Vélemény
a tatai Fényes-fiird0 fejlesztési stratégidjardl

Elézmények

Tata Varos polgérmestere megbizast adott, az Onkormdanyzat tulajdonaban 1évé Fényes-fiirdé
fejlesztési stratégidjanak Skologiai szempontbdl torténd véleményezésére.

A megbizassal egyidejlileg a munkdhoz kovetkez6 dokumentumokat kaptuk meg:

Tata — A varos vizi turizmusanak fejlesztési programja. Megvalosithatosagi tanulmany
munkarész, Pannon Consulting Group Kft, 2009,

Tata, vizek hasznositisdnak komplex fejlesztési programja. Epitészeti munkarész, NIKE
Kft, 2009., valamint a fenti dokumentumhoz csatolt aléabbi tervlapok:

Tata, Fényes fiird6, tanulmanyterv, M=1:2000
Tata, Kristaly-fiirdd, tanulmanyterv, M= 1:500
Oreg-10, strand, vitorlaskiksté és vizi-szinpad fejlesztés (nincs 1épték jeldlés)

A munkit a fenti dokumentacidk Attanulmanyozasa, helyszini vizsgélatok, bejarasok alapjén,
valamint a teriiletre jelenleg érvényes szabalyozasi terv, a rendelkezésiinkre all6 l1égifelvételek
¢s a tanulméanyterv térképi dbrazolisainak Osszevetésével végeztiik el. A Fényes-flirdd
teriiletén és az ahhoz kapcsolodd terliletrészeken tervezett fejlesztésekrdl 6Skologiai,
kdrnyezetmindségi szempontbdl az aldbbiakban foglaljuk §ssze véleménytinket.

A megvalosithatésagi tanulmany

A fejlesztési tanulményban kozolt SWOT analizis (58. oldal) a szokdsos modszertant, és
valés helyzetértékelést ad az erOsségek ¢s a gyengeségek Osszevetésével. Tatdn valdban
lépések, fejlesztések sziikségesek a meglévd adottsdgok, értékek figyelembe vételével, tébbek
kozt a felszini vizek, vizrendszerek jobb kihasznalasara, és a varosi vizi turizmus és az
idegenforgalom jobb, vonzdbb feltételéinek a biztositasara..

Ugyancsak realis és a valés helyzetet bemutaté értékelés a BCG matrix (59. old.), amely az
idegenforgalom fejlesztése szempontjabol jol hasznositott, ill. kihasznalhaté, magas kvalitasa,
és az alulhasznalt, fejlesztésre szoruld adottsagokat elemzi.

Az anyagnak Osszességében j6 megallapitasa, hogy a tatai Fényes-fiird6 fejlesztése elsésorban
a wellness irdanyban és az ilyen jellegfli szolgéltatasok kiépitésével térténhet eredményesen. Az
un. fitness vonal fejlesztése erre a fiirdére és a t4ji- természeti adotisdgokat is figyelembe véve
nem igazan javasolhatd, bar a tanulminy e kettds wellness-fitness hasznositisra hivia fel a
figyelmet. A tatai Fényes Fiird6 azonban adottsagaindl fogva elsGsorban a wellness-
programokra alkalmas és a tanulmanyban jelzett kettds hasznositds til terhelné a tertiletet és
az adottsagokat, kdlesondsen lerontva azok meglévd eldnyeit. Vagy az egyik, vagy a masik
fejlesztési irany az alkalmas, a kettd egyiitt nem, mert erre nincsenek meg a teriileti feltételek.



-

A terlileti, taji, balneoldgiai adottsagok ismeretében meggy6zddésem, hogy a wellness flirdd a
megfeleld fejlesztési irany és lehetdség.

A tervezett fejlesztések nagyszabasiak, ugyanakkor tilméretezettek és megvaldsulasuk esetén
pont az, az érték veszne el, ami a Fényes-flird6t és kirnyezetét ma is egyediilalléva teszi és
ami a fejlesztést is indukalja.

A Fényes teriiletének a tervezett ,,atszabasa” (61. old) a jelenlegi természetkdzeli, tagas, és
attekinthetd terekkel rendelkez6é flirdét un. élményfiirdévé alakitja ¢s intenzifikélja a
terlilethasznalatot. A fiird6vel szomszédos védelmi célti zdldfeliiletek, véderddk épitési
terliletbe vondsaval, ill. e teriiletek lakéteriiletté alakitisdval jelentds idegenforgalmi
szallashely épitéssel és lakoépiiletek (lakoparkok) létesitésével szamol. De a fiirdd tertiletén is
erbsen megndveli a szallas-férdhelyeket, a camping bovitésével és a horgasztd mentén
bungalok, valamint mobil-hazak telepitésével. Mindez jelentés gépjarmii-forgalom
ndvekedéssel jar és a térség zsufoltsagat eredményezi, s egyben a Fényes eredeti karakterének
a megsziinését eredményezheti, amit felvalt egy latvanyos, szines, de egyuttal hangos, zajos,
¢€s nylizsgd tomeggel szamold, szokvanyos élményfiirdé karakter, amibé! szamos talalhatd az
orszagban és persze kilfoldén is. Fényes azonban csak egy van, s ezt az egyediséget
véleményem szerint a fejlesztés sordn meg kell 6rizni, s6t ez az egyediség, amit a fejlesztés
szem elott kell, tartson.

A tervlapokhoz ¢€s latvanytervekhez sajnos nem tartozik részletes miiszaki leiras és
adatkdzlés. A fejlesztési projekt (megvaldsithatosagi tanulmany) jorészt beruhdzasi és lizleti
szempontbél  elemzi  a  tervezett  fejlesztési  program  hatdsit.  Okoldgiai,
kornyezetterhelhet6ségi elemzést, vizsgalatokat és tajépitészeti értékelést nem tartalmaz.

A rdvid program leirdasokat és a tervi mellékleteket Aattekintve Okolégiai és
komyezetterhelhetdségi szempontbdl a javasolt fejlesztés egyes elemeire vonatkozdan a
kovetkezd megallapitasokat lehet tenni:

Fényes Fiirdé — Wellness-fitness fiirdéhaz projekt

A projekt a meglévd szauna-haz atalakitasaval és bovitésével kivan j szolgéltatast biztositani
a Fényes Fiirdo teriiletén, aminek jelentds vonzasa és szinvonal emeld hatdsa lehet. A
program az éplilet bovitését emliti, erre azonban szdmszer( adatot nem tartalmaz.

Nincs adat az ebbdl fakadd varhaté vendégforgalom ndvekedésre sem, béar ez a bevételek
kalkulécidjdbol hozzivetdlegesen kikovetkeztethetd. Megjegyezni érdemes azonban, hogy a
wellness €s a fitness programok eltéré eszktzrendszert igényelnek és eltérd hatdsuak, s a
celkdzdnség is mas korbol keriilhet ki. Az épiilet mindkét program befogadaséra nem nyGjt
elegendd teret, csak jelentGs bovitésével lehet erre alkalma. A fitness-program elvileg kiilso
téri létesitmények (sportpalyak, jatékhelyek, tornatér, stb.) épitését is feltételezi, ez pedig a
fiirdd teriiletén nem kivanatos. A fiirdd természeti-tji adottsdgaihoz, ill. meglévé szabad
terethez a wellness szolgéltatésok illeszkednek elsGsorban, s ezért ezek fejlesztése és a
szolgaltatasok szinvonalas biztositdsa javasolhato.

Fényes Fiirdé — Elmény- és gyégyfiirds, gyégyszallo projekt



A projekt nagyratérd €s komplex médon élmény- és gydgyfiirdd 1étesitését irdnyozza ¢l6 a
Fényes Fiird0 teriiletén, ami szdmos létesitmény, épiilet és épitmény elhelyezését feltételezi.
Talan ez a tervezet legkritikusabb és leginkabb atgondolast igénylé javaslata.

A tatai Fényes Fiird6é a milleniumi szazadfordulét kivetden egészen az 50-es évekig Kozép-
Europa hires és egyediilallé karakterii, jelentés és egyedi fiirdGje volt, Hévizhez hasonlban.
Héviz és a tatai Fényes mds-mas karakterrel, de kiilonleges tdji- természeti adottsiggal
rendelkezé fiirddk voltak. Héviz vonzasa valtozatlanul megmaradt, a tatai Fényes azonban a
vizhaztartast drasztikusan modosité banyaszati tevékenység koévetkeztében fokozatosan
leromlott és vonzasa csdkkent.

A Fényes attol valt fogalommd ¢és egyedivé, hogy itt, Tatdan — ahogy Hévizen is - a
természetes toban vald flirdézés élményét kindlta a latogatdknak, akik kristalytiszta vizben, a
vizfelszint sok helyen boritd vizitok virdgai és levélzet tdmegei kzitt, a felszinig gydngysz6
forrasvizek latvanyat élvezve flirdhettek és pihenhettek a vizparton. A tigabb kdmyezetet
pedig az égeres laperdd és a vizfeliiletekkel tagolt tagas tisztasok jelentették. Valodi és eredeti
természet-élményt kinalt ez és ebben rejlett vonzasa, és hasonlithatatlan egyedisége.

A projekt ezekre az adottsagokra hivatkozik és erre alapozva kivan egyszerre két igényt is
kielégiteni a fiird$ teriiletén: a zajos larmads, latvanyos és témegeket vonzé un. élményfiirdd
létesitését €s a nyugalmat, csendet és mindenekeldtt gyogyhatist, gyogyaszati célokra
alkalmas vizeket feltételez6 gyogyfiirdé kialakitasat.

Bér 1éteznek tn. komplex fiirdok, ahol a sport, a gydgyaszat és az latvany-élményt és érdekes
vizi attrakcidkat kindlo szérakoztato flirdé funkcidk is helyet kapnak, de ezek, az egymasnak
ellentmond6 funkeidk €s szolgaltatisok nagyon nagy teriileten, térben szétosztva, zavard
athatasok nélkiil kapnak elhelyezést. A tatai Fényes teriilete mindezek befogadasara,
nagysagandl és adottsagainal fogva csak korlatozottan alkalmas és csak azon az aron, hogy
elveszti eredeti karakterét és f6 vonzastényezdjét, a természet-élményt, a természetes toban
valo flirdozés zavartalan és nyugodt kériilményeit.

A tatai Fényes karszt-forrds vizei, amelyek a banyaszati tevékenység megsziintével
fokozatosan visszatérnek a teriiletre, még ha mas pontokon és mas mennyiségben jelennek is
meg, az itt egykor meghonosodott eredeti és sajatos fiirdékultira és az ehhez tarsuld természet
¢lmény helyredllitasanak és revitalizacidjanak a lehetGségét kinaljak.

Szamottevd gyogyaszati hatdsa ezeknek a vizeknek nincs, 1évén nem gyogyvizek. A flirdézés
korilményei, a Fényes tdji-természeti adottsagai az ide érkezd latogatéknak, kdzénségnek
-azonban testi-lelki gyogyuldsit kindlhatja, ha ez nem egy tdlépitett, zaklatott, tOmeges és
zajos, tulterhelt teriileten torténik,

A komplex fiirdék felillet aranyait (beépitett teriilet, vizfeliilet, zdldfeliilet) a szakmai
gyakorlatban az alabbi ajanlasokat figyelembe véve alakitjak ki.



Ezek a kévetkezok:

Komplex fiirdok teriiletfelhaszndldsa

Teriiletmindség m2/dltozéhely Osszteriilet
szdzalékiaban
Beépitett teriilet 2,0 8
Vizfeliilet (kiils6 téri medencék) 2,0 8
Szabad tertilet, zéldfeliilet 21 84

Strandok, élményfiirddk teriiletfelhasznalasa

Terilletmindség m2/61tzéhely Osszteriilet
szazalékaban
Beépiteit tertilet 1,0 7
Vizfeliilet (kiilso téri medencék) 2,3 16
Szabad teriilet, zoldfelilet 10,7 77

Gyogyfiirdok terilletfelhasznalasa

Teriiletmindség m?2/6ltéz6hely Osszteriilet
szazalékaban
Beépitett teriilet 7,0 16
Vizfeliilet (kiils6 téri medencék) 1,0 5
Szabad teriilet, zoldfeliilet 42 84

Valamennyi fiird6tipusnal a javasolt zéldfeliilet arany meghaladja az Gsszteriilet 75-4t, azaz a
teriilet kétharmada kertként, ndvényzettel fedett feliiletként

A fejlesztési tanulmany teriiletfelhasznalasi adatokat sajnos nem tartalmaz, de a tervi
abrazolasbol kikovetkeztethetdek ezek az ardnyok. Az Osszteriiletnek minddssze 20-30 %-a
zoldfeliilet, szemben az ajanlisokkal. Minden egyéb teriiletet épiilet, medence, vagy tér
burkolat foglalja el és egy intenziv hasznalat terheli. Ilyen mérvii beépités és program-
zsufoltsag a Fényes-fiirdé meglévo, értékes kologiai adottsagait és sajatos, egyedi természeti
értékeit veszélyezteti, helyet adva egy zstfolt és atlagos élmény- és gydgyfiirdé programnak.
Utébbihoz a megfeleld gydgyviz sem 4ll rendelkezésre, legfeljebb a meglévé vizek koltséges
manipulalasaval lehet a sziikséges balneologiai feltételeket megteremteni.

A Fényes-fiirdd teriiletén tervezett élmény- és gyogyfiirdé program olyan beépitéseket és
teriilethasznalatot eredményez, ami a kornyezetet jelentés moddon terheli, kedvezbtlen
Skologiai valtozdsokat eredményez és a meglévd értékes novényéllomany megbontasaval és
idds fak kivagasaval jar. Sajnos a tanulmény sem helyszinrajzot, sem a meglévé adottsagokat,



tébbek koézt a fis ndvényallomanyt bemutatdé értékelést nem tartalmaz. gy csak a
rendelkezésre 4116 1égifotdknak a tervlapra térténé vetitésével lehet megallapitani, milyen
mértékil a tervezett teriilethasznalatbol fakadd zoldfeliilet csokkenés, ill. az igy kivagésra
kerlilé fadllomany mennyisége. Az azonban megéllapithatd, hogy a fiirdd teriiletén a
feliiletaranyok drasztikus megvaltoztatasa és a jelentds mértékii fakivagéasok a helyi klimara
és a Fiirdével hataros égeres laperdd (természetvédelmi teriilet) dkologijara is kihatassal
lehet, kedvezdtlen médon.

A program megitélését az is neheziti, hogy nem csak a tervezési-fejlesztési teriilet meglévé
adottsdgairél nincs semmilyen adat, vagy értékelés, hanem a tervezett fejlesziések
kornyezetterhelési hatsairdl sincs még megkozelitd informécié sem. Nem tudni, milyen
egyidejil teriilethasznalattal szamol a tervezet, mekkora teriilet igénybevétel jelenik meg a
Fényes-flird6nél szezondlisan, ill. a szezonon kiviil. Ezért a javasolt fejlesztések is 1égiires
térben mozognak, nincs viszonyftasi alapjuk, sem térben, sem idében.

Ezek ellenére érdemes néhény tervi részletre vonatkozd megjegyzést tenni, Ezek a
kovetkezdek.

Az uszomedence lelatoja felesleges, a latvanyt korlatozo 1étesitmény, bar napozo terasznak jol
hasznélhatd lehet. Nem lesznek itt feltehetSen Uszéversenyek, a fiirddnek nincs sport céld
hasznositasa. Versenyeket 33 méteres uszomedencében amiigy sem rendeznek.

A strand medence partjara telepitett lizletsor a medence hasznalatat és komfortjat zavarja és
meglchetésen rossz, visszatetsz6 gondolat. Nincs szilkség itt lizletekre, vagy nem itt van
sziikség rajuk.

A tervezett tilméretezett csuszdapark a terlilet adottsagaitdl, jellegét6l teljesen idegen és
oriési teriiletet vesz igénybe. A meglévé és rossz miszaki allapot csuszdéknak is inkabb az
elbontasa javasolhatd. A gydgyszalld beékelddése a fiirdé teriiletére nem szerencsés, nem itt
kell — ha sziikséges — erre helyet biztositani. A wellness medencék til tavol esnek a Wellness-
épiilettdl.

A természetes héviztora (az egykori katona-fiirdére) — ami a legértékesebb eleme a Fényes-
furdének — raépiild fiirdéhaz helykivélasztisa rossz, kiilondsen kedvezétlen a flird6td
hasznalata szempontjabdl. A fiird6hdz funkcidja, sziikségessége tisztazatlan. A minddssze 20
(1) faval jelképesen 4brazolt pihendpark teriilete nevetségesen kicsiny.

A projektbdl hidnyzik a fejlesztéssel érintett teriilet zoldfeliileti rendszerterve. Csak épiilet
elhelyezések, vazlatos kozlekedési megoldédsok és a meglévé és hasznositani kivant, ill. az Gj
vizfeliiletek jelennek meg a tervlapokon. Zoldfeliletek nem, pedig a program megitéléséhez,
és lényegéhez szorosan hozzitartozd elem a zoldfelilletek rendszere, térbeli elosztisuk és
aranyaik. De a fiirdé funkcidjahoz is szorosan hozza tartoznak, a hagyoményokat 6rzd, a
fiird6 értékét noveld és a megfeleld kirnyezeti feltételeket biztositd zdldfelilletek. Sajnalatos,
hogy ezekkel a program egyéltalan nem foglalkozik.

Osszességében megillapithatd, hogy a tanulmdnyban javasolt Fényes Fiirdé — Elmény- és
gyogyfiirdd, gybgyszalld projekt megvaldsulasa esetén a teriiletet funkcionalisan és
okologiailag thlterheli. A projekt a helyi adottsagokhoz nem igazodd, szamos Skolgiai és
kémyezet-mindségi hatrdnnyal jar. Ezért a program mérséklését, a kdmyezeti feltételek
magas szinvonali komfortjanak biztositdsat (felillet- és téraranyok) és a tomegfiird6 helyett az
igényes, az itt korabban virdgzo, hagyomanyos flirdékultirdra alapozott exkluziv, a



kornyezetet nem thlterhel6 firdd program fejlesztését lehet javasolni. A helyszini kdrnyezeti-
dkologia elemzés, ill. terhelhet6ségi vizsgalat nélkiil nem hatirozhaté meg, milyen mértéki és
jellegli fejlesztések szilkségesek és lehetségesek a Fényes-fiirdd teriiletén értékvesztés nélkiil.
Ezeket el kéne végezni, s ezekre alapozva lehet a fejlesztés iranyait és mértékét meghatarozni.

Ez az irany pedig a természet-flirdd feltételeinek a magas szinvonalt kialakitisa ¢&s
komfortjanak biztositdsa. A Fényes-firdének a ,gydgy-jelleg vonatkozésiban” nem a
~komaromi”, az ,élmény jelleg tekintetében” pedig nem a ,tatbanyai fiirdék jelentenek
versenyhelyzetet” (tanulmany 78. old). A versenyhelyzet az, hogy a Fényes eredeti fényét
vissza lehet-e hozni. Ilyen tekintetben a Fényes-fiirdé nem verseny-, hanem monopol
helyzetben van, csak erre rd kéne érezni és ki kéne hasznalni, ahelyett, hogy egy plaza-
élményflird6 attribitumaival 6tdztetnénk fel a teriiletét.

Fényes Fiirdé — Mobil hazak—park projekt

A mobil héz program— gyorsan és kénnyen telepithetd, komfortos szallashelyek 1étesitése —
egyfajta rugalmasan hasznosithato férdhely kinalatot jelent, kézvetleniil a fird6 teriiletén. A
terv Osszesen 30, egyenként 25-40 m2 bels6 tert mobilhdz telepitését abrazolja a fiirdd
teriiletébe beckeldddtt helyen, zart egyiittesben. Az abrazolt elrendezés siirli és minden
kozlekedési infrastruktira nélkiili. Az épiiletsorok homlokzatai kozott minimadlis, mindossze
6-7 méteres té&rkoz van, 2-2 méteres elOkerteket feltételezve, ami rendkiviil zsafolt. A
kozlekedd sav is csak 3 m széles, a megfeleld feltarasra, fasitasra sem ad lehetGséget. Ekkora
teriileten nyilvan valéan nem lehet 30 egységet komfortosan elhelyezni. A leirds szerint
keritett és Orzott teriiletii mobilhaz egyiittes kdzvetlentil a tervezett élmény-medencével és a
fiirddhazzal hatdros, ami zajterhelést és allandé forgalmat jelent, azaz a hazak nyugalma
tartésan zavart. A filirdé e teriiletrészén jelenleg is szallashelyill szolgalé bungaldk allnak, de
lazabb elrendezésben. A mobil hazak ilyen siirdl telepitéséhez fikat kéne kivdgni és burkolt
utrendszert kiépiteni. Ezzel az érintett teriilet csaknem egésze bioldgiailag inaktiv, beépitett és
burkolt feliiletté valik, ami kornyezeti Skoldgiai szempontbdl kedvezétlen, de a szallashelyek
komfortjat is hatranyosan érinti. Sem a teriilet megkozelitése, sem a belsé feltirds nem
tisztazott. Hazanként 3 fOvel szdmolva a mobil haz-park kozel szdz ember tartds itt
tartozkodasat jelenti egy sziik, keritett terileten, barmiféle kereskedelmi és szolgéltatdsi
cllatas nélkiil. Nincs hely elvalaszté savokra, ndvénytelepitésre, arnyékolasra. Nincsenek
terek, kisebb-nagyobb pihendhelyek az épiiletek kozétt. A program a masodik iitemben
parkositast {r el6, de nincsenek parkosithaté helyek, feliiletek. Mindez ennek az egyiittesnek
kedvezbtlen, csak igen nehezen eladhatd lakd-kérnyezetet eredményez. Létesitése ugyanakkor
a fiird6 terliletébol vesz el értékes helyet és noveli a zsafoltsagot.

Fényes Fiirdo — Karavan kemping projekt

A projekt a fiird6é terilletén a leirds szerint ,két placcon 75-75 bealldé helyet tervez a
lakékocsis-lakdautdés vendégforgalom szamara, azaz 150 lakdkocsi, lakdautd befogadasat
biztositja. A tervlapon azonban csak egyetlen 74 allashelyes karavan-kemping jelenik meg
egy 1d6s fakkal benétt, viszonylag kis teriiletrészre koncentralt médon. A térbeli zstfoltsag itt
is nyilvan valé, de az abrazolds szerinti elrendezésben a ledllé helyeket (lakdkocsi
allashelyeket) sem lehet kényelmesen megkdzeliteni, kiilondsen vontatmannyal nem.



A kemping lehatarolisa, megkozelitése, bels6é kozlekedési rendje tisztdzatlan. A teriileten
semmilyen szolgéltatas nem talalhaté. A lakdkocsik, lakéautdk elhelyezési teriiletén nincs
hely kitelepedésre, kirakodasra, el8sator épitésére, levegdzésre, pihenésre.

A terven jeldlt kocsi allasok kb. 8x14 m méretii téglalap alaki, 112 m2 nagysagl
teriiletegységek, amelyeken 2-2 lakéautd, vagy lakdkocsi elhelyezését kéne megoldani. De
még egy-cgy jarmii elhelyezése sem igazin komfortos, bdr fizikailag lehetséges. A
Nemzetkdzi Kemping és Caravanning Szbvetség ajanlasai szerint egy magas szinvonalat
biztosfté pihend kemping terilletén egy-egy lakdkocsi elhelyezéséhez €s a kapcsolodo kiiltéri
funkcidk biztositasdhoz 18x16 m oldalméretii, azaz mintegy 280 m2 nagysigi
teriiletegységek sziikségesek, amelynek mintegy a 70 %-a z6ld és fakkal, cserjékkel
lehatarolt, arnyékolt teriilet.

Az allashelyek kiépités¢hez a fadllomany egy jelentds részének a kivagdsara van szilkség.
Nincsenek tagold, elvalasztd, hatdroldé z6ldsivok és amyékot biztosité fésitds. Az
elrendezésbél fakadé zsufoltsédg, s ez a méretezés nyilvan valéan nem biztositja az Udiilés, a
huzamos itt tartézkodas komfortjat és a teriiletet tilméretezetten terheld elem.

A karavin kemping kocsidllasainak terillete mogo6tt két teniszpdlya taldlhaté valamint a
horgaszcsatorma partjan, tilzottan a vizpartra szorultan egy mintegy 500 m2 beépitési
alapteriiletii horgasz motel. Ezek megkézelitése, kiszolgaldsa tisztdzatlan, a leirdasban nincs
réluk emlités.

Fényes Fiirdé — Kemping és horgasz bungalé telep projekt

A projekt 20 db, egyenként 45 m2 alapteriiletii horgasz bungalo elhelyezésével, azaz 900 m2
telekteriilet beépitésével szamol a horgdszté kdzvetlen kiozelében. A tervi dbrizolds ugyan
csak 12 épiiletet tlintet fel, de azokat is tilzottan raszoritja a vizpartra, helyenként csupan 4-5
m szélességli parti savot szabadon hagyva. Ez a horgdszat, és a kdzvetlen parthasznalat
szempontjabol nem szerencsés megoldas. Joval szélesebb, 15-20 m széles szabad vizparti
teriiletsavra lenne szikség, fisitissal és cserjecsoportok kialakitdsdval a horgaszhelyek,
pihendhelyek kialakitasahoz. 20 épiilet pedig az adott teriileten nyilvan valdéan nem fér el. A
bungaldk kdzlekedési feltarasa, kiszolgalasa megoldatlan, ill. nem tisztazott.

A bungaldsor mogott satorozé helyek kialakitasat tervezi a projekt. Err6l a leirds nem tesz
emlitést, csak a tervlapokon abrazolt elrendezést lehet megitélni. Ugyancsak nem szerepel a
leirasban az itt elhelyezett 4 db (?) fogaddépiilet viszonylag széles térburkolattal Gvezve.
Kérdés, miért kell 4 egységbe szétosztani, ami egyetlen épiiletben is elhelyezhetd, de ennek
megvalaszolasahoz az anyagban nincs semmi informacio.

A satorhelyek elrendezése és a feltarasuk azonban a mobil hizakhoz hasonléan zsufolt és
minden komfort nélkiili. Vannak sétrak (satorhelyek, amelyek megkozelithetetlenck, a
satorhelyek kozti tdvolsdg minimadlis, itt sincsenek kitelepedésre, kirakodasra, elésator
épitésére, levegdzésre alkalmas szabad teriiletek a satrak kizelében. Kozpont, kizdsségi tér,
tiizrakohely, WC és mosdé csoport, f6z8-mosé helyiség sincs abrazolva, de nincs is alkalmas
hely ezek telepitéscre. Pedig az 0sszesen 105 sator elhelyezése mintegy 300-350 {6 egyidejil
és huzamos itt tartozkodédsit eredményezi, s az ebbdl fakadé szolgaltatasi-higiénés ellatast
biztositani kéne, ami tovabbi teriiletigénnyel jar. A satorhelyek egy jelentés része gépkocsival



nem kozelithetd meg, ami azok hasznalhatatlansagat eredményezi, Legaldbb a sétor és a
felszerelések odaszallitdsdhoz biztositani kéne gépkocsiutat és ha a sator mellett nem fér el a
gépjarmi (nem fér el, pedig az a sitorozas komfortjat ndvelheti), azt egy kézponti parkoléban
kéne elhelyezni. Ilyen azonban a teriileten nincs.

Egy 4 személyes sator és a gépkocsi komfortos elhelyezéséhez 4csillagos kemping esetén
mintegy 80 m?2 (nettd) teriilet sziikséges, de 2csillagos szinvonal esetén is legalabb 50 m2. Az
itt abrazolt satorhelyek 6x5 méretliek, azaz 30 m2 nagysdgiak, ami a sator feldllitdsahoz
elegendd, de komfortos kempingezéshez — iidiilé6 kempingr6l 1évén szé — nem megfeleldek.

A kemping és horgasz bungald telep a projekt szerinti kialakitdsban talzstfolt, tulzottan
megterheli az érintett teriiletet, aranytalan kéinyezeti terheléssel jar. Mindez az itt kialakult
horgaszat nyugalmat és zavartalansagat veszélyezteti, mert tomeges és zajos, sok mozgéasos
teriilethasznélatot idéz el6. A teriilet ilyen tilzott igénybevétele (fogadoépiiletek, bungalok,
satorhelyek, horgasz motel) tkologiai szempontbdl sem kedvezd, tulépiti a terliletet ¢s
lényegesen lerontja a hely meglévé zoldfeliileti adottsagait, értékét.

Egeres laperdd — természetvédelmi teriilet

A teljes teriilet természetvédelem alatt 4ll. Novényegyiittesei és faunaja rendkiviil érzékeny a
vizhaztartdsi valtozasokra. A helyenként ligetes, helyenként zart dllomany( éger-nyar-szil
erd$ nemcsak Tata és térsége szempontjabol, de orszagos jelentdségli védett természeti érték.
A teriiletet nem szabad megterhelni funkcionalis hasznalattal és ehhez kapesolodo
¢pitményekkel, sem tomeges terillethasznalattal. Ezért az itt elhelyezni tervezett vizi iskola,
aquarium, s az ehhez kapcsolodd épiiletek 1étesitése nem, vagy nem itt javasolhatd. Ezek a
létesitmények a térség idegenforgalmi vonzasat bizonyédra erBsitik, és a turisztikai kinalatot
bovitik, de nem ezen az érzékeny teriileten kell erre helyet biztositani.

Az égeres laperdd teriiletén javasolt tandsvény értékes gondolata a tervnek, de hasonléan mas
terv-elemekhez, tilméretezett. Nem lehet megterhelni a laperdd egészét egy zegzugosan
vezetett, a teriilet egészét feltdré és ezért tOmeges hasznilat esetén a terliletet erdsen
megterheld tandsvény-rendszerrel &s erre nincs is sziikség, A helyl adottsdgok, az 4llomany,
¢és a meglévd térszerkezet ismeretében és alapjan lehet kivélasztani a bemutatisra érdemes é€s
alkalmas teriiletrészt €s azt kell feltami tandsvénnyel maximum a térség teriletének 5-10 %-at
¢rintve. Nem kalandparkra, tandsvényre és ismeretterjesztd bemutatéra van itt sziikség és
lehetdség.

A szdveges dokumenticidban nem szerepel, de a tervlapokon, valamint az épitészeti
tanulmény széveg nélkiili rajzi anyagdban megjelenik tobb, a fiirdd teriiletéhez kapesolddodan,
annak szomszédsagiban tervezett tovabbi fejlesztési elem. Ezek koziil néhany kiemelésre
érdemes, mert szorosan kapcsoldadik a fiird6 teriiletének fejlesztéséhez.

Lux laképark és Villapark

A két lakdpark létesitése csak a tervlapokon és az épitészeti munkarész rajzain jelenik

mégsem fiiggetlenithetd a Fényes Fiirdd fejlesztési koncepeidjatodl, azzal szorosan dsszefiigg.



Az erre a célra alakitott — jelenleg kiilteriileti — fOldrészletek a Lux lakopark esetében
atlagosan 20x20 m oldalhosszasagl, azaz 400 m2 nagysagi ¢épitési telkekre osztottak,
amelyek javasolt beépitése tGbbszintes tGbblakisos tarsashazakkal tervezett. A lakdpark
brutté teriilete 50.300 m2, a beépitett teriilet 7650 m2. Osszesen 45 db épiiletegység nyer itt
elhelyezést. A lakos-szdmra nincsenek adatok, de a 3szintes épiiletek kubaturajabol és
szintszamabdl kovetkeztethetd, hogy mintegy 270-300 lakas épiilne ezen a teriileten. Ez
Osszesen 650-700 allando lakost jelent.

A tervezett Villa-park még siirlibb beépitési, s bar itt az épliletek egyszintesek, a szintterlileti
mutatd tehat kedvezébb. A Villapark bruité teriilete 38.000 m2, a beépitett tertilet 10.800 m2.
A tervi dbrazolas szerint az egyes lakdtelkek atlagosan 28x18 m oldalhosszusagliak, azaz
mintegy 500 m2 nagységiak, ennek azonban jelentds részét a mintegy 220 m2 alaptertiletit
villak foglaljdk el a telkek kézepére helyezve. Igy a kertlétesités lehetésége korlatozott,
jorészt funkciondlisan kihasznalhatatlan, keskeny oldalkertekre és elOkertekre szoritkozik,
egybefiiggd jOl hasznosithato kertteriilet nem jén 1étre. Egy-egy telken, az épiiletek forgalmi
kiszolgélast biztosité burkolatokat figyelembe véve mintegy 250 m2 zoldfeliilet johet létre.
aminek azonban a kézépre helyezett épiilet és az ebbdl fakadd széttagoltsag kivetkeztében. A
villa park teljes teriiletén igy mintegy 11.750 m2 zSldfelillet létesithetd, ami a brutto
teriiletnek csupan 31(!) szazaléka, azaz rendkiviil alacsony érték.

Az Osszesen 47 db, nagy alapteriilet(i villa mintegy 180-200 {6 alland6 lakos megjelendsét
jelenti ezen a teriileten.

A két lakopark varhaté lakos szdma egyiittesen 420-500 {6, ami jelentds kdrnyezetterhelést is
eredményez. Tisztdzatlan, hogy lakéd teriilethez, a lakofunkcidkhoz tartozé kapesol6dd
szolgéltatasok (kereskedelmi ellatds, tzletek, kisipari szolgaltatisok, netdn 6voda, éltaldnos
iskola, egészségligyi ellatas, stb.) hol kaphatnak helyet az eléirt, vagy elvart vonzaskorzetet
figyelembe véve, vagy itt, egy a fiird6h6z kapcsoldédd ,,alvd varos” jon létre. Nincs a
teriiletnek zoldfeliileti ellitisa sem, nincsenek kézkertek, kozteriileti szolgiltatasok. A belsé
feltdr6 utak, lakoéutcdk szabdlyozasa, keresztmetszeti méretei az utak fasitasat, zOldsav
kialakitasat nem teszik lehetové.

A laképarkok jorészt a szabalyozési tervben

A beépitésre nem szant teriiletet igénybe vevo lakopark fejlesziés az eredeti biologiai aktivitas
értek potlasanak a kotelezettségével jar. Ez ebben a kialakitisban a telkeken beliil nem
oldhaté meg. Kérdés, hogyan €s hol lehet ennek a visszapotlasi kotelezettségnek eleget tenni.

Apart hotel és Lux hotel fejlesztés

Els6sorban a flird6 idegenforgalmi vonzasaval szamolva a teriileten a flird6é szomszédsagaban
szalloddk és apartman hazak épitését tervezik, nagy egybefliggd teriileten és cgységes
beépitési koncepceid szerint, hdrom teriilet-egységbe szervezeten.,

A Lux hotel L. brutté teriilete 41000 m2, a beépitett teriilet itt 4700 m2. A beépités viszonylag
laza, lehet&séget kinél nagyobb, 60-70 %-os aranyd zoldfeliilet 1étesitésre. Férohely adatok itt
sincsenek, de az épiiletek méreteibdl kikovetkeztethetd, hogy mintegy 400-450 szoba, azaz
800-900 15 elhelyezésére, befogadasira alkalmas az épiiletegyiittes. A zoldfeliileti aranyok itt
a funkciohoz illeszkedbek, megfelelek, ill. elfogadhatoak.



Az Aparthotel 1 sszesen 23700 m2 nagysagu teriileten létesiil Osszesen 17 6nalld épiilettel,
amelyben apartmanok talalhatok. A beépitett teriilet nagysaga 9775 m2. A kapacitds szam itt
sincs megadva. A hirom szintes épiiletekkel €s atlagos apartman-meérettel szamolva az ift
elhelyezheté vendégszam mintegy 2.500-2.700-f6re tehetd. A létesithetd zoldfeliilet a brutté
tertilet mintegy 50 %-a, ami még eclfogadhaté mérték, bar az épiiletek mechanikus
telepitésébdl fakaddan széttagolt és ezért funkcionalisan nem hasznalhato jol ki.

Az Aparthotel 3 brutt6 telekteriilete 22.000 m2, amelyen Osszesen 13 épiilet helyezkedik el
elég mechanikus, monoton elrendezésben. A beépitett teriilet 5000 m2. Az éplletek itt is
3szintesek, Mintegy 500 apartman létesiilhet itt 6sszesen 1500-1800 vendég fogadasara.

A hirom egyméssal kapcsolodd szalloda program teljes kihasznaltsig esetén Osszesen 4800-
5400 vendégnek biztosit szallashelyet.

A fiirdbhéz kapcsolodd szallasteriileteken (lakoparkok, szalloddk és apartman hézak)
megjelené mintegy 5800-600 f6 ellatasara és a sziikséges kereskedelmi, szocidlis, kulturalis és
egészségiigyi szolgéltatdsok biztositasira nincs javaslat a tervezetben.

Tisztazatlanok a teriileten keletkezd szemnyvizek kezelési, drtalmatlanitisi és elhelyezési
lehetdségei, megoldasai és ennck koltségvonzatai.

Mind a tervezett laképarkok, mint a szalloda- €s apartmann-egyiittesek a jelenlegi érvényes
szabalyozas szerinti rekreacids célu (Zrl, ill. Zr2 jeldi) zoldteriileten, ill. kérnyezetvedelmi
céli erdd (Ev jell) terileten létesiilnek. E teriileteknek a védelmi funkcidja a tervezett
szerepvaltassal és épitési teriiletbe vonassal, ill. a beépitéssel lehetetleniil.

A jelenlegi védelmi funkcio azonban az itt kijelslt és a teljes fiird6 teriiletet koriilvevé MV
jelll védendé természeti és vizvédelmi ovezetek puffer teriileteként meghatarozo fontossagu.
A Zrl és a Zr 2 jelli rekreacios céli zoldteriiletekre vonatkozé szabalyozasi eldirasok a
kovetkezdk:

ZR-1 jelii rekreacios zoldteriilet:

Az Gvezetbe tartozik a Fényes-fiirdéhoz az EK-K-i oldalon kapesolddo rekreacids teriilet.

Az &vezetben a legnagyobb beépitettség 0,5% (!) lehet, épitménymagassdg 5,0 m lehet.
Gyepes sport- €s jatékpalyak, az azt kiszolgdld, illetve a strand funkcidt kiegészitd, a
szabadidd eltoltését szolgald épiiletek létesithet6k. A burkolt, beépitett felilletek aranya
legfeljebb 20% lehet. A lombkorona boritottsdganak aranya legaldbb 30% legyen, kifejlett
allapotd fakat tekintve

rrrr

létesithetdk (pl.:

sport, fitness, wellness, jatéktér).

Itt telket alakitani szabalyozasi terv hidinyaban nem lehet.

A meglévi épiiletek csak az élet €s vagyonbiztonsag okan tjithatok fel.

Fejlesztési program alapjan az dvezetbe tartozo teljes terliletre szoloan szabalyozasi terv
készitendo.

A Véderdé (Ev jelll) 6vezetben pedig épiilet és épitmény nem létesithetd.
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Tovéabbi gondot jelent, hogy a fenti teriiletek épitési dvezetbe vonasdval az igy keletkezd
bioldgiai aktivitds érték csGkkenést mas, kapcesolodo teriiletrészeken potolni kell. Erre pedig
kevés lehetdség adodik az érintett térségben.

Ezeken a teriileteken a védelmi funkciokat és az ezt régzitd szabalyozast figyelembe véve
nem lehet a tervezett funkcidvaltast és az épitési Gvezetbe vonast végrehajtani, mert ez a
térség természetvédelmi, vizvédelmi funkcidival iitkdzik. A Zrl jelii rekredciés Ovezet
azonban alkalmas egyes, a program szerint a Fényes-fiird6 teriiletére elhelyezett funkcidk
befogadasira, igy pl. camping, sport- és jatékterek, szabadid6 létesitmények 1étesitésére a
beépitési és burkolt felilletarany elbirdsainak a figyelembe vételével. A Fényes-fiirdd
teriiletére tervezett kemping és szabadidés programok atielepitésével a fiirdd teriilete
tehermentesithetd.

Kérdés, hogy a Fényes Fiirdd terhelhet6-e ilyen nagyszabdst programmal, ekkora
vendégszdmmal (szalloddk, apartmanhdzak, camping, bungaldék, mobil-hazak tervezett
kapacitisa) amihez még a tervezett lakoparkokban allandéan itt lakdk 1étszamanak (tovabbi
420-500 16) egy része is tarsul, valamint az ide érkez6-atmené idegenforgalom. Csiicsterhelés
esetén a furdd terilletén a tervezett szallas-kapacitisokat figyelembe véve, mintegy 5000
ember jelenhet meg, aminek a befogaddsara a teriileti adottsigokat figyelembe véve az
nyilvan valdan nem alkalmas, és a teriilet olyan mértékii megterhelését jelenti, ami
lehetetleniti az ide tervezet funkcidk hasznalatat.

Ennek pontos megitéléséhez azonban mindenképp sziikségesek a terhelhetdségi vizsgalatok és
ezek alapjan a fiirdé kapacitdsanak a megallapitasa, a fejlesztési program éatgondolasa és

redukcidja, ami mellett a Fényes természet-¢lményt ny0jtd, exkluziv és attraktiv kdrnyezetet
jelentd, vonzassal bird fiird6 lehet a jévoben.

Budapest, 2009. november 30.

(Dr. Jambor Imre CSc, DLA)
egyetemi tanar
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