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Előzmények 
 
Kaposújlak jelenleg hatályos településrendezési eszköze 2011-ben készült a Kapos-menti 
árvízi vésztározó létesítésének szándéka, valamint vállalkozói és tulajdonosi igények és az 
önkormányzat fejlesztési elképzeléseinek változása miatt. A képviselő-testület a 
településszerkezeti tervet a 83/2011.(IX.22.) sz. határozattal, a hész-t és a szabályozási 
terveket a 7/2011.(IX.23.) sz. rendelettel hagyta jóvá. 
 
2017. márciusában a képviselő-testület a 4/2017.(III.23.) rendelettel jóváhagyta a partnerségi 
egyeztetés szabályait.  
 
2017-ben került sor a településrendezési eszközök 1.sz. módosítására, melynek során a 
képviselő-testület a településszerkezeti terv módosítását a 23/2017.(VI.08.) Kt. 
határozatával, a HÉSZ és a külterület szabályozási terv módosítást a 7/2017.(VI.12.) ök. 
rendeletével hagyta jóvá. 
 
2021-ben került sor a településrendezési terv 2. sz. módosítása, melynek keretében a 
képviselő-testület a településszerkezeti terv-módosítást a 32/2021. (X. 18.) sz. határozattal, 
a HÉSZ- és a szabályozási terv-módosítást a 6/2021. (X. 18.) sz. rendelettel fogadta el. 
 
2023. májusban a képviselő-testület a 44/2023.(V.24.) kt. határozatával kezdeményezte a 
településrendezési eszközök 2 sz. módosítását, annak érdekében, hogy  

-a 077 hrsz-ú kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen a zölddel való fedettség 
minimális értéke kerüljön csökkentésre 40 %-ról 20 %-ra. 
-a Kk-S övezeti jelű sport és szabadidős rekreációs területen szálláshely szolgáltató 
épület is elhelyezhető legyen maximum 6,0 m építménymagassággal. 

(A településfejlesztési döntésről szóló határozatot és annak mellékletét képező főépítészi 
feljegyzést ld. a „Terviratok” között.) 
 
A módosítási eljárás 2023. júniusban az E-TÉR felületén került elindításra, ahol elérhetővé 
váltak az adatszolgáltatások, valamint az állami ingatlan-nyilvántartási adatbázis.  
 
A „várható környezeti hatás jelentőségének eldöntésével” kapcsolatban a polgármester – a 
2/2005.(I.11.) Korm. rendelet előírásainak megfelelően – megkereste a környezet védelméért 
felelős szerveket, előzetes véleményüket kérve. A „várható környezeti hatás jelentőségének 
eldöntésével” kapcsolatban a jogszabályban előírt határidőn belül az alábbiak nyilatkoztak: 
 

-SVKH Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály 
Természetvédelmi Osztály 
-SVKH Népegészségügyi Főosztály, Közegészségügyi Osztály 
-Baranya Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Katasztrófavédelmi Hatósági 
Osztály 

  -Somogy Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda 
 
A SVKH Állami Főépítészi Iroda, a „Kk-S övezeti jelű sport és szabadidős rekreációs 
területen szálláshely szolgáltató épület is elhelyezhető legyen maximum 6,0 
építménymagassággal” módosítási pont esetében szükségesnek tartja a környezeti vizsgálat 
készítését. A többi környezet védelméért felelős szerv nem tartotta szükségesnek a 
környezeti vizsgálat szükségességét. 
Az Önkormányzat nem tartotta szükségesnek a környezeti vizsgálat elkészítését, ezért az 
eltérő vélemények tisztázása érdekében egyeztetést kezdeményezett a SVKH Állami 
Főépítészi Irodával. Az alátámasztásul szolgáló indokokról feljegyzés készült, mely 
megküldésre került a SVKH Állami Főépítészi Irodának. 
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A környezeti vizsgálat készítésével kapcsolatos döntést a képviselő-testület a partnerségi 
egyeztetés lezárásával egyidejűleg hozza meg. (A környezet védelméért felelős szervek 
előzetes véleményét, valamint a feljegyzést ld. a „Terviratok” között.)  
 
Jelen terv-módosítás készítése során a jóváhagyott településfejlesztési döntést, a 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018.évi 
CXXXIX. törvényt (a továbbiakban: Trtv) a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019.(VI.14.) MvM rendeletet (a 
továbbiakban: MvMr.), a Somogy Vármegye Területrendezési Tervéről szóló 11/2023.(II.14.) 
ök. rendeletet (a továbbiakban: SMTrT.), az E-TÉR adatszolgáltatást vettük figyelembe és 
tekintettük kiindulási alapnak. 
 
Jelen tervezési feladatnak nem tárgya a hatályos településrendezési eszközök teljeskörű 
felülvizsgálata és módosítása. A módosítás keretében nem kerül sor a településszerkezeti 
terv, a HÉSZ és a szabályozási tervek teljeskörű átdolgozására és dokumentálására.  
 
A településszerkezeti terv nem módosul. 
 
A HÉSZ-módosítás szövegében csak a módosítási igény miatt szükséges változtatások 
kerülnek átvezetésre. A külterület szabályozási terv módosítása csak a konkrét módosítási 
igénnyel érintett területre vonatkozóan történik. 
 
Tájrendezési, közlekedési, közművesítési és elektronikus hírközlési szakági munkarészek 
nem készülnek, mivel a módosítás nem eredményez érdemi változást a közlekedési, közmű 
kapacitás-igények tekintetében. 
 
A területrendezési tervek és a településszerkezeti terv-módosítás összhangjának igazolása 
készül. A 2019. március 15-től hatályos Trtv, és a 2019. július 22-től hatályos MvMr, valamit 
a 2023. február 15-től hatályos vármegyei területrendezési terv Kaposújlak közigazgatási 
területét érintő övezetei közül azok, amelyek érintik a módosítással érintett területet, 
„átnézeti” tervlapokon alátámasztó munkarészként készülnek és kerülnek dokumentálásra. 
 
A településszerkezeti terv módosítása csak a konkrét módosítási igénnyel érintett területre 
vonatkozóan történik. 
 
A tervezett módosítások miatt biológiai aktivitásérték-számítás nem készül mivel új 
beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. 
 
Települési örökségvédelmi hatástanulmány nem készül, mivel a módosítással érintett terület 
örökségvédelmi szempontból nem érintett. 
 
A módosítási igények megvalósíthatósága érdekében – a módosítással érintett területeken – 
a hatályos településrendezési eszközök az alábbiak szerint módosítandók: 

 -a településszerkezeti terven 
- a különleges beépítésre nem szánt területről törlendő az ökológiai hálózat 
övezete 
- a módosítással érintett területeken ábrázolandó a vízminőségvédelmi terület, 
valamint a tájképvédelmi terület övezete 

 -a külterület szabályozási terven 
- módosítandó a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület építési övezeti 
előírása 
- ábrázolandó a vízminőségvédelmi terület, valamint a tájképvédelmi terület 
övezete 

 -a belterület szabályozási terven 
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- a módosítással érintett területről törlendő az ökológiai hálózat övezete, a 
vízeróziónak kitett terület övezete által érintett terület övezete, valamint a 
földtani veszélyforrások övezete által érintett terület (csúszásveszélyes terület) 
övezete 
- ábrázolandó a vízminőségvédelmi terület, valamint a tájképvédelmi terület 
övezete 

 -a helyi építési szabályzatban 
- módosítandók a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület övezetre 
vonatkozó előírások 
- módosítandók a különleges beépítésre nem szánt sport és szabadidős 
rekreációs terület övezetre vonatkozó előírások 
-meghatározandók a hatályba léptető rendelkezések 

 
Fentiek figyelembe vételével készült a mellékelt – jóváhagyandó – HÉSZ és a szabályozási 
tervek módosítása. 
 
A módosítás a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021.(VII.15.) Korm. 
rendelet 66.§. szerinti általános egyeztetési eljárás szerint történik. 
 
A partnerségi egyeztetés a véleményezési szakasszal párhuzamosan kerül lebonyolításra. 
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Kaposújlak Községi Önkormányzat Képviselő-testületének 
.../2023. (……..) határozata 

a 
„Kaposújlak településszerkezeti terve” módosításról 

 
 
 

1. Kaposújlak Községi Önkormányzat Képviselő-testülete módosítja a 83/2011.(IX.22.) sz. 
határozattal jóváhagyott településszerkezeti tervet jelen határozat melléklete szerinti 
tartalommal. 

 
2. A hatályos „Településszerkezeti terv” a változással érintett területen módosul jelen 

határozat 1. melléklete szerint. 
 
3. A hatályos „Településszerkezeti terv” jelmagyarázata helyébe jelen határozat 2. melléklete 

lép. 
 
 
Határidő: folyamatos 
 
Felelős: Csabai Tamás polgármester  
 
 
 
 Csabai Tamás dr Mészáros Renáta 

polgármester        jegyző 
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Kaposújlak Község Önkormányzata Képviselő-testületének …./2023. (…...) 
önkormányzati rendelete 

a 
Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló 7/2011. (IX. 23.) rendelet módosításáról 

 
 

Kaposújlak Községi Önkormányzat Képviselő-testületének az épített környezet alakításáról 
és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6/A.§. (3) bekezdésében kapott 
felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 
Tv. 13.§ (1) bekezdésében és az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII. törvény 6.§ (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, valamint a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021.(VII.15.) Kormányrendelet VIII. 
fejezetének eljárási szabályai szerint a következőket rendeli el: 
 

1.§ 

(1) A Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelete 5. §. (2) bekezdése helyébe a következő 
rendelkezés lép: 

„(2) A területre vonatkozó előírásokat - beépítési mód, maximális építménymagasság, 
maximális beépítettség, minimális telekterület – az 1. és 2. mellékletben található 
szabályozási terveken és a 6. melléklet táblázatában meghatározottak alapján kell 
alkalmazni.” 
 
(2) A Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelete 5. §. (7) bekezdése helyébe a következő 
rendelkezés lép: 

„(7) A Gksz5 építési övezeti jelű területen csak háztartási méretű kiserőmű létesíthető.” 
 

2.§ 

A Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelete 16. §. (2) bekezdése helyébe a következő 
rendelkezés lép: 

„(2) A sport és szabadidős rekreációs területen (Kk-S) szálláshely szolgáltató épület, 
szabadtéri sport és szabadidős létesítmények, a látogatók számára szolgáló szociális és 
vendéglátó épület, valamint azok kiszolgáló létesítményei létesíthetők szabadonálló 
beépítési móddal, maximum 6 m építménymagassággal, maximum 2 % beépítettséggel. (A 
beépítettség számításakor a tervezett tó területét is figyelembe lehet venni.)” 
 

3.§ 

 
(1) Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelet 1. melléklete helyébe az 1. melléklet lép. 

 
(1) Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelet 2. melléklete helyébe a 2. melléklet lép. 
 
(3) Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelete a 3. melléklet szerinti 6, melléklettel egészül ki. 

 

https://or.njt.hu/eli/v01/396189/r/2011/14#ME7@MP1
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5.§ 
 
(1) Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 
 

Csabai Tamás     dr Mészáros Renáta 
polgármester       jegyző 

 
 
Kihirdetés napja: 2023…. 
 
            dr Mészáros Renáta 
                       jegyző 
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Rajz megnevezése:

Fucskár Terv Kft
7668 Keszü, Árpád fejedelem u. 19/2.

2023. AUGUSZTUS

Dátum:

FUCSKÁR NOÉMI

Munka megnevezése:
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M.2.3. KAPOSÚJLAK TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 3. SZ. MÓDOSÍTÁS

Településtervezés:
településtervező
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3. melléklet 
 

A beépítésre szánt területekre vonatkozó előírások 

 
A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területre vonatkozó előírások 

 

 A B C D E F 

1 Jel Beépítési 

mód 

Beépítési % 

maximum 

Építményma

gasság 

 maximum 

(M) 

Telekterületi 

minimum (m2) 

Legkisebb  

zöldfelület 

(%) 

2 Gksz1 SZ 35 7,5 2000 40 

3 Gksz2 SZ 35 6,0 3000 40 

4 Gksz3 SZ 35 7,5 3000 40 

5 Gksz4 SZ 30 10,5 10000* 40 

6 Gksz5 SZ 30 10,5 10000* 20 

 
A *-gal jelölt legkisebb telekterület a terület feltárását szolgáló magánút és közmű létesítmények 
területére nem vonatkozik. 
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Alátámasztó munkarészek 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
FUCSKÁR TERV KFT 

 
 

2023. AUGUSZTUS 
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1. A FEJLESZTÉSI IGÉNY BEMUTATÁSA 

 
1.1.077 hrsz-ú terület 
 

TELEPHELYFEJLESZTÉSI TANULMÁNY 

 
 

A WOLF SYSTEM KFT. TELEPHELYÉNEK FEJLESZTÉSÉHEZ 

SZÜKSÉGES 

SZABÁLYOZÁSI ELEMEK MEGVÁLTOZTATÁSÁHOZ 
 

 

 

 

7522 KAPOSÚJLAK, GYÁRTÓTELEP KÜLTERÜLET, HRSZ.: 077 

 

 

műholdfelvétel /google térkép/ 

 

 

Építtető: Wolf System Építőipari Kft. 7522 Kaposújlak, Gyártótelep 

tervező: Nagy Zoltán okl. építészmérnök É 14-0319 

Kaposújlak, 2023. 07. 18. 
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TARTALOMJEGYZÉK 

1. a terület és környezetének, hatásterületének bemutatása, 

2. a fejlesztési cél, változást szemléltető beépítési terv, 

3. a beépítési tervhez kapcsolódó infrastruktúra-igényeket, a szükséges és tervezett 

műszaki és humáninfrastruktúra-fejlesztések, 

4. a javasolt beépítés környezeti hatásai és követelményei, 

5. a településterv változásának, módosításának tartalma, szabályozási koncepciója, 

6. A beépítési terv - a beépítési javaslat 

 

 

 

 

 

 

 

készítette: Nagy Zoltán okl. építészmérnök É 14-0319 

 7477 Szenna, Árpád u. 46/a 

 tel.: +36 30 2370 425 
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1. A terület és környezetének, hatásterületének bemutatása, 

 

A Wolf System Kft. telephelye a településen önálló „szigetként” elhelyezkedő, más 

beépített telekkel vagy területtel nem szomszédos. Környezete tehát beépítetlen 

mezőgazdasági területek, művelési águkat tekintve erdő, szántó és gyep. Közvetlenül 

út, vasút, árvízvédelmi gát és keletről saját tulajdonban lévő szántótárület (076/3 hrsz) 

határolják. A gyártótelepet megközelítő út a Wolf cég 100%-os tulajdona, bár az 

közforgalom elől valójában nincs elzárva, így a „régi” újlaki lakók is használják azt. 

A gyártelep területén egykor malom, majd kertészet és kefegyár is működött; 

mai beépítése a Wolf System Kft. – korábbi nevén Pannon-Wolf Kft. beruházásaiból 

származó épületek és műtárgyak összessége. 

 
telepi ortofotó. forrás: Wolf System Kft. 
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2. A fejlesztési ma, változást szemléltető beépítési terv, 

 

A telepen működő építőipari cég két fő tevékenységi köre a készházgyártás (faváz 

rendszerű) és vasbetonépítési üzletág. Ennek megfelelően található a telken 3 db 

gyártócsarnok, raktárépület, lakatosműhely, „melegedő épület” és irodaépület. A 

telken nagyfelületű beton térburkolat és szórt zúzottköves felület található, mely 

felületen a gyártáshoz szükséges anyagok és eszközök tárolása, manipulálás. Korábbi 

teleprendezésből nagyobb férőhelyű szgk. parkolót alakított ki a cég, mely a gyakorlati 

tapasztalat szerint megfelelő számú parkolóhelyet biztosít a dolgozóknak és 

vendégeknek. Szükség szerinti további parkoló a burkolt belső felületeken gond nélkül 

biztosítható. 

A cég gyártócsarnokait kívánja bővíteni, valamint új betonacél előregyártó csarnokot 

kíván építeni, melyekkel párhuzamosan a kisebb gyártócsarnokot, lakatosműhelyt, 

melegedőt elbontja. A gyártó-bővítés technológiába, technológiai sorba illesztett 

helyhez kötött beruházás, máshol nem megvalósítható. A faipari gyártócsarnok bővítés 

nemcsak kapacitás bővítés - termelésoptimalizálás, hanem minőségbiztosítási 

szempontokból szükséges (a gyártási folyamat teljes időszaka alatt a nagy minőségű 

faanyagok -pl. BSH, KVH nem kerülhetnek szabad letárolásra) 

 

Összefoglalva a telephelyi tevékenység nem változik, racionalizálás, technológiai 

fejlesztés és kisebb kapacitásnövelés tervezett. 

 
telepi elrendezés vázrajza, forrás: Wolf System Kft. kimutatás 

 

3. A beépítési tervhez kapcsolódó infrastruktúra-igényeket, a szükséges és tervezett 

műszaki és humáninfrastruktúra-fejlesztések, 
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A gyártótelep földgáz, ivóvíz, villamos csatlakozással rendelkezik. Ipari szennyvíz 

nem keletkezik, kommunális szennyvizet zárt tartályban gyűjtik és elszállítják 

időközönként tisztítótelepre. A faipari hulladékot tüzelőanyagnak átadják a 

dolgozóknak, a tiszta faforgácsot állattartóknak átadják, a kötőanyaggal ragasztott 

forgácsot pedig hulladéklerakóba vitetik. 

A telepen belül tüzivíz hálózat is kiépített, valamint zárt tüzivíz-tárolóval is 

rendelkezik. 

A vasúthoz közeli „új” gyártócsarnok gáz hőlégfúvókkal fűtött hőszigetelt modern 

híddaruval ellátott csarnok. A többi üzemi épület fűtetlen. Az „új” gyártócsarnokhoz 

új szociális épületrész csatlakozik, mely a telepi gyártás szociális igényeit lefedi, ilyen 

építésére nincs szükség a telepen. 

Az „új” csarnok tetőfelületére napelem telepítése tervezett. 

58 db kiépített burkolt személygépkocsi parkolóval rendelkezik a telep, mely a valós 

igényeket bőségesen lefedi. 

 

Kijelenthető, hogy a telep megfelelő infrastruktúra hálózattal rendelkezik, annak 

fejlesztése a tervezett beruházásokkal nem szükséges. 

 

4. A javasolt beépítés környezeti hatásai és követelményei, 

 

Kijelenthető, hogy környezeti hatás a telephely fejlesztés kapcsán a jelen állapothoz 

képest nem változik. 

 

5. A településterv változásának, módosításának tartalma, szabályozási koncepciója, 

 

Jelen hatályos HÉSZ szerint a terület: 

Gksz4 övezetbe sorolt, 

30% beépíthetőség 

40% zölddel való fedettség, 

min 10000 m2 legkisebb telekterület 

10,5 m legnagyobb építménymagasság 

 

A fejlesztéssel a hatályos HÉSZ előírásainak a zöldfelület előírás kivételével 

megfeleltethetők, a jelenleg előírt 40% zöldfelületi fedettség helyett 20% 

biztosításával. 

 

A telephely területének bővítése, ezáltal új beépítésre szánt terület kijelölés elkerülése 

érdekében a jelenlegi beépítési igények biztosíthatók a telek zöldfelületének 20%-ra 

való csökkentésével. Mely egyben az OTÉK szerint előírt minimális mérték. 

 

6. A beépítési terv - a beépítési javaslat, a zöldfelületek bemutatása 
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forrás: Wolf System Kft. beépítés és zöldfelület kimutatás 

 
1.2. Kk-S övezeti jelű terület 
 
Kaposújak belterületén található Kk-S övezeti jelű különleges beépítésre nem 
szánt sport és szabadidős rekreációs területen, a terület adottságainak jobb 
kihasználhatósága érdekében a jelenleg is engedélyezhető rendeltetések 
mellett felmerült az igény szálláshely szolgáltató épület elhelyezésére.  
Ehhez a jelenlegi 3 m-es építménymagasság emelése is szükséges. 
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ƩL= (11,15+11,15+10,30+10,30)m = 42,90 m

Számítás:
ƩF / ƩL = 204,64 m2 / 42,90 m = 4,77 m
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2.A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK BEMUTATÁSA 
1.A 077 hrsz-ú kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen a tulajdonos további épületeket 
kíván elhelyezni. A területre vonatkozó beépítési paraméterek az alábbiak: szabadonálló 
beépítés, maximum 30 % beépítés, 10,5 m építménymagasság, 10.000 m2 minimális 
telekterület, 40 % minimális zöldfelület. 
A minimális zöldfelület jelenleg 18,8 %. A módosítás során az OTÉK szerinti minimális 
zöldfelület előírás  kerül szerepeltetése a helyi építési szabályzatban. 
A 40 % helyetti 20 % minimális zöldfelületi előírás nem vonatkozik az összes kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági területre, ezért új Gksz 5 építési övezet kerül kialakításra. 
A területe térinti a vízminőség-védelmi terület, valamint a tájképvédelmi terület övezete. A 
településszerkezeti terv módosításon csak a térségi övezetek kerülnek ábrázolásra. Érinti az 
ingatlant a naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezete. A 
SVTrT korlátozó előírásával kiegészítésre került a Gksz5 építési övezet. 

Hatályos településszerkezeti terv-részlet 

 
Tervezett településszerkezeti terv-részlet 

 
Hatályos külterület szabályozási terv -részlet 
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Tervezett külterület szabályozási terv-részlet 
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2. A Kk-S övezeti jelű beépítésre nem szánt különleges sport és szabadidős rekreációs 
területen az elhelyezhető rendeltetések köre kibővül a szálláshely szolgáltató épülettel. Az 
építménymagasság maximális mértéke növelésre kerül 3 m-ről 6 m-re. 
A településszerkezeti terven az érintett területről törlésre kerül az ökológiai folyosó övezete, 
valamint ábrázolásra kerül a tájképvédelmi terület övezevet és a vízminőség-védelmi terület 
övezete. 
A belterület szabályozási terv a korábban hatályos megyei területrendezési terület övezeteit 
jelöli. A jelenleg hatályos SVTrT, valamint az adatszolgáltatások szerint a területet nem érinti 
sem az ökológiai folyosó övezete, sem a vízeróziónak kitett terület övezete, sem pedig a 
földtani veszélyforrás terület övezete. Ezek törlésre kerülnek és a SVTrT szerinti térségi 
övezetek kerülnek jelölésre. 

Hatályos településszerkezeti terv-részlet 
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Tervezett településszerkezeti terv-részlet 

 
 

Hatályos belterület szabályozási terv -részlet 
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Tervezett belterület szabályozási terv -részlet 

 
 

3.TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 
 
A településrendezési eszközök változásai a módosítással érintett területeket illetően 
 
A településszerkezeti terven  

- törlésre kerül a különleges beépítésre nem szánt területről az ökológiai hálózat 
övezete 
- a módosítással érintett területeken ábrázolásra kerül a vízminőségvédelmi terület, 
valamint a tájképvédelmi terület övezete 

 
A külterület szabályozási terven módosításra kerül a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
területen az építési övezeti jel, valamint ábrázolásra kerül a vízminőség-védelmi terület és a 
tájképvédelmi terület övezete. 
 
A belterület szabályozási terven 

- törlésre kerül az ökológiai hálózat övezete, a vízeróziónak kitett terület övezete által 
érintett terület övezete, valamint a földtani veszélyforrások övezete által érintett 
terület (csúszásveszélyes terület) övezete 

- ábrázolásra kerül a vízminőségvédelmi terület, valamint a tájképvédelmi terület 
övezete 

 
A helyi építési szabályzatban  

- módosításra kerülnek a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület övezetre 
vonatkozó előírások 
- módosításra kerülnek a különleges beépítésre nem szánt sport és szabadidős 
rekreációs terület övezetre vonatkozó előírások 
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 -meghatározásra kerülnek a hatályba léptető rendelkezések 
 
 
Kaposújlak HÉSZ javasolt módosítása 

 

1.§ 

(1) A Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelete 5. §. (2) bekezdése helyébe a következő 
rendelkezés lép: 

„(2) A területre vonatkozó előírásokat - beépítési mód, maximális építménymagasság, 
maximális beépítettség, minimális telekterület – az 1. és 2. mellékletben található 
szabályozási tervek is tartalmazzák az alábbiak szerint terveken és a 6. melléklet 
táblázatában meghatározottak alapján kell alkalmazni. 
 

Jel Beépítési 

mód 

Beépítési % 

maximum 

Építménymag

asság 

 maximum 

(M) 

Telekterületi 

minimum (m2) 

Gksz1 SZ 35 7,5 2000 

Gksz2 SZ 35 6,0 3000 

Gksz3 SZ 35 7,5 3000 

Gksz4 SZ 30 10,5 10000* 

„ 
A *-gal jelölt legkisebb telekterület a terület feltárását szolgáló magánút és közmű létesítmények 
területére nem vonatkozik. 

 
 
(2) A Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelete 5. §. (7) bekezdése helyébe a következő 
rendelkezés lép: 

„(7) A területen a zölddel való fedettség minimum 40% kell legyen.” 
„(7) A Gksz5 építési övezeti jelű területen csak háztartási méretű kiserőmű 
létesíthető.” 
 

2.§ 

A Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelete 16. §. (2) bekezdése helyébe a következő 
rendelkezés lép: 

„(2) A sport és szabadidős rekreációs területen (Kk-S) szálláshely szolgáltató épület, 
szabadtéri sport és szabadidős létesítmények, a látogatók számára szolgáló szociális és 
vendéglátó épület, valamint azok kiszolgáló létesítményei létesíthetők szabadonálló 
beépítési móddal, maximum 6 m építménymagassággal, maximum 2 % beépítettséggel. (A 
beépítettség számításakor a tervezett tó területét is figyelembe lehet venni.)” 
 

3.§ 

 
(1) Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelet 1. melléklete helyébe az 1. melléklet lép. 

https://or.njt.hu/eli/v01/396189/r/2011/14#ME7@MP1
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(1) Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelet 2. melléklete helyébe a 2. melléklet lép. 
 
(3) Kaposújlak helyi építési szabályzatáról szóló Kaposújlak község képviselő-testületének 
7/2011.(IX.23.) önkormányzati rendelete a 3. melléklet szerinti 6, melléklettel egészül ki. 

 
5.§ 

 
(1) Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 
 

Csabai Tamás     dr Mészáros Renáta 
polgármester       jegyző 

 
 
Kihirdetés napja: 2023…. 
 
            dr Mészáros Renáta 
                       jegyző 

 
3. melléklet 

 
A beépítésre szánt területekre vonatkozó előírások 

 
A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területre vonatkozó előírások 

 

 A B C D E F 

1 Jel Beépítési 

mód 

Beépítési % 

maximum 

Építményma

gasság 

 maximum 

(M) 

Telekterületi 

minimum (m2) 

Legkisebb  

zöldfelület 

(%) 

2 Gksz1 SZ 35 7,5 2000 40 

3 Gksz2 SZ 35 6,0 3000 40 

4 Gksz3 SZ 35 7,5 3000 40 

5 Gksz4 SZ 30 10,5 10000* 40 

6 Gksz5 SZ 30 10,5 10000* 20 

 
A *-gal jelölt legkisebb telekterület a terület feltárását szolgáló magánút és közmű létesítmények 
területére nem vonatkozik. 
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4. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK ÉS A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV-
MÓDOSÍTÁS ÖSSZHANGJA 
Kaposújlak közigazgatási területét a területrendezési tervek az alábbiak szerint érintik. (ld. 
a mellékelt térképkivonatokat) 

Trtv-OTrT SMTrT 

országos területfelhasználási kategóriák térségi területfelhasználási kategóriák 

-az erdőgazdálkodási térség 
-a mezőgazdasági térség 
-a vízgazdálkodási térség 
-a települési térség 

-az erdőgazdálkodási térség 
-a mezőgazdasági térség 
-a vízgazdálkodási térség 
-a települési térség 
-a sajátos területfelhasználású térség 

országos műszaki infrastruktúra-
hálózatok 

térségi műszaki infrastruktúra-hálózatok 

-M9 tervezett gyorsforgalmi út 
-61.sz. főút 
-Dombóvár-Gyékényes-Horvátország 
országos törzshálózati vasútvonal 
-országos kerékpárút-törzshálózat 74. 
Kaposmente kerékpárútvonal (Nagyatád-
Segesd-Nagybajom-Kaposmérő-Kaposvár-
Taszár-Dombóvár-Kurd-Hőgyész) 

-M9 tervezett gyorsforgalmi út 
-61.sz. főút (távlatban, jelenleg 610 .sz. 
főút) 
-67. sz. Kaposvár elkerülő út 
-66142.j.Kaposújlak mellékút 
-41.sz.Dombóvár-Gyékényes-Horvátország 
országos törzshálózati vasútvonal 
-Kaposújlak-Juta térségi repülőtér 
-országos kerékpárútvonal 74. Kaposmente 
kerékpárútvonal (Nagyatád-Segesd-
Nagybajom-Kaposmérő-Kaposvár-Taszár-
Dombóvár-Kurd-Hőgyész) 
-Kaposvár (nyugat)-Kaposújlak földgáz-
elosztóvezeték 
-Kaposvár (nyugat)-Kaposújlak-Juta-
Kaposmérő-Kaposfő földgáz-elosztóvezeték 
-1 millió m3-t meghaladó térfogatú vízkár-
elhárítási célú tározó és fejlesztési 
lehetőségei (Kaposvár-Kaposújlak) 

Trtv országos övezetek 

-ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 
-kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
-erdők övezete 

MvMr országos övezetek 

-erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
-tájképvédelmi terület övezete 
-vízminőség-védelmi terület övezete 

SMTrT térségi övezetei 

-ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 
-kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
-erdők övezete 
-erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
-tájképvédelmi terület övezete 
-vízminőség-védelmi terület övezete 
-ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések 
-földtani veszélyforrás terület övezete által érintett települések 
-naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezete 
-vízerózióval veszélyeztetett terület övezete 

 

A módosítás az E-TÉR felületen kerül véleményeztetésre. Az E-TÉR-en az alábbi 
területrendezési övezetekhez kapcsolódó és egyéb adatszolgáltatás volt elérhető 
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Kaposújlak közigazgatási területére (a területrendezési övezeteket ld. a mellékelt 
térképkivonatokat) 

-ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 
-erdőtelepítésre javasolt területek övezete 
-erdők övezete 
-tájképvédelmi terület övezete 
-országos vízminőségvédelmi terület övezete 
-ásványi nyersanyagvagyon övezete 
-ivóvízbázis védőövezete 
-nyilvántartott régészeti lelőhelyek 
-műemlék 

 
A módosítás nem jár területfelhasználás változással. A különleges beépítésre nem szánt 
területet érintő módosítást a korábban hatályos megyei területrendezési terv alapján több 
térségi övezet is érintette. Ezen övezetek törlésre, illetve az új SVTrT övezetei feltüntetésre 
kerülnek 
 
A módosítással érintett területek települési térségben találhatók. 
 
A melléklet térképkivonatok alapján a módosítással érintett területet a Trtv, MvMr, és SVTrT 
övezetei közül az alábbiak érintik: 

-a tájképvédelmi terület övezete 
-a vízminőség-védelmi terület övezete 
-ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések 
-földtani veszélyforrás terület övezete által érintett települések 
-a naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezete 

 
Az E-TÉR adatszolgáltatás alapján megállapítható, hogy a módosítással érintett területet az 
alábbiak érintik: 

-a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
-a tájképvédelmi terület övezete 
-a vízminőség-védelmi terület övezete 
-a naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezete 

A módosítás miatt a felsorolt övezetek nagysága nem változik. 
 
A kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezet eltérő módon szerepel a SVTrT-ben és az 
adatszolgáltatásban. Utóbbi alapján meglévő beépítésre szánt területet érint, új beépítésre 
szánt terület nem került kijelölésre. A Trtv 23.§. előírásai alapján, az önkormányzat a 
számára kedvezőbb lehatárolást veszi figyelembe, jelen esetben a SVTrT szerinti 
lehatárolást. 
 
A naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezete a módosítás 
keretében nem kerül feltüntetésre a módosítással érintett területen, mivel a Trtv. előírásai 
meghatározzák, hogy hol nem lehet naperőművet elhelyezni, illetve az érintett Gksz 
övezetben meghatározásra kerül, hogy milyen módon lehet naperőművet elhelyezni. 
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TRTV SZERKEZETI TERV 
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SVTRT SZERKEZETI TERV 
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SVTrT  
Ökológiai hálózat magterületének övezete 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Ökológiai hálózat magterületének övezete 
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SVTrT  
Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
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SVTrT  
Erdők övezete, Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Erdők övezete, Erdősítésre javasolt területek övezete 
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SVTrT  
Tájképvédelmi terület övezete 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Tájképvédelmi terület övezete 
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SVTrT  
Vízminőség-védelmi terület övezete 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Vízminőség-védelmi terület övezete 
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SVTrT  
Földtani veszélyforrás terület  
övezete által érintett települések 

E-TÉR adatszolgáltatás 

 

 

E-TÉR adatszolgáltatás alapján földtani veszélyforrás a 
település közigazgatási területét nem érinti.  
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SVTrT  
Ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett 
települések 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Ásványi nyersanyagvagyon övezete 
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SVTrT  
Naperőmű létesítés céljából korlátozottan  
igénybe vehető terület övezete 

SVTrT  
Vízerózióval veszélyeztetett terület övezete 
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Terviratok
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melléklet 
FELJEGYZÉS 

KAPOSÚJLAK TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 3.SZ. MÓDOSÍTÁS 
TARTALMÁRÓL 

 
A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021.(VII.15.) 
Korm.rendelet (a továbbiakban: Korm.rend) 7.§. (7) bekezdés alapján a 
településrendezési eszközök módosításának tartalmát a település önkormányzati 
főépítésze vagy a települési önkormányzati főépítész a településtervezővel együtt 
határozza meg. 
Kaposújlak településrendezési eszközök 3 sz. módosítása során megalapozó 
vizsgálat módosítást – alapdokumentum hiányában – nem kell készíteni.  
Az alátámasztó javaslatban a tervezési feladatnak megfelelő tartalmi mélységben az 
alábbiakat szükséges kidolgozni: 
 
ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

1. A fejlesztési és rendezési javaslat összefoglalása 
2. A módosítással érintett területek bemutatása 
3. Településrendezési javaslat 
4. A területrendezési követelményekkel való összhang igazolása 

 
 
Bárdudvarnok, 2023. május 20. 
 
 
 
        
 Bánkúti Melitta 
        önkormányzati főépítész 
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FELJEGYÉS 
 
Kaposújlak Községi Önkormányzat Képviselő-testülete a 44/2023. (V.24.) sz. határozatával 
kezdeményezte a 83/2011. (IX.22.) számú határozatával, valamint a 7/2011. (IX.23.) számú 
rendeletével elfogadott településrendezési eszközök 3. sz. módosítását. 
 
A 2/2005.(I.11.) Korm.rendelet alapján a polgármester megkereste a környezet védelméért 
felelős szerveket, hogy a hatáskörükbe tartozó szakterületet érintően várható-e jelentős 
környezeti hatás, illetve szükséges-e környezeti vizsgálat készítése. 
 
A környezet védelméért felelőse szervek az alábbiak szerint nyilatkoztak: 
 -a környezeti vizsgálat készítését nem tartja szükségesnek 

-SVKH Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály 
Természetvédelmi Osztály 
-SVKH Népegészségügyi Főosztály, Közegészségügyi Osztály 
-Baranya Vármegyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Katasztrófavédelmi Hatósági 
Osztály 

 
 -a környezeti vizsgálat készítését szükségesnek tartja 

-Somogy Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda a „Kk-S övezeti jelű sport 
és szabadidős rekreációs területen szálláshely szolgáltató épület is elhelyezhető 
legyen maximum 6,0 építménymagassággal” módosítási pont esetében 
szükségesnek tartja a környezeti vizsgálat készítését. 

 
A 2/2005.(I.11.) Korm. rendelet 5.§. (1) bekezdése lehetőséget ad az eltérő vélemények 
tisztázására. Az SVKH Állami Főépítész Irodával történt telefonos egyeztetésen az a döntés 
született, hogy az Önkormányzat a beérkezett véleményeket és információkat összegzi és 
újbóli megkeresés keretében ismerteti a SVKH Állami Főépítészi Irodával. 
 
A SVKH Állami Főépítészi Iroda az SO/08/00598-2/2023. iktatószámú véleményében a „Kk-S 
övezeti jelű sport és szabadidős rekreációs területen szálláshely szolgáltató épület is 
elhelyezhető legyen maximum 6,0 építménymagassággal” módosítási pont esetében 
szükségesnek tartja a környezeti vizsgálat készítését, tekintettel arra, hogy a terület ökológiai 
terület övezet által érintett, vízeróziónak kitett terület övezet által érintett, illetve földtani 
veszélyforrások övezet által érintett. 
 
A megkereső levélben felsorolásra kerültek a módosítással érintett területeket érintő térségi 
övezetek, valamint kiemelésre került, hogy az ökológiai hálózat övezete nem érinti a 
módosítással érintett területet. A módosítással érintett terület bemutatása a jelenleg hatályos 
szabályozási terv kivágaton történt, melyen a területet érintette az ökológiai folyosó övezete, a 
vízeróziónak kitett terület övezete, valamit a földtani veszélyforrások övezete. 
 
Az E-TÉR nyújtotta adatszolgáltatás alapján a módosítással érintett területet 
 -ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete NEM ÉRINTI 
 -kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete nem érinti 

-erdők övezete nem érinti 
 -erdőtelepítésre javasolt terület övezete nem érinti 
 -tájképvédelmi terület övezete ÉRINTI 
 -vízminőség-védelmi terület övezete ÉRINTI 

-ásványi nyersanyagvagyon övezete NEM ÉRINTI 
-földtani veszélyforrás terület övezete NEM ÉRINTI 
-naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezete nem érinti 
-vízerózióval veszélyeztetett terület övezete NEM ÉRINTI 
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Mivel az adatszolgáltatás alapján sem az ásványi nyersanyagvagyon övezete, sem a föltani 
veszélyforrás terület övezete nem érintette a módosítással érintett területet, ezért a 
Szabályozott Tevekénységek Felügyeleti Osztálya nem került megkeresésre. A SVKH Állami 
Főépítészi Iroda véleményét követően a Szabályozott Tevekénységek Felügyeleti Osztályát 
megkereste az Önkormányzat, telefonon azt a nyilatkozatot adta, hogy az E-tér 
adatszolgáltatás megfelelő és valóban nem érinti földtani veszélyforrás, nincs csúszásveszély 
a területen. Az írásos nyilatkozat kiadása folyamatban van. 
 
A hatályos szabályozási terveken a korábban hatályos megyei területrendezési terv térségi 
övezeti kerültek ábrázolásra. A hatályos tervek hatályba lépése óta elfogadására kerültek az új 
területrendezés tervek és annak térségi övezetei. A módosítás keretében ezek felülvizsgálatra 
kerülnek és a jelenlegi adatszolgáltatásnak megfelelő térségi övezetek kerülnek ábrázolásra a 
módosítással érintett területen. Az övezeti érintettséget, valamint a tervezett szabályozási 
tervet ld.a mellékelt térképeken.  
 

SVTrT  
Ökológiai hálózat magterületének 
övezete 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Ökológiai hálózat magterületének övezete 

  
 

SVTrT  
Tájképvédelmi terület övezete 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Tájképvédelmi terület övezete 
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SVTrT  
Vízminőség-védelmi terület övezete 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Vízminőség-védelmi terület övezete 

 
 

 
SVTrT  
Földtani veszélyforrás terület  
övezete által érintett települések 

E-TÉR adatszolgáltatás 

 

 

E-TÉR adatszolgáltatás alapján földtani 
veszélyforrás a település közigazgatási 
területét nem érinti.  
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SVTrT  
Ásványi nyersanyagvagyon övezete által 
érintett települések 

E-TÉR adatszolgáltatás 
Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

 
 

 
SVTrT  
Naperőmű létesítés céljából korlátozottan  
igénybe vehető terület övezete 

SVTrT  
Vízerózióval veszélyeztetett terület övezete 
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Hatályos belterület szabályozási terv -részlet 

 
Tervezett belterület szabályozási terv -részlet 
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Keszü, 2023. augusztus 11. 

 

 

 
 
 
        …………………………… 
         Fucskár Noémi 
         településtervező 
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