_ OFEHERTOKOZSEG
TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITAS
2025.

Ofehérté Kozség Alkotmany u. - Leveleki u. - 912 hrsz-6
csatorna — 923/3 hrsz-u ut teriiletét érinto teleplilésrendezési
eszkozok (telepiilésszerkezeti terv, helyi épitési szabalyzat és

szabalyozasi terv) modositasa

Késziilt a telepiiléstervek tartalmarél, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII.15) Korm.
rendelet 68. § (1) bekezdésében meghatarozott
EGYSZERUSITETT eljaras szerinti egyeztetés szerint, a 2/2005.
Korm. rendelet szerinti kornyezeti vizsgalat sziikségességének
eldontéséhez, az allamigazgatasi és partneri egyeztetéshez
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TERVEZOI NYILATKOZAT

Alulirott Mészaros Akos telepiilésrendezé tervezd kijelentem, hogy Ofehértd Kozség teleplilésrendezési eszkozok
modositasa (2025.) soran magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. torvény (tovabbiakban Méptv.) eldirasait, a
teleptlésrendezési kdvetelményeinek, a telepllésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabalyzatarol
280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (tovabbiakban TEKA) valamint a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet, a Telepliléstervezési Szabalyzat, és ezek altalanos érvény( kdvetelményeihez kapcsolodd eseti hatosagi
eléirasokat megallapitd rendeleteket, szabalyzatokat, orszagos szabvanyokat (dgazati és szakmai) betartottuk,

azoktol vald eltérés nem valt szilkségessé.

Nyiregyhaza, 2026. augusztus ho

Mészaros Akos
okl. teleptilésmérndk
TT-14-0258
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I. TERVEZESI ELOZMENYEK, MEGALAPOZO VIZSGALATOK

Tervezési elozmények , Képviselo-testiileti eloterjesztés sziikség

A megbizd megrendelte Ofehértd Kozség kozigazgatasi teriiletén, a belterilet északi részteriiletét érintd
teleplilésrendezési tervdokumentacidjat megalapozé dokumentum — tanulmanyterv — elkészitését, a magyar
épitészetrd| sz616 2023. évi C. torvény (tovabbiakban Méptv). A tanulményterv alapjan Ofehértd Kozség Alkotmany
u. — Leveleki u. — 912 hrsz-U csatorna — 923/3 hrsz-u Ut altal hatarolt tdmb modositasa iranti kérelem targyaban,
tamogatd dontéseket hozott. A tervezés soran a mddositast és az eljarasrendet tekintve targyi dokumentacio a
telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) bekezdésben (tovabbiakban rendelet)
meghatarozott egyszerisitett eljaras keretein bellil késziilt. A tervezett médositas az alabbiak szerint foglalhatd
dssze: A jelen atdolgozas a szabalyozasi tartalmat tovabb pontositja: a tervezési terlilet céldvezete egyéb
iparteriilet, azon beliil nem zavaré hatas( gazdasagi ipari terilet, és a HESZ 15. § (3) bekezdésében a Gip 1.2
épitési dvezet megengedett legnagyobb épitménymagassaga 7,5 m-rél 9,5 m-re, a megengedett legnagyobb
beépitettsége 40%-rél 50%-ra valtozik.

A telepitési tanulmanyterv dontést megalapozé dokumentum, melynek ismeretében a Képviselbtestiilet dént, a
Kozség kozigazgatasi terliletén a fejlesztési cél tamogatasarol. A telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési
beruhazassal kapcsolatos dnkormanyzati dontést elésegité dokumentacié, amely bemutatja a tervezett épitési
beruhdzast és annak az épitett és természeti kornyezettel vald viszonyat. Jelen telepitési tanulmanyterv, az
Ofehértd Kozség Alkotmany u. — Leveleki u. — 912 hrsz-G csatorna — 923/3 hrsz-U Gt &ltal hatarolt tdmb
teleplilésrendezési eszkdzok (teleplilésszerkezeti terv, helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv) médositasa
targyaban készilt.

03354

07312 f

Atnézeti térkép — forrés: http://web.okir.hu



Ofehérto Kozség TRT. modositas 2025. Telepiilésrendezési terv médositas

Family Heart Kft. 4553 Ofehértd, Alkotmany u. 5-7. szam megrendelte Ofehértd Kozség kdzigazgatasi teriiletén,
magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. tdrvény (tovabbiakban Méptv) alapjan. A tervezés soran a médositast és az
eljarasrendet tekintve a dokumentacio, a telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (1)
bekezdésben (tovabbiakban rendelet) meghatarozott egyszeriisitett eljaras keretein belill készilt. A tervezett
maédositas az alabbiak szerint foglalhato 6ssze:

Az ingatlan tulajdonosai telepilésrendezési terv médositas iranti kérelemmel fordulnak jelen tanulmanytervvel
Ofehértd Kézség Onkormanyzatahoz. Kérelmiikben a 937, 938, 943/1 hrsz-U ingatlanok tombjét érintd dvezeti
besorolast javasoljak megvaltoztatni falusias lakdterllet dvezetébdl (6vezeti jel: Lf), gazdasagi ipari terlet
Ovezetébe (Ovezeti jel: Gip), telekhatar-rendezés céljabdl. Az érintett ingatlanok gazdasagi tarsasag vagy
maganszemélyek tulajdonaban vannak, a tulajdonosok az dnkormanyzat felé a fenti telepiilésrendezési mddositast
kérelmezték. A tervezett Gip 1.2 dvezet egyéb iparteriilet, amely nem zavaro hatasu gazdasagi-ipari rendeltetések
elhelyezésére szolgal.

Tervezési teriilet — forras: E-kézmdi
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A tervezési teriilet lehatarolasa, az Ofehértd Kozség Alkotmany u. — Leveleki u. — 912 hrsz-G csatorna — 923/3
hrsz-0 Ut altal hatarolt tomb. Kérelmezd a 941/1 hrsz-u lizem megnevezésii ingatlant vasarolta meg, mely korabban
volt TSZ irodaként miikddott. A gazdasagi tevékenységet, targyi 942/2 hrsz-U ingatlanon folytatta. It lakatosiizem,
és hiitbhaz kapott épitési engedélyt, és mikodik jelenleg is. Kérelmezd az ingatlan nyugati oldalén aszeptikus
Uzem csarnokat, a déli oldalon gyimdlcslé és szorplizem épliletét valdsitotta meg, a 941/1, 942/2 hrsz-0 ingatlanok
atsorolasat érinté 20221-es telepiilésrendezési modositas eljarasa soran.

A hatalyos telepllésrendezési terv alapjan az érintett ingatlanrészek besorolasa, terillet-felnasznélasa falusias
lakoterilet. A tervezett modositas soran a tomb egységes kezelése érdekében, a meglevd gazdasagi terilet
bévitéseként kell értékelni, jelenlegi TRT. mddositast. Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijeldlésre, illetve
tovabbi mddositasi szempont, a Leveleki Ut északi oldalan szintén meglevé gazdasagi teriilet funkcional, ezaltal a
teleplilés észak-nyugati részén egy gazdaséagi Uzemi sulypont alakul ki. A tervezett modositas soran a terilet-
felhasznalas valtozni fog, tehat a teleplilésszerkezeti tervet és a hozza tartozo leirast, szabalyozasi tervet és helyi
épitési szabalyzatot is érint. Emellett ez a modosités a kiesé bioldgiai aktivitasérték szinten tartasardl nem kell
gondoskodni, mert (j beépitésre szant teriilet nem kerilt kijelolésre. Tovabba a HESZ 15. § (3) bekezdésének
modositasaval a Gip 1.2 dvezetben a megengedett legnagyobb épitménymagassag 7,5 m-rél 9,5 m-re, a
legnagyobb beépitettség 40%-rol 50%-ra emelkedik; ez a teriletfelhasznalasi korrekcion tul a beépitési intenzitas
novelését is jelenti.

Ovezeti besorolasanak tipusa és az épitmény-elhelyezés feltételeinek meghatarozasa, biztositsa a kornyezet
megfeleld védelmét, valamint lehetévé teszi az épiiletek gazdasagi funkcidji megvalositasi lehetdségét, és az
épitészeti és természeti értékek figyelembevételével meghatarozott 1éptéki infrastruktira-fejlesztést. A jelenlegi
fejlesztés célia még zoldfellileti rendszer korrekcidja a lakéterlilet védelme érdekében, a kdrnyezetbarat
térszerkezet kialakitdsa. A javasolt TRT. modositas indokolt, a gazdasagi, épitészeti, kdrnyezetvédelmi és
szabalyozasi szempontok Osszességének figyelembevételével kialakithaté optimalis hasznositas mdédja, és
szilkség szerint Uj épilet épitése. A magasabb, 9,5 m-es épitménymagassag és az 50%-0s legnagyobb
beépitettség lehetdsége miatt a telepiilésképi, épitett kornyezeti, tajba illesztési, zoldfellleti és csapadékviz-
kezelési kdvetelmények az alatdmasztd munkarészben részletes vizsgalatot igényelnek.

A térségi terliletrendezési tervekkel vald vizsgalat alapjan kijelenthetd, hogy az orszagos és térségi Gvezetekkel
valé érintettsége, nem befolyésolja a TRE-médositasokat. A tervezési terlileteknek katasztrofavédelmi érintettsége
nincs. A modositott Helyi Epitési Szabalyzat altal biztositott szabalyozasi terv révén, a teriiletek hasznositasahoz
szikséges terilet kijelolés lehetdségével, az dnkormanyzati és egyéb vallalkozoi tevékenység bévilhet a
teleptlésen, mely ujabb munkahelyeket teremtve javitia a telepilés versenyképességét. Az dnkorményzat
teleplilésrendezési eszk6zok segitségével kivanja a vallalkozdi szempontokat erdsiteni, Telepulésfejlesztési
koncepcioban foglaltakat és a kérnyezetvédelmi szempontokat érvényre juttatni. A szabalyozési terv és HESZ
modositas feladata a terlletbiztositas elsddleges feltételének megteremtése. A beruhdzasok végrehajtasahoz a
szabalyozasi tervben jeldltek adnak jogszabalyi hatteret, a megvaldsulasnak jogi akadalya nem lesz, tisztazédnak
a tulajdonosi és terlleti kinatasok. Ismertté valik a szabalyozasi tervben vald szerepeltetéssel a krnyezettel vald
dsszefiiggései, az elbkészités intézkedési feladatai.

Helyszini szemle
A moédositasokkal kapcsolatban tervezdi helyszini szemle tortént.

Hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok
= Ofehérto Kozség Onkormanyzata a 29/2006. (VI.29.) KT.sz. hatarozattal elfogadott
teleplilésszerkezeti terv és leiras
= Ofehérto Kozség 10/2006. (VI.13.) KT.sz. rendelettel jovahagyott helyi épitési szabalyzat és
szabélyozasi tervek
A hatalyos helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv az njt.hu/dnkormanyzati rendeletek kdz6tt megtekinthetd.
Azéta tébb alkalommal kerilt mddositasra, kiegészitésre a hatalyos TRT. A telepliléstervek tartalmardl,
elkészitesének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrol sz6olo
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68.§ (1) bekezdés ba) pont felhatalmazasaval az Onkorméanyzat
Képviselbtestlilete dontésével kiemelt fejlesztési teriiletekké nyilvanithatia a mddosités ald vont terileteket
beruhazas megvalositasa érdekében.
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Hatalyos telepiiléskép védelmi eszk6zok

= Ofehérto Kdzség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 14/2017 (XI1.21.) KT. énkorményzati
rendelete

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési
sajatos jogintézményekrél szdl6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet lehetévé tette helyi kiemelt fejlesztési teriletté
torténd dontéseket, és ennek értelmében a szilkséges telepillésrendezési eszkdzeinek a modositasat az
egyszerisitett eljaras eldirasainak megfeleléen kezdeményezheti és folytathatja le az Onkormanyzat.

A lakossdg bevonasa a partnerségi eljaras helyi szabalyait tartaimazé ,a telepiilésfejlesztéssel,
telepilésrendezéssel és telepiileskep-ervényesitéssel Gsszefliggl partnerségi egyeztetés helyi szabalyairol” szolo,
Ofehértd Kdzség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 10/2017. (VII. 10.) dnkormanyzati rendelet eldirasai
szerint torténik.
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Féépitészi feljegyzés

Qfehéﬂé Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 10/2006. (VL13.) KT.sz. rendelete szdl
Ofehértd Kozség Szabalyozasi Tervének elfogadasarol, és a Helyi Epitési Szabalyzat teriiletre
vonatkozoé eléirasainak megallapitasarol.

Amennyiben egy épitési beruhazas az ingatlanra vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzat és Szabélyozasi
Terv (egyiittesen: telepiilésrendezési terv) modositasat teszi sziikségessé, a moddositas
kezdeményezéséhez a kérelmezOnek telepitési tanulmanytervet kell készittetni és az alapjan
telepiilésrendezési szerzodést kell kotni az dnkorméanyzattal.

A telepitési tanulmanyterv egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos 6nkormanyzati dontést eldsegitd
dokumentéci6, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és annak az épitett és természeti
kornyezettel vald viszonyat. A telepitési tanulmanytervet kizarolag telepiiléstervezési, illetve
telepiilésrendezési szakértéi jogosultsaggal rendelkezé személy jogosult elkésziteni. A telepitési
tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerz6dés tipusa,
a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan a f6épitész hatarozza meg.

A telepitési tanulmanyterv alapjan vizsgalni sziikséges, hogy az abban foglaltak 6sszhangban allnak-e¢
Ofehérto telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, valamint a terv kapcsan sziikségessé valo
telepiilésrendezési szerzodés tartalma Osszhangba allithato-e a teriiletrendezési szabéalyokkal és a
telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsag kovetelményeivel. Err6l a f6épitész feljegyzés formajaban
nyilatkozik. A telepitési tanulménytervet ezt kovetden legalabb 15 napos véleményezési hataridd
biztositasaval az dnkormanyzatnak véleményeztetnie kell a partnerekkel. A partnerségi eljaras helyi
szabalyait ,,a telepiilésfejlesztéssel, telepulesrendezessel ¢s telepiiléskep-€rvényesitéssel Osszefliggd
partnerségi egyeztetés helyi szabalyairdl” szold, Ofchérté Kozség Onkorményzata Képviseld-
testiiletének 10/2017. (VIL. 10.) 6nkormanyzati rendelete hatarozza meg.

Az Onkormanyzati dontést kovetéen kezdddhet meg a telepiilésrendezési terv modositasara vonatkozo
eljaras.

A teleplilésrendezési szerzOdésre és a telepitési tanulmanytervre vonatkozoé tajékoztatas a magyar
épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény (Méptv.) 92. §-ban, valamint a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz016 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 19. és 56/A. §-ban foglaltak alapjan késziilt.

Mellékelten csatolom az dnkormanyzati f6épitész telepitési tanulmanyterv tartalmi kdvetelményével
kapcsolatos feljegyzését, amelynek alapjan a telepitési tanulmanytervet el kell késziteni.

Ofehérto, 2025. december ho

Dudas Ede sk.
onkormanyzati f6épitész
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1.sz. melléklet:
A telepiilési  foépitész telepitési tanulmdnyterv tartalmi kovetelményével kapcsolatos

feljegyzése

Ofehérté Kozség kozigazgatdsi teriiletén beliil tervezett fejlesztés telepiilésrendezési szempontii
megalapozdsa érdekében torténd telepiilésrendezési eszkozt érintd modositasok megalapozasara szolgdlo
Telepitési tanulmanytervet, mint dontéselokészitdo dokumentaciot a telepiiléstervek tartalmarol,
elkeészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézmenyekrol
sz0lo 419/2021.(VIL.15.) Korm. rendelet 7. melléklete szerinti tartalommal kérem elkésziteni:

1. A telepitesi tanulmanyterv a telepiilésterv készitésenek vagy modositasanak megalapozdisa érdekében,
egy adott vagy leendo fejlesztési akcioteriilet vagy egyéb fejlesztéssel, modositassal érintett teriiletének
(a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza
a) a teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasat,
b) a fejlesztesi célt, valtozast szemlélteto beépitési terv,
2. A beépiteési terv a telepitési tanulmdnytervvel kapcsolatos dontés elokészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kozértheté modon abrazolja
a) a beépités javaslatat,
b) a hatdrolo koéz-, illetve kozhaszndlatu teriileteket,
¢) a zoldfeliiletek kialakitasanak modjat,
d) a kézlekedési és parkolasi rendet,
e) a kézmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.
c) a beépitesi tervhez kapcsolodo infrastruktura-igényeket, a sziikséges és tervezett miiszaki és
humaninfrastruktura-fejlesztéseket,
d) a javasolt beépités kornyezeti hatdasait és kovetelményeit,
e) a telepiilésterv valtozdsanak, modositasanak tartalmat, szabdlyozasi koncepciojat.
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Képviselétestiileti dontés

Ofehérté Kozség Onkorményzata
Képviselo-testiiletének
51/2026. (VIL.29.)
hatdrozata

Ofehérté Kozség hatilyos telepiilésrendezési eszkzeinek médositisinak kezdeményezése, foépitészi

feljegyzés elfogadisa, valamint Gj beépitésre szdnt teriilet kijelolése targyiban.

A Képviselo-testiilet:

Kezdeményezi a hatilyos telepiilésrendezési eszkzok modositasat Ofehérté Kozség Alkotmény u.
~ Leveleki u. — 912 hrsz-0 csatoma ~ 923/3 hrsz-0 (Gt altal hatdrolt tSmbdt érintden az aldbbiak
szerint:

- A Family Heart Kft. — 4553 Ofehért6, Alkotmény u. 5-7. — telepiilésrendezési terv médositas
irdnti kérelemmel és tanulménytervvel fordult a telepiilés dnkormanyzatdhoz. A 937, 938,
943/1 hrsz-0 ingatlanok tdmbjét érintd Svezeti besorolast javasolja megvéltoztatni falusias
lakéterillet dvezetébdl (Svezeti jel: Lf), gazdasagi ipari terllet dvezetébe (Svezeti jel: Gip),
telekhatar-rendezés céljabol.

- A hatilyos telepiilésrendezési terv alapjén az érintett ingatlanrészek besoroldsa, terillet-
felhaszndlasa falusias lakoteriilet. A tervezett médosités sordn a tdmb egységes kezelése
érdekében, a meglevd gazdasdgi terillet bovitéseként kell értékelni, jelenlegi TRT. modositast.
Uj beépitésre szant teriilet nem kerill kijelolésre, illetve tovabbi médositisi szempont, a
Leveleki ut északi oldaldn szintén meglevd gazdasagi terillet funkciondl, eziltal a telepilés
észak-nyugati részén cgy gazdasdgi izemi stlypont alakul ki. A tervezett modositds sordn a
teriilet-felhaszndlas valtozni fog, tehdt a telepiilésszerkezeti tervet és a hozza tartozo leirdst,
szabalyozisi tervet és helyi épitési szabdlyzatot is érint.

a telepilléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasinak rendjérél, valamint egyes

telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VI1.15.) Korm. rendelet 7. § (7)

bekezdésében elbirt — jelen hatdrozat 1. szima melléklete szerinti - feljegyzést elfogadja.

Igazolja, hogy a telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogadisanak rendjérdl, valamint

egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 59.§

(2) b) pontja szerinti 0j beépitésre széant teriilet nem kerill kijelolésre.

Magyarorszéig helyi dnkorményzatair6l sz616 2011, évi CLXXXIX. torvény 10. § (2) bekezdésében

biztositott jogkdrében eljarva, valamint a telepiiléstervek tartalmardl, clkészitésének és

clfogadasinak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajitos jogintézményekrdl szolé

419/2021. (VIL15.) Kom. rendelet 59. § (2) bekezdésben foglaltak teljesiilése érdekében

clhatirozza, hogy az 1. pontban foglalt teriiletet kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitja beruhdzis

megvaldsitdsa céljabol.

Megkéri a polgdrmestert, hogy a dontésrdl tajékoztassa a kérelmezdt, és a tovabbi szilkséges

intézkedéseket tegye meg.

Hatiridé: folyamatos

Felelés:  polgarmester jaangens
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Ofehértd Kozség Onkorményzata
Képviselo-testiileténck
52/2026. (V11.29.)
hatdrozata

Ofehérté Kozség hatilyos telepiilésrendezési eszkozeinek modositasanak tirgyiban,

a tervezett fejlesztésre vonatkoz telepitési tanulményterv jovahagyisa, és telepiilésrendezési

szerzodés aldirdsinak felhatalmazisarél

A Képviselo-testiilet:

2

Ofehérté Kozség hatilyos telepiilésrendezési eszkozeinek modositisara készillt telepitési
tanulmanytervvel kapcsolatos cloterjesztést és annak mellékleteit megismerte.

tudomésul veszi, hogy Family Heart Kft. - 4553 Ofehénté, Alkotmany u. 5-7. mint Fejlesztd dltal
Ofehérté Kozség Alkotmany u. — Leveleki u. — 912 hrsz-i csatoma — 923/3 hrsz- Gt altal hatérolt
tomb 4ltal hatarolt teriileten belill tervezett fejlesztés megvalosithatosagival osszefliggésben
benydjtott telepitési tanulmanyterv partneri véleményeztetésérdl adott foépitészi tajékoztatast, mely
szerint a partnerek részérdl érdemi észrevétel, vélemény nem érkezett. A telepitési tanulmanyterv
partnerségi véleményezését lezdrja,

elfogadja Ofehértd Kozség Alkotmany u. - Leveleki u. ~ 912 hrsz-i csatoma - 923/3 hrsz-0 it dltal
hatdrolt tdmbben, gazdasigi terlllet fejlesztés érdekében torténd telepiilésrendezési eszkozok
médositasival dsszefiggésben clkészitett telepitési tanulménytervet, mely a telepiilésrendezési
szerz0dés mellékletét képezi.

a 3. pontban foglaltakra figyelemmel megismerte és elfogadja a foépitészi feljegyzést, illetve az
eloterjesztés 1.5z mellékletét képezd foépitészi tdjékoztatdt,

a teleplilésrendezési szerzodés tartalmaval egyetért és felhatalmazza Simon Jozsef polgarmestert az
1. melléklet szerinti telepiilésrendezési szerzodés aldirdsédra.

Hatdridé: folyamatos

Felelos: polgérmma! /et P
/ o & %\
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Megalapozo vizsgalatok

A jelen vizsgalat a telepitési tanulmanytervben rogzitett fejlesztési szandék, terilethasznalati allapot,
telepilésszerkezeti dsszefliggések, helyszinrajzi adatok és fotddokumentacio alapjan késziilt. A vizsgélat célja,
hogy a telepllésrendezési eszkzOk mddositdsahoz a teriilet jelenlegi allapotat, a kialakult gazdasagi és
lakéfunkciok kapcsolatat, a teriilethasznalati konfliktusokat, tovabba a modositasbél kdévetkezd fejlesztési
lehet6ségeket és korlatozasokat részletesen bemutassa. A vizsgélat kiterjed a Gip 1.2 egyéb ipartertilet tervezett
intenzitasndvelésére is, kildndsen a 9,5 m-re emelkedd épitménymagassag és az 50%-ra emelkedd legnagyobb
beépitettség épitett kornyezeti és tajba illesztési kovetkezményeire.

A dokumentacié a tanulmanytervben szerepld, sajat szerkesztés(i teleplilésszerkezeti vizsgalati tervlapot
tartalmazza, és kiegészité vizsgalati terviapként funkcionalis konfliktus- és védézold vizsgalat késziilt, amely a
kialakult gazdasagi mag, az atsorolassal érintett teriiletsav, a kdzvetlen lakdteriileti érintettség, a megkdzelités és
a védézold-funkcio 6sszefliggéseit szemlélteti.

1. Amddositas elé6zménye és célja

A telepitési tanulmanyterv szerint a Family Heart Kit. 4553 Ofehérto, Alkotmany u. 5-7. szam alatti kérelmezd
Ofehértd Koézség kozigazgatasi teriletén kezdeményezte a telepiilésrendezési eszkdzok modositasat. A
maédositas a kozség Alkotmany utca — Leveleki utca — 912 hrsz-U csatorna — 923/3 hrsz-u Ut altal hatarolt tdmbjét
érinti.

A kdzvetlen modositasi igény a 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok témbjét érinti. A hatalyos tervben ezek a
teriiletek falusias lakotertiletbe, Lf jelli épitési dvezetbe tartoznak. A kérelmezd a teriiletek gazdasagi ipari tertiletbe,
Gip jelli épitési dvezetbe torténd atsorolasat kezdeményezte telekhatar-rendezési célbol és a kialakult gazdasagi
telephely terlleti kapcsolatainak rendezése érdekében. A célovezet a Gip 1.2 jelli egyéb iparterilet, amely nem
zavaré hatast gazdasagi-ipari rendeltetések elhelyezésére szolgal. A modositas egyittal a HESZ 15. § (3)
bekezdésében a Gip 1.2 épitési dvezet megengedett legnagyobb épitménymagassagat 7,5 m-rél 9,5 m-re, a
megengedett legnagyobb beépitettséget 40%-rdl 50%-ra emeli. A modositas el6zményéhez tartozik, hogy a
témbben a gazdasagi hasznalat mar korabban kialakult. A 941/1 hrsz-U, izem megnevezési ingatlan korabban
TSZ-iroda és telephely jellegli hasznalattal rendelkezett. A 942/2 hrsz-U ingatlanon lakatosiizem és hiitéhaz
mikadik; a telephelyen ezt kévetden aszeptikus lzemcsarnok, tovabba gyimdlcslé- és szdrplzem épliletei
valosultak meg. A tervezési feladat ezért nem egy Uj, a telepllésszerkezettdl flggetlen gazdasagi tertilet
létrehozasa, hanem a mar kialakult tizemi teriilethasznalat tervi rendezése és teriileti egységesitése.

A tanulmanyterv egyértelmiien rogziti, hogy Uj beépitésre szant teriilet kijelélésére nem kertil sor. A mddositas a
mar beépitésre szant terlileten belill valtoztatia meg a terlletfelhasznalés jellegét. Ennek kovetkeztében a
modositas telepllésszerkezeti jelentdsége elsésorban a lakd- és gazdasagi terllethasznélat hataranak
atrendezésében, illetve a konfliktuskezelés szabalyozasi eszkozeinek meghatarozasaban all. A tanulmanyterv
alapjan a fejlesztési cél kettds: egyrészt a miikodé gazdasagi telephelyhez kapcsolodd terllethasznalat és
telekstruktura rendezése, masrészt a lakotertilet fel6li atmenet olyan kialakitasa, amely a gazdasagi funkcid
miikddoképességét és a lakokdrnyezet védelmét egyidejiileg biztositja. A beépitésre szant terlilet kiterjedése tehat
nem né, ugyanakkor a Gip 1.2 dvezetre vonatkozd magassagi és beépitettségi paraméterek emelése a terlileten
belilli potencialis beépitési intenzitast noveli, ezért annak vizualis, telepiilésképi és kornyezeti hatasait kiilén
értékelni kell.

2. A tervezési teriilet lehatarolasa

A tervezési terillet Ofehérto belteriiletének északnyugati részén helyezkedik el. A vizsgalat alapjat képezd tdmbot
az Alkotmany utca, a Leveleki utca, a 912 hrsz-U csatorna és a 923/3 hrsz-U Ut hatarolja. A tdmb belsé
terlilethasznalati szerkezete nem homogén: a kialakult gazdasagi-ipari terlletekhez falusias lakotertletként
szabalyozott, részben lakoéfunkciojl, részben gazdasagi terlilethez kapcsolddd ingatlanok csatlakoznak. A
kdzvetlen modositassal érintett ingatlanok a 937, 938 és 943/1 hrsz-U foldrészletek. A vizsgalat azonban nem
szlikithet6 kizardlag ezekre a telkekre, mert a modositas értelmezéséhez szilkséges a 941/1 és 942/2 hrsz-
mikodd Uzemi terilet, a 942/1 hrsz-U megkozelitést szolgald ingatlan, tovabba a 939 és 940 hrsz-U lakéingatlanok,
valamint az Alkotmany utca tuloldalan és a tdmb keleti oldalan elhelyezked$ lakd- és gazdasagi terlletek
kapcsolatanak vizsgalata.
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A terlilet nyugati oldalan a 912 hrsz-U csatorna egyértelmi fizikai és teriilethasznalati hatart képez. A tanulmanyterv
szerint a tdmb nyugati iranyba, a csatorna felé lejt. Ez a terepi adottsag, a kialakult gazdasagi hasznélattal egydtt,
csokkenti a tomb belsé, nyugati teriiletrészeinek lakotertileti feltarhatdsagat és lakdterileti fejlesztési racionalitasat.
A tervezési terlilet keleti oldalan ezzel szemben lakoterileti beépités huzédik, igy itt alakul ki a legérzékenyebb
funkcionalis érintkezési zona. A teleplilésrendezési mddositas soran ezért a gazdasagi és lakoterlleti hasznalat
kozotti atmenet, a zoldfelileti elvalasztas és a gazdasagi forgalom szervezése kiemelt vizsgalati szempont.

3. Akérelmez6 és a telephely bemutatasa
A kérelmezd a Family Heart Kft., cime: 4553 Ofehértd, Alkotmany u. 5-7. A tanulmanyterv alapjan a vallalkozas
gazdasagi tevékenységének tertileti kdzpontja a 941/1 és 942/2 hrsz-u ingatlanokhoz kapcsolddé telephely.

A 941/1 hrsz-U ingatlan zem megnevezéssel szerepel, és korabban TSZ-irodaként, illetve gazdasagi telephelyként
funkcionalt. Ez a torténeti elézmény a terlilet jelenlegi gazdasagi karakterének fontos eleme: a gazdasagi hasznalat
nem a lakotertiletbe Ujonnan betelepiild funkcioként jelent meg, hanem meglévé gazdasagi teriilethasznélatra épiilt
ra.

A 942/2 hrsz-u ingatlanon lakatoslizem és hiitéhaz kapott épitési engedélyt, majd a telephely nyugati oldalan
aszeptikus Uzemcsarnok, déli részén gylimodlcslé- és szorplizem épliletei valdsultak meg. A telephely
éplletallomanya ennek megfeleléen tobb, egymashoz kapcsolédd gazdasagi rendeltetéshél all, és a belsd tzemi
kdzlekedés, rakodas, tarolas, kiszolgalas teriletigénye is a telephely miikddésének része.

A tanulmanyterv rogziti, hogy a jelen modositassal érintett tertileten a vallalkozas uj épitési tevékenységet nem
kivan végezni. A terlileteket a mar meglévé gazdasagi funkciokhoz kapcsolddo tarolas, raktarozas, kicsomagolas,
szallitasok és kereskedelmi tevékenység tartalékterileteként, tovabba a telek kotelez6 zéldfelileteként kivanja
hasznositani. Ez a tervezési cél a vizsgalat szempontjabdl Iényeges, mert a maodositas elsédlegesen
terlethasznalati és telekalakitasi rendezést céloz, nem pedig uj intenziv beépitést. A jelen tervmodositas
ugyanakkor a HESZ-paraméterek emelésével a késdbbi fejlesztések szamara nagyobb beépitési és
épiletmagassagi keretet biztosit, ezért az alatamasztd vizsgalat nem kizarélag a jelenlegi hasznalatbél, hanem a
szabdlyozas altal lehetévé tett maximalis allapotbdl indul ki.

4. Hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok vizsgalata

A tanulmanytervben rogzitett hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok szerint Ofehértd Kozség telepiilésszerkezeti
tervét és leirasat a 29/2006. (VI1.29.) KT. szdml hatarozattal fogadtak el. A helyi épitési szabalyzat és a
szabalyozasi tervek alapjat a 10/2006. (VI.13.) KT. szamu dnkormanyzati rendelet képezi. A dokumentaci6 szerint
a telepilésrendezési eszkdzok az elfogadasuk dta tébb alkalommal médosultak.

A tervezéssel kdzvetlenil érintett 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok hatalyos besorolasa falusias lakéterilet, Lf
épitési dvezet. A telephely kialakult gazdasagi terllete gazdasagi ipari terliletként jelenik meg. A tervezett
modositas a lakéterliletként szabalyozott, de a miikodd Gzemi terlilethez kdzvetlenll kapcsolddd ingatlanokat
gazdasagi ipari terliletbe sorolja at. A mddositas a telepiilésszerkezeti terv és annak leirasa, tovabba a helyi épitési
szabalyzat és a szabalyozasi terv mddositasat egyarant szikségessé teszi. A terlletfelnasznalasi valtozas
ugyanakkor nem jar a beépitésre szant teriiletek kiterjedésének ndvekedésével, mivel a modositott ingatlanok a
hatalyos terv szerint is beépitésre szant terlletbe tartoznak.

A tanulmanytervben szerepl6 teleplilésszerkezeti vizsgalat jol szemlélteti, hogy a modositassal érintett teriiletsav
a kialakult gazdasagi mag és a lakoterilet kdzotti atmeneti terlletrész. A médositas ezért telepilésszerkezeti
szempontbol a funkcionalis hatar korrekciojaként értékelhetd.

4.1. A telepulésszerkezeti vizsgalati terviap értékelése

A vizsgalati tervlap alapjan a gazdasagi ipari jelleg(i teriilet a tdmb északi-kozépsd részén koncentralddik, és
kézvetlenll kapcsolodik az Alkotmany utca menti kdzlekedési rendszerhez. A falusias jellegli lakéterilet a
gazdasagi teriilet déli és keleti oldalan nagyobb dsszefliggd teriileteket alkot. A 912 hrsz-U csatorna a tdmb nyugati
oldalén vizgazdalkodasi teriletként huzodik végig, mig a kdzlekedési teriletek a tdmb északi és keleti hataran
biztositjak a feltarast.
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A tervlap legfontosabb teleplilésszerkezeti tanulsaga, hogy a gazdasagi teriilet nem elszigetelt teriletfolt, hanem
a tdmbben mar kialakult, kzuttal feltart és meglévé izemi épiletalloménnyal rendelkezé terilethasznalati egység.
Atervezett atsorolas e gazdasagi maghoz kdzvetleniil csatlakozo, jelenleg falusias lakétertiletként jelolt savot érinti.
A tervlap ugyanakkor egyértelmiien jelzi a konfliktuspotencialt is: a gazdasagi terilet keleti oldalan lakéteriileti
teleksorok helyezkednek el. E kapcsolat miatt a modosités szabalyozasi kovetkezménye nem merilhet ki az
dvezeti jel megvaltoztatasaban; a lakéterileti kdrnyezet védelmét szolgald zoldfellileti, kdzlekedésszervezési és
kornyezeti feltételeket is rogziteni szlikséges.

Es

Jelmagyarazat:
Falusias jelleg(i lakéteriilet

Gazdasagi ipari jellegi terilet

Erdéterilet, vagy fasitott tertlet
Mez8gazdasagi terilet - jellemzben szantd
Kozlekedési terulet

Vizgazdalkodasi terilet
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Teleplilésszerkezeti vizsgalat — a tanulmanyterv sajat széfkééztésﬁ vizsgalati te'r‘\}lapjé‘
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5. Teriilethasznalat és beépitettség vizsgalata

A témb jelenlegi terlilethasznalata vegyes. A gazdasagi-ipari hasznalat a 941/1 és 942/2 hrsz-U ingatlanok
kornyezetében kialakult, mig a tdmb déli és keleti részei a hatalyos terv szerint falusias lakétertletbe tartoznak. A
tényleges hasznalat és a tervi besorolas kozotti eltérés elsésorban a gazdasagi tertilethez kozvetlenll kapcsolodo,
korabban lakotelek-hatsokert jellegu tertleteken jelenik meg.

A 939 és 940 hrsz-u ingatlanok korabbi megosztasa soran azok nyugati telekvégei levalasztasra keriltek és a
942/2 hrsz-U lizem terilletéhez kapcsolédtak. A tanulmanyterv értékelése szerint ezek a tertiletrészek javarészt
miveletlen, hatsokerti teriletek voltak. A telekszerkezeti folyamat ezért mér a jelen modositas el6tt is a gazdasagi
telephely tertileti konszolidaciojanak iranyaba mutatott. A beépitettség értékelését a térképi és fotédokumentacios
informéacidkra alapozzuk. Ezek alapjan a modositassal érintett terliletsav beépitése Iényegesen kisebb intenzitasu,
mint a kialakult Gzemi telephely beépitése, és jelentds részben nyitott, z6ld- vagy udvarjellegi tertletként jelenik
meg. A jelenlegi alacsonyabb beépitési intenzitas ugyanakkor nem tekinthetd a jévébeni allapot felsé hataranak: a
Gip 1.2 dvezetben tervezett 50%-0s legnagyobb beépitettség és 9,5 m-es épitménymagassag a jelenlegi
allapothoz képest nagyobb horizontalis és vertikalis éplilettdmeg megjelenését teszi lehetévé.

A 942/2 hrsz-u telephelyen ezzel szemben tobb tzemi éplilet, belsd ut, burkolt kiszolgalé terilet és gazdasagi
infrastruktura talalhatd. A tervezett terlilethasznalati valtozas igy nem egy beépitetien lakéterllet intenziv
gazdaséagi beépitésének el6készitését, hanem a kialakult gazdasagi hasznélat melletti tartalék- és kiszolgaloterilet
tervi rendezését jelenti.
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A helyszinrajz a telephely belsé szervezését, a 941 és 942/2 hrsz-U ingatlanokon talalhato éplleteket, belsé
kozlekedési kapcsolatokat, burkolt és zdldfeliileteket, tovabba a szomszédos lakéingatlanok elhelyezkedését
mutatja. Az abra alapjan a gazdasagi funkcié éplletallomanya a telephely belsd részére koncentralodik, mig a
lakoteriletek felé nyitottabb, alacsonyabb beépitési intenzitasu terlletsavok maradnak.

A telephely szerkezete lehetévé teszi, hogy a gazdasagi miikddés kiszolgalo terilletei a telephelyen bellil
szervezhetok legyenek. A tervezett modositas soran ezt a belsé szervezési lehetGséget célszerli megérizni,
kiléndsen a rakodas, parkolas, anyagmozgatas és a lakétertiletek feléli zoldfelileti elvalasztas tekintetében.

6. Telepiilésszerkezeti és telepiilésképi kornyezet

A tervezési terilet a teleptilés beltertiletén, a lakoterileti és gazdasagi funkciok talalkozasi zonajaban fekszik. A
telepulésszerkezeti helyzetet az Alkotmany utca menti linearis beépités, a tomb belsejében kialakult gazdasagi
telephely, valamint a nyugati oldalon hizdd6 vizgazdalkodasi tertilet egylittesen hatarozza meg.

A teleplilésképi kdrnyezet nem egységes. Az Alkotmany utca mentén hagyomanyos, foldszintes lakoépliletek,
kertek és elbkertek jelennek meg, mig a gazdasagi telephely nagyobb tdmegl, egyszerl ipari csarnokjellegi
épuletekkel és Uzemi keritésekkel rendelkezik. A két karakter kozvetlen egymasmellettisége miatt a teleptlésképi
atmenet kezelése indokolt. A 9,5 m-re ndvekvé megengedett épitménymagassag és az 50%-ra ndvekvd
legnagyobb beépitettség e karakterkllonbséget erésitheti, ezért a tdmegforméalas, a telepités, a ndvényzeti takaras
és a homlokzati kialakitas szerepe felértékelédik.

A modositas a teleplilés kialakult uthalozati és morfoldgiai szerkezetét nem valtoztatia meg. A valtozas a
funkcionalis teriiletfelnasznalasi hatar korrekciojara korlatozadik. Telepilésképi szempontbol ezért nem egy Uj
szerkezeti elem megjelenése, hanem a meglévé gazdasagi terilet és a lakoterileti kdrnyezet viszonyanak
szabalyozottabba tétele a 0 feladat.

A lakoterilet védelmére a 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok egy részén kotelezd zoldfeliilet kijeldlését,
haromszintli névényallomany kialakitasat iranyozzuk eld. Ez a megoldas telepiilésszerkezeti és telepilésképi
szempontbol is indokolt, mert vizualis sziiréként, térbeli atmenetként és a klilénbdz6 rendeltetésii terlletek kozotti
elvélasztd elemként mikddhet.

6.1. Alaptérképi vizsgalat

Az alaptérképi és helyszinrajzi vizsgalat alapjan a tdmb telekstruktiraja a korabbi laké- és gazdasagi hasznalatok
egymasra rétegzédését mutatja. A keskenyebb, hosszikas lakotelkek mellett nagyobb (izemi ingatlanok, belsé
gazdasagi feltarofeliiletek és dsszevont terliletrészek jelennek meg.

A 912 hrsz-U csatorna a nyugati telekhatarokkal parhuzamosan halad. A tanulmanytervben régzitett terepviszonyok
szerint a terlilet a csatorna iranyaba lejt, ami a csapadékviz-kezelés, a felszini vizmozgasok és a terilet
hasznalhatdsaga szempontjabdl is figyelembe veendé adottsag.

A telekalakitasok vizsgalatanal alapelvként kezelendd, hogy az Uj telekhatarok a gazdasagi telephely belsé
mikddését, a kozuti megkdzelitést, a kdzmiikapcsolatokat és a lakotertilet feléli zoldfellleti védelmet egyidejlileg
biztositsak.

7. Kozlekedési kapcsolatok

A tervezési terllet az Alkotmany utcardl kozelithetd meg, amely a 493. szamu Baktaloranthdza—Nyirbator
masodrendl féuthoz kapcsolddik. A gazdasagi telephely kdzuti feltarasa kialakult; a 942/1 hrsz-U ingatlan a
telephely megkdzelitésében is szerepet jatszik.

A tervezett mddositas Uj telepiilésszerkezeti jelentdségii kdzlekedési elem kialakitasat nem teszi szilkségessé. A
meglévd uthaldzati kapcsolatok a telephely kiszolgaldsat biztositigk. A gazdasagi hasznélat ugyanakkor a
lakoterlilethez kozeli fekvés miatt forgalomszervezési szempontbdl érzékeny: a teherforgalom, rakodas és lizemi
anyagmozgatas lehetdség szerint a lakoterlletek szikségtelen terhelése nélkiil, a telephely belsé rendszerében
szervezendd.
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A parkolasi és rakodasi igények telken beliili kielégitése kilondsen fontos, mert a kbzterliletek gazdasagi kiszolgald
fellletként torténd igénybevétele kozvetlen konfliktust okozhatna a lakoterilet hasznalataval. A mddositas
szabalyozasanak ezért a gazdasagi telephely 6nalld, telken belili miikddési feltételeinek fenntartasat kell
tamogatnia.

8. Zoldfellleti és kornyezeti kapcsolatok

A lakotertileti kornyezet védelmét szolgald legfontosabb teriilethasznélati eszkdzként a kotelezé zéldfellilet
kijelolését jeloltik meg. A 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok egy részén haromszintli zoldfeliilet kialakitasa
javasolt. A haromszinti ndvényallomany gyep-, cserje- és lombkoronaszint egy(ttes alkalmazasat jelenti, amely a
vizudlis elvalasztas mellett a por- és zajterhelés mérsékliésében is szerepet kaphat.

A zoldfellleti sav elhelyezésénél a lakoteriletek feldli telekhatarok, illetve a gazdasagi és lakotertilet kdzvetlen
érintkezési pontjai elsédlegesek. A véd6zdld funkcid akkor toltheti be szerepét, ha folytonos, megfeleld szélesséql
és hosszu tavon fenntarthatd nvényallomanyként valésul meg.

A nyugati oldalon a 912 hrsz-0 csatorna és a hozza kapcsolodd nyitott teriiletek eltérd kornyezeti karaktert adnak.
A csatorna iranyaba lejtd terepviszonyok miatt a gazdasagi teriilet felszini vizelvezetését és a csapadékviz helyben
tartasat Ugy kell kezelni, hogy a vizgazdalkodasi teriilet terhelése ne ndvekedjen.

9. Funkcionalis konfliktusvizsgalat — sajat vizsgalati terviap

A telepitési tanulmanytervalapjan kiegészitd vizsgalati terviap késziilt, amely nem uj alaptérképi adatokat vezet be,
hanem a tanulmanyterv telepiilésszerkezeti vizsgalati terviapjara ravetitve mutatja be a modositas legfontosabb
funkcionalis 6sszefliggéseit. A vizsgalat négy témat emel ki: a kialakult gazdasagi magot, az atsorolassal érintett
terlletsavot, a lakoteriileti érzékenységet és a védézold kapcsolatot.

FUNKCIONALIS KONFLIKTUS- ES VEDOZOLD VIZSGALAT

Kozlekedési terilet

4 Y
Il !- KIALAKULT GAZDASAGI MAG
Vizgazdalkodasi terilet A 941/1 és 942/2 hrsz.

ey kornyezetében kialakult gazdasagi-
o ipari hasznalat.

- 2. ATSOROLASI SAV

A 937, 938 és 943/1 hrsz. Lf - Gip
médositésa; Uj beépitésre szant
terilet nem keletkezik.

- 3. LAKOTERULETI ERZEKENYSEG

Az Alkotmény utca és a témb keleti
o . oldala felél kézvetlen
— gt lakéteriileti kapcsolat.

M 4 VEDOZOLD KAPCSOLAT

A tanulméanyterv szerint
héromszintt kotelezé zéldfelilet
sziikséges a funkciéhatar mentén.
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.
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Sajat szerkesztés a telepitési tanulmanyterv telepiilésszerkezeti vizsgalati tervlapja alapjén. A ravetités funkcionalis értel és, nem 6nallé bal asi terv.

Funkcionalis konfliktus- és véd6zéld vizsgalat — sajat szerkesztés a tanulmanyterv vizsgalati terviapja alapjan

9.1. A vizsgélati tervlap megallapitasai
* A kialakult gazdasagi-ipari mag a 941/1 és 942/2 hrsz-U ingatlanok térségében koncentralddik; a mddositassal
érintett teriiletek ehhez kdzvetlendl csatlakoznak.
* A 937, 938 és 943/1 hrsz-u terliletek atsorolasa a gazdasagi és lakotertileti funkcidhatart dél, illetve kelet felé
modositja, ezért a funkcidhatar kezelése a szabalyozas egyik f6 kérdése.
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* Alakotertileti érzékenység az Alkotmany utca mentén és a tdmb keleti oldalan a legerésebb, ahol a lakoéplletek
kozvetlen térbeli kapcsolatban allnak a gazdasagi terilettel.

* A gazdasagi telephely megkézelitése kialakult Uthaldzaton biztositott; a forgalmi kapcsolatot Ggy kell
fenntartani, hogy a lakétertiletek szikségtelen izemi terhelése ne névekedjen.

* A kotelez8, haromszint(i zoldfellilet a funkcionalis konfliktus mérséklésének egyik legfontosabb helyi eszkoze.
A zéldfelliletet a gazdasagi és lakéterileti hasznalat koz6tti atmeneti savként kell értelmezni.

10. Helyszini és fotodokumentacios vizsgalat

A csatolt fotddokumentécié a telephelyet az Alkotmany utca tébb pontjérdl, valamint a szomszédos lakétertiletet
keleti iranybdl mutatja be. A felvételek alapjan a gazdasagi telephely és a lakoéterilet kozotti térbeli kdzelség
egyeértelmd, ugyanakkor az utcaképben a gazdaséagi éplletek részben keritéssel, részben el6térrel és ndvényzettel
elvalasztva jelennek meg.

A fényképek alatdmasztjak, hogy az Alkotmany utca mentén a laké- és gazdasagi karakter kdzvetlenll egymas
mellé keril. A telephely bejaratai és (izemi épliletei az utcardl jol érzékelheték; a szomszédos lakoéplletek
hagyomanyos, alacsony intenzitasi beépitést mutatnak. A telepiilésképi konfliktus nem egyetlen épitészeti
elemhez, hanem a két eltérd funkcionalis karakter talalkozasahoz kapcsolédik. A képek a telephely Alkotmany utca
fel6li megjelenését, a szomszédos lakoépliletek kdzelségét és a lakdteriilet keleti iranybol érzékelhetd karakterét
dokumentaljak. A fényképi allapotfelvétel a telepllésszerkezeti és funkcionalis vizsgalat megallapitasait
alatamasztja.

‘Telephelj}v é‘é ‘a szomszédos lakdéplilet az Alkotmany frfelol
fotodokumentacioja

—_—
— 3 k. ——

gggiiza-

Te/ephé/y az ’;\/kotmény u. fe/(i/, északrol - fbrfésf a téhu/rﬁéh};té}v 0 odo ueiéja
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Lakoteriilet keleti iranybol, az Alkotmany utrol — forras: a tanulmanyterv fotédokumentaciéja

10.1. Fotddokumentacio alapjan levonhato kovetkeztetések

* A telephely az Alkotmany utca fel6l kozvetlendl feltart, a kozuti kapcsolat kialakult.

* A gazdasagi és lakéépliletek kozotti térbeli kdzelség miatt a lakdteriilet feléli izemi hatasok mérséklése
indokolt.

* A gazdasagi épliletek tdmege és anyaghasznalata eltér a lakéterlleti karaktertdl, ezért a névényzettel térténd
vizudlis tagolas telepulésképi szempontbdl is indokolt.

* A lakoterilet utcaképe foldszintes, kertes jellegli; a gazdasagi hasznélat bévitése soran ezt a karaktert a
kozterilet feldl érzékelhetd uj Gzemi elemek elhelyezésénél figyelembe kell venni.

11. Fejlesztési lehetéségek és korlatozasok

A tervezett modositas legfontosabb fejlesztési lehetdsége a kialakult gazdasagi telephely tertileti egységesitése.
Az Lf besorolasU, de a gazdasagi terlilethez kdzvetleniil kapcsolddo ingatlanrészek Gip besorolasa lehetévé teszi,
hogy a telekalakitas és a tényleges gazdasagi hasznalat a teleplilésrendezési tervben is kovetkezetesen jelenjen
meg.

A modositassal érintett teriiletek a meglévé gazdasagi telephely mikddéséhez és jovébeni fejlesztéséhez
kapcsolddnak. A Gip 1.2 Ovezet egyéb iparteriilet, amely nem zavard hatast gazdasagi-ipari rendeltetések
elhelyezésére szolgal. A HESZ-mddosités a megengedett legnagyobb beépitettséget 40%-r6l 50%-ra, az
épitménymagassagot 7,5 m-rél 9,5 m-re ndveli. Ez a szabalyozasi kapacitas a jelenlegi allapothoz képest nagyobb
épilettdbmeg, nagyobb burkolt fellilet és intenzivebb telekhasznélat lehetéségét teremti meg, amelynek
teleplléskepi, épitett kdrnyezeti, csapadékviz-gazdalkodasi és zoldfeliileti kdvetkezményeit a szabalyozas soran
kezelni kell.

A legfontosabb korlatozo tényezé a lakéterilletek kdzelsége. A gazdasagi teriilet kés6bbi hasznalata és esetleges
fejlesztése nem eredményezhet olyan tdbbletterhelést, amely a lakoterilet rendeltetésszerli hasznalatat
aranytalanul zavarja. A szabalyozasban ezért indokolt a kételezd zoldfellilet folytonossaganak, a telken bellli
parkolas és rakodas kovetelményének, valamint a gazdasagi mikodés lakotertlet felSli térbeli elvalasztasanak
érvényesitése. A magasabb és nagyobb alapteriletl épllettomegek lehetsége miatt kulonosen indokolt, hogy a
lakoterilet felSli teleksavban a magasabb épliletek visszahuzott elhelyezése, a tomeg tagolasa és a véd6zold
folytonossaga tervezési alapelvként érvényesljon.
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A 912 hrsz-0 csatorna jelenléte a nyugati oldalon fizikai és vizgazdalkodasi korlatot képez. A terlilet csatorna felé
torténd lejtése miatt a felszini vizkezelés és a burkolt felliletek ndvelésének hatésa késébbi beruhazasok esetén
kilon figyelmet igényel.

A mddositas nem jar Uj beépitésre szant terlilet kijelolésével. Ez a fejlesztési lehetéségek értékelésénél Iényeges:
a telepiilés beltertileti terliletfelhasznalasi rendszere nem terjeszkedik Uj terlletekre, hanem a meglévé beépitésre
szant terlleten belil térténik funkcionalis korrekcid.

12. Osszefoglalo értékelés

A tervezett beavatkozas belterlileten talalhaté, és a 493 - Baktaldranthdza-Nyirbator masodrend f6ut,
szelvényszam: 6 km 345 m-rél nyil6 Alkotméany utcardl kozelithetd meg. A tervezéssel érintett terilet Gvezeti
besorolasa falusias lakotertilet (Ovezeti jel: Lf), tervezett dvezeti besorolésa gazdasagi ipari terilet (6vezeti jel: Gip),
Uj beépitésre szant terlilet kialakitasa nélkil. Targyi ingatlantdl északra, az Alkotmany utcan 3 lakéépiilettel
beépitett ingatlan (943/2, 943/3, 944/2 hrsz) talalhatd, mely a telekvégekkel csatlakozik a gazdasagi terilethez. A
megvaldsult aszeptika lizemtd| a lakoépiiletek kb. 60 m-re talalhatdak. Eszaki iranyban az Alkotmany u. téloldalan
kialakult gazdasagi terilet (1115/2 hrsz) talélhato. A 942/1 hrsz-0 ingatlan kérelmezd tulajdonat képezi, és a 942/2
hrsz-U - targyi ingatlan — megkozelitését szolgalja. A 941 hrsz-U — izem megnevezési - ingatlan szintén kérelmezé
tulajdonat képezi, jellegét tekintve gazdasagi ipari terilet, korabban volt TSZ telephelyként funkcionalt. A tdmb
keleti oldalan taldlhatd lakoépulettel beépitett 939 és 940 hrsz-U ingatlanok nyugati telekvége 2021-ben
levalasztasra kerdilt, és kérelmez6 megvasarolta. A 939 és a 940 hrsz-U ingatlanok megosztasa révén, 942/2 hrsz-
U Uzem terllete déli iranyban tovabb boévilt. Ez a terlletrész a lakoterilete hatsokerti része volt, javarészt
miveletlen teriilet. Mivel a teriilet nyugati irdnyba, a csatorna felé lejt, ezért a tdmb keleti része Utfeltarassal sem
lenne javasolt lakéteriileti beépitésre.

A tervezett mddositas soran gazdasagi ipari teriilet b6vitése a cél, a kornyezé lakossag altal ki nem hasznalt
lakéterlilet  atalakitasdval. Az Onkormanyzat telepilésrendezési eszkdzok modositasaval tudja teleplilés
szabalyozasi eldirasait pontositani (HESZ médositas), beépithetéségét javitani. Jelenlegi modositasok célja a
vallalkozasok gazdasagi célu fejlesztési tevékenység kereteinek véglegesitése az érintett tdmbben, illetve a tovabbi
fejlesztések épitésligyi hatosagi feltételeinek biztositasa, illetve fejlesztésekhez kothetd palyazati szempontok
érvényesitése. A mddositas része a Gip 1.2 egyéb iparteriilet HESZ-paramétereinek intenzitasndvelése is: a
legnagyobb beépitettség 50%-ra, az épitménymagassag 9,5 m-re valtozik.

Ateleplilésrendezési terv mddositas hatasara, annak eredményeképpen a Kdzség terliletének telepiilésszerkezete
minimélis mértékben valtozik, a gazdasagi teriletek mértéke nd, a telepulésszerkezet racionalis és rendezett
marad. Gazdasagi szempontbdl frekventalt, mar kiéplilt gazdasagi, izemi infrastruktiraval rendelkezd teriileteken
kerll sor a médositasra (tervezési terileten, attdl északra, keletre is izemi tertilet miikodik jelenleg). A védelmi
intézkedése részeként, a 937, és 938 hrsz-U, illetve a 943/1 hrsz-U ingatlanok egy részére, a ,telek kdtelez6
zéldfelulete” teriletrész kerll kijelolésre, melyet 3 szintii z6ldfelulettel kell megvalositani. Az elvart eredmény az,
hogy a gazdaségi ipari terilet bovitése megtorténjen, a terileti kihatasok megismerésre kertljenek, a lakossag
igénye és a civil szervezetek véleménye maradéktalanuk kielégitésre keriilienek. A terliletfejlesztés az épitett
kornyezet alakitasaval és védelmével dsszhangban legyen, és a Vallalkozéi szféra terllet-felhasznalési igénye
kielégitésre kertljon. Az intenzitdsndvekedés miatt a rendezett telepliléskép, az épitett kdrnyezet védelme és a
tajba illesztés csak a magasabb épiilettdmegek tudatos telepitésével, homlokzati és tet6formalasaval, valamint a
lakotertletek fel6li tobbszintli névényzeti takarassal biztosithato.

A részletes vizsgalat alapjan a telepllésrendezési mddositas egy kialakult gazdasagi telephely és a hozza
kapcsolddd, jelenleg falusias lakéterlletként szabalyozott teriiletsav tervi rendezésére iranyul. A modositas
teleplilésszerkezeti értelemben lokéalis, mert nem hoz létre Uj beépitésre szant terilletet, nem valtoztatja meg a
teleplilés f6 kozlekedési rendszerét és nem alakit ki Uj, a teleplilésszerkezettdl elkiléniild gazdasagi teriletet. A
modositas szakmai indoka a tényleges terlilethasznalat, a telekszerkezeti folyamatok és a hatalyos terv kozott
eltérés rendezése. A 941/1 és 942/2 hrsz-U ingatlanokon a gazdasagi hasznalat kialakult, a 937, 938 és 943/1 hrsz-
U ingatlanok pedig ehhez a terlilethez kdzvetleniil kapcsolddnak. A korabbi telekalakitasok szintén a gazdasagi
telephely tertileti konszolidacidjanak iranyaba mutatnak.
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A modositas legfontosabb kockazata és egyben szabalyozasi feladata a lakéd- és gazdasagi funkcid kdzotti
kozvetlen érintkezés kezelése. A vizsgélat alapjan a lakoterllet védelme érdekében a haromszintl, kotelezd
zoldfellet kialakitasa, a telken belili izemi forgalom és rakodas megszervezése, valamint a lakéterilet feldli
kornyezeti terhelések korlatozasa indokolt. A tanulményterv térképi és fotodokumentacios adatai alapjan a terilet
gazdasagi funkci6ju tovabbhasznalata telepilésszerkezeti szempontbol értelmezhetd és a kialakult allapothoz
kapcsolddik. A mddositas akkor tekinthetd rendezett teleplilésrendezési megoldasnak, ha a gazdasagi tertilet
bovitésével egyidejlleg a lakdterileti atmenet zéldfelileti és kornyezeti védelme is kotelezd, egyértelmii
szabalyozasi elemként jelenik meg.

»Alaptérkép”
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JOVAHAGYANDO MUNKARESZ - TELEPULESSZERKEZETI TERV

ES LEIRAS MODOSITASA

Ofehérto Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
) o . -[2026. (... ...) szamu hatarozata o
OFEHERTO KOZSEG TELEPULESSZERKEZETI TERVENEK ES A SZERKEZETI TERV LEIRASANAK
MODOSITASAROL

Ofehértd Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény 225. §
(8) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptdrvény 32. cikk (1) bekezdésében, valamint Magyarorszag
helyi dnkormanyzatairol szélé 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott
feladatkorében eljarva, figyelemmel a telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet vonatkozd
rendelkezéseire, a kdvetkez6 hatarozatot hozza:

1. Ofehértd Kozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete a 29/2008. (VI1.29.) KT. szam hatarozattal elfogadott
Teleplilésszerkezeti Tervét és annak leirasat e hatarozat 1. és 2. melléklete szerint mddositja.

2. A médositassal érintett teriilet Ofehérto Kozség beltertiletén az Alkotmany utca — Leveleki utca — 912 hrsz-(
csatorna — 923/3 hrsz-U Ut altal hatarolt tdmb, ezen bellil kdzvetlenil a 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok
terilete.

3. A mddositas soran a 937, 938 és 943/1 hrsz-0 ingatlanok hatalyos falusias lakotertilet (Lf) terliletfelhasznalasa
gazdasagi ipari terilet (Gip) teriletfelhasznalasra valtozik. A valtozas Uj beépitésre szant terllet kijelolését
nem eredményezi, mivel az érintett teriletek a hatalyos terv szerint is beépitésre szant teriletbe tartoznak.

4. A mddositas célia a tdmbben kialakult gazdasagi-ipari teriilethasznalat teleplilésszerkezeti rendezése, a
meglévd gazdasagi terllet egységes kezelése, a telekhatér-rendezés tervi feltételeinek biztositasa, tovabba a
gazdasagi és lakéter(leti funkcidk kozotti atmenet szabalyozott kialakitasa.

5. Atelepiilés kdzigazgatasi és belteriileti hatara, a telepilésszerkezeti terv kozlekedési és kozmiihalozati f6 elemei
nem valtoznak. A mddositassal nem érintett telepllésszerkezeti tervi elemek és a Telepiilésszerkezeti Terv
Leirasanak egyéb rendelkezései valtozatlan tartalommal hatalyban maradnak.

6. A teleplilésfejlesztési és teleplilésrendezési tevékenységek, tovabba a teriletet érintd fejlesztési és épitési
dontések elékészitése soran a moddositott Telepllésszerkezeti Tervet és annak leirasat e hatarozat
elfogadasat kdvetd naptél kell alkalmazni.

Felelés: Simon Jézsef polgarmester
Hataridd: folyamatos

Ofehértd, 2026. ......c..coovvv.... h6 ... nap
Simon Jozsef Borané Hegediis Erzsébet
polgarmester jegyzé
Mellékletek:

1. melléklet: Teleplilésszerkezeti terv médositasa M=1:4.000
2. melléklet: Telepiilésszerkezeti terv leirdsanak modositasa
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A ...12026. (... ...) szamu hatarozat 1. melléklete
TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA M=1:4.000



OFEHERTO

Jelmagyarézat

@%ﬂ

/

Sajatos épitési hasznalat szerinti
beépitésre nem szant tertiletek:

-Kozlekedési teriilet:

Belteriilet hatar:
Tervezett beépitésre szant teriilet:

L1
Telekhatar:

L1
Teriiletfelhasznéalasi médok:
Beépitésre szant teriiletek-szinttertilets(ir(iség:
-Lakoteriilet:
Falusias lakoteriilet: -0.4
-Vegyes teriilet:
Teleptiléskézpont vegyes teriilet: 0.8
-Gazdasagi tertilet:

p—— s toriet: 12
Ipari gazdasagi tertilet: Gip -1.2
-Kiilénleges teriilet:

Temet6: -0.2
Sport-rekreéacios teriilet (tartalék): -0.3

Koétottpalyas (pl.: vasttteriilet): KOk
-Erdéteriilet:

Gazdaségi erds:

@

Védelmi erdé:

<

-Mezbégazdasagi teriilet:

Altalénos:

-Vizgazdalkodasi teriilet:

Vizgazdalkodasi teriilet:

Vizéllasos teriilet:

ORSZAGOS RENDEZESI TERV ADATA

-Nemzeti (Orszagos) Okolégiai Hélozat hatéra:
-Nemzeti (Orszagos) Okolégiai Halozat teriilete:

EGYEB

-véd6teriilet, védétavolsag, védésav, hatara
(pl.: replil6tér, szeméttelep stb.):
-Gyorsforgalmi ut tengelyétél 250-250 m
tavolsagban teriiletbiztositasi hatarvonal:

W My NE B O

TERVEZETT ALLAPOT TELEPULESSZERKEZETI TERV

M=1:4.000

/

\ :
\ j
|

(=>4

Gip| [KQ!

2. TR 4l

‘&.\

=
b e

Ke
A
;‘E

KQu (L= =

Intézmények jelei:
-igazgatasi kozpont
(pl. hivatal)

-oktatasi kozpont

(pl. 6voda, iskola)
-mlivelédési kbzpont
(pl. kényvtér, miivel6dési héz)
-egészségligyi kézpont
(pl. orvosi rendeld)
-kereskedelmi kézpont
(pl. tizlet, piac)

-sport kézpont

(pl. sportpélya)
-egyhéazi kdzpont

(pl. templom)

S @ CEPC i)

-temet6

Funkciéjaban megvaltoztatasra tervezett

teriiletek jelolése: m

agi teriiletb6l k i

agi teriilet)

LR e

\/:
)

N
&
v’

+
, ”/,_

]

kozterijlef
Iékmz
4

| 7
P

A
E :

N
|

—
3!

KOZLEKEDES :

Orszagos mellékut:

Kotottpalyas kézlekedés:
-vasut:

Elektromos kbzmliivek

-meglévé villamos elosztéhalézat (20 kV):

-meglévé villamos transzformator allomas:

Az alaptérkép az allami alapadatok felhasznalasaval késziilt!

b
N

gl -

696 t
sporttelep
1

Meglévé Tervezett

G e

MEGBIZO:

OFEHERTO KOZSEG
ONKORMANYZATA

TERVEZES MEGNEVEZESE:

Ofehérté Kozség
Telepiilésrendezési Terv

[TERVEZO:

Mészaros Akos

okl. telepiilésmérndk
TT 14-0258

A rajz megnevezése:
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A ...J12026. (... ...) szamu hatarozat 2. melléklete
TELEPULESSZERKEZETI TERV LEIRASANAK MODOSITASA

1. Teriilet lehatérolasa, a médositas elézménye és célja

Ofehértd Kozség Onkormanyzata a 29/2006. (V1.29.) KT. szamu hatarozattal elfogadott telepiilésszerkezeti tervét
és leirasat a jelen mddositas keretében az Alkotmany utca — Leveleki utca — 912 hrsz-U csatorna — 923/3 hrsz-0 Gt
altal hatarolt tdmbre vonatkozéan modositja. A médositas kdzvetlenl a 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanokat
érinti.

A modositas kezdeményezdje a Family Heart Kft. A témbben a 941/1 és 942/2 hrsz-0 ingatlanok kérnyezetében
kialakult gazdasagi-ipari telephely mikodik. A tanulmanyterv szerint a telephelyen lakatosiizem, hiitéhaz,
aszeptikus lizemcsarnok, valamint gytimélcslé- és szorpizem mikadik, illetve valdsult meg. A jelenleg falusias
lakotertiletként szabalyozott, de a kialakult gazdasagi terlilethez kdzvetleniil csatlakozd tertiletrészek atsorolasa a
tdmb egységes terllethasznélati rendezését és a telekhatér-rendezést szolgalja.

A modositas nem Uj gazdasagi teriilet 6nallo kijelolését jelenti, hanem a kialakult gazdasagi maghoz kapcsolodo,
mar beépitésre szant terllet terlletfelhasznalasi korrekcidja. Uj beépitésre szant terilet kijel6lése nem torténik.

2. Teriiletfelhasznalas-valtozas

L . Hatalyos Tervezett e
SUHESEEIED teriiletfelhasznalas teriiletfelhasznalas Pl R IS
937 hrsz. Falusias lakotertilet (Lf) Gazdasag par terilet Be?pltesre S??m,t .
(Gip) terlileten belli atsorolas
938 hrsz. Falusias lakotertilet (Lf) Gazdasag par terdlet Be?pnesre sggr]t ,
(Gip) terileten bellli tsorolds
943/1 hrsz. Falusias lakoterillet (L) | C?29asddiipari tertlet | Beépitésre szant
(Gip) teriileten bellli atsorolds

A teriiletfelnasznalas-valtozas kovetkeztében a gazdasagi ipari terilet kiterjedése né, a falusias lakéterilet
kiterjedése ugyanekkora tertilettel csokken. A beépitésre szant teriiletek 6sszesitett kiterjedése nem névekszik.

3. Igazgatasi és belteriileti hatar ,

A teleplilés kozigazgatasi terllete és belterlileti hatara nem valtozik. A médositas Ofehérto belteriletén, meglévé
beépitésre szant terlleten beldl torténik. A telepllés kilteriiletének és belteriletének mértékét a mddositas nem
érinti.

4. A telepiilésszerkezeti terv elemeinek valtozasa

A mddositas a teleplilésszerkezeti terv teriiletfelnasznalasi rendszerét érinti. A 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok
Lf terliletfelhasznalasi besorolasa Gip teriiletfelnasznalasra valtozik. A modositas a kialakult telektémb hatarait, a
telepilés 6 kozlekedési halozatat, a vizgazdalkodasi tertiletet, valamint a telepilésszerkezeti jelentdségl kozm(-
és infrastrukturaelemeket nem véltoztatja meg.

A szerkezeti valtozas a mikodé gazdasagi teriilethez kdzvetleniil csatlakozo terlletek tervi besorolasat igazitja a
kialakult funkcionalis viszonyokhoz. A gazdasagi terilet igy Osszefliggébb, teleplilésszerkezeti szempontbdl
rendezettebb egységet alkot.
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5. Valtozasok tervlapja

A terviap az Ofehértd Kézség Alkotmany utca — Leveleki utca — 912 hrsz-U csatorna — 923/3 hrsz-G Ut 4ltal hatérolt
tdmbjén bellil a 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok falusias lakoteriletbél (Lf) gazdasagi ipari teriiletoe (Gip)
torténd atsoroldsat szemiélteti.

002)

Tervezett teleplilésszerkezeti tervet érinté modositasok — Valtozasok terviapja (sajat Szerkeszte’s)

6. Kozlekedési és infrastruktura-halézati 6sszefiiggések

Atervezési terllet feltarasa az Alkotmany utca és a tombét hatarold helyi kdzuthalézat feldl biztositott. A modositas
Uj telepiilésszerkezeti jelentdségli kdzuti kapcsolat kijelolését nem teszi sziikségessé. A meglévé uthaldzati
kapcsolatok és a gazdasagi terlilet kiszolgalasa a jelenlegi rendszerben fenntarthatd.
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A teleplilésszerkezeti terv kdzm(i- és hirkdzlési f6halozati elemei nem valtoznak. A terillet tovabbi hasznositasahoz
szilkséges kozmdiigényeket a meglévé halozatokhoz kapcsolodva, az agazati eléirasok figyelembevételével kell
biztositani.

7. Gazdasagi és lakoteriileti kapcsolat, védelmi kovetelmények

A mddositassal érintett terllet a kialakult gazdasagi-ipari terlilet és az Alkotmany utca menti falusias lakéterilet
talalkozasi zonéjaban helyezkedik el. A két eltérd rendeltetés kdzelsége miatt a szabalyozasi terv és a helyi épitési
szabalyzat mddositasa soran a lakéteriletek védelmét szolgald feltételeket is érvényesiteni szlikséges.

A telepitési tanulmanyterv a 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok egy részén kotelezd zoldfeliilet, haromszintl
névényallomany kialakitasat iranyozza el6. A védézold jellegli sav teleplilésszerkezeti és teleplilésképi
szempontbol atmenetet képezhet a gazdasagi és lakofunkciok kozott, tovabba csokkentheti a vizualis és kdrnyezeti
konfliktusokat.

8. Bioldgiai aktivitasérték és beépitésre szant teriilet

A mddositas Uj beépitésre szant teriilet kijeldlésével nem jar. A falusias lakéteriilet és a gazdasagi ipari terilet
egyarant beépitésre szant terlilet, ezért a jelen modositas a beépitésre szant terliletek dsszesitett kiterjedését nem
ndveli. A tanulmanyterv alapjan kiilén biolégiai aktivitasérték-szamitas készitése nem szlikséges.

9. A mddositas telepiilésszerkezeti értékelése

A terliletfelhasznalasi valtozas telepllésszerkezeti 1éptékben korrekcio jellegli. A modositas egy meglévd
gazdasagi-ipari terilethasznalat mellett, annak kozvetlen folytatasaként valésul meg, és nem hoz létre Uj, a
teleplilésszerkezettdl elkllonilé gazdasagi teriileti egységet. A tomb alapveté morfoldgiai rendszere, kozlekedési
feltarasa és vizgazdalkodasi kapcsolata valtozatlan marad.

A modositas eredményeként a telepllésszerkezeti terv jobban koveti a kialakult és tervezett funkcionalis
viszonyokat. A gazdasagi terllet bovitése ugyanakkor a lakoterleti szomszédsag miatt csak olyan szabalyozasi
feltételekkel indokolt, amelyek biztositjak a kornyezeti terhelések telken belili kezelését, a megfeleld zdldfelileti
elvalasztast és a lakoteriiletek sziikségtelen forgalmi terhelésének elkertilését.

[SVAS B

939/2
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/

Tervezett allapot teleplilésszerkezeti terv — részletrajz az érintett ingatlanokr/, forras: ajét Szerkesztés
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9. Zaré rendelkezés a leiras alkalmazasarol

A 29/2006. (VI.29.) KT. szdmu hatérozattal elfogadott Telepilésszerkezeti Terv és Telepulésszerkezeti Terv Leiras
jelen modositassal nem érintett részei valtozatlan tartalommal alkalmazanddk. A médositott terviapot és a jelen
leirast a telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési, épitésiigyi és fejlesztési dontések eldkészitése soran egylittesen
kell figyelembe venni.
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I11. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ - HELYI EPITESI SZABALYZAT

MODOSITASA

Ofehérto Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
) ...12026. (... ...) 6nkormanyzati rendelete
Ofehért6 Kozség helyi épitési szabalyzatarél és szabalyozasi tervérél sz616 10/2006. (V. 13.)
onkormanyzati rendelet modositasarél

Ofehértd Kozség Onkormanyzata Képviseld-testillete a magyar épitészetrél szolo 2023. évi C. torvény 225. § (8)
bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban, valamint
Magyarorszéag helyi 6nkorményzatair6l szol6 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban
meghatarozott feladatkdrében eljarva, a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendeletben
meghatarozott véleményezési és egyeztetési rend szerint, az abban meghatarozott allamigazgatasi szervek,
érintett dnkormanyzatok és partnerek véleményének kikérésével a kbvetkezdéket rendeli el:

1.§
Ofehértd Kozség helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérs sz0l6 10/2006. (V1. 13.) Gnkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) mellékletét képezd szabalyozasi terv az Ofehértd Kézség Alkotmany utca —
Leveleki utca — 912 hrsz.-U csatorna — 923/3 hrsz.-( Ut altal hatarolt tdmb teriiletén e rendelet 1. mellékletét képezd
T-3.b-V. jelii szabalyozasi tervmddositas (fedvényterv) szerint modosul.

2.§
A Rendelet 15. § (3) bekezdése helyébe a kévetkezd rendelkezés lép:
Sajatos i Alkalmazhaté Telekre vonatkoztatott
hasznélat Epitési dvezet jele beépi  |Kialakithatd legkisebb
szerint tési széles |mélység |telekteriilet |zbldfeliilet |megenge  |legnagyobb
mod  |-ség (m) (m2) (%) dett beépitettség
(m) épitmény (%)
Imagassag
(m)
SZ 50 50 5000 30 7,5 30
40 40
Egyeb Gip | SZ | 30
ipartertilet 1.1 75 | 5000 30
Gip1... *
funkcionalis ™SZ K K 5000 30 9,5 50
Gvezet
Gip | SZ | 50
30
1.2 9,5 | 5000
SZ 50 100 5000 30 9,5 40
Gp | Sz | 40 |
Gip2... 2.1 | 95 | 5000
funkcionélis
ovezet 1SZ 50 100 5000 30 9,5 40
Gipk | Sz | 40 |
2.1 9,5 | 5000

*Gipk: Korlatozott hasznalatu egyéb iparteriilet 6vezete

Valamennyi korftozott terilleten a HESZ 3. és a 22. § korlatozasra vonatkozo leirésai iranyadéak.

Az Gip 1.2 épitési Gvezetben elhelyezésre keriild technoldgiai épitmény (kémény, sild, stb.) magasséga
meghaladhatja az 6vezetben meghatarozott épliletmagassagot, de annak magassédga 20 métert nem haladhatja
meg.
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3.8
Ez a rendelet a kihirdetését kdvetd napon 1ép hatalyba.
Ofehérto, 2026. ..................... ho ...... nap
Simon Jézsef Borané Hegediis Erzsébet

polgarmester jeqyzé a
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1. melléklet a .../2026. (... ...) onkormanyzati rendelethez
T-3.b-V. jelii M=1:4.000 Szabalyozasi Terv médositas (fedvényterv)

A tervlap a telepiilésrendezési tervdokumentacié tervi munkarészeként, az Ofehértd Kozség Alkotmany utca —
Leveleki utca — 912 hrsz.-U csatorna — 923/3 hrsz.-u Ut altal hatarolt témbre vonatkoz6 szabalyozasi tervmddositast
tartalmazza.
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M=1:4.000

Gip SZ | 50

1.2 5000

9,5

4.

5.

- Ev: védelmi

- Eg: gazdasagi
Vizgazdalkodasi teriilet:

- V: vizgazdélkodasi tertilet

Beliltetési kételezettségli teriilet hatara:

Tertileti szabalyozasi elemek:
Miemlék telke:

Telek kételezé zéldfeliilete:

Mészaros Akos
okl. telepiilésmérndk

)

TT 14-0258

A rajz megnevezése:

Tervezett allapot szabalyozasi terv
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JOGSZABALY! INDOKOLAS

Altalanos indokolas ,

A rendelet megalkotasanak célja Ofehérté Kozség hatalyos helyi épitési szabalyzatanak és szabalyozasi tervének
médositasa az Alkotmany utca — Leveleki utca — 912 hrsz.-0 csatorna — 923/3 hrsz.-u Ut altal hatarolt tdmb
terliletén.

A modositas alapjat a Family Heart Kift. altal kezdeményezett fejlesztési szandek, a telepitési tanulmanyterv,
valamint Ofehértd Kozség Onkormanyzata Képviseld-testilletének 51/2026. (VII. 29.) és 52/2026. (VII. 29.)
hatarozatai képezik. A Képvisel6-testiilet a teleplilésrendezési eszkdzok modositasat tamogatta, a telepitési
tanulmanytervet elfogadta, és a mddositassal érintett terliletet a beruhazas megvalositasa érdekében kiemelt
fejlesztési teriletté nyilvanitotta.

A tervezéssel kdzvetlenl érintett 937, 938 és 943/1 hrsz.-U ingatlanok a hatalyos telepulésrendezési terv szerint
falusias lakéterlletbe tartoznak. A médositas célja e teriletrészek gazdasagi ipari teriiletoe, azon belil Gip 1.2 jell
egyéb iparteriiletbe torténé atsorolasa. Az egyéb iparteriilet a jelen tervezési cél szerint nem zavard hatasu
gazdasagi-ipari rendeltetések elhelyezését szolgalja, a mar kialakult és mikddé gazdasagi terlilet egységes
terlilethasznalati és telekalakitasi feltételeinek megteremtése érdekében.

A mddositas Uj beépitésre szant terlilet kijeldlésével nem jar, mivel az érintett teriiletek jelenleg is beépitésre szant
teriiletbe tartoznak. A médositas ezért a teleplilés beépitésre szant terlileteinek dsszesitett kiterjedését nem noveli.
A telepilésszerkezeti tervvel dsszhangban a szabdlyozasi terv modositasa a kialakult gazdasagi-ipari
teriilethasznalat tervi rendezését szolgalja. A szabalyozasi terv modositasan tul a HESZ 15. § (3) bekezdése is
médosul: a Gip 1.2 épitési dvezetben a megengedett legnagyobb épitménymagassag 7,5 m-rél 9,5 m-re, a
megengedett legnagyobb beépitettség 40%-rél 50%-ra emelkedik.

A szabalyozas soran kiemelt szempont a gazdasagi és lakéterileti funkcidk kdzotti megfeleld atmenet biztositasa.
A lakoteriiletek iranyaban zoldfellileti védelmi elemek kialakitasa, valamint a gazdasagi tevékenységb6l eredd
kornyezeti terhelések telken belili kezelése szikséges. A nagyobb éplletmagassag és beépitési intenzitas miatt
az épitett kornyezet védelme és a tajba illesztés oOnalld alatdmasztd vizsgalati szempont; kiléndsen a
tomegképzés, a lakoterllet feldli vizualis takaras, a zoldfeliileti &tmenet és a burkolt feliletek csapadékviz-kezelése
igényel szabalyozasi figyelmet.

Részletes indokolas

Az 1. §-hoz

Az 1. § a hatélyos szabalyozasi terv terileti hatalyu modositasat allapitjia meg. A médositas az Alkotmany utca -
Leveleki utca — 912 hrsz.-U csatorna — 923/3 hrsz.-G Ut altal hatarolt tombot érinti, és a rendelet 1. mellékletét
képezd T-3.b-V. jelli fedvényterv szerint valik a helyi szabalyozas részévé. A tervi modositas a 937, 938 és 943/1
hrsz.-U ingatlanok érintett részeinek falusias lakoterlletbdl gazdasagi ipari tertiletbe torténd atsorolasat, valamint a
kapcsolddé szabalyozasi elemek rendezését szolgalja.

A 2. §-hoz

A 2.§aHESZ 15. § (3) bekezdését modositja. A Gip 1.2 jel(i egyéb iparteriilet nem zavaré hatast gazdasagi-ipari
hasznalatahoz kapcsoloddan a megengedett legnagyobb épitménymagassag 7,5 m-rél 9,5 m-re, a legnagyobb
beépitettség 40%-rol 50%-ra emelkedik. A paramétermodositds a meglévé gazdasagi telephely fejlesztési
lehetéségeit bdviti, ugyanakkor az alatdmasztd munkarészben részletesen vizsgalt épitett kornyezeti,
teleplilésképi, tajba illesztési, zoldfellileti és csapadékviz-gazdalkodasi kovetelmények érvényesitését teszi
szikségessé.

A 3. §-hoz

A 3. § a rendelet hatalybalépésérdl rendelkezik. A kihirdetést kovetd napi hatalybalépés biztositja, hogy az
elfogadott telepllésrendezési szabalyozas a kihirdetés utan alkalmazhat6 legyen.
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ELOZETES HATASVIZSGALAT
a jogalkotasrol sz0l6 2010. évi CXXX. t6rvény 17. §-a alapjan
Az elbzetes hatasvizsgalat targya az Ofehértd Kdzség helyi épitési szabalyzatardl és szabalyozasi tervérdl sz61d
10/2006. (VI. 13.) énkormanyzati rendelet mddositasarol sz6l6 dnkormanyzati rendelet-tervezet.

1. Tarsadalmi hatasok

A médositas kdzvetlen tarsadalmi hatasa korlatozott és lokalis. A szabalyozas a kialakult gazdaséagi-ipari teriilethez
kapcsolddé terliletrészek rendezését szolgalja. A fejlesztési lehetéségek béviilése a helyi gazdasagi tevékenység
stabilitasat és a munkahelyek megtartasat, illetve hosszabb tavon (] foglalkoztatasi lehetéségek megjelenését
segitheti. A kdrnyezd lakoterlletek szempontjabdl Iényeges tarsadalmi érdek a gazdasagi és lakéfunkciok kdzotti
konfliktusok mérséklése, amelyet a szabalyozas zoldfellileti védelmi elemekkel és a kornyezeti terhelések telken
bellli kezelésével tamogat. Az intenzitasndvekedés ugyanakkor a kézeli lakoterilet szempontjabdl nagyobb
vizudlis és teleplilésképi érzékenységet jelent, ezért a védézold, a tomegformalas és a nem zavard hasznalat
kovetelménye kiemelt.

2. Gazdasagi és koltségvetési hatasok

A rendelet elfogadasa kedvezd gazdasagi hatassal jarhat, mivel a meglévé telephely terlileti és telekalakitasi
feltételeinek rendezésével kiszamithatébba teszi a vallalkozas mikddését és késébbi fejlesztési lehetbségeit. A
modositas dnmagaban az dnkormanyzat szamara jelents kozvetlen kdltségvetési kiadast nem keletkeztet; a
telepllésrendezési mddositdshoz kapcsolddd tervezési és eljdrasi koltségek viselését a telepllésrendezési
szerz6dés rendezi. Kdzvetett pozitiv kéltségvetési hatas jelentkezhet a gazdasagi tevékenység fennmaradasabdl
vagy bévilésébdl szarmazo helyi adobevételek révén. A Gip 1.2 dvezet 50%-0s beépithetbsége és 9,5 m-es
épitménymagassaga a telephely hosszabb tavu fejlesztési mozgasterét is ndveli.

3. Kornyezeti és egészségi kovetkezmények

A modositas Uj beépitésre szant terilet kijelolését nem eredményezi, ezért a telepilés beépitésre szant
terileteinek kiterjedése nem ndvekszik. A tervezett atsorolas kialakult gazdasagi teriilethez kapcsolodik. A
kérnyezeti hatasok szempontjabol a lakotertletekhez vald kdzelség miatt kiilondsen fontos a zaj-, levegétisztasag-
, talaj- és vizvédelmi kovetelmények betartasa, valamint a megfelelé zoldfelilleti elvalasztas kialakitasa. A
tanulmanyterv alapjan olyan uj kdrnyezeti konfliktus nem azonosithaté, amely a mddositast kizarna; a konkrét
gazdasagi tevékenységeknek azonban mindenkor meg kell felelniik az &gazati kornyezetvédelmi és
kdzegészségugyi elbirasoknak. A 40%-r6l 50%-ra ndvekvd beépitettség a burkolt és tetbfelliletek potencidlis
ndvekedésével, a 7,5 m-rél 9,5 m-re emelkedd épitménymagassag pedig nagyobb vizualis épilettdmeggel jarhat;
ezek hatasat a csapadékviz-kezelés, a zéldfellilet, az épitett kdrnyezet védelme és a tajba illesztés eszkozeivel
kell mérsékelni.

4. Adminisztrativ terheket befolyasol6 hatasok

A rendelet elfogadasa az 6nkormanyzat és a hatésagok részére a telepiilésrendezési eljaras lezarasahoz, a
rendelet kihirdetéséhez és a szabalyozasi terv atvezetéséhez kapcsolddd szokasos adminisztrativ feladatokat
keletkeztet. Tartds, jelentds tdbblet-adminisztracio nem varhato. A szabalyozas egyértelmiibbé teszi az érintett
ingatlanok teriletfelhasznalasi és épitési feltételeit, ami a késébbi telekalakitasi és épitéslgyi eljarasokban
csokkenti a jogértelmezési bizonytalansagot.

5. A jogszabaly megalkotasanak sziikségessége, a jogalkotas elmaradasanak varhat6 kovetkezményei

A rendelet megalkotasa szlkséges ahhoz, hogy a Képvisel6-testtilet altal tamogatott teleptlésrendezési modositas
a helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv részeként joghatalyosan érvényesiljon. A jogalkotas elmaradasa
esetén a 937, 938 és 943/1 hrsz.-0 ingatlanok érintett részei tovabbra is falusias lakoterileti besorolasban
maradnénak, ezért a kialakult gazdaségi teriilet egységes telekalakitasa és a tervezett gazdasagi célu hasznalat
rendezése nem lenne biztosithato. A jogalkotas elmaradasa esetén a Gip 1.2 6vezet 7,5 m-es épitménymagassaga
és 40%-os legnagyobb beépitettsége is valtozatlan maradna.

6. A jogszabaly alkalmazasahoz szilkséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek

A rendelet alkalmazasahoz szilkséges személyi és szervezeti feltételek Ofehértd Kozség Onkormanyzata, a
polgarmesteri hivatal, valamint az eljarasban kozrem(ikddd szakmai és hatosagi szervek keretében rendelkezésre
allnak. Uj szervezeti egység létrehozasa vagy létszambdvités nem szilkséges. A targyi feltételeket a meglévd
onkormanyzati és tervkezelési infrastruktura biztositja. A rendelet alkalmazasa 6nallo, jelentds Uj Gnkormanyzati
pénzlgyi forras biztositasat nem igényli.



Ofehérto Kozség TRT. modositas 2025. Telepiilésrendezési terv modositas

7. Osszegz6 megallapitas

Az elézetes hatasvizsgalat alapjan a rendelet-tervezet elfogadasanak tarsadalmi, gazdasagi és telepiilésrendezési
hatasai 0sszességében kedvezdek vagy kezelheték. A szabalyozas a kialakult terlilethasznalati allapot rendezését
szolgalja, Uj beépitésre szant terilet kijel6lése nélkil. A rendelet megalkotdsa a Képvisel§-testiilet korabbi
dontéseinek végrehajtdsahoz és a telepllésrendezési eljdrés lezarasahoz szlikséges. A beépitési intenzitas
novelése kezelhetének tekinthet6, ha a telepilésképi, épitett kornyezeti, tajba illesztési, zoldfellileti és
vizgazdalkodési kovetelmények a késdbbi fejlesztésekben érvényesiilnek.
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IV. ALATAMASZTO MUNKARESZEK

lilésrendezési terv modositasanak varhato hatasai

A munkarész a telepitési tanulmanytervben meghatarozott fejlesztési szandék kornyezeti dsszefiiggéseinek
el6zetes értékelését tartalmazza. A vizsgalat alapja az Ofehértd Kozség Alkotmany utca — Leveleki utca — 912
hrsz-U csatorna — 923/3 hrsz-U Ut altal hatérolt tomb teleptilésrendezési eszkdzeinek modositasa, amelynek
keretében a 937, 938 és 943/1 hrsz-0 ingatlanok, illetve ingatlanrészek falusias lakéterlletbdl (Lf) gazdasagi ipari
tertiletbe (Gip) keriilnek atsorolasra. A médositas Uj beépitésre szant terlilet kijelolésével nem jar. A vizsgalat targya
tovabba a Gip 1.2 jell, nem zavar6 hatasu egyéb ipartertilet beépitési paramétereinek novelése: a megengedett
épitménymagassag 7,5 m-rél 9,5 m-re, a legnagyobb beépitettség 40%-rdl 50%-ra emelkedik.

Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatardl sz6l6 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet hatalyos szabalyai
alapjan a telepulésrendezési terv modositasa esetén vizsgélni kell a varhatd kornyezeti hatasok jelentdségeét. A
telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrél szo6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési eljaras keretében a kornyezeti
értékelés és a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerinti vizsgalat dsszhangjat biztositja. A kornyezeti vizsgalat
szikségességérdl a kornyezet védelméért felelds szervek véleményének figyelembevételével az dnkormanyzat
dont.

a) A tervezési feladat, a terv, illetve program célja

A tervezési feladat Ofehértd Kozség hatalyos telepiilésszerkezeti tervének és leirasanak, valamint helyi épitési
szabalyzatanak és szabalyozasi tervének mddositasa. A modositas kezdeményezéje a Family Heart Kft. (4553
Ofehérto, Alkotmany u. 5-7.), amely a kialakult gazdasagi telephelyhez kapcsolddé terilletek rendezését, a
telekhatarok racionalizalasat és a gazdasagi hasznalat tervjogi feltételeinek egységesitését kivanja megvalositani.
AHESZ 15. § (3) bekezdésének mddositasa ezért a teriiletfelnasznalas rendezésén til a lehetséges épilettdmeg
és beépitési intenzitas ndvekedését is szabalyozza.

A terlilet mér jelenleg is egy kialakult gazdasagi-izemi sulypont része. A 941/1 és 942/2 hrsz-U ingatlanokon
gazdasagi tevékenység folyik, tobbek kozott lakatosiizem, hiitbhaz, aszeptikus lzem, valamint gylimolcslé- és
szOrplizem kapcsolodik a telephelyhez. A mddositassal kozvetlendl érintett terliletek e gazdasagi maghoz
csatlakoznak, mikdzben keleti és északi iranyban lakoteriiletek is talalhatok. A tervezés egyik alapvetd kdrnyezeti
feladata ezért a gazdasagi és lakdfunkcidk kdzotti konfliktusok megel6zése, illetve mérséklése.

b) A médositas lényege és az eredeti tervhez, illetve programhoz mért jelentésége

A hatalyos terv szerint a 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok, illetve ingatlanrészek falusias lakotertiletbe tartoznak.
A médositas ezeket a terlileteket gazdasagi ipari terliletbe sorolja at. A terliletfelhasznalas-valtozas lokalis, a
telepllés egészének szerkezetét nem alakitja at, Uj kozlekedési féhaldzati elem kijeldlése és Uj beépitésre szant
terllet Iétrehozésa nem torténik. A célovezet a Gip 1.2 egyéb iparterilet, amely nem zavar6 hatasu gazdasagi-ipari
rendeltetések elhelyezésére szolgal; a HESZ-modositas e teriileten 9,5 m-es megengedett épitménymagassagot
és 50%-os legnagyobb beépitettséget allapit meg.

A médositas ugyanakkor a helyi krnyezeti allapot szempontjabdl nem tekinthetd teljesen semlegesnek, mert a
Gip besorolas a falusias lakoterllethez képest eltérd rendeltetési és beépitési lehetdségeket tesz lehetéve. A
varhatd hatasok ezért elsésorban a kdzvetlen kornyezetben, killdndsen a gazdasagi terilethez kdzeli
lakdingatlanoknal jelentkezhetnek. A szabalyozasban és a késobbi engedélyezési eljarasokban biztositani kell a
zaj-, rezgés-, levegbtisztasag-, talaj- és vizvédelmi kdvetelmények teljesiilését, valamint a lakéterlletek felé
megfelel véddzold kialakitasat. A 2,0 m-es magassagndvekedés és a 10 szazalékpontos beépitettség-ndvekedés
dnmagaban nem jelent zavar6 ipari hasznélatot, de a teleptilésképi megjelenést, az aryékolast, a burkolt felliletek
aranyat és a csapadékviz-lefolyast kismértékben befolyasolhatja.



Ofehérto Kozség TRT. modositas 2025. Telepiilésrendezési terv modositas

c) A 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet 2. mellékletében foglalt szempontok szerinti értékelés

1. A terv, illetve program jellemzéi

a) A terv keretet szab-e késébbi tevékenységek megvalésitasahoz?

Igen, a modositas a terlilet jovébeni hasznalatanak és beépitésének telepllésrendezési kereteit mddositja. A
terlilet Gip besorolasa gazdasagi céli hasznalatot tesz lehetévé, azonban a konkrét tevékenységek csak a
vonatkozd kérnyezetvédelmi, épitésligyi, kozegészségiigyi, tlizvédelmi és egyéb agazati kovetelmények
teljesitésével valosithatok meg. A terv 6nmagaban nem engedélyez kornyezethasznéalatot.

b) Befolyasol-e mas tervet vagy programot?

A modositas a teleplilés helyi tervrendszerén belil a telepllésszerkezeti tervet, annak leirasat, a helyi épitési
szabalyzatot és a szabdlyozasi tervet érinti. Orszagos vagy varmegyei szintli terv mddositasat nem teszi
szikségessé. A telepilésrendezési tervnek ugyanakkor tovabbra is dsszhangban kell maradnia a magasabb szintii
terliletrendezési tervekkel és agazati elGirasokkal.

c) Jelentés-e a kornyezeti megfontolasok és a fenntarthaté fejlédés szempontjabél?

Igen. A médositasnal Iényeges szempont, hogy a mar kialakult gazdasagi teriilet bévitése ne eredményezzen
indokolatlan teriletfoglalast, Uj beépitésre szant terilet kijelolését, illetve a lakoterlletek kdrnyezeti mindségének
romlasat. A fenntarthatdsagot szolgalja a meglévé infrastruktirahoz kapcsolddé fejlesztés, a teriiletfelnasznalas
racionalizalasa és a véd6zold kialakitasa.

d) Olyan teriiletre vagy kérdéskorre vonatkozik-e, ahol kdrnyezeti problémak vannak?

A tanulmanyterv alapjan a tervezési terlleten ismert, hatéarértéket meghaladd kornyezetszennyezés nem kerlt
azonositasra. Kdrnyezeti konfliktus lehet ugyanakkor a gazdasagi és lakotertiletek kozelsége, ezért a késdbbi
hasznalat és beépités soran kiemelten kezelendd a zaj- és rezgésvédelem, a teherforgalom, a levegéterhelés, a
fényszennyezés, valamint a zdldfellleti elvalasztas kérdése.

e) Jelentds-e kozosségi kornyezetvédelmi jogszabalyok végrehajtasa szempontjabol?

A modositas nem iranyul hulladékgazdalkodasi, vizgy(jté-gazdalkodasi vagy mas kozdsségi kérnyezetvédelmi
program végrehajtadsara. A konkrét beruhazasok és tevékenységek soran azonban az ezekbdl eredd hazai
kornyezetvédelmi kbvetelményeket teljesiteni kell.

2. A varhato kornyezeti hatasok jellemzdi

a) ldétartam, gyakorisag, valésziniiség és visszafordithatésag

A tervi atsorolas tartds terlilethasznalati keretet hoz létre. A tényleges kornyezeti hatdsok mértéke a késdbbi
konkrét tevékenységektél, épitési munkaktdl, technoldgiatol és forgalomtol fligg. A jelenlegi fejlesztési szandék
alapjén jelentds, tartds kérnyezeti allapotromlas nem valészin(sithetd, de a lakoterileti kapcsolat miatt helyi
hatasok kialakulasa nem zarhatd ki. A szabalyozasi paraméterek ndvelése tartdsan magasabb beépitési potencialt
régzit, ezért a maximalisan megengedett, nem csupan a jelenlegi allapotbdl szarmazo hatasokat kell figyelembe
venni.

b) Osszead6dé vagy egymast erdsité hatasok

A meglévé gazdasagi tevékenységekkel 0sszeadodo hatas elsésorban kézlekedési, zaj- és levegbterhelési
szempontbol mertilhet fel. Emiatt a kés6bbi fejlesztéseknél nem csak az egyedi, hanem az dsszesitett (izemi
terhelést is figyelembe kell venni. A kotelezd zéldfelilet és a megfeleld telephelyi forgalomszervezés csokkenti a
kumulativ hatasokat.

c) Orszaghataron atterjedé hatas
A mobdositas terlileti kiterjedése és jellege alapjan orszaghataron atterjedé kdrnyezeti hatads nem vérhato.

d) Emberi egészségre vagy kornyezetre jelentett kockazat

A tervmodositas 6nmagaban nem eredményez olyan tevékenységet, amelynek jelentés egészséglgyi vagy
kornyezeti kockazata lenne. A gazdasagi teriilet kés6bbi hasznalatanal azonban a lakéteriletek védelme
érdekében a hatarértékek és véddtavolsagok betartasa, valamint szilkség esetén zajvédelmi, levegbtisztasag-
védelmi és kizlekedési vizsgalatok elvégzése szlkséges.
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e) Nagysagrend és teriileti kiterjedés
A hatasok dontben a modositéssal érintett ingatlanokra és azok kozvetlen kornyezetére korlatozodhatnak.
Telepilési vagy térségi léptéki kdrnyezeti hatas nem valészin(.

f) Védett teriiletek érintettsége

A moédositassal érintett tdmb nem tartozik Natura 2000 terilethez, orszagos jelentéségli védett természeti
teriilethez vagy a Nemzeti Okolégiai Halézat dvezetéhez. A tervi modositas ezért ilyen terilletek kdzvetlen
igénybevételével nem jar. A végleges eljarashan az illetékes természetvédelmi szerv adatszolgéltatasa és
véleménye iranyado.

g) A 2/2005. (I. 11.) Korm. rendeletben meghatarozott jelentds kovetkezmények lehetdsége

A rendelkezésre allé tervi és tanulmanytervi adatok alapjan jelentds, nagy teriletre kiterjedd vagy nehezen
visszafordithat6 kdrnyezeti kovetkezmény nem azonosithaté. A lokalis hatdsok megfeleld szabalyozasi és miiszaki
intézkedésekkel kezelhetdk.

h) Vizgyiijté-gazdalkodasi célkitlizések

A mddositas nem érint olyan beavatkozast, amely 5nmagaban a felszini vagy felszin alatti vizek allapotromlasat,
illetve a vizgylijté-gazdalkodasi célkitlizések meghilsulasat eredményezné. A csapadékviz és a szennyviz
szabalyos elvezetését, valamint a talaj és felszin alatti vizek szennyezésének megel6zését a késébbi beruhdzasok
soran biztositani kell.

3. A varhatéan érintett teriilet értékessége és sériilékenysége

a) Kornyezeti elemek, rendszerek és kulturalis 6rokség

A tanulmanyterv a kdzvetlen tervezési terlileten kiemelkedd természeti értéket nem jeldl. A telepilés egészén
ugyanakkor régészeti és épitett orokségi értékek talalhatdk. Amennyiben a késébbi féldmunka régészeti
érintettséget tar fel vagy nyilvantartott lelShelyet érint, az orokségvédelmi jogszabalyok szerinti eljarast kell
lefolytatni.

b) Kérnyezetvédelmi hatarértékek tullépése

A tanulmanyterv nem tartalmaz olyan adatot, amely a médositassal érintett terlileten jelenlegi kérnyezetvédelmi
hatarérték-tullépést igazolna. A késdbbi tevékenységek engedélyezésénél és Uzemeltetésénél a hatalyos
hatarértékek teljestlését biztositani kell.

c) A teriilethasznalat intenzitasa

A teriilet a teleplilés beépitett, illetve beépitésre szant részéhez kapcsolddik, és a kdzvetlen kdrnyezetben mar
kialakult gazdasagi hasznalat talalhato. A Gip 1.2 dvezet tervezett paramétermddositasa a legnagyobb
beépitettséget 40%-rdl 50%-ra, a megengedett épitménymagassagot 7,5 m-rél 9,5 m-re ndveli. Ez a horizontalis
és vertikalis beépitési intenzitas egyittes ndvekedése, ezért a zoldfelileti kdvetelmények, a lakéteriilet felli
telepitési tAvolsagok, a tdmegtagolas, a csapadékviz-kezelés és a kdrnyezeti korlatozasok egyittes alkalmazasa
szikséges.

Hatasteriilet és jellemzése

A kozvetlen hatasteriilet a szabalyozassal érintett 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanokra, illetve ingatlanrészekre,
tovabba a kialakult gazdaségi telephely kdzvetlen kapcsolodd terileteire terjed ki. A kdzvetett hatastertilet a
kornyezé lakdingatlanokat, az Alkotmany utca és a kapcsolddd helyi Uthalézat teriletét, valamint a 912 hrsz-u
csatorna kornyezetét foglalhatja magaban. A tényleges hatasterlletet a késdbbi konkrét beruhdzasok miiszaki
tartalma alapjan, szlkség esetén szakagi vizsgalatokkal kell pontositani.

A kornyezeti elemek és hatétényezék részletes vizsgalata

Talaj és foldtani kozeg

A modositassal érintett terllet a hatélyos telepilésrendezési terv szerint mar beépitésre szant terllet, ezért a
tervmodositas Snmagaban Uj killteriileti terméfold beépitésre szant teriiletbe vonasat nem eredményezi. Epitési
tevékenység esetén a humuszos terméréteg kezelését, a foldmunkak szervezését és a szennyezések megel6zését
a hatalyos talajvédelmi és kdrnyezetvédelmi eléirasok szerint kell biztositani. Veszélyes vagy szennyez§ anyag
talajba jutasat meg kell akadalyozni.
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Felszini és felszin alatti vizek

A tdmb nyugati oldalan a 912 hrsz-u csatorna talélhato, ezért a csapadékviz-kezelés és a felszini vizmindség
védelme kiemelt szempont. A terlletrdl szennyezett csapadékviz kozvetlenll a befogaddba nem vezethetd. A
burkolt tizemi felliletek kialakitasa esetén a csapadékviz mennyiségi és minéségi kezelését a hasznélat jellegéhez
igazodoan kell megoldani. A szennyvizelvezetést kozmiives modon, a vonatkozo elbirasok szerint kell biztositani.

Levegétisztasag-védelem

A teleplilésrendezési modositasbol kdzvetlen légszennyezbanyag-kibocsatds nem kovetkezik. A késdbbi
gazdasagi tevékenységbdl szarmazd pont- és diffuz kibocsatasok, valamint a gépjarmiiforgalom hatasat az
alkalmazott technologia fliggvényében kell értékelni. A lakéteriletek kozelsége miatt kiilondsen kerillenddk a tartés
bliz-, por- vagy egyéb légszennyezé hatassal jaré telephelyi megoldasok.

Zaj- és rezgésvédelem

A gazdasagi teriilet és a lakoterllet kozvetlen kozelsége miatt a zajvédelem a mddositas egyik legfontosabb
kornyezeti kérdése. A késdbbi lizemi és kdzlekedési zajterhelésnek a védendd lakoéplileteknél teljesitenie kell a
hatalyos zajterhelési hatarértékeket. Szilkség esetén telephelyi zajvizsgalat, zajarnyékolas, éplilettomeg-képzés,
forgalmi korlatozas vagy lizemidd-szabalyozés alkalmazando.

Hulladékgazdalkodas

A tervmodositas dnmagaban hulladékképzédést nem eredményez. A gazdasagi terllet lizemeltetése soran
keletkezd telepllési, termelési és esetleges veszélyes hulladékokat elkil6nitetten, a hulladékgazdalkodasi
elirasok szerint kell gy(jteni, tarolni és engedéllyel rendelkez6 kezeld részére atadni. A hulladék tarolasa a talaj
és a vizek veszélyeztetését nem okozhatja.

Természet- és tajvédelem, zoldinfrastruktira

Atanulmanyterv szerint a terillet Natura 2000 és orszagos okoldgiai haldzati érintettsége nem all fenn. A mddositas
tajképi hatasa a beltertileti, mar gazdasagi hasznalattal érintett kdrnyezet miatt korlatozott. A lakéteriilet fel6li
telekhatarokon azonban haromszintii névényallomannyal kialakitott, 6sszefliggd védézdld Iétesitése indokolt. A
zéldfelulet nem csupan vizudlis elvalasztast, hanem por-, zaj- és mikroklima-védelmi funkciot is ellathat. A
magasabb épitménymagassag miatt a tajba illesztés és a telepiiléssziluett szempontjait ugyanakkor a belteriileti,
sikvidéki kdrnyezetben kiilon is értékelni kell.

Telepiiléskép és épitett kornyezet

A gazdasagi terilet bévitése a kialakult izemi terlilethez kapcsolddik, ezért a teleplilés szerkezeti rendszerének
alapveté megvaltozasat nem eredményezi. A Gip 1.2 dvezetben ugyanakkor a megengedett épitménymagassag
7,5 m-rél 9,5 m-re, a legnagyobb beépitettség 40%-rél 50%-ra nd. A valtozas a meglévé alacsonyabb intenzitasu
lakokornyezethez képest nagyobb éplilettdmeg és nagyobb beépitett fellilet megjelenését teheti lehetvé. A
kés6bbi épitményeket ezért Ugy kell telepiteni és tdmegiikben tagolni, hogy a lakoteriilet felé ne alakuljon ki
indokolatlanul zart, magas térfal; a homlokzati és tetéfellletek, az anyag- és szinhasznalat, valamint a novényzeti
takaras a rendezett atmenetet szolgalja.

Kozlekedési és forgalmi hatasok

A modositas Uj telepllésszerkezeti jelentéségli kdzuti kapcsolatot nem hoz létre. A gazdasagi hasznalat
intenzivebbé valasa ugyanakkor ndvelheti a személy- és tehergépjarmii forgalmat. A forgalomszervezésnél
torekedni kell arra, hogy a gazdasagi célu forgalom a lehetd legkisebb mértékben terhelje a lakdutcakat. A
parkolast, rakodast és varakozast elsdsorban telken beltil kell megoldani.

Klima- és mikroklima-hatasok

A mddositas kis terileti kiterjedése miatt telepilési léptékl éghajlati hatds nem varhato. A burkolt és beépitett
fellletek esetleges novekedése helyi héterhelést és gyorsabb csapadékviz-lefolyast okozhat. Ennek mérséklésére
a kotelezé zoldfellileti arany tényleges, ndvényzettel fedett kialakitasa, a fasitas, valamint lehet6ség szerint
vizatereszté burkolatok és helyben tartd csapadékviz-gazdalkodasi megoldasok alkalmazasa javasolt.
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Az emberi egészség és életmindség

A kdrnyez6 lakoteriletek életmindségének megérzése elsédleges kdvetelmény. A gazdaségi terllet hasznalata
nem jarhat a lakoterileten jogszabalyi hatarértéket meghaladé zajjal, rezgéssel, levegéterheléssel vagy mas
zavaro kornyezeti hatassal. A védézold, a megfelelé telephelyi technoldgia és a forgalom rendezése egyiittesen
szlikséges a konfliktusok megel6zésére.

Kornyezeti kovetelmények és javasolt intézkedések

+ a lakéterlletek felé a szabalyozasi tervben jeldlt kotelezé zoldfelliletet Gsszefiiggd, haromszintii ndvényallomannyal
kell kialakitani és fenntartani;

* a gazdasagi tevékenységekhez kapcsolddo parkolast, rakodast és lizemi kiszolgalast telken bell kell megoldani;

* a zaj- és rezgésterhelést a védendé lakdéplileteknél hatarérték alatt kell tartani;

* a csapadékviz elvezetését és kezelését Ugy kell megoldani, hogy a 912 hrsz-U csatorna és a felszin alatti vizek
szennyezése kizarhato legyen;

* a burkolt Uzemi fellletekrdl szarmazo, potencidlisan szennyezett csapadékvizek elékezelésérdl szikség szerint
gondoskodni kell;

+ a talaj és foldtani kozeg szennyezését megfeleld miiszaki védelemmel, szabalyos anyag- és hulladéktarolassal meg
kell elézni;

* a gazdasagi célu forgalmat lehetéség szerint Ugy kell szervezni, hogy a lakoteriiletek kozlekedési terhelése ne
ndvekedjen indokolatlanul;

+ a késébbi beruhazasok soran a hatalyos kornyezetvédelmi, természetvédelmi, vizvédelmi, hulladékgazdalkodasi,
zajvédelmi és Orokségvédelmi elirasokat be kell tartani.

Osszegzés

A telepitési tanulmanyterv és a rendelkezésre all6 vizsgalatok alapjéan a tervezett telepllésrendezési modositas
kornyezeti hatasai alapvetéen lokalisak. A mddositas Uj beépitésre szant terilet kijeldlésével nem jar, meglévé
gazdasagi terllethez kapcsolddik, és teleplilésszerkezeti Iéptéki uj infrastruktira kiépitését nem igényli.

A legfontosabb kérnyezeti kockazat a gazdasagi és lakdterlletek kozelségébdl adédhat. Ennek kezelésére a
kételezd védézold, a telken bellli forgalom- és rakodasszervezés, a zaj- és levegbterhelési hatarértékek betartasa,
valamint a talaj- és vizvédelmi kdvetelmények kdvetkezetes érvényesitése szilkséges. A tervi szintii vizsgalat
alapjan olyan kdrnyezeti hatads nem azonosithatd, amely a modositast eleve kizarna.

A kdrnyezeti vizsgalat, illetve kiilon teleplilési kornyezeti értékelés elkészitésének szilkségességérdl azonban nem
e munkarész 6nmagaban, hanem a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerinti eljarasban megkeresett, kornyezet
védelméért felelés szervek véleményeinek figyelembevételével meghozott dnkormanyzati dontés rendelkezik.
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Amennyiben kornyezeti értékelés sziiksége, a javasolt tematika

1. A kbrnyezeti értékelés kidolgozési folyamatéanak ismertetése

1.1. elézmények, killénsen a tematika tartalma

1.2. a tervezési folyamat mas részeihez valé kapcsolddasa

1.3. a kbrnyezeti értékelés készitése soran tett javaslatok hatasa a terv, illetve program alakulasara

1.4. a kbrnyezet védelméért felelds szervek és az érintett nyilvanossag bevonasa, az altaluk adott véleményeknek,
szempontoknak a kdrnyezeti értékelés készitése soran térténd figyelembevétele, az indokok 6sszefoglalasa;

1.5. a kbmyezetli értékelés készitéséhez felhasznalt adatok forrésa, az alkalmazott modszer korlatai, nehézségek, az
elérejelzések érvényességi hatarai, a felmertilt bizonytalansagok.

2. A terv, illetve program és a kidolgozasukkor vizsgalt véaltozatok (a tovabbiakban: valtozatok) révid ismertetése:

2.1. a terv, illetve program céljainak, tartalmanak Gsszefoglalo ismertetése, kiemelve a kdrnyezeti értékelés készitése
szempontjabdl fontos részeket;

2.2. a terv, illetve program désszefiiggése mas relevans tervekkel, illetve programokkal;

2.3. a valtozatok kbzétti valasztas indokai, a valasztast alatamaszto vizsgalat rovid leirasa.

3. A terv, illetve program, valamint a valtozatok megvalésitasa kbrnyezeti hatasainak, kévetkezményeinek feltarasa

3.1. a terv, illetve program céljainak Gsszevetése a terv, illetve program szempontjabol relevans nemzetkézi, k6zdsségi,
orszagos vagy helyi szinten kitliz6tt kérnyezet- és természetvédelmi célokkal;

3.2. kbrnyezetvédelmi célok és szempontok megjelenése, illetve figyelembevétele a tervben, illetve programban;

3.3. a terv, illetve program céljainak egymas kozti, illetve a relevans tervek, illetve programok (2.2.) céljaival vald
konzisztenciaja kérnyezeti szempontbdl;

3.4. a jelenlegi kbrnyezeti helyzet relevans, a tervvel, illetve programmal 6sszefiiggésben 1évé elemeinek ismertetése;

3.4.1. foldrajzilag lehatérolt tervezési teriilet esetén, illetve, ha a hatéasteriilet foldrajzilag lehatarolhato, a teriilet azon kérnyezeti
jellemzdinek azonositasa, amelyeket a terv, illetve program megvalésitasa valoszinileg jelent6sen befolyasol,

3.4.2. a kbrnyezeti allapot eqyéb jellemzGinek leirasa (eltartéképesség, terhelhetdség),

3.4.3. a fenndllé kbérnyezeti konfliktusok, problémak leirdsa és mindezek varhat6 alakulasa, ha a terv, illetve program nem
val6sulna meg;

3.5. a terv, illetve program megvaldsulasaval kbzvetleniil vagy kézvetve kbrnyezeti hatast kivalto tényezdék, okok feltarasa,
kiilénGs tekintettel azokra a tervelemekre, tervezett intézkedésekre, amelyek:

3.5.1. természeti erbforras kozvetlen igénybevételét vagy kdrnyezetterhelés kbzvetlen elbidézését jelentik,

3.5.2. olyan tarsadalmi, gazdaséagi folyamatokat valtanak ki, vagy 0szténdznek, amelyek kdzvetett médon kérnyezeti
kévetkezménnyel jarhatnak;

3.6. az el6z8 pontok szerint meghatarozott informacidkbdl kiindulva a terv, illetve program megvalésitasa esetén varhaté, a
kornyezetet ér6 hatasok, koryezeti kbvetkezmények elérejelzése:

3.6.1. jol azonosithatd kdrnyezet igénybevétel vagy terhelés esetén kiilénos tekintettel:

3.6.1.1. a kbrnyezeti elemekre (foldre, levegbre, vizre, élbvilagra, épitett kbrnyezetre, ez utdbbi részeként az épitészeti és
régészeti érokségre),

3.6.1.2. a kbrnyezeti elemek rendszereire, folyamataira, szerkezetére, kiilénésen a tajra, telepilésre, kliméra, természeti
(6kolbgiai) rendszerre, a biodiverzitasra,

3.6.1.3. az el6bbi hatdsok kivetkeztében az érintett emberek egészségi allapotaban, valamint tarsadalmi, gazdasagi
helyzetében — kilénGsen életmin6ségében, kulturdlis Orékségében, terillethasznélata feltételeiben — vérhatéan fellépd
valtozasokra;

3.6.2. a kbzvetett modon hatast kivalto tényezdk fellépése esetén kiilénds tekintettel:

3.6.2.1. Uj kbrnyezeti konfliktusok, problémak megjelenésére, meglévék feler6sédésére,

3.6.2.2. kérnyezettudatos, kbérnyezetbarat magatartas, életmdd lehetbségeinek, feltételeinek gyengitésére vagy korlatozaséra,
3.6.2.3. a természeti erbforrdsok megujulasanak korlatozasara,

3.6.2.4. a nem helyi természeti eréforrasok jelent6s mértékii hasznélatara vagy a helyi természeti er6forrasok tdlnyomdan mas
tertileten vald hasznositaséra;

3.7. a kbrnyezeti kdvetkezmények alapjan a terv, illetve program és a véltozatok értékelése, a kbrnyezeti szempontb6l
elfogadhato véltozatok meghatérozasa.

4. A terv, illetve program megvalbsitasa kovetkeztében varhatoan fellép6 kbrnyezetre karos hatdsok elkeriilésére,
csOkkentésére vagy ellentételezésére vonatkozo, a tervben, illetve programban szereplé intézkedések kdrnyezeti
hatékonysaganak értékelése, javaslatok egyéb sziikséges intézkedésekre.

5. Javaslat olyan kérnyezeti szempontu intézkedésekre, eléirasokra, feltételekre, szempontokra, amelyeket a terv, illetve
program ltal befolydsolt mas tervben, illetve programban figyelembe kell venni.

6. A terv, illetve program megvalésitasa kbvetkeztében varhatdan fellépd kirnyezeti hatasokra vonatkozban a tervben, illetve
programban szerepl6 monitorozasi javaslatok értékelése, javaslatok egyéb sziikséges intézkedésekre.

7. Kézérthet6 dsszefoglald.
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Az alatamaszté munkarészek érintettsége

Az aladtamasztd munkarészek kidolgozasa a telepitési tanulmanytervben, a megalapozé vizsgalatokban, a
kornyezeti hatasok és kovetelmények munkarészében, valamint a telepllésszerkezeti és szabélyozasi terv
maédositasanak elékészité anyagaiban szerepl6 adatok és megallapitasok felhasznalasaval tortént.

Sorszam  |Munkarész Erintettség és kidolgozas

Erdemben nem érintett. A 9,5 m-re ndvekvé
épitménymagassag és az 50%-ra névekvd

1. Tajrendezési munkarész legnagyobb beépitettség miatt a tajba illesztés, a
teleplléssziluett, a lakéteriileti vizualis &tmenet és a
véddzold részletes értékelése szlikséges.

Erdemben nem érintett. Az intenzitasndvekedés miatt
részletesen vizsgalando az épitett kornyezet

2. Kérnyezetalakitasi munkarész védelme, a telepliléskép, a tajba illesztés, a
csapadékviz-kezelés, a zéldfelilet, tovabba a zaj-,
leveg6-, talaj- és vizvédelmi kovetelmények.

Erdemben nem érintett. Az 50%-0s beépithetéség a
késbbbi fejlesztések révén forgalmi és rakodasi
igénynovekedeést tehet lehetévé; Uj szerkezeti
jelentéségl ut nem készlil.

3. Kozlekedési munkarész

Erdemben nem érintett. Az intenzitasnévekedés a
k6zmikapacitasok és kiléndsen a csapadékviz-
4, Kozmiivek kezelés feliilvizsgalatat indokolja; Uj
telepulésszerkezeti jelentdségi kozmihalozat nem
szlikséges.

Erdemben nem érintett. A mddositas Uj gerinchaldzati

5. Hirkozlési munkarész o e b ia o -
vagy 0nallé hirkozlési szabalyozast nem igényel.

Erdemben nem érintett. A magasabb szint(i
6. MTrT terlletrendezési tervekkel és dvezetekkel valo
0sszhang igazolasa szlikséges.

Erdemben nem érintett. Killon szamitas nem
7. Biologiai aktivitasi érték szlkséges, mert Uj beépitésre szant terilet kijelolése
nem torténik.

A szabalyozast érintd altalanos elvek

A tervezési terillet Ofehértd Kozség belteriiletének északnyugati részén, az Alkotmany utca — Leveleki utca — 912
hrsz-U csatorna — 923/3 hrsz-U Ut altal hatarolt tdmbben helyezkedik el. A modositassal kozvetlendl érintett 937,
938 és 943/1 hrsz-u ingatlanok, illetve ingatlanrészek hatalyos telepiilésrendezési besorolasa falusias lakéteriilet,
Lf épitési dvezet. A tervezett allapotban e teriiletek gazdasagi ipari terliletbe, Gip épitési dvezetbe kertilnek.

A modositas célia a tomb kialakult gazdasagi-izemi karakteréhez igazodo, egységes teriletfelnasznélasi és
szabalyozasi allapot létrehozasa. A kérelmezd, Family Heart Kft. telephelyének magjat a 941/1 és 942/2 hrsz-U
ingatlanok alkotjak. A 941/1 hrsz-U ingatlan korabban TSZ-iroda, illetve gazdaségi telephely volt, a 942/2 hrsz-u
ingatlanon lakatostizem, hiitéhaz, aszeptikus zem, valamint gylimélcslé- és sz6rplizem miikodik, illetve kerdlt
megvalositasra. A modositassal érintett teriletek kdzvetlentl ehhez a kialakult gazdasagi tdmbhéz kapcsolddnak.
A céldvezet a Gip 1.2 jell egyéb iparteriilet, amely nem zavar6 hatasu gazdasagi-ipari rendeltetések szdmara
biztosit teriletet.

A szabélyozasi koncepcio lényeges eleme, hogy a modositas Uj beépitésre szant teriilet kijel6lésével nem jar. A
beavatkozas a jelenlegi, mar beépitésre szant terliletek kozotti terliletfelhasznalasi atsorolast jelenti. A telepiilés f6
uthalézati rendszere, a tombhatéarok, a teleplilés morfologiai alapszerkezete és a miiszaki infrastruktira féhaldzata
nem véltozik. A HESZ 15. § (3) médositasaval ugyanakkor a Gip 1.2 épitési dvezet intenzitésa nd: a megengedett
legnagyobb épitménymagasség 9,5 m, a legnagyobb beépitettség 50% lesz.
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A tervezési terlilet keleti és északi oldalan lakéterlletek talalhatok, ezért a szabalyozasi elvek kdzétt kiemelt helyet
kap a kilénboz6 rendeltetések kozotti konfliktusok mérséklése. A lakéterliletek felé kotelezd zoldfellilet,
haromszinti névényallomany, a gazdasagi forgalom telken belili rendezése, a parkolas és rakodas telken bellili
biztositasa, valamint a zaj-, rezgés-, levegd- és egyéb kornyezeti hatdsok hatarérték alatt tartdsa szikséges. Az
intenzitdsndvekedés miatt a magasabb és nagyobb épilettémegek lakéterilettdl vald lehetbség szerinti
visszahUzasa, a homlokzati tdmeg tagolasa és a védézold folytonossaga kiildndsen fontos.

A modositassal érintett dvezeti paraméterek

Szabalyozasi elem Médositas el6tt Médositast kovetéen
Epitési ovezeti jel Lf1.2 Gip 1.2
Beépitési mod oldalhataron allé szabadon allé
Legkisebb épitési telek 800 m? 5000 m?
Legnagyobb beépitettség 30 % 50 %
Legnagyobb épitménymagassag (6,0 m 9,5m
Legkisebb zoldfeliilet 40 % 30 %

telephely 4/
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Tervezett allapot szabalyozasi terv, forras: sajat szerkesztés

A gazdasagi tertilet besorolasat tekintve Gip 1.2 jeli egyéb ipartertiletként kezelendd, amely nem zavar6 hatasu
gazdasagi-ipari rendeltetések elhelyezését szolgalja. A HESZ 15. § (3) médositasa a megengedett legnagyobb
épitménymagassagot 7,5 m-rél 9,5 m-re, a legnagyobb beépitettséget 40%-rél 50%-ra ndveli. A késobbi
telekalakitasok, belsé feltaroutak és épitések kialakitasanal a hatalyos HESZ, az orszagos telepiilésrendezési és
épitési kovetelmények, valamint a konkrét fejlesztésekhez kapcsolddd engedélyezési kovetelmények egyittes
alkalmazasa szlikséges. A gépjarmiforgalom parkolasat és az arurakodast az ingatlanon bellil kell biztositani.
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Tervezett allapot részletes szabalyozasi terv, forras: sajat szerkesztés

A szabalyozasi terv fedvényijellegli médositasa a hatalyos belterlileti szabalyozasi tervbe illeszkedik. A modositas
célja, hogy a 937, 938 és 943/1 hrsz-U terliletek gazdasagi terillethasznélata tervjogilag is 6sszhangba kertiljon a
szomszédos kialakult gazdasagi tertletekkel, ugyanakkor a lakoéteriletek védelme szabélyozasi eszkdzokkel

biztositott maradjon.

1. Tajrendezési munkarész

A tervezési terilet kialakult beltertleti, illetve beépitésre szant telepllési kornyezetben talalhatd. A médositas nem
jar Uj klterileti gazdasagi terilet kijelolésével, term6fold beépitésre szant terilletbe vonasaval vagy a teleplilés
klterUleti tajszerkezetének megbontasaval. A tdmbhatarok, a teleptilés f6 szerkezeti elemei és a teleplilési perem
alapvet6 rendszere valtozatian marad.
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A terlilet nyugati oldalan a 912 hrsz-U csatorna hizodik, amely a telektdmb nyugati lehatarolasaban és a
vizrendezési kapcsolatokban is szerepet jatszik. A tdmb keleti oldalan hosszu, lakoterileti eredet telkek talalhatok.
A korabbi telekalakitasok soran a 939 és 940 hrsz-U lakéingatlanok nyugati telekrészei levalasztasra kerlltek és a
gazdasagi terllethez kapcsolddtak, igy a telekszerkezet atalakuldsa mér korabban megkezdddatt.

Tajrendezési szempontbol a legfontosabb kérdés a gazdasagi-ipari és a lakétertleti funkcidk kdzotti atmenet
kialakitasa. A 937, 938 és 943/1 hrsz-U teriletek lakoteriletekhez kdzeli részein a szabalyozasi tervben jeldlt
kotelezé zoldfeliilet kialakitasa indokolt. A ndvényzet legalabb haromszintii legyen, és egyidejlileg tdltsén be
vizualis takard, porfogd, mikroklima-javitd és részben zajcsokkentdé szerepet. A 9,5 m-es megengedett
épitménymagassag és az 50%-0s beépithetdség miatt a takardé ndvényzetnek nemcsak funkciondlis elvalaszto,
hanem a magasabb és dsszefiiggbbb épllettdmegek latvanyat mérsékld tajba illesztési szerepet is be kell toltenie.

A tervezesi terlilet nem természeti, nem természetvedelmi, nem ex lege védett terdilet, nem tartozik Natura 2000
terllethez, és a Nemzeti Okologiai Halozat dvezete sem érinti. A terlleten és kdzvetlen kornyezetében kiemelt
tajképi érték vagy egyedi tajérték a rendelkezésre allé anyagok szerint nem keriilt azonositasra.

Okoldgiai Halozat allapotara, allagara és jellegére, valamint e terilleteken Iévé éldhelyek és fajok kedvezd
természetvédelmi helyzete megmaradasanak, fenntartasanak, helyreallitasanak, fejlesztésének lehetéségeire;

- A telepllésrendezési terv az orszagosan és helyileg védett terilleteket jeldli a terv készitése soran
mindazokat figyelembe veszi, valamint azok meg6rzését, fenntartasat f6 feladatanak tekinti. A terv olyan
fejlesztéseket nem tartalmaz, mely a védett terlileteket érintené, az ott 1évd kialakult élettérre karos
hatassal lenne.

- Avizsgalt telephely terlilete nem természeti, nem természetvédelmi, nem ex-lege tertilet, nem tartozik a
NATURA 2000-es teriiletek kozé sem madéarvédelem, sem pedig él6helyvédelem szempontjabdl, és nem
érinti a Nemzeti Okologiai Halozat 6vezete sem. A teriileten és a kornyezetében tajképi értékek vagy
egyedi tajértékek nincsenek.
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Orszagos Okologiai halézat érintettsége, forras: OKIR

1.1. Tajrendezési és zoldfeliileti javaslatok

* a lakétertiletek feldli telekhatarok mentén 6sszefliggd, haromszintli védézold kialakitasa;

* a kotelezé zoldfelileti minimum tényleges ndvényzettel torténé teljesitése;

* a nagy 6sszefiiggd burkolt feluletek indokolatlan névelésének kerilése;

* a meglévd értékes ndvényallomany lehetdség szerinti megtartasa;

« a zoldfelliletek rendszeres fenntartasa és az adventiv novényfajok terjedésének megelézése;
* a gazdasagi épliletek és lizemi teriletek lakétertilet feldli vizualis takarasanak biztositasa.
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*a 9,5 m-es épitménymagassagot kihasznalé éplleteket lehetdség szerint a lakoteriilettdl tavolabbi telekrészekre
kell szervezni, és tdmegliket tagolni szilkséges;

* az 50%-os beépithetdség mellett a 30%-o0s minimalis zoldfelliletet valds, dsszefliggd ndvényzettel kell
biztositani, és a nagy burkolt felliletek vizualis tagolasarol is gondoskodni sziikséges.

2. Kornyezetalakitasi munkarész

A koérnyezetalakitasi munkarész a modosités egyik legfontosabb aldtdmasztd eleme. A tervezett Gip besorolas
eltérd rendeltetési és beépitési lehetéségeket tesz lehetbvé, mint a jelenlegi Lf besorolas, mikdzben a médositassal
érintett teriletek kozvetlenUl lakoterileti kornyezethez kapcsolodnak. A telepilésrendezési terv 6nmagaban nem
engedélyez kornyezethasznélatot, de a kés6bbi tevékenységek kereteit meghatarozza, ezért a kdrnyezeti
konfliktusok megel6zését mar ezen a szinten biztositani kell. A beépitési intenzitas ndvelése miatt az értékelés
kllén sulyt helyez a maximélisan megengedett éplilettdmeg, a burkoltsag, a telepllésképi megjelenés és a tajba
illesztés kérdéseire.

2.1. Talaj- és foldtani kozeg védelme

A modositassal érintett tdmb a hatalyos teleplilésrendezési terv szerint beépitésre szant teriilet. A modositas
gondoskodni kell a talaj, a humuszos terméréteg és a féldtani kozeg védelmérél. A foldmunkakat tgy kell szervezni,
hogy a kitermelt talaj szabalyosan kezelhet és szlikség szerint Ujrahasznosithato legyen. A talajba és foldtani
kbzegbe szennyezd vagy veszélyes anyag nem kerllhet. A gazdasagi tevékenységhez kapcsoldédd anyag- és
hulladéktarolast ugy kell kialakitani, hogy szivargas, kidmlés vagy csurgalékviz a talajt ne veszélyeztesse.
Veszélyes anyagok hasznalata esetén megfelelé mlszaki védelem, vizzar6 burkolat és karmentd alkalmazéasa
szlikséges.

2.2. Felszini és felszin alatti vizek védelme

A terllet nyugati oldalan a 912 hrsz-u csatorna talalhat6. Emiatt a vizrendezés és a csapadékviz-kezelés kiemelt
szempont. A tervezési teriiletrél szennyezett csapadékviz kézvetlenil a befogadéba nem vezetheté. A gazdaségi
uzemi feliletekrdl szarmazd csapadékvizek minéségét a hasznalat jellegétdl figgden kezelni és sziikség szerint
elétisztitani kell.

A burkolt fellletek esetleges ndvekedése ndvelheti a csapadékviz-lefolyas intenzitasat. Ezért lehet6ség szerint
helyben tarto, késleltetd és szikkasztd megoldésok alkalmazasa indokolt, amennyiben ezt a talaj- és vizféldtani
adottsagok lehetdvé teszik. A felszin alatti vizek védelme érdekében a gazdasagi tevékenységekhez kapcsolddd
szennyezbanyagok talajba jutasat ki kell zami. A legnagyobb beépitettség 40%-rél 50%-ra emelése ezt a
kockazatot konkrétan ndveli, ezért a késbbbi beruhdzasnal a teté- és burkolt felliletek ndvekményére méretezett
csapadékviz-visszatartas és késleltetés szlikséges.

2.3. Levegétisztasag-védelem

A telepilésrendezési terv modositasa dnmagaban légszennyez6anyag-kibocsatdst nem okoz. A késdbbi
gazdasagi tevékenységbdl azonban technologiai, kozlekedési vagy diffiz kibocsatasok szarmazhatnak. A
lakoteriletek kdzelsége miatt a Iégszennyez6 forrasok elhelyezését és izemeltetését ugy kell megoldani, hogy a
lakotertileteken a levegémindségi kdvetelmények teljesilienek.

Kulonosen kertini kell a tartos por-, bliz- vagy mas zavaro levegbterheléssel jaré tizemeltetési megoldasokat. Az
Uzemi belsd kdzlekedés, rakodas és szabadtéri tarolas soran sziikség szerint pormentesitési és takarasi
intézkedések alkalmazandok.

2.4. Zaj- és rezgésvédelem

A gazdasagi terilet és a lakoterilet kozvetlen kozelsége miatt a zaj- és rezgésvédelem kiemelt jelentéségu. A
korabbi munkarész kategorikusan kizarta a jelentés zajterhelést, azonban tervi szinten ilyen megallapitas csak a
konkrét technologia és forgalom ismeretében teheté. A jelen dokumentacié ezért azt rogziti, hogy a késébbi
tevékenységek soran a védendd lakéépiileteknél a hatalyos zajterhelési hatarértékeket teljesiteni kell. Sziikség
esetén telephelyi zajvizsgalat, az lizemi zajforrasok lakéterulettdl tavolabbi elhelyezése, zajarnyékolo épilettdmeg,
zajvédd fal, véddzold, az lizemidd korlatozasa vagy a teherforgalom idGbeli szabalyozasa alkalmazhato.
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2.5. Hulladékgazdalkodas

A tervmddositas dnmagaban hulladékképzddést nem eredményez, de a gazdasagi hasznalat soran teleplilési,
termelési és esetleg veszélyes hulladékok keletkezhetnek. Ezeket elkil6nitetten, a hatalyos hulladékgazdalkodasi
eléirasok szerint kell gydjteni, ideiglenesen tarolni és engedéllyel rendelkezé kezel6 részére atadni. A
hulladékgyijté helyek kialakitisa nem okozhat talaj- vagy vizszennyezési kockazatot, és azok telepilésképi,
kbzegészségligyi szempontbdl is rendezett kialakitasa szlikséges.

2.6. Természetvédelem, Natura 2000 és 6koldgiai halézat

A rendelkezésre allo tanulmanytervi és korabbi kornyezeti munkarész szerint a tervezési tomb nem érint Natura
2000 teriiletet, orszagos jelentéséqii védett természeti teriiletet, ex lege védett teriiletet vagy a Nemzeti Okolégiai
Halézat Gvezetét. A modositas ezért kdzvetlen természetvédelmi terliletigénybevétellel nem jar.

A természetvédelmi szempontok ennek ellenére a helyi zéldfelileti rendszer fenntartasaban, a telephely
zéldfeluleteinek novelésében és az invaziés novényfajok terjedésének megelézésében érvényesitenddk. A
végleges eljarasban az illetékes természetvédelmi szerv adatszolgaltatasa és véleménye iranyado.

2.7. Terméfold védelme

A mddositassal érintett tdmb a hatalyos terv szerint mar beépitésre szant terlilet. A telepitési tanulmanyterv szerint
a modositas terméfold uj igénybevételével nem jér. Ennek megfeleléen a modositas énmagéaban nem jelent U]
mez6gazdasagi tertilet kivonast.

2.8. Orokségvédelem

Ofehérto 6rokségvédelmi hatastanulmanya a korabbi telepiilésrendezési terv készitéséhez kapcsoldddan késziilt.
A rendelkezésre all6 dokumentacio alapjan a jelen modositas nem azonositott olyan orokségvédelmi érintettséget,
amely 6nmagaban kizarna a tervezett terilletfelnasznélas-valtozast. A végleges eljarasban a nyilvantartott
régészeti leléhelyek és egyéb orokségi értékek aktualis adatszolgaltatasat figyelembe kell venni.

Amennyiben késébbi foldmunka soran régészeti jelenség vagy lelet keril elé, a vonatkoz6 oérdkségvédelmi
el6irasok szerinti eljarast kell lefolytatni.

2.9. Telepiiléskép és épitett kornyezet

A tervezett mddositds a kialakult gazdasagi teriilethez kapcsolodik, ezért a telepiilés egészének alapvetd
karakterét nem valtoztatja meg. A gazdasagi és lakotertiletek kdzotti vizualis kapcsolat azonban érzékeny kérdés.
Az épiiletek tmegét, homlokzatat, anyaghasznalatat és telepitését a telepiilésképi kdvetelmények és a HESZ
eléirasai szerint, rendezett gazdasagi karakterrel kell kialakitani.

A telepilésképi arculati kézikdnyv és a telepllésképi rendelet szempontjai kdzll kiléndsen az illeszkedd
épiletmagassag, a kedvezd homlokzatképzés, az épiilet rendeltetését tlikr6zé épitészeti megoldasok és a modern-
hagyomanyos formak kozotti egyensuly érvényesitése relevans. A lakotertilet fel6li védzold egyben teleplilésképi
takard szerepet is ellat. A 9,5 m-es épitménymagassag kuldndsen indokolja a szomszédos alacsonyabb
lakdépuletekhez valo aranyos illeszkedés vizsgalatat; az 50%-o0s beépithetdség pedig a nagyobb homlokzati
fellletek és tdmegek tagolasat teszi szilkségessé.

Ofehértd Kozség Onkorméanyzata Képviseld-testiiletének 14/2017. (XI1.21.) énkormanyzati rendelete Ofehértd
kdzség telepiilésképének védelmérsl szol. Ofehérto telepiilésképi arculatanak vizsgalatakor négy eltérd karaktert
telepllésrészt hataroztak meg. A teleplilés belteriletén két eltér6 karakterl telepilésrész talalhato: a
teleptiléskdzpont, illetve a kertvarosias és falusias lakoterilet Ligettenya lakddvezetek, amik a kdzpontot veszik
kordl. A telepllés kulterliletén, elsésorban északon, a bevezetd Ut mentén talalhatoak a gazdasagi terllet
létesitményei. A negyedik kategdriaba a beépitésre nem szant terlletek kertiltek. A rendelet alapjan:

A TELEPULESKEPI SZEMPONTBOL MEGHATAROZO TERULETEK
A teleplilésképi szempontbdl meghatarozo teriiletek megallapitasa

14. § (1) A teleplilésszerkezet, telepiiléskarakter, tajképi elem és egyéb helyi adottsag alapjan a teleplilésképi
szempontbdl meghatarozd teriiletek térképi lehatarolasat a belteriiletre vonatkozéan az 1. melléklet tartalmazza.
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(2) Telepiiléskép szempontjab6l meghataroz teriiletek

a) Telepliléskdzpont

b) Beépitésre nem szant teriilet

(3)

a) A telepliléskép szempontjabol meghatarozd Telepliléskézpont telepiilésrészt az 1. melléklet szerint kell
beazonositani. A teriileti lehatarolasukat a helyi épitési szabalyzat és a hozza tartozd szabalyozasi terven kell
megallapitani.

b) A 14. § (2) bekezdésében felsorolt telepliléskép szempontjabol meghatarozo teriiletek beazonositasa a helyi
épitési szabalyzat és a hozza tartozo szabalyozasi terven térténik. A teriileti lehatarolasukat az orszagos
jogszabalyok alapjan kell megallapitani

14. Belteriileten a beépitésre szant telepiilésképi szempontbol meghatarozo teriiletekre vonatkozo teriileti
épitészeti kbvetelmények

16. § (1) A beépités telepités modjat a kialakult allapothoz, a kbmyezeti adottsagokhoz igazitottan — a helyi épitési
szabalyzat keretein beliil - kell meghatarozni

(2) A jellemz6 szintszamot a kdrnyezeti adottsagokhoz igazitottan - a helyi épitési szabalyzat keretein bellil - kell
meghatarozni.

1. meliéklet a 14/2017. (XI1.21.) bnkormanyzati rendelethez

- TELEPULESKOZPONT Telepilléskép szempontjabo! meghatarozé teriilet
[T KERTVAROSIAS ES FALUSIAS LAKOTERULET, LIGETTANYA

[[77] cazoashci TerULET

I 3 BEEPITESRE NEM SZANT TERULET Telepiiléskép szempontjabé| meghatdroz6 teriilet

Teleplilésképi szempontbdl meghatarozo teriiletek — forras: rendelet 1.sz. melléklet
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A moédositassal érintett teriiletek a telepiilésképi szempontbél meghatarozé teriiletek kzé tartoznak.

A tervezéssel érintett terilet, ,teleptléskdzpont” terllet a rendelet szerint:

A telepliléskdzpont vegyes teriilet tobb dnallo rendeltetési egységet magaba foglalo, laké- és olyan helyi telepiilési
szintl igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, szallashely szolgaltatd, egyhazi, oktatasi, egészségugyi,
szocialis épiiletek, valamint sportlétesitmények elhelyezésére szolgal, amelyek alapvetden nincsenek zavard
hatassal a lakéfunkciora.

A telepiiléskdzpont a Vaci Mihaly - Vasut - Szent Istvan utca kdzé esé terlilet, valamint a Szabadsag utca ,Y” aga
és az Alkotmany utca jelenti. Itt jellemz6 a teleplilés ellatd, igazgatasi és oktatasi funkciok slrlisodése, a
szolgaltatasok jelenléte. A telepiilési sziluett az alfoldi telepllésekre jellemzé tipikus képet mutatja. A horizontalisan
elterild foldszintes beépitésli telepilési felett koncentralt kis kiterjedési vertikalis mag jelenik meg a
templomtoronnyal és néhany kézépllettel. A telepiiléskép egységességét a hasonlo karakterii épliletek tdbbsége
erdsitheti. Ezért az épllet formalasakor az anyaghasznalatban, a homlokzatképzésben, a szinezésben, az aranyos
illeszkedés terén a kozség oda is figyel. Az épliletek utdlagos hdszigetelésekor az épllet egésze kertl felljitasra.
Ekkor a szinezés, a nyilaszarocsere is a kdrnyezethez valo illeszkedéshez mérten valasztottak ki a lakosok.
Ugyanerre tet6fedések cseréjénél is gondolni kell, melyre a lakosok sajat lehetdségiikhoz képest probalnak eleget
tenni.

Fébb illeszkedési szempontok:
- az Uj éplilet tervezés soran a szomszédos épliletek figyelembevétele mellett szilkkséges a magassag és
tetbhajlasszog megvalasztasa
- kedvezb utcaképet segitse a homlokzat kialakitasa
- az épllet rendeltetését tikrozze a homlokzat épitészeti megoldasai
- az épitészeti 6rokség kozvetlen mésolasat kerdljuk el
- amodern és hagyomanyos formak kdzotti egyensulyra kell torekedni
- ahagyomanyos részletformak (pl. tornac) a modern épiileteknél alkalmazhatok
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A tervezett TrT. mddositas a jovahagyott Telepllésképi Arculati Kézikonyv és a teleplilésképi rendelet
szempontjaival akkor tekintheté 6sszhangban allénak, ha a 9,5 m-es maximalis épitménymagassag és az 50%-0s
beépithetdség alkalmazasa soran a szomszédos lakoteriiletek Iéptékéhez igazodd tdmegtagolas, visszafogott
anyag- és szinhasznalat, megfeleld telepitési tavolsag és nvényzeti takaras valdsul meg.

2.10. Az épitett kornyezet védelme az intenzitasnévekedés mellett

A HESZ 15. § (3) mddositasa a Gip 1.2 épitési dvezetben két, az épitett kdrnyezet szempontjabol meghatarozo
paramétert valtoztat: a megengedett legnagyobb épitménymagassag 7,5 m-rél 9,5 m-re, alegnagyobb beépitettség
40%-r6l 50%-ra emelkedik. A mddositas tehat nem csupan teriletfelhasznalasi korrekcié, hanem a telken
elhelyezheté éplilettdmeg horizontalis és vertikalis ndvelésének lehetdségét is megteremti.

A tervezési terlilet kdzvetlen kdrnyezetében alacsonyabb intenzitasu, jellemz8en foldszintes lakoépiiletek is
talalhaték. A maximalis paraméterek kihasznalasa esetén a gazdasagi épilet tomege a jelenlegi allapotnal
erbteljesebben jelenhet meg a lakokornyezetbdl nézve. Az épitett kornyezet védelme ezért azt koveteli meg, hogy
a magasabb épliletrészek elhelyezése lehetéség szerint a telephely belsd, lakdterllettdl tavolabbi részeire
koncentralddjon, a lakéter(let feldli épllettdmeg pedig léptékében tagoltabb legyen.

A homlokzati sikok hosszl, 6sszefliggd megjelenését tagolassal, ritmusvaltassal, visszaléptetéssel és a
rendeltetéshez illeszkedd, visszafogott anyag- és szinhasznalattal indokolt mérsékelni. A tetén és homlokzaton
elhelyezett technoldgiai elemeket lehetdség szerint takartan, rendezett mddon kell elhelyezni. A kiilsd vilagitast
ugy szlikséges kialakitani, hogy a lakoterilet felé iranyuld kaprazas és fényszennyezés minimalis legyen.

Az 50%-0s legnagyobb beépitettség mellett a HESZ szerinti 30%-os minimalis zéldfeliilet tényleges, bioldgiailag
aktiv kialakitasa kiilonds jelent6ségu. A zdldfelliletet nem maradékteriletként, hanem az épulettdmeget tagol6 és
a lakoterilet felé atmenetet biztositd térszerkezeti elemként kell kezelni. A szabalyozasi lehetdség kihasznalasa
soran az éplletelhelyezésnek, a belsé kdzlekedésnek, a parkolasnak és a zoldfelliletnek egységes telephelyi
rendszert kell alkotnia.

2.11. Tajba illesztés és telepiilésképi integracio

A tervezési terlilet belteriileti, kialakult gazdasagi és lakéteriileti kdrnyezetben helyezkedik el, ezért a tajba illesztés
nem elsésorban tavoli tajképi feltarulasok, hanem a telepllési sziluett, az utcai nézetek és a szomszédos
lakoteriletek feldli latvanykapcsolatok szempontjabdl értelmezendd. A 9,5 m-es épitménymagassag a telepilés
jellemzden alacsony, horizontalis beépitési karakterében mar érzékelhetd vertikalis elem lehet.

A madositas tajba illesztése szempontjabdl kedvezdé adottsag, hogy a teriilet nem Uj, elszigetelt iparteriiletként
jelenik meg, hanem meglévé gazdasagi-tzemi terlilethez kapcsolddik, és a tervezett hasznalat nem zavard hatasu
egyéb iparterilet. Ez azonban a vizualis illeszkedés kovetelményét nem csdkkenti. A magasabb épllettdmegek taji
és telepllésképi hatasat a telepités iranyaval, a tdmeg tagolasaval, a tet6formaval, a homlokzati anyag- és
szinvalasztassal, valamint a ndvényzeti takarassal kell mérsékelni. A lakéteriilet fel6li haromszinti védézoldet
folytonos, hosszu tavon fenntarthato névényallomanyként kell kialakitani. A lombkoronaszint feladata a magasabb
csarnoktdmegek részleges takarasa és a kemény épitészeti kontlrok oldasa, a cserjeszint a telekhatar kozeli
vizudlis sziirést biztositja, a gyepszint pedig az dsszefliggd zoldfellileti karaktert erésiti. A novényzet telepitését a
kbzmdivek, tlizvédelmi megkdzelités és lizemi kdzlekedés figyelembevételével kell megtervezni.

A 40%-r6l 50%-ra ndvekvd beépithetdség mellett kilondsen kerllendd a telek teljes vizualis kitdltése”. A belsd
zoldfellileti tagolés, a telekhatari névényzeti savok és az épllettdmegek kozotti nyitott terek megtartasa
biztosithatja, hogy az intenzivebb beépités ellenére a telephely ne valjon a kornyezetétdl élesen elvald, 6sszefiiggé
ipari térfalla.

2.12. Klima- és mikroklima-szempontok

A mddositas kiterjedése alapjan telepilési 1éptékl klimahatas nem varhat6. A burkolt és beépitett felliletek
esetleges ndvekedése azonban helyi héterhelést és gyorsabb csapadékviz-lefolyast okozhat. Ennek mérséklésére
a fasitas, a tényleges zéldfeliiletek kialakitasa, vizateresztd burkolatok és helyben tartd csapadékviz-gazdalkodasi
megoldasok alkalmazasa javasolt.
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2.13. Az emberi egészség és életmindség védelme

A kdrnyez6 lakoteriletek életmindségének megérzése elsédleges kdvetelmény. A gazdaségi terllet hasznalata
nem eredményezhet a lakéteriileteken hatarértéket meghaladé zaj-, rezgés- vagy levegéterhelést, illetve tartos
bliz- és fényterhelést. A védézold, a forgalom rendezése, a megfeleld technoldgia és az tzemi tevékenységek
telephelyen beliili elhelyezése egyiittesen szolgalja a konfliktusok megel6zését.

2.14. Kornyezeti dsszegzés és kovetelmények

* a lakotertilet feldli kotelezé zoldfeliletet dsszefliggd, haromszintli névényallomannyal kell kialakitani;

* a gazdasagi tevékenységekhez kapcsolodo parkolast, rakodast és varakozast telken belll kell megoldani;

* a zaj- és rezgésterhelést a védendd lakoéplileteknél a hatalyos hatarértékek alatt kell tartani;

+ a csapadékviz kezelését ugy kell megoldani, hogy a 912 hrsz-U csatorna és a felszin alatti vizek szennyezése
kizarhato legyen;

* a talaj és foldtani kdzeg szennyezését megfeleld miiszaki védelemmel kell megeldzni;

* a veszélyes és egyéb hulladékok tarolasa és kezelése a kdrnyezet veszélyeztetése nélkil torténhet;

* a gazdasagi célu forgalom lakoteriileti terhelését a lehetd legalacsonyabb szinten kell tartani;

* a 9,5 m-es épitménymagassagot kihasznald épiilettomegeket tagoltan, a lakéterilet felé lehetéség szerint
visszahuzva és névényzettel takartan kell kialakitani;

+ az 50%-os legnagyobb beépitettség alkalmazasakor a burkolt felliletek ndvekedésével ardnyos csapadékviz-
visszatartasrél, a minimalis zoldfelllet tényleges kialakitasardl és a telephely belsd zoldfelileti tagolasarol
gondoskodni kell;

* a végleges tervezés és engedélyezés soran a hatalyos kornyezetvédelmi, természetvédelmi, vizvédelmi,
zajvédelmi és Grokségvédelmi eldirdsokat kell alkalmazni.

3. Kozlekedési munkarész

A tervezési tdmb megkozelitése tovabbra is a meglévé dnkormanyzati kdzUthalozatrdl torténik. A telepitési
tanulmanyterv szerint a terlilet az Alkotmany utca felél tarhaté fel, amely a 493. szdmu Baktaloranthaza—-Nyirbator
masodrendli féuthoz kapcsolodik. A 942/1 hrsz-G ingatlan a kialakult telephely megkézelitésében és
kiszolgalasaban is szerepet tolt be.

A telepiilésrendezési modositas Uj szerkezeti jelentéségli kozuti kapcsolatot nem jeldl ki, és a meglévd kozteriileti
szabdlyozasi szélességeket sem valtoztatia meg. A gazdasagi terilet bdvitése ugyanakkor a személy- és
tehergépjarmii forgalom ndvekedésének lehet6ségét teremti meg, ezért a kozlekedési hatasok kezelése
szikséges. Az 50%-0s legnagyobb beépithetség a késdbbi fejlesztések soran nagyobb kiszolgalasi és forgalmi
igényt eredményezhet, ezért a tényleges beruhazasnal a bels6 uthalozat, rakodas és parkoléas kapacitasat ehhez
kell méretezni.

A gazdasagi célu forgalmat lehet6ség szerint Ugy kell szervezni, hogy a lakéteriiletek kdzlekedési terhelése ne
ndévekedjen indokolatlanul. A parkolas, rakodas és varakozas szlikségletét telken bellil kell biztositani. Az Gizemi
belsé kozlekedési rendszert ugy kell kialakitani, hogy a tehergépjarmlivek mozgasa, fordulasa és rakodasa
kozterileti zavaras nélkil megoldhatd legyen. A tizoltd és miiszaki mentést végzé gépjarmivek szdmara a
megkozelithetdséget folyamatosan biztositani kell. A telepiilés jelenlegi Gthaldzata a korabbi dokumentécio szerint
alkalmas a beavatkozo jarmivek kozlekedésére. A konkrét fejlesztések soran a sziikséges utgeometriai, fordulasi
és teherbirasi paramétereket az aktualis Utligyi és tlizvédelmi elBirasok szerint kell meghatarozni.

4, K6zmiivek

A médositassal érintett teriilet meglévé belteriileti és gazdasagi kdrnyezethez kapcsolodik, ezért kozmiellatasa
alapvet6en a kiépiilt telepiilési halozatokra tdmaszkodhat. A teleplilésrendezési mddositas uj, telepiilésszerkezeti
jelentdségli  kozmifolyosd kijelolését nem igényli, ugyanakkor a konkrét fejlesztésekhez kapcsolodd
kapacitasigényeket a szolgaltatokkal egyeztetni szlikséges.

4.1. Vizellatas

Ofehérté terilletén az ivovizhaldzat kiépilt. A korabbi dokumentacié szerint a telepiilés vizellatasa a meglévd
halézatrdl biztositott. A késébbi gazdasagi fejlesztések soran a tényleges kommunalis és technolégiai vizigényt,
valamint a haldzat rendelkezésre allo kapacitasat szolgéltatoi egyeztetéssel kell meghatarozni.
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Késziilt az E-kdzm( rendszerben (2025. 12. 27.). A térkép tajékoztato jellegd, hivatalos eljarasban nem hasznalhaté fel!

@ Térkép

E-K&ZMU

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé

Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés

Kozmditérkép — forras: E-kdzmdi
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4.2. Szennyvizelvezetés

A tervezési terllet szennyvizelvezetése a meglévd telepllési rendszerhez kapcsolddva biztosithatd. A
kommunalistdl eltéré minéség(, technolégiai eredetii szennyviz csak a vonatkozé szolgaltatoi és kérnyezetvédelmi
kovetelmények teljesitésével vezethetd a kdzcsatornaba. Szikség esetén elékezelés biztositandé.

4.3. Vizrendezés és csapadékviz-elvezetés

A terlilet nyugati oldalan huzodé 912 hrsz-U csatorna a vizrendezési rendszer fontos eleme. A korabbi
munkarészben szerepld, a csapadékviz egyszerl elszikkadasara vonatkozd megallapitas a gazdasagi hasznalat
intenzivebbé valasaval mar nem tekinthetd 6Gnmagaban elegendének. A burkolt felliletek ndvekedése esetén a
lefolyds mennyiségi és minségi kezelését részletesen meg kell oldani. A 40%-rdl 50%-ra ndvekvé beépithetbség
a tetdfellilet és az egyéb vizzard felliletek potencialis ndvekedése miatt a csapadékviz-gazdalkodasi méretezés
felllvizsgalatat teszi szikségessé.

Elsédlegesen a helyben tartas, késleltetés, szikkasztas, valamint szilkség szerint a szennyezett csapadékviz
elékezelése javasolt. A befogadoba csak olyan minéségli viz vezethetd, amely a vonatkozd kdvetelményeknek
megfelel.

4.4. Villamosenergia-ellatas

A telepllés villamosenergia-elldtdsa a meglévd haldzatrdl biztositott. A korébbi dokumentacio 22 kV-os
légvezetékes halozati ellatast rogzit. A konkrét gazdasagi fejlesztések teljesitményigényét és az esetleges
halézatfejlesztési szlikségletet az elosztéi engedélyessel kell egyeztetni.

4.5. Gazellatas

A médositds 6nmagaban Uj gazhalozati fejlesztést nem igényel. A késGbbi beruhdzasok energiaellatasat a
rendelkezésre all6 haldzati kapacitasok, az alkalmazott technologia és az energiahatékonysagi szempontok
alapjan kell meghatérozni.

4.6. Katasztrofavédelmi és tlizvédelmi szempontok

A telepulés uthélozatanak biztositania kell a tlizoltd és miszaki mentést végzé jarmivek megkozelitését. A konkrét
fejlesztéseknél a tliziviz-igényt, az oltdviz biztositasat, az épiiletek megkdzelithetéségét és a tlizoltasi felvonulasi
terlileteket a hatalyos tlizvédelmi eléirasok szerint kell meghatérozni.

5. Hirkozlési munkarész

A telepulésrendezési modositas a hirkozlési halozat szerkezeti rendszerét nem véltoztatja meg. A tervezési tertlet
beépitett telepilési kdrnyezethez kapcsolodik, igy a vezetékes és vezeték nélkili hirkozlési szolgaltatasok a
meglévd haldzatokhoz kapcsolddva biztosithatok.

Uj hirkdzlési gerinchalézati nyomvonal, 8nallé tavkdzlési teriilet vagy olyan létesitmény kijeldlése nem sziikséges,
amely a telepilésszerkezeti terv mddositasat onalléan indokolna. A konkrét fejlesztések csatlakozasi és
kapacitasigényeit a szolgaltatdkkal kell egyeztetni.

6. MTrT — magasabb szintii teriiletrendezési 6sszhang

A telepilésrendezési terv mddositdsanak igazolnia kell a magasabb szintii terlletrendezési tervekkel vald
0sszhangot. A mddositas belterileti, mar beépitésre szant terileten torténik, és falusias lakoterlletbdl gazdasagi
ipari tertiletbe torténd atsorolast jelent.

Uj beépitésre szant teriilet kijelolésére nem keriil sor, ezért a telepiilés beépitésre szant teriiletének dsszesitett
kiterjedése nem ndvekszik. A telepiilés 6 térségi kapcsolatai, kozlekedési féhalozata és szerkezeti jelentéségl
miszaki infrastrukturaja nem valtozik.

A telepitési tanulmanyterv korabbi megallapitdsa szerint az orszagos és varmegyei terilletrendezési Gvezetek
érintettsége a tervezett modositast nem akadalyozza. A végleges teleplilésrendezési dokumentacidban ezt a
hatélyos teriiletrendezési terviapok és hivatalos adatszolgaltatdsok alapjan tételesen igazolni kell.
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6.1. A teriiletrendezési tervi hierarchia és a vizsgalat jogszabalyi alapja

Ofehértd Kozség teleplilésrendezési eszkdzeinek madositasanal a magasabb szintii teriiletrendezési tervekkel
valé dsszhangot két egymasra éplild szinten kell vizsgalni. Orszagos szinten a Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek terlletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: MaTrT) és a
terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazéasanak kiegészité szabalyozasarél szol6 9/2019. (VI. 14.) MvM
rendelet el6irasai iranyadok. Varmegyei szinten a Szabolcs-Szatmar-Bereg Varmegyei Kézgydilés 9/2023. (I1. 24.)
onkormanyzati rendelete hatarozza meg a varmegye teriletrendezési szabalyzatat, térségi szerkezeti tervét és
térségi Gvezeteit (a tovabbiakban: MTrT).

A 9/2023. (II. 24.) énkormanyzati rendelet 2023. februar 24-én |épett hatalyba, és egyidejlileg hatalyon kivil
helyezte a korabbi, Szabolcs-Szatmar-Bereg megye terliletrendezési szabalyzatardl, térségi szerkezeti tervérdl és
térségi dvezeteirdl sz6l6 5/2020. (VI. 26.) nkormanyzati rendeletet. A jelen munkarész ezért mar a 9/2023. (II. 24.)
dnkormanyzati rendeletet tekinti hatalyos varmegyei tervnek.

A vizsgalat targya az Ofehérto Kozség Alkotmany utca — Leveleki utca — 912 hrsz-U csatorna — 923/3 hrsz-( (t altal
hatarolt tdmbben fekvd 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanok, illetve ingatlanrészek falusias lakéteriletbd! (Lf)
gazdasagi ipari terliletbe (Gip) térténd atsorolasa. A médositas Uj beépitésre szant terlilet kijeldlésével nem jar; a
valtozas mar beépitésre szant terlleteken beliili teriiletfelhasznalas-valtozas.

6.2. A MaTrT és az MTrT egymashoz valé viszonya

A MaTrT az orszag térségi teriletfelnasznalasi rendszerét, az orszagos jelentéségli mliszaki infrastruktira-
halézatok és egyedi épitmények térbeli rendjét, tovabba az orszagos teriiletrendezési Gvezetek alapvetd szabalyait
allapitia meg. A varmegyei terlletrendezési terv e keretek kdzott részletezi a térségi szerkezeti tervet és a
varmegye teriletére vonatkozo térségi Gvezeteket. A varmegyei terv nem lehet ellentétes a MaTrT-tal, ugyanakkor
aMaTrT és az MvM rendelet altal biztositott keretek kdzott tovabbi, egyedileg meghatarozott varmegyei dvezeteket
allapithat meg.

Az MTrT 3. §-a rdgziti, hogy a teleplilésrendezési eszkdzOkben a Térségi Szerkezeti Terv szerinti térségi
terlletfelhasznalasi kategoriak tertletén bellil a telepulési terlletfelhasznalasi egységeket a MaTrT elSirasai szerint
kell kijeldlni. Ugyanez a rendelkezés kimondja, hogy az orszagos és térségi jelentéségli miszaki infrastruktira-
halézatok és egyedi épitmények elemeit a MaTrT eléirdsainak megfeleléen, a terv térbeli rendjére figyelemmel kell
a telepUlésrendezési eszkozokben megjeleniteni.

A jelen modositas szempontjabol kliléndsen lényeges, hogy Uj beépitésre szant terlilet kijeldlése nem torténik.
Emiatt a MaTrT Uj beépitésre szant teriletek kijelolésére vonatkozé specidlis korlatozasai nem aktivaldédnak dgy,
mint egy kulterleti vagy uj teriletigénybevétellel jard fejlesztés esetében. A vizsgalat kdzéppontjaban ezért a
térségi szerkezeti tervvel, az érintett dvezetekkel és a térségi infrastruktiraval valé 6sszhang all.

6.3. MaTrT - orszagos tervi 6sszefiiggések

6.3.1. Az Orszag Szerkezeti Terve

AMaTrT 2. melléklete tartalmazza az Orszag Szerkezeti Tervét. A terv orszégos léptékben hatérozza meg a térségi
teriiletfelnasznalas és a miiszaki infrastruktira f6 rendszerét. Ofehértd a Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegyei
telepliléshalozat részeként jelenik meg. A vizsgalt modositas nem érinti az orszagos jelentdségli kdzlekedési,
energetikai vagy mas miszaki infrastruktura-halézatok nyomvonalat, és nem igényel Uj orszagos jelentéségi
infrastruktura-elem kijelolést.

6.3.2. MaTrT orszagos 6vezeti tervlapok

A MaTrT térképi mellékletei koziil Ofehérté kdzigazgatasi teriiletének vizsgalatanal elsédlegesen az dkoldgiai
halozat és az erdok orszagos Ovezeti terviapjai relevansak. A varmegyei terv telepllési erintettségi tablazata
alapjan Ofehérté kozigazgatasi terlilete az 6koldgiai haldzat magteriiletének és dkologiai folyoséjanak dvezetével,
tovabba az erdok Ovezetével erintett. A modositassal érintett belterlleti telephely ugyanakkor a korabbi
megalapozo és kornyezeti vizsgalatok szerint nem tartozik a Nemzeti Okologiai Halozat teriletéhez, és nem
erdéterdlet.
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MaTrT 2 melléklet — Az Orszag Szerkezeti Terve. Far.ras e-épités / hatalyos 0rszagos teruletrendezes: terv.
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6.3.3. A MaTrT és az MvM rendelet szerinti orszagos dvezetek telepiilési érintettsége

Orszagos ovezet /
tervlap

Ofehérto kozigazgatasi
teriiletének érintettsége

Médositasi teriilet
kozvetlen érintettsége

Ertékelés

MaTrT 3/1 - Okolégiai

nem érintett a

A teleplilés kézigazgatasi
terliletén eléfordul, de a

o2 ! érintett rendelkezésre allo belterileti modositas

halézat magtertlete o . L

vizsgélatok szerint nem vesz igénybe
magtertletet.
MaTrT 3/1 - Okologiai B nem erlnte’tt a A mogos@aIs nem szakit
. érintett rendelkezésre alld meg Okoldgiai

folyos6 o .

vizsgéalatok szerint kapcsolatot.

MaTrT 3/1 - Pufferterilet

nem érintett

nem érintett

Tovabbi vizsgalati
korlatozast nem
eredményez.

MaTrT 3/2 — Kivalo
terméhelyi adottsagu
szantok

nem érintett

nem érintett

A fejlesztés belterileti,
mar beépitésre szant
terlleten torténik.

MvM - J6 termdhelyi
adottsagu szantok

nem érintett

nem érintett

A moédositas nem
mezbgazdasagi térséget
vesz igénybe.

MaTrT 3/3 — Erdok

A tervezési terilet nem
erd6terlilet; az ovezet
teleptilési szint(

; érintett nem érintett L .
ovezete érintettsége nem
akadalyozza az
atsorolast.
MvM — Erdételepitésre | . . Kzvetlen Grintettseg | 1 modositas meglevo
. . érintett . beépitésre szant
javasolt tertilet nem azonositott - o
terleten torténik.
A mddositas kialakult
a pontos lehatarolast az | belterlleti gazdasagi-lako
MvM - Tajképvédelmi Srintett aktualis E-TER kornyezetben torténik; a

terilet

adatszolgéltatas alapjan
kell véglegesiteni

teleptlésképi és
zoldfelileti illeszkedés
biztositando.

MaTrT 3/4 -
Vilagorokségi és
vilagorokségi
varomanyos terlilet

nem érintett

nem érintett

Nincs relevans
korlatozas.

MvM - Vizmin8ség-
védelmi terlilet

érintett

teleplilési szinten
relevans

A 912 hrsz-U csatorna és
a felszin alatti vizek
védelme miatt a
csapadék- és
szennyvizkezelés kiemelt

kovetelmény.

MvM - Nagyvizi meder - - Nincs relevans
; nem érintett nem érintett s
Ovezete korlatozas.
MvM - VTT-tarozok L. L. Nincs relevans
. nem érintett nem érintett s
Ovezete korlatozas.
MaTrT 3/5 — Honvédelmi y iy Nincs relevans
, T nem érintett nem érintett .

és katonai célu terilet korlatozas.
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6.4. MTrT - Szaholcs-Szatmar-Bereg Varmegye Térségi Szerkezeti Terve

A Szabolcs-Szatmar-Bereg Varmegyei Kozgyllés 9/2023. (Il. 24.) énkormanyzati rendeletének 1. melléklete
tartalmazza a varmegye Térségi Szerkezeti Tervét. A térségi szerkezeti terv a varmegyei teriletfelnasznalasi
kategdriak, valamint az orszagos és térségi jelentéségli mlszaki infrastruktira-halozatok és egyedi épitmények
térbeli rendszerét rogziti.

Ofehértd belteriilete a varmegye telepiilési térségének része. A médositassal érintett tomb a kialakult belteriileti
teleplilésszévethez és meglévd gazdasagi terlilethez kapcsolodik. A tervezett Lf — Gip atsorolas a teleplési
térségen bellili funkcionalis és Ovezeti modositas, ezért a varmegyei térségi szerkezeti terv alapvetd
teriiletfelnasznélasi rendszerét nem valtoztatja meg.

J

MTrT 1. melléklet — Szabolcs-Szatmér-Bereg Varmegye Térsegi Szerkezeti Terve. Forras: Szabolcs-Szatmar-
Bereg Varmegye Onkormanyzata, 9/2023. (Il. 24.) énkormanyzati rendelet.
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A mobdositds nem érint és nem helyez at orszadgos vagy térségi jelentdségli kdzlekedési, energetikai,
vizgazdalkodasi vagy mas miszaki infrastruktira-nyomvonalat. A teleplilésrendezési eszkdzokben a térségi
szerkezeti terv szerinti elemek véltozatlanul tovabbvezetheték.

6.5. MTrT - az egyes térségi dvezeti tervlapok érintettsége
Az MTrT 4. § (1) bekezdése 22 orsz&gos, illetve varmegyei térségi Gvezetet sorol fel. A 4. melléklet telepulésenként
tartalmazza az 6vezeti érintettséget. Ofehértd soranak vizsgalata alapjan a telepiilés kdzigazgatasi teriilete az
alabbi tervlapokkal és 6vezetekkel érintett, illetve nem érintett.

Tervlap Ovezet Ofehérto érintettsége A modositas
szempontjabél
i A teleplilés érintett, a
Okolégiai halézat .y madositasi terlilet a
3.1 ot s N érintett . s
magterUletének dvezete rendelkezésre allo
vizsgalatok alapjan nem.
Okologiai halézat A telepules erintett, a
T y madositasi terlilet a
3.1 okologiai folyoséjanak érintett o
N rendelkezésre alld
ovezete . .
] vizsgélatok alapjan nem.
Okoldgiai haldzat L Nincs kozvetlen
3.1 .l s . nem érintett )
pufferterilletének dvezete relevancia.
Kivalé terméhelyi Nincs kizvetien
3.2 adottsagu szantok nem érintett )
N relevancia.
ovezete
Jo termébhelyi adottsagu . Nincs kozvetlen
3.2 o nem érintett )
szantok ovezete relevancia.
A teleplilés érintett, a
3.3 Erd6k ovezete érintett belterileti modositasi
terlilet nem erdéterillet.
Telepiilési szint(i
Erdé6telepitésre javasolt g érintettség; a modositas
3.3 i érintett \ Lo .
terilet dvezete mar beépitésre szant
terlleten torténik.
A t4j- és teleplilésképi
Taikéovedelmi teriilet illeszkedés, véd6zold és
34 , AIKep érintett épitészeti kialakitas
ovezete .
szempontjai
érvényesitenddk.
Vilagorokségi és
35 w!agorgksegl ) nem érintett Nincs ko;vetlen
varomanyos terliletek relevancia.
Ovezete
Viz- és talajvédelmi
kévetelmények,
Vizmingség-védelmi - kilondsen a 912 hrsz-U
3.6 .y érintett ,
terlilet Ovezete csatorna és a
csapadékviz-kezelés
miatt relevans.
3.7 Nagyvizi meder dvezete | nem érintett Nincs ko;vetlen
relevancia.
3.7 VTT-tarozok dvezete nem érintett Nincs ko;vetlen
relevancia.
Honvédelmi és katonai y Nincs kozvetlen
3.8 R nem érintett )
céll terllet Gvezete relevancia.




Ofehérto Kozség TRT. modositas 2025. Telepiilésrendezési terv modositas

Asvanyi . Nincs kdzvetlen
3.9 nyersanyagvagyon nem érintett relevancia
Ovezete '
Rendszeresen belvizjarta - Nincs kdzvetlen
3.10 .t nem érintett )
terlilet Ovezete relevancia.
3.1 Tanyas terlletek Ovezete | nem érintett :\Iellr:a (z/sarligévetlen
Térszervezd varosok és nem &rintett a 4 A moédositas helyi
312 hagyomanyosan vidéki , p gazdasagi terllet-
NS melléklet alapjan .
telepllések Gvezete rendezés.
Tersﬂegl I - Nincs kozvetlen
313 egyuttm(kdodések nem érintett relevancia
ovezete '
Hataron atnyulé y Nincs kozvetlen
3.14 A nem érintett .
egyuttmikodés ovezete relevancia.
- , A telephely
Qyumgllcsterrpe’s zEes - élelmiszeripari funkcidja
3.15 térségi jelentGségl nem érintett ellenére a térségi Gvezefi
ovezete érintettség nem all fenn.
Fels6-Tisza menti Nincs kézvetlen
3.16 komplex tajgazdalkodasi | nem érintett relevancia
és turisztikai Ovezet '
A varmegyei dvezet
telepiilési szint(i
Nvirséai veaves érintettsége fennall; a 14.
YIrsegl vegyes . § el6irasai elsésorban a
3.16 tajgazdalkodasi és érintett beépitésre nem szant
turisztikai Ovezet "p i
terliletek taji és
természetvédelmi
hasznalatara irdnyulnak.

MTIT 4. melléklet — a telepiilések orszagos és vérmegyei Ovezetekkel valo érintettsége; Ofehértd a
Baktaloranthazai jaras teleplilései kozott szerepel. Forras: 9/2023. (Il. 24.) 6nkormanyzati rendelet.

Az MTIT 4. mellékletének Ofehértéra vonatkozo telepilési érintettségi sora a fenti tablazat alapja. A telepiilési
érintettség nem minden esetben jelenti azt, hogy az adott dvezet a jelen médositassal érintett 937, 938 és 943/1
hrsz-U ingatlanokra is kiterjed; ezért a teleptlési és a konkrét modositasi tertleti érintettséget kilén kell kezelni.

6.6. Az Ofehértot érinté MTIT tervlapok részletes vizsgalata

6.6.1. 3.1. melléklet — Okologiai halozat

A 3.1. tervlap egy(tt abrazolja az 6koldgiai haldzat magtertiletének, dkoldgiai folyosojanak és pufferteriiletének
dvezetét. Ofehértd kozigazgatasi teriilete magteriilettel és 8kolégiai folyosval érintett, pufferteriilettel a varmegyei
érintettségi tablazat alapjan nem. A korabbi teleplilési kornyezeti vizsgalat szerint a mddositassal érintett telephely
nem része a Nemzeti Okolégiai Halozatnak. Ebbél kivetkezden a tervezett Lf — Gip atsorolas kdzvetlen dkoldgiai
haldzati terilletet nem vesz igénybe, ugyanakkor a teleplilés egészének 6koldgiai kapcsolatai a tovabbi tervezésnél
valtozatlanul védenddk.
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MTT 3.1. melléklet — Okolégiai halozat magteriiletének, dkologiai folyosojanak és pufferteriiletének dvezete.
Forras: 9/2023. (Il. 24.) 6nkormanyzati rendelet.

6.6.2. 3.3. melléklet — Erdék és erdételepitésre javasolt teriiletek

A 3.3. tervlap az erddk dvezetét és az erddtelepitésre javasolt terilet dvezetét tartalmazza. Ofehértd kdzigazgatasi
teriilete mindkét dvezettel érintett. A mddositas helyszine azonban kialakult belterileti, mar beépitésre szant
terllet, és a telepitési tanulmanyterv nem jeldl erdéteriletet a 937, 938 és 943/1 hrsz-U ingatlanokon. A médositas
ezért erdoterllet megszlntetését vagy erdotelepitésre javasolt kilterileti terilet beépitését nem eredményezi.
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MTrT 3.3. melléklet — Erdék Gvezete és erdbtelepitésre javasolt teriilet dvezete. Forras: 9/2023. (Il. 24.)
Onkormanyzati rendelet.

6.6.3. 3.4. melléklet - Tajképvédelmi teriilet dvezete
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Ofehérté kdzigazgatasi teriilete a 3.4. tervlap szerinti tajképvédelmi terillet Svezetével érintett. A jelen médositas
azonban a telepUlés beltertleti, mar kialakult gazdasagi-lako kornyezetében torténik, nem uj klterlleti ipartertlet
kijelolésével. A tajképvédelmi szempontok ennek ellenére a telepllésképi illeszkedés, a gazdasagi éplletek
tdmegformalasa, a lakoter(ilet fel6li takaras és a zoldfeliileti rendszer kialakitasa soran érvényesitendék. A Gip 1.2
ovezet 9,5 m-es épitménymagassaga és 50%-os beépithetésége miatt a helyi tajba illesztési vizsgélat sulya
megnd: a magasabb épilettdmegek telepitését, tagolasat és novényzeti takarasat a tajképvédelmi célokkal
dsszhangban kell kialakitani.

A szabélyozasban javasolt haromszint(i véd6zold a tajképvédelmi és telepilésképi célokat is szolgalja. A védézold
a 9,5 m magassagu épllettdmegek részleges vizualis sz(irésében is szerepet kap.

Levelek .
Besenyod

Aagy

Ofehérto

Nyirgyulaj

MTrT 3.4. melléklet — Tajképvedelmi terilet 6vezete. Forras: 9/2023. (Il. 24.) 6nkormanyzati rendelet.

6.6.4. 3.6. melléklet — Vizminéség-védelmi teriilet Gvezete

Ofehértd kozigazgatasi terlilete vizminéség-védelmi teriilet dvezetével érintett. A tervezési témb nyugati oldalan a
912 hrsz-U csatorna huzodik, ezért a vizmindség-védelem a jelen modositasnal nem csak térségi tervi, hanem
kozvetlen helyi kornyezetvédelmi szempont is. A gazdasagi tertlet késébbi hasznélata soran a szennyezett
csapadékviz kozvetlen befogaddba vezetése nem engedhetd meg; a burkolt Gzemi felliletek csapadékvizeit
szikség szerint elékezelni, késleltetni vagy helyben tartani kell.

Levelek
e Besenydd
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Ofehérté

Nyirgyulaj

MTrT 3.6. melléklet — VizminBség-védelmi teriilet dvezete. Forras: 9/2023. (II. 24.) dnkormanyzati rendelet.
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A felszin alatti viz és a foldtani kozeg védelme érdekében a veszélyes vagy szennyezd anyagok talajba jutasat
miiszaki védelemmel kell kizami. A modositas a vizminéség-védelmi dvezet céljaival akkor dsszeegyeztethetd, ha
a késébbi épitési és hasznalati engedélyezés soran e kévetelmények teljestinek.

6.6.5. 3.16. melléklet — Nyirségi vegyes tajgazdalkodasi és turisztikai dvezet

Ofehérté a 3.16. terviap szerint a Nyirségi vegyes tajgazdalkodasi és turisztikai dvezet 4ltal érintett telepiilések
kozé tartozik. Az MTrT 14. §-a e térségi dvezetben olyan teriletfelnasznélasi rendszer kialakitasat irja elé, amely
tamogatja a beépitésre nem szant terilletek taji és természeti adottsagokhoz igazodé hasznalatat. Az eldiras kiilon
hangsulyt helyez az erdGterlletek taj- és természetvédelmi célokkal Osszhangban torténd kijelolésére, a
természetvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd gyeptertiletek megérzésére, valamint a varmegyei turisztikai
fejlesztési célok teleplilési szintli 6sszehangolasara.

A jelen modositas beépitésre szant terliletek kdzotti atsorolas, ezért a 14. § beépitésre nem szant teriletekre
vonatkozo f6 szabalyai kozvetlen teriletfelnasznélasi korlatozast nem eredményeznek. A mddositads nem érint
erdé- vagy gyepteriletet, nem csokkenti a kiilterileti tajgazdalkodasi terileteket, és a teleplilés térségi turisztikai
kapcsolatait sem korlatozza.

Levelek Besenyod

M
i Kéntorjdn

Ofehérté

MTIT 3.16. melléklet — Fels6-Tisza menti komplex tdjgazdalkodasi és turisztikai bvezet, valamint Nyirségi vegyes
tdjgazdalkodasi és turisztikai 6vezet. Forras: 9/2023. (Il. 24.) 6nkormanyzati rendelet.

6.7. Az MTrT nem érintett tervlapjainak 6sszefoglalé értékelése

Az MTrT 4. melléklete alapjan Ofehértd kozigazgatési teriilete nem érintett a 3.2. melléklet szerinti kivald és jo
termdhelyi adottsagu szantok dvezetével, a 3.5. melléklet szerinti vildgorokségi és vilagorokségi varomanyos
teriiletek dvezetével, a 3.7. melléklet szerinti nagyvizi meder és VTT-tarozék dvezetével, a 3.8. melléklet szerinti
honvédelmi és katonai célu teriilet dvezetével, a 3.9. melléklet szerinti asvanyi nyersanyagvagyon dvezetével, a
3.10. melléklet szerinti rendszeresen belvizjarta terlilet dvezetével, a 3.11. melléklet szerinti tanyas terlletek
Ovezetével, tovabba a 3.14., 3.15. és a 3.16. melléklet Felsé-Tisza menti komplex téjgazdalkodasi és turisztikai
ovezetével. E tervlapok esetében a modositas terlletrendezési konfliktust nem keletkeztet. A varmegyei tervben
szerepl6, térségi egylttmiikddésekhez és térszervezd teleplilési szerepkdrokhdz kapcsoldédd dvezetek a 4.
melléklet szerint Ofehértot nem jelélik olyan médon, amely a jelen helyi gazdaségi terillet-rendezést korlatozna.

6.8. Osszefoglalo megfeleldségi értékelés

A MaTrT, a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet és a Szabolcs-Szatmar-Bereg Varmegyei Kézgydilés 9/2023. (11. 24.)
onkormanyzati rendelete alapjan a tervezett telepilésrendezési modositas magasabb szintli terliletrendezési
tervvel valo ellentéte nem azonosithatd. A médositds mar beépitésre szant terilleten térténik, uj beépitésre szant
teriilet kijelolésével nem jar, térségi szerkezeti jelentéségl infrastruktura-elemet nem érint, és a varmegye térségi
teriiletfelnasznalasi rendszerét nem modositia. A HESZ szerinti intenzitiésnovelés a magasabb szintli
teriiletrendezési besorolasokat nem modositja, de a tajképvédelmi és vizmindség-védelmi kdvetelmények helyi
érvényesitését erdsiti.
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Ofehértd telepiilési szinten tobb orszagos és varmegyei ovezettel érintett, ezek kozill a jelen mddositas
szempontjabol az dkoldgiai haldzat, az erdék és erdbtelepitésre javasolt teriletek, a tajképvédelmi terilet, a
vizminéség-védelmi terllet, valamint a Nyirségi vegyes tajgazdalkodasi és turisztikai dvezet vizsgalata relevans. A
modositasi terlilet a rendelkezésre allo dokumentécié szerint nem vesz igénybe Okoldgiai halozati vagy
erdéterlletet; a tajképvédelmi és vizmindség-védelmi szempontok a helyi szabalyozas, a véddzold, a teleplilésképi

illeszkedés és a vizvédelmi miiszaki megoldasok Utjan kezelhetdk.

A 2018. évi CXXXIX. torvény 12. § eldirasainak teljesiilésére vonatkozé nyilatkozat

kovetelmény:

MaTrT.12. § (1): Uj beépitésre szént teriilet a telepiilés kzigazgatasi hataréhoz
250 méternél kbzelebb nem jel6lhetb ki.

kovetelmény teljesiilés:

Uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem tortént.

kovetelmény:

MaTrT.12. § (2): Ha az Uj beépitésre szant terilet kijelolése zoldterilet vagy
erdotertilet atsorolasaval jar, csereteriiletként a megsziné zbldteriilet vagy
erdéteriilet  kiterjedésével megegyezd kiterjedésii  zbldtertiletet  vagy
erdétertiletet kell kijeléini, tovabba az Uj beépitésre szant teriiletnbvekmény
legkevesebb 25%-énak megfelel6 kiterjedési tovabbi Uj zéldteriletet vagy
erdbteriiletet is ki kell jeldni. Csereteriiletként nem vonhatok be védett
természeti tertiletek, Natura 2000 terliletek és természetkdzeli teriiletek.

kovetelmény teljesiilés:

Uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem tortént.

kovetelmény:

MaTrT.12. § (3): A zbldteriileten és az erdGteriileten kiviili egyéb beépitésre nem
szant - jellemz6en mezdgazdasagi — teriiletet csak abban az esetben lehet
Ujonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha

a) az Uj beépitésre szant teriilet kijel6lésével egyidejiileg a korabban beépitésre
szant teriiletként kijelolt, de még be nem épitett terliletet csereteriiletként a
teleplilésrendezési terv  zbldteriilet, erdéteriilet, mez6gazdasagi terlilet,
vizgazdalkodasi teriilet vagy természetkdzeli teriilet Gvezetbe sorolja vissza
azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga eléri vagy meghaladja az djonnan
kijelolt teriilet kiterjedését, vagy

kovetelmény teljesiilés:

Uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem tortént.

kovetelmény:

MaTrT.12. § b): az a) pont szerinti csereteriilet nem &ll rendelkezésre, de a
teleplilésrendezési tervben az Uj beépitésre széant teriilet kijelblésével
egyidejileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfelelé kiterjedésd,
uj z6ldtertiletet vagy erdéteriiletet is egyidejileg kijel6lnek azzal, hogy gazdasagi
tertilet dvezet kijelblése esetén ez a szabaly nem alkalmazhato.

kovetelmény teljesiilés:

Uj beépitésre szant teriilet kijeldlése nem tortént.

kovetelmény:

MaTrT.12. § (4): A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szant teriilettel
eqyidejileg kijelblesre keriilé zdldtertiletnek a telepllési dnkormanyzat
tulajdonaban kell allnia, vagy a telepiilési énkormanyzati tulajdonba adasrol az
dnkormanyzat képviselb-testiiletének teleplilésrendezési szerz6dést kell kdtnie
azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzédésnek a telepiilésrendezési terv
elfogadasaval egy idében kell hatalyba lépnie.

kovetelmény teljesiilés:

Uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem tortént.

kovetelmény:

13.§ (1) Borvidéki telepilés borsz6l6 terméhelyi katasztere I-Il. osztélyd
terlleteinez tartoz6 foldrészlet — a kiilénleges mezégazdasagi tzemi tertilet
kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant terliletté.

kovetelmény teljesiilés:

Nem érintett a telepiilés.

kovetelmény:

(2) Az Orszagos Gyumolcs Terméhely Kataszter 1. és Il. osztalyu terlileteinez
tartozo foldrészlet — a kildnleges mezdgazdasagi lizemi terllet kivételével —
nem minésithetd beépitésre szant terlletté.

kovetelmény teljesiilés:

Az Orszagos Gyiimolcs Terméhely Kataszter I. és Il. osztalyu teriileteihez
tartoz6 foldrészlet nem érintett.
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7. Bioldgiai aktivitasi érték
A tervezett modositas a hatalyos telepulésrendezési tervben mar beepitésre szant tertiletként kijelolt teriileteken
belill valtoztatja meg a terilletfelhasznélasi kategériat. Uj beépitésre szant terlilet kijelolése nem tdrténik.

Ennek megfeleléen a jelen modositashoz kilon biologiai aktivitasi érték-szamitas nem szikséges. A biolégiai
aktivitas szinten tartasanak helyi szempontjai ugyanakkor a minimalis zdldfellileti arany tényleges teljesitésével, a
lakoterUletek fel6li védézold kialakitasaval és a fasitas erdsitésével érvényesithetok.

Osszefoglalé alatamaszto értékelés

A telepitési tanulmanyterv, a megalapoz6 vizsgalatok, a kérnyezeti munkarészek és a szabalyozasi koncepcid
alapjan a tervezett modositas lokalis, kialakult gazdasagi terlilethez kapcsolddo teleplilésrendezési beavatkozas.
A valtozas a teleplilés f6 szerkezeti rendszerét nem alakitja at, Uj beépitésre szant teriiletet nem hoz létre, és Uj
szerkezeti jelentdségli kozlekedési vagy kozmiihaldzati elemet nem igényel.

A modositas legfontosabb szakmai kérdése a gazdasagi és lakétertleti funkciok kdzotti konfliktusok kezelése.
Ennek f6 eszkdzei a megfelelé zbldfelilleti elvalasztas, a telken bellili forgalom- és rakodasszervezés, a zaj- és
levegbterhelés korlatozasa, a csapadékviz megfelel6 kezelése és a talaj- és vizvédelmi kovetelmények biztositasa.

A modositas telepllésszerkezeti, tajrendezési, komyezetalakitasi, kozlekedési eés kozml szempontbol
végrehajthatd, amennyiben a szabalyozasi tervben és a HESZ-ben rdgzitett kovetelmények, valamint a késébbi
engedélyezési eljarasokban érvényesitendd szakagi eléirasok teljesinek.
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