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1 BEVEZETO

1.1 El6zmények, a megbizas ismertetése

Andrdsik Andras, fiatal gazda vagyok. Csalddommal sikerilt megvasarolnunk egy kis foldet Vac
Mariaudvar, Csoroghoz kozeli részén, abban a reményben, hogy az id6s nagyszileimtél atvett
méhészetet ezen a helyen kisvallalkozéként folytatni tudjuk. A megvasarolt telek koruli helyi
gazdalkododk és tulajdonosok lelkesen fogadtak a méhészeti torekvést a kiskertek, és vetések varhato
termésnovekedése miatt. A méhészkedés folyamatos, mindennapos tevékenységet, gondoskodast és
fellgyeletet igényel. Ez indokolja f6képpen azt, hogy a méhészek a lakdhelylikén méhészkednek, és
ebbdl addéddan olyan lakhelyet valasztanak, ami a méhészeti tevékenységre alkalmas. A kozelben
szamos olyan foldteriletetés kiskertet fedeztiink fel, ahol a méhek szamara értékes nektarforras
taldlhato, mint példaul a repce,és napraforgoéfoldek, illetve a kdrnyékbeli kiskertek gytimolcsosei, mely
foldtertletek igénylik is a méhek megporzé tevékenységét, ami elengedhetetlen feltétele a névények
terméshozamanak. A méhészeti terllet egészét bekeritve tanyaként és mezG6gazdasagi teriiletként
kezelnénk. A teriiletre tervezett, kornyezetbe ill6 csalddi hdz, és a méhészeti tevékenységet kiszolgdld
gazdasagi éplilet éplilne, ahol helyet kapna egy mézkiszerelésére alkalmas helyiség, perget6helyiség,
és minden egyéb méhészeti eszkoz tarolasara szolgald raktar.

Afoldterilet tobbirészén szépen gondozott kertszer(i gyiimdlcsos ultetvényt terveziink telepiteni.

A kint lakdast azért tartjuk fontosnak, mert igy megel6zhetSk az Grizetlenségbdl adoddd, problémak, mint
példaul a rongalds, lopas, gyujtogatas, téli idészakban a betelelt kaptarok felborogatasa, de a kint
lakdssal lehet6ség adddik a méhallomany napi ellenérzéseire is, amivel id6ben észlelhet6 és kezelhetd
egy esetleges probléma, igy megdvva a méhcsalddokat a komoly karoktél, egész csalddok elhullasatol.

1.2  Eljarasrend, a tovabbi tervezési folyamat

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit a telepulésfejlesztési koncepciérdl, az integralt
telepuilésfejlesztési stratégiardl és a teleplilésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes telepililésrendezési
sajatos jogintézményekrél sz6l6 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 7. melléklete hatarozza meg, jelen
tanulmany e tartalmi kdvetelményeknek megfelel6en készilt. A tanulmany a tervezési teriilet
hasznosithatdsagdnak jelenlegi lehet&ségeit és korlatait tarja fel, valamint ismertetia terileten
elképzelt fejlesztéseket, illetve az azok megvaldsitasahoz sziikséges szabalyozasi paramétereket.

A telepitési tanulmanyterv alapjan a varos onkormdnyzata dont a telepllésrendezési eszkdzok
maddositdsanak meginditasardl.




1.3 Az érintett teriilet rovid bemutatasa

1.3.1 A vizsgadlati teriilet elhelyezkedése

Atervezésiterllet —vagyis a 0357/87 hrsz-G telek — Mariaudvar telepiilésrész kbzelében, Csorog kbzség
szomszédsagaban, kiilterlleten helyezkedik el. A telek a GodollGi utrdl az M2-es feliiljarét elhagyva,
letérve a 0356 HRSZ-U utra, mely a Csorogi Rigd utcaval parhuzamos, 250m-re talalhato.
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a tervezési terlilet helyszini fotéja /forrds: sajat felvétel/




a tervezési teriilet
elhelyezkedése  Vidc
déli részén
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a tervezési teriilet
féldhivatali  helyszinrajza
és lehatdroldsa




1.3.2 Teriilethaszndlat vizsgdlat

A telek korali tertilet Vac és Csorog teleplilés hataraban van. A GodollGi utrdl nyilé 0356 HRSZ-u ut
mentén a VAaci oldalon is el6fordul allandé lakéhasznélatu ingatlan, az Uton tovabb haladva pedig egy
forgalmas lovarda talalhatd, annak gazdasagi, és kiszolgald éplleteivel, mig az Ut Csorogi oldalaban
szinte minden ingatlant életvitel szerden lakjak.

A teriiletre jellemzé utcakép /forrds: sajat felvétel /

A kérelemmel érintett ingatlan terilete, mlvelési 4ga és min&ségi osztalya:

Telek terilete: 18.320 m?
Midvelési aga: Sz616
MinGségi osztalya: Sz66

Az ingatlan jelenleg nagyrészt bozoétos, cserjés, megkezdett gondozasi mezGgazdasagi terilet. A
terilet beépitettsége a beruhazads megvaldsuldsaval nem haladja meg a 2%-ot. A tervezett lakdingatlan
épitménymagassdga 5 m koril alakul.

1.4 Korlatozasok vizsgalata

1.4.1 Természetvédelmi korlatok

0357/87 hrsz-u ingatlan se nemzetkozi, se orszagos, se helyi természetvédelmi oltalom alatt nem
all.

A teriiletet érinti az orszagos tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terilet vezete. A téj-
és természet védelmével a helyi épitési szabdlyzat fellilvizsgalatanak 15.§-a foglalkozik, a tervezett
madositas a tajképre, természetvédelemre nincs hatassal.




1.4.2 Kornyezetvédelmi korldatok

A tervezési teriiletet nem érinti kdrnyezetvédelmi szempontbdl korlatozas.

1.4.3 Orékségvédelmi korldatok

A 0357/87 hrsz-U ingatlan teriletén miemlék, illetve helyi védett épitmény nem talalhaté. A
terliletet nyilvantartott régészeti lelGhely nem érinti.

1.4.4 Epitési korldtok

Orszagos  Erddéallomany
Adattar:

Az Erdd Adattaras erd6kre
telepulésrendezési besorolastél
fliggetlenldl az Erd6-tv. vonatkozik,
valamint a TSZT-n a telepliilés egészére
vetitett 95%-at erdd
terliletfelhaszndlasi egységben kell
tartani.

A terllet Erd6 Adattari erdGteriletet
nem tartalmaz.

Forrds: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/

Féldhivatali miivelési agi, minGségi osztalyi besorolas:

A Tulajdonos, valamint a PMKH Vaci Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalya tajéekoztatasa alapjan a terulet
Sz66, azaz 6-0s min6ségi osztdlyu szél6terllet (41,7 AK/ha). Vacon a 6-os minGségi osztalyu
sz6l6terllet Un. telepllési atlagos mindségl termdfold (a telepulési atlag: 45,91 AK/ha), igy a
Terméfold védelmerdl szolé 2007. évi CXXIX. torvény vonatkozik ra.

Vonatkozd el8irasok:
Aterméfold védelmének érvényesitése a teleplilésrendezés és a telepllésfejlesztés soran

6/B.§(2)
a) tébbségében dtlagosndl jobb minbségli termdféldeket érintenek, és a beépitésre szdant teriilet

Ovezeti besoroldsanak megfeleld, teriiletfelhaszndldsra hasonld kériilmények és feltételek esetén
dtlagosndl gyengébb vagy dtlagos mindségii termdfoldeken is sor kertilhet, vagy
b) 6vezeti besoroldsénak megfelel6 teriiletfelhaszndldsra kell6 nagysdgu térmértékben lehetbség
van a telepiilés mdr beépitésre kijelélt, de még fel nem haszndlt teriiletén is.
11. § (1) Termdéféldet mds célra csak kivételesen - elsGsorban a gyengébb mindségli termdéfold
igénybevételével - lehet felhaszndini.
(2) Az dtlagosndl jobb mindségii termdéféldet mds célra hasznositani csak idélegesen, illetve helyhez
kotétt igénybevétel céljabol lehet. A termdéféldnek hulladéklerako céljdra térténd igénybevétele
esetén a kérnyezetvédelmi és természetvédelmi kévetelmények betartdsa




mellett, mez6gazdasdgi mivelésre alkalmatlan vagy dtlagosndl gyengébb minbségii termdféld
mds célu hasznositdsa engedélyezheté.

15.%

(4) Belteriiletbe vonds irdnti kérelem elbirdldsa sordn elutasitdsi ok lehet, ha a kérelemmel érintett
termdféldek nem szomszédosak belteriileti félrészletekkel, tovdbbad a kérelmezett, az dtlagosndl
jobb minéségli termdbféldek mellett gyengébb minbségli termdféldek is szomszédosak belteriileti
féldrészletekkel.

Fentiek értelmében a telepiilésrendezési eszkozok készitésekor, valamint az épiiletek tervezése elott
az épiiletek teriiletének miivelés alol kivonasanak lehet6ségét a Foldhivatali Osztallyal egyeztetni
kell!

2  ATELEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA - TERULETRE VONATKOZO HATALYOS
TERVEK ELEMZESE

2.1 Ateriiletrendezési tervekkel vald osszefiiggések vizsgalata

Vac hatalyos telepilésrendezési eszkozei 2017-ben lettek jovahagyva. A teleplilésrendezési eszkdzok
felllvizsgalata sordn a teriletrendezési terveknek valé megfelelés igazolasra keriilt. A tervezett
madositas teleplilésszerkezeti valtozassal nem jar (lasd: 2.2.1.), igy a teriiletrendezési terveknek vald
megfelelés vizsgalata nem indokolt.

2.2  Teriiletre vonatkozo telepiilésrendezési eszk6z6k értékelése

2.2.1 Vdc vdros Telepiilésszerkezeti tervének (TSZT) kivonata

A TSZT kézéptdvu terv, a Képviselé-testiilet magdra vonatkozdlag, hatdrozattal fogadta el, épitési
jogokat nem keletkeztet, a Helyi Epitési Szabdlyzat Szabdlyozdsi tervének az évezeti besoroldsait ez
alapjdn kell meghatdrozni:

M mezégazdasagi tertlet

A TSZT-n a terilet
Mez6gazdasdgi  terilletként
van besorolva.

/Forrds: www.vac.hu/



http://www.vac.hu/

Vdc vdros Helyi Epitési Szabdlyzatdnak Szabdlyozdsi tervi melléklete
az EpittetSk részére épitéssel kapcsolatos jogokat, kotelezettségeket keletkeztet.

Forras: www.vac.hu

0357/313

A terven a 0357/87 hrsz-U ingatlan ,Mal”, azaz lltetvényes mezGgazdasagi terliletbesorolasu.

HESZ 68.§
»b) a Madii jelii iiltetvényes mez6gazdasdgi 6vezet, ahol a sz616- és gyiimélcs-iiltetvények miivelése a

jellemzé ,,

Jelenlegi beépitési paraméterek:

Az bvezet A telek Az épiilet
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3  TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

A teleplilésrendezési eszk6zok modositdsanak tulajdonosi részrél az els6dleges célja, hogy a
telepllésrendezési eszkdzokben a 0357/87 hrsz-U ingatlan beépithetGségi szempontbdl kedvezébb
Ovezeti besorolast kapjon, ami altal az kisebb telekméret esetén is beépithet6vé valjon, igy a tervezett
beruhdzds megvaldsithatd lesz.

4 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A SZABALYOZAS E CELBOL
MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA

A modositas célja az érintett 0357/87 hrsz-U ingatlan esetében az éplilet elhelyezésére igénybe vehetd
legkisebb telekméret csokkentése. A mddositas dltal a teriiletre tervezett lakd és gazdasagi épllet
megépitésével elhelyezhetévé valnak a méhészethez kapcsolddd funkciok (mézkiszerelésére alkalmas
helyiség, perget6helyiség, és minden egyéb méhészeti eszkoz tarolasara szolgdld raktar), valamint a
lakéfunkcio.

Vac telepilésrendezési eszkozei kozil a teleplilésszerkezeti terv mddositdasa nem sziikséges, mivel a
telek mez6gazdasagi teriletfelhaszndlasi besoroldsa megfelel6. A médositas soran kizardlag a helyi
épitési szabdlyzat mellékletét képezd szabdlyozasi terv mddositdsa sziikséges az Ovezeti besorolds
valtoztatdsdnak megallapitasa tekintetében.

| 5 SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A szabdlyozasi koncepcié a helyi épitési szabalyzat mellékletét képzé szabalyozasi terv (L6 jeld
szelvény) mddositasara vonatkozik. A szabalyozasi terven a 0357/87 hrsz-U ingatlanon tervezett
beruhdzds megvaldsitdsdhoz a ,Maii-1” jelli dvezet feltliintetése sziikséges az épiilet elhelyezésére
igénybe vehetd legkisebb telekméret 10.000m?-re vald csékkentésével és a megengedett legnagyobb
beépitettség terepszint felett 3%-ra valé mddositasaval.

A Szabdlyozasi tervlap modositadsi javaslata

10



Az dvezet A telek Az épiilet
A Epilet elhelyezésére A megengedett Megengedett
kialakithatd igénybe vehetd telek legnagyobb legnagyobb
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A kérelmezett dvezetei besorolds a beépitési paraméterekkel
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Beépitési terv

A Beépitési terv javaslaton az éplletek a telek sarkatél 100m-es el6kert, és 10m-es oldalkert
elhagyasaval lennének telepitve.

A lakdépiilet és mez8gazdasdagi géptérold dsszesen bruttd 300m? beépitett alapteriiletet jelentenek,
kb. 6m éplletmagassaggal. A telek beépitettsége igy megkozelitéleg 2% lesz.

Epitési helyet a telken nem javaslunk meghataroznil Az épiiletek elhelyezkedése a tervezés soran kis
mértékben valtozhat.

Atelek zoldfeliileti részein gylimolcsos lltetvény lesz telepitve, igy a jelenleg meghatarozott , Altalanos
mez6gazdasagi 6vezet — lltetvény” megfeleld, csak az épitési paraméterek mddositdsa indokolt.

0357/84 266 Szo

B 0357/85 206
Szo
S20 0357/86
0 5266
Tt

= lakoepiilet
56 [ mez6gazdasagi géptarold
[[telken belili burkolt feliilet

03577140 s206 / [ zoldteriilet

® fa
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6 A JAVASOLT BEEPITES VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, KOZLEKEDES,
KOzZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTES IGENYE

6.1 Kozlekedési infrastruktura

A terllet feltarasat a kialakult allapotnak megfelel6en tovabbra is a Godoll6i utba becsatlakozé 0356
hrsz-U 4m széles foldut biztositja, a szabalyozasi szélesség megvaltoztatdsara nem tesz javaslatot a
szabalyozasi koncepcio.

6.2 Kozmidiinfrastruktura

Elektromos halézat: A telek el6tt huzédd 0356 HRSZ-u ut tuloldalan kozcélu elektromos hdlézat
becsatlakozdsdra van lehet6ség, a szomszédos ingatlanok aramvételezéséhez hasonldan. A sziikséges
légkabel hossza 20m.

Ilvovizellatds: Az ingatlan el6tt ivéviz-torzshdldzat nem lzemel. A sziikséges vizellatast a telken 1évé
fart kat 1atja el, a szomszédos ingatlanok vizellatasahoz hasonldan. Csorog telepiilés terveiben szerepel
a Harkdly utcdbdl tovabbi ivéviz-haldzat blvités a lakdk igénylésére, igy annak létesilésével a
racsatlakozas lehetségessé valik.

Szennyvizelvezetés: Az ingatlan el6tt szennyviz-torzshaldzat nem lizemel. A keletkez6 szennyviz
tdrolasa szennyviz tarozéban torténik, elszallitasa tartalykocsival.

Aok,

NEG

N, : “‘\_\ 100 M M =1:5000

FARK
Elektromos hdldzat a tervezési teriilet mellett
/forrds: e-kézm(i adatszolgdltatds és a szolgdltatok kézmdiinyilatkozatai/

A 0357/87 HRSZ-U terlilet ellatdsahoz a szlikséges kozm(ifejlesztés koltségeit a tulajdonos vallalja.
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6.3 Human infrastruktira

Atervezett médositassal telepiilési human infrastruktira vonzat nem keletkezik.

7 OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

7.1 Természeti-taji értékek

A 0357/87 hrsz-U ingatlan se nemzetkozi, se orszagos, se helyi természetvédelmi oltalom alatt nem all.

7.2 Epitett értékek

A 0357/87 hrsz-u ingatlan tertletén miiemlék, illetve helyi védett épitmény nem taldlhatd. A terlletet
nyilvantartott régészeti lel6hely nem érinti. A tervezett mddositds sordn igy az épitészeti értékek
sériilésével nem kell szamolni.

8 (OSSZEFOGLALO

Az ismertetett jogszabalyi kérnyezet, a felvazolt szabalyozasi koncepcié alapjan megallapithatd, hogy
a 0357/87 hrsz-u telek 6vezeti besorolasanak megvaltoztatasdhoz a helyi épitési szabalyzat mellékletét
képez6 szabdlyozasi terv modositasa sziikséges. Vac felllvizsgalata soran a telepitési tanulmanyterv
beépitésével az épllet elhelyezésére igénybe vehet6 telek legkisebb mérete keril csékkentésre,
10.000m?-re. A megengedett legnagyobb beépitettség terepszint felett 3,0%-ra, terepszint alatt 5,0%-
ra emelkedik. A minimalis telekszélesség 20m-re csokkentésével, valamint az épiletmagassag 6,0m-re
emelésével az indokolt kint lakdshoz szlikséges lakdéplilet megvaldsitasa tovabbi épitéstigyi akadalyba
nem Utkozik.
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