Nyirbitor Viros ﬁnknrmﬁnyxata Képviselo- testiiletének
130/2026. (V1.30.)
dnkormanyzati hatirozata

Nyirbator viros telepiilésrendezési eszkozeinek 2 pontban tirténé médositdsara
wMunhdsszdlld - Bitor Tiizép”, wMunkdsszillé — Nagy Transfer”) vonatkozé
telepitési tanulmanytervek elfogadssarol.

A Képviselo-testiilet

1./ elfogadja a

+~Munkdsszallé — Bétor Tiizép™ - Nyirbator Varos belteriiletté] nyugatra a kozvetleniil Pécsi t déli

oldaln a 0326/12 hrsz-u Gt 4ltal hatérolt teriileten beliil, valamint a

~Munkasszallé — Nagy Transfer” - Nyirbdtor Véros belteriiletének nyugati részén, kézvetleniil a
belteriileti hatdr mentén a Pécsi ut déli oldalan a 0326/12 hrsz-u ut, Pécsi Gt, 6667 hrsz-u ut.
valamint a 0327/3 hrsz-0  telek  4ltal hatarolt teriileten belill tervezett fejlesztés
megvalosithatosigaval sszefliggésben benyujtott -2.. 3. melléklet szerinti- telepitési
tanulmanyterveket.

2./ elfogadja az 1. melléklet szerinti foépitészi feljegyzést.

3./ Felkéri a polgirmestert, hogy

-az 1./ pont szerinti dntésrol az érintetteket tajekoztassa,

-a telepiilésrendezési eszkozok médositasira vonatkozd -2., 3. melléklet szerinti- telepitési
fanulmédnyterv partneri véleményeztetését folytassa le,

-4 2.1 és 3.1. melléklet szerinti telepiilésrendezési szerzodéseket kijsse meg az érintettekkel.

K.m.f. C{(_\E (w
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Mellékletek:

- 1. melléklet: Feljegyzés - a telepiilésrendezési szerzddés tervezetével és az annak
mellekletét képezo telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos véleményrol

- 2. melléklet: Tervezoi dokumenticié Telepitési Tanulmanyterv . Munkdsszallé - Bétor
Tiizép”

- 2.1 melleklet Telepiilésrendezési szerzidés tervezet
3. melleklet: Tervez6i dokumentacié Telepitési Tanulmanyterv . Munkésszallé — Nagy
Transfer”

- 3.1 melléklet: Telepiilésrendezési szerzodés tervezet



1. melléklet - Feljegyzés

NYIRBATOR VAROS ONKORMANYZAT KEPVISELO-TESTULETENEK
CIMZETT FELJEGYZES

Nyirbator viros,
2 pontos médositasaval (. Munkésszallg — Bator Tiizép”: . Munkasszallé — Nagy Transfer™)
tsszefliggésben
a telepiilésrendezési szerzidések tervezetével és az azok mellékletét képezo telepitési
tanulmanytervekkel kapesolatos véleményril

L. Telepitési tanulméinytery - , Munkassz4llo — Bétor Tiizép™

Megallapitom, hogy a telepitési tanulmanytervben rigzitett fejlesztés dsszhangban dll a Viros
teleplilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival — a telepiilésfejlesztési koncepcicban
meghatirozott célokkal.

- A fejlesztési terillet telepiilési terség részét képezi a magasabb szintii teriiletrendezés
tervekben.
A mddositds sordn Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésre, igy a Méptv.
természeti rendszerek megérzésével és 0j beépitésre szdnt teriiletek kijeldlésével
kapcsolatos el6irdsai érvényesiilését nem szilkséges vizsgalni.

- ElSzoekkel dsszefliggésben a bioldgiai aktivitasérték pétlasi kitelezettség nem 4ll fenn.

- A telepiilés miikodéséhez sziilkséges telepiilési zdldinfrastruktiira ellitottsig
kiivetelményeivel iisszhangban van

2. Telepiilésrendezési szerzodés tervezete - . Munkasszallo — Bator Tiizép™
A telepiilésrendezési szerzidés tervezete tsszhangban all

- ateriiletrendezési szabalyokkal,
- atelepiilési zoldinfrastruktira elldtottsdg koivetelményeivel.
- A modositds soran (ij beépitésre szant teriilet nem kerill kijeldlésre.

Osszegezve megillapithaté, hogy a telepitési tanulménytervek és a telepiilésrendezési
szerzodes tervezetek a jelenleg rendelkezésre allo informaciok alapjan tisszhangban allnak a
telepiilés teleplilésfejlesztési és teleplilésrendezési céljaival, a teriiletrendezési szabdlyokkal, a
telepiilési zoldinfrastruktira ellitottsdg kisvetelményeivel.

3. Telepitési tanulmanytery -  ,Munkasszallo — Nagy Transfer”

Megéllapitom, hogy a telepitési tanulmanytervben rigzitett fejlesziés dsszhangban dll a Varos
teleplilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival — a teleplilésfejlesztési koncepcidban
meghatarozott célokkal,

- A fejlesztési teriilet telepiilési térség részét képezi a magasabb szintii teriiletrendezési
tervekben.
A modositds sordn 1j beépitésre szant teriilet nem kerill kijeldlésre, igy a Méptv.
természeti rendszerck megbrzésével és j beépitésre szant terilletek kijelslésével
kapcsolatos eléirdsai érvényesiilését nem szilkséges vizsgdlni.

- Elézoekkel tsszefiiggésben a biologiai aktivitdsériék potlasi kitelezettség nem all fenn.
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- A telepiilés miikodéséhez sziikséges telepiilési zoldinfrastruktira ellatoftsag
kiivetelményeivel disszhangban van

4. Telepiilésrendezési szerzodés tervezefe - _Uzemi teriilet bivitése”
A telepiilésrendezési szerzodes tervezete tisszhangban all

- ateriiletrendezési szabalyokkal,
- ateleplilési zoldinfrastruktira ellatottsag kovetelményeivel.
- A médositas sordn tj beépitésre szant teriilet nem kerill kijellésre.

Osszegezve megallapithato, hogy a telepitési tanulmanyterv és a telepiilésrendezési szerzodés
tervezete a jelenleg rendelkezésre alld informaciok alapjan Osszhangban dll a telepiilés

telepiilésfejlesztési es telepiilésrendezési céljaival, a terliletrendezési szabdlyokkal, a telepiilési
zildinfrastruktira ellatotiség kivetelményeivel.

Nyirbdtor, 2026. jinius 18.

Gonda Tamds sk.
mb. faépitész
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Nyirbator Varos Telepillésrendezesi pszkizeinek modositdsdhoz

TELEPITES! TANULMANYTERY
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Myirbator Varos Teleptlésrendezési eszkdzeinek médositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

1. ELBZMENYEK
1.1. A megbizds targya

A Nyirbator Varos 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u kiilteriileti ingatlanokon
a kérelmezd (Bator Tizép Kft.) munkasszallé funkcioju épiletek elhelyezesét tervezi a
szilkséges kiszolgalo éplletekkel és az infrastruktira megvalésitasaval.

A tervezett szallas jellegli épiletek brutté 50 m2-es egységek lesznek, egyenként 4 f6
kényelmes, kulturdlt, ssszkomfortos elhelyezését fogjak biztositani.

A belteriilettsl nyugatra a kbzvetlenil Pocsi at déli oldalan a 0326/12 hrsz-G Ut altal hatérolt
telektémb teriiletrészt érintden.

Atnézeti helyszinrajz

(Forrds: Bator Tizép Kft.)




Nyirbator Varos Telepilésrendezési eszkiizeinek modositdsdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

1.2. A telepitési tanulmanyterv célja

A tervezett fejlesztés érdekében a fejlesztd a telepiilésrendezési eszkézak maodositasat kivanja
kezdeményezni Nyirbator Viaros Onkormanyzatanal.

A telepiiléstervek tartalmarsl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleplleésrendezési sajitos jogintézmeényekrél szolé 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. § (1) bekezdés a) pontjanak eldirasa értelmében telepitési
tanulmanytervet kell késziteni telepiilésrendezési szerzédés megalapozasiahoz. A mdédositast
kezdeményez6 célmegvaldsité ebben rogziti és beépitési tervvel is szemléltetve ismerteti az
&nkormanyzat képvisels testiiletével a fejlesztési céljait és fejti ki tervezett beépités varhatd
kbrnyezeti hatasait, az infrastruktdra igényeket, a szabalyozas koncepcigjat.

A Korm.rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv célja tehdt az, hogy megalapozza a
célmegvaldsité és az onkormanyzat kézotti telepillésrendezési szerzodés megkitését. A
tanulmanyterv meghatarozza a modositis tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat, illetve feltarja
a kapcsolédd infrastruktira igényeket és a javasolt fejlesztést lekepézd beépitéssel bsszefiiged
kérnyezeti hatdsokat.

A fejlesztést  befolyasoléd teriiletrendezési kévetelmények, fejlesztési teriilet
telepiilésszerkezeti, kornyezeti-természeti adottsagai, kornyezetre gyakorolt hatasaj és annak
teleplilési kérnyezetének kérnyezeti hatasoktsl valo védelme a fejlesztés jelen szakaszaban
mMEg nem tisztazott. Ezen kérnyezeti hatdsok és teriletrendezési kovetelmények egyértelmii
feltdrdsa olyan részletesehb elézetes vizsgdlatokat és helyzetelemzést és értékelést kivin.

Erre is tekintettel megéllapodis sziiletett egy a Telepitési tanulmany elkészitésére. A vizsgdlati
dokumentacié feltirja a még elemzésre nem keriilt problémakat a teriilet adottsdgai és
jogszabalyi meghatarozottsagéra figyelemmel és javaslatot ad a megvaltozott jogszabilyi
feltetelekkel és a sziiksépes intézkedésekkel kapcsolatban. Kiemelt figyelemmel az uj
beépitésre szdnt teriilet kijelolésére vonatkozé jogszabalyi megfelelések igazoldsaval
Osszefliggd lehetSségeének elemzésére és a termeszetvédelmi érintettsépgel osszefiiggd
megoldasi lehetdségeket is Osszegzi, mely alkalmas lehet arra, hogy Nyirbator Viros
énkormanyzatanak féépitésze a Korm. rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv tartalmi
kovetelményével kapcsolatos dontését is meg tudja hozni.




Nyirbdtor Varos Telepulésrendezési es7kbzeinek madositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

2. A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

2.1. A fejlesztesi teriilet elhelyezkedése, térsegi kapcsolatok

Nyirbator varos az Eszak-Alfoldi régiéban, azon belll $zabolcs-Szatmar-Bereg megyében a
Nyirbatori jarashoz tartozo telepiilés. A varmegye delkeleti részén, a Debrecen-Nyiregyhaza-
Matészalka haromszogben helyezkedik el, az Eszakkeleti-Nyirség kistdj deéli részének
kézpontja. Matészalkatol 20 km-re, a megyeszékhelytdl, Nyiregyhdzatol 34 kilométerre
taldlhato.

A vastiton és kozton egyarant jol megkozelithetd. A legfontosabb kozati elérési utvonala
Debrecentdl a varoson at egészen Matészalkaig hizédo 471-es fout. Nyiregyhazaval a 4911-
es ut, Baktaléranthdzaval a 493-as &0t koti bssze. Nyirvasvarival as Vallajjal a 4915-0s,
Piricsével és Nyirabrannyal a 4906-0s Ut kapcsolja ssze a varost.

A hazai vasttvonalak kozill a telepllést az Apafa-Matészalka-vasttvonal és a Myiregyhaza-
Matészalka-Zajta-vasttvonal érinti. Nyirbator vasitillomas a kozpont északi részén
helyezkedik el.

Atnézeti rafz

L ! i

(Forrds: sajat szerkesztés)



Nyirbitor Varos Telepiilésrendezési eszkozeinek modositasdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

A tervezett fejlesztés kiilteriileten, A belteriiletts| nyugatra a kbzvetleniil Pécsi Gt déli oldalin
3 0326/12 hrsz-a it altal hatarolt teriiletre keriilt tervezésre,

{Forrds: hﬂps:ffekazmu.e-ep!tes.huﬂukossagf#ﬂuknmgﬁn:mutemep}

Ateriilet elhelyezkedése a vasiti és kazuti haldzati kapcsolatokhoz
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Myirbator Varos Telepillésrendezési eszkozeinek modositasahoz
TELEPITES] TANULMANYTERY

2.2. Telepiilésszerkezeti terv

A telepiilés kizigazgatasi teriiletére a 2

5/2022. (I 25) KT. szamu hatarozattal jovahagyott

Nyirbdtor Varos Telepllésszerkezeti tervének és szerkezeti terv leirasa hatalyos.

Hatdlyos telepiiléssrerkezet] terv kivagata

A tervezett fejlesztés beépitésre szant teriilet-felhasznalasba tartozo teriileteket érint:

- kereskedelmi szolgéltato teriilet (Gk)

8



Nyirbator Viros Telepilésrendezési eszkdzeinek mddositdsdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

2.3. HESZ és szabalyozdsi terv

A telepilés kézigazgatasi teriiletére 3 5/2022. (lll. 25) KT. szamii rendelettel jovahagyott,

Nyirbator Viros Helyi Epitési Szabalyzata és Szabdlyozas Terve hatalyos,

Z-_ |

(Forrds: Nyirbétor Viros Onkormdnyzata)

A tervezett fejlesztés beépitésre szant eépitési dvezetbe tartozd teriileteket érint:
- kereskedelmi szolgaltaté teriilet (Gk)




Nyirbdtor Varos Telepilésrendezési esz kizeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

A hatélyos HESZ, ovezetre vonatkozd eléirasai:

.23, Kereskedelmi szolgaltato teriilet
24, § (1) Kereskedelmi, szolgdltatd teriilet (jelclese: Gk) épitési dvezet epitési helyén beliil
elhelyezhetd épliletek:
a) a nem jelentds zavard hatdsu gazdasagi tevékenységi célu épiilet,
b) a gazdasdgi tevékenysegi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlo és a személyzet
szdmdra szolgald lokdsok, de legfeljebb a brutto beépithetd teriilet 10 %-a mértékéig, ha az
adott létesitmény védelmi svezetének — a végzett tevékenységhdl adodd, engedélyezett
biztonsagi tavolsag - kijelélésére nem kerdl sor, illetve, ha azon kivil esik,
c) egyéb irodaépiilet, sport rendeltetési épiilet.
(2) Gk-1 jelii épitési Gvezetben lizemanyagtéltd épiilete is elhelyezhetd.
(3) Gk-3 jell épitési gvezetben elhelyezhetd:
a) mindenfajta kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenysegi célu épiilet,
b) a kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlo és
a személyzet szamdra szolgdlo lakdsok,
c)a 0135/7-8 hrsz-ok dltal alkotott épitési ovezetben kivételesen elhelyezhetd, dnallo
rendeltetésként is munkdsszallo célu epilet.
(4)¢ A 4. mellékletben régzitett, kereskedelmi szolgdltatd épitési dvezettel érintett ingatianok
esetében az (1) bekezdés a) pontja csak az 50 ha-t meghaladd ingatlonok esetén
alkalmazhato.”

7.4. Védelmi és korlatozo elemek
2.4.1. Orokségvédelem
Ismert, megkutatott régészeti teriilettel nem érintett a terlilet.
2.4.2. Természetvédelem
Természetvédelmi érintettsége a terilleteknek kézvetlenidl nincs, nem érintettek a

NATURAZ2000 teriiletekkel sem. A terilleteket kazvetlenil nem érintik az Orszagos Okologiai
ovezetei.

g bttt sgyedi otpuabatival widdee) ’ 1 = f e | G,
Pyt et Seniel el ==

(Forrds: https://web.okir.hu/map/)
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Nyirbdtor Varos Telepllésrendezési eszkizeinek mddositisahoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

2.4.3, Orszdgos Erdészeti Adattar

A fejlesztesi teriiletet nem éri

2.4.4. logszabalyi eldirdsok

2018. évi CXXXIX. térvény
Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérsl
»8. Uj beépitésre szant teriilet kijelolése
12. § (1) Uj beépitésre szant teriilet o telepiiles kdzigazgatdsi hatdrdhoz 250 méterné| kézelebb
nem jeldlhetd ki,
(2) Ha az uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése zoldteriilet vagy erdéteriilet dtsorolasaval jar,
csereteriiletként a megsziing zéldteriilet vagy erddteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedésd zoldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijelélni, tovabbd az i beépitésre szént
teriiletnovekmeény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésii tovabbi Uj zoldteriiletet vagy
erddteriiletet is ki kell jeléini. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkszeli tertiletek.
(3) A zoldteriileten és az erdéteriileten kivili egyéb beépitésre nem szént — Jjellemzden
mezdgazdasdgi — teriiletet csak abban az esetben lehet djonnan beépitésre szdnt teriiletbe
sorolni, ha
a) az uj beépitésre szdnt teriilet kijelélésével egyidejileg a kordbban beepitésre szdnt
teriiletként kijelélt, de még be nem Epitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv
20ldteriilet, erdéteriilet, mezdgazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkozeli
teriilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga eléri vagy
meghaladja az djonnan kijelslt teriilet kiterjedését, vagy
b) az a) pont szerinti csereteriilet nem gl rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szdnt teriilet kijelolésével egyidejileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak
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Myirbdtor Varos Tele piilésrendezési eszkbzein ek médositasahoz
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megfeleld kiterjedésd, Uj sldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejtileg kijelolnek azzal, hogy
gazdasdgi terilet vezet kijelélése esetén ez a szabdly nem alkalmazhato.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szant terillettel egyidejileg kijeldlésre keriild
séldteriiletnek a telepdiési énkermdnyzat tulajdondban kell dlinia, vegy a telepiilési
énkormanyzati tulajdonba adasrol 0z dinkarmadnyzat képviseld-testiiletének telepiilésrendezési
szerzéidest kell kétnie azzal, hogy o telepiilésrendezési szerzddésnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy idében kell hatdlyba [épnie.

13, § (1) Borvidéki telepiilés borszél6 term&helyi katasztere =11, osztélyu teriileteihez tartozd
féldrészlet — a kiilsnleges mezégazdasdgi iizemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szant terilette.

(2) Az Orszdgos Gyumdlcs Terméhely Kataszter . és Il. osztdlyl teriileteihez tartozo foldrészlet
— g kiilénleges mezégazdasdgi dzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant
terilette.”

A mddositds sordn dj beépitésre szdnt teriilet nem alakul ki.

7 4.5. Szomszédos telepillés kbzigazgatasi terilletének érintettsége

Az Ujonnan kialakitott munkasszallé teriilethez nem tartozik védelmi ovezet, a telekhataron
atnyulé kérnyezeti hatasa nincs, igy szomszédos telepulési érintettsége sincs.

2.5. Rendezési alapelvek

251, 2018, évi CXXXIX. tdrvény Magyarorszag 6s egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérédl

8. Uj beépitésre szdnt terilet kijelolése

12. § (1) Uj beépitésre szant terilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrahoz 250 meéternél kozelebb
nem jelélhetd ki.

(2) Ha az uj beépitésre szant teriilet kijeldlése zdldterilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megszing zdldteriilet vagy erddteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedésii zoldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijeléini, tovdbbd az Uj beépitésre szant
teriiletnovekmény legkevesebb 25%-anak meagfeleld kiterjedésii tovabbi uj zdldteriiletet vagy
erdéteriiletet is ki kell jeldlni. Csereteriletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkozeli teriletek.

(3) A zdldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzden
mezdgazdasdgi — teriletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szant teriiletbe
sorolni, ha

a) az Uj beépitésre szdnt terilet kijelalésével egyidejileg a kordbban beépitésre szdnt
teriiletként kijelélt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepilésrendezési terv
zéldteriilet, erdéteriilet, mezégazdasagi terilet, vizgazddlkoddsi terilet vagy természetkozeli
teriilet Gvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy
meghaladja az ujonnan kijelolt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijeldlésével egyidejdleg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak
megfeleld kiterjedésd, Uj zéldteriiletet vagy erddteriiletet is egyidejiileg kijeldinek azzal, hogy
gozdasdgi teriilet ovezet kijelélése esetén ez a szabdly nem alkalmazhato.
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(4) A (2) és (3) bekezdes szerinti, oz uj beépitésre szant teriilettel egyidejileg kijeldlésre keriils
Zoldteriiletnek a telepiilési énkormdnyzat tulajdondban kell dlinia, vagy a telepiilési
dnkormanyzati tulajdonba addsrél az énkormdnyzat képvisels-testiiletének telepiilésrendezési
szerzodést kell kotnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzédésnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval eqy iddben kell hatdlyba lépnie.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borszéig termohelyi katasztere I-Il. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrésziet — a kiilsnleges mezdgazdasdgi lUzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szdnt teriiletté.

(2) Az Orszdgos Gyimélcs Termdéhely Kataszter |. és JI. osztdlyd terileteihez tartozo féldrészlet
— a killénleges mezdgazdasdgi lizemi teriilet kivételéve/ — nem mindsithetd beépitésre szant
teriletté.”

A tervezett médositds sordn uj beépitésre szdnt teriilet nem alakul ki.

2.5.2. 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl

»8. § [Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozs kévetelmények]

(1) A zbldteriilet Gvezet nagysdga

a) a telepiilés kizigazgatdsi teriiletén beliil Gsszességében nem csdkkenhet, és

b) a telepillésen — ha térvény ennél szigorubb szabdlyt nem dllapit meg — nem lehet kevesebb
a telepiilés beépitésre szdnt teriiletének 3 szazalékanal.

(2) Ha jogszabadly uj beépitésre szdnt teriilet kijeléléset nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben
Uj beépitésre szdnt teriiletet a kévetkezé szempontok alapjén kell kijelsini:

a) a lakdteriilet épitési vezeteknek és a vegyes teriilet épitési vezeteknek csatlakozniuk kell
a meglevé telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szdnt teriileteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szdnt teriiletekbél Glls, a szomszédos telepiilések beépitésre szant teriiletei
kézétt mert legalébb 500 méteres zdldgydrivel kell kérbevenni, amely a telepiilési
2éldinfrastruktira részét képezi és az U kijeldlést kivetden is megmarad o szomszédos
telepilésekkel torténd dsszendves elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott teleplilés
kbzigazgatdsi teriiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitdsdra alkalmassd tehets 9. §
szerinti barnamezds teriilet van, akkor Uj beépitésre szdnt teriilet csak kiemelt kozérdek
esetében jeldlhets ki

(3) Az Uj beépitésre szant teriiletek kijelolése sordn a kévetkezé feltételeknek egyiittesen meg
kell felelni, és ezt az gnkormdnyzatnak kilén Onkormdnyzati hatdrozattal — amely a
telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:

ala 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) €s (2) bekezdésben foglaltak teljesiilését,

b) szamitdssal igazolva, hogy a telepiilés kézigazgatasi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke
az uj beépitésre szant teriiletkijeloléssel nem csékken,

c) hogy j lakdteriilet kijelélése esetén a szildrd burkolati uton valé megkézelités biztositott
lesz, a kézmiikapacitds a kdzmiiszolgdltatd nyilatkozata szerint rendelkezésre dll — vagy ha
nem dll rendelkezésre, a kézmiipotlé mitdrgyok az ingatlanon beliil biztositottak lesznek =
valamint az dvodai, dltaldnos iskolai és egészséglgyi alapelldtds a telepiliésen vagy a kijeléit
uj lakoteriilet legfeljebb 5 km-es kornyezetében a kijelélést kévetd 3 éven beliil biztositott lesz,
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d) hogy a telepiilés mdr beépitésre kijeldlt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevekenységgel nem érintett terilet vagy barnamezés teriilet, amely oz uj beépitést eldirdnyzo
rendeltetésnek és haszndlatnak megfelel, és

e) a Magyarorszdg €s egyes kiemelt térségeinek terilletrendezési tervérdl szolo 2018. evi
CXXXIX. térvény (a tovdbbiakban: Trtv.) uj beépitésre szdnt teriilet kijelélésére vonatkozd
kévetelményeinek teljesiléset.

(4) Kiemelt kozérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjdaban, a (2) bekezdésben és a (3)
bekezdés c) és e) pontjaban foglaltak teljesiilése alél az orszdgos fdépitész orszagos fdépitészi
véleményében — részletes indokolds mellett — felmentést adhat, amellyel szemben oz
gnkormdnyzati rendelet elfogaddsat kovetden, egyéni jogsérelem esetén oz erintett
birésdghoz fordulhat vagy a térvényességi feliigyeletet gyakorld kormdnyhivataingl eljarast
kezdeményezhet.”

te ett o, sordn Uj beépltésre szd t teriilet alakul ki.

2.5.3. 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatardl

,12. Uj beépitésre szant teriiletek és uf lakdteriilet kijelolésének egyeb kovetelmeényei
13. § (1) A telepiilésnek az Uj beépitesre szént terillet kijelélésekor a Magyarorszdg €s egyes
kiemelt térségeinek terilletrendezési terverdl <2016 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovdbbiakban:
Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti Uj z6ldteriiletet vagy erdéteriiletet ugy kell kijeléinie,
hogy
a) annak nagysdga legalabb 300 m?, és
b) a legtdvolabbi pontja nem lehet tdvolabb 1000 méternél az dj beépitésre szant teriiletként
kijeldlt teriilet hatdratol.
(2) Uj kézteriilet kialakitasa val jdrd uj beépitésre szant teriiletnél a kézuti kzlekedési teriletet
tgy kell kijelélni, hogy kétoldali zéldsdv és legaldbb az egyik oldali - legaldbb 1,50 méter széles
és a lehetd legnagyobb mértekben asszefilggd — zdldsdvban fasor telepitése biztosithato
legyen.
(3) A telepiilésen uj lakoteriilet a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatdrozott kdvetelmények
teljesitése mellett csak akkor jeléthetd ki, ha
a) a helyi épitési szabdlyzatban lakdteriletként mar kijeldlt lakoteriletek beépitettségeének
vizsgalatat kovetden a telepiilési énkormanyzat o telepiilésterv indito déntéseben
megdllapitja, hogy a lakdteriileti fejlesztési igényt a telepiilési dnkormdnyzat csak uj
lakéteriilet kijelélésével tudja biztositani,
b) az uthélézati elemek, kiilénésen a lakdteriilethez kapcsolodo csomdpontok és Bsszekdts
szakaszok tekintetében a telepiilési dnkormanyzat megdllapitjo, hogy ozok keresztmetszeti
kapacitasa nem meriil ki, és
¢) a telepiilési dnkormdnyzat — vagy telepiilésrendezési szerzbdésben az érdekelt fejlesztd —
vdllalja legaldbb 15 lakorendeltetés esetén az Uj lokdteriilet teriilethataran beliil legalabb egy
jatszotér kialakitdsat, valamint legaldbb 500 lakdrendeltetés esetén — az (1) bekezdés a)
pontjaban foglaltaktdl eltérden — az dj lakéteriilet terilethatdrdn belil legaldbb 500 m’
nagysagu kézhaszndlat celjdra Stadott kézkert vagy kizpark kialakitdsat.
(4) Az {1)-(3) bekezdesben foglaltaknak megfelelést az dnkormdnyzatnak a telepiilésterv
aldtémaszté javaslataban be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepiiléstervben és a
megvaldsitds soran biztositania kell.
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(5) Uj beépitésre szdnt teriiletekné! az egyetemes tervezés szabdlyai szerint kell eljgrni.

(6) Az (1)-(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a kézlekedési rendeltetésd
kézteriilet szélességi csékkenés vagy dthelyezés, a térképi pontositds miotti dtsorolds, a
vonalas kotottpdlyds kozésségi kézlekedes teriletének mddositdsa, a kialakult difapotnak
megfeleld teriilethaszndlatot biztosits telekhatdr-rendezés, valamint a szabdlyozdsi vonal
megsziinese miatti épitési Gvezeti kijeldlés esetén.”

A te ett mad, is sordn i i szdnt és dj lakéteriilet nem alakul ki.
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7.6. A telepilésképi kivetelmeények

A tervezett modositdsok — teriileti elhelyezkedésiik és kiterjedesik alapjan — érdemben
befolyasoljak a telepilés kép kialakult jellegét. A Nyirbator Varos Onkormanyzata képviseld-
testiiletének 13/2024. (111.27.) snkormanyzati rendeletében megfogalmazott telepiiléskepi
eldirasok dssze egyeztethetdek a tervezett médositas soran részhben megvaltozo szerkezeti
elemekhez.

A felmeriilé telepiilésképet befolyasolo szabalyozdsi irdnyelvekre adott rendeleti valaszokat a
hatalyos rendelkezés mar tartalmazza, azokon valtoztatni nem szilkséges. A fejlesztési terulet
telepiiléskép szempontjabdl meghataroz6 terleteknek mindsiil.

1, mielleklet

A telepiiléskem sgempontbol meghatan karakieny tenibetek

irdvag e i
QI v o e
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15. Teljes kozigozgatdsi teriileten az épitmények anyag-és szinhaszndlatdra vonatkozd
ditaldnos épitészeti kivetelmények

17. § (1) Az anyaghaszndlatra és szinezésre vonatkozd kdvetelmény kiterjed az épitmény
telepiléskaraktert befolydsold valam ely mindségi jellemzdjére.
(2) Az utcaképben kozteriilet felgl kozvetleniil megjelend épiiletek, épitmények tetdszerkezete
nem fedheték és nem djithaték fel hullémpala, mdanyag hullémlemez és mianyag
trapézlemez, valamint bitumenes hullémlemez alkalmazdsdval.
(3) A tetéfeds anyagok kéziil a rikitd szinek, - kiilénésen Elénkvdrds, élénk kék, okkersdrga,
neon zéld- nem alkalmazhatck.
(4) A homlokzatok szinezésére a posztell drnyalatu féldszineken tul tovdbbi szinek nem
alkalmozhatok. A szinek kézil nem haszndlhato olyan szin, mely nem illeszkedik, nem
harmonizdl az épiilet eqyéb homlokzati és tetdfedd anyagainak szinvilégdhoz,
(5) Homlokzatokon és tetd héjaljzatként zavard fényhatast okozg, csilloga, tiikréz6d6 feliiletek
nem alkalmazhatdk. Ebbe a kérbe az uvegfeliiletek nem értendék bele.
18.§ (1) Az épiiletek szinezésénél g varoskeéppel valé ésszhang és az Epitészeti egység
erdekében a homlokzat teljes falfelilletén a fehér, a pasztell- és féldszinek drnyalatainak
alkalmazdsa megengedett, rikité szinek nem alkalmazhatdak.
(2) A labazaton, valamint az oromfalak, és homlokzati ornamentikai diszitésénél sitétebb
szinek is alkalmazhatdak, de rikité szinek nem.
(3] A telepszerd, iparositott technologidgval épiilt lakéépiiletek homlokzati szinezésénél
Epiletenként megtervezett szindinamikai terv  nélkil meghatdrozott szinek nem
alkalmazhatdk.
(4) Homlokzat anyaghaszndlatdt dtolakitani, megjelenést megvdltoztatni, erkélyt, teraszt,
loggidt lehatdroini az éplilethez, és a kdzvetlen kérnyezethez nem igazodé mddon nem
megengedett.
a) Utdlagos hészigetelést, homlokzatszinezést utcaképben kézteriilet feldl kézvetleniil
megjelend homlokzati felileteken az épiilet egészére vonatkozo ahhoz illeszkeds szinvilagu
szinezési terv alapjdn lehet, lakdsonként, rendeltetési egységenként nem.
b) Utcafronti homlokzati nyildsok, nyildszarck osztdsrendjének megvditoztatdsa csak a
homlokzat egészével osszhangban  lehetséges, egyedi nyildszdré csere esetében g
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nyildsméretek és nyildszaro osztdsa, szine, anyaghaszndlata nem térhet el az épiilet
homlokzatdn kialakult nyildsrendtdl, nyilasméretektdl, osztdsrendtdl, azok szinétdl,
anyaghaszndlatatol.

¢)Uj homlokzatképzd elem megalkotdsa sorgn @ mar meglévékhéz illeszkedd
témegformdldsy, anyaghasznalatu épitészeti megolddsokon tal mds megolddsokat nem lehet
alkalmazni.

17. A belteriileti telepiilésképi szempontbol meghatdrozo teriiletekre vonatkozo egyedi
épitészeti kévetelmények

20. § (1) Rikitd szini fémlemez, cserepes lemezfedés nem alkalmazhato.
(2) Rénkfébdl gerendahaz, mobilhdz, konténerhdz, tovabbd mianyag lambérigs boritasu
épiilet nem épithetd.
{3) Az épiilet szélességének, hosszanti méretének, aranyainak megvdlasztdsa a kdrnyezet
kialakult allapotahoz igazodjon.
(4) Az épitéssel érintett telken tervezett epitési tevékenység a telepiilésképbe illesztés
piztositdsahoz igazodjon a kérnyezetében léva:
a) tetéidomokhoz, azok formdihoz, az épiilet fégerinc irdnyokhoz,
b) kialakult parkdnymagassdgokhoz,
c) tetdfelépitmények jellegéhez, ardnyaihoz, es
d) homlokzati ardnyokhoz, témegardnyokhoz.
(5) A kérnyezethez valo illeszkedés hatdrozza meg az egyedi homlokzatkialakitas maodjat.
Ebbdl kivetkezden
a) az illeszkedés érdekében a telepiilésrészen jellemzd homlokzati nyildsok aranyrendszere,
teljes homlokzati feliilethez valé ardnya, a homlokzati diszité elemek és tagozatok, tovabbd
szinezés veendd figyelembe,
b)a tetdszerkezet kialakitdsa, hajldsszége, a tetdgerinc magassdga, tetdfelépitménye,
anyaghaszndlata, annak szinhaszndlata @ kérnyezet adottsdgaihoz illeszkedjen, akdr
lépcsézetes magassagok alkalmazdsaval is,
c) az épiilet-ornamentika (diszitGelemek), anyaghaszndlat, homlokzati feliileti megjelenés
tekintetében az éplilethez legyen ardnyos €s illeszkedd a kérnyezetéhez.
(6) Az épiilet homlokzati sikjara régzitett, kidlld, kitekerhetd drnyékold szerkezet a homlokzat
tagoldsdnak, épitészeti viszonyrendszere egysége kialakitasénak figyelembevételével lehet
elhelyezni, Az drnyékold szerkezetek nem egészithetdk ki, épithetdek dssze szélfogoval,
oldalfallal
(7) Dobogdt kialakitani csak indokolt esetben lehet. E rendelet szempontjéhol indokolt a
dobogé kialakitdsa szintkilonbség athidalésa, névényzet feletti athidalds eseten.
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3. A BEEPITESI TERV

A Nyirbator Viros 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz- kiilterileti ingatlanokon
a kérelmez6 (Bator Tizép Kft.) munkdsszallé funkcigjd épliletek elhelyezését tervezi a
szikséges kiszolgalé épiiletekkel és az infrastruktira megvaldsitasaval.

Reszlet a miszaki leirasbol:
»A tervezett szdllds jellegii épiiletek bruttd 50 m2-es egységek lesznek, egyenként 4 fé
kényelmes, kulturalt, dsszkomfortos elhelyezését fogjak biztositani.

Elsé itemben 18 db. épiilet keriil megvaldsitdsra, a kézponti épiilettel, portdval, A
késdbbiekben -a jelentkezé igények figyelembevétele alapjan- még 32-32 db épiilet eplilne,
ugyan ezekkel a paraméterekkel.

Az éplletek tervezett létesitése megfelel a Telepiilésképi Arculati Kézikényv (TAK) és a Helyi
Epitési Szabdlyzat (HESZ) eléirdsainak.

Az ingatlan gazdasdgi-ipari évezetben (Gk) taldlhatd. A tervezett épliletek, épitmények
megvaldsitdsa nem befolydsolja, nem vdltoztatja meg a terilet arculatdt.

A munkdsszdllé funkcié megvalésitdsa nem fog jelentésebb kiilsé zavars hatdst gyvakorolni
kdrnyezetre,

Beépitési mod: szabadon 6llg beépités,

Az anyaghaszndlat és szinek megvalasztasa a TAK alapjdn is javasolt, o telepiilésre jellemzé
visszafogott, pasztell vagy féldszinek alkaimazdsdval fog tarténni.

A megvaldsitandd kerités anyag €s szinvalasztdsa, dattortségének mértéke szintén a TAK-ben
Jjavasoltak, illetve eldirtak szerint fog térténni.

A mellékelt helyszinrajzon jelslésre keriiltek a tervezett szabadon allé épiiletek, a parkoldk és
oz ingatlanon beliili dthdlézatok is.

A 0326/14; 15; 20; 23; 70 hrsz-u teriiletek dsszevondsra fognak keriilni, a telekcsoport djra
osztdsa, illetve ésszevondsa utdn az ingatlan teljes teriilete kb, 2 ha, 2330 m2 lesz.

A jelenlegi dvezeti besorolds (Gk) alapjén az ingatlan maximum 60 %-ig épithetd be, ez
Osszesen 1 ha 3398 m2 teriiletet jelent.

A tervezett épliletek szerkezeti ismertetése

Hagyomdnyos technoldgidval keriilnek megvaldsitdsra,

Alapozdsa monolit vasbeton savalap lesz. Felmené teherhordd falazata pdrusheton
falazdelem, Ytong vagy égetett kerdmia valaszfallap, fa fodém és tetdszerkezet, valamint acél
cserepeslemez héjazattal fog késziilni. Tetdforma: egyszerd félnyereg teté.
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4. INFRASTRUKTURALIS FEJLESZTESEK
4.1, Kozlekedés

Az ingatlanon beliili szilard burkolaty dthalézat és 3 parkoldk a helyszinrajzon feltiintetettek
szerint, illetve a késébhiekben szakagi tervezd altal készitett
megvaldsitasra,

tervdokumentacio alapjan keriil
Az utak szélessége 3,00 m — 5,50 m lesz. A parkolok 2,50 m x 5,00 m-es

késziilni. A parkolék szdma a TEKA vonatkozé részében foglaltak alapjan les
Az utak és parkolok burkolata is téméritett zazottkd lesz.
Az ingatlanon fedett kerékpir

méretben fognak
szintén a TEKA vonatkozd részé

z meghatdrozva.

és motorkerékpar tarold js elhelyezésre fog keriilni. Mérete
ben foglaltak alapjdn lesz meghatdrozva.
A tervezett elkeriils lehatdjénak tervezete

-\H
0326/13
P o s
3 ==
\ i l:s\}
i M
1320/ 12 | | A
- I b .l 1 'lmll
| . £
=y < L— =
3y E | I|g TR _;‘F:_'JI T '.EI|
1372642 18 ) 11 {d k'l i3
( J\L___ ‘ ||31 \ | =B |1 | |I | | ’_%'ll
y E.E 1 | | I: | I':t-
G} IEI%:: |= I| | I|___ _J! |I_: = | g\
_!E-_I _I___.___.,—_'I. i::: I — 'II I
£ ' \ \] I|
{1 1 | il VY
| lI |L _IJ L = |I._—_—'_'l |
| | i =— =t [ 1]
llll_ "'r._]lli & 'lll
4 3 | 11 | |
I v | I || 11
= I ||| I,'.__J_:‘I |
Gy ' L — =7 |
Wi S IR
| Koty l'l I' I' |I|
o f ] \ 11 58 | £l
0326/44 ||\ WM
_t ot A o ‘|I
1320/ 14 ' e
=y o 13 /1:;'- 1 y
0326/4¢ 032¢€
Gy Gy

21




Nyirbator Varos Telepiilésrend e2ési eszkBzeinek modositdsdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

osito kapcsolattal

A tervezett elkerill6 lehajtojahoz illesztett a telephely elérését bizt




Nyirbator Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek médositisihoz

TELEPITESI TANULMANYTERY
4.2, Vizelldtas

Az ingatlan elétt taldlhatd vérosi n

biztositva.

yomovezetékre torténé (j racsatlakozdson keresztiil lesz

4.3, Gazellatas
Nem relevans.

4.4. Szennyvizhaldzat

Az ingatlan elStt elhalado vérosi csatornahalézatra torténd bekotéssel lesz biztositva.
4.5. Elektromoshaldzat

Az ingatlanon mar megoldott, A meglévd teljesitmény 3 x 90 amperig bévithetd. Az épiiletek

és egyéb fogyasztok ellitisa elektromos foldkabellel fog torténni.
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5. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI és KOVETELMENYEI

5.1. Zajvédelem

5.1.1. Feladat ismertetése

(Késziték: Nyirkos Béla §7KV-1.4 09-0949; Szalai Sdndor SZ KV-1.4 15-0640)

Jelen dokumentdcio feladata az randezési tervmodositashoz sziikséges akusztikai feltételek
vizsgalata.

Erintett teriiletek:

v 0326/14 hrsz
v 0326/15 hrsz
v 0326/18 hrsz
v 0326/19 hrsz
v" 0326/20 hrsz
v 0326/23 hrsz

Alkalmazott szabvanyok, hivatkozasok és eldirdsok

- 27/2008. (Xu. 3. KWM-EiiM egylttes rendelete ,a kérnyezeti zaj- €s
rezgésterhelési hatdrértekek megallapitasarol”

- 284/2007.(X.29.) Korm. rendelet a kérnyezeti zaj és rezges elleni védelem egyes
szabalyairdl

- 93/2007. (Xn. 18) KWM rendelet a zajkibocsatasi hatarértekek

megallapitdsanak, valamint a zaj- €s rezgéskibocsatds ellendrzésének modjarol
. MSZ 15036:2002 Hangterjedés szabadban.

5.1.2. A Rendezési terv médositasanak bemutatasa

- "'."i-I- | .-.1

| |
I| '--l-' tenad
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s = TYSISS
2. dbra: Erintett terilet részlete Google térképen
A teleplilésrendezéssel érintett teriiletrészek jelenleg az aldbbi &vezeti besorolds ala
tartoznak:

» A0326/14, 0326/15, 0326/18,0326/19, 0326/20, 0326/23 hrsz-i teriiletek:
Gk-1: kereskedelmi gazdasagi teriilet
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5.1.3. A kérnyezetre vonatkozé zajterhelési hatarértékek
A 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EiiM egy(ttes rendelet 1. szami melléklete az (izemi és szabadidds
létesitményektdl szdrmazo zaj terhelési hatarértékei a zajtol védendd terilleteken az alabbi

hatarértékeket irja eld, melyek a védendd homlokzatok elétt 2m tavolsdgra vonatkoznak:

Epiiletek védend8 homlokzatai el6tt megengedhetd zajterhelési hatarértékek:

Hatdrérték (L) az Law megitélesi
Sals szintre (dB)
szam Zajtdl védendd terdlet
nappal Ejjel
6-22 ara 22-6 ara
Ly [kisvarosias beépitésd zdna)
L |, (kertvdrosias beépitési z6na) o0 40
2. Vi (varoskozponti intézményi vegyes bedpitési zdna) 55 45
3 Gi: (kereskedelmi, szolgdltatd gazdasagi te rillet) 60 50
' Ga: (egyeb gazdasagi terlilet)

4. 6bro: Ervényes zajterhelési hatdrértékek bemutatdsa
Az Lay értelmezése az MSZ 18150-1 szabvdny szerint térténik.

5.1.4. A rendezési tervmodositdssal érintett teriiletek zajterhelési allapot meghatdrozas
modja

A zajterhelés meghatdrozasa céljdbol kornyezeti zajterhelés méréseket végeztunk 2026.
marcius 31-én. A vizsgalat soran vizsgaltuk a hattérterhelést es a kbzlekedési zajterhelést.
A méréseket 2 93/2007. (XI1. 18.) KWWM rendelet 6. szamu melléklete szerint vegeztik.

A méréshez hasznalt miszerek:

. . 4 Gyari Hitelesités e
Sorszam | Megnevezés Gyartmany Tipus wiima  lstiim Ervénysssege
; A Svan
1 Zajanalizator SWVANTEK 958 11791 |M 810225 2027.03. 06.
2. Alptsakal SVANTEK SV30A  |7448 | K0S6942 /2013 |-
kalibrator

3. dbra: Méréshez hasznalt miszerek

A miiszerek megfelelnek az MSZ EN 60651:2003:  Hangszintmérdk 1. pontossagi osztaly
elirasanak.

Meteoroldgiai tényezdk méréséhez TESTO 410-2 digitilis hémérséklet, paratartalom és
szélsebességmérdt hasznaltunk.
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1. Meérési pont helye: A 0325/44 hrsz-u ingatlan EK-i terliletrészén, talajszint felett
1,5m magassagban.

A mérési eljards médszere: folyamatos mintavételezéses mérés,

A vizsgalati pont kornyezetében kivitelezési munkalatok nem térténtek, forgalomelterelés
nem volt. A méréseket 1 perces mentési idgintervallumokkal folyamatosan mentettiik.
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5.1.5. A rendezési tervmodositassal érintett teriiletek zajterhelése. Zajterhelési alapdllapot.

Nappali és Ejszakai megitélési idészakban:
A zajterhelés a nappali idGszakban: Laeg= 51 dBA
A zajterhelés az éjszakai iddszakban: Laeq= 41 dBA

Mappal kidcrak (2 percan Kptdk)

Exti lddsrak (3 parces mplak)

Ejnzabinl kidazal {3 parces leplak)
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A mérés harom kiilonbdz6 napszakban rogzitette a krnyezeti zajszintet. Az adatok alapjan az

alabbi f6 megallapitdsok tehetdk:

» Nappali idészak (12:03-13:53): Ez a legzajosabb periodus, 52,0 dBA-es 3itlagos
zajszinttel. A mérés soran tébb, 80 dBA kérili impulzusszer( kiugras (LAlmax) is tortént

(klilonosen 12:54 és 13:46 koril), ami jelentds, hirtelen zajhatasokra utal.

= Esti id6szak (21:34-21:59): A zajszint jelentdsen meérsékl6dott, az dtlag 41,7 dBA-ra

csokkent. A hattérzaj stabilizalédott, a nagy energidju impulzusok elmaradtak.

« Ejszakai idészak (22:00-23:01): Ez a legnyugodtabb szakasz, 41,1 dBA-es atlagértékkel.
A héttérzaj (LA,95%) jellemzéen 30 dBA kérnyekén alakult, ami megfelel egy csendes

lakokérnyezetnek.

Kovetkeztetés: A vizsgilat egyértelmien kimutatta a napszaki dinamikat: a nappali és az
éjszakai iddszak kozdtt kizel 11 decibeles kiilonbség mérhetd. Mig a nappali értékek — a
terllet gazdasagi besoroldsdhoz igazoddan — nem lépik tal a szigorubb, az épitési dvezetre
vonatkozd hatarértékeket, az éjszakal adatok a pihenésre alkalmas, alacsony zajterhelés(

tartomanyban maradtak.

Kozlekedési forgalom nappal:

lddpont | 1. akusztikai kategéria (db) 2. akusztikai kategoria (db) 3. akusztikai kategéria (db)
11%0-12% 132 4 6
128125 145 2 5
21302200 32 0 0

Kozlekedési forgalom éjjel:

Iddpont 1. akusztikai kategdria (db) 2. akusztikai kategdria (db) 3. akusztikai kategdria (db)
22%.3% 31 5 o
22%.33% 8 1 0

5.1.6. Fellépd kérnyezeti hatdsok

Kbzvetlen hatasok

ULLP -l | "': \ {1 el y -:'.I .:.
5. dbra: Védett épiilet elhelyezkedése
A 03266/14, 03266/15, 03266/20, 03266/23, 03266/70 hrsz-u teriletek kérnyezetében E-i

iranyban a Pdcsi Ut taldlhaté. Ny-i irdnyban a Bator Tuzép van.
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i

il

Avizsgalt teriilet hattérterhelését kozlekedési zajterhelés jellemzi. Az alapzajterhelés mértéke
nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA.

A munkésszallé épiletére vonatkozo zajterhelési hatarérték:

LHatérérték (L) @z Law megitélés

pritszan \4laszthatd dvezeti besoroldsok Ange (9] 5
nappal &jjel
h-22 ora 22-6 dra

(Gazdasagi terilet
1. Gy: (kereskedelmi, szolgaltato gazdasdgi terilet] 60 S0
: (egyéb gazdasagi terilet)

A 27/2008. (XII. 3.) KvWM-EGM egyittes rendelet 1. melléklete szerint.

A munkasszalléra, a Gk épitési dvezetre vonatkozd zajterhelési hatarértékek teljestlnek,
munkasszalld épitésének zajvédelmi akadalya nincs.

Kbzvetett hatasok:
A javasolt Bvezeti elGirasok mellett kizvetett hatasokkal nem kell szamalni, hiszen a jelenlegi

zajterhelési hatarértékek nem emelkednek, a valtoztatdssal a terllet zajkibocsdtasa nem
emelkedik.

A tervezett rendezési tervmodositads altal generalt zajkonfliktus
A munkasszallé 1étesités zajkonfliktust nem okoz.

Zajvédelmi intézkedési eszkdzbk
A gazdasagi teriiletek esetén egyéb zajvédelmi intézkedéseket nem sziikséges tenni.

5.1.7. Akusztikai szakvélemény

A 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u teriileteken az alapzajterhelés mértéke
nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA.

A vizsgdlt teriilet épitési tvezeti besorolasa gazdasagi teriletek. A Gksz épitési dvezetre
vonatkozo nappal 60 dBA, éjjel 50 dBA zajterhelési hatarértekek teljesiilnek A munkasszallo
|étesités zajkonfliktust nem okoz.
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Varhato Kérnyezeti hatas mértéke

A tervezett épitési elGirasok megviltoztatisa és intézkedések zajvédelmi szempontbdl
nincsenek hatdssal az épitett, ill. természeti kérnyezet, (a tdj) allapotara.

A tervezett szabdlyozasi intézkedések megvaldsuldsa esetén akusztikai zavaré hatds nem
erheti a kdrnyezetet, illetéleg a lakossagot.

Osszefoglalas, javaslat

Nyirbator vdros jelenleg vonzé célpont a térségben a kiilonboz8 multinacionalis tarsasigok
megtelepedéséhez, amelyek jelentés munkaerét kétnek le. A munkaerd helyben tartdsa
fontos feladat, az 6nkormdnyzat szdmara is, ehhez a kialakitasra kerilé munkasszallok jelentds
tamogatdst jelentenek.

A projekt megvaldsitdsa hossz( tavu déntés, egy viros szolgaltatdsi szektoraban a munkaerd
biztositdsa esetében. A varos erre vonatkozdan mar rendelkezik tobb korabbi sikeres
projekttel melynek keretében a korabbi tésztagyar (Nyirbatori Csaszari u. 79. szam hrsz.
0135/7) teriiletén talalhaté iroda éplletét, valamint a Tancsics ut, Széna rét utca, Gyulaji Gt
altal kozrezart témbben 6043/1 hrsz. kerilt munkésszallé elhelyezésre kisvarosias
lakéterileten.

A viltoztatdssal érintett teriletek (0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-()
zajvédelmi besorolasa az eltelt idészakban nem véltozott. A zajvedelmi szabalyozdshan
bekévetkezett médositisok alapjan a kornyezeti zaj hatdrértékeit a 27/2008. (XII. 3.) KWWM-
EGM egyittes rendelet (a kirnyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol)
tartalmazza, illetve a rendezési terv zajvédelmi megalapozasdban a 284/2007. (X. 29.) Korm.
rendelet alkalmazando. A napi iizemelés soran az ebben szerepld rendeletek az irdnyadok.

A 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-1i teriileteken az alapzajterhelés mértéke
nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA. A vizsgdlt teriilet Bvezeti besoroldsa gazdasagi terilletek. A Gk
ovezetre vonatkozé nappal 60 dBA, éjjel 50 dBA zajterhelési hatarértékek teljesiilnek, ezzel a
munkdsszallo létesités zaj-konfliktust nem okoz.

Az elemzéstink kapcsan a szallé megvaldsitasa kapesan nem taldltunk olyan szint(i kérnyezeti
problemat, amely a varoslakok és kézvetlenil a Pécsi Gt, Bakonyikert utcatél varos irdnyaba
kezdGdo lakédvezet irdnyaba lakdk kérnyezeti feltételeit révid ideig, vagy tartosan negativan
befolydsolna.

A modositdssal feltirt kérnyezeti hatdsok alapjan, a tervezett rendezési tervmodositis
kornyezetvédelmi szempontbdl tamogathaté. A modositési tervezethez dsszedllitott
szabalyozasi elirdsok tervezete megfelel, kiegészitésre nem szorul,

Telepiilésszerkezeti szempontbél a teriilet megkozelitese a meglévd telepiilési gyiijts és
kiszolgalé utakrdl biztositott. Hélézati szintli elemeket érintd valtozds nem tervezett. A
rendeltetésszerili hasznalatbdl szarmazdan a kornyezeti terhelések megengedettnél nagyobb
mértékd megjelenésével nem kell szamolni. A teriilet jelenlegi szintjének megfelels
infrastrukturalis és telepiilésgazddlkodasi feltételei biztositottak, tehdt a mddositds ebben
valtozast nem jelent.
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A teriilet a telepiilésszerkezeti terv szerint beépitésre szant, ebben valtozds nincs, a bioldgiai
aktivitasérték (BAE) valtozasdnak szamitdssal térténd igazolasa nem szlikséges.

Talajvédelmi, foldvédelmi kérdés a jelenlegi hasznélathdl eredden nem merdl fel, de a
megkdzelitést biztositd kozterileti rogzites kapcsan tervezettbdl eredfen (Uj kozlekedési
kényszer a terillet iranyaba) kismértékben igen. A telepiilésrendezési eszkzok modositasaval
természetvédelmi szempontbol a jelenleginél kedvezdtlenebb helyzet nem alakul ki.

Az elézéek alapjdn nem itélhetd jelentdsnek jelen tervi modositas hatdsa a hatasterilet
szempontjabol. A médositassal (j beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésre, szerkezeti
tervi zoldteriilet megsziintetése, vizgazddlkodasi, erdéteriilet megsziintetése sem torténik.
A médositas az igazgatasi teriilethez és a kiilteriilethez kdthet természeti értékek, védett
teriiletek &s a védettségre tervezett teriiletek szempontjabél nem hoz viltozast. A
modositassal kapcsolatosan megdllapithatd, hogy az, az érintett kornyezeti elemek
tekintetében nem sérillékeny. Régészeti orokségi érintettség a kozvetlenill érintett tertiletrész
esetében nincs jelen.

Kornyezeti hatasok tiblazatos dsszefoglaldja

A tervezett fejlesztés megvaldsulasaval a fejlesztésbél adédéan, a tarsadalom es a
foglalkoztatottsag, munkahelyteremtés szempontjabdl pozitiv irdnyld véltozasa tortenik. A
kérnyezeti elemek szempontjdbol a helyi épitési szabalyzat médositasat kdvetfen a kornyezeti
allapotban - zajterhelés, felszini- és felszin alatti vizek, talaj, hulladékkezelés — szamottevd
viltozas a modositas végrehajtasat kovetSen torténik. Az épitett kornyezeti elemek
szempontjabdl szamottevd valtozdst nem jelent a tervezett fejlesztés, hiszen U] beépitésre
szant teriilet nem jelenik meg a telepilési szerkezetben. A gazdasagi teriilet epitészeti
megjelenésétdl viszont jelentdsen eltérd, ,pozitivabb”, kevésbé ipari jellegl telepilésképi

megjelenést eredményezhet.
L ,“ ",-'_ ~ _ ﬁim
meztgazdasagi és kizlekedési terlletek elemei

o toooo oo

Jelmagyardzat:
+1 = kedvezti kbrnyezeti hatas, valtozas

0= nincs kdrnyezeti hatas, valtozas

-1 = terheld karnyezeti hatds, valtozas
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6. A TERULET ES TELEPULESRENDEZESI KOVETELMENYEK ELEMZESE

Szabolcs-5zatmar-Bere megye Teriiletrendezési Tervérdl sz6l6 9/2023. (11.24.) sz. virmegyei
onkormdnyzati rendelet (MTrT)

Ovezeti érintettség
Ssz. | Ovezetek megnevezése (e ]
Kizigazgatdsi | Tervezési
teriileten teriileten
1. |Erddgazdalkodasi térség érinti nem érinti
2. | Mezdgazdasagi térség Erinti nem érinti
3. | Sajatos teriilet-felhasznaldsu térség érinti nem érinti
4. |Vizgazddlkoddsi térseg érinti nem érlnti—
5. | Telepilési térség Erinti érinti
Az orszdgos miiszaki infrastruktira-halozatok és a miiszaki
6. |infrastruktira egyedi épitményeinek elhelyezésével igénybe vett Erinti nem érinti
teriiletek
7. | Okolégiai hldzat magteriiletének vezete nem érinti nem érinti
8. | Okoldgiai hildzat okoldgiai folyosdjanak ovezete érinti nem érinti
9. | Okolégiai haldzat puffer teriiletének dvezete nem érintf nem érinti
10. | Kivilo termdhelyi adottsdga szantéteriiletek dvezete nem érinti nem érinti
11, | lo terméhelyi adottsagn szantak dvezete nem érinti nem érinti
12. | Erddk dvezete erinti nem érinti
13. | Erddtelepitésre javasolt teriilet Gvezete érinti nem érinti
14. | Tajképvédelmi teriilet Gvezete erinti nem érinti
15. | Vildgorakségi és vildgbrokségi varomanyos teriiletek dvezete érinti Erinti
16. |Vizmindség-védelmi teriilet Gvezete rinti nem érinti
17. | Nagy vizi meder dvezete nem érinti nem érinti
18. | VTT-tdrozdk vezete nem érinti nem érinti
19. | Honvédelmi és katonai céld teriilet Gvezete nem érinti nem érinti
20. | Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete nem érinti nem érinti
21. | Rendszeresen belvizjarta teriilet Gvezete nem erinti nem érinti
22. | Tanyas teriiletek Gvezete nem érinti nem érinti
23. | Térszervezd varosok és hagyomanyosan vidéki telepiilések évezete erinti erinti
24. | Térségi epylittmiikddések Svezete érinti érinti
25. | Hatdron dtnydld egyittmikodés ovezete érinti erinti
26. | Gyimalcstermesztés térségl jelentfiségll dvezete erinti rinti
27. | Fels6-Tisza menti komplex tajgazdalkodasi és turisztikai Gvezet nem érinti nem érinti
28. | Nyirségi vegyes tajgazdalkodasi és turisztikai tvezet érinti érinti
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Térségi Szerkezeti Terv

1. ErdSgazddlkodasi térség

2. Mezdigazdasdgi térség

3. Sajdtos teriiletfelhaszndldsu térség

4, Vizgazdalkoddsi térség

5. Telepiilési térség

6. Az orszdgos miszaki infrastruktira-hdlézatok és a miszaki infrastruktura egyedi épitmeényeinek
elhelyezésével igénybevett teriletek
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MWiiapoce

Hywhater

6. Okoldgiai hdlézat magteriiletének évezete
7. Okologiai hélézat ékoldgiai folyoséjdnak dvezete
8. Okoldgial puffer teriiletének dvezete

12. Erddk dvezete
13. Erddtelepitésre javasolt terllet Gvezete
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14. Tdjképvédelmi teriilet Gvezete

Lehatdrolt terilet

15. Vildgorokségi és vildgdrikség varomanyos teriiletek dvezete
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16. Vizmindség-védelmi teriilet dvezete
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23. Térszervezd varosok és hagyemdnyosan vidéki telepllések dvezete
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24, Térségi egzﬁﬂmﬁkﬁdések dvezete
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25. Hatdron dtnydld egyiittmikades dvezete
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26. Gydmdlcstermesztés térsegi jelentdseégl dvezete
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Hybeis.

Pt

28. Nyirségi vegyes tdjgazdalkoddsi és turisztikai dveret
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7. SZABALYOZAS VALTOZASANAK TARTALMA

7.1 Médositas tartalmi kbvetelményei, elvei és indoklasa

A telepiilés jelenleg hatalyos telepiilésrendezési eszkdzei az OTEK 2021. jilius 15 -én hatalyos
telepiilésrendezési kovetelményeinek és jelmagyarazatanak figyelembevételével készllt.

A Helyi Epitési Szabélyzat ennek megfelelSen szabalyozta a szdllas és szallds jellegli épuletek
beépitésre szant teriileteken térténd elhelyezhetdségét az alabbiak szerint:

Kereskedelmi, szolgaltatd teriiletek (Gksz) esetén a kornyezetre jelentfis hatast nem gyakorld
gazdasdgi tevékenységi célu épiiletek helyezhetdk el. A szillds jellegl épiiletek, - ebbe bele
értve a munkasszallokat/munkésszilldsokat is - elhelyezhetdségét felsorolas szerd
megnevezéssel nem teszi lehetdve.

A széllds jellegli rendeltetés meghatdrozasat az OTEK 104/A §-a tartalmazza. Ennek
értelmében a széllds jellegli rendeltetési az az épllet, ami nem életvitelszerd, - tehat nem
lakasként- hanem &dtmeneti tartézkoddsra szolgdlo funkciokkal épiiletkent valosul meg. A
munkasszalld nem életvitelszer( tartozkoddsra szolgdl, ezért az szdllds jelleglinek mindsdl.

A munkasszallo szolgaltatasa alapjan is szallashelynek mindstl az aldbbi ismérvek szerint, a
HESZ értelmezd rendelkezése alapjan:

Az OTEK 2021. julius 15 -én hatalyos telepiilésrendezési kévetelményei még nem nevesiti
onalléan a munkasszalld rendeltetést. A szallas és szallas jellegl rendeltetéseket tartalmazza,
mely utdbbi kijzé a munkasszallo is bele érthetd.
A 10.5 (2) a) pontja lehetSséget ad a telepllések @nkormanyzatal szamara, hogy
meghatarozzak azon rendeltetéseket, amelyek az OTEK szerint az adott épitési dvezetre
megallapitottokon kivil helyezhetd el.
LOTEK 10.§
(2) Az egyes épitési vezetekben vagy dvezetekben
a) az e rendelet és a 6. § (5) bekezdése szerinti kormanyrendelet alapjan
megadllapithato egyéb rendeltetéseken kivil csak olyan mds rendeltetés helyezhetd el,
amely a hasznalata sordn a terilet ditalanos vagy sajdtos haszndlatdt nem korldtozza,
vagy attdl nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozo épitési dvezeti,
dvezeti eldirdsoknak megfelel,”

Az OTEK ezen eldiras biztositotta szabalyozdsi tartalom HESZ-ben torténd érvényesitéséhez az

dllami f&épitész hozzdjaruldsa szikséges. OTEK 111. § (2) szerinti megengedébb
szabdlyozdshoz vald hozzdjarulast kell kérni.
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7.2. Szabdlyozasi koncepcio — javaslat a szabalyozas modositasara

Az épitési Gvezet eldirasaira vonatkozé mdadositdsanak feltételeit tobb, egymasra éplld
torvényi, és egyeéb jogszabalyok rogzitik. A kereskedelmi szolgdltatd terileten belili
munkasszallo/munkasszéllas tovabbi kiegészits elGirdsainak is meg kell felelni. Az eléirdsok (az
elGirasoktol eltérs, megengeddbb szabdlyozas kialakitdsa, a jogszabdlyi lehetdségek
felvetésével) teljesithetek, az érvényben lévd Rendeletben rogzitett épitési dvezeti elirasok
a jelenlegi fejlesztés megvaldsitdsahoz is megfeleltethetdek.

»23. Kereskedelmi szolgdltato teriilet
24.5 (1) Kereskedelmi, szolgdltato terilet (jeldlése: Gk) épitési dvezet épitési helyén beliil
elhelyezhetd épiiletek:
a) a nem jelentds zavard hatdsu gaozdasdgi tevekenysegi célu épiilet,
b) o gazdasdgi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndld és a személyzet
szamdra szolgdlo lakdsok, de legfeljebb a brutto beépithetd teriilet 10 %-a mértékéig, ha az
adott létesitmény védelmi Gvezetének — a végzett tevékenységhdl adddd, engedélyezett
biztonsdgi tdvolsdg - kijeldlésére nem keril sor, illetve, ha azon kivil esik,
c) egyeb irodaeplilet, sport rendeltetésd épilet.
(2) Gk-1 jeld épitési Gvezetben Gzemanyagtsité-épileteis elhelyezhetd:
a) izemanyagtéltd eplilete;
b)a 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u ingatlanokon kivételesen elhelyezhetd,
dnallo rendeltetésként is munkdsszdlio/munkadsszallas célu épilet.
(3) Gk-3 jelii épitési Gvezetben elhelyezhetd:
a) mindenfajta kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu épiilet,
b} a kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu éplileten belil a tulajdonos, a haszndlo és
o személyzet szamara szolgdlo lokdsok,
c) a 0135/7-8 hrsz-ok dital alkotott épitési dvezetben kivételesen elhelyezhetd, ondllé
rendeltetésként is munkdsszdlld célu épiilet.
esetében az (1) bekezdés a) pontja csak az 5,0 ha-t meghaladd ingatlanok esetén
alkalmazhata.”
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8. OSSZEGZES
A madositds Bator-Tiizep Kft.
A modositas helyszine légifelvételen kezdeményezdje:
A médositas az OTEK szerint a gazdasdg
tdrgya: teriileten elhelyezhetd
rendeltetéseken kiviill egyedi
- munkasszalld - rendeltetés
megvaldsitdsanak biztositdsa
Modositdssal belterdlettdl nyugatra a
érintett tervezési | kozvetlenil Pocsi dt deéli
teriilet oldalan a 0326/12 hrsz-a Ut
altal  hatdrolt  telektomb
terdletraszt
Uj beépitésre A modositassal Gj beépitésre
szant teriilet szant teriilet nem jén létre.
e e - 1 =l kijeldlése: Az 0] beépitésre  szamt
(Forrds: https://ekozmu.eepites.hu/ teriiletek  kijelilése esetén
indokolt  igazolas  jelen
esetben nem indokolt.
Bioldgial Nem meril fel potldsi
aktivitdsérték kitelezettség.
patlas:

A mddositds lényegi elemeinek révid tervezdi ismertetése:

A kereskedelmi, szolgdltato terllet egy részén lehetdvé kivanjuk tenni az OTEK szerint e terileten elhelyezhetd
rendeltetéseken kivili munkasszélld/munkdsszallas rendeltetésil Of éplletek elhelyezését, meglévd épiletilyen
célra torténd atalakitasat vagy rendeltetés valtoztatasat, mely alapjat képezi magdn beruhdzdsaban az ilyen
rendeltetésii épilet/ek épitésiigyi hatdsagl engedélyezésének. Ezzel a helyi gazdasag fejlddését segiti eld, mivel
a munkahelytdl nagyobb tdvolsagu, napl ingdzast mdr nehezen vidllald dolgozok munkdba jarasa
leegyszeriisitheté helyben tartozkoddssal. Ez jelentds id6 és kiltségmegtakaritast eredményezhet a
munkavallaldknak. A munkaltatok kedvezd munkafeltételeket tudnak a munkavallalok részére biztositani, mely
folyamatos lizembiztosabb miikodést tesz lehetdvé,

TSZT, HESZ érintettség/ a médositas lényegi eleme

Rendelet szivege A HESZ kiegészitésre kerill a rendelettervezet szerint.

A HESZ telepiilési térség szabdlyozasi 5-1 tervlapja | nem madosul

Telepiilésszerkezeti terv - TSZT- médositds nem madosul

ALATAMASZTO (SZAKAGI) MUNKARESZ

A szakégi alatamasztd munkarészek a hatalyos tervhez elkésziltek, azok megallapitdsai tovabbra [s érvényesek,
iy azok aktualizildsa kiegészitése —a zajvédelemre vonatkozd kiegészitésen tul - nem indokolt

Répgészeti lelShely a mddositas ald wvont teriletet

Régészet kéizvetleniil nem érinti.

Orokségvédelem Epitett

kirnyezet

A mddositas nem érint helyi, vagy orszagos védelem alatt
alla milvi értéket.

A tervezett modositas és a teleplléskép védelmerdl szold
rendelet  Gsszhangja  biztositott. A terilet a
telepiilésképvédelmi rendelet szerint nem meghatarozd
egyéh teriletként kezelendd.

Telepiiléskép wvédelem/ meghatdrozd terileti
érintettség

Kozlekedés A meglévd teriilet kozlekedési infrastruktdra ellatasa a
sziikséges mértékben jelenleg is biztositott. Kozterilet]
megkdzelitése a telepllési gyldjtd és kiszolgdld utakrol
biztositott, Telepilésszerkezeti szempontbol a teriilet

megkdzelitése a meglévd telepllési gylijts és kiszolgalo
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utakrdl biztositott. Halozati szintl elemeket érintd
valtozdas nem tervezett. A parkolds a terileten beldl
megoldott vagy sziikség szerint megoldhatd.

Kdzmivek

A meglévd terilet kbzlzemi infrastruktdra ellitasa a
szlikséges mértékben jelenleg is biztositott, kapacitast
kiegészitd vagy azt felvaltd alternativdk is biztositottak
(napelemek). A terilet jelenlegi szintjiének megfeleld
infrastrukturalis és telepiilésgazdalkodasi  feltételei
biztositottak, tehat a mddositas ebben vdltozast nem
jelent.

A jelenlegi szabdlyozds megvaltoztathatd a tervezett projekt megvaldsitasara, a jelenleg

fennallo jogszabdlyi keretek kozitt.
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Bdtor Tiizép Telepitési tanulmanytervének 2.1 sz. melléklete
TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely lélrejiitt egyrészrol

MNév: Nyirbétor Véiros Onkormanyzata
Székhelye: Nyirbiétor, Szabadség tér 7.
Adbszlima:.  ===000  sieeiieemamseesseore
Szamlavezetd pénzintézete:
Szamlaszdma: =000 ecsdedsesessmiesmpesss
Képviseli: Maté Antal polgdrmester

mint énkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormédnyzat),
masrészrol a

Méw:

Székhelye:
Cégjegyzékszama:
Adoszama;

Szamlavezetd pénzintézete:
Szamlaszdma:

Képviseli:

mint célmegvaldsito (a tovdbbiakban: Célmegvaldsita)
(a tovabbiakban egyiitt: Felek) ktziitt az alulirott helyen és napon az aldbbi feltételekkel:

Elézménvek

Nyirbdtor Viros Onkorményzat képviseldtestitlete (a tovdbbiakban: Képviselotestillet) a ...........coovw
hatdrozatdval (a tovdbbiakban: Hatdrozat) dontitt a Célmegvaldsito altal a nyirbétori ...
helyrajzi szamu ingatlant érintd fejlesztés érdekében benyjtott, a Nyirbator Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol
szdld 5/2022. (1. 25) dnkormanyzati rendelet (a tovdbbiakban: HESZ) és a 123/2024. (XL 27.) sz
tinkormanyzati hatdrozattal elfogadott telepiilésszerkezeti terv és leirds modositasara irinyuld, a jelen szerzddés
1, mellékletét képezi telepitési tanulmédnyterv (a tovabbiakban: Tanulmanyterv) elfogadhatdsdgardl.

A .iieerien... Sz, hatdrozat alapjin Nyirbitor Véros Polgarmestere a Tanulmdnytervet a telepliléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogadisinak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos
jogintézményekrdl szdl6 419/2021, (VILL 15.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban: Korm. rendelet) 56/A. § (3)
bekezdése alapjan véleményeztette a partnerekkel. Partneri bejelentkezés hidnydban partneri vélemény nem
érkezett az tinkormdnyzathoz, ezért a szerzodésben ezeket nem kell kezelni,

A képviseldtestiilet ................. hatdrozatival dontott arrél, hogy médositani kivinja a HESZ-t és
teleplilésszerkezeti terveta . .-.dltal hatdrolt teriiletre vonatkozdan, tovibbi
a AR haté.ruzal:ém! di‘_intﬁt[ arrui is, hng} ezen mnd{)srtas érdekében a Célmegvaldsitoval

telepﬂlésrendczésl szerzidést kit

Mindezen elézmények alapjan a Felek a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. tbrvény (a tovibbiakban:
Méptv.) 92. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan az aldbbi teleplilésrendezési szerzidést kitik.

I. A szerziddés targya, hatilya
A, A szerzddés thrgya
1.1. A Méptv. 92. § (4) bekezdés a) pontja alapjin a telepillésrendezési eszkézok modositasinak a
Onkormdanyzat ktsliségviselése mellett torténd

(Lo [ T Rl o o e e TR T T L | o e e e e ) T
.. terflleten, tovabba




1.2. a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja alapjin azon egyéb kiiltségeknek vagy egyéb raforditisoknak a
Célmegvalositd dltali dtvdllaldsa, amelyek az Onkormdnyzatot terhelnék, és amelvek a cél megvalésitdsanak
elifeltételei vagy kéivetkezményei. A beruhdzds megvalositisaval Osszefllegh., a fejlesztési terlilet
kdzmivesitésével, kiiziti megkbzelitésével dsszefligpd kiltségeket jelentd miiszaki fejlesztések felsoroldsit a
4.2. tartalmazza.

1.3. Jelen szerzédés mindkét fél altali aldirdsa napjdn lép hatdlyba és a szerzddéshdl eredd kitelezettségek
maradéktalan megvaldsuldsa napjdig tart.

IL A Felek vallaldsai

2.1. Az Onkorményzat véllalja, hogy az 1.1. pontban megjelslt feladat végrehajtdsa érdekében sajit koltségén
elkészitteti a fiépitész tartalmat meghatdrozd feljegyzését is figyelembe véve telepillésrendezési eszkozik
moédositdsdnak dokumentumait, ezen beliil a kmyezeti vizsgilat sziikségességének eldtntéséhez szilkséges, a
partnerségi egyeztetés és az dllamigazgatdsi vélemenyezési €s zdrd szakmai véleményezési dokumentaciokat
(a tovdbbiakban: Tervdokumentédcid),

2.2. A 2.1, pontban foglaltak szerzéidésszeril teljesitése érdekében a Célmegvaldsito tudomasul veszi, hogy a
Tervdokumenticiot az dnkormanyzati foépitész tartalmat meghatdrozd Feljegyzésében és a vonatkozo szakmai
jogszabalyokban foglaltaknak megfeleléen — a 123/2024. (X1. 27.) hatdrozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti
Tervében (a tovabbiakban: TSZT) meghatirozott teriiletfelhaszndlissal dsszhangban — a Tanulmanyterv
szerinti szabdlyozdsi tartalommal és a beérkezb, jogszabalyon alapulé véleményekre figyelemmel késziil el.

2.3. A Célmegvaldsité tudomasul veszi, hogy a telepilléstervezd részére az egyezietési eljdrisban részrvevik
dltal jogszabdly alapjan elbirt tanulmanyok, vizsgdlatok, szakértdi dokumentumok anyagait és a szakdg
aldtdmasztd munkarészeket (indokolt esetben a kiirmnyezeti értékelési dokumentaciot is) 6 koteles szolgaltatni,

2.4, A Célmegvalositd tudomasul veszi, hogy a fiépitész telepitési tanulmanyterv felhaszndlhatdsagars] szold
dintése alapjan a nem felhasznalhato részek helyett, az Snkorményzati elvardsoknak megfeleléen kiteles a terv
dokumentdcidt elkésziteni és az Onkorményzat szdmdra dtadni.

2.5. A Célmegvaldsité tudomasul veszi, hogy a Korm. rendelet szerinti egyeztetési eljaras soran felmeriild,
jogszabdly élal alitimasztott észrevételek kovetkeztében esetlegesen szilkségessé vald, a HESZ-en és
telepiilésszerkezeti terven végrehajtandd véltoztatisi kotelezettségek a Korm. rendelet szerinti egyeztetési
eljdras ismételt lefolytatdsat vonhatjdk maguk utdn.

2.6. Célmegvaldsité vallalja, hogy a Korm. rendelet szerinti egyeztetési eljardsban beérkezett vélemények
Onkormdnyzat dltal torténd megvalaszoldsa, dsszegzése érdekében az Onkormanyzat felhivdsira 14 napon
beliil irassban megkiildi az Onkorményzat részére az azokkal kapesolatos vilaszit.

2.7. A partnerségi és az dllamigazgatdsi véleményerési eljardsa sorin a véleményeztk részérdl felmeriila
vélemények megvilaszoldsdnak a telepiiléstervezd szakmai indokoldsin alapul és arrdl az tnkorményzati
foépitész eliterjesztése alapjan ar dnkormdnyzat képviselttestiilete hozza meg a véleményezési eljarasokat
lezard dintéseket. A jogszabdlyon alapuld dllamigazgatisi vélemények és az egyeztetési eljarast lezaro
dnkormanyzati dontések alapjdn a szilkséges médositidsok dtvezetésérdl, valamint a valtoztatas miatli esetleges
ismételt véleményeztetési kitelezettség lefolytatdsardl az Snkorményzat foépitészén keresztill gondoskodik.
Az Onkormanyzat véllalja, hogy a telepiilésrendezési eszktzok moédositasanak elfogadisahoz szilkséges
eljardsokat a Korm. rendelet szerinti E-TER digitilis egyeztetd felilletre feltsltstt dokumenticioval azok
dtaddsdt kivetben 8 napon beltll kezdeményezve a megéllapitott idon beliil lefolytatja.

2.8. Az Onkormanyzat véllalja, hogy soron kiivetkezd rendes képviseldtestiileti tilésre, de legkésdbb 60 napon
beltil a diintéshozo elé terjeszti a teleplilésrendezési eszkozok modositas jovahagydsdra irdnyuld eldterjesziést.
E kiirben az Onkormanyzat kifejezetten rogziti, hogy nem véllal kitelezettségel a telepiilésrendezési eszkoziik
mddositisira irdnyulo eloterjesziés alapjan annak elfogadésdra, ha annak tartalma a ziré szakmai vélemény
szerint jogszabalyba titkizik. A HESZ és telepiilésszerkezeti terv modositds el nem fogaddsabdl eredé karér az
Onkorményzatot kartéritési kitelezettség nem terheli.



2.9. Az Onkormanyzat véllalja, hogy a szabilyozissal érintett tertiletre vonatkozo HESZ és telepiilésszerkezeti
terv madositassal kapesolatos eljards aktudlis 4llasdrdl a Célmegvaldsitonak kérésére tijékoztatist ad.

I11. Felek vallaldsai az 1.2. pontban foglaltak keretében

4. A, A Célmegvaldsito vallaldsai

4.1. A Méptv, 92. § (6) bekezdése szerinti Célmegvaldsitd dltal vallalt kotelezettségek €s a megvalosuld
teleptilésrendezési cél kozotti telepiilésiejlesztési vagy telepiilésrendezési tsszefiigoédsek igazolisa:
A) B e S SR A SRR §

B | B s e N R e s e R e R e
4.2. A villalt kotelezetlségek megvaldsitasarol a Célmegvaldsité maga gondoskodik. mely végrehajtasardl
tijékoziatja az Onkorményzatot.

4.3 Azon egyéb kitltségeknek vagy egyéb raforditisoknak a cél megvaldsitdja altali koltségvisel6i dtvallalisa,
amelyek a cél megvalositasanak elofeliételel vagy kdvetkezményei.

a) Az Onkormdnyzat és a Célmegvalosito kijelentik, hogy vallalt kitelezettség — erdd teriilet-felhaszndlds
rigzitése telepiilésrendezési eszkdzikben - és a megvalosuld teleplilésrendezési cél — fizemi terlllet (j
beépitésre szant teriiletének telepiilésrendezési kijeltlése - kizbtt kozvetlen telepiilésfejlesztési és
telepiilésrendezési dsszefliggds miatt van sziikség.

b) Azerdd terllet-felhaszndlds kialakitdsa a magyar épitészetrd] szolo 2023 évi C.tv. természeti rendszerek
megirzésével és (i beépitésre szint teriiletek kijeldlésével kapesolatos eldirdsai alapjdn az tizem valds
teriifetét lekepézd, 0j beépitésre szint terlilet kijelolésének mindsiild terliletbovités miatt szilkséges
erddteriilet potlas.

¢) A wvillalt kotelezettség Nyirbator teleplilés kizigazgatdsi teriiletén, a 0245/9 hrsz. az Orszdgos
Erdéallominy Adattdr szerinti kitelezden megjelenitendd teriiletei.

B. Az Onkormanyzat villaldsai

5.1. Az Onkormanyzat az egyezietési eljaras lefolytatdsa keretében sziikséges hirdetményi kizzététel irdnt a
vonatkozd jogszabdlyok alapjin gondoskodik.

IV. Vegyes rendelkezések

6.1. A Felek risgzitik, hogy a jelen szerzbdés teljesitésében egylittmiikddnek, a szerzidés teljesitése érdekében
egymdst minden lényeges kiriilményrdl irdsban tajékoztatjak.

6.2. A szerziidés végrehajtasdval, illetve szerzideésben rogzitett feladatokkal Bsszefiiggésben kapesolattartisra
és felelds nyilatkozatiételre jogosult személyek:
a) az Onkorményzat részérél: Gonda Tamés foépitész
tel: +36 ..o, email.: foepitesziainyirbator hy
b} a Célmegvaldsitod részérdl:
tel.: +36 email

6.3. A jelen szerzodést mindkét fél beleegyezésével kizdrdlag irasban lehet maédositani. Nem mindsiil
szerzddésmodositdsnak a Felek kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett adataiban, igy killondsen a székhelyében,
képviseldiben, bankszamlaszamaban bekiivetkezo valtozis, tovibbid a szerzbdéskités ¢s teljesités soran eljaro
szervezet és a kapcsolattartok adataiban bekdvetkezd valtozis. Az emlitett viltozisokrol az érintett 1€l a masik
felet — az eset koriilménveitdl flggden — vagy eldzetesen irdsban vagy a viltozas bektvetkezését (bejegyaését)
kivvetd 5 munkanapon beliil kiiteles értesiteni.




6.4. A Célmegvaldsité azonnali hatilyd felmonddssal élhet abban az esetben, ha a kirnyezeti hatdsvizsgalat
eredményének ismeretében mar nem éllna érdekében a szerzddés tovibbi teljesitése.

6.5, Az f}nkﬂrm{m}rzat a szerzddést azonnali hatdllyal felmondhatja, ha a Célmegvaldsito
a) az egyeztetési eljarasban nem tesz hatdridére eleget - irasban térténd legalabb 15 napos pithatiridore
sem - a szilkségessé vald hianypotlasoknak. vagy a modositasra irdnyuld kbtelezettségeinek;
b) a HESZ és teleplllésszerkezeti terv mésik eljdrasban tdrtént modositisa miatt a Tanulméanytervben
foglaltak megvaldsitisa mir nem egyezik az Onkorményzat céljaival.

6.6. Amennyiben jelen szerzodés egy rendelkezése teljes egészében vagy részben érvenytelenné vilna, a
szerzidés érvényessége egyvebekben fennmarad. kivéve, ha e rész nélkill a Felek a szerzidést nem katdiiék
volna meg.

Jelen szerzidés rendelkezései érvényesek a felek mindenkori jogutddaira is. A Célmegvaldsito villalja, hogy
jelen szerzddés tartalmdrdl, a vallalt kitelezettségekrdl tdjékoztatja esetleges jogutddjait is. Ennek elmaraddsa
esetén az ezzel kapesolatos kdrtalanitdsi vagy kartéritési igények megtéritéséént kiitelezetiséget villal.

Felek jelen szerzodést, mint akaratukkal mindenben megegyezit a mai napon jovihagyolag irtik ald.

Mellékletek:
- 1. melléklet: Telepitési tanulménytery
- 2. melléklet: Foépitészi Feljegyzés szerinti nyilatkozat a telepitési tanulményterv tartalmanak
telepiilésfejlesztési célokkal, valamint a telepillésrendezési szerzddés tervezetének terliletrendezési
kivetelményekben foglaltak teljesiiléséral.

Nyirbdtor 2026. .... Nyirbdtor, 2026. ....
Maté Antal
polgdrmester figyvezetd
Nyirbdtor Viros Onkorményzata Célmegvaldsito
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Nyirbator Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek mddositdsdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

1. ELOZMENYEK
1.1. A megbizas targya

A Nyirbator Varos 6669/2 hrsz-u kiilterileti ingatlanon a kérelmezd (Nagy Transfer Kft.)
munkdasszallé funkciéju épilet elhelyezését tervezi, meglévd épilet belsd atalakitasaval.

A tervezett szillas jellegli épilet cca. 20-25 m’-es belsd egysegekre felosztva lesznek,
egyenként 3 fd kényelmes, kulturdlt, 6sszkomfortos elhelyezését fogjak biztositani.

A belteriilet nyugati részén, kézvetlendl a belteriileti hatar mentén a Pocsi Ut déli oldalan a
0326/12 hrsz-0 Gt, Pocsi Gt, 6667 hrsz-U Gt, valamint a 0327/3 hrsz-u telek &ltal hatdrolt
telektomb teriletrészt érintGen.

Az érintett ingatlan (kék terdlettel jelolve)

{Forrds: Nagy Transfer Kft.)




Myirbator Vdros Telepllésrendezési eszkdzeinek madositasdhoz
TELEPITES! TANULMANYTERY

1.2. A telepitési tanulmanyterv célja

A tervezett fejlesztés érdekében a fejlesztd a telepiilésrendezési eszkbzok madositasat kivanja
kezdeményezni Nyirbator Varos Onkormanyzatanal.

A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szélé 419/2021. (VIL15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. § (1) bekezdés a) pontjanak eldirdsa értelmében telepitési
tanulmanytervet kell késziteni telepiilésrendezési szerzédés megalapozasahoz. A modositast
kezdeményezd célmegvaldsitd ebben rogziti és beépitési tervvel is szemléltetve ismerteti az
onkormanyzat képviseld testiletével a fejlesztési céljait és fejti ki tervezett beépités varhato
kornyezeti hatasait, az infrastruktura igényeket, a szabalyozas koncepcigjat.

A Korm.rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv célja tehat az, hogy megalapozza a
célmegvalosité és az onkormanyzat kozotti telepilésrendezési szerzédés megkoteset. A
tanulmanyterv meghatarozza a modositas tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat, illetve feltarja
a kapcsolddd infrastruktira igényeket és a javasolt fejlesztést lekepézd beépitéssel tsszeflggd
kornyezeti hatasokat.

A fejlesztést befolyasolé  teriiletrendezési  kovetelmények, fejlesztési  teriilet
telepiilésszerkezeti, kornyezeti-természeti adottsagai, kornyezetre gyakorolt hatasai és annak
telepiilési kdrnyezetének kérnyezeti hatdsoktol valo védelme a fejlesztés jelen szakaszaban
még nem tisztazott. Ezen kérnyezeti hatasok és terlletrendezési kivetelmények egyértelmd
feltarasa olyan részletesebb elGzetes vizsgdlatokat és helyzetelemzést és ertékelést kivan.

Erre is tekintettel megéllapodas sziiletett egy a Telepitési tanulmany elkészitésére. A vizsgalati
dokumentacio feltarja a még elemzésre nem kerilt problémakat a teriilet adottsagai és
jogszabalyi meghatarozottsagara figyelemmel és javaslatot ad a megvaltozott jogszabalyi
feltételekkel és a szilkséges intézkedésekkel kapcsolatban. Kiemelt figyelemmel az uj
beépitésre szant terllet kijeldlésére vonatkozo jogszabalyi megfelelések igazolasaval
tsszeflggd lehetdségének elemzésére és a természetvédelmi érintettséggel Osszefiiggd
megoldasi lehetdségeket is Gsszegzi, mely alkalmas lehet arra, hogy Nyirbdtor Varos
dnkormanyzatanak féépitésze a Korm. rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv tartalmi
kovetelményével kapcsolatos déntését is meg tudja hozni.




Myirbdtor Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek médositdsdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

2. A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

2.1. A fejlesztési tertlet elhelyezkedése, térsegi kapesolatok

Nyirbator varos az Eszak-Alféldi régidban, azon belil Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében a
Nyirbatori jardshoz tartozo telepilés. A varmegye délkeleti részén, a Debrecen-Nyiregyhaza-
Matészalka haromszogben helyezkedik el, az Eszakkeleti-Nyirség kistd] déli részének
kozpontja. Matészalkatdl 20 km-re, a megyeszékhelytdl, Nyiregyhazatdl 34 kilométerre
taldlhato.

A vasiton és kdziton egyarant jol megkozelithetd. A legfontosabb kozuti elérési Gtvonala
Debrecentd| a varoson at egészen Matészalkdig huzddd 471-es féat. Nyiregyhdzaval a 4911-
es ut, Baktaloranthdzaval a 493-as f6at koti ossze. Nyirvasvarival ds Vallajjal a 4915-8s,
Piricsével és Nyirabrannyal a 4906-os Ut kapcsolja Gssze a varost.

A hazai vasUtvonalak kozll a teleplilést az Apafa-Matészalka-vasiutvonal és a Nyiregyhaza-
Métészalka-Zajta-vasutvonal érinti. Nyirbator wvasdtallomas a kozpont északi részén
helyezkedik el.

Atnézeti rajz

{Forrds: sajot szerkesztés)



Myirbator Véres Telepilésrendezési eszktzeinek madositdsdhoz
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A tervezett fejlesztés belteriilet nyugati részén, kozvetleniil a belterileti hatar mentén a Pocsi
ut déli oldalan a 0326/12 hrsz-t Gt, Pocsi Gt, 6667 hrsz-u ut, valamint a 0327/3 hrsz-u telek
dltal hatarolt terliletre keriilt tervezésre,
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Myirbator Varos Telepilésrendezési eszkozeinek madositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

2.2. Telepulésszerkezeti terv

A telepiilés kozigazgatasi teriiletére a 25/2022. (lll. 25) KT. szamu hatdrozattal jovahagyott
Myirbator Varos Telepiilésszerkezeti tervének és szerkezeti terv leirdsa hatdlyos.

Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv kivigata

.....

.....

(Forrds: Nyirbétor Véros Gnkormdnyzata)
A tervezett fejlesztés beépitésre szant teriilet-felhasznaldsba tartozd teriileteket érint:

- kereskedelmi szolgaltatd teriilet (Gk)




Myirbitor Viros Telepilésrendezési eszkozeinek médositasdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

2.3. HESZ és szabdlyozasi terv

A telepiilés kbzigazgatasi teriiletére a 5/2022. (Ill. 25) KT. szamu rendelettel jovahagyott,
Nyirbator Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozds Terve hatalyos.

Hatdlyos belteriileti szabdlyozdsi terv kivagata
L AP S 2 T P e et D s i s S S S s
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(Forrds: Nyirbator Vdros Gnkormdnyzata)

A tervezett fejlesztés beépitésre szant épitési ovezetbe tartozo teriileteket érint:
- kereskedelmi szolgaltatd teriilet (Gk)




Myirbator Varos Teleplilésrendezési eszkdzeinek madositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

A hatdlyos HESZ, dvezetre vonatkozd elGirasai:
»23. Kereskedelmi szolgaltato teriilet

elhelyezhetd épilletek:

a) @ nem jelentds zavaro hatdsu gazdasdgi tevékenysegi célu épilet,

b) o gozdasagi tevékenységi célu épileten belil a tulajdonos, a haszndlo és o személyzet
szdmdra szolgdlo lakdsok, de legfeljebb a bruttd beépithetd teriilet 10 %-o mértékéig, ha az
adott létesitmény védelmi dvezetének — a végzett tevékenységbdl addds, engedélyezett
biztonsdgi tavolsdg - kijelélésére nem kerill sor, illetve, ha azon kivil esik,

c) egyéb irodaépiilet, sport rendeltetésd épiilet.

(2) Gk-1 jelii épitési évezetben lizemanyagtbltd épiilete is elhelyezhetd.

{3) Gk-3 jeld épitési dvezetben elhelyezhetd:

a) mindenfajta kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu épiilet,

b) a kereskedelmi és szolgdltatdi tevékenységi célu éplileten belil a tulajdonos, a hasznalo és
o személyzet szdmdra szolgald lakdsok,

c)a 0135/7-8 hrsz-ok dltal alkotott épitési Gvezetben kivételesen elhelyezhets, dndllo
rendeltetéskent is munkasszallo célu éplilet.

(4)¢ A 4. mellékletben rogzitett, kereskedelmi szolgaltato épitési évezettel érintett ingatlanok
esetében az (1) bekezdés a) pontja csak oz 5,0 ha-t meghaladd ingatlanck esetén
alkalmazhatd.”

2.4, Védelmi és korlatozo elemek
2.4.1. Orbkségvédelem
Ismert, megkutatott régészeti terllettel nem érintett a teriilet.
2.4.2. Természetvédelem
Természetvédelmi érintettsége a terlileteknek kozvetlenil nincs, nem érintettek a

NATURA2000 terilletekkel sem. A teriileteket kbzvetleniil nem érintik az Orszagos Okologiai
dvezetei,
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2.4.3. Orszagos Erdészeti Adattar

A fejlesztesi teriiletet

nem érinti az Orszagos Erdészeti Adattar szerinti erddterilet.
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2.4.4. Jogszabalyi eldirdsok

2018. évi CXXXIX. torvény
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
.8. Uj beépitésre szdnt terillet kijeldlése
12. § (1) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kbzelebb
nem feldlhetd ki,
(2) Ha az uj beépitésre szant teriilet kijeldlése zoldteriilet vagy erdéteriilet dtsoroldsaval jar,
csereteriiletként a megszind zdldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedésti zdldteriiletet vagy erdéteriletet kell kijeldini, tovabba az uj beépitésre szant
teriletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedési tovabbi uj z6ldteriiletet vagy
erdéteriiletet is ki kell jeléini. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkozeli teriiletek.
(3) A zdldteriileten és az erddteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemzden
mezdgazdasdgi — teriiletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szant teriiletbe
soroini, ha
a) az uj beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejlleg a korabban beépitésre szdnt
teriifetként kijeldlt, de még be nem épitett teriiletet csereteriletként a telepiilésrendezési terv
zdldteriilet, erdéteriilet, mezdgazdasdagi terillet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkozeli
teriilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet naogysdga eléri vagy
meghaladja az djonnan kijeldlt teriilet kiterjedését, vagy
b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az Uj
beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a teriletndvekmény legkevesebb 25%-anak
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meagfeleld kiterjedést, uj zéldterilletet vagy erdéteriiletet is egyidejifeg kijeldinek azzal, hogy
gazdosdgi teriilet dvezet kijelilése esetén ez a szabdly nem alkalmazhato.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejileg kijelélésre kerild
zoldteriiletnek a telepilési Gnkormdnyzat tulajdonaban kell dlinia, vogy a telepilési
dnkormanyzati tulajdonba addsrél az 6nkormanyzat képviseld-testilletének telepilésrendezési
szerzddest kell kétnie azzal, hogy a teleplilésrendezési szerzédésnek a teleplilésrendezési terv
elfogadasdaval egy idében kell hatalyba lépnie.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borszold termdhelyi katasztere I-]. osztalyu terileteihez tartozo
foldrészlet — a killonleges mezbgazdasdgi lzemi terilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szant terdiletté,

(2) Az Orszdgos Gyiimdlcs Terméhely Kataszter I. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo foldrészlet
— a kiilénleges mezégazdasdgi (zemi teriilet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant
teriifetté.”

A tervezett lés kbzigoz si_hatdrdt beépitésre nt teriilet
bban nem kdzeliti i szdnt teriilet nem tervezett a modos rdn elérni

kivdnt célok megvalésitdsdhoz.
2.4.5. 5zomszédos telepiilés kozigazgatasi teriiletének érintettsége

Az Gjonnan kialakitott munkdsszalld teriilethez nem tartozik védelmi dvezet, a telekhataron
atnyulo kérnyezeti hatdsa nincs, igy szomszédos telepilési érintettsége sincs.

2.5. Rendezési alapelvek

2.5.1. 2018, évi CXXXIX. térvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl

8. Uj beépitésre szant teriilet kijeldlése

12. § (1) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kézigazgotdsi hatdrahoz 250 méternél kézelebb
nem feldlhetd ki,

{2) Ha az uj beépitésre szant terillet kijeldlése 2dldteriilet vagy erddteriilet atsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziind zdldteriilet vagy erddteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedésii zéldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijeldini, tovabba oz Uj beépitésre szdnt
teriletnovekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésd tovdbbi uj zéldteriiletet vagy
erddteriiletet is ki kell jeldini. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkazeli teriiletek.

(3} A zdldterilleten és az erddteriileten kivili egyéb beépitésre nem szant — jellemzden
mezdgazdasagi — teriiletet csak abban az esetben lehet Ujonnan beépitésre szant teriiletbe
sorolni, ha

a) az uj beépitésre szant terilet kijeldlésével egyidejlileg a korabban beépitésre szdnt
teriiletként kijeldlt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv
zdldteriilet, erddteriilet, mezdgazdasagi terillet, vizgazdalkodasi teriilet vagy természetkézeli
teriilet dvezetbe sorolja vissza ozzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy
meghaladja az djonnan kijellt teriilet kiterjedéset, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az ij
beédpitésre szant teriilet kijeldlésével egyidejileg a teriletndvekmény legkevesebb 25%-anak
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megfeleld kiterjedésd, uj zbldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejtileg kijeléInek azzal, hogy
gazdasdgi teriilet dvezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhato.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejileg kijel6lésre kerdld
zéldteriiletnek a telepiilési dnkormdnyzat tulajdonaban kell dlinia, vagy a telepilési
énkormdnyzati tulajdonba addsrol az Gnkormdnyzat képviselé-testiiletének telepiilésrendezési
szerzddést kell kétnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsaval egy iddben kell hatalyba lépnie.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borszi5l6 terméhelyi katasztere I-Il. osztdlyu terilleteihez tartozo
foldrészlet — a kiilénleges mezégazdasdgi Uzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szdnt teriilefté.

(2) Az Orszdgos Gylimdlcs Terméhely Kataszter I. és Il osztdlyu terileteihez tartozo féldrésziet
— a killénleges mezdgazdasdgi lizemi teriilet kivételével — nem mindsitheté beépitésre szant
terilette.”

A tervezett modositds sordn uj beépitésre szdnt teriilet nem alakul ki.

2.5.2. 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl

8. § [Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozo kévetelmények]

(1) A zdldteriilet dvezet nagysdaga

a) a telepiilés kdzigazgatdsi terilletén bellil sszességeében nem csokkenhet, és

b) a telepiilésen — ha torvény ennél szigorubb szabdlyt nem allapit meg — nem lehet kevesebb
a teleplilés beépitésre szant terilletének 3 szazalékandl.

(2) Ha jogszabdly Uj beépitésre szant teriilet kijeldlését nem tiltjo, a teleplilésrendezési tervben
uj beépitésre szant teriiletet a kivetkezd szempontok alapjan kell kijeldlni:

a) a lakdteriilet épitési dvezeteknek és a vegyes teriilet épitési dvezeteknek csatlakozniuk kell
a meglévd teleplilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant terilleteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetseges —
beépitésre nem szant terilletekbdl dlld, a szomszédos telepiilések beépitésre szant teriletei
kézétt mért legalabb 500 méteres zdldgydrdvel kell korbevenni, amely a telepiilési
zéldinfrastruktura részét képezi és az Uj kijelblést kbvetSen is megmarad a szomszédos
telepiilésekkel torténd dsszenovés elkeriilése érdekében, és

¢) ha a tervezett Uj beépitésre szdnt teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiilés
kézigazgatdsi teriiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitasdra alkalmassa tehetd 9. §
szerinti barnamezds teriilet van, akkor Uj beépitésre szant teriilet csak kiemelt kozérdek
esetében jeldlhetd ki.

(3) Az Uj beépitésre szant teriiletek kijellése sordn a kivetkezd feltételeknek egyiittesen meg
kell feleini, és ezt az dnkormdnyzatnak kilén énkormanyzati hatarozattal — amely a
telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:

a) a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdesben foglaltak teljesiilését,

b) szamitdssal igazolva, hogy a telepiilés kbzigazgatdsi teriletének bioldgiai aktivitas értéke
az uf beépitésre szant terliletkijeldléssel nem csdkken,

c) hogy uj lakdteriilet kijelolése esetén a szildrd burkolatu dton valo megkdzelités biztositott
lesz, a kézmikapacitds a kézmdszolgditatd nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha
nem dll rendelkezésre, a kézmipdtle mdtdrgyak az ingatlanon belill biztositottak lesznek —,
valamint az dvodai, dltaldnos iskolai és egészségligyi alapelldtas a telepiilésen vagy a kijeldit
uj lakoteriilet legfeljebb 5 km-es kérnyezetében a kijeldlést kovetd 3 éven belil biztositott lesz,
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d) hogy a telepiilés mdr beépitésre kijeldit teriletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést eldiranyzo
rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel, és

e) a Magyarorszdg €s egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szdld 2018. évi
CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Trtv.) dj beépitésre szdnt teriilet kijelilésére vonatkozo
kévetelményeinek teljesiilését.

(4) Kiemelt kozérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjaban, a (2) bekezdésben és a (3)
bekezdeés c) s e) pontjaban foglaltak teljesilése aldl oz orszdgos féépitész orszagos foepitészi
vélemeényében — részletes indokolds mellett — felmentést adhat, amellyel szemben az
dnkormdnyzati rendelet elfogoddsat kdvetden, egyéni jogsérelem esetén az eérintett
birésdghoz fordulhat vagy a térvényességi feligyeletet gyakorlo kormdnyhivatalndgl eljgrdst
kezdemeényezhet.”

A tervezett mddositds sordn uj beépitésre szdnt teriilet nem alakul ki.

2.5.3. 280/2024. (I1X. 30.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési és épitési kivetelmények
alapszabalyzatarol

L12. Uj beépitésre szant teriiletek és uf lakdteriilet kijeldlésének egyeéb kdvetelményei
13. § (1) A telepiilésnek az uj beépitésre szant teriilet kijeldlésekor @ Magyarorszdg és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolé 2018, évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban:
Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti uj zéldteriletet vagy erddteriiletet ugy kell kijeldinie,
hogy
a) annak nagysdga legaldbb 300 m?, és
b) a legtdvolabbi pontja nem lehet tdvolabb 1000 méternél az ij beépitésre szdnt teriiletként
kifelélt teriilet hatdratdl.
(2) Uj kozteriilet kialakitdsaval jard uj beépitésre szdnt teriiletnél a kbzuti kézlekedési teriiletet
ugy kell kijeldini, hogy ketoldali zéldsav és legalabb az egyik oldali — legalabb 1,50 méter széles
es a lehetd legnagyobb mértékben dsszefiiggd — zdldsavban fasor telepitése biztosithato
fegyen.
(3) A telepiilésen uj lakdteriilet o Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatdrozott kivetelmények
teljesitése mellett csak akkor jeléthetd ki, ha
a) a helyi épitési szabdlyzatban lakdteriletként mdr kijelélt lakoteriiletek beépitettségének
vizsgalatat kdvetden a telepiilési dnkormanyzat o telepiilésterv inditd dintésében
megallapitja, hogy a lakdteriileti fejlesztési igényt a telepilési dnkormdnyzat csok uj
lakdterilet kijeldlésével tudja biztasitani,
b) az athdlézati elemek, killinosen a lakdterilethez kapcsolddo csomopontok és Gsszekdtd
szakaszok tekintetében a telepiilési 6nkormdnyzat megallapitia, hogy azok keresztmetszeti
kapacitasa nem meril ki, és
¢} a telepiilési 6nkormdnyzat — vagy telepiilésrendezési szerzédésben az érdekelt fejleszté -
vdllalja legalabb 15 lakdrendeltetés esetén az uj lakoteriilet teriilethatdran beliil legaldbb egy
Jjatszotér kialakitdsdt, valamint legaldbb 500 lokérendeltetés esetén — az (1) bekezdés a)
pontjaban foglaltaktdl eltéréen — az Uj lakoteriilet teriilethataran belill legaldbb 500 m?
nagysdgu kézhaszndlat célidra dtadott kézkert vagy kizpark kialakitdsdt.
(4) Az (1)-(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az énkormdnyzatnak a telepilésterv
alatamasztd javaslataban be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepiiléstervben és a
megvaldsitds sordn biztositania kell.
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(5) Uj beépitésre szant teriileteknél az egyetemes tervezés szabdlyai szerint kell eljdrni.

(6) Az (1)-{5) bekezdésben foglaitakat nem kell alkalmazni a kozlekedési rendeltetésd
kozteriilet szélességi csékkenés vagy dthelyezés, a térképi pontositas miatti atsorolds, a
vonalas kététtpdlyds kézosségi kézlekedés terilletének modositdsa, a kialakult dllapotnak
megfeleld terillethaszndlatot biztositd telekhatdr-rendezés, valamint a szabdlyozdsi vonal
megsziinése miatti épitési Gvezeti kijelolés esetén.”

A tervezett médositds sordn uj beépitésre szdnt és uj lakoteriilet nem alakul ki.
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2.6. A teleplilésképi kévetelmények

A tervezett modositasok — teriileti elhelyezkedésik és kiterjedésiik alapjan — érdemben
befolyasoljdk a telepiilés kép kialakult jellegét. A Nyirbator Véros Onkormanyzata képviseld-
testiletének 13/2024. (IN.27.) énkormdnyzati rendeletében megfogalmazott telepiilésképi
eldirasok Ossze egyeztethetdek a tervezett modositas soran részhen megvaltozd szerkezeti
elemekhez.

A felmerild telepiilésképet befolydsold szabalyozasi iranyelvekre adott rendeleti valaszokat a
hatalyos rendelkezés mar tartalmazza, azokon valtoztatni nem szlkséges. A fejlesztési teriilet
telepiiléskép szempontjabdl meghatarozo teriileteknek mindsil,

Lo mellekler

A telepitleskep saemponthal mephataread Karakterd lerileick

inbmapyerdaan
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15. Teljes kézigazgatdsi teriileten az épitmények anyag-€és szinhaszndlatdra vonatkozo
dltaldnos épitészeti kovetelmények

17. § (1) Az anyaghaszndlatra és szinezésre vonatkozo kdvetelmény kiterjed az épitmény
telepiléskaraktert befolyasolo valamely mindségi jellemzdjére.
(2) Az utcaképben kozteriilet fell kozvetlenill megjelend épiiletek, épitmények tetdszerkezete
nem fedheték és nem ujithatok fel hullampala, mianyag hulldmlemez és mianyag
trapézlemez, valamint bitumenes hullémlemez alkalmazasdval.
(3) A tetéfedd anyagok kéziil a rikitd szinek, - kiilondsen élénkvirds, élénk kék, okkersarga,
neon zold- nem alkalmazhatok.
(4) A homlokzatok szinezésére a pasztell drnyalatu féldszineken tul tovdbbi szinek nem
alkalmazhatdk. A szinek koziil nem haszndlhatd olyan szin, mely nem illeszkedik, nem
harmonizdl az épilet egyéb homlokzati és tetdfedd anyagainak szinvildgdhoz.
(5) Homlokzatokon és tetd héjaljzatként zavarg fényhatdst okozo, csillogo, tikrozodo feliiletek
nem alkalmazhatdék. Ebbe a kérbe az livegfeliiletek nem értenddk bele.
18. § (1) Az épiiletek szinezésénél o vdrosképpel vald dsszhang és az épitészeti egység
érdekében a homiokzat teljes falfeliiletén a fehér, o pasztell- és foldszinek drnyalatainak
alkalmazdsa megengedett, rikito szinek nem alkalmazhatoéak.
(2) A ldbazaton, valamint az oromfalak, és homlokzati ornamentikai diszitésénél sététebb
szinek is alkalmazhatdak, de rikito szinek nem.
(3) A telepszerii, iparositott technoldgidval épiilt lakoépiletek homlokzati szinezésénél
épiiletenként megtervezett szindinamikai terv nélkil meghatdrozott szinek nem
alkalmazhatdk.
(4) Homlokzat anyaghasznalatat atalakitani, megjelenést megvdltoztatni, erkélyt, teraszt,
loggidt lehatdrolni az épiilethez, és a kbzvetlen kdrnyezethez nem igazodé mddon nem
megengedett.
a) Utdlagos hészigetelést, homlokzatszinezést utcaképben kozteriilet felél kézvetleniil
megjelend homlokzati fellileteken az épiilet egészére vonatkozo ahhoz illeszkedd szinvildgu
szinezési terv alapjdn lehet, lakdsonként, rendeltetési egységenként nem.
b) Utcafronti homlokzati nyildsok, nyildszarok osztdasrendjének megvdltoztatdsa csak a
homlokzat egészével Gsszhangban lehetséges, egyedi nyildszaré csere esetében a
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nyilasméretek és a nyildszaro osztdsa, szine, anyaghaszndlata nem térhet el az épiilet
homlokzatan kialakult nyildsrendtél, nyiidsméretektdl, osztasrendtd], azok szinétél
anyaghaszndlatdtal,

¢) Ui homlokzatképzé elem megalkotdsa sordn a mdr meglévékhoz illeszkedd
témegformdldsu, anyaghaszndlati épitészeti megolddsokon tul mds megolddsokat nem lehet
alkalmazni.

17. A belteriileti telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletekre vonatkozo egyedi
épitészeti kdvetelmények

20. § (1) Rikitd szinti fémlemez, cserepes lemezfedés nem alkalmazhatd.
(2) Rénkfabdl gerendahdz, mobilhdz, konténerhdz, tovabbd mdanyag lambérids boritdsu
eplilet nem épitheté.
(3) Az épiilet szélességének, hosszanti méretének, ardnyainak megvalasztdisa o kérnyezet
kialakult dllapotahoz igazodjon.
(4) Az épitéssel érintett telken tervezett épitési tevékenység a telepiilésképbe illesztés
biztositasahoz igozodjon a kirnyezetében léva:
a) tetdidomokhoz, ozok formaihoz, az épiilet fdgerinc iranyokhoz,
b) kialakult parkénymagassagokhoz,
c) tetdfelépitmények jellegéhez, ardanyaihoz, és
d) homlokzati aranyokhoz, témegardnyokhoz.
(5) A kdrnyezethez valo illeszkedés hatdrozza meg az egyedi homlokzatkialakitds mddjat.
Ebbdl kévetkezden
o) az illeszkedés érdekében a telepiilésrészen jellemzd homlokzati nyildsok argnyrendszere,
teljes homlokzati felillethez vald aranya, a homlokzati diszité elemek és tagozatok, tovdbba
szinezés veendd figyelembe,
b)a tetdszerkezet kialakitasa, hajldsszége, a tetégerinc magassdga, tetdfelépitménye,
anyaghaszndlata, annak szinhaszndlata a kérnyezet adottsdgaihoz illeszkedjen, akdr
lépcsézetes magassdgok alkalmazdsdval is,
c) az épiilet-ornamentika (diszitdelemek), anyaghaszndlat, homlokzati felilleti megjelenés
tekintetében az épiilethez legyen ardnyos és illeszkedd a kérnyezetéhez.
(6) Az épiilet homlokzati sikjdra rigzitett, kiclld, kitekerhetd drnyékold szerkezet a homlokzat
tagoldsanak, épitészeti viszonyrendszere egysége kialakitasanak figyelembevételével lehet
elhelyezni. Az drnyékolé szerkezetek nem egészithetdk ki, épithetek dssze szélfogdval,
oldalfallal
(7) Dobogot kialakitani csak indokolt esetben lehet. E rendelet szempontjabél indokolt a
dobogo kialakitdsa szintkillénbség dathidaldsa, ndvényzet feletti athidalds esetén.
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3. A BEEPITESI TERV

A Nyirbdtor Varos 6669/2 hrsz-u belteriileti ingatlanokon a kérelmezd (Nagy Transfer Kft.)
munkasszallé funkcidji rendeltetés elhelyezését tervezi meglévé épilet atalakitasaval,
meglévé jelenlegi telephelyén.

szdnt épiilettel a hdttérben

Mggriévﬁ telephely, oz dtépitesre
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Nyirbator Varos Telepiilésrendezési eszkizeinek mddositisdhoz

A meglévd épiilet alaprajzi atalakitasanak vazlatrajza (Fsz + tet6tér):




Nyirbator Viros Telepilésrendezési eszkozeinek madositasdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

4. INFRASTRUKTURALIS FEJLESZTESEK
4.1. Kizlekedés

megkbzelithetd.

Az ingatlanon belili meglévé szildrd burkolatd athdlézat és a meglévé parkolok a
helyszinrajzon feltiintetettek szerint. Az ingatlan szilard burkolati kozitrol kozvetlendl

4.2. Vizellatas

Meglévé, telken beliili csatlakozasi pontra kiépitve. Uj kapacitas kiépitése nem sziikséges
4.3. Gazellatas

Meglévé, telken belili csatlakozasi pontra kiépitve. Uj kapacitas kiépitése nem sziikséges.
4.4 Szennyvizhaldzat

Meglévd, telken beliili csatlakozasi pontra kiépitve. Uj kapacitas kiépitése nem sziikséges.
4.5. Elektromoshaldzat

Meglévd, telken beliili csatlakozasi pontra kiépitve. Uj kapacitas kiépitése nem sziikséges.

|
|
|
|
|
|
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5. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI és KOVETELMENYEI

5.1. Zajvédelem
5.1.1. Feladat ismertetése

(Készitk: Nylrkos Béla SZKV-1.4 09-0949; Szalai Sandor SZKV-1.4 15-0640)
Jelen dokumentécio feladata az rendezési tervmodositashoz szikséges akusztikai feltételek
vizsgélata. Erintett teriilet: 6669/2 hrsz.

Alkalmazott szabvanyok, hivatkozasok és eléirasok:

5.1.2. A Rendezési en' mﬁditis.infak bemutatdsa

27/2008. (XIl. 3.) KvwWM-EOM egylttes rendelete ,a kornyezeti zaj- és
rezgésterhelési hatdrértékek megallapitasardl”

284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet a kdrnyezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes
szabalyairol

93/2007. (XI. 18.) KvwwM rendelet a zajkibocsatdsi hatdrértékek
megallapitasanak, valamint a zaj- és rezgéskibocsatas ellendrzésének madjaral
MSZ 15036:2002 Hangterjedés szabadban.
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Nylrbator Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek madositasdhoz
TELEPITESI TAMULMANYTERV

A telepiilésrendezéssel érintett terilletrészek jelenleg az alabbi &vezeti besorolas ala

tartoznak:
» AB669/2 hrsz-u teriilet: Gk-1: kereskedelmi gazdasagi teriilet

5.1.3. A kirnyezetre vonatkozo zajterhelési hatarértékek

A 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EUM egyiittes rendelet 1. szdmi melléklete az (izemi és szabadidds
létesitményektdl szarmazo zaj terhelési hatarértékei a zajtol védendd teriileteken az alabbi
hatarértékeket irja el&, melyek a védendd homlokzatok elétt 2m tavolsdgra vonatkoznak:

Epiiletek védends homlokzatai elétt megengedhetd zajterhelési hatarértékek:

Hatarérték (Lm) a2 Law megitélési
Sor- 2
P e T szintre (dB)
szam Zajtol védendd terilet -
nappal &jjel
6-22 dra 22-6 dra
1. Lic ﬂkls-.rar:lmlas_ beepllte‘s? znnlaj &0 40
Lis (kertvdrosias beépitésd zona)
2. i [varoskdzponti intézményi vegyes beépitésd zdna) 55 45
3 Gk (kereskedelmi, szolgaltatd gazdasdgi terdlet) &0 50
- Ge: (egyeh gazdasagi terlilet)

4. dbra: Ervényes zajterhelési hatdrértékek bemutatdsa
AZ Lan értelmezése az MSZ 18150-1 szabvadny szerint térténik.

5.1.4. A rendezési tervmddositdssal érintett teriiletek zajterhelési allapot meghatdrozds
maodja

A zajterhelés meghatarozdsa céljabél kornyezeti zajterhelés méréseket végeztiink 2026.
marcius 31-én. A vizsgdlat sordn vizsgaltuk a hattérterhelést és a kozlekedési zajterhelést.
A méréseket a 93/2007. (XII. 18.) KWWM rendelet 6. szdmi melléklete szerint végeztik.

A méréshez hasznalt miiszerek:

; . Gyari Hitelesités _—
Sorszam | Megnevezés Gyartmany Tipus el s Ervényessége
1. Zajanalizator SVANTEK :"5'33" 11791 | M 810225 2027.03. 06.
2 Akusatiicel SVANTEK SV30A  |7448 | K056942 /2013 |-
kalibrator

3. dbra: Méréshez haszndlt miszerek

A miiszerek megfelelnek az MSZ EN 60651:2003: ,Hangszintmérdk 1. pontossdgi osztaly
elirdasanak.

Meteorologiai tényez6k méréséhez TESTO 410-2 digitdlis hémérséklet, paratartalom és
szélsebességmeérdt hasznaltunk.
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Nyirbdtor Véros Telepiilésrendezési eszkizeinek madositasdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERY

1. Mérési pont helye: A 0325/44 hrsz-G ingatlan EK-i teriiletrészén, talajszint felett 1,5
m magassaghan.

S - _. = Y ,
r = _a
--‘Fﬂ-_ A _'fl"' ’
T RS \ !

4, dbra: Mérési helyszin bemutatdsa és a mérési pont

A mérési eliaras médszere: folyamatos mintavételezéses mérés.

A vizsgalati pont kérnyezetében kivitelezési munkalatok nem térténtek, forgalomelterelés
nem volt. A méréseket 1 perces mentési idGintervallumokkal folyamatosan mentettiik.
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TELEPITESI TANULMANYTERV

5.1.5. A rendezési tervmodositassal érintett teriiletek zajterhelése. Zajterhelési alapdllapot.

Mappali és Ejszakai megitélési id6szakban:

A zajterhelés a nappali idGszakban: Laeg= 51 dBA

A zajterhelés az éjszakai id6szakban: Laeq= 41 dBA
Mappali iddszak [2 perces laplek)

b
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Nyirbator Varos Telepiilésrendezési estkdzeinek madositdsdhoz

A mérés harom kiilonb6z6 napszakban régzitette a kérnyezeti zajszintet. Az adatok alapjan az

aldbbi fé megallapitasok tehetdk:

» Nappali idészak (12:03-13:53): Ez a legzajosabb periodus, 52,0 dBA-es atlagos

zajszinttel. A mérés sordn tébb, 80 dBA kériili impulzusszerd kiugrds (LAlmax) is tortént
(killsndsen 12:54 és 13:46 koril), ami jelentds, hirtelen zajhatasokra utal.

» Esti iddszak (21:34-21:59): A zajszint jelentdsen meérséklodott, az atlag 41,7 dBA-ra

" dwE

» Ejszakaiid6szak (22:00-23:01): Ez a legnyugodtabb szakasz, 41,1 dBA-es atlagértékkel.

A hattérzaj (LA,95%) jellemzben 30 dBA kornyékén alakult, ami megfelel egy csendes
lakokbrnyezetnek.
Kovetkeztetés: A vizsgalat egyértelmien kimutatta a napszaki dinamikat: a nappali és az
éjszakai idGszak kozott kozel 11 decibeles kiilonbség mérhetd. Mig a nappali értékek — a
teriilet gazdasagi besoroldsihoz igazodéan — nem lépik tul a szigordbb, az épitési dvezetre
vonatkozd hatarértékeket, az éjszakai adatok a pihenésre alkalmas, alacsony zajterhelésil
tartomanyban maradtak.

Kézlekedési forgalom nappal:

Idépont 1. akusztikai 2. akusztikai 3. akusztikai
kategdria (db) kategdria (db) kategdria (db)
1150.12% 132 4 (5]
128.12%3 145 2 5
2130 22™ 32 0 0
Kézlekedési forgalom éjjel:
lddpont 4, akusztikai 5, akusztikai E. akusztikai
kategdria (db) kategdria (db) kategdria (db)
22903230 31 5 0
22%.3W 8 1 1]

5.1.6. Fellépd kérnyezeti hatasok

Kdzvetlen hatdsok
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Myirbdtor Varos Telepiilésrendezési eszkézeinek mddositdsahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

A 6669/2 hrsz-u teriilet kbrnyezetében E-i iranyban a Pocsi 0t taldlhato. Ny-i iranyban
gytimélesds van. K-i irdnyban szulgﬁltatﬁ telephely mikadik.

A vizsgalt teriilet hattérterhelését kozlekedési zajterhelés jellemzi. Az alapzajterhelés mérteke
nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA.

A munkasszallo épiiletére vonatkozo zajterhelési hatarérték:

L LHatérérték (L) @z Law megitélési
OFSZM | cothaté dvezeti besoroldsok zintre (dB)

nappal Ejjel

6-22 ora 122-6 ara

(Gazdasagi terillet
¥, iGu: (kereskedelmi, szolgdltato gazdasagi teriilet) 60 =0
Ge: {egyEb gazdasdgi terilet]
A 27/2008. (XIl. 3.) KvWM-EiiM egyiittes rendelet 1. melléklete szerint.

A munkasszalléra, a Gk 6vezetre vonatkozé zajterhelési hatarértékek teljesiilnek,
munkasszall6 épitésének zajvédelmi akadalya nincs.

Kiozvetett hatasok
A 6.2 pont alatt javasolt 6vezeti elGirasok mellett kdzvetett hatasokkal nem kell szamaolni,

hiszen a jelenlegi zajterhelési hatdrértékek nem emelkednek, a valtoztatassal a teriilet
zajkibocsatasa nem emelkedik.

A tervezett rendezési tervmddositas dltal generalt zajkonfliktus
A munkasszallo létesités zajkonfliktust nem okoz.

Zajvédelmi intézkedési eszkdzdk

A gazdasagi teriiletek esetén egyéb zajvédelmi intézkedéseket nem szikséges tenni.
5.1.7. Akusztikai szakvélemény

A 6669/2 hrsz-i teriileten az alapzajterhelés mértéke nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA,
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MNyirbdtor Varos Teleplilésrendezési eszkbzeinek modositasdhoz
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A vizsgalt teriilet dvezeti besoroldsa gazdasagi teriiletek. A Gk ovezetre vonatkozo nappal 60
dBA, éjjel 50 dBA zajterhelési hatarértékek teljesiinek A munkasszallo létesités zajkonfliktust

nem okoz.

Varhato Kérnyezeti hatds mértéke

A tervezett épitési elSirdsok megvaltoztatdsa és intézkedések zajvédelmi szempontbol
nincsenek hatassal az épitett, ill. természeti kirnyezet, (a taj) allapotara.

A tervezett szabdlyozdsi intézkedések megvaldsuldsa esetén akusztikai zavaro hatas nem
érheti a kornyezetet, illetdleg a lakossagot.

Osszefoglalds, javaslat

MNyirbator vdros jelenleg vonzd célpont a térségben a kilénbozé multinacionalis
tarsasagok megtelepedéséhez, amelyek jelentds munkaerdt kotnek le. A munkaerd
helyben tartasa fontos feladat, az onkormanyzat szamara is, ehhez a kialakitasra keriild
munkasszallok jelentdis tAmogatast jelentenek. A projekt megvaldsitdsa hosszi tavu
dintés, egy varos szolgaltatasi szektoraban a munkaerd biztositdsa esetében. A varos erre
vonatkozdan mar rendelkezik tobb korabbi sikeres projekttel melynek keretében a
kordbbi tésztagyar (Nyirbatori Csaszari u. 79. szam hrsz. 0135/7) teriletén talalhato iroda
épiletét, valamint a Tancsics ut, Széna rét utca, Gyulaji it altal kozrezart tombben 6043/1
hrsz. kerlilt Munkdsszalls elhelyezésre kisvarosias lakoteriileten.

A valtoztatassal érintett terilet (6669/2 hrsz-Ui) zajvédelmi besoroldsa az eltelt id6szakban
nem valtozott. A zajvédelmi szabdlyozdsban bekdvetkezett modositdsok alapjan a
kornyezeti zaj hatarertékeit a 27/2008. (XII. 3.) KWM-ELM egylittes rendelet (a kdrnyezeti
zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasardl) tartalmazza, illetve a rendezési terv
zajvédelmi megalapozdsaban a 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet alkalmazandé. A napi
dzemelés sordn az ebben szerepld rendeletek az iranyadok.

A 6669/2 hrsz-u teriileten az alapzajterhelés mértéke nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA. A
vizsgalt terilet vezeti besorolasa gazdasagi terlletek. A Gk ovezetre vonatkozd nappal
60 dBA, éjjel 50 dBA zajterhelési hatarértékek teljesilnek, ezzel a munkdsszallo létesités
zaj-konfliktust nem okoz.

Az elemzésink kapcsan a szallé megvalésitdsa kapcsdan nem taldltunk olyan szintd
kirnyezeti problémat, amely a varoslakdk és kdzvetleniil a Pocsi Ot Bakonyikert utcdtdl
varos iranyaba kezdddd lakdovezet iranyaba lakok kornyezeti feltételeit révid ideig, vagy
tartosan negativan befolyasolna.

A modositdssal feltart kdrnyezeti hatasok alapjan, a tervezett rendezési tervmddositas
kornyezetvédelmi szempontbdl tdmogathatd. A mddositasi tervezethez 6sszedllitott
szabdlyozdsi eldirasok tervezete megfelel, kiegészitésre nem szorul.

Telepiilésszerkezeti szempontbdl a teriilet megkbzelitése a meglévd telepiilési gyijté és
kiszolgalo utakrél biztositott. Haldzati szintd elemeket érintd valtozds nem tervezett., A
rendeltetesszerd hasznalatbol szarmazodan a kérnyezeti terhelések megengedettnél nagyobb
mértéki megjelenésével nem kell szamolni. A teriilet jelenlegi szintjének megfeleld
infrastrukturdlis és telepilésgazdalkodasi feltételei biztositottak, tehdt a modositas ebben
valtozast nem jelent.
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A teriilet a telepiilésszerkezeti terv szerint beépitésre szant, ebben véltozas nincs, a bioldgiai
aktivitdsérték (BAE) valtozdsanak szamitdssal térténd igazoldsa nem sziikséges.

Talajvédelmi, foldvédelmi kérdés a jelenlegi hasznalatbdl eredGen nem merdl fel, de a
megkozelitést biztositd kozterileti rogzités kapcsan tervezettbdl eredden () kozlekedési
kényszer a teriilet irdnyaba) kismértékben igen. A telepiilésrendezési eszkoz6k madositasaval
természetvédelmi szempontbdl a jelenleginel kedvezétlenebb helyzet nem alakul ki.

Az el6zéek alapjan nem itélhetd jelentdsnek jelen tervi madositas hatasa a hatasterilet
szempontjabél. A mddositassal ij beépitésre szant teriilet nem keriil kijeldlésre, szerkezeti
tervi zoldteriilet megsziintetése, vizgazdalkoddsi, erd6teriilet megsziintetése sem torténik.
A médositds az igazgatasi teriilethez és a kiilteriilethez kothetd természeti értékek, védett
teriiletek és a védettségre tervezett teriiletek szempontjibél nem hoz valtozast. A
modositassal kapcsolatosan megallapithatd, hogy az, az érintett kdrnyezeti elemek
tekintetében nem sériilékeny. Régészeti dorokségi érintettség a kdzvetlenul érintett terdletrész
esetében nincs jelen,

Kérnyezeti hatdsok tablazatos Gsszefoglaldja

A tervezett fejlesztés megvalosuldsaval a fejlesztésbdl adédéan, a tarsadalom és a
foglalkoztatottsag, munkahelyteremtés szempontjabdl pozitiv irdanyl véltozasa torténik. A
kirnyezeti elemek szempontjabal a helyi épitési szabalyzat modositasat kévetden a kirnyezeti
allapotban - zajterhelés, felszini- és felszin alatti vizek, talaj, hulladékkezelés — szamottevd
valtozds a modositds végrehajtdsat kovetden torténik. Az épitett kornyezeti elemek
szempontjabdl szdmottevd valtozdst nem jelent a tervezett fejlesztés, hiszen Uj beépitésre
szant teriilet nem jelenik meg a telepiilési szerkezetben. A gazdasagi teriilet épitészeti
megjelenésétdl viszont jelentSsen eltérd, ,pozitivabb”, kevésbé ipari jellegii telepiilésképi
megjelenést eredményezhet.

erdd, mezbgazdasdgl és kbzlekedési teriletek elemei

+1

o
bl = T - T = T = MR

Jelmagyarazat:
+1 = kedvezd kbrnyezeti hatas, valtozas

0= nincs kornyezeti hatds, valtozds

-1 = terheld kirnyezeti hatas, valtozas
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6. A TERULET ES TELEPULESRENDEZESI KOVETELMENYEK ELEMZESE

Szabolcs-Szatmar-Bere megye Teriiletrendezési Tervérdl szél6 9/2023. (11.24.) sz. varmegyei
onkormanyzati rendelet (MTrT)

Ovezeti érintettség
Ssz. | Dvezetek megnevezése |
Kbzigazgatdsi | Tervezési
teriileten teriileten
1. |ErdSgazdélkodasi térség grinti nem érinti
2. |Mezdgazdasagi térseg Erinti nem érinti
3. | Sajatos teriilet-felhasznalas térség erinti nem érinti
4. | Vizgazdédlkodasi térség Erinti nem érintl
5. | Telepllési térség érinti Erintl
Az orszdgos muszaki infrastruktira-hélézatok és a miszaki
6. |infrastruktira egyedi épitményeinek elhelyezésével igénybe vett érinti nem érinti
teriiletek
7. | Okoldgiai haldzat magteriletének dvezete nem érinti nem érinti
8. | Dkolégiai hdldzat okoldgiai folyosdjanak Bvezete érinti nem érinti
9. | Okoldgiai hdldzat puffer teriletének dvezete nem érinti nem érinti
10. | Kivalo termdhelyi adottsagu szantoteriiletek dvezete nem érinti nem érinti
11. [Jé termé&helyi adottsagu szantok dvezete nem érinti nem érinti
12. | Erddk dvezete erinti nem él‘|l‘lt_|_-|
13. | Erdételepitésre javasolt terilet Gvezete érint nem érinti
14. | Tdjképvédelmi terlilet dvezete &rinti nem érinti
15. | Vildgtrokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek dvezete érinti érinti
16. Uizminﬁség:.réd elmi teriilet Gvezete erinti nem érinti
17. | Magy vizi meder Gvezete nem érint| nem érinti
18. |VTT-tdrozdk dvezete nem érinti nem érinti
19. | Honvédelmi és katonai céld terilet vezete nem érinti nem érinti
20. | Asvanyi nyersanyagvagyon ovezete nem érinti nem érinti
21. | Rendszeresen belvizjarta terillet Gvezete nem érinti nem érinti
22. | Tanyas terdletek vezete nem érinti nem érinti
23. | Térszervezd varosok és hagyomanyosan vidéki telepiilések dvezete erinti erint
24. | Tersegi egyiittmikadesek dvezete arinti érint
25. | Hatdron atnydld egylittmikidés dvezete érint| rinti
26. | Gydmdlestermesztés térsépi jelentfségll vezete érinti erinti
27. | Felsd-Tisza menti komplex tajgazddlkoddsi és turisztikai dvezet nem érinti nem érinti
28, Nyirségi vegyes tajgazdalkodasi és turisztikai dvezet érinti érinti
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Térségi Szerkezeti Terv

1. Erddgozddlkoddsi térség

2. Mezdgozdasdgi térség

3. Sajatos teriifetfelhaszndldsu térség

4. Vizgazddlkodasi térség

5. Telepiilési térség

6. Az arszdgos miszaki infrastruktira-haldzatok és a miszaki infrastruktira eqyedi épitményeinek
elhelyezésével igénybevett teriiletek
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6. Okolégiai hdlézat magteriiletének dvezete
7. Okologiai halozat 6kologiai folyosdjanak dvezete
8. Okoldgiai puffer teriiletének évezete

12. Erddk dvezete
13, Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete
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14. Tajkepvédelmi teriilet dvezete

Ao it ﬁ
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Lehatdrolt teriilet

15. Vildgérokségi és vildgdrékség varomdnyos terlletek dvezete
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16. Vizmindség-védelmi teriilet vezete

23. Térszervezd varosok és hagyomdnyosan vidéki telepillések dvezete
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24. Térségi egyiittmiikddések dvezete
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25. Hatdron dtnyuld egyittmikidés dvezete
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26. Gyiimalcstermesztés térségi jelentdségil dvezete

RSET

28. Nylrségi vegyes tdjgozdalkoddsi és turisztikai dvezet
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7. SZABALYOZAS VALTOZASANAK TARTALMA

7.1 Madaositas tartalmi kdvetelményei, elvei és indoklasa

A telepiilés jelenleg hatélyos telepiilésrendezési eszkdzei az OTEK 2021. julius 15 -én hatalyos
telepiilésrendezési kbvetelményeinek és jelmagyarazatanak figyelembevételével készult.

A Helyi Epitési Szabalyzat ennek megfelelSen szabdlyozta a szallas és szallas jellegli éplletek
beépitésre szént teriileteken torténd elhelyezhetdségét az alabbiak szerint:

Kereskedelmi, szolgaltato teriiletek (Gksz) esetén a kérnyezetre jelentds hatast nem gyakorlo
gazdasagi tevékenységi célu épiletek helyezhetdk el. A szallds jellegl épiletek, - ebbe bele
értve a munkasszallokat/munkdsszallasokat is - elhelyezhetdségét felsorolds szerl
megnevezéssel nem teszi lehetdve.

A szillds jellegli rendeltetés meghatdrozdsat az OTEK 104/A §-a tartalmazza. Ennek
értelmében a szallas jellegl rendeltetésii az az épiilet, ami nem életvitelszerd, - tehat nem
lakasként- hanem atmeneti tartozkodasra szolgélé funkcidkkal épuletként valosul meg. A
munkasszallé nem életvitelszeri tartozkodasra szolgél, ezért az szallas jelleglinek mindsil.

A munkasszalld szolgaltatdsa alapjan is szdlldshelynek mindsil az alabbi ismérvek szerint, a
HESZ értelmez6 rendelkezése alapjan:

Az OTEK 2021, julius 15 -én hatdlyos telepilésrendezési kovetelményei még nem nevesiti
Bnalléan a munkasszallé rendeltetést. A szdllds és széllds jellegl rendeltetéseket tartalmazza,
mely utdbbi kozé a munkasszallo is bele érthetd.
A 10.§ (2) a) pontja lehetbséget ad a telepilések onkormanyzatai szamara, hogy
meghatdrozzdk azon rendeltetéseket, amelyek az OTEK szerint az adott épitési dvezetre
megallapitottokon kiviil helyezhetd el.
LOTEK 10.§
(2) Az egyes épitési dvezetekben vagy Gvezetekben
a) az e rendelet és a 6. § (5) bekezdése szerinti kormdnyrendelet alapjan
megdllapithaté egyéb rendeltetéseken kivill csak olyan mds rendeltetés helyezhetd el,
amely a haszndlata sordn a teriilet altaldnos vagy sajdtos hasznalatdt nem korlatozza,
vagy attél nem igényel védelmet, és az adott teriletre vonatkozd épitési dvezeti,
divezeti elbirasoknak megfelel,”

Az OTEK ezen eléiras biztositotta szabalyozési tartalom HESZ-ben térténd érvényesitéséhez az

dllami fGépitész hozzdjaruldsa szikséges. OTEK 111. § (2} szerinti megengeddbb
szabalyozashoz valé hozzdjaruldst kell kérni.
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7.2. Szabalyozasi koncepcio — javaslat a szabdlyozas médositasara

Az épitési dvezet elGirdsaira vonatkozdé mddositdsanak feltételeit tébb, egymdsra épild
torvényi, és egyéb jogszabdlyok rogzitik. A kereskedelmi szolgéltatd teriileten beliili
munkasszallo/munkasszallas tovabbi kiegészitd eldirdasainak is meg kell felelni. Az elGirasok (az
eldirdasoktol eltérd, megengeddbb szabdlyozds kialakitdsa, a jogszabalyi lehetdségek
felvetésével) teljesithetdek, az érvényben lévd Rendeletben rigzitett épitési Hvezeti elbirasok
a jelenlegi fejlesztés megvalositasahoz is megfeleltethetdek.

»23. Kereskedelmi szolgaltato teriilet
elhelyezhetd épiiletek:
a) a nem jelentds zavard hotdsu gazdasdgi tevékenységi céld épiilet,
b) a gazdasdgi tevékenységi célu épileten belil o tulajdonos, a haszndld és a személyzet
szdmadra szolgdlo lakasok, de legfeljebb a brutto beépithetd teriilet 10 %-a mértékéig, ha oz
adott létesitmény védelmi dvezetének — a végzett tevékenységbdl adodd, engedélyezett
biztonsdgi tdvolsdg - kijelélésére nem keriil sor, illetve, ha azon kiviil esik,
c) egyeéb irodaépiilet, sport rendeltetésii épiilet.
(2) Gk-1 jelii épitési tvezetben dzemanyagtilta-dpileteis elhelyezhetd:
o) dzemanyagtoltd epilete;
b) a 6669/2 hrsz-u ingatlanon kivételesen elhelyezhetd, dndllé rendeltetésként is
munkasszdllo/munkasszdllds célu épiilet.
(3) Gk-3 jeld épitési dvezetben elhelyezhetd:
a) mindenfajta kereskedelmi és szolgdltatdi tevékenységi célu épiilet,
b) a kereskedelmi és szolgdltotoi tevékenysegi céll épiileten belil a tulajdonos, @ haszndlo és
a személyzet szamdra szolgdld lakdsok,
¢) a 0135/7-8 hrsz-ok dltal alkotott épitési dvezetben kivételesen elhelyezhetd, Gndllo
rendeltetésként is munkasszallo célu épiilet.
(4)A 4. mellékletben rogzitett, kereskedelmi szolgdltatd épitési évezettel érintett ingatlanok
esetében az (1) bekezdés a) pontja csok az 50 ho-t meghaladd ingatlanck esetén
alkalmazhato.,”
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8. OSSZEGZES
A modositds Magy Transfer Kft,
A madositas helyszine légifelvételen kezdeményezdje:

A mddositds az OTEK szerint a gazdasagi

targya: terlleten elhelyezhetd
rendeltetéseken kiviili egyedi
-munkasszalld - rendeltetés
megvaldsitasanak biztositdsa

Méddositdssal a belterilet nyugati részén,

érintett tervezési | kozvetlendl a  belterileti

teriilet hatdr mentén a Pocsi Ut déli
oldaldn a 0326/12 hrsz-0 ut,
Pocsi Gt, BB67 hrsz-u Ot
valamint a 0327/3 hrsz-0
telek altal hatralt telektémb
teriletrészt

Uj beépitésre & modositissal Gj beépitésre

szant terlilet szant teriilet nem jon létre.

kijelélése: Az U] |beépitésre szant
teriletek kijeldlése esetén
indokolt  igazolas  jelen

(Forras: https:/fekozmi.eepites. hu/ esethen nem indokolt.

Biologiai MNem meril fel potlasi

aktivitasérték kételezettség.

potlas:

A médositds lényegi elemeinek rovid tervezdi ismertetése:

A kereskedelmi, szolgéltato teriletegy részén lehetévé kivanjuk tenni az OTEK szerint e terilleten elhelyezhetd
rendeltetéseken kiviili munkdsszalld/munkdsszallas rendeltetésd épiiletek elhelyezését, meglévd épiilet ilyen
célra torténd dtalakitdsdt vagy rendeltetés viltoztatasat, mely alapjat képezi magdn beruhazdsdban az ilyen
rendeltetésd épiilet/ek épitésigyi hatosdgi engedélyezésének. Ezzel a helyi gazdasag fejlddését segiti eld, mivel
a munkahelytdl nagyobb tdvolsigd, napi ingdzdst mér nehezen villald dolgozdk munkiba jardsa
leegyszerisithetd helyben tartdzkodassal. Ez jelentds idd és koltségmegtakaritast eredmenyezhet a
munkavdllaldknak. A munkaltaték kedvezd munkafeltételeket tudnak a munkavallalok részére biztositani, mely
folyamatos lzembiztosabb mikodést tesz lehetdve.

TSZT, HESZ érintettség/ a mddositds lényegi eleme

Rendelet szovege A HESZ kiegészitésre kerill a rendelettervezet szerint.

A HESZ telepiilési térség szabalyozasi 5-1 tervlapja | nem modosul

nem moadosul

Telepiilésszerkezeti terv - TSZT- modositas

ALATAMASZTO (SZAKAGI) MUNKARESZ

A szakdgl alatdmasztd munkarészek a hatalyos tervhez elkésziiltek, azok megallapitisai tovabbra is érvényesek,
| igy azok aktualizildsa kiegészitése — a zajvédelemre vonatkozo kiegészitésen tal - nem indokolt

Régészeti leléhely a madositis ala vont teriiletet

REgESEEL kéizvetlenil nem érinti.

Ordkségvedelem A modositds nem érint helyi, vagy orszagos védelem alatt

allé mivi értéket,

Epitett
kirnyezet

Atervezett modositas és a telepiléskép védelmeérdl szolo
rendelet  &sszhangja  biztositott, A terilet a
teleplilésképvédelmi rendelet szerint nem meghatdrozd
egyéb teriiletként kezelendd.

Telepiiléskép wvédelem/ meghatdrozd terileti
érintettség

Kozlekedeés A meglévd teriilet kézlekedési infrastruktira elldtisa a

szilkséges mértékben jelenleg is biztositott. Kozterileti
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megkiizelitése a telepdlési gyljtd és kiszolgdld utakrél
biztositott. Telepllésszerkezeti szempontbdl a teriilet
megkozelitése a meglévd telepilési gyljtd és kiszolgald
utakrél biztositott. Haldzati szinti elemeket érintd
viltozds nem tervezett. A parkolis a teriileten belil
megoldott vagy szikség szerint megoldhatd.

Kozmiuivek

A meglévd teriilet kozlzemi infrastruktira ellatasa a
szikséges mertékben jelenleg is biztositott, kapacitdst
kiegészitd vagy azt felvaltd alternativak is biztosithatoak
(napelemek). A teriilet jelenlegi szintjének megfeleld
infrastrukturalis  és telepilésgazdilkodasi  feltételei
biztositottak, tehdt a modositds ebben valtozast nem
jelent.

A jelenlegi szabdlyozds megvdltoztathaté a tervezett projekt megvalésitisdra, a jelenleg

fenndllo jogszabalyi keretek kizott.
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TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely 1étrejiitt egyrészrol

Név: Nyirbitor Viros Onkormanyzata
Székhelve: Nyirbdtor, Szabadsag tér 7.
Addszdma: =000 s

Szamlavezetd pénzintéZete:  .ovvveeiviciriariinneranns
Szamlaszama:
Képviseli: Maté Antal polgarmester
mint énkorményzat (a tovabbiakban: Onkormédnyzat),

midsrészrol a

Név:

Székhelye:
Cégjegyzékszama:
Adoszama:

Szimlavezetd pénzintézete:
Szamlaszama;

Képviseli:

mint célmegvaldsitsd (a tovdbbiakban: Célmegvaldsito)
(a tovdbbiakban egyiitt: Felek) kozitt az alulirott helyen és napon az aldbbi feltételekkel:

Eldzmények

Nyirbator Varos Onkormanyzat képviseldtestiilete (a tovabbiakban: Képviselotestitlet) a ........oeeenen.
hatarozatdval (a tovdbbiakban: Hatdrozat) dontdtt a Célmegvalositd dltal a nyirbdtori ..o
helyrajzi szdmi ingatlant érintd fejlesztés érdekében benyujtott, a Nyirbéitor Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol
szol6 5/2022. (I1I. 25.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: HESZ) és a 123/2024. (XI. 27.) sz
tnkormanyzati hatirozattal elfogadott telepiilésszerkezeti terv €s leirds médositdsdra irdnyuld, a jelen szerzodes
1. mellékletét képezd telepitési tanulmdényterv (a toviabbiakban: Tanulméanyterv) elfogadhatdsdgdrdl.

A ..eeeee.... sz hatdrozat alapjan Nyirbdtor Viros Polgdrmestere a Tanulmdnytervet a telepiiléstervek
tartalmarél, elkészitésének és elfogadisdinak rendjérdl, wvalamint egyes telepiilésrendezési sajitos
jogintézményekrdl szaldé 419/2021. (V1L 15.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban: Korm. rendelet) 56/A. § (3)
bekezdése alapjan véleményeztette a partnerekkel. Partneri bejelentkezés hianydban partneri vélemény nem
érkezett az dnkormanyzathoz, ezért a szerzbdésben ezeket nem kell kezelni.

A képviselbtestiilet ..ovivviineninnn hatirozataval dontétt arrol, hogy médositani kivinja a HESZ-t és
teleplilésszerkezeti tervet a .......... ..dltal hatdrolt teriiletre vonatkozdan, tovdbba
- R g haté.mml‘.éval dbntﬁll arr{frl is, hﬂg}' ezen mﬁdositns érdekében a Célmegvaldsitoval

teleplilésrendezési szerzddést ki,

Mindezen eldzmények alapjdn a Felek a magyar épitészetrGl szold 2023, évi C. térvény (a tovabbiakban:
Méptv.) 92. § (1) bekezdésében foglaltak alapjdn az aldbbi telepiilésrendezési szerzidést kitik,

I. A szerzodés tirgya, hatilya

A, A szerzddés tdrgya

1.1. A Méptv. 92, § (4) bekezdés a) pontja alapjin a teleplilésrendezési eszkdzok modositasanak a
Onkorményzat koltségviselése mellett torténd
médositisa .

.. teriileten, tm-'éhbé




1.2. a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja alapjin azon egyéb kiltségeknek vagy egyéb raforditisoknak a
Célmegvaldsitd altali dtvillalisa, amelyek az Onkorményzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitasanak
elofeltételei vagy kdvetkezményei. A beruhdzds megvalositisaval osszefiiggd, a fejlesziési teriilet
kozmiivesitésével, kdziti megkozelitésével dsszefiiggd kiltségeket jelentd miiszaki fejlesztések felsoroldsit a
4.2. tartalmazza.

1.3. Jelen szerzddés mindkét fél dltali aldirdsa napjdn Iép hatdlyba és a szerzidésbdl eredd kitelezettségek
maradéktalan megvaldsulisa napjdig tart.

I1. A Felek villaldsai

2.1. Az Onkorméanyzat véllalja, hogy az 1.1. pontban megjeltlt feladat végrehajtdsa érdekében sajit koltségén
elkészitteti a foépitész tartalmat meghatirozd feljegyzését is figyelembe véve telepiilésrendezési eszktizik
modositdsdnak dokumentumait, ezen belill a krnyezeti vizsgdlat szitkségességének eldtintéséhez sziikséges, a
partnerségi egyeztetés és az dllamigazgatisi véleményezési és zard szakmai véleményezési dokumentdcidkat
(a tovdbbiakban: Tervdokumenticid).

2.2, A 2.1. pontban foglaltak szerzidésszeril teljesitése érdekében a Célmegvalositd tudomasul veszi, hogy a
Tervdokumentécidt az Sinkormanyzati foépitész tartalmat meghatdrozé Feljegyzésében és a vonatkozo szakmai
jogszabdlyokban foglaltaknak megfelelden — a 123/2024. (X1. 27.) hatdrozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti
Tervében (a tovdbbiakban: TSZT) meghatdrozott terfiletfelhaszndldssal Gsszhangban — a Tanulményterv
szerinti szabdlyozdsi tartalommal €5 a beérkezd, jogszabdlyon alapuld véleményekre figvelemmel késztil el.

2.3. A Célmegvaldsité tudomasul veszi, hogy a telepiiléstervezd részére az egyerztetési eljardsbhan résztvevok
altal jogszabdly alapjan eldirt tanulmanyok, vizsgdlatok, szakértdi dokumentumok anyagait és a szakdgi
aldtimasztd munkarészeket (indokolt esetben a kiiryezeti értékelési dokumentacidt is) & koteles szolgaltatni.

2.4. A Célmegval6sito tudomdsul veszi, hogy a foépitész telepitési tanulmanyterv felhasznalhatdsdgirdl sz6lo
diintése alapjdn a nem felhaszndlhatd részek helyett, az Snkormanyzati elvirisoknak megfelelden kisteles a tery
dokumentaciot elkésziteni és az Onkormanyzat szdmara atadni.

2.5. A Célmegvalositd tudomdsul veszi, hogy a Korm. rendelet szerinti egyeztetési eljards soran felmerilt,
jogszabdly dltal aldtdmasziott észrevételek kiivetkeztében esetlegesen szilkségessé valo, a HESZ-en és
teleplilésszerkezeti terven végrehajtandd véltoztatdsi kotelezettségek a Korm. rendelet szerinti egveztetési
eljards ismételt lefolytatdsat vonhatjak maguk utén,

2.6. Célmegvaldsito villalja, hogy a Korm. rendelet szerinti egyeztetési eljardsban beérkezett vélemények
Onkormdnyzat dltal torténd megvilaszoldsa, Ssszegzése érdekében az Onkorminyzat felhivisara 14 napon
beliil irdasban megkiildi az Onkormanyzat részére az azokkal kapcsolatos valaszit.

2.7. A partnerségi és az dllamigazgatasi véleményezesi eljirasa sordn a véleményezok részérél felmeriild
vélemények megvilaszolasinak a telepiiléstervezd szakmai indokoldsin alapul és arrél az Gnkorményzati
fiépitész elbterjesziése alapjin az Gnkormdényzat képviseldtestillete hozza meg a véleményezési eljarasokat
lezard dontéseket. A jogszabilyon alapuld dllamigazgatisi vélemények és az egyeztetési eljarast lezard
dnkormédnyzati dontések alapjan a szlikséges madositisok dtvezetésérdl, valamint a viltoztatis miatti esetleges
ismételt véleményeztetési kitelezettség lefolytatisardl az Gnkorményzat foépitészén keresztlll zondoskodik,
Az Onkormanyzat vallalja, hogy a telepiilésrendezési eszkiizék modositdsinak elfogadasihoz szikséges
eljarasokat a Korm. rendelet szerinti E-TER digitilis egyeztetd feliiletre feltsltatt dokumenticioval azok
atadasat kdvetden 8 napon belill kezdeményezve a megillapitott idén belil lefolytatja,

2.8. Az Onkormanyzat véllalja, hogy soron kéivetkezo rendes képviselbtestiileti tilésre, de legkésébb 60 napon
bellll a diintéshozd elé terjeszti a teleplilésrendezdési eszktizik modositds jovihagydsara irdnyulo elbterjesztést.
E kiirben az Onkormanyzat kifejezetten rogziti. hogy nem villal ktelezettséget a telepiilésrendezési eszkdzok
maédositdsira iranyuld eldterjesziés alapjan annak elfogaddsira, ha annak tartalma a zard szakmai vélemény
szerint jogszabalyba titkozik. A HESZ és teleptilésszerkezeti terv médositds el nem fogadasabol eredd karért az
Onkormdnyzatot kartéritési kotelezettség nem terheli.



2.9. Az Onkormanyzat villalja, hogy a szabalyozassal érintett teriiletre vonatkozé HESZ &s teleptilésszerkezeti
terv modositissal kapesolatos eljaras aktudlis dlldsdrol a Célmegvaldsitonak kérésére tijekoztatist ad.

I11. Felek vallaldsai az 1.2. pontban foglaltak keretében

4. A. A Célmegvaldsitd vallaldsai

4.1. A Méptv. 92 & (6) bekezdése szerinti Célmegvaldsitd altal véllalt kitelezettségek és a megvaldsuld
telepiilésrendezési cél kozditi teleplilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési tsszefilgeések igazolasa:
B B i B A B e :

4.2. A vallalt kotelezettségek megvalositasirdl a Célmegvaldsité maga gondoskodik, mely végrehajtisardl
tajékoztatja az Onkormanyzatot.

4.3 Azon egyeb koltségeknek vagy egyéb riforditdsoknak a cél megvaldsitaja dltali kisltségviseloi atvillaldsa,
amelyek a cél megvalositisinak eléfeltételei vagy kivetkezményei.

a) Az Onkormanyzat és a Célmegvaldsito kijelentik, hogy villalt kbtelezettség — erdé teriilet-felhasznalds
rigzitése telepiilésrendezési eszkiizikben - és a megvaldsuld telepiilésrendezési cél — tizemi terillet (]
beépitésre sziant terliletének telepiilésrendezési kijeltlése - kdzitt kizvetlen telepiilésfejlesatési és
telepiilésrendezési Hsszefligpés miatt van szlikség.

b) Az erdd teriilet-felhasznalds kialakitisa a magyar épitészetrdl szdld 2023 évi C.tv. természeti rendszerek
megorzesével és 11j bedpitésre szint teriiletek kijeltlésével kapesolatos eloirdsai alapjdn az tizem valds
teriiletét lekepézd, 0j beépitésre szant teriilet kijellésének mindsiild teriiletbovités miatt szilkséges
erdoteriilet potlas.

¢) A villalt ktelezettség Nyirbdtor teleplilés ktizigazgatdsi terllletén, a 0245/9 hrsz, az Orszdgos
Erdéallomany Adattdr szerinti kitelezden megjelenitendd teriiletei.

B. Az Onkorméinyzat vallaldsai

5.1. Az Onkormanyzat az egyeztetési eljaras lefolytatdsa keretében szitkséges hirdetményi koizzététel irdnt a
vonatkozd jogszabdlyok alapjan gondoskodik.

IV. Vegyes rendelkezések

6.1. A Felek rogzitik, hogy a jelen szerzddés teljesitésében egylittmiikéidnek, a szerztdés teljesitése érdekében
egymdst minden lényeges kiirlilményrdl irdsban tajékoztatjak,

6.2. A szerzidés végrehajtiasaval, illetve szerzddésben rdgzitett feladatokkal Hsszefliggésben kapesolattartisra
és felelds nyilatkozatiéielre jogosult személvek:
a) az Onkormdnyzat részérdl: Gonda Tamds foépitész
tel: +36 e voneens €M@ foepitesziginyirbator fu
#) a Célmegvaldsito részérdl:
tel.: +36 email

6.3. A jelen szerzbdést mindkét fél beleegyezésével kizarolag irisban lehet médositani. Nem mindsiil
szerzddésmodositasnak a Felek kbzhiteles nyilvantartisba bejegyzett adataiban, igy killindsen a székhelyében,
képviseldiben, bankszdmlaszimdban bekivetkezb viltozds, tovibbd a szerztdéskotés és teljesités sordn eljird
szervezel és a kapesolattartok adataiban bekivetkezd viltozas. Az emlitett viltozdsokrol az érintett fél a masik
felet — az eset kirlilményeitdl filggten — vagy eldzetesen irdsban vagy a valtozds bekivetkezését (bejegyzését)
kiivetd 5 munkanapon belill kiteles értesiteni.




6.4. A Célmegvalésitéd azonnali hatdly felmonddssal élhet abban az esetben, ha a kmyezeti hatdsvizsgélat
eredményének ismeretében mar nem dllna érdekében a srerzddés tovabbi teljesitése.

6.5. Az Onkormdnyzat a szerzédést azonnali hatdllyal felmondhatja, ha a Célmegvaldsité
a) az egyeztetési eljarasban nem tesz hatdridore eleget - irdsban torténd legaldbb 15 napos pothataridére
sem - a szilkségessé vald hidnypotldsoknak, vagy a médositdsra irdnyuld kételezettségeinek;
b) a HESZ és telepiilésszerkezeti terv mdsik eljirisban tértént modositisa miatt a Tanulmanytervben
foglaltak megvaldsitisa mér nem egyezik az Onkorményzat céljaival.

6.6. Amennyiben jelen szerzddés egy rendelkezése teljes egészében vagy részben érvénytelenné vilna, a
szerzhdés érvényessége egyebekben fennmarad, kivéve, ha e rész nélkiil a Felek a szerzbdést nem kotbttek

volna meg.

Jelen szerzddés rendelkezései érvényesek a felek mindenkori jogutddaira is. A Célmegvaldsitd vallalja, hogy
jelen szerzodés tartalmarol, a vallalt kitelezettségekrol tijékoztatja esetleges jogutddiait is. Ennek elmaraddsa
esetén az ezzel kapesolatos kdrtalanitdsi vagy kartéritési igények megtéritéséért kitelezettséget villal.

Felek jelen szerzédést, mint akaratukkal mindenben megegyezit a mai napon jovihagyolag irtik ald.

Mellékletek:
- 1. melléklet: Telepitési tanulmanytery
- 2. melléklet: Foépitészi Feljegyzés szerinti nyilatkozat a telepitési tanulmanyterv tartalménak
telepillésfejlesztési célokkal, valamint a teleplilésrendezési szerzddés tervezetének teriiletrendezési
kéivetelményekben foglaltak teljestilésérdl.

MNy{rbator 2026. .... Nyirbator, 2026. ...
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Nyirbator Viros Onkormédnyzata Célmegvaldsito



