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1 BEVEZETO

1.1 El6zmények, a megbizas ismertetése

Ritzl Istvan és Felesége 15 évvel ezel6tt sajat csaladjuk egészsége érdekében kezdett el néhany
méhcsaladdal méhészkedni. Az id6 mulasaval méhészetink bdévilni kezdett, érdeklGdésiik és
szeretetlik a méhek irant egyre nét, szakképesitést is szereztek, hogy bdvitsék tuddsukat. Hat éve
mindketten Gstermel6k, f6dalldsi méhészek lettek. Ritzl Istvan id6kozben harom telepiilésen
méhegészségligyi felelbs is lett. A megtermelt mézet sajat csomagolassal, kistermelSként értékesitik.
Méhészetik pillanatnyilag stagnal, fejlédésiket akadalyozza a helyhiany. Kinétték sajat udvarukat,
igy nem tudnak ott tébb méhcsaladot elhelyezni. Emiatt lenne nagy sziikségiik a Mariaudvaron
taldlhato, sajat tulajdonukat képezd, harom kilon helyrajzi szamu, egymds mellett elhelyezkedd,
Osszesen egy hektaros terliletre. Ezeket 6sszevonatva egy helyrajzi szdmra, bekeritve, tanyaként és
mezbgazdasagi terlletként kezelnék. Ezen a teriileten képzelik el jovdjliket és fejl6désiiket,
kihasznalva a kornyezd teriiletek mez6gazdasagi adottsagait, melynek termésatlagara is pozitiv
hatdssal volna egy allandé méhészet letelepedése. A teriletre tervezett, kornyezetbe ill6 csalddi haz
teljes félpincéje a méhészeti tevékenység kiszolgdld egységét képezné, ahol helyet kapna egy
mézkiszerelésére alkalmas csempézett helyiség, pergetShelyiség, horddmosé, és az egyéb méhészeti
eszkozok tarolasara szolgald raktar.

A telek tobbi részén did lltetvényt terveznek telepiteni.

Az ott lakast azért tartjdk fontosnak, mert igy kikliszobolhet6ek az 6rizetlenségbél adddd, ezaltal
megélhetésiiket veszélyezteté problémak, melyeket szamos kolléga elszenved. Rongdlds, lopas,
gyUjtogatas, téli id6szakban a betelelt kaptdrak felborogatasa, szétrugdosasa gyakori probléma. (Ezen
a télen, Sz6don pusztitottak el 20 méhcsaldadot vandalok marcius elején, a legnagyobb hidegben
szétborogatva, szétrugdosva a kaptarsort, ezzel a méhek pusztulasat okozva.)

Mivel a méhészetiikbdl élnek, egy ehhez hasonld veszteség a csaladjuk megélhetését veszélyeztetné.

1.2 Eljarasrend, a tovabbi tervezési folyamat

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kdvetelményeit a telepliilésfejlesztési koncepciordl, az integralt
telepulésfejlesztési  stratégiardl és a  teleplilésrendezési  eszk6zokr6l, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 7. melléklete
hatdrozza meg, jelen tanulmany e tartalmi kévetelményeknek megfelelGen készilt. A tanulmany a
tervezési teriilet hasznosithatdsaganak jelenlegi lehetGségeit és korlatait tarja fel, valamint ismerteti
a Megbizdo fejlesztési elképzeléseit a terileten, illetve az azok megvaldsitdsdhoz szikséges
szabalyozasi paramétereket.

A telepitési tanulmanyterv alapjan a vdros 6nkormanyzata dont a telepilésrendezési eszkozok
madositasanak meginditdsarol.




1.3 Az érintett teriilet rovid bemutatasa

1.2.1 A vizsgdlati teriilet elhelyezkedése

A tervezési terlilet — vagyis a 0360/41-43 hrsz-U telkek — Mariaudvar teleptilésrész mellett,
kiiltertleten helyezkedik el. A telkek a Gyongyike utca folytatasaban talalhatdk, a Homokddilg, és
Buzavirag utcakkal parhuzamosan, a 0359/4-es kiilteruleti attal hatarolva.

a tervezési
teriilet
Iégifotdja
/forrds: Google
Maps/

Tervezési teriilet helyszini fotéja (forrds: sajdt felvétel)




a tervezési teriilet
elhelyezkedése  Vidc
déli lakdteriileti
részén

a tervezési tertilet
féldhivatali  helyszinrajza
és lehatdroldsa




1.2.2 Teriilethaszndlat vizsgalat

Mariaudvar terilete volt zartkertes varosrész, ahol a ma még ritkasan beépitett, a zartkertekre
jellemz6 szlik utcdkban megjelentek az allandé lakdk. A beépitések kezdenek atalakulni, a hétvégi
hazak helyét lassan atveszik a kertvarosias lakéteriileti beépitések, amit a hatalyos Helyi Epitési
Szabalyzat (HESZ) lakdteriileti besoroldssal lehet6vé is tesz.
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2 Google

Mdriaudri atalakulo Iako’teruletellemé' utcaképe
/forrds: Google Maps/

A kérelemmel érintett ingatlanok teriilete, miivelési 4ga és mindségi osztdlya:

0360/41 hrsz.: 1660 m?; sz616, Sz65
0360/42. hrsz.: 1664 m?; sz618, Sz85
0360/43 hrsz.: 7022 m?; sz618, Sz85
a hdrom telek teriilete az 6sszevonas utan: 10.346 m2,

A tervezés targyat jelent6 telkek Gsszevondsra keriilnének. Az ingatlan jelenleg bozdtos, cserjés,
gondozatlan mez6gazdasagi terllet. A teriilet beépitettsége a beruhazas megvaldsuldsat kdvetGen
kozel 2% lesz. A tervezett lakdingatlan épitménymagassaga 6 m kordl alakul.

1.4 Korlatozasok vizsgalata

1.4.1 Természetvédelmi korldatok

0360/41-43 hrsz-u ingatlanok se nemzetkézi, se orszégos, se helyi természetvédelmi oltalom alatt
nem allnak.

A teriiletet érinti az orszagos tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet 6vezete. A taj-
és természet védelmével a helyi épitési szabdlyzat felllvizsgalatdnak 15.§-a foglalkozik, a tervezett
madositas a tajképre, természetvédelemre nincs hatassal.




1.4.2 Kérnyezetvédelmi korldatok

A tervezési teriiletet nem érinti kornyezetvédelmi szempontbdl korlatozas.

1.4.3 Ordékségvédelmi korldtok

A 0360/41-43 hrsz-u ingatlanok tertletén mdemlék, illetve helyi védett épitmény nem taldlhatd. A
terliletet nyilvantartott régészeti lel6hely nem érinti.

1.4.4 Epitési korldtok

Orszagos Erd6allomany
Adattar:

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

A terllet Erd6 Adattari erd6teriiletet
nem tartalmaz.

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

Foldhivatali mivelési agi, minGségi osztalyi besorolas:

A Tulajdonos, valamint a PMKH VAci Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalya tajékoztatdsa alapjan a
tertlet Sz65, azaz 5-6s minGségi osztalyu sz6l6tertlet (57,3 AK/ha). Vacon az 5-6s mindségi osztalyu
sz6lGterllet Un. telepulési atlag feletti mindségl terméfold (a telepilési atlag: 45,91 AK/ha), igy a
Term6fold védelmérdl szélo 2007. évi CXXIX. torvény vonatkozik ra.

Vonatkoz9 el8irdsok:
A term6fold védelmének érvényesitése a telepiilésrendezés és a teleplilésfejlesztés soran

6/B.§ (2)

a) tébbségében dtlagosndl jobb mindségii termdéféldeket érintenek, és a beépitésre szdant teriilet

Ovezeti besoroldsdanak megfeleld, teriiletfelhaszndldsra hasonlo kériilmények és feltételek esetén
dtlagosndl gyengébb vagy dtlagos mindségli termdféldeken is sor keriilhet, vagy
b) 6vezeti besoroldsdnak megfelelé teriiletfelhaszndldsra kell6 nagysdgu térmértékben lehetGség
van a telepiilés mdr beépitésre kijel6lt, de még fel nem haszndlt teriiletén is.
11. § (1) Termdféldet mds célra csak kivételesen - elsGsorban a gyengébb mindségli termdfold
igénybevételével - lehet felhaszndlni.
(2) Az dtlagosndl jobb mindségli termdéféldet mds célra hasznositani csak idélegesen, illetve
helyhez kétott igénybevétel céljgbdl lehet. A termdéféldnek hulladéklerakd céligra térténd
igénybevétele esetén a kérnyezetvédelmi és természetvédelmi kévetelmények betartdsa



https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0700129.TV#lbj60idf147

mellett, mezégazdasdgi mlivelésre alkalmatlan vagy dtlagosndl gyengébb mindségli termdfold
mads célu hasznositdsa engedélyezhetd.

15.%

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

Fentiek értelmében a telepiilésrendezési eszk6zok készitésekor, valamint az épiiletek tervezése
el6tt az épiiletek teriiletének miivelés aldl kivonasanak lehet6ségét a Foldhivatali Osztallyal
egyeztetni kell!

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

2.1 Ateriiletrendezési tervekkel valo 6sszefiiggések vizsgdlata

Vac hatalyos teleplilésrendezési eszkozei 2017-ben lettek jévahagyva. A telepiilésrendezési eszk6zok
fellilvizsgalata sordn a teriiletrendezési terveknek valé megfelelés igazolasra keriilt. A tervezett
maodositds telepilésszerkezeti valtozdssal nem jar (lasd: 2.2.1.), igy a teriiletrendezési terveknek valo
megfelelés vizsgdlata nem indokolt.

2.2 Teriiletre vonatkozo telepiilésrendezési eszkozok értékelése

2.2.1 Vdc vdros Telepiilésszerkezeti tervének (TSZT) kivonata

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

M mezdgazdasagi terilet

= A TSZT-n a terilet
P Mezbgazdasagi teriletként
van besorolva.

* /Forrds: www.vac.hu/




Vdc vdros Helyi Epitési Szabdlyzatdnak Szabdlyozdsi tervi melléklete
Az Epittet6k részére épitéssel kapcsolatos jogokat, kételezettségeket keletkeztet.
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Forras: www.vac.hu

A terven a 0360/41-43 hrsz-0 ingatlanok ,Mau”, azaz lltetvényes mez8gazdasagi terilet
besorolasuak.

HESZ 68.§
»b) az Mdii jelli iiltetvényes mezGgazdasdgi 6vezet, ahol a sz616- és gyiimélcs-iiltetvények miivelése a

jellemzé ,,

Jelenlegi beépitési paraméterek:

Az Gvezet A telek Az éplilet
A kialakithate | Epiiler elhelyezésére igénybe vehetd A megengedert legnagvobb Megengedertt
1) telek telek legkisebb beépitettség rerepszint# legnagyobb

= mérete . épiiler-
= (m? teriilete szélessége telett alatt magassiga
7 » o o SASSA
g (m?) (m) (%o) (%e) (m)
v =
o= _
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3  TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

A teleplilésrendezési eszk6zok mddositdsanak tulajdonosi részrél az els6dleges célja, hogy a
telepillésrendezési eszk6zokben a 0360/41-43 hrsz-U ingatlanok Gj 6vezeti besoroldst kapjanak, ami
altal az uj ovezet kisebb telekméret esetén is beépithet6vé vdlna, igy a tervezett beruhazas
megvaldsithatd lenne.

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

A moddositas célja az érintett 0360/41-43 hrsz-U ingatlanok esetében az éplilet elhelyezésére igénybe
vehetd legkisebb telekméret csokkentése. A médositds altal a teriletre tervezett lakééplilet és garazs
megépitésével elhelyezhet6vé vdlnak a méhészethez kapcsolddd funkcidk (hordémosé, livegezé
helyiség, eszkoztarold helyiség, méztarold helyiség), valamint a lakéfunkcio.

Vac telepiilésrendezési eszkozei koziil a telepiilésszerkezeti terv médositdsa nem sziikséges, mivel a
telek mez6gazdasagi teriletfelhasznalasi besoroldsa megfelel6. A mddositas soran kizardlag a helyi
épitési szabdlyzat és a mellékletét képz6 szabdlyozadsi terv mddositdsa sziikséges az Uj Ovezeti
besorolas megallapitasa tekintetében.

5 SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A szabalyozasi koncepcié a helyi épitési szabalyzat mellékletét képz6 szabalyozasi terv (K6 jelli
szelvény) modositasara vonatkozik. A szabdlyozasi terven a 0360/41-43 hrsz-U ingatlanokon tervezett
beruhdzas megvalésitdsdhoz az ,Maii-1” jelli uj o6vezet feltlintetése szikséges az épilet
elhelyezésére igénybe vehetd legkisebb telekméret 10.000m2-re vald csokkentésével és a
megengedett legnagyobb beépitettség terepszint felett lakdépiiletek esetében 3%-ra vald
maodositdsaval.

11
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A Szabdlyozdsi tervlap mdodositdsi javaslata

Az 6vezet A telek Az épiilet
A Epiilet elhelyezésére A megengedett Megengedett
kialakithaté igénybe vehetd telek legnagyobb legnagyobb
Uj telek legkisebb beépitettség terepszint* épllet
mérete N i i magassaga
(m?) teriilete szélessége felett alatt g(m) &
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** _kivéve: technoldgiai indokoltsag esetén 35 m
A HESZ javasolt, kérelmezett beépitési paraméterei
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Beépitési terv

[ | akoepulet

[ mez6gazdasagi géptarolo
telken beluli burkolt feltlet

[ | zoldterulet

A Beépitési terv javaslaton az épliletek a teriilet lakdovezethez legkdzelebbi részén, a telek sarkatdl
10m-es elGkert és 10m-es oldalkert elhagyasaval lennének telepitve.

A lakéépiilet és mezégazdasagi géptarold dsszesen bruttd 250m? beépitett alapteriiletet jelentenek,
kb. 6m épliletmagassaggal. A telek pontos beépitettsége igy 2,4% lesz, de az esetleges kés6bbi
fejlesztési igények felmerilése érdekében 3%-ban javasoljuk meghatarozni.

Epitési helyet a telken nem javaslunk meghatarozni! Az épiiletek elhelyezkedése a tervezés sordn kis
mértékben valtozhat.

A telek zoldfellleti részein a Tulajdonosok did Ultetvényt terveznek telepiteni, igy a jelenleg
meghatarozott ,Altaldnos mezdgazdasagin ovezet — (ltetvény” megfelels, csak az épitési
paraméterek mddositdsa indokolt.

13



6 A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI KOZLEKEDES,
KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

6.1 Kozlekedési infrastruktura

A terilet feltardsat a kialakult allapotnak megfelel6en tovabbra is Buzavirdg utcaba becsatlakozd
0360/11 hrsz-U 4m széles foldut Ut biztositja, a szabalyozasi szélesség megvaltozatasara nem tesz
javaslatot a szabdlyozasi koncepcio.

6.2 Ko6zmdi infrastruktura

Ivévizellatds: Az ingatlan el6tt ivoviz-torzshaldzat nem lizemel. Torzshdldzat kiépitése szikséges,
csatlakozasi pont a Buzavirag utcadban tizemel6 DN 100 KMPVC haldzat.

Szennyvizelvezetés: Az ingatlan el6tt szennyviz-torzshalézat nem Uzemel. Torzshalézat kiépitése
szlikséges, csatlakozdsi pont a Buzavirag utcdban Gizemel6 DN 200 KGPVC halézat.

Tiizi viz: Csapok a Gyongyike- Hajnalka utca csatlakozasandl és a Buza utcaban a 22699hrsz-u telek
el6tt talalhatdak.

Elektromos halézat: Mariaudvar minden utcajaban (kivéve a Nefelejcs és a Boglarka utcakat)
légkabeleken biztositott az elektromos kozmi elldtds. A tervezési terllethez legkozelebbi
racsatlakozasi lehet6ség a Buzavirag utcdban taldlhatd, ami kb 150m vezeték kiépitését teszi
szlikségessé.
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Elektromos hdlozat a tervezési terlilet kérnyékén
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A Tulajdonosok a tertletik ellatdsdahoz a szlikséges kozm(ifejlesztés koltségeit vallaljak.




6.3 Human infrastruktura

A tervezett mddositassal teleplilési human infrastruktidra vonzat nem keletkezik.

7 OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

2.2.2 Természeti-tdji értékek

A 0360/41-43 hrsz-u ingatlanok se nemzetkozi, se orszagos, se helyi természetvédelmi oltalom alatt
nem allnak.

2.2.3 Epitett értékek

A 0360/41-43 hrsz-u ingatlanok teruletén méemlék, illetve helyi védett épitmény nem taladlhatd. A
terliletet nyilvantartott régészeti lel6hely nem érinti. A tervezett mddositds soran igy az épitészeti
értékek sérulésével nem kell szamolni.

8 (OSSZEFOGLALO

Az ismertetett jogszabalyi kornyezet, a felvazolt szabdlyozasi koncepcié alapjan megallapithatd, hogy
a 0360/41-43 hrsz-U telkek ©vezeti besorolasdnak megviéltoztatdsdhoz a helyi épitési szabdlyzat
mellékletét képezd szabalyozasi terv mddositasa sziikséges. Vac fellilvizsgalata soran a telepilési
tanulmanyterv beépitésével az épilet elhelyezésére igénybe vehet6 telek legkisebb mérete keriil
csokkentésre, a megengedett legnagyobb beépitettség terepszint felett 3,0%-ra, terepszint alatt
5,0%-ra emelkedik. A minimalis telekszélesség 20m-re csokkentésével, valamint az épiiletmagassag
6,0m-re emelésével az indokolt kintlakdshoz sziikséges lakdéplilet megvaldsitdsa tovabbi épitésigyi
akaddlyba nem utkozik.
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