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1. Bevezetd

A Nagykanizsa Megyei Jogu Varos terlletén, azon belll a Kaposvari Ut mentén elhelyezkedd
3117/1 hrsz.-U ingatlan tulajdonosa, a Drink System Kft. a meglévl telephelyének bdévitését
tlzte ki célul. A telephely bévitésére az épllet hasznalata szerint a déli irdnyba tudna optimalisan

.....

és oldalkert szabdlyozas szerint.

A tervezett fejlesztés megvaldsitdsdhoz a helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv
modositasa kerlil kezdeményezésre. Jelen telepitési tanulmanyterv a moddositas
kezdeményezéséhez a tervezett fejlesztéssel 6sszefliggésben vizsgalja az egész témb terliletén
a beépitési mddot, valamint az el6-, oldal-, és hatsokertek altal meghatarozott épitési hely
tertiletét és annak bovitési lehetdségeit a fejlesztés megvaldsithatdésaga érdekében. A beépitési
mad fellilvizsgalata soran vizsgalanddk a meglévd beépitések az érintett és a kérnyez6 tombok
terlletén.

Mindennek kovetkeztében az érintett tomb teriletén elhelyezkedd telkekre meghatarozott
beépitési mod modositdsahoz Nagykanizsa Megyei Jogu Varos helyi épitési szabalyzatanak és
szabalyozasi tervének moddositdsa sziikséges. Jelen telepitési tanulmanyterv a helyi épitési
szabalyzatanak és szabalyozasi terv modositasanak lehetOségeit és azzal 6sszefliggésben az
esetlegesen felmerild konfliktusokat, azok feloldasanak lehetd8ségét vizsgdlja az dnkormanyzat
telepllésrendezési eszk6zok modositasaval kapcsolatos dontésének megalapozdsahoz. A
telepitési tanulmanyterv szikségességét a teleplléstervek tartalmarol, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. §-a irja el6, annak tartalmat a rendelet 7. melléklete
tartalmazza.



2. A vdltoztatdssal érintett terllet és kdrnyezetének, hatdsterlletének bemutatdsa

2.1. A tervezési terllet és kdrnyezete

A tervezési terilet Zala varmegyében, Nagykanizsa Megyei Jogu Varos teriletén helyezkedik el
annak keleti részén a Kaposvari Ut mentén.

[ 2
Magyarszerdahel <
‘\g\y Y7 Nagybakonak

-t

Ujudvar

Kisrécse

_" Nagyrécse

ol oo ,'_
- ,»sgrmas:' Nagykanizsa

KISKANIZSA

Szepetnek’
k'

MIKLOSFA

Poganyszentpéter.
; Fityehaz ¥ >
; 7 > ,
Csurgo J L\ ] ! P . b 7 Iharosberény,
___Nagyatad a - / é B
Berzence 3 1 Murakeresztur
yi )

/

a tervezési terlilet elhelyezkedése Zala varmegyén és Nagykanizsa kdzigazgatasi tertletén
beldl

a tervezési terllet és kérnyezete miholdfelvételen

A tervezési terilet déli és k6zépsd része jelenleg is gazdasagi funkcidval beépitett, mivelés aldl
kivont terilet. A tomb északi részén elhelyezkedd 046/10 hrsz.-u telek beépitetlen, legel6
mUivelésld az ingatlannyilvantartas szerint. E telek kulterileti fekvésl, a tomb tovabbi részei
belterileten taldlhatdk.



A terllet a Kaposvari Ut mentén helyezkedik el, kérnyezetében tobbféle rendeltetés(i terllet is
megtalalhatd. Téle keletre lakétertiletek helyezkednek el, melyek kertvarosias jelleget mutatnak.
A terilettél északra beépitetlen teriletek taldlhatok, melyek a valdsagban beerddslltek, ahogy
a terllettdl nyugatra elhelyezkedd részek is a Péterfai-arokig. Utébbi esetben a Kaposvari Uthoz
kozeledve az erdéfoltok kevésbé jellemzOk. A Péterfai-arkon tul tovabbi gazdasagi teriletek
talalhatdék. A vizsgalt tombtdl délre a lakd rendeltetés dominal.

2.2. TelepUlésszerkezeti és tdjtorténeti vizsgdlat

A torténeti térképek attekintését kovetéen elmondhatd, hogy a terlilet a vizsgalhaté multbeli
iddintervallumokban beépitetlen terilet volt. A tomb beépitése 1985-ben mar igazolhatdan
megtortént, ahol a mai 3117/2 hrsz.-u telken lathaté a mai éplletek helyén beépités. A tomb
déli részén parkolo volt ebben az id6ben, valamint egy kisebb éplilet, mely ma mar nem talalhaté
meg a terlleten.
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g .'x\\ légifelvétel 1985-bdl (forras: fentrdl.hu)

Az elérheté ml(iholdfelvételek alapjan 2000-ben mar a mai helyén allt épilet a kozvetlendl
vizsgdlat 3117/1 hrsz.-U ingatlanon. A legdélebbi telekrdl a beépités eltlint, a 3117/2 hrsz.-u
telken a kordbban lathatd beépités valtozatlanul jelen van ebben az idészakban.



A 2005-ben kézllt mlholdfelvétel alapjan a 3117/2 hrsz.-G ingatlan Uj épulettel bovialt. A 3117/1
hrsz.-0 telken 1évé éplilet a keleti iranyba Uj éplletrésszel bovilt.

m{(iholdfelvétel 2005-bdl (forras: ek6zmi)



A terllet telepllésszerkezetileg peremterlileten helyezkedik el a Katonarét és Sanc
teleplilésrészek kozott kialakult gazdasagi terileteken. A terlilet a Kaposvari Ut révén jo
kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik, kozel taldlhatd hozza a 61-es fout is, igy
teleplilésszerkezetileg kedvezd pozicioban van. A lakdteriletek kozelsége miatt a gazdasagi
funkciok kdrnyezetre gyakorolt hatdasa nem lehet jelentGs.

2.3. Az épitett kdrnyezet, meglévd beépitettség és ingatlandllapotok

A tervezett fejlesztéssel érintett Ovezet négy 6nalld épitési telekbdl all az ingatlannyilvantartas
alapjan. A tomb nyugati részén Uj ut kerilt kijelolésre, mely a zartkertek feldl érkez6 forgalmat
gy(ljti majd a jovében. Az Ut szamara Uj teriilet szerepel a tervekben, mely telekkényvileg mar
kialakitasra kerllt. A korabbi (t telekhatarai még szerepelnek az ingatlannyilvantartdsban, de
azt a szabalyozasi terv az épitési 6vezethez sorolja. E terililetek a rendezési terv szandéka szerint
telekkiegészitésként szolgalnak. A jelenlegi ingatlanhatarok, beépitések és a valds allapotok
viszonya a kovetkez6 térképen lathato.

ingatlanhatarok és
mUholdfelvétel az
ek6zm.hu weboldalrol




A 2005-bél szarmazo miholdfelvétel szerinti beépitettséghez képest j épllettel boviilt a 3117/2
hrsz.-u telek, valamint beépitésre kerilt a legdélebbi 3117/7 hrsz.-U telek is.

helyszini felvétel madartavlatbol (forrads: google)

A terlilet meglév6 beépitéseit és telekhatarait vizsgalva elmondhatd, hogy a mult szazadban
els6ként megjelent éplletek a telekhatarok kozvetlen koérnyezetében helyezkedtek el. Ezen
éplletek azoéta is allnak, de az adottsdgok miatt bévitési, fejlesztési lehetéségeik korlatozottak.
E telkek a 3117/1 és 3117/2 hrsz.u ingatlanok, melyek oldalhatédron allé beépitési mdéduak, a
3117/7 hrsz.-U telek szabadon all6 a meglévé beépitések alapjan.



2.4. A meglévé kdzlekedési és kdzmU infrastruktira
A terllet kozvetlen kérnyezetében halad a Kaposvari Ut (6101 szamu o6sszek6té ut), mely

kozvetlen csatlakozast biztosit a 61-es szam masodrend(i féuthoz, ezzel kedvezd kozlekedési
kapcsolatokkal rendelkezik. A teriilet megkozelitése a valdsagban jelenleg az Uj Elet utca feldl
torténik a lakotertleteken keresztiil. A rendezési terv szandéka alapjan a terilet feltardsa a
13547/1 hrsz.-U (j utrdl torténne, mely még nem kertlt kiépitésre. Az (j Ut kialakitdsaval a

lakoterlletek kozlekedési forgalombdl adddéd koérnyezeti terhelése csokkenhet.
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a terllet és kornyezetének kézlekedési kapcsolatai a KIRA térképén

A teriilet kozmUelldtdsa biztositott. A koézmlivek alapvetéen az Uj Elet utca halézatdhoz
kapcsolédnak, a legdélebbi 3117/7 hrsz.-U telek kézmdlellatdsa a Kaposvari Uti haldzathoz
kapcsolddva torténik. Fontos tényezd, hogy a tomb nyugati részén kozépfesziltségl villamos
vezetékek haladnak keresztlil, melyek korlatozzak a terilet beépitését. A vizsgalat targyat
képez6 3117/1 hrsz.-U telek beépitését is erGsen korlatozza, mivel ellehetetleniti a telephely

nyugati irdanyu bovitését.
A tertleten és kornyezetében meglévé kozm(ihaldzatok a kovetkez6 térképen lathatok:
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a terilet kérnyezetében megtaldlhaté kozm(ivek (ek6zmi.hu)
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3. Hatdlyos telepuUlésrendezési eszkdzdk valtoztatdssal érintett terlletekre vonatkozd szabdlyozdsa

Nagykanizsa Megyei Jogu Varos a hatalyos teleplilésrendezési terveit 2019-ben fogadta el. A
teleplilésszerkezeti 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 hatalyos teleplilésszerkezeti terva 3117/1
hrsz.-U ingatlant a kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi tertiletek kozé sorolja.
Koérnyezetében a nyugati és északi iranyban
védelmi erdéteriletek, valamint arkok
vizgazdalkodasi terlletei taldlhaték. A
tertiletet keletrél és délr6l kertvarosias
lakoterliletek  hataroljak, a délnyugati
irdnyban altalanos mez6gazdasagi teriletek
helyezkednek el.

A teriilet a Kaposvari it mentén helyezkedik
el, ahol kerékparutat is jelolnek a tervek.

rrrrr

szolgaltatd dvezetbe sorolja, a ra vonatkozo eldirdasok a kdvetkezok:

33. Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertilet
33. § (1) A kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertlilet a kérnyezetre jelentds kedvezdtlen
hatast nem gyakorlo, jellemzben kereskedelmi, szolgaltaté célu és raktarépiletek
elhelyezésére szolgal.
(2) A kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriileten elhelyezheté épilet az (1)
bekezdésben foglaltakon kiviil
a) iroda,
b) szallas, vendéglatas,
Cc) a gazdasagi teriilethez kapcsolodo, kézép- vagy fels6fokl szakmai képzést biztosito
oktatasi,
d) a terileten dolgozdk ellatasat szolgald évoda, bélcséde, egészségligyi
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Egy telken csak a gazdasagi tevékenységi célu éplileten beliil, és kizardlag egy
szolgéalati és egy tulajdonosi lakas alakithato ki.

12



(4) A kereskedelmi, szolgaltato tertiletek ,Gksz-1" - ,,Gksz- 7” jelli 6vezetekre tagozddnak,
mely Ovezetek telkein az épitési hasznalat megengedett felsé hatarértékei és a
telekalakitas szabalyai a rendelet 2. mellékletében kertliltek meghatarozasra.

(5) A ,Gksz-1"- ,Gksz- 7” jelli kereskedelmi, szolgaltatdé gazdasagi 6vezetekben az el6kert
teriiletén beliil elhelyezheté a gazdasagi tertiletet kiszolgald, legfeljebb 25 négyzetméter
beépitett teriiletli porta rendeltetési éplilet.

(6) A ,Gksz- 6” jelli épitési 6vezet teriiletén meglévé 6énallé lakdépiilet lakd funkcidval
bévitheté a lakd rendeltetésli egységek szamanak névelése nélkiil.

A HESZ 2. melléklete alapjén a kovetkezd eldirdsok érvényesek a teriileten:

Megengedett
legnagyobb
) , . beépitési
. Megengedett | Kialakithatd . : , . .
Ovezet Beépitési | legnagyobb legkisebb é ur;;i?naassggsé Oldalkert mértéke Kl&;lé}k:(th::cr Ieg,kls,ebb
jele mod beépitettség | zoldfelllet puletmagassag (m) €leKSZEIESSeg €5
(%) (%) /utcai parI’<any telekterdlet (m/m2)
magassag/
homlokzat-
magassag (m)
Gksz-1 Szag’lfgb” 50 20 12,5/-/- 4 25/2000

‘ﬂ'..
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A terlleten az épitési helyeket el6-, oldal- és hatsokertek jelolik ki. Az el6kertek az illeszkedés
szabdlyainak megfelelen alakulnak, az illeszkedés szempontjabdl figyelembe vehet6 kdrnyezet
hianydban 5 méterben szabdlyozott. Az oldalkertek mértéke a 2. melléklet alapjan 4 méter, a
hatsokert egyéb helyi rendelkezés hidnyaban az orszagos szabalyoknak megfelel6 6 méter.
Ennek megfeleléen a hatalyos szabalyok szerint az épitési helyek a kdvetkezd abra szerint
alakulnak a tomb tertletén elhelyezkeds telkeken. Lathatd, hogy a meglévé éplletek is részben
az épitési helyek teriletén kivil helyezkednek el.

épitési helyek a hatalyos szabalyozas alapjan
14



4. TerUletrendezési és egyéb felsébb jogszabdlyi elbirdsok

4.1. a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek terUletrendezési tervérdl széld 2018. évi CXXXIX.
torvény

Nagykanizsa Megyei Jogu Varos nem tartozik kiemelt térség hatalya ald, igy a Magyarorszag és
egyes kiemelt térségeinek terililetrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény Masodik
Részében foglalt Orszagos Terlletrendezési terv (tovabbiakban: OTrT.) elGirdsai érvényesek a
tertiletrendezési tervekkel valé kapcsolatok vizsgalata esetében.

A valtoztatds programja telepllésszerkezeti valtozdsokat nem eredményez, igy a
tertiletrendezési tervekkel vald 6sszhang megvaldsulasat befolyasolé mddositas nem torténik. A
tertilet egyébként beépitésre szant terlilet és a teleplilési térség teriletén taldlhato.

5. A fejlesztési cél és javasolt valtozdsok bemutatdsa

A teleplilésrendezési tervek modositasara iranyuld kezdeményezés elsddleges célja a 3117/1
hrsz.-G ingatlan, és ezzel G6sszefliggésben az azt tartalmazd tomb terlletén az épitési hely
bévitése. A tervezett valtoztatds célja a 3117/1 hrsz.-U telken tervezett beépités
megvaldsithatova tétele, melyhez a telek déli oldalhatdra mentén épitési hely meghatarozasa
szlkséges.

5.1 A tervezett fejlesztés bemutatdsa

A korabban részletezetteknek megfeleléen a kezdeményezett mddositas célja a tomb terliletén
az épitési helyek fellilvizsgalata 0sszefliggésben a 3117/1 hrsz.-U telek tervezett fejlesztésével
és a meglévo allapotokhoz igazodd épitési hely kialakitasaval. A tervezett fejlesztés soran a
kovetkez6 helyre (zold felllet) tervezik a bévitmény elhelyezését.

’ Z a 3117/1 hrsz.-U telken tervezett bévités

WL

5.2. A hatdrolod koz-, illetve kdzhaszndlaty terUletek

A fejlesztési javaslat a hatarold koz-, illetve kézhasznalatu terileteket nem érinti.

5.3. A zéldfelUletek kialakitdsanak modja

A tervezett modositas megvaldsuldsa esetén a telek zoéldfeliiletei csokkennek, de a kialakithaté
legkisebb zéldfelilet mértéke tovabbra is tarthaté lesz.
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5.4. A kodzlekedési és parkoldsi rend

A fejlesztések megvaldsulasaval a jelenlegi kdzlekedési és parkoldsi rend nem valtozik.

5.5. A beépitési tervhez kapcsolddd infrastruktira-igények, a szikséges és tervezett mUszaki
infrastruktira-fejlesztések

A tervezett fejlesztéshez kapcsoldéddan infrastruktira fejlesztés nem szlikséges.
6. A javasolt beépités kornyezeti hatdsai

A terllet jelenlegi és tervezet hasznositasanak kornyezeti hatasait tekintve vizsgalni kell a talajt,
talajvizet ér6 hatdsokat, a levegltisztasdgot, a zaj és rezgésterhelést, vizualis
kérnyezetterhelést, fényszennyezést, melyek 6sszefiiggésben lehetnek a tervezett fejlesztéssel.

A tervezett fejlesztések megvaldsitasaval a tertlet jelenlegi hasznositasa nem modosul, meglévo
Uzem bdvitésére kerlil sor. Ezzel 0sszefliiggésben a kornyezeti hatasok jelentds valtozdsa nem
varhato.

7. A telepUlésterv valtozdsdnak, médositdsdnak tartalma, szabdlyozdsi koncepcidja

A teleplilésrendezési tervek modositasara iranyuld kezdeményezés elsédleges célja a 3117/1
hrsz.-G ingatlan, és ezzel Gsszefliggésben az azt tartalmazd tomb terliletén az épitési hely
bdévitése, mely a terliletre meghatarozott beépitési mod maddositasaval érhet6 el. Mindehhez a
helyi épitési szabalyzatot, és annak mellékleteként a szabalyozasi tervet kell modositani.

7.2. A helyi épitési szabdlyzat és a szabdlyozdsi terv mddositdsa

A javasolt modositas soran fellilvizsgalatra kerlil a tomb beépitési mdodja az. A témb meglévo
beépitései és tervezett fejlesztése miatt oldalhatdron all6 beépitési mdéd meghatarozasat
javasoljuk, ahol egyedileg szlikséges a kijeldlt oldalhatart épitési hellyel meghatarozni. Mindez
a szabalyozasi terven kerdl jeldlésre. A modositas érinteni fogja a terlilet 6vezeti besorolasat is,
a Gksz-1 jell 6vezet helyett a Gksz-4 jell 6vezethez fog tartozni a terilet, melyre a kovetkez6
tablazat szerinti eldirdsok lesznek érvényesek:

Az épitési dvezetek és dvezetek telekalakitdsi és beépithetdségi eldirasainak tablazata

Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet
Gksz-1 szabadon alld 50 20 125/-/- 25/2000
Gksz-2 szabadon allo 40 20 8/-/- 25/2000
Gksz-3 Zértsort 60 20 8/-/- 18/1000
Gksz-4 oldalhatéron alld 50 20 8/-/- 25/2000
~ 30 (a tomb teriiletére e

Gksz-5 t8mbtelkes vetitetten) 40 8/-/

Gksz-6 Zértsort 50 20 8/-7- 25/2000
Gksz-7 szabadon alld 50 20 8/-/- -/500

Az atsoroldssal modosul a beépitési modon tul a teriiletre meghatarozott beépitési magassag is,
mely sordn a megengedett legnagyobb épliletmagassag 12,5 méterrél 8 méterre csokken.
Mindez a meglévl beépitéseket tekintve nem fog korlatozast jelenteni, miutan a terilet jelenlegi
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haszndlata, beépitettsége nem indokolja a jelenlegi szabdlyozdsban |év6é nagyobb
épliletmagassagot. A terilettdl keletre 1év6 kertvarosias lakéterllet kozelsége, szomszédsaga

szintén a megengedett legnagyobb épliletmagassag csdkkentését teszi indokolta.

047/,

javasolt szabalyozasi terv részlet
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Tovabbi valtozaskét telken bellli kotelezd fasitas jelolését javasoljuk a legészakabbi, beépitetlen

telek esetében annak keleti oldalan. A fasitds a lakdterilletektdl torténd elvalasztast fogja
biztositani.

A tomb északi részén kialakuld Uj Ut esetében 5 méteres el6kert meghatarozasat javasoljuk,
mellyel Osszefliggésben a toémb keleti részén lévo lakoteriiletek esetében is javasoljuk
csOkkenteni az el6kert mértékét 5 méterre.
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8. Magasabb szintl jogszabdlyokkal, a terlletrendezési tervekkel vald ésszhang megteremtése

A tervezett modositas magasabb szintl jogszabalyokkal nem ellentétes.

9. Osszegzés

A tervezett valtoztatdssal érintett tomb terlletén a beépitési mod és az épitési helyek meghatarozasa
lehetévé teszi a kérelmezl telephelyének fejlesztését, mindemellett egyértelm(ivé teszi az egyes
telkek épitési helyeit. Mindez szilikséges azért is, mert a meglévl beépitések tobb esetben nem
felelnek meg a hatdlyos tervben szerepl6 szabadon allé beépitési modnak.

A tervezett valtozas a helyi épitési szabalyzat mellékletét, a szabdlyozasi terve érintené a témb
terlletének vonatkozasadban, a teleplilésszerkezeti terv mddositédsa nem sziikséges. A tervezett
valtoztatds nem igényel infrastruktlira fejlesztést, illetve nem jelent jelentés valtozasokat a témbot
érintden.

A tervezett fejlesztés megvalositdsaval megvalosuld telephely bovités hozzajarulhat a varos
gazdasagi fejlédéséhez.
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