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1. BEVEZETES

El6zetes Onkormanyzati intézkedések:

Varosfold Koézség Onkormanyzat Képvisel6-testilete a 40/2025.(VI1.25.) sz. és az azt mddositd
54/2025.(1X.24.) sz Kt. hatarozatdval dontott Varosfold Kozség TelepUlésrendezési eszkozeinek
maodositasa targyaban. (Lasd: 1. melléklet)

A 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 68.§ eljarasi szabalyai szerint egyszerUsitett eljarasban kivanja
lefolytatni.

Dontését a 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 68.§ (1) bb) pontja alapjan hozta meg az 59.(2) bekezdés
kovetelményeinek megfelel6en.

A megbizas:
Varosfold Kézség Onkormanyzata, az érintett KéltségviselSk és az Area Plan Kft tervezési szerz6dést

irt ald Varosfold Kozség telepilésrendezési eszkdzeinek modositasa targyaban.

A létrejott tervezési szerz6dések alapjan a tervezési feladat Varosfold Telepilésrendezési tervének
(TelepUlésszerkezeti terv és Helyi Epitési Szabalyzat, szabélyozasi terv tovabbiakban
telepilésrendezési eszk6zok) modositasa 4 részteriletet érintéen.

Telepitési tanulmanytervtdl valo eltekintés indoklasa:
A telepitési tanulmanyterv és a hozza kapcsolddo telepilésrendezési szerz6dés (TRSZ) elsdleges

funkcidja a telepUlésrendezési eszk6zok (TRE) olyan mddositasainak elékészitése, amelyeket
maganberuhazdi kezdeményezés és gazdasagi érdek motival.

A 419/2021. (VIl. 15) Korm. rendeletig.§-a értelmében a telepitési tanulmanyterv a
telepilésrendezési szerzédés megalapozd dokumentuma. és a 2021. évi CXXXV. térvény 92. §
értelmében a telepulésrendezési szerz6dés az Onkormanyzat és egy kilsé beruhdzo kozotti
megallapodas.

A jogalkotd célja véleményink szerint ezzel az volt, hogy ha egy beruhdzé a hatalyos épitési
szabalyoktdl (HESZ) eltérd fejlesztést kivan megvaldsitani, akkor igazolja a fejlesztés kozérdekkel
valo o6sszhangjat, és vallalja az azzal jaro infrastrukturalis terhek (pl. Utépités, kozmUvesités)
finanszirozasat.

Az aldbbi modositasok kozUl kizardlag a 3-as moddositas igényel teriletfejlesztést, mely
Onkormanyzati tulajdony mar beépitésre kijeldlt tertleten fog megvaldsulni.

Tekintettel arra, hogy jelen fejlesztéseket az Onkormanyzat sajat forrasbol, sajat tulajdonu teriletén
valdsitja meg, szerz6déskotési kotelezettség nem all fenn. Mivel a telepitési tanulmanytervet
kifejezetten a szerz6dés megalapozd dokumentumaként nevesiti, annak elkészitése az
onkormanyzati beruhdzas esetén nem indokolt. A fejlesztés szakmai megalapozottsagat az
aldtamasztd munkarész biztositja.

Tervezési feladatok:

1.) A kilterUleti 082/7 hrsz-U Szappanos Kastély teriletét (Ma jel) altalanos mezdgazdasagi
ovezetbdl (Kb-kl jeld) kilonleges beépitésre nem szant kulturalis latogatdkozpont dvezetbe
sorolja. Aterileti atsorolas mellett a Méptv. 7.(2) bekezdése szerinti kompenzacios csereterilet
kijelolése biztositandd tervezetten a 082/10 hrsz-U terileten, ami Ee jelU (egészségigyi-
szocialis, turisztikai) — kdzjoléti rendeltetésl erdSteriletbe kerll at.

2.) A 0146/8 hrsz-0 K-MU1 teriletfelhasznaldasba és épitési ovezetbe tartozd teriletet Gksz-1

épitési 6vezetbe sorolasa a szomszédos ingatlanokkal megegyezden a hasznalati megosztas
biztositasa érdekében. A tervezés soran vizsgalt terilet kialakult beépitettségét figyelembe
véve az alabbiak szerint moddosul a tervezési feladat: A 0146/8 hrsz-U K-MU1
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terUletfelhasznalasba és épitési 6vezetbe tartozo beépilt teriletet Uj Gksz-4 épitési dvezetbe
soroldsa a hasznalati megosztas biztositasa érdekében.

139/32, 139/114-116, 139/31, 139/91, 139/27 hrsz-U terllet rendezése tervezett kozterilet
szabdlyozas és javasolt telekosztas kialakitasa érdekében. A hatélyos Lf-1 (falusias lako)
besorolas helyett az 6nkormanyzati tulajdont ingatlanrészek (139/27, 139/31, 139/32, 139/75,
139/114-116 hrsz.) Lke-1 (kertvarosias lakd) épitési dvezetbe keriilnek. Az atsorolast az Uj TEKA
el6irasokkal valo teljes 6sszhang, valamint a 700 m*-es kialakithatd telekminimum egyértelm{
rogzitése indokolja.

4.) A 137/20 hrsz-0 (kivett kozterUlet) KOu-5 kozUt 6vezet és a kapcsolddd 137/7 hrsz-U
Onkormanyzati tulajdonu telek falusias laké (Lf-1) terUletfelhasznalasi és dvezeti besorolasu
teriletként tervezett a teriletek telekUjraosztasanak el6készitése. A 137/10 hrsz-U terileten
kozut kialakitasi szandéktdl vald visszalépés mellett. A tervmddositas a 419/2021.(VIl.15.)
Korm. rendelet 78/D (4) b) pontjanak figyelembevételével torténik.

Megjegyezzik, hogy az érkezet kdrnyezeti értékelés kérdésérdl szolo valaszlevél alapjan az
Allami F8épitész jelezte, hogy a 4. mddositasfi feladat értelmezése szerint Uj beépitésre szant
terlletnek mindsul és ezért, a magasabbrendd jogszabalyok értelmében az Uj beépitésre szant
terlletre vonatkozd feltételeket biztositani szikséges (Csereterilet stb.), tovabba
egyszerUsitett eljarasban nem folytathatd le annak mddositasa. Ezen észrevétel alapjan az

Onkormanyzat 4. mddositasa igénytdl eltekint.

2. TERVEZESI FELADAT-TERVEZESI PROGRAM OSSZEFOGLALOJA-INDOKLAS
1.- projektelem: Szappanos kuria terilete
Tervezési feladat:

Varosfold K6zség Képvisel6-testilete a 2025.05.25-én tartott Ulésén hozott 40/2025. (VI.25.) Okt.
szamuU hatdrozatdval dontott a telepilésszerkezeti és szabalyozasi terv (tovabbiakban: TRT)

moddositasanak kezdeményezésérdl. Ennek keretében javasolja a 082/7 hrsz-u, kilterileti, ,kivett
tovabbképz6 intézet” mivelési agu Szappanos-kastély terlletének atsorolasat (Ma jell) altalanos
mezdgazdasagi Ovezetbdl (Kb-kl jel() kilonleges, beépitésre nem szant [atogatokdzpont vezetbe.

Varosfold Kozség telepUlésképének védelmérdl szol6 3/2018. (11.22.) Or. szamu rendelete a 082/7
hrsz-U Szappanos-kuriat a helyi épitészeti orokség részeként védett épitmények kozé sorolta. A
tervezett fejlesztés dnkormanyzati és kdzosségi érdek( modositasként értelmezhet6 és a sajatos
jogintézmények alkalmazasa varhato a terileten. (kisajatitas)

A terUleti atsorolas mellett a Méptv. 7. § (2) bekezdése szerinti kompenzacios csereterilet kijelolése
is szikséges. A tervmddositds ezt a szomszédos 082/10 hrsz-U (kivett tanya), fas-ligetes ingatlanon
biztositja, amely Ek jelU (kdzjoléti) — egészségugyi-szocialis és turisztikai rendeltetést —erdSteriletbe
kerUlne at. Itt 5%-os beépitési lehetdség biztositott, kapcsolddva a Szappanos-kuria kulturdlis és
turisztikai célokat szolgalo teriletéhez.

Telepilésfejlesztési cél és indoklas:

Varosfold Onkormanyzata stratégiai célként hatarozza meg a magas szinvonalt kulturélis és
muvel&dési funkciok biztositasat a helyi lakossag és a mikrotérség szamara, el6segitve ezzel a
kulturdlis turizmus fejloddését. A tervezett fejlesztés Osszhangban van a kozség turisztikai és
gazdasagi teriletfejlesztési célkitlzéseivel.

(TSZT és SZT mddositast igénylé tervezési feladat)
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2. projektelem: Gksz gazdasagi 6vezeti modositas -Terménytarolo

Tervezési feladat:
Varosfold kilteriletén, a 0146/8 hrsz.-U ingatlan a POLY-FRUCT Kft. és a MULTIKER Kft. osztatlan
kozos tulajdonaban all. A mddositas célja az osztatlan kozos tulajdon megszintetése és a telek

megosztasa. Ehhez szikséges a hatalyos rendezési terv mddositasa és a terilet dvezeti atsorolasa,
mivel a jelenlegi K-MU1 jell (beépitésre szant kilonleges mezdgazdasagi Uzemi) Gvezet paraméterei
nem teszik lehetdvé a kivant telekalakitast.

Indoklas:

A modositas célja nem egy Uj, intenziv beruhazas telepitése, hanem a jogi és fizikai dllapot (k6z6s
tulajdon megszintetése és tényleges beépitettség) kozotti dsszhang megteremtése.

A modositds az ingatlan tulajdonjogi rendezése érdekében tamogatott. A terileten folyo
tevékenység, a beépitettség és a rendeltetés figyelembevételével Uj Gksz-4 (kereskedelmi-
szolgaltato gazdasagi) épitési Ovezetbe torténd atsorolds biztositja a célkitizések megvaldsulasat.

Az atsoroldssal a legkisebb kialakithatd telekméret 3000 m2-r6l 1000 m2-re csokkenne, a
beépithetdség pedig 40%-rol 60%-ra emelkedne, lehetdvé téve a kozos tulajdon megszintetését és
amar kialakult beépitést figyelembe vevé telekosztas lehetdségét. A tulajdonosok (POLY-FRUCT Kft.
és MULTIKER Kft.) megallapodast kotottek a tervezett megosztasrol, melynek részletei:

El6zetes telekosztasi vazlattervi adatok voltak:

- POLY-FRUCT Kft.: egy 1496 m2-es teriletrészt kapna, amely magaban foglalja a
terményszaritot (362 m?) és az azt korilvevd, beépitetlen teriletet (1134 m?2).

- MULTIKER Kft.: 6sszesen 5356 m2 teriletet tulajdonolna, amely a takarmanykeverét, a
raktarépileteket (3401 m?) és a hozzajuk tartozo beépitetlen teriletrészt (1955 m?)
tartalmazza.

- Afennmaradd 28 m2-es, beépitetlen rész kdzos tulajdonban maradna (1/2—1/2 aranyban).

Ezen telekosztas felUlvizsgalata javasolt a kialakult beépitettséget figyelembe véve!

TelepuUlésfejlesztési cél:

A szabalyozasi el6irasok modositasa (6vezetvaltas) lehet6vé teszi az ingatlan-nyilvantartasi allapot
rendezését. A tervezett fejlesztés 6sszhangban van Varosfold gazdasagfejlesztési céljaival.
(TSZT és SZT mddositast igénylé tervezési feladat)

3. projektelem: Kijelolt lakoterilet szabalyozasa

Tervezési feladat:

Atervezésifeladat célja a beépitetlen, kialakult lakoterUlet telekosztasanak ujragondolasa a hatalyos
HESZ szerinti, minimum 700 m2-es épitési telkek kialakitasa érdekében. A mddositas lehetévé teszi
a korabban kijel6lt, de még fel nem hasznalt teriletek hasznositasat a jelenlegi piaci igényeknek
megfeleléen.

A belterileti kijelolt falusias laké 139/75, 139/32, 139/114-116, 139/31, 139/91, 139/27, 139/34,
139/35, 139/33 hrsz.-U ingatlanokon belll, az onkormanyzati tulajdony mintegy 2,2 hektaros
terUleten a falusias lako (Lf-1) besorolas helyett — a telekminimumot figyelembe véve — javasolt a
telekosztas el6készitése, maximum 30%-os beépithetdség biztositasaval. A terilet tombfeltarasa a
hatalyos szabalyok szerint, minimum 12 méter szabalyozasi szélességl kozuti kozterUlet
kialakitasaval tervezett. A kozterUletek kialakitdsahoz a szabalyozasi vonalak feltintetése szikséges
a szabalyozasi terven.
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Az Uj TEKA szabalyokat is figyelembe véve, a telekalakitdsok megvaldsithatésaga érdekében az
érintett onkormanyzati tulajdonu teriletrész (139/75, 139/32, 139/114-116, 139/31, 139/27 hrsz.) Lke-1
jelU, kertvarosias lako épitési 6vezetbe kerUl. A terilet jelenleg kijelolt, de még fel nem hasznalt
lakdterilet, amely adottsagait (elhelyezkedés, infrastruktura, taji kornyezet) tekintve alkalmas a
fejlesztésre.

.....

képez6 szabalyozasi terv modositasa szikséges. A tervezett modositas el6késziti a javasolt
telekosztast. A terllet természetvédelmi terlletet (Okoldgiai halézat, Natura 2000) nem érint.
Régészeti érintettség okan — az orokségvédelemért felelds szerv nyilatkozata alapjan - az
aldtamaszté munkarész részeként régészeti 6rokségvédelmi hatastanulmany készil.

TelepuUlésfejlesztési cél, indoklas:

A modositassal érintett, jelenleg névényzettel bendtt karbantartott parlagterilet lakoteriletkénti
hasznositdsa biztositja a rendezett lakdkornyezet kialakitasat és a kozterilet-fejlesztéshez szikséges
terGletet. A modositas 6sszhangban van az orszagos jogszabalyi irdnyelvekkel, amelyek elsésorban a
mar kijelolt, de alulhasznositott, a telepulési szovetbe agyazott teriletek fejlesztését tamogatjak.
Ezek a belterilethez kapcsolddva az infrastruktura-haldzat gazdasagos kiépitésével fejleszthetdk.

Atervezett terUletfeltaras soran a tereprendezés, az elokozmuvesités és a kozlekedési infrastruktura
megteremtése jelentds értékndveld beruhdzas, amely egyuttal munkahelyteremtd hatassal is bir. Az
emelt szint( igényeket kielégitd éplletek megvaldsulasa tovabb erdsiti ezt a gazdasagi hatast.

Varosfoldon az elmult években a pozitiv vandorlasi egyenlegnek kdszénhetéen a népességszam
stabilizalddott, illetve ndvekedésnek indult. A tervezett fejlesztések a helyi lakossag és a bekdltozni
vagyok lakasigényeinek kielégitését szolgaljak, kiemelten célozva a fiatal, gyermekes csaladokat,
valamint az atlagnal magasabb statuszu rétegek helyben tartasat és bevonzasat.

A ,kozteriletszabalyozast kovetd telekalakitas” nem egy Uj fejlesztési irdny kijelolése (nem
,20ldmezds” atmindsités), hanem a mar meglévé lakoterilet infrastrukturalis finomhangolasa.

Az Onkormanyzati tulajdony terileten az Onkormanyzat vallalja a teriletfejlesztéshez
szukséges kozlekedési és kozmU infrastruktura kiépitését.
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A tervezési terlletek lehatdroldsat, kdzségen belili elhelyezkedését az 1 dbra (dttekintd térkép)
mutatja be. A valtozdsokat a TSZT és SZT modositast M=1:2000 és 1:18000 |éptékben mutatjuk be és
dokumentaljuk. TelepUléstervimodositas a telepilés egyéb terUleteit tervlapot érinté modositasként
nem érinti, a fent leirt TSZT és SZT mddositassal érintett teriletén kivili telepilésrészekre a jelenleg
érvényes telepilésrendezési terv hatalyos.
Uj beépitésre szant terileti kijelélés nem térténik!
1 abra: attekinto térkép
Tervezési feladatokhoz kapcsolodod terileti lehatarolasok
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Mddositasi feladatok 6sszefoglald tablazata

Hatalvos Tervezett
sor- Erintett teriletek/cél Terilet/ terUIZt- telepulés- Hatalyos Tervezett
szdm Tervlapmadositast is Hrsz. o felhasznalds szerkezeti ovezeti ovezeti
igényld feladatok besorolas tervi besorolas besorolas
besorolas
Szappanos kuria
telkének Ma Ma Kb-lk Mé Kbk
u . "y kilonleges et kulonleges
mezdgazdasagi altalanos (o altalanos (s
" N 082/7 o beépitésre N beépitésre
1/a. Ovezetbdl, Kb-lk 13157 mez0- nem szant mez6- nem szant
Ovezetbe soroldsa gazdasagi . s gazdasagi , s
. e N latogatokoz . latogatokoz
latogatokdzpont terilet ont terillet Ovezet ont dvezet
kialakitasa célabl P P
, Ee terilet , Ee dvezet
Ma e Ma C
. altalanos (egeszsggpg altalanos (egeszsg,gyg
/b MaTrT 7.§(2) szerinti 082/10 19003 mezé- yi-szocialis, mezé- yi-szocialis,
kompenzacio - turisztikai) - turisztikai)
gazdasagi koIt gazdasagi KGaiolet
terilet OZJO,?U Ovezet OZJO,,et'
erd6 erd6
A 0146/8 hrsz.-U telek
telepUlésrendezési K-Mi Gksz K-Mii Gksz-4
rvi modositasanak )
tec\é/;.a ;jg:'zttﬁ?a: beépitésre | kereskedelm beépitésre | kereskedelm
2. kézés tulaidon 0146/8 6880 szant i szolgaltato szant i szolgaltato
me szﬁntetéjse ésa kilonleges gazdasagi kulonleges gazdasagi
gozunte . terilet terilet terilet Ovezet
mar beépilt terilet
megosztasa
Az 6nkormanyzati
tulajdonu
beépitetlen, kialakult
lakdterilet 139/27, 139/75
telekosztasanak 139/114-116 Lf falusias Lke Lf-1 falusias Lke-1
3/a Ujragondolasa a 139/31-32 16768 N kertvarosias L kertvarosias
; . lakoterilet . lako ovezet L
hatalyos HESZ 139/33 lakoterilet lako Gvezet
szerinti, minimum terUletrésze
700 m2-es épitési
telkek kialakitasa
érdekében.
. e KOu-5
Atertlet kbzterlleti | - 239/27, 139175 Lf falusias Lke Lf-1falusias | kozlekedési
3/b feltarasat biztosito 139/114-116 4873 lakéterilet kertvarosias laké Bvezet és Kz
teriletrésze 139/31 lakoterilet Svezet
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3. ATELEPULESRENDEZESI ELJARAS

Varosfold Kozség Onkormanyzata a 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 2023. oktdber 1-tél hatalyos
eljarasi szabalyoknak és tartalmi kovetelményeknek megfeleléen egyszerGsitett eljarasban
madositja telepilésrendezési eszkozeit.

Vérosfold Kozség Hatéalyos telepilésrendezési eszkdzei 2013 évben késziltek. Tehdt a
280/2024.(1X.30.) Korm. rendelet (tovabbiakban: TEKA) 135.§-a alapjan a tervi médositdsokat az
OTEK 2012. augusztus 6-an hatélyos Il. és lIl. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. szdmU
melléklete figyelembevételével készitheti el.

A tervezési folyamat inditasa:
A telepilési Onkormanyzat a 3/2013 (VI.13.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott HESZ-ét és

szabalyozasi tervi mellékletére kiterjed6 modositast, valamint a 19/2013.(VI.12.) hatarozattal
elfogadott telepUlésszerkezeti tervi modositast inditott el a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68.§
szerinti egyszerUsitett egyeztetési eljarassal. Ennek keretében a Lechner tudaskézpont az E-térben
adatszolgaltatast biztositott a tervezéshez.

A 2012. augusztus 6-an hatalyban 1évé jogszabalyok alapjan elfogadott telepilésrendezési eszkoz
2027. junius 30-ig torténd maodositasara a 2023. évi C. torvény 229.§ (3) bekezdése alapjan van
lehetéség. A féépitész feljegyzés a 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 1. és 2 mellékletet is
figyelembe veszi a megalapozd vizsgalat és alatdmasztd javaslat tartalmi kovetelmények
meghatdrozasahoz a tervezési feladathoz szikséges mélységgel.

Kornyezeti értékelés el6zetes egyeztetése:
A kornyezeti vizsgalat szUkségességének megkérdezésével kapcsolatos véleményezési szakasz az

elektronikus Ugyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyairdl szo6lo 2015. évi CCXXII.
torvény szerint elektronikus Uton indult. A kornyezet védelmének altalanos szabalyairdl szolo
1995.6vi LIIl. tv.43.§ (5) bekezdése, valamint az egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti
vizsgalatardl szolo 2/2005. (. 11.) Kormanyrendelet 1.§. (2) és (3) bekezdése szerinti kornyezeti
értékelés készitéserdl. A véleményezd szervek kozil:

Budapest F&évaros Kormanyhivatala Epitésigyi és Orokségvédelmi FBosztdly régészeti
orokségvédelmi hatastanulmany készitését tartja szikségesnek.

Véleményezési szakasz:

A tervegyeztetés véleményezi szakaszaban csak a partnerek adnak véleményt a 419/2021. (VII. 15.)
Korm.rendelet 65.§ a szerint. Varosféld Onkormanyzata a véleményezési szakaszban hirdetményben
tajékoztatta a Partnereket a telepUlésrendezési eszk6z6k mddositasardl és az Onkormanyzat részére
irdsban és/vagy személyesen véleményezhetik a tervet és ezzel parhuzamosan az E-tér felUleten is
fennadllt a partnerek véleményezési lehetésége. A véleményezési szakaszt a .../2025. (......) Kt.
hatarozattal zarta le. (Lasd: 2. melléklet)

Zaro véleményezési szakasz:

A 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 11. sz. mellékeltben szerepeltetett véleményezésre jogosult
szervek a zaro szakaszban véleményezik a tervet.

A 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 67.§ -a szerint torténik, amikor az allami féépitész zaro
szakmai véleményt tolt fel az E-tér felUletre, ami alapjan az el&terjesztési tervdokumentaciod
el6készithetd. Az 6nkormanyzat a telepilésrendezési eszk6zok mddositasanak elfogadasarol a zard
szakmai vélemény ismeretében dont.
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4. TELEPULESRENDEZESI TERVELOZMENYEK

Varosfold telepulésfejlesztési koncepcidval, telepilésszerkezeti tervvel, helyi épitési szabalyzattal és
szabalyozasi tervvel rendelkezik. Integralt telepilésfejlesztési stratégia nem készilt.

A hatélyos telepilésrendezési eszkézok 2013-ban lettek jovahagyva, és az OTEK 2012. augusztus 6-
an hatalyos szabalyai és jelmagyarazata alapjan készultek.

Atelepilésen jelenleg a kdvetkezé telepUlésrendezési eszkozok vannak hatélyban:
- A19/2013.(VI.12.) Kt. hatarozattal elfogadott Varosfold Kézség telepilésszerkezeti terve
- A3/2013(VI.13.) Onk. rendelet Varosfold K6zség Helyi Epitési Szabalyzatardl

A magyar épitészetrol szold 2023. évi C. torvény 229.§ (3) értelmében Varosfoldon lehetdség van
a jelenleg hatdlyos terv moddositasara az orszagos telepUlésrendezési és épitési
kdvetelményekrdl sz6ld 253/1997.(XIl.20.) kormanyrendelet (OTEK) 2012. augusztus 6-an
hatalyos allapotanak megfelelGen.

A telepUléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VI 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban R) eljarasi szabalyai szerint kell lefolytatni a modositasi eljarast.

2013 évi Rajzi mellékletek:

Rajzi jel Rajz megnevezése Méretarany
T2 Telepilésszerkezeti terv- M= 1:16000
SZ-1 Kozigazgatasi terllet szabalyozasi terve M= 1:8000
SZ-2 Beépitésre szant terilet szabalyozasi terve M= 1:2000
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5. MEGALAPOZO VIZSGALAT-ALATAMASZTO JAVASLAT
5.1.A modositassal érintett teriletek bemutatasa

1. szamu maodositassal érintett terilet (Szappanos kuria) elhelyezkedése, adottsagai:

A modositas célja: Az érintett terllet ,Kb-kl” jelG (kilonleges, beépitésre nem szant
latogatdkozpont) 6vezetbe sorolasa. A mddositas célja, hogy a 2012. augusztus 6-an hatalyos OTEK
el6irasaival 6sszhangban a kulturalis-mdGvelédési funkcid a meglévo kuriaépiletben megvaldsithatd
legyen. A turisztikai célU hasznositas és a vendéglatas rendeltetése biztosithato, amely illeszkedik a
taji és kornyezeti adottsagokhoz, valamint a helyi védettséget élvezé épilet jellegéhez. A tervezett
maodositassal a kialakult beépitettség nem valtozik, a terilet laza beépitési marad, 6sszhangban
Varosfold kulturalis és turisztikai céljaival. (A feladat a TSZT, a HESZ és az SZT mddositasat igényli.)

Helyszin: A 082/7 hrsz.-u, kilterUleti, ,kivett tovabbképzd intézet” mivelési 4gu Szappanos-kastély
terilete, melynek nagysdga 13 157 m2. Az ingatlan Varosfold kilteriletén, a belterilettél déli
iranyban, beépitésre nem szant mez6égazdasagi terileten fekszik. A hatalyos rendezési terv szerint
.M3" jelU, altalanos mezbégazdasagi dvezetben helyezkedik el, szabadon allé beépitési mdddal, 5
méteres épuletmagassaggal és 3%-os beépithetdséggel. A telek helyi védelemre javasolt terilet és
egyben tjérték.

A terilet a kdrnyez6 mezdgazdasagi ingatlanok kozé ékel6dott beépitett telek. Az érvényben Iévo
szabdlyozas alapjan jelenleg kizarélag mez6gazdasagi hasznositdsy (novénytermesztés,
allattenyésztés, halaszat, termékfeldolgozas és tarolas) épitmények helyezhetdk el rajta.

A telket északnyugat feldl a 082/19 hrsz.-U burkolt kozut hatarolja, megkozelitése kiépitett
Utcsatlakozason keresztil torténik. A parkolas telken belil biztositott, parkoldhely-névekmény nem
keletkezik. A kuriaépilet a telek kozépsO részén helyezkedik el, szabadon 3all6 beépitéssel. A
délnyugati oldalhatar mentén egy kisebb gazdasagi épilet talalhatd. Az épileteket ligetes jellegy
faallomany veszi kordl.

A telek meglévé beépitettsége és tervezett rendeltetése nem felel meg maradéktalanul a hatalyos
HESZ ovezeti elSirasainak, ezért a HESZ mddositasa és OTEK aldli felmentés szikséges.

A telken all6 épuletek: Az 1924-ben épilt kuria jo allapoty, de miszakilag korszerUsitésre szorul. Az
épulet alapincézett, foldszintes, magastetds; épiletmagassaga 5,67 m, alapterilete 273,25 m2. A
telken talalhato tovabba egy 37,50 m2 bruttd alapteriletl gazdasagi melléképilet is. A telek jelenlegi
beépitettsége 2,37%. Az éplletben eléadoterem, vendégszobak, szocidlis helyiségek, valamint
melegitékonyhaval kiegészitett étterem és borozé talalhatd, fedett és fedetlen teraszokkal.

KoézmUadottsagok telepilésrendezési szempontbdl:

- Vizellatas: Biztositott a 082/19 hrsz.-U kdzUt mentén huzddd gerincvezetékrdl. Az Gvezetvaltas
és a funkcidvaltas miatt tobbletigény nem varhato.

- Villamosenergia-ellatas: Rendelkezésre all a 082/19 hrsz.-U Ut menti 0,4 kV-os vezetékrol.
Tobbletigény a modositas soran nem varhato.

- Szennyvizelvezetés: KozmiUhaldzati csatlakozas nincs; a szennyviz gydljtése zart kozmuipdtlod
taroldban torténik, melyet idészakosan elszallitanak.

- Gazellatds: Vezetékes gazhaldzat nincs az ingatlan mentén. A fitést és a gazellatast jelenleg
telepitett gaztartaly biztositja, de alternativ, megujuld energiaforrasok is alkalmazhatok.

- Csapadékviz-elvezetés: Kiépitett csatornahalozat nincs. A tetdfeliletrdl és a burkolt felGletekrdl
0sszegyUjtott csapadékviz szikkasztasa a nagy kiterjedés( zoldfellleten megoldott.

- Tuzvédelem: A legkdzelebbi tizcsap az ingatlan el6tt, az épilettdl 35 méterre taldlhato.
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TelepUlésrendezési szakaqgi megallapitasok:

A tervezett modositas orokségvédelmi, természetvédelmi, foldvédelmi érdekeket nem sért, azokkal
nem érintett.

Tovabba megallapithato, hogy a teriletet érinti az orszagos teriletrendezési terv vizmin6ség védelmi
terilet 6vezete, mely alapjan a fejlesztések megvaldsitasa soran a 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet .

§elbirasait és a HESZ vonatkozd el8irdsait be kell tartani.

Az MAT(T 7.§ (2) alapjan a szomszédos 082/10 hrsz-U kivett tanya kilterUleti ingatlanon tervezett
csereterileti kompenzaciot biztositasa szikséges.

kivonat az E-k6zm{ térképbal Kivonat a hatalyos telepilésszerkezeti tervbél
/ e 55 081/58 os1130 I AL Lo s Mgy ey 0 [j | g \

082/58 082/12
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Hatalyos HESZ évezetre vonatkozé eldirdsai:

447. § Mezbgazdasagi teriileteken az OTEK 29. §-dban foglaltak érvényesitenddk e rendelet szerinti
kiegészitésekkel.

48. § (1) A mezbgazdasdgi 6vezetekben szabadon dlléan, legfeljebb 5 m épitménymagassdgu - igazolt
technoldgia esetén ennél magasabb, de legfeljebb 7,5 m épitménymagassagu egylégterd csarnok - épiilet
helyezheté el.

(2)

(3) Az M5 jel’ autdpdlya tengelyétdl kelet felé mért 200 m-es sdv nem beépithetd telekrészként tartando
fenn a nagysebesséql vasut teriletbiztositdsa érdekében. A teriletsdvon csak a jévében rendeltetést
nem akadalyozd épitmények helyezhetdk el, de épiilet nem épithetd.

(4)

(5)

(6) A telkeknek meglévé ut esetén legalabb 4 m széles utrdl kell megkézelithetéknek lenni.

(7) Mezbégazdasdgi dvezetben meglévd vagy tervezett Ut tengelyétdl legaldbb 6 m-re helyezhetd el
kerités, k6zm(pétlé berendezés, k6zm{ bekétés mitdrgyai. Epilet meglévé vagy tervezett Ut tengelyétdl
legkevesebb 11 m-re helyezheté el.

(8) Meglévé épilet bévitése a telek bdrmely részén lehetséges.

(9) Mezbgazdasdgi terileten telekhatdrtdl szamitva legaldbb 5 m-re helyezhetd el épilet, de 5 m-nél
magasabb épitményt a telekhatartdl legaldbb annyira kell elhelyezni, amennyi az épitmény magassdga.

49-§ (1)

(2) Birtokkézpont a Mdk jell 6vezetek teriiletét, tovabba autdpdlya, orszagos f6- és mellékutak 200 m-es
korzetét kivéve kialakithatd, ha megkézelitése legalabb 10 m szabdlyozasi szélességy utrdl biztosithato.

50. § (1) Az dltaldnos mezbgazdasdgi 6vezet (betUjele: Md) 6vezetekben az

a) osztdssal kialakithaté telek nagysdga (min.): 3000 m 2,

b) kialakithatd telek legkisebb szélessége (min.): 30 m.

‘"

(2) Az 6vezetben lakoépiilet e rendelet 58-59. §-a szerint létesithetd.

46. § (1) Az erddrél és az erdd védelmérél szolo torvény hatdlya ala tartozd, tovabba erdésités, jovébeni
erdételepités céljara kijelolt, a szabdlyozdsi tervben lehatarolt teriilet.

(2) Az 6vezet az erdd rendeltetése szerint az alabbi alévezetekre tagolddik:

a) Eg jell gazdasagi erdé évezet,

b) Ev jeli védberdé dvezet,

(3) Az 6vezetek teriiletén az OTEK 28. § (3)-(4) bekezdésében foglaltak szerint lehet épitményt elhelyezni.
(4) Az 6vezetben csak attort kerités létesithetd.

OTEK: (2012. aug.6.-an hatalyos allapot):

»29. § (1) A mezdgazdasdgi terileten a névénytermesztés, az dllattartas és dllattenyésztés és a haldszat,
tovdbbd az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozdas és -tdrolds (a tovabbiakban: mezdgazdasdgi
hasznositds) épitményei helyezheték el.”

»3. 3z 1500 m2-t meghaladé teriletl telken épitmény 3%-os beépitettséggel helyezhet6 el.”


https://or.njt.hu/eli/724573/r/2013/3#SZ28@BE3
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Szabalyozasi koncepcio az Uj Kb-lk jelG 6vezettel 6sszefiggésben:

Javasolt HESZ el&iras a mddositasi teriletre vonatkozéan:

AterUlet tervezett beépitési %-a OTEK aldli felmentési kérelem elfogadasa esetén alkalmazhato.
Megallapithatd, hogy a modositassal érintett terilet jelenlegi Ovezeti besorolasa a kialakult
épuletmagassag, valamint a tervezett rendeltetés szempontjabdl nem megfelelé. Mivel a hatélyos
szabalyozas nem teszi lehetévé a tervezett hasznalatot, a terilet telepUlésszerkezeti tervének
és/vagy ovezeti besorolasanak mddositasa szikséges. Tovabba a 082/7 hrsz.-U ingatlan esetében —a
tervezett funkcié és a meglévd adottsagok 6sszhangja érdekében —az OTEK el8irasaitdl vald eltérés
megalapozasa és az ezzel kapcsolatos dokumentacio el6készitése szikséges.

A magyar épitészetrol szol6 2023. évi C. torvény (Méptv.) 7. § (2) bekezdésének figyelembevételével
a terv a szomszédos, 082/10 hrsz.-U kilterUleti (kivett tanya) ingatlanon biztosit kompenzacids
csereteriletet. A jelenleg Ma (3ltaldnos mezdgazdasagi) teruletfelhasznalast ingatlanon a
telepUlésszerkezeti és szabalyozasi terv dsszesen 19 003 m? terlleten Ee (egészségigyi-szocialis,
turisztikai erd6 -kozjoléti erdd) teriletet jeldl ki.

Ovezeti paraméterek Hatalyos Ma Tervezett Kb-lk

épitési Ovezetben a 3000 5000

legkisebb beépithetd telek

mérete

kialakithato telek 30

legkisebb szélessége

beépitettség legnagyobb 3 3

meértéke (OTEK aldli felmentés esetén)
alegnagyobb 5,0 6,0

épiletmagassag

Rendeltetés:

A ndvénytermesztés, az
allattartas és allattenyésztés és
a halaszat, tovabba az ezekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas
és -tarolas (a tovabbiakban:
mezdgazdasagi hasznositas)
épitményei helyezhetdk el.

turisztikai és kulturalis célu
bemutatg, valamint kiallitd
épiletek, hitéleti épulet,

a turisztikai és a kulturalis célu
funkciokat kiszolgald egyéb
épulet: irodai, szocialis, gazdasagi,
tarolasi rendeltetésdy, vendéglato,
szallas épulet,
telepilésgazdalkodasi,
telepilésizemeltetési
rendeltetésy épulet, pince épilet

Javasolt 6vezet elbirasai:

Kb-kl jel() kilonleges beépitésre nem szant latogatokozpont vezet elbirasai:
A kialakithato legkisebb telek terilet sooo m?, legnagyobb terepszint feletti beépitettség 3%,
terepszint alatti beépitettség 3%, legnagyobb épiletmagassag 6 m.
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Az Uj Kb-lk ovezetek tervezett eldirasai:
+55/B§ (1) A Kb-lk jeld dvezet elbirdsai:
a) A kialakithato legkisebb telek terilet (m2) 5000
b) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb terepszint feletti beépitettség (%): 3
c) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb terepszint alatti beépitettség (%6): 3
d) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb épitménymagassag (m): 6
(1) Az dvezet beépithets telekrésze a kozteriilettdl legaldbb 10 méterre és a szomszédos telekhatartdl
legaldbb 5,0 méterre hatdrolhatd le.
(2) A Kb-lk jeld ovezetben elhelyezhetd épitmények:
a) turisztikai és kulturdlis célu bemutatd, valamint kidllitd épilet
b) kulturdlis, hitéleti épilet
¢) a turisztikai és kulturdlis funkcidkat kiszolgdld irodai, szocidlis, gazdasdgi és tarold rendeltetésd
épulet;
d) vendéglato, szdllas épiilet,
e) telepilésgazdalkoddsi, telepiilésizemeltetési rendeltetési épilet
f) pince
(3) Az ovezetben nem helyezhetdk el:
a) laké rendeltetetésy épiilet
b) §dilé rendeltetetésy épilet
c) kereskedelmirendeltetésd épilet
(4) Az ovezetben az aldbbi melléképitmények helyezhetdk el:
a) kdzmd becsatlakozdsi matdrgy,
b) kozmdpdtlé mdtdrgy,
¢) hulladéktartaly-tdrold,
d) onadllé - épiilettdl kiilénalld - kirakatszekrény
e) kerti épitmény, pergola
f) épitménynek minésilé antennatartd szerkezet, zdszldtartd oszlop.”

A Varosfold Kézségi Onkormanyzat Képvisel6-testiletének a Helyi Epitési Szabalyzatardl széld
3/2013 (VI.13.) 6nkormanyzati rendelet 46.§- (1) bekezdése c) ponttal egészil ki:
.C) Ee jelG egészséqigyi-szocidlis, turisztikai erdédvezet.”

A Vérosfold Kézségi Onkormanyzat Képviselé-testiletének a Helyi Epitési Szabalyzatardl szold
3/2013 (VI.13.) 6nkormanyzati rendelet 46.§- (3) bekezdése a kdvetkezbk szerint médosul:

.C) Ee jelG egészséqigyi-szocidlis, turisztikai erdédvezet.”

(3) A (2) bekezdés a) és b) pontja szerinti erd6évezetek teriiletén az OTEK 28. § (3)—(4) bekezdésében
foglaltak szerint lehet épitményt elhelyezni.

A Varosfold Kézségi Onkormanyzat Képvisel6-testiletének a Helyi Epitési Szabalyzatardl széld
3/2013 (VI.13.) 6nkormanyzati rendelet 46.§- (4) bekezdéssel egészil ki:

46.§ (4) Az Ee jell egészségligyi-szocialis, turisztikai erd66vezet eldirasai

a) A legkisebb beépithetd telek teriilete (m2) 10.000

b) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb beépitettség terepszint felett (%6) 3

c) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb épiletmagassag (m) 4,5

d) Az dvezetben az erdd rendeltetésének megfelels, az erdei turizmust, kirdnduldst, egészségiigyi-
rekredcios, oktatdsi célokat szolgdld épitmények, valamint az erdégazddlkoddashoz szikséges izemi
épitmények helyezhetdk el.


https://or.njt.hu/eli/724573/r/2013/3#SZ28@BE3
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Szabalyozasi terv tervezett kivonata:
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Tervez6i meqgallapitasok:

1. A 082/7 hrsz-U. terUletet a tervezett terilethasznalat szerint turisztikai, kulturalis rendeltetést
megengedd Kb-lk jelG beépitésre nem szant kilonleges 6vezetbe javasoljuk sorolni, amely az
OTEK alapjan lehetéséget ad a kulturélis latogatokdzpont megvaldsitasa, hogy az korlatozott
alapterilety kiterjedésben biztositsa a meglévé kialakult épilet fennmaradasat és késébbi
esetleges bdvitését. A telek maximum 3%-os beépitése mellett, 5000 m*-es beépithetd
telekminimumot javasolt meghatarozni a kialakult 6 méteres épiletmagassaggal.

2. A 082/10 hrsz-0. (kivett tanya) terUleten MATIT 7.§ (2) alapjan kompenzacids csereterilet
kijelolése céljabdl Ee jel( egészségigyi, turisztikai (kdzjoléti erdbterilet) kialakitasa a természeti
allapotot figyelembe véve jelenlegi Ma mez6gazdasagi terileten.

3. Atervmddositas a terileten Uj beépitésre szant teriletet nem jeldl ki.

A modositas a kialakult dllapotot rogziti, és a funkciovaltas a meglévo falak kozott torténik.

5. A turisztikai és kulturdlis hasznositas a telepulésfejlesztési célokkal (helyi értékvédelem)
egybevag.

6. Nem igényel onkormanyzati beruhazast vagy Uj kézmifejlesztést, igy a telepllésrendezési
szerzédés alapja nem all fenn.

7. A tervezett modositas természetvédelmi, orokségvédelmi, régészeti, foldvédelmi, érdekeket
nem sért, azokkal nem érintett.

Aterilet kdzterileti kapcsolata biztositott.
A kozmUvesitettségrél elmondhatd, hogy kozizemi vizellatds, és villamosenergia ellatas
biztositott.

10. A Hatalyos TerUletrendezési torvény a tervezett modositasat nem korlatozza.

11. Vagyis a mddositasi igény a telepUlésrendezési eszkdzoket illetéen a telepilésszerkezeti terv a
szabalyozasi tervlap mddositasat és a HESZ kiegészitését igényli.

12. Az Onkormanyzat OTEK aldli felmentési kérelmet nydjt be az OTEK 111.§(2) bek. igazolasa
mellett.

2. szamu maddositassal érintett terilet elhelyezkedése, adottsagai:

A madositas célja:

A 0146/8 hrsz.-U telek telepUlésrendezési tervi modositasanak célja az osztatlan koézos tulajdon
megszUntetése és a terilet megosztasa és ehhez a rendezési tervben mddositani szikséges a terilet
Ovezeti besoroldsat, mivel a hatalyos K-Mu1 jelG beépitésre szant kilonleges 6vezet paraméterei nem
teszik ezt lehet6vé. (kialakithato legkisebb telek)

Helyszin, indoklas:
Targy: Varosfold kilterilet, 0146/8 hrsz.-U, a POLY-FRUCT Kft. és a MULTIKER Kft. osztatlan k6z0s
tulajdonaban lévd ingatlan telekalakitasa.

A terilet geodéziai felmérése és a beépitettség vizsgalata soran megallapitast nyert, hogy a
tulajdonosok kozotti tervezett telekmegosztas — amelyet a szomszédos ingatlanokhoz hasonldan
eredetileg a Gksz-1 jel( épitési Gvezet elbirdsai szerint terveztek — a jelenlegi szabalyozas keretei
kozott nem valdsithatd meg. A telekalakitas akadalya egyrészt a kialakithato legkisebb telekterilet
mérete, masrészt az ingatlan kialakult beépitettsége, amely meghaladja a Gksz-1 Ovezetben
megengedett 50%-0s mértéket.

A fentiekre tekintettel javasolt egy Uj, Gksz-4 jelU épitési dvezet |étrehozasa. Az Uj Svezetben a
legkisebb kialakithato telekméret 3000 m2-rél 1000 m2-re csokkenne, a megengedett legnagyobb
beépithetdség pedig 40%-rdl 60%-ra emelkedne. A mddositas a Gksz (kereskedelmi-szolgaltatd)
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terUletre vonatkozo szabalyok betartasa mellett, a meglévé épitmények kdrnyezetre jelentds hatast
nem gyakorld tevékenységének igazoldsaval torténik. A szabalyozas modositasaval lehetévé valik a
kozos tulajdon megszintetése.

A tulajdonosok (POLY-FRUCT Kft. és MULTIKER Kft.) megallapodast kotottek a tervezett
megosztasrol, amelynek felUlvizsgalata és a tervhez vald illesztése szikséges.

A megallapodas értelmében a POLY-FRUCT Kft. egy 1496 m2-es teriletrészt kapna, amely magaban
foglalja a terményszaritdt (362 m? alapterilettel), valamint a kapcsolddd 1134 mZ-es udvart. A
MULTIKER Kft. tulajdonaba Osszesen 5356 m?2 terilet kerllne,
takarmanykever6t és a raktarépileteket (6sszesen 3401 m? beépitettséggel), valamint az ezeket
korulvevé 1955 m2-es beépitetlen terlletet. A tulajdonosok kdzds, 1/2—1/2 aranyu tulajdonaban marad

amely tartalmazza a

egy 28 m2-es, beépitetlen Utkapcsolati/koz0s teriletrész.

Az ingatlan adottsagai kivaloak: a kozmuUellatas és a kozlekedési kapcsolatok biztositottak. A kozuti
megkozelités a Tavasz utca feldl, a 0146/9 hrsz.-U kozuton és a 0144 hrsz.-U Uton keresztUl torténik. A
telekosztast kovetéen mindkét Ujonnan létrejové ingatlan kozterUleti kapcsolata megmarad. A
terileten Uj beruhdzas nem varhatd, az ingatlan kialakult gazdasagi teriletként kezelhet6. A meglévé
épuletek léptékikben és telepitésikben illeszkednek a kdrnyezé Gzemi csarnokokhoz, az eltérések
kizardlag a technoldgiai sajatossagokbdl adddnak.

Ateriletet nem érinti természetvédelmi, foldvédelmi, mdvi vagy régészeti értékvédelem. A tulajdoni
aranyok a tényleges hasznalatnak megfelel6en alakulnak ki, a telekalakitas pedig megfelel az Uj
épitési 6vezet tervezett elGirasainak.

6880 m2 terilet’ 0146/8 hrsz-U ingatlan

MULTIKER KFT

POLY-FRUCT Kft

Tervezett telekarany: 1496 m?

Tervezett telekarany:5356 m?

Meglévé beépitettség: 362 m?

Meglévd beépitettség: 3401 m?

Beépitési%: 24,2%

Beépitési%:63,5%

Javasolt telekosztas: 1496-340+28=1184 m2

Javasolt telekosztas: 5356+340=5696 m2

Beépitési%: 30,5 %

Beépitési%: 59,7%

Az ingatlanon all6 épiletek méretei:

0146/8

Lo

0114/36

0114/37
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Valtozasi vazrajz kivonat (felUlvizsgalandé)
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Kivonat a telepilésszerkezeti tervbol Kivonat a kilterileti szabalyozasi tervbol:

Légifoto

Atelken all6 épUletek-takarmanykever6 Gzem Atelken all6 épUletek-terményszarito
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SZAKERTOI VELEMENY

A Poly-Fruct Kft. 6033 Varosfold, 0146/8. hrsz. telephelyén végzett tevékenység

kornyezetre gyakorolt hatasarél

A telephelyen folytatott tevékenység:

A Poly-Fruct Kft. varosfoldi telephelyén elhelyezett, kiilonbéz6 szemes termények tisztitasat és
szaritasat végzik. A telephelyen egy FAO 710 ACE H tipusi terményszarité berendezés iizemel,
amelyhez egy-egy AGROS-60 tipusti el§- és utétisztitd berendezés csatlakozik.

Atelephelyen a szemes termény a telep fogadé garatéba keriil, ahonnan rédler szallitja tovabb
az AGROS-60 tipusu elStisztitoba. A tort szemeket a tisztité alatt zart kamraba gydijtik Gssze. A
Iéha és a finomabb frakciéju porokat a ciklon alatti zart gyiijtébe vezetik be. A ciklonon
gravitaciés Gton, surrantdssal keriil a termény a szarité felvondjéra, melyek segitségével a
terményt a széritotorony gylijtérekeszébe emelik, amelynek folyamatos athaladasa kézben
eléri a tarolasi nedvességet. A szarité utdn egy Ujabb serleges felvond segitségével keriil a
termény az AGROS-60 tipust utétisztitoba. Az utétisztitast kovetSen a termény kitaroldsra
kertil a technoldgiahol.

A telephelyen taldlhato technolégia lizemeltetése jellegébdl adéddan idényszerdi.

A kdrnyezetre gyakorolt hatasok:

A tevékenység nem tartozik a kornyezeti hatasvizsgalati és az egységes kornyezethasznélati
engedélyezési eljarasrol szolo 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet hatélya ala.

A tevékenység lizemeltetése soran hulladékok kizarélag a technolégiai berendezések
karbantartdsa soran keletkeznek. A keletkezé minimalis mennyiségii veszélyes és nem
veszélyes hulladékokat a hatdlyos jogszabdlyoknak megfeleléen gy(jtik és taroljak a
telephelyen.

A kornyezethasznalat talaj, felszini vagy felszin alatti vizzel nem hozhaté 6sszefiiggésbe.

Atelephelyen lizemeltetett technoldgia zajkibocsatassal rendelkezik, azonban a technolégia
helyszine és a zajtol védendd ingatlanok tavolsagabdl adédéan megfelel a zaj- és rezgésvédelmi
kovetelményeknek.

Az lzemeltetett technoldgidhoz a levegé védelmérdl sz6l6 306/2010. (XIl. 23.) Korm.
rendelet hatdlya ald tartozdo pontforrasok kapcsolédnak. A pontforrasok hatalyos
levegbtisztasdg-védelmi Gzemeltetési engedéllyel rendelkeznek. Az engedélyben foglalt
akkreditalt emisszio méréseket a Poly-Fruct Kft. rendszeresen elvégezteti. A vizsgalati
jegyzékonyvek alapjan elmondhatd, hogy a forrdsok kibocsatdsai jéval elmaradnak a
hatarértékektdl, elegendd szabadlevegd kapacitis marad a telephely kérnyezetében. A
technologia jelentds kérnyezetterhelést nem okoz.
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Osszefoglalas:

A fentiek alapjan megallapithatd, hogy tevékenység nem tartozik a kérnyezeti hatasvizsgalati
és az egységes kdrnyezethasznalati engedélyezési eljarasrdl sz6l6 314/2005. (XII. 25.) Korm.
rendelet hatalya ald, a tevékenység volumene a rendelet mellékleteiben felsorolt
kiiszobértékeket nem lépi at, igy nem tekinthetd jelentds kornyezethasznalonak.

A technologia Gizemeltetése a kdrnyezet terhelésével jar, azonban annak mértéke csekély, a
tevékenység jelentds hatast a kérnyezetre nem gyakorol,

A telephely dvezeti besorolasanak médositasa, a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatarol sz6l6 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendeletben foglaltak figyelembevételével
.Gksz"” ovezeti besorolasra javasolt.

Baja, 2025.11.26.

Készitette: ... e e coosieci

Somladi Istvan Bence
Kornyezetvédelmi szakérté

Kamarai reg.: 03-01308 SZKV 1.1-1.4.

Hatalyos 6vezeti el6iras:

42.§ (1) A K-Mii jeld kiilonleges mezégazdasagi Gzemi teriilet a kérnyezetét zavaré hatasy mezégazdasdgi
izemi, termékfeldolgozd, allattarto és eqyéb raktdrozasi épitmények elhelyezésére szolgal.

(2) A K-Mii jeld terileten — a nagy létszamu dllattarto telepek kivételével - 6nalléan elhelyezhetd a tulajdonos, a
hasznald szamdra szolgald lakdépiilet, egyhdzi, oktatdsi, egészséqgiigyi, szocidlis és irodaépiilet.

(3) A K-Mdi jeld terileten a k6zmivesitettség mértéke a rendeltetéstdl fiiggben egyedileg hatarozando meg.

(4) A sziikséges védGteriiletekrél minden esetben a telken belil kell gondoskodni.

(5) Kilonleges védelmet igénylé Uzemi épilet csak akkor létesithets, ha hatdsteriletén belil a tervezett
létesitményre nagy kérnyezetterhelést jelentd jogerds és érvényes engedélyekkel iizemeld épitmény nincs, vagy
meglévé ilyen épitmény funkciovaltasardl, megsziintetésérél a tervezett létesitmény beruhdzéja gondoskodott.

(6) Kérnyezetére killénésen nagy kérnyezetterhelést eredményezd izemi épiilet csak akkor létesithets, ha
hatdsteriiletén beliil

a) lakéépiilet, lakott tanya,

b) a tervezett létesitménytdl killonleges védelmet igényld jogerds és érvényes engedélyekkel iizemeld épitmény
nincs, vagy meglévé ilyen épitmény funkciovadltasdrdl, megsziintetésérél a tervezett létesitmény beruhdzdja
gondoskodott.

(7) Melléképitmények a védbtdavolsagok betartasdval szabadon elhelyezheték.

(8) A telekhatdr és az épitési helyen kiviili teriiletet t6bbszintes névényzettel kell betelepiteni, de ennek 35 %-dn
parkoldk és bejard utak létesithetdk.

(9) Megengedett legkisebb oldal- és hdtsokert méret a tervezett épilet tényleges, az adott telekhatdrra nézé
homlokzatmagassdag mértéke, de legaldbb 6,0 m .

(10) Az épitési vonal kialakult, vagy Uj épités esetén az utcai telekhatartdl szamitott 10 m elGkerttel.

(11) Az egyes Ovezetekre vonatkozo beépitési modot, a kialakithato legkisebb telekteriileteket, a beépitettség
megengedett legnagyobb mértékét, a megengedett legnagyobb épitménymagassagot, a legkisebb zdldfeliileti
meértéket az aldabbi tablazatbdl kell megdllapitani.
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Epitési kialakithato |beépitésimod|  megengedett megengedett megengedett
Ovezet jele legkisebb legnagyobb legnagyobb legkisebb zéldfelilet (a
telekterilet (m2) beépitettség (%) | épitménymagassdg | telekterilet %-aban)
(m)
K-Miz 3000 szabadon allo 40 9,0% 40
K-Mi2 1500 szabadon allo 40 9,0% 40

*A technoldgiai berendezések az épitménymagassagba nem szamitanddk be (silo, kémény, szell6zdkirtd,
gabonaszaritd, stb.).

38. § (1) Kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi terilet épitési dvezetbe a szabdlyozdsi terven lehatdrolt, a Dézsa
lakoteleptdl északra lévé volt major egyes teriiletei, a Dozsa lakdtelep és a transzformdator allomas kéz6tti, tovabba
az AG Kézpont teriiletén lévé meglévé iizemek és fejlesztési teriileteik tartoznak.

(2) Teriiletén az OTEK 19. §. (2) bekezdéseiében foglalt eldirdsok szerinti épitmények helyezhetdk el.

(3)A kereskedelmi,
fuggden egyedileg hatdrozandé meg, de legalabb részleges kzmdvesités kell legyen.

(4) Az Uj beruhdzdsként megvaldsuld épitmények elhelyezésekor a rendeltetéstdl fiiggé szikséges védGteriiletekrél
minden esetben a telken beliil kell gondoskodni.

(5) Melléképitmények a sziikséges véddtdvolsagok betartdsaval épitési helyen belil szabadon elhelyezheték az

szolgdltato gazdasdgi terileteken a kdzmivesitettség mértéke a rendeltetéstdl

OTEK 31. § el8irdsai egyiittes alkalmazdsdval.

(6) Megengedett legnagyobb épitménymagassdgba a technoldgiai berendezés, kémény nem szamit bele.

(7) Az egyes albvezetekre vonatkozd kialakithatd legkisebb telekméreteket, a beépitési modot, a beépitettség
megengedett legnagyobb mértékét, a megengedett legnagyobb épitménymagassdagot, a legkisebb zéldfelileti
meértéket az alabbi tablazatbdl kell megallapitani.

Epitési |kialakithatd| kialakithaté |beépitésimdd| megengedett | megengedett megengedett min.
ovezet | legkisebb legkisebb legnagyobb legnagyobb zoldfelilet (a
Jele | telekteriilet |telekszélesség beépitettség (%) épitmény telekteriilet %-aban)
(m2) (m) magassdg (m)
Gksz-1 1000 20 szabadon dllo 50 7,5 30
Gksz-2 1500 20 szabadon dllo 45 9,0 30
Gksz-3 1500 25 szabadon dllo 50 9,0 30
35.§(2)%
(2) Meglévé épiilet helye az dvezeti eldirdsoktdl figgetleniil épitési helynek mindsiil.
3)*
(4)**

(5) Kialakult terileten az oldalkert mérete a tényleges homlokzatmagassagok kézil a mértékadd, legnagyobb
homlokzatmagassdg alapjan szamitando:

a) Szabadon dllé és ikres beépitési mdd esetén az oldalkert legkisebb mérete a mértékado homlokzatmagassdg fele,
de minimum 3,0 m,

b) oldalhatdron allo beépitési mod esetén a mértékado homlokzatmagassdg mértéke, de minimum 4 m."


https://or.njt.hu/eli/724573/r/2013/3#SZ19
https://or.njt.hu/eli/724573/r/2013/3#SZ38@BE2
https://or.njt.hu/eli/724573/r/2013/3#SZ31
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Szabalyozasi koncepcio az Uj Gksz-4 épitési oOvezettel 6sszefiggésben:

A terllet geodéziai felmérése és a beépitettség vizsgalata soran megallapitast nyert, hogy a
tulajdonosok kozotti tervezett telekmegosztas — amelyet a szomszédos ingatlanokhoz hasonldan
eredetileg a Gksz-1 jel( épitési Ovezet elGirasai szerint terveztek — a jelenlegi szabalyozas keretei
kozott nem valdsithatd meg. A telekalakitas akadalya egyrészt a kialakithatd legkisebb telekterilet
mérete, masrészt az ingatlan kialakult beépitettsége, amely meghaladja a Gksz-1 Ovezetben
megengedett 50%-0s mértéket.

A tervezett telekalakitas/telekosztas javasoltan Uj Gksz épitési Gvezet bevezetését teszi
szikségessé:

Ovezeti paraméterek

Meglévo [hatalyos
Kmu-1 épitési dvezet

Tervezett
Gksz-4 épitési dvezet

beépitési mod:

szabadon allo

szabadon allo

épitési dvezetben a legkisebb beépithets telek mérete | 3000 1000
beépitettség legnagyobb mértéke 40 60
a zoldfelUleti arany minimuma 40 20
a legnagyobb épiletmagassag 9,0* 9,0%*

*A technoldgiai berendezések az épitménymagassagba nem szamitanddk be (silo, kémény,
szell6z6kirtd, gabonaszarito, stb.).

A szabdlyozasi tervi tervlapon feltintetésre javasolt az épitési hely, mivel a hatalyos HESZ a OTEK
figyelembevételével a és a 35§-ban hatdrozza meg az elé-oldal és hatsokert méretet és kialakult
beépitettség nem felel meg maradéktalanul ezen elvarasoknak és telekalakitas soran vizsgalt
szempont a meglévé épiletek elhelyezkedése is.

”wr

Javasolt ovezeti elGiras:

38.§ -(8) bekezdéssel egészil ki.
38.§ 8). A Gksz4 jeli kereskedelmi-szolgdltatd gazdasdgi épitési vezet dvezeti elbirdsai:
a) Beépitési mod: Szabadondlld
b) A kialakithatd legkisebb telek terilet (m2): 1000
c) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb terepszint feletti beépitettséqg (%): 60
d) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb terepszint alatti beépitettség (%6): 60
) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb épitménymagassag (m): 9,0*
A technoldgiai berendezések az épitménymagassagba nem szamitanddk be (sild, kémény, szell6z6kirtd,
gabonaszdritd, stb.)
g) A beépitésnél alkalmazhatd legkisebb zéldfelileti arany (%): 20
Tervezett szabalyozasi tervi moédositas
Az Uj épitési Gvezet jelének és az épitési helynek a feltintetésével.
35.§ -(6) bekezdéssel egészil ki.
,(6) Az el6-, oldal- és hatsdkert méretének elbirdsaitdl eltérni akkor lehet, ha:

a) a SZT attdl eltérd épitési helyet hatdroz meg, azzal a feltétellel, hogy az épitési hely kijel6lése sordn
az OTEK telepitési tdvolsdgokra, tiiz- és egészségvédelemre vonatkozé elSirdsait be kell tartani, vagy
b) az adott Gvezet, épitési 6vezet eltéréen rendelkezik, kiilénés tekintettel a kialakult dllapothoz vald
illeszkedés kévetelményére.”
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SZT moédositas szabalyozasi terv kivonata (K-6 tervlap):

Tervez6i megallapitasok:

1. A0146/8 hrsz-U. teriletet a kialakult terilethasznalat szerint gazdasagi rendeltetést megenged6
Gksz jel( beépitésre szant kdrnyezetre jelentds hatast nem gyakorld kereskedelmi-szolgaltato
épiési dvezetbe javasoljuk sorolni, amely az OTEK alapjan lehetéséget ad telekosztas
megvalositasara, hogy az biztositsa a meglévd kialakult éplletek fennmaradasat. A telek
maximum 60%-0s beépitése mellett, 1000 m*-es beépithetd telekminimumot javasolt
meghatarozni a kialakult g méteres épiletmagassaggal.

2. Aterileten Uj épitési tevékenység nem varhatd, a modositas a mar évtizedek 6ta fennalld,
kialakult dllapotot szentesiti. Mivel nincs Uj beruhdzasi volumen, nincsenek Uj kornyezeti vagy
kozlekedési hatasok, amelyeket vizsgalni kellene.

3. Abeépitési szazalék emelése (60%-ra) nem tovabbi beépitést engedélyez, hanem a meglévd
technoldgiai épiletek (terményszarito, takarmanykeverd) dltal mar elfoglalt teriletaranyt
igazitja a szabalyozashoz.
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4. Mivel a modositas nem igényel az nkormanyzat részérdl infrastruktura-fejlesztést (minden
kdzmU és Utkapcsolat adott), telepilésrendezési szerz6dés kotése nem indokolt, igy az azt
megalapozo TTT készitése is okafogyotta valik.

5. Atervmodositds a terileten Uj beépitésre szant teriletet nem jeldl ki.

6. A tervezett mddositds természetvédelmi, orokségvédelmi, régészeti, foldvédelmi, érdekeket
nem sért, azokkal nem érintett.

7. Aterilet kozterileti kapcsolata biztositott.

8. Akodzmuvesitettségrél elmondhatd, hogy a szikségeskozizemi ellatas biztositott.

9. AHatalyos Teriletrendezési torvény a tervezett modositasat nem korlatozza.

10. Vagyis a modositasi igény a telepilésrendezési eszkdzoket illetéen a telepilésszerkezeti terv a
szabalyozasi tervlap mddositasat és a HESZ kiegészitését igényli.

3. szamu maddositassal érintett terilet elhelyezkedése, adottsagai:

Helyszin és ingatlan-nyilvantartasi adatok: A vizsgalt terUlet a belterilet keleti szélén, a Bem utca
mentén fekvd, haromszog alakuy ingatlanegyittes. A modositdas az alabbi helyrajzi szamu
ingatlanokat érinti: 139/27, 139/31, 139/32, 139/33, 139/34, 139/35, 139/75, 139/91, valamint
139/114-116. A terilet a telepUlés korabban kijelolt, szabalyozott lakd-tartalékterilete, amely
jelenleg beépitetlen.

Kornyezeti adottsagok és infrastrukturalis feltételek: A tomb a beépilt belterUlet hataran fekszik:
keleti irdnybdl a meglévo lakoterilethez csatlakozik, mig nyugatrdl mezdgazdasagi szantoteriletek
hataroljak.

o Kozmuellatas: A szomszédos Bem utca 0OsszkozmOves kialakitasa biztositja a teljes
kozmUhaldzathoz vald csatlakozas lehet6ségét. A fejlesztés sordn a tereprendezés, az
el6kdozmuvesités és a kozlekedési infrastruktura kiépitése szikséges, melyet az
dnkormanyzati tulajdonu részeken az Onkormanyzat vallal.

o Korlatozé tényezék: A nyugati telekhatar mentén foldgazvezeték huzddik, amelynek
védotavolsagat a telekalakitas soran figyelembe kell venni. A telepilés a felszin alatti vizek
védelme szempontjabol fokozottan érzékeny terileten fekszik.

o Orékségvédelem: A teriletet érinti a 83649-as szamu régészeti leléhely. Mivel korabban
muvelt, beépitetlen teriletrél van szd, a foldmunkakkal jaré beruhazasok elétt megel6zd
régészeti feltaras elvégzése szikséges.

Cél és tervezett szabalyozas: A mddositas célja a terilet tombfeltarasa és telekUjraosztasa egy 12
méter szabalyozasi szélességl Uj kozut kialakitasaval az dnkormanyzati tulajdonu teriletrészre
vonatkozdan. A fejlesztés elsédlegesen a fiatal csaladok letelepedését szolgalja, mintegy 20 db
lakotelek kialakitasat lehet6vé téve.

Ovezeti atsorolas (TEKA osszhang): A hatalyos Lf-1 (falusias lakd) besorolds helyett az
onkormanyzati tulajdonu ingatlanrészek (139/27, 139/31, 139/32, 139/75, 139/114-116 hrsz.) Lke-1
(kertvarosias lakd) épitési dvezetbe kerilnek.

e Azatsorolast az Uj TEKA el6irdsokkal valé teljes 6sszhang, valamint a 700 m2-es kialakithaté6
telekminimum egyértelm( rogzitése indokolja.

e A beépitési paraméterek (maximum 30%-os beépithet6séqg) az Lf-1 dvezettel megegyez6
szinten maradnak.

e A tomb fennmaradod része (magantulajdonu teriletek) valtozatlanul Lf-1 6vezetben marad,
ott kozterileti szabalyozas jelenleg nem torténik.

Az Onkormanyzat vallalja a kozlekedési és kozmUG-infrastruktira kiépitését. A tomb tovabbi
terUletrészeinek modositasatol a terv eltekint.
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Kivonat a hatalyos telepilésszerkezeti A terilet hatalyos szabalyozasi tervi kivonatai
B2o tervlap

——y [
|

B23 tervlap

| taomy

SRpeess

”wr

Hatalyos Hész kiemelendé el6irasai a teriletre vonatkozdan:

36. § (1) Falusias lakdteriilet épitési 6vezetbe a szabalyozdsi terven lehatdrolt meglévd és tervezett
csaladi hazas, kistarsashazas és ikerhazas beépitésd teriiletek tartoznak.

(2) Teriiletén az OTEK 14. §.(2) bekezdéseiben foglalt elSirdsok szerinti épitmények helyezhetdk el.

(3) Az Lf jeld falusias lakdteriileten a kbzmivesitettség mértéke: részleges

(4) Az épitési dvezetben legfeljebb 2 lakdst vagy rendeltetési egységet magdaba foglald épiletek
helyezheték el a telken beliili gépjarmi elhelyezés és rakoddhelyek biztositasanak feltételével.

(5) Melléképitmények — az OTEK 31. § eléirdsai egyiittes alkalmazdsdval- a sziikséges védStavolsagok
betartasdval, asild, a fold feletti folyadék és gaztarold kivételével és a (6) bekezdés figyelembevételével,
épitési helyen beliil szabadon elhelyezheték.

(6) Tébb 6nalld épiilet épithetd. Az alaprendeltetést kiegészitd és azt szolgdld funkcidju gépkocsi és egyéb
tdrold, mosdkonyha, nyadrikonyha, dllattartd épiletek azon az oldalhatdron épitheték, amelyiken az
alaprendeltetésnek megfeleld lakdépiilet all.

(7) Allattartd épiilet csak az Lf-1 gazdalkodd Gvezetben létesithetd épitési helyen belill a lakdépiilet
takardsaban e rendelet 45. § (7)-(8) bekezdés elbirdsainak egyittes alkalmazasdval.

(8) A beépitési mdd sarokteleknél, amennyiben a telekméretek azt lehet6vé teszik, az elbirt beépitési
mddtdl eltéréen szabadon dllé is lehet.


https://or.njt.hu/eli/724573/r/2013/3#SZ14
https://or.njt.hu/eli/724573/r/2013/3#SZ36@BE2
https://or.njt.hu/eli/724573/r/2013/3#SZ31
https://or.njt.hu/eli/724573/r/2013/3#SZ36@BE6
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(9) Pince épitése csak akkor lehetséges, ha a talajviz- és belviz viszonyok azt lehetbvé teszik.

(10) Az egyes aldvezetekre vonatkozd kialakithato legkisebb telekméreteket, a beépitési mddot, a
beépitettség megengedett legnagyobb mértékét, a megengedett legnagyobb épitménymagassdgot, a
legkisebb zéldfeliileti mértéket az aldbbi tabldzatbdl kell megallapitani.

Epitési vezet jelelkialakithatd kialakithato beépitésimdd  |megengedett  |megengedett megengedett
legkisebb legkisebb legnagyobb legnagyobb min. zéldfelilet(a
telekterilet (m2) [telekszélesség beépitettség (%) |épitménymagassdgltelekterilet %6-
(m) (m) aban)
Lf-1 gazdalkodo 700 16 oldalhataros 30 5,5 40
Lf-2 1500 30 szabadon allo 30 7,5 40
kistarsashdzas
Lf-3 ikerhdzas 500 14 ikres 30 5,5 40
Lf-4 lakokertes 600 16 oldalhataros 30 5,5 40
18 vagy szabadon
allo

Szabalyozasi koncepcio a Bem utca melletti lakoterileti telekosztassal 6sszefiiggésben:

.Atervezési folyamat soran részletesen attekintettiik a hatalyos telepilésrendezési jogszabalyokat,
valamint Varosfold Kézség Helyi Epitési Szabélyzatat (HESZ). Telepilésrendezési szempontbdl
megvizsgaltuk a jelenleg Lf-1 (falusias lakd) épitési ovezetbe tartozo, beépitésre szant teriletet,
valamint az épitési kategodria alkalmazasadnak lehetGségeit — 6sszhangban a magasabb rendl
jogszabalyi el6irdsokkal.

A fejlesztéssel érintett tomb a beépilt belterilet hataran, a Bem utca mentén helyezkedik el. Keleti
oldalrol lakoterilethez csatlakozik, nyugati iranybdl pedig mezdgazdasagi szantoteriletek
hataroljak. A nyugati telekhatar mentén foldgazvezeték huzddik, amelynek védétavolsagat a
tervezés soran figyelembe kell venni. Az ingatlan adottsdgai lehetévé teszik a HESZ el8irasainak
megfelel6 telekosztast. Az 6sszkézmives Bem utca kozelsége biztositja a teljes kdzmdihaldzat
kiépithet6ségét (a vizikozmU- és energiaellatas kapcsan a szolgaltatoi allasfoglalasok beszerzése
folyamatban van).

Az 0 TEKA (TelepUléstervezési és Epitészeti-MUszaki Tervtanacsi) szabalyok figyelembevételével, a
telekalakitasok megvalodsithatdsaga érdekében az dnkormanyzati tulajdonu ingatlanrész (139/27,
139/31, 139/32, 139/75, 139/114-116 hrsz.) Lke-1 (kertvarosias lakd) épitési 6vezetbe keril. A terilet
jelenleg fejlesztésre kijelolt, de még fel nem hasznalt lakoterilet, amely elhelyezkedése,
infrastrukturaja és taji kornyezete alapjan kivaldan alkalmas a lakéfunkcio bovitésére. A kozterilet
feltarasa 12 méter szabalyozasi szélességi uttal torténik. (Vdrosféld Kézség Onkormdnyzata a tervezett
Lke-1 (kertvarosias lako) épitési Gvezetben a telkenként elhelyezhetS lakdsszamot 1 egységben (egylakdsos
lakdépiilet) hatdrozta meg. A dontést az alabbi miszaki és telepilésszerkezeti szempontok alapozzdk meg: Az
egylakdsos korlatozds garantdlja, hogy a kialakuld utcakép léptéke és intenzitdsa harmonizaljon a szomszédos
lakétémbékkel. A kertvdrosias lakoterilet (Lke) kijelélése nem a sdrités, hanem a mindségi lakokdrnyezet
megteremtése iranyaba mutat, elkerilve a falusias szévetben idegen, tébblakdsos ,tdrsashdz jelleg” beépitések
megjelenését. Az egylakdsos korlatozdssal a gépjarmiforgalom és a parkoldsi igény telken beliil biztonsdgosan
tarthaté.) A tombfeltarasban érintett ingatlanok fennmaradé része valtozatlanul Lf-1 épitési
Ovezetben marad, ezen a részen kozterileti szabalyozas nem torténik.

A maddositassal érintett terileten a tervezett telekosztds soran mintegy 20 db kertvarosias lakdépitési
telek kialakitdsa varhato. Bar a tervezett felosztas a hatdlyos Lf-1 Ovezet paramétereinek is
megfelelne, a TEKA-el6irdsokkal vald teljes ©sszhang, valamint a 700 mZ-es kialakithaté
telekminimum rogzitése érdekében az Uj Lke-1 épitési bvezet bevezetése javasolt — az Lf-1 dvezettel
megegyez6 épitési paraméterek megtartasa mellett.”
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Javasolt szabalyozas az Uj Lke-1 épitési ovezetre:

36/A. § (1) Kertvdrosias lakdterilet épitési 6vezetbe a szabdlyozdsi terven lehatdrolt meglévi és tervezett
kertvdrosias, csaladi hdzas beépitésy teriletek tartoznak.

(2) Az épitési bvezet teriletén lako rendeltetésen kiviil a teriilet rendeltetésszer( haszndlatat nem zavard
gazdasdgi tevékenységi célu, kereskedelmi, szolgdltatd, szdllas jellegl, igazgatdsi, iroda, hitéleti,
nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épilet, kulturalis, k6z6sségi szorakoztatd és sport rendeltetést
is tartalmazhat.

(3) Az Lke jelU kertvarosias lakdteriileten a k6zmdvesitettség kozizemi ellatassal vagy hatdsagilag
engedélyezett egyedi k6zmUpotldk, megujuld energiaforrdsok alkalmazasdval térténhet.

(4) Az épitési 6vezetben telkenként legfeljebb 1 darab féépilet, abban legfeljebb 1 darab énalld f6
rendeltetési egység helyezhetd el.

(5) Telkenként legfeljebb 2 darab melléképiilet helyezheté el. A lakd rendeltetés rendeltetésszerd
haszndlatdhoz lakdsonként legaldbb 2 személygépkocsi elhelyezését a telken belil kell biztositani. A 2
darab parkolohelybél legaldbb 1 darabot az épiilettel egy tomegben (gardzsban) vagy ondllo
garazsépiiletben kell kialakitani.

(6) A f6 rendeltetési egységet kiszolgalo melléképilet, gépjarmdi- és eqgyéb tarold a féépilettel egy
témegben vagy 6nalldan is elhelyezheté az épitési helyen belil.

(7) Az épitési dvezet teriletén — a féépilet rendeltetésszerd haszndlatat kiegészité kiilondllo
melléképitményként — elhelyezheto:

a) k6zm{-becsatlakozasi mitargy,

b) kbzmUpdtlé mdtargy,

¢) hulladéktartaly-tarold,

d) csapadékviz-tarolo

d) kerti épitmény, pergola,

e) hdztartdsi célu kemence, husfistdld, zoldségverem

f) épitménynek mindsilé kirakatszekrény

(8) Az épitési bvezetben az aldbbi melléképitmények a telken barhol - épitési helyen kivil is-
elhelyezheték.

a) k6zmd-becsatlakozdsi mitargy, kézmdipdtlo mitargy

b) hulladéktartdly-tdrold,

c) - épilettdl kilonalld — épitménynek mindsild kirakatszekrény,

d) csapadékviz-tarold.

(9) A hdtsokertben valamennyi (7) bekezdés szerinti épitmény, tovabbd kerti konyha, szauna, szerszam-
és tuzifatdrolo elhelyezheté a védétavolsdgok betartasdval.

(20) Oldal- és hdtsokertben elhelyezheté egy, legfeljebb 20 m? vizszintes vetiiletl, minden oldalrol
nyitott kerti tetd (max. 3,0 m magassaggal), valamint a megujulé energiaforrasok mdtdrgyai,
amennyiben a szomszédos ingatlanok hasznalatat nem korldtozzdk.

(10) Pince épitése csak akkor lehetséges, ha a talajviz- és belviz viszonyok azt lehetévé teszik.

(11) Az Lke- 1 jelU épitési dvezet részletes eldirdsai:

a) Beépitési mdd: oldalhatdron allé

b) A kialakithatd legkisebb telek teriilet (m?): 700

c) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb terepszint feletti beépitettség (%): 30

d) A beépitésnél alkalmazhatd legnagyobb épitménymagassag (m): 5,5

e) A beépitésnél alkalmazhatd legkisebb zéldfelileti arany (%): 5o

f) kialakithato legkisebb telekszélesség 16 méter
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Tervezett szabalyozas

B2o belterileti tervlap kivonata:

B23 belterileti tervlap kivonata:
ASI TERVE

Modositva a 5/2023.(V.11.) és a .../2026.(........) onk. rendelettel.
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Tervezett telekosztasi javaslat-fejlesztési terulet l.Gtem

139/90

139/32
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TSZT modositas telepilésszerkezeti terv kivonata:

Tervezo6i megallapitasok, javaslatok:

Ovezeti atsorolas és szabalyozas: A hatalyos Lf-1 épitési dvezet el8irasait alapul vevé, de a
TEKA-konformitast biztositd Uj Lke-1 épitési dvezet bevezetése torténik. A mddositas soran egy
12 méter szabalyozasi szélességU Uj kozterilet kerUl kijelolésre, amely lehet6vé teszi a lakotelkek
rendeltetésszer( feltarasat. Megallapithatd, hogy kornyezeti értékek sérilésének veszélye nem
all fenn, de a telepUlésképi és helyi épitési szabalyok betartdsara fokozott figyelmet kell
forditani.

Fejlesztési paraméterek: A mintegy 16 768 m? alapterilet( fejlesztési terileten a 700 m2-es
telekminimum megtartasaval optimalisan 20 db, legfeljebb egylakasos lakdépilet
elhelyezésére alkalmas épitési telek alakithato ki.

Kozterilet-alakitas: A kozuti infrastruktira biztositasa érdekében korilbelil 4 873 m2 teriletet
érint6 kozterileti szabalyozas valdsul meg. A kialakitasok a magyar épitészetrdl szol6 2023. évi
C. torvény 84. §-daban meghatarozott sajatos jogintézmények (pl. lejegyzés) keretein belil
kezelenddk.

Infrastruktura és kozmG: A terilet fejlesztése Uj kozmuUbekotésekkel és a kapcsolodd
infrastruktUra (Utburkolat, csapadékviz- és szennyvizelvezetés, kozvilagitas) kiépitésével
valdsithatd meg. A médositas szandéka illeszkedik a hatalyos HESZ feltételrendszerébe.
Hatasok és human infrastruktira: A lakasszam novekedésével aranyos forgalomnévekedés
varhatd, igy a kozutkezelSi és katasztrofavédelmi szempontok betartasa kotelezé. Az dvodai,
altalanos iskolai és egészségigyi alapellatas biztosithatésagat a dokumentacio 6.3. fejezete
részletesen igazolja.

Teruleti mérleg és 6sszhang: A mddositas a telepllésszerkezetiterv (TSZT) érintettsége mellett
nem valtoztatja meg a telepilési és a térségi terileti mérleget (2018. évi CXXXIX. torvény), mivel
Uj beépitésre szant terilet kijelolése nem torténik (mar meglévé lako-tartalékterilet belsé
szabalyozasa zajlik).

Orokségvédelem: A mddositas foldvédelmi érdeket nem sért, azonban a 83649-es szdmu
régészeti lel6hely érintettsége miatt régészeti 6rokségvédelmi hatastanulmany készitése és
megel6z6 feltaras szikséges.

A tervezett mddositas nem ellentétes az OTEK épitési telekre vonatkozd el8irasaival.
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5.2.Természetvédelmi adottsagok a modositasi teriletek vonatkozasaban

A telepUlés teljes kozigazgatasi terllete tajképvédelmi szempontbdl a telepilés nem érintett a
terUletrendezési terv tajképvédelmi dvezete és naturpark Ovezete altal.

Természetvédelmi szempontbodl az 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosdja altal érintett telepilés.

A tervben szerepl6 tervezési/modositasi terlleteken orszagos vagy helyi jelent6ségy védett
természeti teriletet, Natura 2000 terilet, vagy Nemzeti 6koldgiai haldzati érintettség nem talalhato.

Foldtani allapot jellemzok:

Bacs-Kiskun Varmegye TerUletrendezési Terve (Bacs-Kiskun varmegye ©nkormanyzata
Kozgyllésének 2/2024. (Il. 26.) rendelete) 3. melléklet - Foldtani veszélyforras terilet Ovezete
telepUléshataros lehataroldsai alapjan Varosfold nem érintett az dvezet altal.

A foldrengés veszély megallapitasat a https://www.georisk.hu/Maps/EC8_zones_A4.pdf honlapon
kdzzétett nyilt informacidk alapjan allitottuk dssze.

Vérosfold a magyarorszagi szeizmikus besorolas szerint a kozepes veszélyeztetettségl 2. zonaban
helyezkedik el.

A Magyar Banyaszati és Foldtani Szolgalat honlapjan elérhetd ,Magyarorszag mozgasveszélyes
terUletei” térképi adatai alapjan a modositasi terlletek mozgasveszélyes terilet altal nem érintettek.
Talajvizszint: Az alfoldi elhelyezkedés miatt a magas talajvizszint befolyasolhatja az alapozasi
mélységet és a vizszigetelési megoldasokat.

Erzékenység: A telepilés a felszin alatti viz minéségvédelme szempontjabdl érzékeny terileten
fekszik, ami a szennyvizelvezetés és a burkolt feluletek kialakitasanal fontos szempont.

Bioldgiai aktivitasérték valtozasa
AterUletek bioldgiai aktivitasértékének szamitasarol a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet rendelkezik.

Megallapithatd, hogy a mddositas bioldgiai aktivitasérték kompenzaciot nem igényel, mivel Uj
beépitésre szant terllet nem jeldl ki a tervmaddositas.

5.3.Kozlekedési vizsgalat és javaslat a mddositasi teriletek vonatkozasaban
KOZLEKEDESI VIZSGALAT

Kozuti kézlekedés

Orszagos kozutak

A telepilés nyugati kilteriletét érinti az ms autdpalya. Varosfoldnek nincs kdzvetlen kapcsolata, a
megkdzelités az 54. szamu f6Utnal Kecskeméten és délen a Kunszallas csomdpont feldl lehetséges. a
2X2 savos autopalya forgalma 45504 ejarmi/nap.

A belterilet fouthalozati kapcsolata az 5. szamu Budapest — Szeged — Roszke elsérendl féut, a
belteriletet kelet feldl érinti. a f6ut 2xa forgalmi savos, atlagos napi forgalma 10396 ejarmd/nap. a
féut varosfoldi csomopontja forgalmi igényeknek megfelel6en kiépilt.

AtelepUlés déli kilteriletét érinti a 5401 jell Varosfold — Kunszallas 6sszekoto Ut. a 2xa savos Ut a 140
szamu vasUtvonalat szintben keresztezi, forgalma 2068 ejarm{/nap.

A belterUlet f6 utcaja az 54101 jell bekotd ut, keleti iranyban az 5. szamu féuthoz csatlakozik.

Telepilési utak

a telepilésnek a 140 szamu vasutvonaltol nyugatra esé belterileti részét a f6 utcanak a vasuti palyat
szintben keresztez6 szakaszan lehet megkdzeliteni.

a belterilet mérete nem tette szikségessé telepilési gyUjtéutak kijelolését, a kiszolgald utak
megfeleléen kiépultek.
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Kozosseqi kozlekedés

Vasuti kozlekedés

a 140 szamu Cegléd - Kecskemét — szeged vasutvonal Varosfold allomasa bonyolitja le az
utasforgalmat. a vasuUtvonal Kecskemét felé egyvaganyu, Kiskunfélegyhaza felé kétvaganyu,
villamositott.

Autodbusz kozlekedés

a telepUlés belteriletének utasforgalmat a Mav — Volan 5213, 5214, 5215, 5217 szamu helykozi jaratai
bonyolitjak le. a Kiskunfélegyhaza és Kecskemét kozott, illetve Kunszallas — Kecskemét irany jaratok
az 5. szamu Ut és a f6 Ut csomdpontjanal, illetve a kozséghazanal alinak meg. az 5. szamu féuton
kilterileten a transzformator allomas megallé és a Ddzsa lakdtelep kiszolgalasat az 5214 és 5217
szamu jaratok biztositjak.

Kerékparos és gyalogos kozlekedés

Varosfold belterilet kerékparos kapcsolatat az 5. szamu féut nyugati oldaldn Kecskemétig kiépilt
kerékparut biztositja.

a kerékparut a belterileten a f6 utca mentén a Szalvay utcaig kiépilt.

a kiszolgald utak jelentds részén nincs kiépitett jarda.

Parkolas

a vasutallomasnak nincs kiépitett P+R parkoldja.
a belterilet intézményeihez szikséges parkolok megvalosultak.

KOZLEKEDESI JAVASLAT

Kozuti kozlekedés
orszagos kozutak

Az orszagos kozutak varosfoldi szakaszainak fejlesztését az OTrT nem iranyozza eld.
Az mg autdpalya 100 — 100 m, illetve 250 — 250 m, az 5. szamu fOUt és az 5104 jell 6sszekotd Ut 5o —
50 m védétavolsagan belil épitmények elhelyezéséhez a kdzut kezel6jének hozzajaruldsa szikséges.

Telepiilési kozutak
A telepilési kozuthalozat fejlesztése az Uj beépitések kiszolgald utjainak kialakitasan kivil nem
szUkséges.

Ko6zosségi kozlekedés
Atervezett fejlesztések a kozosségi kozlekedési kapcsolatok modositasat nem teszik indokoltta.
az OTrT-ben kijelolt nagysebességl vasuti nyomvonal a telepilés nyugati kilteriletét érinti.

Kerékparos és gyalogos kozlekedés

A belterileten a forgalom figyelembevételével a kerékparos kozlekedés a meglevé kozutakon
megfeleléen lebonyolddik.

A belterileti kiszolgald uthalozaton a jardak kiépitését a meglevo kozterileti szélesség lehetdvé teszi.
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A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK KOZLEKEDESI FELTETELEI

1. szamu terilet
A Szappanos kuria az 5. szamu féut fel6l a 082/9 hrsz. kozuton kozelitheté meg. az Ut egysavos,
kilterleti jelleg, aszfalt burkolatu. a fejlesztésnek nincs kozlekedésiigénye.

2. szamu terilet

A gazdasdgi terilet az 5. szamu f6ut fel6l a Ddzsa lakotelep bekotd Utjan és a lakoterilet dél-keleti
hataran kiépitett, kilterileti jellegl Uton, illetve a tavasz utca felél is megkozelithetd. a kozuti
kapcsolat a gazdasagi funkcidhoz megfeleld kiépitésu, fejlesztést nem tesz szikséges.

3. szamu terilet
A terilet kozuti kapcsolata a belterilet keleti szélének kiszolgalasat biztosité Bem utca. A terileten
tervezett lakdtelkek megkozelitését a Bem utcahoz csatlakozo hurokszer( vonalvezetés( kiszolgalod

utcaval lehet megoldani. az utcak kozterileti szélessége 12 m, tervezési osztalya B.VI.d.B..
5.4.K6zm{ adottsagok telepilésrendezési szempontbol- 6sszefoglald
Varosfold kozmdellatasa 6sszefoglalo vizsgalat-tervel6zmény alapjan

A beépitések feltételeként az OTEK 33.§ és TEKA 44, 67.§ el8irasait teljesitenie kell az érintett
teleknek. K6zmUGves szempontbdl ez minimalis feltételként a telek vizellatasat és villamosenergia
ellatast, valamint a telek teriletén keletkez6 szennyviz és csapadékviz artalommentes elhelyezését
hatdrozza meg. A kozm( kiépitettségének mértékét a HESZ vonatkozd el8irasainak betartasaval kell
megoldani.

Varosfold teljes kozigazgatasi terilete a 27/2004 (XIl.25) KvWM rendelet szerint a felszin alatti viz
szempontjabol érzékeny terileten fekszik, amelyen a felszin alatti vizek vizminGség-védelme
érdekében kézmUves vonatkozasban szigoru feltételeket kell teljesiteni.

Az 1-es és 2-es terilet vonatkozdasaban kialakult beépités és szikséges kozmuvel ellatott teriletekrol
van szo, melyek tobbletkapacitast nem igényl6 tervmodositasi teriletek.

A 3-as szamuU modositasi terilet vonatkozasaban varhato tobblet igények kielégitésének feltétele
a kozhaldzati kapcsolatok felilvizsgalata, hogy alkalmas-e a tobblet igények kiszolgalasara.
Amennyiben a meglevé bekdtések akar kapacitasaban, akar muszaki allapotaban a tobblet
kiszolgalasat nem tudjak biztositani, annak atépitése szikséges.

A megfelel6 haldzati csatlakozason kivil a tobbletigények kielégitésének tovabbi feltétele vizi
kozmiUveknél a ténylegesen igénybe veendd kapacitasokra kozmifejlesztési hozzajarulast kell
fizetni, energiakozmUveknél és elektronikus hirkdzlésnél szolgaltatasi megallapodast kell kotni a
szolgaltatoval, amelyben a szolgdltatd az ellatds biztositdsanak mUszaki-gazdasagi feltételei
rogzitheti.

Az Uj hasznositasi funkcidhoz szikséges kozmuUellatas megoldasan kivil, kozmdlvekkel 6sszefiggd
természeti, topografiai adottsagokat is figyelembe kell venni.

Az épitési engedélyek kiaddsanak feltétele a haldzat kapacitasbdvitésének igazolasa, illetve
kdzmUpotld mitargy alkalmazasa.

Az egyedi szennyviztisztitok alkalmazasa belterileti beépitésre szant lakdterileten nem javasolt.

Atervezési terleten a kovetkezd kdzmiigények fellépése varhato 22 db egylakasos épitési telekre
vonatkozodan:
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Ezek az igények el6zetes tajékoztatasul szolgalnak, a szolgaltatok felé azonban csak a
tovabbtervezés soran a ténylegesen jelentkez6 igények bejelentése szikséges.

6.2.1. Hatalyos HESZ 29-33.§ beépitésre szant teriletre vonatkozo kézm{ szabalyai:

Aterilet kozmUellatdsa a HESZ29-33.§-a szerint megoldhato.

Altalanos kdzmUelhelyezési szabalyok a kévetkez6k:

»27. § (1) A meglévi és a tervezett kdzcélu vizelldtds, szenny- és csapadékviz elvezetés, energiaelldtds, a
hirkozlés hdldzatait és [étesitményeit a szabadlyozdsi terven jelolt kozterileten, k6zmdterileten vagy
kézforgalom szamdra megnyitott, kialakitott magdnuton kell elhelyezni.

(2) Az utak szabadlyozdsi szélességében a kézmivek elrendezésénél mindig a tdvlati 6sszes k6zmd
elhelyezési lehetdségét kell biztositani. A kdzéptdvon torténd kdzmdifejlesztéseket a kozterilet-
szabdlyozds hosszu tavu igényeit figyelembe véve kell megvaldsitani. A k6zmivek elrendezését ugy kell
megtervezni, hogy fasor, zoldsdv részére biztositani lehessen a helyet.

(3) A beépitésre szant terileteken egyidejileg készild, 6sszehangolt tervek alapjan kell meghatdrozni a
tervezett terepszintet, a felszini vizelvezetést, a szennyvizcsatorna haldzatot, és a tobbi nem terepfiiggd
kézmdvezetéket, a kozlekedési terileteket és a fasitdst.

(4) Utak és egyéb kozteriletek épitésekor, felujitasakor a kozmdvek egyideji megépitésérdl vagy egyideji
rekonstrukcidjardl ugy kell gondoskodni, hogy valamennyi — e rendeletben eléirt - kbzmdivezeték és
mdtdrgy elférjen.

(5) A kivdltandd, feleslegessé valt kozmivezetékeket el kell bontani, indokoltan a foldben marado
vezetéknek a lezardsat, az eltémedékelését szakszerden el kell végezni.

(6) A kozség mar kialakult kbzmUivesitett teriletén épiilet épitése, dtépités, csak akkor lehetséges, ha az
épitmény bekét a meglevé vezetékes kozmi és a hirkdzlési halézatokba.

(7) A kozség kialakitandd, beépitésre szdnt teriletein csak az dvezeti elbirasokban meghatdrozott
mértékd kozmdivesitést biztosito kézmihalozatok tovabbépitésével és a haldzatokra kapcsoloddssal
lehet épiteni.

(8) Az ingatlanok kézmdellatasdnak biztositdsdra a kézteriileti halézathoz kozvetlen éndlld bekétésekkel
és mérési helyekkel kell csatlakozni. Azoknal a telkeknél, amelyeknél a kézvetlen rdkétés az érintett
kézmdhdlozatra nem biztosithatd, a csatlakozdshoz a kézmdhidnyos ingatlant elldté, mds telkén
atvezetett bekotdvezetéket az dgazatielbirasok figyelembe vételével, szolgalmijog igénybevételével kell
megeépiteni.

(9) Uj k6zmibekétés a szabdlyozdsi vonal, mint kézteriileti telekhatdr vagy tervezett kéz- vagy magdnut
figyelembe vételével létesithetd.

28. § (1) A beépitésre szant teriileteken épitményt elhelyezni csak olyan terepszint meghatdrozasokkal
szabad, amely nem eredményez belviz-elvezetési kényszert.

(2) A keletkez6 csapadékviz helyben tartdsardl, taroldsardl a tulajdonosoknak telkenként gondoskodni
kell.

(3) A telken keletkezett csapadékviz kézteriileti vizelvezetd drokba, csapadékcsatornaba nem vezetheté.
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(4) A kozterileten keletkez6 csapadékvizet befogadd hidnyaban nyilt darkokban kell gydjteni és
szikkasztani, az a telkekre nem vezethetd be.

(5) Az 6nkormdnyzati kezelésben lévé drkok partéleitdl 2- 2 m , a mar elépitett helyeken a nyilt drkok
karbantartdsara az eqyik oldalon legaldbb 2 m , a masik oldalon legaldbb 1 m szélesséql sdvot kell
biztositani.

(6) A karbantartdsi sav nem épitheté be, legfeljebb olyan épitmény helyezhetd el rajta, amely a
szakfeladatok elldtasdt nem akadalyozza.

(7) A 20 vagy annal tobb gépkocsit befogadd, kiemelt szegéllyel épitendd parkold feliletekrél és a
szennyezéssel veszélyeztetett gazdasdgi teriiletek belsé Utjairdl az 6sszeqyilé csapadékviz csak olajfogd
mdatdrgyon keresztil vezethetd a befogaddba, vagy szikkaszthaté el.

29. § (1) A tervezett és a rekonstrukcidra keriil6 vizvezeték haldzatrol az oltdviz kivételét tablaval jelolt
foldfelettitizcsapokkal kell biztositani. A tizcsapokat a védendé épiilettél mérten 100 méternél kozelebb
kell elhelyezni.

(2) Azokban az épitményekben, ahol a szikséges oltéviz mennyisége meghaladja a hdlézatbdl kivehetd
vizmennyiséget, az épitmények oltoviz ellatdsat a meglevé vezeték keresztmetszetének bévitésével,
helyi megoldadssal kiegészitve, oltdviztdrold épitésével kell megoldani.

30. §19

31. § (1) A beépitésre szant terileteken Uj kozvildgitdsi és villamosenergia ellatasi haldzatot csak lég-,
vagy foldkabeles elhelyezéssel szabad épiteni. A mar beépitett terileteken a meglevé hdldzat
rekonstrukcidjakor csak légkdbel alkalmazhato.

(2) A villamos kisfesziltségy és kézvildgitdsi [égkabeleket kézés, egyoldali oszlopsoron kell vezetni.

(3) Uj kézvildgitdsi haldzat létesitésekor, meglevd koézvildgitdsi hdlézat rekonstrukcidja sordn csak
energiatakarékos ldmpatestek alkalmazhatdk.

(4) Az elektromos berendezések helyét és telepitési mddjat a beépitéssel dsszehangoltan kell
meghatdrozni. Az Uj elektromos berendezéseket a kdrnyezetbe illesztve kell elhelyezni, megkézelitését a
szolgaltatd szamadra biztositani kell.

(5) Fogyasztdi bekdtést minden esetben féldkdbeles kialakitdssal kell megvaldsitani.

32.§ (1) A kézépnyomdsu haldzatrol elldtott tervezett fejlesztési terileteken a féldgaz nyomdsat
csbkkentd szabdlyozd berendezések telepitését a kornyezetbe illeszkedve kell megoldani. A tervezett
egyedi szabdlyozdkat névényzet takardsaban keritésben, az elékertben vagy az udvaron, ha ez
mdUszakilag nem lehetséges, az épiletek aldrendelt homlokzatdra szerelve kell elhelyezni.

(2) Féldgazvezetéket kozteriileten és telken belil is csak fold alatti elhelyezéssel szabad [étesiteni.

(3) A telekalakitdsok kdovetkeztében magdnteriiletre keriilé gazeloszto vezetéket és tartozékait
kézteriletre vagy kézforgalom eldl el nem zdart maganutra kell athelyezni.

33. § (1) Uj légvezetékes hirkozlési haldzatot létesiteni, amennyiben mdr létezik villamosenergia ellatdsi
vagy hirkézlési haldzat, csak annak oszlopsoran lehet.

(2) Ha a térségben meglévé hirkézlési bazisallomasokbdl, 6nadllé antennatornyokbdl a kézségben a
lefedettség nem biztosithatd, a hirkézlési bdzisallomdsok, antennatornyok csak elézetes helykijelolési
eljardst kévetéen létesithetdk.

(3) Uj bazisGllomds meglevé dllomdsra telepitendd még abban az esetben is, ha az a tartészerkezet
cseréjével jar.

(4) Fogyasztoi bekdtést minden esetben foldkabeles kialakitassal kell megvaldsitani.”
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6.2.2. A teriletek ellathatésaga az E-k6zmu nyilvantartas alapajan:

A 3-as szamu terilet kozmUvesitettsége (kivonat az E-k6zm{ adataibdl)
- . . :
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6.2.3. A teruletek ellathatdsaga a vizikozmU szolgaltato nyilatkozata alapajan:

Varosfold Kézség Onkormanyzata el6zetes allasfoglalast kért a vizikozmUszolgaltatotol a Bem utca
mentén tervezett épitési telek beépitésének ellathatdsagara vonatkozdan.

A Bacsviz szolgaltato tajékoztatasa: (Bem utca melletti 3-as modositasi terilet)

Vizellatas:

»Az ingatlan t0ziviz igénye dgvezeték kiépitésével nem oldhatd meg. A megfelelé vizmennyiség
biztositasa céljabol -455 fm, DN 110 KPE korvezeték kiépitése szlkséges, a Bem utcaban meglévé

III

vizvezetékre torténd csatlakozassa

Bacsviz-nyomvonalrajz

Szennyvizelvezetés:

»Az ingatlanok szennyvizelvezetésének biztositasa céljabol ~160 és 120 fm, NA 200-as atmérdji KG-
PVC gerinccsatorna kiépitése lenne szilkséges, a Bem utcaban meglévd szennyvizcsatorna tisztito
aknajara torténd csatlakozassal, a mellékelt nyomvonalrajz alapjan. Ennek kiépitése a jelenlegi
terepszintek mellett nem lehetséges, mivel a terilet terepszintje mélyebben van, mint a jelenlegi
csatornazott kozterilet szintje és igy nem teszi lehetévé, hogy a Bem utcaban meglévd befogadd
csatornaba gravitacios Uton eljusson a szennyviz. Tehat javasoljuk a telekalakitas el6tti a terilet
rendezését, feltoltését, oly modon, hogy a gravitacids csatorna tervezhet6 és kiépithetd legyen.”

os1152

10 Bacsviz-nyomvonalrajz
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5.5. A varhaté humaninfrastrukturalis kapacitasigény -novekedés becslése

Humaninfrastruktura és intézményi hattér vizsgalata

A lakdingatlanok szamanak novekedése soran vizsgalando, hogy a lakossagszam emelkedésébdl
szarmazd kapacitasbeli tobbletigényt — az dvodai, altaldnos iskolai és egészségigyi alapellatas
teriletén — a telepUlés kozigazgatasi hataran belili intézmények biztositani tudjak-e.

A tervezett kertvarosias lako lakoterilet-fejlesztés paraméterei: A modositas soran a meglévd
tartalékterilet egy részének beépitésével (tavlatban mintegy 20 Uj telek) Uj épitési telkek jonnek létre
Varosfold belterUletén. A telekalakitas a szabdlyozasi terven jeldlteknek megfelel6en tervezetten
megvalosithatd, amely a jelenleg beépitetlen terileten rendezett telekallapotokat és szabalyos
telekméreteket hoz létre. A tervezett felosztas szamos esetben az el6irt minimalis teleknagysagnal
jelentésen nagyobb teriletet biztosit.

Népesség-elorejelzés és laksirliség: A 2024. évi adatok alapjan Varosfold lakonépessége 2136 6, a
lakdsok szama pedig 852. Ez a népességszamot és a lakasszamot figyelembe véve 2,51 fé/lakas
mutatdt eredményez. A tervezett 20 Uj épitési telek beépilésével — a jelenlegi laksGriségi mutatot
alapul véve — korilbelil 53 Uj lakos bekdltozésével szamolunk a terllet beépitése esetén. A
humaninfrastruktirat érint6 igényeket ezen varhatd népességndvekedés figyelembevételével
hataroztuk meg.

Oktatasi és nevelési intézmények: A bekoltozék varhatoan fiatal csaladok, igy a 21 Uj haztartasban
0sszesen mintegy 15-18 gyermekkel (dvodas és altalanos iskolas koruak) lehet szamolni.
Varosfoldon az alabbi intézmények mikodnek:

o 12 fér6helyes mini bolcséde: A legtobb telepiléshez hasonldan itt a legmagasabb a
kihasznaltsag, a kapacitasok bdvitése tavlati célként jelentkezhet.

e go féréhelyes ovoda: Jelenleg kb. go%-os kihasznaltsaggal, 3 csoportban muikodik. A
tervezett fejlesztésb6l adddoan varhato 5-8 ovodas koru gyermek érkezése indokolhatja a
csoportlétszamok felUlvizsgalatat, hosszu tavon pedig a kapacitasbdvités lehetdségét.

o 150 fér6helyes altalanos iskola: Kb. 80%-os kihasznaltsaggal mikodik. A tervezett
fejlesztésb6l addédo 10-12 Uj tanulé integrildasa a meglévé osztalykeretekbe
problémamentesen megoldhatd, so6t, elbsegiti az iskola fenntarthatdésagat és a
gyermeklétszam stabilizalasat.

Egészségigyi alapellatas: Varosfold egészségigyi alapellatasa biztositott: a telepilésen haziorvosi
szolgalat, védondi haldzat és fogorvosi rendeld is mUkodik, tovabba a gydgyszerellatas helyben
megoldott. Az egészségigyi infrastruktura kapacitasa alkalmas a tervezett fejlesztésbdl adodo
mérsékelt lakossagszam-novekedés kezelésére.

Osszegzés

Megallapithatd, hogy Varosfold rendelkezik azzal az intézményi hattérrel, amely alapfeltétele a
sikeres lakoterUlet-fejlesztésnek. Az Uj telkekre kolt6z6k szamara minden alapvetd oktatasi és
egészségigyi szolgaltatas helyben elérheté.

A fejlesztés hatdsara jelentkezd tobblet féréhelyigény a kdzség meglévo intézményeiben jelenleg
biztosithatd. Uj ltalanos iskola létesitése vagy a meglévd bévitése nem indokolt. Az évodai és
bolcsodei ellatas terlletén a kihasznaltsag novekedése varhatd, ami tavlatban indokoltta teheti a
féréhelyek bévitését.

Az Onkormanyzat megallapitja, hogy a telepilés humanszolgaltatasi elldtottsaga a varhatd
lélekszamhoz mérten megfelel6.
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6. ATERULETRENDEZESI KOVETELMENYEKKEL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX torvény
(MAT(T), és a 9/2019.(Vl.14) MvM rendelet rendelkezései, valamint a BKMTrT 2/2024. (Il. 26.)
rendelete figyelembevételével készil.

A tervmoddositds a telepUlésszerkezeti tervn moddositdsat szikségessé teszi, a térségi
terUletfelhasznalasi terileti mérlegét nem befolyasolja, a teriletrendezési tervekkel valé 6sszhang
igazoldsat szikségessé teszi. A térségi terileti mérleg adatai, azaz a teriletfelhasznalasi kategoriak
nagysaga nem valtozik a mddositas soran. Az BKMTrT torvény eltérési lehetdségeivel élve valtozik a
telepilési telepUlésszerkezeti terv teriletfelhasznalasi besorolasa.

6.1. lgazolas-orszagos és térségi teriletfelhasznalasi kategoriak
BKMTIT 2/2024. (Il. 26.) r. terUletrendezési terv kivonatok

§ " Y

I:l TSZT+SZT modositassal érintett teriiletek

Hez:‘igazdas&gi térség SZT mddositassal érintett teriiletek -egyéb beavatkozasi teriiletek
I

| SZT mddositassal érintett tertletek - telekméret csokkentés terlletei

Vizgazdalkodasi térség
Telepiilési térség

- Sajatos teriiletfelhasznélass térség

Bacs Kiskun Megye Teriletrendezési Terv
kiemelt térségi teriiletfelhasznalasi [ Gvezeti érintettség
a kozigazgatasi teriletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)
a modositassal érintett teriletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)

kiemelt térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak Kozig. Médositasi
terilet. tertletek
telepilési térség + +

sajatos terlletfelhasznalasy térség

erd6gazdalkodasi térség

mezG6gazdasagi térség

+ |+ |+ |+

vizgazdalkodasi térség
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Az 1-3 modositasi feladat teriletei a BKMTIT tervében a telepilési térségbe és
mezdégazdalkodasi térségbe tartoznak.

»2018. évi CXXXIX. torvény b) a megyei teriletrendezési tervben megallapitott térségi
teruletfelhasznalasi kategodriakon belil a 11. § eléirasait kell alkalmazni,”

Az MAT(T 11. § b) pontja alapjan:
~b)a mezégazdasdgi térség teriletének legalabb 75%-dt a mezégazdasdgi teriilet dvezetébe kell sorolni,
a fennmaradd részen nagyvdrosias lakoterilet és vegyes terilet épitési 6vezet nem jel6lheté ki;”

Az MAT(T 11. § d) pontja alapjan:
»d) a telepilési térséq teriletén barmely épitési bvezet, 6vezet kijellhetd;”

A tervezett mddositdsok a kijelolt térségi teriletfelhasznaldson belll, azoknak megfelelGen
madosulnak, vagyis a tervmodositas a 11.§ eléirasaival 6sszhangban van.

Az el6irasnak a tervezett moédositasok megfelelnek!

A tervmodositas Uj beépitésre szant teriletet nem jelol ki!

A magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény 7.§ (2) bekezdés igazolasa
»7-§ (2) Zéldterilet ovezetbdl, mezbgazdasdgi teriilet Gvezetbdl és erdéteriilet dvezetbdl uj beépitésre
szant teriiletet, vagy kil6nleges beépitésre nem szdnt teriletet kijeldlni nem lehet, kivéve, ha legaldabb az

uUj kijelbléssel azonos mértéky és leqalabb azzal megeqgyezd bioldgiai aktivitas értékd zéldterilet Gvezet,

mezdbgazdasagqi terilet 6vezet vaqy erddterilet 6vezet keril csereteriiletként kijelélésre az uj beépitésre

szant teriilet kijelolésével azonos telepiilés kbzigazgatdsi teriiletén beliill. Amennyiben a csereterilet

zoldterilet 6vezetként keriil megvaldsitasra, a zéldteriletnek alkalmasnak kell lennie az altaldnos
telepilésrendezési és épitési kovetelményekrél szolé kormdnyrendeletben meghatdrozott kozkerti vagy
kézparki funkcié elldtdsara.”

A1-esszamu 082/7 hrsz-U modositasi terilet vonatkozasaban a (12/a) kilonleges beépitésre nem szant
aterv Ee jel( kozjoléti erd6teriletként.

Vagyis a 1/a sorszamu 13157 m*-es Kb-lk jelG kilonleges beépitésre nem szant terilet csereterileti
kompenzacidja a 1/b sorszamu 19003 m*-es Ee jelU erdéterilet.

A modositassal érintett teriletek a magasabb szint( terUleti tervekben mez6gazdasagi térségbe
sorolt, orszagos borsz6l6 és gyimolcs kataszterrel nem érintett a telepilés.
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6.2. igazolas - orszagos és térségi ovezeti kategoriak
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX torvény
és a BKMTrT 2/2024. (Il. 26.) rendelete alapjan: Az dvezeti tervlapok alapjan megallapithato, hogy

Varosfold modositasi terlleteit az MATrT és a BKMTIT alapjan g killonb6zd térségi dvezet érinti.

”r

2018. évi CXXXIX. torvény és a BKMTrT 2/2024. (ll. 26.) rendelet eldirasai alapjan érintett térségi

ovezetek:
Orszagos Teriletrendezési Terv - orszagos és megyei 6vezetek
Varosfold Madositasi
telepUlés terilet
3. melléklet:
1.0koldgiai halozat magteriletének Gvezete (nem érintett) L. L.
érintett nem érintett

2. 6kologiai halozat 6koldgiai folyosojanak 6vezete (érintett)
3. 6koldgiai haldzat pufferteriletének dvezete (nem érintett)

2.kivald termdhelyi adottsagu szantok dvezete, BKMTrT 3. melléklet

nem érintett

nem érintett

2. j6 terméhelyi adottsagu szantéterilet (1. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM

rendelet), BKMTrT 3. melléklet

. érintett nem érintett
rendelet), BKMTrT 3. melléklet
3.erd6k Ovezete, BKMTIT 3. melléklet érintett nem érintett
3.erd6telepitésre javasolt terilet Gvezete (2. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM L. L.
érintett nem érintett

4.tajképvédelmi terilet dvezete
(3. melléklet 9/2019.(VIl.14) MVM rendelet), BKMTrT 3. melléklet

nem érintett

nem érintett

5. vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriletek 6vezete altal érintett
telepilés, BKMTrT 3. melléklet

nem érintett

nem érintett

6.vizminGség-védelmi terilet vezete (4. melléklet g/2019.(VI.14) MvM
rendelet), BKMTrT 3. melléklet

érintett

érintett

7. nagyvizi meder ovezete (5. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet), BKMTrT
3. melléklet

nem érintett

nem érintett

8. Honvédelmi és katonai célu terilet 6vezete* BKMTrT 3. melléklet

érintett

érintett

térségi 6vezetek

9. dsvanyi nyersanyagvagyon Ovezete *

10.rendszeresen belvizjarta terilet 6vezete

11. tanyas teriletek ovezete*

12. foldtani veszélyforras terilet Gvezete*

*Telepilés teljes terlletével lehatarolt Gvezet

Egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek

13. Varoskornyéki telepilésegyittesek dvezete* (3. melléklet)

14. Kilonleges eszkdzokkel fejlesztendd teriletek dvezete* (3. melléklet)

15. GépjarmUgyartasi beszallitdi terilet Ovezete* (3. melléklet)

16. Hid gazdasag fejlesztési korzet Ovezete* (3. melléklet)

17. EgyUtt él6 négy varos térségének dvezete* (3. melléklet)

18. Kotottpalyas gazdasagi terilet dvezete *(3. melléklet)

19. Altaldnos turisztikai fejlesztés 6vezete* (3. melléklet)

20. Pusztai turizmusfejlesztés dvezete* (3. melléklet)

21. Pincefalvak dvezete* (3. melléklet)

22. Gydgyhelyek és gydgyfirdok ovezete* (3. melléklet)

23. Duna menti térség ovezete* (3. melléklet)

24. Naturpark terilet 6vezete* (3. melléklet)

25. Napelem park elhelyezésére vizsgalat ala vonhato telepilések 6vezete*

26. Geotermikus energiahasznositasat szolgalo dvezet* (3. melléklet)

27. Klimavaltozassal fokozottan érin tett térség 6vezete* (3. melléklet)
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Az Ovezeti tervlapok alapjan megallapithatd, hogy Varosfold mddositasi terileteit az MATIT és a
BKMT(T alapjan kilenc térségi dvezet érinti.

- 6.vizmindség védelmi terilet 6vezete (4. melléklet 9/2019.(VI.14) MVM rendelet), BKMTrT 3.

melléklet)

- 8.Honvédelmi és katonai céli terilet 6vezete* (BKMTIT 3. melléklet)

- 11.tanyas teriletek ovezete*(3. melléklet)

- 13. Varoskornyéki telepilésegyittesek dvezete* (3. melléklet)

- 15. GépjarmUgyartasi beszallitoi terilet 6vezete* (3. melléklet)

- 18.Kotottpalyas gazdasagi terilet dvezete *(3. melléklet)

- 25.Napelem park elhelyezésére vizsgalat ala vonhato telepilések dvezete*(3. melléklet)

- 27.Klimavaltozassal fokozottan érin tett térség dvezete* (3. melléklet)
*Telepilés teljes teriletével lehatarolt 6vezet

vizminéség védelmi terilet 6vezete

VizminGség-védelmiterilet dvezete

Vizmindség-védelmi terilet 6vezete igazolas:

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 5. § alapjan:

(1) A vizmindség-védelmi teriilet dvezetében keletkezett szennyviz 6vezetbdl torténd kivezetésérdl és az dvezeten
kivil keletkezett szennyvizek 6vezetbe tirténd bevezetésérdl, illetve a szennyviz dvezeten belili kezelésének
feltételeirél a megye teriletrendezési tervében rendelkezni kell.

(2) A vizmindség-védelmi teriilet dvezetébe tartozc telepilések telepilésrendezésieszkbzeinek készitése soran ki kell
Jelélni a vizvédelemmel érintett terileteket. A kijeldlt vizvédelemmel érintett teriletekre vonatkozo egyedi
szabadlyokat a helyi épitési szabalyzatban kell megallapitani.”

+5.5 (5) A vizminGség-védelmi teriilet Gvezetében a kévetkezd szabalyokat kell alkalmazni:

a) az bvezet teriletén lévd szennyviztisztito telepre az dvezeten kivil keletkezett szennyviz akkor vezethetd, ha a
szennyviztisztito telep az 6vezetre vonatkozd szennyviztisztitdsi kovetelményeknek megfelel, és szabad
kapacitdssal rendelkezik,

b) az dvezet teriiletén a tisztitott szennyvizek befogaddba vald kézvetlen bevezetésére a vizszennyezd anyagok
kibocsdatdsaira vonatkozo hatdrértékekrol és alkalmazasuk egyes szabdlyairdl szélo KvVM rendeletben foglalt
kibocsatasi hatarértékeket kell alkalmazni.”

Az érintettség miatt a helyi épitési szabalyzatban a kozlekedésre, kozmdlvesitésre és esetleges
szennyezett csapadékviz-elvezetésre vonatkozd el6irdsokat ennek figyelembevételével kell
kialakitani. A mddositasi teriletek kijelolése nem ellentétes az orszagos vizminGség-védelmi terilet
Ovezetére vonatkozd eldirasokkal. A terv vizmindség védelmi szempontbdl megfelel. Az 6sszhang
tovabbra is biztositott.
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Varoskornyéki telepilésegyittesek dvezete- igazolas
#9- § (1) A3. melléklet 13. pontjaban feltintetett Varoskérnyéki telepilésegyiittesek Gvezetéhez tartoz telepilések
telepiilésfejlesztési koncepcidja, integralt telepiilésfejlesztési stratégidja, telepiilésfejlesztési terv készitése soran —

a hatdlyos jogszabdlyban eldirt fejezeteken tul — olyan fejezetet is késziteni kell, amely a terv tipusdnak
megfeleléen, az érintett telepilésekkel valo egyeztetések alapjan azt tartalmazza, hogy a vdros és a
vonzdskérzetéhez tartozo telepiilések milyen mddon tervezik fejleszteni a vonzdskérzet szamdra nyujtott
szolgaltatasokat, legalabb a kbzépfoku oktatdsi és egészségligyi létesitmények, a munkahelyek, és a rekredcios és
szabadiddeltoltési lehetdségek, tovabbd a vdrostérség belsé kézlekedési infrastruktirdja tekintetében.”

A jelen tervmddositas telepUlésfejlesztési dokumentumok modositdsat nem érinti. A terv
Varoskornyéki telepilésegyittesek 6vezetének el6irasa szempontjabol megfelel.

Gépjarmugyartasi beszallitoi teriilet 6vezete- igazolas
»7-§b) A 3. melléklet 15. pontjaban feltintetett Gépjarmdgyartdsi beszallitoi teriilet 6vezetébe tartozo
Agasegyhdza, Ballészég, Bugac, Bugacpusztahdza, Felsdlajos, Filéphdza, Filbpjakab, Helvécia, Izsdk,

Jakabszadllds, Kecskemét, Kerekegyhdza, Kiskunfélegyhdza, Kunszdllds, Laddnybene, Lajosmizse, Lakitelek,
Nyarlérinc, Orgovdny, Szentkirdly, Tiszakécske és Vdrosfold telepilések kézigazgatdsi teriletén belil a
gépjarmdgyartasi beszallitdast szolgalo létesitmények szamdra alkalmazhatd, olyan, lehetGség szerint barnamezés
terileteken, amelyek nem terhelik a telepilés lakdkérnyezetét, és a kérnyék telepiiléseirdl k6zdsségi kozlekedéssel
is jol elérhetdk.”

A jelen tervmoddositas gépjarmdlgyartasi beszallitds elhelyezésére teriletet nem jeldl ki. A terv
Gépjarmdlgyartasi beszallitdi terilet ovezetének elSirasa szempontjabol megfelel.

Kotottpalyas gazdasagi teriilet Gvezete- igazolas

»7- §€) A 3. melléklet 18. pontjaban feltintetett Kotottpalyds gazdasdgi terilet 6vezetébe tartozo Bacsalmds,
Bdcsbokod, Baja, Balotaszallds, Csengdd, Felsélajos, Fiilopszadllas, Gatér, Harkakétény, Janoshalma,
JaszszentlaszIlo, Kecskemét, Kelebia, Kiskdrds, Kiskunfélegyhdza, Kiskunhalas, Kiskunmajsa, Kisszallds,
Kunfehértd, Kunszentmiklds, Lajosmizse, Lakitelek, Mélykut, Nydrlérinc, Petéfiszdllds, Pirtd, Soltszentimre,

Soltvadkert, Szabadszallds, Tiszaalpdr, Tiszakécske és Varosfold kbzigazgatasi teriletén beliil barnamezés, vagy a
telepiilés beépitett teriiletéhez csatlakozo teriiletrészén alkalmazhatd, a mikédd vasutallomds felvételi épiletének
kijaratatol a telek bejaratdig a legrovidebb gyalogos megkézelitési uton mérve legfeljebb 500 m-es tavolsagon
beliil.”

A jelen tervmodositds nem érintett gazdasagi terilet kijeloléssel, kizardlag telekalakitasi
szempontbdl. A terv K6tottpalyas gazdasagi terilet dvezetének eldirdsa szempontjabdl megfelel.

Napelempark elhelyezésére vizsgalat ala vonhato telepilések vezete- igazolas
#9-§ (2) A 3. melléklet 25. pontjdban feltiintetett Napelempark elhelyezésére vizsgalat ala vonhatd telepilések

Ovezetéhez tartozo telepiilések telepilésrendezési eszkézeiben, telepiléstervében akkor jelélhetd ki napenergia
hasznositdsa érdekében kiilonleges beépitésre szdnt, vagy kilonleges beépitésre nem szdant megujuld
energiaforrasok hasznositasanak céljara szolgald teriilet, ha az alabbi feltételeket egyiittesen teljesiti:

a) a kijelélés legfeljebb 10 AK/ha értéki mezbgazdasdgi, ide nem értve a termdfold védelmérdl szolo 2007. évi
CXXIX. tdrvény 9. § (2) bekezdésében szereplé esetet, vagy felhagyott kiilterileti kordbban beépitett terileten
torténik,

b) védett természeti teriletet, valamint Natura 2000 teriiletet nem érint,

¢) a kijel6lést mas jogszabaly nem tiltja és

d) a térségi tervekkel vald 6sszhang fenndll.”

A jelen tervmddositas soran nem torténik napelempark kijelolés. A terv Kotottpalyas gazdasagi
terilet Ovezetének elSirdsa szempontjabdl megfelel.


https://njt.hu/jogszabaly/2007-129-00-00#SZ9@BE2
https://njt.hu/jogszabaly/2007-129-00-00#SZ9@BE2
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Klimavaltozassal fokozottan érintett térség 6vezete- igazolas

#9-§ (4) A 3. melléklet 27. pontjaban feltintetett Klimavaltozdssal fokozottan érintett térség dvezetébe tartozo
telepiiléseken — e rendelet 2. § 8. pontja szerinti indokok alapjan — a vizmegtarto vizgazddlkodas és a viztakarékos
mezdgazdalkodds elterjesztése olyan kimagasloan fontos cél, amit az érintett telepilések telepilésfejlesztési

Yy

A jelen tervmodositas telepilésfejlesztési dokumentumok mddositdsat nem érinti. A terv
Varoskornyéki telepilésegyittesek 6vezetének elbirdsa szempontjabol megfelel.

A fentiek alapjan tehat a modositasi teriletek Ovezeti érintettsége a BKMTrT 2/2024. (Il. 26.)
onkormanyzati rendelettel, illetve Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési
tervérdl szold 2018. évi CXXXIX toérvény elGirasaival 6sszhangban van . A fent igazoldsoknak
megfeleléen az 6sszhang tovabbra is biztositott.

Nyilatkozat
A Varosfold TelepUlésrendezési tervhez szikséges teriletrendezési tervel6zményeknek vald

megfeleltetést a tervmodositast készité6 tervezd nyilatkozik, hogy a mddositas megfelel a
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX torvény
elSirasoknak.

Makkai Krisztina, telepllésmérnok
Varosépitési-Varosgazdasagi szakmérnok TT 01-4921
Budapest, 2025.december 14.


https://or.njt.hu/eli/724308/r/2024/2#SZ2@BE0@PO8
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10. SZAKAGI JAVASLATOK
7-1.Telepulésrendezési javaslatok

7.1.1. Telepulésszerkezeti terv modositasi javaslata

Terilet/ TSZT Terilet-felhasznalas modositas
S.SZ. HRSZ ;
m2 hatalyos tervezett
1.Beépitésre
szant terileti
névekménnyel o o o
jaro valtozasok
o , Gksz kereskedelmi
2. Beépitésre 2. 6880 0146/8 hrsz terilet K-l\/.l.unbeep|tesre"sza " szolgaltatd gazdasagi
szant terbleten kilonleges terilet terilet
belili terilet- 139/27, 139/75
fellhaszr'1alas 3. 21641 139/114-116 Lf falusias lakoterilet Lke ke,rtvanr05|as
valtozasok 139/31-32 lakoterilet
139/33 terlletrésze
3.Beépitésre
szant terilet
visszamindsités
e beépitésre
nem szant
teriletté
Y . Ma altalanos - Kb_lk, -
4- Beepitesre 1/a. 13157 082/7 mezGgazdasagi terilet kulonleges be’epltesre
nem szant nem szant
terileten beldli latogatokozpont terilet
teriletfelhaszna Ma altalanos Ee kozjoléti erdd terilet
las valtozasok 1/b. 19003 082/10 mezbgazdasagi terilet (egészségigyi-szocialis,
turisztikai)
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7.1.2. Szabalyozasi koncepcio-A szabalyozasi terv modositasi javaslata

A szabdlyozas célja a dinamikusan valtozo telepilési igények lekdvetése és épitésjogi megalapozasa
a 2021. julius 15-t6l hatalyba lépett épitésigyi jogszabalyi kornyezetnek is megfeleltetve. A
szabdlyozas eszkoze a fentieknek megfeleléen modositott helyi épitési szabdlyzat, valamint ennek
szabadlyozdsi tervi melléklete.

A tervmodositasi szandék igényelte a szabalyzat és szabalyozasi tervi mellékletének mddositasat,
ezek az alabbiak:

AZ ONKORMANYZATI DONTES ALAPJAN MEGHATAROZOTT, SZABALYOZASI TERVI MODOSITASI
TERULETEK
modositasi | terilet* helyrajzi szam SZT
terllet (ha/v. m2) (hrsz.) Ovezet modositas
sorszam HATALYOS | TERVEZETT
Szappanos Kastély teriletét (Ma jelU) altalanos mez6gazdasagi Ovezetbdl (Kb-kl jelG)
kilonleges beépitésre nem szdnt latogatdkdzpont dvezetbe soroldsa tervezett.
1.
A Méptv. 7.§ (2) alapjan a terileti kompenzacidt a szomszédos (Ma jel() altalanos
mezd&gazdasagi Ovezetbe tartozo telek Ek kozjdléti erd6 dvezetbe soroldsa tervezett.
s are s Kb-kl jeld) kilonleges
(Ma jel) altalanos s .
1./a 13157 M2 082/7 . . beépitésre nem szant
mezdgazdasagi Ovezet , L -
latogatokozpont dvezet
Ma jelC) altalanos Ee (egészségigyi,
1/b 19003 M2 082/10 ( ,,J ) L .(g. . g o
mezdgazdasagi dvezet turisztikai) dvezet
(K-M0z) kilonleges Gksz-4 kereskedelmi-
2. 6880 m2 0146/8 mez6gazdasagi Uzemi szolgaltat6 gazdasagi
Ovezet épitési-ovezet
A vizsgalt terUlet a belterilet keleti részén a haromszdg alaky Lf-1 épitési dvezetbe tartozo
beépitetlen 139/34, 139/35, 139/33, 139/75, 139/32, 139/114-116, 139/31, 139/91, 139/27 hrsz-0
terilet. A terilet a telepUlés szabalyozott lako (épitési Gvezetbe sorolt) tartalékterilete. Az Uj
TEKA (Telepiléstervezési és Epitészeti-MUszaki Tervtanacsi) szabalyok figyelembevételével, a
3 telekalakitdsok megvalodsithatosaga érdekében az onkormanyzati tulajdont ingatlanrész
(139/27, 139/31, 139/32, 139/75, 139/114-116, 139/33 teriletrésze hrsz.) Lke-1 (kertvarosias
lako) épitési ovezetbe kerll. A kozterUletfeltarasa 12 méter szabalyozasi szélességl Uttal
torténik és mintegy 20 db épitési telek kialakitasara biztosit lehetéséget.
9T 2390 Lf-1 falusias laké épitési | Lke-1 kertvarosias lakd
- -1 falusias lako épitési e-1 kertvarosias lako
3/a 16768 m2 139/114-226 . P AT
139/31-32 ovezet epitesi ovezet
139/33 teriletrésze
139/27, 139175 Lf-1 falusias lako épitési KOu kézlekedési és
3/b 4873 M2 139/114-116 . e
ovezet kézm( Gvezet
139/31

A szabalyozasi terv moédositasa a HESZ-t -és az SZT jel( szabalyozasi tervlapot érinti.

HESZ el&irdsok javasolt mddositasa, kiegészitése:
Lasd Hész mddositd rendelet tervezete és az 5.1.fejezet leirasaban bemutatottak szerint.

HESZ mellékletét képezd SZT tervlapok kivonata:
Az 5.1.fejezet leirdsaban bemutatottak szerint.
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1. szamu melléklet: 40/2025.(VI.25) és 54/2025.(1X.24.) Kt. hatarozatok a telepUlésrendezési
eszk6z6k modositasaral

KIVONAT
Varosfild Kézség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
2025. junius 25-én megtartott iilésének jegyzokionyvébol

(kihagyva a kihagyandokat)

40/2025. (VI.25.) Okt. hatirozat
A Varosfold, killteriilet 082/7 hrsz. alatti ingatlan

ovezeti besorolasanak feliilvizsgalata

Hatarozat

1. Varosfold Kozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete ugy dont, hogy a Varostold
Kozség Telepiilésszerkezeti és Szabalyozasi tervének (tovabbiakban: TRT) modositasit
az alabbiak targyaban tamogatja:

A kilteraleti 082/7 hrsz-i Szappanos Kastély teriiletét (Ma jeli) altalanos
mezogazdasagi ovezetbol (Kb-kl jeli) kiilonleges beépitésre nem szant latogatokdzpont
dvezetbe sorolja.

2. Varosfold Kozség Onkormanyzatinak Képviselo-testillete a 419/2021. (VIL 15.)
Korm.rendelet 68. § eljarasi szabalyai szerint az 1. pont szerinti eljarast egyszenisitett
eljarasban kivanja lefolytatni a 419/2021. (VIL 15.) Korm.rendelet 68.§ (1) bb) pontja
alapjan.

3. Virosfold Kozscg Onkormanyzatanak Képviselo-testillete a 419/2021. (VIL 15))
Korm.rendelet 7. § (7) bekezdése szerinti a megalapozo vizsgalat és alatamaszto javaslat
tartalmat a hatarozat 1. mellékletét képezd Képviseld-testiiletnek cimzett feljegyzést
elfogadja.

4. Viérosfold Kozség Onkormanyzat Képviselo-testillete felhatalmazza a polgarmestert a
szilks¢ges intézkedésck megtételére ¢s a hatarozat 2. mellékletét képezo tervezési
szerzOdés alairasara az Area Plan Tervezo és Tanacsado Kft-vel, mint Tervezovel a TRT
modositasa érdekében,

. melléklet: Foépitészi feljegyzés
2. melléklet:  Tervezési szerzodcs tervezete

Hatarido: azonnal

Felelos: Abonyi Roland polgarmester

Abonyi Roland sk. dr. Kattari-Hajdu Mdria sk.
polgarmester Jjegvzo

A kivonat hiteléil: Varosfold, 2025. janius 26
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KIVONAT
Varosfold Kozség Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének
2025. szeptember 24-én megtartott iilésének jegyzokonyvebol

(kihagyva a kihagyandokat)

54/2025. (IX.24.) Okt. hat.

A varosfoldi 0146/8 hrsz-i teriileten POLY-FRUCT Kft. kérelmére
ovezetvaltdas kezdeményezése és Onkormanyzati kezdeményezéssel az
Lf-1 épitési ovezetbe tartozé 139/34, 139/33, 139/33, 139/73, 139/32,
139/114-116, 139/31, 139/91, 139/27, [137/10 hrsz-ui terilet
szabalyozasanak modositdsa

Hatdrozat

Virosfold Kozség Onkorményzatinak Képviselo-testiilete \igy dont, hogy médositja
Varosfold Kozség Telepillésrendezési Tervének (tovibbiakban: TRT) mddositasat
kezdeményezd 40/2025.(VI1.25.) Okt. (tovabbiakban:; Hatirozat) hatdrozatat az alabbiak
szerint:

I. A Hatarozat 1. pontja az aldbbi b), ¢) és d) ponttal egésziil ki:

b) A 0146/8 hrsz-it K-Miil teriiletfelhasznalasba és épitési Gvezetbe tartozod
teriiletet Gksz-1 épitési dvezetbe sorolja.

c) Az Lf terilletfelhasznalasba és Lf-1 épitési dvezetbe tartozo 139/34, 139/35,
139/33, 139/75, 139/32, 139/114-116, 139/31, 139/91, 139/27 hrsz-i teriilet
rendezése tervezett kozteriilet szabalyozas és javasolt telekosztas kialakitasa
érdekében.

d) A 137/10 hrsz-i Gnkormanyzati tulajdoni KQu-5 dvezetbe tartozd ingatlan
(kivett kozteriilet) részteriiletének a szomszédos 137/7 hrsz-i ingatlannal
megegyezd Lf-1 épitési dvezetbe soroldsa a teriiletre javasolt optimalis
telekosztas megvaldsitdsa érdekében kozut kialakitasi szandéktol valo
visszalépés mellett. A tervmddositas a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 78/D
§ (4) bek. b) pontja alapjan torténik.

2. A Képviselo-testiilet a 419/2021. (VIL 15.) Korm.rendelet 7. § (7) bekezdése
szerint késziilt foépitészi feljegyzést modositja €s kiegésziti az 1. melléklet szerint,

Hatdrido: azonnal
Felelos:  Abonyi Roland polgarmester

dr. Béres Erzsébet sk.
Jegyzé

dr. Béves Erzsébet

Jegyzé

Abonyi Roland sk.
polgdrmester

A Kivonat hitelédl: Varosfold, 2025 sZa@skwser 25,
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1. szamu melléklet

Iktatdszam: A/2127-1/2025 Targy: F6épitészi feljegyzés
Varosfold Kozség telepilésrendezési eszkdzeinek
3 részterUletét érinté modositasa érdekében
Ugyintéz4: Farkas Istvan féépitész
Telefon: +36 30 166 2851
E-mail: farkas.istvaan@gmail.com

Tervezési cél:

5.) A kilterileti 082/7 hrsz-U Szappanos Kastély teriletét (Ma jelU) altalanos mez6gazdasagi
ovezetbdl (Kb-kl jelG) kilonleges beépitésre nem szant kulturdlis latogatdkdzpont dvezetbe
sorolja. Aterileti atsorolas mellett a Méptv. 7.(2) bekezdése szerinti kompenzacios csereterilet
kijelolése biztositandd tervezetten a 082/10 hrsz-U terileten, ami Ek jelG (kozjoléti) -
egészségugyi-szocialis, turisztikai rendeltetési erdbteriletbe keril at.

6.) A 0146/8 hrsz-U K-Mi1 teriletfelhasznalasba és épitési dvezetbe tartozd teriletet Gksz-1
épitési 6vezetbe sorolasa a szomszédos ingatlanokkal megegyezden a hasznalati megosztas
biztositasa érdekében.

7.) Az Lf terUletfelhasznaldsba és Lf-1 épitési dvezetbe tartozd 139/34, 139/35, 139/33, 139/75,
139/32, 139/114-116, 139/31, 139/91, 139/27 hrsz-U terllet rendezése tervezett kozterilet
szabalyozas és javasolt telekosztas kialakitasa érdekében.

8.) A 137/10 hrsz-0 (kivett kozterUlet) KOu-5 kozUt Svezet és a kapcsolddd 137/7 hrsz-U
Onkormanyzati tulajdont telek falusias lakd (Lf-1) terUletfelhasznalasi és dvezeti besorolasu
terUletként tervezett a terUletek telekujraosztasanak el6készitése. A 137/10 hrsz-U terileten
kozut kialakitasi szandéktdl vald visszalépés mellett. A tervmddositas a 419/2021.(VIl.15.)
Korm. rendelet 78/D (4) b) pontjanak figyelembevételével torténik.

A tervezett modositasok telepilésszerkezeti, valamint Helyi Epitési Szabalyzati és szabalyozasi tervi
modositast tesznek szikségessé Uj beépitésre nem szant kilonleges Ovezet bevezetésével,
kompenzacids csereterilet kijelolésével, beépitésre szant terileten bellli dvezetvaltassal, valamint
kozterilet szabalyozassal.

A 3. szamU mddositas kozvetlenUl érint nyilvantartott régészeti lel6helyet, igy az ezek
védelmében tett javaslatok, intézkedések jelen mddositas keretében javasoltak.

A moddositasok természetvédelmi terileteket (0koldgiai haldozat, natura 2000 terilet) nem
érintenek. A modositas soran Uj beépitésre szant terilet nem keril kijeldlésre.

Nyilatkozom, hogy a 1., 2. 3. és 4. szamU modositas (projekt) tekintetében, amelyet a Képvisel6-
testUlet a Hatarozataval tamogat, dsszhangban all Vérosféld Kozség Onkormanyzat telepilés
fejlesztési és telepilésrendezési céljaival, azok nem ellentétesek a kdzség fejlesztési koncepciodjaval,
0sszhangban allnak a teriletrendezési szabalyokkal, a telepilési zoldinfrastruktura ellatottsag
kdvetelményeivel.

Rendezési terv tartalmi kovetelményeire vonatkozé kdovetelmények:

Varosfold részteriletét érinto telepilésrendezési eszk6zok modositasa a 082/7, 0146/8, 139/34,
139/35, 139/33, 139/75, 139/32, 139/114-116, 139/31, 139/91, 139/27, 137/10 hrsz-U mddositasa a
véleményezési dokumentacio tartalmi kdvetelményeit a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7.§ (7) b)
alapjan a kovetkez6 tartalommal hatarozom meg.

Az Area Plan Kft. altal készitett dokumentacid tartalma el6zetesen egyeztetésre kerilt. A
telepilésrendezési eszkozok részleges modositasa soran az elkészitend6 aldtamaszté munkarészek
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tartalmi kovetelményei a 419/2021. (VII. 15.) rendelet alapjan a tervezési feladat altal igényelt
mélységben az aldbbiak:

Il. JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK
Telepulésszerkezeti terv modositasa
Helyi Epitési Szabalyzat mellékletét képezd szabalyozasi terv mddositasa

lll. MEGALAPOZO VIZSGALAT - ALATAMASZTO JAVASLAT
1. A modositassal érintett terlletek bemutatasa (TelepUlésrendezési, telepUlésszerkezeti
vizsgalat)
A terUletrendezési kovetelményekkel valé 6sszhang igazoldsa
Szakdgi javaslatok
Telepilésrendezési javaslatok
Kozlekedési javaslatok

Varosfold, 2025. szeptember 26.

Tisztelettel:

Farkas Istvan
telepilési foépitész
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2. szamu melléklet: Dontés a véleményezési szakasz lezarasarol



