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ELOTERJESZTES
- a Képviseld-testiilethez —

Nyirbator varos telepiilésrendezési eszkozeinek 2 pontban torténé modositasara
y

(GsMunkdasszallo - Bator Tiizép”, ,, Munkasszallo — Nagy Transfer”)
vonatkozo telepitési tanulmanytervek elfogadasara.

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Vérosunk hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasat kivanjuk kezdeményezni az alabbi két
pont vonatkozasaban:

1.

»Munkasszallo — Bator Tiizép” cimmel — Nyirbator Varos belteriilettél nyugatra a
kozvetleniil Pocsi ut déli oldalan a 0326/12 hrsz-u ut altal hatarolt telektomb teriiletrészt
érintden, 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u kiilteriileti ingatlanokon a
kérelmezd (Bator Tiizép Kft.) munkésszallo funkcidji épiiletek elhelyezését tervezi a
szlikséges kiszolgalo épiiletekkel és az infrastruktira megvaldsitasaval, valamint
»Munkasszallo — Nagy Transfer” cimmel — Nyirbator Varos belteriiletének nyugati részén,
kozvetleniil a belteriileti hatar mentén a Pocsi ut déli oldalan a 0326/12 hrsz-u at, Pocsi at, 6667
hrsz-u t, valamint a 0327/3 hrsz-u telek altal hatarolt telektomb teriiletrészt érintéen, 6669/2
hrsz-u kiilteriileti ingatlanon a kérelmez6 (Nagy Transfer Kft.) munkasszallo funkcidja épitilet
elhelyezését tervezi, meglévd épiilet belsd atalakitasaval.

Fenti tervezett beruhazasokhoz sziikséges a telepiilésrendezési terv modositasa.

Az Labbancz Andras okl. telepiilésmérnok, telepiiléstervezd részletes szakmai anyagot (Telepitési
Tanulmanyterveket) készitett.

A szakmai anyagok benyujtasra keriiltek Hivatalunkhoz, és jelen elbterjesztés 2. sz. és 3. sz.
mellékletében olvashatoak.

A modositassal érintett teriiletek bemutatasa:

1.

»Munkasszallé — Bator Tiizép”:

Nyirbator Varos belteriilettdl nyugatra a kdzvetleniil Pocsi ut déli oldalan a 0326/12 hrsz-u Gt
altal hatarolt telektomb teriiletrészt érint.

A modositas célja:

A modositas {6 célja, hogy a 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u kiilteriileti
ingatlanokon munkdésszalld funkcioju épiiletek és a sziikséges kiszolgald épiiletek épitése
valosuljon meg.

A tervezett szallas jellegli épiiletek brutté 50 m2-es egységek lesznek, egyenként 4 {6
kényelmes, kulturalt, 6sszkomfortos elhelyezését fogjak biztositani.

A modositas uj beépitésre szant teriilet kijelolésével nem jar. Az 0 beépitésre szant
tertiletek kijelolése esetén indokolt igazolas jelen esetben nem indokolt.

Biologiai aktivitas érték potlasara vonatkozoan nem meriil fel potlasi kotelezettség.
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Az 1. fejlesztési teriilet bemutatasa: «»; -

AR 4

Forras: Telepitési Tanulmanyterv 6. old. - Keészitette Labbancz Andras

Tervezett beruhazas atnézeti helyszinrajza:

(Forrds: Bator Tazép Kft.)
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A tervezett fejlesztés érdekében a Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) kiegészitésre
keriil a rendelettervezet szerint.

2.

»Munkasszallo — Nagy Transfer”: Nyirbator Véros belteriiletének nyugati részén,
kozvetleniil a belteriileti hatar mentén a Pocsi ut déli oldalan a 0326/12 hrsz-u ut, Pocsi Ut, 6667
hrsz-0 ut, valamint a 0327/3 hrsz-u telek altal hatarolt telektomb teriiletrészt érinti.

A modositas célja:

A modositas f6 célja, hogy a 6669/2 hrsz- kiilteriileti ingatlanon munkasszallé funkcidji
¢épiilet elhelyezése valdsuljon meg, meglévo épiilet belsé atalakitdsaval. A tervezett szallas
jellegti épiilet cca. 20-25 m2-es belsd egységekre felosztva lesznek, egyenként 3 £f6 kényelmes,
kulturalt, 6sszkomfortos elhelyezését fogjak biztositani.

A médositas j beépitésre szant teriilet Kijelolésével nem jar. Az 0j beépitésre szant
teriiletek kijelolése esetén indokolt igazolas jelen esetben nem indokolt.
Biologiai aktivitas érték potlasara vonatkozoan nem meriil fel potlasi kotelezettség.

Az 2. fejlesztési teriilet bemutatasa:

“
Forras: Telepitési Tanulmanyterv 6. oldal. Keészitette: Labbancsz Andras
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Tervezett beruhazas alaprajzai, a meglévo és atalakitott alaprajz bemutatasa:
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Forras: Telepitési Tanulmanyterv 20. oldal. Készitette: Labbancsz Andras
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A tervezett fejlesztés érdekében a HESZ kiegészitésre fog keriilni.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a fentiek alapjan a mellékelt dontés-tervezetet
véleményezni és elfogadni sziveskedjen!

Nyirbator, 2026. junius 18.

Tisztelettel:

Maté Antal sk.
polgarmester
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Nyirbator Varos Onkormanyzata
Képviselo- testiiletének
.../2026. (V1.30.)
onkormanyzati hatarozata

Nyirbator varos telepiilésrendezési eszkozeinek 2 pontban tortén6é modositasara
GsMunkasszallo - Bator Tiizép”, , Munkdsszdllo — Nagy Transfer”) vonatkozo
telepitési tanulmanytervek elfogadasarol.

A Képviselo-testiilet

1./ elfogadja a

- ,,Munkdésszall6 — Bator Tiizép” - Nyirbator Varos belteriiletté]l nyugatra a kdzvetleniil Pdocsi ut déli
oldalan a 0326/12 hrsz-u ut altal hatarolt teriileten beliil, valamint a

- ,,Munkasszallo — Nagy Transfer” - Nyirbator Varos belteriiletének nyugati részén, kozvetleniil a
belteriileti hatar mentén a Pocsi at déli oldalan a 0326/12 hrsz-u at, Pocsi ut, 6667 hrsz-u ut,
valamint a 0327/3 hrsz-0 telek 4&ltal hatarolt teriileten belill tervezett fejlesztés
megvalosithatosdgaval Osszefiiggésben benytdjtott -2., 3. melléklet szerinti- telepitési
tanulmanyterveket.

2./ elfogadja az 1. melléklet szerinti f6épitészi feljegyzést.
3./ Felkéri a polgarmestert, hogy
-az 1./ pont szerinti dontésrdl az érintetteket tajékoztassa,
-a teleptilésrendezési eszk6zok modositasdra vonatkozd -2., 3. melléklet szerinti- telepitési
tanulmanyterv partneri véleményeztetését folytassa le,
-a 2.1 és 3.1. melléklet szerinti telepiilésrendezési szerzédéseket kosse meg az érintettekkel.

K.m.f.

Maté Antal Dr. Bora Bernadett
polgarmester jegyzd

Mellékletek:

1. melléklet: Feljegyzés - a telepiilésrendezési szerzOdés tervezetével €s az annak

mellékletét képezo telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos véleményrdl

- 2. melléklet: Tervezdi dokumentacié Telepitési Tanulmanyterv ,,Munkésszallé - Bator
Tiizép”

- 2.1 melléklet Telepiilésrendezési szerzodés tervezet

- 3. melléklet: Tervez6i dokumentacio Telepitési Tanulmanyterv ,,Munkésszallo — Nagy
Transfer”

- 3.1 melléklet: Teleptilésrendezési szerzodés tervezet
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1. melléklet — Feljegyzés

NYIRBATOR VAROS ONKORMANYZAT KEPVISELO-TESTULETENEK
CIMZETT FELJEGYZES

Nyirbator varos,
2 pontos médositasaval (,,Munkésszallé — Bator Tiizép”; ,,Munkdasszall6 — Nagy Transfer”)
Osszefliggésben
a telepiilésrendezési szerzodések tervezetével és az azok mellékletét képezo telepitési
tanulmanytervekkel kapcsolatos véleményrol

1. Telepitési tanulmanyterv - ,,Munkasszall6 — Bator Tiizép”

Megallapitom, hogy a telepitési tanulmanytervben rogzitett fejlesztés 6sszhangban all a Varos
telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival — a telepiilésfejlesztési koncepcioban
meghatarozott célokkal.

- A fejlesztési teriilet telepiilési térség részét képezi a magasabb szinti teriiletrendezési
tervekben.

- A modositas soran uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésre, igy a Méptv.
természeti rendszerek megorzésével €s 10) beépitésre szant teriiletek kijelolésével
kapcsolatos el6irasai érvényesiilését nem sziikséges vizsgalni.

- Eldzoéekkel osszefiiggésben a bioldgiai aktivitasérték potlasi kotelezettség nem all fenn.

- A telepiilés milkddéséhez sziikséges telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsag
kovetelményeivel 6sszhangban van

2. Telepiilésrendezési szerzodés tervezete - ,,Munkasszallo — Bator Tiizép”
A teleptilésrendezési szerzddés tervezete dsszhangban all

- ateriiletrendezési szabalyokkal,
- atelepiilési zoldinfrastruktara ellatottsag kovetelményeivel.
- A modositas soran 1j beépitésre szant teriilet nem kertil kijelolésre.

Osszegezve megallapithaté, hogy a telepitési tanulmanytervek és a telepiilésrendezési
szerz0dés tervezetek a jelenleg rendelkezésre allo informéciok alapjan 6sszhangban éallnak a
telepiilés telepiilésfejlesztési €s telepiilésrendezési céljaival, a terliletrendezési szabalyokkal, a
telepiilési zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel.

3. Telepitési tanulmanyterv - ,Munkasszallo — Nagy Transfer”

Megallapitom, hogy a telepitési tanulmanytervben rogzitett fejlesztés dsszhangban all a Varos
teleptilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival — a telepiilésfejlesztési koncepcidoban
meghatérozott célokkal.

- A fejlesztési teriilet teleptilési térség részét képezi a magasabb szintii teriiletrendezési
tervekben.

- A modositas soran 1j beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésre, igy a Méptv.
természeti rendszerek megOrzésével és 1) beépitésre szant teriiletek kijelolésével
kapcsolatos el6irdsai érvényesiilését nem sziikséges vizsgalni.

- Elézdekkel 0sszefliggésben a bioldgiai aktivitasérték potlasi kotelezettség nem all fenn.

Oldal1/2



- A telepiilés miikodéséhez sziikséges telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsag
kovetelményeivel 0sszhangban van

4. Telepiilésrendezési szerzodés tervezete - ,,Uzemi teriilet bovitése”
A telepiilésrendezési szerzddés tervezete dsszhangban all

- ateriiletrendezési szabalyokkal,
- atelepiilési zoldinfrastruktara ellatottsag kovetelményeivel.
- A modositas soran 11j beépitésre szant teriilet nem kertil kijeldlésre.

Osszegezve megallapithaté, hogy a telepitési tanulmanyterv és a telepiilésrendezési szerzodés
tervezete a jelenleg rendelkezésre all6 informaciok alapjan Gsszhangban all a telepiilés
telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, a teriiletrendezési szabalyokkal, a teleptilési
zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel.

Nyirbator, 2026. junius 18.

Gonda Tamas sk.
mb. féépitész
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Nyirbator Varos
Telepllésrendezési Eszkdzeinek
modositasahoz

Telepitési
tanulméanyterv

,Munkdsszdllo —
Bdtor-Tiizép”

Tervez6:

URBAN Linea

Tervezd és Szolgaltatd Kft
(C-15 — 1140)

2026



Nyirbator Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek mddositdsahoz

TELEPITESI TANULMANYTERV

Aldirdlap

Telepiilésrendezl tervez6:

Tervezd munkatars:

Ugyvezetd igazgato:

Viz- és foldtani kozeg védelem szakért6
Leveg@tisztasag-védelmi szakért6

Zaj- és rezgésvédelmi szakért6
Kérnyezetmérnok
Hulladékgazdalkodasi szakért6

OKl. zaj- és rezgésvédelmi szakértd,
igazsagligyi szakért6 (008138)
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Labbancz Andras
okl. telepiilésmérnok
terilet-, és telepulésfejlesztési
szakértd
TT-15-0378

Ugochukwu Georgina
tel 'Iléstervezé’,
terilet- és telepulésfejlesztési
szakértd

Labbancz Andras

T R PR A
Szalai Sandor
SZKV-1.4
) B g
/ g
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Nyirkos Béla
SZKV-1.4 (09-0949)
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Nyirbator Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek mddositdsahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

Tartalomjegyzék

Telepitési tanulmanyterv

»Munkdsszdallo — Bator-Tiizép”

ELOZMENYEK

1.1. A megbizas targya

1.2. A telepitési tanulmany célja

A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA
2.1 Afejlesztési teriilet elhelyezkedése, térségi kapcsolatok

2.2. Telepilésszerkezeti terv

2.3. HESZ és szabalyozasi terv

2.4. Védelmi és korlatozo elemek

2.5. Rendezési alapelvek

2.6. Atelepilésképi kovetelmények

A BEEPITESI TERV

INFRASTRUKTURALIS FEJLESZTESEK

4.1. Kozlekedés

4.2. Vizellatas

4.3. Gazellatas

4.4. Szennyvizhal6zat

4.5. Elektromoshaldzat

A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI és KOVETELMENYEI
A TERULET ES TELEPULESRENDEZESI KOVETELMENYEK ELEMZESE
SZABALYOZAS VALTOZASANAK TARTALMA

7.1. A moddositas sordn elérendd célok 6sszefoglaldsa

7.2. Szabalyozasi koncepcié — javaslat a szabalyozds modositasara
OSSZEGZES
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1. ELOZMENYEK
1.1. A megbizas targya

A Nyirbator Varos 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u kulteruleti ingatlanokon
a kérelmezé (Bator Tizép Kft.) munkdsszallé funkcidju éplletek elhelyezését tervezi a
szlikséges kiszolgdld éplletekkel és az infrastruktira megvaldsitasaval.

A tervezett szdllas jellegl épuletek brutté 50 m2-es egységek lesznek, egyenként 4 6
kényelmes, kulturdlt, dsszkomfortos elhelyezését fogjak biztositani.

A belterilettdl nyugatra a kdzvetleniil PAcsi Ut déli oldaldan a 0326/12 hrsz-U ut altal hatarolt
telektomb teriiletrészt érintéen.

Atnézeti helyszinrajz

1 Tervezett munkasszallas &p
dtt kozponti epiilet,
Hetegszoba
ett parkoldk

helyes)

zottkd burkelatu
ingatlanon Qeliili ut és parkolé
Telekhatar

(Forrds: Bdtor Tiizép Kft.)




Nyirbator Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek mddositdsahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

1.2. A telepitési tanulmanyterv célja

Atervezett fejlesztés érdekében a fejleszts a teleplilésrendezési eszkdzok mddositasat kivanja
kezdeményezni Nyirbator Varos Onkormanyzatéanal.

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. § (1) bekezdés a) pontjanak elGirdsa értelmében telepitési
tanulmanytervet kell késziteni telepilésrendezési szerz6dés megalapozdsahoz. A mddositast
kezdeményez6 célmegvaldsitd ebben rogziti és beépitési tervvel is szemléltetve ismerteti az
onkormanyzat képvisel§ testiletével a fejlesztési céljait és fejti ki tervezett beépités varhaté
kdrnyezeti hatasait, az infrastruktura igényeket, a szabalyozas koncepcidjat.

A Korm.rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv célja tehat az, hogy megalapozza a
célmegvalodsitd és az onkormanyzat kozotti telepilésrendezési szerz6dés megkotését. A
tanulmanyterv meghatarozza a modositas tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat, illetve feltarja
a kapcsolddd infrastruktura igényeket és a javasolt fejlesztést lekepéz6 beépitéssel 6sszefliggd
kornyezeti hatdsokat.

A fejlesztést  befolyasold  terlletrendezési  kovetelmények, fejlesztési  terilet
teleplilésszerkezeti, kornyezeti-természeti adottsagai, kornyezetre gyakorolt hatdsai és annak
telepiilési kornyezetének kornyezeti hatasoktdl vald védelme a fejlesztés jelen szakaszaban
még nem tisztazott. Ezen kornyezeti hatasok és teriiletrendezési kdvetelmények egyértelm
feltardsa olyan részletesebb elGzetes vizsgalatokat és helyzetelemzést és értékelést kivan.

Erre is tekintettel megallapodas sziletett egy a Telepitési tanulmany elkészitésére. A vizsgalati
dokumentdcidé feltdrja a még elemzésre nem kerilt problémakat a terilet adottsagai és
jogszabalyi meghatarozottsagara figyelemmel és javaslatot ad a megvaltozott jogszabalyi
feltételekkel és a szikséges intézkedésekkel kapcsolatban. Kiemelt figyelemmel az (j
beépitésre szant terilet kijel6lésére vonatkozd jogszabalyi megfelelések igazolasaval
Osszefligg6 lehet8ségének elemzésére és a természetvédelmi érintettséggel Osszefliggd
megoldasi lehet8ségeket is 0Osszegzi, mely alkalmas lehet arra, hogy Nyirbator Varos
Onkormanyzatanak féépitésze a Korm. rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv tartalmi
kdvetelményével kapcsolatos dontését is meg tudja hozni.
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2. ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

2.1. A fejlesztési teriilet elhelyezkedése, térségi kapcsolatok

Nyirbator véros az Eszak-Alféldi régidéban, azon beliil Szabolcs-Szatmdr-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. Matészalkatél 20 km-re, a megyeszékhelyt6l, Nyiregyhazatol 34 kilométerre
taldlhato.

A vasuton és kozuton egyarant jol megkozelithetd. A legfontosabb kozuti elérési Utvonala
Debrecentdl a varoson at egészen Matészalkaig huzdédo 471-es féut. Nyiregyhazaval a 4911-
es Ut, Baktaldranthdzaval a 493-as féut koti 6ssze. Nyirvasvarival as Vallajjal a 4915-0s,
Piricsével és Nyirabrannyal a 4906-o0s Ut kapcsolja 0ssze a varost.

A hazai vasutvonalak kozil a teleplilést az Apafa-Matészalka-vasutvonal és a Nyiregyhaza-
Matészalka-Zajta-vasutvonal érinti. Nyirbator vasutallomas a kozpont északi részén
helyezkedik el.

Atnézeti rajz

(Forrds: sajat szerkesztés)
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TELEPITESI TANULMANYTERV

A tervezett fejlesztés kiilterileten, A belterilett6l nyugatra a kozvetleniil PAcsi Ut déli oldalan
a 0326/12 hrsz-u Gt altal hatarolt terlletre kerilt tervezésre.

%

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

A terilet elhelyezkedése a vasuti és kozuti halozati kapcsolatokhoz

tjhely,
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2.2. Telepilésszerkezeti terv

A telepulés kozigazgatasi teriletére a 25/2022. (lll. 25) KT. szamu hatérozattal jévahagyott
Nyirbator Varos Teleplilésszerkezeti tervének és szerkezeti terv leirdsa hatalyos.

Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv kivdgata

A tervezett fejlesztés beépitésre szant terilet-felhaszndldsba tartozo terileteket érint:

- kereskedelmi szolgaltato terilet (Gk)
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2.3. HESZ és szabalyozasi terv

A telepllés kozigazgatasi teruletére a 5/2022. (lll. 25) KT. szamu rendelettel jévahagyott,
Nyirbator Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozas Terve hatélyos.

Hatdlyos kiiltertileti szabdlyozdsi terv kivdgata

..........

3242

e

ot Ll

A tervezett fejlesztés beépitésre szant épitési Ovezetbe tartozo teriileteket érint:
- kereskedelmi szolgaltato terilet (Gk)
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A hatélyos HESZ, 6vezetre vonatkozd elGirasai:

,23. Kereskedelmi szolgdltato teriilet
24. § (1) Kereskedelmi, szolgdltato teriilet (jelélése: Gk) épitési 6vezet épitési helyén beliil
elhelyezhetd épiiletek:
a) a nem jelentds zavard hatdsu gazdasdgi tevékenységi célu éplilet,
b) a gazdasdgi tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet
szdmdra szolgdlo lakdsok, de legfeljebb a brutté beépithetd teriilet 10 %-a mértékéig, ha az
adott létesitmény védelmi Ovezetének — a végzett tevékenységbdl adddd, engedélyezett
biztonsdgi tavolsdg - kijelélésére nem keriil sor, illetve, ha azon kiviil esik,
c) egyéb irodaéplilet, sport rendeltetésdi éplilet.
(2) Gk-1 jeldi épitési bvezetben lizemanyagtolté éplilete is elhelyezheté.
(3) Gk-3 jelii épitési bvezetben elhelyezhetd:
a) mindenfajta kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu épiilet,
b) a kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndld és
a személyzet szamdra szolgadlo lakdsok,
c)a 0135/7-8 hrsz-ok dltal alkotott épitési ovezetben kivételesen elhelyezhetd, 6ndllo
rendeltetésként is munkdsszallo célu épiilet.
(4)¢ A 4. mellékletben régzitett, kereskedelmi szolgdltaté épitési évezettel érintett ingatlanok
esetében az (1) bekezdés a) pontja csak az 5,0 ha-t meghalado ingatlanok esetén
alkalmazhatd.”

2.4. Védelmi és korlatozo elemek
2.4.1. Ordkségvédelem
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 Orszagos Okoldgiai
Ovezetei.

TR s 5 = o
TS Ao N =/ ¥

Orszigos jelenibsinl, egyedi jogszaballyal vdett
_természeli teriletek

par

— Wterméczen emiék
Natura 2000 kilonleges természetmegbrrési \
teriletek (SAC) '."-

Orszigos Okoldgiai Haldzat (aktudlis munkadllomany) ||
. magterutet dvezete i
B chobdgiai falyosd drenete

pusartoridet ovizels s gl =

. (For}dﬁ: htfpé://web.okir.hu/maﬁ))
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2.4.3. Orszagos Erdészeti Adattar

A fejlesztési terliletet nem érinti az Orszdgos Erdészeti Adattar szerinti erd6teriilet.

(Forrds: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/)

2.4.4. Jogszabalyi el6irasok

2018. évi CXXXIX. torvény
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
,8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lése
12. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kézelebb
nem jelélhetd ki.
(2) Ha az uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése zdldteriilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziiné zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedésti zoldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijel6lni, tovdbbd az uj beépitésre szdnt
teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésii tovabbi uj zéldteriiletet vagy
erdéteriiletet is ki kell jeldIni. Csereteriiletként nem vonhatodk be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 tertiletek és természetkézeli teriiletek.
(3) A zéldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzéen
mezdgazdasdgi — terliletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe
sorolni, ha
a) az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szdnt
teriiletként kijel6lt, de még be nem épitett terliletet csereteriiletként a telepliilésrendezési terv
zOldteriilet, erdéteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli
teriilet Ovezetbe 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 telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szdnt terlilet kijeldlésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak
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megfeleld kiterjedésd, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijelélnek azzal, hogy
gazdasdgi teriilet vezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhaté.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijeldlésre keriilé
zOldteriiletnek a telepiilési 6nkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrol az 6nkormadnyzat képviselS-testiiletének telepliilésrendezési
szerzédést kell kétnie azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy id6ben kell hatdlyba Iépnie.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 termdéhelyi katasztere I-1l. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kiilbnleges mez6gazdasdgi lzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szdnt terliletté.

(2) Az Orszdgos Gyiimélcs TermGbhely Kataszter I. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo féldrészlet
— a kiilénleges mezégazdasdgi lizemi teriilet kivételével — nem minGsithetd beépitésre szant
teriiletté.”

A moddositds sordn uj beépitésre szdnt teriilet nem alakul ki.

2.4.5. Szomszédos teleplilés kdzigazgatasi teriletének érintettsége

Az Ujonnan kialakitott munkasszallé teriilethez nem tartozik védelmi dvezet, a telekhataron

......

2.5. Rendezési alapelvek

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

,8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelolése

12. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kézelebb
nem jel6lhetd ki.

(2) Ha az uj beépitésre szant teriilet kijellése zdldterlilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziiné zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedés(i zéldteriiletet vagy erdGteriiletet kell kijeldlni, tovdbbd az uj beépitésre szdant
tertiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésli tovdbbi uj zéldteriiletet vagy
erdéteriiletet is ki kell jel6Ini. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkézeli tertiletek.

(3) A Zéldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzéen
mezbgazdasdgi — teriiletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe
sorolni, ha

a) az uUj beépitésre szdnt teriilet kijelolésével egyidejlileq a korabban beépitésre szdnt
teriiletként kijellt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a teleplilésrendezési terv
zéldteriilet, erdéteriilet, mezG6gazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli
teriilet Ovezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy
meghaladja az djonnan kijeldlt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijeldlésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak
megfeleld kiterjedésd, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijelélnek azzal, hogy
gazdasdgi teriilet vezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhaté.
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(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijeldlésre keriilé
zéldteriiletnek a telepiilési énkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrol az 6nkormdnyzat képviseld-testiiletének telepiilésrendezési
szerzédést kell kétnie azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy id6ben kell hatdlyba lépnie.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 termdéhelyi katasztere I-ll. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kiilbnleges mez6gazdasdgi lzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szdnt terliletté.

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

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

2.5.2. 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrol

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

(1) A zéldteriilet 6vezet nagysdga

a) a telepiilés kbzigazgatdsi teriiletén beliil 6sszességében nem csékkenhet, és

b) a teleplilésen — ha térvény ennél szigorubb szabdlyt nem dllapit meg — nem lehet kevesebb
a telepiilés beépitésre szant teriiletének 3 szdzalékandl.

(2) Ha jogszabadly uj beépitésre szant teriilet kijel6lését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben
Uj beépitésre szant teriiletet a kovetkezd szempontok alapjdn kell kijeléIni:

a) a lakaotertiilet épitési Gvezeteknek és a vegyes teriilet épitési 6vezeteknek csatlakozniuk kell
a meglévd telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szant teriiletekbdl dllé, a szomszédos telepiilések beépitésre szant teriiletei
kézott mért legalabb 500 méteres zoldgyiiriivel kell kérbevenni, amely a telepliilési
zéldinfrastruktura részét képezi és az uj kijelélést kévetéen is megmarad a szomszédos
telepiilésekkel térténd ésszendvés elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett uUj beépitésre szdnt teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiilés
kézigazgatdsi teriiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitdsdra alkalmassd teheté 9. §
szerinti barnamez@s terlilet van, akkor uj beépitésre szdnt teriilet csak kiemelt kézérdek
esetében jelélhetd ki.

(3) Az uj beépitésre szdnt teriiletek kijel6lése sordn a kévetkezd feltételeknek egyiittesen meg
kell felelni, és ezt az Gnkormdnyzatnak kiilén Gnkormdnyzati hatdrozattal — amely a
teleplilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:

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

b) szamitdssal igazolva, hogy a telepiilés kézigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke
az uj beépitésre szdnt teriiletkijelléssel nem csékken,

c) hogy uj lakédteriilet kijelélése esetén a szildrd burkolatu tton valé megkézelités biztositott
lesz, a kézmikapacitds a kézmdiszolgdltato nyilatkozata szerint rendelkezésre dall — vagy ha
nem dll rendelkezésre, a k6zm(ipotld mdtdrgyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —,
valamint az dvodai, dltaldnos iskolai és egészségligyi alapellatds a telepiilésen vagy a kijeldlt
uj lakdteriilet legfeljebb 5 km-es kérnyezetében a kijel6lést kévetd 3 éven beliil biztositott lesz,
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d) hogy a telepiilés madr beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést elGiranyzo
rendeltetésnek és haszndlatnak megfelel, és

e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolé 2018. évi
CXXXIX. térvény (a tovdbbiakban: Trtv.) uj beépitésre szdant teriilet kijelélésére vonatkozo
kévetelményeinek teljesiilését.

(4) Kiemelt kézérdek 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
6nkormdnyzati rendelet elfogaddsdt koévetéen, egyéni jogsérelem esetén az érintett
birésdghoz fordulhat vagy a térvényességi feliigyeletet gyakorld kormdnyhivatalndl eljdrdst
kezdeményezhet.”

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

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

,12. Uj beépitésre szdnt teriiletek és uj lakoteriilet kijelolésének egyéb kdvetelményei
13. § (1) A telepiilésnek az uj beépitésre szant teriilet kijelélésekor a Magyarorszdg és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban:
Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet ugy kell kijeléinie,
hogy
a) annak nagysdga legaldbb 300 m?, és
b) a legtdvolabbi pontja nem lehet tavolabb 1000 méternél az uj beépitésre szant teriiletként
kijelélt tertilet hatdratol.
(2) Uj kéztertilet kialakitdsdval jaré uj beépitésre szdnt teriiletnél a kézuti kozlekedési teriiletet
ugy kell kijelélni, hogy kétoldali zéldsav és legalabb az egyik oldali — legalabb 1,50 méter széles
és a leheté legnagyobb mértékben dsszefiiggd — zéldsavban fasor telepitése biztosithato
legyen.
(3) A telepiilésen uj lakoteriilet a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatdrozott kévetelmények
teljesitése mellett csak akkor jel6lhetd ki, ha
vizsgdlatdt kdvetben a telepiilési dnkormdnyzat a telepiilésterv inditd déntésében
megdllapitja, hogy a lakoteriileti fejlesztési igényt a telepiilési énkormdnyzat csak uj
lakéteriilet kijeldlésével tudja biztositani,
b) az uthdlozati elemek, kiilbnésen a lakdteriilethez kapcsolodoé csomdpontok és 6sszekétd
szakaszok tekintetében a telepiilési dnkormdnyzat megdllapitja, hogy azok keresztmetszeti
kapacitdsa nem meriil ki, és
c) a telepiilési 6nkormdnyzat — vagy telepiilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejleszté —
vdllalja legaldbb 15 lakdrendeltetés esetén az uj lakoterdilet teriilethatdrdn beliil legaldbb egy
jatszotér kialakitdsdt, valamint legalabb 500 lakdrendeltetés esetén — az (1) bekezdés a)
pontjdban foglaltaktdl eltéréen — az uj lakdteriilet terilethatdrdn beliil legaldbb 500 m?
nagysdgu kézhaszndlat céljdra dtadott kbzkert vagy kézpark kialakitdsdt.
(4) Az (1)—(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az 6nkormdnyzatnak a telepiilésterv
aldtdmaszto javaslatdban be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepiiléstervben és a
megvaldsitds sordn biztositania kell.
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(5) Uj beépitésre szdnt teriileteknél az egyetemes tervezés szabdlyai szerint kell eljdrni.

(6) Az (1)—(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a kézlekedési rendeltetésd
kézteriilet szélességi csbkkenés vagy dthelyezés, a térképi pontositds miatti dtsorolds, a
vonalas kététtpdlyds kdzésségi kézlekedés teriiletének modositdsa, a kialakult dllapotnak
megfelelé teriilethaszndlatot biztositd telekhatdr-rendezés, valamint a szabdlyozdsi vonal
megsziinése miatti épitési dvezeti kijel6lés esetén.”

A tervezett modositds sordn uj beépitésre szant és uj lakoteriilet nem alakul ki.
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2.6. A telepuilésképi kovetelmények

A tervezett moddositasok — teriileti elhelyezkedésiik és kiterjedésiik alapjan — érdemben
befolydsoljak a telepiilés kép kialakult jellegét. A Nyirbator Varos Onkormanyzata képvisels-
testuletének 13/2024. (I1l.27.) 6nkormanyzati rendeletében megfogalmazott telepiilésképi
el6irasok Ossze egyeztethet6ek a tervezett mddositas soran részben megvaltozé szerkezeti
elemekhez.

A felmerulé telepiilésképet befolydsold szabdlyozasi irdnyelvekre adott rendeleti vdlaszokat a
hatdlyos rendelkezés mar tartalmazza, azokon valtoztatni nem sziikséges. A fejlesztési teriilet
telepliléskép szempontjabdl meghatarozo terileteknek mindsiil.

1. melléklet

A telepiilésképi szempontbol meghatarozo karakteri teriiletek

lelmagyarizat:
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Jelmagyardzat:

I virousaponti velepiléscés:

m Telepasend & kisvirosias lakoterilet telepliesréa

Altalinos lakdterGleti telepllésniss

B o ensonsigitercicek

Idegeforgalmi, sport, rekredcits kbrpont telepilésrdo

Tanydk, beépitésre nem srdnt terdletek és

kiktteriteti meztgardasig majorok, Gremi
terietek

- Vasutvonalak

Vigfeluleted

B Orseigos miemidkvidelem alatt i épéitetek

15. Teljes kézigazgatdsi teriileten az épitmények anyag-és szinhaszndlatdra vonatkozd
dltaldnos épitészeti kbvetelmények

17. § (1) Az anyaghaszndlatra és szinezésre vonatkozo kévetelmény kiterjed az épitmény
telepliléskaraktert befolydsold valamely mindségi jellemzdéjére.
(2) Az utcaképben kézteriilet felél k6zvetleniil megjelend épiiletek, épitmények tetészerkezete
nem fedheték és nem djithatok fel hulldmpala, mianyag hulldmlemez és mdianyag
trapézlemez, valamint bitumenes hullamlemez alkalmazdsdval.
(3) A tet6fedd anyagok kéziil a rikito szinek, - kiilbnésen élénkvords, élénk kék, okkersdrga,
neon zéld- nem alkalmazhatok.
(4) A homlokzatok szinezésére a pasztell drnyalatu féldszineken tul tovdbbi szinek nem
alkalmazhatdk. A szinek kéziil nem haszndlhatd olyan szin, mely nem illeszkedik, nem
harmonizdl az épiilet egyéb homlokzati és tetéfed6 anyagainak szinvildgdhoz.
(5) Homlokzatokon és tetd héjaljzatként zavard fényhatdst okozo, csillogd, tiikr6z6dé feliiletek
nem alkalmazhatdk. Ebbe a kérbe az livegfeliiletek nem értenddk bele.
18. § (1) Az épliletek szinezésénél a vdrosképpel vald Gsszhang és az épitészeti egység
érdekében a homlokzat teljes falfeliiletén a fehér, a pasztell- és féldszinek drnyalatainak
alkalmazdsa megengedett, rikitd szinek nem alkalmazhatdak.
(2) A labazaton, valamint az oromfalak, és homlokzati ornamentikai diszitésénél sététebb
szinek is alkalmazhatoak, de rikito szinek nem.
(3) A telepszerd, iparositott technoldgidval épiilt lakdépiiletek homlokzati szinezésénél
épliletenként megtervezett szindinamikai terv nélkiil meghatdrozott szinek nem
alkalmazhatodk.
(4) Homlokzat anyaghaszndlatdt dtalakitani, megjelenést megvdltoztatni, erkélyt, teraszt,
loggidt lehatdrolni az éplilethez, és a kézvetlen kérnyezethez nem igazodéd mddon nem
megengedett.
a) Utdlagos hdészigetelést, homlokzatszinezést utcaképben koézteriilet fel6l kézvetleniil
megjelen6 homlokzati feliileteken az épiilet egészére vonatkozo ahhoz illeszkedd szinvildgu
szinezési terv alapjdn lehet, lakdsonként, rendeltetési egységenként nem.
b) Utcafronti homlokzati nyildsok, nyildszdarok osztdsrendjének megvdltoztatdsa csak a
homlokzat egészével Osszhangban lehetséges, egyedi nyildszdré csere esetében a
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nyildsméretek és a nyildszaro osztdsa, szine, anyaghaszndlata nem térhet el az épiilet
homlokzatan kialakult nyildsrendtél, nyilasméretektél, osztdsrendtél, azok szinétdl,
anyaghaszndlatatol.

c)Uj homlokzatképz6 elem megalkotdsa sordn a mdr meglévékhéz illeszkedd
témegformdldsu, anyaghaszndlatu épitészeti megolddsokon tul mds megolddsokat nem lehet
alkalmazni.

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

20. § (1) Rikito szinli fémlemez, cserepes lemezfedés nem alkalmazhato.
(2) Rénkfdbdl gerendahdz, mobilhdz, konténerhdz, tovdbbd mdianyag lambérids boritdsu
éplilet nem épitheté.
(3) Az éplilet szélességének, hosszanti méretének, ardnyainak megvdlasztdsa a kérnyezet
kialakult dllapotdhoz igazodjon.
(4) Az épitéssel érintett telken tervezett épitési tevékenység a telepiilésképbe illesztés
biztositdsdhoz igazodjon a kérnyezetében lévé:
a) tetéidomokhoz, azok formdihoz, az épiilet fégerinc irdnyokhoz,
b) kialakult parkanymagassdgokhoz,
c) tetéfelépitmények jellegéhez, ardnyaihoz, és
d) homlokzati ardnyokhoz, témegardnyokhoz.
(5) A kérnyezethez valo illeszkedés hatdrozza meg az egyedi homlokzatkialakitds maodjdt.
Ebbél kbvetkezéen
a) az illeszkedés érdekében a telepiilésrészen jellemzé homlokzati nyildsok ardnyrendszere,
teljes homlokzati feliilethez valo ardnya, a homlokzati diszité elemek és tagozatok, tovabba
szinezés veendd figyelembe,
b) a tetdszerkezet kialakitdsa, hajldsszége, a tetGgerinc magassdga, tetdfelépitménye,
anyaghaszndlata, annak szinhaszndlata a kérnyezet adottsagaihoz illeszkedjen, akadr
lépcsbzetes magassdgok alkalmazdsaval is,
c) az épiilet-ornamentika (diszitéelemek), anyaghaszndlat, homlokzati feliileti megjelenés
tekintetében az éplilethez legyen ardnyos és illeszkedd a kérnyezetéhez.
(6) Az épiilet homlokzati sikjara régzitett, kiallo, kitekerhetd drnyékolo szerkezet a homlokzat
tagoldsdnak, épitészeti viszonyrendszere egysége kialakitdsdnak figyelembevételével lehet
elhelyezni. Az drnyékold szerkezetek nem egészitheték ki, épithetéek Ossze szélfogdval,
oldalfallal
(7) Dobogdt kialakitani csak indokolt esetben lehet. E rendelet szempontjdbdl indokolt a
dobogd kialakitdsa szintkiilbnbség dthidaldsa, ndvényzet feletti dthidalds esetén.
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3. A BEEPITESI TERV

A Nyirbator Varos 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u kilterileti ingatlanokon
a kérelmezd (Bator Tizép Kft.) munkdsszallé funkcidju éplletek elhelyezését tervezi a
sziikséges kiszolgald épliletekkel és az infrastruktira megvaldsitasaval.

Részlet a mUszaki leirasbdl:
LA tervezett szdllds jellegl épiiletek bruttd 50 m2-es egységek lesznek, egyenként 4 f6
kényelmes, kulturdlt, 6sszkomfortos elhelyezését fogjdk biztositani.

Elsé ltemben 18 db. épiilet keriil megvaldsitdsra, a kdzponti épiilettel, portdval. A
késbébbiekben -a jelentkezd igények figyelembevétele alapjin- még 32-32 db épiilet éplilne,
ugyan ezekkel a paraméterekkel.

Az épliletek tervezett létesitése megfelel a Telepiilésképi Arculati Kézikényv (TAK) és a Helyi
Epitési Szabdlyzat (HESZ) el6irdsainak.

Az ingatlan gazdasdgi-ipari 6vezetben (Gk) taldlhatd. A tervezett épliletek, épitmények
megvaldsitdasa nem befolydsolja, nem vdltoztatja meg a teriilet arculatdt.

A munkdsszallo funkcio megvaldsitdsa nem fog jelentGsebb kiilsé zavaro hatdst gyakorolni
kérnyezetre.

Beépitési mod: szabadon dllo beépités.

Az anyaghaszndlat és szinek megvdlasztdsa a TAK alapjan is javasolt, a telepiilésre jellemzd
visszafogott, pasztell vagy féldszinek alkalmazdsaval fog térténni.

A megvaldsitando kerités anyag és szinvdlasztdsa, dttértségének mértéke szintén a TAK-ben
javasoltak, illetve elGirtak szerint fog térténni.

A mellékelt helyszinrajzon jelblésre kertiltek a tervezett szabadon dllo épiiletek, a parkoldk és
az ingatlanon beliili uthdldzatok is.

A 0326/14; 15; 20; 23; 70 hrsz-u teriiletek ésszevondsra fognak kertiilni, a telekcsoport ujra
osztdsa, illetve dsszevondsa utdn az ingatlan teljes teriilete kb. 2 ha. 2330 m2 lesz.

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

A tervezett épliletek szerkezeti ismertetése

Hagyomadnyos technoldgidval keriilnek megvaldsitdsra.

Alapozdsa monolit vasbeton sdvalap lesz. Felmend teherhordo falazata pdrusbeton
falazéelem, Ytong vagy égetett keramia valaszfallap, fa fodéem és tetészerkezet, valamint acél
cserepeslemez héjazattal fog késziilni. Tetéforma: egyszerti félnyereg tetd.
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Helyszinrajz és a tervezett éplilet bejdrat feléli homlokzata
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4. INFRASTRUKTURALIS FEJLESZTESEK

4.1. Kozlekedés

Az ingatlanon beliili szildrd burkolatu uthaldzat és a parkoldk a helyszinrajzon feltlintetettek
szerint, illetve a kés6bbiekben szakagi tervezd altal készitett tervdokumentacio alapjan kerdl
megvaldsitasra.

Az utak szélessége 3,00 m — 5,50 m lesz. A parkoldk 2,50 m x 5,00 m-es méretben fognak

késziilni. A parkoldk szdma a TEKA vonatkozé részében foglaltak alapjan lesz meghatérozva.
Az utak és parkoldk burkolata is tomoritett zUzottké lesz.

Az ingatlanon fedett kerékpar és motorkerékpar tarold is elhelyezésre fog kerilni. Mérete
szintén a TEKA vonatkozé részében foglaltak alapjan lesz meghatdarozva.

A tervezett elkeriild lehatéjanak tervezete

.._.;___I_MQ F .I =
. i?ﬁfﬁéf‘vwf

0326/13
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A tervezett elkeril6 lehajtéjahoz illesztett a telephely elérését biztositd kapcsolattal
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4.2. Vizellatas
Az ingatlan el6tt talalhatd varosi nyomovezetékre torténd Uj racsatlakozason keresztiil lesz
biztositva.

4.3. Gazellatas
Nem relevans.

4.4, Szennyvizhalézat
Az ingatlan el6tt elhaladé varosi csatornahaldzatra torténé bekotéssel lesz biztositva.

4.5. Elektromoshalodzat
Az ingatlanon mar megoldott. A meglévé teljesitmény 3 x 90 amperig bdévithet6. Az épliletek
és egyéb fogyasztdk ellatasa elektromos foldkabellel fog torténni.

(Forrds: https.//ekozmu.e-epites.hu/lakossag)
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5. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI és KOVETELMENYEI

5.1. Zajvédelem

5.1.1. Feladat ismertetése
(Késziték: Nyirkos Béla SZKV-1.4 09-0949; Szalai Séndor SZKV-1.4 15-0640)
Jelen dokumentacio feladata az rendezési tervmddositashoz sziikséges akusztikai feltételek

vizsgalata.

Erintett teruletek:

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 elSirdasok

27/2008. (XIl. 3.) KVWM-EUM egylttes rendelete ,a kornyezeti zaj- és
rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol”

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

93/2007. (XIl. 18.) KvWM rendelet a zajkibocsatasi hatarértékek
megallapitasanak, valamint a zaj- és rezgéskibocsatas ellen6rzésének maodjardl
MSZ 15036:2002 Hangterjedés szabadban.

5.1.2. A Rendezési terv modositasanak bemutatasa
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2. dGbra: Erintett teriilet részlete Google térképen

A telepllésrendezéssel érintett teriletrészek jelenleg az aldbbi Ovezeti besorolds ala
tartoznak:
> A 0326/14,0326/15,0326/18,0326/19, 0326/20, 0326/23 hrsz-u teriiletek:
Gk-1: kereskedelmi gazdasagi tertlet

3. dbra: Tervezett munkdsszdllo tervrajza
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5.1.3. A kornyezetre vonatkozo zajterhelési hatarértékek
A 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EUM egylttes rendelet 1. szamu melléklete az lizemi és szabadidGs
[étesitményektSl szarmazd zaj terhelési hatarértékei a zajtdl védendé teriileteken az alabbi

hatdrértékeket irja el6, melyek a védend6 homlokzatok el6tt 2m tavolsagra vonatkoznak:

Epiletek védendd homlokzatai el6tt megengedhetd zajterhelési hatarértékek:

Sor Hatarérték (Ltn) az Lam megitélési
. e intre (dB
szam Zajtol védend6 terilet szintre (dB)
nappal éjjel
6-22 6ra 22-6 6ra
1 Lk (klsvar<?5|as_ beepl’te,SL,J z,f)n?) 50 0
Lke (kertvarosias beépitésii zona)
2. Vi (varoskdzponti intézményi vegyes beépitésl zéna) 55 45
3 Gk: (kereskedelmi, szolgdltaté gazdasagi terilet) 60 50
' Ge: (egyéb gazdasagi terlilet)

4. Gbra: Ervényes zajterhelési hatdrértékek bemutatdsa
Az Lam értelmezése az MISZ 18150-1 szabvdny szerint térténik.

5.1.4. A rendezési tervmddositassal érintett teriiletek zajterhelési allapot meghatarozas
modja

A zajterhelés meghatarozdsa céljabdl kornyezeti zajterhelés méréseket végeztiink 2026.
marcius 31-én. A vizsgalat soran vizsgaltuk a hattérterhelést és a kozlekedési zajterhelést.

A méréseket a 93/2007. (XII. 18.) KWWM rendelet 6. szamu melléklete szerint végeztiik.

A méréshez hasznalt m(iszerek:

a , . . , Gyari Hitelesité ., )
Sorszam Megnevezés Gyartmany Tipus y,arl I,e esttes Ervényessége
szama szam
. o Svan
1. Zajanalizator SVANTEK 958 11791 M 810 225 2027. 03. 06.
2. Akusztikai SVANTEK SV30A  |7448 | KO056942 /2013 |-
kalibrator

3. dbra: Méréshez hasznalt miiszerek

A mlszerek megfelelnek az MSZ EN 60651:2003: , Hangszintmér6k 1. pontossagi osztaly
el6irdsanak.

Meteoroldgiai tényez6k méréséhez TESTO 410-2 digitalis hémérséklet, paratartalom és
szélsebességmérdt hasznaltunk.
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1. Mérésipont helye: A 0325/44 hrsz-U ingatlan EK-i teriiletrészén, talajszint felett
1,5m magassagban.

4. abra: Mérési helyszin bemutatdsa és a mérési pont

A mérési eljdras mddszere: folyamatos mintavételezéses mérés.

A vizsgalati pont kdrnyezetében kivitelezési munkdlatok nem torténtek, forgalomelterelés
nem volt. A méréseket 1 perces mentési idSintervallumokkal folyamatosan mentettiik.
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5. 1.5. Arendezési tervmddositassal érintett teriiletek zajterhelése. Zajterhelési alapallapot.

Nappali és Ejszakai megitélési idészakban:
A zajterhelés a nappali id8szakban: Laeq= 51 dBA
A zajterhelés az éjszakai id6szakban: Laeq= 41 dBA

Nappall Idészak (2 perces léptek)

=~ Lidmax
B804 LASemax
] = |Anq
= LASS%
{ 1
704 : Y
/ A
T 60
@
2
€
&
50
40 4
+
304
T/ R S /s oy T e T S S T S
B o o R S S SR B Sy
Estl Idészak (2 perces lépték)
LAsiman:
80 4 LASmax
—— Lheq
= LASS%
70 <

Zajszint [dBA]

0
30 4
s] 4 "l a
+ « & + 3 « 1\’” +F & L "4 + E +*
Ejszakal Id6szak (2 perces lépték)
= LAmax
B0 4 LASmax
— LAsg
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60
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A mérés harom kiilonb6z6 napszakban rogzitette a kdrnyezeti zajszintet. Az adatok alapjan az
aldbbi f6 megallapitasok tehetdk:

Nappali id6szak (12:03-13:53): Ez a legzajosabb periddus, 52,0 dBA-es atlagos
zajszinttel. A mérés soran tobb, 80 dBA korili impulzusszerd kiugrds (LAImax) is tortént
(ktlonosen 12:54 és 13:46 koriil), ami jelent6s, hirtelen zajhatasokra utal.

Esti idGszak (21:34-21:59): A zajszint jelent6sen mérsékl6dott, az atlag 41,7 dBA-ra
csokkent. A hattérzaj stabilizalédott, a nagy energidju impulzusok elmaradtak.
Ejszakai id6szak (22:00-23:01): Ez a legnyugodtabb szakasz, 41,1 dBA-es atlagértékkel.
A hattérzaj (LA,95%) jellemz6en 30 dBA kornyékén alakult, ami megfelel egy csendes
lakokérnyezetnek.

Kovetkeztetés: A vizsgdlat egyértelmlen kimutatta a napszaki dinamikat: a nappali és az
éjszakai id6szak kozott kozel 11 decibeles kiilonbség mérhetd. Mig a nappali értékek — a
terlilet gazdasagi besoroldsahoz igazoddan — nem |épik tul a szigorubb, az épitési dvezetre
vonatkozd hatdrértékeket, az éjszakai adatok a pihenésre alkalmas, alacsony zajterhelés(
tartomanyban maradtak.

Kozlekedési forgalom nappal:

Id6pont 1. akusztikai kategoria (db) 2. akusztikai kategéria (db) 3. akusztikai kategéria (db)
1150-1223 132 4 6
1223-1253 145 2 5
21302200 32 0 0
Kozlekedési forgalom éjjel:
Id6pont 1. akusztikai kategdria (db) 2. akusztikai kategéria (db) 3. akusztikai kategdria (db)
22002230 31 5 0
2230230 8 1 0

5.1.6. Fellépd kornyezeti hatasok

Kozvetlen hatasok

5. dbra: Védett éplilet elhelyezkedése
A 03266/14, 03266/15, 03266/20, 03266/23, 03266/70 hrsz-u teriiletek kdérnyezetében E-i
iranyban a Pdcsi Ut talalhatd. Ny-i irdnyban a Bator Tizép van.
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A vizsgalt terilet hattérterhelését kozlekedési zajterhelés jellemzi. Az alapzajterhelés mértéke
nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA.

A munkasszallé épliletére vonatkozé zajterhelési hatarérték:

Hatarérték (Ltv) az Lam megitélési

Sorszam , - . 3 szintre (dB
\Valaszthato 6vezeti besorolasok e
nappal éjjel

6-22 Ora 22-6 6ra

Gazdasagi terilet
1. Gk: (kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi terilet) 60 50
Ge: (egyéb gazdasagi terilet)

A 27/2008. (XIl. 3.) KWWM-EiiM egyiittes rendelet 1. melléklete szerint.

A munkasszalléra, a Gk épitési dvezetre vonatkozé zajterhelési hatarértékek teljesiilnek,
munkasszallé épitésének zajvédelmi akadalya nincs.

Kozvetett hatdsok:

A javasolt 6vezeti el6irdsok mellett kozvetett hatasokkal nem kell szamolni, hiszen a jelenlegi
zajterhelési hatarértékek nem emelkednek, a valtoztatassal a teriilet zajkibocsatdsa nem
emelkedik.

A tervezett rendezési tervmodositas altal generdlt zajkonfliktus
A munkasszalld létesités zajkonfliktust nem okoz.

Zajvédelmi intézkedési eszkdz6k
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 terileteken az alapzajterhelés mértéke
nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA.

A vizsgdlt terllet épitési dvezeti besorolasa gazdasagi teriiletek. A Gksz épitési dvezetre
vonatkozo nappal 60 dBA, éjjel 50 dBA zajterhelési hatarértékek teljeslilnek A munkasszallé
|étesités zajkonfliktust nem okoz.
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Varhatd Kornyezeti hatas mértéke

A tervezett épitési el6irasok megvaltoztatasa és intézkedések zajvédelmi szempontbdl
nincsenek hatdssal az épitett, ill. természeti kornyezet, (a tdj) allapotara.

A tervezett szabalyozasi intézkedések megvaldsuldasa esetén akusztikai zavaré hatds nem
érheti a kdrnyezetet, illet6leg a lakossagot.

Osszefoglalas, javaslat

Nyirbator varos jelenleg vonzd célpont a térségben a kilonb6z6 multinacionalis tarsasagok
megtelepedéséhez, amelyek jelent6és munkaer6t kotnek le. A munkaeré helyben tartasa
fontos feladat, az 6nkormanyzat szamara is, ehhez a kialakitasra keril6 munkasszallék jelentés
tamogatast jelentenek.

A projekt megvaldsitasa hosszu tava dontés, egy varos szolgaltatasi szektoraban a munkaeré
biztositdsa esetében. A varos erre vonatkozéan mar rendelkezik tobb korabbi sikeres
projekttel melynek keretében a kordbbi tésztagyar (Nyirbatori Csaszari u. 79. szam hrsz.
0135/7) teriletén talalhaté iroda épliletét, valamint a Tancsics Ut, Széna rét utca, Gyulaji ut
altal kozrezart tombben 6043/1 hrsz. kerllt munkasszalld elhelyezésre kisvarosias
lakéterileten.

A valtoztatassal érintett teruletek (0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u)
zajvédelmi besoroldsa az eltelt id6szakban nem vaéltozott. A zajvédelmi szabalyozasban
bekovetkezett mddositasok alapjan a kornyezeti zaj hatarértékeit a 27/2008. (XIl. 3.) KvWM-
EGM egyiittes rendelet (a kdrnyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol)
tartalmazza, illetve a rendezési terv zajvédelmi megalapozasaban a 284/2007. (X. 29.) Korm.
rendelet alkalmazandd. A napi Gzemelés soran az ebben szerepl6 rendeletek az iranyaddk.

A 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u terileteken az alapzajterhelés mértéke
nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA. A vizsgalt terilet dvezeti besorolasa gazdasagi teriiletek. A Gk
Ovezetre vonatkozd nappal 60 dBA, éjjel 50 dBA zajterhelési hatarértékek teljesiilnek, ezzel a
munkasszalld létesités zaj-konfliktust nem okoz.

Az elemzésiink kapcsan a szallé megvaldsitasa kapcsan nem taldltunk olyan szint( kérnyezeti
problémat, amely a varoslakok és kozvetleniil a Pocsi ut, Bakonyikert utcatol varos iranyaba
kezd6d§8 lakdovezet iranyaba lakok kornyezeti feltételeit rovid ideig, vagy tartésan negativan
befolyasolna.

A moddositassal feltart kornyezeti hatasok alapjan, a tervezett rendezési tervmddositas
kornyezetvédelmi szempontbdl tamogathatd. A mddositasi tervezethez &sszedllitott
szabalyozasi elGirasok tervezete megfelel, kiegészitésre nem szorul.

Teleplilésszerkezeti szempontbdl a teriilet megkozelitése a meglévd telepliilési gylijté és
kiszolgalo utakrdl biztositott. Haldzati szintl elemeket érinté valtozds nem tervezett. A
rendeltetésszerl haszndlatbdl szarmazdan a kdrnyezeti terhelések megengedettnél nagyobb
mértékd megjelenésével nem kell szamolni. A terllet jelenlegi szintjének megfeleld
infrastrukturdlis és telepllésgazdalkodasi feltételei biztositottak, tehat a mddositas ebben
valtozast nem jelent.

31



Nyirbator Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek mddositdsahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

A teriilet a telepiilésszerkezeti terv szerint beépitésre szant, ebben valtozas nincs, a biolégiai
aktivitasérték (BAE) valtozasanak szamitassal torténd igazoldsa nem sziikséges.

Talajvédelmi, foldvédelmi kérdés a jelenlegi hasznalatbdl eredéen nem meril fel, de a
megkozelitést biztositd kozterlileti rogzités kapcsan tervezettbél eredéen (Uj kozlekedési
kényszer a terilet irdnydba) kismértékben igen. A teleplilésrendezési eszk6z6k mddositasaval
természetvédelmi szempontbdl a jelenleginél kedvez6tlenebb helyzet nem alakul ki.

Az el6z6ek alapjan nem itélhetd jelentésnek jelen tervi médositds hatdsa a hatasterilet
szempontjabdl. A modositassal uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijel6lésre, szerkezeti
tervi zoldteriilet megsziintetése, vizgazdalkodasi, erd6teriilet megsziintetése sem torténik.
A médositas az igazgatasi teriilethez és a kiilteriilethez kothet6 természeti értékek, védett
teriilletek és a védettségre tervezett teriiletek szempontjabél nem hoz valtozast. A
modositassal kapcsolatosan megallapithatd, hogy az, az érintett kornyezeti elemek
tekintetében nem sériilékeny. Régészeti 6rokségi érintettség a kozvetleniil érintett teriletrész
esetében nincs jelen.

Kornyezeti hatasok tablazatos 6sszefoglaldja

A tervezett fejlesztés megvaldsuldsdval a fejlesztésb6l addddan, a tarsadalom és a
foglalkoztatottsag, munkahelyteremtés szempontjabdl pozitiv irdnyd valtozdsa torténik. A
kornyezeti elemek szempontjabdl a helyi épitési szabalyzat médositasat kovetben a kornyezeti
allapotban - zajterhelés, felszini- és felszin alatti vizek, talaj, hulladékkezelés — szdmottevd
valtozds a mddositas végrehajtasat kovetSen torténik. Az épitett kornyezeti elemek
szempontjabdl szamottevé valtozast nem jelent a tervezett fejlesztés, hiszen Uj beépitésre
szant terllet nem jelenik meg a teleplilési szerkezetben. A gazdasdgi terlilet épitészeti
megjelenésétdl viszont jelentésen eltérd, ,pozitivabb”, kevésbé ipari jellegl teleplilésképi
megjelenést eredményezhet.

erd6, mez6gazdasagi és kozlekedési teriletek elemei

+1

O oooo©°

Jelmagyarazat:
+1 = kedvez( kornyezeti hatds, valtozds

0= nincs kérnyezeti hatas, valtozas

-1 = terhel6 kornyezeti hatas, valtozas

32



Nyirbator Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek mddositdsahoz

TELEPITESI TANULMANYTERV

6. A TERULET ES TELEPULESRENDEZESI KOVETELMENYEK ELEMZESE

Szabolcs-Szatmar-Bere megye Teriiletrendezési Tervérdl sz616 9/2023. (11.24.) sz. varmegyei
onkormanyzati rendelet (MTrT)

Ovezeti érintettség
Ssz. | Ovezetek megnevezése
Ko6zigazgatasi | Tervezési
teriileten teriileten
1. |Erdégazdalkodasi térség érinti nem érinti
2. | Mez6gazdasagi térség érinti nem érinti
3. |Sajatos teriilet-felhasznalasu térség érinti nem érinti
4. |Vizgazdalkodasi térség érinti nem érinti
5. |Telepulési térség érinti érinti
Az orszagos mdszaki infrastruktira-haldzatok és a miszaki
6. |infrastruktira egyedi épitményeinek elhelyezésével igénybe vett érinti nem érinti
teriiletek
7. | Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete nem érinti nem érinti
8. | Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete érinti nem érinti
9. | Okoldgiai halézat puffer teriiletének dvezete nem érinti nem érinti
10. | Kivalo terméhelyi adottsagu szantoteriletek ovezete nem érinti nem érinti
11. |J6 termGhelyi adottsagu szanték ovezete nem érinti nem érinti
12. |Erd6k 6vezete érinti nem érinti
13. | Erd6telepitésre javasolt terilet Gvezete érinti nem érinti
14. | Tajképvédelmi terilet 6vezete érinti nem érinti
15. | Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek ovezete érinti érinti
16. | VizminGség-védelmi teriilet Gvezete érinti nem érinti
17. | Nagy vizi meder 6vezete nem érinti nem érinti
18. | VTT-tarozdk dvezete nem érinti nem érinti
19. |Honvédelmi és katonai célu teriilet ovezete nem érinti nem érinti
20. | Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete nem érinti nem érinti
21. | Rendszeresen belvizjarta teriilet vezete nem érinti nem érinti
22. | Tanyas teriletek 6vezete nem érinti nem érinti
23. | Térszervezl varosok és hagyomanyosan vidéki telepiilések dvezete érinti érinti
24. | Térségi egyuttmiikodések dvezete érinti érinti
25. | Hataron atnyulé egylittm(ikodés dvezete érinti érinti
26. | GyUmolcstermesztés térségi jelentségli Gvezete érinti érinti
27. | Fels6-Tisza menti komplex tajgazdalkodasi és turisztikai vezet nem érinti nem érinti
28. | Nyirségi vegyes tajgazdalkodasi és turisztikai bvezet érinti érinti
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Térségi Szerkezeti Terv

1. Erd6gazddlkoddsi térség

2. Mezbgazdasdgi térség

3. Sajdtos teriiletfelhaszndldsu térség

4. Vizgazddlkoddsi térség

5. Telepiilési térség

6. Az orszdgos mliszaki infrastruktura-hdlézatok és a miiszaki infrastruktura egyedi épitményeinek
elhelyezésével igénybevett terliletek
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6. Okoldgiai hdlézat magteriiletének évezete
7. Okoldgiai hdlézat ékoldgiai folyoséjanak 6vezete
8. Okoldgiai puffer teriiletének 6vezete

12. Erd6k 6vezete
13. Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete
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14. Tajképvédelmi teriilet 6vezete

Lehatdrolt teriilet

15. Vildgérékségi és vilagdrokség vdromdnyos teriiletek évezete
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23. Térszervezd vdrosok és hagyomdnyosan vidéki telepliilések 6vezete
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25. Hatdron dtnyuld egyiittmiikédés 6vezete
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26. Gylimdélcstermesztés térségi jelentdségli 6vezete

P ——
¥

28. Nyirségi vegyes tdjgazddlkoddsi és turisztikai 6vezet
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7. SZABALYOZAS VALTOZASANAK TARTALMA

7.1 Modositas tartalmi kovetelményei, elvei és indoklasa

A telepiilés jelenleg hatalyos telepiilésrendezési eszkdzei az OTEK 2021. jilius 15 -én hatélyos
telepuilésrendezési kbvetelményeinek és jelmagyarazatanak figyelembevételével késziilt.

A Helyi Epitési Szabalyzat ennek megfelelen szabdlyozta a szallas és szallas jellegli épiiletek
beépitésre szant teriileteken torténd elhelyezhetGségét az alabbiak szerint:

Kereskedelmi, szolgaltatd teriiletek (Gksz) esetén a kérnyezetre jelentés hatast nem gyakorld
gazdasagi tevékenységi célu épuletek helyezhet6k el. A szallas jellegl épuletek, - ebbe bele
értve a munkasszallokat/munkasszallasokat is - elhelyezhet6ségét felsorolds szer
megnevezéssel nem teszi lehet6vé.

A szallds jellegli rendeltetés meghatarozasat az OTEK 104/A §-a tartalmazza. Ennek
értelmében a szallas jellegli rendeltetés(i az az épiilet, ami nem életvitelszer(, - tehat nem
lakdsként- hanem atmeneti tartézkoddasra szolgaléd funkcidkkal épiletként valdsul meg. A
munkasszallé nem életvitelszer( tartdzkodasra szolgal, ezért az szallas jelleglinek mindsdl.

A munkasszalld szolgdltatasa alapjan is szallashelynek mindGsil az aldbbi ismérvek szerint, a

HESZ értelmezd rendelkezése alapjan:
»m). Munkdsszdllé/Munkdsszdllds: olyan szdlldshely (tipus: pihenéhdz, altipus munkdsszdllds,
TESZOR’15 55.20.11), amely a szdlldshely-szolgdltato tulajdondt képezé vagy dltala barmilyen
jogcimen haszndlt szdlldshely, amely tébb mint 10 féréhelyes vagy tébb mint 3 szoba
kiaddsdra alkalmas, valamint a munkaaddval hatdrozatlan ideji vagy idétartamban nem
korldtozott, hatdrozott idejii munkaviszonyban lévé olyan magdnszemély elhelyezésére
szolgdl, akinek nincs lakdhelye azon a telepiilésen, ahol a munkahelye van. Tovdabbd olyan
szdlldashely (tipus: pihenbhadz, altipus munkdsszadllds, TESZOR’15 55.20.11), amely a nem Uizleti
célu  kbzosségi, szabadidbs szdlldshely-szolgdltatdsrol szdl6  Korm. rendeletben
meghatdrozott.”

Az OTEK 2021. julius 15 -én hatdlyos telepiilésrendezési kdvetelményei még nem nevesiti
onalléan a munkasszallé rendeltetést. A szallas és szallas jellegl rendeltetéseket tartalmazza,
mely utobbi kozé a munkasszalld is bele érthetd.
A 10.§ (2) a) pontja lehet6séget ad a telepilések ©nkormanyzatai szamdara, hogy
meghatarozzak azon rendeltetéseket, amelyek az OTEK szerint az adott épitési dvezetre
megallapitottokon kiviil helyezhetg el.
,OTEK 10.§
(2) Az egyes épitési Gvezetekben vagy évezetekben
a) az e rendelet és a 6. § (5) bekezdése szerinti kormdnyrendelet alapjan
megadllapithato egyéb rendeltetéseken kiviil csak olyan mds rendeltetés helyezhetd el,
amely a haszndlata sordn a teriilet dltalanos vagy sajdtos haszndlatdat nem korldtozza,
vagy attol nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozo épitési Gvezeti,
ovezeti el6irdsoknak megfelel,”

Az OTEK ezen el6iras biztositotta szabalyozasi tartalom HESZ-ben tdrténd érvényesitéséhez az
allami f6épitész hozzajaruldsa sziikséges. OTEK 111. § (2) szerinti megengeddbb
szabalyozashoz valé hozzajarulast kell kérni.
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7.2. Szabalyozasi koncepcid — javaslat a szabalyozds mdédositasara

Az épitési ovezet elbirdsaira vonatkozé moddositdsdnak feltételeit tobb, egymdsra épllé
torvényi, és egyéb jogszabdlyok rogzitik. A kereskedelmi szolgdltaté terlileten beldili
munkasszalld/munkasszallas tovabbi kiegészit6 elGirasainak is meg kell felelni. Az elGirdsok (az
el6irasoktdl eltér6, megengedbbb szabdlyozas kialakitasa, a jogszabdlyi lehet6ségek
felvetésével) teljesithetSek, az érvényben |évé Rendeletben rogzitett épitési dvezeti elSirdsok
a jelenlegi fejlesztés megvaldsitasahoz is megfeleltethetbek.

»23. Kereskedelmi szolgdltato teriilet
elhelyezhetd épiiletek:
a) a nem jelentds zavard hatdsu gazdasdgi tevékenységi célu épiilet,
b) a gazdasdgi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndloé és a személyzet
szamadra szolgdlo lakdsok, de legfeljebb a brutto beépithetd teriilet 10 %-a mértékéig, ha az
adott létesitmény védelmi Ovezetének — a végzett tevékenységbdl adodo, engedélyezett
biztonsdgi tavolsag - kijelélésére nem keriil sor, illetve, ha azon kiviil esik,
c) egyéb irodaépiilet, sport rendeltetés(i épiilet.
(2) Gk-1 jelii épitési dvezetben tizemanyagtélté-piilete-is elhelyezhetd:
a) lizemanyagtélto éplilete;
b)a 0326/14-15, 0326/18-19, 0326/20; 0326/23 hrsz-u ingatlanokon kivételesen elhelyezhetd,
6ndllé rendeltetésként is munkdsszallo/munkdsszallds célu épiilet.
(3) Gk-3 jelii épitési évezetben elhelyezhetd:
a) mindenfajta kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu épiilet,
b) a kereskedelmi és szolgaltatoi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndld és
a személyzet szamdra szolgalo lakdsok,
c) a 0135/7-8 hrsz-ok dltal alkotott épitési dvezetben kivételesen elhelyezhetd, 6ndllo
rendeltetésként is munkdsszallo célu épiilet.
(4)A 4. mellékletben régzitett, kereskedelmi szolgdltato épitési 6vezettel érintett ingatlanok
esetében az (1) bekezdés a) pontja csak az 50 ha-t meghaladd ingatlanok esetén
alkalmazhato.”
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8. OSSZEGZES

A mddositas helyszine légifelvételen

A modositas

kezdeményezdje:

Bator-Tuzép Kft.

A moédositas

az OTEK szerint a gazdasagi

targya: terileten elhelyezhetd
rendeltetéseken kiviili egyedi
- munkdsszallé - rendeltetés
megvaldsitasanak biztositasa
Médositassal belterilett6l nyugatra a
érintett tervezési | kozvetlenll Pocsi ut déli
teriilet oldalan a 0326/12 hrsz-u ut
altal  hatarolt telektomb

tertletrészt

Uj beépitésre
szant terulet

A modositassal Uj beépitésre
szant teriilet nem jon létre.

kijelolése: Az Uj beépitésre szant
terlletek kijelolése esetén
indokolt  igazolas  jelen
esetben nem indokolt.

Bioldgiai Nem meril fel pétlasi

aktivitasérték kotelezettség.

potlas:

A mddositas Iényegi elemeinek rovid tervezdi ismertetése:

A kereskedelmi, szolgéltato teriilet egy részén lehetévé kivanjuk tenni az OTEK szerint e teriileten elhelyezhetd
rendeltetéseken kivili munkdsszall6/munkasszallas rendeltetés( Uj épiletek elhelyezését, meglévd éplilet ilyen
célra torténd atalakitasat vagy rendeltetés valtoztatasat, mely alapjat képezi magadn beruhdzdsdban az ilyen
rendeltetés(i éplilet/ek épitéstigyi hatdsagi engedélyezésének. Ezzel a helyi gazdasag fejl6dését segiti el, mivel
a munkahelyt6l nagyobb tavolsagu, napi ingdzdst mar nehezen vallalé dolgozdk munkaba jarasa
leegyszer(isithet6 helyben tartézkoddssal. Ez jelent6s id6 és koltségmegtakaritdst eredményezhet a
munkavallaléknak. A munkaltaték kedvezé munkafeltételeket tudnak a munkavallaldk részére biztositani, mely
folyamatos Gizembiztosabb mikddést tesz lehetévé.

TSZT, HESZ érintettség/ a médositas lényegi eleme

Rendelet szovege A HESZ kiegészitésre keriil a rendelettervezet szerint.

A HESZ telepiilési térség szabalyozasi S-1 tervlapja | nem médosul

Telepiilésszerkezeti terv - TSZT- médositas nem maédosul

ALATAMASZTO (SZAKAGI) MUNKARESZ

A szakagi alatdmaszté munkarészek a hatalyos tervhez elkésziiltek, azok megallapitdsai tovabbra is érvényesek,
igy azok aktualizaldsa kiegészitése — a zajvédelemre vonatkozd kiegészitésen tul - nem indokolt

. Régészeti lel6hely a moddositds ald vont teriletet
Regészet .. . P
S kdzvetlenil nem érinti.
Orokségvédelem - Y . - . p
Epitett A médositas nem érint helyi, vagy orszagos védelem alatt
kérnyezet allé mvi értéket.

Telepliléskép védelem/ meghatarozo tertleti

érintettség

A tervezett mddositds és a telepuiléskép védelmérél szélo
rendelet  Osszhangja  biztositott. A  terilet a
telepiilésképvédelmi rendelet szerint nem meghatarozé
egyéb teriletként kezelendé.

e

A meglévé teriilet kozlekedési infrastruktura ellatasa a
sziikséges mértékben jelenleg is biztositott. Kozteriileti
megkozelitése a telepiilési gyl(ijté és kiszolgdld utakrdl
biztositott. Telepllésszerkezeti szempontbdl a terilet
megkozelitése a meglévd telepilési gydijté és kiszolgdld

Kozlekedés
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utakrél biztositott. Halézati szintli elemeket érint6
valtozas nem tervezett. A parkolas a terileten beldl
megoldott vagy sziikség szerint megoldhaté.

Koézmdvek

A meglév6 terllet kozizemi infrastruktura ellatasa a
szlkséges mértékben jelenleg is biztositott, kapacitdst
kiegészité vagy azt felvalté alternativak is biztositottak
(napelemek). A teriilet jelenlegi szintjének megfelel6
infrastrukturalis és telepllésgazddlkodasi feltételei
biztositottak, tehat a mddositas ebben valtozast nem
jelent.

A jelenlegi szabadlyozas megvaltoztathaté a tervezett projekt megvaldsitasara, a jelenleg

fennallo jogszabalyi keretek k6zott.
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Bator Tiizép Telepitési tanulmanytervének 2.1 sz. melléklete
TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely 1étrejott egyrészrol

Név: Nyirbétor Varos Onkorményzata
Székhelye: Nyirbator, Szabadsag tér 7.
Adoszama: e
Szamlavezeto pénzintézete:  .......ciiiiiiiiiiiinnnnn.
Szamlaszama: 0 e
Képviseli: Maté Antal polgarmester

mint dnkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat),
masrészrol a

Név:

Székhelye:
Cégjegyzékszama:
Adodszama:

Szamlavezetd pénzintézete:
Szamlaszdma:

Képviseli:

mint célmegvaldsito (a tovabbiakban: Célmegvaldsito)
(a tovabbiakban egyiitt: Felek) kozott az alulirott helyen és napon az alabbi feltételekkel:

El6zmények

Nyirbator Varos Onkormanyzat képvisel6testiilete (a tovabbiakban: KépviselStestiilet) a .................
hatarozataval (a tovabbiakban: Hatarozat) dontott a Célmegvalosito altal a nyirbatori ...l
helyrajzi szamu ingatlant érint6 fejlesztés érdekében benyujtott, a Nyirbator Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol
sz616 5/2022. (III. 25.) onkormanyzati rendelet (a tovibbiakban: HESZ) és a 123/2024. (XI. 27.) sz
Oonkormanyzati hatarozattal elfogadott telepiilésszerkezeti terv ¢€s leiras modositasara iranyuld, a jelen szerz6dés
1. mellékletét képezo telepitési tanulmanyterv (a tovabbiakban: Tanulmanyterv) elfogadhatosagarol.

A sz. hatarozat alapjan Nyirbator Varos Polgarmestere a Tanulmanytervet a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szold 419/2021. (VIIL. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 56/A. § (3)
bekezdése alapjan véleményeztette a partnerekkel. Partneri bejelentkezés hianyaban partneri vélemény nem
érkezett az onkormanyzathoz, ezért a szerzodésben ezeket nem kell kezelni.

A képviselbtestiilet ................. hatarozataval dontott arrol, hogy modositani kivanja a HESZ-t és
telepililésszerkezeti tervet @ .....ovuiriitineiiriitieeiieeieeeeeaennens altal hatarolt teriiletre vonatkozdan, tovabba
R hatérozataval dontott arrdl is, hogy ezen modositds érdekében a Célmegvalositoval

telepiilésrendezési szerzodést kot.

Mindezen elézmények alapjan a Felek a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban:
Meéptv.) 92. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan az alabbi telepiilésrendezési szerzodést kotik.

I. A szerzodés targya, hatalya
A. A szerz6dés targya
1.1. A Méptv. 92. § (4) bekezdés a) pontja alapjan a telepiilésrendezési eszkdzok modositasanak a
Onkorményzat koltségviselése mellett torténd

001016 L0 10 17 1T N
... teriileten, tovabba



1.2. a Méptv. 92. § (4) bekezdés ¢) pontja alapjan azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a
Célmegvalosito altali atvallaldsa, amelyek az Onkorményzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositisanak
clofeltételei vagy kovetkezményei. A beruhazas megvalositasaval Osszefiiggd, a fejlesztési teriilet
kozmiivesitésével, kozati megkozelitésével dsszefiiggd koltségeket jelentd miszaki fejlesztések felsorolasat a
4.2. tartalmazza.

1.3. Jelen szerzddés mindkét fél altali aldirasa napjan 1ép hatalyba és a szerz6désbol eredd kotelezettségek
maradéktalan megvaldsuldsa napjaig tart.

II. A Felek vallalasai

2.1. Az Onkorményzat vallalja, hogy az 1.1. pontban megjeldlt feladat végrehajtasa érdekében sajat koltségén
elkészitteti a fOépitész tartalmat meghatirozd feljegyzését is figyelembe véve telepiilésrendezési eszkdzok
modositasanak dokumentumait, ezen beliil a kornyezeti vizsgalat sziikségességének eldontéséhez sziikséges, a
partnerségi egyeztetés és az allamigazgatasi véleményezési és zard szakmai véleményezési dokumentaciokat
(a tovabbiakban: Tervdokumentacio).

2.2. A 2.1. pontban foglaltak szerzodésszeri teljesitése érdekében a Célmegvaldsitdé tudomasul veszi, hogy a
Tervdokumentaciot az nkormanyzati f6épitész tartalmat meghatarozo Feljegyzésében és a vonatkoz6 szakmai
jogszabalyokban foglaltaknak megfeleléen — a 123/2024. (XI. 27.) hatarozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti
Tervében (a tovabbiakban: TSZT) meghatarozott teriiletfelhasznalassal Osszhangban — a Tanulményterv
szerinti szabalyozasi tartalommal és a beérkezo, jogszabalyon alapuld véleményekre figyelemmel késziil el.

2.3. A Célmegvalosité tudomasul veszi, hogy a telepiiléstervezo részére az egyeztetési eljarasban résztvevok
altal jogszabaly alapjan elGirt tanulmanyok, vizsgalatok, szakértéi dokumentumok anyagait és a szakagi
alatamaszté munkarészeket (indokolt esetben a kornyezeti értékelési dokumentaciot is) 6 koteles szolgaltatni.

2.4. A Célmegvalosito tudomasul veszi, hogy a f6épitész telepitési tanulmanyterv felhasznalhatdsagarol szolo
dontése alapjan a nem felhasznalhato részek helyett, az onkormanyzati elvarasoknak megfelelden koteles a terv
dokumentéciot elkésziteni és az Onkorményzat szdmara 4tadni.

2.5. A Célmegvalosité tudomasul veszi, hogy a Korm. rendelet szerinti egyeztetési eljaras soran felmeriild,
jogszabély altal alatamasztott észrevételek kovetkeztében esetlegesen sziikségessé valo, a HESZ-en és
telepiilésszerkezeti terven végrehajtando valtoztatasi kotelezettségek a Korm. rendelet szerinti egyeztetési
eljaras ismételt lefolytatasat vonhatjak maguk utan.

2.6. Célmegvalosito vallalja, hogy a Korm. rendelet szerinti egyeztetési eljarasban beérkezett vélemények
Onkormanyzat altal torténé megvalaszolasa, Osszegzése érdekében az Onkormanyzat felhivasara 14 napon
beliil irasban megkiildi az Onkormanyzat részére az azokkal kapcsolatos valaszat.

2.7. A partnerségi és az allamigazgatdsi véleményezési eljardsa sordn a véleményezok részérdl felmeriilo
vélemények megvalaszolasanak a telepiiléstervezd szakmai indokolasan alapul és arrol az onkormanyzati
foépitész eldterjesztése alapjan az dnkormanyzat képvisel6testiilete hozza meg a véleményezési eljarasokat
lezard dontéseket. A jogszabalyon alapuld allamigazgatisi vélemények és az egyeztetési eljarast lezaro
Oonkormanyzati dontések alapjan a sziikséges modositasok atvezetésérdl, valamint a valtoztatas miatti esetleges
ismételt véleményeztetési kitelezettség lefolytatasardl az dnkormanyzat f6épitészén keresztiil gondoskodik.
Az Onkormanyzat vallalja, hogy a telepiilésrendezési eszkdzok modositisanak elfogaddsihoz sziikséges
eljarasokat a Korm. rendelet szerinti E-TER digitalis egyezteté feliiletre feltoltott dokumentacioval azok
atadasat kovetden 8 napon beliil kezdeményezve a megallapitott idon beliil lefolytatja.

2.8. Az Onkormanyzat vallalja, hogy soron kévetkezd rendes képvisel6testiileti iilésre, de legkésdbb 60 napon
beliil a dontéshozo elé terjeszti a telepiilésrendezési eszkdzok modositas jovahagyasara iranyuld elterjesztést.
E korben az Onkormanyzat kifejezetten rogziti, hogy nem vallal kdtelezettséget a telepiilésrendezési eszkdzok
modositasara iranyuld eldterjesztés alapjan annak elfogadasara, ha annak tartalma a zar6 szakmai vélemény
szerint jogszabalyba iitkozik. A HESZ és telepiilésszerkezeti terv modositas el nem fogadasabol eredd karért az
Onkorményzatot kértéritési kotelezettség nem terheli.



2.9. Az Onkormanyzat vallalja, hogy a szabalyozassal érintett teriiletre vonatkozé HESZ ¢és telepiilésszerkezeti
terv modositassal kapcsolatos eljaras aktualis allasarol a Célmegvaldsitonak kérésére tajékoztatast ad.

I11. Felek vallalasai az 1.2. pontban foglaltak keretében

4. A. A Célmegvalosito vallalasai

4.1. A Méptv. 92. § (6) bekezdése szerinti Célmegvaldsito altal vallalt kotelezettségek és a megvaldsuld
telepiilésrendezési cél kozotti telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési Osszefiiggések igazolasa:
A) B ittt ;

0 T T
4.2. A vallalt kotelezettségek megvalositasarol a Célmegvalosito maga gondoskodik, mely vegrehajtasardl
tajékoztatja az Onkormanyzatot.

4.3 Azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalositoja altali koltségviseldi atvallalasa,
amelyek a cél megvaldsitasanak elofeltételei vagy kovetkezményei.

a) Az Onkormanyzat és a Célmegvalosito kijelentik, hogy véllalt kdtelezettség — erdd teriilet-felhasznalas
rogzitése telepiilésrendezési eszkdzokben - és a megvalosuld telepiilésrendezési cél — lizemi teriilet 1)
beépitésre szant teriiletének telepiilésrendezési kijelolése - kozott kozvetlen telepiilésfejlesztési és
telepiilésrendezési Osszefliggés miatt van sziikség.

b) Az erdd teriilet-felhaszndlas kialakitdsa a magyar épitészetrol szol6 2023 évi C.tv. természeti rendszerek
megOrzésével és U] beépitésre szant teriiletek kijelolésével kapcsolatos eldirasai alapjan az tizem valos
terliletét lekepézo, 0 beépitésre szant teriilet kijelolésének mindsiilo teriiletbdvités miatt sziikséges
erdotertilet potlas.

¢) A vallalt kotelezettség Nyirbator telepiilés kozigazgatasi teriiletén, a 0245/9 hrsz. az Orszagos
Erdéallomany Adattar szerinti kdtelez6en megjelenitendd teriiletei.

B. Az Onkormanyzat vallalasai

5.1. Az Onkormanyzat az egyeztetési eljaras lefolytatasa keretében sziikséges hirdetményi kozzététel irant a
vonatkozd jogszabalyok alapjan gondoskodik.

IV. Vegyes rendelkezések

6.1. A Felek rogzitik, hogy a jelen szerzddés teljesitésében egylittmiikodnek, a szerzodés teljesitése érdekében
egymast minden Iényeges koriilményrdl irasban tajékoztatjak.

6.2. A szerz6dés végrehajtasaval, illetve szerzodésben rogzitett feladatokkal 6sszefiiggésben kapcsolattartasra
¢s felelds nyilatkozattételre jogosult személyek:
a) az Onkormaényzat részérdl: Gonda Tamés foépitész
tel.: +36 ......cc.ceeevnnnn..., email.: foepitesz@nyirbator. hu
b) a Célmegvaldsito részérol:
tel.: +36 email.:

6.3. A jelen szerzodést mindkét fél beleegyezésével kizardlag irasban lehet modositani. Nem mindsiil
szerz6désmodositasnak a Felek kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett adataiban, igy kiilondsen a székhelyében,
képviseldiben, bankszamlaszamaban bekdvetkezd valtozas, tovabba a szerz6déskotés és teljesités soran eljaro
szervezet €s a kapcsolattartok adataiban bekdvetkez6 valtozas. Az emlitett valtozasokrol az érintett fél a masik
felet — az eset koriilményeitdl fliggden — vagy eldzetesen irdsban vagy a valtozas bekovetkezését (bejegyzését)
kdvetd S munkanapon beliil koteles értesiteni.



6.4. A Célmegvalositdo azonnali hatalytl felmondassal élhet abban az esetben, ha a kornyezeti hatasvizsgalat
eredményének ismeretében mar nem allna érdekében a szerz6dés tovabbi teljesitése.

6.5. Az Onkorményzat a szerzédést azonnali hatéllyal felmondhatja, ha a Célmegvalosito
a) az egyeztetési eljardsban nem tesz hataridére eleget - irdsban torténd legalabb 15 napos pdthatariddre
sem - a sziikségessé valo hianypotlasoknak, vagy a mddositasra iranyulo kotelezettségeinek;
b) a HESZ és telepiilésszerkezeti terv masik eljarasban tortént modositasa miatt a Tanulmanytervben
foglaltak megvaldsitdsa mar nem egyezik az Onkormanyzat céljaival.

6.6. Amennyiben jelen szerz6dés egy rendelkezése teljes egészében vagy részben érvénytelenné valna, a
szerz6dés érvényessége egyebekben fennmarad, kivéve, ha e rész nélkiil a Felek a szerz6dést nem kototték
volna meg.

Jelen szerz6dés rendelkezései érvényesek a felek mindenkori jogutodaira is. A Célmegvaldsitd vallalja, hogy
jelen szerz6dés tartalmardl, a vallalt kotelezettségekrol tajékoztatja esetleges jogutddjait is. Ennek elmaradasa
esetén az ezzel kapcsolatos kartalanitasi vagy kartéritési igények megtéritéséért ktelezettséget vallal.

Felek jelen szerzddést, mint akaratukkal mindenben megegyez6t a mai napon jovahagyolag irtak ala.

Mellékletek:
- 1. melléklet: Telepitési tanulmanyterv
- 2. melléklet: Foépitészi Feljegyzés szerinti nyilatkozat a telepitési tanulmanyterv tartalmanak
telepiilésfejlesztési célokkal, valamint a telepiilésrendezési szerzodés tervezetének teriiletrendezési
kovetelményekben foglaltak teljesiilésérol.

Nyirbator 2026. .... Nyirbator, 2026. ....
Maté Antal oo
polgarmester ligyvezeto
Nyirbator Varos Onkormanyzata Célmegvalosité
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Aldirdlap

Telepiilésrendezl tervez6:

Tervezd munkatars:

Ugyvezetd igazgato:

Viz- és foldtani kozeg védelem szakért6
Leveg@tisztasag-védelmi szakért6

Zaj- és rezgésvédelmi szakért6
Kérnyezetmérnok
Hulladékgazdalkodasi szakért6

OKl. zaj- és rezgésvédelmi szakértd,
igazsagligyi szakért6 (008138)
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Labbancz Andras
okl. telepiilésmérnok
terilet-, és telepulésfejlesztési
szakértd
TT-15-0378

Ugochukwu Georgina
tel 'Iléstervezé’,
terilet- és telepulésfejlesztési
szakértd

Labbancz Andras

T R PR A
Szalai Sandor
SZKV-1.4
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Nyirkos Béla
SZKV-1.4 (09-0949)
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1. ELOZMENYEK
1.1. A megbizas targya

A Nyirbator Varos 6669/2 hrsz-G kulterlleti ingatlanon a kérelmezd (Nagy Transfer Kft.)
munkdsszallé funkcidju éplilet elhelyezését tervezi, meglévé épiilet belsé atalakitasaval.

A tervezett szallds jellegli épiilet cca. 20-25 m?-es bels6 egységekre felosztva lesznek,
egyenként 3 f6 kényelmes, kulturalt, 6sszkomfortos elhelyezését fogjak biztositani.

A belterilet nyugati részén, kdzvetlenil a belterileti hatar mentén a Pdcsi Ut déli oldalan a
0326/12 hrsz-U ut, Pocsi ut, 6667 hrsz-u ut, valamint a 0327/3 hrsz-u telek altal hatarolt
telektomb teriiletrészt érintéen.

Az érintett ingatlan (kék teriilettel jeldlve)

(Forrds: Nagy Transfer Kft.)
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1.2. A telepitési tanulmanyterv célja

Atervezett fejlesztés érdekében a fejleszts a teleplilésrendezési eszkdzok mddositasat kivanja
kezdeményezni Nyirbator Varos Onkormanyzatéanal.

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. § (1) bekezdés a) pontjanak elGirdsa értelmében telepitési
tanulmanytervet kell késziteni telepilésrendezési szerz6dés megalapozdsahoz. A mddositast
kezdeményez6 célmegvaldsitd ebben rogziti és beépitési tervvel is szemléltetve ismerteti az
onkormanyzat képvisel§ testiletével a fejlesztési céljait és fejti ki tervezett beépités varhaté
kdrnyezeti hatasait, az infrastruktura igényeket, a szabalyozas koncepcidjat.

A Korm.rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv célja tehdt az, hogy megalapozza a
célmegvaldsitdé és az 6nkormanyzat kozotti telepllésrendezési szerz6dés megkotését. A
tanulmanyterv meghatarozza a mdédositas tartalmat, szabalyozasi koncepciojat, illetve feltarja
a kapcsolddd infrastruktura igényeket és a javasolt fejlesztést lekepéz6 beépitéssel 6sszefliggd
kornyezeti hatdsokat.

A fejlesztést  befolyasold  terlletrendezési  kovetelmények, fejlesztési  terilet
teleplilésszerkezeti, kornyezeti-természeti adottsagai, kornyezetre gyakorolt hatdsai és annak
telepiilési kornyezetének kornyezeti hatasoktdl vald védelme a fejlesztés jelen szakaszaban
még nem tisztazott. Ezen kornyezeti hatasok és teriiletrendezési kdvetelmények egyértelm
feltardsa olyan részletesebb elGzetes vizsgalatokat és helyzetelemzést és értékelést kivan.

Erre is tekintettel megallapodas sziiletett egy a Telepitési tanulmany elkészitésére. A vizsgalati
dokumentacio feltdrja a még elemzésre nem kerilt problémakat a terilet adottsagai és
jogszabalyi meghatarozottsagara figyelemmel és javaslatot ad a megvaltozott jogszabalyi
feltételekkel és a sziikséges intézkedésekkel kapcsolatban. Kiemelt figyelemmel az Uj
beépitésre szant teriilet kijel6lésére vonatkozd jogszabalyi megfelelések igazolasaval
Osszefligg6 lehet6ségének elemzésére és a természetvédelmi érintettséggel 0Osszefliggd
megoldasi lehet8ségeket is Osszegzi, mely alkalmas lehet arra, hogy Nyirbator Varos
Onkormanyzatanak féépitésze a Korm. rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv tartalmi
kdvetelményével kapcsolatos dontését is meg tudja hozni.
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2. ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

2.1. A fejlesztési teriilet elhelyezkedése, térségi kapcsolatok

Nyirbator véros az Eszak-Alféldi régidéban, azon beliil Szabolcs-Szatmdr-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. Matészalkatél 20 km-re, a megyeszékhelyt6l, Nyiregyhazatol 34 kilométerre
taldlhato.

A vasuton és kozuton egyarant jol megkozelithetd. A legfontosabb kozuti elérési Utvonala
Debrecentdl a varoson at egészen Matészalkaig huzdédo 471-es féut. Nyiregyhazaval a 4911-
es Ut, Baktaldranthdzaval a 493-as féut koti 6ssze. Nyirvasvarival as Vallajjal a 4915-0s,
Piricsével és Nyirabrannyal a 4906-o0s Ut kapcsolja 0ssze a varost.

A hazai vasutvonalak kozil a teleplilést az Apafa-Matészalka-vasutvonal és a Nyiregyhaza-
Matészalka-Zajta-vasutvonal érinti. Nyirbator vasutallomas a kozpont északi részén
helyezkedik el.
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A tervezett fejlesztés belteriilet nyugati részén, kdzvetlenil a belterileti hatdr mentén a Pécsi
Ut déli oldaldn a 0326/12 hrsz-u Ut, Pdcsi ut, 6667 hrsz-u t, valamint a 0327/3 hrsz-G telek
altal hatdrolt teriletre kerilt tervezésre.

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

A terilet elhelyezkedése a vasuti és kdzuti haldzati kapcsolatokhoz
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2.2. Telepilésszerkezeti terv

A telepulés kozigazgatasi teriletére a 25/2022. (lll. 25) KT. szamu hatérozattal jévahagyott
Nyirbator Varos Teleplilésszerkezeti tervének és szerkezeti terv leirdsa hatalyos.

Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv kivdgata

A tervezett fejlesztés beépitésre szant terilet-felhaszndldsba tartozo terileteket érint:

- kereskedelmi szolgaltato terilet (Gk)
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2.3. HESZ és szabalyozasi terv

A telepllés kozigazgatasi teruletére a 5/2022. (lll. 25) KT. szamu rendelettel jévahagyott,
Nyirbator Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozas Terve hatélyos.

Hatdlyos belteriileti szabdlyozdsi terv kivdgata

(Forrds: Nyirbdtor Vdros OGnkormdnyzata)

A tervezett fejlesztés beépitésre szant épitési Ovezetbe tartozo teriileteket érint:
- kereskedelmi szolgaltato terilet (Gk)
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A hatélyos HESZ, 6vezetre vonatkozd elGirasai:

,23. Kereskedelmi szolgdltato teriilet
24. § (1) Kereskedelmi, szolgdltato teriilet (jelélése: Gk) épitési 6vezet épitési helyén beliil
elhelyezhetd épiiletek:
a) a nem jelentds zavard hatdsu gazdasdgi tevékenységi célu éplilet,
b) a gazdasdgi tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet
szdmdra szolgdlo lakdsok, de legfeljebb a brutté beépithetd teriilet 10 %-a mértékéig, ha az
adott létesitmény védelmi Ovezetének — a végzett tevékenységbdl adddd, engedélyezett
biztonsdgi tavolsdg - kijelélésére nem keriil sor, illetve, ha azon kiviil esik,
c) egyéb irodaéplilet, sport rendeltetésdi éplilet.
(2) Gk-1 jeldi épitési bvezetben lizemanyagtolté éplilete is elhelyezheté.
(3) Gk-3 jelii épitési bvezetben elhelyezhetd:
a) mindenfajta kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu épiilet,
b) a kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndld és
a személyzet szamdra szolgadlo lakdsok,
c)a 0135/7-8 hrsz-ok dltal alkotott épitési ovezetben kivételesen elhelyezhetd, 6ndllo
rendeltetésként is munkdsszallo célu épiilet.
(4)¢ A 4. mellékletben régzitett, kereskedelmi szolgdltaté épitési évezettel érintett ingatlanok
esetében az (1) bekezdés a) pontja csak az 5,0 ha-t meghalado ingatlanok esetén
alkalmazhatd.”

2.4. Védelmi és korlatozo elemek
2.4.1. Ordkségvédelem
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 Orszagos Okoldgiai
Ovezetei.
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2.4.3. Orszagos Erdészeti Adattar

A fejlesztési terliletet nem érinti az Orszdgos Erdészeti Adattar szerinti erd6teriilet.

(Forrds: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/)

2.4.4. Jogszabalyi el6irasok

2018. évi CXXXIX. torvény
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
,8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lése
12. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kézelebb
nem jelélhetd ki.
(2) Ha az uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése zdldteriilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziiné zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedésti zoldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijel6lni, tovdbbd az uj beépitésre szdnt
teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésii tovabbi uj zéldteriiletet vagy
erdéteriiletet is ki kell jeldIni. Csereteriiletként nem vonhatodk be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 tertiletek és természetkézeli teriiletek.
(3) A zéldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzéen
mezdgazdasdgi — terliletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe
sorolni, ha
a) az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szdnt
teriiletként kijel6lt, de még be nem épitett terliletet csereteriiletként a telepliilésrendezési terv
zOldteriilet, erdéteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli
teriilet Ovezetbe 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 telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szdnt terlilet kijeldlésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak
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megfeleld kiterjedésd, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijelélnek azzal, hogy
gazdasdgi teriilet vezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhaté.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijeldlésre keriilé
zOldteriiletnek a telepiilési 6nkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrol az 6nkormadnyzat képviselS-testiiletének telepliilésrendezési
szerzédést kell kétnie azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy id6ben kell hatdlyba Iépnie.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 termdéhelyi katasztere I-1l. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kiilbnleges mez6gazdasdgi lzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szdnt terliletté.

(2) Az Orszdgos Gyiimédlcs Terméhely Kataszter I. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo foldrészlet
— a kiilénleges mezégazdasdgi lizemi teriilet kivételével — nem minGsithetd beépitésre szant
teriiletté.”

A tervezett mddositds sordn, a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdt beépitésre szdnt teriilet
jobban nem kézeliti meg, uj beépitésre szant teriilet nem tervezett a modositds sordn elérni
kivdnt célok megvaldsitdsdhoz.

2.4.5. Szomszédos teleplilés kdzigazgatasi terliletének érintettsége

Az Ujonnan kialakitott munkasszalld teriilethez nem tartozik védelmi 6vezet, a telekhataron

......

2.5. Rendezési alapelvek

2.5.1. 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 kézigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kézelebb
nem jelélhetd ki.

(2) Ha az uj beépitésre szdant teriilet kijeldlése zéldteriilet vagy erdéteriilet atsoroldsadval jdr,
csereteriiletként a megsziiné zoldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezé
kiterjedésti zoldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijelélni, tovabbd az uj beépitésre szant
teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésii tovabbi uj zéldteriiletet vagy
erdétertiiletet is ki kell jeléini. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkézeli teriiletek.

(3) A Zéldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzéen
mezbgazdasdgi — terliletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe
sorolni, ha

a) az uj beépitésre szdant teriilet kijelélésével egyidejiileq a kordbban beépitésre szdant
tertiletként kijelolt, de még be nem épitett tertiletet csereteriiletként a telepliilésrendezési terv
zoldteriilet, erdGteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli
teriilet Ovezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy
meghaladja az ujonnan kijelélt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a teleplilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijel6lésével egyidejlileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-danak
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megfeleld kiterjedésd, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijelélnek azzal, hogy
gazdasdgi teriilet vezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhaté.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijeldlésre keriilé
zOldteriiletnek a telepiilési 6nkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrol az 6nkormadnyzat képviselS-testiiletének telepliilésrendezési
szerzédést kell kétnie azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy id6ben kell hatdlyba Iépnie.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 termdéhelyi katasztere I-1l. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kiilbnleges mez6gazdasdgi lzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szdnt terliletté.

(2) Az Orszdgos Gyiimédlcs Terméhely Kataszter I. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo foldrészlet
— a kiilénleges mezégazdasdgi lizemi teriilet kivételével — nem minGsithetd beépitésre szant
teriiletté.”

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

2.5.2. 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrol

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

(1) A zéldteriilet 6vezet nagysdga

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

b) a teleplilésen — ha térvény ennél szigorubb szabdlyt nem dllapit meg — nem lehet kevesebb
a telepiilés beépitésre szant teriiletének 3 szdzalékandl.

(2) Ha jogszabadly uj beépitésre szant teriilet kijel6lését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben
Uj beépitésre szant teriiletet a kovetkezd szempontok alapjdn kell kijeléIni:

a) a lakaotertiilet épitési Gvezeteknek és a vegyes teriilet épitési 6vezeteknek csatlakozniuk kell
a meglévd telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szant teriiletekbdl dllé, a szomszédos telepiilések beépitésre szant teriiletei
kézott mért legalabb 500 méteres zoldgyliriivel kell kérbevenni, amely a telepliilési
zéldinfrastruktura részét képezi és az uj kijelélést kévetéen is megmarad a szomszédos
teleplilésekkel torténd 6sszenévés elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett uUj beépitésre szdant teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiilés
kézigazgatdsi teriiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitdsdra alkalmassd teheté 9. §
szerinti barnamez@s terlilet van, akkor uj beépitésre szdnt teriilet csak kiemelt kézérdek
esetében jelélhetd ki.

(3) Az uj beépitésre szant teriiletek kijel6lése sordn a kévetkezd feltételeknek egyiittesen meg
kell felelni, és ezt az Gnkormdnyzatnak kiilén Gnkormdnyzati hatdrozattal — amely a
teleplilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:

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

b) szamitdssal igazolva, hogy a telepiilés kézigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke
az uj beépitésre szdnt teriiletkijelléssel nem csékken,

c) hogy uj lakédteriilet kijelélése esetén a szildrd burkolatu uton valé megkézelités biztositott
lesz, a kézmikapacitds a k6zmdiszolgdltato nyilatkozata szerint rendelkezésre dall — vagy ha
nem dll rendelkezésre, a k6zm(ipotld mdtdrgyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —,
valamint az évodai, dltaldnos iskolai és eqgészségiigyi alapellatds a teleplilésen vagy a kijelolt
uj lakoteriilet legfeliebb 5 km-es kérnyezetében a kijelélést kévets 3 éven beliil biztositott lesz,
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d) hogy a telepiilés madr beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést elGiranyzo
rendeltetésnek és haszndlatnak megfelel, és

e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolé 2018. évi
CXXXIX. térvény (a tovdbbiakban: Trtv.) uj beépitésre szdant teriilet kijelélésére vonatkozo
kévetelményeinek teljesiilését.

(4) Kiemelt kézérdek 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
6nkormdnyzati rendelet elfogaddsdt koévetéen, egyéni jogsérelem esetén az érintett
birésdghoz fordulhat vagy a térvényességi feliigyeletet gyakorld kormdnyhivatalndl eljdrdst
kezdeményezhet.”

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

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

,12. Uj beépitésre szdnt teriiletek és uj lakoteriilet kijelolésének egyéb kdvetelményei
13. § (1) A telepiilésnek az uj beépitésre szant teriilet kijelélésekor a Magyarorszdg és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban:
Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet ugy kell kijeléinie,
hogy
a) annak nagysdga legaldbb 300 m?, és
b) a legtdvolabbi pontja nem lehet tavolabb 1000 méternél az uj beépitésre szant teriiletként
kijelélt tertilet hatdratol.
(2) Uj kéztertilet kialakitdsdval jaré uj beépitésre szdnt teriiletnél a kézuti kozlekedési teriiletet
ugy kell kijelélni, hogy kétoldali zéldsav és legalabb az egyik oldali — legalabb 1,50 méter széles
és a leheté legnagyobb mértékben dsszefiiggd — zéldsavban fasor telepitése biztosithato
legyen.
(3) A telepiilésen uj lakoteriilet a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatdrozott kévetelmények
teljesitése mellett csak akkor jel6lhetd ki, ha
vizsgdlatdt kdvetben a telepiilési dnkormdnyzat a telepiilésterv inditd déntésében
megdllapitja, hogy a lakoteriileti fejlesztési igényt a telepiilési énkormdnyzat csak uj
lakéteriilet kijeldlésével tudja biztositani,
b) az uthdlozati elemek, kiilbnésen a lakdteriilethez kapcsolodoé csomdpontok és 6sszekétd
szakaszok tekintetében a telepiilési dnkormdnyzat megdllapitja, hogy azok keresztmetszeti
kapacitdsa nem meriil ki, és
c) a telepiilési 6nkormdnyzat — vagy telepiilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejleszté —
vdllalja legaldbb 15 lakdrendeltetés esetén az uj lakoterdilet teriilethatdrdn beliil legaldbb egy
jatszotér kialakitdsdt, valamint legalabb 500 lakdrendeltetés esetén — az (1) bekezdés a)
pontjdban foglaltaktdl eltéréen — az uj lakdteriilet terilethatdrdn beliil legaldbb 500 m?
nagysdgu kézhaszndlat céljdra dtadott kbzkert vagy kézpark kialakitdsdt.
(4) Az (1)—(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az 6nkormdnyzatnak a telepiilésterv
aldtdmaszto javaslatdban be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepiiléstervben és a
megvaldsitds sordn biztositania kell.
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(5) Uj beépitésre szdnt teriileteknél az egyetemes tervezés szabdlyai szerint kell eljdrni.

(6) Az (1)—(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a kézlekedési rendeltetésd
kézteriilet szélességi csbkkenés vagy dthelyezés, a térképi pontositds miatti dtsorolds, a
vonalas kététtpdlyds kdzésségi kézlekedés teriiletének modositdsa, a kialakult dllapotnak
megfelelé teriilethaszndlatot biztositd telekhatdr-rendezés, valamint a szabdlyozdsi vonal
megsziinése miatti épitési dvezeti kijel6lés esetén.”

A tervezett modositds sordn uj beépitésre szant és uj lakoteriilet nem alakul ki.
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2.6. A telepuilésképi kovetelmények

A tervezett moddositasok — teriileti elhelyezkedésiik és kiterjedésiik alapjan — érdemben
befolydsoljak a telepiilés kép kialakult jellegét. A Nyirbator Varos Onkormanyzata képvisels-
testuletének 13/2024. (I1l.27.) 6nkormanyzati rendeletében megfogalmazott telepiilésképi
el6irasok Ossze egyeztethet6ek a tervezett mddositas soran részben megvaltozé szerkezeti
elemekhez.

A felmerulé telepiilésképet befolydsold szabdlyozasi irdnyelvekre adott rendeleti vdlaszokat a
hatdlyos rendelkezés mar tartalmazza, azokon valtoztatni nem sziikséges. A fejlesztési teriilet
telepliléskép szempontjabdl meghatarozo terileteknek mindsiil.

1. melléklet

A telepiilésképi szempontbol meghatarozo karakteri teriiletek

lelmagyarizat:
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Jelmagyardzat:

I virousaponti velepiléscés:

m Telepasend & kisvirosias lakoterilet telepliesréa

Altalinos lakdterGleti telepllésniss

B o ensonsigitercicek

Idegeforgalmi, sport, rekredcits kbrpont telepilésrdo

Tanydk, beépitésre nem srdnt terdletek és

kiktteriteti meztgardasig majorok, Gremi
terietek

- Vasutvonalak

Vigfeluleted

B Orseigos miemidkvidelem alatt i épéitetek

15. Teljes kézigazgatdsi teriileten az épitmények anyag-és szinhaszndlatdra vonatkozd
dltaldnos épitészeti kbvetelmények

17. § (1) Az anyaghaszndlatra és szinezésre vonatkozo kévetelmény kiterjed az épitmény
telepliléskaraktert befolydsold valamely mindségi jellemzdéjére.
(2) Az utcaképben kézteriilet felél k6zvetleniil megjelend épiiletek, épitmények tetészerkezete
nem fedheték és nem djithatok fel hulldmpala, mianyag hulldmlemez és mdianyag
trapézlemez, valamint bitumenes hullamlemez alkalmazdsdval.
(3) A tet6fedd anyagok kéziil a rikito szinek, - kiilbnésen élénkvords, élénk kék, okkersdrga,
neon zéld- nem alkalmazhatok.
(4) A homlokzatok szinezésére a pasztell drnyalatu féldszineken tul tovdbbi szinek nem
alkalmazhatdk. A szinek kéziil nem haszndlhatd olyan szin, mely nem illeszkedik, nem
harmonizdl az épiilet egyéb homlokzati és tetéfed6 anyagainak szinvildgdhoz.
(5) Homlokzatokon és tetd héjaljzatként zavard fényhatdst okozo, csillogd, tiikr6z6dé feliiletek
nem alkalmazhatdk. Ebbe a kérbe az livegfeliiletek nem értenddk bele.
18. § (1) Az épliletek szinezésénél a vdrosképpel vald Gsszhang és az épitészeti egység
érdekében a homlokzat teljes falfeliiletén a fehér, a pasztell- és féldszinek drnyalatainak
alkalmazdsa megengedett, rikitd szinek nem alkalmazhatdak.
(2) A labazaton, valamint az oromfalak, és homlokzati ornamentikai diszitésénél sététebb
szinek is alkalmazhatoak, de rikito szinek nem.
(3) A telepszerd, iparositott technoldgidval épiilt lakdépiiletek homlokzati szinezésénél
épliletenként megtervezett szindinamikai terv nélkiil meghatdrozott szinek nem
alkalmazhatodk.
(4) Homlokzat anyaghaszndlatdt dtalakitani, megjelenést megvdltoztatni, erkélyt, teraszt,
loggidt lehatdrolni az éplilethez, és a kézvetlen kérnyezethez nem igazodéd mddon nem
megengedett.
a) Utdlagos hdészigetelést, homlokzatszinezést utcaképben koézteriilet fel6l kézvetleniil
megjelen6 homlokzati feliileteken az épiilet egészére vonatkozo ahhoz illeszkedd szinvildgu
szinezési terv alapjdn lehet, lakdsonként, rendeltetési egységenként nem.
b) Utcafronti homlokzati nyildsok, nyildszdarok osztdsrendjének megvdltoztatdsa csak a
homlokzat egészével Osszhangban lehetséges, egyedi nyildszdré csere esetében a
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nyildsméretek és a nyildszaro osztdsa, szine, anyaghaszndlata nem térhet el az épiilet
homlokzatan kialakult nyildsrendtél, nyilasméretektél, osztdsrendtél, azok szinétdl,
anyaghaszndlatatol.

c)Uj homlokzatképz6 elem megalkotdsa sordn a mdr meglévékhéz illeszkedd
témegformdldsu, anyaghaszndlatu épitészeti megolddsokon tul mds megolddsokat nem lehet
alkalmazni.

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

20. § (1) Rikito szinli fémlemez, cserepes lemezfedés nem alkalmazhato.
(2) Rénkfdbdl gerendahdz, mobilhdz, konténerhdz, tovdbbd mdianyag lambérids boritdsu
éplilet nem épitheté.
(3) Az éplilet szélességének, hosszanti méretének, ardnyainak megvdlasztdsa a kérnyezet
kialakult dllapotdhoz igazodjon.
(4) Az épitéssel érintett telken tervezett épitési tevékenység a telepiilésképbe illesztés
biztositdsdhoz igazodjon a kérnyezetében lévé:
a) tetéidomokhoz, azok formdihoz, az épiilet fégerinc irdnyokhoz,
b) kialakult parkanymagassdgokhoz,
c) tetéfelépitmények jellegéhez, ardnyaihoz, és
d) homlokzati ardnyokhoz, témegardnyokhoz.
(5) A kérnyezethez valo illeszkedés hatdrozza meg az egyedi homlokzatkialakitds maodjdt.
Ebbél kbvetkezéen
a) az illeszkedés érdekében a telepiilésrészen jellemzé homlokzati nyildsok ardnyrendszere,
teljes homlokzati feliilethez valo ardnya, a homlokzati diszité elemek és tagozatok, tovabba
szinezés veendd figyelembe,
b) a tetdszerkezet kialakitdsa, hajldsszége, a tetGgerinc magassdga, tetdfelépitménye,
anyaghaszndlata, annak szinhaszndlata a kérnyezet adottsagaihoz illeszkedjen, akadr
lépcsbzetes magassdgok alkalmazdsaval is,
c) az épiilet-ornamentika (diszitéelemek), anyaghaszndlat, homlokzati feliileti megjelenés
tekintetében az éplilethez legyen ardnyos és illeszkedd a kérnyezetéhez.
(6) Az épiilet homlokzati sikjara régzitett, kiallo, kitekerhetd drnyékolo szerkezet a homlokzat
tagoldsdnak, épitészeti viszonyrendszere egysége kialakitdsdnak figyelembevételével lehet
elhelyezni. Az drnyékold szerkezetek nem egészitheték ki, épithetéek Ossze szélfogdval,
oldalfallal
(7) Dobogdt kialakitani csak indokolt esetben lehet. E rendelet szempontjdbdl indokolt a
dobogd kialakitdsa szintkiilbnbség dthidaldsa, ndvényzet feletti dthidalds esetén.
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3. A BEEPITESI TERV

A Nyirbator Véros 6669/2 hrsz-u belterileti ingatlanokon a kérelmez6 (Nagy Transfer Kft.)
munkasszallé funkcidju rendeltetés elhelyezését tervezi meglévé épllet atalakitdsaval,
meglévd jelenlegi telephelyén.

el a hattérben

Meglévé telephely, az dtépitésre szant éplilett
1 R . y = —haﬁz

f{J" I
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4. INFRASTRUKTURALIS FEJLESZTESEK

4.1. Kozlekedés
Az ingatlanon bellli meglév6 szilard burkolatu uthdlézat és a meglévé parkoldk a
helyszinrajzon feltlintetettek szerint. Az ingatlan szilard burkolatd kozutrél kozvetlendil
megkozelithetd.

4.2. Vizellatas
Meglévd, telken belilli csatlakozasi pontra kiépitve. Uj kapacitas kiépitése nem sziikséges.

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

4.4, Szennyvizhaldzat
Meglévd, telken belilli csatlakozasi pontra kiépitve. Uj kapacitas kiépitése nem sziikséges.

4.5. Elektromoshalézat
Meglévé, telken beliili csatlakozasi pontra kiépitve. Uj kapacitas kiépitése nem sziikséges.

22
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5. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI és KOVETELMENYEI

5.1. Zajvédelem
5.1.1. Feladat ismertetése

(Késziték: Nyirkos Béla SZKV-1.4 09-0949; Szalai Sandor SZKV-1.4 15-0640)
Jelen dokumentacio feladata az rendezési tervmddositashoz sziikséges akusztikai feltételek
vizsgalata. Erintett teriilet: 6669/2 hrsz.

Alkalmazott szabvanyok, hivatkozasok és el6irasok:

7

5.1.2. A Rendezési terv modositasanak b

27/2008. (XIl. 3.) KVWM-EUM egylttes rendelete ,a kornyezeti zaj- és
rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol”

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

93/2007. (XIl. 18.) KvWM rendelet a zajkibocsatdsi hatarértékek
megallapitasanak, valamint a zaj- és rezgéskibocsatas ellenérzésének maodjardl
MSZ 15036:2002 Hangterjedés szabadban.

1. dbra: Rendezési terv részlete

2. dGbra: Erintett teriilet részlete Google térképen
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A teleplilésrendezéssel érintett terliletrészek jelenleg az alabbi Ovezeti besorolas ala
tartoznak:
» A 6669/2 hrsz-u teriilet: Gk-1: kereskedelmi gazdasagi teriilet

5.1.3. A kdrnyezetre vonatkozd zajterhelési hatarértékek
A 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EUM egyittes rendelet 1. szamu melléklete az Gizemi és szabadidGs
|étesitményektdl szarmazo zaj terhelési hatarértékei a zajtél védendd terlleteken az aladbbi

hatarértékeket irja el6, melyek a védend6 homlokzatok el6tt 2m tavolsagra vonatkoznak:

Eplletek védendd homlokzatai el6tt megengedhetd zajterhelési hatarértékek:

Sor Hatarérték (Ltn) az Lam megitélési
i} intre (dB
szam Zajtol védendd teriilet szintre (dB)
nappal éjjel
6-22 6ra 22-6 6ra
1 Lk (klsvarCIoS|as' beepllte,Slf z'f)n?) 50 40
Lke (kertvdrosias beépitésii zona)
2. Vi (varoskdzponti intézményi vegyes beépitésl zéna) 55 45
Gk: (kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi terilet)
3. , e 60 50
Ge: (egyéb gazdasagi terilet)

4. dbra: Ervényes zajterhelési hatdrértékek bemutatdsa
Az Lav értelmezése az MSZ 18150-1 szabvdny szerint torténik.

5.1.4. A rendezési tervmddositassal érintett teriiletek zajterhelési allapot meghatarozas
modja

A zajterhelés meghatarozdsa céljabdl kornyezeti zajterhelés méréseket végeztiink 2026.
marcius 31-én. A vizsgdlat soran vizsgaltuk a hattérterhelést és a kozlekedési zajterhelést.

A méréseket a 93/2007. (XIl. 18.) KWWM rendelet 6. szamu melléklete szerint végeztuk.

A méréshez hasznalt mdlszerek:

Sorszdm | Megnevezés Gyartmany Tipus Gy,arl Hl’felesnes Ervényessége
szdma | szam
. o Svan
1. Zajanalizator SVANTEK 958 11791 M 810 225 2027. 03. 06.
2. Akusztikai SVANTEK SV30A  |7448 | KO056942 /2013 |-
kalibrator

3. dbra: Méréshez haszndlt miiszerek

A mlszerek megfelelnek az MSZ EN 60651:2003: , Hangszintmér6k 1. pontossagi osztaly
el6irdsanak.

Meteoroldgiai tényez6k méréséhez TESTO 410-2 digitalis hémérséklet, paratartalom és
szélsebességmérét haszndltunk.
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1. Mérési pont helye: A 0325/44 hrsz-G ingatlan EK-i teriiletrészén, talajszint felett 1,5
m magassagban.

4. abra: Mérési helyszin bemutatdsa és a mérési pont

A mérési eljdras mddszere: folyamatos mintavételezéses mérés.

A vizsgalati pont kdrnyezetében kivitelezési munkdlatok nem torténtek, forgalomelterelés
nem volt. A méréseket 1 perces mentési idSintervallumokkal folyamatosan mentettiik.
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5. 1.5. Arendezési tervmddositassal érintett teriiletek zajterhelése. Zajterhelési alapallapot.

Nappali és Ejszakai megitélési idészakban:
A zajterhelés a nappali id8szakban: Laeq= 51 dBA
A zajterhelés az éjszakai id6szakban: Laeq= 41 dBA

= Nappali Idészak (2 perces lépték)
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A mérés harom kiilonb6z6 napszakban rogzitette a kdrnyezeti zajszintet. Az adatok alapjan az
aldbbi f6 megallapitasok tehetdk:
e Nappali id6szak (12:03-13:53): Ez a legzajosabb periédus, 52,0 dBA-es atlagos
zajszinttel. A mérés soran tobb, 80 dBA korili impulzusszerd kiugrds (LAImax) is tortént
(ktilondsen 12:54 és 13:46 koril), ami jelents, hirtelen zajhatdsokra utal.
e Esti id6szak (21:34-21:59): A zajszint jelentGsen mérsékl6dott, az atlag 41,7 dBA-ra
csokkent. A hattérzaj stabilizalédott, a nagy energidju impulzusok elmaradtak.
o Ejszakai id6szak (22:00-23:01): Ez a legnyugodtabb szakasz, 41,1 dBA-es atlagértékkel.
A hattérzaj (LA,95%) jellemz6en 30 dBA kornyékén alakult, ami megfelel egy csendes
lakokérnyezetnek.
Kovetkeztetés: A vizsgdlat egyértelmiien kimutatta a napszaki dinamikat: a nappali és az
éjszakai id6szak kozott kozel 11 decibeles kiilonbség mérhetd. Mig a nappali értékek — a
terlilet gazdasagi besoroldasahoz igazoddan — nem |épik tul a szigorubb, az épitési dvezetre
vonatkozd hatdrértékeket, az éjszakai adatok a pihenésre alkalmas, alacsony zajterhelés(
tartomanyban maradtak.

Kozlekedési forgalom nappal:

Id6pont 1. akusztikai 2. akusztikai 3. akusztikai
kategoria (db) kategéria (db) kategéria (db)

1150-1223 132 4 6

1223-1253 145 2 5

2130200 32 0 0

Kozlekedési forgalom éjjel:
Id6pont 4, akusztikai 5. akusztikai 6. akusztikai
kategoria (db) kategoria (db) kategéria (db)

22002230 31 5 0
2230300 8 1 0

5.1.6. Fellépd kornyezeti hatasok

Kozvetlen hatdsok

5. dbra: Védett épiilet elhelyezkedése
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A 6669/2 hrsz-U teriilet kdrnyezetében E-i irdnyban a Pdcsi Gt taldlhatd. Ny-i iranyban
gylimolcsos van. K-i irdnyban szolgaltatd telephely mikodik.

A vizsgalt terilet hattérterhelését kézlekedési zajterhelés jellemzi. Az alapzajterhelés mértéke
nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA.

A munkasszallé épliletére vonatkozé zajterhelési hatarérték:

Hatarérték (Ltv) az Lam megitélési
Sorszam szintre (dB)

\Valaszthatd ovezeti besorolasok
nappal éjjel

6-22 Ora 22-6 Ora

Gazdasagi terilet
1. Gk: (kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi terilet) 60 50
Ge: (egyéb gazdasagi terilet)
A 27/2008. (XIl. 3.) KWWM-E(iM egyiittes rendelet 1. melléklete szerint.

A munkdsszallora, a Gk Ovezetre vonatkozé zajterhelési hatarértékek teljesiilnek,
munkasszallé épitésének zajvédelmi akadalya nincs.

Kozvetett hatasok

A 6.2 pont alatt javasolt ovezeti el6irdsok mellett kozvetett hatasokkal nem kell szamolni,
hiszen a jelenlegi zajterhelési hatarértékek nem emelkednek, a valtoztatassal a terilet
zajkibocsatasa nem emelkedik.

A tervezett rendezési tervmodositas altal generdlt zajkonfliktus

A munkasszalld |étesités zajkonfliktust nem okoz.

Zajvédelmi intézkedési eszkdzok

A gazdasagi terliletek esetén egyéb zajvédelmi intézkedéseket nem sziikséges tenni.
5.1.7. Akusztikai szakvélemény

A 6669/2 hrsz-U teruleten az alapzajterhelés mértéke nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA.
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A vizsgalt terlilet 6vezeti besoroldsa gazdasagi teriiletek. A Gk 6vezetre vonatkozd nappal 60

dBA, éjjel 50 dBA zajterhelési hatarértékek teljesliinek A munkasszallé |étesités zajkonfliktust
nem okoz.

Varhato Kornyezeti hatas mértéke

A tervezett épitési elGirasok megvaltoztatasa és intézkedések zajvédelmi szempontbol
nincsenek hatdssal az épitett, ill. természeti kornyezet, (a tdj) allapotara.

A tervezett szabalyozasi intézkedések megvaldsuldasa esetén akusztikai zavaré hatds nem
érheti a kdrnyezetet, illet6leg a lakossagot.

Osszefoglalas, javaslat

Nyirbator varos jelenleg vonzd célpont a térségben a kilonb6z6 multinacionalis
tarsasagok megtelepedéséhez, amelyek jelentés munkaer6t koétnek le. A munkaerd
helyben tartasa fontos feladat, az 6nkormanyzat szamara is, ehhez a kialakitasra kerul6
munkasszallék jelent6s tamogatast jelentenek. A projekt megvaldsitasa hosszu tavu
dontés, egy varos szolgaltatasi szektordban a munkaeré biztositasa esetében. A varos erre
vonatkozéan mar rendelkezik tobb korabbi sikeres projekttel melynek keretében a
korabbi tésztagyar (Nyirbatori Csaszari u. 79. szam hrsz. 0135/7) teriiletén talalhatd iroda
éplletét, valamint a Tancsics ut, Széna rét utca, Gyulaji Ut altal kozrezart tombben 6043/1
hrsz. kerlilt Munkasszallo elhelyezésre kisvarosias lakoterileten.

A viltoztatdssal érintett terlilet (6669/2 hrsz-u) zajvédelmi besorolasa az eltelt id6szakban
nem valtozott. A zajvédelmi szabdlyozasban bekovetkezett mddositdasok alapjan a
kornyezeti zaj hatarértékeit a 27/2008. (XII. 3.) KWM-EUM egyiittes rendelet (a kornyezeti
zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol) tartalmazza, illetve a rendezési terv
zajvédelmi megalapozasaban a 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet alkalmazandd. A napi
Uzemelés soran az ebben szerepl6 rendeletek az iranyadok.

A 6669/2 hrsz-u terlileten az alapzajterhelés mértéke nappal 52 dBA, éjjel 41 dBA. A
vizsgalt terilet 6vezeti besoroldsa gazdasagi teriiletek. A Gk 6vezetre vonatkozo nappal
60 dBA, éjjel 50 dBA zajterhelési hatarértékek teljesiilnek, ezzel a munkasszallé |étesités
zaj-konfliktust nem okoz.

Az elemzésiink kapcsan a szdlld6 megvaldsitasa kapcsan nem taldltunk olyan szintd
kdrnyezeti problémat, amely a varoslakdk és kdzvetlenill a Pocsi ut Bakonyikert utcatdl
varos iranyaba kezd8dé lakdovezet iranyaba lakok kornyezeti feltételeit révid ideig, vagy
tartdsan negativan befolyasolna.

A mddositassal feltart kornyezeti hatdsok alapjan, a tervezett rendezési tervmaddositas
kornyezetvédelmi szempontbdl tamogathaté. A mddositasi tervezethez 6sszedllitott
szabalyozasi elGirasok tervezete megfelel, kiegészitésre nem szorul.

Teleplilésszerkezeti szempontbdl a terlilet megkozelitése a meglévd teleplilési gylijté és
kiszolgalo utakrdl biztositott. Haldzati szintl elemeket érinté valtozds nem tervezett. A
rendeltetésszerl haszndlatbdl szarmazdan a kdrnyezeti terhelések megengedettnél nagyobb
mértékd megjelenésével nem kell szamolni. A terllet jelenlegi szintjének megfeleld
infrastrukturdlis és telepllésgazdalkodasi feltételei biztositottak, tehat a mddositas ebben
valtozast nem jelent.
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A teriilet a telepiilésszerkezeti terv szerint beépitésre szant, ebben valtozas nincs, a biolégiai
aktivitasérték (BAE) valtozasanak szamitassal torténd igazoldsa nem sziikséges.

Talajvédelmi, foldvédelmi kérdés a jelenlegi hasznalatbdl eredéen nem meril fel, de a
megkozelitést biztositd kozterlileti rogzités kapcsan tervezettbél eredéen (Uj kozlekedési
kényszer a terilet irdnydba) kismértékben igen. A teleplilésrendezési eszk6z6k mddositasaval
természetvédelmi szempontbdl a jelenleginél kedvez6tlenebb helyzet nem alakul ki.

Az el6z6ek alapjan nem itélhetd jelentésnek jelen tervi médositds hatdsa a hatasterilet
szempontjabdl. A modositassal uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijel6lésre, szerkezeti
tervi zoldteriilet megsziintetése, vizgazdalkodasi, erd6teriilet megsziintetése sem torténik.
A médositas az igazgatasi teriilethez és a kiilteriilethez kothet6 természeti értékek, védett
teriilletek és a védettségre tervezett teriiletek szempontjabél nem hoz valtozast. A
modositassal kapcsolatosan megallapithatd, hogy az, az érintett kornyezeti elemek
tekintetében nem sériilékeny. Régészeti 6rokségi érintettség a kozvetleniil érintett teriletrész
esetében nincs jelen.

Koérnyezeti hatasok tablazatos dsszefoglaldja

A tervezett fejlesztés megvaldsulasaval a fejlesztésb6l addddan, a tarsadalom és a
foglalkoztatottsag, munkahelyteremtés szempontjabdl pozitiv irdnyu valtozasa torténik. A
kdrnyezeti elemek szempontjabdl a helyi épitési szabalyzat mdédositasat kovetéen a kornyezeti
allapotban - zajterhelés, felszini- és felszin alatti vizek, talaj, hulladékkezelés — szdmottevd
valtozds a mddositas végrehajtasat kovetSen torténik. Az épitett kornyezeti elemek
szempontjabdl szamottevé valtozast nem jelent a tervezett fejlesztés, hiszen Uj beépitésre
szant terllet nem jelenik meg a telepulési szerkezetben. A gazdasagi teriilet épitészeti
megjelenésétdl viszont jelentésen eltérd, ,pozitivabb”, kevésbé ipari jellegl teleplilésképi
megjelenést eredményezhet.

erdd, mez6gazdasagi és kozlekedési teriiletek elemei

O oo oo ©°

+1

Jelmagyardzat:
+1 = kedvez( kornyezeti hatds, valtozds

0= nincs kornyezeti hatas, valtozas

-1 =terhel6 kérnyezeti hatds, valtozas
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6. A TERULET ES TELEPULESRENDEZESI KOVETELMENYEK ELEMZESE

Szabolcs-Szatmar-Bere megye Teriiletrendezési Tervérdl sz616 9/2023. (11.24.) sz. varmegyei
onkormanyzati rendelet (MTrT)

Ovezeti érintettség
Ssz. | Ovezetek megnevezése
Ko6zigazgatasi | Tervezési
teriileten teriileten
1. |Erdégazdalkodasi térség érinti nem érinti
2. | Mez6gazdasagi térség érinti nem érinti
3. |Sajatos teriilet-felhasznalasu térség érinti nem érinti
4. |Vizgazdalkodasi térség érinti nem érinti
5. |Telepulési térség érinti érinti
Az orszagos mdszaki infrastruktira-haldzatok és a miszaki
6. |infrastruktira egyedi épitményeinek elhelyezésével igénybe vett érinti nem érinti
teriiletek
7. | Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete nem érinti nem érinti
8. | Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete érinti nem érinti
9. | Okoldgiai halézat puffer teriiletének dvezete nem érinti nem érinti
10. | Kivalo terméhelyi adottsagu szantoteriletek ovezete nem érinti nem érinti
11. |J6 termGhelyi adottsagu szanték ovezete nem érinti nem érinti
12. |Erd6k 6vezete érinti nem érinti
13. | Erdételepitésre javasolt terilet vezete érinti nem érinti
14. | Tajképvédelmi terilet 6vezete érinti nem érinti
15. | Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek 6vezete érinti érinti
16. | VizminGség-védelmi terilet Gvezete érinti nem érinti
17. | Nagy vizi meder 6vezete nem érinti nem érinti
18. | VTT-tarozdk dvezete nem érinti nem érinti
19. |Honvédelmi és katonai célu teriilet Ovezete nem érinti nem érinti
20. | Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete nem érinti nem érinti
21. | Rendszeresen belvizjarta teriilet vezete nem érinti nem érinti
22. | Tanyas terilletek 6vezete nem érinti nem érinti
23. | Térszervezl varosok és hagyomanyosan vidéki telepiilések dvezete érinti érinti
24. | Térségi egyuttmiikodések dvezete érinti érinti
25. | Hataron atnyulé egylittm(ikodés dvezete érinti érinti
26. | GyUmolcstermesztés térségi jelentségli Gvezete érinti érinti
27. | Fels6-Tisza menti komplex tajgazdalkodasi és turisztikai vezet nem érinti nem érinti
28. | Nyirségi vegyes tajgazdalkodasi és turisztikai bvezet érinti érinti
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Térségi Szerkezeti Terv

1. Erd6gazddlkoddsi térség

2. Mezbgazdasdgi térség

3. Sajdtos teriiletfelhaszndldsu térség

4. Vizgazddlkoddsi térség

5. Telepiilési térség

6. Az orszdgos mliszaki infrastruktura-hdlézatok és a miiszaki infrastruktura egyedi épitményeinek
elhelyezésével igénybevett terliletek
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6. Okoldgiai hdlézat magteriiletének évezete
7. Okoldgiai hdlézat ékoldgiai folyoséjanak 6vezete
8. Okoldgiai puffer teriiletének 6vezete

12. Erd6k 6vezete
13. Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete
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14. Tajképvédelmi teriilet 6vezete

Lehatdrolt teriilet

15. Vildgérékségi és vilagdrokség vdromdnyos teriiletek évezete
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23. Térszervezd vdrosok és hagyomdnyosan vidéki telepliilések 6vezete
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25. Hatdron dtnyuld egyiittmiikédés 6vezete
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26. Gylimdélcstermesztés térségi jelentdségli 6vezete

P ——
¥

28. Nyirségi vegyes tdjgazddlkoddsi és turisztikai 6vezet
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7. SZABALYOZAS VALTOZASANAK TARTALMA

7.1 Mddositas tartalmi kovetelményei, elvei és indoklasa

A telepiilés jelenleg hatalyos telepiilésrendezési eszkdzei az OTEK 2021. jilius 15 -én hatélyos
telepuilésrendezési kbvetelményeinek és jelmagyarazatanak figyelembevételével késziilt.

A Helyi Epitési Szabalyzat ennek megfelelen szabdlyozta a szallas és szallas jellegli épiiletek
beépitésre szant teriileteken torténd elhelyezhetGségét az alabbiak szerint:

Kereskedelmi, szolgaltatd teriiletek (Gksz) esetén a kérnyezetre jelentés hatast nem gyakorld
gazdasagi tevékenységi célu épuletek helyezhet6k el. A szallas jellegl épuletek, - ebbe bele
értve a munkasszallokat/munkasszallasokat is - elhelyezhet6ségét felsorolds szer
megnevezéssel nem teszi lehet6vé.

A szallds jellegli rendeltetés meghatarozasat az OTEK 104/A §-a tartalmazza. Ennek
értelmében a szallas jellegli rendeltetés(i az az épiilet, ami nem életvitelszer(, - tehat nem
lakdsként- hanem atmeneti tartézkoddasra szolgaléd funkcidkkal épiletként valdsul meg. A
munkasszallé nem életvitelszer( tartdzkodasra szolgal, ezért az szallas jelleglinek mindsdl.

A munkasszalld szolgdltatasa alapjan is szallashelynek mindGsil az aldbbi ismérvek szerint, a

HESZ értelmezd rendelkezése alapjan:
»m). Munkdsszdllé/Munkdsszdllds: olyan szdlldshely (tipus: pihenéhdz, altipus munkdsszdllds,
TESZOR’15 55.20.11), amely a szdlldshely-szolgdltato tulajdondt képezé vagy dltala barmilyen
jogcimen haszndlt szdlldshely, amely tébb mint 10 féréhelyes vagy tébb mint 3 szoba
kiaddsdra alkalmas, valamint a munkaaddval hatdrozatlan ideji vagy idétartamban nem
korldtozott, hatdrozott idejii munkaviszonyban lévé olyan magdnszemély elhelyezésére
szolgdl, akinek nincs lakdhelye azon a telepiilésen, ahol a munkahelye van. Tovdabbd olyan
szdlldashely (tipus: pihenbhadz, altipus munkdsszadllds, TESZOR’15 55.20.11), amely a nem Uizleti
célu  kbzosségi, szabadidbs szdlldshely-szolgdltatdsrol szdl6  Korm. rendeletben
meghatdrozott.”

Az OTEK 2021. julius 15 -én hatdlyos telepiilésrendezési kdvetelményei még nem nevesiti
onalléan a munkasszallé rendeltetést. A szallas és szallas jellegl rendeltetéseket tartalmazza,
mely utobbi kozé a munkasszalld is bele érthetd.
A 10.§ (2) a) pontja lehet6séget ad a telepilések ©nkormanyzatai szamdara, hogy
meghatarozzak azon rendeltetéseket, amelyek az OTEK szerint az adott épitési dvezetre
megallapitottokon kiviil helyezhetg el.
,OTEK 10.§
(2) Az egyes épitési Gvezetekben vagy évezetekben
a) az e rendelet és a 6. § (5) bekezdése szerinti kormdnyrendelet alapjan
megadllapithato egyéb rendeltetéseken kiviil csak olyan mds rendeltetés helyezhetd el,
amely a haszndlata sordn a teriilet dltaldnos vagy sajdtos haszndlatdt nem korldtozza,
vagy attol nem igényel védelmet, és az adott teriiletre vonatkozo épitési Gvezeti,
ovezeti el6irdsoknak megfelel,”

Az OTEK ezen el6iras biztositotta szabalyozasi tartalom HESZ-ben tdrténd érvényesitéséhez az
allami f6épitész hozzajaruldsa sziikséges. OTEK 111. § (2) szerinti megengeddbb
szabalyozashoz valé hozzajarulast kell kérni.
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7.2. Szabalyozasi koncepcid — javaslat a szabalyozds mdédositasara

Az épitési ovezet elbirdsaira vonatkozé moddositdsanak feltételeit tobb, egymdsra épllé
torvényi, és egyéb jogszabdlyok rogzitik. A kereskedelmi szolgdltaté terlileten beldili
munkasszalld/munkasszallas tovabbi kiegészit6 elGirasainak is meg kell felelni. Az elGirdsok (az
el6irasoktdl eltér6, megengedbbb szabdlyozas kialakitasa, a jogszabdlyi lehet6ségek
felvetésével) teljesithetSek, az érvényben |évé Rendeletben rogzitett épitési dvezeti elSirdsok
a jelenlegi fejlesztés megvaldsitasahoz is megfeleltethetbek.

,23. Kereskedelmi szolgdltato teriilet
elhelyezhetd épiiletek:
a) a nem jelentds zavard hatdsu gazdasdgi tevékenységi célu épiilet,
b) a gazdasdgi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndldé és a személyzet
szamadra szolgdlo lakdsok, de legfeljebb a brutto beépithetd teriilet 10 %-a mértékéig, ha az
adott létesitmény védelmi Ovezetének — a végzett tevékenységbdl adodo, engedélyezett
biztonsdgi tavolsdg - kijelélésére nem keriil sor, illetve, ha azon kiviil esik,
c) egyéb irodaépiilet, sport rendeltetés(i épiilet.
(2) Gk-1 jelii épitési dvezetben tizemanyagtélté-epiitete-is elhelyezhetd:
a) lizemanyagtélto éplilete;
b) a 6669/2 hrsz-u ingatlanon kivételesen elhelyezhetd, 06ndllé rendeltetésként s
munkdsszallé/munkdsszallds célu épililet.
(3) Gk-3 jelii épitési évezetben elhelyezhetd:
a) mindenfajta kereskedelmi és szolgdltatoi tevékenységi célu épiilet,
b) a kereskedelmi és szolgaltatoi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndld és
a személyzet szamdra szolgadlo lakdsok,
c) a 0135/7-8 hrsz-ok dltal alkotott épitési dvezetben kivételesen elhelyezhetd, 6ndllo
rendeltetésként is munkdsszallo célu épiilet.
(4)A 4. mellékletben régzitett, kereskedelmi szolgdltato épitési 6vezettel érintett ingatlanok
esetében az (1) bekezdés a) pontja csak az 50 ha-t meghaladd ingatlanok esetén
alkalmazhatd.”
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8. OSSZEGZES

A mddositas helyszine légifelvételen

A modositas

kezdeményezdje:

Nagy Transfer Kft.

A moédositas

az OTEK szerint a gazdasagi

targya: terileten elhelyezhetd
rendeltetéseken kiviili egyedi
-munkdsszallé - rendeltetés
megvaldsitasanak biztositasa
Modositassal a belterllet nyugati részén,

érintett tervezési
teriilet

kozvetlenidl a belterileti
hatar mentén a Pdcsi ut déli
oldaldn a 0326/12 hrsz-u ut,
Pocsi at, 6667 hrsz-u ut,
valamint a 0327/3 hrsz-u
telek altal hatarolt telektomb
teriiletrészt

Uj beépitésre
szant terulet

A modositassal Uj beépitésre
szant teriilet nem jon létre.

kijelolése: Az Uj beépitésre szant
teriletek kijelolése esetén
- indokolt  igazolds  jelen
(Forrds: https://ekozmu.eepites.hu/ esetben nem indokolt.
Biologiai Nem meriil fel pétlasi
aktivitasérték kotelezettség.
potlas:

A mddositas Iényegi elemeinek rovid tervezdi ismertetése:

A kereskedelmi, szolgéltato teriiletegy részén lehetévé kivanjuk tenni az OTEK szerint e teriileten elhelyezhetd
rendeltetéseken kivili munkasszallé/munkésszallas rendeltetési épiletek elhelyezését, meglévé épilet ilyen
célra torténd atalakitasat vagy rendeltetés valtoztatasat, mely alapjat képezi magdn beruhdzasaban az ilyen
rendeltetés(i éplilet/ek épitésiigyi hatdsagi engedélyezésének. Ezzel a helyi gazdasag fejl6dését segiti el6, mivel
a munkahelyt6l nagyobb tavolsagu, napi ingdzdst mar nehezen vallalé dolgozék munkaba jarasa
leegyszer(sithet6 helyben tartézkoddssal. Ez jelent6s id6 és koltségmegtakaritdst eredményezhet a
munkavallaléknak. A munkaltaték kedvezé munkafeltételeket tudnak a munkavallaldk részére biztositani, mely
folyamatos Gizembiztosabb mikdodést tesz lehetévé.

TSZT, HESZ érintettség/ a médositas lényegi eleme

Rendelet szovege A HESZ kiegészitésre keriil a rendelettervezet szerint.

A HESZ telepiilési térség szabalyozasi S-1 tervlapja | nem médosul

nem modosul

Telepiilésszerkezeti terv - TSZT- moédositas

ALATAMASZTO (SZAKAGI) MUNKARESZ

A szakagi alatdmaszté munkarészek a hatalyos tervhez elkésziiltek, azok megallapitdsai tovabbra is érvényesek,
igy azok aktualizalasa kiegészitése — a zajvédelemre vonatkozo kiegészitésen tul - nem indokolt

. Régészeti lel6hely a mddositds ald vont teriletet
Régeszet .. . P
.o kozvetlenil nem érinti.
Orokségvédelem — . - - , "
Epitett A moddositds nem érint helyi, vagy orszagos védelem alatt
kérnyezet allé mvi értéket.

Telepliléskép védelem/ meghatarozo tertleti

érintettség

A tervezett mddositds és a telepuiléskép védelmérél szélo
rendelet  Osszhangja  biztositott. A  terllet a
telepiilésképvédelmi rendelet szerint nem meghatarozé
egyéb terlletként kezelendd.

Y

A meglévé teriilet kozlekedési infrastruktura ellatasa a
szilkséges mértékben jelenleg is biztositott. Kozterileti

Kozlekedés
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megkozelitése a telepiilési gyl(ijté és kiszolgdld utakrdl
biztositott. Telepllésszerkezeti szempontbdl a terilet
megkozelitése a meglévd telepilési gydijt6 és kiszolgdld
utakrdl biztositott. Halézati szintli elemeket érint6
valtozds nem tervezett. A parkoldas a teriileten belil
megoldott vagy sziikség szerint megoldhaté.

Koézmdvek

A meglév6 terllet kozizemi infrastruktura ellatasa a
szlkséges mértékben jelenleg is biztositott, kapacitdst
kiegészits vagy azt felvaltd alternativak is biztosithatdak
(napelemek). A teriilet jelenlegi szintjének megfelel6
infrastrukturalis és telepllésgazdalkodasi feltételei
biztositottak, tehat a mddositas ebben valtozast nem
jelent.

A jelenlegi szabadlyozas megvaltoztathaté a tervezett projekt megvaldsitasara, a jelenleg

fennalld jogszabalyi keretek k6zo6tt.
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Nagy Transfer Telepitési tanulmanytervének 3.1 sz. melléklete
TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely létrejott egyrészrol

Név: Nyirbétor Varos Onkorményzata
Székhelye: Nyirbéator, Szabadsag tér 7.
Addészama: e,
Szamlavezeto pénzintézete:  .......ciiiiiiiiiinnnnn.
Szamlaszama: 0 ..
Képviseli: Maté Antal polgarmester

mint dnkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat),
masrészrol a

Név:

Székhelye:
Cégjegyzékszama:
Adodszama:

Szamlavezetd pénzintézete:
Szamlaszama:

Képviseli:

mint célmegvaldsito (a tovabbiakban: Célmegvaldsito)
(a tovabbiakban egyiitt: Felek) kozott az alulirott helyen és napon az alabbi feltételekkel:

Elézmények

Nyirbator Varos Onkormanyzat képviseltestiilete (a tovabbiakban: KépviselStestiilet) a .................
hatarozataval (a tovabbiakban: Hatarozat) dontott a Célmegvalosito altal a nyirbatori ................cooevviininin
helyrajzi szamu ingatlant érint6 fejlesztés érdekében benyujtott, a Nyirbator Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol
sz0l6 5/2022. (III. 25.) énkormanyzati rendelet (a tovébbiakban: HESZ) és a 123/2024. (XI. 27.) sz.
Oonkormanyzati hatarozattal elfogadott telepiilésszerkezeti terv ¢és leiras modositasara iranyuld, a jelen szerzodés
1. mellékletét képezo telepitési tanulmanyterv (a tovabbiakban: Tanulmanyterv) elfogadhatosagarol.

A sz. hatarozat alapjan Nyirbator Varos Polgarmestere a Tanulmanytervet a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szold 419/2021. (VIIL. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 56/A. § (3)
bekezdése alapjan véleményeztette a partnerekkel. Partneri bejelentkezés hianyaban partneri vélemény nem
érkezett az onkormanyzathoz, ezért a szerzodésben ezeket nem kell kezelni.

A képviselotestiilet ................. hatdrozataval dontott arrél, hogy modositani kivanja a HESZ-t és
telepiilésszerkezeti tervet @ .....ovvivriieiiriirieiieieeeieeeeaenaens altal hatarolt teriiletre vonatkozdan, tovabba
A e hatarozataval dontott arrol is, hogy ezen modositds érdekében a Célmegvalodsitoval

telepiilésrendezési szerzodést kot.

Mindezen elézmények alapjan a Felek a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban:
Meéptv.) 92. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan az alabbi telepiilésrendezési szerzodést kotik.

I. A szerzodés targya, hatalya
A. A szerzodés targya
1.1. A Méptv. 92. § (4) bekezdés a) pontja alapjan a telepiilesrendezési eszk6zok modositasanak a
Onkormanyzat koltségviselése mellett torténd

§0 0 T0 Y (013 172 1 N
... teriileten, tovabba



1.2. a Méptv. 92. § (4) bekezdés ¢) pontja alapjan azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a
Célmegvalosito altali atvallaldsa, amelyek az Onkorményzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositisanak
clofeltételei vagy kovetkezményei. A beruhazas megvalositasaval Osszefiiggd, a fejlesztési teriilet
kozmiivesitésével, kozati megkozelitésével dsszefiiggd koltségeket jelentd miszaki fejlesztések felsorolasat a
4.2. tartalmazza.

1.3. Jelen szerzddés mindkét fél altali aldirasa napjan 1ép hatalyba és a szerz6désbol eredd kotelezettségek
maradéktalan megvaldsuldsa napjaig tart.

II. A Felek vallalasai

2.1. Az Onkorményzat vallalja, hogy az 1.1. pontban megjeldlt feladat végrehajtasa érdekében sajat koltségén
elkészitteti a fOépitész tartalmat meghatirozd feljegyzését is figyelembe véve telepiilésrendezési eszkdzok
modositasanak dokumentumait, ezen beliil a kornyezeti vizsgalat sziikségességének eldontéséhez sziikséges, a
partnerségi egyeztetés és az allamigazgatasi véleményezési és zard szakmai véleményezési dokumentaciokat
(a tovabbiakban: Tervdokumentacio).

2.2. A 2.1. pontban foglaltak szerzodésszeri teljesitése érdekében a Célmegvaldsitdé tudomasul veszi, hogy a
Tervdokumentaciot az nkormanyzati f6épitész tartalmat meghatarozo Feljegyzésében és a vonatkoz6 szakmai
jogszabalyokban foglaltaknak megfeleléen — a 123/2024. (XI. 27.) hatarozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti
Tervében (a tovabbiakban: TSZT) meghatarozott teriiletfelhasznalassal Osszhangban — a Tanulményterv
szerinti szabalyozasi tartalommal és a beérkezo, jogszabalyon alapuld véleményekre figyelemmel késziil el.

2.3. A Célmegvalosité tudomasul veszi, hogy a telepiiléstervezo részére az egyeztetési eljarasban résztvevok
altal jogszabaly alapjan elGirt tanulmanyok, vizsgalatok, szakértéi dokumentumok anyagait és a szakagi
alatamaszté munkarészeket (indokolt esetben a kornyezeti értékelési dokumentaciot is) 6 koteles szolgaltatni.

2.4. A Célmegvalosito tudomasul veszi, hogy a f6épitész telepitési tanulmanyterv felhasznalhatdsagarol szolo
dontése alapjan a nem felhasznalhato részek helyett, az onkormanyzati elvarasoknak megfelelden koteles a terv
dokumentéciot elkésziteni és az Onkorményzat szdmara 4tadni.

2.5. A Célmegvalosité tudomasul veszi, hogy a Korm. rendelet szerinti egyeztetési eljaras soran felmeriild,
jogszabély altal alatamasztott észrevételek kovetkeztében esetlegesen sziikségessé valo, a HESZ-en és
telepiilésszerkezeti terven végrehajtando valtoztatasi kotelezettségek a Korm. rendelet szerinti egyeztetési
eljaras ismételt lefolytatasat vonhatjak maguk utan.

2.6. Célmegvalosito vallalja, hogy a Korm. rendelet szerinti egyeztetési eljarasban beérkezett vélemények
Onkormanyzat altal torténé megvalaszolasa, Osszegzése érdekében az Onkormanyzat felhivasara 14 napon
beliil irasban megkiildi az Onkormanyzat részére az azokkal kapcsolatos valaszat.

2.7. A partnerségi és az allamigazgatdsi véleményezési eljardsa sordn a véleményezok részérdl felmeriilo
vélemények megvalaszolasanak a telepiiléstervezd szakmai indokolasan alapul és arrol az onkormanyzati
foépitész eldterjesztése alapjan az dnkormanyzat képvisel6testiilete hozza meg a véleményezési eljarasokat
lezard dontéseket. A jogszabalyon alapuld allamigazgatisi vélemények és az egyeztetési eljarast lezaro
Oonkormanyzati dontések alapjan a sziikséges modositasok atvezetésérdl, valamint a valtoztatas miatti esetleges
ismételt véleményeztetési kitelezettség lefolytatasardl az dnkormanyzat f6épitészén keresztiil gondoskodik.
Az Onkormanyzat vallalja, hogy a telepiilésrendezési eszkdzok modositisanak elfogaddsihoz sziikséges
eljarasokat a Korm. rendelet szerinti E-TER digitalis egyezteté feliiletre feltoltott dokumentacioval azok
atadasat kovetden 8 napon beliil kezdeményezve a megallapitott idon beliil lefolytatja.

2.8. Az Onkormanyzat vallalja, hogy soron kévetkezd rendes képvisel6testiileti iilésre, de legkésdbb 60 napon
beliil a dontéshozo elé terjeszti a telepiilésrendezési eszkdzok modositas jovahagyasara iranyuld elterjesztést.
E korben az Onkormanyzat kifejezetten rogziti, hogy nem vallal kdtelezettséget a telepiilésrendezési eszkdzok
modositasara iranyuld eldterjesztés alapjan annak elfogadasara, ha annak tartalma a zar6 szakmai vélemény
szerint jogszabalyba iitkozik. A HESZ és telepiilésszerkezeti terv modositas el nem fogadasabol eredd karért az
Onkorményzatot kértéritési kotelezettség nem terheli.



2.9. Az Onkormanyzat vallalja, hogy a szabalyozassal érintett teriiletre vonatkozé HESZ ¢és telepiilésszerkezeti
terv modositassal kapcsolatos eljaras aktualis allasarol a Célmegvaldsitonak kérésére tajékoztatast ad.

I11. Felek vallalasai az 1.2. pontban foglaltak keretében

4. A. A Célmegvalosito vallalasai

4.1. A Méptv. 92. § (6) bekezdése szerinti Célmegvaldsito altal vallalt kotelezettségek és a megvaldsuld
telepiilésrendezési cél kozotti telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési Osszefiiggések igazolasa:
A) B ittt ;

0 T T
4.2. A vallalt kotelezettségek megvalositasarol a Célmegvalosito maga gondoskodik, mely vegrehajtasardl
tajékoztatja az Onkormanyzatot.

4.3 Azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalositoja altali koltségviseldi atvallalasa,
amelyek a cél megvaldsitasanak elofeltételei vagy kovetkezményei.

a) Az Onkormanyzat és a Célmegvalosito kijelentik, hogy véllalt kdtelezettség — erdd teriilet-felhasznalas
rogzitése telepiilésrendezési eszkdzokben - és a megvalosuld telepiilésrendezési cél — lizemi teriilet 1)
beépitésre szant teriiletének telepiilésrendezési kijelolése - kozott kozvetlen telepiilésfejlesztési és
telepiilésrendezési Osszefliggés miatt van sziikség.

b) Az erdd teriilet-felhaszndlas kialakitdsa a magyar épitészetrol szol6 2023 évi C.tv. természeti rendszerek
megOrzésével és U] beépitésre szant teriiletek kijelolésével kapcsolatos eldirasai alapjan az tizem valos
terliletét lekepézo, 0 beépitésre szant teriilet kijelolésének mindsiilo teriiletbdvités miatt sziikséges
erdotertilet potlas.

¢) A vallalt kotelezettség Nyirbator telepiilés kozigazgatasi teriiletén, a 0245/9 hrsz. az Orszagos
Erdéallomany Adattar szerinti kdtelez6en megjelenitendd teriiletei.

B. Az Onkormanyzat vallalasai

5.1. Az Onkormanyzat az egyeztetési eljaras lefolytatasa keretében sziikséges hirdetményi kozzététel irant a
vonatkozd jogszabalyok alapjan gondoskodik.

IV. Vegyes rendelkezések

6.1. A Felek rogzitik, hogy a jelen szerzddés teljesitésében egylittmiikodnek, a szerzodés teljesitése érdekében
egymast minden Iényeges koriilményrdl irasban tajékoztatjak.

6.2. A szerz6dés végrehajtasaval, illetve szerzodésben rogzitett feladatokkal 6sszefiiggésben kapcsolattartasra
¢s felelds nyilatkozattételre jogosult személyek:
a) az Onkormaényzat részérdl: Gonda Tamés foépitész
tel.: +36 ......cc.ceeevnnnn..., email.: foepitesz@nyirbator. hu
b) a Célmegvaldsito részérol:
tel.: +36 email.:

6.3. A jelen szerzodést mindkét fél beleegyezésével kizardlag irasban lehet modositani. Nem mindsiil
szerz6désmodositasnak a Felek kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett adataiban, igy kiilondsen a székhelyében,
képviseldiben, bankszamlaszamaban bekdvetkezd valtozas, tovabba a szerz6déskotés és teljesités soran eljaro
szervezet €s a kapcsolattartok adataiban bekdvetkez6 valtozas. Az emlitett valtozasokrol az érintett fél a masik
felet — az eset koriilményeitdl fliggden — vagy eldzetesen irdsban vagy a valtozas bekovetkezését (bejegyzését)
kdvetd S munkanapon beliil koteles értesiteni.



6.4. A Célmegvalositdo azonnali hatalytl felmondassal élhet abban az esetben, ha a kornyezeti hatasvizsgalat
eredményének ismeretében mar nem allna érdekében a szerz6dés tovabbi teljesitése.

6.5. Az Onkorményzat a szerzédést azonnali hatéllyal felmondhatja, ha a Célmegvalosito
a) az egyeztetési eljardsban nem tesz hataridére eleget - irdsban torténd legalabb 15 napos pdthatariddre
sem - a sziikségessé valo hianypotlasoknak, vagy a mddositasra iranyulo kotelezettségeinek;
b) a HESZ és telepiilésszerkezeti terv masik eljarasban tortént modositasa miatt a Tanulmanytervben
foglaltak megvaldsitdsa mar nem egyezik az Onkormanyzat céljaival.

6.6. Amennyiben jelen szerz6dés egy rendelkezése teljes egészében vagy részben érvénytelenné valna, a
szerz6dés érvényessége egyebekben fennmarad, kivéve, ha e rész nélkiil a Felek a szerz6dést nem kototték
volna meg.

Jelen szerz6dés rendelkezései érvényesek a felek mindenkori jogutodaira is. A Célmegvaldsitd vallalja, hogy
jelen szerz6dés tartalmardl, a vallalt kotelezettségekrol tajékoztatja esetleges jogutddjait is. Ennek elmaradasa
esetén az ezzel kapcsolatos kartalanitasi vagy kartéritési igények megtéritéséért ktelezettséget vallal.

Felek jelen szerzddést, mint akaratukkal mindenben megegyez6t a mai napon jovahagyolag irtak ala.

Mellékletek:
- 1. melléklet: Telepitési tanulmanyterv
- 2. melléklet: Foépitészi Feljegyzés szerinti nyilatkozat a telepitési tanulmanyterv tartalmanak
telepiilésfejlesztési célokkal, valamint a telepiilésrendezési szerzodés tervezetének teriiletrendezési
kovetelményekben foglaltak teljesiilésérol.

Nyirbator 2026. .... Nyirbator, 2026. ....
Maté Antal oo
polgarmester ligyvezeto
Nyirbator Varos Onkormanyzata Célmegvalosité



