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1.1. TELEPITES| TANULMANYTERV

KészUlt Hajdu JUrgen - CH-2545 Selzach, Moosstrasse 1. - dltal a 8700
Marcali, belterGlet - 2149/15; 2149/16; 2149/157; 2149/18 és a 2155/3
helyrajzi  sz&dmU  ingatlanokon  kialakitandd  lakdkert  telepitési
tanulmdnytervéhez.

El6zmények

Hajdu JUrgen, mint a terlletre épiteni szandékozd vdllalkozd Marcali Varos
Szabdlyozdsi tervének mddositdsat kezdeményezte. A modositdsi inditvany
a jelenleg az ingatlanra rogzitett beépitési mutatdk és lehetdségek
megvdltoztatdsdra, illetve bévitésére irdnyul.

1.1. Az érintett terilet (ingatlan) révid bemutatasa

A fejlesztéssel érintett terllet Marcali északi, Kisgomba vérosrészén, a Bem
utca északi végén, az utca keleti oldaldn taldlhato.

A terUletet déli, dél-nyugati oldalrdl a telepUlés kertvdrosi lakddvezete,
nyugati és északi oldalrdl a Tesco druhdz terllete, mig keleti oldalrdl
kUlterUleti z6lddvezet hatdrolja.
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1.2. A telek és a kérnyezet vizsgalati bemutatdasa

A fejlesztési terUlet 5 db ingatlanbdl All és a 2149/15, a 2149/16, a 2149/157,
a 2149/18 és a 2155/3 helyrajzi szadmu ingatlanokat érinti.

Az érintett terlleteket a telepUlés jelenleg eérvényes Helyi Epitési
szabdlyzata (HESZ) részben Gksz4 jeld, Kereskedelmi és szolgdltatd épitési
Ovezetbe, illetve Lke2 jelU, Kertvarosias lakdterllet épitési dvezetbe sorolja.

&

Gksz 4 55 17500

A Gksz4 jeld, Kereskedelmi és szolgdltatd épitési bvezet jelenlegi elSirdsai
az aldbbiak:

27.8
(1) A kereskedelmi, szolgdltatd terUlet elsésorban kdrnyezetre jelentds
hatdst nem gyakorld gazdasdgi tevékenységi célu éplletek
elhelyezésére szolgdl.
(2) Az épitési Ovezetekben csak olyan rendeltetésG épullet Iétesithetd,
amelyben folytatott tevékenység:
a) Jelen pontot Marcali Vdros Onkormdnyzata Képvisel-testilete
hatdlyon kivUl helyezte.
b) védoétavolsdg, védddvezet igénye sajdt telkén belll biztosithatd
c) aszomszédos telkek rendeltetésszerd haszndlatdt nem korldtozza.
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(5)

A kereskedelmi, szolgdltatd terlleten 6ndlld lakd rendeltetést épulet
nem helyezhetd el, de a gazdasdgi tevékenységi cély éplleten belll
a tulajdonos, a haszndld és a személyzet szadmdra szolgdld lakds
kialakithatd.

Az épitési Ovezetben az egyes telkek kialakithatésadgdnak és
beépithetdségének paraméterei a kdvetkezdk:

Uj épilet csak legaldbb részlegesen kézmUvesitett épitési telken, a
19.§ (11) bekezdés szerinti feltétel teljesitésével [étesithetd.

61 Kereskedelmi szolgdltatd gazdasdgi terllet Gksz2 jeld épitési
Ovezeteiben napelempark is Iétesithetd, ha a telek terllete legaldbb
5000m2.

A 429 hrsz-U koz0trdl megkdzelithetd 422-428 hrsz-0 telkek 6ndlldan
nem épithetdk be, csak 6sszevontan vainak épitési telekké.

Az épitési dvezetekben a telkek lakd-, vagy vegyes- Ovezethez
csatlakozé telekhatdrai mentén tomor kerités 1étesitendd.

Az elé- oldal- és hatsdkert minimdlis mélysége 10 m, kivéve ez aldl a
madr ettdl eltéréen kialakult beépitésy telephelyek.

Jelen pontot Marcali Varos Onkormdnyzata Képviseld-testilete
hatdlyon kivUl helyezte.

Az épitési Ovezetben elhelyezésre kerUl6 technoldgiai épitmény
(kémény, sild  stb.) legmagasabb  pontja meghaladhatia  az
Ovezetben meghatdrozott maximdlis épUlletmagassdgot ha az
alkalmazott Uzemi technoldgia szempontjdbdl az szUkséges.

!
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Ovezeti Beépités Legnagyobb Legnagyobb Legkisebb Minimdlis

jele

médja beépitettsége épiletmagassag m | terilete m2 | zoldfelileti
% aranya %

Gksz4 SZ 35 2.0 2500 30

.....

az aldbbiak:

23.§
(1)

(2)

50 A kertvdrosias lakéterUlet laza beépitést, dsszefiggd, kertes, tébb
ondllé rendeltetési egységet magdba foglald, 5,5 illetve 7,5 m-es
éplletmagassdgot meg nem haladd elsésorban lakd rendeltetés’
épulletek elhelyezésére szolgdl.

A Kertvdrosias lakdterUlet épitési dvezeteiben elhelyezhetd f6épllet
a kovetkezd rendeltetéseket tartalmazhatja:

a) laké (legfeliebb 4 lakds, az Lkel épitési dvezetben legfeljebb 2
lakds, valamint kizdrdlag az Lkel3 jell épitési dvezetben
legfeliebb 6 lakds)

b) a helyi lokossdg elldtdsdt  szolgdld, a  lakdterUleti
kovetelményeknek megfeleld kereskedelmi, szolgdltato,

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészséglgyi, szocidlis,

d) kulturdlis,

e) szdllds jellegU,

f) sport.

Kertvdrosias lakdterUlet épitési dvezeteiben melléképlletként

a) gépjarmUtarolod,

b) az épllet(ek) rendeltetésszerl haszndlatdhoz szUkséges egyéb
tarolod,

c) mdhely,

d) nydrikonyha,

e) kerti névényhdz (Oveghdz), legfeliebb 30 m2
alaptertlettelnelyezhetd el a 6. § (14) bekezdésben foglalt
feltételek szerint, tovdbbd féliasator Iétesithetd.

A (3) a-d) pontok szerinti rendeltetések a f&éplletben s
elhelyezheték a (2) bekezdés a-f) pontja szerinti rendeltetések
mellett.
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(5) Az épitési Ovezetben az egyes telkek kialakithatdsdgdnak és !
beépithetéségének paraméterei a kdvetkezdk: ARTHITECTBAU

(6) Uj épuUlet csak legaldbb részlegesen kdzmUvesitett épitési telken, a I épltész iroda
19. § (11) bekezdés szerinti feltétel teljesitésevel 1étesithetd.

(7) Kertvarosias lakéterUleten dllattartd épulet (istalld) nem létesithetd.
Az dllattartd épitmények (6, kifutd) dsszes alapterllete nem lehet
tébb 10 m2-nél.

(8) Kertvdrosias lakéterGleten a melléképitmények kdzil kizdrdlag: @ EPITTETO
=  k&zmU-becsatlakozdsi mitargy, Hajdu Jurgen
= hulladéktartdly-tarold, CH-2545 Selzach,
= épllettdl kiIoNANS - épitménynek mindsUlS kirakatszekrény, Moosstrasse 1.
= kerti épitmény, L.
- 4, dllatkifuts, | 9| EPITES HELYE
= olyan antennatarté szerkezet, zdszlbtartdé oszlop, melynek 8700 Marcali
legmagasabb pontja nem haladja meg a 6,0 m-t. 2149/15-18, 2155/3 hrsz

= komposztdld

» csapadékviz gyUijtd ciszterna i
= z0ldségverem helyezhetd el. FUNKCIO

Telepitési tanulmdnyterv

Ovezeti Beépités Legnagyobb Legnagyobb Legkisebb Minimdlis
jele médja beépitettsége éplletmagassdgm | terilete m2 | zoldfelileti
% ardnya %
Lke2 @) 30 55 700 50 GENERALTERVEZé
Arthitectbau Epitész Iroda
8700 Marcali Rakdczi u. 15.
1.3. A méddositas sordn elérendé célok 6sszefoglaldsa, a szabdlyozdas e C 143236
célbdl médositandd elemeinek dsszefoglaldsa EPITESZ VEZET® TERVEIS
Horvéath Gdbor
A mddositds célia az érintett terlleten kialakitandd lakddvezet beépitési épitész
lehetéségeinek megteremtése Ugy, hogy a kdrnyezeti és vdrosképi E/1 140255
érdekeknek tovdbbra is érvényesllienek, tovdbbd a fejlesztés EPITESZ
végeredményeképpen kialakuld lakdkert mind funkciondlis, mind Bohdr Krisztidn
zOldfelUleti  kialakitds  szempontjdbdl  példaként  szolgdlhasson a okleveles épitészmémaok
késGbbiekben tervezett hasonld jellegld fejlesztési  elképzelések i .
megvalbsitasdhoz. SZAKAGI TERVEZOK
TELEPULESRENDEZO
A tervezett hasznositds a telepUlésrendezési terv  szellemiségével VEZETO TERVEZO

6sszhangban van, de igényli a szabdlyozdsi kérnyezet modositdsat. A (E;Esvojeéndrec

modositds qlgpve’ré’ ,célj,o,, hogy a ’rgrUIe’r és,zoki ré§z<é’,nek je!enlgg vérosgazdesdl izsmmémbk
Kereskedelmi és szolgdltatd épitési dvezeti besoroldsa Lke jeld, Kertvdarosias TT/1 01-4073
lakoterUletként  kerUljon  szabdlyozdsra, illetve a jelenleg is Lke jeld
besoroldsban 1évé déli terlletrész azonos szabdlyozdsi paramétereket
kapjon, mint az északi rész, azaz a teljes fejlesztési terllet egyféle épitési
Ovezeti besoroldsba kerlljon.

Mivel a tervezett lakdkert-koncepcid alapvetden kilonbdzik a telepllésen
megszokott utcasoros lakddvezeti kialakitdsoktdl, ezért szikséges egy Uj
Lke épitési d6vezet megalkotdsa, azaz egy Lkel4 jelG épitési Ovezet
létrehozdsa, mely le tudja kdvetni a beruhdzéi és tervezdi szdndékokart.

A lakdkert koncepcid lényege, hogy kialakitdsra kerllne egy zdrt,
lehatdrolt terllet, melybe a lokék egy portarendszeren keresztll
érkeznének. A zdrt terlleten belll, a belsé magdnutrédl megkdzelithetd
lokéhdzak  elszértan,  szabadondlldan  kerlinének  elhelyezésre @
parkszerlen kialakitott zoldfellletben. Az egyes telkek nem, vagy csak
provizérikusan kerUinek lehatdroldsra névényekkel, sévényekkel Ugy, hogy HJ-BL-TT-EP-RO0

az ne térje meg a terUlet ligetes hatdsat. Marcali, 2024. oktéber 30.

A terUlet k6zépsd részén kdzdsségi funkcidk kerllnek elhelyezésre, mint kerti ’
t6 pihendstégekkel és sétdnyokkal, lakdk dltal fenntartott, dnkiszolgdld
jellegU koz6sségi épllet, gyermek- és felndtt jatszotér, illetve padelpdlya. 1. MUSZAKI LEIRASOK
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A fejlesztési terlleten 14 db telek kerUl kialakitdsra, melyeken szabadondllé
beépitéssel épullnek fel a vasdarldi igények alapjdn kialakitott egytomegy,
egy-, vagy kétlakdasos, max. féldszint + 1 emelet magas, azonos épitészeti
stilusU lakéhdzak. Ebbdl addddan a terlleten min. 14 db, max. 28 db
lakdegyseg kerUlhet kialakitdsra.

A lakokert k6z0s, illetve kdzdsségi terei parkjellegl zéldfelUletként kerlinek
kialakitdsra, melyben kdzosségi éplletek és épitmények kapnak helyet. A
kozosségi szolgdltatdsok tovdbb novelik a lakdkdzdsség életmindségét,
iletve épitészeti szempontbdl igazodnak a lakdhdzak épitészeti
arculatdhoz.

A tervezett lakdkert, noha rendhagyd mdédon kozeliti meg a kertvdrosi
lakdodvezet kialakitdsat és mds gondolatisadgbdl is indul ki, mint a
megszokott lakédvezeti rendszerek, de ezen UjszerUsége mellett is megfelel
a telepUlés telepUlésrendezési elveinek, illeszkedik a telepUlési szbvetbe és
egy olyan struktirdt honosit meg, mely a késébbiekben példaként
szolgdlhat.

1.5. Szabdlyozasi koncepcid - javaslat a szabdlyozds moédositdsara

Az el6z6ekben mdr bemutatottak szerint a tervezett fejlesztés o
telepUlésrendezési tervek alapvetd elképzeléseivel dssznangban van, de
igényli a szabdlyozdsi kdrnyezet mddositdsat.

Ennek megfeleléen a szabdlyozdsi terv 23. §-nak kiegészitése szUkséges
egy Uj, Lkel4 jelG épitési dvezet létrehozdsaval az aldbbiak szerint, a
szabdlyozds tébbi pontja és eldirdsa vdaltozatlansdga mellett:

23.§
(5) Az épitési ovezetben az egyes telkek kialakithatésdgdnak és
beépithetéségének paraméterei a kdvetkezdk:

!
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Ovezeti | Beépités Legnagyobb Legnagyobb Legnagyobb | Legkisebb Minimdilis
jele maodja beépitettsége | éplletmagassdg szintterUleti terGlete zoldfelUleti
% m mutatd m2 ardnya
m2/m?2 %
14. Lke14 Sz 30 7,5 0,75 500 50

1.6. A javasolt beépités, vdltozdas vdarhatd infrastrukturdlis igényei
kozlekedés, kozmifejlesztés, human infrastruktira fejlesztése, igénye

KézmUivek

A terlleten a javasolt mddositds révén a kordbbiakhoz képest Ujabb
infrastruktUrafejlesztési igény nem jelenik meg, hisz a terllet kordbban
gazdasdgi terUletek, illetve lakdterUletek terllet felhaszndldsba volt
besorolva. Az elhelyezendd lakdsok, illetve lakdéplletek igényelte kdzmd
kapacitds kielégitése a meglévd, a fejlesztési terllet dél-keleti sarkdig mar
kiépitésre kerUlt kdzmUvezetékekrdl megoldhatd, vagy azok bévitésével
biztosithato.

Kézlekedés

A fejlesztési terllet megkozelitése a jelenlegi szabdlyozdssal dsszhangban
tovdbbra is a Bem utcdrdl torténik és a terlletre vald behajtds a jelenleg
érvényes szabdlyozdsi terv elbirdsai szerint kerll majd kialakitdsra.
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A kOzlekedési terUletek kozterUleti részeit érinté része tovdabbra is a
szabdlyozdsi tervben e célra biztositott fellletkontirokon belUl marad.

A szUkséges parkoldé-mennyiség a hatdlyos orszdgos, és helyi
szabdlyozdsoknak megfeleléen kerUl biztositdsra a telkeken bell.

1.7. A javasolt beépités, valtozds varhaté koérnyezeti hatdsai, révid
6sszefoglald

A szabdlyozds moddositdsa révén negativ irdnyl kdrnyezeti hatds nem
varhatd. A terUlet lehetséges terhelése nem né az ingatlanok tervezett
beépitését kdvetden, hisz a lakd funkcidval a terllet terhelése semmiképp
nem éri el azt a mértéket, amely a jelenleg érvényes GCksz jelU,
Kereskedelmi, szolgdltatd terllet esetében, egy gazdasdgi funkcidju
beépitést kdvetden elérhetett volna.

A terllet kotelezd  zoldfellleteinek  nagysdga  50%-ban  kerGlt
meghatdrozdsra, igy a teljies terlletre vonatkozdlag a zéldfelllet nagysdga
a jelenlegi szabdlyozdshoz képest jelentésen ndvekedni fog, mivel a
kordbbi Gksz jelU terUlet esetében a zoéldfelUleti érték csak 30%-ban volt
meghatdrozva, szemben a jelenleg javasolt 50%-os értékkel.

1.8. Orokségi vagy kornyezeti érték sérilésének lehetdségei, rovid
osszefoglalo

A terGleten Iathatdéan nincs védett épitett érték, igy annak sérilésével nem
kell szadmolni, azonban a szabdlyozdsi terv a terllet keleti részén régészeti
leléhelyet, illetve régészeti érdekl terlleteket jeldl ki. A szabdlyozds
modositdsa utdn ezek a szabdlyozdsi elemek megmaradnak, mint az
épitési engedélyezési eljards sordn figyelembe veendd szabdlyozdsi
eléirdsok.

{ , »
( ;@U(/\ . - ;
Bdrdosi Andrea H th Gabor

telepUlésrendezd épitész
vezetd tervezd vezetd tervezd
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E-03. Beépitési terv m 1:250
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