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I.BEVEZETŐ 

A TERV CÉLJA, A MEGBÍZÁS ISMERTETÉSE  

Zánka község településrendezési eszközei 2019-ben kerültek jóváhagyásra. Zánka község hatályos 
településrendezési eszközei, melyek többször módosításra kerültek: 

• Zánka Önkormányzat Képviselő-testületének 81/2019. (VI.17.) számú határozata Zánka 
településszerkezeti tervének megállapításáról (továbbiakban: TSZT) 

• Zánka Önkormányzata Képviselő-testületének 10/2019. (VI.19.) rendelete a helyi építési 
szabályzatról (továbbiakban: HÉSZ) 

Zánka Község Önkormányzatának képviselő-testülete 129/2021. (XI.25.) határozatában (lásd A. 
melléklet) döntött a település településrendezési eszközeinek módosításáról. A tervezési munkával 
az Önkormányzat a Völgyzugoly Műhely Kft-t bízta meg. 

A módosítással érintett 314/21 hrsz.-ú ingatlan a 71. sz. főút közelében, Zánka belterületének 
középső részén, az Újhegy településrész déli részén helyezkedik el a Hegyalja utca mentén. A 
módosítás célja, hogy a 314/21 hrsz.-ú jelenleg beépítetlen, településközponti területbe sorolt 
ingatlanon egy társasház létesítését lehetővé tevő szabályozási környezet alakuljon ki. 

  

A vizsgált terület elhelyezkedése (forrás: google.com + saját szerkesztés) 

A vizsgálatok megkezdése és a településrendezési eszközök módosítási javaslatának kidolgozása egy 
időben, egymással párhuzamosan történik. A módosítással érintett településrendezési eszközök: 

Településszerkezeti terv 
leírása 

Szerkezeti tervlap Helyi építési szabályzat Szabályozási terv 

- - X X 

Az alátámasztó munkarészek a változtatás szakmai indokait tartalmazzák a változás várható hatása 
szerinti területre vonatkozóan.  

A TERVEZÉSI FOLYAMAT 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet (továbbiakban: Eljr.) rendelkezik a településrendezési eszközök 
egyeztetésének és elfogadásának szabályairól. Az Eljr. 32. § (4) bekezdésében foglaltakat 
figyelembe véve, a településrendezési eszközök módosítása egyszerűsített eljárás keretén belül 
történik. Az egyszerűsített eljárás szabályait az Eljr. 41. § tartalmazza. 

Az egyszerűsített eljárás a véleményezési szakasz kezdeményezésével indul. A véleményezési 
szakaszt a polgármester kezdeményezi. A polgármester az elkészült településrendezési eszközöket 
véleményezteti a partnerekkel az Eljr. 29/A. § rendelkezéseinek megfelelően, valamint az érintett 
államigazgatási szervekkel, megyei és települési önkormányzatokkal (a továbbiakban: 
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véleményezők). A véleményezési szakaszban a véleményezők a kézhezvételtől számított 15 napon 
belül adhatnak írásos véleményt. A véleménynek tartalmaznia kell: 

a) az államigazgatási szerv esetében a feladat- és hatáskörébe tartozó követelmények 
megállapítását, 

b) a területi önkormányzat esetében a megyei területrendezési terveknek való megfelelés 
megállapítását, továbbá 

c) a települési önkormányzat esetében a közigazgatási területét érintő infrastrukturális 
kapcsolatokra, valamint egyéb környezeti hatásokra vonatkozó észrevételeket. 

A vélemény kifogást emelő megállapításait jogszabályi hivatkozással vagy részletes szakmai 
indokolással kell igazolni. Véleményeltérés esetén a polgármester egyeztetést kezdeményezhet, 
amelyről jegyzőkönyvet kell készíteni. A véleményezést követően a beérkezett véleményeket – 
egyeztetés esetén a jegyzőkönyvet is – ismertetni kell a képviselő-testülettel, amelyek 
elfogadásáról vagy el nem fogadásáról a képviselő-testület dönt. A vélemény, észrevétel el nem 
fogadása esetén a döntést indokolnia kell. A véleményezési szakasz lezárul a döntés 
dokumentálásával és közzétételével. 

Az Eljr. 29.§-nak megfelelően az önkormányzat az egyeztetési eljárást megelőzően döntött a 
partnerségi egyeztetés szabályairól a 10/2020. (VIII.10.) rendeletében. Az Eljr. 29/A.§ (6) 
bekezdése alapján a partnerségi tájékoztatás lakossági fórum megtartásával és az elkészült 
tervezetnek az önkormányzat honlapján, közterületi hirdetőfelületen és (ha van ilyen) a helyi 
lapban való közzétételével történik. A 2020. évi LVIII törvény 165. §-a szerint, illetve a 
veszélyhelyzet ideje alatt egyes településfejlesztési, településrendezési és településkép-védelmi 
szabályok eltérő alkalmazásáról szóló 2021. évi XCIX. törvény 157. § (1) bekezdése alapján az Eljr a 
hivatkozott §-ban meghatározott eltérésekkel kell alkalmazni. Ennek értelmében a helyi 
önkormányzat a partnerségi egyeztetés személyes megjelenést előíró szabályaitól eltérően a 
tájékoztatást, a véleménynyilvánítást és az egyeztetést elektronikus úton folytatja le. A fentieknek 
megfelelően az Eljr. 29/A § szerinti munkaközi tájékoztatás lakossági fóruma kizárólag 
elektronikus úton történik. Az észrevételeket és javaslatokat az előzetes tájékoztató honlapon 
történő közzétételétől számított 15 napon belül lehet megtenni, kizárólag elektronikus úton. 

Zánka településrendezési eszközök módosításának véleményezési anyagát 2022.01.20-án küldte ki 
az Önkormányzat a véleményezésben rész vevő államigazgatási szervek részére, valamint tette 
közzé a partnerek véleményezése céljából. A beérkezett észrevételek alapján a módosítás 
átdolgozásra került. A szabályozási koncepció jelentősen módosult, így a véleményezési szakasz 
megismétlése vált szükségessé. A véleményezési szakasz megismétlésének dokumentációja 
2022.04.25-én került megküldésre az államigazgatási szervek, illetve a partnerek részére. 
2022.04.28-án a Zánka Község Önkormányzata kezdeményezésére a Veszprém Megyei 
Kormányhivatalban az Állami Főépítészi Iroda, az Önkormányzat és a településtervezők személyes 
egyeztetést tartottak a módosítással kapcsolatban. Az egyeztetés alapján a településrendezési 
eszközök módosításának szabályozási koncepciójában szintén jelentős változások következtek be, 
így annak véleményezési eljárásának lefolytatása ismételten szükségessé vált, ami jelen 
dokumentációba kerül beépítésre. 

A polgármester a beérkezett partnerségi véleményeket ismerteti a képviselő-testülettel, amelyek 
elfogadásáról vagy el nem fogadásáról a képviselő-testület dönt. A vélemény el nem fogadása 
esetén a döntést indokolnia kell. A partnerségi egyeztetés a döntés dokumentálásával, 
közzétételével lezárul. 

A polgármester, a véleményezési szakasz lezárását követően a településrendezési eszköz tervezetét 
az eljárás során beérkezett valamennyi vélemény és a véleményezési szakaszban keletkezett egyéb 
dokumentum egy példányát, továbbá azok másolati példányát elektronikus adathordozón megküldi 
végső szakmai véleményezésre az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatalnak. 

Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a beérkezett 
dokumentumokat áttanulmányozza, és a beérkezésétől számított 21 napon belül megküldi a 
polgármesternek a településrendezési eszközzel kapcsolatos záró szakmai véleményét a 
településrendezési eszköz elfogadásához, vagy 15 napon belül egyeztető tárgyalást kezdeményez az 
ágazati és az érintett területi, települési önkormányzati vélemények még fennmaradt kérdéseinek 
tisztázására. 
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Az egyeztető tárgyalásról jegyzőkönyv készül, amely tartalmazza a felmerült valamennyi 
véleményeltéréssel kapcsolatos döntést, és a településrendezési eszköz elfogadására alkalmassá 
tételéhez szükséges feltételeket. Az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei 
kormányhivatal a jegyzőkönyvet és a záró szakmai véleményét az egyeztetést követően 8 napon 
belül megküldi a polgármesternek, a településrendezési eszköz elfogadásához 

A településrendezési eszközök módosítása az főépítészi hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal 
végső szakmai véleményének birtokában hagyható jóvá. Az Eljr. 43. § (1) bekezdés b) pontja alapján 
a településrendezési eszköz leghamarabb az elfogadást követő 15. napon léptethető hatályba. 

Jelen tervdokumentáció a településrendezési eszközök módosításának a véleményezési szakasz 
2. alkalommal történő megismétlésére előkészített dokumentációja, melyet Zánka község 
Önkormányzata megküld véleményezésre az érdekelt államigazgatási szerveknek és 
partnereknek. 
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II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 
 

Zánka község Önkormányzat képviselő-testületének 
.../2022. (…) önkormányzati rendelete 

a helyi építési szabályzatról szóló 10/2019 (VI.19.). önkormányzati rendelet módosításáról 

Zánka Község Önkormányzat Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes 
törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése szerinti hatáskörében a 
veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló 478/2020. (XI.03.) Korm. rendelettel kihirdetett 
veszélyhelyzetben, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
6/A. § (3) bekezdés, valamint a 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az 
Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában és Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. 
évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 41. § (2) bekezdésében biztosított jogkörében eljáró Veszprémi Megyei 
Kormányhivatal Állami Főépítész, Veszprém Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály, Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság, 
Országos Vízügyi Főigazgatóság, Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság, Veszprém Megyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Fejér Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Veszprém Megyei 
Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály, Budapest Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és 
Hajózási Hatósági Főosztály Gyorsforgalmi Útügyi Osztály, Innovációs és Technológiai Minisztérium 
Közlekedési Hatóság Útügyi és Hajózási Hivatal, Légyügyi Hivatal, Honvédelmi Minisztérium Állami 
Légügyi Főosztály, Veszprém Megyei Kormányhivatal Közlekedési és Műszaki Engedélyezési Főosztály 
Útügyi Osztály, Veszprém Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály Építésügyi és Örökségvédelmi 
Osztály, Veszprém Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály, Földhivatali Koordinációs Osztály, 
Veszprém Megyei Kormányhivatal Veszprémi Járási Hivatal Agrárügyi Főosztály, Erdészeti Osztály, 
Nemzeti Földügyi Központ, Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály, Veszprém Megyei Rendőr-
főkapitányság, Veszprém Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály Bányászati Osztály, Nemzeti 
Média és Hírközlési Hatóság Hivatala, Országos Atomenergia Hivatal, Budapest Főváros 
Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály, Veszprém Megyei Önkormányzat véleményének 
kikérésével a helyi építési szabályzatról szóló 10/2019. (VI.19.) önkormányzati rendelet 
módosításáról a következőket rendeli el: 

1. § 

(1) A helyi építési szabályzatról szóló 10/2019. (VI.19.) önkormányzati rendelet 22.§ (4) 
bekezdése az alábbiak szerint módosul: 

(4) Településközpont terület építési övezeteinek építési telkein - Vt5 építési övezet 
kivételével - legfeljebb két önálló lakó rendeltetési egység helyezhető el. 

(2) A helyi építési szabályzatról szóló 10/2019. (VI.19.) önkormányzati rendelet 22.§ (8) 
bekezdése az alábbiak szerint módosul: 

„(8) Településközpont terület építési övezeteinek építési telkein - Vt5 építési övezet 
kivételével - 2 lakó rendeltetési egységet magába foglaló épület esetén a beépíthető 
alapterületből önálló rendeltetési egységenként legalább 20 m2 kizárólag gépkocsitároló 
céljára alakítható ki és használható fel.” 

(3) A helyi építési szabályzatról szóló 10/2019. (VI.19.) önkormányzati rendelet 22.§ a következő (9) 

bekezdéssel egészül ki: 

„(9) Vt5 építési övezeteinek építési telkein legfeljebb 6 önálló rendeltetési egység 
létesíthető.” 
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(4) A helyi építési szabályzatról szóló 10/2019. (VI.19.) önkormányzati rendelet 22.§ a következő 

(10) bekezdéssel egészül ki: 

„(10) Vt5 építési övezeteinek építési telkein új épület létesítése vagy új rendeltetési egység 
kialakítása esetén minden önálló lakó vagy üdülő rendeltetési egység után legalább egy 
személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani telken belül.” 
 

(5) A helyi építési szabályzatról szóló 10/2019. (VI.19.) önkormányzati rendelet 22.§ a következő 

(11) bekezdéssel egészül ki: 

„(11) Vt5 építési övezeteinek építési telkein kizárólag egy fő rendeltetésű épület helyezhető 
el.” 

2.§ 

(1) A helyi építési szabályzatról szóló 10/2019. (VI.19.) önkormányzati rendelet 2. melléklete az 1. 

melléklet szerint módosul. 

(2) A helyi építési szabályzatról szóló 10/2019. (VI.19.) önkormányzati rendelet 4. melléklete a 2. 

melléklet szerint módosul. 

3. § 

A rendelet a kihirdetést követő 30. napon lép hatályba. 

 

 

 Filep Miklós dr. Varga Viktória 

 polgármester  jegyző 

Kihirdetve:  
Zánka, 2022. …. 
 
  dr. Varga Viktória 

 jegyző 

 

 
1. melléklet 

1. A helyi építési szabályzatról szóló 10/2019. (VI.19.) önkormányzati rendelet 2. melléklet 1. 

pontjában foglalt táblázat a következő 9a sorral egészül ki:  

1 
Építési 

övezet jele 
Beépítési 

mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélessége 
(m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint alatti 
beépítettség 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(%)  

Épületmagasság 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 

mértéke (%) 

9a Vt5 SZ 700 18 40 40 5,0 40 

 

2. melléklet 

„4. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 4. melléklet SZT-1AM.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)” 
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III. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

A Megalapozó vizsgálat – Alátámasztó javaslat munkarész 1-3. fejezetében a módosítási igények 
kerülnek bemutatásra, majd a 4-9. fejezetben az alátámasztó javaslat készül hozzájuk. 

1 TERVEZÉSI TERÜLET BEMUTATÁSA 

1.1 MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET ELHELYEZKEDÉSE, MEGLÉVŐ 
ÁLLAPOT 

A módsítással érintett terület a 71. sz. főút közelében, Zánka belterületének középső részén, az 
Újhegy településrész déli részén helyezkedik el a Hegyalja utca mentén.  

  

A vizsgált terület elhelyezkedése (forrás: google.com + saját szerkesztés) 

 

Nem hiteles térképmásolat (2021.10.16.) 

(forrás: Zánka, Telepítési tanulmányterv településrendezési szerződés megállapodáshoz a 314/21 hrsz-ú 
ingatlanra, VIP Kft., 2021 november) 
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A módosítással érintett 314/21 hrsz.-ú ingatlan korábban két telekből, a 314/19 és a 314/21 hrsz.-ú 
ingatlanból állt. 

Zánka alacsonyabb térszínén, a lankásabb területeken, a közigazgatási terület középső részén, a 
Balaton mellett fekszik a község belterülete. A módosítással érintett terület domborzata enyhén 
lejt, közel sík. 

 

 

A módosítással érintett terület területhasználatát a településrendezési eszközök 2019-ben történt 
átfogó felülvizsgálatához készített megalapozó vizsgálat felhasználásával mutatjuk be. 

A módosítással érintett 314/21 hrsz.-ú ingatlan az Újhegy településrész déli részén helyezkedik el. A 
településrész a XIX. században alakult ki, a terület eredetileg szőlőtermesztésre szolgált. Mára, 
néhány kertvégben és beépítetlen telkeken termelt szőlőültetvényen kívül, a szőlő eltűnt a 
területről, és a domboldal beépült. Lakó- és üdülőterületek váltják egymást a területen. A 
településrészen a telkek mérete jellemzően 500-1250 m2 közöttiek, beépítettségük általában 5-15% 
közötti.  

A módosítással érintett területtől északnyugatra zöldterület és családiházas jellegű lakóterületek, 
északra szolgáltató és vendéglátó területek, keletre egy nagyobb kiterjedésű parkoló, nyugatra 
pedig a Horogi-séd vízgazdálkodási területe, valamint egy nagyobb méretű gyepterület található. 

A 314/21 hrsz.-ú ingatlan jelenleg beépítetlen, gyeppel borított. A telek 1130 m2 nagyságú. A 
terület keleti szomszédságában két karakteres épület, a Theodora Étterem és egy egészségügyi 
szolgáltatóház található. 

A módosítással érintett ingatlan összközműves, a víz, csatorna és gáz bekötés, valamint a telek 
sarkán álló tűzcsapról az oltóvíz is biztosított. 

Zánka domborzati modellje 
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A tervezési terület területhasználat vizsgálata  

(készült a településfejlesztési koncepció és településrendezési eszközök felülvizsgálatához készített 
megalapozó vizsgálat V2 Területfelhasználási vizsgálat - külterület elnevezésű tervlapból (2018) 

felhasználásával) 
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A módosítással érintett terület szomszédságában található a Theodora Étterem és egészségügyi 

szolgáltatóház 

(forrás: Zánka, Telepítési tanulmányterv településrendezési szerződés megállapodáshoz a 314/21 hrsz-ú 
ingatlanra, VIP Kft., 2021 november) 

 
A módosítással érintett terület 

(forrás: Zánka, Telepítési tanulmányterv településrendezési szerződés megállapodáshoz a 314/21 hrsz-ú 
ingatlanra, VIP Kft., 2021 november) 
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1.2 HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

Zánka hatályos településrendezési eszközei (továbbiakban: TRE) 2019-ben kerültek jóváhagyásra. 

A hatályos TSZT településközpont területbe sorolja a módosítással érintett területet.  

A területtől keletre egy közel 6000 m2 nagyságú parkoló található. A parkolóterület keleti határában 
a 71. sz. főút halad. A 71. sz. főúttal párhuzamosan tervezett kerékpárutat ábrázolnak a 
településrendezési eszközök. A módosítással érintett terület északnyugati határát a Hegyalja utca 
képezi. 

 
Kivágat a hatályos szerkezeti tervlapból 

 
Kivágat a hatályos szabályozási tervből (SZT-1A) 
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A módosítással érintett területet a hatályos szabályozási terv településközpont terület Vt1 jelű 
építési övezetbe sorolja. 

A településközpont területről a HÉSZ 22. §-a rendelkezik. A rendelet a településközpont területeket 
négy építési övezetbe sorolja. A településközpont terület elsősorban több önálló rendeltetési 
egységet magába foglaló, lakó- és olyan települési szintű egyéb rendeltetést szolgáló épület 
elhelyezésére szolgál, amelyek nincsenek zavaró hatással a lakó rendeltetésre. 

Településközpont terület építési övezeteinek építési telkein több épület is létesíthető, ahol 
legfeljebb két önálló lakó rendeltetési egység helyezhető el. A területen garázs önálló épületként 
nem, állattartó épület pedig egyáltalán nem létesíthető. Településközpont területen a megengedett 
legnagyobb épületmagasság az igazgatási, hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális 
épületek esetében 3,0 méterrel túlléphető. Településközpont terület építési övezeteinek építési 
telkein 2 lakó rendeltetési egységet magába foglaló épület esetén a beépíthető alapterületből 
önálló rendeltetési egységenként legalább 20 m2 kizárólag gépkocsitároló céljára alakítható ki és 
használható fel. 

Vt1 építési övezetben az OTÉK által előírt várakozóhelyek 80%-a közterületen is biztosítható. 

A módosítással érintett területen található építési övezetben az épületek kialakítására, illetve a 
telekalakításra vonatkozó szabályok az alábbiak: 

1 
Építési 

övezet jele 
Beépítési 

mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélessége 
(m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint alatti 
beépítettség 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(%)  

Épületmagasság 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 

mértéke (%) 

6 Vt1 O 800 18 80 80 5,0 10 

1.3 FEJLESZTÉSI CÉL - SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A módosítással érintett terület jelenleg beépítetlen, a hatályos TRE-ben beépítésre szánt területbe 
tartozik. A településközponti területbe sorolt ingatlanon a terület tulajdonosa egy társasház 
létesítését tervezte. 

A 314/21 hrsz-ú ingatlanon a hatályos TRE egy intenzív, alacsony zöldfelületi arányú beépítést 
tesznek lehetővé, ahol legfeljebb két önálló lakó rendeltetési egység helyezhető el. A hatályos 
szabályozási előírások nem teszik lehetővé a tervezett társasház elhelyezését, így a TRE módosítása 
vált szükségessé. 

A módosítás célja, hogy a tervezett társasház elhelyezhető legyen a 314/21 hrsz-ú ingatlanon. A 
szabályozás során cél, hogy a tervezett épület léptéke és megjelenése illeszkedjen a környező 
településképbe, valamint a terület beépítési intenzitása csökkenjen és a minimális előírt 
zöldfelületi irány növekedjen. A módosítás során  

A terület keleti szomszédságában két karakteres épület található, a Theodora Étterem és egy 
egészségügyi szolgáltatóház. A módosítással érintett területen a tervezett fejlesztés során a 
szomszédos épületek karakterét és arányait követő lakóépület kerül elhelyezésre. 
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Látványtervek 
(forrás: Zánka, Telepítési tanulmányterv településrendezési szerződés megállapodáshoz a 314/21 hrsz-ú 

ingatlanra, VIP Kft., 2021 november) 

A módosítással érintett területen a tervezett beruházás paraméterei: 

 Beépítési mód: szabadonálló 

 Tervezett beépítettség: 273,08 m2 

 Tervezett zöldfelület összesen: 493,37 m2 

 Tervezett épületmagasság: 4,98 m 

 Összes hasznos alapterület: 444,55 m2 

 

Átnézeti helyszínrajz 
(forrás: Zánka, Telepítési tanulmányterv településrendezési szerződés megállapodáshoz a 314/21 hrsz-ú 

ingatlanra, VIP Kft., 2021 november) 
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A módosítással érintett ingatlan enyhén lejt, terepszintje a szomszédos, részben mesterséges 
feltöltésre épült házakhoz képest 85 centiméterrel lejjebb helyezkedik el. 

 

A módosítással érintett terület szomszédságában található egészségügyi szolgáltatóház eltérő terepszintje 

(forrás: Zánka, Telepítési tanulmányterv településrendezési szerződés megállapodáshoz a 314/21 hrsz-ú 
ingatlanra, VIP Kft., 2021 november) 

A módosítás során további cél a területre vonatkozóan a hatályos szabályozási előírásokban szereplő 
lakó rendeltetési egységek után kötelezően létesítendő épített gépkocsitároló létesítés szabályának 
törlése a terület tekintetében. A szabályozási előírásokban egy önálló rendeltetési egységek után 
egy parkoló létesítése kerül előírásra a telken belül. 

A hatályos szabályozási terv alapján több terület is Vt1 építési övezetbe tartozik, így javasoljuk a 
módosítással érintett 314/21 hrsz.-ú ingatlanon egy új, Vt5 jelű építési övezet kijelölését. Az új 
építési övezetben a beépítettség megengedett legnagyobb mértékének csökkentése mellett a 
zöldfelület legkisebb mértékének növelését is javasoljuk.  

A Vt5 építési övezet telekalakításra és beépítésre vonatkozó előírásait a fejlesztési szándék 
ismeretében az alábbiak szerint határozzuk meg: 

1 
Építési 

övezet jele 
Beépítési 

mód 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 
területe 

(m²) 

Kialakítható 
telek 

megengedett 
legkisebb 

telekszélessége 
(m) 

Beépítettség 
megengedett 
legnagyobb 
mértéke (%) 

Terepszint alatti 
beépítettség 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(%)  

Épületmagasság 
megengedett 

legnagyobb mértéke 
(m) 

Zöldfelület 
legkisebb 

mértéke (%) 

9a Vt5 SZ 700 18 40 40 5,0 40 

A hatályos HÉSZ 22.§ (8) bekezdése rendelkezik róla, hogy a településközpont területen 
elhelyezkedő, 2 lakó rendeltetési egységet magába foglaló épület esetén a beépíthető 
alapterületből önálló rendeltetési egységenként legalább 20 m2 kizárólag gépkocsitároló céljára 
alakítható ki és használható fel. A módosítás során cél a módosítással érintett területen a szabály 
törlése és egy önálló rendeltetési egység után egy telken belüli parkoló kialakításának előírása. 
Ennek megfelelően a HÉSZ 22. § (8) bekezdése az alábbiak szerint módosul: 
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„22.§… 
(8) Településközpont terület építési övezeteinek építési telkein - Vt5 építési övezet kivételével - 
2 lakó rendeltetési egységet magába foglaló épület esetén a beépíthető alapterületből önálló 
rendeltetési egységenként legalább 20 m2 kizárólag gépkocsitároló céljára alakítható ki és 
használható fel.” 

A tervezett fejlesztésnek megfelelően a módosítással érintett területre vonatkozóan a helyi építési 
szabályzatban a Vt5 építési övezetben 6 önálló rendeltetési egység létesítése kerül biztosításra: 

„22.§… 

(9) Vt5 építési övezeteinek építési telkein legfeljebb 6 önálló rendeltetési egység létesíthető.” 

A módosítás során a 314/21 hrsz.-ú ingatlanon belül egy önálló rendeltetési egység után egy parkoló 
telken belüli létesítése kerül előírásra. Ennek érdekében a HÉSZ 22.§ a (9) bekezdéssel egészül ki: 

„22.§… 
(10) Vt5 építési övezeteinek építési telkein új épület létesítése vagy új rendeltetési egység 
kialakítása esetén minden önálló lakó vagy üdülő rendeltetési egység után legalább egy 
személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani telken belül.” 

A módosítás előírja, hogy a Vt5 építési övezetben legfeljebb egy fő rendeltetésű épület helyezhető 
el, hogy településképileg egységes arculat tudjon kialakulni. 

„22.§… 
(11) Vt5 építési övezeteinek építési telkein kizárólag egy fő rendeltetésű épület helyezhető el. 

A módosítással érintett telek 314/18 hrsz.-ú ingatlan elé benyúló teleknyúlványának területe Vt1 
építési övezeti besorolása nem módosul, valamint a 314/18 hrsz.-ú ingatlan használatának 
biztosítása és a kedvező településkép biztosítása érdekében a 314/21 hrsz.-ú ingatlan délkeleti 
részén 8 m széles sávban telek be nem építhető része kerül kiszabályozásra. 

 
Kivágat a tervezett szabályozási tervlapból 
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2 TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT 

2.1 TÁJSZERKEZET, TÁJHASZNÁLAT 

A tervezett módosításnak nincsen hatása a település tájszerkezetére vagy külterületi 
tájhasználatára. A fejlesztés, módosítás belterületen történnek. 

2.2 TERMÉSZETVÉDELMI JAVASLAT, TÁJI ÉS TERMÉSZETI ÉRTÉKEK 

A módosítással érintett területet a tájképvédelmi terület övezete érinti.  

A tervezett módosításoknak nincsen hatása a település tájszerkezetére vagy külterületi 
tájhasználatára. A fejlesztések, módosítások belterületen történnek. 

A területet egyéb nemzetközi, országos vagy helyi jelentőségű védett természeti területek nem 
érintik. 

2.3 BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK VÁLTOZÁSA 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: 
Étv.) 7.§ (3) bekezdés b) pontja kimondja, hogy „újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével 
egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti 
aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott jogszabályokban meghatározottak 
szerint nem csökkenhet”. Az Eljr. 9. § (9) bekezdése szerint „a biológiai aktivitásérték számítási 
eredményben, a biológiai aktivitásérték számítás során keletkezett növekmény mértéke rögzíthető. 

A településrendezési eszközök módosítása során új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre, 
így a biológiai aktivitásérték változásával nem kell számolni.  

3 ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 

Zánka területén a zöldfelületi rendszer elemei az alábbiak: 

- a belterületi zöldterületek; 

- a közlekedési területek zöldfelületi részei; 

- a magas zöldfelületi arányú intézményterületek, különleges területek (a temető területe, az 

általános iskola területe, a sportpálya területe, a strand területe); 

- a Gyerektábor zöldfelülete; 

- a belterületi lakóterületek magas zöldfelületi arányú lakókertjei; 

- a külterületi erdőterületek, erdőfoltok és erdősávok; 

- a közigazgatási területet keresztülszelő patakok és az azokat kísérő természetközeli 

növényzet; 

- a 71. sz. főút külterületi szakaszait kísérő fasorok. 

A település meglévő zöldfelületi elemeinek fejlesztése során gondoskodni kell a közigazgatási 
területen a klimatikus viszonyok megőrzése, javítása érdekében a telkek növényzettel fedett 
részéből, a zöldterületekből és az erdőkből álló egységes és összefüggő rendszer kialakításáról. A 
fenti szempontok figyelembevételével került kialakításra a település zöldfelületi rendszere. Ennek 
megőrzésére a módosítások során is törekedni kell. 

A módosítás után lehetővé váló fejlesztés esetén cél, hogy az új épület megvalósulásával a 
település zöldfelületi rendszere ne sérüljön. A település zöldfelületi szempontból legértékesebb 
területei, a zöldterületeket vagy az erdőterületeket nem érinti a módosítás. A módosítás tehát 
nincs jelentős hatással a település zöldfelületi rendszerére. 
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4 KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT 

A tervezett fejlesztések beállt, beépítésre szánt területeken valósulnak meg, a területek feltárása 
biztosított, új közlekedési létesítmények kijelölése nem vált szükségessé. 

5 KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLAT 

A módosítással érintett területek már kialakult, közművesített területen helyezkednek el, a 
módosítások során új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. 

A tervezett módosítások léptéke a település közműveinek kapacitásbővítését nem teszi szükségessé.  

6 KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 

A tervezési területen nincsenek környezeti problémák, a településrendezési eszközök módosítása 
nem befolyásol más jogszabályt vagy programot, nem jelentős a környezettel kapcsolatos közösségi 
jogszabályok végrehajtása szempontjából. Várható környezeti hatásokkal nem számol a terv, így a 
meglévő környezeti elemekben és rendszerekben a településrendezési eszközök módosítása nem 
okoz változást. A területen környezetvédelmi határértéket elérő vagy azt meghaladó igénybevétel, 
kibocsátás, illetve szennyezettség nincsen. 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Korm. rendelet) 1.§ (3) bekezdése előírja, hogy a település egy részére készülő 
szabályozási terveknél, illetve helyi építési szabályzatnál a várható környezeti hatás jelentősége 
esetileg határozható meg. Ennek megfelelően Zánka Község Önkormányzata a Korm. rendelet 3. 
számú mellékletében meghatározott környezet védelméért felelős szervek véleményét kérte a 
várható környezeti hatás jelentőségének meghatározásáról, illetve a környezeti vizsgálat 
elkészítésének szükségességéről. A megkeresett államigazgatási szervek véleménye még nem ismert 
jelen dokumentum elkészítésekor. 
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7 MELLÉKLETEK  

A. MELLÉKLET – ÖNKORMÁNYZATI HATÁROZATOK 
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B. MELLÉKLET – ÁLLAMI FŐÉPÍTÉSZI IRODÁVAL FOLYTATOTT EGYEZTETÉS 
JEGYZŐKÖNYVE 

Emlékeztető 
a 

 2022. március 18-án, 10:00 órakor, 
 online megtartott, 

 „Zánka, Településrendezési eszközök 8. sz. módosítása” tárgyú  
egyeztetésről  

 
 
Az egyeztetés Zoom-on történt az Állami Főépítészi Iroda, az ingatlantulajdonos Fejlesztő, a szabályozási tervet készítő 
Tervezők és Zánka község Önkormányzatának képviselőinek részvételével. 
 
Állami Főépítészi Iroda, (továbbá ÁFI) részéről: Meilinger Csilla (MCS), Nagy-Fülöp Borbála (N-FB) 
Völgyzugoly Kft (továbbiakban VZM Kft.) részéről: Ferik Tünde (FT), Grimm-Sipos Noémi (G-SN), Kéthelyi Márton (KM). 
Épület tervezője: Ekler Dezső (ED) 
Ingatlan fejlesztője: Kukoricza János (KJ) 
Zánka Önkormányzat részéről: Varga Zoltán alpolgármester (VZ), Németh Balázs önk. főépítész (NB) 
 
Az egyeztetésen Németh Zsolt Állami Főépítész úr (ÁF) nem vett rész. 
 
 
 
VZ alpolgármester köszöntötte a megjelenteket. Előadta, hogy a Polgármester akadályoztatása, betegsége miatt ő 
helyettesíti. A Polgármester úr levélben kereste meg az Állami Főépítészi Irodát és ebben a témakörben (Zánka módosítás 
8. néven fut az Önkormányzatnál) egy egyeztetést javasolt és kérte a ÁFI-t, hogy egy egyeztetett időpontban 
találkozhassunk. Az ÁFI ezt a módszert, javaslatot tette, amit követtünk és Zoomon keresztül találkoztunk. VZ kérésére a 
résztvevők bemutatkoztak. 
 
Bemutatkozást követően VZ alpolgármester úr kérte, hogy az ÁFI munkatársai vezessék a megbeszélést. VZ alpolgármester 
úr elmondta, hogy Zánka Önkormányzata örül, hogy ez az egyeztetés zajlik és közölte, hogy szakmai kérdésekben teljes 
felhatalmazása van a települési főépítésznek, majd átadta a szót az ÁFI képviselőinek. 
 
MCS megköszöni a szót. Megjegyezte, hogy az egyeztetést a Polgármester úr kezdeményezte, de ennek ellenére elkezdte 
az egyeztetést. Elmondta, hogy a környezeti értékeléssel és a településrendezési terv módosításával már megfogalmazták a 
véleményüket, amely alapján megbeszélés kezdeményeződött az ÁFI-val. Leszögezte, hogy az ÁF úr véleménye továbbra is 
változatlan e tekintetben. Elmondta, hogy Zánka főépítészével is történt személyes egyeztetés Veszprémben a Megye-
házán, ahol árnyalták a véleményüket a tekintetben, hogy pontosítva lett a fejlesztési cél. A fejlesztés tárgya egy 7 lakásos 
társasház. ÁF úr véleménye a Zánkai főépítésszel történt egyeztetést követően az volt, hogy a területen maximum 4 lakás 
erejéig támogatja a módosítást, amit szeretnének, hogy a Hész-ben is pontosításra kerülne. Közölte, hogy az egyeztetésen 
Zánka főépítészével ebben állapodtak meg.  
 
Ezt követően VZ alpolgármester úr szót kért. Közölte, hogy az ÁFI által kért környezeti értékelést alátámasztó 
dokumentációta VZM Kft az ingatlanfejlesztő megbízására elkészített, amelyben a tervezett fejlesztés környezeti 
szempontból részletesebben került bemutatásra. A dokumentum megküldésre került az ÁFI részére. MCS ezt a tényt 
nyugtázta.  
 
FT feltette azt a kérdést, hogy az ÁFI-nak, hogy sikerült e átnézniük a megküldött anyagot.  
 
MCS átvette a szót. Megjegyezte, hogy a környezeti értékeléssel kapcsolatban is személyesen egyeztettek NB-zsal. 
Szükségesnek tartották a környezeti értékelést és a dokumentációban leírt indokokat valószínűleg el fogják fogadni, a 
tervező megállapításait és az Önkormányzat döntését tudomásul tudják venni.  
 
FT megkérdezte: Ezt azt jelenti, hogy az ÁF úr el tudja fogadni, hogy azzal együtt, hogy a beépítettség kisebb lesz, nagyobb 
lesz a zöldfelület, tehát gyakorlatilag kisebb lesz a terület terhelése ezzel párhuzamosan akkor a hét lakás elhelyezhető 
lesz? 
 
MCS válasza egyértelműen nem. Megjegyezte, hogy a környezeti értékelést az épített környezet védelme tekintetében 
tudomásul tudják venni, de a végső véleményt nem ő mondja ki, de a 7 lakás biztosan nem támogatott. Négy lakásban kell 
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gondolkodni, mint ahogy azt NB-nak jelezték. Kérdésként feltette, hogy ezzel kapcsolatban NB az önkormányzaton belül 
erről mit egyeztetett?  
 
NB előadta, hogy az ÁFI-tól elutasítás érkezett a véleményezési anyagra, úgy, hogy a fejlesztői szándék abszolút nem 
támogatott. Személyesen egyeztetéskor már négy lakás elhelyezését támogatta a ÁF úr, de akkor még nem állt 
rendelkezésre az ÁFI által hiányolt környezeti értékelést alátámasztó dokumentáció. Ez azóta elkészült, és megküldésre 
került. Tartalma: Amennyiben az ÁFI iroda által javasolt 4 lakásnál több lakás elhelyezése tervezett, akkor se lesz akkora 
terhelése az ingatlannak, mintha egy szolgáltató komplexum valósulna meg a tárgyi ingatlanon. NB ismertette a jelenlegi és 
tervezett paramétereket. Beépítettséget 80%-ról 30%-ra, csökkentenék le, ami jelentős. A 10%-os minimális zöldfelületet 
pedig 40%-ra emelnék, ami szintén jelentős. Az épület magasság változatlan lenne. NB szerint a paraméterekből az látszik, 
hogy a módosítás következtében lényegesen kisebb épülettömeg tudna megépülni, ami településképileg kedvezőbb. NB azt 
el tudná képzelni, hogy a maximális lakásszám ne jelenjen meg fejlesztési dokumentációkban, hanem csak annyi, hogy a 
tervezett Vt5 övezetben lakások is elhelyezhetők. Legyen fejlesztői szabadság a lakások számának meghatározása, de 
természetesen a csökkentett paraméterekkel, illetve Hész rögzíthetné, hogy minden lakóegységhez kötelező burkolt felületű 
parkolóhely kialakítása. Ebben az esetben sem az önkormányzati, sem a befektetői szándék nem sérülne, és feltételezi, 
hogy az ÁFI korábbi állásfoglalása sem.  
 
VZ alpolgármester kérte, hogy ED tervező is hadd mondja el véleményét.  
 
ED: Rosszul érzi magát, mert amit NB imént elsorolt a paramétercsökkentésekkel kapcsolatban, azok elfogadására ő 
beszélte rá a befektetőt. Most már bánja, mert nyugodtan lehetne építeni 80%-ot, 10%-os zöldfelület mellett. Megrettent, 
mert azt az intelmet kapta az ÁFI részéről, hogy intenzitás és környezet terhelés szempontjából ez téves lépés volt. Jól 
látható, hogy kétszer ekkora ház is építhető volna, szolgáltató, étterem funkcióval, éjjel-nappal folyamatos gépjármű 
forgalommal. A szolgáltató funkcióhoz 5 m2-ként, a lakásokhoz pedig lakásonként tartozna egy autó. Véleménye szerint a 
lakások kialakítása ellenkező hatást okoz a szolgáltató funkcióhoz képest, azaz radikálisan csökkenti a környezeti terhelést 
és az intenzitást. Amennyiben a tervezett, nagyon kicsi épületbe négy lakáson felül és még 3 szolgáltató egység kerülne, 
akkor az is nagyobb forgalommal és naponta változó lakókkal, és sokkal messzebbről autózó vendégekkel működne, mint 
ha állandó lakásként használnák. Véleménye szerint nem irracionális feltételezés, hogy a beillesztett, szerény épületbe 
lakások elhelyezése minden szempontból csökkenti a környezeti terhelést.  
 
MCS véleménye szerint az épület építészetileg teljes mértékben illeszkedik a környezetébe, de a területhasználattal 
kapcsolatban vannak tapasztalataik és félelmeik is. Megérti ED megállapításait az intenzitás mértékének csökkentése miatt 
is. Megerősíti, hogy a környezeti értékelést tudomásul tudják venni. A kizárólag lakás megvalósítására irányuló 
területfelhasználással kapcsolatban vannak félelmek. Például Balatonakali, Aszófő, Márkó, Nemesvámos tekintetében látják 
a folyamatokat. Településközpont vegyes övezetbe elvileg a település működését biztosító rendeltetéseket kellene tenni. Ez 
volt a szabályozás terv szerinti koncepciói is eddig, azaz a tárgyi területen vegyes rendeltetések jelenhessenek meg. 
Megnézték a környező területhasználatokat is, ami hétvégiházas üdülő terület, kertvárosias lakó terület. Ezekben az 
övezetekben két épületet, illetve rendeltetési egység elhelyezhető. Ebben az egységben 7 lakásos társasház megvalósítását 
nem tudják támogatni. Vegyes területben vegyes funkciók lehetnek, de azok a település működését segítsék. A félelmük az, 
hogy a társasház építése a jövőben kedvezőtlen folyamatokat indíthat el, amiket nem biztos, hogy a település szeretne, vagy 
még nem látja előre. 
 
Tervezők részéről FT szót kért: Azt gondolja, hogy nagyon fontos kimondani, hogy itt és most van és, hogy erről a területről 
beszélünk. A településközpont vegyes terület valóban arról szól, hogy vegyes funkció. Erre már több helyen, több szintű 
kutatás történt. Az az ideális, hogy ha a vegyes valóban vegyes, tehát nem csak intézményi-kiszolgáló-kereskedelem, 
hanem a lakó egyidejűleg jelen van, pont azért mert más napszakban máshogy használjuk. Zánkán pillanatnyilag egy tömböt 
érint a módosítás és azt látják, hogy ebben az egy tömbben van három telek. A három telekből kettőben nincs lakó funkció. 
Tehát azzal, hogy a jelenleg üres telken megvalósul a lakó funkció nem érzi szakmai véteknek, hanem teljesen 
elfogadhatónak ítéli, amit korábban már jelzett ÁF úrnak. A vegyes funkció úgy jelenik meg, hogy a három épületből egyben 
van lakó, a többiben meg nincsen. Azok már elkészült épületek. Attól tart, hogy a fejlesztőnek elmegy a kedve ettől a 
fejlesztéstől. Ha ez így megtörténik, akkor idejöhet bárki és a 80%-ban beépíti a telket, akár nem egy épülettel, hanem 
többel, épületenként 2-2 lakással, mert a Hész ezt lehetővé teszi. Településképileg kedvezőtlen állapot jönne létre, ha 
esetleg például a középső, egészségügyi funkciójú épület elé építenének. Tehát véleménye szerint a létrejött jelenlegi 
helyzetet javítják. Szakmailag felvállalja, hogy a tárgyi szabályozást a VZM Kft. készítette. A 80%-os beépítettségnél azért 
lett korlátozva a lakásszám, hogy 80%-ban nem azt támogatják, hogy lakás épülhessen, hanem szolgáltató, kereskedelmi, 
egyéb funkció. Itt az történt, hogy nem azzal jött a fejlesztő, hogy 80%-ot kihasználva át akarná fordítani a funkciót lakóra. Itt 
egy jó érzékkel, nagyon jó építész választással egy nagyon jó településképi megjelenés alakulna ki. Véleménye szerint 
településképileg, település intenzitás szempontjából, beépítettség szempontjából, minden féle szempontból sokkal 
kedvezőbb állapotot teremt az új szabályozás.  
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ED szót kap: Kezdettől érti az ÁFI érvelését, ami a Balaton-felvidékre igaz. Konkrétan a lakásos betelepülés, ami a Balaton-
felvidéken láthatóan átminősített területeken lakóparkokkal hihetetlen mértékben történik. Igazat ad abban, hogy ezek által a 
környezeti terhelés növekszik. A tárgyi ingatlanon tervezett fejlesztés hatása nem azonos ezzel a folyamattal. Itt egy 
monofunkciós telek változna át egy sokkal kisebb intenzitású lakófunkcióra mégpedig a mai városfejlesztési elvek 
szempontjából a legkorszerűbb módon, amit kompakt városnak nevezünk. ED megjegyzi, hogy a Győri Egyetemen 
professzor és a Várostervezési tanszékét húsz évig vezette. Kerékpáros, gyalogos, sűrű beépítéssel kis lakásokban vannak 
azok elhelyezve, akik a vegyes, sokfunkciós városközpontban a legkisebb környezetterheléssel tudnak élni. A városközponti 
vegyesbe beépülő társasház százszor kisebb terhelést hoz, mint egész Zánkán a tájban, családi házakban elő nyaralók 
vagy lakosok. Tehát nem rontja a környezeti terhelést egy szétterülő, hosszú utakkal, hosszú közművekkel ellátott területen, 
folyamatos autószennyezés mellett, hanem úgy telepít le hét lakást, hogy gyakorlatilag nincs környezeti terhelése. Ezen a 
helyen, ha szolgáltatás vagy vendéglő épülne borzalmas nagy terhelés lenne.  
 
VZ alpolgármester kéri NB-t, hogy ismertesse az előremutató javaslatát. 
 
NB: Felidézi a tárgyi ingatlan szabályozásának eddigi folyamatát, az ÁFI részéről érkezett elutasító véleményt és a 
környezeti értékelés elkészítésének szükségességét. Ismerteti, hogy időközben a környezeti értékelés elkészült, ami az 
ismertetett beruházásnak lehetőséget adna, mert a környezeti terhelés lényegesen kisebb, mint ha egyéb funkció jelenne 
meg. NB javasolja, hogy az ÁFI iroda részére újra megküldendő dokumentációba ne szerepeljen lakásszám korlát, csak 
annyi, hogy az övezetben lakások is kialakíthatók. A lakásszám eldöntése legyen beruházói döntés. Így nem kell 2-4-7 
lakásszámot szerepeltetni.  
 
VZ alpolgármester megkérdezte az ÁFI-t hogy merre látják a továbblépés lehetőségét.  
 
MCS: Elkészült a környezeti értékelést alátámasztó dokumentáció és kellene egy megoldásnak születni, amit ÁF úrral fog 
egyeztetni, helyette nem akar véleményt formálni, de lakásszám tekintetében nem tudnak mást mondani ezen az 
egyeztetésen. Az, hogy a módosításba ne kerüljön se négy, se hét lakás, lehet egyeztetni erről; valószínű, hogy ÁF úr is 
kész az egyeztetésre. Megkérdezi a tervezőket, hogy miért Vt övezetben gondolkodtak? ÁFI irodának eddig még nem volt 
egyértelmű, hogy a tárgyi ingatlanon csak lakás a fejlesztési cél.  
 
KJ fejlesztő szót kért: Elmondta, hogy nem csak építészeti dolgokról van szó, közölte, hogy ötven éve építész, az Uraltól 
Hollandiáig dolgozik rendszeresen. Erre az egyeztetésre is Ausztriából jött haza. A törvényeket mindig igyekezett betartani. 
Felteszi a kérdést, hogy mi hozta őket Zánkára? A veje itt református lelkész, a felesége gyerekgyógyász. A tárgyi ingatlan 
mellett építette fel az egészségügyi centrumot. A céljuk az, hogy az itteni, különleges gyógyászati tevékenységet végző 
lánya, aki külföldön végzett és különleges módon gyógyít gyerekeket hetekig-hónapokig, olyan vevőket találjanak a 
lakásokra, akiknek a kezelésekhez szükséges itt tartózkodás idejére megoldja a lakhatását. Jelenleg az Állam és a bankok 
csak a lakásépítést támogatják, egyéb funkciót nem, ezért az egységek csak lakásként értékesíthetők. Amennyiben az 
épületben a lakástól eltérő funkció is kerülne, pl.: kocsma, könyvelők, vagy egyéb kereskedelmi tevékenység, akkor abban 
senki sem helyezné el a beteg gyerekét. A lakástól eltérő funkció zavarja a lakót és a környezetét is. Meghajolna az ÁF úr 
előtt, ha a véleménye releváns és komoly indokon alapulna. Véleménye szerint az ÁFI elutasító véleményében nincs komoly 
vélemény. KJ is félti a Balatont és építési tapasztalata is van, szakmailag nem látja alátámasztottnak ÁFI elutasítását. Egy 
kiváló építésszel, önkormányzati támogatással kívánja a fejlesztést megvalósítani, amely a jelenlegi szabályozást figyelembe 
véve, szebb, zöldebb, kímélőbb lesz és egy nagyon komoly egészségügyi szolgáltatáshoz kapcsolódik. A kivitelezést a 
jelenlegi előírások szerint el tudja kezdeni, de attól tart, hogy ha a lakásokat nem tudja értékesíteni, akkor éveken át egy 
beton torzó lesz az ingatlanon.  Szeretné, hogy az ÁFI támogassa a módosítást.  
MCS: Megköszöni a fejlesztői összefoglalót. Megjegyzi, hogy így, még ilyen kerek megfogalmazásban nem hallotta azt. 
Elmondja az ÁF úrnak és ha lehetséges, akkor egyeztessünk tovább!  
 
KJ: Azt kérte, hogy a következő egyeztetés ne ZOOM-on, hanem személyesen történjen.  
 
Technikai megbeszélés: Az ÁFI által készített felvétel alapján az egyeztetésről a Zánkai Önkormányzat emlékeztetőt készít, 
a további egyeztetés érdekében.  
 
Az emlékeztetőt összeállította Németh Balázs Zánka település főépítésze.  
 
Kelt: Zánka, 2022. március 18. 
 
 
 
 
 




