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BEVEZETES, ELOZMENYEK

Jelen Tanulmanyterv Salfold, Pet6fi utca 18. szam alatti ingatlan (hrsz.: 68/2) tulajdonoséanak
megbizasabol készllt annak érdekében, hogy a tulajdonaban allé ingatlant beépithesse.

A Tanulmanytervet megalapozd beépitési és épitészeti tervet Szily Boldizsar okleveles épitész
(E/1 13-1213; Sibylla Design Kit.) készitette.

A jelen Tanulmanytervet Horvath Adrienne vezet telepuléstervezd varosépitési és varosgazdalkodasi
szakmérnok készitette (TT/1 1-5576 HA Tervstudio Kft.). Tervszam: 281/2025.

A Pet6fi utca 18. sz. alatti ingatlanra tervezett épuletekben a laké rendeltetés mellett szallashely funkcio
is helyet kap, hasonldan tobb Salf6ld beltertleti ingatlanjain elhelyezkedd vendéghézak kialakitasahoz.

Az épitészeti terv kidolgozasaval megbizott épitész részérél Salfsld Kozség Helyi Epitési
Szabalyzatanak (HESZ) és Salfsld Koézség Telepiilésképvédelmi rendeletének (TKr) megfeleld
beépitési terv kidolgozasakor tobb kérdés vetddott fel. Lasd Terviratok 1. mell. vonatkozé HESz, 2. mell.
vonatkozo TKr el6irasok)

A telek sajatos, egyedi, ,szigetszer(” fekveése okan arra derilt fény, hogy néhany szabalyozasi elbiras
egymasnak ellentmondéva valik a kozterlleti telekhatarra vonatkozo6 épuletelhelyezés eldirasai esetén,
mivel a 68/2 hrsz ingatlant 4 oldalrél hatarol6 ingatlanok kézul 3 db kdzterilet (utca).

A HESz mellékletét képezd Szabalyozasi terv a 68/2 hrsz ingatlanra az Lfm jeli kézponti falusias
lakoteriilet épitési dvezetet allapitia meg, amelyre a HESz 8. § 1. szerint meghatarozott el6irdsok
tablazatban rogzitettek szerint a telken elhelyezhetd éplletnek az oldalhataron kell allnia.

Mindezen felll a Telepiilésképvédelmi rendelet (TKr) alabbi 16. § 1. pontja és a 13.§ ¢) pontjai
szerinti eléirasok, mivel azok egyszerre nem érvényesithetok, ellehetetlenitik a telek beépitését.

A TKr 13. § c) pontja eldirja az utcafronti épulet elhelyezést ,.c) kialakult utcavonal (dontden utcavonali
beépités)”, amely alapjan jelen esetben 2 vagy 3? utcafrontjanak kellene lennie az oldalhataron all6
elhelyezésre kertlé eplletnek, azonban ezzel ellentétben a 16.§ 1. pont eléirasa ,,1. A teriilet épitési
telkeinek utcafrontjdn egy épiilet helyezhetd el. Az ingatlan f6funkciéju épiiletével atellenes
oldalhatéran ill. mogotte helyezkedhet el a mellékfunkcidju épiilet.” Tehat azzal egyutt, hogy kozben
csak egy utcafronti épiilet elhelyezése lehetséges, és az is a HESz szerint oldalhataron helyezhets el!

A HESz szerinti oldalhataron all6 beépitési mod és a TKr fenti szabalyozasi el6irasainak
egyszerre torténd megfelelése jelen 68/2 hrsz telek esetében lehetetlen!

Meg kell azonban allapitani, hogy fenti szabalyozasi eléirasok csak a jelen szigetszerii fekvésii
68/2 hrsz (és az délrél szomszédos 68/1 hrsz) telek esetében okoznak ellentmondasokat!

Mivel csak a 68/2 hrsz telek egyedi fekveésébdl adodo sajatossag az, hogy az ingatlant haromoldalrdl
Oleli korbe kozterlleti (utca), e fekvés a belterileti ingatlanok tekintetében csak jelen egyedi esetben
fordul el6, amely tehat a kozterileti utcavonalra vonatkoz6 eldirasok tekintetében egymast akadalyozo,
ellentmondd tényez6.

Fentiek alapjan jelen Tanulmanytervnek megfontoland¢ javaslata az, hogy a 68/2 hrsz telek az épulet
elhelyezését kijelold épitési hely tekintetében egyedi szabalyozast kapjon és egyedileg keruljon
meghatarozasra a telekre elhelyezhet6 épllet konkrét helye. Meg kell jegyezni, hogy ezzel a 68/2 hrsz
telekre torténd szabalyozasi modositassal magatdl megolddodik a 68/1 hrsz telek beépithetésége is,
hiszen ez is 3 oldalrél kozterllettel hatarolt, és amint a 68/2 hrsz telken kijel6lésre keriil az épitési hely e
telek is egyértelmlien, egzakt mddon beépithetd lesz. Ennek okan a jelen terv beépitési javaslata
(halvanyan bemutatja a 68/1 hrsz telek beépithetdségét is.



A 68/2 hrsz telekre tervezett éplilet igy elhelyezhet6vé valna és ezzel egy j6 épitészeti kialakitasu, a
kérnyezetébe illeszkedd beépités johetne létre, amely az egyedi fekvésébdl addddan lehetdséget kap
arra, hogy az utcakép szempontjabol is legmegfeleldbben kerllhessen beépitésre.

Lasd az Epitési Engedélyezési tervjavaslat -kivonatat, Terviratok 3. melléklet.

Ennek érdekében azonban szikséges a Helyi Epitési Szabalyzat mellékletét képezd
Szabalyozasi tervlapnak a 68/2 hrsz telek épitési hely kijelolésére vonatkozé kiegészitése, azaz
mddositasa, amely soran a telek egyedi, szigetszer( (mivel 3 oldalrdl kozteruletekkel hatérolt)
elhelyezkedését figyelembevéve a telekre vonatkoz6 Lfm jeli kdzponti falusias lakoterilet
épitési dvezete altal eldirt oldalhataron allo beépitési mdd mellett az épilet elhelyezésére szolgald
pontos épitési hely keriil kijelolése. Ki kell emelni, hogy a telekre vonatkozd egyéb beépitési
paraméterek, elbirasok (beépitésintenzitas, zoldfellleti fedettség, elhelyezhetd rendeltetés)
moédositasa NEM torténik.

Megjegyzendd, hogy fenti szigetszerl elhelyezkedés egyediségén tul a paratlan természeti kornyezet
(kétenger) kozelsége is indokolja a 68/2 hrsz telken a lakérendeltetésen tul a szallas rendeltetés
elhelyezéseét is. Mivel a telek adottsagok a beépités soran lehet6vé teszik a lako- és a szallasfunkciok
elktlonitését ugy, hogy az egyes éplletek épitészetileg egységet alkotva, de rendeltetéseiket tekintve
harom kuldnallé épllettomegben keriilnek elhelyezésre.

TERVEZESI TERULET ES AZ EPITESZETI KONCEPCIO BEMUTATASA

Az épitési hely kijelolésével érintett jelen tanulmanyterv szerinti tervezési terlilet maga a 68/2 hrsz telek.
A 68/2 hrsz ingatlan Salfold beltertletének déli hataran fekszik. A 68/2 hrsz telek és a déli oldalan fekvo
68/1 hrsz telkek 6nall6 tombot — szigetet - képeznek a belterilet déli peremén, e helyzet sajatos fekvést
ad e telkeknek. E 68/1 és 68/2 hrsz telkeket magabafoglald tdmb nyugati oldalat jelenté Rakéczi utca
mentén Lf jell épitési falusias lakoterulet dvezet jellemzben beépult lakotelkei fekszenek.

E tombtdl északra és északkeletre fekvd lakéterlleti telkek a 68/1 és 68/2 hrsz telkekhez hasonléan
Lfm jell Kbzponti falusias lakoterilet épitési Gvezetiiek. A kdzvetlen krnyezetben fekvé lakéterlletek
sem helyi védelemmel, sem miemléki védelemmel vagy védelem alatt all6 kornyezettel nem érintettek.
A 68/1 és 68/2 hrsz telkekett magabafoglalo tombtdl délkeletre taldlhatd, a Kali-medence egyik
nevezetessége az Un. Kotenger, amely védett természeti érték. (A jelen modosités e terlletet és
kozvetlen kornyezetét sem érinti.)

milemléki kémyezet hatara
védett természeti érték
védett hely: miivi érték -

helyi értékvédelemre javasolt épulet  [I]
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A 68/2 hrsz teriileten jelenleg épitészetileg rossz allapotu bontasra itélt pinceépitmények talalhatok.
Lasd az alabbi fotokat.
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Fenti utcaképeken jol latszik, hogy a telepllés belterulete jellemzéen a hagyomanyos Balaton-Felvideki
oromfalas, kédisallasos, vakolathimzéses homlokzatu, (n. népi épitészeti orokséget mutatd
lakdéplletek. A teleplilés szépen megérizte és &rzi is épitészeti orokségét, amely folytatodik mind a régi
epliletek felljitasa, mind az Uj lakoépiiletek tervezése és épitése soran is.
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A tervezett lakdépilet Salfold belteriiletének telepiilés déli részén talalhatd, annak déli hataran fekszik,
a féutcaval parhuzamos Rakoczi utca és a Pet6fi utca kdzott.

Az épitési Ovezet elGirasai lehetévé teszik mind a részben lakoéplletként, mind a részben
szallashelykent funkcionald épuletegyuttes kialakitasat.

A szomszédos telkeken csaladi hazak, lakdépiletek, pincék talalhatoak, melyek tobbségében
kétszintes (foldszint- tet6tér) 40 - 45° hajlasszogUl nyeregtetds épiletek.

Témegforméalasuk hagyomanyos jellegli, a teriletre jellemz6 kilonféle vakolatdiszes homlokzati
elemekkel kiegészllve.

Az alabbi a 68/2 hrsz telekre tervezett épitészei megoldas is fenti jellemzOket viszi tovabb és illeszkedik
bele a mai gyonyori utcaképbe és hagyomanyos Balaton-Felvidéki épitészeti kornyezetbe.

A tervezett lakd-szallashely funkcidju 3 éplletet magaba foglald éplletegylttes hagyomanyos
nyeregtetds épulettomegekbdl all, a 3 db kulonallo éplletelnelyezés lehetbve teszi a telket hatarold
Rékoczi utca és Petdfi utca utcavonalaira vald raillesztést, amelyek igy homlokzatokat képeznek ezen
utcakra.

Az épiletek tomegformalasa nyeregtetds kialakitasu, az utcafrontok irdnyaba hagyomany érz6, a helyi
népi eépitészetre jellemzd diszitésekkel, részletkepzésekkel, fehérre vakolt falszerkezetekkel, fa,
keretezett nyilaszaro szerkezetekkel.

Az épiletek telek belsd felé forduld homlokzati kialakitisa a vakolt, illetve a terméské fal, fa
nyilaszarokkal is illeszkedik az utcai kulsé homlokzatokhoz. A tetbtéri szinten helyet kapd szobak
megvilagitasa érdekében felllvilagitokkal kiildndl el tudatosan a tébbi homlokzattél.

Fenti beépitést a Szabalyozasi tervlapon kijel6lésre keril6 épitési hely teszi majd lehetévé.

TERVEZETT MODOSITAS HATASAI

A hatalyos szabalyozas és a tervezett modositas a beépités viszonylataban

A tervezett beépités megvaldsitasahoz nem szlikséges a HESZ beépitési paramétereinek modositasa,
azaz a hatalyos HESz 7. § és 8.§ el6irasaiban szabalyozottak szerint kerul beépitésre a 68/2 hrsz
épitési telek a Szabalyozasi tervlapon kijelGlésre keril6 épitési helyen beldl.

Mivel a hataylos HESz beépitési paraméteri nem keriilnek médositasra igy elmondhaté, hogy a jelen
épitési hely kijelolést tartalmazé HESz Szabalyozasi tervi mellékletének maodositas nem relevans
maodositas, sem a miszaki infrastruktira, sem a humaninfrastruktira igény tekintetében. Mivel e
maodositas nem jar sem k6zmuigény novekedésssel, valamint lakosszam novekedést sem jelent, mivel
a HESz 7. § 1. szerint elhelyezheté legfeljebb kétlakasos lakéépiiletnél nem keriil tobb lakas
kialakitasra.

AHESz 7. § 1. szerint a lakételkeken lakas és az OTEK-ban meghatartozott rendeltetések keriilhetnek
elhelyezésre. Jelen esetben a lakasok mellett szallashely szolgaltatd rendeltetés kerl kijelolésre.
Telken belll elhelyezheté az elhelyezésre kerilé lakasszdmhoz és szallashelyhez szlikséges
parkolészam.
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A szabalyozas javasolt beépités szerinti tervezett modositasanak,
valtozasanak varhaté hatasai rovid 6sszefoglalé

Az épitési helyet jelentd modositas nem jelent modositast sem beépitésintenzitas, sem zoldfelileti,
sem kornyezetvédelmi szempontbol. A modositasnak telepilésképi szempontbdl van hatasa, azzal,
hogy beépithet6vé valik, amellyel a kdrnyez0 telkek beépitéshez és épitészeti kialakitasahoz illeszkedd
modon kerll bele a telepilési szovetbe. Megallapithatd, hogy a konkrét épitészeti kialakitasnak
megfelelé pontos épitési hely kiszabalyozasa pozitiv a telepiléskép alakulasa szempontjabdl.

Orokségi vagy kornyezeti értékek sériiléseinek lehetdségei

A 68/2 hrsz épitési telek kdzvetlen kdrnyezetét nem érintik orszagos vagy helyi védett elemek és a
tertlet sem fekszik nyilvantartott régészeti lel6helyen.

A tervezési terllettdl tobb telekkel északabbra talalhatd olyan terllet, amelyen helyi védelem vagy
mlemléki védelem alatt all6 épllet talalhato, ezek miemléki kdrnyezete sem érinti jelen 68/2 hrsz
ingatlant.

A telepiilésképvédelmi rendelet a teljes belterilletet, mint Ofalu jeldli ki. Az erre vonatkozd részletes
szabalyozasi eléirasai biztositjak a telepiiléskép védelmét. Fentiek szempontjabdl a 68/2 hrsz telekre
torténd épitési hely kiszabalyozasa nem relevans modositas.

Tehat a tervezett modositas 6rokségvédelmi szempontbdl sem tekinthetd relevans médositasnak.

SZABALYOZASI KONCEPCIO - SZT és TKR

A tervmédositas céljainak rovid 6sszefoglalasa —-HESZ és SZT, TAK és TKr

Tervmodositas célja

A tervmddositas célja, hogy a 68/2 hrsz lako épitési telek egzakt modon ugy keriljon szabalyozasra,
hogy az a lehetd legjobb madon kdmyezetébe illeszkedd és beépithetd lehessen a HESz mellékletét
képez6 Szabalyozasi terven kijelolésre kerlld épitési helyen belll.

A modositas tovabbra is megfelel Salfold Telepulésszerkezeti tervében (TSZT) kijelolt falusias lakoterileti
teriiletfelnasznalasnak éppugy, mint a hatalyos Helyi Epitési Szabalyozasban (HESZ) jeldlt Lfm falusias
lakoterUleti besorolésnak, valamint a modositas illeszkedik a kornyezd lakoterilethez épitészeti
kialakitasa szempontjabol is.

Telepiilésrendezési Eszkozok modositasa - TRE (TSZT, HESZ és SZT)

TSZT - Teleplilésszerkezeti terv modositasa
A tervezett modositdshoz fentiekben leirtak szerint nem szlkséges Telepulésszerkezeti
tervmaodositas.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmodositas
A 68/2 hrsz lako épitesi telekre vonatkozo HESZ szabalyozasi el6irasai jelen modositas tekintetében
nem modosulnak. A HESz médositasat a HESZ mellékletét képezé Szabalyozasi terv modositasa
jelenti.

SZT - Szabalyozasi tervlap moédositasanak célja
A HESz mellékletét képezd szabalyozasi terv koncepcionalisan nem médosul, a modositast csupan
a 68/2 hrsz telekre esd épitési hely vonatkozasaban jelent, az 68/2 hrsz telekre épitési hely kertl
kijelolésre annak érdekében, hogy a sajatos helyzetli 68/2 hrsz telekre tervezett épitészeti
tanulmanyterv szerinti beépités megvalosithaté legyen. Lasd az alabbi modositas tervezet, amely a
telket harom oldalrél korilhatarold utcak (nyugatrol és északrol a Rakdczi utca, keletrdl a Pet6 utca)
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mentén nincs elékert, azaz az épiletek a hatarol6 mentén az utcavonalon is elhelyezésre
kerllhetnek, a telek déli oldalan pedig annak érdekében, hogy a 68/2 hrsz telek déli 68/1 hrsz telek
szomszédjanak beépitése az oldalhataros beépitésnek megfeleljen 6 m az épitési hely kijelolése
megszakad, mint ,hatsokert’. Ezaltal a 68/2 hrsz telek déli szomszédjat jelentd 68/1 hrsz telken
elhelyezésre keril6 épulet épulhet majdan a k6z0s hatarvonalra, mint oldalhataron allé beépités.
Tulajdonképpen ezzel nem csak a jelen 68/2 hrsz beépithetésége, hanem a 68/1 hrsz
beépithetdsége is egzakt médon meghatarozott lesz.

TAK és TKr - Telepuilésképi dokumentumok médositasanak célja -

A tervezett épitészeti koncepcid megvalositasa érdekében a 68/2 hrsz egyedi fekvésl telekre
szikséges a telek sajatos helyzetét tekintve ellentmondésos TKr eléirasok modositasa.

A TKr 13.§ c) és g) pontjai, valamint a 15. § (5) bekezdése, és a 16. § 1. és 14. pontjai kertlnek
tervezetten médositasra, kiegészitésre az alabbiak szerint. (A hatalyos eléiras fekete szinnel, a
tervezett modositas kek szinnel kertilt jelolésre.)

13.§ A helyi teriileti védelemben részesiilo teriileten (teljes belteriilet) kotelezd a telekstruktira, a
kialakult utcakép jellegzetességeinek, karakterének megtartdsa az aldbbiak szerint:

a)'3dontéen oldalhatdron 4116

b) egyszintes épiiletek (aldpincézés csak kiemelés nélkiil lehetséges)

¢) kialakult utcavonal (dontéen utcavonali beépités), kivéve az olyan épitési telket, amely
harom kozteriileti utcaval hatarolt,

d) Technologiai létesitmények, energiatermeld berendezések koziil klimaberendezés, szell6z6
csak az épiilet utcai homlokzatdn kiviili helyre (az épiilet egyéb homlokfaldra) helyezhetd
el.

e) Hazi gdznyomds-szabdlyoz6 az épiilet utcai homlokzatdn kiviili helyre helyezhetd el, a
berendezés csak a telkek eldkertjében, a telkek udvaran, az épiilet egyéb homlokzatin
helyezhetd el.

f) Az épitési telek utcavonaldn tomor kerités kizardlag soros rakassal, helyben szokdsos
terméskobdl épithetd, ahol azt az illeszkedés és a hagyomdany indokolja.

g) A teriilet épitési telkeinek utcafrontjan egy épiilet helyezhetd el, kivéve az olyan épitési
telket, amely harom kozteriileti utcdval hatérolt.

15. §

5.1 Az “Ofalu” karakter teriiletén elhelyezett épitmények max. kétszintes (pince, foldszint)
lehet, max 7 m-es épiiletszélességlick lehetnek az utcai homlokvonaltdl szdmitott
min. 5 méterig. Kivéve az olyan épitési telket, amely hdrom kozteriileti utcdval hatdrolt.
E méret folott csak a ,.kddisallas” épithetd keresztszarnyként. Kivéve az olyan épitési
telket, amely harom kozteriileti utcaval hatdrolt. torekedni kell a ,,sorolt” épiilettdmeg
kialakitdsra. A tetShajlds 40-45 fok kozotti lehet, nem fényld, sik, piros, voros égetett
agyagcserép vagy sik kisméretli betoncserép, vagy nad fedéssel. aldrendeltebb épiilet
(melléképiilet, gazdasagi épiilet) esetén korcolt fémlemez fedés is épithetd eldpatindsitva,
festve. Gazdasdgi épitményeknél az igényes fémlemez, hulldimlemez fedés is megengedett.

16.§ 222 Az ,Ofalu” karakteren beliil az alabbi teriileti kovetelmények érvényesek:

1. A teriilet épitési telkeinek utcafrontjdn egy épiilet helyezhetd el kivéve az olyan épitési
telkeket, amelyek harom kozteriileti utcaval hataroltak. Az ingatlan f6funkcigju épiiletével
atellenes oldalhatdran ill. mogotte helyezkedhet el a mellékfunkcidju épiilet, kivéve az
olyan épitési telkeket, amelyek hdrom kozteriileti utcdval hatdroltak.
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A TERVMODOSITAS PARTNERSEGI- ES ALLAMIGAZGATASI EGYEZTETESE

A jelen tanulmanyterv készitése céljanak 6sszefoglalasa

A jelen tanulmanyterv készitésének célja, hogy bemutassa a 68/2 hrsz tulajdonosa éltal kérelmezett

tervmodositast, amely magaba foglalja az alabbi dokumentumok modositasanak sziikségességét:

= Salfdld Kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl és Szabalyozasi Tervérdl szold 15/2006.(XI.21.)
onkormanyzati rendelet,

= Salféld Kézség Telepiilésképének védelmérdl sz6lé 20/2017.(XI1.22.) dnkorményzati rendelet.

Fenti dokumentumok modositasaval kapcsolatos partnerségi-lakossagi, valamint allamigazgatasi
szervekkel torténd egyeztetéseit Salfold Kozség Onkormanyzata folytatja le az egyeztetésekhez
szilkseges egyeztetési tervdokumentaciokat a kerelmezé tulajdonos készitteti el és adja at az
Onkormanyzatnak az egyeztetések lefolytatdsahoz.

A két dokumentum egyeztetése egymassal parhuzamosan, de kilon-kilon térténik mivel eltéré a rajuk
vonatkozé egyeztetési eljarasrend.

Meg kell jegyezni, hogy az épitészeti tervben tervezett lakoé- és szallashely rendeltetéseket magaba
foglalé épiilet, illetve az ezeket kiegészité melléképiiletek a hatalyos HESZ Falusias lakéteriiletek
altalanos eldirasai cimd 7. §, valamint a Kdzponti falusias lakéterlletek (Lfm) cimii 8. § szabalyozasi
eléirasai szerint mar jelenleg is elhelyezhet6k, azaz a 68/2 hrsz telekre tervezett modositas csak a
Szabalyozasi tervlapot érinti a 68/2 hrsz ingatlanra torténd épitési hely feltlntetése vonatkozasaban.
Kiemelend6 azt is, hogy a 68/2 hrsz telkere vonatkozd Lfm jelii Kozponti falusias lakéteriilet épitési
ovezet beépitési paraméterei NEM keriilnek médositasra jelen tervezett modositas soran.

A jelen médositashoz sziikséges egyeztetések osszefoglalasa az alabbi

HESZmédositas egyeztetése — 419/2021.korm.rend. 69. § szerinti Gin. rovid egyeztetési eljarassal:
A HESz modositasanak egyeztetési eljarasa csak az épitési hely feltiintetése érdekében
sziikséges, amely a teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet
69. § szerinti un. rovid egyeztetési eljaras lefolytatasat teszi sziikségesse.

Amely allamigazgatasi egyeztetésében az allamigazgatasi szervek kdzll csak az allami féépitész vesz
részt, ad vélemenyt az alabbiak szerint.

a telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rend. - KIVONAT

69.§ (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabdlyok alkalmazandok a telepiilésterv rovid
eljarasban torténé médositasa esetén, ha a médositas
a) magasabb szintll jogszabdllyal valé 6sszhang megteremtése érdekében torténik, ide nem értve a
tertiletrendezési tervekkel val6 6sszhang megteremtését;
b) elirds javitdsa, rajzi feldolgozdsbol, méretaranybdl adédé pontatlansdg javitdsa érdekében
torténik;
c) helyi épitési szabalyzatban meghatarozott szabalyozasi elem pontositasa érdekében
torténik, az alabbi esetekben:
ca) a szabdlyozasi vonal kialakult dllapotnak megfelelé mddositidsa vagy a szabdlyozasi vonal
vonalvezetésének mddositdsa, amelynek kovetkeztében a szabdlyozdsi szélesség nem
csokken, vagy a mér meglévl kozteriilet szabalyozdsi szélességének csokkentése 10%-ndl
kisebb mértékli, és a megmaradd szabdlyozasi szélesség legaldbb 12 méter, amely a
kozlekedési és kozmu-infrastruktira fohalézatat nem érinti,
cb) uj beépitésre szant teriilet vagy uj kiilonleges beépitésre nem szant teriilet kijeloléssel nem
jar6, mivi értékvédelemmel, kdrnyezet-, taj- és természetvédelemmel, vizbazis-védelemmel
és foldtani veszélyforrassal nem érintett Ovezet, épitési dvezet hatdrdnak a modositdsa;
cc) épitési hely, épitési hatdrvonal vagy épitési vonal médositasa;
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(2) A rovid eljarasban a véleményezési €s zard szakaszra a 62—67. §-ban foglaltak alkalmazandék
azzal az eltéréssel, hogy

a) a véleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt kiilon lakossagi férum
megtartasa nélkiil, a 65. § (5) bekezdés c) pontja szerint, a véleményezési szakasz
kezdetétdl szamitott S napon beliil,

b) a véleményezési szakaszban véleményeltérés esetén a polgarmester 5 napon beliil
kezdeményezhet egyeztetést,

c) a zar6 szakaszban az dllami féépitész egyeztetd targyaldst abban az esetben kezdeményez, a
64. § (1) bekezdésében meghatirozott szervek kozill az érintett véleményezdk
meghivésdval, ha
ca) az allami f6épitésznek jogszabalyon alapul6 eltérd véleménye all fenn, vagy
cb) zar6 véleményének kiadasdhoz valamely szakteriileti vélemény beszerzését tartja

sziikségesnek, és

d) a zaré szakmai véleményt az allami féépitész 10 napon — a c) pont szerinti egyeztetd
targyalds esetén 15 napon — beliil adja ki.

Ezen un. rovid eljarés egyeztetési esetben a rendezési tervmodositas egyeztetésének megkezdését az
az érdekelt szerveknek az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarél sz6l6 2/2005.
(1.11.) Korm.rendelet szerinti kornyezeti értékeléssel kapcsolatos megkeresése jelenti.

E megkereses jelen esetben azonban csak formalis” mivel jelen tervmddositas 1éptéke és tartalma nem
igényli az On. Kornyzeti vizsgalat (KE) elkészittetését. Ugyanakkor a megkeresésiik minden
tervmodositas esetén szlikséges!

E KE megkereséssel parhuzamos folytathatd le a partnerségi-lakossagi egyeztetés az un. E-TER
egyeztetési fellileten, valamint a honlapon Salféld Kdézség a teleplléskép védelmérdl szolo
20/2017. (XIl. 22.) onkormanyzati rendelete szerint. A jelen un. rovid egyeztetési eljarasban az
egyeztetési jogszabalyok szerint lakossagi forumot nem kell tartani.

Fenti egyezteteseket az Onkormanyzat Képvisel6-testiilete hatarozattal zarja le, és e hatérozattal
kezdheti meg az Onkormanyzat az E-TER egyeztetési feliileten az allami féépitész véleményét kikérd
egyeztetés, amelyben az allami féépitész vesz csak részt, azaz adja ki zarovéleményét, amellyel a
tervmodositas jovahagyhaté lesz.

Mivel az egyeztetés tervindit6 el6terjesztéssel és tervinditdé hatarozattal indul el, és az egyeztetés
az azt lezar6 hatarozattal keriil lezarasra, ezért fenti tervmédositas egyeztetésének idétartama
kb. 3-4 honap, a Képviseld-testiileti tilések idépontjatol fiiggden.

TKr médositas egyeztetése — 419/2021.korm.rend. § szerinti eljarassal:

A Telepulésképvédelmi rendelet modositasa a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekr6l sz616
419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 70. § szerinti egyeztetési eljaras lefolytatasat teszi szikségesse.
Az egyeztetés az un. véleményezési szakaszbdl all. A véleményezési szakasz soran mind a partnerek
és a lakossag, mind az allamigazgatasi szervek egyszerre véleményeznek. A partnerségi-lakossagi
véleményezés soran lakossagi forum is megtartasra kerdl. A 15 nap véleményezési id6t kovetden a
beérkezett vélemények tilkrében a Képviselb-testllet jovahagyja TKr médositas rendeletmddositasat.
Mivel az egyeztetés tervindito eléterjesztéssel és tervinditd hatarozattal indul el, és az egyeztetés
az azt lezar6 hatarozattal kerll lezarasra, ezért fenti tervmédositas egyeztetésének idétartama
kb. 3-4 hénap, a Képviseld-testiileti lilések id6pontjatél fiiggben.

Fenti HESz és TKR modositasi eljarasait egymastol fuggetlenl kiilon-kiilon kell lefolytatni, de az
eljarasok egymassal parhuzamosan is lefolytathatok! Igy a HESZ és TKR modositasok
osszességében kb. 3-4 hénap alatt lefolytathatok.
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HESZ rendelet - KIVONAT

7. § Falusias lakéterlletek altalanos eléirasai

1. A lakéterileteken elhelyezhetd legfeliebb kétlakasos lakoépiilet, valamint az OTEK-ban felsorolt
egyeb funkcidju épliletek, kivéve az izemanyagtoltot.

2.A 0 funkcioju épulet csak egy épulettomegben helyezhetd el. A telken elhelyezésre kerllé
mellékfunkcidk maximalisan tovabbi egy épllettdmegben helyezheték el. A féfunkcidju épilet
terve vagy megléte nélkil nem engedélyezheté mellék funkcioju épilet. A mellék funkcioju épdlet,
vagy épitmény hasznélatbavételi engedélye nem el6zheti meg a f6 funkcioju épulet
hasznalatbavételi engedélyét.

3. Az Gvezetben a telkek max. beépitettsegi mertéke 20% lehet, de a mellékfunkcioju épulettel egyutt
sem haladhatja meg a 30%-ot.

4. Nyeles telek csak uttol elzart bels6 fekvési meglévd telek esetében alakithato ki.

5. Az egyes telkek teriletének legalabb 50 %-at zoldfellletként kell kialakitani.

6. A szlikséges parkolasi igényt telken bellil kell biztositani, de amennyiben a kialakult allapot miatt
ez nem lehetséges az épitési/hasznalati mod valtozasi engedély csak abban az esetben adhato
ki, ha a hianyzé parkolé az énkorményzat parkolasi rendeletében valamint az OTEK el8irasainak
megfeleld terileten biztositott és az erre vonatkozd szerzédés az dnkormanyzattal megkdtésre
keralt.

7.Az épuletek csak magas tet6vel (nyeregtetével) létesitheték. A f0 tdmeget meghatarozo tetd
hajlasszdge 40-nal alacsonyabb és 45-nal meredekebb nem lehet. Kizardlag hagyoméanyos
cserépfedés, nadfedés, természetes pala és korcolt lemezfedés alkalmazhat6. A hagyomanyos
szlrke palafedés csak a meglévok potlasara és annak folytatasaként alkalmazhaté.

8. Az dvezetben a hagyomanyokhoz illeszkedé homlokzati megjelenés kialakitasa, Uj épités esetén
cserép, természetes pala és korcolt lemezfedés esetén feltétel a macskalépcsés oromfal, mig
nadfedés esetén lehet az épilet oromfalan tulnydld tetd is. Vakolt, vakolatkerettel kihuzott
homlokzatok és az utcai homlokzaton a hagyoméanyos ablakok alkalmazésa el6irés legyen. Az
dvezetben a villamos energia valamint a tavkézlési vezetékek lehelyezését a 2000. évi CXII.
torvény 27. § b) szerint kell megoldani. A kézmivek és kapcsolodd létesitményeik (tajesztétikai
szemléletl) takart elhelyezéssel keriljenek kialakitasra.

9. A lakoterileten lakassal egybeépitett (kereskedelem, vendéglatas, szolgaltatas) egy épitészeti
egységben helyezhet6 el, ugy, hogy kilsé megjelenésében lakoépulet dsszhatésat keltse, az
ovezetre elGirt beépitési %-ok betartasaval. A mikodéshez szikséges parkolasi lehetbséget az
eddigi telken belil kell biztositani.

10. Mellékfunkcioju épllet tomege nem haladhatja meg a f6funkcioju épulet tomegét.

11. Allattartas  céliara szolgald épiiletek, épitmények csak a helyi A4llattartasi rendelet
figyelembevételével létesithetdk.

12. A lakdovezetek telkeit csak sorosan rakott, helyben szokasos ké anyagu keritéssel lehet
bekeriteni az utcaval hataros oldalon. A kerités max. 160 cm magas lehet, mely lehet tomor
kékerités, vagy min. 60 cm magas kélabazatu és folotte fa (natlrhatasu) szerkezetil. A faval
kombinélt keritéseknél a kapuk kortl és tagolaskeént kébdl keszult oszlopok alkalmazandok. Belsé
keritésnek drétfonat vagy léckerités alkalmazhatd. Latszd beton, zsalukd sehol nem
alkalmazhato.

13. Meglévd épulet az Lfm dvezetben akkor is feldjithato, illetve Ujjaépithetd, ha a telek nem éri el a
600 m2-t. A lakdépliletekre eldirt Uj épitészeti eldirasok betartasaval. Amennyiben a tlizvédelmi
tavolsagok a kialakult allapot miatt nem betarthatok, szakhatésagként a tlizoltésédg bevonandé az
engedélyezési eljarasba.
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14. Az Gvezetben a meglévé éplletek helyben feltjithatok ill. djjaépitheték, de csak az eredeti
formajukban és nagysagrendjikben (maximalisan 10%-0s eltérés megengedett az épitési
hatésag mérlegelése alapjan) az eseti tlizrendészeti eléirasok betartasaval. Az éplletek kozotti
tavolsag azonban egyik esetben sem csokkenhet.

15. Oldalhatarra elGirt beépitésnél az éplletek elhelyezése az oldalhatartol 100 cm-re lehet, kivéve a
kialakult allapotot és az Lfm dvezetet, ahol 0 cm is lehet.

16.A hatsokert min. 6 méter, de a kialakult allapot miatt az Lfm Ovezetben kivételesen
engedélyezhetd a 0 méter is. Az oldalkert egyik 6vezetben sem lehet kisebb mint 5 méter.

17. A lakbdvezetekben az utcafronti éplletszélesség a 7,0 métert nem haladhatja meg az épiilet
utcafronti homlokzatatol szamitott 5 méterig.

18. Az dvezetben az el6kert a kialakulthoz illeszkedd kell, hogy legyen, mely dontéen utcafronti.

19. Az épilletek szinezése a kornyezethez és a hagyomanyokhoz illeszkedd fehér, tort-fehér, nyersiill.
tojashéj szind. ill. ahhoz kdzelallo pasztell szinl lehet.

20. A lakéterlleteken elhelyezkedé 28, 31, 33 és 114-es hrsz-U ingatlanok (k6zdsségi célu)
beépitettsége a kialakult allapotokra figyelemmel max. 20%-al meghaladhatja a laké6vezetre
el6irt értéket.

8. § Kozponti falusias lakotertletek (Lfm)

1.Az Lfm dvezetben az alabbi tablazatban meghatérozott eléirasok alapjan helyezheték el az

épitmények.
AZ EPITESI TELEK

Ovezeti| Kialakithato telek | Beépités | Max. beépitettség | Max. épitmény | Beépithetd/kialakithato
jel |min. nagysag (m?)| madja mértéke (%) magassag (m) | min. telekszélesség (m)
Lfm 600 0 Lasd 7. § -ban 3,5 12

2. Tet6tér beépitésekor a tetdablakok a tetGsikra vetitett felulet legfeljebb 10%-an lehetnek.
3. Epitési telken egy épilettdmegben meglévd tobb helyrajzi szamon szerepl6 lakdegységek csak az
egész epulettomeget is abrazold egyseges terven tervezhetOk egy-egy épuletrész felujitasakor is.

fenti HESz kivonat 7.§ 1. pontjaban hivatkozott OTEK

az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997.(XII. 20.) Korm. rend.
(OTEK) (Hatélyos: 2012. 06. 29. - 2012. 08. 06. )

Falusias lakéteriilet - OTEK

14. § (1) A falusias lakoéteriilet legfeljebb 7,5 m-es épiiletmagassagu lakdépiiletek, a mez6- és az
erdégazdasagi épitmények, tovabba a helyi lakossagot szolgdld, nem zavard hatdsu kereskedelmi,
szolgéltato és kézmiiipari épitmények elhelyezésére szolgal.

(2) A falusias lakoteriileten elhelyezheto:

1. lakéépiilet,

. mez6- és erdégazdasagi (lizemi) épitmény,

. kereskedelmi, szolgéltato, vendéglato épiilet,

. szallashely szolgaltaté épiilet,

. kézm{ipari épitmény,

. helyi igazgatdsi, egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet,

. sportépitmény,

(3) A falusias lakoteriileten elhelyezhetd a teriilet rendeltetésszeri haszndlatit nem zavard hatdsu
egyéb — nem nagyiizemi — gazdasdgi tevékenység céljara szolgdld épitmény is.

~N N AW
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2.melléklet - HATALYOS TKR 68/2 HRSZ TELEKRE VONATKOZO ELOIRASAI - KIVONAT

rajzi melléklet — kivonat - 4. melléklet a 20/2017. (XII. 22.) 6nkormanyzati rendelethez!
A helyi teriileti védelem teriilete (teljes belterilet)

=
=
Bo -_
= o
Q =
f S
b= o
b >
2 c
1 g
2 o
- =
c ©
@ -
‘0
A -
= o
= Vol
o
=
-
=]
‘o
]
w
3 ® w
5 ® =
=
© " & g
q = £
w3 f= -*
[ = o
o E
4 (=]
S =
1 @
",
a5
n z »
FE 2
gt -4 77
5 o
(td * =
=}
2

Kétenger

51 Modositotta a 15/2019. (XII. 12.) 6nkormanyzati rendelet 28. §-a hatalyos 2019. december 13. napjatol
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TKR RENDELET KIVONAT - a 68/2 hrsz-re vonatkozo eldirasok

Salfold Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
a telepiiléskép védelmérdl szolo 20/2017. (XII. 22.) 6nkormanyzati rendelete

3. A teriileti védelem meghatarozasa

a) a telepiilésszerkezet,
b) a telekstruktira,

c) az utcavonal-vezetes,

d) az utcakép,

e) a telepiilés- s tajkarakter elemek

megorzésére, értekovo fenntartasara és fejlesztésére ranyul.

13.8 A helyi teriileti védelemben részesiils teriileten (teljes belteriilet) kotelezd a telekstruktira,
a kialakult utcakép jellegzetességeinek. karakterének megtartasa az alabbiak szernt:

d) Technologm letesu:nenyek energutemelo bu’endezesek koziil klimaberendezés, szellozo
csak az épiilet utcai homlokzatan kiviili helyre (az épiilet egyéb homlokfalara) helyezhetd el.

e) Haz gamyomas-szabalyozo az épiilet utcai homlokzatan kiviili helyre helyezheto el, a
berendezes csak a felkek elokertjében, a telkek udvaran. az épilet egyéb homlokzatan
helyezhetd el.

f) Az épitési telek utcavonalin HSmIGrIKerités kizarolag soros rakassal helyben szokasos
terméskabol épithetd. ahol azt az illeszkedés és a hagyomany indokolja.

3. Epitménvek anvaghasznalatira vonatkozo altalanos épitészeti kovetelmények

15.§ (1) A telepiilés teriiletén tilos az épitmények tetofedd anyaganak zold. kek, sarga, lila és
ezek amyalatainak megfelelo szinezése az anyagatol fiiggetleniil.

(5)" aE -- alu” ] j- wakter temlreten eIhelyezeftt epmmnvek max. lr.etsz:mas (pmce iﬁldszmt)
mi meret félottcsak a ,.kod;sallas ; tﬁrekedni kellm

piilettome itdsta. A tetohajlas 4045 fok kozotn leheL nem fen}lo sik, piros, voros
egetett ag) agcsenep vagy sik kismeéreti betoncserép vagy nad fedéssel alarendeltebb épiilet
(mellékepiilet. gazdasagi épiilef) esetén korcolt fémlemez fedés is épithetd elopatinasitva.
festve. Gazdasagi épitmeényeknél az igényes féemlemez, hullamlemez fedés is megengedett

(6)°° Az Ofalu® karakter teriiletén elhelyezett épitmenyek kézteriiletrol latszo falfelilleteinek
és nyildsal (ablakok, ajtok) aranyainak egvmassal harmonidban és egyensulyban kell allnmuk,
igy az épiilet magassaga arinyosan viszonyuljon a nyilasokhoz. azok hossztengelye fliggoleges
legven. az ablakok, ajtok egyszeri. szimmetnkus elhelyezésuek legyenek. Ugyelni kell a tdmér
és attdrt felilletek aranyara a kzterilendl latsz6 feluleteken (legven tobb a falfeliilet. mint az
ablak vagy az ajto). Az utcai homlokzat ablakai a helyben szokasos kdzépen felnyilo, fix
faosztasu legyen.

16.§ 1,2 Az, (Ofalu” karakteren beliil az alabbi teriileti kovetelmenyek ervenyesek:
18. Beépitési moddal, épitési hellyel kapcsolatos ko!aelezo eloiras, hog} az epltmen}'t az
espuest he%)en beliil 1 ug) kel.l elhel}tzm. hog} az } azod, D | '
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3.melléklet - A 68/2 hrsz telekre tervezett Epitési Engedélyezési tervjavaslat -kivonat

TERVEZETT HELYSZINRAJZ - ATNEZETI
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TERVEZETT HOMLOKZAT - NYUGATI ES KELETI HOMLOKZATOK
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TERVEZETT HOMLOKZAT - DELI, KELETI, ESZAKI ES NYUGATI HOMLOKZATOK

Dél homiokzat Kelefi homiokzat
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