TELEPITESI TANULMANYTERV
Zalacsany belterilet 134/13 Hrsz- teriletre
Készilt 419/2021. (VII.15.) Kormanyrendelet 7. melléklete szerinti tartalommal

El6zmények

A beltertleti 134/13 hrsz-u telket illetGen a tulajdonos Buruian Rémusz kezdeményezte a terileten a beépitési

mérték emelését és az épitési hely mddositasat. A telken kereskedelmi funkciéju épiletet kivan épiteni, de a
telek adottsdgai miatt az épiletet csak az Uttal parhuzamosan lehet elhelyezni.

1. Az érintett teriilet rovid bemutatasa

A keskeny telek parhuzamos a féuttal, legkisebb mélysége 16,74 m, emiatt korlatozott a beépithetGsége. A telek
mogott halad a Zalacsanyi patak széles jogi terlilete, mikdzben a patakmeder viszonylag keskeny. A parti sdv, a
telek mogott kb. 9 m széles, a patak telke hol cserjés-bozotos teriilet, hol helyenként gyepes teriilet. A 134/13

hrsz-u telek beépitetlen, jelenleg gyepes terlilet, egy kapubehajtoval. A telek nyugati szomszédja a Vadaszcsarda
nev( étterem, keletre dsszefliggd gyepes, keskeny teriiletsav hizddik a 76-os f6ut mellett.
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Az érintett teriilet elhelyezkedése a telepiilésen



_paﬁ‘""

c’c_‘éﬁ'ﬁ I

A teriilet (balra)a belteriilet hatdra felé’/




P

ou

t — észak-déli iranyd Osszekoté utak tengelyénél

2. A telek és a kornyezet vizsgalati bemutatasa
A terilet Zalacsany kozponti helyén talalhato, a 76-os f
6utrél kozvetlendl kozelithetd meg.
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A teriilet az Ady Endre utca kikétésév




A f6at menti elhelyezkedés miatt, ezen a telepiilésrészen inkdbb szolgaltatd létesitmények taldlhatdak, a
korforgalom délnyugati oldalan a benzinkut telke teriil el. Ennek egy részén folyik jelenleg az arusitas (ezt bérli a
134/13 hrsz-U telek tulajdonosa), melyet kivaltana az Gj épitésl kereskedelmi céld épulet. A benzinkut telkén
ideiglenes satrakban és a szabadban folyik a kereskedés, mely nem idealis és nem végleges funkcio, ezért
szeretne az ott folytatott kereskedelmi céljdra a 76-os Ut menti sajat telkén megfelel6 épiiletet épiteni. A
kozvetlen szomszédjaban vendéglatd létesitmény lizemel évtizedek 6ta, a vadaszcsarda népszer( étterem a
tagabb térségben is. Szemben taldlhaté a falu rdmai katolikus temploma, amely mlemlék.



A hatdlyos Telepiilésrendezési eszk6z6k bemutatdsa

A 134/13 hrsz-u telek a hatalyos Telepiilésrendezési tervben telepliléskozpont vegyes teriiletben fekszik, a 76-os
ut kdrnyezetéhez hasonldan. A nyugatra szomszédos két telek is ugyanebbe a teriiletfelhaszndlasba tartozik, de
keletre mar egy keskeny, erdGteriiletbe tartozo teriletsav taldlhatd, mig délrél vizgazddlkodasi teriletbe tartozik,
mint a Zalacsanyi patak teriilete. A 76-os f6ut teriilete kozlekedési terilet.
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Hatdlyos Teleplilésszerkezeti terv részlet

T

A Helyi Epitési Szabdlyzatban és Szabdlyozdsi tervben a telek a szomszédos telkekkel egyiitt a telepiiléskdzpont
vegyes teriilet Vt2 épitési 6vezetébe tartozik, ahol a Helyi Epitési Szabalyzat (Zalacsany kdzség Onkormanyzatanak
9/2003. (X11.8.) 6nkormanyzati rendelete) 7.§ (1) bekezdése szerint ,,tébb 6ndllé rendeltetési egységet magdba
foglalo, laké és olyan helyi telepiilési szintli igazgatdsi-, kereskedelmi-, szolgdltatd, vendégldto-, szdllashely
szolgdltaté-, egyhdzi-, oktatdsi-, eqgészségligyi-, szocidlis épiiletek, valamint sportlétesitmények elhelyezésére
szolgdl, amelyek alapvetbéen nincsenek zavard hatdssal a lakofunkciora.”

AVt 2 jelli épitési dvezetben az aldbbi dvezeti paraméterek keriiltek meghatarozasra a HESZ 6. melléklete alapjan:

Beépitési maod: szabadon allé

Beépitési mérték: max. 30 %
Kialakithato telekméret: 800 m2
Max. épitménymagassag: 5,5m
Minimalis zoldfelilet: min. 20 %
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3. A modositds soran elérendd célok dsszefoglalasa, a szabalyozas e célbdl mdédositandé elemek 6sszefoglalasa

A terlilet a hatdlyos teleplilésrendezési eszkdzokben Vt2 jell épitési 6vezetbe sorolt. Az elhelyezni kivant,
egyszerd téglalap alaku, kétszintes, magastet@s éplilet a jelenlegi tervek szerint kb. 650 m2 alapteriletd, mely
tullépi az épitési dvezetben megengedett 30 %-o0s beépitési mértéket (kb. 32 %), ezért olyan épitési dvezeti
besorolds sziikséges, mely 40 %-os beépitési mértéket enged meg.

Az épitési hely esetében a hatsdkert csokkentése sziikséges 1 m-re, mivel a telek legkeskenyebb mélysége 16,74
m, az 5 m-es elGkert megtartdsaval a hatso telekhatar torésénél csak kozel 1 m-es hatsdkert lenne biztosithatd,
ahhoz, hogy a telken beliili szlikséges parkoldszam elhelyezhetd legyen a telek utca fel6li teriiletrészén.

4. Szabalyozasi koncepcid - javaslat a szabalyozas mdédositasara

A telepiilésrendezési eszkdzok médositasaban a Telepiilésszerkezeti terv nem valtozik. A HESZ-ben Uj Vt13 épitési
ovezet kijel6lése javasolt, melyben a beépitési mérték 40 %, az épitménymagassag max. 6,0 m, a kialakithatd
telekméret maradna 800 m2, szabadon 3ll6 beépitési mddu, és a min. zoldfelllet 20%. Az Uj épitési Ovezetben
szabdlyozhatd, hogy a hatsékert mérete min 1 m lehessen. Az Uj épitési 6vezetben a 76-os Ut menti fekvés miatt
a laké funkcio elhelyezését tiltd épitési dvezetek kdzé kell felsorolni a HESZ-ben.

A Szabalyozasi terven aktualizalni sziikséges a telekallapotokat, miiemléki kornyezetet és esetlegesen a régészeti
leléhely kiterjedését adatszolgaltatas alapjan (mely a testiileti dontés meghozatala utan érhetd ez az E-TER
fellleten keresztil).

5. A javasolt beépités, valtozas varhaté infrastrukturdlis igényei kozlekedés, kozmlifejlesztés és human
infrastruktura fejlesztése, igénye

Az érintett telek vizbekotéssel rendelkezik, a szennyvizcsatorna haldzat kiépitett, a rakotés megoldhatd vagy
egyedi szennyviztisztitdval is biztosithatd. A vezetékes villany és gdz elérhetd, a kapacitds rendelkezésre all. A
kereskedelmi célu épiilet kialakitasa a telepiilés meglévé human infrastruktura fejlesztését nem igényli, azt nem
terheli.

——— Hirkdzlés
Szénhidrogén
Tavhé

——— Villamos energia

——— Vizellatas

——— Vizelvezetés



6. A javasolt beépités, valtozas varhato kornyezeti hatasai, rovid osszefoglalé

A kereskedelmi éplilet megépitése megoldana a benzinkut telkén jelenleg kialakult, telepiilésképi szempontbdl
sem szerencsés, kaotikus allapotokat, a vegyes kereskedelem rendezett korilmények kozott folyna. A
telepilésnek kereskedelmi-turisztikai szempontbdl igy kiemelt gazdasagi érdeke a vegyes kereskedelem helyben
tartdsa.

A terilleten a kereskedelmi célu épiilet kialakitasa a term&fold igénybevételével nem jar, mivel kivett telekrél van
sz6. A forgalom a jelenlegihez képest az eddig beépitetlen telken noévekszik, az aruszallitds azonban kis
teherautdval, sajatbeszerzéssel és szdllitassal tervezett, igy nagyobb teherforgalom csak az épitkezés alatt lesz. A
kornyezetre a beruhazas jellegébdl, méretébdl addddan karos hatdssal nem lesz.

7. Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetdségei, rovid osszegfoglalé

A 0134/13 hrsz-u teriileten a szabdlyozasi terven feltintetett mliemléki kornyezet taldlhaté a szemben 1évd
miiemléki templom miatt. A telek kb. kdzepéig rafed a korforgalom déli oldaldn elteriilé régészeti lelGhely is,
emiatt az 6rokségvédelmi szakhatdsaggal is egyeztetni kell majd.

8. Beépitési terv

Az éplilet elGzetes terveit Farsang LaszI6 épitész készitette. A Tanulmanyterv az dltala megkildott tervek alapjan
készilt. Az elhelyezni kivant éplilet kétszintes, szabadon all6 beépitésl, magastetbs épilet. A foldszinten az
eladdtéren kiviil iroda és vizesblokk helyezkedik le, az emeleten csak eladdtér [étesiil. Az éplilet jelenleg tervezett
kiils6 méretei 10,38 x 60,7 m. A telken 24 db parkold elhelyezése tervezett a telek nyugati részén.

A szlikséges min 20 %-os zoldfellileti ardny a terven abrazoltak szerint a telek keleti felén keriilhet biztositasra. A
telekre torténd behajtas a meglévé kapubehajtd szélesitésével oldandé meg.

A mellékelt tervezett helyszinrajt feltlinteti a telek mogotti patak medrét, mely 16 és 17,71 m kozotti valtozatos
szélességli, maga a meder pedig csak kb. 2 m széles, ezért a 6 m-es parti sav telken belil biztosithatd, tobb helyen
csaknem 10 m-es tavolsag is megvan a patak medrétél.

Természetesen az épiilet homlokzata, anyaghaszndlata, tomegképzése a telepiilési véleményezés soran illetve
amennyiben sziikséges még valtozhat. A telepiilésképi kovetelményeket be kel tartani.
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Beépitési javaslat

Budapest, 2025. januar 27.
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Bardosi Andrea
vezetd teleplléstervezé
TT/1 01-4073

ElGzetes latvanytervek




