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1. ELGZMENYEK
1.1. A megbizas targya

A Nyirbator Varos 0350/1 hrsz-u kiilteriileti ingatlanon az épittet (Agro Kevin Kft.) a meglevd
kilénleges mez6gazdasagi Uzemi terllet bdvitésével, nagy kapacitasi terménytarold
éplleteket kivan elhelyezni. A kbzigazgatasi hatér (Nyirbogdt) — 113 sz. vasutvonal (Nagykallo
felé) — 0356 hrsz-u it — 0355 hrsz-0 Gt — 0353/1 hrsz-0 telek — 4911 sz. f6ut (Nyiregyhdaza felé)
— a tervezett 471 szdmu nyugati elkeriil — 0326/34 hrsz-G Gt, valamint a 0343 hrsz-u ut dltal
hatarolt telektomb terlletrészt érintéen.

Atnézeti helyszinrajz

(Forrds: Agro Kevin Kft.)
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1.2. A telepitési tanulmanyterv célja

Atervezett fejlesztés érdekében a fejleszts a telepllésrendezési eszkb6zok mddositasat kivanja
kezdeményezni Nyirbator Varos Onkorményzaténal.

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl szélé 419/2021. (VIL15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. § (1) bekezdés a) pontjanak elSirdsa értelmében telepitési
tanulmanytervet kell késziteni telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz. A mddositast
kezdeményez6 célmegvaldsitd ebben rogziti és beépitési tervvel is szemléltetve ismerteti az
onkormanyzat képvisel6 testlletével a fejlesztési céljait és fejti ki tervezett beépités varhaté
kornyezeti hatdsait, az infrastruktura igényeket, a szabalyozas koncepcidjat.

A Korm.rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv célja tehat az, hogy megalapozza a
célmegvaldsitd és az Onkormanyzat kozoétti teleplilésrendezési szerz6dés megkotését. A
tanulmanyterv meghatdrozza a moédositds tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat, illetve feltarja
a kapcsolddo infrastruktura igényeket és a javasolt fejlesztést lekepézd beépitéssel 6sszefliggd
kornyezeti hatasokat.

A fejlesztést  befolydsolé  terlletrendezési  kovetelmények, fejlesztési  terilet
telepulésszerkezeti, kornyezeti-természeti adottsagai, krnyezetre gyakorolt hatdsai és annak
teleplilési kornyezetének kornyezeti hatdsoktdl valé védelme a fejlesztés jelen szakaszaban
még nem tisztazott. Ezen kdrnyezeti hatasok és teriletrendezési kovetelmények egyértelm(
feltarasa olyan részletesebb el6zetes vizsgalatokat és helyzetelemzést és értékelést kivan.

Erre is tekintettel megallapodas szliletett egy a Telepitési tanulmany elkészitésére. A vizsgalati
dokumentdcié feltdrja a még elemzésre nem kerilt problémakat a terilet adottsagai és
jogszabalyi meghatdrozottsagdra figyelemmel és javaslatot ad a megvaltozott jogszabalyi
feltételekkel és a sziikséges intézkedésekkel kapcsolatban. Kiemelt figyelemmel az Uj
beépitésre szant terllet kijel6lésére vonatkozd jogszabalyi megfelelések igazolasaval
Osszefliggl lehetGségének elemzésére és a természetvédelmi érintettséggel Osszefliggh
megoldasi lehetdségeket is ©sszegzi, mely alkalmas lehet arra, hogy Nyirbdtor Varos
6nkormanyzatanak féépitésze a Korm. rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv tartalmi
kévetelményével kapcsolatos dontését is meg tudja hozni.
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2. A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

2.1. A fejlesztési terlilet elhelyezkedése, térségi kapcsolatok

Nyirbator varos az Eszak-Alfoldi régidban, azon beliil Szabolcs-Szatméar-Bereg megyében a
Nyirbatori jarashoz tartozo telepiilés. A varmegye délkeleti részén, a Debrecen-Nyiregyhaza-
Matészalka haromszogben helyezkedik el, az Eszakkeleti-Nyirség kistaj déli részének
kozpontja. Matészalkatol 20 km-re, a megyeszékhelytél, Nyiregyhazatél 34 kilométerre
talalhato.

A vasuton és kézuton egyarant jol megkozelithetS. A legfontosabb kozuti elérési utvonala
Debrecentdl a varoson at egészen Matészalkaig huzodé 471-es fout. Nyiregyhazaval a 4911-
es Ut, Baktaléranthdzaval a 493-as féut koti 6ssze. Nyirvasvarival as Vallajjal a 4915-0s,
Piricsével és Nyirabrannyal a 4906-os Ut kapcsolja 6ssze a varost.

A hazai vasutvonalak kozul a telepulést az Apafa-Matészalka-vasutvonal és a Nyiregyhaza-
Matészalka-Zajta-vasutvonal érinti. Nyirbator vasutdllomds a kozpont északi részén
helyezkedik el.

Atnézeti rajz

(Forrds: sajdt szerkesztés)
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A tervezett fejlesztés kilterlleten, a kozigazgatasi hatar (Nyirbogat) — 113 sz. vasutvonal
(Nagykallé felé) — 0356 hrsz-G ut — 0355 hrsz-U Ut — 0353/1 hrsz-u telek — 4911 sz. féut
(Nyiregyhaza felé) — a tervezett 471 szamu nyugati elkeriilé — 0326/34 hrsz-u at, valamint a
0343 hrsz-u ut altal hatarolt teriletre kerdilt tervezésre.

(Forrds: https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep)

A tertilet elhelyezkedése a vasuti és kozuti haldzati kapcsolatokhoz
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2.2. Telepulésszerkezeti terv

A telepulés kozigazgatasi terliletére a 25/2022. (1. 25) KT. szamu hatarozattal jévahagyott
Nyirbator Varos Teleplilésszerkezeti tervének és szerkezeti terv leirasa hatalyos.

(Forrds: Nyirbdtor Vidros Onkormdnyzata)

A tervezett fejlesztés beépitésre nem szant Gvezetekbe tartozo tertiletet érint:

- gazdasagi erdGterulet (Eg)
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2.3. HESZ és szabalyozasi terv

A teleplilés kozigazgatasi teriletére a 5/2022. (Ill. 25) KT. szamu rendelettel jovédhagyott,
Nyirbator Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozas Terve hatélyos.

Hatdlyos kiilteriileti szabdlyozdsi terv kivigata az érintett terliletrdl (a tervezett telephely helye vérés sraffozott
Jeldléssel)

(Forrds: Nyirbator Vdros Onkormdnyzata)
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A hatalyos HESZ, 6vezetre vonatkoz6 el&irasai:

»39. Erdéteriilet eléirdsai
40. § (1) Gazdasdgi erdéteriilet (jeldlése: Eg) 6vezet elGirdsai:
a) az évezetben a maximdlis épliletmagassdg: 5,0 m, ez aldl kivételt képeznek az erdé- és
vadgazdasdgi tevékenységhez sziikséges épitmények (pl. erdei kilatd, magasles), amelyek
technoldgiai okbdl legfeljebb 10,0 magassdgliak lehetnek.
b) az 6vezetben épiileteket szabadon dllo éplilet elhelyezéssel, legalabb 10,0 m-es elé-, oldal-,
és hatsokert figyelembevételével,
c) 0,5%-0s megengedett legnagyobb beépitettség mellett.
(2) A védelmi erdéteriilet (jelGlése: Ev) dvezet elGirdsai:
a) az 6vezetben elsédlegesen kérnyezetvédelmi célokat szolgdlo erdéteriiletek tartoznak.
b) az 6vezetben a kézm(i és a kbzlekedési infrastruktura hdlézatok épiiletnek nem minésiilé
épitményei helyezhetéek el.
(3) A kézjoléti erdétertiilet (jelolése: Ek) dvezet elGirdsai:
a) az évezetben a maximdlis épiletmagassdg: 5,0 m, ez aldl kivételt képeznek az erdd- és
vadgazdasdgi tevékenységhez sziikséges épitmények (pl. erdei kilaté, magasles), tovabba a
sportolds és szabadidés tevékenységek épitményei (pl.: mdszofal, lombkorona sétdny, ...stb.)
amelyek legfeljebb 12,0 magassdgtak lehetnek,
b) az 6vezetben épiileteket szabadon dll6 éplilet elhelyezéssel, legalabb 10,0 m-es eld-, oldal-,
és hdtsokert figyelembevételével, 5%-os megengedett legnagyobb beépitettség mellett.”

2.4. Védelmi és korlatozo elemek

2.4.1. Orokségvédelem
Ismert, megkutatott régészeti terlilettel nem érintett a terilet.
2.4.2. Természetvédelem

Természetvédelmi érintettsége a teriileteknek kozvetleniil nincs, nem érintettek a
NATURA2000 teriiletekkel sem. A teriileteket kdzvetleniil nem érintik az Orszdgos Okoldgiai
Ovezetei.
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2.4.3. Orszagos Erdészeti Adattar

A fejlesztési teriiletet nem érinti az Orszagos Erdészeti Adattar szerinti erdGtertlet.

(Forrds: htt://edoterkep. nebih.gov.hu/)

2.4.4. Jogszabalyi elGirdsok

2018. évi CXXXIX. torvény
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
,,8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése
12. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kbézigazgatdsi hatdrahoz 250 méternél kézelebb
nem jelélheté ki.
(2) Ha az uj beépitésre szant terlilet kijelélése zldteriilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziiné zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezé
kiterjedés(i zbldtertiletet vagy erdéteriiletet kell kijel6lni, tovabbd az uUj beépitésre szant
teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedés(i tovdbbi uj zéldteriiletet vagy
erdétertiletet is ki kell jeléIni. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkdzeli teriiletek.
(3) A zéldteriileten és az erddteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemzdéen
mezdégazdasdgi — teriiletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdant teriiletbe
sorolni, ha
a) az uj beépitésre szdnt teriilet kijelélésével egyidejiileq a kordabban beépitésre szdant
teriletként kijeldlt, de még be nem épitett terliiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv
zéldteriilet, erdéteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkozeli
teriilet 6vezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy
meghaladja az ujonnan kijelélt teriilet kiterjedését, vagy
b) az a) pont szerinti cseretertilet nem dll rendelkezésre, de a teleplilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant terlilet kijelélésével egyidejlileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak
megfeleld kiterjedésd, uj zoldteriiletet vagy erdétertiletet is egyidejlileg kijeléInek azzal, hogy
gazdasdgi teriilet dvezet kijelélése esetén ez a szabdly nem alkalmazhato.




Nyirbator Varos Teleplilésrendezési eszkozeinek médositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szant teriilettel egyidejlileg kijelélésre keriil6
zéldterilletnek a telepiilési 6nkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrdl az bnkormdnyzat képvisel-testliletének telepiilésrendezési
szerzddést kell kétnie azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy idében kell hatdlyba lépnie.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 termbhelyi katasztere I-Il. osztalyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kilénleges mezégazdasdgi tlzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szant teriiletté.

(2) Az Orszdgos Gyiimélcs Termd&hely Kataszter |. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo foldrészlet
— a kiilbnleges mez8gazdasdgi lizemi teriilet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant
teriletté.”

A szomszédos Nyirbogat telepliléssel kbzos kozigazgatasi hatartdl szamitott 250,0 méteres
korlatozott hasznalatu terilletek nem érintik, a fejlesztés befogadasara tervezett ingatlanokat.

2.4.5. Szomszédos teleplilés kozigazgatasi teriiletének érintettsége

Az Gjonnan kialakitott teriilethez tartozé védelmi 6vezet nem lépi at a teleplilés kozigazgatasi
vonalat, igy nincs szomszédos telepiilési érintettsége.

12
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2.5. Rendezési alapelvek

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

,8. Uj beépitésre szant teriilet kijelélése

12. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kbzigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kézelebb
nem jelélhetd ki.

(2) Ha az uj beépitésre szant teriilet kijel6lése zéldteriilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jar,
csereteriletként a megszlind zdldterilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedés(i zoldteriletet vagy erddteriiletet kell kijeldlni, tovabbd az uj beépitésre szant
teriiletnvekmény legkevesebb 25%-dnak megfelel6 kiterjedésd tovabbi uj zoldteriiletet vagy
erdéteriiletet is ki kell jelolni. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 terliletek és természetkozeli terliletek.

(3) A zéldteriileten és az erdéterileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemzéen
mezégazdasdgi — terliletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szant teriiletbe
sorolni, ha

a) az uj beépitésre szant terlilet kijelolésével egyidejileg a kordbban beépitésre szdnt
teruletként kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv
zoldteriilet, erdéteriilet, mez6gazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkozeli
teriilet évezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy
meghaladja az ujonnan kijelélt tertilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-danak
megfeleld kiterjedést, uj zéldtertiletet vagy erddtertiletet is egyidejiileg kijeléInek azzal, hogy
gazdasdgi terlilet évezet kijelGlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhatd.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szant teriilettel egyidejlileg kijelblésre keriilé
zbldteriiletnek a telepiilési onkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a teleptilési
onkormadnyzati tulajdonba addsrél az 6nkormdnyzat képviselS-testlletének teleplilésrendezési
szerzddeést kell kbtnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy idében kell hatdlyba Iépnie.

13. § (1) Borvideéki telepiilés borsz6l6 terméGhelyi katasztere I-l. osztdlyu terlileteihez tartozo
foldrészlet — a kiilénleges mezégazdasdgi Gzemi teriilet kivételével — nem mindsithet6
beépitésre szant tertiletté.

(2) Az Orszdgos Gylimélcs Terméhely Kataszter |. és Il. osztdlyu terliileteihez tartozo féldrészlet
— a kllénleges mezégazdasdgi tzemi teriilet kivételével — nem mindsitheté beépitésre szdant
tertilette.”

A 12.§ (1) bekezdés szerinti korldtozo tényezé befolydsolta a helykijel6lést. Az érintett
ingatlanok dltal érintett teriilet-felhaszndlds(ok) alapjén — gazdasdgi erdd teriilet-
felhaszndlds — a 12.§ (2) bekezdés bekezdése szerinti kompenzdcios teriilet képezi a

modositds alapjat.
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Mddositasra | Jelenlegi Mérete | Kompenzacié | Kompenzaciés | Kompenzdcids

tervezett terilet- (ha) joghely alapja | kiiszobérték terilet

terilet felhasznalas mérete (ha) mérete (ha)
beépitésre 0350/1 gazdasagi erdé | 3,99 12.§(2) 4,99 -
szént
terllet(ek)
kompenzacids | 0245/9 altalanos 6,49 Orszagos - 6,49
terilet(ek) mezGgazdasagi Erd6allomany

terilet Adattar

2.5.2. 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl

,8. § [Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozd kévetelmények]

(1) A zéldteriilet 6vezet nagysdga

a) a teleplilés kézigazgatdsi teriiletén beliil 6sszességében nem csékkenhet, és

b) a telepiilésen — ha térvény ennél szigorubb szabdlyt nem dllapit meg — nem lehet kevesebb
a teleplilés beépitésre szant terliletének 3 szazalékandl.

(2) Ha jogszabdly uj beépitésre szant terlilet kijelélését nem tiltja, a telepliilésrendezési tervben
uj beépitésre szant teriiletet a kévetkezs szempontok alapjan kell kijelélni:

a) a lakoteriilet épitési 6vezeteknek és a vegyes teriilet épitési dvezeteknek csatlakozniuk kell
a meglévd telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szdnt teriileteinek 6sszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szdnt teriiletekbdl Gll6, a szomszédos teleplilések beépitésre szant terliletei
kézétt mért legaldbb 500 méteres zdldgydiriivel kell kérbevenni, amely a telepiilési
zéldinfrastruktura részét képezi és az uj kijelblést kévetéen is megmarad a szomszédos
teleplilésekkel térténd Gsszenévés elkertilése érdekében, és

¢) ha a tervezett Uj beépitésre szdant teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiilés
kézigazgatdsi teriiletén belil az adott fejlesztés megvaldsitdsdra alkalmassa tehets 9. §
szerinti barnamezd@s teriilet van, akkor Uj beépitésre szdnt teriilet csak kiemelt kézérdek
esetében jeldlhetd ki.

(3) Az uj beépitésre szdnt terliletek kijelblése sordn a kévetkezé feltételeknek egylittesen meg
kell felelni, és ezt az énkormdnyzatnak kiilén &énkormdnyzati hatdrozattal — amely a
telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:

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

b) szamitdssal igazolva, hogy a teleplilés kbzigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke
az uj beépitésre szant teriiletkijel6léssel nem csékken,

c) hogy uj lakdéteriilet kijelblése esetén a szildrd burkolatu tton valo megkézelités biztositott
lesz, a kézmikapacitds a kézmiszolgdltato nyilatkozata szerint rendelkezésre dall — vagy ha
nem dll rendelkezésre, a k6zmipotié mitdrgyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek -,
valamint az évodai, dltaldnos iskolai és egészségligyi alapellatds a telepiilésen vagy a kijelélt
uj lakétertiilet legfeljebb 5 km-es kérnyezetében a kijeldlést kbvetd 3 éven beliil biztositott lesz,
d) hogy a telepiilés mdr beépitésre kijelolt teriiletén belil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést elGiranyzo
rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel, és

e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél szolo 2018. évi
CXXXIX. térvény (a tovdbbiakban: Trtv.) uj beépitésre szdant teriilet kijelélésére vonatkozo
kévetelményeinek teljesiilését.
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(4) Kiemelt kdzérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjaban, a (2) bekezdésben és a (3)
bekezdés c) és e) pontjaban foglaltak teljesiilése aldl az orszdgos féépitész orszdgos féépitészi
véleményében — részletes indokolds mellett — felmentést adhat, amellyel szemben az
onkormdnyzati rendelet elfogaddsdt kévetéen, egyéni jogsérelem esetén az érintett
birésaghoz fordulhat vagy a térvényességi feliigyeletet gyakorlé kormdnyhivatalndl eljdrdst
kezdeményezhet.”

A zéldteriilet a fejlesztés sordn nem csékken, tovabbd uj lakdteriilet nem keriil kialakitdsra.
A telepiilés kézigazgatdsi teriiletén beliil barnamezds teriilet nem taldlhato.

A telepiilés kézigazgatdsi teriiletén, kiilteriileten taldlhaté meglévé mezégazdasdgi iizemi
teriiletek és stdtuszuk a kovetkezbek:

e A Bdtortrade Kft. telephelyei a belteriilettél délre (Nyires tanya), tovdbbd a
belteriilet dél-keleti részén a Nyirvasvdri felé vezetd ut mentén (4915 sz. ut), valamint
a__belteriilettél nyugatra a tervezett 471 szamu nyugati elkeriil6 és a
Nyirbdtor/Nyirbogdt kdzigazgatdsi hatdr kézott. Ezek felhaszndltak vagy tervezett
projektekkel terheltek.

e A Tranzit-Ker Zrt. birtokol két tovabbi telephelyet a telepiilés észak-keleti részén
Nyirbdtor/Nyircsdszdri kézigazgatdsi hatdr mentén, illetve a belteriilet nyugati
részén a vasuttol északra. Ezek felhaszndltak vagy tervezett projektekkel terheltek.

e A belteriilettél nyugatra Nyiregyhdza felé vezetd ut mentén (4911 sz. it), mely tébb
kisebb agrdrvdllalkozds kiépitett telephelyei taldlhatoak.

e Csalddi gazdasdg a belteriilettél dél-nyugatra a 0306/2 hrsz-on.

e Csalddi gazdasdg a belteriilettdl délre a 0283/23-24 hrsz-on.

Mobdositésra | Jelenlegi Mérete Aktivitas Tervezett Mérete (ha) | Aktivitas
tervezett teriilet- (ha) érték terllet- ertek
terilet felhasznalas felhasznalas
0350/1 gazdasagi erdé 3,99 -35,91 mezdgazdasagi | 3,99 +2,79
tzemi

0350/1 altalanos 6,49 -24,01 gazdasagi erd6 6,49 +58,41

mez6gazdasagi

terilet

10,48 -59,92 10,48 +61,20

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

,12. Uj beépitésre szant teriiletek és uj lakdteriilet kijelélésének egyéb kévetelményei
13. § (1) A telepiilésnek az Uj beépitésre szant teriilet kijelélésekor a Magyarorszdg és egyes
kiemelt térségeinek tertiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban:
Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti uj zoldteriiletet vagy erdéteriletet ugy kell kijelGInie,
hogy
a) annak nagysdga legaldbb 300 m?, és
b) a legtdvolabbi pontja nem lehet tévolabb 1000 méternél az uj beépitésre szdnt teriiletként
kijelélt tertiilet hataratol.
(2) Uj kozteriilet kialakitdsdval jaro uj beépitésre szant teriiletnél a kézuti kézlekedési teriiletet
ugy kell kijeléIni, hogy kétoldali zéldsav és legaldbb az egyik oldali — legaldbb 1,50 méter széles
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és a lehetd legnagyobb mértékben Gsszefiiggd — zoldsavban fasor telepitése biztosithato
legyen.

(3) A teleplilésen uj lakoteriilet a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatdrozott kévetelmények
teljesitése mellett csak akkor jelélhetd ki, ha

a) a helyi épitési szabdlyzatban lakdteriletként madr kijel6lt lakoteriiletek beépitettségének
vizsgdlatat kovetéen a teleplilési dnkormdnyzat a telepiilésterv indité ddéntésében
megadllapitia, hogy a lakoteriileti fejlesztési igényt a telepiilési énkormdnyzat csak uj
lakotertilet kijel6lésével tudja biztositani,

b) az uthdlozati elemek, kiilbnésen a lakoteriilethez kapcsolédé csomopontok és dsszekétd
szakaszok tekintetében a telepliilési 6nkormdnyzat megdllapitja, hogy azok keresztmetszeti
kapacitdsa nem mertil ki, és

c) a telepiilési 6nkormadnyzat — vagy telepiilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejleszté —
vdllalja legaldbb 15 lakdrendeltetés esetén az uj lakoteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb egy
jatszotér kialakitdsat, valamint legalabb 500 lakdrendeltetés esetén — az (1) bekezdés a)
pontjdban foglaltaktdl eltéréen — az uj lakdteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb 500 m?
nagysdgu kézhaszndlat céljdra atadott kdzkert vagy kézpark kialakitasat.

(4) Az (1)—(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az dnkormdnyzatnak a teleplilésterv
aldtamaszto javaslataban be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepiiléstervben és a
megvaldsitds sordn biztositania kell.

(5) Uj beépitésre szdnt teriileteknél az egyetemes tervezés szabdlyai szerint kell eljdrni.

(6) Az (1)-(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a kézlekedési rendeltetésdi
kozterilet szélességi csokkenés vagy dthelyezés, a térképi pontositds miatti datsorolds, a
vonalas kotéttpdlyas kozosségi kozlekedeés teriiletének modositdsa, a kialakult dllapotnak
megfelelé teriilethaszndlatot biztosito telekhatdr-rendezés, valamint a szabdlyozdsi vonal
megszinése miatti épitési bvezeti kijel6lés esetén.”

A Trtv. 12.§ (2) bekezdése szerinti kompenzdcids teriilet biztositdsa torténik az Orszdgos
Erdé Adattdr nyilvdntartdsa szerint. A modositds sordn uj lakdteriilet és uj kozteriilet
kialakitdsa nem térténik. A beavatkozdsi pont esetén a kévetelmények teljesitse nem
relevdns.
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2.6. A teleplilésképi kovetelmények

A tervezett modositasok — terileti elhelyezkedésiik és kiterjedéstk alapjan — érdemben
befolyasoljék a telepiilés kép kialakult jellegét. A Nyirbator Varos Onkormanyzata képvisel6-
testiiletének 13/2024. (lIl.27.) 6nkormanyzati rendeletében megfogalmazott telepiilésképi
el6irasok Ossze egyeztethet6ek a tervezett modositas sordn részben megvaltozé szerkezeti

elemekhez.
1. melléklet

A telepiilésképi szempontbol meghatarozo karakter teriiletek

Jelmagyar azat:
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Az esetlegesen felmerild teleptilésképet befolydsold szabdlyozasi irdnyelvekre adott rendeleti
vélaszokat a hatdlyos rendelkezés mar tartalmazza, az alabbiak szerint:

,18. A beépitésre nem szdnt, telepiiléskép szempontjabdl meghatdrozo természet - és régészeti
védelemmel érintett teriiletekbe ékel6dd dllattarto-, lizemi-. mezégazdasdgi tizemi, kildnleges,
valamint tanya funkciéju épliletek tdjba illesztési szabdlyai

23. § (1) Az ujonnan kialakitdsra keriilé termeld, tdrolo és dllattartd épiileteket hosszukdsan
legaldbb 1:2 ardnyban nyujtott, témeggel, magastetds kialakitdssal kell kialakitani. Ettél
eltérni csak technoldgidval igazolt médon és esetben lehetséges.

(2) Az ipari funkcioju épiiletek esetén az egyszeri ipari formdk alkalmazdsa az elsédleges, ezen
beliil a nagy fesztdvu ipari csarnokszerkezet, a félnyeregtetds és lapostetds kialakitdsu egyedi
szerkezet is épithetd.

(3) Szocidlis és iroda épiileteken a hagyomdnyos épitéanyagok - kiilénésen: tégla agyagcserép
natdr fa — kizdrélagos alkalmazdsa nem kételez6 és sikban eltolt témegkialakitdssal is
épitheték. A tulsagosan térdelt és manzdrd tetd kialakitds nem lehetséges.

(4) A szélvédelem és a tdji ldtvanyvédelem biztositdsa érdekében intenziv fdsitds sziikséges.
24. § (1) Az épiiletek homlokzata vildgos, pasztellszinezésiiek lehetnek. Tdjidegen szinezésnek
mindsiilnek a rikité szinek, kiilbnésen a neon sdrga, neon zéld, élénkpiros, lila, élénk kék
szinezések.

(2) Az épliletek tetdfedése, homlokzati burkolé eleme nem késziilhet tiikr6z6d6 feliilettel. Csak
matt szinezés, matt fémfeliilet alkalmazhatd.
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3. A BEEPITESI TERV

A Nyirbator Véros 0350/1 hrsz-G kilteriletiingatlanon és a szomszédos dnkormdnyzati Ut egy
részén (0351 hrsz-u) az épittet6 a meglevé kilénleges mezégazdasagi Uzemi terllet
bévitésével, nagy kapacitasu terménytarold éplleteket kivan elhelyezni.

Részlet a telepitési tervdokumentacié mdszaki leirasabol:
LA mezbgazdasdgi novénytermesztés rendkiviil széles palettat 6lel fel a hazai kedvezd élettani
kérilmények kézétt. A termények sokszinlisége — a kertészeti novényektél a
takarmanynévényeken dat a gabondkig — megkivénja, hogy tdroldsuk sordn is az adott
termékcsoport tdroldsi igényeinek megfelelé kialakitdsra térekedjiink. Altaldnossdgban
elmondhato, hogy alapvetden fontos a termény:

- nedvességtartalmdnak szabdlyozdsa;

- @ taroldsi h6mérséklet;

- esetleg légtelenités, illetve tartdsito kbzeg sziikségessége.
Tdroloépiilet tervezésekor alapvets fontossagu a fentiek figyelembevételén tul a ki- és
betdrolds technoldgidjanak és gyakorisdgdnak ismerete, valamint a termény mozgatdsdnak
infrastrukturdlis feltételei. Napjainkban alapveté tervezési szempont éplleteinknél,
épitményeinknél a kérnyezetvédelmi és energiatakarékossdgi lehetéségek minél szélesebb
kéri igénybevétele. A nagy tetdfeliiletii tarolokndl példdul jo lehetéség adddik napenergiao
felhaszndldsdra, de fontos a burkolt feliiletek takarékos felhaszndldsa és a csapadékviz
megfelelé elvezetése, illetve Osszegydjtéssel toérténd hasznositdsa. A tdrolék tipusai — a
terménytdrolck kozott két alapvetd tipust kiilbnboéztetiink meg: horizontdlis, vertikdlis.

Horizontdlis tdrolék: Féldszintes épliletek, dltaldban nagy alapteriilettel és nagy
belmagassdggal. Tervezésekor a statikai szempontok figyelembevételén tul alapvetben fontos
a tdrolandd termény tdroldsdnak maddja, elhelyezkedése a tdarolén beliil, valamint a ki- és
betdrolds szempontjainak figyelembevétele. Tdjképi szempontbdl javasolt megoldds. Jelen
esetben ilyen keriil megvaldsitdsra.

Szemestermény-tdarolok: Szemestermény-tdrold tervezésénél alapvetd szempont a termény
tdroldsi magassdga, rézslisz6ge, az oldalfalakra kifejtett oldalnyomds méretezése, a ki- és
betdrolds megolddsa, a termény nedvességtartalmanak megdrzése.

A tdroléépiiletek tartészerkezetei dltaldban acél, illetve vasbeton tartokbdl késziilnek, de jol
haszndlhatéak erre a célra a ragasztott faszerkezetek is. Az oldalfalakra nehezedd
oldalnyomds miatt nem elegendd a tartok k6zé6tti vazkitolts falazat épitése, sziikség van a
nyomads elviselésére méretezett vasbeton teherhordé oldalfal épitésére, melynek magassdga
dltalaban 2,00 m kériil van. A tetd héjalasanal elsédleges szempont a vizzdrdsdg, valamint
meg kell akaddlyozni a terményre visszahullo pdralecsapddast is. Erre a célra megfelel a belsé
feliiletén filcréteggel ellatott trapézlemez boritds. A tdrolé aljzatdnak méretezésénél
figyelembe kell venni a tdroldasra keriil6 termény sulyan kiviil az id6szakosan bekézlekedd
gépek dinamikus hatdsait is. Figyelmet kell forditani a vizzdarésdg mellett az egybefiiggd
betonfeliilet megfeleld dilatdldsdra is. A padozat anyaga betonacél hdléval erésitett beton,
vagy acélhajas beton padozat, ahol a beton mindségnek meg kell felelni a kiilsé
igénybevételeknek, ugymint vizzdrdésdg, kopdsdlldsdg, feliileti egyenletesség, esetenként
szulfdtallésag.”
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Telepitési helyszinrajz

(Forrds: Agro Kevin Kft.)
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4. INFRASTRUKTURALIS FEJLESZTESEK

4.1. Koézlekedés
A tervezési teriilet k6zdton a 4911 - Nyiregyhaza-Nyirbator 6sszekoté utrél kozelithetd meg,
kozvetlen utkapcsolata nem épiilt ki.
A megkédzelitése a meglevé telep feldl, északrél, az Allami kozutrél torténik.

4.2. Vizellatas
A tervezett tevékenység megvaldsitasdhoz kapacitasbdvités nem szilkséges, a szomszédos
m(ikédé lizemi teriilet ellatasat biztositd haldzatrdl kiszolgalhato.

4.3. Gazellatas
Nem relevéns.

4.4. Szennyvizhalozat

Nyirbadtor telepililés szennyvizcsatorna halozatanak és szennyviztisztité telepének
lzemeltetését a Nyirségviz ZRt. végzi. A haldzat Nyirbator, Nyirgyulaj, Nyirvasvari szennyvizét
gyljti Ossze. A telephelyen kizardlag kommunalis szennyviz képzédik, melynek éves
mennyisége megegyezik a mindenkori szocidlis vizfelhasznalassal {évi ~ 10 m3). A szocialis
helyiségekben képz6dd kommundlis szennyvizet a telephelyi, felszin alatti zart, 25 m3
térfogatu acél tartalyban gydijtik.

Aszennyviz elvezetését és tisztitasat a szolgaltatd végzi. A szennyviztisztito telep a szennyvizet
fogadni tudja, azok rendelkeznek tébblet elvezetd és tisztitd kapacitassal.

4.5. Elektromoshaldzat

A kézépfesziiltségl szabadvezetékek és foldkabelek az OPUS TITASZ Zrt. elosztéhaldzatanak
részei (ezek t6bb helyen magantelkeken haladnak). Ezek oldjak meg kozép/kisfeszlltségii
transzformatorokon keresztiil a terllet villamos energia ellatasat. A meglévé kdzépfesziiltség
haldzatok alkalmasak a teriletek folyamatos energiaellatasara, beavatkozasra nincs sziikség.
A teriletet a szolgaltato 22 kV-os halézatanak nyomvonala a déli részen érinti.

A tervezett beruhdazds soran jelentds tobblet villamosenergia igény nem fog fellépni, ezt a
kiépitett rendszer tudja biztositani.
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5. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI és KOVETELMENYEI

Kornyezeti hatdsok tablazatos dsszefoglaldja

A tervezett fejlesztés megvaldsuldasaval a fejlesztésbél addéddan, a tarsadalom és a
foglalkoztatottsdg, munkahelyteremtés szempontjabdl pozitiv irdnyd valtozdsa torténik. A
kérnyezeti elemek szempontjabdl a helyi épitési szabalyzat modositasat kovetéen a kérnyezeti
allapotban - zajterhelés, felszini- és felszin alatti vizek, talaj, hulladékkezelés — szamottevd
véltozds a modositds végrehajtasat kovet6en toérténik. Az épitett kornyezeti elemek
szempontjabdl valtozast jelent a tervezett fejlesztés, hiszen Uj beépitésre szant teriletként
jelenik meg a telepulési szerkezetben, a telepiilés mar beépitésre szant teriletéhez
kozvetleniil csatlakozva, annak bévitményeként.

Uj kérnyezeti konfliktusok, problémak megjelenése az alkalmazott technolégiak, a kotelezGen
betartandé védelmi tavolsagok, a lakoteriletekt6l tavoli elhelyezkedés, valamint az
erdétertletek kozé torténd beagyazottsdga miatt, a kis mértékl negativ kdrnyezeti valtozas
kdvetkezhet be a az Ujonnan kijelolt terilet kozvetlen kérnyezetében, de az eldirt
védétavolsagon beliil ez megoldddik. Tovabba a szomszédos terileteken folyd tevékenységek
és épitési 6vezetek — a hatdrold erdé teriileteket nem szdmolva — azonosak a tervezettel, igy
azok kozott Uj konfliktus (kornyezeti, tarsadalmi, ...stb.) nem alakulhat ki.

~erd6, mez6gazdasagi és kozlekedési teriiletek elemei

oo oo

+1
+1

Jelmagyarazat:
+1 = kedvezd kornyezeti hatas, valtozas

0= nincs kornyezeti hatds, valtozas

-1 = terhel§ kérnyezeti hatas, valtozas
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Nyirbator Varos Telepiilésrendezési eszkozeinek médositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

Térségi Szerkezeti Terv

1. Erdégazddlkoddsi térség

2. Mezbégazdasdgi térség

3. Sajatos teriiletfelhasznaldsu térség

4. Vizgazddlkoddsi térség

5. Telepiilési térség

6. Az orszdgos miiszaki infrastruktura-hdlézatok és a miszaki infrastruktira egyedi épitményeinek
elhelyezésével igénybevett teriiletek
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6. Okoldgiai halézat magteriiletének évezete
7. Okoldgiai hdlézat ékoldgiai folyoséjanak évezete
8. Okoldgiai puffer teriiletének évezete

Mylrgiulaj ]
SR, _..ﬂrqy"ai :

B o

12. Erdék évezete
13. Erdételepitésre javasolt teriilet Gvezete




Nyirbator Vdros Telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasdhoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

14. Tdjképvédelmi teriilet Gvezete

Lehatdrolt terlilet

15. Vilagérokségi és vilagdrékség varomdnyos terliletek dvezete
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16.

Vizmindség-védelmi terlilet dvezete

23.

Térszervezd varosok és hagyomanyosan vidéki teleplilések dvezete
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25. Hatdron atnyuld egylittmiik6dés ovezete
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26. Gylimdélcstermesztés térségi jelentdségli dvezete

)
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A

it

28. Nyirségi vegyes tdjgazddlkoddsi és turisztikai dvezet
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Nyirbator Véros Telepllésrendezési eszkdzeinek médositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

7.SZABALYOZAS VALTOZASANAK TARTALMA

7.1. A modositas soran elérendd célok 6sszefoglaldsa

A tervezett fejlesztés a 0350/1 hrsz-u kilterlleti ingatlanon a meglevé kilbénleges
mezG6gazdasagi lizemi terilet bévitése, ahol nagy kapacitasu terménytarolé épuleteket kivan
elhelyezni.
Az orszagos Okoldgiai folyosé terilettel kozvetlenil nem hatdros a kialakitandé terllet, mely
jelenleg gazdasagi erdd terlilet-felhasznalasi/6vezeti besorolasu. A tertletrészek nem allnak
természetvédelmi besorolas alatt.
A szabdlyozds médositdsdnak célja, hogy megvizsgdlia és javaslatot adjon olyan
tertilet-felhaszndlds és Gvezeti, épitési Gvezeti szabdlyozdsra, mely a vonatkozd, a
tanulmdnyban  ismertetett  jogszabdlyok  betartdsdval a  megvaldsitds
telepiilésrendezési hdatterét biztositani tudja.

7.2. Szabalyozasi koncepcid — javaslat a szabdlyozas médositasara

Az épitési Gvezet mddositasanak feltételeit tobb, egymdsra épllé torvényi, és egyéb
jogszabalyok rogzitik. Az izemi terilet kijelolésénél tovabbi kiegészits elSirasoknak is meg kell
felelni. Az elGirasok (védelmi terlleten Gvezeti érintettsége, szomszédos telepiléshatartol
mért tavolsag, ...sth.) teljesithetéek, az érvényben Iévé Rendeletben rogzitett épitési dvezeti
elGirasok és normativ értékeik a jelenlegi fejlesztés megvaldsitasahoz is megfeleltethet8ek.

»27. Mez6gazdasdgi lizemi teriilet

28. § (1) A kiilbnleges mezbgazdasdgi tizemi teriilet (jelGlése: Kii) épitési bvezetbe a meglévd
és ujonnan létesliléd mezdgazdasdgi lizemek (majorok) tartoznak, ahol a mezégazdasagi
termékek feldolgozdsa, tdroldsa, a mezégazdasdgi gépek és szdllitéeszkéz6k javitdsa
folyik, nagytizemi dllattartds — kivéve a Ki-1 jelli épitési 6vezetet, ahol nagyiizemi
dllattartds nem megengedett - vagy mezégazdasdgi, illetve mezégazdasdgi termeléshez
szorosan kapcsolédo feldolgozo tevékenység befogaddsdra alkalmas.
(2) Az épitési 6vezetben a folytatott tevékenységbdl elbirdsra keriil6 védétdvolsdg a lakd
Ovezeteket nem érintheti.
(3) Az épitési Gvezetben kivételesen elhelyezheté a tulajdonos, a haszndlé és a
személyzet szdmdra szolgdld lakds, ha az adott létesitmény védelmi évezetének
kijelolésére — a végzett tevékenységbdl adédo, engedélyezett biztonsdgi tdvolsdg - nem
keriil sor, illetve, ha azon kiviil esik.
(4) Az épitési bvezetben a keletkezett szennyvizek és hulladékok elhelyezése csak vizzdrd
szigetelt tdrolékban, mditdrgyakban térténhet. Az dllattarté épitményeket minden
esetben vizzdrd szigeteléssel kell kialakitani. Trdgya tdroldsdra alkalmas épitmények,
tarolok nem helyezheték el 100,0 méternél kbzelebb a felszini vizfolydsok, csatorndk,
vizelvezetd darkok partjatdl.
(5) A kiilénleges mez6gazdasdgi lizemi Kii-2 jelli épitési dvezet hatdrdtdl, a szabdlyozdsi
tervlapon régzitettek szerint, illetve ennek hidnydban 300,0 méteres tdvolsdgon beliil
lakoépiilet nem létesitheté.
(6) A technoldégidhoz tartozé toronyszeri mitdrgyak megengedett legnagyobb
magassdga legfeljebb 30,0 méter lehet.
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(7)? Kii-1 jell épitési 6vezetben, a Nyircsdszdri kézigazgatdsi hatdr — Mdtészalka-
Debrecen vasutvonal — a tervezett elkerilé ut nyomvonala és a 0122/1 hrsz- ut dltal
hatdrolt témb teriiletén beliil, a megengedett max. épitmény magassdg értéke — az
el6kert és a szabdlyozdsi terven dbrdzolt kételezden zéldfeliileti célra haszndlandd
teriilet figyelembevételével, az épitési dvezet hatdratdl meért:

a) 40,0 méter mélységig, 9,5 méter lehet,

b) 40,0 méter mélységen tul, max. 50,0 méter lehet, de legfeljebb a szabdlyozdsi terven
kialakitott épitési Gvezet teljes teriiletének 5%-dig (e felett tovabbra is csak 9,5 méter
lehet).
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Nyirbator Vdros Telepllésrendezési eszkdzeinek médositdsahoz
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8. OSSZEGZES

A tervezett Uj beépitésre szant mezdgazdasagi lizemi teriiletek kijelolése kompenzacios
teriiletek biztositasat igényli (biologiai aktivitas érték pdtlds, Gj beépitésre szant teriilet
kijelolésének csereteriilete, teriiletrendezési 6vezeti besorolasbdél szarmazé kévetelmény).
Ezek biztositasa, teljesitése a modositas soran teljesithetéek.

A Nyirbator/Nyirbogat hatarat6l szamitott 250 méteres korlatozé savot a fejlesztés
beépitésre szant uj teriilete nem érinti.

Mar meglévd, kijeldlt, de fel nem haszndlt (sem mar meglévé beépitéssel, sem tervezett
fejlesztéssel) mezGgazdasagi lizemi teriiletek a telepilés kozigazgatasi teriiletén beliil
nincsenek, amelyek mar teret tudnanak biztositani a felmeriilt igényeknek.

A fejlesztés helykijeldlése elsé sorban a mar meglévd, a szomszédos teriileteken 1évé

infrastruktira és rendeltetési feltételek (kapcsolédo vallalkozas meglévé telepei) tovabbi
hasznalatdhoz kapcsoladik, igy alapvetSen helyhez kotott.

A moédositassal tervezett teriiletek miszaki infrastruktaraval kdzvetve érintett teriiletek. A
termd&fold védelmébdl kovetkezd korlatozasok, valamint a tervezett rendeltetések altal
igényelt egyedi védelmi z6ndk egyiittes figyelembevételével keriiltek megvizsgalasra és
kivalasztasra a jelen dokumentumban régzitett teriletek.

A jelenlegi szabdlyozas megvaltoztathatd a tervezett projekt megvaldsitasara, a jelenleg
fennallo jogszabalyi keretek koézott.
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Hatalyos terv részlete!
Madositott terv részlete!

TELEPITESI TANULMANYTERV
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