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|. BEVEZETES

Zalacsany kdzség Helyi Epitési Szabalyzat modositasanak elkészitésével Zalacsany Onkormanyzat bizta meg a Varos és
Héaz Bt. Tervezd csoportjat, mint a hatalyos terv és a késébbi modositasok készit6jét.

Jelen modositas a telepliiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérbl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. Korm. rendelet szerinti ,Egyszeriisitett eljaras” szabalyai
szerint kerUl véleményezésre.

A modositas a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési
eszk6z06krdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lo 314/2012. (X1.8.) Korm. Rendelet 45.§ (2)
bekezdése alapjan az OTEK 2012. augusztus 6-an_hatalyos telepiilésrendezési tartalmi_kovetelményeinek és
jelmagyarazatanak figyelembevételével késziil.

Zalacsany 6nkormanyzata a médositas tamogatasarol a 62/2023. (IX.11.) sz. hatarozataval dontétt (Id. Mellékletek).

A médositas célja: A modositas Orvényeshegy térségére vonatkozik.

A Helyi Epitési Szabalyzat az Orvényeshegyi falusias lakoteriileten és telepiiléskdzpont vegyes teriileten is vezetékes viz
és szennyvizellatast ir el6, mely akadalyozza a kisebb fejlesztések megvaldsitasat is. A hatalyos terv készitésénél (2002-
2003) t6bb nagyobb fejlesztés volt tervezett, mely miatt az Orvényeshegyen is szamolt a kézmiifejlesztési terv a vezetékes
vizellatas és csatorna kiépitésével, a szennyviztisztité bévitésével.

Mara a fejlesztések tobbsége elmaradt, vagy forrashiany miatt varat magara, a szennyviztisztité bdvitése sem tudott még
megvaldsulni. Az Orvényeshegyen a vezetékes vizellatas és szennyvizelvezetés, csapadékvizelvezetés hosszl tavon se
redlis elképzelés, bar a kozelmultban megvaldsult aszfaltourkolaton helyenként folydka is kiépitésre kertilt. Az egyutcas
egykori faluban, tdbbnyire a meglévé éplletek kertiltek csak atépitésre, felujitasra, Uj épiiletek azonban nem épiiltek.

A kisebb fejlesztések — pl. néhany szobas szallashely szolgaltatas — szamara megoldhaté a helyi ivdviz ellatas (furt kat),
kézm(ip6tl, azaz az OTEK szerinti részleges kdzmliellatas is, azonban a Helyi Epitési Szabalyzat néhany eldirasat ehhez
pontositani szlikséges.

A médositas hatasa: A HESZ mddositasa a kdrnyezetre karos hatassal nem lesz, az ide tdbb napra kiranduldk szamara a
szallashelyszolgaltatas kdnnyebben lesz megoldhato.
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II. ELOKESZITES

2.1 TERVI ELOZMENYEK VIZSGALA
2.1.1 Zalacsany Telepiilésrendezési eszkozei

Az 51/2003. (XI1.03.) Onk. hatéarozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti tervet a Varos és Haz Bt. készitette (Tervezok:
Bérdosi Andrea, Lazar Tibor). A terv tobb izben — kisebb terlleteken - mddosult. Jelen mddositds soran a
telepllésszerkezeti terv nem modosul.

Az Orvényeshegy beépillt terlilete Falusias lakoteriiletbe sorolt, egy részén telepiiléskdzpont vegyes terilletet is kijeldlt a
hatalyos telepllésszerkezeti terv.

TELEPULESRENDEZESI TERVE
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Hatalyos Telebﬁlésszerkezeti terv részlete Orvényeshegy
Zalacsany Helyi Epitési Szabalyzatat és annak mellékleteként a Szabalyozasi terveket a 9/2003 (XI1.08.) rendelettel
hagyta jova Zalacsany Kézség dnkormanyzatanak Képviselé-testiilete. A Szabalyozasi terveket szintén a Varos és Haz Bt.
készitette. A modositasok egységes szerkezetbe szerkesztése megtortént, a Nemzeti Jogszabalytarban is megtalalhato.

A jelen médositas az Grvényeshegyi terilletet érinti, melyet az SZT-3 tervlap szabalyoz. Az 6rvényeshegyi Ut keleti oldalan
lévd telkek Lf1 és Lf2 jelli Falusias lakéovezetbe illetve V12 jelli Telepliléskdzpont vegyes teriilet épitési Gvezetbe
tartoznak.

A nyugati oldalon Ma* jel(i ltalanos mez8gazdasagi teriiletek fekszenek illetve délebbre Ktsz jelii kiilonleges beépitésre
nem szant terilet kelolt kijelolésre.

A Helyi Epitési Szabalyzat Falusias lakéter(letre és Telepiiléskdzpont vegyes terliletre vonatkozo elbirasai:

Falusias lakéteriilet (L)

6. §% (1) Falusias lakéteriilet a Szabélyozési Terven Lf jellel szabélyozott teriiletfelhasznalasi eqység (Orvényes nevii
teleplilésrész), mely laza beépitésl, dsszefiiggd nagy kertes, jellemzben lakoépliletek elhelyezésére szolgal, ahol
mez6gazdasagi épitmények is elhelyezhetdk.

(2) Az épitési Ovezet telkei legalabb részleges kozmiivesitettség (a csatornahalozat kiépitéséig zart
szennyviztarold) esetén épitheték be.

(3) A falusias lakétertileten elhelyezheté:

a) lakdéplilet (max 2 lakbegység)

b) mez6- és erd6gazdasagi épitmény

c) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglaté épiilet max. 50 m2 szinterilettel,

d) széllashely szolgaltato éplilet,

e) kézmdiipari épitmény helyi igazgatasi, egyhazi oktatasi, egészséqgligyi, szocialis éplilet.
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(4) Az épitési Ovezet telkeinek kialakitasa soran alkalmazandd legkisebb telekméretet, a telkek legnagyobb
beépitettségét, tovabba az épithetd épitménymagassag mértékét az 5. melléklet tartalmazza.

(5) Hatélyon kiviil helyezte a 10/2018.(VI1.20.) Or.

(6) Az épitési bvezetekben Uj éplilet a kialakult allapothoz igazodva, 3,0 5,0 m elbkerttel (az eredeti féépiilet helyén) a
kialakult utcakép jellegének megfelelé északi oldalhatarra helyezhet6 el

(7) Az épitési dvezetekben elhelyezhetd éplileten kiviil, azt kiszolgalo vagy kiegészité funkciéju épliletként: haztartassal
kapcsolatos tarol6éplilet, a kbrnyezetet nem zavard kézmdiipari tevékenység miihelye, allattartast szolgalé és azt kiegészité
épliletek, a haztaji mezégazdasagi tevékenyséqg gazdasagi épliletei helyezhetk el, melyek a kialakult jellegnek megfeleléen
oldalhatarra telepitve, a f6 rendeltetésii éplilettel egybeépitve illetve kiilénalldan a tliztavolsag betartasaval helyezheté el.

(8) Hatélyon kiviil helyezte a 10/2018.(VI1.20.) Or.

(9) Allattarté épiilet az épitési Gvezetekben az épitési telek teriiletének legfeliebb 5 %-a lehet a beépithetéség mértékén
beliil.

(10) Hatélyon kiviil helyezte a 10/2018.(VI1.20.) Or.

(11) Hatélyon kiviil helyezte a 10/2018.(VII.20.) Or.

(12) A teriileten maximum F+ T (foldszint + tet6tér) beépitési épiilet helyezhett el. Tetbtérbeépitésnél térdfal csak max.
60 cm magasséaggal alkalmazhaté.

(13) Az elhelyezhet6 éplilet utca feléli legnagyobb szélessége 8,0 m , gerincmagassaga legfeljebb 7,5 m lehet.

(14) Uj épiilet elhelyezése esetén az éplilet és a kornyezet kézétti épitészeti Gsszhangot biztositani kell.

Telepiiléskozpont vegyes teriilet (Vt)

7. §%7 (1) A telepliléskdzpont vegyes teriilet a Szabalyozasi Terveken Vi jellel szabalyozott teriiletfelhasznélasi egység,
mely t6bb 6nallo rendeltetési eqységet magaba foglalo, lakd és olyan helyi teleplilési szint(i igazgatasi-, kereskedelmi-,
szolgaltatd, vendéglato-, szallashely szolgéltato-, egyhazi-, oktatasi-, egészséqlgyi-, Szocialis épliletek, valamint
sportlétesitmények elhelyezésére szolgal, amelyek alapvetben nincsenek zavard hatassal a lakofunkciora.

(2) Az épitési ovezet telkei teljes kbzmiivesitettség esetén épithetok be.

(3) A telepiiléskézpont vegyes terilleten az OTEK 16. §. (2) szerinti épiiletek helyezhetSk el, kivéve iizemanyagtolts,
parkolohaz. Lakohaz illetve lakas az aldbbiak szerint helyezhet6 el:

a) a Vt1, VI3, Vit5, Vit6, Vit7, Vit11 jelli épitési dvezetben Uj lakdépiilet nem helyezhetdk el.

b) A Vit5, Vt11 jelii épitési dvezetben 6nall6 lakéépiilet nem helyezheté el, de az Gvezetben elhelyezhet6 épiiletben a
tulajdonos, hasznal6 szamara lakas kialakithato.

¢)® A Csanyi utca melletti Vt 3* jel(i és a Vit4, V8, Vt9 jelii épitési 6vezetben legfeljebb 2 lakas, a V2 és Vit 12 jelli épitési
dvezetben legfeljebb 4 lakas, a Vt5* és a V10 jelii épitési 6vezetben pedig 6 lakasos lakdépiilet is elhelyezhetd.

d) A Vt8* jelii épitési dvezetben idések otthona és szallaséplilet is elhelyezhet6, az eqy épliletben elhelyezhet6 lakasok
szama nem korlatozott.

(4) Az épitési Gvezetekben terepszint alatti épitmény nem helyezhet6 el. Kivétel ez alol a V16 jelli épitési bvezet, melyen a
funkcibhoz tartozo terepszint alatti épitmények kialakithatok.

(5) Az épitési Ovezet telkeinek kialakitasa soran alkalmazandd legkisebb telekméretet, a telkek legnagyobb
beépitettségét, tovabba az épithetd épitménymagassag mértékét a 6. melléklet tartalmazza.

(6) A V3 épitési bvezetben éplilet az Ady Endre utca fel6l elékert nélkiil is elhelyezhetd, a minimalis zbldfeliileten beliil a
hatso telekhatar mentén (76-os (t) fa- és cserjesor telepitése kotelezé.

(7)%

(8) A Vit5, Vit10, Vt11 jelli épitési évezetben épiilet elhelyezése csak a3. § (9) bekezdés szerinti elvi engedély
figyelembevételével térténhet.

(9) A VI8 ill. Vt9 jelii épitési dvezetben elhelyezhet6 éplileten kiviil, azt kiszolgald vagy kiegészité funkcioju 6nallé
épliletként haztartassal kapcsolatos taroloéplilet, miterem, a kbrmyezetet nem zavard kézmdiipari tevékenység miihelye
helyezhetbk el, melyek a kialakult jellegnek megfelelben telepitve helyezhetd el.

(10) Az épitési Gvezetekben &llattarto épiilet nem létesithetd. Allattartés az Onkormanyzat &llattartasi rendelete szerint
lehetséges.

(11) A Vt11 jelii épitési Gvezet nyugati - zéldtertilettel hataros - oldalan nagy lombkoronaju, latvanytakarasra is alkalmas
fasor telepitendd.”
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2.1.2. Teriiletrendezési tervek

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szdlé 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban:
MATIT) Masodik része (Il. Fejezete) szdl az Orszagos Teriletrendezési Tervrdl (a tovabbiakban: OTrT). A 2. melléklet az
Orszag Szerkezeti Terve, melyen Zalacsany vizsgalt terllete telepiilési térségben fekszik.
A médositast az orszagos dvezetek koziil az alabbiak érintik:

- Téajképvédelmi terilet, Vizmindségvédelmi terilet dvezete (Zalacsany teljes terllete)

Orszdges teriletfelhasznalasi kategéridk

Erdégazdalkodasi térség

Meztgardasagi térzég

Vizgazdalkodasi térség

Teleplési térség

Kazlekedési haldzatok és eqyedi épitmények
Gyorsforgalmi o (megléwd)
Gyorsforgalmi O (tervezett)

Fait (megléws)

Foit tervezett)
Magysebességlivasitvonal ervezett)

Egyéb orezagos torzshaldzati vasiti palya (megléwvs)

LHEELT

Egyéb orszagos torzshaldzati vasiti pélva (tervezett)

Vonalvastagsag nélkdil

Az Orszag Szerkezeti terve (részlet)

Az MATIT Negyedik része a Balaton Kiemelt Udiilékérzet Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban: BKUTT), melynek
szerkezeti tervén Orvényeshegy Falusias lakéterilete szintén teleplilési térségben fekszik,

Térségi teriletfelhasznaldsi kategériak

Erdégazdalkodasi téraég
fezbgazdasagi téraég

Szeild, gylmblos &s kertmiivelést térség
Wizgazdalkodasi téraég

Telepilési térség

Sajatos terdletfelhasznaldsi térség
Kézlekedési hildzatok és egyedi épitmények
Gyorsforgalmi Ot (megléws)
Gyorsforgalmi Ot (kervezett)

Foit [megléws)

Fsut (tervezett)

Térségi szerepkin tsszekdtd Ot megléws)

TETT

Térségi szerepkbn’ Ssszekttd Ot tervezett)

Mellékit (meglévs)

fdell ekt (tarvezett]

Vonalvastagsag nélkiil

A Balaton Kiemelt (id(il6teriilet Szerkezeti terve (részlet)
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Az orszagos dvezetek kozll a Tajképvédelmi terllet, a Vizmindségvédelmi dvezet lefedi a teljes teleplilés terliletét, mas
orszagos Ovezet nem érinti a mddositassal érintett terlletet. A két dvezetre vonatkozd eléirdsok a modositast nem
korlatozzak illetve az el6irasok a HESZ és a telepiilésképi rendelet betartasaval teljestilnek. A térségi dvezetek nem fednek
ra a falusias lakoterliletre, csak a Teleplléskozpont vegyes teriletre, de hatarolja a kijelolt épitési Gvezeteket a
Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend terlilet, a Vizerdzidnak kitett teriilet Gvezete és az Erdételepitésre javasolt
terlilet Gvezete.

Tajképvedelmi szempontbol kiemeleten kezelendé tert

Mivel ezek az 6vezetek nem fednek ra a falusias lakoterlletre, ezért az ezekre vonatkozd el6irasok a mégjositéssal érintett
terliletre nem tartalmaznak korlatozasokat. A vegyes terlilet Vt12-es épitési Gvezetére azonban a HESZ kiegészitése
szlkséges.

A terliletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasardl sz6l6 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet
(tovabbiakban MvM rendelet) 12.§-a az alabbi elirasokat tartalmazza:

12. § A Balaton Kiemelt Udlil6kérzetben a vizerdzionak kitett teriilet Gvezetben a kévetkez6 elbirdsok alkalmazandék:

a) az erdzio mértékét a foldhasznositas tudatos megvalasztasaval, melioraciés talajvédelmi beavatkozasok megvaldsitasaval,
talajvédé agrotechnikai eljarasok alkalmazasaval, vizelvezetbk, sancok kialakitasaval, a leginkabb veszélyeztetett teriiletek - kivéve a
borszélé termbhelyi kataszteri teriiletek - erd6sitésével vagy a telek legalabb 80%-o0s névényzetboritasaval kell csékkenteni;

b) a lefolyo vizeket természetes felszini viz medrébe kell vezetni, ha azonban ennek befogadasa korlatozott, akkor tarold vagy térozé
mitargyban kell gyljteni a vizeket, és késleltetve, fékezetten lehet, a felszini vizelvezetd halozat kezel6jének engedélyében
meghatarozottak szerint, a teleplilési - ennek hianyaban a balatoni - f6épitész hozzajarulasaval a kozteriileti felszini vizelvezeté
rendszerbe vezetni azzal, hogy az élévizbe vagy zart tarozoba vezetett vizek szamara (lepitoteret kell biztositani, amelynek a
folyamatos tisztan tartasarol az érintett tertilet tulajdonosanak gondoskodnia kell;

c) Uj beépités csak akkor val6sithaté meg, ha a tobblet felszini viz megfelelé biztonsaggal tovabbvezethet6 a befogaddig;

d) a meglévé vizelvezeté rendszereket meg kell 8rizni, azokat elépiteni, levalasztani, megsziintetni tilos, felujitasukrol sziikség
esetén gondoskodni kell.

Zala Megye Teriiletrendezési Tervének (elfogadva Zala Megyei Kozgydles 8/2019. (IX.27. onkormanyzati rendeletével)
terileti hatadlya a Balaton Kiemelt Udilékorzetre csak korlatozottan, az egyedileg meghatarozott megyei dvezetek
tekintetében terjed ki. llyen Gvezet azonban Zalacsany tertletére nem fed ra.

A telepiilésrendezési terv terliletrendezési torvénynek torténd megfeleltetése legutoljara 2011-ben késziilt el, ahol
megtorténtek az dvezeti lehatarolasok.

A 2018. évi CXXXIX. térvény (MATT) hatélybalépése 6ta modositas nem tértént, igy megfeleltetésre sem kerilt sor,
annak ellenére, hogy a torvény 93.§ (1) bekezdése erre 2021. december 31-ig adott hataridét. A megfeleltetésre a
teleplilésnek anyagi eszkdzei nem allnak rendelkezésre.

A hatélyos jogszabalyok alapjan a teriiletrendezési eszkdzok 2027. junius 30-ig alkalmazhatok illetve mddosithatok.

A terlletre egyéb el6iras a térvényben nem vonatkozik.
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2.2. FEJLESZTESI IGENYEK, VALTOZTATASI SZANDEKOK

A jelen médositast magantulajdonos kérelme alapjan kezdeményezi Zalacsany kézség Onkormanyzata.

Az 6rvényeshegyi terlletet a 2003-ban jovahagyott teleplilésfejlesztési koncepcio is kiemelt fejlesztési teriiletként kezelte és
az alapjan jeldlte ki falusias lakotertiletként, mint a korabbi hagyomanyos lakéterilet felélesztését, lako célra ill. falusi
turizmus fejlesztésére.

A csendes eldugott telepllésrész szép taji kornyezetben, erd mellett helyezkedik el, a Zalacsany - Kehidakustany kozotti
féutrél leagazott kis mellékutrdl kdzelithetd meg. Innen 2 km-re talalhatd a Zala Springs golfpalya, 5 km-re a Kehida Termal
gyogyfirdd, 14km-re van Héviz és 20 km-re a Balaton. De a kdzvetlen kornyezetben sok kiranduld célpont is van.

Az Orvényeshegyi it mentén fésiis beépitéssel rendelkezé telkek tobbsége laké funkcidju, de tobb telken talalhatd mar ma
is kiildnbdzd tipusu szallashely, de tobb épliletet tidlléként hasznélnak.

ltt rendezik évenként az Orvényeshegy piknik néven megrendezett dsszmiivészeti fesztivalt, ahol koncertek, szinhaz,
gyerekprogramokat tartanak. Mindezek miatt a tovabbiakban is rendkivil igény van, tovabbi mindségi szallashelyek
kialakitasara.

A tavalyi évben ezért olyan HESZ médositas keriilt elfogadasra, melyben a Falusias lakoteriileten elhelyezhetvé valt
szallashelyszolgaltato épilet is. (11/2022. (V.30.) 6nkormanyzati rendelet).

ldén keriilt elfogadasra (az 1/2023. (I. 13.) 6nkormanyzati rendelettel) az Orvényesi Gtra vonatkozé szabalyozasi terv
modositas, mely a jogi hataroktdl eltérd, valos kialakult Ut helyzetét rendezte, ennek célja az Ut felujitasa miatt volt
szlkséges. A megvalosult feldjitas néhany helyen mar rendezte a csapadékelvezetést is folydka formajaban, azonban a viz
és szennyvizelvezetés még hosszu ideig nem lesz kiépitve ezen a terileten a tetemes kdltségek miatt.

Eppen ezért meriilt fel, hogy a HESZ-ben eldirt teljes kdzmiivesitettség eléréséig legyen lehetdség alternativ, egyedi
kozmivekkel vald ellatas igénybevételére. Ehhez tdbb szabalyt is modositani kell.

A HESZ-ben talalhato kézmii el6irasok a készités idejében a szakmai gyakorlatta valt szabalyokat tartalmazzak, sokszor
intézkedési javaslatok vagy miileirasszerii formaban, melyeket a Telepllésterv keretében készitendd Uj HESZ mar nem fog
tartalmazni. A jelen médositas csak a legszikségesebb eldirdsokat modositja, vagy torli, nem célja a teljes kdzmi el6irdsok
felllvizsgalata.
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Zalacsiny Kozség Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének 3/2024. (IL. 14.) énkorm#nyzati
rendelete

nnnnn

Zalacsany K6zség Onkorméanyzata Képvisel6-testiilete az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol
sz616 1997. évi LXXVIIIL. térvény (a tovabbiakban: Etv.) 6/A. § (3) bekezdésben és a 62. § (6)
bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, a Magyarorszag helyi 6nkorményzatair6l sz616
2011. évi CLXXXIX. Torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban és az Etv. 6. § (1) bekezdésében
meghatdrozott feladatkdrében eljarva, a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6old 419/2021. (VIL15.)
Korm. rendelet 68. § eljarasi szabélyai alapjan és 11. melléklete szerinti Allamigazgatési szervek
véleményének kikérésével, a partnerségi egyeztetést kvetden a kivetkezoket rendeli el:

1.§

A helyi épitési szabalyzatrol szolo Zalacsany kézség o6nkormanyzata képviseld testiiletének 9/2003
(XII.8..) 6nkormanyzati rendelete 6. § (2) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

(2) Az épitési dvezet telkein i épiilet akkor helyezhetd el, vagy rendeltetés vdltozds akkor lehetséges,

ha a kézmiivesitettség az alabbi:

a)  arendeltetésszeril haszndlathoz sziikséges villamos energia, ivoviz biztositott,

b) a keletkezd szennyviz drtalmatlanitdsdra hatosdgilag engedélyezett, korszerii és szakszerti
kozmiipotlo berendezést kell alkalmazni,

¢)  acsapadékviz elvezetése vagy drtalommentes elhelyezése biztositott,

d) aza) - c) pontok feltételei kiziizemi szolgaltatassal vagy egyedi modon teljesithetok.”

2.§

A helyi épitési szabalyzatr6l sz616 Zalacsany kézség dnkormanyzata képviseld testiiletének 9/2003
(X1L.8..) onkorményzati rendelete 7. §-a a kovetkezo (12) bekezdéssel egésziil ki:

(12) A Vt12 épitési dvezetben a kézmiivesitési feltételeknél a 6.-§ (2) bekezdését kell figyelembe
venni. A csapadékviz elvezet6 rendszer kiépitéséig a felszini viz lefolyasat akadalyozé beépités nem
létesithetd, tovabba a telken beliil kell a tobblet csapadékvizek visszatartasat (telken beliili
elszikkasztasat) megoldani.”

3.§

rrrrr

(XI1.8..) 6nkormanyzati rendelete 30. § (1) bekezdése helyébe a kvetkezd rendelkezés 1€p:

(1) A beépitett, illetve beépitésre szant teriileten épiilet elhelyezés csak a vezetékes vizellatas
ingatlanra tortén6 bekotését kovetben lehetséges, kivéve ha az Ovezeti eldirdsok ettdl eltérd
rendelkezést tartalmaznak.”

4. §



Hatalyat veszti a helyi épitési szabalyzatrol sz0l6 Zalacsény kozség onkorméanyzata képviseld
testiiletének 9/2003 (XI1.8..) bnkorményzati rendelete 30. § (6) bekezdése.

5.§

Ez a rendelet 2024. februdr 20-an 1ép hatdlyba, és 2024. februdr 23-én hatdlyét veszti.

A ‘ L"‘" i

Nagy Laszl 3 Hénﬁetta
polgarmester =

Kihirdetve: Zalacsany, 205__4.- februar 14.

C:/ﬁgtér Henrietta

jegyzo
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IV. ALATAMASZTO MUNKARESZEK

4.1. TELEPULESRENDEZESI JAVASLAT

A jelen modositas Zalacsany Kozségi Onkormanyzat 2001-ben késziilt, a 32/2002. (VII.19.) Kt. hatarozattal elfogadott
Teleplilésfejlesztési Koncepcidjaval 6sszhangban van, mivel abban az egyik kiemelt helyszin Orvényeshegy felélesztése
lako-Gdulétertletként .

4.1.1. Telepiilésszerkezeti 6sszefiiggések

A meglévl és tervezett haldzati telepllésszerkezeti elemek nyomvonal mddositasa nem szlkséges, a mddositas a meglévé
és tervezett telepliléshaldzati elemeket nem érint, a terilletfelnasznalas nem maédosul.

4.1.2. A Helyi Epitési Szabalyzat modositasanak indoklasa

A jelen modositas a Teleplilésszerkezeti terv modositasaval nem jar, a teriletfelnasznélas nem valtozik, Gvezeti besorolas
és paraméter nem valtozik.

A médositas kizarolag az Orvényeshegyi épitési Gvezetek (Lf1, Lf2, Vt12) kézmiivesitettségére vonatkozik.

A hatalyos HESZ szerint az épitési ovezetek teljes kdzmiivesitettség esetén épithetdk be.

A terlleten a vezetékes (kbzlizemi) viz és szennyviz-elvezetés nem valdsult meg és sajnélatosan forrashiany miatt a
kozeljovében sem varhatdo a kiépitése. A csapadékvizelvezetés a kdzelmultban befejezett utfelljitds soran egyes
szakaszokon megvalosult folydka kialakitasaval.

Ugyanakkor az egykori egyutcas faluban, tébbnyire a meglévd épiletek kertiltek csak atépitésre, feldjitasra, Uj épiiletek (az
europai viszonylatban is ismert Palos Resort szallashely kivetelével) azonban nem épiltek az elmult évtizedekben, pedig
egyre keresettebb, latogatottabb lett az drvényeshegyi tertilet. Az elmult években kedvelt rendezvény lett az Orvényeshegyi
Piknik, és magas szinvonall eléadasok és koncertek kerlltek megrendezésre. Az ismertség miatt megnétt az igény az
eddig meglévé szallashelyek kinalatdnak bévitésére. Ezt a célt szolgalta a tavalyi mddositds, a szallashelyek bdvitése
céljabol. Ugyanakkor az eldirt teljes kdzmivesités jelenleg gatja a fejlesztéseknek, holott a kisebb fejlesztések — pl.
néhany szobas szallashely szolgaltatas — szamara megoldhato a helyi ivviz ellatas (furt kut), kézmipétlé, azaz az OTEK
szerinti egyedi médon teljesithetd kdzmiiellatas is, azonban a Helyi Epitési Szabalyzat néhany eldirasat ehhez pontositani
szlkséges. Konkrét szamszer(i igény nincs, jelenleg 1-2 ilyen kezdeményezés ismert az dnkormanyzat elétt.

A jelenleg hatalyos OTEK megengedi az épiletek elhelyezésénél a kozmiivel egyedi modon teljesitését is, az alabbiak
szerint:

,33. 8 * (1) Eplilet csak olyan telken vagy épitési telken helyezheté el, ahol a)”

,b) ahol a rendeltetésszer(i hasznalathoz sziikséges villamos energia, ivoviz, technologiai viz biztositott,

¢) ahol a keletkez6 szennyviz és a csapadékviz elvezetése vagy artalommentes elhelyezése biztositott,

d) ahol a hasznalat soran keletkezd hulladék elszallitasanak, artalommentes elhelyezésének vagy hazilagos
komposztalasanak a lehet6sége biztositott, valamint

e) amelyhez a gépjarmiivek elhelyezése a 42. §-ban elbirtak szerinti biztosithato.

(2) Az (1) bekezdés b)-d) pontjaban elbirtak a kbmyezettudatos energiagazdalkodas eszkébzeivel kbziizemi szolgaltatassal
vagy eqyedi moédon teljesithetbk az 6vezetre elbirt teljes kbzmiivesitettség esetében is.”

A fentiek miatt a Helyi Epitési Szabalyzat Falusias lakéteriiletre vonatkozé 6.§ (2) bekezdését médositani kell. A médositas
a kovetkez6:
,(2) Az épitési bvezet telkein Uj épllet akkor helyezheté el, vagy rendeltetés véltozas akkor lehetséges, ha a
kbzmiivesitettséq az alabbi:
a)a rendeltetésszer(i hasznélathoz sziikséges villamos energia, ivoviz biztositott,
b)a keletkez6 szennyviz artalmatlanitdsara hatésagilag engedélyezett, korszerii és szakszerli kbzmiipotlo
berendezést kell alkalmazni,
¢c) acsapadékviz elvezetése vagy artalommentes elhelyezése biztositott,
d). az a) - ¢) pontok feltételei kbziizemi szolgaltatassal vagy egyedi modon teljesitheték”

Ugyanez vonatkozik a Vt12 épitési dvezetre (mely csak itt Orvényeshegyen szabalyozott). A V12 épitesi Ovezetre azonban
tovabbi elbirasokat is be kell illeszteni a HESZ-be ugyanis az dvezet egy része érintett a BKUTRT Vizerézidnak kitett
terlilet Gvezetével, melyre vonatkozdan a 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 12.§-a ad el6irasokat (Id. a 9-. oldalon.).
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AVt 12 épitési Gvezetben a vizerozival érintett telkek még szanté és gyep (rét) miivelési agban vannak.
A Vt12 épitési Ovezetekre természetszer(ien ugyanazok a kozmivesitési elGirasok vonatkoznak, ezenkivil pedig a
csapadékviz elvezetésre is killén kiegészitések szerepelnek a javasolt eléirasokban:

,(12) A Vt12 épitési 6vezetben a kbzmiivesitési feltételeknél a 6.-§ (2) bekezdését kell figyelembe venni. A csapadékviz
elvezetd rendszer kiépitéséig a felszini viz lefolyasat akadalyozo beépités nem létesithetd, tovabba a telken beliil kell
a tobblet csapadékvizek visszatartasat (telken bellili elszikkasztasat) megoldani. ,

A HESZ 29-35 §-ainak eldirasai vonatkoznak a kdzmii szakagakra, mely el6irasokat a Telepiilésterv készitésekor felil kell
vizsgalni, de jelen mddositasnal csak a Vizellatasra vonatkozé 30. § (1) bekezdése egészill ki ill. a (6) bekezdés torlésre
kerdl. A mddosulé eldiras:

»(1) A beépitett, illetve beépitésre szant terilleten épitési—engedely éplilet elhelyezés engedély csak a vezetékes
vizellatas ingatlanra t6rténé bekotését kbvetben adhaté lehetséges, kivéve ha az dvezeti elbirasok ettél eltérd rendelkezést
tartalmaznak.”

A (6) torlendd bekezdés az alabbi:
,(6) Orvényes-hegy vizellatasat nyoméasfokozé telepitésével kell megoldani.”

A jelen modositasnal mas HESZ modositas nem torténik, a szabalyozasi terv nem valtozik. A 4.5 fejezet részletezi a
kozmiivesités helyzetét és javaslatat.

4.2. TAJRENDEZESI JAVASLAT

A modositas belterilletként szabalyozott, meglévd falusias lakéterlileten belil torténik, a teleplilésszerkezeti terv és a
szabdlyozasi terv nem maddosul. A médositas igy védett és védelemre érdemes természeti terileteket nem érintenek. A
Btv. szerinti Okologiai halozat Gvezetei a modositas terlleteire nem fednek ra. Az OTrT. szerinti Tajképvédelmi teriilet
Ovezete Zalacsany teljes teriiletét lefedi. A BKUTIT szerinti tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelendé teriilet
ovezete viszont érinti az Orvényeshegy tertiletét, de a lakd és vegyes terliletekre nem fed ra. A jelen modositas a tajképi
megjelentést nem befolyasolja.

A modositas soran az epitési Ovezetek beépitési paraméterei nem valtoznak, csupan a kozmiivek tekinteteben
engedékenyebbek az eldirasok, tekintettel arra, hogy Orvényeshegyen a vezetékes kdzmivek a kdzeljovében nem éplilnek
ki.

Osszefoglaléan megéllapithato, hogy a médositas természetvédelmi, tajképvédelmi, dkologiai érdekeket nem sért,
a vonatkoz6 jogszabalyokkal nem ellentétes.

4.3. KORNYEZETALAKITASI JAVASLAT

Az Orvényeshegyi teriilet jellegében egy olyan zartkerti teriiletet, melyen megengedett a lakd funkcio, de tSbbségében
inkabb (idul6 és szallashelyszolgaltatd funkciok tervezettek vagy néhany miikddik a régi, de felujitott épliletekben. A terilet
teljes lakoterileti atépiilése és teljes kdzmlivesitése ma mar nem varhato.

A modositas soran eldirt kozmuvesités is gyakorlatilag a zartkertekben vagy atalakuld zartkertekben jellemz6. A kozizemi
szolgaltatas természetesen kdrnyezetvédelmi szempontbdl kedvez6bb lenne, de az elirasok (zart szennyviztarold, vagy
akér egyedi szennyviztisztitd, a csapadékvizek visszatartasardl szol6 szabaly) biztositjak a felszini és felszin alatti vizek
védelmét. A Vas Varmegyei Katasztrofavédelmi Igazgatdsag a kdrnyezeti értékelés targyaban adott véleményében felhivja
a figyelmet arra, hogy az érvényesheqyi tertletet részben érinti a Kehidakustanyi Termalfiirdé 50 éves (B) védéterllete (kb.
100-150 m mélységben). A jelen modositas altal megengedhetd (korabban is engedélyezett) furt kutak a kapott informaciok
alapjan jellemzéen kb 50-70 m max mélységig tartanak, igy a kutak létesitésére vonatkozo eldirasok betartasaval a
véddterlletre nem lesznek hatassal.

Orvényeshegy telepliléskozpont vegyes teriiletbe sorolt részére, mely természetszeriien telepiilési térség rafed a
Vizerézionak kitett terlilet Gvezete, melyre a terliletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd
szabalyozasarol sz6l6 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet el6irasai vonatkoznak. A vonatkoz6 12. § el6irasai (Id. 9. oldalon)
jellemz8en mezbgazdasagi jellegl terliletre vonatkoznak. Ettél fiiggetlenil a csapadékvizek visszatartasara is Uj el6iras
kerlil a HESZ vegyes terilleteire vonatkozoan.
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Az énkormanyzat megkereste a kdrnyezetvédelemért feleld szerveket, hogy nyilatkozzanak arrél, hogy a targyi médositas
tekintetében szikségesnek tartjak-e az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatardl szél6 2/2005. (1. 11.) Korm.
rendelet 1. § (3) bekezdés alapjan a modositasok tekintetében kiilén kérnyezeti értékelés elkészitését és kornyezeti
vizsgalat lefolytatdsat. A megadott hatarid8ig beérkezett vélemények nem tartottak szilkségesnek a kérnyezeti értékelés
elkészitését. A véleményeket Id. a mellékletben.

4.4. KOZLEKEDESFEJLESZTESI VIZSGALAT ES JAVASLAT

Mivel a beépitettség mértéke, jellege nem valtozik a mddositas nem teszi szlikségessé kozlekedésfejlesztési javaslatok
megfogalmazasat. A helyszini vizsgalat alapjan beavatkozas nem szlikséges.

4.5. KOZMUVESITESI ES HIRKOZLESI VIZSGALAT ES JAVASLAT

A modositassal érintett teriilet, illetve az egész Orvényeshegy teriilet a lequtbbi évtizedekig hanyatlé, azaz funkcijukat
vesztett, kihalo lakoterllet volt. Ivoviz és szennyviz haldzat jelenleg sincs, a csapadékvizek elvezetése esetleges, az
energia ellatas (elektromos, gaz) ugyanakkor adott.

A telepiilés(rész) j6 kornyezeti jellemzéi lehetévé tették a korabbi hanyatld folyamat megfordulasat, a laké helyett mar
sokkal inkabb (idl& funkcidval, részben specialis idészakos eseményekhez kétddden. Szamos éplilet Ujra hasznalatba lett
véve, felljitasra, bévitésre kerllt, s6t Ujak épliltek. A fejlédés jellege és ereje ugyanakkor a remélttél elmaradt; vizi kézmdi
haldzatok nem épiiltek; az ingatlanok vizellatasa ma is kutakrél biztositott, illetve a szennyviz telken belll keril gy(ijtésre.
Altalanos esetben barmely beépitésre szant terileten (de f6képp lakoterilleteknél) a kdzmiiszolgaltatokkal torténd
kézmlellatas a legbiztosabb, leggazdasagosabb és ezért preferalt, s6t megkovetelt. Tervezéként a kilon &lld
teleplilésrészek esetében is jellemzéen 6nallé rendszerek kialakitasara tesziink javaslatot, de kivételek is nagy szamban
vannak: tanya(bokrok), 6rhazak, kisebb-nagyobb hegykdzségi épiiletek (szalld-borhazak) stb. Ezeknél egyedi kdzmdi(pétld)
berendezésekkel ugyanazok az Uzembiztonsagi, higiéniai, illetve kornyezetvédelmi kovetelmények érheték el, mint a
szolgaltatok esetében. Esetleges lzemi hianyossagok kapcsan az emlitett szempontok kapcsan nem kockazatokrdl
beszélhetlnk, sokkal inkabb szadmottevd, de véllalhatod tulajdonosi nehézségekrdl, ha egyedi megoldasok kerllnek
alkalmazasra, mivel:

- Ivdviz esetében a kit megfelelé miszaki kialakitasa lizembehelyezéskor ellenérzott, a fenntartas egyértelmien a
hasznalé érdeke, elvégzése feladat, de a kialakitdshoz képest kis megterhelés, nem varhaté szennyezett viz
fogyasztasa.

- A helyi szennyviz gyiijté éslivagy kezeld rendszer lizembehelyezése szintén eljaras kotelezett, épulet hasznalatba
vétel esetén mindenképp, tehat a vizek gy(ijtése, kezelése is biztositott.

Az eddigi szabalyozas a kozlizemdi ellatas fejlesztését javasolta, de Orvényeshegy fejlddése ehhez lassunak és sajatosnak
bizonyul(t).

Elfogadhatd, s6t nem példa nélkilli hasonld kiterjedésii terliletegységek esetén sem, ha a helyi épitési szabalyzat
rendelkezései Ugy modosulnak, hogy megengedett lesz az egyedi megoldasok alkalmazasa. A nehézségeket a
tulajdonosok viselik, akik ezen a teriileten — mar ma is, illetve a jovében egyre inkabb — nem annyira lakok/Gdulék, hanem
sokkal inkabb szallasként lizemeltetik éplleteiket, mint vallalkozok.

Az elBbbiektdl részben elkildnilt kérdés a csapadékvizek kezelése. Kozterliletek esetében a kialakult folydkas rendszer
megfeleld, mely a terilettdl tavolabbi arkokba, vizfolydsokba vezeti a vizeket. A telkeken keletkezd szennyvizekkel
kapcsolatban kétféle megoldas alkalmazando: Az ,vizerdzidnak kitett teriilet” Gvezetbe esd telkeken minden épliletrdl és
burkolatrdl lefoly6 szennyvizet egy méretezett zart taroloba kell vezetni, melyet csapadékmentes id8szakban éntozéssel is
lehet leliriteni. Az vizerdzionak kitett terlilet” dvezetbe nem esd telkeken a telken bellili szikkasztas megengedett.

A modositassal Uj kozmuigények nem keletkeznek. ]
A tervezett mddositasok a teleplilés hirkozlési ellathatésagat semmiben nem valtoztatjak. A vonatkozd HESZ hirkézlési
el6irasok sem véltoznak, a hirkdzlési haldzat és berendezések elhelyezése nem korlatozodik.
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4.6. OROKSEGVEDELEM

A hatélyos telepiilésrendezési eszkdzok alapjan az Orvényeshegyi lakéteriilet drokségvédelmi szempontbol nem érintett,
azaz a modositas regeszeti leldhelyet, miemléket, miemléki kormyezetet nem érintenek. Régészeti lelbhely az
Orvényeshegyi Ut tuloldalan, a mez6gazdasagi terlleten talélhatdo 39689 azonositészammal. A modositas a beépitési
paramétereket nem érinti, csak a kdzm(vesitésre vonatkozé eléirasok médosulnak.

Memlék legkdzelebb a teleplilés kdzpontjaban talalhatd rémai katolikus templom, melyre a médositas nyilvanvaléan nem
lesz hatassal.
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MELLEKLETEK

Az Allami féépitész zarévéleménye
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Nagy Laszléné polgarmester Iktatészam: ZA/010/52-14/2024.
részére Ugyintézd: Takacs Anna

Telefon: 92/511-048

Zalacsany Kézség Onkormanyzata E-mail: takacs.anna@zala.gov.hu

Targy: Zalacsany helyi épitési szabalyzatanak modositasa, egyszerUsitett eljaras, zaré szakmai

vélemény

Ez a levél kizarélag elektronikus uton keriil megklildésre.

Tisztelt Polgarmester Asszony!

Zalacsany Helyi Epitési Szabalyzatardl és Szabalyozasi Tervérdl szolé 9/2003. (X11.08) énkormanyzati
rendelet (tovabbiakban: HESZ) moédositasara iranyuld egyeztetési eljarasban a telepliléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Kr.) 68. § (2) d) pontja
alapjan az alabbi zaré szakmai véleményt adom:

El6zmények

A benyujtott tervdokumentaciét és az egyeztetési eljards el6zményiratait attanulmanyozva
megallapitottam, hogy a HESZ mddositasanak egyeztetése a fent hivatkozott jogszabalyban
foglaltaknak megfeleléen, a Kr. 68. § szerinti egyszerUsitett eljaras szabalyainak megfelel6en
tortént. Az onkormanyzat a telepulésrendezési eszk6zok modositasaval kapcsolatos feladatait
Horvath Adrienne telepulési féépitész kdzremiikddésével latja el.

A tervdokumentacié az orszagos telepuilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szol6 253/1997.
(XIl. 20.) Korm. rendelet (tovabbiakban: OTEK) 121. § (1) bekezdése alapjan az OTEK 2012.
augusztus 6-an hatalyos Il. fejezete, valamint 1. és 2. szdmu melléklete figyelembe vételével
készult.

A targyi Ugyben 2024. januar 22-4n egyeztetd targyalast tartottunk, amely a résztvevék
egyezségével zarult. Az egyeztetd§ targyalas jegyz6kdnyvében foglaltak szerint javitott
tervdokumentaciét a tervez6 2024. januar 23-an benyujtotta.

. A tervdokumentacio tartalma

A tervdokumentacié Zalacsany helyi épitési szabalyzataban az Orvényeshegy telepilésrészt
érintéen a kdzmilvekre vonatkozé szabalyozas médositasara iranyul.

A zaré szakaszban benyjtott, javitott tervdokumentacié tartalmazza a HESZ moédositasanak
tervezetét, annak megalapozé és alatamaszté munkarészeit, valamint az egyeztetési eljaras

ALLAMI FOEPITESZI IRODA
8900 Zalaegerszeg, Kosztolanyi D. u. 10., Pf.: 227., Telefon: ( 36-92) 511-050
E-mail: allamifoepitesz@zala.gov.hu, KRID: 368778704, Honlap: https://kormanyhivatalok.hu/
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elézményiratait. A tervdokumentacio tartalma és részletezettsége megfelel a tervezési feladatnak
és a képvisel6-testilet altal elfogadott feljegyzésnek.

lll. Zaro szakmai vélemény

A 2024. januar 23-an benyujtott, javitott tervdokumentacidval kapcsolatban kifogast nem emelek,
javasolom a HESZ médositasanak képviseld-testiilet elé terjesztését és elfogadasat.

Az Etv. 8. § (2d) bekezdése alapjan a telepiilésrendezési terv elfogadasakor zaré szakmai
véleményemet figyelembe kell venni, azt a dontésre jogosult képvisel6-testilettel ismertetni
szlkséges.

Az Etv. 13. § (6) bekezdése alapjan a polgarmester — a jogalkotasrol szélé térvény szerinti
elektronikus jogszabalygyijteményben valé kdzzététellel egyidejileg — a helyi épitési szabalyzatot,
illetve mddositasa esetén a modositasokkal egységes szerkezetbe foglalt helyi épitési szabalyzatot
feltdlti az E-TER-be az Etv. 8. § (4) bekezdés d) pontjaban meghatarozott médon.

A Kr. 72. § (1) b) pontja alapjan — figyelemmel a Kr. 78. § (2) bekezdésére — a telepulésrendezési
eszkOzOket (telepulésszerkezeti terv és helyi épitési szabalyzat) legkésébb a hatalybalépésiik napjan
pdf/A formatumban kell feltélteni az E-TER felliletre, amellyel egyuttal az Epitésiigyi Dokumentécids
és Informacios Kézpont részére torténd bekildési kotelezettséget is teljesitik.

A Kr. 73. §-a alapjan, ha az allami f6épitész vagy az eljarasban résztvevé allamigazgatasi szerv
szerint az elfogadott telepiilésterv jogszabalyba ltkdzik, az E-TER-be torténé feltdltéstsl szamitott 3
hénapon belll a févarosi és varmegyei kormanyhivatalnal — a polgarmester egyidejli tajékoztatasa
mellett — tdrvényességi feligyeleti eljarast kezdeményez. Ha az E-TER lizemeltetSje észleli az
elfogadott dnkormanyzati rendelet vagy hatarozat Kr. 72. § (1) bekezdése szerinti hataridében torténé
feltdltésének elmaradasat, a hataridd lejartatdl szamitott 30 napon bellil kezdeményezheti az
dnkormanyzatnal az E-TER-be térténd 15 napon belilli feltdltését, ennek elmaradasa esetén 15 napon
belll kezdeményezi a miniszternél a mulasztas miatti térvényességi felligyeleti eljaras lefolytatasat.

Az (gyben a hataskort és az illetékességet a féépitészi tevékenységrdl széld 190/2009. (IX. 15.)
Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése és 7. § h) pontja, valamint a févarosi és varmegyei
kormanyhivatalokrdl, valamint a jarasi (févarosi keruleti) hivatalokrdl sz6l6 568/2022. (XII. 23.) Korm.
rendelet 2. § (1) bekezdése allapitja meg.

Zalaegerszeg, 2024. januar 24.

Dr. Sifter Rézsa f6ispan nevében és megbizasabdl:

Lengl Zoltan

allami féépitész





