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Eléterjesztés: Zalakaros Varos Onkorméanyzata Képviseld-testiilete 2025. november 26-i iilésére

Targy: telepiilésrendezési eszk6zok médositasaval kapcsolatos dontések
Elbterjesztd: Kali Marianna foépitész

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Beérkezett lakossagi kérelmek és folyamatban 1évé iigyek miatt tobb esetben jelentkezett olyan
probléma, mely rendezési terv modositasat tenné sziikségessé. Ezek az alabbiak:

1. Park utca 38. szamu ingatlan ligye

2. Kilaté koz rendezése,1600 hrsz.-u telkek megkozelitése
3. Napfény Hotel melletti kozteriilet rendezése

4. Behiak puszta 2. szam alatti ingatlan megkozelitése

1. Park utca 38

A Zalakaros, Park utca 38. szam alatti, 639 hrsz.-0 ingatlan Lke-1 jelii 6vezetének mddositdsa tirgydban
érkezett kérelem az Onkormanyzathoz. A kérelmet (el6terjesztés 1. melléklete) az ingatlan tulajdonosai
meghatalmazas utjan nyujtottak be.

Az ingatlanra, mely akkor még Mokus k6z 639 hrsz.-u volt, épitési engedélyt adtak ki 1999.11.11-én,
mely épitési engedély lakdépiilet épitésére vonatkozott. Az engedélyben a helyiségek fel voltak sorolva,
azonban rendeltetési egységek szamat nem tartalmazta, az engedély arra utal, hogy egy lakasos
lakéépiilet épiil. Az épiilet létrejottét kovetden Zalakaros Varos Jegyzoje, mint az akkori épitéshatosag,
2000. jinius 22-én hasznalatbavételi engedélyt adott ki. A hasznélatbavételi engedély szintén nem
rogzitette a lakasok szamat.

Az ingatlan ténylegesen ugy épiilt meg, hogy abban hat lakas keriilt kialakitasra, kiilon k6zmiivekkel
(hat kiilon viz-, gaz-, és villanyodraval), hat jol elkiiloniilt lakas minden mellékhelyiséggel ellatottan, hat
azonos megjelenésii bejarati ajtoval, mellette csengdvel.

A tulajdonosok az ingatlant osztatlan k6zos tulajdonként hasznaljak, kiilon hasznalati megallapodas
alapjan, tekintettel arra, hogy az ingatlan nyilvantartasba kivett lakohaz, udvarként keriilt bejegyzésre,
2/12 tulajdoni hanyaddal rendelkeznek a tulajdonosok. 2005. 04.26-an iigyvéd altal ellenjegyzett
hasznalati megallapodas is rogziti, hogy hat 6nallé lakas van az ingatlanban. Ezen tdl a helyi ado
kivetésére is kiilon lakasonként keriil sor.

Az ingatlan jelenlegi tulajdonosai szeretnék, ha az épiilet a tovabbiakban tarsashazként miikddne. A
tarsashazza alakulas érdekében a tulajdonosok elkészitették a sziikséges miiszaki dokumentacidkat és
megkezdték a tarsashazza alakitas eljarasat. Az eljaras soran a Foldhivatalnak be kell nydjtani egy
hat6ségi bizonyitvanyt arrdl, hogy az épiiletben hat lakas van. A hatdsagi bizonyitvany kiadasakor az
Epitéshatosagnak vizsgalni kell az elhelyezhetd épiilet, 6nall6 rendeltetési egység szamat és
rendeltetését. Vizsgalja tovabba a hatalyos épitési szabalyoknak valé megfelelést, melynek biztositasa
a kérelmezok feladata. (az nkormanyzat az elvi lehet6ségét teremtené meg a tarsashazza alakitasnak, a
tovabbi feltételeknek vald megfelelés a tulajdonosok feladata).

Az épiilet az elhelyezhet6 rendeltetési egységek szamat tekintve jelenleg nem felel meg az el6irasoknak,
mivel az Lke-1 jelii kertvarosias lak6ovezetben legfeljebb két lakas helyezhetd el a helyi épitési
szabalyzatrol sz616 19/2015. (IX.11.) 6nkorményzati rendelet alapjan. igy az Epitéshatésag a hatosagi
bizonyitvanyt nem allitja ki.

A lakoéhaz problémajanak és jogi jellegének tisztazasa érdekében a rendezési terv modositasa valik
szuksegesse

el6irasoknak az OTEK-kal szinkronban kell lenmuk A 2012 augusztus 8-an hatalyos OTEK a
kertvarosias lakoovezetben a lakasok szamat nem korlatozta, tehat ez a szabaly ez helyi, nem az orszagos
szabalyok kovetkezménye. (Az OTEK utan 2025. januar 1. 6ta hatdlyban 16vé TEKA el8irdsai mar
korlatozzak ezt.)

A helyi épitési szabalyzat modositasa soran megoldas lehet egy ij Lke ovezet létrehozasa, melyben
a kialakithat6 rendeltetési egységek szama nem lesz korlatozva kettére, vagy a meglévé allapotok
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esetében lesz felmentés. A rendezési terv feliilvizsgalatakor pedig majd a varos teljes teriiletét
megvizsgalva azokon a teriileteken, ahol kettdnél tobb lakds van a lakéépiiletekben kisvarosias
laké6vezetet kell kijeldlni, ahol a lakasok, 5nall6 rendeltetési egységek szama nem korlatozott, a TEKA
eldirasaival szinkronban.
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500 000 Ft + AFA. A koltségeket a kérelemben foglaltaknak megfeleléen a lak6haz tulajdonosai fizetik,
melyrol telepiilésrendezési szerz6dést sziikséges kotni. Amennyiben tobb modositasi pont is lesz
napirenden €s azok egy eljarasban lesznek lefolytatva, gy a mddositas koltsége 400 000 Ft + AFA.

II. Kilat6 koz rendezése, 1600 hrsz.-u telek megkozelitése

Kiilon el6terjesztés késziilt a Kilaté koz rendezésérdl az 1600 hrsz.-it telek megkozelitése érdekében.
Az eldterjesztésben javasolt miiszaki megoldasok mindegyike rendezési terv mdodositassal is jar.

A helyi €pitési szabalyzat, szabalyozasi terv és telepiilésszerkezeti terv modositasanak koltsége fiigg a
modositas tartalmatdl. Az eljaras koltsége, amennyiben erre az egy modositasi pontra keriil lefolytatasra,
tigy 600 000 Ft + AFA, amennyiben tobb médositasi pont keriil egy eljarasban lefolytatasra, ugy ezen
pont modositdsanak koltsége 500 000 Ft + AFA, mely koltségek viselése a Képvisel6-testiilet
dontésének fiiggvénye.

II1. Napfény Hotel melletti kozteriilet rendezése

A Napfény Hotel 282 hrsz.-u telkének nyugati oldalan talalhaté a térkoves jarda. A jarda teriilete
bemérésre keriilt, melyrdl vazrajz is késziilt. Az Onkormanyzat jelezte vételi szaindékat a jarda teriiletére
vonatkozéan. A vézrajz alapjan a Zala Varmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitészi Irodajaval
egyeztettiink, akik jelezték, hogy a vazrajz szerinti telekalakitishoz a rendezési terv modositasa
sziikséges, mivel az épitési dvezetet és a kozteriiletet elvalasztd vonalat (14j telekhatart) szabalyozasi
vonallal kell jel6lni a szabalyozasi terven. (Akkor lehet elkeriilni a rendezési terv modositasat, ha egy 3
méter szélességli teriilet keriil levalasztasra, gyalogitként, igy azonban az Onkormanyzatnak tobb
teriiletet kellene megvasarolnia, mint amennyi valdjaban koézteriiletként hasznalatban van.)

A szabalyozasi terv €s telepiilésszerkezeti terv modositasa amennyiben ez az egy modositasi pont lesz
600 000 Ft + AFA, mely koltség az 6nkormanyzatot terheli. Amennyiben tobb médositési pont is lesz
napirenden €s azok egy eljarasban lesznek lefolytatva, igy a modositas koltsége 500 000 Ft + AFA.

IV. Behidk puszta 2. szam alatti ingatlan megkozelitése

Marton Akos és Martonné Nagy Noéra kérelmet nyujtottak be a Behidk puszta 2. szam alatti (hrsz.: 1325)
ingatlanuk megkdozelitésének kapcsan. Az ingatlan —ahogy a harom masik szomszédos ingatlan is (hrsz.:
1324, 1326, 1327) — a kerékparuton keresztiil kozelithetd meg. A telkekrdl val6 be- €s kihajtas nem
biztonsagos. Az északrol szomszédos elsé lakbéhaz behajtdja a buszobolben van. A kérelmezd szeretné
a telkek keleti oldalan a 1323/9 hrsz.-u - Karos Park Kft. tulajdonaban 4ll6 - telekbdl egy teriiletrész
levélasztasat annak érdekében, hogy azon 6k a sajat koltségiikon utat alakitsanak ki.
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A 1323/9 hrsz.-0 telek ezen része fas teriilet, a
1328 hrsz.-u ut északi oldalan azonban két
villanyoszlop is talalhatd, melyek kozil a
kisebb, a bal oldali, 22 kV-os athelyezésére is
szilkkség lenne, mely athelyezése jelentds
koltséggel jarna. Az oszlop athelyezése nélkiil
viszont nagyobb teriiletet kellene utként
levalasztani a Karos Park Kft ingatlandnak
teriiletébdl. A Karos Park Kft. fejlesztési terve
szerint a telek ezen részén egy raktar céljara
szolgalé csarnok épiilet épiilne, melyet az
Onkormanyzat hasznilna. A fejlesztési terv
2016-ban  késziilt, azonban a tervezett
fejlesztések még nem valdsultak meg.

A telek levalasztasa befolyasolja, de nem lehetetleniti el a tervezett csarnok épiilet elhelyezhetdségét,
melyet az alabbi dbra szemléltet.
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A szabalyozasi terv és telepiilésszerkezeti terv modositasa amennyiben ez az egy moédositasi pont lesz
600 000 Ft + AFA, mely koltség az 6nkormanyzatot terheli. Amennyiben t6bb mddositasi pont is lesz
napirenden és azok egy eljarasban lesznek lefolytatva, iigy a méodositas koltsége 500 000 Ft + AFA.

tervezett épiiletek helyszinrajza (Forras: J-Terv Epitész Kft.)

A telepiilésrendezési terv modositasanak eljarasa minden modositisi pont esetében a
telepiiléstervek  tartalméardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti
altalanos eljarasban zajlik majd, ahol a véleményezésre rendelkezésre all6 hataridé 15 nap lesz.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az elSterjesztést targyalja meg és dontsén az alabbi
hatarozati javaslat elfogadasarol.

A testiileti dontés értelmében kiértesitésre keriilnek a kérelmezék a tervmodositassal kapcesolatban
felmeriil6 koltségekrol és egyéb teendSkrdl, mely alapjan eldonthetik, hogy vallaljak-e a
telepiilésrendezési szerz6dés megkotését. Amennyiben szerzédéskotésre nem keriil sor, gy arra a
pontra vonatkozdéan nem folytatjuk le az eljarast.



Hatarozati javaslat:

Zalakaros Varos Onkorményzata Képvisels-testiilete:

1.

7.

a Park utca 38. szamu teriiletet érintd Ovezeti szabalyozas feliilvizsgéalatat, a Kilato koz
rendezésével kapcsolatos és a Napfény Hotel melletti kozteriilet rendezésével kapcsolatos
rendezési terv modositasi javaslatot az el6terjesztés szerint megismerte
a telepiilésrendezési terv modositasat az alabbi pontokra vonatkozéan tamogatja:
1) Park utca 38. szamu ingatlan iigye
2) Kilato koz rendezése, 1600 hrsz.-u telek megkdzelitése
3) Napfény Hotel melletti kozteriilet rendezése
4) Behidk puszta 2. szamu ingatlan megkozelitése
rendezési terv modositasaval jaro koltségek viselésérol az alabbiak szerint hataroz:
1) Park utca 38. szdmu ingatlan iigyében a kérelmezd viseli, melyrél a kérelmezdvel
telepiilésrendezési szerzodést kell kotni
2) Kilato  kéz  rendezése, 1600  hrsz.-u  telek  megkozelitése  iigyében a
kérelmezd/onkormanyzat  viseli, melyrdl - sziikség szerint - a kérelmezével
telepiilésrendezési szerzddeést kell kotni
3) Napfény Hotel melletti kozteriilet rendezése iigyében az onkormdnyzat viseli
4) Behidk puszta 2. szamu ingatlan megkozelitése iigyében a kérelmezd viseli, melyrél a
kérelmezével telepiilésrendezési szerzédést kell kéini
a tervmodositasok vonatkozasdban a telepiilésfejlesztési tervet valtozatlan tartalommal
alkalmazza,
a rendezési terv mddositasahoz sziikséges - megalapozé vizsgalat és az alatamasztd javaslat
tartalmat meghatarozo - foépitészi feljegyzést az eldterjesztés 2. melléklete szerinti tartalommal
elfogadja,
felkéri a polgarmestert, hogy a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VII.
15.) Korm. rendeletben meghatarozottaknak megfeleléen a telepiilésrendezési terv
modositasanak tervanyagat készittesse el, a tervezet egyeztetésének véleményezési szakaszat
folytassa le, majd annak eredményét ismertesse a dontésre jogosulttal, ezt kovetden
kezdeményezze a zar6 véleményezési szakaszt.
a kapcsolodo koltségeket ....... Ft 6sszegben a 2025. évi tartalék terhére biztositja

(A dontés elfogaddsahoz egyszerii szotobbség sziikséges)

Hatarido: azonnal

Felelds:

Zalakaros 2025.11.17.

Czirakiné Pakular Judit polgarmester
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