNDÉKOK ISMERTETÉSE, BEÉPÍTÉSI TERV 

Beruházó a Yacht kempinget és a volt nevel otthon tömbjét együtt kívánja fejleszteni és 

hasznosítani. A Yacht kemping területével kapcsolatban nem merülnek fel településrendezési 

problémák, mert a területet Beruházó a továbbiakban is kempingként tervezi hasznosítani és 

fejleszteni, melyhez a településrendezési eszközök megfelel  keretet biztosítanak. Fejlesztési 

célként fogalmazódott meg azonban a kemping területének b vítése, amire a parti sávban nincs 

lehet ség, ezért egy új kemping kialakítása tervezett a tervezési terület tömbjének északi, 

mintegy 2 ha-os területrészén. Az új kemping területen sátor- és lakókocsi helyek, mobilházak, 

valamint a vendégek kiszolgálását biztosító vizesblokkok, közösségi terek (játszótér, medence, 

animációs színpad, konyha) és egyéb kisebb lépték  kiszolgáló épületek létesítése tervezett. A 

területet átszeli az 2349 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú csapadékvíz elvezet  csatorna, amely 

változatlan kialakítással üzemelne a kemping területén. Ezen a területen található továbbá egy 

jelenleg helyi védelem alatt álló épület. Az épület évtizedek óta üresen áll, állaga er sen 

leromlott, ezért Beruházó az elbontását tervezi. A tömb északi részén, a Dr. Óvári Ferenc utca 

fel li oldalon tervezett továbbá egy kereskedelmi- és vendéglátó célú létesítmény építése a 

terület és sz kebb környezetének kiszolgálására.  

A fennmaradó, kb. 4-4,5 ha-os déli területen egy els sorban üdülési célú villapark létesítése a cél. 

A villapark egy Várgesztesen már meglév  és jól m köd  modell alapján kerülne kialakításra. A 

villaparkban 45-50 villaépület felépítése tervezett, melyek egységes építészeti arculattal épülnek 

fel. Az egyes épületek földszinti bruttó alapterülete kb. 100 m2, kialakításuk 2 szintes. A modell 

lényege, hogy a villapark minden épülete önálló telken áll és így lehet ség nyílik az épületek 

egyenkénti értékesítésére, ami stabil és megnyugtató tulajdonviszonyokat eredményez. Az egyes 

telkek azonban nem önállóan, hanem a villapark részeként üzemelnének. A villaparkban közös 

használatú zöldfelületek és központi létesítmények (recepció, karbantartó épület stb.) is 

kialakításra kerülnek és a villapark üzemeltetése is egy kézben lenne, ezzel biztosítva a 

megfelel  színvonalú karbantartást és egyéb szolgáltatásokat. Ehhez a területen átlagosan 600 m2-

es telkek kialakítása tervezett, amelyek megközelítését a tömbbels ben kialakított magánutak 

biztosítanák. A felvázolt fejlesztési elképzeléseket a vezet i összefoglalóban található V3 jel  

Beépítési terv elnevezés  tervlap mutatja be. 

A felvázolt fejlesztési elképzelések egyik alappillére, hogy a terület gyalogos kapcsolata megoldott 

legyen a vízparti területekkel, hiszen a létesítmények vonzerejét nagyban emeli, ha lehet ség nyílik 

a Balaton part könny  elérésére, valamint a Yacht kemping strandjának használatára. Ennek 

érdekében külön tervezési megbízás keretein belül vizsgálja Megbízó egy különszint  gyalogos alul- 

vagy felüljáró létesítésének lehet ségeit, illetve amennyiben a m szaki feltételek nem adottak 

különszint  gyalogos átjáró létesítésére, akkor szintbeni átjáró kiépítése tervezett. 

A felvázolt fejlesztési elképzelések a terület közlekedési rendszerének átgondolását és 

átalakítását is szükségessé teszik. Alapvet  célkit zés, hogy a létesül  kemping és villapark ne a 

közhasználat el tt nyitott területként m ködjenek, ezért a terület megközelítése egy, a 71. sz. f út 

és a Dr. Óvári Ferenc utca között kétirányú forgalmat visel , közforgalom el l elzárt magánút 
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kiépítésével tervezett, amelyr l további feltáró utak ágaznak le a kemping bejáratához, a villapark 

hurokszer  kiszolgáló útjához, valamint a kereskedelmi és vendéglátó egység parkolójához. A 

kialakítani tervezett közlekedési rendszert a következ  ábra mutatja be. 

 

villapark_camping.pdf   30 2021. 10. 20.   18:52



BALATONALMÁDI 26    TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 
 

VÖLGYZUGOLY M HELY Kft. 2020. 
www.vzm.hu 

6. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA SORÁN ELÉREND  CÉLOK, A 
SZABÁLYOZÁS E CÉLBÓL MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA 

Beruházó fejlesztési szándékainak ismeretében a településrendezési eszközök és a településképi 

rendelet módosítása is szükséges. 

A településrendezési eszközök tekintetében ez nem kizárólag az övezeti jellemz k és besorolások 

módosítását, hanem a Fels örsi út 71. számú f útra kivezetett 22 m szélességben kiszabályozott 

nyomvonalának törlését is jelenti. Ennek az útnak a feladata lenne a 7218 j. országos mellékút 

közvetlen kapcsolatát biztosítani a 71. sz. f úttal. Az útszakasz kiépítését nem tervezi a 

közeljöv ben a Magyar Közút Zrt., illetve a NIF Zrt. és az út a térségi területrendezési tervekben 

sem szerepel. Az országos utak jelenlegi kapcsolódása adott a Dr. Óvári Ferenc utcán át, a 

beruházás tekintetében viszont elengedhetetlen a fejlesztési terület egy egységként történ  

kezelése, ami a tervezett útszakasz törlésével biztosítható. A közlekedési hálózat megfelel  

m köd képességének érdekében a Dr. Óvári Ferenc utcán a szabályozási szélesség a hatályos 12 

méter marad.  

A közlekedési területek tekintetében szükséges lehet még a településrendezési eszközök módosítása 

a tervezett különszint  gyalogos átjáró helybiztosítása érdekében, azonban az ezzel kapcsolatos 

tényleges tervek még nem állnak rendelkezésre, így egyel re a településrendezési eszközök 

módosítási javaslatában nem tüntethet  fel. A gyalogos átjáró kérdése komplex tervezést igényel, 

mivel jelenleg folyik a vasútvonal villamosítása, valamint a tervezési területet érint  szakaszon a 

Balatoni Bringakörút nyomvonalának felülvizsgálata is, amelyek sok más tényez  mellett 

befolyásolhatják a gyalogos átjáró m szaki kialakítását. A gyalogos átjáró tervezésének 

el készületei megkezd dtek, a tervezés eredményér l kés bb tud tájékoztatást adni Beruházó. 

Amennyiben a különszint  átjáró m szaki feltételei nem adottak, akkor szintbeni gyalogos átjáró 

létesítését tervezi Beruházó, ami a településrendezési eszközök módosítását nem igényli. A közúti 

átjárók tekintetében javasoljuk, hogy a településrendezési eszközökben a jelenlegi vasúti átjárók 

rendszerének megtartása szerepeljen. 

A közlekedési elemeken túl a vizsgált területen az övezeti besorolás és a szabályozási 

paraméterek kisebb mérték  módosítása is szükséges. Annak érdekében, hogy a szükséges 

telekalakítások végrehajthatók legyenek, azonos építési övezetbe szükséges sorolni az egy 

területegységként fejleszteni tervezett területeket és a legkisebb kialakítható telekméretet a 

felvázolt fejlesztési elképzeléseknek megfelel en kell meghatározni.  Fentiek alapján külön építési 

övezetként érdemes szabályozni a tervezett kétirányú magánúttól délre fekv  villaparkot, illetve az 

északra fekv  új kemping területet és a tervezett vendéglátó épület telkét is. A villapark és az új 

kemping tekintetében a hatályos településrendezési eszközökben foglalt megengedett legnagyobb 

beépíthet ség és épületmagasság megfelel  a tervezett fejlesztések véghezviteléhez, s t a 

tervezett építési beruházás nem is használja ki a szabályozási paraméterek adta lehet ségeket. Az 

új kemping területén a beépítettség várhatóan 10% alatt lesz, habár a hatályos településrendezési 

eszközök 20%-os beépítést is lehet vé tesznek és a tervezett épületek magassága is (5-6 méter) 

b ven a megengedett 8 méteres épületmagasság alatt lesz. A kereskedelmi és vendéglátó hely 
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számára egy 3-3500m2 méret  telek kialakítása tervezett, ahol a beépítési százalék 20%-ról 30%-ra 

való növelésére van szükség. A villapark területén a beépíthet ség mértéke megfelel  a hatályos 

településrendezési eszközökben, a létesítend  épületek magassága ugyancsak a megengedett 8 

méter alatt lesz, módosítás a kialakítható telek legkisebb mérete tekintetében szükséges, hogy a 

beépítési terv szerinti telkek kialakítása megtörténhessen. 

Tekintettel arra, hogy a területen található helyi védett épület állaga meglehet sen leromlott, 

felújítása nem rentábilis, ezért Beruházó a helyi védelem megszüntetését kezdeményezi annak 

érdekében, hogy az épületet lebonthassa. A helyi védelem a településképi rendeletben szabályozott 

módon történhet, ami a településképi rendelet módosítását is szükségessé teszi. 

Fentieken túl Beruházó kezdeményezi a terület kiemelt fejlesztési területté történ  nyilvánítását 

annak érdekében, hogy a településrendezési eszközök módosítása a lehet  leggyorsabban – 

tárgyalásos eljárásban - megtörténhessen, ezzel is gyorsítva a tervezett beruházás lebonyolítását. 
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A hatályos szabályozási paraméterek a tervezett új kemping területének intenzívebb beépítését 

teszik lehet vé, mint amelyet a V3 jel  beépítési terv ismertet. Az Lk1 építési övezetben a hatályos 

szabályozási paraméterek nem korlátozzák a beruházói elképzeléseket, így azok módosítása nem 

szükséges. A terület továbbra is kisvárosias lakóterületi besorolásban marad, javasoljuk azonban a 

megengedett legnagyobb épületmagasság értékét a hatályos 8,0 m helyett 7,5 m-ben meghatározni, 

ami igazodik a szomszédos iskolára vonatkozó szabályozási értékhez. 

A vendéglátóhely területe Lke8 építési övezetbe való átsorolását javasoljuk, ahol a hatályos 

szabályozási paraméterekhez képest a legkisebb kialakítható telekméret csökken 3000 m2-re, hogy a 

szükséges telek kialakítható legyen, valamint a legnagyobb megengedett beépítési mérték növekszik 

30%-ra. Az Lk1 építési övezethez hasonlóan itt is javasoljuk az megengedett legnagyobb 

épületmagasság értékét 7,5m-ben meghatározni. 

A villapark területe Lk9 építési övezetbe került, ahol a beruházói elképzeléseknek megfelel  

telekosztást lehet vé tev  600m2-es értéket határoztunk meg. Annak érdekében, hogy a kialakuló 

kis telkeken ne épülhessenek aránytalanul magas épületek, a megengedett legnagyobb 

épületmagasság értékét 8 m-r l 7 m-re javasoljuk csökkenteni. 

Tekintettel arra, hogy a hatályos HÉSZ nem teszi lehet vé magánutak és nyeles telek kialakítását, 

ezért az alábbi el írások életbe léptetése szükséges az ismertetett magánutak és telkek 

kialakításához: 

Lk9 építési övezetben közforgalom el l elzárt magánút és nyeles telek létesíthet . Az építési 
övezetben magánút céljára telek az építési övezet szabályozási el írásaitól kisebb 
nagyságban is kialakítható.

Annak érdekében, hogy a tervezett villapark telkeinek kerítéssel történ  lekerítése ne történhessen 

meg az alábbiak el írását javasoljuk: 

Lk9 építési övezetben 1 méternél magasabb kerítés kizárólag a határoló közterületek és az 
építési övezet határa mentén létesíthet .

A területen létesítend  épületek és a már meglév  növényzet védelme érdekében javasoljuk 

továbbá, hogy a 71. sz. f út menti 10 m-es sávban telek be nem építhet  részét kerüljön kijelölésre 

a szabályozási terven, ahol a hatályos HÉSZ el írásai alapján épület nem létesíthet , ezáltal 

biztosítható a  területen kialakult növényállomány meg rzése és a terület beépítésének 

megakadályozása. A telek be nem építhet  része jelöléssel a tervezési területet érint  beültetési 

kötelezettség törlését javasoljuk. 

Jelen telepítési tanulmányterv alapján - amennyiben az abban foglaltakkal egyetért – az 

önkormányzat dönt a településrendezési eszközök módosításának megindításáról.  

A településrendezési eszközök módosítása az Eljr. alapján két különböz  eljárásrend szerint 

történhet. Az egyik lehet ség a teljes eljárás. A teljes eljárás szabályait az Eljr. 36-40. § 

tartalmazza: 

A teljes eljárás az el zetes tájékoztatási szakasz kezdeményezésével indul, amelynek során 

polgármester a készül  dokumentumokról el zetes tájékoztatót küld a meghatározott 
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államigazgatási szerveknek, az érintett területi és települési önkormányzatoknak. Az el zetes 

tájékoztatási szakaszban a megkeresetteknek 21 nap áll rendelkezésére, hogy az el zetes 

véleményét megküldje 

Ezt követ n kerülhet kidolgozásra a településrendezési eszközök módosítási javaslata, amelyet 

véleményeztetni kell. A véleményezési szakaszt a polgármester kezdeményezi. A polgármester 

az elkészült dokumentációt véleményezteti az érintett államigazgatási szervekkel és a 

partnerekkel a partnerségi egyeztetés szabályairól szóló helyi döntésben rögzítettek szerint. A 

véleményezési szakaszban a véleményez k a kézhezvételét l számított 30 napon belül adhatnak 

írásos véleményt. Véleményeltérés esetén egyeztet  tárgyalás összehívása szükséges. A 

véleményezést követ en a beérkezett véleményeket – eltér  véleményez k egyeztetése esetén a 

jegyz könyvet is - ismertetni kell a képvisel -testülettel, amelyek elfogadásáról vagy el nem 

fogadásáról a képvisel -testület dönt.  

A véleményezési szakasz lezárását követ en a tervdokumentáció tervezetét végs  szakmai 

véleményezésre az állami f építészi hatáskörében eljáró megyei kormányhivatalnak kell 

megküldeni. Az állami f építészi hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal a beérkezett 

dokumentumokat áttanulmányozza, és a beérkezését l számított 21 napon belül megküldi a 

polgármesternek a településrendezési eszközzel kapcsolatos záró szakmai véleményét a 

településrendezési eszköz elfogadásához, vagy 15 napon belül egyeztet  tárgyalást kezdeményez 

az ágazati és az érintett területi, települési önkormányzati vélemények még fennmaradt 

kérdéseinek tisztázására. 

A településrendezési eszközök módosítása az állami f építészi hatáskörében eljáró megyei 

kormányhivatal záró szakmai véleményének birtokában hagyható jóvá. Az Eljr. 43. § (1) 

bekezdés a) pontja alapján a településrendezési eszközök az elfogadást követ  30. napon 

léptethet k hatályba. 

A másik lehet ség egy rövidebb egyeztetési folyamattal járó eljárástípus, az Eljr. 42. §-a szerinti 

tárgyalásos eljárás. 

Tárgyalásos eljárás megkezdéséhez a település önkormányzatának a módosítás tárgyát képz  

területet kiemelt fejlesztési területté kell nyilvánítania. Tárgyalásos eljárás esetén a 

településrendezési eszközt a partnerségi egyeztetéssel egyidej leg kell elkészíteni. A partnerségi 

egyeztetést lezárást követ en kerül sor a végs  szakmai véleményezési szakasz lefolytatására. 

Az Önkormányzat a kész dokumentációt megküldi az állami f építészi hatáskörben eljáró megyei 

kormányhivatalnak. 

Az állami f építészi hatáskörben eljáró megyei kormányhivatal a kérelem beérkezését l 

számított 5 napon belül kezdeményezi az egyeztet  tárgyalást, melyre a tárgyalás el tt legalább 

8 nappal elektronikus úton meghívja – a településrendezési eszközök megküldésével 

párhuzamosan – az Eljr. 9. mellékletben szerepl  valamennyi államigazgatási szervet, az érintett 

területi és települési önkormányzatokat. Az állami f építészi hatáskörben eljáró megyei 
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kormányhivatal, amennyiben szükséges, el zetes adatszolgáltatást kérhet az érintett 

államigazgatási szervekt l.  

Az egyeztet  tárgyalásról jegyz könyv készül. Az állami f építészi hatáskörben eljáró megyei 

kormányhivatal a jegyz könyvet és a záró szakmai véleményt 8 napon belül megküldi a 

polgármesternek a településrendezési eszközök elfogadásához. 

A településrendezési eszközök módosítása az állami f építészi hatáskörben eljáró megyei 

kormányhivatal végs  szakmai véleményének birtokában hagyható jóvá. Az Eljr. 43. § (1) 

bekezdés c) pontja alapján a településrendezési eszközök az elfogadást követ  napon hatályba 

léptethet k. 

Fentieket figyelembe véve Beruházó a Verseny utca - Dr. Óvári Ferenc utca – 71. sz. f út által 

határolt tömb kiemelt fejlesztési területté történ  nyilvánítását kéri annak érdekében, hogy a 

településrendezési eszközök szükséges módosítása tárgyalásos eljárásban történhessen.  
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8. A JAVASOLT MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI  

8.1. KÖZLEKEDÉS 

A fejlesztési elképzelések szerint a tervezési terület gépjárm vel két irányból lesz megközelíthet  

egy forgalom el l elzárt magánút kiépítésével. A 71. sz. f út és a 7218. j. út között vezetett 

közforgalom el l elzárt magánút javasolt szélessége 12 m, keresztmetszeti kialakítása az alább 

látható mintakeresztszelvény alapján javasolt. 

Erre a magánútra csatlakoznak északról a tervezett kemping és vendéglátó létesítmények 

megközelítését biztosító útfelületek és az oda érkez k számára szükséges parkolók. Déli irányból 

pedig a tervezett villaparkot kiszolgáló, változó területi szélességgel rendelkez  vegyes használatú 

magánút csatlakozik. A vegyes használatú út kialakításánál javasoljuk rázóburkolat, illetve a 

gyalogosok biztonságos közlekedéséhez szükséges forgalomcsillapító intézkedések alkalmazását. 

A magánút és a 71. sz. f út tervezett csomópontja egy már meglév  kapubehajtót használna. A 

közút szélessége ezen a ponton olyan, hogy nem adható meg balra kanyarodó sáv az új beépítés 

irányba, mert a part felé, a közeli szintbeni vasúti keresztezés miatt, külön jobbra kanyarodó sáv 

van kialakítva. A Dr. Óvári Ferenc utca hatályosan kiszabályozott szélessége 12 m. Ennek 

fenntartását javasoljuk a továbbiakban, mivel a tervezett beruházás kapcsán új forgalom jelenik 

meg az útszakaszon. A Dr. Óvári Ferenc utca – 71. sz. f út keresztez dése jól kiépített, 

kanyarodósávokkal ellátott, jelz táblákkal irányított csomópont, amely képes többletforgalmak 

befogadására, a csomópont átalakítása nem szükséges. 

A tervezett beruházások gyalogos kapcsolatának biztosítása érdekében különszint  gyalogos átjáró 

létesítését tervezi Beruházó a parti sáv irányában a 71. sz. f út és a vasút vonalát keresztezve. A 

gyalogos átjáró kiépítését követ en Beruházó át kívánja adni a létesítményt az Önkormányzatnak. 
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Amennyiben a különszint  gyalogos átjáró létesítésének m szaki feltételei nem adottak, akkor 

szintbeni átjáró létesítése tervezett a tervezési terület környezetében. 

Hosszú távon a Dr. Óvári Ferenc utca 12 méteres szabályozási szélességén belül 2 méter széles 

gyalogjárda, min. 6 méter széles (szegélyekkel határolt) aszfaltburkolatú útpálya, közm sáv és a 

csapadékvíz elvezetésének érdekében nyílt árok vagy zárt csapadékcsatorna kiépítésére lesz 

szükség. A csapadékvíz elvezetésére nyílt árok abban az esetben létesíthet , ha a szabályozás során 

az út telkéhez kerül  meglév , id sebb fákat kivágják, ezért javasoljuk inkább zárt 

csapadékcsatorna kiépítését az út tervezési terület melletti szakaszán. A javasolt 

mintakeresztszelvény az alábbi ábrán látható. 

 

A létesítend  épületek rendeltetésszer  használatához szükséges, elhelyezend  gépjárm  

várakozóhelyek számítása az OTÉK 42.§ alapján történik és kiépítésük telken belül szükséges. 

A telepítési tanulmánytervet munkaközi fázisában bemutattuk a Veszprém Megyei Kormányhivatal 

Közlekedési és M szaki Engedélyezési F osztály Útügyi Osztályának (a szabályozási tervek 

közlekedési munkarészét és a részletes útépítési terveket a kés bbiekben jóváhagyó hatóságnak), 

akik az alábbiakat nyilatkozták a bemutatott tervvel kapcsolatban: 

A Fels örsi út és a 71. sz. f út kiszabályozott, de törölt nyomvonalát sajnálják, mivel 

közlekedés szakági szempontból szükséges, ugyanis hiányzik a direkt kapcsolat a 71. sz. 

f úttal. Ezt a kérdést a Magyar Közúttal írásban is egyeztetni szükséges. 

Amennyiben 30 parkolónál, beállónál több épül ki, úgy az elzárt magánút közúthoz történ  

csatlakozása, útcsatlakozásként engedély köteles tevékenység (nem kapubejáróként 

funkcionál), így csomóponti távolság vizsgálata szükséges. 

A 71. sz. f útra külön jobbra kanyarodó sáv és a javasolt buszöböl elhelyezése részleteiben 

vizsgálandó. 
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A meglév  csatlakozás kapubejáróként üzemelt, nem útcsatlakozásként - ezt figyelembe 

kell venni. A jobbra kis ív  bekanyarodás megoldható, mivel széles a 71. sz. f út 

burkolata, illetve a sorompós elzárást úgy kell tervezni, hogy legyen elegend  felálló hossz 

(min. 10 m-re kell beljebb vinni a sorompót a 71. sz. f úttal közös ingatlanhatárról, a 

forgalomnagyság figyelembe vételével). Ugyanezen gondolatmenet szükséges az Óvári 

úton is, ha már ismert lesz az onnan érkez  forgalom nagysága. (Az elzártságra utaló 

jelz tábla az út elején legyen kihelyezve és a fizikai elkorlátozás kerüljön beljebb.) 

Az Óvári Ferenc utcára is kérik vizsgálni a 12,0 m szabályozási szélességben történ  

tartozékok és útfelület elhelyezését mintakeresztszelvénnyel. 

Amennyiben a tervezett vendéglátó funkció nem csupán a benti ügyfélkört szolgálja ki, 

hanem kintr l is érkezhetnek vendégek, az átköt  út közforgalom el l elzárt jellege nem 

felel meg a vendéglátó egységet kiszolgáló szakaszon.  

A továbbtervezést a fentiek szerint szükséges folytatni, a kés bbi szakhatósági jóváhagyások 

érdekében. 

 

8.2. KÖZM VESÍTÉSI FEJLESZTÉSI JAVASLAT 

A terület új beépítésének, a beruházói szándék alapján tervezett villapark és kemping 

létesítésének a hatályos el írások szerinti feltétele a teljes közm ellátás biztosítása. A teljes 

közm ellátáshoz biztosítani kell a közüzem  vízellátást, a közcsatornás szennyvízelvezetést, a 

csapadékvíz elvezetését, a villamosenergia ellátást, a vezetékes termikus energiaellátást és az 

elektronikus hírközlési ellátást. A terület jelenleg a határoló utak mentén kiépített 

közm ellátással rendelkezik, a területen belül azonban meglév  közm vek csak kismértékben 

vannak és azok sem a tervezett beruházáshoz illeszkednek.  

Kiemelten figyelembe kell venni, hogy a terület vízmin ség védelmi területen helyezkedik el, 

amely a szennyvíz közcsatornás elvezetésén kívül a csapadékvíz elvezetésre is szigorúbb 

feltételeket ír el . 

A tervezett fejlesztések teljes közm ellátásának kielégítésére a következ  közm igények 

jelentkezése prognosztizálható: 

vízigény m3/nap 80 

tüzivíz igény     

küls  l/min 1800 

bels  l/min 300 

keletkez  szennyvíz m3/nap 80 

villamosenergia igény kW 500 

földgáz igény m3/óra 120 
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A prognosztizált igények csak el zetes tájékoztatásul szolgálnak a közm szolgáltatók számára. A 

továbbtervezés során a ténylegesen meghatározott igényeket kell majd a szolgáltatók felé 

bejelenteni. 

Ivóvízellátás 

A 71. sz. f út nyomvonalán, a tervezési terület mentén lév  NÁ 150-es vezetékr l lehet a telekre 

beköt  vezetéket építeni szintén NÁ 150-es mérettel. A NÁ 150 méretre a telken belüli tüzivíz 

ellátás miatt van szükség, mert ilyen méret  vezetékr l lehet az 1800 l/perc tüzivíz igényt 

vételezni. A telekhatáron belül 1 m-re kell vízóraaknát építeni, mert az üzemeltet  itt fogja a 

magánútra belép  vezetéken átadott vízmennyiséget mérni. A telken belüli különböz  fogyasztók 

vízfogyasztását almér kkel kell mérni és az alapján lehet elszámolni a vízdíjat. A tervezett villapark 

és kemping várható 80 m3/d vízigényét a 71. sz. f út menti meglév  NÁ 150-es vezeték szolgáltatni 

tudja.  

A vízóra aknáig tartó beköt  vezetékszakaszt a DRV Zrt. saját üzemeltetésre átveszi. A vízóra 

aknától a villapark és kemping irányába továbbhaladó vezetékek már telken belüli bels  

hálózatnak min sülnek.  

A telken belül a biztonságos ivóvíz és tüzivíz ellátás érdekében egy NÁ 100-as méret  körvezeték 

kiépítése szükséges, melyre kb. 200 méterenként föld feletti tüzivíz csapokat kell felszerelni. Err l 

a NÁ 100-as körvezetékr l a 80 m3 ivóvíz igények kielégíthet ek. 

Szennyvíz és csapadékvíz elvezetés 

Balatonalmádi területér l a szenny-, és csapadékvizek elvezetésére elválasztott rendszer  szennyvíz 

és csapadékvíz csatornákat építettek ki, a szennyvízcsatorna hálózat üzemeltet je a DRV Zrt.  

A tervezett fejlesztési területen 80 m3/nap szennyvíz fog keletkezni, amely szennyvízmennyiséget a 

telket határoló Dr. Óvári Ferenc út és a Verseny utca nyomvonalán megépített dn 300-as méret  

szennyvízcsatornákba lehet bevezetni. Ezek a szennyvízcsatornák a szennyvizeket a Véghely Dezs  

utca melletti regionális szennyvíz átemel be vezetik, amelyb l NÁ 500-as nyomóvezetéken szállítják 

tovább a F zf i szennyvíztisztító telepre.  

A telken belül gravitációs, elválasztott rendszer  telken belüli szennyvízcsatorna hálózat 

kiépítése szükséges. A telken belüli szennyvízcsatorna hálózat két beköt  csatornával csatlakozhat 

a közterületi meglév  szennyvízcsatornához, az egyik a Dr. Óvári Ferenc utcai dn 300-as ac 

szennyvízcsatorna meglév  tisztító aknájához, a másik pedig a Verseny utcai dn 400-as csatornához. 

A beköt  csatornára a telken, a telekhatártól számított 1 méteren belül tisztító aknát kell építeni, 

az azon kívüli csatornaszakaszt a közterületi csatornáig az üzemeltet  DRV Zrt. üzemeltetésre 

átveszi, a telken belüli tisztító aknától a telken belüli csatornák telken belüli bels  hálózatnak 

min sülnek.  

A fejlesztések megvalósításához a DRV által szolgáltatott napi szennyvízmennyiség után 

közm fejlesztési hozzájárulást kell fizetni a mindenkori aktuális áron. 
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A tervezett fejlesztési terület telke csapadékvíz csatornahálózati szempontból a Balaton 

vízgy jt  területéhez tartozik, a Fels örsi út folytatásában lév , a telken áthaladó nyomvonalon 

üzemel  meglév  árok a Balatonba szállítja a csapadékvizeket, az árok fennmaradását 

biztosítani kell.  

A tervezett fejlesztési terület új létesítményeinek tet felületr l, a parkolók és az utak burkolt 

felületeir l lefolyó csapadékvíz mennyisége az el zetes számítások szerint 160 l/sec lesz.  Ezt a 

csapadékvíz mennyiséget a befogadó Balaton fogadni tudja.  

A telken belül elválasztott rendszer  zárt csapadékcsatorna hálózatot javasolunk kiépíteni. A 

tet felületi csapadékvizek a Balatonba közvetlenül bevezethet k, a parkolófelületi csatornákra a 

bevezetés el tt olaj és hordalékfogó berendezéseket kell beépíteni. A Balatonba vezetéshez a 

meglév  71. sz. f út és a vasúti pálya alatti meglév  átvezetések vízszállítását ellen rizni 

szükséges a többlet vizek átvezethet sége érdekében. 

 
Energiaközm vek 

A tervezési terület korszer , vezetékes energiahordozókkal jól ellátott térségben helyezkedik el. A 

villamosenergia ellátás, a földgázellátás lehet sége biztosított. Villamosenergiával világítási és 

technológiai igényeket elégítenek ki. A termikus célú igények ellátására a térségben a földgáz is 

rendelkezésre áll. A h szivattyús rendszerek fejl désével új építés  lakóingatlanok esetében is 

egyre jellemz bb a termikus igények villamosenergiával történ  kielégítése.  

 

Úgy a villamosenergia ellátás, mint a termikus célú energiaellátás fenntartási költségeit jelent sen 

csökkenheti a megújuló energiahordozók kiegészít  hasznosítása. Erre els dlegesen a nap és a föld 

energiája hasznosítható és a hasznosítás megoldására el írások is köteleznek. A továbbtervezés 

során így a beruházó döntheti el, hogy a termikus energiaellátását milyen energiahordozóra, 

hordozókra támaszkodással tervezi biztosítani. A döntésénél meghatározó feltétel, hogy a terület 

környezeti állapota nem romolhat. Ezt a döntést a beruházás tényleges megvalósításakor célszer  

meghozni.  

 
Villamosenergia ellátás 

A tervezési terület térségének a villamosenergia ellátásának üzemeltet je a Gy ri központú E.ON 

Zrt. Veszprémi Áramszolgáltatási Üzletigazgatósága. A település és így a tervezési terület ellátása 

22 kV-os középfeszültség  hálózatról történik. A 22 kV-os hálózat táppontja a Litéri 132/22 kV-os 

alállomás, ahonnan induló 22 kV-os vezetékek f zik fel a transzformátorokat. A tervezési területen 

körzetében egy építettházas transzformátor állomások üzemel a 71. sz. f út mellett.  

A transzformátoroktól kiinduló, az üzemeltet  kezelésében lév  kisfeszültség  ellátást biztosító 

hálózat és a közvilágítási hálózat a 71. sz. f út mellett a körzetben földkábeles kiépítés . 
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A tervezett fejlesztések teljeskör  megvalósítását követ en az egyidej  csúcsigény a tervezett 

fejlesztési terület telke körzetében 500 kW-tal növekszik. Alapbázis szempontjából ezt a többlet 

energiát a meglév  22 kV-os gerincvezeték hálózati rendszerr l biztosítani lehet. Ezek kielégítésére 

1 db új építettházas transzformátor telepítésére, vagy a meglév  transzformátor állomás 

felb vítésére lesz szükség. Az új létesítmények irányába a transzformátor állomások fel l a 

kisfeszültség  elosztóhálózat kiépítése szükséges. Az elosztóhálózatot a település esztétikai 

megjelenésének javítása érdekében földkábelekkel kell kiépíteni. 

A terület térvilágítását is ki kell építeni, amelyet korszer  energiatakarékos lámpatestekkel 

javasolunk magvalósítani. 

 
Földgázellátás 

Balatonalmádi földgázellátásának szolgáltatója az E.ON Közép-dunántúli Gázhálózati Zrt. Veszprémi 

Üzletigazgatósága. A település ellátó hálózata 3 bar-os középnyomású elosztó hálózat. A 

fogyasztókat ellátó kisnyomású gáz el állítása telkenként elhelyezett egyedi nyomásszabályozókkal 

történik.  

A vezetékes gázellátás a tervezett fejlesztési terület telke körzetében teljes kör nek mondható, 

minden fogyasztói igény kielégített. A tervezési terület körzetének ellátására a központi belterület 

fel l a Dr. Óvári Ferenc utca nyomvonalán az Ybl Miklós utcáig egy dn 90-es KPE gázvezeték épült 

ki, amely tovább már csak dn 63-as méret . A tervezett fejlesztési területen 120 Nm3/óra 

földgázigény fog fellépni, amely gázmennyiséget a Dr. Óvári Ferenc utca nyomvonalán üzemel  

dn 90-es gázvezetékr l várhatóan vételezni lehet. 

Megújuló energiaforrások alkalmazása, a környezettudatos energiagazdálkodás lehet ségei 

Energiagazdálkodási szempontból az energiatakarékosság és az energiahatékonyság érdekében a 

megújuló energiahordozók igénybevételét rendeletek is el írják, de egyéni érdek is a megújuló 

energiahordozók mind nagyobb arányú bevonása az energiaellátásban. A termikus energiaellátásban 

a f tés-h tés megoldásánál optimális m szaki megoldás és gazdasági érdek a megújuló 

energiahordozó hasznosítása. Az OTÉK 33.§ (2) bekezdése lehet vé teszi, hogy a megújuló 

energiahordozó alkalmazásával is ki lehet elégíteni a teljes közm ellátás követelményét. A 

beruházó döntési kompetenciája, hogy a terület termikus energiaellátását a teljes közm ellátás 

követelményének a betartásával földgáz igénybe vételével, vagy villamosenergia-megújuló 

energiahordozó hasznosításával szeretné megoldani. Természetesen a döntésnél figyelembe kell 

venni egyrészt, hogy a termikus energiaellátás ma már nem csak a f tés, hanem a h tés 

megoldásának igényét is jelenti, és a villa-park fokozottabb kihasználtsága szezonálisan a nyári 

id szakban fokozottabb, így a h tés iránti igény jelent sen meg fogja haladni a f tés 

energiaigényét. Ezért célszer  az energiaellátási struktúrát a nyári energiaigény gazdaságos 

kielégítésére készíteni. Másrészt a gazdaságos fenntarthatóság szempontjait is mérlegelni kell, 

amelyhez figyelembe kell venni, hogy a terület kihasználtsága egybe esik a napenergia hasznosítás 
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fokozottabb lehet ségével, így az energiaellátásban a napenergia hasznosításának célszer  nagyobb 

szerepet adni. 

Elektronikus hírközlés 

Balatonalmádi területén keresztülhalad a 71. sz. f út mentén a Tapolca-Balatonfüred optikai kábel, 

amelyhez csatlakozik a Balatonalmádi un. kihelyezett fokozat. Ebb l látják el a helyi hálózatot, 

amely földkábeles és légvezetékes kivitelezés . A tervezett fejlesztések kapcsán fellép  többlet 

igények kielégíthet k. A hálózatfejlesztést földkábelekkel kivitelezve kell kiépíteni. 

 

8.3. HUMÁN INFRASTURKTÚRA 

Beruházó az ismertetett fejlesztéseket tervezi véghez vinni, amelyek hatására Balatonalmádi 

lakossága vélhet en nem fog növekedni, mert a fejlesztések els sorban üdülési célokat szolgálnak, 

így a város intézményeinek igénybevételével sem kell számolni. Az új kemping terület, a 

kereskedelmi és vendéglátó egység, valamint a villapark üzemeltetése munkahely teremt  

beruházások, melyek dönt  része nem igény jelleg  foglalkoztatást jelent, így a beruházás kapcsán 

növekednek a munkalehet ségek a városban. Fel kell azonban hívni a figyelmet arra, hogy a 

településrendezési eszközök a tervezési területet kisvárosias lakóterületbe sorolják, így a beruházás 

esetleges elmaradása esetén, továbbra is számolni kell azzal, hogy a terület lakóterületként kerül 

fejlesztésre, ami a városi infrastruktúrát (els sorban intézmények és szociális ellátás terén) is 

igénybe vehetik. 
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9. A JAVASOLT MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAI, KÖRNYEZETI ÉRTÉK 
SÉRÜLÉSÉNEK LEHET SÉGEI 

A javasolt módosítások hatására a terület beépíthet ségének intenzitása nem növekszik a hatályos 

településrendezési eszközök által már biztosított mértékhez képest, a telkeken kialakítandó 

zöldfelület aránya pedig egységesen 50%-ban kerül megállapításra, ami az eddigieknél szigorúbb 

szabályozást jelent. Ezzel a terület továbbra is meg rzi a zöldfelületi jellegét azáltal, hogy a 

szabályozott érték az OTÉK-ban el irányzott értéknél (20%) magasabb.  

A Dr. Óvári Ferenc – Verseny utca – József Attila utca által határolt területen viszonylag jó 

kondicionáló zöldfelület található, melynek egyik meghatározó eleme a déli területrészen a 71. sz. 

f út mellett húzódó pionír fajokból álló társulás. A terv egyik fontos része, hogy a f út menti 10 m 

széles sávbot be nem építhet  területként szabályozza. Kiemelked  feladata van ennek a 

zöldfelületnek, hiszen pufferterületként szolgál a 71. sz. f út forgalmából ered  környezeti hatások 

(leveg szennyezés, zajterhelés) mérséklésében. A növénysáv jelenleg vegyes egészségi állapotú és 

esztétikai érték , változatos fajösszetétel  állomány, mely az elöregedés fázisába lépett, s ezért az 

állomány felújításáról gondoskodni kell. 

A tervezési területén törekedni kell a nagy arányú, intenzív zöldfelületek egységes kezelésére 

illetve fejlesztésére, valamint az értékes lombhullató és örökzöld faállomány meg rzésére. 

A környezeti elemek szempontjából a településrendezési eszközök módosítását követ en a 

környezeti állapotban – zajterhelés, felszíni- és felszín alatti vizek, talaj, hulladékkezelés - 

számottev  változás nem történik.  

A tájra jellemz  éghajlat a növényzet mikroklíma alakító hatása következtében az ember számára 

kedvez . Az üdülésb l és a kereskedelemb l származó használat mellett els sorban a területet 

határoló vasút, illetve 71. sz. f út forgalmából adódnak környezeti terhelések.  

A területre vonatkozó és rendelkezésre álló mérési adatok alapján megállapítható, hogy 

Balatonalmádi leveg jének min sége megfelel . A kereskedelmi, idegenforgalmi funkció 

megjelenésével várható, hogy a tervezési területen található funkciók forgalmat generálnak, 

azonban ett l nem várható a környezeti terhelés jelent s növekedése.  

A felszíni és felszín alatti víz-, talajvédelem 

A vizsgált területen él  felszíni vízfolyás nincs. A földhivatali alaptérkép a 2349 hrsz-ú ingatlant 

árokként t nteti föl. A felszínr l összegy l  víz a lejtésviszonyoknak megfelel en, szabályozatlanul 

folynak le a területen. Ennek következtében a talajviszonyoknak megfelel en a terület legmélyebbi, 

lefolyástalan délnyugati részén csapadékban gazdag id ben gyakori a pangóvíz, mely lehet vé teszi 

a  vízkedvel  pionír növényzet megtelepedését.  

Az új beruházások, fejlesztések esetén a felszíni vizek összefolyását és a tóba való bejutás el tti 

sz rését feltétlenül meg kell oldani.  

A vizsgált területen a talajt a felszíni vizek, a rossz szennyvízkezelés és az intenzív emberi 

használat, a felszíni vizekb l, az esetleges légköri szennyezés, illetve a felel tlen emberi 
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magatartás, túlzott vegyszerhasználat stb. következtében érheti szennyezés. Mez gazdasági 

termelés a területen nem folyik, így a trágyázásból és a növényvédelemb l adódó szennyezések 

kizártak, a rossz szennyvízvezetékek, az elmulasztott bekötések azonban jelent s károkat 

okozhatnak.  

Arra való tekintettel, hogy a terület lejtése alacsony, ezért eróziós károk, talajlemosódás nem 

fordulhat el , fegyelmezett és ellen rzött területhasználat és kertkultúra esetén a szelektált 

hulladékgy jtés megvalósítását követ en a jelenlegi csekély talajszennyezés is tovább 

mérsékelhet .  

Leveg tisztaság-védelem 

A város területén (Verseny utca) mobil mér állomás található, mely a nyári félévben üzemel. 

Balatonalmádi leveg jének állapota a mért adatok értékelése alapján jónak mondható, az átlagnál 

valamelyest szennyezettebb a leveg  a nagyobb forgalmat generáló hétvégi napokon. Egy-egy 

id szakban megnövekszik a leveg ben a NO és NOx koncentráció. 

A légszennyez anyag-kibocsátás a közlekedésb l, a lakossági f tésb l, valamint az ipari termelésb l 

adódik Balatonalmádiban. A vizsgált területen tekintettel arra, hogy az ipari telephelyek távol 

esnek, a nyári üdülési szezonban a f tés szünetel, a közlekedésb l ered  terhelés a legjelent sebb.  

A közlekedésben bekövetkezett változások fejlettebb, korszer bb gépkocsiállomány, illetve a 

m szaki, környezetvédelmi szabályozás szigorodása következtében a közlekedésb l származó 

légszennyezés is csökkent az elmúlt években. A nitrogén-oxid kibocsátás dönt  többsége továbbra is 

a közlekedésb l származik. A gáznem  anyagok mellett – amelyek az úttengelyt l 100-150 méterre 

is mérhet k – jelent s a közlekedésb l származó porszennyezés, amely szilárd szennyez anyagok a 

hozzájuk tapadó szénhidrogéneket az úttól 10-50 méter távolságra is eljuttatják.  

A fentiek alapján elmondható, hogy a közlekedési terhelés jelent s légszennyez  hatással jár és az 

üdülési szezonban intenzíven használt parti sávot a megengedett értékeknél magasabb szennyezés 

éri.  

Tekintettel a 71. sz. f út fontos szerkezeti szerepére, a szezonon kívüli forgalom is számottev , 

ezért a légszennyezéssel – bár kisebb mértékben – az év többi id szakában is számolni kell.  

Miután a 71. sz. f út forgalmát csökkent  közlekedési beruházások – M8-as, 77-es f út – igen lassan 

valósulnak meg belátható ideig a közlekedés lég- és zajterhel  hatása ellen a területen kell 

védekezni.  

A területet ér  környezeti hatások (leveg szennyezés, zajterhelés) mérséklése érdekében a 71. sz. 

f út és a vasút fel li részén a területen zárt növénysáv fenntartása indokolt.  

Zaj- és rezgésvédelem 

Tekintettel arra, hogy a 71. sz. f út forgalma egész évben jelent s és az üdülési szezonban a kelet 

fel l, az északi partra érkez k átautóznak Balatonalmádin, az északi part üdül forgalmának jelent s 

része elhalad a vizsgált terület mentén.  
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A f forgalmi út környezetében (a belterület másodrend  f utaktól) a KÖM-EüM együttes rendelete 

üdül területen (jelen esetben a kempingterület feleltethet  meg ennk a besorolásnak) nappal 60, 

éjjel 50 dB, lakóterületen nappal 65, éjjel 55 dB határértéket állapít meg. Országos közúthálózatba 

tartozó mellékutaktól 5  dB értékkel alacsonyabbak ezek a megállapított zajszintek. 

A korábbi – alacsonyabb forgalom mellett végzett – vizsgálatok a 71. sz. számú f út települési 

szakaszán jelent s zajterhelést állapítottak meg.  

A vizsgálatok szerint a zajterhelés 6-10 db-el haladta meg az egészségügyi határértékeket, amely a 

téli id szakban sem csökkent érdemben. Különösen elgondolkodtató, hogy igen er s az esti és az 

éjszakai zajterhelés.  

A közlekedésb l származó zajterhelés növényzet (fasorok, zöldsávok) telepítésével, illetve a 

meglév  széles növénysáv fenntartásával csökkentend . Különös figyelmet kell fordítani a terület 

kialakításánál a passzív és az aktív zajvédelemre: növényzet telepítésére, nyílászárók, homlokzatok 

szigetelésére, valamint az épületek, illetve az épületen belüli helyiségek elhelyezésére, tájolására. 

 

10. ÖRÖKSÉGI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHET SÉGEI 

A volt nevel otthon tömbjének déli részén régészeti lel helyet tartanak nyilván. A régészeti 

lel helyek a kulturális örökség védelmér l szóló 2001. évi LXIV. törvény 11. § alapján általános 

védelmet élveznek. A régészeti örökség elemeit lehet leg eredeti helyükön, eredeti 

összefüggéseikben kell meg rizni, ezért a védelmükre irányuló intézkedéseknek els sorban 

megel z , szükség esetén ment  jelleg eknek kell lenni . A régészeti lel helyeket a földmunkával 

járó fejlesztésekkel el kell kerülni. 

Ha a régészeti lel hely elkerülése a fejlesztések, beruházások költségeit aránytalanul 

megnövelné, vagy a fejlesztés, beruházás másutt nem valósítható meg, a veszélyeztetett 

régészeti lel helyeket el zetesen fel kell tárni. A megel z  feltárás részeként a régészeti 

lel helyen - a hatóság eltér  rendelkezésének hiányában - próbafeltárást kell végezni. A régészeti 

érintettség mértékét l függ en - külön jogszabályban meghatározott feltételek fennállása esetén - 

a hatóság régészeti megfigyelést írhat el .  

A jogszabályi el írások betartásával a régészeti értékek sérülésének veszélye elhanyagolható. 
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