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1. Bevezetd

A Nagykanizsa Megyei Jogl Varos teriiletén az Arpad utcaban elhelyezkedd 872 hrsz.-U ingatlan
tulajdonosa a meglévé beépités rendeltetés moddositdsat tervezi. Az ingatlan osztatlan kozos
tulajdonban van, melyen két kilonallé épllet talalhatd. Ezen éplletek kozill az utcafronttdl
tavolabb es6 épllet az ingatlannyilvantartasban melléképlletként szerepel, melyet a tulajdonos
lakéépuletté, igy foépuletté kivan atmindsitteteni. E rendeltetés mddositds a hatdlyos
szabdlyozas alapjan nem lehetséges, mivel a féépliletre a szabalyozas egyedi épitési helyet
hataroz meg, melyen kivil helyezkedik el az atmindsiteni kivant épulet. A tulajdonos szamara a
rendeltetés modositast kovetben tébbféle kedvezmény valna elérhetévé, mellyel lehetévé valna
az ingatlan fejlesztése.

A tervezett fejlesztés megvaldsitasdhoz, a meglévl épllet rendeltetésének modositdsadhoz a
helyi épitési szabalyzat modositasa sziikséges. Jelen telepitési tanulmanyterv a mddositas
kezdeményezéséhez a tervezett fejlesztéshez kapcsoldddan vizsgalja a meglévo beépitésekkel
Osszefiiggésben az egyedi épitési hellyel szabalyozott zartsorl beépitési mdddal rendelkezé
tertileteken a szabdlyozads moddositasanak lehetOségeit. A mddositas célja, hogy a meglévo
épliletek fGépuletté torténd atmindsités lehetbvé valjon, az igy létrejovd féépliletek az egyedi
épitési helyen kivili elhelyezkedése a szabalynak megfelel6 legyen. Cél tovabba, hogy ezen
éplletek bovithetdk, fejleszthet6k legyenek meghatarozott feltételek teljestilése esetén.

Jelen telepitési tanulmanyterv a helyi épitési szabalyzat mddositasanak lehetOségeit és azzal
Osszefliggésben az esetlegesen felmeril6 konfliktusokat, azok feloldasanak lehetdségét vizsgalja
az oOnkormanyzat telepilésrendezési eszk6zok mddositdsaval kapcsolatos dontésének
megalapozasahoz. A telepitési tanulmanyterv sziikségességét a teleplléstervek tartalmaral,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrol sz6élo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. §-a irja el6, annak tartalmat a
rendelet 7. melléklete és a 19.§ (4) bekezdése tartalmazza.



2. A vdltoztatdssal érintett terllet és kdrnyezetének, hatdsterlletének bemutatdsa

2.1. A tervezési terUletek és kdrnyezetik

A valtoztatassal érintett terlletek a zartsoru épitési moddal és azon belll egyedi épitési hellyel
szabdlyozott (HESZ 23.§.) 6vezetek, melyek a varos terliletén zomében a teleplilés kdzponti
részén taldlhatok, de elszortan kiils6 varosrészek is érintettek.

a valtozassal érintett teriletek

A helyi épitési szabalyzat modositasanak kezdeményezése az Arpad utca 19 szamu, 872 hrsz.-u
ingatlan kapcsan merilt fel, ahol a meglévé melléképllet lakdéplletté tortén6é atmindsitését
kezdeményezi az ingatlan tulajdonosa.



a 872 hrsz.-0 telek és kornyezete m(iholdfelvételen

2.2. Telepulésszerkezeti és tajtdriéneti vizsgdlat

A valtozas kezdeményezéséhez kétheté Arpad utcai ingatlan kornyezete az 1963-ban késziilt
légifelvétel tanUsaga szerint korabbi beépitéssel rendelkezd varosrész, mely terllettdl keletre

[év6 Majus utca 1. utca és a Rakodczi Ferenc utca déli oldala a kézelmultban beépitett tertlet
tombbelsdket feltard varosszerkezeti elem.

légifelvétel 1963-bdl (forras: fentrdl.hu)




2.3. Az épitett kdrnyezet, meglévd beépitettség és ingatlandilapotok

A valtozas kezdeményezésével érintett zartsord beépitési mdddal rendelkezd sirl kisvarosias
kérnyezetben talalhatd 872 hrsz.-0 telek. R4 vonatkozdan érvényben van a helyi épitési szabalyzat
késbébbiekben részletesen ismertetett el6irdsa, mely egyedi épitési helyet hataroz meg a féépulet
elhelyezésére. Ennek értelmében a meglévls udvari éplletek f6 rendeltetéssel nem rendelkezhetnek.
E szaballyal a varos mas terlletei is érintettek, igy a teleplilésrendezési terv modositasat el6készité
vizsgalat soran e tombok is vizsgalandok.

Az érintett teriiletek nagyrészt sirli zartsorl beépitéssel rendelkeznek az Arpad utcai tdmbhoz
hasonldan. E terlleteken a fGépuletekre vonatkozd egyedi épitési hely szabalyozasanak célja az
ingatlanok tovabbi beépitési slrlisodésének elkerllése, valamint az, hogy a szomszédos ingatlanok
hasznalatdban ne legyen korldtozd tényezd a tombok belsejében megjelené a féépuletnél
megengedett magassagu telekhatdr mentén torténé mély beépités, a telekhatarok mentén kialakuld
tlizfalak.

A tdombok terlletén tobb esetben allnak meglévd éplletek a foéplletekre vonatkozd egyedi épitési
helyen kivil is, de ezek tobbnyire foldszintes melléképliletek. A hatdlyos szabdlyozas a féépuletek
elhelyezésére vonatkozd korlatozasaval a meglévé telekhasznalathoz igazodd szabalyt allapit meg.

A kovetkezd oldalon taldlhato térképen lathatdk az érintett varoskdzponti teriletek ingatlanallapotai,
meglévl beépitései. Az E-tér adatbdzisa alapjan térképen pirossal jel6ltek az ingatlannyilvantartas
szerinti fééplletek, mig kékkel a melléképiletek. A térkép alapjan lathatd, hogy tébb meglévé épiilet

,,,,,

a melléképiilet rendeltetéstdl.
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3. Hatdlyos telepUlésrendezési eszkdzdk valtoztatdssal érintett terlletekre vonatkozd szabdlyozdsa

Nagykanizsa Megyei Jogu Varos a hatalyos teleplilésrendezési terveit 2019-ben fogadta el. A
telepllésszerkezeti tervet a 88/2019. (V.29.) hatarozattal, mig a helyi épitési szabalyzatot és
annak mellékleteként a szabdlyozasi tervet a 10/2019. (V.31.) 6nkormanyzati rendelettel hagyta
jova. A javasolt valtozasok csak a helyi épitési szabalyzatot érintik, igy csak a hatalyos
szabalyozas kerll vizsgalatra a hatalyos rendezési dokumentumok attekintése soran.

A javasolt valtozassal érintett terliletek a zartsoru beépitési mdddal szabalyozott Lk-1, Lk-2, Lk-
3 és Lk-8 jell kisvarosias oOvezetek, valamint a Vt-1 és Vt-2 jell teleplléskdzponti vegyes
Ovezetek.

épitési hely tekintetében a kovetkez6k szerint:

23.§

(3) A kisvarosias lako- és a teleplléskbzpont Vt-1 és Vt-2 jell épitési 6vezetek teriiletén
zartsoru beépitési modban a fééplilet szamara rendelkezésre allé épitési hely a 7. melléklet
szerint a

a) kozbensé telek esetén a telek oldalhataran a koézterileti épitési hatarvonalra
merdélegesen mért 20 m-tdl inditott, e hatarvonalra allitott 45°-os szégon belliili teriilet,




b) saroktelek esetén az a) pont szerinti teriilet kiegésziil a telek oldalhataraval
parhuzamosan, attél a megengedett legnagyobb épiiletmagassag mértékén, de legalabb 8
méteren tuli terllettel.

(3a) Zartsoru beépitési médban melléképlilet vagy a fééplilet mellékfunkcidjat tartalmazd
része az épitési hely teriiletén beliil barhol elhelyezheté. A (3) bekezdés szerinti f6éplilet
épitési helyén kivili épitési helyen a melléképiilet, vagy a féépilet mellékfunkciot
tartalmazo épliletrészének homlokzatmagassaga legfeljebb 3,5 méter lehet.
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kozlekedési terllet

HESZ 7. melléklet

A helyi szabalyozas alapjan meghatarozott épitési hely terlletén kivil Uj beépités esetén csak
melléképlilet hozhatd létre. A szabdlyzat nem tér ki meglévé épllet rendeltetésének
modositasara, igy az a jelenlegi szabalyok szerint melléképulet f6 rendeltetésl épuiletté nem
modosithaté. Mindennek megfeleléen a kozvetlendl érintett Arpad utcai 872 hrsz.-U ingatlan
meglévd, utcafronttdl tavolabb esG beépitése nem mindsitheté at lakdépuletté, mely az
ingatlanon f6épulletnek mindstlne.

4. TerUletrendezési és egyéb felsébb jogszabdlyi eldirdsok

4.1. a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX.
térvény

Nagykanizsa Megyei Jogu Varos nem tartozik kiemelt térség hatalya ald, igy a Magyarorszag és
egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési tervérdl sz6ld 2018. évi CXXXIX. térvény Masodik

Részében foglalt Orszagos Terlletrendezési terv (tovabbiakban: OTrT.) elGirdsai érvényesek a
terlletrendezési tervekkel valé kapcsolatok vizsgdlata esetében.

A valtoztatds programja teleplilésszerkezeti valtozasokat nem eredményez, igy a
terliletrendezési tervekkel valé 6sszhang megvaldsulasat befolyasolé mddositds nem torténik. A
terliletek egyébként beépitésre szant terliletek és a telepuilési térség terliletén talalhatok.



5. A fejlesztési cél és javasolt valtozdsok bemutatdsa, a szabdlyozds koncepcidja
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és egyedi épitési hellyel szabdlyozott Ovezetek terliletén a rendeltetés-mddositas hatdlyos
szabdlyozashoz képest tagabb lehetOségének biztositasa, meglévd épllet (melléképilet)
rendeltetésének f6 rendeltetésként torténd modositdsa. Célja, hogy e valtozas lehetdséget adjon
a 872 hrsz.-U ingatlanon a meglév6 melléképllet lakdéplletté torténd atmindsitésére.

A szabalyozads modositdsanak koncepcidja a rendeltetés mddositas mellett az, hogy lehetlség
legyen ezen éplletek fejlesztésére is. Cél, hogy a telkek kialakult hasznalati médja ne valtozzon,
valamint az Uj beépités, bévités a szomszédos ingatlanok hasznalatat ne korlatozza.

A fejlesztési javaslat a hatarold koz-, illetve kdézhaszndlatu terlleteket, a zoldfellleteket, a
kozlekedési és parkolasi rendet, valamint az infrastruktlUrat nem érintik.

A javasolt modositas soran kiegészitésre kerll az épitési szabalyzat azzal, hogy meglévé épllet
rendeltetés modositasa, melléképiilet a fééplletté térténd atmindsitése az egyedi épitési hely
terlletén kivil is engedélyezhetd legyen.

Az igy atmindsitett épullet feltjithatd, korszerlsithetd. Bdvitése abban az esetben
engedélyezhetd, hogyha a bévités az 6nallo rendeltetési egységek szamat nem noveli, valamint
a (3a) bekezdésben meghatarozott legfeljebb 3,5 méteres homlokzatmagassagot a bovitéssel
érintett épllet vagy éplletrész nem haladja meg.
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23.Zartsoru beépitésre vonatkozo egyedi szabalyok

23. § (1) Védett épiilethez csatlakozd, illetve utcakép védelemmel érintett tertileten Gjonnan
kialakitott éplilet parkanymagassaganak eltérése legfeljebb 3 m lehet, melyet legalabb 5 m
széles homlokzati szakaszon kell megvaldsitani.

(2)Zartsort beépitésnél az eltéré épliletmagassaggal szabalyozott évezetek talalkozasanal
a magasabb épitési lehetéséggel rendelkezb bvezet teriiletén 1évé épliletet magassagilag
lépcsbézve kell kialakitani. Az Uj épiletnek a meglévé éplilet kéztertilet felbli csatlakozo
szakaszan a parkanymagassag legfeljebb 3 m-rel lehet nagyobb a szomszédos dvezet
megengedett legnagyobb épliletmagassaganal, a I1épcs6zést legalabb 5 m széles homlokzati
szakaszon kell megvaldsitani.

(3) A kisvarosias lako- és a telepliléskézpont Vt-1 és Vt-2 jell épitési bvezetek teriiletén
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szerint a

a) kbézbens6 telek esetén a telek oldalhataran a kézterlleti épitési hatarvonalra
merélegesen mért 20 m-tél inditott, e hatarvonalra allitott 45°-os sz6gon beliili teriilet,

b) saroktelek esetén az a) pont szerinti teriilet kiegésziil a telek oldalhataraval
parhuzamosan, attél a megengedett legnagyobb épliletmagassag mértékén, de legalabb 8
méteren tuli tertilettel.




(3a)Zartsoru beépitési mddban melléképlilet vagy a f6épilet mellékfunkcidjat tartalmazd

része az épitési hely teriletén beliil barhol elhelyezhetd. A (3) bekezdés szerinti f6épiilet
épitési helyén kiviili épitési helyen a melléképiilet, vagy a fé6épiilet mellékfunkcidt tartalmazd
épliletrészének homlokzatmagassaga legfeljebb 3,5 méter lehet.

(3b) A (3) bekezdés szerinti fééplilet épitési helyén kiviil esé teriileten meglévé melléképiilet
féépliletté, vagy meglévé fééplilet mas rendeltetésre térténé atmindsitését eredményezé
rendeltetésmddositas engedélyezhetd. Az igy létrejévé fééplilet bbvitheté, amennyiben a
bévités uj 6nallé rendeltetési egység létrehozasat nem eredményezi, valamint megfelel a
(3a) bekezdésben meghatarozott homlokzatmagassagra vonatkozo elbirasnak.

(4) Az épités sorén az OTEK-ban megéllapitott parkoléhelyeket e rendelet 5. mellékletében
szabalyozott eltérésekkel - els6sorban az épittets sajat telkén - kell biztositani.

10



8. Magasabb szintl jogszabdlyokkal, a terlletrendezési tervekkel vald dsszhang megteremtése

A tervezett mddositas tertlletfelhasznalas valtozasat nem érinti, Uj beépitésre szant terilet kijel6lését
nem tartalmazza, igy az a magasabb szint{ jogszabalyokkal nem ellentétes.

9. Osszegzés

A helyi épitési szabdlyzat javasolt mddositasa eldsegitheti a meglévé beépitések kedvezdbb
feltételek mellett torténé hasznalatdt, melyre a hatdlyos szabalyok korladtozottan adnak
lehet6séget. A modositdas kezdeményezéssel kozvetlenll érintett ingatlanon tul a tovabbi
zartsoru beépitési moddal szabalyozott, értintett terlletre is kiterjed, igy egységesen kerdl
szabalyozasra a meglévd beépitések rendeltetésmaddositasanak lehetdsége.

A javasolt szabalyozas a meglévl beépitések esetében a foépllet egyedi épitési helyén kivil
talalhaté mellék- és fééplletek rendeltetésmddositasara ad lehetfséget, mely sordn a meglévd
éplletek rendeltetése e teriileteken atmindsithetok. Ezen éplletek bovitésére egyedi szabalyok
kertlnek meghatarozasra, mely biztositja, hogy a hatalyos szabalyozas eredeti szandéka szerint
ne jojjon létre tul intenziv beépités a toOmbbels6k teriletén. E szabdaly szerint az 6nalld
rendeltetési egységek szama a blvités soran nem novelhetd, valamint tartani kell a hatdlyos
szabalyzatban szerepl6 legfeljebb 3,5 méteres homlokzatmagassagi értéket.
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