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Targy: Marcali telepuilésrendezési eszkdzeinek 13. szamu moédositasa (6. szamu modositasi pont)
altalanos egyeztetési eljaras keretében - zaré szakmai vélemény

Tisztelt Polgarmester Ur!

Hivatkozott szamu, E-TER felilleten 2025.12.03-an érkezett megkeresésében Marcali varos
telepllésrendezési eszkdzeinek 13. szamu moédositasa Ugyében, a 6. szamu moédositasi pontra
kiterjed6en, altalanos egyeztetési eljaras keretében - a telepliléstervek tartalmaroél, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021.
(VI.15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: uj R.) 67.§-a szerinti - zar6 szakaszaban szakmai
véleménylnk megadasat kezdeményezte.

Megkereséséhez mellékelésre keriilt a Varos és Haz Bt. (Magyar Epitész Kamara nyilvantartasi szama:
C-1-527, vezetd teleplléstervezd: Bardosi Andrea - TT/1 01-4073) altal készitett, ,Marcali varos
telepiilésrendezési eszkbzeinek 13. szamu mddositasa a 6. szamu maodositasi pontja tekintetében”
elnevezési zaré véleményezési dokumentacio (datum: 2025. december).

Hatalyos, médosulé telepulésrendezési eszkdzok:
- Marcali Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiletének 98/2013. (VI1.27.) Kt. hatarozataval
jovahagyott teleplilésszerkezeti terv (a tovabbiakban: TSZT);
- Marcali Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Marcali varos helyi épitési szabalyzatarol
52616 11/2013. (V1.28.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: HESZ).

A tervezett médositas célja:

6. Lakokert megvaldsitdsa érdekében a Gksz4 jelil kereskedelmi, szolgéltatd tertletl épitési
Ovezetbe sorolt 2149/15-18 hrsz-U ingatlanok és az Lke2 jell kertvarosias lakéterlletl épitési
Ovezetbe sorolt 2155/3 hrsz-u ingatlan 6vezeti mddositasa, Uj Lke14 jeli épitési dvezet
kijelolése.

El6zmény:

- Marcali Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
55/2025. (IV.17.) Kt. hatarozataban dontott telepllésrendezési eszkdzok 13. szamdu
modositasanak tamogatasardl, és a megalapozo vizsgalat és alatamaszto javaslat tartalmardl
sz010, telepulési f6épitész altal készitett feljegyzés elfogadasardl, valamint a 6. sz. mddositas
tekintetében a telepitési tanulmanyterv elfogadasarol.
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- Az Onkormanyzat a hivatkozott modositast tamogaté dontését eliras miatt 87/2025. (VI.19.) Kt.
dontésében moédositotta (a 0184/61-63, 2614/3 hrsz-U ingatlanokat érinté feltard ut, kdzlekedési
teriilet szabalyozasanak maédositasi igényét érintéen).

- Az egyes tervek, illetve programok kérnyezeti vizsgalatarol sz6l6 2/2005. (1.11.) Korm. rendelet

(SKVr.) és az Uj R. vonatkozd el6irasai alapjan az Onkormanyzat a médositassal varhatd
kdrnyezeti hatas jelentdségének elddntéséhez megkérte az érintett kdrnyezetvédelemért
felel6s szervek véleményét.
A véleményezési dokumentaci6 alapjan a Somogy Varmegyei Kormanyhivatal
Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Féosztaly Természetvédelmi
Osztalya (a tovabbiakban: Természetvédelmi Osztaly) 2025.07.03-an kelt, SO/KTHF/01254-
5/2025 iktatészamu véleményében a 6. sz. médositas tekintetében, zajvédelmi szempontbol
szUkségesnek tartotta a kdrnyezeti értékelés elkészitését.

- Akornyezeti értékelés véleményezése - az Uj R. 66.§-a szerinti véleményezési szakasz 6sszes
modositasi pont tekintetében torténd kezdeményezésével egyidejlileg - a 6. szamu médositasra
kiterjedéen az E-TER fellileten megtdrtént, mely sordn a Természetvédelmi Osztaly a
kdrnyezeti vizsgalatot nem fogadta el, annak atdolgozasat, kiegészitését kérte.

- Az Onkormanyzat 134/2025. (IX.18.) Kt. hatarozataban az 1-5., 7. szamu moédositasok
tekintetében az érintett kdrnyezetvédelemért felel6s szervek véleménye alapjan kdérnyezeti
vizsgalat lefolytatasat nem tartotta szilkségesnek, valamint a véleményezési szakaszt - ideértve
a partnerségi egyeztetési eljarast is - lezarta.

- A Természetvédelmi Osztaly 2025.11.06-an kelt, SO/KTHF/01254-14/2025 iktatészamu
véleményében - 2025.10.09-én megtartott, 6894-67/2025 iktatészamu jegyz6koényvben
rogzitett kozos allaspont és megkilldétt zajvédelmi megfeleléségi vizsgalata alapjan - a 6.
szamu modositas vonatkozasban kifogast nem emelt, elfogadasra javasolta.

- Irodank 2025.10.30-an kelt, SO/08/00743-7/2025 iktatoszamu véleményében az 1-5., 7. szamu
moédositasok tekintetében - hivatali kapun tortént kezdeményezésre - zaré szakmai véleményt
adott.

- Az Onkormanyzat 191/2025. (X1.20.) Kt. hatarozataban a 6. szamu modositas tekintetében a
kornyezeti értékelés soran beérkezett véleményeket elfogadta, a kdrnyezeti vizsgalati eljarast
lezarta, valamint a véleményezési szakaszt - ideértve a partnerségi egyeztetési eljarast is -
lezarta.

A véleményezési dokumentécid, valamint a Magyar Epitész Kamara altal miikddtetett online Féépitészi
Nyilvantartas alapjan az Onkorméanyzat - a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. térvény (a
tovabbiakban: Méptv.) 22.§ (1) bekezdésében és (2) bekezdés c) pontjaban el6irtaknak megfeleléen -
a targyi telepullésrendezési feladatat Horvath Rita 6nkormanyzati f6épitész kozremiikodésével latja el.

Az Uj R. 59.§ (4) bekezdésének elbirasa alapjan a telepilésrendezési eszkdzdok modositasa a
fentiekben hivatkozott, mddositast tamogaté Kt. dontések meghozatalakor folyamatban Iévének
tekinthetd.

A Méptv. 229.§ (3) bekezdése, a TEKA 135.§ (2) bekezdése alapjan a 2012.08.06-4t kdvetben késziilt
és elfogadott telepulésrendezési eszkdzdk 2027.06.30-ig térténé modositdsa sordn a telepilési
onkormanyzat a modositast az orszégos telepllésrendezési és épitési kbvetelményekrdl szo6l6
253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet (OTEK) 2021.07.15-én hatalyos Il.-lll. Fejezete, 111.§ (1)-(2)
bekezdései, valamint 1-2. szamu mellékletei figyelembevételével késziti el.

A Méptv. 229.§ (4) bekezdése, az Uj R. 78.§ (1) bekezdése alapjan jelen moédositas soran az Uj R. VII-
IX. Fejezet és 10-11. mellékletek eljarasi rendelkezéseit kell alkalmazni.

Véleményinket a fentieken tulmenden a Méptv., Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
tertiletrendezési tervérél sz616 2018. évi CXXXIX. torvény (Trtv.), a teriiletrendezési tervek készitésének
és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasardl sz6l6 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet, valamint Somogy
Varmegyei Onkormanyzat Koézgyilésének - Somogy Vérmegye Teriiletrendezési Tervér6l szol6 -
11/2023. (11.14.) énkormanyzati rendelete, valamint 11/2023. (11.10.) kézgydlési hatarozata (SVTrT.)
figyelembevételével alakitottuk ki.
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Marcali telepiilés a Balaton Kiemelt Udiil6kérzethez tartozik, ezért a Méptv. 54.§ (6) bekezdés c) pontja
és az Uj R. 78.§ (4) bekezdése alapjan irodank 2025.12.04én kelt, SO/08/00743-10/2025 iktatdszamu
levélben a zaré véleményezési dokumentacié megkiildésével megkereste a Balatoni F6épitészt (Epitési
és Kozlekedési Minisztérium Epitészeti Stratégiaért Felelés Helyettes Allamtitkarsag) véleményének
megkérése érdekében.

A Balatoni Féépitész 2025.12.23-an kelt - 2023.12.23-an 10:30-kor érkezett - EPAT/9098-
1/2025/BALAFO iktatészamu véleményében a moddositast feltétellel tdmogatta, az alabbiak
szerint:

,Balatoni f6épitészi vélemény

A Somogy Véarmegyei Korményhivatal Allami Féépitész Irodéjatél 2025. december 4-én beérkezett,
S0O/08/00743-10/2025. iktatészamu elektronikus levele mellékleteként megkdldétt, a telepiiléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézmeényekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Kr.) szerinti altalanos
egyeztetési eljaras szabalyai alapjan folytatott Marcali teleplilésrendezési eszkbzeinek 13. szamu
maodositasi csomagjanak 6. szamu moédositasi pontja tervezetét az alabbi feltétel teljesiilése esetén

tamogatom:

- adokumentacioé alatamaszté munkarészét sziikséges kiegésziteni annak vizsgalataval, hogy a
telepiilés beépitésre szant teriiletén beliil van-e olyan szabad, épitési tevékenységgel nem
érintett (kijelolt, de még be nem épitett) teriilet, amely az el6iranyzott rendeltetésnek és
hasznalatnak megfelel,

- azalatamaszté munkarészben bemutatott beépitési terv telekosztasi tervezete ellentétes a tajra
jellemzd, kialakult és hagyomanyosnak tekinthetd telekstruktiranak, a kialakult épitett
kérnyezethez nem illeszkedik, attdl karakteresen elkiiléniil. A varoskép és a kedvezs utcakép
és a tajképben vald kedvezdbb megjelenésének érdekében a meglévd kbrnyezethez illeszkedd,
ahhoz szervesen kapcsol6do, alkalmazkodo telekstruktira kialakitasat tartom sziikségesnek.

Indokolas

A Somogy Varmegyei Kormanyhivatal allami f6épitésze altal a fent megjelélt elektronikus levél
mellékletében megkiildétt dokumentéacio szerint az Onkormanyzat a hatéalyos telepliilésrendezési
eszkézeit kivanja modositani. A 13. szamu médositasi csomag 6sszesen 7 médositasi pontra terjedt ki,
amelyb6l az 1-5. és 7. szamu modositasi igényekre kiterjedéen az Onkormanyzat a zaré szakaszt
korabban kiilbn kezdeményezte, tekintettel arra, hogy a 6. szamu mddositas tekintetében a
dokumentacio atdolgozasa valt sziikségessé. Jelen vélemény kizarblag a 6. szamu moédositasra terjed
Ki.

A 6. médositas soran a jelenleqg Gksz 4 jelli kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési 6vezetbe sorolt,
2149/15-18 hrsz.-u ingatlanok, valamint az Lke 2 jel(i kertvarosias lakoteriilet épitési 6vezetbe sorolt,
2155/3 hrsz.-u telek atsorolasa tervezett egy Uj, Lke 14 jelii kertvarosias lakotertilet épitési 6vezetbe.
Az ingatlanok 6sszevonasat kévetéen 14 db telek, telkenként egy- vagy kétlakasos, F+1 szintes lakohaz
elhelyezése tervezett. A telkek beépithetésége 30%, a maximalis épliletmagassag 5,56 m, a minimalisan
kialakithato telekméret 600 m2. Az érintett ingatlanok jelenleg beépitetlenek.

A zar¢6 tervdokumentacioé a kbrnyezeti értékelést is tartalmazza, amely a zajterhelés varhato szintiének
elbrejelzésével foglalkozik.

A 6. modositasi pontban Uj beépitésre szant teriilet kijelblésére nem keriil sor. A médositas tervezete
szerint 1,5 hektaros teriileten zart lakdkert jénne létre, a gazdasagi teriilet irdnyaban a nyugati
telekhataron 20 méter, az északi telekhataron 10 méter széles megtartando, kialakitandé zéldfeliilet sav
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keriilt kijelblése. A Gksz atsorolasa révén a hatalyosan megengedett beépithet6ség mértéke és a
maximalis épliletmagassag csbkken, az elbirt legkisebb zéldfeliileti arany névekszik.

Elézb6ek mellett fontos kiemelni, hogy a magyar épitészetrél szo6lo 2023. évi C. térvény (tovabbiakban:
Méptv.) alapveté céljai k6zé tartozik a takarékos teriiletgazdalkodas elésegitése, tovabba egyik alapelve
a sziikséges minimum elve.

Az alatamaszté munkarész nem tartalmaz vizsgalatot arra vonatkozdan, hogy valéban indokolt-e Uj
lakotertiiletek kijelblése a varosban, illetve, hogy a varos kézigazgatasi teriiletén talalhatok-e még
beépitetlen, szabad lakdtelkek.

A Méptv. 1. § d) pontjanak, valamint a 3. § (1) bekezdés b) pontjanak valé megfelelés érdekében kérem
kiegésziteni az alatamasztd munkarészt egy kimutatassal, amely vizsgalja, hogy Marcaliban nincs-e
elég olyan szabad, épitési tevékenységgel nem érintett teriilet, amely mar lakéterdletként van kijellve
és fejlesztésre alkalmas.

A tervezett beépitési terv szerinti telekstruktura is er6sen eltér a kialakult kérnyezetétél, ahhoz
szervesen nem kapcsolodik. Mivel a kbrnyezete, a tajképi megjelenése és a kialakult kbzlekedési
kapcsolatai sem teszik lehetévé az erGs elkiilbniilést, ezért jelen helyszinen, kizarélag az éptett
kérnyezethez val6 asszimilalédast, illeszkedést tartom elfogadhatonak.

A tervezett modositas a vizsgalat elkészitését, az eredmények értékelését és a beépitési terv
korrigalasat kovetéen tartom megfelelének, az altalam vizsqgalt teriilet- és telepliiléstervezési
szempontoknak, ezért a tervezett médositast a véleményben foglalt feltétellel tamogattam.

Megjegyzem, hogy az énkorméanyzati déntést megel6z6en a varhaté tarsadalmi hatasok szempontjabol
is célszerii lenne vizsgalni a teleplilés tobbi részétdl elzart lakokert megvalésitasanak koncepciojat,
illetve a hasznalhatésagot csékkentd szabalytalan telekstruktarat.

A Méptv. 58. § (4) bekezdésére figyelemmel véleményem a Balatoni fétajépitész allaspontjat is
tartalmazza.

Szeretném jelezni, hogy a Balatoni F6épitész &ltal kiadott vélemény nem mentesiti az Allami Féépitészt
a kérelem egyéb szempontu vizsgalata és az eljaras sajat hataskérben térténd lefolytatasa alol.

Szakmai véleményemet a Méptv. 54. § (6) bekezdés c) pontja, a f6épitészi tevékenységrél szolé
190/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet 6/B. § a) pontja, valamint a Kr. 67. § (3a) bekezdése alapjan, az
Epitési és Kézlekedési Minisztérium Szervezeti és Miikédési Szabalyzatardl szol6 2/2022. (XIlI. 28.)
EKM utasitas 2. fiiggelék 12.4.1. pont 3. alpont rendelkezése, valamint a Balatoni f6épitész, az orszagos
f6mérnék, az orszégos tajépitész és a Balatoni fétajépitész megbizasardl sz616 14/2025. (V. 30.) EKM
utasitas 1. §-ara figyelemmel hoztam meg.”

Zaro szakmai vélemény a telepiilésrendezési eszk6zok médositasahoz:

E-TER felilleten 2025.12.03-4n megkiildétt 13. szamu moédositas 6. szdmU modositasi pontjara
kiterjed6 zar6 véleményezési dokumentaciéra [E-TER azonositd: 29472] - az Uj R. 67.§ (2) bekezdés
a) pont elbirdsa szerinti feladatkdrinkben - a_Balatoni F&épitész hivatkozott véleményére is
figyelemmel az alabbi zaré szakmai véleményt adjuk:

A balatoni féépitészi véleményben foglalt feltételek teljesllése a terv olyan mértékl atdolgozasat igényli,
amely révén a terv nem fogadhaté el.

Az Uj R. 67.§ (2) bekezdés b) pontja szerint az allami f6épitésznek a zard véleményezési szakaszban
a zar6 szakasz kezdetétél szamitott 10 napon belll van lehet6sége egyeztetd targyalast 6sszehivni a
véleményezd szervek bevonasaval, mely hataridé lejart.
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Az Uj R. 67.§ (2) bekezdés a) pontja alapjan a zar6 vélemény kiadasara rendelkezésre allé hataridé 20
nap, mely jelen esetben a mai napon, 2025.12.23-an jar le.

Fentiekre tekintettel kérjiikk a moédosuld telepiilésrendezési eszkdzok tervezetét a Balatoni
Foéépitésszel eqyeztetni.

Amennyiben a Balatoni Féépitész a médosulé telepiilésrendezési eszk6zoket tovabbra is olyan
feltételhez koti, mely a terv atdolgozasat igényli, vagy annak elfogadasat nem tamogatja, az Gj R.
szerinti véleményezési eljarast meg kell ismételni (ideértve a véleményezési szakaszt is).

Amennyiben a Balatoni F6épitész az egyeztetést kovetdoen a moédosuld telepiilésrendezési
eszkozok targyi tervezetének elfogadasat a terv atdolgozasa nélkiil tamogatja, abban az esetben
a_modosulé telepiilésrendezési eszkozok tervezetét az alabbi _javitas elvégzését kovetden
elfogadasra javasoljuk:

HESZ 23.8 uj (9) bekezdése:

A tervezett mddositas a 23.§ Uj bekezdéssel torténd kiegészitésére iranyul, melyre vonatkozé modositod
rendelkezésben a ,23.§ (3) kiegésziil” szbvegrészt pontositani sziikséges.

Az egyértelmi szabalyozas érdekében [a jogalkotasrél sz6l6 2010. évi CXXX. torvény (Jat.) 2.§ (1)
bekezdés] Uj (9) bekezdés b) pontja szerinti eldiras pontositasa sziikséges, mivel a rendelkezés nem
irja elé, hogy a tomor keritést meddig kell megépiteni a Gksz4 jelli 6vezetbe sorolt terilettel kbzos
telekhataron [a) pont szerinti rendelkezéshez hasonléan példaul a hasznalatbavételig].

A Természetvédelmi Osztaly 2025.11.06-an kelt, SO/KTHF/01254-14/2025 iktatoszamu véleménye,
valamint a koérnyezeti értékelés soran az Onkormanyzat és a Természetvédelmi Osztaly jelenlétében
2025.10.09-én megtartott egyeztetésrdl késziilt 6894-67/2025 iktatdszamu jegyz&kdnyvben régzitett
k6zo6s allaspont alapjan az épitési 6vezet (Uj Lke14) nyugati hataratdl mért 35 m-es teriletsavban ,,csak
féldszintes épliletek épithetSk”.

A rendelettervezet alapjan az Uj (9) bekezdés c) pontja szerint a hivatkozott 35 m-es teriletsavban ,csak
olyan éplilet épithetd, melynek tetSterében/padlasterében lakészoba nem alakithato ki”.

Keérjik az uj (9) bekezdés c) pontjanak rendelkezését a hivatkozott egyeztetés szerinti kdzos allaspont
szerint meghozni.

Tajékoztatas a tovabbi teend6krdl:

Az Uj R. 67.§ (9) bekezdése alapjan az dnkormanyzat a médositas elfogadasardl a zaré szakmai
vélemény ismeretében dont.

Az Uj R. 67.§ (10) bekezdése alapjan a zaré szakmai vélemény 6 hénapiq érvényes.

Az Uj R. 72.§-a alapjan a telepuilésrendezési eszk6z médositasat, valamint a médositassal
egységes szerkezetbe foglalt normaszoveget mellékleteivel egyiitt legkésébb a maddositas
hatalybalépéséig fel kell toltenie az E-TER feliiletre.

A moédositas a TSZT tervlapot is érinti, ezért a modositassal egységes szerkezetbe foglalt TSZT
tervlapot is kérjiik (médosité déntés és annak mellékleteivel egyiitt) az E-TER feliiletre feltolteni.
Amennyiben az_elfogadott dokumentumok E-TER feliiletre torténé feltoltése a hivatkozott
hataridén beliil nem lehetséges, kérjiik azokat és a médositassal egyséqges szerkezetbe foglalt
telepiilésrendezési eszkozoket hivatali kapun irodank részére megkiildeni.

Az Epitésiigyi Dokumentaciés és Informaciés Kbézpontrél, valamint az Orszdgos Epitésiigyi
Nyilvantartasrol sz6l6 313/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 4.§ (1) bekezdése alapjan a telepllésrendezési
tervet, a rendeletet, a hatarozatot és azok mellékleteket az 6nkormanyzat dontését kdvetd 30 napon
belil a jegyz6 koteles a Dokumentaciés Kozpont részére a (2) bekezdésben meghatarozott
formatumban és médon ingyenesen atadni vagy megkuldeni.

Somogy Varmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitészi Iroda
7400 Kaposvar, Nagy Imre tér 1. Telefon: (82) 502 650 Fax: (82) 502 603
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A jogalkotasrol sz6l6 2010. évi CXXX. térvény (Jat.) 29.§ (1)-(2) bekezdései alapjan az NJT biztositja a
jogszabalyok kihirdetett szdévegének és az iddallapotok szerint egységes szerkezetli szévegeinek
kozzétételét. A Nemzeti Jogszabalytarrédl szolo 338/2011. (X11.29.) Korm. rendelet el6irasai alapjan a
jegyz6 koteles a képviselS-testilet altal megalkotott, a polgarmester és a jegyz6 altal alairt és kihirdetett
onkormanyzati rendeletet, valamint a modositott 6nkormanyzati rendelet jévébeni idéallapota szerinti
egységes szerkezetli szOvegét az NJT-ben kbdzzétenni, és az NJT szolgaltatdja altal e célra kialakitott
informatikai rendszeren keresztul megkildeni az illetékes kormanyhivatalnak.

Kérjiik figyelemmel lenni arra, hogy a HESZ melléklete a szabalyozasi terv, a szabalyozasi terv
nélkiil az ingatlanokra vonatkozé eldirasok nem azonosithatok be, ezért az NJT-ben a
modositassal egységes szerkezetbe foglalt szabalyozasi terviapokat is elérhetévé kell tenni.

A Somogy Varmegyei Kormanyhivatal allami f6épitészi feladatat és hataskorét a féépitészi
tevékenységrél szolé 190/2009. (IX.15.) Korm. rendelet 7.§ h) pontja, illetékességét a févarosi és
varmegyei korméanyhivatalokrol, valamint a jarési (févéarosi kertileti) hivatalokrél sz616 568/2022. (X11.23.)
Korm. rendelet 2.§ (1) bekezdése allapitotta meg.

Kaposvar, elektronikus datumbélyegzd szerint

Tisztelettel:
Dr. Neszményi Zsolt
féispan nevében és megbizasabdl:
Kétnyari Aranka
allami f6épitész

Ertesiil:
1. Cimzett (E-TER)
Tajékoztatasul:
2. Somogy Varmegyei  Kormanyhivatal Koérnyezetvédelmi, = Természetvédelmi  és

Hulladékgazdalkodasi F&osztaly Természetvédelmi Osztalya (hivatali kapu, hiv. szam:
SO/KTHF/01254-14/2025)
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