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NyirBétor Varos Telepulésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

2.5. Rendezési alapelvek

2.5.1. 2018. évi CXXXIX. torvény Magyarorszag és egyes

teriiletrendezési tervérél

kiemelt térségeinek

,8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése

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

(2) Ha az uj beépitésre szant terlilet kijelélése zoldteriilet vagy erdGteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziind zéldteriilet vagy erd6teriilet kiterjedésével megegyez6
kiterjedésii zéldtertiletet vagy erddéteriiletet kell kijelélni, tovdbbd az Uj beépitésre szdnt
teriiletnévekmeény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésii tovabbi uj zéldteriiletet vagy
erdéteriiletet is ki kell jelolni. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti terliletek,
Natura 2000 terliletek és természetkdzeli teriiletek.

(3) A zéldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzden
mezdgazdasdgi — teriiletet csak abban az esetben lehet djonnan beépitésre szdnt teriiletbe
sorolni, ha

a) az uj beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejlileg a kordbban beépitésre szdnt
teriiletként kijel6lt, de még be nem épitett terliletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv
zoldteriilet, erdéteriilet, mezégazdasdgi terlilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli
teriilet 6vezetbe 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 telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejlileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak
megfeleld kiterjedésd, uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijel6lnek azzal, hogy
gazdasagi teriilet 6vezet kijelblése esetén ez a szabdly nem alkalmazhatd.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejlileg kijel6lésre keriil6
zoldteriiletnek a telepiilési 6nkormdnyzat tulajdondaban kell dllnia, vagy a telepiilési
Onkormanyzati tulajdonba addsrol az 6nkormdnyzat képviselé-testiiletének teleplilésrendezési
szerzddeést kell kétnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzédésnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy idében kell hatdlyba lépnie.

13. § (1) Borvideéki telepiilés borsz6l6 terméhelyi katasztere I-Il. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kiilénleges mezdgazdasdgi lzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szant teriiletté.

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

A 12.§ (1) bekezdés szerinti korldtozo tényezé befolydsolta a helykijel6lést. Az érintett
ingatlan dltal érintett teriilet-felhaszndlds(ok) alapjin — kézpark teriilet-felhaszndlds — a
12.§ (2) bekezdés bekezdése szerinti csereteriilet képezi a mddositds alapjdt.

Modositasra | Jelenlegi terllet- | Mérete | Kompenzécidé | Kompenzacids | Kompenzacids
tervezett felhasznalas (ha) joghely kiiszobérték teriilet mérete
teriilet alapja mérete (ha) (ha)
beépitésre 0116/1 kozpark teriilet 0,2 12.8 (2) 0,25 -
szant
tertlet(ek)
kompenzécios | 29/4 teleptiléskozpont | 0,25 - 0,25
terilet(ek) vegyes terilet
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Nyirbator Véros Telepiilésrendezési eszkdzeinek mddositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

2.5.2. 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl

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

(1) A z6ldteriilet 6vezet nagysdga

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

b) a teleptilésen — ha térvény ennél szigortubb szabdlyt nem dllapit meg — nem lehet kevesebb
a teleplilés beépitésre szant teriiletének 3 szdzalékandl.

(2) Ha jogszabdly Uj beépitésre szant terlilet kijelélését nem tiltja, a teleplilésrendezési tervben
Uj beépitésre szant tertiiletet a kévetkezd szempontok alapjdn kell kijeléini:

a) a lakdteriilet épitési 6vezeteknek és a vegyes terlilet épitési Gvezeteknek csatlakozniuk kell
a meglévé telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szdnt teriileteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szdnt teriiletekbdl dll6, a szomszédos teleplilések beépitésre szdnt terliletei
kézétt mért legaldbb 500 méteres zbldgydirlivel kell kérbevenni, amely a teleplilési
zéldinfrastruktira részét képezi és az uj kijeldlést kévetden is megmarad a szomszédos
telepiilésekkel torténd 6sszenévés elkeriilése érdekében, és

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

(3) Az uj beépitésre szdnt teriiletek kijelélése sordn a kévetkezd feltételeknek egyiittesen meg
kell felelni, és ezt az énkormdnyzatnak kiilbn 6nkormdnyzati hatdrozattal — amely a
telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:

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

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

c) hogy uj lakétertiilet kijelélése esetén a szildrd burkolatu uton valé megkézelités biztositott
lesz, a kézmiikapacitds a k6zmliiszolgdltatd nyilatkozata szerint rendelkezésre dll — vagy ha
nem dll rendelkezésre, a kzm(ipdtlé miitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —,
valamint az évodai, dltaldnos iskolai és egészségligyi alapelldatds a telepliilésen vagy a kijelolt
uj lakdtertiilet legfeljebb 5 km-es kérnyezetében a kijelolést kdvetd 3 éven beliil biztositott lesz,
d) hogy a telepiilés mdr beépitésre kijel6lt 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 tervérél szolé 2018. évi
CXXXIX. térvény (a tovdbbiakban: Trtv.) uj beépitésre szdant teriilet kijelolésére vonatkozo
kévetelményeinek teljesiilését.

(4) Kiemelt kézérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjaban, a (2) bekezdésben és a (3)
bekezdés c) és e) pontjdban foglaltak teljesiilése aldl az orszdgos f6épitész orszdgos féépitészi
véleményében — részletes indokolds mellett — felmentést adhat, amellyel szemben oz
6nkormdnyzati rendelet elfogaddsdt kévetéen, egyéni jogsérelem esetén az érintett
birésdghoz fordulhat vagy a térvényességi feliigyeletet gyakorlo kormdnyhivatalndl eljardst
kezdeményezhet.”

A zéldteriilet a fejlesztés sordn (az eredeti és a csereteriilet figyelembevételével) nem
csékken, tovdbbd uj lakoteriilet nem keriil kialakitdsra. A telepiilés kézigazgatdsi teriiletén
beliil barnamezds teriilet nem taldlhato.
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Modositasra | Jelenlegi terilet- | Mérete Aktivitas Tervezett Mérete (ha) | Aktivitas
tervezett felhasznalas (ha) érték terllet- érték
teriilet felhasznalas
0116/1 kdzpark teriilet 0,2 -1,20 ipari gazdasagi 0,2 +0,08
teriilet
29/4 teleplléskdzpont | 0,2 -0,13 kozpark terlilet | 0,2 +1,50
vegyes terllet
0,4 -1,33 0,4 +1,58

2.5.3. 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények
alapszabdlyzatarol

»12. Uj beépitésre szdnt teriiletek és uj lakcteriilet kijelolésének eqyéb kévetelményei
13. § (1) A teleplilésnek az uj beépitésre szant teriilet kijelolésekor a Magyarorszdg és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szoldé 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovdbbiakban:
Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet tgy kell kijeléinie,
hogy
a) annak nagysdga legaldbb 300 m?, és
b) a legtdvolabbi pontja nem lehet tdvolabb 1000 méternél az Uj beépitésre szdnt teriiletként
kijelolt teriilet hataratal.
(2) Uj kézteriilet kialakitdsdval jdré uj beépitésre szdnt teriiletnél a kozuti kozlekedési teriiletet
ugy kell kijelélni, hogy kétoldali z6ldsav és legaldbb az egyik oldali — legaldbb 1,50 méter széles
és a leheté legnagyobb mértékben Gsszefliggé — zéldsdvban fasor telepitése biztosithatd
legyen.
(3) A telepiilésen uj lakdteriilet a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatdrozott kévetelmények
teljesitése mellett csak akkor jel6lhetd ki, ha
vizsgdlatat kovetben a teleplilési dnkormdnyzat a teleplilésterv indité déntésében
megdllapitja, hogy a lakoteriileti fejlesztési igényt a telepllési 6nkormdnyzat csak uj
lakétertilet kijel6lésével tudja biztositani,
b) az uthdlézati elemek, kiilénésen a lakdteriilethez kapcsolédd csomdpontok és bsszekotd
szakaszok tekintetében a telepiilési dnkormdnyzat megdllapitia, hogy azok keresztmetszeti
kapacitdsa nem mertdil ki, és
c) a telepiilési onkormdnyzat — vagy telepiilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejleszté —
vdllalja legalabb 15 lakorendeltetés esetén az uj lakdteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb egy
jatszotér kialakitdsdt, valamint legaldbb 500 lakdérendeltetés esetén — az (1) bekezdés a)
pontjaban foglaltaktdl eltéréen — az Uj lakdteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb 500 m?
nagysdgu kézhaszndlat céljdra dtadott kdzkert vagy kézpark kialakitdsat.
(4) Az (1)-(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az énkormdnyzatnak a telepiilésterv
aldtamasztd javaslataban be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepiiléstervben és a
megvaldsitds sordn biztositania kell.
(5) Uj beépitésre szdnt teriileteknél az egyetemes tervezés szabdlyai szerint kell eljdrni.
(6) Az (1)-(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a kézlekedési rendeltetés(i
kézteriilet szélességi csékkenés vagy dthelyezés, a térképi pontositds miatti dtsorolds, a
vonalas kotéttpdlyds kbzosségi kozlekedés teriiletének mddositdsa, a kialakult dllapotnak
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Nyirbdtor Varos Telepiilésrendezési eszkdzeinek médositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

megfelel6 teriilethaszndlatot biztosité telekhatdr-rendezés, valamint a szabdlyozdsi vonal
megsziinése miatti épitési 6vezeti kijelolés esetén.”

A Triv. 12.§ (2) a pontja szerinti_csereteriilet biztositdsa torténik, nem uj lakoteriilet
kijelolésével. A kévetelmények ezért nem relevdnsak.

2.6. A telepulésképi kbvetelmények

A tervezett modositdsok — teriileti elhelyezkedésiik és kiterjedésik alapjan — érdemben
befolyasoljak a telepiilés kép kialakult jellegét. A Nyirbator Varos Onkormanyzata képviseld-
testiletének 13/2024. (I.27.) énkorményzati rendeletében megfogalmazott telepiilésképi
el6irdsok 6ssze egyeztethet8ek a tervezett modositds soran részben megvaltozd szerkezeti
elemekhez.

A felmeriil6 telepiilésképet befolydsold szabélyozasi irdnyelvekre adott rendeleti valaszokat a
hatdlyos rendelkezés mar tartalmazza, azokon valtoztatni nem sziikséges. A fejlesztési terilet
telepiiléskép szempontjabdl meghatarozo teriileteknek mindsdl.

1. melléklet

A telepiilésképi szempontbol meghatérozo karakteri teriiletek
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