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1. ELOZMENYEK

1.1. A megbizas targya

Az Demecser Varos 0259/10 hrsz-U és a 0261/12-13 hrsz-u kilterileti ingatlanokon az épittet6
(SZUROFARM Kft.) meglévé telephelyét kivanja béviteni és korszerdsiteni, valamint egy Uj
telepet kivan létesiteni a mar meglévd mellett. A Demecser-Borzsova telepuilésrészt6l északra
a 0258/1 hrsz-u ut, a 3831 sz. ut (Székely felé), belteriilet hatar, 3289/6 hrsz-u telek, 0277 hrsz-
U ut, 0282 hrsz-u ut, valamint a 0288 hrsz-u ut altal hatarolt telektomb teriletrészt érintGen.
A tervezési terlleten belul a 0261/13 hrsz-U ingatlanon tervezett a meglévé telephely
kapacitdsanak bdvitése, kapcsolddd kiszolgald épitmények elhelyezése. A telephely
megkozelitését is biztositd 0260 hrsz-U Ut északi oldalan a 0259/10 hrsz-a ingatlan ,a”
alrészletén tovabbi kapacitas bévités elhelyezése tervezett. A 0259/10 hrsz-u ingatlan ,b”
alrészlete erd@sitése folyamatban van, melyen belil az erdé és vadgazdalkodas
rendeltetéseinek helyét biztositani sziikséges.
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1.2. A telepitési tanulmanyterv célja

Atervezett fejlesztés érdekében a fejleszts a teleplilésrendezési eszkdzok mddositasat kivanja
kezdeményezni Demecser Varos Onkormanyzatanal.

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szélé 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§ testuletével 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 meghatdrozza a mdédositas 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 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 kijelolésére vonatkozd jogszabalyi megfelelések igazolasaval
Osszefligg6 lehet6ségének elemzésére és a természetvédelmi érintettséggel Osszefliggd
megoldasi lehet8ségeket is Osszegzi, mely alkalmas lehet arra, hogy Demecser 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

Demecser Varos az Eszak-Alféldi régidban, azon beliil Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegyében,
Kemecsei jardsban helyezkedik el. A varmegye kozéps6 részén, a Rétkozben fekszik, a Lonyai-
f6csatorna mellett. K6zpontjatdl kiilonallé teleplilésrésze Borzsova, néhany kilométerre délre.
Kozel azonos tavolsagra helyezkedik el a varmegyeszékhely Nyiregyhdzatdl 23 km-re és a
térség masik nagyobb varosatol, Kisvardatdl 26 km-re.

Legfontosabb kozuti megkozelitési Utvonala a 3827-es ut, ezen érhetd el Nyirbogdany és
Dombrad fel6l is. Székellyel és a 4-es f6uttal a 3831-es, Berkesszel pedig a 3833-as ut koti
Ossze. Szintén a 3831-es Ut tarja fel Borzsova teleplilésrészt is, mig a helység északi részében
elteriil6 tanyavilagot a 38 138-as szamu mellékut szolgalja ki. Hatarszélét délen egy-egy rovid
szakaszon érinti maga a 4-es f6ut és a 4114-es Ut is.

Vonattal elérheté a Budapest—Zahony-vasutvonalon. Demecser vasutallomas a belterilet
délkeleti szélén helyezkedik el.

Atnézeti rajz

(Forrds: sajat szerkesztés)
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’

A tervezett fejlesztések kilteruleten Borzsova telepiilésrésztdl északra a 0258/1 hrsz-U Ut, a
3831 sz. Ut (Székely felé), belterllet hatar, 3289/6 hrsz-G telek, 0277 hrsz-u Ut, 0282 hrsz-u Gt
valamint a 0288 hrsz-U Ut altal hatarolt tertiletre keriilt tervezésre.

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

A teriilet elhelyezkedése a vasuti és kézuti hdlozati kapcsolatokhoz
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2.2. Telepilésszerkezeti terv

A telepllés kozigazgatasi terlletére a 74/2005 (VII.29.) KT. szamu hatarozattal jovahagyott,
Demecser Varos Teleplilésszerkezeti tervének és szerkezeti terv leirdsa hatalyos.

Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv kivdgata (a tervezett telephely helye vérés sraffozott jeléléssel)
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(Forrds: Demecser Vdros Onkormdny:zata)

A tervezett fejlesztés beépitésre szant és beépitésre nem szant terilet-felhaszndlasba tartozé
terlleteket érint:

Beépitésre szant terilet:

- lpari gazdasagi terilet (Gip)
Beépitésre nem szant tertlet:

- Altaldnos mez6gazdasagi teriilet (M)
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2.3. HESZ és szabalyozasi terv

A telepilés kozigazgatasi terlletére a 15/2005 (VIII. 1.) KT. szamu rendelettel jévahagyott,
Demecser Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabdalyozas Terve hatélyos.

Hatdlyos szabdlyozdsi terv kivdgata (a tervezett telephely helye vérés sraffozott jel6léssel)

tartozo terileteket érint:

Beépitésre szant terilet:

- lpari gazdasagi terlilet épitési dvezete (Gip/1.4)
Beépitésre nem szant teriilet:

- Altaldnos mez8gazdasagi teriilet (M)
A hatalyos HESZ, vezetre vonatkozé elGirasai:
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,13. §
Gazdasagi teriiletek
(1) A vdros gazdasdgi teriiletei sajatos haszndlatuk szerint kereskedelmi szolgadltato teriiletek
(Gksz) és egyéb iparteriiletek (Gip).
(2) Kereskedelmi szolgaltatd tertiilet:

Gksz
1

A Gvezet eldirdsai

a) Az 6vezetben nem helyezheték el az OTEK 19. § (2) bekezdés 5. pontjdban megadott
létesitmények.

b) Az 6vezetben kivételesen sem helyezheték el az OTEK 19. § (3) bekezdés 1. pontjdban
megadott létesitmények.

c)A részben meglévs, illetve tervezett Gksz dvezetekben a telekalakitdst elGsegité
telekalakitdsi, telekrendezési tervet kell késziteni.

(3) Ipari teriilet:

Gip
1

A Svezet eldirasai

a) Az iparteriilet besoroldsdt tekintve egyéb ipar teriilet.

b) Az 6vezetben nem helyezheték el az OTEK 20. § (5) bekezdés 2. pontjdban megadott
létesitmények.

c) A tervezett Gip dvezetekben a telekalakitdst elGseqgité telekalakitdsi, telekrendezési tervet
kell késziteni, melyen beliil a belsé uthdlozati rendszert is ki kell alakitani, mely lehet kézteriilet,
de lehet iparteriileten beliili magdnut is. Amennyiben magdnuttal térténik a teriiletek
kiszolgdldsa, ugy azokat a kézforgalom szamdra meg kell nyitni.

(4) Gazdasdgi teriiletek évezeteinek telekre vonatkozo Gsszefoglalo szabdlyozdsa:

Alkalmazhaté Telekre vonatkoztatott
Sajatos h: al il
ajatos hasznalat szerint Kialakithaté legkisebb megengedett legnagyobb
Epitési 6vezet jele beépitési mod —_ = " épitmény magassag |beépitettség (%)
szélesség (m) |mélység (m) [telekteriilet (m-) |z6ld-felilet (%) )
(m)
Kereskedel-mi szolgaltatd SZ 50 50 2500 20 7,5-9.5 40
gazdasagi terillet Gksz SZ 40
Gksz 1.17,5-9,52500
|
SZ 40 30 1200 20 6.0 50
Gksz SZ 50
1.2 6,0 1200
Egyéb iparterilet SZ 40 60 2400 ,5-12.5 50
Gip Gip SZ 50 60 40
1. 1.1 7,5-12,5 2400
funkcionalis Gvezet sz 100 100 10000 30 30
Gip SZ 30
1.2 7,5 10000
SZ 50 40 2000 25 7.5 45
Gip SZ 45 40 50
1.37,52000
SZ 50 100 5000 ,5-12,5
Gip SZ 30
1.4 7,5-12,5 5000

(5) Gazdasdgi O6vezetben a megengedett épitménymagassdgra vonatkozdoan csak a felsé
értékre vonatkozo elbirasokat kell figyelembe venni.
(6) Gazdasdgi Ovezet elGkertjeiben parkold,
engedélyezhetd.

(7) Gazdasdgi teriilet épitési telkein (amennyiben a terv mdsképpen nem rendelkezik)
hdromszintes névénydllomdny telepitendd, amely megvaldsitdsa a haszndlatbavételi engedély
feltétele.”

parkoldéplilet és hidmérleg épitése

»20. §

10
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Mezdgazdasdgi teriiletek
(1) Mezbgazdasdgi teriiletek besoroldsa:
Kertes mezégazdasdgi teriilet, jele Mk.
Altaldnos mez8gazdasdgi teriilet, jele Md.
Korldatozott haszndlatu mez6gazdasdgi tertilet, jele Mdk.
(2) A mezbgazdasdgi teriiletek sajatos haszndlatuk szerint az aldbbi évezetekre tagozodnak:

a) Mk

1 kertes mezbgazdasagi teriilet Svezetei

1. Mk

11 kertes mezogazdasagi Gvezet

Beépithetbsége OTEK 29. § (3) bekezdés szerint.
Kertes mez6gazdasdgi 6vezetben lakééplilet nem helyezhetd el.

Ma

b) 1 Altalanos mezogazdasagi teriilet Gvezetei:

& Ma

Beépitési lehetbségek OTEK 29. § (3) bekezdés szerint

- uj dllattarto telepek létesitése csak legaldbb 1ha-os teriileten engedélyezhetd a szakhatosdgi
nyilatkozatok figyelembevételével. Allattarto telep birtokkzpontként éndlldan is kialakithatd
legalabb 2ha-os teriileten.

- Mezbégazdasdgi teriiletek szanto 6vezete felfelé szabdlyozott, azaz az aldbbi szdnto teriiletbd!
torténé mdvelési dg vdltozasok jelen rendelet és kapcsolodo terv megvdltoztatdsa nélkiil is
végezhetdk:

|

Az bvezetben csak dllattartdsi célokra éplilhet épiilet vagy épitmény, de nem megengedett
dllattarto telepek létesitése. Az dllattartds épitményei koéziil csak karam és kerités, fedett-
nyitott nydri szdllds létesitheté természetes anyagokbdl.

- Mezbgazdasdgi terliletek gyep Ovezete felfelé szabdlyozott, azaz az aldbbi gyep teriiletbdl
torténd mdvelési dg valtoztatdsok jelen rendelet és kapcsolodo terv megvdltoztatdsa nélkiil is
végezhetdk:

- Gyep teriiletek feltérése, majd ugaron hagyadsa tilos.

- Bedllt gyepek és a gyepesedés folyamatdban lIévé gyepek talajanak forgatdsa, lazitdsa tilos.

’ 3. Mi

Beépitési lehetSségek OTEK 29. § (3) bekezdés szerint.

‘ 4.

. Y7 2
Az 6vezet nem beépitheté.
<) Mak
1 Altalanos korlatozott hasznalats m gazdasagi teriletek a védett természeti teriletek, természeti teriiletek

1. Mik
11 szanto

Ide tartoznak a természeti oltalom alatt dll6 szanto teriiletek (természeti teriiletek és védett
teriiletek).

Az Gvezet nem beépithetd.

- Természetvédelmi oltalom ald esé szanto teriileten (természeti szanto teriileten) miivelési dg
valtoztatds csak a természetvédelmi hatosag (HNPI) hozzdjdruldsaval lehetséges. A telepiilési
épitési szabdlyozds értelmében megengedhetd vdltoztatdsok:

Ide tartoznak a természeti oltalom alatt dllé gyepteriiletek (természeti teriiletek és védett
teriiletek). Beépitése kivételesen az dltaldnos gyepdvezetben leirtak szerint, a HNPI eseti
szakhatdsdgi hozzdjdruldsdval.

Ma

12 avep

Ma

14 nadas, vizalldsos teriilet, vegyes nadassal, vizallassal tagolt rét

Mik
12

gyep

11



Demecser Varos Telepilésrendezési eszkozeinek mddositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

- Amennyiben a természetvédelmi hatdsdg is azt jovdahagyja védett gyep teriileteken
(természeti gyep teriileten) a kbvetkez6 miivelési ag valtoztatdsok hajthatok végre:

3. Mik
13

Védett vizes élGhely, nidas

- Ha a védett vizes él6hely ,csupdn” természeti teriiletként nyilvantartott az el6z6ek alapjdn a
HNPI jévahagydsdval beerdésitheté.

(3) A szanto és gyep miivelési agu teriiletek felfelé szabdlyozottak, azaz, az alabbi dbrdkon a
nyilak irdnydba térténé mlvelési dg vdltoztatds a telepiilés kiilteriiletén az dltaldnos és
korldtozott mezbgazdasdgi szand és gyep teriileteken megengedett. A nyilakkal ellentétes
iranyu mivelési ag vdltoztatds jelen terv elfogaddsa utdn a telepliilésrendezési terv modositdsa
nélkiil nem lehetséges.

Ha a természeti teriilet ként nyilvdntartott szantd, gyep, vagy nddas teriilet erddsitését a HNPI
engedélyezi a terlilet véderdd 6vezetbe, vagy korldtozott gazdasdgi erdé 6vezetbe sorolandd.”

2.4. Védelmi és korlatozo elemek
2.4.1. Ordkségvédelem

Ismert, megkutatott régészeti terilettel a tervezési teriilet igen, a beavatkozasi teriilet nem
érintett a tertlet.
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2.4.2. Természetvédelem

Természetvédelmi érintettsége a terileteknek kozvetlenlil nincs, nem érintettek a
NATURA2000 teriiletekkel sem. A teriiletet nem érinti az Orszagos Okoldgiai 6vezete.

Orszagos jelentdségii, egyedi ji ballyal védett — —
természeti teriiletek

B nemzeti park -
[CItajvédelmi korzet

[ természetvédelmi terilet

B természeti emiék

Natura 2000 kiilonleges madarvédelmi teriiletek
(SPA)

=4

Natura 2000 kiilonleges természetmegorzési
teriiletek (SAC)

== 0rsza Okoldgiai Halézat (aktualis k illoma'ny)\
W magteriilet dvezete /)
1 ckoldgiai folyosé dvezete

2.4.2. OrSZégOS Erdészeti Adattér [ pufierteriilet tvezete

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

)\
BODOIANYA

\\

L -
\Lz/c

Kor
S
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2.4.4. Jogszabalyi el6irasok

2018. évi CXXXIX. térvény
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 atsoroldsaval jdr,
csereteriiletként a megsziiné zoldteriilet 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 terliletek és természetkézeli tertiiletek.
(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 szant teriilet kijelolésével egyidejiileq a kordbban beépitésre szdnt
teriiletként kijelélt, de még be nem épitett terliletet csereteriiletként a teleplilésrendezési terv
zoldteriilet, erdGteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli
teriilet Ovezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy
meghaladja az djonnan kijelélt terlilet kiterjedését, vagy
b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a teleplilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijeldlésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-danak
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
zéldteriiletnek a telepiilési énkormdadnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrol az nkormdnyzat képviselé-testiiletének telepiilésrendezési
szerzédést kell kotnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzédésnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy idében kell hatdlyba lépnie.
13. § (1) Borvidéki teleplilés borsz6l6 termdbhelyi katasztere I—Il. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kiilénleges mezdgazdasdgi iizemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szant teriiletteé.
(2) Az Orszdgos Gyiimédlcs TermGhely Kataszter I. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo foldrészlet
— a kiilbnleges mezégazdasdgi lizemi teriilet kivételével — nem minGsithetd beépitésre szant
teriiletté.”

A szomszédos Nyirbogdany teleptiléssel kozos kdzigazgatasi hatartdl szamitott 250,0 méteres
korlatozott hasznalatu tertletek nem érinti a telep befogadasara tervezett ingatlant.

2.4.5. Szomszédos teleplilés kdzigazgatasi teriletének érintettsége

Az Gjonnan kialakitott terlilethez tartozé védelmi 6vezet nem |épi at a telepiilés kdzigazgatasi
vonalat, igy nincs szomszédos teleplilési érintettsége a fejlesztésnek.
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2.5. Rendezési alapelvek

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

,8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelolése

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

(2) Ha az uj beépitésre szdnt teriilet kijellése zéldterlilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziiné zoldteriilet 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 terliletek 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, mezGgazdasdgi 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%-dnak
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
zéldteriiletnek a telepiilési énkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrol az nkormdnyzat képviseld-testiiletének teleplilésrendezési
szerzédést kell kétnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzédésnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy idében 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 12.§ (1) bekezdés szerinti korldtozo tényezé befolydsolta a helykijelélést. Az érintett
ingatlanok dltal érintett teriilet-felhaszndlds(ok) alapjdan — dltaldnos mezégazdasdgi teriilet
-felhaszndlds — a 12.§ (3) bekezdés b) pontja szerinti_kompenzdcids teriilet képezi a
modositds alapjdt.
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Moddositasra | Jelenlegi Mérete | Kompenzacié | Kompenzdaciés | Kompenzacids
tervezett terilet- (ha) joghely kiiszobérték terilet
terllet felhasznalas alapja mérete (ha) mérete (ha)
beépitésre 0259/10 altalanos 4,17 12.§(3) b) 5,21 -
szant 0261/12-13 | mez6gazdasagi
terilet(ek) terllet
kompenzaciés | 0259/10 altalanos 21,69 OEA - 21,69
terilet(ek) mezGgazdasagi
terillet

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 kézigazgatdsi teriiletén beliil 6sszességében nem csékkenhet, és

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

(2) Ha jogszabdly uj beépitésre szant teriilet kijelélését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben
Uj beépitésre szant teriiletet a kévetkez6 szempontok alapjdn kell kijeldini:

a) a lakoteriilet épitési évezeteknek és a vegyes terlilet épitési vezeteknek csatlakozniuk kell
a meglévé telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek 6sszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szant tertiletekbdl dllo, a szomszédos teleplilések beépitésre szdnt teriiletei
kézott mért legalabb 500 méteres zoldgyliriivel kell kérbevenni, amely a telepliilési
zéldinfrastruktura részét képezi és az uj kijelélést kévetéen is megmarad a szomszédos
telepiilésekkel torténd dsszendvés elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett uUj beépitésre szdnt teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiilés
kézigazgatasi teriiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitdsdra alkalmassa teheté 9. §
szerinti barnamezds teriilet van, akkor uj beépitésre szdnt teriilet csak kiemelt kézérdek
esetében jel6lhetd ki.

(3) Az Uj beépitésre szant teriiletek kijelélése sordn a kévetkezd feltételeknek egyiittesen meg
kell felelni, és ezt az énkormdnyzatnak kiilon 6nkormdnyzati 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 kbézigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds értéke
az uj beépitésre szdnt teriiletkijeléléssel nem csékken,

c) hogy uj lakoteriilet kijeldlése esetén a szilard burkolatu uton 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 lakoteriilet legfeliebb 5 km-es kérnyezetében a kijelélést kévets 3 éven beliil biztositott lesz,
d) hogy a telepiilés mdr beépitésre kijeldlt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést elGirdnyzo
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
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véleményében — részletes indokolds mellett — felmentést adhat, amellyel szemben az
6nkormdnyzati rendelet elfogaddsdt kdévetéen, egyéni jogsérelem esetén az érintett
birésdaghoz fordulhat vagy a térvényességi feliigyeletet gyakorlé kormdnyhivatalndl eljdarast
kezdeményezhet.”

A zéldteriilet a fejlesztés soran nem csékken, tovabba uj lakoteriilet nem keriil kialakitdsra.
A telepiilés kbzigazgatasi teriiletén beliil barnamezds teriilet nem taldlhatd. A telepiilés
kézigazgatdsi teriiletén meglévd, fel nem haszndlt mezégazdasdgi iizemi_teriilet nem
taldlhato. Ugyanakkor a tervezett fejlesztés a meglévé kapacitdsok bévitésekent jonne

létre, igy az helyhez kétott. Ennek mds teriiletre torténd dthelyezése jelentds raforditdsi
tobbletet és a telepek kézétti logisztika tovabbi elkeriilheté kdrnyezeti terhelést okozna.

Mdédositasra | Jelenlegi Mérete Aktivitds Tervezett Mérete (ha) | Aktivitas
tervezett terilet- (ha) érték terilet- érték
terilet felhasznalas felhasznalas
0259/10 altaldnos 4,17 -15,43 mez&égazdasagi | 4,17 +2,92
0261/12-13 mez&gazdasagi Uzemi

terilet
0259/10 altalanos 21,69 -80,25 gazdasagi erdd 21,69 +195,21

mezGgazdasagi

terllet

25,86 -95,68 25,86 +198,13

2.5.3.280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepuilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabdlyzatarél

,12. Uj beépitésre szdnt teriiletek és uj lakoteriilet kijelolésének egyéb kbvetelményei
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 kijelélnie,
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 kézteriilet kialakitdsdval jaré uj beépitésre szdnt teriiletnél a kézuti kozlekedési teriiletet
ugy kell kijel6Ini, hogy kétoldali zéldsav és legaldbb az egyik oldali — legaldbb 1,50 méter széles
és a leheté legnagyobb mértékben ésszefiiggd — zéldsavban fasor telepitése biztosithato
legyen.
(3) A telepiilésen uj lakdteriilet a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatdrozott kévetelmények
teljesitése mellett csak akkor jel6lhetd ki, ha
vizsgdlatdt kdvetben a telepiilési dnkormdnyzat a telepiilésterv inditdo déntésében
megdllapitja, hogy a lakoteriileti fejlesztési igényt a telepiilési énkormdnyzat csak uj
lakéteriilet kijeldlésével tudja biztositani,
b) az uthdlozati elemek, kiilonésen a lakdteriilethez kapcsolddd csomdpontok és Gsszekdtd
szakaszok tekintetében a telepiilési dnkormdnyzat megdllapitja, hogy azok keresztmetszeti
kapacitdsa nem meriil ki, és
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c) a telepiilési 6nkormadnyzat — vagy telepiilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejlesztd —
vdllalja legaldbb 15 lakorendeltetés esetén az uj lakotertilet teriilethatdran beliil legaldbb egy
jatszotér kialakitasdat, valamint legaldbb 500 lakorendeltetés esetén — az (1) bekezdés a)
pontjdban foglaltaktdl eltéréen — az uj lakdteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb 500 m?
nagysdgu kézhaszndlat céljdra dtadott kézkert vagy kézpark kialakitdsat.

(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.

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

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

A Trtv. 12.§ (3) b) pontja szerinti kompenzdcios teriilet biztositdsa térténik 1000 méteren
beliil az Orszdgos Erdé Adattdr nyilvdntartdsa szerint. Uj lakéteriilet kijel6lése nem térténik.

-
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2.6. A telepuilésképi kovetelmények

A tervezett moddositasok — teriileti elhelyezkedésiik és kiterjedésiik alapjan — érdemben
befolyésoljak a telepiilés kép kialakult jellegét. Az Demecser Varos Onkormanyzata képvisel6-
testuletének 26/2018. (X11.28.) 6nkormanyzati rendeletében megfogalmazott telepiilésképi
el6irasok 6ssze egyeztethet6ek a tervezett mddositas soran részben megvaltozé szerkezeti
elemekhez.

Az esetlegesen felmerl6 teleplilésképet befolydsold szabalyozasi irdnyelvekre adott rendeleti
valaszokat a hatalyos rendelkezés mar tartalmazza, az aldbbiak szerint:

,15. A beépitésre nem szdnt és a tdji terliletbe ékel6dé (dllattarto-, lizemi-. mezégazdasdgi lizemi,
kiilénleges, valamint tanya) telepiiléskép szempontjabdl meghatdrozo gazdasdgi teriiletekre
vonatkozo teriileti épitészeti kbvetelmények

17. &
1.Az épiiletek, épitmények szabadon dlloan helyezendbk el, 6sszeépitésiik csak technoldgidval
igazolt mddon és esetben térténhet.

2.Kerités csak beton labazat nélkiil épithetd.”

17. A beépitésre nem szdnt és a tdji teriiletbe ékel6dé (dllattarto-, lizemi-, mez6gazdasdgi
lizemi, korldtozott haszndlatu mezégazdasdgi teriilet, kiilénleges, valamint tanya)
telepliléskép szempontjabdl meghatdrozo gazdasdgi teriiletekre vonatkozo egyedi épitészeti
kévetelmények

21.§

1.Az djonnan kialakitdsra kertil6 termeld, tdrold és dllattarto épiileteket hosszukdsan nyujtott
témeggel, magastetds kialakitdssal kell kialakitani. Bitt6l vald eltérés csak technoldgidval
igazolt modon és esetben térténhet.

2.Az ipari funkcidju épliletek esetén az egyszert ipari formdk alkalmazdsa az elsédleges, ezen
beliil a nagy fesztavu ipari csarnokszerkezet, a félnyeregtetds és lapostetds kialakitdsu egyedi
szerkezet is épitheté.

3.5zocidlis és iroda épiiletek modern épitészeti anyag és témegkialakitdssal is épitheték. A
tulsagosan térdelt és manzdrd tetd kialakitas nem lehetséges.

4.A telepeken a szélvédelem és a tdji latvdnyvédelem biztositdsa érdekében intenziv fdsitds
sziikséges.

5.Tdjképet zavaro épitménynek szamitanak, ezért itt nem helyezheték el azok az épitmények,
melyek a tdj jellegéhez képest er6sen modern, technokrata karaktertek.
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6.Az épiiletek homlokzata vildgos, pasztellszinezésiiek lehetnek. Tdjidegen szinezésnek
mindsiilnek a rikitd szinek.

22. %

1.Az épliletek tetéfedése, homlokzati burkolo eleme nem késziilhet tiikr6z6d6 feliilettel. Csak
matt szinezés, matt feliilet alkalmazhato.

2.Klimaberendezés kiiltéri egységét az éplileten dsszerendezetten, épitészeti eszkbzokkel
takartan vagy kézteriiletr6l nem lathaté mddon, az épiilet aldrendelt (kézteriiletrél nem
Iathatd) homlokzatdra kell telepiteni.

18 melléklet a 26/2017.(XI1.28.) onkormanyzati rendelethez
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3. A BEEPITESI TERV

A Demecser Varos 0261/12-13 és 0259/10 hrsz-u kulterileti ingatlanokon a Beruhdazé
telephelyet kivan bdviteni. valamint azok kialakitdsanak kompenzacidjara erdéteriletet
biztositani.

Részlet a telepitési tervdokumentacié mdszaki leirdsabdl (F. Balku Katalin épitész tervezd):
»TERVEZESI PROGRAM

A Beruhdzd a tdrgyi helyrajzi szamokon tébb eltéré funkcidju épiiletet szerezne elhelyezni. A
0259/10 hrsz-u korabban mezb8gazdasdgi teriilet nagy része mdr erdével betelepitésre keriilt.
A 0255/2 hrsz-u és 0260/2 hrsz-u kézlekedési utak dltal hatdrolt telek délkeleti részén
mezbgazdasdgi termények szdritdsat szeretné folytatni, amely sordn gabonatdrold silok és
raktdrak épitését tervezi.

Az erd@sitett teriilet kbzépsd részén egy vaddszhdz keriilne megépitésre, amely biztositand a
vaddszatok idején a vendégldatdast és a szdlldslehetGséget a vaddszok részére illetve egyéb
rendezvények szamdra is lehetSséget adna.

A 0261/13 hrsz-u telken a meglevé raktdraktol délre tovdbbi gabonatdrolo raktdrak
megépitését tervezi.

RAKTARAK, SILOK TOMEGFORMALASA, HOMLOKZATKEPZESE

A raktdrakban és silokban mezbégazdasdgi termények (buza, zab, kukorica stb... ) tdroldsa
torténik. A raktdrok egyszerti alaprajzi kialakitdssal nyeregtetds tetével épiilnek, sziirke vagy
barna trapézlemez fedéssel. A tetéhajldsszég igazodik a szerkezeti tartovdz adottsdgaihoz,
hajlasszége 25 fok. Homlokzatai vilagos szinnel (drap, vildgossziirke) késziilnek. A silok
acéllemez feliilettel késziilnek sziirke szinben. A telken biztositott a szdllité jarmdvek parkoldsa
és rakoddsa. A telken minimdlisan 40 % zdldfeliilet marad hdromszintes névényzettel
betelepitve.

Beépitési adatok 0261/13 hrsz:

Telek tertilete: 54620 m?
Tervezett terménytdrolo: 1875 m?
Tervezett csarnok épililet: 3000 m?
Meglévd épliletek: 8754 m?
Osszes épiilet: 13629m?
Beépitési% 24,95 %
Zoldfeliilet: 22274, 31 m?
Tervezett Zoldfeliileti%: 40,78%
Epitménymagassdgok:

Silok: 16,0 m
Raktarak: 7,5 m

Beépitési adatok: 0259/10 hrsz-u telek erd6bdl kivett telekrészre:

Telek teriilete: 27337 m?
Beépitett teriilet: 4662 m?
Beépitési% 17,05 %
Zéldfeliilet: 15924 m?
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Tervezett Zoldfeliileti%: 58,25%
Vaddszhaz témegformadldsa, homlokzatképzése

Az éplilet megkézelitése a 0260 hrsz-u mezdgazdasdgi utrdl egy térkSburkolatos uton
kézelithet6 meg és az erdéteriilet kbzepén keriil megépitésre. Az éplilet mikédéséhez 10+1

akaddlymentes parkolo keriil kialakitdsra.

Beépitési adatok 0259/10 hrsz-u terlilet erddsitett része

Telek teriilete: 273094 m?
Tervezett vaddszhdz 497,38 m?
Beépitési% 0,18 %
Szintadatok:
Epiilet kériili jérda szintje: +0,00m
Epiilet féldszinti padlévonala: +0,15m
Epiilet tetétéri padlévonala: +3,15m
Breszmagassdg: +3,47m
Gerincmagassdg: +7,04m; +8,60m

Az éplilet foldszint + tetGteres kialakitdsu. A foldszinten lépcséhdz-jatszohdz, tdrsalgo + terasz,
teakonyha, raktdr, vendégszobdk zuhanyzoval, vizesblokkok késziilnek. Az emeleten tdrsalgo
terasszal és vendégszobdk (zuhanyzokkal) taldlhatok. Az éplilet hagyomdnyos falazott
tartoszerkezettel, hagyomdnyos dcsszerkezettel, BRAMAC TRICTURA PRTECT fedéssel épiil. A
homlokzaton tértfehér nemes-vakolat és kéburkolat késziil bézs szinben. A korldtok
kovdcsoltvas szerkezettel késziilnek fekete szinben. Az elektromos dram a legkézelebbi
traforol, az ivoviz furott-kutrdl (vizsziirGvel) biztosithato. A szennyviz bioldgiai
szennyviztisztitoba keriil bevezetésre és szikkasztdsra. A tetd csapadékvize a telken beliil kertil
elszikkasztdsra.”
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Beépitettség szamitas:
A 0259/3 hrsz-u teriilet erdobdl kivett része: 27337 m2

Beépitési adatok:

Tervezett épiiletek:

- 6 db terménytarol6: 6x227= 1362 m2
- Tervezett csarnok épulet: 3300 m2
Osszesen: 4662 m2

Tervezett Beépitési%:
4662/ 27337 x 100= 17,05 %

Zoldfelllet: 15924,15 m2

Tervezett Zoldfellileti%:
15924 ,15/ 27337 x 100= 58,25 %

Beépitési adatok 0259/3 hrsz-u teriilet erdositett részére

Telek teriilete: 273094 m?
Tervezett vadaszhaz 497,38 m2
Beépitési% 0,18 %

Beépitettss smitas:
A 0261/13 hrsz-u telek teriilete: 54620 m2

Beépitési adatok: Jelenlegi beépitett alaptertilet:
Meglévé épiiletek:

- Temeénytarol6 épulet: 2053 m2
- Szocialis épllet: 68 m2

- Tranzit sil6: 30 m2

- Nyitott szin: 377 m2

- Tisztitéhaz: 51 m2

- Szarité: 41 m2

- Tarolé épllet: 39 m2

- 1-es raktar épllet: 1546 m2

- 2-es raktar épulet: 1447 m2

- 3-as raktar éplilet: 1467 m2

- 4-es raktar épllet: 1517 m2

- Iroda épiilet: 118 m2
Osszesen: 8754 m2

Meglévo Beépitési%:
8754 / 54620 x 100= 16,03 %

Tervezett terménytarol6: 1875m2
Tervezett csarnok épiilet: 3000m2

Meglévd épuletek: 8754 m2
Osszes épiilet: 13629m2

Tervezett Beépitési%:
13629 / 54620 x 100= 24,95 %

Zoldfelllet: 22274, 31 m2

Tervezett Zoldfellileti%:
22274, 312 /54620 x 100= 40,78 %
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Ldtvdnyterv

(Forrds: Terra Art Bt.)
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4. INFRASTRUKTURALIS FEJLESZTESEK

4.1. Kozlekedés
A tervezett kozterileti megkozelités a kdzutrol keril kialakitasra. A telep teriletén belil belsé
telepi ut és térburkolat kerul kialakitasra. A belsd telepi uthalézat kozuti kapcsolattal
rendelkezik. A telepek a 0260 hrsz-u uthoz kapcsoldédnak, amely kozvetleniil a 3831. sz.
0sszekotd utra vezeti forgalmat. A kozlekedési teriiletek bGvitésére nincs sziikség.

4.2. ivévizellatas

Sajat mélyfurasu kutrdl, a telepen beliili vizhalézat kib6vitése tervezett, épiletekbe torténd
vizbekotéssel.

4.3. Szennyvizhalozat
Gyljtése bioldgiai szennyviztisztitdban torténik, azt kovetéen szikkasztasa torténik.
4.4. Elektromoshalézat
Kozizemi vezetékes villanybekotés és villamosenergia ellatas, sajat transzformatorral,

csatlakozasi pontrol torténd koziizemi vezetékrdl torténd lekodtéssel, napelemes rendszer
tamogatasaval.
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= Hirkozlés
= Szénhidrogén
I * Tavhs
J ¢ villamos energia
[ = vizellatas

I - vizelvezetés
0

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

Kornyezeti hatasok tablazatos dsszefoglaldja

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 — szamottevé és
jelentds valtozas a mddositas végrehajtasat kovetéen nem torténik. Az épitett kornyezeti
elemek szempontjabdl valtozast jelent a tervezett fejlesztés, hiszen Uj beépitésre szant
teriiletként jelenik meg a telepiilési szerkezetben. Uj kdrnyezeti konfliktusok, problémak
megjelenése az alkalmazott technoldgidk, a kotelez6en betartandd védelmi tavolsagok, a
lakoterilletektSl tavoli elhelyezkedés, valamint a nagyléptékl erddsités soran kialakuld
erdéteriletek kozé torténd bedgyazottsaga miatt, a kis mértékd negativ kornyezeti valtozas
kovetkezhet be az éplletek kozvetlen kdrnyezetében, de az elGirt véddtavolsagon belil,
lokalizaltan ez megoldédik.

erdd, mez6gazdasagi és kozlekedési teriiletek elemei

o

Jelmagyardzat:
+1 = kedvez§ kornyezeti hatas, valtozas

0= nincs kornyezeti hatas, valtozas

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

Szabolcs-Szatmar-Bereg Varmegye Teriletrendezési Tervér6l szolé 9/2023. (11.24.) sz.
megyei onkormanyzati rendelet (MTrT)

Ovezeti érintettség
Ssz. | Ovezetek megnevezése

Ko6zigazgatasi | Tervezési
teriileten teriileten
1. | Erd6gazdalkodasi térség érinti nem érinti

2. | Mez6gazdasagi térség érinti érinti
3. |Sajatos terulet-felhasznalasu térség érinti nem érinti
4. |Vizgazdalkodasi térség érinti nem érinti
5. |Telepulésitérség érinti nem érinti

Az orszagos mdszaki infrastruktira-haldzatok és a miszaki
6. |infrastruktura egyedi épitményeinek elhelyezésével igénybe vett érinti nem érinti
teriiletek

7. | Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete érinti nem érinti
8. | Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete nem érinti nem érinti
9. | Okoldgiai halézat puffer teriiletének dvezete érinti nem érinti
10. |Kivalo terméhelyi adottsagu szantoteriletek ovezete nem érinti nem érinti
11. |J6 termGhelyi adottsagu szanték ovezete érinti nem érinti
12. | Erd6k 6vezete érinti nem érinti
13. |Erdételepitésre javasolt terlilet Gvezete érinti nem érinti
14. | Tajképvédelmi terilet 6vezete nem érinti nem érinti
15. | Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek ovezete nem érinti nem érinti

16. |VizminGség-védelmi teriilet Ovezete érinti érinti
17. | Nagy vizi meder 6vezete érinti nem érinti
18. | VTT-tarozdk 6vezete 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 terilet 6vezete érinti nem érinti
22. | Tanyas terilletek 6vezete nem érinti nem érinti

23. | Térszervez§ varosok és hagyomanyosan vidéki telepiilések dvezete érinti érinti
24. | Térségi egyuttmiikodések dvezete nem érinti nem érinti
25. | Hataron atnyuld egyuttmdkodés 6vezete nem érinti nem érinti
26. | GyUmolcstermesztés térségi jelentGségli 6vezete nem érinti nem érinti

27. | Fels6-Tisza menti komplex tajgazdalkodasi és turisztikai Gvezet érinti érinti

28. | Nyirségi vegyes tajgazdalkodasi és turisztikai bvezet érinti érinti
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Térségi Szerkezeti Terv

\

1. Brdégazddlkoddsi térség

2. Mezbégazdasdgi térség

3. Sajdtos teriiletfelhaszndldsu térség

4. Vizgazddlkoddsi térség

5. Telepiilési térség

6. Az orszdgos mliszaki infrastruktira-hdldzatok és a miiszaki infrastruktura egyedi épitményeinek
elhelyezésével igénybevett teriiletek
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o

7. Okoldgiai hdlézat magteriiletének évezete
8. Okoldgiai hdlézat 6kolégiai folyoséjanak évezete
9. Okoldgiai puffer teriiletének évezete
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10. Kivdlé termdéhelyi adottsdgu szantétertiletek dvezete
11. J6 term&helyi adottsagu szantdk
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12. Prdék bvezete
13. Brdé6telepitésre javasolt teriilet dvezete
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16. Vizminéség-védelmi teriilet 6vezete
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17. Nagy vizi meder 6vezete
18. VTT-tdrozok évezete

<\

21. Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete
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23. Térszervezd vdrosok és hagyomdnyosan vidéki teleplilések dvezete
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27. Fels6-Tisza menti komplex tdjgazddlkoddsi és turisztikai évezet

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

7.1. A mddositds sordn elérendé célok 6sszefoglaldsa

A tervezési terlleten belul a 0261/13 hrsz-U ingatlanon tervezett a meglévé telephely
kapacitdsanak bdvitése, kapcsolddd kiszolgald épitmények elhelyezése. A telephely
megkozelitését is biztositd 0260 hrsz-U Ut északi oldalan a 0259/10 hrsz-a ingatlan ,a”
alrészletén tovabbi kapacitas bévités elhelyezése tervezett. A 0259/10 hrsz-u ingatlan ,b”
alrészlete erd@sitése folyamatban van, melyen belil az erddé és vadgazdalkodas
rendeltetéseinek helyét biztositani sziikséges.
Az orszdgos Okoldgiai haldzat terllettel nem érintett. A teriletrészek nem allnak
természetvédelmi besorolas alatt. A tervezési teriileten belill Orszagos Erd6 Adattar szerinti
erdéteriletek vannak, melyek szintén modositasra keriilnek az ahhoz kot6d6é koévetelmény
alapjan.
A szabdlyozds modositdsanak célja, hogy megvizsgdlja és javaslatot adjon olyan
teriiletfelhaszndlds és Ovezeti, épitési 6vezeti szabdlyozdsra, mely a vonatkozo, a
tanulmdnyban  ismertetett  jogszabdlyok  betartdsaval a  megvaldsitds
telepiilésrendezési hdtterét biztositani tudja.

7.2. Szabalyozasi koncepcid — javaslat a szabalyozds mdédositasara

feltételeit tobb, egymasra épul6 torvényi, és egyéb jogszabdlyok rogzitik. Az Gzemi terilet
kijelolésénél tovabbi kiegészits elGirdasoknak is meg kell felelni. Az elGirasok (védelmi terileten
Ovezeti érintettsége, szomszédos teleplléshatartél mért tavolsag, ...stb.) teljesithetGek, a
kivalasztott ingatlanokon belll kialakitasra tervezett ,kiilonleges mez8gazdasagi lzemi
teriilet”-ek kijelolésével. Ezzel parhuzamosan a ténylegesen mez6gazdasagi Uzemi
tevékenységhez kapcsolédod — a szomszédos, ipari gazdasagi teriiletként jelolt ingatlanokon —
terliletek atsorolasa is javasolt, a folytatott rendeltetésnek megfelel6en. Amennyiben ezeket
nagylzemi allattartds érinti, Ugy az egyedi szabalyok kialakitasa els6dleges fontossdgu lehet,
de szorosan nem a fejlesztés része:
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- a tervezett uj beépitésre szdnt teriiletek nem érintik a szomszédos telepiilés,
Nyirbogddny Kézség kézigazgatdsi hatdratol szamitott 250,0 méteres sdvot;

- a tervezett uj beépitésre szant terliletek hatdrdtol mért 1000 méteren beliil kertiil
kialakitdsra a kompenzdcioként régzitett erdd teriiletek, 6sszhangban az Orszdgos
Brdé Adattdr nyilvantartdsdval;

- a telephelyek megkézelitését biztosito utak szélesitésére nincs sziikség;

- a teleplilés k6zigazgatdsi teriiletén beliil, tervezett de fel nem haszndlt mez6gazdasdgi
lizemi teriilet épitési 6vezete még nincs kialakitva, igy jelen mddositds sordn kertilnek
kialakitdsra az arra vonatkozd egyedi elbirdsok is, tovabbd meghatdrozdsra a normativ
értékek.

A tervezet épitési ovezet rendeleti elGirdsara tett javaslat a kovetkezd:

(1) A kiilénleges mezbgazdasdgi lizemi teriilet (jel6lése: Kii-1) épitési 6vezetbe a meglévd és
ujonnan létesiil6 mezbégazdasdgi lzemek (majorok) tartoznak, ahol a mezégazdasdgi
termékek feldolgozdsa, tdroldsa, a mez6gazdasdgi gépek és szdllitdeszk6z6k javitdsa folyik,
vagy mezdbgazdasdgi, illetve mezégazdasdgi termeléshez szorosan kapcsolodo feldolgozd
tevékenység befogaddsdra alkalmas. Nagyiizemi dllattartds nem folytathatd.

.....

.....

szdmdra szolgdld lakds, ha az adott létesitmény védelmi bvezetének kijelblésére — a végzett
tevékenységbdl adodo, engedélyezett biztonsdgi tdvolsdg - nem kertiil sor, illetve, ha azon kiviil
esik.

(4) Az épitési 6vezetben a keletkezett szennyvizek és hulladékok elhelyezése csak vizzdrd
szigetelt tdroldkban, miitdrgyakban térténhet.

(5) Az épitési évezetben szabadondllé beépitési moéd mellett 2000 m? legkisebb épitési telek
alakithato ki. Az épitési 6vezetben a megengedett épitménymagassdg 9,5 m, a legnagyobb
beépitettség 40 %, illetve a legkisebb zéldfeliileti mutato 40 % lehet. A technoldgidhoz tartozo
toronyszerii miitdrgyak megengedett legnagyobb magassdga legfeljebb 25,0 méter lehet.”

w
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A szabdlyozdsi terv médositdsdnak tervezete

Késziilt az dllami alapadatok felhasznalasavall

Demecser Varos Telepiilésrendezési

Terv Modositas

Szabalyozasi terv Kulterulet - Fedvényterv

M=1:10 000

Jelmagyarazat
Beépitésre szant teriletek

Beépitésre nem szant teriiletek

- gazdasdgi cél erdd bvezete

ki | Kilénleges terllet épitési dvezete

- mezéigazdasagi Uzemi teriilet épitési dvezete (Kii-1; Kii-2)

EeBN Gazdasagi erdd terllet dvezete

Vizgazdalkodasi teriilet dvezete
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M| Altalanos mez6gazdasagi terilet dvezete

mmmr Tervezésiterilet hatara

terliletfelhasznalas
jele

“ Belvizzel elontott terllet

....... — Belterilet hatarvonal

Régészeti terlilet hatara

— — - Veddétavolsag

Epitési dvezet hatara, dvezet hatér

Elektromos vezeték és véd6tavolsaga
==—==—— Lkiilterileten: 5-5m,
belteriileten: 2,5-2,5m

beépitési mod

beépitési %

épitmény mag.

telekterilet

Orszagos Terlletrendezési Terv, MTrT szerinti,
a telepilést érintd szerkezeti elemek - OTEK-ot
kiegészitd jelkulcs:

-

Vizmindség - védelmi terllet

Urban Linea
Tervezd, Szolgaltato Kft.
H-4405 Nyiregyhdzo, Pitypang u. 10

Tel: 06-20/437-2144
emi@il: labbancz.o@gmoil.com

MEGRENDELS: DEMECSER VAROS ONKORMANYZATA
H-4516 Demecser, Kétezer-egy tér 1.

MUNKASZAM:

T-18/2025

DATUM:
2025.12.ho

TELEPULES, IGAZGATASI TERULET MEGNEVEZESE

DEMECSER VAROS TELEPULESRENDEZESI TERVE

TERVFAITA:
szabalyozdsi terv

MERETARANY:
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MUNKARESZ MEGNEVEZESE:

SZABALYOZASI TERV KULTERULET- | neszszam:

FEDVENYTERV
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it

Ugoch{l'kwu Georgina

TERVEZO - TT-15-0378:

3
Labbancz Andras

UGYVEZETH IGAZGA?G: S_l

Labbancz Andras
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8. NYILATKOZATOK
8.1. A magasabb rend( tervekkel valé 6sszhang igazolasahoz nyilatkozat

A tervezett fejlesztéshez kapcsolédd mddositas megfelel a magasabb rend( teriiletrendezési
el8irasoknak.

8.2 A bioldgiai aktivitas érték valtozasara vonatkozd nyilatkozat
A tervezett mddositasok soran a bioldgiai aktivitas érték valtozas egyenlege pozitiv.

Kelt.: Nyiregyhdza, 2026. januar ho6 15. nap.

Labbancz Andras
okl. telepiilésmérnok
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9. OSSZEGZES

A tervezett Uj beépitésre szant mezOgazdasdagi lizemi teriilet kijelolése kompenzacids
teruletek biztositasat igényli. A Demecser/Nyirbogdany kozigazgatdsi hataratdl szamitott 250
méteren bellill nem jeldlhetd ki ilyen teriilet. Ugyanakkor meglévé Gzemi teriiletek nincsenek,

amelyek tovabbi védelmi tavolsdgok betartasat igényelné (pl.: mikodési, allategészségligyi
szempontok szerint, ...stb.).

A kijelolés alapvetd feltétele az, hogy a védelmizonak meglévd vagy tervezett beépitésre szant
terlileteket Demecser és a szomszédos teleplilések vonatkozasdaban ne korlatozzon. Masik
fontos feltétel az, hogy a telepiilésen ne legyen mar olyan kijelolt és még igénybe nem vett
allattartasra alkalmas mez6gazdasagi Uzemi terilet, ahol a fejlesztés megvaldsulhat. A
vizsgalatok alapjan ilyen teriilet nem all rendelkezésre, ezért ennek teljesitése lehetséges.

A modositassal tervezett teriletek miszaki infrastrukturaval kozvetve érintett teriletek. A
termé6fold védelmébdbl kovetkezé korlatozasok, valamint a tervezett rendeltetések 3altal
igényelt egyedi védelmi zondk egylttes figyelembevételével keriiltek megvizsgalasra és

kivalasztasra a jelen dokumentumban rogzitett teriletek. Kiilonos figyelemmel a mar meglévé
kapacitasok 6sszekapcsolddasat, a helyhez kotottséget.

A jelenlegi szabdlyozads megvaltoztathatd a tervezett projekt megvaldsitdsara, a jelenleg
fennallé jogszabalyi keretek kozott.
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Hatalyos terv részlete! ~ Modositott terv részlete!

38






