Eléterjesztés

Zalakaros Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 2025. 06. 11-én tartandd
ilésére

Targy: telepiilésrendezési eszkozok tervezett modositasaval kapcsolatos tajékoztatas, terv
ismertet6 - 2. rész

El6terjesztd: Kali Marianna f6épitész

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Zalakaros Varos helyi épitési szabdlyzatadnak modositasa a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének
¢és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti altalanos egyeztetési eljarassal folyamatban van tobb
helyszint érintden, hat modositasi pontba foglalva. Ennek a tervmddositdsnak a munkaszama T2503.
A tervmodositas elinditasardl a 22/2025. (I1.13.) kt. hatdrozatban dontott a testiilet. E hatarozat
alapjan a tervmodositasra vonatkoz6 megoldasi javaslatokat a képviseld-testiilet elé kell terjeszteni,
eldzetes megvitatas céljabol.

A 2025.05.27-i testiileti iilésen a modositasi pontok elsd kdrben mar megvitatasra kertiltek. A
foldmérotél a beméréseket csak mult csiitortokon kaptuk meg, a kozlekedéses kolléga, igy azokat
még nem tudta feldolgozni. Néhany utszabalyozassal érintett pontot igy még nem tudunk ismertetni,
melyek az alabbiak:

1.1 Kanicai utca

Kanicai utca (forrdas: e-kézmi)

1.3. Moékus koz



hatdalyos sququozcm terv Mbkus kdz (forrds: e-kézmd)
részlet

1.5. Csalogany koz

hcﬁdlyos szabalyozcm terv Csalogdny utca (forrds: e-kdzmi)
részlet

1.6. Alsohangulat utca

hcl'rquos szabalyozcm terv részlet ,,Alsé Hangulat” utca (forrds: e-kézmd)

E pontokat a kdvetkezo soros testiileti tilésen tervezek bemutatni még.



A 05.27-1 iilésen elhangzottaknak megfelelon az alabbi pontok a kdvetkezOk szerint alakulnak:

1.2.Hegytet koz, 1.4. Ozgida utca

1268 ;\1\& Eq ELT 1314. 7315
ke__11269 2

1270

tervezett szabalyozas

A Hegytetd koz nyugati végén a szabalyozds torlésre keriilt, a Hegytetd koz déli oldalan az
utszabalyozas megmarad, a 1279 hrsz.-u telek érintettsége is, olyan mértékben, hogy a keresztezodés
kialakithato legyen. (A rajzon az ut tengelye és a sziikséges burkolat szélek berajzoldsra keriiltek

szemléltetésként.) A 1279 hrsz.-i telek igénybevétele mindenképpen sziikséges. Az 541/5 hrsz.-
telekrdl az utszabalyozas ami a hazat érintette lekeriilt.

1.7. Hatar ut

A Hatar at 6 méteres szélességgel kiszabalyozasra kertil. (kékkel jeldlve)
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1.8. Alsohegyi ut
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tervezett szabdlyozdsi terv részlet

Az Alsohegyi ut déli oldalan a kertes mezOgazdasagi teriiletek és az ut kozotti kisebb telkek

kozlekedési teriiletbe kertilnek.

1.9. Zalagyongye utca nyugati oldalanak déli, Panorama utcaval kézrefogott része

jelenlegi szabalyozas, a teriilet ismertetése

Az 526 hrsz.-t kiszabalyozott ttol délre 1évé tombben a tombbelsben 1€vo telkek feltarasa miatt a
tomb déli részén egy E-D iranyl utszakasz keriilt kiszabalyozasra. A tombbelsé feltarasanak

megoldasara az Utszabalyozas feliilvizsgalata sziikséges.
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hatalyos szabélyozasi terv részlet

Ozgida utca (forras: e-kozmil)

A valdsagban az 519 hrsz.-0 1t a teljes hosszan hasznélatban van, az 516 hrsz.-u telek feltarasa is
innen torténik. A szabalyozasi terven sziikséges az ut teljes hosszanak kozlekedési teriiletként torténd
feltiintetése. Az 516 hrsz.-u telkektdl délre a tombbelsdben két telek esetében az utlevalasztas mar
meg is tortént, azonban a tomb déli részén az ut kikotése még térképileg nem valdsult meg.
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8 méter széles feltaro ut kikotésének helye a Panorama uton

519 hrsz.- it keleti iranybol fotozva
Alternativak:
1.

A tombbelsOben a bezart telkek beépithetdségét tovabbra is biztositani kivanja az dnkormanyzat,
ehhez a kozlekedési kapcsolatot utak szabalyozasaval és kiépitésével meg kell oldani.

A tombbels6ben sziikséges 1t jeldlése, mivel vannak kisebb, utkapcsolattal nem rendelkezd telkek a
belsd részen, melyek jelenleg masik telkeken keresztiil kozelithetoek meg (hrsz.: 501, 506, 507, 510,



511, 513/2, 514/2), igy ezek az ingatlanok jelenleg nem mindsiilnek épitési teleknek. Ennek
alapvetden két modja van: vagy marad a hatalyos szabalyozas érvényben, vagy hogy ha 497 hrsz-r6l
toroljiik a szabalyozast, akkor az 516 helyrajzi szamu telekre rakertiil - a tobbi telek most is érintett.
Utobbi esetben a tombbelsd az északi 519 hrsz.-0 Gton keresztiil tarhato fel. Fontos, hogy a valtozassal
az 519 hrsz.-u utat szélesiteni kell, mert annak telke jelenleg 4m széles sincs. A rovid zsakutca helyett
jocskdn mas funkcidt kap, tehat a tovabbi szakaszokhoz igazodva 8m-re szabalyozni kell.
Amennyiben az Utszabalyozast a déli részen letordljiik, ugy az 516 hrsz.-u telek teriiletére keriilne at
az ut, a kozbensd telkek északi iranybdl tarodnénak fel, az 516 hrsz.-u telek keleti végét az
Onkormanyzatnak ki kellene sajatitania. Ezzel a megoldéssal a 497, az 501 és az 503 hrsz.-t1 telkekrdl
lekeriilne a szabalyozasi vonal. A 497 hrsz.-u telekhez hozzé lehetne csatolni az 501 hrsz.-u telket, itt
telekhatarrendezésre lenne sziikség. Az 503 hrsz.-u telek pedig mindkét oldalrdl rendelkezik
utkapcsolattal, keleten és nyugaton is. Az 516 hrsz.-0 telek keleti részén kb. 148 m2, az 520 hrsz-bdl
116m2, az 521 hrsz-bél 113m2, az 522 hrsz-bdl 114m2, az 523 hrsz-b6l kb. 23m2 kisajatitando teriilet
lesz, ahol az utat ki kell majd alakitani. Mivel a zsdkutca hossza meghaladja a 150m-t, a végén
2épj armufordulo kialakitasa is szukseges (szemetszalhtas mento, stb)
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javasolt szabalyozas amennyiben az Ut déli kikotése torlésre kertil
2.

A tombbelsdben a bezart telkek beépithetdségét nem kivanja biztositani az Onkorméanyzat a
tovabbiakban. Ebben az esetben toroljiik a belso utat, igy a kozlekedési kapcsolat nélkiili ingatlanok
megszinnek épitési telekkeént, beépitési igény esetén be kell olvadniuk a szomszédosokba. Ez is lehet
megoldas és - ha nincs szandék 1j Ut épitésére — igy a kérelemnek is eleget lehet tenni. Az 519 hrsz.-
u ut a teljes hosszan marad kozlekedési teriilet, a mar levalasztott 513/3 és 514/3 telekrészek pedig
Osszevonhatok a szomszédos ingatlanokkal épitési teleknek. A telekalakitdsok koordinaladsédba az
onkormanyzat nem tud beavatkozni, mivel nem tulajdonos.
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javasolt szabdlyozds amennyiben a teljes belsé Ut t6rlésre kerdil




1.10 Panorama utcatol délre 1évo tomb tombbelso feltarasa
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hatalyos szabalyozasi terv részlet Panorama utcatdl délre 1évo tomb (forras: e-
kozmii)

A tombbelsdben kiszabalyozott ut 7 telek esetében keriilt levalasztasra. A valosagban nem létezik az
ut egyeldre. Az északi kikotése a Panorama utcara jelenleg elépitett, egy kocsibeallo talalhatd az
utszabalyozassal érintett terlileten. A tombot keletrdl hatarold Kanicai utcan, az utcafronti épiiletek
sédvja mogott, nyugatabbra egy masik épiiletsav is megjelent mar, azonban mig a térkép szerint ezen
telkeknek nyugatrdl van a feltarasa, az emlitett Gton keresztiil, a valosdgban a Kanicai utca feldl
keriilnek megkdzelitésre a telkek, a kozmiivek is innen keriiltek kialakitasra, a masik lakotelkeken
keresztiil.

tervmaodositas célja és kovetkezményei:

Javasoljuk a hatalyos tervben kijeldlt ut megtartasat, mivel annak funkcidja alapvetéen a Kanicai utca
— Panorama utca — Berkenye koz altal hatdrolt tombbelsOben 1évé teriiletek feltardsa altal a
beépithetdség biztositasa. A kozlekedési és kozmiisdvban a koézmil infrastruktira létesitményei
elhelyezhetdek, a telkek kozlekedési kapcsolata megteremthetd. Hosszu tdvon a jelenlegi megoldasok
nem megfeleld alternativak.

A magantulajdonban 1évé magantelkek megosztasaval kialakulo 0y épitési telkek mellett az 0j at
telekrészei is darabonként levalasztddnak, igy a folyamat elérehaladtaval, az j it nyomvonala
telekkonyvileg lassan kialakul. Ebben a folyamatban elvileg az 6nkormanyzatnak nem kell részt
vennie. Amikor a beépités elér majd egy bizonyosa késziiltségi fokot, akkor varhatdéan lakossagi
megkeresésére az infrastruktura kiépitését fogjak kérni (t és kozmiivek). A levalasztott telekrészek
atadasaval, a kozteriileti sav rendelkezésre fog allni a fejlesztéshez.



Az Ut szabalyozasi tervbdl valo torlése abban az esetben lehet indokolt, amennyiben az 6nkormanyzat
hatarozottan nem kivanja a tombbelsé beépithetdségének biztositasat. Tekintettel arra, hogy a
folyamat mar néhany beruhazassal elindult, ez vélhetéen kartéritéseket fog maga utan vonni.

A teriilet megfelel6 modon, megfeleld iitemezéssel, és elvarhatdé miiszaki tartalommal torténd
beépitéséhez célszerli volna a folyamat koordinalasa, illetve parbeszéd az érintett maganingatlan
tulajdonosokkal.

Tehat ez a pont torlésre keriil, a tombbelsoben 1évo kiszabalyozott it megtartasra keriil.

Az itszabalyozassal érintett pontokon til a 05.27-i iilésen megvitatasra keriilt a 2-es pont, mely
az iidiiléhazas iidiiloovezetek modositasat tartalmazza, a 3-as pont, mely a Hatar ut menti
tombben az épitési hely torlését javasolta, az S-6s pont, mely a liappal érintett telkek
természetkozeli teriiletbe sorolasat tartalmazta. A 6-os pontban az Lk jeli Kkisvarosias
lakéovezet szabalyozasaban 1évé hiba keriilt javitasra.

2. Udiilé soron 1évé Uii-2 jelii iidiilohazas ovezetek feliilvizsgalata
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150/2 hrsz.-u apartmanhaz teriilete és az Udiild sor déli része

A MenDan Apartmanhaz telke, valamint az Udiil sor déli részén 1évé telkek iidiiléhazas {idiilSteriilet
ovezetbdl telepiiléskdzpont vegyes Ovezetebe (VT-6 Ovezet) keriilnek atsoroldsra, mely Ovezet
lehetévé teszi a szallds funkcid mellett lakds, valamint egészségiigyi, szocialis rendeltetések
elhelyezését is. gy ezeken a teriileteken elhelyezheté rendeltetések kore szélesebb lesz.

16. Telepiiléskozpont teriilet
21. § (1) A ,Vt-17, V-2,  Vt-3”,  Vt- 4” és ,,Vt 5” és ,,Vt 6” Jelu telepuleskozpont Vegyes
rendeltetésii Ovezetben elsé 5 : :




—a telepiilés
miikddését biztosito, a lakorendeltetést nem zavaro, jellemzden vegyes rendeltetésii épiiletek
elhelyezésére szolgal.

(2) A teleptiléskozponti vegyes teriileten elhelyezhetd épiilet 6nalldan vagy vegyesen:
a) lako,

b) igazgatasi, iroda,

c) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, szallas jellegii, didkszallas,

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

e) kulturalis, k6z0sségi szorakoztato,

f) sport és

g) nem iizemi technologiaju kutatas-fejlesztés

rendeltetést tartalmazhat.

A helyi épitési szabalyzat kiegésziil egy j Vt-6 Svezettel melynek eldirdsai megegyeznek az Uii-2
jelii jelenlegi dvezettel.

A 6. melléklet 4. pontjdnak tibldzata kiegésziil a Vt-6 jelli telepiiléskdzpont vegyes Ovezet
eldirdsaival:

A B C D E F G
Vit-1 Vit-2 Vt-3 Vt-4 Vt-5 Vt-6

Kialakithato [20m, 300 m2{20m, 800 m2 500 m2 30m,1500 m2 |-, 180m2 40m, 3000 m2
legkisebb
telekszélessé
g és teriilet
Beépithet6 [kialakult kialakult 500 m2 1500 m2 kialakult 30m, 2500 m2
legkisebb
telekszélessé

o ¢s teriilete

beépitési  |Oldalhataron|Zartsora zartsora szabadonallo zartsora Szabadon allo
mod: allo

Megengedet (40 % 60% 80 % 40% 100%%° 30 %

t

legnagyobb

beépitettség

A Homlokzatm|Homlokzatmagass |[Homlokzatmag[Homlokzatmaga [Homlokzatmag|Homlokzat-
megengedettfagassag: 7,5 ag: 13,5 m assdg: 11,0 m [ssag: 12,0 m assdg: 11,0 m |magassag:
legnagyobb [m Epiiletmagassag: |Epiiletmagassé [Epiiletmagassag: [Epiiletmagassé [12,5 m
beépitési  [Epiiletmagas (12,5 m g: 10,0 m 10,0 m g: 10,0 m Epiiletmagassa
magassdg  [sag: 7,5 m g:10,5m
Oldalkert 5,0 m - - 5,0 m - 5,0m
legkisebb

mértéke




A B C D E F G

Kialakithat6 [30 % 10 % 10 % 30% 0961% 40 %
legkisebb

z6ldfeliilet

mértéke

Elokert [lleszkedés [[lleszkedés 0,0m 5,0m 0,0m ?

legkisebb  [szabalya szabalya szerint
mértéke szerint

3. Hatar ut szabalyozasaval osszefiiggésben az épitési hely feliilvizsgalata az Mk-3 jelii kertes
mezogazdasagi ovezet tombjének déli részén

Javasoljuk a tombon jelolt épitési hely jelolés torlését a szabalyozasi tervrdl és az altalanos
szabalyok alkalmazasat a tombben. A kialakithat6 legkisebb telek teriilet 3000 m2, mig a beépithetd
legkisebb telek 1500 m2. Az orszagos szabaly a beépithetd legkisebb telek teriilettel kapcsolatosan is
szigorubb mar, tehat ezt kell figyelembe venni, a MaTrT 84.§ (2) b) bekezdése alapjan a beépithetd
legkisebb telek teriilet 2000 m2. A meglévo telkek telekhatarrendezésével megoszthatok lehetnek a
telkek és a Hatar ut menti részek is beépithetévé valnak. A gerincen kialakul6 uj épiiletek a novényzet
¢s a domborzat, a kornyezd beépitések miatt nem jelennek meg hatranyosan a tajban.

A helyi épitési szabalyzat kiegésziilhet szovegesen ugy, hogy az uttengelytdl mért 50 méteres savban
helyezhetd el épiilet, megakadalyozva azt, hogy a tomb kézépsd, meredek szakaszan is akar elszortan
hazak jelenjenek meg. A Hatar Ut kiszabalyozasat az 1.7 pontban részleteztiik.

A 4-es ponttal kapcsolatosan a Képviselo-testiilet jelezte, hogy a 0131/1 hrsz.-u telek
hasznositasa tervezett, azonban nem a megujulé energia hasznositiasa, napelempark lenne a
tervezett felhasznalas, hanem inkabb mezégazdasagi jellegii hasznositisa tervezett. igy ez a
pont a kovetkezoképpen atdolgozasra keriilt.

4. Uj nyarfas teriiletének (hrsz.: 0131/1) vizsgalata

Az egykori szennyviztisztito 0131/1 hrsz.-u teriilete dnkormanyzati tulajdonban 1év6 ingatlan. Az
onkormanyzat részEérél igény meriilt fel a teriilet hasznositasra, melynek lehetdségei keriilnek
vizsgalatra a tervezés soran. A teriilet mezdégazdasagi hasznositasa meriilt fel, mint opcio.

a teriillet bemutatasa, tajjvédelmi szempontu lehatarolasa

A valtozassal érintett 0131/1 hrsz.-u teriilet a telepiilés keleti
részén helyezkedik el a Zalakomarral k6zos kozigazgatasi
hatar mentén. Megkozelitése a 0146/2 hrsz.-0 Gtrdl torténik,
mely ut a Termal tr6l agazik le kelet felé. Az ingatlan egykor
szennyviztisztitoként funkcionalt, mara hasznalaton kiviili
fas tertilet.

a terilet ortofoton

Az ingatlan a hatélyos telepiilésrendezési tervek szerint altalanos mezdgazdasagi teriilet. A
telepiilésszerkezeti terv a teriiletre meghatarozott altaldnos mezdgazdasagi teriiletfelhasznalast
tervezettként jeloli. A szabalyozasi terv az ingatlant az Ma-8 jela altalanos mezdgazdasagi Gvezetbe



sorolja, mely a korabbi Balatoni torvény térségi Ovezeteinek érintettségei alapjan keriilt
meghatarozasra.
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hatélyos telepiilésszerkezeti terv

A hatélyos szabalyozasi terv alapjan elmondhat6, hogy a teriiletet a nyugati részen régészeti lelhely
érinti, valamint a repiil6tér akadalyozasi teriilete az ingatlan nagy részét lefedi.

A 0131/1 hrsz.-i ingatlan a Banyavolgyi-patak volgyében talalhatd, a telepiilés alacsonyabb
szintmagassagu teriiletén.

A terliletre torténd ralatds a kismértékii
szintkiilonbségek miatt korlatozott.

a telepiilés és a teriilet domborzati viszonyai

A teriilet miivelési agat és felszinboritasat tekintve elmondhato, hogy az ingatlan fas tertilet miivelési
agba tartozik, mely a felszinboritasi adatok szerint természetes novényzettel boritott teriilet. A teriilet



kornyezetében a szantoteriiletek vannak tobbségben, melyek mellett gyepteriiletek jelennek meg. A
felszinboritast vizsgalva lathatd, hogy a tertilet krnyezetében tobb erddsav is kialakult.

[ f35 teriilet szantd
szanto gyep
gyep I természetes novényzettel boritott teriilet
. rds BN infrastruktira, épitett kornyezet, mesterséges
I ivelés aldl kivett felszin
a 0131/1 hrsz.- ingatlan és kornyezetének a 0131/1 hrsz.- ingatlan és kornyezetének
miivelési agali felszinboritasa

Mivel a teriilet jelenleg is Ma-8 jelli altaldnos mezdgazdasagi Ovezetben van, a mezdgazdasagi
hasznositas jelenleg is megengedett az alabbiak szerint:

29. Altalanos mezégazdasagi teriilet
34. § (1) Az altalanos mezogazdasagi rendeltetési teriiletek ,,Ma-17, ,Ma-2”, , Ma-3”, ,Ma-4”, ,Ma-5,
»Ma-6”, Ma-7”, ,Ma-8”, ,Ma-9”, ,Ma-10”, ,Ma-11” és ,,Ma-12” jelii dvezetekre tagolodnak.
(2) Az altalanos mezOgazdasagi Ovezet teriiletén a Natura2000 természeti védettséggel nem érintett
terlileteken tovabba az Ma-12 jeld dvezet kivételével
a) szantomiivelési agban 1évo teriileten a teriilet rendeltetésszerii hasznalatat szolgalod gazdasagi épitmény,
gyepmiivelési agban 1évo teriileten hagyomanyos, almos allattarto épiilet épitheto;
b) a sz6lémiivelési agban 1évo teriileten a szOlétermelést, boraszatot és a borturizmust szolgalo, a
lakofunkciot is kielégito épiilet, gyiimdlcsmiivelési agban 1€vo teriileten a termelést, feldolgozast szolgalo,
a lakofunkciot is kielégito épiilet helyezhetd el;
C) épiiletet létesiteni csak a legalabb 80%-ban miivelt telken lehet, ahol a beépités feltételeként az a
miivelési ag fogadhato el, amely a telek miivelt teriiletének 60%-an meghatarozo, azon a vegyes muvelési
telken, ahol egyik miivelési 4g sem éri el a 60%-ot, a legszigorubb beépitési szabalyokkal rendelkezd
miivelési dgra vonatkoz6 el6iras szerint lehet épiteni;
d) allattartd telepet, a csaladi sziikségletet meghaladd allattartast szolgald épiiletet felszini vizekt6l
legkevesebb 200 m tavolsagra lehet elhelyezni;
e) lakokocsi, lako, vagy gazdasagi rendeltetésti konténer nem helyezhet6 el.
(3) A Natura2000 természeti védettséggel érintett teriileteken kozmi épitmény és ut kivételével épitményt
és épiiletet elhelyezni nem lehet.
(4) Az Ma-12 jelii altalanos mezégazdasagi 6vezet teriiletén
a) miivelés aldl kivett telkek esetében legfeljebb egy darab kétlakasos lakdépiilet és kapcsolodo tarolo
épiilet,



b) mivelés alatt alldé mezb6gazdasagi telek esetében az a) pontban foglaltakon tul a mez6gazdasagi
miveléshez kapcsolodo gazdasagi épiiletek helyezhetdk el.

(5) Az ,,Ma-1” jelii 6vezet teriiletén 0 gazdasagi telephely, birtokkdzpont legalabb 2 ha teriileti telken
alakithat6 ki — Zalakaros és a szomszédos telepiilések kozigazgatasi teriiletéhez tartozo - legalabb 50 ha
Osszteriiletli, tobb telekbdl alld birtok esetén. Birtokkdzpont teriiletén a birtokkdzpont rendeltetésszerii
hasznalatat szolgalo, a lakofunkcidt is kielégitd épiilet helyezhet6 el.

(6) Az altalanos mezbégazdasagi Gvezetek teriiletén az 3. fiiggelék szerinti, a telepiilés atlaganal jobb
mindségli termdfoldet épitmény elhelyezése céljabol felhaszndlni (a helyhez kotott 1étesitmények
kivételével), e célbol miivelés alol kivonni nem lehet.

(7) Az altalanos mezdgazdasagi teriilet Gvezetére vonatkozo épitési és telekalakitasi szabalyok, valamint a
telepiilési Ovezetet érintd kiemelt térségi 6vezetek szabalyait a 6. melléklet 19. pont tartalmazza.

(8) Az ,Ma-17, ,Ma-5”, ,Ma-8” és ,Ma-10" jelii ovezetekben a mezégazdasagi technologiai
épitmények, kiilonosen

a) gabonaszaritoé berendezés,

b) silo,

C) viztorony, valamint

d) takarmanytarolé szin

e) magassaga nem korlatozott.

(9) Az Ma-2, Ma-4, Ma-5, Ma-7, Ma-8, Ma-10 és Ma-11 jelii altalanos mezégazdasagi dvezetekben 600
m?-nél nagyobb brutté alapteriiletii, legalabb 4,5 m atlagos belmagassagi, jellemzéen osszefiiggo
légterti épiilet, csarnok nem helyezhetd el.

6. melléklet
19. Az altalanos mezdgazdasagi teriilet 6vezetére vonatkozo épitési és telekalakitasi szabalyok, valamint a
telepiilési Ovezetet érintd kiemelt térségi dvezetek:

A B C D E F G
1 Ovezet A Btv. telepiilési | Kialakithatd | Beépithetd Beépitési A beépitettség A megengedett legnagyobb
jele Ovezetet érintd | legkisebb legkisebb telek [ mod megengedett beépitési magassig
kiemelt térségi | telekteriilet tertilete a legnagyobb
Ovezetei mivelési  ag mértéke
figgvényében
2 Ma-1 - 3000 m2 szant6: 20 ha | Szabadon | szanto: 0,3 % homlokzatmagassag: 7,5 m
rét, legelé: 5ha | allo (max. 1000 m2) épiiletmagassag: 6,0 m
sz6l16: 2 ha rét, legeld: 1 %
gyimolcs: 2 ha (max. 1000 m2)
birtokkdzpont: sz016: 2 % (max.
2 ha 800 m2)
gyiiméles: 1 %
(max. 1000 m2)
birtokkdzpont
Osszteriiletének
1%-a, a telek
teriiletének 25
%-a
3 Ma-3 02 3000 m2 szantd: 20 ha | Szabadon | szanto: 0,3 % homlokzatmagassag: 7,5 m
4 Ma-4 02, T1 rét, legelé: Sha | allo (max. 1000 m2) épiiletmagassag: 6,0 m
- sz6l16: 2 ha rét, legeld: 1 %
5 [Mad | T gyiimdles: 3 ha (max. 1000 m2)
6 Ma-6 01, SZ1 sz616: 2 % (max.
7 |Ma-7 01,871, Tl 800 | 1m02/)
- gytimodlcs: o
8§ |Ma8 | Ti 5z (Mmax. 1000 m2)
9 Ma-9 02,871
10 |Ma-10 03, T1, SZ1
11 |Ma-11 02, T1
12 |Ma-2 01, Tl 3000 m2
13 [Ma-12 Erintett MaTrT | 3000 m2 3000 m2 szabadon 3% homlokzatmagassag: 7,5 m,
Ovezet: allé épiiletmagassag: 6,0 m
okologiai
halozat
pufferteriilete,
tajképvédelmi

szempontbol



https://or.njt.hu/eli/734334/r/2015/19#SZ34@BE4@POA
https://or.njt.hu/eli/734334/r/2015/19#ME6@MP19
https://njt.hu/jogszabaly/2000-112-00-00

A B C D E F G

kiemelten
kezelendé teriilet
ovezete

Mivel a teriilet a magasabb szinti jogszabalyok értelmében, a Balaton Kiemelt Udiilokorzetre
vonatkozo szabalyok szerint az altalanos mezégazdasagi 6vezet kiemelt térségi ovezettel érintett,
a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabdlyozdasarol szolo 9/20109.
(VL.14.) MvM rendelet 14.§-a alapjan a beépitettség mértékét a miivelési 4g hatdrozza meg. A
rendelet felsorolja a szanto, gyep, rét, legeld, gyiimolesos és kert miivelési agakat.

A teriilet miivelési aga fasitott teriilet. Igy a telek beépitése csak miivelési ag valtoztatast kovetden
lenne lehetséges.

Az altalanos mezdgazdasagi 6vezet kiemelt térségi dvezet érintettsége nem valtoztathaté meg, ahogy
ezaltal a beépitettségre vonatkozé szabalyok sem.

A tertiletet érinti még a tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendo teriilet ovezete is.

Erdekesség, hogy a tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelends teriilet Svezetnél megengedébb
szabalyokat tartalmazo tajképvédelmi Ovezet viszont nem érinti a teriiletet. A tajképvédelmi
szempontbol kiemelten kezelendd teriilet dvezet kizardlag a telepiilés keleti kozigazgatasi hataraig
terjed, a kozigazgatasi hatar tuloldalan, a szomszédos telepiilés, Zalakomar teriiletén nem folytatodik.

tajképvédelmi teriilet Gvezete tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd
teriilet Gvezete

A két tajképi ovezet lehatdrolasa nem megalapozott, ugyanis mig a szigorubb szabalyokat tartalmazo
kiemelt tajképi Gvezet €rinti a teriilete, a megengeddbb szabalyokat tartalmazé tajképvédelmi dvezet
nem.

Amennyiben a terililet a mezO0gazdasagi hasznositas mellett beépitésre is keriilne, a tajképi ovezet
érintettsége problémas lehet amiatt, hogy az 6vezetben csarnok nem helyezhetd el. A csarnok fogalma
a MaTrT szerint a kovetkezo:

4.§ ... 5. csarnok: a helyi épitészeti hagyomanyoktol eltér6é tomegformalast, anyaghasznalata
és épitészeti kialakitasu, a telepiilésképi kdvetelményeknek nem megfelelden kialakitott, tobb




mint 30 napig fennalld, 600 m2-nél nagyobb bruttd alapteriiletii, legaldbb 4,5 m atlagos
belmagassagu, jellemzden Osszefiiggd 1€gterii épiilet;

Tehat a fentieknél kisebb (pl 550 m2) épiilet elhelyezhetd, amennyiben csarnok jellegli. Amennyiben
ez elegendod, ugy a tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendo teriilet 6vezetébdl valo kivonas,
az dvezet hataranak modositadsara sem lenne sziikség.

(a korabbi tervben a napelempark kialakithatésaga indokolta a tajképi dvezetbdl valo torlést, ugyanis
az sem megengedett az ovezetben)

Amennyiben a tajképi dvezet érintettségét modositani szeretnénk, akkor a kovetkezdket kell tenni:
javaslat a tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelend6 teriilet 6vezetének modositasara

A teriilet a tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd teriilet Ovezetén tul egyéb
természetvédelmi érintettséggel nem rendelkezik. A tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd
teriiletekre vonatkozoan a kovetkez6 eldirasok szerepelnek a Matrt.-ben:

52. T4jképvédelmi szempontbodl kiemelten kezelendo teriilet Ovezete

81. § (1) A tijképvédelmi szempontbodl kiemelten kezelendd teriilet Ovezete tekintetében a 19. § (4)
bekezdése szerinti miniszteri rendeletben a tajképvédelmi teriilet vezetére meghatarozott Gvezeti
eldirasok mellett — a banyaszatra vonatkozo rendelkezés kivételével —a (2) és (3) bekezdésben foglalt
rendelkezés alkalmazando.

(2) A tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd teriilet 6vezetén:
a) Uj beépitésre szant teriilet nem jel6lheto ki;

b) a miivelési Ag megvaltoztatasa, term6fold mas céli hasznositasa csak a hagyomanyos
tajhasznalatnak megfeleld termelési- és tajszerkezet, illetve a sajatos tajkarakter erdsitése,
valamint kozmii és kozut épitése érdekében engedélyezheto;

¢) a latvanyvédelmet a telepiilésképi kovetelményekben és a telepiilésrendezési tervben biztositani kell;
d) a kialakult geomorfoldgiai formak természetes domborzati adottsagai és lathatosdga megorzendok.
(3) A tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd teriilet Gvezetén:

a) yj épiilet vagy épitmény elhelyezése tajba illesztve, a torténeti tajszerkezet, a taji és tajkeépi értékek és
az egyedi tajértékek megbrzésével, a tajkarakter erdsitésével, a helyi épitészeti hagyomanyok kdvetése
mellett, a beépitésre nem szant teriileten a telek a meglévd beépitéshez igazodo, de legfeljebb 3%-0s
beépitettséggel torténhet;

b) Uj lizemanyagtoltd allomas és hulladékkezeld 1étesitmény — a komposztalo telepet és az
atrakoallomast kivéve — nem létesithet6;

C) csarnok nem helyezheto el;
d) az erémiivek koziil csak haztartasi méretii kiseromii helyezheto el épiiletre felszerelten;

e) yj kiilfejtéses miivelésii banyatelek nem allapithatdé meg, meglévo kiilfejtéses miivelésli banyatelek
horizontalisan nem bévithetd, célkitermelShely nem 1étesithetd, felszini tajsebeket rendezni kell.

"

A tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd teriilet Gvezetének eldirdsai nem teszik lehetévé
a teriileten csarnok elhelyezését.

A vizsgalt teriilet tajkép szempontbol nem tekinthetd kiemelten értékesnek, igy a térségi dvezet
kijelolése indokolatlanul szerepel rajta. A teriilet kornyezetében egyszerii mezdgazdasagi teriiletek,
elsdsorban szantok taladlhatok, a vizsgalt teriilet maga egy nagyobb Osszefliggd fas teriilet melyek



tajképi szempontbol nem mutatnak kiemelendé mozaikossagot, egyedi értékekkel, védendd
tajelemekkel nem rendelkeznek. Mindennek megfeleléen javasoljuk a teriilet térségi Gvezetbdl
torténd torlését. A torléssel a térségi dvezet folytonossaga a kozigazgatasi hataron til sem szakad
meg, mivel Zalakomar teriiletén az 6vezet teriilete nem folytatodik.

A telepiilésen beliil a védelmi szint fenntartdsa érdekében csereteriiletként Uj teriiltek bevonasa
sziikséges a tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet dvezetébe. A kivondsra javasolt
teriilet tertileti kiterjedése 22 ha, igy legalabb ennyi teriilet bevonasa sziikséges.

Mindezt a telepiilés teriiletén beliil két helyszinen javasoljuk megvalositani, melyek a kovetkezok:
1. A telepiilés északi részén elhelyezkedd 031/1, 031/3, 031/10, 023/64 és 030 hrsz.-l ingatlanok

A teriilet esetében az ingatlanhatarok nagyjabdl kovetik a valds felszinboritast, igy a tajképvédelmi
szempontbol kiemelten kezelendd teriilet 6vezetének 1j, javasolt hatara az emlitett ingatlanok keleti
foldrészlethatara mentén keriil kialakitasra a jobb oldali térképen piros sraffal jeldlt teriileten. A
javasolt kiegészités 11,8 ha.

Q23176

a terilet miholdfelvételen



A teriilet a Natura 2000 halozathoz tartozik, illetve az orszagos 6kologiai hal6zat magteriiletének
részét képezi. Mindezen tal orszagos természetvédelemi teriilet, ugyanis ex lege 1ap talalhato meg itt.

A terlilet miivelési agait és felszinboritasat vizsgalva lathato, hogy dontden gyepfeliiletek jellemzik,
melyeket erdéfoltok szakitanak meg ezzel természetszerii, mozaikos tajképi egységet hozva létre.

muvelési agak felszinboritas

helyszini felvétel



2. A Zalakomar felé vezetd ut déli részén elhelyezkedd 0105 és a 092/7 hrsz.-u ingatlanok

A teriilet esetében szintén az ingatlanhatirok mentén javasoljuk kiegésziteni a tajképvédelmi
szempontbol kiemelten kezelendo teriilet Ovezetét a kovetkezd abran piros sraffal jeldlt tertileten. A
javasolt kiegészités 16,4 ha.

a teriilet miholdfelvételen

A teriilet az orszdgos Okoldgiai haldézat megteriiletének részét képezi, valamint kisebb részt az
okologiai folyoso és a pufferteriilet is megtalalhat¢ itt. E teriileten is ex lege védett lap talalhato, igy
orszagos védelem alatt all.

A teriilet mlivelési agait €s felszinboritasat vizsgalva elmondhato, hogy az elsé javasolt teriilethez
hasonldéan mozaikos tajkép jellemzi dontden gyepfeliiletekkel.



miuvelési agak

helyszini felvétel

terileti kimutatas

a kiemelt térség teriiletébdl torlésre javasolt teriilet 22 ha
a kiemelt térség teriiletének kiegészitésére javasolt 11,8 ha
tertiletek 16,4 ha

Osszesen: 28,2 ha
teriileti novekmény 6,2 ha



Szakmai véleményem szerint, addig, ameddig nincs konkrét cél a teriilettel, nincs konkrét
beruhazo, vallalkozo, akinek a teriiletet értékesiteni lehetne és tudni lehet a beruhazasi
szandékot, addig nem javasolt a teriilet dvezeti besorolasanak modositasa.

Osszegezve: Mivel az 4ltalainos mezogazdasagi ovezet érinti a teriiletet, ezen ovezet
meghatarozza a beépitettség megengedett legnagyobb mértékét. Ezt modositani nem lehet. A
beépithetéséghez sziikséges a miivelési ag megvaltoztatasa, mely az onkormanyzat szamara
lehet egy elsé 1épés a teriilet rendezése kapcsan.

A miivelési ag valtasra a tajképi ovezet is fogalmaz meg szabalyt:
(2) A tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendd teriilet Gvezetén:
a) Uj beépitésre szant teriilet nem jel6lheto ki;

b) a miivelési Ag megvaltoztatasa, term6fold mas céla hasznositasa csak a hagyomanyos
tajhasznalatnak megfeleld termelési- és tajszerkezet, illetve a sajatos tajkarakter erdsitése,
valamint kozmii és kozut épitése érdekében engedélyezheto;

Amennyiben a fa kitermelésre keriilne a teriiletrdl és rét, legelé muvelési agba kertiilne a teriilet, az a
hagyomanyos tajhasznalatnak megfeleld, tehat emiatt nem probléma az eldirés.

A tajképvédelmi ovezet érintettsége modosithato, mely modositast a Balaton-felvidéki Nemzeti
Parkkal egyeztetni kell. Ezen Ovezet médositasa és helyette csereteriiletek tajképvédelmi
ovezetbe sorolasa amennyiben végbe megy azt eredményezi, hogy csarnok is elhelyezhetd lesz a
teriileten, tehat akar mar 600 m2-es és annal nagyobb épiilet is kialakithato.

De konkrét elképzelés, beruhazas hianyaban a mddositas nehezen megindokolhat6. A
mezégazdasagi hasznositas azonban jelenleg is megengedett.

Tehat nem biztos hogy megéri a nemzeti parkkal valo egyeztetés, egyezkedés.



5. Jegenye sortol keletre, a belteriilethatarhoz keletrol kapcsolodo Lke-1 jelii kertvarosias
lakoovezet és Ksp-1 jelil kiilonleges sport 6vezet ovezeti szabalyozasanak feliilvizsgalata

"o

A Jegenye sortol keletre, a Zalakomarra vezetd uttol délre 1évo teriileten 1€v6 1ap érintettsége miatt a
hatalyos tervben szerepld Lke-1 jelii kertvarosias lakoteriilet és a Ksp-1 jelii kiilonleges sportteriilet
ovezet helyett Tk jelt természetkdzeli teriilet kertil kijelolésre, mely teriileten épiiletet elhelyezni nem
lehet.
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32. Természet kozeli terilet

38. 8§ A ,,TK” jelU természet kdzeli Gvezet mocsdr terilet, mely terileteken épiletet elhelyezni nem lehet.

,,,,,

a kovetkezd8k szerint:
32. Természet kozeli terilet

38. 8 A ,,Tk” jelU természet kdzeli dvezet mocsdr, ex lege védett |ap terilet, mely terileteken épiletet
elhelyezni nem lehet.

6. Lk jelii kisvarosias lakéovezet Ovezeti szabalyozasanak feliilvizsgalata a Kkialakithato
legkisebb zoldfeliilet kapcsan

Az orszagos, magasabb rendii jogszabalyok alapjan a kisvarosias lakodvezetben a megengedett
legnagyobb beépitettség 60 % lehet, mig a legkisebb zoldfeliilet minimum 20% az OTEK 2021. julius
15-1 iddallapota alapjan. A kisvarosias lakodvezetre vonatkozo szabalyok hibasak, a megengedett
legnagyobb beépitettség 55%-0s mértéke az orszdgos szabalyokkal szinkronban van, ahogy a
legkisebb zoldfeliilet 50 %-os mértéke is, azonban a két érték 6sszege meghaladja a 100%-ot és még
ehhez hozzajon a burkolt feliilet. A legkisebb zoldfeliilet mértékében elirds torténhetett. Egy épitési
engedély soran igy az eldirasoknak nem lehet megfelelni.

Javasolt a legkisebb zoldfeliilet mértékének 20%-ra csokkentése.

A helyi épitési szabalyzat 6. melléklet 1. pontja tartalmazza a normativ szabalyokat, mely az alabbira
modosul:

A B
1 Lk
2 Kialakithato legkisebb telekszélesség és 30m, 1200 m2
teriilet
3 |Beépitheto legkisebb telek teriilete kialakult
4 |beépitési mod: Szabadon allo
5 |Megengedett legnagyobb beépitettség 05 %
6  |A megengedett legnagyobb beépitési Homlokzatmagassag: 12,0 m
magassag Eptiletmagassag: 10,0 m
7 |Oldalkert szélességének legkisebb mérete 4 m
8  [Hatsokert szélességének legkisebb mérete |6 m

9 [Kialakithat6 legkisebb zoldfeliilet mértéke  (56% 20 %
10 [Terepszint alatti épités mértéke és helye A beépitheto tertilet + 30 %




Tervmadositas koltségei:

A telepiilésrendezési eszkozok modositasdhoz kozlekedési, tajrendezési és telepiiléstervezoi
kozremiikddés sziikséges, melyhez két szakagi kolléga bevonasa is kelleni fog. Az tttervezé kolléga,
Németh Laszl6 okl. épitdmérndk mar az ismertetd elkészités¢hez is kozlekedési javaslatait megadta,
a tdjrendez0 kolléga Kerekesné Balha Gabriella okl. tajépitészmérndk pedig részt vett a napelempark
kialakithatosaga miatti tjrendezési vonatkozasi modositasi pontok eldokészitésében.

A telepiilésrendezési terv modositas koltsége a szakagi kollégak dijaval, valamint a foldmerési dijjal
egylitt 3 900 000 Ft + AFA lesz.



