Marcali Varos Onkormanyzatanak
KépviselG-testiilete
8700 Marcali, Rakéczi u. 11.
Tel.: 85/501-000

Ugyiratszam: 7907-2/2023. 10. szdmu el8terjesztés
Ugyintéz68: Horvath Rita

ELOTERJIESZTES
MARCALI VAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETENEK
2023. junius 14-i soron kovetkez6 nyilvanos iilésére

a Marcali 1603/3 hrsz-u ingatlant érint6 Marcali Varos telepiilésrendezési eszkdzei médositasa
iranti kérelmérdl

Tisztelt KépviselG6- testiilet!

Az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérsl sz6l6 1997. évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Etv.)
30/A. § (1) bekezdése alapjan lehet6ség van arra, hogy a teleplilési 6nkormanyzat egyes
telepulésfejlesztési célok megvaldsitasara telepllésrendezési szerz6dést kothet az érintett telek
tulajdonosaval, illetve a telken beruhdzni szandékozdval. A telepilésrendezési szerz&dés
kozigazgatdsi szerz6désnek mindsiil.

Az Etv. 30/A § (2) bekezdése értelmében a szerz3dés megkotése elbtt a telepiilési dnkormanyzat
képvisel6-testilete dont a cél megvaldsitdja altal készitett telepitési tanulmanytervrél annak
hianytalan benyujtasatél szamitott 30 napon belil.

A Baptista Tevékeny Szeretet Misszio (4028 Debrecen, Simonyi Ut 14., a tovabbiakban: Kérelmezd) a
8700 Marcali, 1603/3 hrsz-u ingatlant (a tovabbiakban: targyi ingatlan) érint6en a telepilésrendezési
eszk6zok modositasat kezdeményezte, melyhez telepitési tanulmanytervet készittetett és azt
kérelméhez mellékelte. (A kérelem és a telepitési tanulmanyterv az el6terjesztés 1. melléklete)

Marcali Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl sz616 Marcali Varos Onkormdnyzata Képvisels-testiiletének
11/2013. (VI.28.) 6nkormanyzati rendelete a targyi ingatlant Z-1 jel(i zoldterilet 6vezetbe sorolja. A
targyi ingatlannal hatdros szomszédos teriiletek zoldterllet ovezetbe és teleplléskdzpont teriilet
épitési dvezetbe vannak sorolva.

Kérelmez6 a targyi ingatlanon meglévé rendeld épliletében szenvedélybetegek és pszichiatriai
betegek részére nappali ellatast nydjté szocidlis intézményt szeretne létre hozni.

A zoldterllet 6vezetben a jelenlegi szabalyozas szerint ilyen rendeltetési épiletet nem lehet
elhelyezni. (A szabalyozasi terv targyi ingatlanra vonatkozdan az el6terjesztés 2. melléklete.

A telepitési tanulmanyterv szerint a targyi ingatlanon a meglévé rendel6 éplilet belsé atalakitdsaval,
felujitdsaval nappali szocidlis intézmény és kozosségi épllet kerll megvaldsitasra. Az épiilet
atalakitasaval és felljitasaval a targyi ingatlan beépitettsége nem vdltozik, a tervezett épitési
munkdlatokkal a homlokzatok nem valtoznak, egyedil az épiilet rendeltetése valtozik rendel6rdl,
kozosségi, szocidlis intézményre.



A telepitési tanulmanyterv szerint a targyi ingatlan dvezeti besoroldsa maradna Z-1 jell zoldterilet
Ovezet, csupan az ovezetben elhelyezhetSk épiiletek rendeltetésének kore bdvilne ki kdzosségi,
szocialis intézménnyel.

KérelmezG6 irdsban nyilatkozott arrél, hogy vallalja a telepiilésrendezési eszkdzok moddositdsdanak
koltségeit. Ezzel kapcsolatban el6zetesen megkereste Bardosi Andrea vezetd telepiilésrendezé
tervez6t, és az altala készitett tervezési ajanlatot elfogadta.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a fentiek alapjan a telepilésrendezési eszkdzok
madositasanak szandékrél donteni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat
A)

Marcali Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete az elSterjesztést megtargyalta és az aldbbi
hatdrozatot hozza:

Marcali Varos Onkormanyzatdnak Képviselé-testiilete a Baptista Tevékeny Szeretet Misszié (4028
Debrecen, Simonyi 4t 14.) 8700 Marcali 1603/3 hrsz-U ingatlanra benydjtott telepilésrendezési
eszk6zok moddositasara vonatkozd kezdeményezésével nem ért egyet, és a teleplilésrendezési
eszkozoket nem maddositja.

B)

Marcali Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete az el6terjesztést megtargyalta és az aldbbi
hatarozatot hozza:

Marcali Varos Onkorményzatanak KépviselS-testiilete a Baptista Tevékeny Szeretet Misszié (4028
Debrecen, Simonyi Gt 14.) 8700 Marcali 1603/3 hrsz-U ingatlanra benydjtott telepiilésrendezési
eszk6zok modositdsara vonatkozd kezdeményezésével egyet ért és felhatalmazza a polgdrmestert
arra, hogy telepilésrendezési szerz6dést kdsson a mddositast kezdeményezdvel.

Felel8s: Dr. Siit6 Laszld polgdrmester
Hatarid6: folyamatos

Marcali, 2023. jdnius 7.
Dr. Siit6 Laszlo s.k.
polgarmester
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Tisztelt Polgarmester Ur!

A Baptista Tevékeny Szeretet Misszio 4028 Debrecen, Simonyi Gt 14. egyhdzi jogi személy
képviseletében azzal a kéréssel fordulok Tisztelt Polgdrmester Urhoz, illetve a Tisztelt
Képvisel6-testiilethez, hogy a Marcali Onkorméanyzat K épvisels-testiiletének 11/2013. (VI.28)
szamit, a Marcali Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szolé rendeletében a marcali belteriilet
1603/3. helyrajzi szami, a valésagban 8700 Marcali, Széchenyi u. 13/A. sz. alatt talalhaté.
kivett rendeld megnevezésii ingatlan esetében sziveskedjenek az épitési vezet eldirdsait akként
modositani, hogy ott szocialis rendeltetést szolgald épiilet is elhelyezhet§ legyen.

Az ingatlan az Onkorményzat tulajdondban van, arra a Baptista Tevékeny Szeretet Misszid
Javara, a tulajdonossal kotdtt szerzGdés alapjan vagyonkezel6i jog keriilt bejegyzésre az
ingatlan-nyilvantartasba. A vagyonkezelésbe adéds indoka éppen az volt, hogy a Baptista
Tevekeny Szeretett Misszid eleget tudjon tenni az ellatasi szerz8désben véllalt azon
kételezettsegének, hogy szenvedélybetegek és pszichidtriai betegek részére nappali elldst
nyujto szocialis intézményt hoz létre.

A HESZ fenti mddositisanak koltségét vallaljuk, elfogadva a Bardosi Andrea vezetd

telepiilésrendezd tervez6 ajanlatat, melyet csatoltan megkiild 5k.

Debrecen, 2023. majus 24.

A
Tisztelettel: W& C),Ao\
Alf6ldi-Szabé Erika
ugyvezetd-helyettes
zoretet Misszio

onyi it 14.
34-2-09

. : S
tista Tevekeny :
BaF:sz Debrecen. SIM
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Baptista Yevékeny Szeretet Misstid

4018 Dabrecen, Simonyi 0t 14
www. btesz.hu | info@btesz.hu



TELEPITESI TANULMANYTERV

a teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiardl és a
teleplilésrendezesi eszkdzokrol, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szolo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 7. sz. melléklete alapjan

Marcali, Széchenyi u. Hrsz.: 1603/3 ingatlanokon meglévé épiilet belsé
atalakitasaval nappali szocialis intézmény és kozosségi épiilet megvaldsitasa
érdekében

2023. majus 16.

Megbizo: Tervezé:
Baptista Tevékeny Szeretet Misszi6 Szab6 Andras
4028 Debrecen, Simonyi Ut 14. épitész tervez

E 19-0346



TARTALOMJEGYZEK

1.

bevezetd
a terllet és kornyezetének, hatasteriletének bemutatasa
a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv

a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktira-igények, a szlikséges és tervezett miiszaki és
humaninfrastruktira-fejlesztések

a javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei
a telepulésterv valtozasanak, modositasanak tartalma, szabalyozasi koncepcidja

fotddokumentacio



1. BEVEZETO

Megbizd a meglévo, eredetleg istallonak készilt, késébb egészséglgyi intézményként, legutobb haziorvosi
rendel6ként (izemel6 éplilet belsé atalakitasa, feljitasa mellett dontott nappali szocialis intézmény és kézdsségi
éplet kialakitasa céljabdl. Az ehhez szilkséges tervdokumentaciod épitész munkarész készitésével bizta meg a
Tervez6t.

Marcali Varos Onkorményzata Képviseld-testilletének 11/2013.(V1.28.) dnkormanyzati rendelete Marcali
Varos Helyi Epitési Szabalyzatard| (a tovabbiakban: HESZ) azonban jelenleg nem teszi lehetévé a
tervek megvalésitasat, igy a jelen telepitési tanulmanyterv a HESZ szakmailag megalapozott
modositasara tesz javaslatot.

A telepitési tanulmany tartalmi kovetelményeit a telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szo6l6 419/2021.
(VII. 15.) Korm. rendelet 7. sz. melléklete rogziti.

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmanyterv a teleplilesterv készitesének vagy modositasanak megalapozésa
érdekében, eqy adott vagy leendé fejlesztési akciotertilet vagy egyeb fejlesztéssel, modositassal érintett
tertiletének (a tovabbiakban: tertilet) tekintetében tartalmazza

a) a tertilet és kbrnyezetének, hatasteriiletének bemutatasat,

b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktura-igényeket, a sziikséges és tervezett miiszaki és
huméninfrastruktira-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kdrnyezeti hatasait és kdvetelményeit,

e) a teleplilésterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepciojat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos déntés elbkészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kzértheté modon abrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatérol6 kbz-, illetve kbzhasznalatu teriileteket,

¢) a zbldfeliiletek kialakitasanak médjat,

d) a kbzlekedési és parkolasi rendet,

e) a k6zmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kbrnyezetbe illesztett térbeli
kornyezetalakitas terve szemlglteti.

A telepitési tanulmanytervben bemutatott szandék a tulajdonosok egységes akaratat mutatja be.
A telepitési tanulmanyterv a tervezett fejlesztések miiszaki paramétereit, telepitési és a
telepiilésrendezési lehetdségeit tisztazza.



2. ATERULET ES KORNYEZETENEK,
HATASTERULETENEK BEMUTATASA

AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA

Telepulés neve: Marcali
Teljes népesség: 11 169 f6 (2018. jan. 1.)

Terilet: 104,4 km?
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Telepllés leirasa:

Telepulésen beliili
elhelyezkedése:

Marcali varos Somogy megyében, a Marcali jarés székhelye. A
Balatontdl 14 kilométerre, délre, a 68-as f6ut és a 37-es szdmu
Somogyszob- Balatonszentgyorgy vasuti szarnyvonal mellett
fekszik. (A vonalon 2009. december 13. dta szlinetel a
személyforgalom.) 2014 decembere elétt a 68-as fout
keresztilhaladt a belvaroson, azéta azonban a fout keletrél
elkeruli a lakott tertleteket; a varoson atvezeté régi nyomvonal
attél fogva 682-es szammal szamozddik, masodrendd féutként.
Marcali gazdasagaban az 1900-as évek elején a mezégazdasag
volt a meghatarozo, ahol a foldek tdbbségén a Széchenyi és
Forgach gréfok gazdalkodtak. Mellettlik egypar kisnemes,
mddosabb gazda rendelkezett jelentdsebb foldterilettel. Az 1960-
as évek elején részben a Marcaliba telepult két jelentds laktanya
hatéasara is indult el a nagyipari foglalkoztatas. igy kerillt
Marcaliba a fénykoraban tobb mint ezer f6t foglalkoztaté
Mechanikai Mdvek, valamint a Majus 1 Ruhagyar és a
Rékospalotai Bérdiszmi helyi izeme, valamint a tejuzem. A
tulajdonosi és szerkezeti atalakulasokat kovetden napjainkban
hat nagy foglalkoztatd mlkodik a varosban, melyek a
vonzaskorzetben lakokat is ellatjagk munkaval.

Az értékelt ingatlan a teleptilés kdzponti részén, varoson athaladé
egykori 68 —as féutvonal mentén a Széchenyi utcaban
helyezkedik el, a varosi korhaz melletti part és a tejuzem kozott

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedesét a kdvetkez6 abra mutatja:



Kornyezete:

Megkozelithetdsége:

Tomegkozlekedési eszkozok:

Utca burkolata:

Infrastruktura:

A kornyezetében nyugati & északi iranybdl zoldovezeti, park
terilet keleti irdnybol a tejlizem, délrdl az utca masik oldalardl egy
lakotelep illetve kereskedelmi és szolgaltato egységek
talalhatoak.

Az ingatlan a teleptilés féutcajardl (Rakoczi utca) érhetd el
aszfaltozott kozuton. A varosba déli iranybél érkezve a Szigetvari
utcabdl jobbra kanyarodva érkeziink az ingatlanhoz, a
varoskozpont feldl szintén egybdl a Széchenyi utcaba jutunk,
mintegy 300 méter tav utan érjlk el az ingatlant

Tomegkozlekedés autdbusszal biztositott. A varosban helyi
autobusz kozlekedés nem uzemel, helykozi és tavolsagi autbbusz
jaratok biztositjak a tomegkdzlekedést. A legkdzelebbi autdbusz
megallé a szomszédos tejuzem mellett, kb 50 méterre talalhato

Aszfaltozott, mindkét oldalon jardaval ellatott
Az egészségugyi (haziorvosi rendeld) és kdzigazgatasi

létesitmények, valamint az tzletek konnyen elérhetok. Az
ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jonak mondhatd.

Az ingatlan kérnyezetét a kdvetkezd dbra mutatja:




Az ingatlan kbrnyezete madartaviatbol:
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A TELEK JELLEMZESE

A telek Z-1 (z6ldovezet) besorolasu. A telek terilete 5091 m2, melynek a féépulet északi hatarvonalatol
északra es0 része nincs lekeritve, gyakorlatilag a kornyez6 park részét képezi.
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Domborzat, lejtés, tajolas: E-D-i, enyhén északi iranyba emelkedd

Telek alakja: Szabélytalan

Epiiletek elhelyezkedése a telken: Oldalhataron allé (nyugat)

Jelenlegi beépitettsége: % Cca.: 21 %

Keritettség: Az utcafronton (déli oldal), tégla labazaton allo

fémszerkezet( kerités, a nyugati oldalon az
oldalhataron all6 épiilet, északrél fém szerkezeti
kerités, keletr0l a szomszédos ingatlan éplletei és
beton keritése hatarolja

Né6vényzet, ha van: Flvesitett fakkal, cserjekkel, orokzoldekkel, az
Onkormanyzat altal karbantartott tertilet

Jelenlegi hasznositas: Hasznalaton kivil
Parkolas: kéztertleten, telken
Ertékbefolyasolo kornyezeti tényezok: Kdzponti kornyezet, kedvezé megkozelithetdség

AZ INGATLAN BEMUTATASA

A vizsgalat targya a természetben 8700 Marcali, Széchenyi utcaban a 1603/3 helyrajzi szam alatt
talalhaté 5091 m2 alapterulet(i telekingatianon talélhato 1 épuletbdl llé orvosi rendel épilet. Az
eredetileg istallé funkcioju féépulet az 1800 —as évek kdzepén épult, melyet a mult szazad folyaman
alakitottak at egészségtigyi intézménnyé. Az ingatlan legutdbb a Marcali Haziorvosi Ugyeletnek adott
otthont, de mar évek 6ta kihasznalatlanul &ll. Felujitandé allapotd, jelen allapotaban nem
hasznosithato.

A kdzmiivek tekintetében az ingatlanon bellil minden kézmi megtalalhat6, azonban a méréérak kozdl

csak a gazmérét taldltam meg a szemle alkalmaval.

Epitési modja: Hagyomanyos
Alapozas: Savalap
Szigetelés: Bitumenes lemez
Fiigg6leges teherhord6 szerkezet: tégla

Vizszintes teherhordd szerkezet: fa fodém



Tetd formaja:
Tetoszerkezet, fedése:
Epiilet kiilsé burkolata:
Epiilet tagolodasa:
Epiilet épitési éve:

Szerkezeti hibak:

Epiilet miiszaki allapota:

Az éplilet elhelyezkedeése a telken:

(1608)

kéapark

Szabadsag park

nyeregtetd

Fa fedélszék, cserépfedéssel
vakolat

foldszint

cca. 1850

Helyszini bejéras sorén, az épllet fliggéleges
tartdszerkezetein teherbirasi rendellenességre, vagy
alapozasi zavarra utalé karosodasokat nem lattam,
stllyedésre utald6 nyomokat nem észleltem. A vizszintes
tartd szerkezet tobb ponton is sértilt, ami a hianyos tetd
héjalasra, és az ebbél eredé folyamatos azasra
vezethet6 vissza.

A tartoszerkezet sérilésmentes, a fodém feldl tobb
helyiségben beézas lathatd, tobb ponton a f6dém is
sérlt a tetd héjalas hibaira, hidnyossagaira vezethetd
vissza. A foldszinten, tdbb helyen salétromosodas,
vizesedés lathaté. Az éplilet gépészeti vezetékei, fiitése,
vizellatasa hasznalatra alkalmatlan hianyos allapotu.
Belsé burkolatai felujitasra/cserére szorulnak.



3. AFEJLESZTESI CELT, VALTOZAST
SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

Az éplilet helyszinrajza:

A tervezett épitési tevékenység nem madositja a beépitést, nem jar homlokzati, teleptlésképet
érint6 valtozassal, kizardlag részleges belsd alakitassal megvalésithaté a beruhazé célja: a
szocialis intézmény kialakitasa.

Az étalakitasi terv alaprajzan lathato, hogy az éplilet alapteriiletének kevesebb, mint 50%-at érinti a
belsé atalakitas:
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4. ABEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO
INFRASTRUKTURA-IGENYEK, A SZUKSEGES ES
TERVEZETT MUSZAKI ES
HUMANINFRASTRUKTURA-FEJLESZTESEK

Infrastruktira igények:

A tervezett Uj rendeltetés nem igényel djabb, tovabbi infrastrukturalis valtoztatasokat a telek
kialakitasaban. A meglévl parkold béségesen tulteljesiti a sziikséges parkoloszamot, a megkozelités
megfelelé.

Sziikséges ill. tervezett fejlesztések:

A tervezett Uj rendeltetés nem igényel telepiilesképet érint6, ill. épileten kivil megjelend, kiilsé teret,
zoldfeliiletet érinté fejlesztési beruhazast, atépitést.

5. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZET]
HATASAI ES KOVETELMENYE]

A tervezett épitési tevékenység nem modositja a beépitést, nem jar homlokzati, teleptlésképet
érint6 valtozassal, kizardlag részleges belsd alakitassal, ezért varhatéan nem fejt ki kornyezeti
hatast.

A tervezett beruhazas hatasa az élévilagra:

Erdemi hatésa nincs.

A tervezett beruhazas tajképi hatasa:

Nincs hatasa.

A tervezett beruhazas leveg6kornyezeti hatasa

Erdemi hatasa nincs.

A tervezett beruhazas zajhatasa

Erdemi hatasa nincs.

A tervezett beruhazas hatasa a foldtani kozegre

Nincs hatésa.

A tervezett beruhazas hatasa a felszini vizekre

Nincs hatasa.

A tervezett beruhazas hatasa a felszin alatti vizekre

Nincs hatasa.
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6. ATELEPULESTERV VALTOZASANAK,
MODOSITASANAK TARTALMA, SZABALYOZASI
KONCEPCIOJA

A tervezett megbizéi igényt, a szocialis intézmény kialakitasat jelenleg a HESZ nem teszi
lehetdvé, igy a jelen telepitési tanulmanyterv a HESZ szakmailag megalapozott médositasara
tesz javaslatot.

JELENLEGI SZABALYOZAS

A HESZ javasolt médositassal érintett szabalyozast a HESZ 42. § tartalmazza:

,42. Zoldtertilet (Z)

42. § (1) Zoldteriilet a Szabalyozasi Terven Z jellel szabalyozott jellemzden névényzettel fedett
koztertilet.

(2) A Z-0 jellel szabalyozott z6ldtertilet kbzkert, ahol a zbldfeliilet aranyanak legaldbb 60 %-nak kell
lenni.

(3) A Z-0 jellel szabalyozott z6ldteriilet tertiletén éplilet nem létesithetd. Az évezetben elhelyezhetbk a
Szabadlid6 eltoltéset szolgalo epiiletnek nem mindstilé pihenési, sportolasi, jatszotéri letesitmények,
Sétautak, kerékparut és kbztargyak.

(4) A Z-1 jellel szabalyozott z6ldtertilet kbzpark, ahol a zéldfeliilet aranyanak legalabb 70 %-nak kell
lennie.

(5) A Z-1 jellel szabalyozott z6ldtertilet teriiletén a (3)-as bekezdés szerinti épitmények, és a kbzpark
funkciojahoz illeszked6, a szabadido eltoltéset, a jatékot, sportolast es kulturat szolgalo épliletek,
tovabba vendéglato épliletek helyezhetdk el.

(6) A Z-1 jelii dvezet teriiletének legfeljebb 3 %-a épithet6 be. Az épliletek szabadonalldan, legfeljebb
7,5 m épliletmagassaggal alakithatok ki.

(7)63

(8) A Zk jelii kegyeleti park dvezetében a kegyeleti park funkciéjahoz illeszked6 kbztargyak
alakithatok ki.

(9) Zéldteriileten éplilet csak akkor létesithetd, ha a keletkezd szennyviz a kbzcsatornara azonnal
rakéthet6.”

MODOSITASI JAVALAT

Modositasi javaslatunk szerint, a HESZ 42. § (5) pontja igy egésziilne ki:

»(9) A Z-1 jellel szabalyozott zéldteriilet teriiletén a (3)-as bekezdés szerinti épitmények, és a
kozpark funkciojahoz illeszkedd, a szabadidé eltoltését, a jatékot, sportolast és kulturat szolgalo
épliletek, tovabba vendéglato, valamint k6zosségi, szocialis intézményi épiiletek helyezhetok
el.”
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MODOSITASI JAVASLAT INDOKLASA

A modositas a beruhazoi szandéktol fliggetleniil is indokolt az ingatlan krnyezetében lévé
egészséqligyi, kbzfunkciot ellaté kozésségi épliletek kbzelsége, valamint az ingatlan korabbi
rendeltetése (orvosi rendeld) miatt, emellett az Onkorményzat altal is tamogathaté kéz6sségi cél
megvalositasa érdekében.

2023. majus 16.

Megbizé: Tervez6:

Baptista Tevékeny Szeretet Misszi6 Szab6 Andras

4028 Debrecen, Simonyi ut 14. épitész tervez6
E 19-0346
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7. FOTODOKUMENTACIO
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