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BEVEZETO

,A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl” szél6 419/2021.(VIL.15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19.§. bekezdésének elGirdsai alapjan a telepllésrendezési szerzGdés
megalapozasahoz, valamint épitési beruhdzas esetén a telepilésterv. mddositdsanak
kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni, mely a telepilésrendezési szerz6dés
mellékletét képezi.

A magyar épitészetrdl szold C. tv. (a tovabbiakban: Méptv.) 16.§. fogalommeghatarozasai alapjan az
aldbbiak tekinthet6k épitési beruhdzasnak: ,épitési beruhdzds: épitmény, épitményrész,
épliletegyiittes, tdjépitészeti alkotds, zéldinfrastruktura beruhdzds épitési tevékenység utjan térténd
megvaldsitdsaval, feldjitdsaval, dtalakitdasdval, bdvitésével, helyredllitdsdval, ujjaépitésével,
korszeriisitésével, karbantartdsdval, lebontdsdval vagy a kapcsolddo épitésgazdasdgi tevékenységgel
Osszefliggésben végzett jogi, gazdasdgi, mlszaki, épitészeti és épitésliggyel Gsszefliggd tevékenységek
Osszessége”,

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit a Korm.rendelet 19.§. (4) bekezdése alapjan a
telepiilés fGépitésze hatdrozza meg. (A feljegyzést Id. a mellékletben.)

A telepilésrendezési szerz6dés tervezetét és az annak mellékletét képez6 tanulmanytervet az
Onkormanyzati f6épitész a képviselS-testiilethez cimzett feljegyzésben véleményezi. (A feljegyzést Id. a
mellékletben.) Ezt kovet6en a polgdrmester a partnerekkel is véleményezteti a telepitési
tanulmanytervet.

A teleplilésrendezési szerz6dés megkotése el6tt a képvisel6-testiiletnek meg kell vizsgdlni a fGépitész
véleményét, a partnerek véleményét. Amennyiben érdemi vélemény érkezik, az arra adott valaszokat
a képvisel6-testiletnek el kell fogadnia, mely szintén a telepllésrendezési szerz6dés mellékletét
képezik.

Nagyatad Varos Onkormanyzatanak képviselé-testiilete kezdeményezi a telepiilésrendezési eszkdzok

R

tanulmanyterv célja, hogy bemutassa azon mddositasi igényeket, melyek telepitési tanulmanyterv
szintl kidolgozast igényelnek, valamint azok részletes telepllésrendezési eszk6z mdodositasat igényld
vonzatat.



1. A MODOSITASI SZANDEK BEMUTATASA

1.1. A modositasi szandékok 6sszefoglalasa

Nagyatad telepilésrendezési eszk6zok 4.sz. mddositasanak kezdeményezését megel6z6en az aldbbi
kérelmek igénylik telepitési tanulmanyterv kidolgozasat:

1. A Déli Iparterilet egyéb ipari gazdasagi teriilet Ovezeti besoroldsa a volt laktanyak teriletére
vonatkozdan keriiljon fellilvizsgalatra lehet8séget adva telepliléskozpont vegyes, kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi és ipari gazdasagi terileti Ovezetek létrehozasara.

A Déli Iparterileten talalhato 0220/15 hrsz-u kozlekedési tertilet helyének pontositasa.

2. A Mez6 utca déli szakaszanak megsziintetése, telephelyegyesités miatt a kozlekedési teriilet
kereskedelmi, szolgdltatd gazdasdgi terlilet Ovezetbe soroldsa, valamint az ovezeti hatar
madositasa

3. Hékamalom teriiletére vonatkozd ovezeti besorolas, valamint a maximalis beépitési szdzalék
fellilvizsgdlata.

4. A DO6zsa Gyorgy utcai — Szalai dulGi kijelolt koztemets egy része (132 hrsz) keriiljon atsorolasra
gazdasagi kereskedelmi, szolgaltatd 6vezetbe

5. A Henészi temetd terliletének nyugati irdnyu bGvitése a valds teriilethasznalatnak megfelel6en

6. Petdfi tér — Honfoglalas tér — Dézsa Gyorgy utcak kozotti gyalogut torlése (181, 193, 203 hrsz)

7. AKossuth utca és Martirok Utja altal hatarolt tomb északi részén taldlhatd Vt11 épitési dvezetben
a beépitést szazalék 40 %-rél 50 %-ra emelése.

8. A 067/9 hrsz-u ingatlan Gksz2 épités dvezetb8l Gksz3 épitési Gvezetbe sorolasa

1.2. Mddositassal érintett teriletek

1. A Déli Iparteriilet egyéb ipari gazdasagi teriilet ovezeti besoroldsa a volt laktanyak teriletére
vonatkozdan keriljon felllvizsgalatra lehet6séget adva telepiiléskozpont vegyes, kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi és ipari gazdasagi teriileti 6vezetek |étrehozasara. A Déli Iparteriileten talalhatd
0220/15 hrsz-u kozlekedési terilet helyének pontositasa.

A Déli Ipartertiilet az egykori laktanydk terlilete, az egykori laktanyai hasznositasb6l megmaradt
éplletekkel. A terilet egy része hasznalatban van, azonban szamos épiilet Uresen all, melyek
hasznositdsra szorulnak. A volt laktanydk terllete egyéb ipari gazdasagi teriletként szabdlyozott,
ezaltal a teriilet hasznositasa szlik keretek kdzé szorul. Jellemz8en ipari jellegli hasznositasra van
lehet6ség. A valdsagban tarsashaz, iroda, csomagold Uzem, autdszerelS, edzGterem, szabaduld
szoba, akadalypalya taldlhato a teriileten. Az épliletek nagy része foldszint + 2 szinttel rendelkezik és
lapostetfs. Masik résziik csarnoképlilet. Beépitési szazalékot tekintve valtozo, egyes meglévd
tombok atlépik a maximdlisan megengedett 30 %-os beépitettséget a meglévs épiletekkel. Van
olyan épllet, ami raldg a kozteriletre.

A fejlesztési cél a meglévs éplletek hasznositasa, Uj funkcidkkal vald felruhdzasa. Tekintettel a
kornyez6 ipari gazdasagi terlletekre, csak a teriilet nyugati részén talalhatd tarsashaz és a vele
szomszédos teriiletek atsorolasa tervezett telepiiléskdzpont vegyes teriilet 6vezetbe. A tarsashazzal
szemkozti 2 meglév6 éplilet és egy Ures terilet korlatozott tevékenységi korrel engedélyezhetd
gazdasagi teriilet 6vezetbe keriilne. A tobbi gazdasagi teriilet és a tervezett telepiiléskozpont vegyes
terilet kozott védelmi erdGsav telepitendd. A hatalyos terven egyéb ipari gazdasagi tertletként jelolt
terilet kereskedelmi, szolgaltato teriiletté minGsiilne at. A javaslatot Id. a beépitési tervben.

A 0220/15 hrsz-U Gt a valdsagban nem ott megy, ahol nyilvan van tartva. Az Ut helyét rendezni
szlikséges.
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mﬁd . B, - " Allami teriletek

| \g—=r ¥ . Egyeb jogi személyek terdlete

. Egyhazak és egyesiletek terdlet

. Gazdasagi tarsasdgok terdlete

. Onkormanyzatok teriilete
Szbvetkezeti teriletek

. Termeészetes személyek terdlete
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2. A MezG utca déli szakaszanak megsziintetése, telephelyegyesités miatt a kozlekedési terilet
kereskedelmi, szolgdltatd gazdasagi teriilet 6vezetbe soroldsa, valamint az 6vezeti hatar médositasa

A Mez6 utca menti terlletek kereskedelmi, szolgaltatd teriletek. A 2744 és 1562/23 hrsz-u
ingatlanok tulajdonosa megegyezik. A fejlesztési cél a 2 telephely egyesitése. A mddositas keretében
a 2 ingatlant elvalasztd kozlekedési teriilet megsziintetendd és gazdasagi teriiletbe sorolandé. A
gazdasagi teriilet 6vezetbe soroldssal 3887,54 m? Uj beépitésre szant teriilet keriil kijeldlésre, melyre
vonatkozo el6irasokat Id. az 1.3. pontban. Az ut két oldalan két kiilonb6z6 Gksz 6vezet taldlhatd, az
1562/23 hrsz-u ingatlan atkerul Gksz5 épitési dvezetbe.
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3. Hokamalom tertiletére vonatkozd Gvezeti besorolds, valamint a maximalis beépitési szazalék
fellilvizsgdlata

Hokamalom teriilete erdGteriilet (Eg-3), altaldanos mezégazdasagi terllet Gvezet (Ma-3), kertes
mezGgazdasagi terilet 6vezet (Mk-kI-3) és vizgazddlkodasi terllet 6vezetbe (V) tartozik. A terilet
része a tajképvédelmi terilet és az okoldgiai halézat magteriilet 6vezetnek. A 0555 hrsz egy része
erddk dvezet &ltal érintett. Az Mk-kI-3 6vezetben OTEK felmentéssel épithetd lakdépiilet.

Az ingatlan-nyilvantartdsi adatbazis csak részben tartalmazza a meglévé épilleteket. Van olyan
épllet, mely 2 telken all.

A terlleten a fejlesztési cél lakdépllet, terménytarold, szénatdrold, ldbas pajta, hidmérleg,
mérleghdz és burgonyatarold épitése (dsszesen cca 5000 m?). Az ingatlanon jelenleg egy lakdépiilet
és egy gazdasdgi épilet talalhatd, melyek kozil a meglévé lakdépilet a kés6bbiekben elbontasra
kerilne. Az érintett ingatlanok 6sszterilete kb. 3,6 ha.

A médositas célja olyan 6vezet meghatdrozdsa, melyen a fejlesztési cél megvaldsithatd.

A tervezett beépités nagysagrendje mez6gazdasagi terllet 6vezetben nem valdsithaté meg. A
kozigazgatdsi hatar kozelsége, valamint a természetvédelmi érintettség miatt a tertiletet nem lehet
mez6gazdasagi Gizemi terilet 6vezetbe sorolni.

Az Epitési és Kozlekedési Minisztérium szakmai allaspontjanak figyelembevételével, a médositast a
telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatardl szolé 280/2024.(1X.30.)
korméanyrendelet (a tovabbiakban: TEKA) alapjan javasolt elvégezni és a teriiletet — az erddk

Ovezettel érintett terilet kivételével — mez6gazdasagi teriilet tanya 6vezetbe javasolt sorolni.

e

e

0556
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hrsz teriilet nagysaga (m?) miivelési ag ovezet
0561/1 5337,971 szanto Ma-3
0561/2 3738,375 szanto Ma-3
0561/3 3754,367 szanto Ma-3
0562/1 2345,256 kivett Mk-kI-3
0562/2 2311,186 szanto Mk-kI-3
0562/3 2260,836 szanto Mk-klI-3
0562/4 2263,974 kivett Mk-klI-3
0562/5 2232,534 szanto Mk-klI-3
0562/6 1773,506 szanto Mk-klI-3
0559 1597,837 szanto Ma-3
0558 188,032 kivett - arok Vv
0557 8860,634 gyep(rét) Ma-3
0556 431,184 kivett - arok \Y
0555 9960,353 erdé, gyep(rét) Eg-3, Mk-kI-3
0554 899,886 kivett - arok \Y




4. A DAzsa Gyorgy utcai — Szalai dilGi kijelolt koztemetd egy része (132 hrsz) keriljon atsorolasra
gazdasagi kereskedelmi, szolgaltatd 6vezetbe

A Ddzsa Gyorgy utca 94. szam alatti, 132 hrsz-U ingatlan egy része kertvarosias lakétertlet, a masik
része kiilonleges beépitésre nem szant temet6 teriilet 6vezet része. Az érintett ingatlan egy részén,
illetve azzal hatdrosan temetS bévités céljara kijelolt teriiletek taldlhaték. A 132 hrsz-U ingatlan
beépitett, kivett terilet, a nyugatrél szomszédos ingatlanok mez6gazdasdgi miivelés alatt allnak.

Eszakra gazdasagi teriiletek, keletre gazdaségi teriiletek és zoldteriiletek, délre lakéteriiletek
talalhatok.

A moédositds célja, hogy a 132 hrsz-U ingatlan egésze keriljon atsoroldsra kereskedelmi, szolgaltatd
terllet 6vezetbe és olyan beépitési paraméterek vonatkozzanak ra, hogy 4 telek kialakithatd legyen
rajta. A gazdasagi teriilet Gvezetbe sorolassal 7687,58 m? Uj beépitésre szént teriilet keriil kijel6lésre,
melyre vonatkozé el&irdsokat Id. az 1.3. pontban. 4db 2500-2800 m?-es telek alakithatd ki. Az utca

masik oldalan talalhaté Gksz4 (SZ, 30 %, 7,5 m, 2000 m?) dvezet javasolt a teriiletre. Beliltetési
kotelezettség sziikséges az dvezet hataron, a Gksz t
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Allami teriletek
. Egyéb jogi személyek terdlete
. Egyhazak és egyesiletek terdlet
. Gazdasagi tarsasagok terdlete
. Onkormanyzatok terilete
Szovetkezeti terdletek
. Természetes személyek terdlete
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Tervezett telekalakitds.
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5. A Henészi temet6 teriletének nyugati irdnyu bévitése a valds terilethasznalatnak megfelelGen

A Henészi temetd megkozelitése a szomszédos ingatlanokon keresztil torténik. A médositds célja a

s

temetd teriiletének bGvitése a valds teriilethasznalatnak megfelel6en. A temetd terilete kiilénleges
beépitésre nem szant temetG teriilet Ovezetbe, a szomszédos ingatlanok épitési lehetdség nélkili

P

kertes mez6gazdasagi teriilet 6vezetbe tartoznak. A bGévités sordan mezégazdasagi teriilet Gvezetbdl
keriil kijelélésre 250 m? kiildnleges beépitésre nem szant teriilet, ezért a magyar épitészetrél sz616
2023. évi C. torvény 7.§

7 1

.(2) bekezdésének elGirasait be kell tartani, melyet Id. a 3.2. pontban.

0542/2 7
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6. Pet6fi tér — Honfoglalas tér — Dozsa Gyorgy utcak kozotti gyalogut torlése (181, 193, 203 hrsz)

A 3 érintett ingatlan Kbu Ovezeti besorolasu kozlekedési és kdzmliteriilet ovezetbe tartozik. A
modositasi cél a 3 ingatlan 6sszevondsa a szomszédos ingatlanokkal. Ezaltal a 181 hrsz zoldterilet
Ovezetbe, a masik kettd kertvarosias lakéteriilet Ovezetbe sorolddna. A kertvarosias lakéterilet
dvezetbe soroldssal 167,829 + 213,156 = 380,985 m? Uj beépitésre szant teriilet keril kijel6lésre,
melyre vonatkozd el6irdsokat Id. az 1. 3. pontban. A zéldteriiletbe soroldssal 201,373 m? (]
zoldterilet kerdl kijelolésre. Mindharom ingatlan 6nkormanyzati tulajdonban van.
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7. A Kossuth utca és Martirok Utja altal hatarolt tomb északi részén taldlhaté Vt11 épitési 6vezetben

a beépitést szazalék 40 %-rél 50 %-ra emelése.

A Kossuth utca és Martirok Utja altal hatérolt témb északi része Vt11 (Z, 40 %, 10,5 m, 800 m?) épitési
Ovezetbe tartozik. A mddositas célja, a Hunyadi utca mentén a beépitési szazalék 50 %-ra torténd

emelése.
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8. A 067/9 hrsz-0 ingatlan Gksz 2 épités dvezetbdl Gksz3 épitési bvezetbe sorolasa

A 067/9 hrsz-0, Gksz2 épitési dvezeti besorolasu kereskedelmi, szolgéltatd teriilet a belterilet
északnyugati részén, a Szalai d(il6ben kijelolt temet6 bdvités északi részén fekszik. A meglévd
telephelyen jelenleg 2 épiilet all. Az ingatlant szeretnék két egyenlé részre megosztani, de a jelenlegi
beépitési paraméterek ezt nem teszik lehetévé. A Gksz2 épitési dvezetben a kialakithatd minimalis
teleknagysag 5000 m?, a maximalis beépithet8ség 30 %, a 067/9 hrsz-u ingatlan pedig 9892 m2. Az
ingatlannal szomszédos terileten, a Gksz3 épitési Ovezetben a minimalisan kialakithaté teleknagysag
2500 m?, a maximadlis beépithet8ség 40 %. A telek megoszthatdsaga miatt Gksz 2 épitési dvezetbdl
Gksz3 épitési ovezetbe sorolodna az ingatlan.
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1.3. Az Uj beépitésre szant teriilet kijel6lés feltételei

A moddositasi szandékok megvaldsitasa Uj beépitésre szant terilet kijeloléssel jar. Az alabbi tablazatok
Osszegzik ezen teriileteket, valamint a rajuk vonatkozé elGirasokat.

sorszam hrsz teriilet (m?) meglévs tervezett
teriiletfelhasznalas | teriiletfelhasznalas
1 1014/1 3887,54 Kéu Gksz
2 132 7687,58 Kb-T Gksz
3 193 167,829 Kéu Lke
4 203 213,156 Kéu Lke

Az 1, 3 és 4. sorszamu valtozassal érintett teriilet esetében novekszik a beépithetd teriilet nagysaga,
azonban a 419/2021.(VI1.15.) Korm. rendelet 78/D.§. (4) bekezdés b) és c) pontja és (4a) bekezdése
miatt a teriletfelhasznalds valtozas nem mindsiil uj beépitésre szant teriilet kijelolésnek.

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérGl szélé 2018. évi CXXXIX.
torvény: 8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése,

jelélhetd ki.

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

Az 0 beépitésre szant teriiletek 250 m-nél tavolabb vannak a kézigazgatasi hatartol.

(2) Ha az uj beépitésre szant teriilet kijel6lése zéldteriilet vagy erdéteriilet dtsoroldsaval jdr,
csereterliletként a megsziind zoldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd kiterjedésii
z0ldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijel6ini, tovabbd az uj beépitésre szdnt teriiletnévekmény
legkevesebb 25%-dnak megfelel6 kiterjedésli tovabbi uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is ki kell
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jeléini. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti teriiletek, Natura 2000 terliletek és
természetkozeli teriiletek.

Az 0 beépitésre szant teriilet kijel6lés nem jar zoldteriilet és erdéteriilet atsorolasaval.

(3) A Zzildteriileten és az erdGteriileten kiviili _eqyéb beépitésre nem szdnt — jellemzden
mez6gazdasdgi — terliletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe sorolni,
ha a) az uj beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szdnt teriiletként
kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv zéldteriilet,
erdéteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli teriilet évezetbe
sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy meghaladja az ujonnan kijeldlt
teriilet kiterjedését, vagy b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a
telepiilésrendezési _tervben az uj beépitésre szdnt teriilet kijelblésével eqyidejlileq a
teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésd, uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet
is_eqyidejiileq kijelélnek azzal, hogy gazdasdgi teriilet dvezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem
alkalmazhato.

A gazdasagi teriilet kijel6lés miatt 7687,58 m? csereteriiletet kell biztositani. A csereteriilet
kijelolést Id 4.2.pont.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijelélésre keriilé
z6ldteriiletnek a teleplilési 6nkormdnyzat tulajdondban kell dlinia, vagy a telepliilési énkormdnyzati
tulajdonba addsrdl az énkormdnyzat képvisels-testiiletének telepliilésrendezési szerzédést kell ktnie
azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a telepliilésrendezési terv elfogaddsaval egy id6ben kell
hatdlyba Iépnie.” Nincs sziikség z6ldteriilet kijel6lésre.

Magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény

16. § [Fogalommeghatdrozdsok]

E t6érvény alkalmazdsdban:

130. uj beépitésre szant teriilet kijeldlése: telepiilésrendezési terv készitése vagy mdodositdsa sordn
valamely évezetnek, teleknek vagy ezek egy részének épitési évezetbe soroldsa;

7. § [A természeti rendszerek megébrzésének elve]

(2) Zéldteriilet dvezetbdl, mez6gazdasdgi teriilet 6vezetbdl és erdéteriilet 6vezetbdl Uj beépitésre
szdnt teriiletet, vagy kiilénleges beépitésre nem szdnt teriiletet kijel6ini nem lehet, kivéve, ha
legaldbb az uj kijeldléssel azonos mértékl és legalabb azzal megegyezd bioldgiai aktivitds értékii
zOldteriilet 6vezet, mez6gazdasdgi teriilet 6vezet vagy erd6teriilet 6vezet keriil csereteriiletként
kijelolésre az uj beépitésre szant teriilet kijelélésével azonos telepiilés k6zigazgatdsi teriiletén beliil.
Amennyiben a csereteriilet Zzéldteriilet O6vezetként keriil megvaldsitdsra, a zéldteriiletnek
alkalmasnak kell lennie az dltaldnos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrdl szolo
kormdnyrendeletben meghatdrozott kézkerti vagy kézparki funkcio elldatdsdra.

Az 0j beépitésre szant teriilet kijel6lés miatt sziikséges csereteriilet kijel6léssel biztosithaté a
bioldgiai aktivitasérték egyenleg fenntartasa. A bioldgiai aktivitasérték szamitast Id 4.4.pont.

8. § [Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozo kévetelmények]

(1) A zéldteriilet 6vezet nagysdga

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

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

A madositas keretében a zdldteriilet 6vezet nagysdga nem csokken.

A beépitésre szant teriilet nagysaga 742,5201 ha, melynek 3 %-a 22,2756 ha. Nagyatad
koézigazgatasi teriiletén 52,1133 ha zéldteriilet talalhato.

(2) Ha jogszabdly uj beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltja, a teleplilésrendezési tervben uj
beépitésre szdnt teriiletet a kvetkezd szempontok alapjan kell kijeléini:
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a) a lakdteriilet épitési Gvezeteknek és a vegyes teriilet épitési 6vezeteknek csatlakozniuk kell a
meglévé teleplilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szdant teriileteinek ésszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szdnt teriiletekbdl dllo, a szomszédos telepiilések beépitésre szdnt teriiletei k6z6tt
mért legaldbb 500 méteres zéldgydiriivel kell kérbevenni, amely a teleplilési zéldinfrastruktura részét
képezi és az uj kijeldlést kévetéen is megmarad a szomszédos teleplilésekkel térténd Gsszenbvés
elkertilése 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 tehetd 9. § szerinti barnamezds teriilet
van, akkor uj beépitésre szdnt teriilet csak kiemelt k6zérdek esetében jeldlhetd ki.

16.§. 67. kiemelt kbzérdek: katonai, honvédelmi, nemzetbiztonsdgi, rendvédelmi,
katasztrofavédelmi, energetikai, oktatdsi, egészségligyi vagy vizgazddlkoddsi cél megvaldsitdsa,
tovabbd a legaldbb 100 milliard forint kéltségigényli és legaldbb 100 uj munkahely létrehozdsdval
jaro épitési beruhazas
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Barnamezds teriletek katasztere (forras https //www oeny. hu/oenv/barka/mdex htmI )

A 132 hrsz-u teriilet kornyezetében van barnamezds teriilet, azonban a 132 hrsz-u teriilet egy része
gazdasagi teriilet besorolast, igy a teriilet helyhez kotott.

(3) Az uj beépitésre szant teriiletek kijel6lése sordn a kévetkezd feltételeknek egyiittesen meg kell
felelni, és ezt az 6nkormdnyzatnak kiilén énkormdnyzati hatdrozattal — amely a telepiilésrendezési
terv mellékletét képezi — igazolni kell:

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

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

c) hogy uj lakdteriilet kijelélése esetén a szildrd burkolatu tton valé megkézelités biztositott lesz, a
kézm(kapacitds a kézmdiszolgdltatd nyilatkozata szerint rendelkezésre dall — vagy ha nem dll
rendelkezésre, a k6zm(ipotlo miitdrgyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —, valamint az
ovodai, dltaldnos iskolai és egészségiigyi alapelldtds a telepiilésen vagy a kijel6lt uj lakoteriilet
legfeljebb 5 km-es kérnyezetében a kijeldlést kévetd 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a telepiilés mar beépitésre kijel6lt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel
nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést elGirdnyzd rendeltetésnek és
haszndlatnak megfelel, és
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e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovdbbiakban: Trtv.) uj beépitésre szant teriilet kijel6lésére vonatkozo kévetelményeinek
teljesiilését.

MegfelelS tartalmu hatarozatot kell hoznia a képviselS-testiiletnek.

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

Fentiek alapjan 7687,58 m? be nem épitett teriiletet kell zéldteriilet, mezdgazdasagi teriilet,
erdéteriilet, vizgazdalkodasi teriilet vagy természetkézeli teriilet 6vezetbe visszasorolni. A zoldterilet
egyenleg nagysagat fenn kell tartani. A bioldgiai aktivitasérték egyenleg nem csékkenhet.

2. A FEJLESZTESI CELHOZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA IGENYEK, A
SZUKSEGES MUSZAKI INFRASTRUKTURA FEJLESZTESEK

A koézmivezetékek elhelyezkedését a Lechner Nonprofit Kft. altal Gzemeltett E-KOZMU feliileten
elérhet6 alabbi abrak szemléltetik. A Déli Iparteriileten minden kézm( elérhetd. A Mez6 utca szintén
kozmlvesitett. A telekdsszevonds soran a kozmuvek biztonsagi Gvezetét szabadon kell hagyni.
Hokamalom terliletén vezetékes villamos-energia ellatds biztositott, a tobbi kdozmil koézmdlpdtld
m(targgyal biztosithatd. Petéfi tér szintén kdzmdvesitett, azonban a lakoteriiletbe sorolandd terilet
alatt halad a vizvezeték. A Szalai d(il6 menti teriileteken is elérheté minden kdzm(. A kozati kapcsolat
mindenhol biztositott.

Pet6fi tér

— -
1] TR © ‘
200 | ] - .
181 L
I‘ 1 |
—— Lot | |
20142 B —
| T
| ' — | | |
| ! 11 (. |
— 203 (W
| |
—_—
] | |
7 | |
Enis Tzo7 :
™7 \ ‘
| II | |
sl | - r
L ™ |
T W\ T i
| | ] 208 | |
s | || < T :
: ere |7
o= i A z Lechre [ |
Lgf | ) ) (! 209 L | ()
77 | Vool | Py
o Vo — . 220
LA — T
— - ] LoL . | — i : 1
" 17871 L "'?ﬁr'z‘ N k | H". I". y _1 — A I'--. 2o |
| " | | - s 200 | AV | —
| | 4 . - | O \ ] T |
N | | ) L | | (L - |- i ! —
—~ | A\ zgois 21005 | ]
t L o e - E_é:_cjm T | ame
T 215 |-
| ] 7
| | T =
[ I [
J — 07 || —_ £l =~
| T | —f | | I ]
— — —T | ~ | { 11 ]
- \ | 7062 | | 706/1 9~ { T ;
L el e (. onz | = | ! [ [ | | f T
— | (| ] _ 1 r M| i I | | | T
- Rl L e S Y 1
H | | . \ 7 : - |
L—r -L r:m i .q I @]
..... B I L - |




Déli Iparteriilet

0220016

0220087

0220/93

0220192

- Nonprofit Kt

025313

1 4
| nzﬂ{}m

02382
0235\ 0236

0220/29

-

023811

L)
\
\ ozb‘m.»o

0220087

025114

25



— 0230
[t
—

0220077

1

- b

| 022055 | |

] bt
\

0220/53

02

0220154

e-kozhl - Lechrgr Norpl
0220/42

1 0220/4.

o

| 0220/83
]

0220029 %‘
il

Mez6 utca

26



Szalai d(il6 kornyéki teriltek

== & HLY,

Hokamalom

056142




3. A MODOSITASI SZANDEK KORNYEZETI HATASA|

A Déli Iparterileten / volt laktanyak teriiletén az egyéb ipari terilet helyett kereskedelmi, szolgaltatd
terilet és telepliléskozpont terllet ovezet keril kijel6lésre. A mddositas hatasara kevésbé kornyezetre
terhel6 hatdsu rendeltetések helyezhetSk el. Az egyes teriilethasznalatok valtasa mentén kell
figyelemmel lenni a szomszédos teriilethaszndlat kornyezetvédelmi hatdrértékeire. A fejlesztések
jellemzéen a meglévd éplletdllomany felhasznaldsaval tervezettek.

A Mez6 utcai Utmegsziintetés nem okoz kornyezeti terhelést, a teriilethaszndlat érdemben nem fog
valtozni.

Hoékamalom jelenleg is mez6gazdasagi teriilet besoroldsu, a tervezet szerint a modositast kovetben is
az lesz. A beépithetGség varhatéan névekedni fog.

A Ddzsa Gyorgy utcai kereskedelmi, szolgaltato teriilet kijelolése a jelenlegi dllapothoz képest nagyobb
beépitettséget és rendeltetését tekintve lehetdség lesz a kdrnyezetre hatast gyakorlé tevékenységet
végezni.

A 067/9 hrsz-U gazdasagi teruileten a modositas kovetkeztében a jelenlegi allapothoz képest nagyobb
beépitettség varhato.

Az egyes tervek, illetve programok kérnyezeti vizsgdlatdrol sz616 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet 1. § (3)
bekezdése alapjdn a tervezett teleplilésrendezési eszk6z moddostasndl varhatd kornyezeti hatds
jelentdségének eseti meghatarozasa alapjan donthetd el a kdrnyezeti vizsgélat sziikségesség. A 2/2005.
(I. 11.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdése szerint a dontéshez a kidolgozdé (az 6nkormanyzat) ,kikéri a 3.
szamU mellékletben meghatarozott kornyezet védelméért felelGs kozigazgatdsi szervek véleményét
arrdl, hogy a hataskorikbe tartozd kornyezet- vagy természetvédelmi szakteriletet illetéen varhaté-e
jelent6s kornyezeti hatas”. A kidolgozd a dontéséhez a beérkezett véleményeket veszi figyelembe.

4. A TELEPULESRENDEZES! ESZKOZOK VALTOZASANAK,
MODOSITASANAK TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

4.1. A modositas tartalma

A Déli Iparteriilet tombjei egyéb ipari gazdasagi teriilet ovezetbdl kereskedelmi, szolgaltato terilet és
teleptiléskdzpont teriilet dvezetbe, valamint erdGteriilet 6vezetbe keriilnek atsorolasra. A 0220/15
hrsz-u Ut helye pontositasra keriil. Az egyes teriletekre ha szlikséges, akkor Uj beépitési paramétereket
kell meghatarozni, melyet a megalapozé vizsgdlatban célszer(i vizsgalni. A tarsashazzal szembe taldlhaté
gazdasagi teriilet ovezetben korldtozni kell az elhelyezhetd tevékenységek korét. Ezt a mddositasi
folyamat kozben késziil6 kornyezetvédelmi munkarészek elkésziltét kovet6en lehet pontosan
meghatdrozni.

A Mez6 utcdban szabalyozasi vonal és 6vezeti hatar jelolésével a telephelyek 6sszevonasra kerilnek.

Hokamalom érintett része a TEKA el&irdsoknak megfelel6 mezSgazdasagi teriilet — tanya dvezetbe keril
besorolasra. Ehhez a moddositast kezdeményezd hatdrozatban doéntést kell hozni arrdl, hogy a
moddositast a TEKA elirasok figyelembevételével kivdnja a telepiilés elkésziteni. Meghatarozasra
kerilnek a tanya 6vezetre vonatkozo feltételek:

a) nagysdga legaldbb 1500 m?, legfeljebb 10.000 m?

b) a féldrészleten névénytermesztést és dllattenyésztést, valamint ezekkel kapcsolatos
terménytdroldst, termény- vagy termékfeldolgozdst végeznek
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c) a foldrészleten van gazdasdgi épiilet, épliletcsoport, valamint lakéépiilet, amely a b) pont
szerinti feladatelldtdshoz kapcsolddik
d)a féldrészletet az ingatlan-nyilvantartdsba tanya jogi jellegként bejegyezték.
e) a tanya teriiletének megengedett beépitettsége legfeljebb 30 szdzalék lehet, lakdépiilet
legnagyobb megengedett pdrkdnymagassdga legfeljebb 4,50 méter
f) a tanydn legfeljebb ketté lakdrendeltetést tartalmazo éplilet, épliletrész helyezhetd el oly
mddon, hogy a lakdrendeltetést tartalmazo éplilet vagy épliletrész brutté alapteriilete nem
haladhatja meg a tanydn lévé gazdasdgi éplilet vagy épliletrész, épliletcsoport brutto
alapteriiletét, egyben teljesiilnek az (5) bekezdésben foglaltak
g) a tanydn a lakdrendeltetést tartalmazo éplilet nagysdga
ga) 2000 m?-es telekméretig az (e) pont szerinti beépithetdség 45 szdzalékat,
gb) 2001 és 6000 m?-es telekméret kéz6tt az (e) pont szerinti beépithetdség 35 szdzalékat,
gc) 6000 m?-es telekméret felett az (e) pont szerinti beépithet6ség 25 szdzalékdt
nem haladhatja meg, és
h) a tanya teriilete legaldbb 60 szdzalékdnak a fekvése szerinti dltaldnos vagy kertes
mez6gazdasdgi teriiletnek megfelel6é midvelési dgban kell szerepelnie az ingatlan-
nyilvantartdsban.
A Szalai dilGben kijelolt temet6 tertlete csokken, ezzel egyiitt kereskedelmi, szolgaltato terilet kerdl
kijelolésre. A két teriilet hatardn bedlltetési kotelezettséget kell jel6Ini.

A Henészi temet6 lehatdroldsa pontositasra kerdl.

A Pet6fi téren ,gyalogutak” megsziintetése tervezett, teriletlik a szomszédos teriletekhez csatolandé,
zoldterulet 6vezetbe és kertvarosias lakoteriilet dvezetbe.

A Kossuth utca és Mértirok Utja altal hatdrolt tdmb északi része Vt11 (Z, 40 %, 10,5 m, 800 m?2) épitési
dvezetbdl Gj Vt30 (Z, 50 %, 10,5 m, 800 m?) épitési dvezetbe keriil besorolasra.

A 067/9hrsz-0 terlilet mentén az 6vezeti hatarvonal mddositasra keriil és Gksz2 épitési dvezetbbl Gksz3
épitési dvezetbe keriil dtsoroldsra.

Az Uj beépitésre szant teriilet kijelolés miatt sziikséges csereteriilet az egykori laktanya teriileten beldl
keril biztositasra.

4.2. Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6l6
2018. évi CXXXIX. torvénynek valé megfelelés igazolasa

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szélé 2018. évi CXXXIX. torvény
alapjan ,,(3) A Zzéldteriileten és az erdéteriileten kiviili eqyéb beépitésre nem szdnt — jellemzden
mez6gazdasdgi — teriiletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe sorolni, ha
a) az uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szdant tertiletként
kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv zéldteriilet,
erddteriilet, mezégazdasdgi teriilet, 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

teleplilésrendezési tervben az uj beépitésre szdnt teriilet kijeldlésével eqyidejlileq a teriiletn6vekmény
legkevesebb 25%-dnak megfelelS kiterjedésl, uj zéldteriiletet vagy erdGteriiletet is egyidejiileg
kijelélnek azzal, hogy gazdasdgi teriilet évezet kijel6lése esetén ez a szabdly nem alkalmazhatd.”

A mddositas keretében gazdasagi teriilet kijeldlés miatt 7687,58 m? csereteriiletet kell biztositani.
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A Déli iparteriileten, az egykori laktanya teriileten beliil 14.898,34 m? gazdaségi teriilet (0220/16,
0220/15 hrsz egy része, 0220/73 hrsz egy része) kerul atsorolasra erdéterilet dvezetbe.

M

4.3. A magyar épitészetrdl sz6l6 torvénynek valé megfelelés igazolasa

A magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. térvény elGirdsa alapjan ,Zéldteriilet 6vezetbdl, mezégazdasdgi
teriilet 6vezetbdl és erdéteriilet Gvezetbdl uj beépitésre szant terliletet, vagy kiilénleges beépitésre nem
szdnt teriiletet kijel6ini nem lehet, kivéve, ha legaldbb az uj kijelléssel azonos mértékdi és legaldbb
azzal megegyez8 bioldgiai aktivitds értékd zdldteriilet 6vezet, mezégazdasdgi teriilet évezet vagy
erddteriilet évezet keriil csereteriiletként kijelélésre az uj beépitésre szant teriilet kijelélésével azonos
teleplilés kézigazgatdsi teriiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet zéldteriilet évezetként kertil
megvaldsitdsra, a zéldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az dltaldnos telepiilésrendezési és épitési
kévetelményekrél sz6l6 kormdnyrendeletben meghatdrozott kézkerti vagy kézparki funkcio ellatdsdra.”

A moddositasi szandékok alapjan kertes mez6gazdasagi teriilet ovezetbdl keril kijeldlésre kiilonleges
beépitésre nem szant teriilet 250 m? nagysagrendben. A tervezett mddositds sordn a mellékelt tablazat
alapjan a bioldgiai akivitasérték (BIA) egyenleg nem csdkken. A részletes szamitast Id. a 4.4. pontban.

30



4.4. Biologiai aktivitasérték szamitas

Az Uj beépitésre szant teriilet és a kilonleges beépitésre nem szant terilet kijelolésére irdnyuld
maodositassal érintett terliletekre a bioldgiai aktivitasérték szdmitdsa és eredménye:
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1 132 0,76876 | Kb-T Gksz 3 0,4|2,306274|0,307503
2 2363/1 | 0,025 Mk Kb-T 5 3 0,125 0,075
3 0220/16 | 1,01469 Gip Ev 0,4 9| 0,405877 | 9,132237
4 0220/73| 0,47514 Gip Ev 0,4 9| 0,190056 | 4,276269
3,027208 | 13,79101

5. MELLEKLET
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Nagyatad Varos Foépitésze

Ugyiratszam: MVG/58-5/2026.

Feljegyzés

Targy:

Nagyatad varos telepiilésrendezési eszkozeinek 4. szamu maddositasa, a telepiilési tanulmany
tartalmi kovetelményeinek meghatarozasa

Elézmény:

A viéros teriiletén tobb fejlesztési, beruhazasi igény meriilt fel az elmult iddszakban, amely a

meglévd szabalyozds valtoztatésat igényli. Az épitési jogszabalyok talakulasa ugyan csak a
telepiilésrendezési eszkozok modositasat, jogharmonizacidjat vonja maga utan.

Feladat:

Nagyatad telepiilésrendezési eszkizok 4.sz. modositasanak kezdeményezését megeldzden az
alabbi kérelmek igénylik telepitési tanulményterv kidolgozasat:

o A Déli Iparteriilet egyéb ipari gazdasagi teriilet Gvezeti besoroldsa a volt laktanyak
teriiletére vonatkozoéan keriiljon feliilvizsgalatra lehetdséget adva telepiiléskdzpont
vegyes, kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi és ipari gazdasagi teriileti 6vezetek
létrehozésara.

o A Mezb utca déli szakaszanak megsziintetése, telephelyegyesités miatt a kozlekedési
teriilet kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriilet dvezetbe sorolasa, valamint az
dvezeti hatdr modositasa

o Hoékamalom teriiletére vonatkozo vezeti besorolds, valamint a maximalis beépitési
szazalék feliillvizsgalata.

o A Doézsa Gyorgy utcai — Szalai diléi kijeldlt koztemetd egy része (132 hrsz) keriiljon
4tsorolasra gazdasagi kereskedelmi, szolgaltatd ovezetbe

o A Henészi temetd teriiletének nyugati irdny( bévitése a valds teriilethasznélatnak
megfelelden

o Petdfi tér — Honfoglalds tér — Dézsa Gyorgy utcak kozotti gyalogut torlése (181, 193,
203 hrsz)

o A Kossuth utca és Martirok atja altal hatérolt tomb északi részén talalhaté Vt11 épitési
tvezetben a beépitést szazalék 40 %-r61 50 %-ra emelése.

o A 067/9 hrsz-ti ingatlan Gksz2 épités 6vezetbtl Gksz3 épitési Gvezetbe sorolasa

o A Déli Iparteriileten talalhaté 0220/15 hrsz-i kozlekedési teriilet helyének pontositasa.

A telepiiléstervek tartalmérol, clkészitésének és elfogaddsdnak rendjér6l, valamint egyes
teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021.(VIL.15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19.§. (1) bekezdés a) pontja alapjan telepitési tanulmanytervet
kell késziteni a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz.



A Korm. rendelet 19. § (4) bekezdése szerint a telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv
tartalmat az elékésziteni tervezett telepiilésrendezési szerzidés tipusa, a tervezési teriilet, a
tervezési feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet figyelembevételével — az

&nkormanyzati {6épitész hatdrozza meg olyan médon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi
elemek dsszevonhatok, elhagyhatok vagy kiegészithetok.

A Korm. rendelet 7. mellékletének figyelembevételével az alabbi tartalommal javaslom a
telepitési tanulmanyterv kidolgozasat:

Bevezetd

A modositasi szandékok bemutatdsa

A fejlesztési célokhoz kapesolodé infrastruktira igények meghatarozdsa

A modositasi szandékok kornyezeti hatdsainak bemutatasa

A telepiilésrendezési  eszkozok valtozdsanak, moddositasanak tartalmi, illetve
szabalyozasi koncepcidjanak meghatarozasa

O L s £

A telepiilésrendezési eszkzok tervezett modositasaval dsszefiiggésben fontosnak tartom annak
vizsgalatat, hogy teljesiilnek-¢ a Méptv. természeti rendszerek meg6érzésével és 1j beépitésre
szant teriiletek kijelolésével kapesolatos eldirdsai.

Nagyatad, 2026, marcius 4.

Svégel Gabor

S ivatd foépitész
val



