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1. BEVEZETÉS 
 
A  telepítési  tanulmányterv a Vászoly  Szentegyház‐  dűlő  területén  lévő  található 020/1‐020/24 hrsz 

alatti telektömb fejlesztése érdekében szükséges településrendezési eszközök módosítását készíti elő. 
 

A tömbben a módosítás a 020/2, 020/14‐24 hrsz‐ú földrészleteket érinti, amik a 4/2023. (III. 28.) sz. 

önkormányzati  rendelettel  jóváhagyott  Helyi  Építési  Szabályzattal  Mk7  építési  övezetben 

beépíthetőségi lehetőséget kaptak, az akkori önkormányzati igényeknek megfelelően szigorú, az utca 

vonalát lekövető építési vonalakkal meghatározottan. A településképi rendelet pontatlanul fogalmaz a 

tömböt érintően. 

A Megrendelő által megbízott építész és az önkormányzat között elindult egy párbeszéd, ami alapján 

elkészült  egy  olyan  telepítési  koncepció,  ami  a  hatályos  szabályozási  tervvel  ellentétben  sokkal 

véletlenszerűbb,  "szőlőhegyibb"  beépítést  tesz  lehetővé.  Az  épületelhelyezés lazítása  mellett  a 

beépítési  paraméterek  finomhangolása,  a  településkép‐védelmi  rendelet  módosításához 

megfogalmazott javaslatok is a védett épületállományhoz való jobb igazodást segítik. 

Az egyeztetések alapján kirajzolódott, hogy a tömbre érvényes jelenleg érvényes szabályozás keretei 

között  egy  sokkal  kedvezőtlenebb  településképet  eredményező  beruházás  valósulna  meg,  így 

szükségessé válik a szabályozási terv és a településképi rendelet módosítása. 
 

A településrendezési szerződésről a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 92. §‐a rendelkezik. 
 

„92.§  (1)  A  települési  önkormányzat  egyes  településfejlesztési  vagy  területrendezési  célok 

megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett  telek tulajdonosával vagy a telken 

beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél megvalósítója), az e törvényben és a törvény 

végrehajtására  kiadott  kormányrendeletben  foglaltak  alapján.  A  településrendezési  szerződés 

közigazgatási szerződésnek minősül. … 
 

(2)  A  településrendezési  szerződés megkötése  előtt  a  települési  önkormányzat  képviselő‐testülete 

dönt  a  cél  megvalósítója  által  benyújtott  telepítési  tanulmányterv  elfogadhatóságáról,  annak 

hiánytalan benyújtásától számított 30 napon belül. …” 
 

A  szerződés  tárgya elsődlegesen arra  terjed ki, hogy a  cél megvalósítója által készíttetett  telepítési 

tanulmányterv alapján Vászoly Község Önkormányzata  figyelembe vegye a  fejlesztési  célt  és  annak 

megvalósítása érdekében módosíttassa a település településrendezési eszközeit. 
 

A telepítési tanulmányterv jogi hátterét képezi többek között a 419/2021. (VII.15.) Kormányrendelet, 

amelynek 19. § szól a telepítési tanulmánytervről. 
 

„19.§ (1) Telepítési tanulmánytervet kell készíteni a településrendezési szerződés megalapozásához… 
 

(4) A telepítési tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát az előkészíteni tervezett településrendezési 

szerződés  típusa,  a  tervezési  terület,  a  tervezési  feladat  és  a  tervezési  cél  alapján  ‐a  7.  melléklet 

figyelembevételével – az önkormányzati  főépítész határozza meg olyan módon, hogy a 7. melléklet 

szerinti tartalmi elemek összevonhatók, elhagyhatók vagy kiegészíthetők. …” 
 

A  tanulmányterv  tartalmi  követelményeinek  meghatározásakor  mind  a  7.‐melléklet,  mind  az 

önkormányzati főépítész tartalomra vonatkozó javaslata figyelembe lett véve. 
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Ez a telepítési tanulmányterv egy olyan dokumentum, mely segíti Vászoly Község Önkormányzatának 

Képviselő‐testületének döntését  abban,  hogy  egyetért  a  bemutatott  fejlesztési  elhatározásokkal  és 

hajlandó  annak  megvalósulása  céljából  a  településrendezési  eszközeit  és  településképi  rendeletét 

módosítani. 

 

2. A TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK, HATÁSTERÜLETÉNEK BEMUTATÁSA 
 

2.1. A TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK, HATÁSTERÜLETÉNEK BEMUTATÁSA, A 

KÖRNYEZŐ BEÉPÍTÉSEK, AZ UTCAKÉP MEGLÉVŐ ÁLLAPOTA 
 

A  tervezési  terület  Vászoly  belterületének  közvetlen  keleti  szomszédságában  található,  a 

temetőtől  északra.  A  7338j.  Felszabadulás  útról  közelíthető meg,  a  Petőfi  utcára  letérve.  A 

terület igazán Vászolyra beérve a Falszabadulás út‐ Petőfi utca kanyarnál tárul fel először. Maga 

a tömb beépítetlen, jelenleg szőlővel művelt. A tömböt földút veszi körbe. Déli irányból, a kertes 

mezőgazdasági területen több beépítés is található. A temetőtől induló földút vezet el a Borbora 

Borházhoz. A hatályos terveknek megfelelően megtörtént a tömbben a telkek kiosztása. 
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2.2. TERVEZÉSI TERÜLETET ÉRINTŐ ÉS SZERKEZETI JELENTŐSÉGŰ KÖZLEKEDÉSI ELEMEK 
 
Vászoly  2023‐as  teljes  közigazgatási  területet  érintő  felülvizsgálata  során  részletes  közlekedési 

vizsgálat készült. Az akkori állapothoz képest az elhelyezhető épületek száma nem változna, csak az 

épületek elhelyezésének lehetősége a telken belül.  

A módosítással érintett tömb a 7338‐j. országos közút, azaz a Felszabadulás útról közelíthető meg, a 

Petőfi utcára letérve. Innen földutakon közelíthetőek meg az egyes telkek. A 019hrsz‐ú földút 6m, a 

jelenleg nagyobb forgalmat bonyolító 020/7hrsz‐ú, temető mellől induló földút először 6m, majd 12m‐

re bővül, majd a keleti oldalon a két utat 10m széles földút köti össze. Kialakítását, keresztszelvényét 

tekintve  mezőgazdasági  földút,  így  sem  járda,  sem  zöldsáv,  sem  árok  nincs.  Az  imént  jellemzett 

földutak (leginkább a 019hrsz) az itt kialakított, később beépülő telkek várhatóan a borértékesítés felé 

eltolódó gazdasági rendeltetése miatt várhatóan személyautó forgalmát fogja elvezetni. Amennyiben 

a  teljes  közművesítést  kéri  az  önkormányzat  a  tulajdonosoktól,  az  utak  minimum  8  m‐re  való 

kiszélesítése is szükségessé válik, amelynek kialakítását a tulajdonosokra hárítja a település. (Ebben az 

esetben  a  HÉSZ  előírásainál  javasolt  a  kisebb,  2700m²‐es  legkisebb  kialakítható‐  és  beépíthető 

telekméret.) 

Tömegközlekedésként  4  buszjárat  érhető  el  a  Vazul  utcában,  az  étterem  előtt,  azaz  a  tervezési 

területtől kb 600m‐re.  

 

  
 
 

2.3. TERÜLETHASZNÁLAT 
Mint írtuk, a tömbhöz 
tartozik a 020/5‐6 
önkormányzati terület, ami 
tervezett 
településüzemeltetési 
terület lenne, a temetőhöz 
tartozó parkolóval. Ez a 
terület nem része a 
módosítási területnek. A 
020/14‐24 hrsz‐on művelt 
szőlőterületek vannak. A 
020/1‐2 hrsz‐kat szántják. A 
tömbben jelenleg nem 
található beépítés. A 
módosítással érintett 13 
ingatlan úgy került 

kialakításra, hogy mindegyik telekmérete meghaladja a 3000m²‐t. A legkisebb telek 3020, a 
legnagyobb 4903m². 

020/7 hrsz‐ú út  019 hrsz‐ú út 
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3. FEJLESZTÉSI ELKÉPZELÉS ÉS JAVASLAT BEMUTATÁSA 
 

3.1. TULAJDONOSI ÉRDEKEK SZÁMBAVÉTELE 
 
A módosítással érintett  területen 13  ingatlan került  kiosztásra, melyek magántulajdonban állnak. A 

telkek mindegyikén  jelenleg  is  80%  szőlő  esetén  elhelyezhető  gazdasági  épület  2,5%‐os  (legfeljebb 

bruttó 80 m2) beépítettséggel,  illetve 3 %‐os  (legfeljebb bruttó 40 m2)  legnagyobb  terepszint  alatti 

beépítéssel.  

A  tulajdonosok  szeretnék  a  beépítési  paraméterek  módosítását,  a  terepszint  feletti  beépítés 

intenzításának  kismértékű  növelését  és  az  elhelyezhető  funkciók  bővítését,  az  épületek  kötött 

elhelyezése helyett szórványos, szőlőhegyi jellegű elhelyezés lehetővé tételét kérni: 

 a hatályos HÉSZ szerinti 2,5 %‐os és 80 m2‐ben limitált érték helyett egységesen 3 % és 90 m2‐

es limit érték alkalmazását 

 a jelenleg a MaTrT által megengedett, telkenként 40 m2‐es különálló, földdel borított pince 

építési lehetőségének eltörlését (így pince csak a gazdasági épület alatt lenne létesíthető)  

Ugyanakkor az épület alatti pince független, külső megközelítése miatt indokolt lehet annak 
engedélyezése, hogy az épülethez angolakna jellegű, akár fedett lépcső vagy rámpa a földszinti 
épületkontúron kívül is létesülhessen, így kb bruttó 15 m2 pinceszinti többlet lenne a javaslat 
azzal a kikötéssel, hogy az épület alól kinyúló rész a pince megközelítését kell, hogy szolgálja. 

 a maximális épületmagasság jelenlegi 3,1 m értéke helyett 3,6 m alkalmazását  

 a maximális épületszélesség jelenlegi 5 m értéke helyett 6 m alkalmazását 

 épület rendeltetése: a jelenleg hatályos “gazdasági” mellett a MaTrT szerint pontosítandó: 

“szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortárolást szolgáló” rendeltetésre 

 
  

A kérelem teljesítéséhez szükséges az építési vonal törlése, a HÉSZ előírásainak és a TKR 

módosítása. 

 

 
3.2. BEÉPÍTÉSI TERV 

 
A módosítási igény megvalósításához nincs szükség a településszerkezeti terv módosítására, elegendő 

az övezeti paraméterek módosítása. A tervezés során nem kerül kijelölésre új beépítésre szánt terület. 

Mint a későbbiekben is bemutatjuk, a területet ugyanakkor több korlátozás is érinti: része a borszőlő 
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termőhelyi kataszternek, illetve ökológiai hálózat puffer terület, nemzeti parki terület, tájképvédelmi 

szempontból  kiemelten  kezelendő  terület  és  a  020/20‐22,  020/24  hrsz‐okon  régészeti  lelőhely 

található.  

Az MATrT  előírásainak  és  a  településképi  előírásoknak megfelelően  az  épületek  elhelyezésének  és 

övezeti előírásainak módosításakor a következő előírásokat kell betartani: 

MATrT  tervezett beépítés 

beépítésre szánt terület nem jelölhető ki;  nem jelölünk ki új beépítésre szánt területet 

telek belterületbe nem vonható  nem kerül belterületbe vonásra 

a beépíthető telek legkisebb nagysága 2000 m2, 
országos jelentőségű védett természeti 
területen 2700 m2; 

Vászoly teljes területe nemzeti park, a 

legkisebb beépíthető telekméretet: 2.700 

m2 

legalább 80%‐ban szőlő művelési ágban 
nyilvántartott és ennek megfelelően művelt 
telken helyezhető el 

a 020/1 és a 020/2hrsz‐ú ingatlanokon 

kívül művelt szőlőterületek 

beépítési magasság a 4 métert nem haladhatja 
meg 

3,6m 

legfeljebb 3%‐os beépítettség  3% 

legfeljebb 150 m2 bruttó alapterületű 

műveléssel összefüggő egyetlen 

gazdasági épület és legfeljebb egyetlen 

különálló, földdel borított pince építhető 

90m², földdel borított pince építési 

lehetőségének eltörlése (így pince csak a 

gazdasági épület alatt létesíthető) 

kizárólag szőlőművelést, 

szőlőfeldolgozást, bortárolást szolgáló 

rendeltetéssel 

szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, 

bortárolást szolgáló rendeltetés 

a 100 m2‐nél nagyobb bruttó 

alapterületű épület tájba illesztését 

igazolni kell 

tájba illesztés igazolása nem szükséges 

lakóház, mobil lakóház, egyéb mobilház, 

lakókocsi, lakókonténer, kerti tó, dísztó, 

medence, nyílt tűzivíztározó, állattartó 

épület nem helyezhető el; tűzivíztározó 

csak zártan, földbe süllyesztve, földdel 

fedetten helyezhető el; 

továbbra sem engedélyezzük 

legfeljebb 10 m2 bruttó alapterületű 

szakrális építmény telekmérettől 

függetlenül elhelyezhető 

nem tervezünk szakrális építményt 

elhelyezni 

birtokközpont nem alakítható ki   

az erőművek közül csak háztartási méretű 

kiserőmű létesíthető, épületen elhelyezve 

 

TKR 

Tagolatlan tömegű épület alakítható ki   

Az épület lejtő felőli szélessége 6,0 m‐nél 

nagyobb nem lehet. Terepszint alatti 

6m. Javasolt az épületszélesség 

fogalmának meghatározása: Az épület 
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épületrész csak a terepszint feletti 

épületrész alatt és annak szintvonalra 

merőleges folytatásában helyezhető el. 

rövidebbik homlokzatának szélessége. Az 

utcai homlokvonal szélességéhez hozzá 

kell számítani azokat az oldalirányú 

épületkiugrásokat is, amelyeket az utcai 

homlokvonal oldalkert felé eső 

sarokpontján, annak síkjára állított 45 

fokos egyenes érint. 

A magastető hajlásszöge 30‐45° lehet  csak szimmetrikus hajlásszögű nyeregtető 

létesíthető, melynek hajlásszöge 40‐45 ° 

közötti lehet, az ereszvonalak között 

legfeljebb 1,5 méteres szintkülönbség 

alkalmazható 

Erkély, loggia nem alakítható ki  konzolos épületrész nem létesíthető 

Az épület tömege és tetőidoma 

merőleges legyen a szintvonalra, és 

legalább a lejtő felőli homlokzata 

oromfalban végződjön 

  

Kerítés kizárólag élősövény telepítésével 

alakítható ki. 

  

  csak álló arányú nyílászárók létesíthetők, 

a nyílás szélessége nem haladhatja meg a 

nyílás magasságának 2/3‐át 

  az épület homlokzatai mentén az 

ereszkinyúlás mértéke nem haladhatja 

meg az épület tényleges szélességének 

20 %‐át, valamint 60 cm‐t meghaladó 

ereszkinyúlás legfeljebb egy homlokzat 

mentén alakítható ki 
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4. A  MEGLÉVŐ  INFRASTRUKTÚRA  BEMUTATÁSA,  A  BEÉPÍTÉSI  TERVHEZ 

KAPCSOLÓDÓ  INFRASTRUKTÚRA‐IGÉNYEK,  A  SZÜKSÉGES  ÉS  TERVEZETT 

MŰSZAKI ÉS HUMÁNINFRASTRUKTÚRAFEJLESZTÉSEK 
 

A módosítással érintett tömbben 

elhelyezhető  épületek  száma  és 

ezzel együtt a közműigénye nem 

változik  a  2023‐ban  elfogadott 

településrendezési  eszközökben 

szabályozottakhoz képest.  Akkor 

a  teljes  közműhálózat  vizsgálata 

és tervezése megtörtént.  

  

A  kérelem  alapján  gazdasági 

épületek  jelenhetnek  meg, 

amelyek  a  szőlőművelést, 

szőlőfeldolgozást,  bortárolást 

szolgálják.  Az  épületben  a 

tulajdonos  a  terület  művelése 

érdekében  megszállhat.  A 

280/2024.  (IX. 30.) Korm. rendelet már definiálja a szállásjellegű épületeket és a  lakásokat. Ezekből 

kiindulva, de mint szolgáltatást nem megengedve a szállás rendeltetést: 

A szállás jellegű, nem életvitelszerű, átmeneti tartózkodásra szolgáló épületet vagy önálló 

rendeltetési egységet úgy kell megtervezni és kialakítani, hogy annak helyiségei tegyék lehetővé 

a) a pihenést és az alvást, 

b) a tisztálkodást, az illemhelyhasználatot, 

c) a mosást, főzést, étkezést, élelmiszer‐tárolást, mosogatást, valamint a használathoz szükséges 

berendezések és használati tárgyak tárolását. 

Ezek alapján javasolt a teljes közművesítettség, a hálózatok elérhető közelségben vannak a rákötéshez. 

A  hálózathoz  való  csatlakozás,  a  terület  egységes  kiépítése  a  tájra,  környezetre  kisebb  terhelést 

jelentene, mint az egyedi kutak vagy egyedi szennyvíztisztítók megjelenése és üzemeltetése.   

 

A terület jelenleg beépítetlen, a vízhálózat sincs kiépítve, legközelebb a Petőfi utcában érhető el. Az 

elmúlt  évtizedben  a  Balaton‐felvidéken  jelentősen  megnövekedett  a  lakossági,  üdülési  vízigény 

belterületen  és  külterületen  egyaránt.  Vászoly  számos  településhez  hasonlóan  küzd  időszakosan 

vízhiánnyal, elsősorban az üdülési szezonban, amikor az  intenzívebb tájhasználat és a száraz, meleg 

időszak következtében jelentősen, akár 2‐3‐szorosára is megnő a vízigény, a vízfelhasználás. 

A település úgynevezett „egy‐kutas rendszer” kialakítású (tehát egyetlen vízbeszerző létesítménnyel 

rendelkezik),  valamint  a  vízbázis  vízbeszerzési  kapacitása  elégtelen,  így  egyes  időszakokban 

(karbantartás, műszaki hiba, nyári csúcsigények) a megfelelő vízellátás nem tekinthető biztosítottnak. 

Az  utóbbi  időben  nyaranta  a  településen  vízhasználati  korlátozásokat  kellett  elrendelni.  A 

BAKONYKARSZT Zrt már 2022‐ben javaslatot tett, majd 2024‐ben el is indult a beruházás folyamatának 

előkészítése  egy  új  150  m3/nap  kapacitású  vászolyi  mélyfúrású  vízműkút  létesítésére,  az  új  kút 

bekötésére,  energiaellátásának  biztosítására,  a  vászolyi  és  a  Balatonszőlős‐Pécsely  ivóvízellátó 

víziközmű rendszer összekötésére. De az új kút elkészültéig nincs mód új rákötés kiépítésére. 
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A területen jelenleg nincs sem szennyvízelvezetés, sem csapadékvíz elvezetés. A hálózat kiépítése a 

kérelmezők  feladata  közműfejlesztési  társulat  keretében.  A  hatályos  HÉSZ  előírásaihoz  képest  a 

csapadékvíz megtartása és villámárvizek elkerülése érdekében javasolt, hogy az új beépítés, a burkolt 

felületek  növelése  esetén  a  csapadékvíz  helyi  visszatartására  a  telken  belül  ‐  a  telek  burkolt  és  a 

beépítettségbe beszámítandó módon beépített részének minden megkezdett nettó 50 m2‐e után 1 

m3 tárolókapacitásra méretezett ‐ záportározót létesíteni. A záportározó kialakítása csak természetes 

vízszigetelésű nyílt,  vagy  földdel  takart  zárt  (ciszterna)  lehet. A keletkezett csapadékvíz biztonságos 

tárolásáról,  szikkasztásáról  és  továbbvezetéséről  gondoskodni  kell.  Továbbvezetés  esetén  a 

csapadékvizet csak késleltetve – a felszíni vízelvezető‐hálózat kezelője által meghatározottak szerint – 

kell a közterületi felszíni vízelvezető‐rendszerbe vezetni. 

 

A gázhálózat kiépített a 019 hrsz‐es közúton és a Petőfi utcában. Az elektromos hálózat szabadvezeték 

a 020/7 hrsz‐ú közúton és a Petőfi utcában érhető el. 

 

Mivel gazdasági épületek helyezhetőek el a  területen, ezért a humaninfrastruktúra  fejlesztése nem 
szükséges.  
 
 

5. A  JAVASOLT  BEÉPÍTÉS  KÖRNYEZETI  HATÁSAI  ÉS  KÖVETELMÉNYEI, 
KÜLÖNÖS TEKINTETTEL A TERÜLETET ÉRINTŐ KORLÁTOZÓ TÉNYEZŐKRE ÉS 
AZ  UTCAKÉP  VÁLTOZÁSAIRA,  A  VÁRHATÓ  KÖRNYEZETI  HATÁS 
JELENTŐSÉGÉNEK ELDÖNTÉSÉRE VONATKOZÓ SZEMPONTOKRA 

 

5.1. TERMÉSZET‐, KÖRNYEZETVÉDELEM 

A tervezési területet érinti: 

 Az  ingatlanok  I.  osztályú  borszőlő  termőhely,  bőrszőlő  termőhelyi  kataszterbe 

tartoznak, 3‐as és 4‐es minőségi osztályú szőlők 

 ökológiai hálózat puffer terület 

 nemzeti parki terület 

 Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület  

 országos vízminőségvédelmi terület 

 

5.2. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
 
Nyilvántartott régészeti lelőhely található a módosítási területen: A temető nevű régészeti lelőhely 
azonosítószáma: 9618   

Vászoly  2019‐ben  készítette  el  az  Örökségvédelmi  Hatástanulmányát,  amelyben  részletes  leírás 

található a nyilvántartottrégészeti lelőhelyek állagmegóvásáról, a különböző földmunkák, beruházások 

alkalmával  szükséges  tetendőkről.  Kiemeljük,  hogy  a  nyilvántartott  régészeti  lelőhelynek  a 

beruházással kapcsolatos földmunkával érintett részén megelőző régészeti feltárást kell végezni. 

Világörökségi és világörökségi várományos területtel a vizsgált terület nem érintett. 
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Műemlék nincs a tervezési területen, a R.k. templom műemléki környezete sem érinti, de a 
szomszédos 017/21 hrsz‐ú területet lefedi. 

 
 

6. HATÁLYOS TERÜLET‐ ÉS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 
 
A  kérelmezett  módosítás  nem  teszi  szükségessé  a  településszerkezeti  terv  módosítását.  A 

hatályos  településrendezési  eszközök  készítésekor  a  területrendezési  eszközök  és  fejlesztési 

dokumentumok vizsgálata és a készülő tervekkel való megfeleltetése megtörtént, így most erre 

nincs szükség. 
 
 

6.1. HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉSEK BEMUTATÁSA— A HATÁLYOS 

FEJLESZTÉSI  KONCEPCIÓ,  INTEGRÁLT  TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI  STRATÉGIA 

VONATKOZÓ MEGÁLLAPÍTÁSAI 
 

6.1.1. Településfejlesztési Koncepció 

Vászoly  község 2020‐ban új  Településfejlesztési Koncepciót  (TK)  készíttetett.  Ezek alapján készült  a 

településrendezési eszközök felülvizsgálta és aktualizálása is. 

A Településfejlesztési Koncepció fejlesztési céljai közt szerepel a szőlőhegyek képének megőrzése, a 

szőlőművelés ösztönzése, de itt megemlíti a teljesen új épületek megjelenésének visszaszorítását. A 

2030‐as  jövőkép  a  borturizmus  erősödését  prognosztizálja,  ugyanakkor  a  szőlőhegyi  nyaralók 

stagnálását. 
 

6.1.2. Hatályos településszerkezeti terv 

 
Vászoly Község Településszerkezeti Tervét a Közgyűlés 16/2023. (III. 27.) képviselő‐testületi határozattal 

fogadta el. A dokumentum azóta egyetlen alkalommal, 2025 januárjában módosult a 2/2025. (I. 20.) 

számú  képviselő‐testületi  határozattal  a  tervezési  terület  tömbjében  található  020/56  ingatlanokat 

érintően. 
 

A  hatályos  TSZT  alapján  a  tervezési  terület  kertes  mezőgazdasági  terület  területfelhasználású.  A 

tömbhöz  tartozik  a  belterület  felé  eső  020/5‐6  hrsz‐ú  különleges  beépítésre  nem  szánt  terület‐ 

településüzemeltetési  terület.  A  tervezési  terület  déli  szomszédja  a  temető,  keletről  kertes 

mezőgazdasági területek, északról általános mezőgazdasági területek határolják.  

A vizsgált terület már a település belterületi határán kívül helyezkedik el. A TSZT alapján a következők 

vonatkoznak a vizsgált területre: 

„Kertes mezőgazdasági területeken elsősorban a mezőgazdasági termelés építményei helyezhetők el. 

Ebbe az övezetbe tartozik a  település  szőlőhegyeinek  (Vászoly keleti és déli  felén) nagy része és az 

egykori zártkerti területek. Az „Mk” jelű területek az MaTrT Kertes mezőgazdasági terület övezete alá 

tartoznak és nagy részük szőlő termőhelyi kataszteri területként nyilvántartott.” 
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6.1.3. Helyi építési szabályzat 
 

Vászoly Község Helyi Építési Szabályzatát 2023‐ban  fogadta el. Azóta egy módosítás készült, pont a 

tervezési  területtel  szomszédos  telkekre  (Kb‐tü  terület),  amelyek még a  tervezési  terület  tömbjébe 

esik. Ezt a módosítást az 1/2025. (I. 21.) önkormányzati rendelettel fogadták el. Folyamatban van egy 

következő módosítás is a vízmű területére vonatkozóan. Ez viszont nem érinti a tervezési területet. 

A  Jelenleg a módosítással érinett területekre vonatkozó  előírásokat  Vászoly  Község Önkormányzata 

Képviselő‐testületének  4/2023.  (III.  28.)  önkormányzati  rendelete  Vászoly  Község  Helyi  Építési 

Szabályzatáról tartalmazza. Ennek 2. számú melléklete tartalmazza a település Külterületi szabályozási 

tervét.  

 
A 020/2, 020/14‐24 hrsz terület Mk‐t övezetbe tartozik, amelyre a következő előírások érvényesek: 
 

Kertes mezőgazdasági terület (Mk) 
37. § (1) Az kertes mezőgazdasági területek a Szabályozási terven „Mk” jellel jelölt területek, amelyek 
elsősorban a kisüzemi szőlő‐, gyümölcstermelési, kisparcellás intenzív kertgazdálkodási tevékenység 
folytatható. 
(2) Az „Mk” jelű kertes mezőgazdasági területeken a természetvédelmi és tájképvédelmi érintettségű 
telkeken építési tevékenység és tájhasználat csak a 6. §‐ban leírt feltételek szerint és a jelen 
paragrafus szerinti részletes övezeti előírások szerint folytatható. 
(3) Az „Mk” jelű kertes mezőgazdasági területeken új épület vagy építmény elhelyezése tájba illesztve, 
a történeti tájszerkezet, a táji és tájképi értékek és az egyedi tájértékek megőrzésével, a tájkarakter 
erősítésével, a helyi építészeti hagyományok követése mellett, a beépítésre nem szánt területen a telek 
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a meglévő beépítéshez igazodó, de legfeljebb 3 %‐os beépítésével történhet. 
(4) A kertes mezőgazdasági területek a felhasználás, és az építés feltételeit, és módját meghatározó 
besorolás szerint 8 övezetre oszlik: 
a) Mk1,  Mk1*,  Mk2  és  Mk7 övezet:  a  BKÜTrT‐ben  kijelölt  Borszőlő  termőhelyi  kataszteri  terület 
övezetével és a Kertes mezőgazdasági terület övezetébe tartozó területek. 
(5) A kertes mezőgazdasági terület övezeteinek részletes előírásai az alábbiak: 
g) az Mk7 övezetben: 
ga) beépíthető legkisebb telekméret: 3.000 m2 
gb) megengedett legnagyobb beépítettség: 2,5 % (legfeljebb bruttó 80 m2) 
gc) megengedett legnagyobb terepszint alatti beépítés: 3 % (legfeljebb bruttó 40 m2) 
gd) beépíthető legkisebb telekszélesség: 16 m 
ge) legnagyobb épületmagasság: 3,1 m 
gf) épület rendeltetése: gazdasági 
gg) telkenként egy, szimmetrikus oromfalas, utcával párhuzamos gerincű, nyeregtetős fő tetőidommal 
és legfeljebb 5 méter széles oromfallal rendelkező épület építhető, 
gh) az  épület  utcával  párhuzamos  és  merőleges  homlokzathosszainak  legalább  2/3‐át  kötelező  a 
szabályozási terven jelölt megfelelő építési vonalakra elhelyezni, 
gi) pince az épület hátsó homlokzatához csatlakozóan épülhet. 
(6) A kertes mezőgazdasági  területeken az újonnan kialakítható  legkisebb telek nagysága 5.000 m2, 
szélessége min. 16 m. Az Mk7 jelű övezetben a kialakult telkek nem összevonhatók. 
(9) Az Mk1, Mk1*, Mk2 és Mk7 jelű övezetekben új épület építése, továbbá meglévő épület bővítése, 
illetve teljes újjáépítése csak a legalább 80 %‐ban szőlő művelési ágban nyilvántartott és ténylegesen 
is úgy művelt telken lehet. 
(11) Az Mk1,  Mk2 és Mk7 jelű  övezetben  kizárólag  egyetlen,  a  szőlőművelést,  szőlőfeldolgozást, 
bortárolást szolgáló gazdasági épület építése engedélyezhető. 
(16) Az Mk7 jelű  övezetben  épület  kizárólag  a  pinceszinten  csatlakozó,  földdel  fedett  pincével 
létesülhet. Épületet a szabályozási terven jelölt építési vonalon kötelező elhelyezni. 
 

 
 
Tervezési tömb terület határa 
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6.1.4. Vászoly Község Önkormányzata Képviselő‐testületének 6/2024. (VII. 22.) 
önkormányzati rendelete a településkép védelméről 

 

 

Vászoly község településképi szempontból meghatározó területei közé tartozik az Apagyi‐dűlő, 

Szentegyház‐dűlő, Bagó‐hegy, Babvölgy és Lóakol‐dűlő területe. 

 

Az Apagyi‐dűlő, Szentegyház‐dűlő, Bagó‐hegy, Babvölgy és Lóakol‐dűlő területére vonatkozó 

településképi követelmények 

 

47. § Az általános településképi előírások és a településképi szempontból meghatározó 

területekre vonatkozó előírások az Apagyi‐dűlő, Szentegyház‐dűlő, Bagó‐hegy, Babvölgy és 

Lóakol‐dűlő területére vonatkozó településképi követelmények fejezetben foglalt eltérésekkel 

alkalmazhatók. 

48. § (1) Az épületek elhelyezésénél fokozottan törekedni kell az eredeti terepviszonyok minél 

teljesebb megtartására, valamint a lehető leg kevesebb burkolt felület kialakítására. 

(2) Meglévő épület átalakítása, felújítása, bővítése során az építéskori állapotnak megfelelő 

beépítési arányokat, valamint a homlokzati megoldásokat, tetőformákat meg kell őrizni. 

(3) Tagolatlan tömegű épület alakítható ki. 

(4) Az épület lejtő felőli szélessége 6,0 m‐nél nagyobb nem lehet. Terepszint alatti épületrész 

csak a terepszint feletti épületrész alatt és annak szintvonalra merőleges folytatásában 

helyezhető el. 

(5) Az épület tömege és tetőidoma merőleges legyen a szintvonalra, és legalább a lejtő felőli 

homlokzata oromfalban végződjön. 

(6) Erkély, loggia nem alakítható ki. 

(7) Az állattartás, terménytárolás vagy géptárolás céljából elhelyezett építmény az alábbi 

eltérésekkel létesíthető: 

a) Az építmény szerkezete az általános előírásokban megfogalmazottakon túl fából készülhet. 

b) Az építménynek legfeljebb három oldala zárható le deszka borítással. 

c) Az építmény fa szerkezeteinek és a deszka borításának színe natúr, fehér, barna, szürke és 

zöld árnyalati lehet. 

d) A tető fedése magas tetővel, vagy lapos tetővel alakítható ki. 

e) A tető alakja lehet szimmetrikus nyeregtető, illetve féltető abban az esetben, amennyiben 

az építmény legmagasabb pontja nem éri el a 4,0 m‐t. 

f) A magastető hajlásszöge 30‐45° lehet. 

49. § Új épület tetőszerkezetén alkalmazott tetőbevilágító felület kizárólag tetősík ablak lehet. 

50. § Kerítés kizárólag élősövény telepítésével alakítható ki. 
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6.1.5. 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a települési zöldinfrastruktúráról, a 
zöldfelületi tanúsítványról és a zöld védjegyről 

 

8.  §  (1)  Ha  jogszabály másként  nem  rendelkezik,  az  építési  tevékenység  eredményeként  az 

építési tevékenységgel érintett telken belül a zöldtérfogat mértékének el kell érnie az építési 

tevékenység megkezdése előtti zöldtérfogat szintjét. 

(2) Zöldtérfogat csökkenésével járó tevékenység esetén – kivéve a 14. § (1) bekezdése szerinti 

hatóság  által  szakszerűnek  minősített  növényápolási  munkákat  –  a  zöldtérfogatot  a 

csökkenéssel  egyenértékűen  pótolni  kell  más  növények,  növénycsoportok  által,  amelyek 

kifejlett állapotukban biztosítani tudják a teleknek legalább a fejlesztés előtti zöldtérfogatát. 

(3) A (2) bekezdés szerinti pótlást 
a) építési engedélyhez kötött építési tevékenységnél a használatbavételi engedély véglegessé 

válásától, 

b) egyszerű  bejelentéshez  kötött  építési  tevékenységnél  a  használatbavétel 

tudomásulvételének időpontjától, vagy 

c) a kivitelezési dokumentáció alapján végezhető vagy kivitelezési dokumentációhoz nem kötött 

építési  tevékenységnél  a  műszaki  átadás‐átvétel  időpontjától  számított  1  éven  belül  kell 

elvégezni. 

(4) A  zöldfelület  zöldtérfogatának  mennyiségi  meghatározásához  az  1.  melléklet  szerinti 

általános növény‐egyenértékűség számítási módszertant kell alkalmazni. 
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16. § (1) Fás szárú növény a telek azon részén és oly módon telepíthető, hogy az – figyelemmel az 

adott faj, fajta tulajdonságaira, növekedési jellemzőire, szakszerű kezelésére – 

a) az emberi életet nem veszélyeztetheti, 

b) a biztonságos közlekedést nem akadályozhatja és 

c) nem  okozhat  kárt  a  meglévő  építményekben,  létesítményekben,  valamint  nem 

akadályozhatja azok biztonságos működését, megközelítését. 

(2) A használó köteles gondoskodni a telken lévő fás szárú növények fenntartásáról, az adott faj 

tulajdonságainak  megfelelő,  szakszerű  kezeléséről  –  így  különösen  víz‐  és  tápanyag‐

utánpótlásról,  metszésről,  növény‐egészségügyi  beavatkozásról  –,  valamint  szükség  szerinti 

pótlásáról. 

 
► A  tervezési  terület  jelenleg  beépítetlen,  szőlővel művelt.  Az  épületek  elhelyezése  80% 

szőlő telepítéséhez és műveléséhez kötött.   

 

27. § (1) Az építési engedélyhez kötött építési tevékenységekkel érintett telkek közül 

zöldfelületi tanúsítvány készítése az 5000 m2 összes hasznos alapterületet meghaladó 

e) építési beruházások 

zöldfelülete esetében 

kötelező. 

►A módosítás következtében 5000m2‐t meg nem haladó építési beruházás történik. 
 
 

7.  A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS A SZABÁLYOZÁSI TERV VÁLTOZÁSÁNAK, 

MÓDOSÍTÁSÁNAK TARTALMÁT, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓJA 
 

 

7.1. SZABÁLYOZÁSI JAVASLAT 

 
A  fentiek  ismeretében  az  ingatlanhoz  tartozó  övezeti  paramétereket  a  következők  szerint 

kérelmezzük módosítani: 

HÉSZ 
(4/2023. (III. 28.) önkormányzati rendelet) 

Javasolt HÉSZ előírás 

beépíthető legkisebb telekméret: 3.000 m2  beépíthető legkisebb telekméret: 2700 m2, a 
kialakítható legkisebb telekméret: 3.000 m2 

megengedett legnagyobb beépítettség: 2,5 % 
(legfeljebb bruttó 80 m2) 

megengedett legnagyobb beépítettség: 3 %  
(a felszín feletti beépítettség szempontjából 
releváns síkon mért bruttó alapterület 
maximuma 90 m2) 

megengedett legnagyobb terepszint alatti 
beépítés: 3 % (legfeljebb bruttó 40 m2) 

A terepszint alatti beépítés nincs definiálva az 
OTÉK‐ban, ezt itt pótolni szükséges: a telken 
található terepszint alatti építmények, 
építményrészek bruttó alapterületének 
összessége. 
megengedett legnagyobb terepszint alatti 
beépítés: 3 % (legfeljebb bruttó 90 m2 ) 

beépíthető legkisebb telekszélesség: 16 m 

legnagyobb épületmagasság: 3,1 m  legnagyobb épületmagasság: 3,6 m 
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épület rendeltetése: gazdasági  épület rendeltetése: szőlőművelést, 
szőlőfeldolgozást, bortárolást szolgáló gazdasági 
épület 

telkenként egy, szimmetrikus oromfalas, utcával 
párhuzamos gerincű, nyeregtetős fő 
tetőidommal és legfeljebb 5 méter széles 
oromfallal rendelkező épület építhető, 

telkenként egy, szimmetrikus oromfalas, utcával 
párhuzamos gerincű, nyeregtetős fő 
tetőidommal és legfeljebb 6 méter széles 
oromfallal rendelkező épület építhető, 

az épület utcával párhuzamos és merőleges homlokzathosszainak legalább 2/3‐át kötelező a 
szabályozási terven jelölt megfelelő építési vonalakra elhelyezni, 

pince az épület hátsó homlokzatához 
csatlakozóan épülhet 

gazdasági épület kontúrjain túlnyúló pince nem 
létesíthető,  a  pince  megközelítését  szolgáló 
fedett  lépcső  vagy  rámpa  a  földszinti 
épületkontúron  kívül  bruttó  15  m²‐en 
elhelyezhető 

A kertes mezőgazdasági területeken az újonnan kialakítható legkisebb telek nagysága 5.000 m2, 
szélessége min. 16 m. Az Mk7 jelű övezetben a kialakult telkek nem összevonhatók. 

Az Mk7 jelű  övezetben  a  kialakult  telkek  nem 
összevonhatók 

törlendő előírás 

Az Mk1, Mk1*, Mk2 és Mk7 jelű övezetekben új épület építése, továbbá meglévő épület bővítése, 
illetve teljes újjáépítése csak a legalább 80 %‐ban szőlő művelési ágban nyilvántartott és 
ténylegesen is úgy művelt telken lehet. 

Az Mk1, Mk2 és Mk7 jelű övezetben kizárólag egyetlen, a szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, 
bortárolást szolgáló gazdasági épület építése engedélyezhető 

Az Mk7 jelű övezetben épület kizárólag a 
pinceszinten csatlakozó, földdel fedett pincével 
létesülhet. Épületet a szabályozási terven jelölt 
építési vonalon kötelező elhelyezni. 

törlendő előírás  

  A közművesítettség mértéke: teljes 

  Kertes mezőgazdasági területi besorolású telken 
történő új beépítés, épületbővítés vagy a 
burkolt felületek növelése esetén a csapadékvíz 
helyi visszatartására a telken belül ‐ a telek 
burkolt és a beépítettségbe beszámítandó 
módon beépített részének minden megkezdett 
nettó 50 m2‐e után 1 m3 tárolókapacitásra 
méretezett ‐ záportározót kell létesíteni. A 
záportározó kialakítása csak természetes 
vízszigetelésű nyílt, vagy földdel takart zárt 
(ciszterna) lehet. A keletkezett csapadékvíz 
biztonságos tárolásáról, szikkasztásáról és 
továbbvezetéséről gondoskodni kell. 
Továbbvezetés esetén a csapadékvizet csak 
késleltetve – a felszíni vízelvezető‐hálózat 
kezelője által meghatározottak szerint – kell a 
közterületi felszíni vízelvezető‐rendszerbe 
vezetni. 

 
A fenti táblázatban szereplő Mk7 övezetre vonatkozó paramétereket a kérelmezett ingatlanokra is 
értjük, de javasolt egy Mk8‐as övezet létrehozása, hogy a 020/1 hrsz maradhasson a régi Mk7 övezet. 
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Javasolt szabályozási terv: 

 

 

 
 

7.2. A településkép védelméről szóló 6/2024. (VII. 22.) önkormányzati rendelet 
javasolt módosítása a 48.§‐ban 

 

 csak szimmetrikus hajlásszögű nyeregtető létesíthető, melynek hajlásszöge 40‐45° közötti 
lehet, az ereszvonalak között legfeljebb 1,5 méteres szintkülönbség alkalmazható  

 az épület homlokzatai mentén az ereszkinyúlás mértéke nem haladhatja meg az épület 
tényleges szélességének 20 %‐át, valamint 60 cm‐t meghaladó ereszkinyúlás legfeljebb egy 
homlokzat mentén alakítható ki  

 konzolos épületrész nem létesíthető  

 csak álló arányú nyílászárók létesíthetők, a nyílás szélessége nem haladhatja meg a nyílás 
magasságának 2/3‐át  
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8. A MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ HATÁSAI 

 

8.1. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS, VÁLTOZÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAI, RÖVID 
ÖSSZEFOGLALÓ 

 

A módosítással érintett  telkek beépítése a hatályos HÉSZ alapján  is  lehetséges, az épületek száma 

változatlan marad.  A  korábbi  utcavonal menti  építési  hely  egy  falusias  utcaképet  eredményezett 

volna, míg az építési helyek szórt kijelölése a szőlőhegyek képét hozza vissza. Az épületek egy tömegű 

kialakítása, az épülethez csatlakozó pincék helyett az épület alatti elhelyezés egy sokkal letisztultabb 

formát  eredményez.  A  szőlőműveléshez  kapcsolódó  gazdasági  épületek  elhelyezhetőségével  a 

szőlőkultúra, a szőlőterületek művelésének fenntartását segíti elő a település.  

Meg  kell  jegyezni,  hogy  jelenleg  a  vízhálózatra  való  csatlakozás  nem  lehetséges.  A  belterülethez 

kapcsolódó tömb beépítésének veszélye, hogy ha a közművek egyénileg épülnek ki, akkor 4,39ha‐on 

13  új  fúrt  kút  vagy  egyedi  szennyvíztisztító  létesülnek.  A  szikkasztott,  részben  tisztított  szennyvíz 

elvezetésének  nyomvonala  és  szikkadás  mértéke  és  hatása  a  területen  található  szőlőkultúrára 

vizsgálandó.  Az  infrastruktúra  kiépítése  a  tulajdonosok  feladata,  amit  településrendezési 

szerződésben is vállaltak. Humán infrastrukturális fejlesztésre nincs szükség, az önkormányzatra nem 

ró terhet. 

 
 

9. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS 
 
A biológiai  aktivitásérték  egy  adott  területen  a  jellemző  növényzetnek  a  település  ökológiai 

állapotára és az emberek egészségi állapotára kifejtett hatását mutató érték. 

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet kimondja, hogy az egy hektár területnagyságot meghaladó 

új beépítésre   szánt   terület    kijelölésével   járó   településterv   készítése    vagy    módosítása    

során  a biológiai aktivitás érték egyenlegét fenn kell tartani. Jelen módosítás során  szerkezeti 

terv változás nem történik, új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így a jogszabályok 

értelmében a módosítás során biológiai aktivitásérték változást a kormányrendelet szerint nem 

kell igazolni. 
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vette igénybe annak megállapítására, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum BÉRES
ATTILA ügyféltől származik.


Az azonosítás időpontja: 2025.08.13. 12.32.39


Az azonosított ügyfél adatai:


Születési név: BÉRES ATTILA
Születési hely: ZALAEGERSZEG
Születési dátum: 1982.07.24.
Anyja neve: LUTTER MÁRIA


Ez az elektronikus dokumentum két, egymástól elválaszthatatlanul összetartozó részből, az eredeti dokumentumból és záradékból áll.
Az Igazolás című jelen záradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A záradék olvasható szöveges formában rögzíti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus aláírással való ellátásának körülményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.



https://magyarorszag.hu/avdh
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