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01. ELOZMENYEK

A Magocs 059/2 hrsz-U ingatlanon m(ikodé Makrom Kft a telephelyével szomszédos 056
hrsz-U 6nkormdnyzati Ut valamint a telepet délrSl elkeril6 dnkormdnyzati tulajdonu 058
hrsz-U kivett sajat hasznalatd Ut helyzetét szeretné rendezni a kialakult haszndlatnak
megfelelGen. A tulajdonos 2025. novemberében megfogalmazott kérelmében Magocs Varos
Onkorményzatanal a fent megnevezett Ut teriiletre / telekre vonatkozéan a teriilet-

felhasznalas médositasat kezdeményezte.

AZ Onkormanyzat Képvisel6-testiilete, a telepiilési f&épitész javaslatdra a madositasi
szandék részleteinek és a kornyezet korilményeinek megismerése céljabdl, a kérelem

részletes vizsgdalatdt, ismertetését kérte.

Az Onkormianyzat felhivta az inditvanyozé figyelmét, hogy a mddositds kidolgozasahoz,
atvezetéséhez szikségesnek tartja a hatdlyos szerkezeti és szabdlyozasi koncepcidba vald
illeszkedés bemutatasat, amely az inditvanyozo altal készittetett telepitési tanulmanyterv
kidolgozasdval torténhet. Ennek részletes tartalmi kovetelményeit A tanulmany célja, a
telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet

rogziti.

02. A TANULMANYTERV CELIA

A tanulmany célja, a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendeletben rogzitett tartamu telepitési tanulmanyterv elkészitése, mely a dontéshez
szikséges mélységben bemutatja a fejlesztési szandékot, feltarja a telepilésrendezési
eszkozok modositasat befolydsold tényezGket, és kidolgozza a valtoztatasi javaslatot, mely
altal a telepilésszerkezeti terv érintett teriletre vonatkozé terilet-felhasznalasa illetve a

szabdlyozasi terv Ovezeti, épitési Ovezeti besoroldsa mddosul.



03. AZ INGATLANOK ES KORNYEZETUK JELENLEGI ALLAPOTA

A egykori Magocsi TSZ major terliletét a felszamolast koveten szdmos novénytermesztésre
és allattenyésztésre szakosodott vallalkozas vette igénybe. Az egyik legnagyobb a Makrom
Kft, amely a megszlnd allattenyésztési dgazat tovabb mikodtetésére alakult, mara pedig a
novénytermesztés és allattenyésztés mellett, az élelmiszer piacon kuriézumként megjelené
A2-es tej és az abbdl késziilt termékek forgalmazasaval is foglalkozik.

A szarvasmarha telep kozvetlen - nyugati - szomszédja egy takarmanykeverét is magaba
foglalé baromfitelep.

A vallalkozasok megkozelitését a két telep (055/2, 055/14 illetve a 059/2) k6z6tti 056 hrsz-u

kozut biztositja. A telepiilés déli 6sszefliggs szantoterileteinek elérése pedig a Majort feltard

uthoz kapcsolddd 058 hrsz-u félduton keresztiil torténik.

oo ey 4252l

e SolE 5SS

A modositdssal érintett teriilet tdgabb kérnyezete forrds:KIRA

A 056 hrsz-u kivett kozut teriilete kozel 30 éve, eredetileg a korabbi TSZ, jelenleg a Makrom
Kft. ,haszndlataban van”. Az Gt 1990-ben keriilt az Onkormanyzat tulajdondba, addig a TSZ
szarvasmarha telepéhez (Magocs, 059/2 hrsz) kapcsoldédva hasznaltak.

Az Gt északi 100 méteres szakasza biztositja a 055/2 illetve a 055/14 hrsz-u telken fekvd
baromfitelep illetve a 059/7 hrsz-G major megkozelitését.

Az Ut ezt kovetd 360 méteres szakasza, a 059/2 hrsz.-on fekvd szarvasmarha telep telkével

parhuzamosan halad és kizardlagos kapcsolatot biztosit a telep belsejében fekvé



létesitményekhez. A telephely tulajdonosa az utat az dltala hasznalt 200 méteres szakaszon —

kapukkal — lezarta, igy azon az athaladas nem lehetséges.

GoogleEarth 2025

fentrol.hu— 1977 1991



A telep északi hatara a 058 hrsz-U mez6gazdasagi foldut, amely nyomvonala az évek sordn az
haszndlatban.

akkori beépitésekhez alkalmazkodva eltolédott, és a mai napig ezen a nyomvonalon van

Az ingatlanok foldhivatali nyilvantartas szerinti adatai:
hrsz. mlivelési ag mlnos:egl AK érték teriilet m?
osztaly
056 kivett kdzut 0 0 13021
058 kivett sajat haszndlatd Gt 0 0 1357
059/2 kivett major 0 0 112 350
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04. KOZLEKEDESI- ES KOZMUADOTTSAGOK

Az egykori TSZ major dél-nyugati telephelyeinek megkozelitése jelenleg a Kossuth Lajos utca
felol a 060/1 és a 056 hrsz-U vagy a 6534 j. 6sszekotd utrdl ledgazéd 062 és 060/1 kozuton

e

lehetséges. Eszak-keletrdl a 6534 j. dsszekotd Utrdl ledgazd 062 és az ahhoz csatlakozé 058

hrsz-u Uton lehetséges.

06'0/1 hrsz. it nyugati része

062 hrsz-u szildrd burkolatd
A jelen tanulmany targyat képez6 ingatlanok kézminyomvonallal nem keresztezettek,
kézmllétesitmények nem érintik.



05. A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
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Magocs Varos Onkormdnyzata Képvisel8-testiilete a hely
HESZ) 1/2025. (1. 30.) 6nkormanyzati rendelettel fogadta el.

A fejlesztési terv az érintett meglévé és tervezett gazdasagi teriletek jobb kiszolgalasa
érdekében, gazdasagi jellegli elkeril6 ut kialakitasat tervezi a 65174. j. bekotéut és 6534. j.
Ok. ut kozott. Célja, hogy a gazdasagi forgalom a tevékenységiik végzése soran mindkét uttal
kapcsolatot nyerjen az orszdgos utak belterlileti szakaszainak igénybevétele nélkil. A
tervezett nyomvonal igazodik a tényleges hasznalat szerinti nyomvonalhoz, és a 058 hrsz-u
Ut valamint a vele szomszédos telkekre (059/2, 057/1) 14 méter széles kozterilet alakitast

rogzit.

A helyi épitési szabalyzat és a szabdlyozasi terv, a fejlesztési terv elhatarozdsainak
megfelel6en — kozuti kozlekedési teriiletbe (056 hrsz.) sorolja a moddositdssal érintett
ingatlant, amelyre a szabalyozasi terv - az érintett szakaszon - 3,5-3,5 méter kozteriilet
szélesitést rogzit. A vele szomszédos meglévs és tervezett telephelyek ipari gazdasagi

terlletbe soroltak.

A tanulmany targyat képez6 ingatlanra és kornyezetére vonatkozo hatdlyos rendelkezések:
Kézuti kézlekedési teriilet
,27.§ (1) A kézuti kbzlekedési teriilet elhelyezésére a szabdlyozdsi terv dbrdzoldsanak
megfeleléen a kbvetkezd szélességli épitési teriilet biztositando:
a) az uj kézlekedési teriilet szabdlyozdsi terven régzitett teriilete megmutatja, hogy a
telektémbék kialakitdsakor milyen minimdlis kézlekedési és kézmdsdvot kell
biztositani.
b) amely teriiletre a szabdlyozdsi terv nem ir eld kdtdzott szélességi értéket, ott a
meglévé kézlekedési és kbzmli teriiletsdv szélessége nem csékkenthetd.
(2) Az (1) bekezdésben szereplé utak szabdlyozdsi vonallal kijellt szélesitési savjdban
a) szabdlyozdsi vonallal érintett épiileten, meglévé épitményrészben értékndveld
épitési tevékenység nem végezhetd,
b) kerités csak a szabdlyozdsi vonalon létesithetd,
c) uUj kozmiibekétés a szabdlyozdsi vonal, mint kézteriileti  telekhatdr
figyelembevételével létesitendd.”
Ipari gazdasdgi teriilet: Gip-1
— atelek beépitési mddja: szabadon dllé
— legkisebb kialakithaté telek teriilet: 2500 m?
— a beépitettség legnagyobb mértéke:30%
— zoldfeliilet minimdlis mértéke: 40%

— épiilet megengedett legnagyobb beépitési magassdga:12,5 m



06. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK BEMUTATASA

A Markom Kft (059/2) a telephely fejlesztését tervezi, és a telep épuleteinek és egyéb
létesitményeinek mindennapi hasznalatahoz — a kialakult gyakorlat szerint - a kozut teriletét
is igénybe veszi. Mivel a 056 hsz-U Ut nem a sajat tulajdona, jelen eljards keretében a helyzet
jogi rendezését és a kialakult hasznalatnak megfelel6 szabalyozdsi kornyezet kialakitasat
kérelmezte. Csak ugy, mint a 058 hrsz-U Ut szabdlyozasi tervben rogzitett kozteriilet

fejlesztése lgyében.

07.  BEEPITESI TERV
A beruhdazas célja a telephely tobb itemU bévitése, a telephely miikodési, megkozelitési

feltételeinek fejlesztése.
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08. JAVASLAT A TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITASARA

A fejlesztési terv és a szabalyozasi terv mddositasa

A fejlesztési terv terilet-felhasznaldsi rendszere nem valtozik.

A modositassal érintett 056 hrsz-U Ut kozteriilet szélesitéssel terhelt részeinek, az érintett
maganingatlanok terilet-felhaszndlasaval azonos (Gip) terilet-felhaszndlasba sorolasa,
tovabba a jelenlegi hasznalat szerinti lezart Utszakaszra, irdnyadd szabalyozasi elemként

kézforgalom elél elzart magdnut teriilet jelolést javasolt feltliintetni.

A 058 hrsz-u Ut esetében a telekalakitasi vazrajz alapjan a kozteriilet fejlesztés nyomvonalat

korrigdlni sziikséges.

SZABALYOZASI TERV — MODOSITASI JAVASLAT
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HESZ médositasa

A hatalyos helyi épitési szabalyzat maganutra vonatkozd rendelkezéseket nem tartalmaz
ezért arra vonatkozdan a kovetkez6kkel javasolt kiegésziteni:

»3.§ (5) Az épitési telek akkor tekintheté magdnutrdl megkézelithetének, ha a magdnut
kialakitdsdra vonatkozo aldbbi rendelkezések teljesiilnek:
a) a magdnut kialakitdsa a kiszolgdlando telkek megkézelitésére az elbirt szélességben
meg kell térténjen, és utként az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre kell kertiiljon,
b) magdnutat ugy kell kialakitani, hogy az a vdros kézteriileti és kézut rendszerével
kézvetlen kapcsolatban dlljon,
g) a magdnut céljabdl kialakitott és ekként nyilvdantartott ingatlan nem épitheté be,
k) a magdnut dltal feltart telkeket ugy kell kialakitani, és azon az épitményeket
elhelyezni, mintha a magdnut kézteriilet lenne.
e) amennyiben a magdnut csak 1 telek megkézelitésére szolgdl, a megkézelitendd telek

kivételével a magdnuttal szomszédos telekhatdrok mellett a legkisebb el6kert 0 m.”



09. AJAVASOLT VALTOZAS TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZHANGIJA

A tanulmany targyat képezd mddositdssal érintett teriilet az Orszadgos Terlletrendezési Terv
(MaTrT) és Baranya Megyei Terliletrendezési Terv (BMTrT) szerint a telepilési térségben
fekszenek.

MAGDCS - TERBEGE TERULETFELHASTN ALASI MATEGORIAK




Telepiilési térség:

,MATIT 11.§ d) a telepiilési térség teriiletén barmely épitési dvezet, évezet kijel6lhets;”

A valtozas mértéke eleget tesz az MaTrT 11 §-ban megfogalmazott kévetelményeknek.

MAGOCS - BARANYA MEGYE RENDEZESI| TERV OVEZETEI

Wt
H

| H

ORSZAGOS OVEZETEK
Okolégiai halézat magteriiletének dvezete
- Okolbgial halézat kologial folyossjanak bvezete
W Kivalé termhelyi adottsag széntsk dvezete

J6 terméhelyi adottséga szénték Svezete

Erd6k bvezete

Erddtelepitésre javasolt terillet dvezete

E\\\ | Tajkepvédelmi terilet dvezete
< \ /) VizminGség-védelmi teriilet dvezete
= \ g Asvanyi nyersanyagvagyon évezete
7 (Telepiilés m;& mﬁgya; aon
LAY Gazdasagfejlesztés célterileteinek dvezete
L oz (Telepiiés teles terilete)
N N Egyiltttervezésre javasolt térségek ovezete
k- (Telepilés teljes terdlete)

-
1 Mddositéssal érintett terllet
-t



Teriletrendezési tervi 6vezetek érintettsége:

o
Orszagos dvezet Megyei ovezet E‘ g % g
ER g 5

Okoldgiai halézat magteriilet dvezete X
Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete
Okolégiai halézat pufferteriiletének évezete
Kivalé termGhelyi adottsagu szantéterilet Gvezete X
J6 termé&helyi adottsagu szantoterilet 6vezete X X
Erdék 6vezete X
Erdételepitésre javasolt teriilet Gvezete X
Tajképvédelmi teriilet dvezete X
Vilagorokségi és vilagorokségi varomdnyos teriilet 6vezete
Vizmindség-védelmi teriilet dvezete X
Nagyvizi meder dvezete
Honvédelmi és katonai célu terilet dvezete

Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete X X

Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete

Foldtani veszélyforras terilet 6vezete

Egyedileg meghatarozott 6vezetek

Innovacids-technoldgiai fejlesztés tamogatott célteriletének

Ovezete

Gazdasdagfejlesztés célteriiletének dvezete X

Egyltt tervezésre javasolt térségek dvezete X




Uj beépitésre szant teriilet kijelolés

Az Ovezet mddositasa sordn, ugyan Uj beépitésre szant terilet kijelolése torténik, de a
Méptv. 76. § (1) illetve a 419/2021. (VII.15.) 78/D. § (4) b) pontja értelmében az

aktivitasérték egyensulydnak igazoldsdhoz terilet biztositasa nem sziikséges.

,Méptv. 76. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lésére irdnyuld telepiilésterv készitése vagy
mddositdsa esetén — ide nem értve, ha a szabdlyozdsi vonal vagy kézlekedési teriilet vdltozdsa
miatt keletkezik uj beépitésre szdnt teriilet, vagy ha az uj beépitésre szdant teriilet nagysdga nem
éri el az egy hektdrt — az dllami féépitész az egyeztetés zdro szakaszdban a telepiilésterv

tervezetét koteles véleményezésre megkiildeni az orszdgos f6épitésznek.”

,419/2021. (VII.15.) 78/D. § (4) Helyi épitési szabdlyzat készitése és mddositdsa sordn nem

mindstil uj beépitésre szdnt teriilet kijelélésnek:

b) ha a kézut elhelyezése céljdra szolgdlo teriilet csokkentése miatt névekszik a beépithetd teriilet

nagysdga.

10. A JAVASOLT VALTOZAS KORNYEZETI, TERMESZETI, ILLETVE OROKSEGI ERTEKEKRE
GYAKOROLT VARHATO HATASA

T4j és természetvédelem, zoldteriiletek

Az érintett ingatlan kozlekedés céljara haszndlt burkolt felllet, amelyen beliil értékes
vegetacid nem taldlhatd, igy él6helyek megszlinésével, védett dllatfajokra gyakorolt negativ
hatassal nem kell szamolni

Kérnyezeti hatasok

A meglévé Utszakasz, maganutta torténd atalakitasa negativ kornyezeti hatast nem general,
kornyezetterheld hatast nem jelent.

Orokségvédelem

A jelenleg hatadlyos teleplilésrendezési eszkozokhoz 2024-ben  Orokségvédelmi
hatastanulmany készilt, amely alapjan lehataroldsra keriltek a varos orszdgos és helyi
védett értékei, védett teriiletei tovabba a régészeti érintettségli teriletei. A mdodositassal
érintett terliletnek épitett 6rokségi érintettsége nincsen. Sem orszagos, sem helyileg védett
épllet vagy kornyezet tovabba régészeti érdek nem érinti.

11.  BIOLOGIAI AKTIVITAS ERTEK

A mddositds soran Ujonnan beépitésre szant terilet nem keril kijelolésre, ezért az Méptv. 8.
§ (3) bekezdés, b) pontja értelmében- a bioldgiai aktivitas érték szinten tartasarél nem kell

gondoskodni.
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