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1. ELŖZM£NYEK  
 

Tervez®si feladat, a m·dos²t§s c®lja: 

A telep¿l®s belter¿let®nek ®szaki ter¿letr®sz®n tal§lhat· a hazai ®s nemzetkºzi fuvaroz§ssal foglalkoz· TT Sped 
Kft. telephelye, (H-4176 S§p, 218/3 hrsz) mely c®g 1997 ·ta van jelen a magyar logisztikai piacon. 2000-ben 
v§s§rolta meg a c®g S§p telep¿l®sen az iparv§g§ny (a strat®gia jelentŖs®gŤ vas¼tvonal P¿spºklad§ny-
Biharkeresztes vonal) kapcsolattal is rendelkezŖ telephely®t, melynek kism®rt®kŤ bŖv²t®s®t tervezi a fejleszt®si 
elk®pzel®seinek megval·s²t§s§hoz sz¿ks®ges m®rt®kben.  
Az §rufuvaroz§s mellett komplexebb, ®rt®knºvelŖ logisztikai tev®kenys®get szeretn®nek folytatni, mely keret®n 
bel¿l k¿lºnbºzŖ ipar§gi term®kek rakt§roz§s§val, az ehhez kapcsol·d· anyagmozgat§ssal, valamint ig®ny 
szerinti csomagol§ssal, c²mk®z®ssel, §tcsomagol§ssal foglalkozn§nak. Ezzel is szeretn®k a c®g jŖvŖbeni 
versenyk®pess®g®t ®s stabilit§s§t nºvelni ®s ez§ltal munkahelymegŖrz®st ®s munkahelyteremt®st biztos²tani. 
 

2020-ban, a kºzponti 218/3 hrsz-¼ telephely kºzvetlen szomsz®ds§g§ban egy 9 hekt§ros ter¿letet (218/4 hrsz) 
v§s§roltak. Ezen a ter¿leten szeretn®nek region§lis rakt§r logisztikai kºzpontot l®trehozni, ezzel is t§mogatni 
a kºzeli telep¿l®sek ipari parkjainak fejlŖd®s®t, ®s r®szt venni ill. kiszolg§lni Debrecen nºvekvŖ logisztikai ig®ny®t 
azzal, hogy hasonl· magas sz²nvonal¼ ®s minŖs®gŤ logisztikai tev®kenys®g®t k²n§lnak versenyk®pes §ron. 
  
Elsŗk®nt egy 1000 m2 cross-dock/§trak· rakt§rat, majd ezt kºvetŖen I. f§zisban egy 2500 m2-es 
rakt§r®p¿letet terveznek ®p²teni, melyet II. f§zisban egy tov§bbi 2500 m2 nagys§g¼ rakt§r blokk kºvetne, 
modern technikai eszkºzºkkel, (targonc§val, emelŖg®ppel) valamint fejlett informatikai h§tt®rrel, illetve 
kºrnyezetk²m®lŖ megold§sokkal, (a zºld energia egyre nagyobb m®rt®kŤ felhaszn§l§s§val, hŖszivatty¼s 
rendszerek ki®p²t®s®vel, hogy a fŤt®st, illetve hŤt®st ig®nylŖ term®kek rakt§roz§s§t is a lehetŖ legmagasabb 
sz²nvonalon tudj§k biztos²tani) Ezen fejleszt®si elk®pzel®s indokolja, a telep¿l®srendez®si eszkºzºk 
m·dos²t§s§t, mely r®v®n a gazdas§gi ter¿let nºvel®se ®s az ®p²tm®nymagass§g emel®se a feladat a tervezett 
rakt§r®p¿letek ®s §trak· ®p¿let megval·s²that·s§ga ®rdek®ben. A jelenlegi telephely haszn§lati ®s technol·giai 
kºtºtts®gek a telephelyi ter¿let bŖv²t®s®t ig®nyli. Az elŖ²rt be®p²t®si param®terek kºz¿l a telephelyi manipul§ci·s 
ter¿let biztos²t§s§t figyelembe v®ve az elŖ²rt zºldfel¿let m®rt®ke (min.20%), szempontj§b·l megfeleltethetŖ, de a 
tervezett ®p¿letek ®s s k®sŖbbi jºvŖbeni fejleszt®si elk®pzel®sek a jelenlegi 40%-os be®p²thetŖs®g 45%-ra 
tºrt®nŖ emel®s®t ig®nyli, mindemellett a csarnok®p¿letek nagyobb belmagass§g§nak biztos²that·s§ga miatt az 
®p²tm®nymagass§g ®rt®ke (6,0m) sem feleltethetŖ meg az elv§r§soknak. 
 

Ismerv®n S§p telep¿l®s, illetve a t®rs®g foglalkoztat§si ®s munkan®lk¿lis®gi adatait, a v§llalkoz§s folyamatos 
fejleszt®se hozz§j§rulna a foglalkoztat§s nºvel®s®hez, ezzel egy¿tt a munkan®lk¿lis®gi r§ta csºkkent®s®hez, 
mivel szakk®pzetlen, szakmunk§s ®s felsŖfok¼ v®gzetts®ggel rendelkezŖ, ak§r p§lyakezdŖ, tart·san 
munkan®lk¿li, vagy fogyat®kkal ®lŖ munkav§llal·t is alkalmazn§nak. Terveik szerint ezen tervek megval·sul§sa 
eset®n 8-20 db munkahelyet tudn§nak l®trehozni ®s fenntartani. 
 
A tervez®si ter¿let = Kiemelt fejleszt®si ter¿let: a FŖ utca ï R§k·czi u ï 02/2 hrsz-¼ ¼t ï vas¼tvonal §ltal hat§rolt 
ter¿letr®sz 
Az elj§r§s t²pusa: A telep¿l®sfejleszt®si koncepci·r·l, az integr§lt telep¿l®sfejleszt®si strat®gi§r·l ®s a 

telep¿l®srendez®si eszkºzºkrŖl, valamint egyes telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrŖl sz·l· 314/2012. 

(XI. 8.) Korm. rendelet 42.Ä ®rtelm®ben a telep¿l®srendez®si eszkºzºket ®rintŖ m·dos²t§s v®lem®nyez®si 

elj§r§s§nak lefolytat§sa, egyeztet®se t§rgyal§sos elj§r§s keret®n bel¿l tºrt®nik. 

A telep¿l®sfejleszt®si koncepci·r·l, az integr§lt telep¿l®sfejleszt®si strat®gi§r·l ®s a telep¿l®srendez®si 
eszkºzºkrŖl, valamint egyes telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrŖl sz·l· 314/2012.Korm. rendelet Ă32. Ä 
(6) A telep¿l®srendez®si eszkºz egyeztet®se t§rgyal§sos elj§r§s szerint tºrt®nik, amennyiben a 
telep¿l®srendez®si eszkºz k®sz²t®se vagy m·dos²t§sa c) a k®pviselŖ-test¿let dºnt®s®vel kiemelt fejleszt®si 
ter¿lett® nyilv§n²tott ter¿leten, beruh§z§s megval·s²t§sa miatt indokolt.  
 
S§p Kºzs®g ¥nkorm§nyzata K®pviselŗ-test¿lete hat§skºr®ben elj§r· Polg§rmester a 6/2021. (II.4.) Pm. 
hat§rozat§ban a Cǃ utca ς włƪƽŎȊƛ ǳ ς 02/2 hrsz-ǵ ǵǘ ς ǾŀǎǵǘǾƻƴŀl §ltal hat§rolt ter¿letr®szt kiemelt 

fejleszt®si ter¿lett® nyilv§n²totta a beruh§z§s megval·s²that·s§ga ®rdek®ben. 
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A Telep²t®si Tanulm§nytervet az 8/2021. (II.4.) Pm. hat§rozattal fogadta el S§p Kºzs®g ¥nkorm§nyzat§nak 
K®pviselŗ-test¿lete.  
 
 

A 314/2012 Korm. rendelet 42. Ä (1) szerint t§rgyal§sos elj§r§s eset®n a polg§rmester a telep¿l®srendez®si 
eszkºzºk tervezet®t a v®gsŖ szakmai v®lem®nyez®si szakasz kezdem®nyez®se elŖtt v®lem®nyezteti a 
partnerekkel a 29/A. Ä szerint. a jelen jogszab§lyi kºrnyezetben minden alkalommal kºtelezŖ elŖzetes 
t§j®koztat§si szakasz lefolytat§s§hoz. Jelen dokument§ci· a 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet szerinti kºrnyezeti 
vizsg§lat eldºnt®s®hez, ®s a 218/2009. (X.6.) Korm. rendelet 9/A.-9/E. pontja szerinti t®rs®gi ºvezetek 
®rintetts®g®nek meghat§roz§s§hoz k®sz¿lt S§p Kºzs®g ¥nkorm§nyzat§nak ï 4176 S§p, FŖ u.24. - (k®pviseli: 
Karacs Imre polg§rmester) megrendel®se alapj§n. 
 
A m·dos²t§ssal ®rintett telep¿l®srendez®si eszkºzºk: 
S§p Kºzs®g telep¿l®sszerkezeti terv®t S§p Kºzs®g ¥nkorm§nyzat K®pviselŖ-test¿lete a 22/2009. (III.04.) Kt. 
hat§rozat§val §llap²totta meg. Jelen m·dos²t§s keretei kºzºtt a telep¿l®sszerkezeti terv is m·dos²t§sra 
ker¿l.  
A telep¿l®sszerkezeti terv szerint a ï telekkieg®sz²t®ssel ®rintett ter¿let be®p²t®sre nem sz§nt erdŖter¿let (E) 
besorol§s¼. A telep¿l®sszerkezeti terv alapj§n elk®sz¿lt helyi ®p²t®si szab§lyzatot ®s szab§lyoz§si tervet S§p 
Kºzs®g ¥nkorm§nyzat K®pviselŖ-test¿lete a 3/2009. (III.04.) ¥KT. rendelettel fogadta el.  
 

2. A TERVEZETT FEJLESZT£SSEL £RINTETT, RENDEZ£S ALć VONT TER¦LET £S 
K¥RNYEZET£NEK BEMUTATćSA 

pirossal keretezve a TT Sped Kft. jelenlegi telephelye/ k®k a javasolt kiemelt fejleszt®si ter¿let hat§ra 
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ŀ ŦŜƧƭŜǎȊǘŞǎƛ ǘŜǊǸƭŜǘǘǃƭ ŞǎȊŀƪǊŀ Şǎ ŘŞƭǊŜ ŀ .ƛƘŀǊƛ ǎƝƪ ǘłƧǾŞŘŜƭƳƛ ƪǀǊȊŜǘ ǘŜǊǸƭŜǘŜ Şǎ b!¢¦w! нллл ǘŜǊǸƭŜǘ 

A jelenlegi 218/3 hrsz-¼ ingatlan mŤvel®si §ga telephely, melynek a bŖv²t®si ter¿lete a 218/4 hrsz-¼ ter¿let Ăaò, c 
®s dò alr®szlete erdŖ, Ăbò alr®szlete legelŖ mŤvel®si §g¼, mely ingatlan A TT Sped Kft. tulajdon§t k®pezik.  
A fejleszt®ssel ®rintett ingatlan a Fºldes-Bihartorda 4805. sz§m¼ orsz§gos mell®k¼t ®s a 101.sz. vas¼tvonal 
P¿spºklad§ny-Beretty·¼jfal¼-Biharkeresztes kºzel®ben helyezkedik el.  
A telephely megkºzel²t®s®t biztos²t· 218/5 hrsz-¼ ¼t ter¿let osztatlan kºzºs tulajdon. 
 
 

TT Sped Kft. telephelye ð a fejleszt®s helysz²ne 218/4 hrsz 
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YƻǊłōōƛ ǾłƭǘƻȊłǎƛ ǾłȊǊŀƧȊ ǊŞǎȊƭŜǘŜ - ezzŜƭ ŀ ȊǀƭŘ ǘŜǊǸƭŜǘǘŜƭ ōǃǾǸƭǘ ŀ ǘŜƭŜǇƘŜƭȅ ŀ Ƙŀǘłƭȅƻǎ ǘŜǊv szerint 
 
A fejleszt®ssel ®rintett ter¿letrŗl k®sz¿lt fot·k: 

 
Az ¼j porta®p¿let ®s az Iroda®p¿let a bej§rati kapun§l, 
als· k®pen a telephelyi bekºtŖ¼t a R§k·czi utca felŖl 
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3. A HATćLYOS TELEP¦L£SRENDEZ£SI ESZK¥Z¥K £S A MĎDOSĊTćSSAL £RINTETT 
TELEP¦L£SRENDEZ£SI ESZK¥Z¥K MĎDOSĊTćSI JAVASLATA 

 

A telep¿l®sszerkezeti terv: A hat§lyos telep¿l®sszerkezeti terv szerint a ter¿let ï kereskedelmi szolg§ltat· 
gazdas§gi ter¿letbe (Gksz) ®s erdŖter¿letbe (E) sorolt. A          

hat§lyos telep¿l®sszerkezeti terv r®szlete                            Tervez®si ter¿let hat§ra     
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A 218/3 hrsz-¼ telephely ®s a kºr¿lºtte l®vŖ 50 m-es s§v ®s a 218/5 hrsz-¼ ¼t k®t oldal§nak 50 m-es s§v 
kereskedelmi szolg§ltat· gazdas§gi ter¿let besorol§s¼. A fejleszt®si ter¿let kºzel®ben a FŖ utca ment®n 14 db 
falusias lak·ter¿letbe (Lf) sorolt lak·telkek helyezkednek el. Ezen lak·ter¿let d®l-nyugati oldal§n halad a fontos 
szerkezeti jelentŖs®gŤ Fºldes ï Bihartorda 4805. sz§m¼ orsz§gos mell®k¼t. A tervez®si ter¿let ®szaki oldal§n 
halad a 101. sz§m¼ P¿spºklad§ny - Biharkeresztes vas¼tvonal. 
 

A fejleszt®si ter¿let d®l, d®l-keleti, keleti oldal§t telep¿l®si gyŤjtŖ¼t hat§rolja. A fejleszt®si ter¿lettŖl ®szakra l®vŖ 
vas¼tter¿lettŖl ®szakra NATURA 2000 v®detts®gŤ ter¿letek, m²g d®lre falusias lak·ter¿letek tal§lhat·ak. 
Az §llami alapadat melyet a jelen hat§lyos terv k®sz²t®s®n®l haszn§ltak a jelen m·dos²t§s sor§n §llami 
alapadatk®nt kapott alapt®rk®p kºzºtt elt®r®s tapasztalhat· a telephely megkºzel²t®s®t biztos²t· 218/5 hrsz-¼ ¼t 
eset®ben. 
A fejleszt®s megval·s²that·s§g§nak biztos²t§sa ®rdek®ben a ter¿letfelhaszn§l§s ter¿leti m®rleg®ben 
nagys§grendi v§ltoz§s nincs, csak a gazdas§gi ter¿letfelhaszn§l§s egy racion§lisabb, az ®p¿letelhelyez®s 
szempontj§b·l tºrt®nŗ jobb kihaszn§l§st biztos²t· §tstruktur§l§sa (ter¿leti hat§r§nak ®s poz²ci·j§nak 
m·dos²t§sa) tºrt®nik meg.  
 
A hat§lyos terv le²r§s§nak hivatkoz§sa: 
2. A szerkezetet meghat§roz· kºzter¿letek ®s vonalas l®tes²tm®nyek: 
2.2. Vas¼t: 
A P¿spºklad§ny ï Biharkeresztes vas¼tvonal egyik §llom§sa S§p, a vas¼tnak fejleszt_ hat§sa van a telep¿l®sre, 
a fel®rt®kelŖd®se bizonytalan t®nyezŖ, nem lehet megbecs¿lni a vas¼ti kºzleked®s fellend¿l®s®nek, esetleges 
villamos²t§s§nak idej®t. A vas¼ttal kapcsolatban l®vŖ Penny Market telephelye ®s a mellette kialak²tand· 
kereskedelmi-szolg§ltat· gazdas§gi ter¿let a vas¼th§l·zat majdani fejleszt®s®vel logisztikai eloszt· 
szerepet tºlthet be. 
Ă3. A szerkezet meghat§roz· ter¿letfelhaszn§l§si egys®gek: 
3.6 ErdŖter¿letek a kºvetkezŖ tagoz·d§ssal: 
- gazdas§gi c®l¼: megl®vŖ, megmarad· ®s tervezett 
- v®delmi: a tervezett ®s megl®vŖ gazdas§gi ter¿letek ®s a belter¿let kºzºtt, valamint klimatikus ®s 
defl§ci·m®rs®klŖ funkci·val 
- a tervezett ®szaki kereskedelmi-szolg§ltat· gazdas§gi ter¿letet kºr¿lvevŖ erdŖ gazdas§gi c®llal, 
§tmeneti z§port§roz·k®nt hasznos²tva, nedvess®gtŤrŖ fafajt§k telep²t®s®velò 
 

 
4335,42 m2 ter¿letnagys§g¼ erdŖter¿let, illetve kereskedelmi szolg§ltat· gazdas§gi ter¿let poz²ci·ja v§ltozik meg, 
a ter¿letnagys§g v§ltoz§sa n®lk¿l.  
A hat§lyos terv szerint a c®lmegval·s²t· tulajdon§ban l®vŖ gazdas§gi ter¿let: 3,42 ha nagys§g¼, plusz a 218/5 
hrsz-¼ ¼t ter¿let®nek egy r®sze. 
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Az elŗzŗekben rºgz²tettek igazol§s§ra k®sz¿lt ter¿leti m®rleg kimutat§sa: (teljes tervez®si ter¿letre) 

 
 

Saj§tos haszn§lat megnevez®se 

Ter¿let-felhaszn§l§s szerinti  
brutt· ter¿let nagys§g 

®rv®nyben l®vŖ 
szerkezeti terv szerint (ha) 

m·dos²t§si 
javaslat szerint 

(ha) 

v§ltoz§s 

Falusias lak·ter¿let (Lf) 2,12 2,12 0 

Kereskedelmi szolg§ltat· gazdas§gi ter¿let (Gksz) 5,16 + 0,37=5,53 5,53 0 

ErdŖ ter¿let (E) 9,70 9,70 0 

Vas¼tter¿let (Kºk) 1,35 1,35 0 

¥sszesen: 18,70 18,70 0 
A ter¿let hat§lyos terv szerinti ®s a m·dos²t§s ut§ni biol·giai aktivit§s ®rt®ke nem v§ltozik, ennek igazol· sz§m²t§sa a 
9/2007.(IV.3.) ¥TM rendelet szerint tºrt®nik. 
 
A ter¿letfelhaszn§l§s szerinti sz§m²t§s: a tervez®si ter¿let eset®ben 

 

Ter¿letfelhaszn§l§s 

Hat§lyos terv M·dos²t§s szerinti Eredm®ny 
(aktivit§si 
®rt®k + -) 
 
0 
 

®rt®k 
vizsg§lt 
ter¿let (ha) 

vizsg§lati 
®rt®k 

®rt®k 
vizsg§lt 
ter¿let (ha) 

tervi 
®rt®k 

40. ErdŖ ter¿let 9 9,70 87,30 9 9,70 87,30 

36. Vas¼t ter¿let 0,6 1,35 0,81 0,6 1,35 0,81 

12. 
Kereskedelmi szolg§ltat· 
gazdas§gi ter¿let 

0,4 5,53 2,21 0,4 5,53 2,21 

7. Falusias lak·ter¿let 2,4 2,12 5,09 2,4 2,12 5,09 

 ºsszesen  18,70 95,41  18,70 95,41 

 

JAVASLAT A TELEP¦L£SSZERKEZETI TERV MĎDOSĊTćSćRA 

A telep¿l®sszerkezeti terv javaslata szerint a tervez®si ter¿leten bel¿li, annak keleti oldal§n l®vŖ vas¼tvonal menti 

kereskedelmi szolg§ltat· gazdas§gi ter¿let (216, 217 hrsz) az alapt®rk®p szerinti telekter¿leten bel¿l ker¿l 

pontos²t§sra. (a hat§lyos terv szerint a R§k·czi Ferenc utca van gazdas§gi ter¿letnek jelºlve viszont a telephelyi 

ter¿leteknek csak egy r®sze) 
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A helyi ®p²t®si szab§lyzat ®s szab§lyoz§si terv: A helyi ®p²t®si szab§lyzat ®s szab§lyoz§si terv a 

telep¿l®sszerkezeti tervvel ºsszhangban a fejleszt®ssel ®rintett ter¿letr®szt kereskedelmi szolg§ltat· gazdas§gi 

ter¿let ®p²t®si ºvezete ®s erdŖ ter¿let ºvezetk®nt rºgz²ti.   

A hat§lyos szab§lyoz§si terv r®szlete 
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Hat§lyos elŖ²r§sok: 
ĂĆltal§nos elŖ²r§sok 

10.Ä 
 

(1) A kºzs®g ter¿let®n, elsŖsorban a gazdas§gi c®l¼ ®p²tm®nyek elhelyez®s®re, 
Gksz: Kereskedelmi, szolg§ltat· gazdas§gi ter¿let 
Gmg: Mez_gazdas§gi Ipari gazdas§gi ter¿let ker¿lt kijelºl®sre. 

 

(2) A telkek be®p²t®s®nek §ltal§nos szab§lyai: 
a) A g®pj§rmŤvek elhelyez®s®t jelen szab§lyzat 5.Ä. (2) bekezd®se szerint ®s m·don sz¿ks®ges biztos²tani. 
b) A be®p²t®si m·d szabadon§ll·. 
c) A teljes kºzmŤves²tetts®g ®s a technol·gi§hoz tartoz· ell§t· biztons§gi 
rendszerek kialak²t§sa kºtelez. 
d) A v®dŖter¿letet annak terh®re ®s annak a telk®n kell kialak²tani, akinek a tev®kenys®ge azt sz¿ks®gess® teszi. 
 

ĂGkszò ®p²t®si ºvezet 
Kereskedelmi, szolg§ltat· gazdas§gi ter¿let 

11.Ä. 
 

(1) Az ºvezet kereskedelmi, szolg§ltat·, elsŖsorban nem jelentŖs zavar· hat§s¼ gazdas§gi tev®kenys®gi c®l¼ 
®p¿letek (benzink¼t, ®p²tŖanyag keresked®s, t¿z®ptelep, rakt§r§ruh§zak, stb.) elhelyez®s®re szolg§l. 
(2) a) Az ºvezetben elhelyezhetŖ: 
- Mindenfajta, nem jelentŖsen zavar· hat§s¼ gazdas§gi tev®kenys®gi c®l¼ ®p¿let 
- A gazdas§gi tev®kenys®gi c®l¼ ®p¿leten bel¿l a tulajdonos, a haszn§l· ®s a szem®lyzet sz§m§ra szolg§l· 
lak§sok 
- Igazgat§si ®s iroda ®p¿let 
- Parkol·h§z, ¿zemanyagtºltŖ, szerviz 
- Sport®p²tm®ny 
b) Az ºvezetben kiv®telesen elhelyezhet az OT£K 31.Ä. (2) bekezd®s®ben elŖ²rtak figyelembev®tel®vel: 
- Egyh§zi, oktat§si, eg®szs®g¿gyi, szoci§lis ®p¿let 
- Egy®b kºzºss®gi sz·rakoztat· ®p¿let. 
(3) Az ºvezet ®p²t®si telkeinek kialak²t§sa sor§n alkalmazand· legkisebb telekm®reteket, azok legnagyobb 
be®p²tetts®g®t, tov§bb§ az ®p²thetŖ ®p²tm®nymagass§g m®rt®k®t a kºvetkezŖ t§bl§zat szerint kell meghat§rozni. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
(4) A telkek minim§lis zºldter¿leti fedetts®ge 20 %. 
 

ĂEgò ºvezet 
Gazdas§gi erdŖk 

 

21.Ä. 
(1) Az erdŖk ter¿let®n rendeltet®s®nek megfelelŖ ®p²tm®nyek helyezhetŖk el, maximum 0,5 %-os be®p²tetts®ggel. 
(2) A 0,5 %-os be®p²tetts®get telekalak²t§s, telekmegoszt§s sor§n is biztos²tani kell. 
(3) A megengedett maxim§lis ®p²tm®nymagass§g 4,5 m. Az ®p¿leteket szabadon§ll·an kell elhelyezni. 
ErdŖgazdas§gi ®p²tm®nyek maxim§lis ®p²tm®nymagass§ga 7,5 m lehet.ò 
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SZABĆLYOZĆSI KONCEPCIč, JAVASLAT A SZABĆLYOZĆSI TERV MčDOSĉTĆSĆRA 

A jelenlegi telephely (218/3 hrsz) ter¿lete 13510,40 m2 + az 50 m®teres s§v 20731,55 m2 mely ºsszesen: 

34241,95m2, melynek 4335,42 m2 nagys§g¼ ter¿letcser®vel kialakul· ter¿lete nem v§ltozik az tov§bbra is 

34241,95m2.  

A 218/4 hrsz-¼ 69244,08 m2 nagys§g¼ telep¿l®sszerkezeti terv szerinti gazdas§gi erdŗter¿letbŗl ker¿l 
megval·s²t§sra a nyugati ir§ny¼ telephelyi kieg®sz²t®s (nºvel®s), m²g a 218/5 hrsz-¼ bekºtŗ ¼t ment®n a 
kereskedelmi szolg§ltat· gazdas§gi ter¿let d®li ter¿letr®sze ugyanennyivel csºkken. A megkºzel²t®st 
biztos²t· 218/5 hrsz-¼ ¼t tov§bbra is kºzter¿letk®nt ker¿l rºgz²t®sre, mely biztos²tja a telephelyi kºzter¿leti 
kapcsolatot. 
A jelenlegi Gksz ®p²t®si ºvezet mellett bevezet®sre ker¿l egy Gksz* ®p²t®si ºvezet melyen bel¿l a hat§lyos 
terv szerinti Gksz ®p²t®si ºvezetre meghat§rozott be®p²thetŗs®g 40%-os m®rt®ke, 45%-ra m·dosul, a 
legkisebb zºldfel¿let 20%-os m®rt®ke megmarad. Az alak²that· legkisebb telekm®ret 900 m2, mely egy 
lak·ter¿leti telekm®retnek feleltethetŗ meg, ²gy annak nºvel®se indokolt 4000m2-re. A tervezett 
rakt§r®p¿letek magass§ga: 15 m, ²gy a jelenlegi 6,0 m -es magass§g m·dos²t§sa indokolt. 
A telephelyen jelenleg megl®vŖ ®p¿letek ter¿lete: 970 m2. A tervezett ®p¿letek ter¿lete: 6000 m2.  A megl®vŖ ®s a 

tervezett ®p¿letek ter¿lete: 6970 m2. ºsszesen cca. 7000 m2. A megl®vŖ ®s a tervezett burkolt fel¿letek 

nagys§ga: cca. 8883m2. A telephelyi ter¿let: 34241,95 m2. A burkolt fel¿letek ®s az ®p¿letek §ltal elfoglalt ter¿let 

alapj§n sz§m²tott sz§zal®kos ar§ny: 46,27%. A burkolt fel¿leteket ®s a be®p²tett ter¿leteket figyelembe v®ve cca. 

18366,95 m2 ter¿leten alak²that· ki zºldter¿let, mely sz§zal®kos ar§ny: 53,76%. A jelenlegi be®p²thetŖs®gre ®s 

min. kialak²tand· kºtelezŖ zºldfel¿letre figyelemmel ezen elŖ²r§sok m·dos²t§sa nem indokolt.  

Az §ltal§nos elŖ²r§s szerint a teljes kºzmŤves²tetts®g ®s a technol·gi§hoz tartoz· ell§t· biztons§gi rendszerek 

kialak²t§sa kºtelezŖ. A telep¿l®sen nincs ki®p²tett szennyv²zh§l·zat ²gy az ezzel egyen®rt®kŤ rendszerekkel 

tºrt®nŖ szennyv²z kezel®si lehetŖs®gek szab§lyoz§s§val esetlegesen a kºzmŤves²tetts®g fok§ra vonatkoz· 

elŖ²r§s m·dos²t§s§val is sz§molni kell.  

Javasolt az ®p²t®si ºvezet ter¿let®n a kºzmŤves²tetts®g fok§ra vonatkoz·an a r®szleges 

kºzmŤves²tetts®get elŖ²rni a teljes kºzmŤves²tetts®g helyett.  

Az SZ-2.-M. jelŤ tervlap szab§lyoz§si terv m·dos²t§s§t tartalmazza, mint az SZ-2. belter¿leti szab§lyoz§si terv 

m·dos²t§s§t. 

a hat§lyos terv ®s a szab§lyoz§s javaslata, valamint jelmagyar§zat 
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a szab§lyoz§si terv javaslat§nak r®szlete 

 

Az ºvezet ®p²t®si telkeinek kialak²t§sa sor§n alkalmazand· legkisebb telekm®reteket, azok legnagyobb 
be®p²tetts®g®t, tov§bb§ az ®p²thetŖ ®p²tm®nymagass§g m®rt®k®t a kºvetkezŖ t§bl§zat szerint kell meghat§rozni. 
 

 
ºvezeti 

jele 

be®p²t®s 
m·dja 

Az alak²that· ®p²t®si telek 

legkisebb legnagyobb 

kialak²that· ter¿lete 
(m2) 

zºldfel¿lete 
(%) 

be®p²tetts®ge 
(%) 

®p²tm®ny magass§ga 
(m) 

Gksz SZ 900 20 40 6,0 

Gksz* SZ 4000 20 45 15,0 

 

 
A MĎDOSĊTćS VćRHATĎ K¥RNYEZETI HATćSA £S INFRASTRUKTURćLIS IG£NYEI 
 
A 2/2005 Korm. rendelet szerinti kºrnyezeti vizsg§lat sz¿ks®gess®g®t eldºntŗ elj§r§s sor§n be®rkezett 

v®lem®nyek ºsszegz®se: 

Megkeresett §llamigazgat§si szerv/hat·s§g/ 
hivatali szervezet 

Iktat·sz§m / £rdemi ®szrev®tel 

HBMKH  
Ćllami fŖ®p²t®sz 

HB/01/ćF/00073-2/2021 
A telephely gazdas§gi c®l¼ haszn§lata nem v§ltozik, az a 
telep¿l®sszerkezetbe illeszthetŖ, ez®rt azok m·dos²t§s ut§ni 
v§rhat· kºrnyezeti hat§s§t ï az ®p²tett kºrnyezet v®delme 
szempontj§b·l ð nem ²t®lte olyan jelentŗsnek, ami a 
kºrnyezeti vizsg§lat lefolytat§s§t sz¿ks®gess® tenn®.  

HBMKH Kºrnyezetv®delmi ®s Term®szetv®delmi 
FŖoszt§ly, Komplex Enged®lyez®si, 
Term®szetv®delmi ®s Nyilv§ntart§si Oszt§ly   

HB/17-KTF/01458-3/2021. 
Term®szetv®delem, t§jv®delem, levegŖ-tisztas§g v®delem, 
zaj ®s rezg®sv®delmi szempontb·l, fºldtani kºzeg v®delme 
szempontj§b·l ®s hullad®kgazd§lkod§si szempontb·l a 
m·dos²t§s ellen kifog§st nem emelt. A beny¼jtott 
dokument§ci· alapj§n meg§llap²totta, hogy jelentŖs 
kºrnyezeti hat§s nem v§rhat·.  a kºrnyezeti vizsg§latot a 
telep¿l®srendez®si eszkºzºk m·dos²t§shoz 
kapcsol·d·an nem tartotta indokoltnak. 
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HBM KH. N®peg®szs®g¿gyi FŖoszt§ly 

HB/NEF/0313-2/2021. 
Kºrnyezet ®s telep¿l®seg®szs®g¿gy vonatkoz§s§ban nem 
v§rhat· jelentŖs kºrnyezeti hat§s, ez®rt a kºrnyezeti 
vizsg§lat lefolytat§s§t nem tartja sz¿ks®gesnek.  

Budapest FŖv§ros Korm§nyhivatala - £p²t®s¿gyi 
®s ¥rºks®gv®delmi FŖoszt§ly, £p²t®s¿gyi ®s 
¥rºks®gv®delmi Koordin§ci·s Oszt§ly 

BP/2602/00116-2/2021.  
A rendelkez®sre §ll· szakanyagok alapj§n mŤeml®kv®delmi 
®s r®g®szeti ºrºks®gv®delmi szempontb·l nem tartotta 
indokoltnak a kºrnyezeti vizsg§lat lefolytat§s§t.  
A m·dos²t§s ºrºks®gi ®rdeket nem s®rt.  

Hortob§gyi Nemzeti Park Igazgat·s§ga  

829-3/2021. 
A rendelkez®s®re §ll· adatok alapj§n az ¿gy meg²t®l®se 
szempontj§b·l meghat§roz· v®dett vagy fokozottan v®dett 
term®szeti ®rt®krŖl nincs tudom§sa. A m·dos²t§s 
term®szetv®delmi k®rd®seket nem vet fel. A kºrnyezeti 
vizsg§latot term®szetv®delmi szempontb·l nem tartotta 
sz¿ks®gesnek. A t§jv®delmi kºvetelm®nyek ®rv®nyes²t®se 
®rdek®ben a H£Sz-ben kieg®sz²tŖ elŖ²r§st javasol ®s t§jba 
illeszt®si dokument§ci· k®sz²t®s®t javasolja a 16 m®teres 
®p²tm®nymagass§g miatt. 

Hajd¼-Bihar Megyei Korm§nyhivatal - Fºldhivatali 
FŖoszt§ly, Fºldhivatali Oszt§ly 

18522-2/2021 
Fºldv®delmi szempontb·l kifog§st nem emelt. 

HBM Katasztr·fav®delmi Igazgat·s§g  
Hajd¼-Bihar Megyei Katasztr·fav®delmi 
Igazgat·s§g, Igazgat·helyettesi Szervezet 

35900/1107-2/2021. §lt. 
V²z¿gyi, v²zv®delmi ®s katasztr·fav®delmi (tŤz- ®s polg§ri 
v®delmi) szempontb·l a kºrnyezeti vizsg§latot nem 
tartotta indokoltnak. 
A 27/2004. (XII.25.) KvVM rendelet felsz²n alatti vizek 
§llapota szempontj§b·l S§p ®rz®keny ter¿leteken fekvŖ 
telep¿l®s a besorol§s alapj§n. Az ®rintett ter¿let a 
v²zb§zisok, az iv·v²zell§t§st szolg§l· v²zil®tes²tm®nyek 
v®delm®rŖl sz·l· 123/1997.(VII.18.) Korm. rendelettel, 
valamint hat§rozattal kijelºlt v²zb§zis v®dŖter¿let®t nem 
®rinti. Tťz ®s polg§rv®delmi ®s v²z¿gyi -®s v²zv®delmi 
szempontb·l a kºrnyezeti vizsg§lat nem indokolt. 

Hajd¼-Bihar Megyei Korm§nyhivatal - Agr§r¿gyi 
FŖoszt§ly, ErdŖfel¿gyeleti Oszt§ly 

HB/15-ERD/03894-2/2021. 
Az erd®szeti hat·s§g a kºrnyezeti vizsg§lat elk®sz²t®s®t 
nem tartja sz¿ks®gesnek. S§p igazgat§si ter¿let®n bel¿l 
az Orsz§gos Adatt§r 5,69 ha erdŖvel bor²tott ®s 2,82 ha 
erdŖgazd§lkod§si tev®kenys®get kºzvetlen¿l szolg§l· 
fºldter¿letet tart nyilv§n. Az erdŖter¿letek elsŖdleges 
rendeltet®s szerinti megoszl§sa a kºvetkezŖ v®delmi 
rendeltet®s 3,26 ha, gazdas§gi rendeltet®s 2,43 ha, kºzj·l®ti 
rendeltet®s 0 ha.   

Hajd¼-Bihar Megyei Korm§nyhivatal - Agr§r¿gyi 
FŖoszt§ly, Nºv®ny- ®s Talajv®delmi Oszt§ly 

HB/15-NTO/00547-2/2021. 
A m·dos²t§s talajv®delmi ®rdekeket nem s®rt, 
talajv®delmi szempontb·l nem kifog§solhat·. 

 

A 2011. ®vi CXXVIII. tºrv®ny 46. Ä (4) bekezd®se ®s a 478/2020. (XI. 3.) Korm. rendelet alapj§n S§p Kºzs®g 

¥nkorm§nyzata K®pviselŖ-test¿let®nek feladat- ®s hat§skºr®ben elj§r· polg§rmester a 14/2021. (II.22.) Pm. 

hat§rozat§ban nem tartotta indokoltnak a kºrnyezeti vizsg§lat elv®gz®s®t az ®rintett ter¿letre, tov§bb§ a 

tervezett m·dos²t§sokkal egyet®rtett. 
 

Partners®gi egyeztet®s eredm®nye: A v®lem®nyek ®szrev®telek megad§s§ra 15 nap §llt rendelkez®sre - azaz 

2021. febru§r 5-tŖl 2021. febru§r 20-ig, volt lehetŖs®g jelezni a partners®gi egyeztet®sben val· r®szv®teli 

sz§nd®kot, illetve ®szrev®telt, javaslatot tenni azokkal ºsszef¿gg®sben. Ezen idŖszak alatt 1 partneri v®lem®ny 

®rkezett partnerk®nt senki nem jelezte r®szv®teli sz§nd®k§t a v®lem®nyez®si elj§r§sban.  
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Partneri v®lem®ny: a TT Sped Kft. hosszabb t§v¼ fejleszt®si elk®pzel®seinek megalapoz§s§ra a be®p²t®si 

sz§zal®k 5 %-al tºrt®nŗ emel®s®t javasolta. 

Az ®szrev®tel fogadhat·. Az orsz§gos telep¿l®srendez®si ®s ®p²t®si kºvetelm®nyekrŖl sz·l· 253/1997. (XII. 20.) 

Korm. rendelet 2. sz§m¼ mell®klet®ben ĂA be®p²t®sre sz§nt ter¿letek ®p²t®si haszn§lat§nak megengedett felsŖ 

hat§r®rt®keiò ï t§bl§zat a kereskedelmi szolg§ltat· gazdas§gi ter¿letek eset®ben a  

Megengedett legnagyobb be®p²tetts®gre 60 (%) -ot hat§roz meg. Az elŖzetes t§j®koztat§si dokument§ci·ban 

szereplŖ 40%-os be®p²thetŖs®g 45%-ra tºrt®nŖ emel®se t§mogathat· a fenti elŖ²r§soknak val· megfelel®s 

biztos²tott. Fŗ®p²t®szi javaslat: A partneri v®lem®ny ker¿ljºn be®p²t®sre a szakmai dokument§ci·ba. 

 

A partners®gi egyeztet®s t§rgy§ban ®rkezett partneri v®lem®ny elfogad§s§r·l ï mely szerint a TT Sped Kft. 

hosszabb t§v¼ fejleszt®si elk®pzel®seinek megalapoz§s§ra a be®p²t®si sz§zal®k 5 %-al ker¿ljºn megemel®sre ®s 

a partners®gi egyeztet®s lez§r§s§r·l a S§p Kºzs®g ¥nkorm§nyzat§nak K®pviselŗ-test¿lete hat§skºr®ben 

elj§r· polg§rmester a 15/2021. (II.22.) Pm. hat§rozat§ban dºntºtt.  
 
 

YǀǊƴȅŜȊŜǘƛ Ƙŀǘłsoƪ ǘłōƭłȊŀǘƻǎ ǀǎǎȊŜŦƻƎƭŀƭƽƧŀ 

ƪǀǊƴȅŜȊŜǘƛ ŜƭŜƳŜƪ 
melyeƪǊŜ ŀ ƳƽŘƻǎƝǘłs 
Ƙŀǘłǎǎŀƭ lehet  

 

gazdasłƎƛ ǘŜǊǸƭŜǘ ǘŜǊǸƭŜǘŞƴŜƪ 
ōǃǾƝǘŞǎŜ 

½ŀƧΣ ǊŜȊƎŞs 0 

ƭŜǾŜƎǃ 0 

ǾƝȊ 0 

ŦǀƭŘ 0 

ŞƭǃǾƛƭłƎ 0 

ǘłƧ 0 

9ƳōŜǊΣ ǘłǊǎŀŘŀƭƻƳ +2 

ǘŜƭŜǇǸƭŞǎ 
+1 

ǘŜƭŜǇǸƭŞǎǀƪƻƭƽƎƛŀ +1 

Jelmagyar§zat: 

+2 igen kedvezŖ kºrnyezeti hat§s, v§ltoz§s 

+1 kedvezŖ kºrnyezeti hat§s, v§ltoz§s 

 0 nincs kºrnyezeti hat§s, v§ltoz§s 

-1 kism®rt®kŤ kedvezŖtlen kºrnyezeti hat§s, v§ltoz§s 
 

M·dos²t§s t§rgya A m·dos²t§s kºrnyezeti hat§sainak ºsszefoglal· 
®rt®kel®se 

A telep¿l®s k¿lter¿let®nek ®szaki 
ter¿letr®sz®n a TT Sped KFT. mely c®g 
logisztikai szolg§ltat§sokkal foglalkozik, a 
megl®vŖ telephelyi ter¿let®nek a bŖv²t®s®t 
tervezi, mely ter¿leten rakt§r csarnokokat 
k²v§n elhelyezni. A telep²t®s az ®szaki 
ter¿letr®szen a gazdas§gi ter¿let nyugati ®s 
d®li ir§ny¼ bŖv²t®s®t ig®nyli. 

Helyi telep¿l®sfejleszt®si elhat§roz§s, hogy t§mogatja a 
logisztikai kºzpont megval·s²t§s§t tervezŖ a fejlesztŖ c®g 
fejleszt®si elk®pzel®s®t. A fejleszt®s megval·s²t§s§hoz az 
®rintett 218/4 hrsz-¼ ingatlannal a megl®vŖ 218/3 hrsz-¼ a 
telephely ter¿let®t bŖv²teni sz¿ks®ges.  A fejleszt®s 
megval·s²t§sa a mind a helyi t§rsadalomra, mind a gazdas§gi 
szereplŖkre pozit²v a v§ltoz§s, hiszen val·s t§rsadalmi 
ig®nyeken alapul· a fejleszt®s val·sulhat meg. A gazdas§gi 
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fejleszt®s a t§rsadalmi fenntarthat·s§g fontos 
megnyilv§nul§sa. A telek megkºzel²t®se, kºzleked®si felt§r§sa 
nem v§ltozik. A k¿lsŖ telep¿l®sk®p §talakul, mivel ®szakon a 
vas¼tter¿let elŖter®ben a megval·sul· csarnok®p¿letek 
l§tv§nya veszi §t a hangs¼lyt a jelenlegi gyep ter¿lettŖl. A 
telep¿l®sºkol·gia nem s®r¿l. ¥sszess®g®ben a szab§lyoz§s 
§ltal lehetŖv® v§l· gazdas§gi c®l¼ fejleszt®s pozit²v v§ltoz§st 
eredm®nyezhet mind az ®p²tett kºrnyezet, mind a helyi 
t§rsadalom szempontj§b·l.  

 
A gazdas§gi ter¿let hat§lyos tervi szab§lyoz§s§b·l kºvetkezŖ v§rhat· kºrnyezeti hat§sai a nem v§ltoznak a 
gazdas§gi ter¿let §tpozicion§l§s§t biztos²t· m·dos²t§ssal. A m·dos²t§s ebbŖl a szempontb·l nem jelent 
kºrnyezeti v§ltoz§st.  
Az ®rintett ter¿let ®rt®kes, illetve s®r¿l®keny ï a m·dos²t§s tekintet®ben nem relev§ns. (a m·dos²t§ssal helyhez 
kºtºtten kism®rt®kŤ ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let ker¿l kijelºl®sre ¼gy, hogy nem tºrt®nik zºldter¿let, 
v²zgazd§lkod§si ter¿let ®s erdŖter¿let megsz¿ntet®se sem ï ter¿let nagys§g szempontj§b·l, tekintettel arra, hogy 
annak csak §tpozicion§l§s§ra ker¿l sor.) A val·s§gban a ter¿letr®szen nincs erdŖ. 
A m·dos²t§s az igazgat§si ter¿lethez ®s a k¿lter¿lethez kºthetŖ term®szeti ®rt®kek, v®dett ter¿letek ®s a 
v®detts®gre tervezett ter¿letek szempontj§b·l nem hoz v§ltoz§st. A m·dos²t§ssal kapcsolatosan elmondhat·, 
hogy az, az ®rintett kºrnyezeti elemek tekintet®ben nem s®r¿l®keny.  
 
Telep¿l®sk®p, t§j, ®s term®szetv®delem, t§jhoz val· kapcsol·d§s, viszony: 
A 218/4 hrsz-¼ ingatlan kºzel®ben tal§lhat· a Bihari s²k t§jv®delmi kºrzet, a Bihar k¿lºnleges mad§rv®delmi 
ter¿let, a Kaba-fºldesi gyepek kiemelt jelentŖs®gŤ term®szetmegŖrz®si ter¿let, valamint a Magyarorsz§g ®s 
egyes kiemelt t®rs®geinek ter¿letrendez®si terv®rŖl sz·l· 2018. ®vi CXXXIX. tv. alapj§n a nemzeti ºkol·giai 
h§l·zat magter¿lete ®s pufferter¿lete. EttŖl azonban a vas¼t ter¿lete, az ott l®vŖ vas¼ti mŤt§rgyak, a 
nyomvonalas kºzleked®si ter¿let fizikailag is elv§lasztja a m§r be®p²t®sre sz§nt belter¿leti gazdas§gi ter¿letet. A 
gazdas§gi ter¿let a belter¿let r®sze ®s itt ²gy nem besz®lhet¿nk klasszikus, telep¿l®sk®p szempont¼ t§jr·l, hanem 
belsŖ telep¿l®sk®prŖl, ill. a be®p²tett, kompakt telep¿l®si ter¿let sziluettj®rŖl, annak v§ltoz§s§r·l. 
 
A Hortob§gyi Nemzeti Park ®szrev®tele: A Gksz* ®p²t®si ºvezet ®p²tm®nymagass§g§nak a helyi ®p²t®si 
szab§lyzatban tºrt®nŖ szab§lyoz§s§val kapcsolatban tett ®szrev®tel: Az elŖzetes v®lem®nyez®si 
dokument§ci·ban 16 m®terben meghat§rozott tervezett ®p²tm®nymagass§g miatt a magasabb ®p²tm®ny a t§jban 
val· vizu§lis megjelen®se a lehetŖs®g szerinti t§jba illeszt®s®t szolg§l· int®zked®sek megval·s²t§sa n®lk¿l 
zavar· hat§st eredm®nyezhet. 
Azonban az elŖzŖek szerinti okok miatt a tervezet logisztikai c®l¼ ®p¿letek nem jelenhetnek meg a t§jban, hiszen 
nem abban l®tes¿lnek. A t§j felŖl felt§rul· l§tv§nyk®nt, a telep¿l®si sziluett r®szek®nt ®rtelmezhetŖ csak. 
Mivel a vas¼t ter¿lete, az ott l®vŖ vas¼ti mŤt§rgyak, a nyomvonalas kºzleked®si ter¿let fizikailag is elv§lasztja, 
ez®rt a l§tv§ny sziluetti elemk®nt ®rtelmezve nem zavar·. 
A ter¿letet magas talajv²zszint jellemzi, az elŖzetes talajmechanikai szakv®lem®ny alapj§n meg§llap²tott, tervez®s 
sor§n figyelembe veendŖ ®rt®ke -0,75 m, ami alapj§n a logisztikai c®l¼ ipari karakterŤ csarnok ®p¿letek 
padl·vonal§nak 1,0 m -es kiemel®se mŤszakilag sz¿ks®ges ®s indokolt lehet.  
A logisztikai rakt§roz§s technol·gi§ja alapj§n a tervezett ®p¿letek ®p²tm®nymagass§ga a jelenlegi rendezett terep 
szintj®hez k®pest nagy biztons§ggal 16,0 m eset®n megfelelŖ. Minimum ®rt®ke mŤszaki kompromisszumok 
eset®n is v§rhat·an legal§bb 14,5 m.  
£p²tm®nymagass§g: 1,0 m kiemel®s + 12 m tiszta belmagass§g + tart·szerkezet ®s a tetŖr®tegek magass§g a 
sz®lsŖ sorn§l kb: 1,0-1,5 m = 14,5 m. A16 m-es ®p²tm®nymagass§g jelentene kellŖ biztoss§got, jelentŖs 
csºkken®s eset®n a tiszta belmagass§got (raklapmagass§got) sz¿ks®ges csºkkenteni. A 15 m®teres 
®p²tm®nymagass§gi ®rt®k sz§m²t§sok alapj§n megfeleltethetŖ a tervezett technol·gi§nak tekintettel arra, hogy a 
hat§lyos h®sz-ben nincs olyan elŖ²r§s, hogy az utcai homlokzatmagass§g ®rt®ke nem haladhatja meg az 
®p²tm®nymagass§g ®rt®k®t. 
 
Fentiek alapj§n az ®p²tm®nymagass§g ®rt®ke a technol·gia ®s a telephelyi adotts§gok miatt 15,0 
m®terben ker¿l meghat§roz§sra. Ehhez a magas§gi ®rt®khez azonban a tereprendez®st biztos²t· 
kieg®sz²tŗ elŗ²r§sok is sz¿ks®gesek. 
 



 

16 

 

A telep¿l®s a Nagy-S§rr®t vid®k®n, egy viszonylag z§rt, gyenge lefoly§s¼, alacsony m®lyed®sben helyezkedik el. 
A telep¿l®s m¼ltj§t, mint a kºrnyezŖ telep¿l®sek®t is legink§bb a s§rr®ti hidrogeol·giai viszonyok hat§rozt§k meg, 
mely szerint ter¿let®t mocsaras, l§pos, v²zj§rta ºvezetk®nt tartott§k sz§mon, az orsz§g ritk§n lakott t®rs®gei kºz® 
tartozott. A vizes ter¿letek rendez®se tette lehetŖv®, hogy a k¿lter¿let (amelyen j· minŖs®gŤ, term®keny fºldek 
ter¿lnek el) a telep¿l®s meg®lhet®s®ben, gazdas§gi ®let®ben jelentŖs szerepet kapott. 
A k¿lter¿let meghat§roz· szerkezeti eleme az ®szak-d®l ir§ny¼ a teljes igazgat§si ter¿letet §tszelŖ 4805-ºs 
sz§m¼ Fºldes ï Bihartorda kºzleked®si ¼t, amely term®szetesen §tszeli a belter¿letet is. Kºzleked®si 
szempontb·l fontos szerkezeti elem az igazgat§si ter¿letet kelet-nyugat ir§nyban, a telep¿l®st ®szakon ®rintŖ 
P¿spºklad§ny-Biharkeresztes vas¼tvonal. 
 
A tervezett ®p²t®s, ¼j telephelyi kºrnyezet belsŖ telep¿l®sk®pbe illeszt®se, annak ig®nyes ®s a ter¿let 
funkci·j§hoz, a telep¿l®sr®sz ®p²t®szeti karakter®hez illeszkedŖ st²lusban tºrt®nŖ megform§l§s§val, 
sz²nez®s®vel, anyaghaszn§lat§val, oldhat· meg. Az ®p¿letek ®s a telek zºldfel¿let®nek tervez®se sor§n 
figyelembe kell venni ugyanis a telep¿l®s Telep¿l®sk®pi arculati k®zikºnyv®ben megfogalmazott aj§nl§sokat ®s 
be kell tartani a telep¿l®sk®pv®delmi rendeletben, a m·dos²t§sra ker¿lŖ Helyi £p²t®si Szab§lyzatban ®s 
Szab§lyoz§si tervben, tov§bb§ egy®b vonatkoz· jogszab§lyokban foglalt elŖ²r§sokat.  
A tervezett logisztikai kºzpont ®s annak telk®n a megl®vŖ ®s tervezett ®p¿leteinek telep¿l®sk®pbe illeszt®s®t, a 
t§j felŖli l§tv§ny§nak megfelelŖ felt§rul§s§t szolg§lja a c®lmegval·s²t· tulajdon§ban l®vŖ, a falusias lak·ter¿let ®s 
a gazdas§gi ter¿let kºzºtti, szab§lyoz§si terven eddig is rºgz²tett tervezett erdŖter¿let, mely jelenleg m®g sz§raz 
idŖben kasz§l·k®nt haszn§lt. 
Ezen erdŖtelep²t®s logisztikai fejleszt®st kºvetŖ megval·s²t§sa megakad§lyozn§ az uralkod· sz®lir§ny 
akad§lytalan behatol§s§t a telep¿l®sre, valamint kellŖ takar§st biztos²tana a vas¼t ®s vas¼t mellett tal§lhat· 
g®ptelep ®s a kialak²tand· kereskedelmi-szolg§ltat· gazdas§gi ter¿letektŖl.  
 
A hat§lyos H£SZ ®s szab§lyoz§si terv ezen eleme tov§bbra is megmarad, melyet a telep¿l®sszerkezeti terv is 
rºgz²t. A tervezett fejleszt®s illeszkedik a tervez®si ter¿let be®p²t®sre sz§nt, gazdas§gi jelleg®hez. A logisztikai 
®p¿letegy¿ttes t§j felŖli l§tv§nya a belsŖ telep¿l®sk®p eleme.  
¥sszes®g®ben meg§llap²that·, hogy a telephelyi ter¿let ®szaki oldal§n h¼z·d· vas¼ti ter¿let elv§laszt· hat§sa 
®rv®nyes¿l a ter¿letr®szt ®rintŖen. Ezen mesters®ges v§laszt·vonal egyben az ®p²tett kºrnyezet ®s a t§j kºzºtti 
hat§rvonal is. A telephelyi ter¿let az ®p²tett kºrnyezet, a belsŖ telep¿l®sk®p r®sze. Ahhoz tºrt®nŖ ®p²t®szeti 
illeszked®s a kºvetelm®ny a telephely fejleszt®si tervein®l. Ennek sor§n a t§j ir§ny¼ megjelen®s a t§vos§gra is 
tekintettel a telep¿l®si sziluett felt§rul§sa a legjellemzŖbb. Ennek felt§rul§s§n§l a vas¼tvonal fizikai jelenl®te 
marad a meghat§roz·, ®s nem v§lnak egyed¿li domin§ns elemm® a l®tes²tendŖ csarnok ®p¿letek. A ter¿let 
zºldfel¿leti tervez®s®n®l a l§tv§nytakar· f§s²t§s biztos²t§sa javasolt. 
 
A tervez®si ter¿leten bel¿l mŤeml®k ®s helyi egyedi v®dett ®p¿let nem tal§lhat·. A tervez®si ter¿let kºzel®ben 
l®vŗ a 02/1 hrsz-¼ telken l®vŗ ćllom§s ®p¿lete helyi v®detts®gť. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
az §llom§s ®p¿lete 
 

Az ®p¿let a Tisza vid®ki Vas¼t ment®n ®p²tett felv®teli ®p¿let jellegzetess®geit, karakter®t tartalmazza. 
P¿spºklad§ny ï Nagyv§rad vas¼tvonalon ®p²tendŖ p§lyaudvarokra m®g 1857-ben kºtºtt szerzŖd®st a 
vas¼tt§rsas§g a cs§sz§ri, kir§lyi fŖ korm§nyz·sz®kkel. Helyi v®delem al§ vont ®p¿let. 
R®g®szeti ºrºks®gi ®rintetts®g a ter¿letr®szt ®rintŗen a rendelkez®sre §ll· adatk alapj§n nincs jelen.  
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A kºrnyezeti elemekre ig®nybev®tel, terhel®s szempontj§b·l bekºvetkezŖ hat§sok (fºldre, levegŖre, v²zre, 
®lŖvil§gra, ®p²tett kºrnyezetre, ez ut·bbi r®szek®nt az ®p²t®szeti ®s r®g®szeti ºrºks®gre) nem v§ltozik.  
A kºrnyezeti elemek rendszereit, folyamatait, szerkezet®t, figyelemmel a t§jra, telep¿l®sre, kl²m§ra, term®szeti 
(ºkol·giai) rendszerre, a biodiverzit§sra, nem ®rintik h§tr§nyosan. A Natura 2000 ter¿letek §llapot§ra, §llag§ra ®s 
jelleg®re, valamint e ter¿leteken l®vŖ ®lŖhelyek ®s fajok kedvezŖ term®szetv®delmi helyzete megmarad§s§nak, 
fenntart§s§nak, helyre§ll²t§s§nak, fejleszt®s®nek lehetŖs®geire nincs kºzvetlen hat§ssal, mivel a vas¼t ter¿lete, 
az ott l®vŖ vas¼ti mŤt§rgyak, a nyomvonalas kºzleked®si ter¿let fizikailag is elv§lasztja, ez®rt a l§tv§ny sziluetti 
elemk®nt ®rtelmezve nem zavar·. 
Đj kºrnyezeti konfliktusok, probl®m§k megjelen®se, megl®vŖk felerŖsºd®se, nem v§rhat·. 
 
2. Infrastrukt¼ra ig®nyek 

 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letr®sz ¼tcsatlakoz§sai biztos²tottak. A hat§lyos tervhez k®pest az al§t§maszt· 
szak§gi munkar®szek nem v§ltoznak. Infrastrukt¼ra ell§t§sban a m·dos²t§s nem jelent v§ltoz§st. A ter¿let 
elektromos energia ell§t§sa megoldott. A telephelyen bel¿li v²zell§t§s kºz¿zemi vezet®kes h§l·zatr·l 
tºrt®nik, a szennyv²z z§rt szennyv²zakn§ban van t§rolva majd innen sz§ll²tj§k el. A szoci§lis ®s iroda 
helyis®gek fŤt®se szil§rd t¿zel®sŤ kaz§nnal radi§toros hŖlead·kkal tºrt®nik, a telephelyi vezet®kes kºz¿zemi 
g§zszolg§ltat§s biztos²tott. A konkr®t fejleszt®si elk®pzel®ssel rendelkezŖ ter¿letre vonatkoztatva v²zig®nyben, 
g§zfelhaszn§l§sban, hullad®k- ®s szennyv²zmennyis®gben, az ®rintett kºzter¿letek forgalm§ban, a 
levegŖkºrnyezetben ®s a zajkºrnyezetben nem jelent magasabb ig®nybev®telt, tekintettel arra, hogy az ingatlan 
jelenleg is be®p²tett ®s telephelyk®nt mŤkºdik. Telep¿l®sk®pi szempontb·l ®rt®kelhetŖ a m·dos²t§s, hiszen a 
jelenlegi ®p¿letek kºzepes be®p²t®si magass§g§t fogja kieg®sz²teni az ¼j logisztikai ®p¿letek ipari csarnoki 
magasabb karaktare. 

 
R®szlet az e-kozmu szerinti ter¿letet ®rintŖ kºzmŤell§totts§gr·l                  a fejleszt®s helysz²ne 
 
5. AZ £tv. 7 Ä SZERINTI, A FENNTARTHATĎ FEJLŖD£ST BIZTOSĊTĎ ELŖĊRćSOKNAK VALĎ 
MEGFELEL£S VIZSGćLATA: 

 

7. Ä (1) 
A telep¿l®sfejleszt®s ®s a telep¿l®srendez®s c®lja a lakoss§g ®letminŖs®g®nek ®s a telep¿l®s 
versenyk®pess®g®nek jav²t§sa ®rdek®ben a fenntarthat· fejlŖd®st szolg§l· telep¿l®sszerkezet ®s a j· minŖs®gŤ 
kºrnyezet kialak²t§sa, a kºz®rdek ®rv®nyes²t®se az orsz§gos, a t®rs®gi, a telep¿l®si ®s a jogos mag§n®rdekek 
ºsszhangj§nak biztos²t§s§val, a term®szeti, t§ji ®s ®p²t®szeti ®rt®kek gyarap²t§sa ®s v®delme, valamint az 
erŖforr§sok k²m®letes ®s kºrnyezetbar§t hasznos²t§s§nak elŖseg²t®se. A telep¿l®srendez®snek csak egyik eleme 
a telep¿l®stervez®s, ez®rt a kºvetelm®nyek akkor teljes¿lhetnek marad®ktalanul, ha a rendez®s egy®b 
ºsszetevŖiben - mint a kºzigazgat§s, v§rosgazd§lkod§s, fejleszt®si beavatkoz§sok stb. - egyar§nt figyelembe 
lesznek v®ve. A telep¿l®stervez®si szempontokat az £tv. 7.Ä. (2) bekezd®s r®szletezi. 
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Az egyes m·dos²t§sok e kºvetelm®nyekkel val· ®rintetts®g®t az al§bbi t§bl§zat tartalmazza: 
 
 

 
 
£tv. 7 Ä szerinti fenntarthat·s§gi kºvetelm®nyek 
 

a gazdas§gi ter¿let ï telephely 
bŖv²t®se / fejleszt®se 

a)  a n®pess®g demogr§fiai v§ltoz§s§t, lak§ssz¿ks®glet®t, 0 

b) a n®pess®g fizikai, szellemi ®s lelki ig®nyeit, k¿lºnºs tekintettel a 
csal§dok, a fiatalok, az idŖsek, a fogyat®kos szem®lyek ig®nyeire, az 
oktat§s, a kult¼ra, a sport, a szabadidŖ ®s az ¿d¿l®s, valamint a civil 
szervezetek, az egyh§zi jogi szem®lyek mŤkºd®si felt®teleinek 
lehetŖs®geire 

0 

c)  a helyi n®pess®g identit§s§nak erŖs²t®s®t, kultur§lis ºrºks®g¿k 
sokf®les®g®nek ®s gazdags§g§nak megŖrz®s®t, 

0 

d)  a n®pess®g meg®lhet®s®t biztos²t· gazdas§gi ®rdekeket, a 
munkahelyek megŖrz®s®nek ®s ¼j munkahelyek teremt®s®nek 
®rdekeit, a mezŖ- ®s erdŖgazdas§g, a kºzleked®s, a posta ®s a 
h²rkºzl®s, a kºz¿zemi ell§t§s, k¿lºnºsk®ppen az energia- ®s 
v²zell§t§s, a hullad®kkezel®s, a szennyv²zelhelyez®s ®s - kezel®s, 
valamint a nyersanyaglelŖhelyek biztos²t§s§t, 

 
 
1 

(ak§r 20 ¼j munkahely is l®tre 
jºhet) 

e)  a helyi t§rsadalmi-gazdas§gi ®s infrastruktur§lis egyenlŖtlens®gek 
csºkkent®s®t, az integr§ci· elm®ly²t®s®t, 

0 

f)  a kºzleked®si k®nyszer csºkkent®s®t ®s a megfelelŖ sz²nvonal¼ 
kºzleked®s kialak²t§s§t, 

0 

g)  az eg®szs®ges lak·- ®s munkakºr¿lm®nyek, a n®pess®g 
biztons§g§nak §ltal§nos kºvetelm®nyeit, 

0 

h)  a megŖrz®sre ®rdemes tºrt®neti vagy telep¿l®sk®pi jelentŖs®gŤ 
telep¿l®sr®szek ®s az ®p²t®szeti ®s r®g®szeti ºrºks®g v®delm®t, 
fel¼j²t§s§t ®s tov§bbfejleszt®s®t, valamint az ®rt®kes ®p²tm®ny ®s 
t§jr®szlet l§tv§ny§t (r§l§t§s), tov§bb§ az ingatlanr·l felt§rul· kil§t§s 
v®delm®t, annak m®rt®k®ig, hogy az, az ®rintett telkek szab§lyos 
be®p²t®s®t ne akad§lyozza, 

 
 
 
0 

i)  a kºrnyezet-, a term®szet- ®s a t§jv®delem szempontjait 0 

j)  a t§jhaszn§lat, a t§jszerkezet ®s a t§jk®p form§l§s§nak ºsszehangolt 
®rdekeit, k¿lºnºs tekintettel a v²z, a levegŖ, a talaj, a kl²ma ®s az 
®lŖvil§g v®delm®re, 

0 

k)  a ter¿lettel ®s a termŖfºlddel val· takar®kos gazd§lkod§st, 1 
(intenz²v be®p²t®se a m§r 
mŤvel®sbŖl kivett ter¿letnek) 

l)  az arra alkalmas term®szeti adotts§gok gy·gy§szati hasznos²t§s§nak 
elŖseg²t®s®t ®s v®delm®t, 

0 

m)  a honv®delem, a nemzetbiztons§g ®s a katasztr·fav®delem ®rdekeit, 0 

n)  az §sv§nyvagyon-gazd§lkod§s ®rdekeit, 0 

o)  az infrastruktur§lis erŖforr§sok optim§lis kihaszn§l§s§t, valamint 0 

p)  a zºldfel¿let-, kºrnyezet- ®s term®szetk²m®lŖ fejleszt®sek 
t§mogat§s§t. 

0 

 

(3) A (2) bekezd®sben foglaltak ®rv®nyes¿l®se ï k¿lºnºsen a term®szet 
®s a kºrnyezetv®delem, az erdŖk ®s a felsz²ni ®s felsz²n alatti vizek v®delme, az §r 
®s belv²zv®delem, valamint a termŖfºlddel ®s a ter¿letekkel val· takar®kos b§n§s ï ®rdek®ben az al§bbi 
kºvetelm®nyeknek kell ®rv®nyt szerezni: 

a)  a telep¿l®sfejleszt®s ®s a telep¿l®srendez®s sor§n a telep¿l®s 
teljes kºzigazgat§si ter¿let®t ®rintŖ §rv²z, belv²z, valamint 
csapad®kv²z szakszerŤ ®s §rtalommentes elvezet®s®t biztos²tani 

 
 
0 
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kell, r®szbeni ºsszegyŤjt®se ®s helyben tart§sa biztos²t§s§nak az 
adotts§gok ®s a lehetŖs®gek szerinti figyelembev®tel®vel, 

b)  ¼jonnan be®p²t®sre sz§nt ter¿letek kijelºl®s®vel egyidejŤleg a 
telep¿l®s kºzigazgat§si ter¿let®nek biol·giai aktivit§s ®rt®ke az 
§tminŖs²t®s elŖtti aktivit§s ®rt®khez k®pest nem csºkkenhet, 

 
0 

c)  a telep¿l®sek be®p²t®sre sz§nt ter¿leteinek ºsszess®g®t ï ott, 
ahol az fizikailag lehets®ges ï be®p²t®sre nem sz§nt ter¿letekbŖl 
§ll· gyŤrŤvel kell kºr¿l venni, a telep¿l®sek ºsszenºv®s®nek 
elker¿l®se ®rdek®ben, 

 
 
0 

d)  a termŖfºld ig®nybev®tel®vel j§r·, ¼jonnan be®p²t®sre sz§nt 
ter¿letek kijelºl®s®n®l elsŖsorban a termŖfºld v®delm®rŖl sz·l· 
tºrv®nyben - meghat§rozott §tlagosn§l gyeng®bb minŖs®gŤ 
termŖfºld-ter¿letek jelºlhetŖk ki, 

1 
 (csak az indokolt m®rt®kŤ 
ter¿letnagys§g¼ ig®nybev®tel 

tºrt®nt meg) 

e)  a telep¿l®sek be®p²t®sre sz§nt ter¿lete csak olyan 
ter¿letfelhaszn§l§s c®lj§ra nºvelhetŖ, amilyen c®lra a telep¿l®s 
m§r be®p²t®sre kijelºlt ter¿let®n bel¿l nincs megfelelŖ ter¿let. 

1 
(a fejleszt®s helyhez kºtºtt 
beruh§z§snak minŖs¿l) 

 

 
jelmagyar§zat: 
0: nincs kºvetelm®ny, a m·dos²t§s ezzel ºsszef¿gg®sben nem relev§ns 
1: ®rintetts®g vagy r®szleges ®rintetts®g meg§llap²that·. 
 

Az ®rintetts®gbŗl kºvetkezŗ, a vonatkoz· kºvetelm®nyek teljes¿l®se: 
A telephelyi fejleszt®s lehetŖv® v§lik olyan m·don, hogy ®rv®nyes¿l a ter¿lettel val· takar®kos b§n§sm·d elve 
tekintettel arra, hogy intenz²v ig®nybev®tel tºrt®nik, mely 45%-os be®p²t®st is lehetŖv® tesz. Helyhez kºtºtt 
beruh§z§s r®v®n a fejleszt®s megval·s²t§sa a telep¿l®s m§s ter¿let®n gazdas§gtalan lenne, nºveln® a 
kºzleked®si k®nyszert.  
 
 

6. AZ ¥NKORMćNYZATI FŖ£PĊT£SZ TARTALMAT MEGALAPOZĎ FELJEGYZ£SE AZ 
ALćTćMASZTĎ MUNKAR£SZEK AKTUALIZćLćSćRĎL £S A VIZSGćLATOK SORćN 
FELHASZNćLHATĎ £S ELK£SZĊTENDŖ TARTALOMRĎL  

 
Az al§t§maszt· munkar®szek aktualiz§l§sa nem sz¿ks®ges, de ennek szakmai al§t§maszt§s§t 

dokument§lni kell. Az elk®sz²tendŖ tartalmat az al§bbiak szerint hat§rozom meg: 

1. ElŖzm®nyek, elŖzetes egyeztet®sek, ºnkorm§nyzati dºnt®sek  
2. A tervezett fejleszt®ssel ®rintett, rendez®s al§ vont ter¿let ®s kºrnyezet®nek bemutat§sa  
3.  A hat§lyos telep¿l®srendez®si eszkºzºk ®s a m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let szab§lyoz§si koncepci·ja  
4. A m·dos²t§s v§rhat· kºrnyezeti hat§sai ®s infrastrukt¼r§lis ig®nye 
5. Az £tv. 7. Ä szerinti, a fenntarthat· fejlŖd®st biztos²t· elŖ²r§soknak val· megfelel®s vizsg§lata  
6. Az ºnkorm§nyzati fŖ®p²t®sz tartalmat megalapoz· feljegyz®se az al§t§maszt· munkar®szek aktualiz§l§s§r·l 
®s a vizsg§latok sor§n felhaszn§lhat· ®s elk®sz²tendŖ tartalomr·l 
7. Az al§t§maszt· szak§gi munkar®szek aktualiz§l§s§r·l k®sz¿lt vizsg§lat ®s ®rt®kel®s  
8. Magasabb szintŤ tervekkel (ter¿letrendez®si tervek) val· ºsszhang vizsg§lata  
10. A Telep¿l®sk®p alak²t§sa ï telep¿l®sk®pi dokumentumokkal val· ºsszhang vizsg§lata  
11. A tervezett be®p²t®s helysz²nrajza 
 

S§p, 2021. febru§r h·       

       Nagyhaju Attila sk.  
S§p Kºzs®g mb. fŖ®p²t®sze 

 
 
 
 
 
 



 

20 

 

7. AZ ALćTćMASZTĎ SZAKćGI MUNKAR£SZEK AKTUALIZćLćSćRĎL K£SZ¦LT VIZSGćLAT £S 
£RT£KEL£S  
 

T§jrendez®si ®rt®kel®s: T§ji, term®szeti adotts§gok tekintet®ben a tervez®si ter¿letet nem ®rintik a hat§lyos 
telep¿l®srendez®si szakter¿leti vizsg§latokt·l elt®rŖ ¼j meg§llap²t§sok.  
¥rºks®gv®delmi ®rt®kel®s: A telep¿l®srendez®si eszkºzºk m·dos²t§sa nem ®rint helyi, vagy orsz§gos v®delem 
alatt §ll· mŤvi ®rt®ket. R®g®szeti lelŖhely nem ®rinti a rendez®s al§ vont ter¿letet.  
Kºzleked®si szempont¼ ®rt®kel®s: Adotts§gok tekintet®ben a tervez®si ter¿letet nem ®rintik a hat§lyos 
telep¿l®srendez®si szakter¿leti vizsg§latokt·l elt®rŖ ¼j meg§llap²t§sok.  
Kºzmťves²t®si szempont¼ ®rt®kel®s: A m·dos²t§snak nincs ¼j kºzmŤves²t®si vonzata, a ter¿letr®sz kºrnyezete 
kºzmŤvel ell§tott, (vezet®kes v²zell§t§s, g§zell§t§s ®s elektromos energiaell§t§s megoldott, egyedi kºzmŤp·tl·val 
ï z§rt szennyv²zt§roz· a szennyv²zkezel®s is biztos²tott) a munkar®szek aktualiz§l§sa nem sz¿ks®ges. A H®sz 
elŖ²r§sainak (teljes kºzmŤves²tetts®gre vonatkoz· felt®tel) fel¿lvizsg§lata indokolt. 
H²rkºzl®si szempont¼ ®rt®kel®s: A m·dos²t§snak nincs h²rkºzl®si vonzata, a munkar®szek aktualiz§l§sa nem 
sz¿ks®ges. 
 
A fentiek alapj§n a hat§lyos telep¿l®srendez®si eszkºzºk k®sz¿lt megl®vŖ al§t§maszt· munkar®sz m·dos²t§sa 
nem sz¿ks®ges.  
 

 

 

Magasabb szintť tervek elhat§roz§sai, ºvezetei 

Jelen elemz®s Magyarorsz§g ®s egyes kiemelt t®rs®geinek ter¿letrendez®si terv®rŖl sz·l· 2018. ®vi CXXXIX. 

tºrv®ny ®s a 3/2020. (VI.29.) ¥r. rendelettel j·v§hagyott Hajd¼-Bihar Megyei Ter¿letrendez®si terv (MTrT) alapj§n 

k®sz¿lt.  

A telep¿l®s igazgat§si ter¿let®t az al§bbi ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ri§k ®rintik: 
erdŖgazd§lkod§si t®rs®g,  mezŖgazdas§gi t®rs®g, v²zgazd§lkod§si t®rs®g, telep¿l®si t®rs®g 
Magyarorsz§g ®s egyes kiemelt t®rs®geinek ter¿letrendez®si terv®nek szerkezeti tervlapja szerint a tervez®si 

ter¿let telep¿l®si t®rs®g ºvezet®be tartozik. 

OTrT - az orsz§g szerkezeti terv®nek r®szlete a 

telep¿l®s ®s kºrnyezet®re vonatkoz·an 

 

8. MAGASABB SZINTŤ TERVEKKEL (TER¦LETRENDEZ£SI TERVEK) VALĎ ¥SSZHANG 

VIZSGćLATA  
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MTRT szerinti megfelel®s: 
Magyarorsz§g ®s egyes kiemelt t®rs®geinek ter¿letrendez®si terv®rŖl sz·l· 2018. ®vi CXXXIX. tºrv®ny 22. Ä A 
kiemelt t®rs®gi ®s megyei ter¿letrendez®si tervek, valamint a telep¿l®srendez®si eszkºzºk k®sz²t®se sor§n a 
t®rs®gi ºvezetek §ltal ®rintett ter¿leteket az e tºrv®ny felhatalmaz§sa alapj§n kiadott korm§nyrendelet szerint, 
az abban meghat§rozott §llamigazgat§si szervek elŖzetes adatszolg§ltat§s§t m®rlegelve kell lehat§rolni.  
Magyarorsz§g ®s egyes kiemelt t®rs®geinek ter¿letrendez®si terv®rŖl sz·l· 2018. ®vi CXXXIX. tºrv®ny 19. Ä (3) 
szerint A megyei ºvezetek a kºvetkezŖk: 

1. §sv§nyi nyersanyagvagyon ºvezete,  

2. rendszeresen belv²zj§rta ter¿let ºvezete, 

3. tany§s ter¿letek ºvezete, 

 4. fºldtani vesz®lyforr§s ter¿let ºvezete, 

5. egyedileg meghat§rozott megyei ºvezet. 

A tervez®si ter¿leten bel¿l a megl®vŗ telephely a telep¿l®si t®rs®g ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ria ®s a 
v²zgazd§lkod§si t®rs®g r®sz®be tartozik. 

 
 

a hat§lyos megyei terv t®rs®gi szerkezeti terv®nek r®szlete 

®s jelmagyar§zata 

 

ĂOTRT - v²zgazd§lkod§si t®rs®g: orsz§gos, kiemelt t®rs®gi ®s megyei ter¿letrendez®si tervben meg§llap²tott 
ter¿letfelhaszn§l§si kateg·ria, amelybe Magyarorsz§g v²zfoly§sai, §ll·vizei, illetve azok parti s§vjai tartoznakò 

ĂOTRT 10.Ä.(2) A v²zgazd§lkod§si t®rs®g ter¿let®t v²zgazd§lkod§si t®rs®g kateg·ri§ba kell sorolni, ®s a 
mŤkºd®si ter¿let®vel ®rintett v²z¿gyi igazgat§si szervvel egyeztetve kell pontos²tani.ò 

c) a v²zgazd§lkod§si t®rs®g ter¿let®t ï e tºrv®ny hat§lybal®p®s®t megelŖzŖen m§r jogszerŤen kijelºlt 
be®p²t®sre sz§nt ter¿letek kiv®tel®vel ï v²zgazd§lkod§si ter¿let, v²zgazd§lkod§si c®l¼ erdŖter¿let, 
v²zgazd§lkod§si c®l¼ mezŖgazdas§gi ter¿let, term®szetkºzeli ter¿let, tov§bb§ k¿lºnleges honv®delmi, katonai ®s 
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nemzetbiztons§gi c®l¼ ter¿let vagy honv®delmi c®l¼ erdŖter¿let ter¿letfelhaszn§l§si egys®gbe kell sorolni, ®s a 
mŤkºd®si ter¿let®vel ®rintett v²z¿gyi igazgat§si szervvel egyeztetve kell pontos²tani; 

Magyarorsz§g ®s egyes kiemelt t®rs®geinek ter¿letrendez®si terv®rŖl sz·l· 2018. ®vi CXXXIX. tºrv®ny (TrT) 19. Ä 

(1) bekezd®s®ben meghat§rozott orsz§gos ºvezetek kºz¿l: 

ºvezet neve telep¿l®s ®rintetts®ge a terv. ter. ®rintetts®ge 
a) az ºkol·giai h§l·zat magter¿let®nek, ºkol·giai folyos· 
ter¿let®nek ®s pufferter¿let®nek ºvezetei 3/1. mell®klet;  

®rintett a magter¿let ®s a 
puffer ter¿let ºvezet®vel 

 
nem ®rintett 

b) a kiv§l· ®s a j· termŖhelyi adotts§g¼ sz§nt·k ºvezetei 
3/2. mell®klet; 

a telep¿l®s keleti r®sze 
®rintett 

nem ®rintett 

c) az erdŖk ®s az erdŖtelep²t®sre javasolt ter¿let ºvezete 
3/3. mell®klet; 

®rintett kis m®rt®kben nem ®rintett 

d) a t§jk®pv®delmi ter¿let ºvezete 3/4. mell®klet; ®rintett  nem ®rintett 

e) a vil§gºrºks®gi ®s vil§gºrºks®gi v§rom§nyos ter¿letek 
ºvezete §ltal ®rintett telep¿l®sek a 3/5. mell®klet; 

 
nem ®rintett 

 
nem ®rintett 

f) a v²zminŖs®g-v®delmi ter¿let ºvezete  
a 3/6. mell®klet; 

®rintett nem ®rintett 

g) nagyv²zi meder ºvezete ®s a VTT-t§roz·k ºvezete 
3/7. mell®klet; 

nem ®rintett   
nem ®rintett 

h) a honv®delmi ®s katonai c®l¼ ter¿let ºvezete §ltal 
®rintett telep¿l®sek 3/8. mell®klet  

 
nem ®rintett 

 
nem ®rintett 

az orsz§gos ºkol·giai h§l·zat ºvezete ï nem ®rintett a fejleszt®si ter¿let  

kiv§l· ®s a j· termŖhelyi adotts§g¼ sz§nt·ter¿let ºvezete ï nem ®rintett a fejleszt®si ter¿let        
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erdŖk ºvezete ï nem ®rintett a fejleszt®si ter¿let  

t§jk®pv®delmi ter. ºvezete, lent: v²zminŖs®gv®delmi ter. ºvezete ï nem ®rintett a fejl. ter. egyik ºvezet eset®ben sem 

(2) A TrT 19. Ä (3) bekezd®s®ben ®s a ter¿letrendez®si tervek k®sz²t®s®nek ®s alkalmaz§s§nak kieg®sz²tŖ 
szab§lyoz§s§r·l sz·l· 9/2019. (VI. 14.) MvM rendeletben meghat§rozott megyei ºvezetek kºz¿l:  
ºvezet neve telep¿l®s ®rintetts®ge a tervez®si ter¿let 

®rintetts®ge 

a) az §sv§nyi nyersanyagvagyon ºvezete a 3/9. mell®klet; nem ®rintett nem ®rintett 

b) a rendszeresen belv²zj§rta ter¿let ºvezete a 3/10. mell®klet; ®rintett nem ®rintett 

c) a tany§s ter¿letek ºvezet®be tartoz· telep¿l®sek a 3/11. mell®klet  nem ®rintett nem ®rintett 

d) a fºldtani vesz®lyforr§s ter¿let ºvezete  nem ®rintett nem ®rintett 
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a rendszeresen belv²zj§rta ter¿let ºvezet®nek r®szlete ï r®szben ®rintett a fejleszt®si ter¿let 

A ter¿letrendez®si tervek k®sz²t®s®nek ®s alkalmaz§s§nak kieg®sz²tŖ szab§lyoz§s§r·l sz·l· 9/2019. (VI. 14.) 
MvM rendelet 9. Ä (1) A rendszeresen belv²zj§rta ter¿let ºvezet®ben ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let csak akkor 
jelºlhetŖ ki, ha ahhoz a mŤkºd®si ter¿let®vel ®rintett v²z¿gyi igazgat§si szerv a telep¿l®srendez®si eszkºzºk 
egyeztet®si elj§r§sa sor§n adott v®lem®ny®ben hozz§j§rul. 
 
Tisz§nt¼li V²z¿gyi Igazgat·s§g elŗzetes v®lem®nye: K000546-0004/2021. 
S§p kºzs®g nem rendelkezik s®r¿l®keny fºldtani kºzegŤ v²zb§zisra ®p¿lt v²zmŤvel. T§vlati iv·v²zb§zis sincs a 
ter¿leten. A felsz²n alatti vizek v®delm®vel kapcsolatos szennyezŖd®s ®rz®kenys®gi besorol§sra az ®rv®nyes 
szab§lyoz§s a 219/2004. (VII.21.) Korm. rendelet ®s a 27/2004. (XII.25.) KvVM rendelet. E rendelkez®sek alapj§n 
a m·dos²tani k²v§nt ter¿let kev®sb® ®rz®keny ®s ®rz®keny besorol§s¼ak. A vizek mezŖgazdas§gi eredetŤ 
nitr§tszennyezetts®ggel szembeni v®delm®rŖl sz·l· 27/2006. (II.7.) Korm. rendelet szerint a ter¿letek 
nitr§t®rz®kenyek. A ter¿letet nem ®rinti a 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 4. mell®klete szerinti v²zminŖs®gv®delmi 
ter¿let ºvezete. A l®tes²tm®nyek kialak²t§s§t ¼gy kell megoldani, hogy a 219/2004. (VII:21.) Korm. rendelet 1. sz. 
mell®klet®ben felsorolt anyagok (pl. amm·nia, nitritek stb.) a felsz²n alatti v²zt®rbe tºrt®nŖ bevezet®se elker¿lhetŖ 
legyen. A talajba ®s a v²zfoly§sba szennyezett csapad®kv²z vagy egy®b szennyv²z nem ker¿lhet. A telep¿l®si 
csapad®kv²z gazd§lkod§s korszerŤ mŤszaki megold§saira tºrekedni kell. Javasolta a csapad®kv²z elvezet®s 
helyett a fenti szempontok (talajviszonyok, v²zb§zisv®delem, belv²z vesz®lyeztetetts®g) figyelembev®tel®vel 
megvizsg§lni a lehetŖs®geket ®s elŖt®rbe helyezni a csapad®kv²z gazd§lkod§st (gyŤjt®st, k®sleltet®st, helyben 
hasznos²t§st) a k¿l -®s belter¿leti csapad®kv²z -gazd§lkod§s ºsszhangj§nak megteremt®se, egy¿ttes kezel®se 
mellett. K®ri betartani a 147/2010. (IV.29.) Korm. rendelet a vizek hasznos²t§s§t, v®delm®t ®s egy®b k§rt®teleinek 
elh§r²t§s§t szolg§l· tev®kenys®gre ®s l®tes²tm®nyekre vonatkoz· §ltal§nos jogszab§lyok elŖ²r§sait. 
A m·dos²tani k²v§nt ter¿let az 54. sz. Hamvas -S§rr®ti belv²zrendszeren bel¿l az 54.c. S§rr®ti belv²z ºblºzetben 
helyezkedik el. A P§lfai f®le belv²z-vesz®lyeztetetts®gi besorol§s alapj§n az ®rintett ter¿let jellemzŖen belv²zzel 
nem vagy alig (I. kat) ugyanakkor elsz·rtan belv²zzel kºzepesen (III. kat.) ®s belv²zzel m®rs®kelten (II. kat) 
vesz®lyeztetett ter¿letek is tal§lhat·ak. S§p kºzs®g belter¿lete belv²zzel kºzepesen vesz®lyeztetett kateg·ri§ba 
tartozik. A m·dos²t§s ellen kifog§st nem emelt, a belv²zj§rta ter¿let ºvezet®rŗl pontos adatot nem 
szolg§ltatott. A rendelettervezet a r®szleges kºzmťves²t®s eset®n rºgz²ti a szennyv²z kezel®s ®s a 
csapad®kv²z elvezet®s®re vonatkoz· elŗ²r§sokat. 
 

(3) A TrT 24. Ä-a alapj§n egyedileg meghat§rozott megyei ºvezetek kºz¿l: 
 

ºvezet neve telep¿l®s ®rintetts®ge a tervez®si ter¿let 
®rintetts®ge 

a) a v§roskºrny®ki telep¿l®segy¿ttesek ºvezet®be 
tartoz· telep¿l®seket a 3/12. mell®klet, 

®rintett ð a Beretty·¼jfalui  
telep¿l®segy¿ttes ºvezete 

®rintett ð Beretty·¼jfalui 
tel. egy¿ttes ºvezete 

b) a gy·gyt®nyezŖkkel rendelkezŖ telep¿l®seket a 
3/13. mell®klet t¿nteti fel; 

nem ®rintett  nem ®rintett 

c) a kl²mav§ltoz§ssal fokozottan ®rintett t®rs®g 
ºvezet®t a 3/14. mell®klet t¿nteti fel; 

®rintett ð nagyon erŗsen 
asz§lyos 

®rintett 

d) a csillagos ®gbolt park ºvezet®t a 3/15. mell®klet 
tartalmazza. 

nem ®rintett nem ®rintett 



 

25 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

a kl²mav§ltoz§ssal fokozottan ®rintett t®rs®g ºvezete ï erŖsen asz§lyos  

 

A Megyei Terv az egyedileg meghat§rozott ºvezetekre a kºvetkezŗket rºgz²ti: 

6. Ä 

(1) A v§roskºrny®ki telep¿l®segy¿ttes ºvezet®be tartoz· telep¿l®sek Telep¿l®sfejleszt®si Koncepci·j§nak ®s 
Integr§lt Telep¿l®sfejleszt®si Strat®gi§j§nak tartalmaznia kell: 
a) a v§rost®rs®g kºzºsen kialak²tott jºvŖk®p®t, §tfog· kºzºs c®ljait; 
b) a kºzponti v§ros ®s a kºrny®k telep¿l®sei egy¿ttmŤkºd®s®nek kºzºsen kialak²tott lehetŖs®geit, azok 
megval·s²t§s§nak m·dj§t; 
c) a kºzºsen haszn§lt alapszolg§ltat§sok sz¿ks®g szerinti fejleszt®s®t, legal§bb az alap- ®s kºz®pfok¼ oktat§si ®s 
eg®szs®g¿gyi l®tes²tm®nyek, a munkahelyek, a rekre§ci·s ®s szabadidŖ eltºlt®si lehetŖs®gek, tov§bb§ a 
v§rost®rs®gen bel¿li kºzleked®si, ®s sz¿ks®g szerint m§s mŤszaki infrastrukt¼ra tekintet®ben. 
7. Ä 

(1) A kl²mav§ltoz§ssal fokozottan ®rintett t®rs®g ºvezet®vel ®rintett telep¿l®sek telep¿l®sfejleszt®si 

koncepci·j§ban ®s integr§lt telep¿l®sfejleszt®si strat®gi§j§ban, tov§bb§ telep¿l®srendez®si eszkºzeinek 

kºrnyezetalak²t§s terv®ben ®s kºzmŤves²t®si javaslataiban is vizsg§lni ®s tervezni kell a telep¿l®s 

§tszellŖz®s®nek jav²t§sa, a kondicion§l· zºldfel¿letek nºvel®se, a v²zmegtart· v²zgazd§lkod§s ®s a v²ztakar®kos 

mezŖgazd§lkod§s ®rdek®ben sz¿ks®ges, a helyi saj§toss§goknak, sz¿ks®gleteknek ®s lehetŖs®geknek 

megfelelŖ tennival·kat. 

Az egyedileg meghat§rozott, a telep¿l®st ®rintŗ h§rom megyei ºvezetre vonatkoz· kºvetelm®nyeket majd 
az ¼j telep¿l®sfejleszt®si koncepci· ®s telep¿l®srendez®si eszkºzºk k®sz²t®s®n®l kell alkalmazni. Jelen 
m·dos²t§sn§l ezek alkalmaz§sa m®g nem sz¿ks®gesek. 
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9. A TELEP¦L£SK£P ALAKĊTćSA, TELEP¦L£SK£P V£DELEMMEL VALĎ ¥SSZHANG 
VIZSGćLATA 

 

S§p Kºzs®g k®pviselŖ-test¿lete a 86/2017. 
(IX. 29) ºk. hat§rozat§val fogadta el a 
Kºzs®g Telep¿l®sk®pi Arculati K®zikºnyv®t 
®s a 9/2017. (IX.29.) sz. ºnkorm§nyzati 
rendelettel hagyta j·v§ a telep¿l®sk®p-
v®delmi rendelet®t, melyet a Hajd¼-Bihar 
Megyei Korm§nyhivatal szakmai 
®szrev®teleinek megfelelŖen m·dos²tott ®s 
a 7/2019. (IX.27.) sz. ºnkorm§nyzati 
rendelet®vel j·v§hagyta. 
 
A tervez®si ter¿let §t®p¿lŖ falusias 
telep¿l®sr®sz r®sze, telep¿l®sk®pi 
szempontb·l nem meghat§roz· ter¿let. 
Helyileg v®dett ®p¿let is tal§lhat· a 
tervez®si ter¿leten bel¿l, de jelen 
m·dos²t§s ezen v®dett ®p¿letet ®s annak 
telk®t nem ®rinti. Csak a be®p²t®sre nem 
sz§nt ter¿leteken l®vŖ (®s a be®kelŖdŖ) 
gazdas§gi ter¿letre fogalmaz meg 
ir§nymutat§sokat a telep²t®sre, 
magass§gra, tetŖform§ra, 
tetŖhajl§sszºgre, anyaghaszn§latra a 
Telep¿l®sk®pi Arculati K®zikºnyv. A 
belter¿leti gazdas§gi ter¿letekre nem. 
Ez®rt csak az §ltal§nos ®p²t®szeti 
illeszked®si aj§nl§sokat lehet ®s kell 
figyelembe venni az ®p¿letek tervez®sekor. 
Ennek ®rtelm®ben a tervezett ¼j elemnek 
ar§nyosan illeszkednie kell a szŤkebb 
t§gabb kºrnyezet®hez. Ez a kºvetelm®ny 
azonban nem z§rhatja ki a mai ®p²t®szet korszerŤ anyaghaszn§lat§nak ®s formavil§g§nak megval·s²that·s§g§t. 

 
a fejleszt®s 

helysz²ne  
telep¿l®sk®pi szempontb·l 
meghat§roz· karakterŤ 
ter¿letek lehat§rol§sa 
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! ǘŜǊǾŜȊŜǘǘ ǘŜƭŜǇƘŜƭȅƛ ŜƭǊŜƴŘŜȊŞǎ ŀ ōŜƪǀǘǃǵǘ ŦŜƭǃƭ 
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ǘŜƭŜǇƘŜƭȅ ŀ Ǿŀǎǵǘ ill. a Bihari sƝƪ ǘłƧǾŞŘŜƭƳƛ ƪǀǊȊŜǘ ƛǊłƴȅłōƽƭ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

a tervezŜǘǘ ǘŜƭŜǇƝǘŞǎ ŀ ƭŀƪƽǘŜǊǸƭŜǘ ŦŜƭǃƭ 
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A telepƘŜƭȅƛ ŜƭǊŜƴŘŜȊŞǎ ŜƎȅ ǾłƭǘƻȊŀǘłƴŀƪ helyszƝnrajza 

 

A telek terǸƭŜǘŜΥ опнп1,95 m2. A min. ȊǀƭŘŦŜƭǸƭŜǘ ƳŞǊǘŞƪŜ нл҈, azaz 6848,07 m2.  

! ōŜŞǇƝǘŞǎƛ ƧŀǾŀǎƭŀǘon łōǊłȊƻƭǘ ȊǀƭŘŦŜƭǸƭŜǘ ƳŞǊǘŞƪe: 17167,97 m2.  

! ōŜŞǇƝǘŜǘǘ ǘŜǊǸƭŜǘΥ ƳŜƎƭŞǾǃ ŞǇǸƭŜǘŜƪ cca. 970m2, ŀ ǘŜǊǾŜȊŜǘǘ ŞǇǸƭŜǘŜk cca. 6000m2.  

! ǎȊŀōłƭȅƻȊłǎƛ ƧŀǾŀǎƭŀǘōŀƴ ǊǀƎȊƝǘŜǘǘ ƘŀǘłǊŞǊǘŞƪŜƪƴŜk a javaslat megfelel! 


