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1. ELOZMENYEK
1.1. A megbizas targya

A BETON-FORMULA Kft lakdingatlan fejlesztést kivan megvaldsitani az Matészalka varos 3357,
3358 és részben a 3359 hrsz-u ingatlanokon. A jelenlegi épitési dvezeti szabalyozas azonban
ezt nem teszi lehet6vé. Ezért sziikséges a telepllésrendezési eszk6zok mddositasa, melyhez a
teleplilésrendezési szerz6dés megalapozasat biztositja a telepitési tanulmanyterv.

A tanulmanyterv meghatdrozza a mddositas tartalmat, szabdlyozasi koncepcidjat, illetve
feltdrja a kapcsolddé infrastruktira igényeket és a javasolt fejlesztést lekepézd beépitéssel
Osszefligg6 kornyezeti hatdsokat. Egyudttal a tervezett fejlesztés (tarsashdz épilet)
megvaldsithatdsagat szakmailag alatdamassza, igazolja, a Rakdci Ferenc utca, 3365/2 hrsz-u
telek, 3366 hrsz-u telek, 3556-3552 hrsz-U telkek, 3549/2 hrsz-u telek, 3548/1-3547 hrsz-u
telkek, 3355/15 hrsz-u telek, valamint a 49-es szamu f6ut altal hatarolt tombben.

Atnézeti helyszinrajz

om | 24.25)26. 27,28, |
1.

*/,_m,_———*

29)30, 31, 32. 33. 34 35,36, |

0,14

(Forrds: APTUS FORMULA Kft.)
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1.2. A telepitési tanulmanyterv célja

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

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szélé 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. § (1) bekezdés a) pontjanak elGirdsa értelmében telepitési
tanulmanytervet kell késziteni telepilésrendezési szerz6dés megalapozdsahoz. A mddositast
kezdeményezS célmegvaldsitd ebben rogziti és beépitési tervvel is szemléltetve ismerteti az
onkormanyzat képvisel§ testiletével a fejlesztési céljait és fejti ki tervezett beépités varhaté
kdrnyezeti hatasait, az infrastruktura igényeket, a szabalyozas koncepcidjat.

A Korm.rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv célja tehat az, hogy megalapozza a
célmegvalodsitd és az onkormanyzat kozotti telepiilésrendezési szerz6dés megkotését. A
tanulmanyterv meghatarozza a modositas tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat, illetve feltarja
a kapcsoldda infrastruktura igényeket és a javasolt fejlesztést lekepéz6 beépitéssel 6sszefliggd
kornyezeti hatdsokat.

A fejlesztést  befolyasold  terlletrendezési  kovetelmények, fejlesztési  terilet
teleplilésszerkezeti, kornyezeti-természeti adottsagai, kornyezetre gyakorolt hatdsai és annak
telepiilési kornyezetének kornyezeti hatasoktdl vald védelme a fejlesztés jelen szakaszaban
még nem tisztazott. Ezen kornyezeti hatasok és teriiletrendezési kdvetelmények egyértelm
feltardsa olyan részletesebb elGzetes vizsgalatokat és helyzetelemzést és értékelést kivan.

Erre is tekintettel megallapodas sziiletett egy a Telepitési tanulmany elkészitésére. A vizsgalati
dokumentdcidé feltdrja a még elemzésre nem kerilt problémakat a terilet adottsagai és
jogszabalyi meghatarozottsagara figyelemmel és javaslatot ad a megvaltozott jogszabalyi
feltételekkel és a szikséges intézkedésekkel kapcsolatban. Kiemelt figyelemmel az (j
beépitésre nem szant kildnleges terilet kijel6lésére vonatkozd jogszabdlyi megfelelések
igazoldsadval Osszefliggd lehetGségének elemzésére és a természetvédelmi érintettséggel
Osszefligg6 megoldasi lehetGségeket is 0sszegzi, mely alkalmas lehet arra, hogy Matészalka
Varos oOnkormanyzatanak f6épitésze a Korm. rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv
tartalmi kdvetelményével kapcsolatos dontését is meg tudja hozni.
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2. ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

2.1. A fejlesztési teriilet elhelyezkedése, térségi kapcsolatok

Matészalka Varos Magyarorszag északkeleti részén, az Eszak-alféldi régidban, Szabolcs-
Szatmar-Bereg megyében, a Matészalkai jardsban taldlhatd a Kraszna folyd bal partjanak
kozelében. A telepiilés a megyeszékhelyt6l, Nyiregyhazatol 52 km-re keletre, Debrecentdl 77
km-re észak-keletre helyezkedik el. A szomszédos telepiilések észak felSl Opalyi, észak-kelet
fel6l Szamosszeg és Tunyogmatolcs, kelet fel6l Kocsord, dél fel6l Nyircsaholy, délnyugat
fel6l Nyirmeggyes, nyugat fel6l Jarmi, északnyugat fel6l pedig Papos.

Ko6zuton és vasuton egyarant megkdzelithetd. Két legfontosabb kdzuti megkdzelitési utvonala
a Debrecentél idaig huzédo 471-es f6ut, valamint a szatmari térséget nagyjabdl nyugat-keleti
iranyban feltdrd 49-es f6ut. A kérnyez6 kisebb telepillések kozil Vasarosnaménnyal a 4117-
es, Vallajjal pedig a 4918-as ut koti 6ssze.

A hazai vasutvonalak kéziil 6t is érinti: dthalad a varoson a MAV 110-es szamu Apafa —
Matészalka - vasuUtvonala, a 111-es szamu Mdatészalka—Zahony-vasutvonal, a 113-as
szamu Nyiregyhdza - Mdatészalka - Zajta-vasutvonal, a 114-es szamu Kocsord - Csenger-
vasutvonal és a 115-6s szamu Matészalka—Nagykaroly-vasutvonal is.
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A tervezett fejlesztés Belteriileten, a Rakdci Ferenc utca, 3365/2 hrsz-u telek, 3366 hrsz-u
telek, 3556-3552 hrsz-u telkek, 3549/2 hrsz-u telek, 3548/1-3547 hrsz-u telkek, 3355/15 hrsz-
u telek, valamint a 49-es szamu féut altal hatarolt tertletre kerilt tervezésre.

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

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

A telepulés kozigazgatasi teruletére a 167/2023 (XII. 20.) KT. szamu hatérozattal jévahagyott,
Matészalka Varos Telepuilésszerkezeti tervének és szerkezeti terv leirdsa hatalyos.

Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv kivdgata
i i

-

Grsz

t

(Forrds: Mdtészalka Vdros OGnkormdnyzata)

A tervezett fejlesztés beépitésre szant terilet-felhasznaldsba tartozé teriiletet érint:
e telepiléskdzpont vegyes teriilet (Vt)
o kilonleges terilet- Idegenforgalmi és rekreacios célu terilet (K-Idr)
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2.3. HESZ és szabalyozasi terv

A telepllés kozigazgatasi teriletére a 20/2023 (XII. 20.) o6nkormanyzati rendelettel
jovahagyott, Matészalka Varos Helyi Epitési Szabalyzata hatalyos.

Hatdlyos szabdlyozdsi terv kivdgata
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(Forrds: Mdtészalka Vdros OGnkormdnyzata)

A tervezett fejlesztés beépitésre szant épitési dvezetbe tartozo teriletet érint:

o telepuléskdzpont vegyes teriilet épitési dvezete (Vt)
o killonleses teriilet dnitaci &

Ovezete (K-1dr)
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A hatélyos HESZ 6vezetekre vonatkozé elGirasai:
,32. Telepliléskdzpont teriiletek (Vt)
32.§ (1) A telepiiléskdzponti teriilet elsésorban lako és olyan telepiilési szintli egyéb
rendeltetést szolgdlo épiilet elhelyezésére szolgdl, amely nincs zavard hatdssal a lakd
rendeltetésre.
(2) A telepiiléskdzpont teriileten elhelyezhetd épiilet az (1) bekezdés szerinti lakd
rendeltetésen kiviil:
a) igazgatdsi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgdltatd, szdllds,
c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészséqligyi, szocidlis,
d) kulturdlis, k6zésségi szorakoztato,
e) sport és
f) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasdgi célu haszndlat az elsédleges, egyéb
kézdsségi szorakoztato rendeltetéseket tartalmazhatjdk.
(3) A Vt épitési 6vezetek teriiletén
a) legfeljebb 20 rendeltetési egységet tartalmazo éplilet helyezhetd el, amelybél a lakotol
eltérd rendeltetések szama legfeljebb 16 lehet,
b) az utca irdnyu fé rendeltetésii éplilet traktusmélysége - ha a rendelet eltéréen nem
rendelkezik - legfeljebb 12 m lehet, melyet az épitési hely utca irdnyu hatdratdl 30 méter
meélységig oldalhatdrra épiilé, legfeliebb 4,5 méter épliletmagassagu hdtsokert irdnyu
szdrny kévethet,
c) az épitési helyen beliil a hdtsokert irdnyu szdrny utdn a fé rendeltetést kiszolgald,
kiegészité rendeltetések (kiilonésen: tdrolo, kerti épitmény, hobbi és szabadidGs
tevékenységek) helyezheték el.
(4) A (2) bekezdés b) pontja szerinti szdllas éplilet legfeljebb 50 vendégszobdt tartalmazhat.
(5) Oldalhatdron allo beépitési mdd esetén az épliletet az épitési oldalt képezd telekhatdrtol
szamitott 1,0 méteren beliil kell elhelyezni.
hatdrozza meg.
(7) A Vt épitési bvezetek szabdlyozdsi hatdrértékeit a 3. melléklet 4. pontja tartalmazza.
(8) A Vt-10 jelli épitési 6vezetben a kévetkezlbket is be kell tartani:
a) A laké épliletek megkdzelitését biztositd ut, ut fel6li szdrnyain beliil maximum hdrom
éplilet szint létesithetd, a hatsdkert irdnydban lenyuld épliletszarnyakon beliil maximum két
éplilet szint létesithetd.
b) Az épitési 6vezet elGkert nélkiili, f6 rendeltetés(i épiilet azonban kizdrdlag a szabdlyozdsi
terv szerinti épliletelhelyezés céljdra szolgadlo teriileten helyezhetd el.
c) Az épitési telek megkdzelitését biztositd ut homlokvonala szerinti telekhatdrdn kerités
létesitése nem sziikséges. Az el6kert és az épiilet elhelyezési teriilet k6zétt parkold,
zoldfeliilet, a teriilet kiszolgdldsat biztosito valamennyi melléképiilet és mdtdrgy
elhelyezheté.
d) A szabdlyozdsi tervlapon régzitett épitési hely hatdrvonala nem épitési vonal.
e) A kézforgalom el6l el nem zdrt, gépjarmiiforgalom szamdra alkalmas magdnut
zsdkutcaként torténd kialakitdsa esetén, a zsdkutca végén tehergépjarmiivek szdmdra
megfelelé visszaforduldsi lehetdséget —a 14. § (3) elGirdsatol eltéréen - nem kell kialakitani.
f) A tervezett kézlizemi vizelldtds, szenny- és csapadékviz elvezetés, energiaelldtds, valamint
az elektronikus hirkézlés hdlozatai, mitargyai és biztonsdgi dvezete, védGtdvolsdga
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77

szdmdra — a 15. § (5) bekezdésétdl eltéréen — kozteriilet hianydaban magdn utteriiletén is
biztosithatd.

(9) A Vt-11 jelli épitési 6vezet épitési telkein a kévetkezlket is be kell tartani:

a) az épitési 6vezet telkeinek beépitésekor a Rendelet 24. § (3) és a 32. § (3) b) pontjanak
elbirdsait nem kell alkalmazni.

b) az elé-, és oldalkert mélységét a szabdlyozdsi terv régziti.

c¢) az oldalkert mérete uj épités esetén, a szabdlyozdsi tervtél eltéréen min. 4,75 méter.”

4. Telepliléskozpont teriilet épitési ovezetei

A B c D E | F G
n Epitési Beépités Epiil gassa épitettség megengedett Az Gjonnan Zéldfeliilet legkisebb
ovezet médja megengedett legnagyobb | legnagyobb mértéke (%) kialakithato telek legkisebb mértéke (%)

jele mértéke (m) teriilete (m?) szélessége/

mélysége (m)
2 Vt-1 oldalhataron allé 75 40 500 14/30 25
B Vt-2 KE KE 40 KE -I- 25
i Vt-3 KE 7.5% 50 600 14/35 20
5 Vt-4 szabadon allé 10,5* 40 720 16/- 25
6 Vt-5 szabadon all6 telepszer( 75 50 KE / 20
7 Vt-6 szabadon allo telepszer( 12,5 40 KE / 25
B Vt-7 zartsoru 75 40 900 / 25
] Vt-8 zartsoru 10,5 50 720 -/- 20
10 Vt-9 zartsoru 15 80 1100 / 10
n'e Vt-8* zartsoru 8,5 40 4000 / 20
n2" Vt-10 zartsoru 10,5 50 1000 / 25
n3'™ V-1 szabadon allé 9,5 40 720 / 25

* = kivétel a templom éplilete, mely esetén az épliletmagassag a torony mértékével névelhetd.

,37. Kiilonleges idegenforgalmi és rekredcids célu teriilet (K-Idr)
37. § (1) A K-Idr épitési 6vezet a lakossdg, az idegenforgalom szamdra pihenés, a rekredcio
és a kikapcsolodds, valamint ezzel 6sszefiiggl szdlldshely szolgdltato funkciok és ezeket
kiszolgalo k6zhasznu épitmények elhelyezésére szolgal.
(2) A K-Idr épitési évezet teriiletén elhelyezhet6k az (1) bekezdés szerinti épitménye,
Kiilbndsen: strand és élményfiirdé, tovabbd szdllashely szolgdltatdssal, illetve az
idegenforgalmi rendeltetéssel Gsszefiiggé valamennyi épitmény, tovdbbd a kiszolgdld
kereskedelemi, rekredcids szolgdltatdsi, vendégldtd, sportoldsi célu épitmények.
(3) Az épitési bvezetben a fentieken kiviil elhelyezhetd a féépitmények rendeltetésszer(i
haszndlatdhoz sziikséges melléképitmények.
(4) Az épitési vezetre meghatdrozott kbzmliivesités mértékét és maodjat a 4. melléklet
hatdrozza meg.
(5) A K-Idr épitési 6vezetek szabdlyozdsi hatdarértékeit a 3. melléklet 9. pontja tartalmazza.”

9. Kilonleges strandfiirdd, idegenforgalmi és rekreacios célu kiilonleges teriilet épitési 6vezete

(A B Ic D E F G
h Epitési Beépités Epii a épif é Az Gjonnan Zéldfeliilet legkisebb
[ovezet moédja legnagyobb mértéke (m) legnagyobb mértéke (%) kialakithato telek legkisebb mértéke (%)
jele teriilete (m?) szélessége/
mélysége (m)
R K-Idr szabadon allé 95 40 2000 -/- 40

11
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2.4. Védelmi és korlatozé elemek
2.4.1. Orokségvédelem
Ismert, megkutatott régészeti teriilettel nem érintett a terulet.

2.4.2. Természetvédelem

Természetvédelmi érintettsége a terileteknek kozvetlenlil nincs, nem érintettek a
NATURA2000 teriiletekkel sem. A teriileteket kézvetleniil nem érintik az Orszdgos Okoldgiai
Halozat dvezetei.

Z természeti teriiletek

7 @ nemzeti park
[CItaivédelmi kirzet
.természewédelm\ terilet
 Wtermészeti erlgk

Natura 2000 kiilonleges madarvédelmi teriiletek
(SPA)

AT A\

Natura 2000 kualonleges természetmegdrzési
! teriiletek (SAC)

..... [

. magterilet dvezete

[ Gkaldgiai folvosd dvezete \
D,? ufferterillet dvezete

(Forrds: https://web.okir.hu/map/)

2.4.2. Orszagos Erdészeti Adattar

Belteriileti fejlesztés nem érinti az Orszdgos Erdészeti Adattar szerinti erd6terilet.
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2.4.4. Jogszabalyi el6irasok

2018. évi CXXXIX. térvény
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
,8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése
12. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kézelebb
nem jelélhetd ki.
(2) Ha az uj beépitésre szdant teriilet kijeldlése zéldteriilet vagy erdéteriilet atsoroldsaval jdr,
csereteriiletként a megsziiné zoldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedés(i zéldteriiletet vagy erdGteriiletet kell kijeldlni, tovdbbd az uj beépitésre szdant
tertiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésli tovdbbi uj zéldteriiletet vagy
erdéteriiletet is ki kell jel6ini. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 terliletek és természetkézeli tertiiletek.
(3) A Zéldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzéen
mezbgazdasdgi — terliletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe
sorolni, ha
a) az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileq a kordbban beépitésre szdnt
tertiletként kijelolt, de még be nem épitett tertiletet csereteriiletként a telepliilésrendezési terv
zoldteriilet, erdGteriilet, mezégazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli
teriilet Ovezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy
meghaladja az djonnan kijelélt terlilet kiterjedését, vagy
b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a teleplilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijeldlésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-danak
megfeleld kiterjedésd, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijelélnek azzal, hogy
gazdasdgi teriilet vezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhaté.
(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijeldlésre keriilé
zéldteriiletnek a telepiilési énkormdadnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrol az nkormdnyzat képviselé-testiiletének telepiilésrendezési
szerzédést kell kotnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzédésnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy idében kell hatdlyba lépnie.
13. § (1) Borvidéki teleplilés borsz6l6 termdbhelyi katasztere I—Il. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kiilénleges mezdgazdasdgi iizemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szant teriiletteé.
(2) Az Orszdgos Gyiimédlcs TermGhely Kataszter I. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo foldrészlet
— a kiilbnleges mezégazdasdgi lizemi teriilet kivételével — nem minGsithetd beépitésre szant
teriiletté.”

A mddositds sordn a szomszédos telepiilések kozigazgatdsi teriiletei nem keriilnek
megkézelitésre 250 méternél kbzelebbi zondban, tovdbbd uj beépitésre szant teriilet nem
alakul ki.

2.4.5. Szomszédos teleplilés kdzigazgatasi teriletének érintettsége

A fejlesztéshez nem tartozik védelmi 6vezet, a telekhataron atnyuld kornyezeti hatasa nincs,
igy szomszédos teleplilési érintettsége sincs.

13



Matészalka Varos Telepilésrendezési eszkozeinek mddositdsahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

2.5. Rendezési alapelvek

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

,8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelolése

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

(2) Ha az uj beépitésre szdnt teriilet kijellése zéldterlilet vagy erdéteriilet dtsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziiné zoldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd
kiterjedés(i zéldteriiletet vagy erdGteriiletet kell kijeldlni, tovdbbd az uj beépitésre szdant
tertiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésli tovdbbi uj zéldteriiletet vagy
erdéteriiletet is ki kell jel6Ini. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 terliletek és természetkézeli tertiletek.

(3) A Zéldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzéen
mezbgazdasdgi — teriiletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe
sorolni, ha

a) az uUj beépitésre szdnt teriilet kijelolésével egyidejlileq a korabban beépitésre szdnt
teriiletként kijellt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a teleplilésrendezési terv
zéldteriilet, erdéteriilet, mezGgazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkézeli
teriilet Ovezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga eléri vagy
meghaladja az djonnan kijeldlt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijeldlésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak
megfeleld kiterjedésd, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijelélnek azzal, hogy
gazdasdgi teriilet vezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhaté.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijeldlésre keriilé
zéldteriiletnek a telepiilési énkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a telepiilési
6nkormdnyzati tulajdonba addsrol az nkormdnyzat képviseld-testiiletének teleplilésrendezési
szerzédést kell kétnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzédésnek a telepiilésrendezési terv
elfogaddsdval egy idében kell hatdlyba lépnie.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borsz6l6 termdéhelyi katasztere I-ll. osztdlyu teriileteihez tartozo
féldrészlet — a kiilbnleges mez6gazdasdgi lzemi teriilet kivételével — nem mindsithetd
beépitésre szdnt terliletté.

(2) Az Orszdgos Gyiimélcs TermGbhely Kataszter I. és Il. osztdlyu teriileteihez tartozo féldrészlet
— a kiilénleges mezégazdasdgi lizemi teriilet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant
teriiletté.”

A tervezett modositds sordn uj beépitésre szdnt teriilet nem alakul ki.
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2.5.2. 2023. évi C. térvény a magyar épitészetrdl

7.§ [A természeti rendszerek meglrzésének elve]

(1) A telepiiléstervezés, az épitészeti 6rokség mélto hasznositdsa és az uj épitmények
elhelyezése sordn tiszteletben kell tartani a természeti kbrnyezetet és annak elért védettségi
szintjét. A tervezés sordn kiemelt figyelmet kell forditani a tdjkarakter megérzésére, valamint
a zéldinfrastruktura-elemek minéségének és dsszekapcsoltsagdanak javitdsdra.

(2) Zéldteriilet 6vezetbdl, mezégazdasdgi teriilet dvezetbsl és erdéteriilet Gvezetbdl ujf
beépitésre szdnt terliletet, vagy kiilbnleges beépitésre nem szdnt teriiletet kijel6Ini nem lehet,
kivéve, ha legaldbb az uj kijeldléssel azonos mértékii és legaldbb azzal megegyezd bioldgiai
aktivitds értékd zéldterlilet 6vezet, mezégazdasdgi teriilet 6vezet vagy erdéteriilet dvezet kertdil
csereteriiletként kijelblésre az uj beépitésre szdnt teriilet kijelblésével azonos telepiilés
kézigazgatdsi teriiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet zéldteriilet évezetként kerdil
megvaldsitdsra, a zéldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az dltaldnos telepiilésrendezési és
épitési kbvetelményekrdl szolo kormdnyrendeletben meghatdrozott kbzkerti vagy kézparki
funkcid ellatdsdra.

(3) Az épitészeti-mliiszaki tervezés és az épitési tevékenység sordn térekedni kell a meglévé
névénydllomdny megtartdsdra, valamint a zéld védjeggyel ellatott termékek alkalmazdsara.
(4) A jogszabdlyokban és a hatosdgi eljarasok sordn a kérnyezetvédelmi, természetvédelmi,
teriiletfejlesztési és teriiletrendezési eldirdsok betartdsdval kell az épitésiigyi elGirdsokat
meghatdrozni.

(5) Ha a koérnyezetvédelmi, természetvédelmi, teriiletfejlesztési vagy a teriiletrendezési
szabdlyozds az azonos szintli jogszabdlyban megdllapitott épitésiigyi kévetelménynél
szigorubb vagy ezzel ellentétes elGirdst tartalmaz, a kérnyezetvédelmi, természetvédelmi,
teriiletfejlesztési vagy a teriiletrendezési kévetelményt kell figyelembe venni az épitési
tevékenység folytatdsa sordn.

A tervezett modositds sordn zéldteriilet, mezégazdasdgi teriilet és erdd teriilet nem keriil
megsziintetésre uj beépitésre szdnt teriilet kialakitdsa érdekében.
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2.5.3. 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatardl

,12. Uj beépitésre szdnt teriiletek és uj lakdteriilet kijel6lésének eqyéb kévetelményei
13. § (1) A telepiilésnek az uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lésekor a Magyarorszdg és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovdbbiakban:
Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet ugy kell kijeldinie,
hogy
a) annak nagysdga legaldbb 300 m?, és
b) a legtdvolabbi pontja nem lehet tavolabb 1000 méternél az uj beépitésre szdnt teriiletként
kijeldlt tertilet hatdratol.
(2) Uj kézteriilet kialakitdsdval jard uj beépitésre szdnt teriiletnél a kbzuti kézlekedési teriiletet
ugy kell kijelélni, hogy kétoldali z6ldsdv és legaldbb az egyik oldali — legaldbb 1,50 méter széles
és a lehetd legnagyobb mértékben ésszefiiggd — zéldsavban fasor telepitése biztosithato
legyen.
(3) A telepiilésen uj lakdteriilet a Méptv.-ben és a Trtv.-ben meghatdrozott kévetelmények
teljesitése mellett csak akkor jel6lhetd ki, ha
vizsgdlatdt kovetéen a telepiilési énkormdnyzat a telepiilésterv indito dontésében
megdllapitia, hogy a lakoteriileti fejlesztési igényt a telepiilési énkormdnyzat csak Uuj
lakoteriilet kijelolésével tudja biztositani,
b) az uthdlozati elemek, kiilénésen a lakoteriilethez kapcsolodo csomopontok és Gsszekotd
szakaszok tekintetében a telepiilési 6nkormdnyzat megdllapitja, hogy azok keresztmetszeti
kapacitasa nem meriil ki, és
c) a telepiilési 6nkormadnyzat — vagy telepiilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejlesztd —
vdllalja legaldbb 15 lakorendeltetés esetén az uj lakotertilet teriilethatdran beliil legaldbb egy
jatszotér kialakitasdat, valamint legaldbb 500 lakorendeltetés esetén — az (1) bekezdés a)
pontjdban foglaltaktdl eltéréen — az uj lakdteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb 500 m?
nagysdagu kézhaszndlat céljdra dtadott kbzkert vagy kézpark kialakitdsdt.
(4) Az (1)—(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az 6nkormdnyzatnak a telepiilésterv
aldtdmaszto javaslatdban be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepiiléstervben és a
megvaldsitds sordn biztositania kell.
(5) Uj beépitésre szdnt teriileteknél az egyetemes tervezés szabdlyai szerint kell eljdrni.
(6) Az (1)—-(5) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a kézlekedési rendeltetésii
kézteriilet szélességi csGkkenés vagy dthelyezés, a térképi pontositds miatti dtsorolds, a
vonalas kotottpdlyds k6zdsségi kbzlekedés teriiletének mddositdsa, a kialakult dllapotnak
megfelelé teriilethaszndlatot biztositd telekhatdr-rendezés, valamint a szabdlyozdsi vonal
megszlinése miatti épitési 6vezeti kijel6lés esetén.”

A tervezett modositds sordn uj beépitésre szdnt és uj lakoteriilet nem alakul ki.
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2.6. A telepulésképi kovetelmények

A tervezett modositasok — terlileti elhelyezkedésiik és kiterjedésiik alapjan — érdemben
befolydsoljak a telepiilés kép kialakult jellegét. Matészalka Varos Onkormanyzata képvisel6-
testuletének 2/2018. (I1.14.) 6nkormanyzati rendeletében megfogalmazott telepiilésképi
el6irasok 6ssze egyeztethet6ek a tervezett mddositas soran részben megvaltozé szerkezeti
elemekhez.

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

LAltaldnos épitészeti kévetelmények
10. § (1) A telepiilés kézigazgatdsi teriiletén beliil az épitmények homlokzati szinezésére a
pasztell arnyalatu féldszineken kiviil eqgyéb szinek nem alkalmazhatok.
(2) Az utcaképben kézvetleniil megjelend épliletek, épitmények tetészerkezete nem fedheték
és nem ujithatdok fel hullampala, mianyag és fém hulldmlemez, trapézlemez valamint
bitumenes hullémlemez alkalmazdsdval (kivéve: ipari, gazdasdgi, mez6gazdasdgi teriiletek).
(3) A tetéfed6 anyagok kéziil a rikito szinek (pl. élénkvérés, kék) nem (helyette a féldszinek)
alkalmazhatdk.”

1. melléklet a 2/2018 (II. 14.) 6nkormanyzati rendelethez
A telepilésképi szempontbol meghatarozo karakterd teruletek

Szamosszeg

y \ Véroskozponti  telepilésrész  polgdrvarosi
4117.sz. ! karakterrel (MEGHATAROZO TERULET)
f6ut

Véroskozponti telepllésrész telepszerd

Tunyogmatolcs
yog beépitéssel (MEGHATAROZO TERULET)

J Teleplilésképi szempontbél egyéb teriletnek
mindsil6 telepllésrészek

Kocsord

A Y
/
=y
N
471.sz._\
160t

Nyirmeggyes
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3. A BEEPITESI TERV

Részlet a tervezett beépitési koncepcid leirdsabdl (épitész tervez6: Csaszarné Vass Csilla
épitész E-15-0426):

Epittet8: BETON-FORMULA Kft. (H-4337 Jdrmi, Kossuth utca 20.)
Generdltervez8: Aptus Formula Kft.

A tervezési helyszin 4700 Madtészalka vdros belteriiletén, a Rdkdczi utcaban taldlhato. A
kialakult jellemz6 utcaképi kialakitds, varoskézponti telepiilésrész polgdrvdrosi karakterrel. A
vdros egykori térténelmi féutcdjabdl a Kossuth utcabdl nyilik a Rakoczi utca. A Kossuth utcdn
meghatdrozd a térténetileg kialakult zdrtsoru beépités, mely a kézvetlen csatlakozo
mellékutcakban is hasonlo utcaképi karakterti, de hézagosan zdrtsoru beépités jellemzé. Az
Alkotmdny utca ezen szakaszdn jelképesen kettészeli a vdrost, egy torténelmileg jelentGs
multtal rendelkezé vdrosrészre, illetve a belvdrosi kézpontra. A Rakdczi utca az egyik utvonal,
ahonnan meg tudjuk kézeliteni a térténelmi vdrosrészt, ezért mint egy kapuzatként szolgadl a
vdrosba ldtogatoknak, illetve a vdrlakdknak. Az épitészeti alapkoncepcio egyik meghatdrozo
alapvetése volt, hogy megiinneplésre keriiljion ez az ugynevezett ,kapuzat”, és a Rakoczi utca
meélto felvezetése lehessen a Kossuth utcdanak.

A tervezési ingatlan fekvése szerint saroktelekként hasznosithatd. A forgalmas Alkotmdny
utcatol szerencsére beljebb helyezkedik el. A Mdtészalka Vdrosi Uszoda és Standfiird6héz
vezetd csendesebb mellékutca, illetve a Rdakoczi utca sarkadn taldlhato.

A tervezett épiilet tomegformdldsdt a Helyi Epitési Szabdlyzat szerint meghatdrozott, illetve a
kialakult allapotok alapjdn zdrtsoru beépités jellemzi. A szomszédos épiilet egy 2023-ban éplilt
bélcséde, melyhez a tervezett tdrsashdzi éplilet zdrtsoruan, egy alacsonyabb épliletrésszel a
kapubedlldval csatlakozik. Ezt kévetéen a Rdkoczi utca feldl egy szigorubb tagozatu zdrtabb,
diszesebb homlokzatu lakdegység kertilt kialakitdsra. A sarokhoz érve a bejdrati épiilettomeg
emelkedik ki az el6z6leg meghatdrozott vonalbdl. A sarok kiemelése érdekében a befoglalo két
utca irdnydba is kimozdul, az éplilettémeg. Az Alkotmdny utca irdnydba dtfordulva két hasonlo
kialakitdsu lakdegység keriilt tervezésre, melyeknek témegformdldsa mozgalmasabb és
homlokzati megjelenése madr kevésbé tiikr6zi a Rakdczi utca felbli térténelmi hangulatot.

A Helyi épitési Szabdlyzatnak megfelel6en a kizdrdlag lakdfunkciot elldto épiilet féldszinti
padlévonala a jdrdaszinthez képest +1.00 méter magassdgba keriilt megtervezésre. A
lakdterek komfortosabbd és védettebbé tétele érdekében az utca fronti homlokzatokat az
elGirtnal mélyebb elbkerttel terveztiik meg, igy mindkét irdnyban szélesebb zdld feliiletet
alakitottunk ki, mely része a tdrsashdzat kériilvevé keritésnek is.

A belsé homlokzatok, illetve az udvar kialakitdsaban is, els6dleges szempont volt egy olyan
kérnyezet létrehozdsa, ahol tobb generdcio egyiittélése zavartalan legyen. Mindhdrom
lépcsbhazat lifttel terveztiik meg. A k6z6s udvar szintjét megemeltiik a lakdsok padldszintjével,
igy lépcsézés nélkiil akaddlymentesen ki lehet jutni a természetbe. A belsé udvar parkositdsdn
tul elhelyezésre keriilnek jatszotéri jatékok, pihend padok, illetve siitégetésre alkalmas
tizrakohelyek.

A belséudvari homlokzatokat is az egyszer(i vonalvezetés jellemzi. Nyitott lépcséhdz és nyitott
kézlekeddk lettek tervezve.
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Helyszinrajz

M

EPITESI OVEZETI PARAMETEREK:

V17
3.480 m?

Ovezet Jele:
Telek terllate:

- 3 lépcséhazbdl
allo tarsashaz
- gardazssor

Tervezett éplletek
Beépités médja: Iartsord

Epitészeti karakter: TelepUleskézpont

terlletek
Legkisebb olakithatd telek t.. 900 m?
Tervezett beépitettseg: 1.596.55 m?
Tervezett dssz. beépitetiség: 4588 %
Megeng. legnagyobb beép.: 40%
Tervezett éplletmagassag: 8.35m

Megeng. legnagyobb épmag.: 7.50 m
Tervezett burkolt felilet: HeET
Tervezett zéldfelllet:

1.269 m?
3647 %
Megeng. legkisebb zoldfelllet: 25%

Tervezett rendeltetés szam: 36 lakas
Tervezett eldkerti szélesség: 2,00-3.00m
Tervezett traktus mélység 12,00 m
Tervezett traktus mélység sarok részen: 13.00m

lelmagyargzal:

héldzat
O—————  szennpizhélézat
—(  vizhsite

HEST: 3359

MRSZ: 3360

EPITTETG MEGNEVEZESE, CIME, ALAIRASA:

BETON - FORMULA KFT.

4337 JARMI, KOSSUTH UTCA 20.

TERVEZETT TARSASHAZI EPULET
(FSZEMELET.TETOTER)

VEGLEVO SZOMSZEDOS BOLCSODE
EPULETE

Z0LD TERULET |

TERVEZETT PARKOLOK! FEDETT-
NYITOTT

TERVEZESSEL ERINTETT EPITESI TELEK |

TERVEZETT TARSASHAZI EPULET
(FSZ.EMELET TETOTER)

EPITMENY MEGNEVEZESE, CIME, HELYRAJZI STAMA:

TOBBLAKASOS
TARSASHAZ EPITESE
4700 MATESZALKA,

HRSZ.: 3357

RAJZ MEGNEVEZESE:

BEEPITESI TERV

MEGLEVO MEGTARTANDO FAK |

TELEKHATAR |

TERVEZETT FEDETT/ZART PARKOLOK.
(GARAZSSOR)

TERVEZETT BELSO HASZNALATU UT |

| TERVEZETT JATSZOTER |

785 m? |

50,14

\ [
80 lg;t.‘__zi‘i 26.27.2

2.30/31. 3,33, 34.35. 36

TERVEZETT TARSASHAZI EPULET
(FSZ.EMELET.TETOTER)

TERVEZETT SUTOGETO |

TERVEZETT PARKOLOK |

MEGVASAROLANDO SZOMSZEDOS
TELEK

Z0LD TERULET |

MATESZALKA VAROS! USZODA ES
STRANDFURDO

Il Teljes egészének vagy részieteinek bamilyen felhaszndldso o tervezd hozajaruldsa nélkil tilos!

Ez aterv, oz 1999, éviLXXVI, tErvény ételmében szendl jogvédelem alat

GENERAL TERVEZS:

APTUS FORMULA KFT.

UGYVEZETO: STALAI JOISEF

4337 JARMI
HATHAZ U. 9.
aptusformulo@gmail.com

EPITESZ FELELGS TERVEZS:

CSASZARNE VASS CSILLA

E-150424
4700 MATESZALKA
ATILAU.2/B. o , -~ -

~ (A -

SIAKAGI TERVEZSK:
TARTOSZERKEZET TERVEZO:

EPULETGEPESZ TERVEZO:

EPULETVILLAMOSSAG TERVEZO:

KOILEKEDES TERVEZO:

KORNYEZETVEDELMI SZAKERTO:

TUZVEDELMI SZAKERTO:

EGYEB:

TERV FAJTAJA:

DATUM: S,
MUNKASZAM: 2028/
MERETARANY: RAJZ STAMA:
M1:500 BT-02
[T E '
0 1 2 4 5 & 7m
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4. INFRASTRUKTURALIS FEJLESZTESEK

4.1. Kozlekedés

Az ingatlant személygépjarmlvel a Rakoczi utca fel8l zart dufarton keresztll lehet
megkozeliteni. A telken beliil belsé utak biztositjak a parkoldkhoz kozlekedést. A bels6 Ut 6
méter széles, parhuzamos parkoldkkal.

A parkolék részben zart gardzssorban, részben nyitott bedlldkkal keriltek kialakitasra. Az
udvar legnagyobb hasznositdasa érdekében tereprendezést terveziink, ugy hogy a
személygépjarm( kozlekedés, illetve a parkold autdk a kert +1,00 méteres szinthez képest
lejjebb keriil kiépitésre.

A sajat ingatlanon beliil 23 darab parkoldhely keril kialakitdsra, a szomszédos ingatlanon
pedig a fennmaradd 13 darab parkold kerl elhelyezésre. A szomszédos ingatlan megvasarlasa

folyamatban van.

4.2. Kozlizemi haldzatok
A tervezett fejlesztések sordn a meglévé koziizemi haldzati elemek keriilnek felhasznalasra. Uj
kapacitdsok kialakitasa, bévitése nem szikséges, a meglévéek ki tudjak szolgalni a sziikséges
igényeket.
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5. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI és KOVETELMENYEI

Kornyezeti hatasok tablazatos dsszefoglaldja

Az épitett kornyezeti elemek szempontjabdl valtozast jelent a tervezett fejlesztés, hiszen uj,
kibSvitett telepiiléskdzpont vegyes teriiletként jelenik meg a telepiilésszerkezetben. Uj
kornyezeti konfliktusok, problémak megjelenése az épilet magas kényelmi szolgaltatasokat
nyujté mindsége, telepuléskdzponti vegyes és idegenforgalmi teriiletekbe torténd
bedgyazottsaga miatt nem varhatdé. Pozitiv valtozdsként értékelhet6 azonban az egyedihazas
kertvarosias megjelenés kisvarosiasra torténd atalakulasa. A telepiléskép szempontjabdl is
kedvez6 a valtozas, egységesebb épitészeti karakterl lehet az utca. Egyuttal valds
lakaskeresleti igényt tud kiszolgalni.

erdd és mezGgazdasagi teriletek elemei

+1

O oo oo ©°

Jelmagyardzat:
+1 = kedvez§ kornyezeti hatas, valtozas

0= nincs kornyezeti hatas, valtozas

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

Szabolcs-Szatmar-Bereg megye Teriiletrendezési Tervérdl

varmegyei 6nkormanyzati rendelet (MTrT)

sz6l6 9/2023.

(1.24.) sz

Ovezeti érintettség
Ssz. | Ovezetek megnevezése

Ko6zigazgatasi | Tervezési
teriileten teriileten
1. | Erd6gazdalkodasi térség érinti nem érinti
2. | Mez6gazdasagi térség érinti nem érinti
3. |Sajatos teriilet-felhasznalasu térség érinti nem érinti
4. |Vizgazdalkodasi térség érinti nem érinti

5. |Telepulési térség érinti érinti

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

7. | Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete érinti nem érinti
8. | Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete érinti nem érinti
9. | Okoldgiai halézat puffer teriiletének dvezete nem érinti nem érinti
10. | Kivalo terméhelyi adottsagu szantoteriletek ovezete érinti nem érinti
11. |J6 termGhelyi adottsagu szanték ovezete érinti nem érinti
12. |Erd6k ovezete érinti nem érinti
13. | Erd6telepitésre javasolt terilet Gvezete érinti nem érinti
14. | Tajképvédelmi terilet 6vezete érinti nem érinti
15. | Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek ovezete nem érinti nem érinti
16. | VizminGség-védelmi teriilet Gvezete nem érinti nem érinti
17. | Nagy vizi meder 6vezete érinti nem érinti
18. | VTT-tarozdk dvezete érinti nem érinti
19. |Honvédelmi és katonai célu teriilet ovezete nem érinti nem érinti
20. | Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete nem érinti nem érinti
21. | Rendszeresen belvizjarta terilet 6vezete érinti nem érinti
22. | Tanyas teriletek 6vezete nem érinti nem érinti

23. | Térszervezl varosok és hagyomanyosan vidéki telepiilések dvezete érinti érinti

24. | Térségi egyuttmiikodések dvezete érinti érinti
25. | Hataron atnyulé egylittm(ikodés dvezete nem érinti nem érinti

26. | GyUmolcstermesztés térségi jelentGségli dvezete érinti érinti

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

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

\ ‘

1. Erd6gazddlkoddsi térség

2. Mezbgazdasdgi térség

3. Sajdtos teriiletfelhaszndldsu térség

4. Vizgazddlkoddsi térség

5. Telepiilési térség

6. Az orszdgos mliszaki infrastruktura-hdldozatok és a miszaki infrastruktura egyedi
épitményeinek elhelyezésével igénybevett teriiletek
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6. Okoldgiai hdlézat magteriiletének évezete
7. Okoldgiai hélézat 6kolégiai folyosdjdnak évezete
8. Okoldgiai puffer teriiletének vezete
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12. Erd6k évezete
13. Erdételepitésre javasolt terlilet 6vezete

=
i
(N
\ ‘ \\
NN

AN
:
AN

\
% N
N

 Yarmi’

14. Tdjképvédelmi teriilet 6vezete
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17. Nagy vizi meder évezete
18. VTT-tdrozdk ovezete

21. Rendszeresen belvizjdrta teriilet 6vezete
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23. Térszervezd vdrosok és hagyomdnyosan vidéki teleplilések 6vezete

24. Térségi egyiittmlikédések dvezete
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Y

26. Gyilimdélcstermesztés térségi jelentéséqgli 6vezete
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27. Felsé-Tisza menti komplex tdjgazddlkoddsi és turisztikai 6vezet
28. Nyirségi vegyes tdjgazddlkoddsi és turisztikai 6vezet
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7. SZABALYOZAS VALTOZASANAK TARTALMA

7.1. A mddositds sordn elérendé célok 6sszefoglaldsa

A szabdlyozas modositasanak célja, hogy megvizsgdlja és javaslatot adjon olyan
terlletfelhaszndlas és épitési Ovezeti szabdlyozasra, mely a vonatkozd jogszabalyok
betartasaval a tervezett lakdingatlan fejlesztés megvaldsitasanak telepilésrendezési hatterét
biztositani tudja.

Az érintett ingatlanon legfeljebb. 36 db, 35-85 m? kdzotti alapteriletd lakas elhelyezése
tervezett, parkoldval, — részben az épiiletben, részben az ingatlanon 6nélléan — 1000-1200 m?-
t meghaladd zoldfelllet kialakitasaval, lombos fak és jatszétér (aktiv zoldfelilet)
elhelyezésével.

7.2. Szabalyozasi koncepcid — javaslat a szabalyozas mddositasara

Az épitési Ovezet mddositasanak feltételeit tobb, egymdsra épulé torvényi, és egyéb
jogszabalyok rogzitik. A normativ szabalyozas elve alapjan a lakdingatlan fejlesztés helye
szerinti telkek épitési jogait meghatarozd épitési dvezeti mutatok a mar idegenforgalmi és
telepuiléskdzpont vegyes teriletként meglévd beépitett csatlakozd teriiletek tekintetében
azokhoz is igazodd, a telkek és kornyezetiik sajatos, eltérd terilet-felhaszndlasu adottsagai
miatt térhet el.

A telepuléskozponti vegyes terilet kijelolésénél/bévitésénél tovabbi kiegészits elGirasoknak
is meg kell felelni. Az elGirdsok (pl.: csatlakozas szomszédos lakd terilethez,
teleplilésszerkezetben elfoglalt helye, ...stb.) teljesithet6ek:

- dtmenet biztositdsa a szomszédos idegenforgalmi teriilet és parkold funkcioju

kézteriilet iranydba, a csatlakozo épitési 6vezet hatdron;

- a megfeleld lako rendeltetés szam és zéldfeliileti arany biztositdsa;

- az épitménymagassdg kis mértékii névelése a vdarosiasabb jelleg erdsitése;

A Matészalka varos helyi épitési szabalyzatardl sz6l6 20/2023. (XIl. 20.) onkormanyzati
rendelet 32.§.-a kiegésziil a tervezett épitési ovezet egyedi elGirasaival:
,(11) A Vt-13 jelli épitési Gvezet épitési telkein a kévetkezbket is be kell tartani:

eléirasait nem kell alkalmazni;
b) az el6kert mélységét a szabdlyozdsi terv régziti.”

A Matészalka varos helyi épitési szabalyzatardl sz6l6 20/2023. (XIl. 20.) onkormanyzati
rendelet 3. melléklet 4. pontjaban foglalt tablazat a kovetkez6 15. sorral egészil ki:

Gl Epiiletmagassag Beépitettség Az Gjonnan " .
Ep'teS' Beépités megengedett megengedett kialakithato telek legkisebb ZOIdf,EIUIEt
1 ovezet .. = = legkisebb
iele moédja legnagyobb legnagyobb tertilete (m?) szélessége/ mértéke (%)
! mértéke (m) mértéke (%) mélysége (m) ’
15 Vt-13 zartsoru 8,5 50 720 -/- 25
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A bemutatott szabalyozasi koncepcido alapvetéen a program lehetséges hatasanak
maximalizalast abrazolja (Program 1.):

e a3359-3362 hrsz-ek telek végeire tervezett, a varosi flirdd teriletét is magaba foglald
idegenforgalmi fejlesztés egyik teriileti igényének visszaléptetését vizionalja;

e a 3355/2 hrsz-U parkold rendeltetésl ingatlan kozterlletbe torténé besorolasa, a
szomszédos ingatlanok kozterileti kapcsolatainak bévitésére.

vagy
A program csokkenthetd (Program 2.):

e a 3359 hrsz telek végére tervezett, a varosi furdd teriletét is magdba foglalod
idegenforgalmi fejlesztés csak ezen helyrajziszamot érint§ terileti igényének
visszaléptetését vizionalja;

e a 3355/2 hrsz-U parkold rendeltetés(i ingatlan kozteriletbe torténé besorolasa, a
szomszédos ingatlanok kozterileti kapcsolatainak bévitésére.

vagy
A program még tovabb csokkentheté (Program 3.):

e a3359-3362 hrsz-ek telek végeire tervezett, a varosi flirdé teriletét is magaba foglald
idegenforgalmi fejlesztés terileti igény tovabbra is fenntartasra tervezett és ezen
terlileten bellil a 3359 hrsz végére tervezett parkolasi terilet kialakitasanak biztositasa
(tervezett fejlesztés parkolasi helyének mas ingatlanon torténé biztositasanak
engedélyezésével);

e a 3355/2 hrsz-U parkold rendeltetésl ingatlan kozterlletbe torténé besorolasa, a
szomszédos ingatlanok kozterileti kapcsolatainak bévitésére.
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A szabdlyozdsi terv médositdsdnak tervezete

MATESZALKA VAROS TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITAS
Telepiilési térségen beliili teriiletek - Szabalyozasi terv - Fedvényterv
1. Beavatkozasi pont
M=1:4000

JELMAGYARAZAT

Kotelezd szabdlyozdsi elemek: Tajékoztaté elemek:

Szabalyozasi vonal
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Kozuti féhalozat terilet dvezete (KOu-F) .
Epitési dvezetek jele:

Gksz-4 Kereskedelmi szolgaltato teriilet épitési Gvezete

Kézati mellékathalozat teriilet dvezete (KOu-M)
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8. Nyilatkozatok
8.1. A magasabb rendii tervekkel valé 6sszhang igazolasahoz nyilatkozat

A hatalyos terlletrendezési tervek altal tdmasztott kovetelmények a telepiilésrendezési
eszkdzok tervezett mddositasa soran maradéktalanul teljesiilnek. (Térségi szerkezeti terv
szerinti telepilési térség)

8.2 A bioldgiai aktivitas érték valtozasara vonatkozo nyilatkozat
Negativ el8jell biologiai aktivitasi érték valtozas a mddositas soran nem jon létre.

Labbancz Andras
okl. telepiilésmérnok
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9. OSSZEGZES

Telepiilésszerkezeti és szabalyozasi illeszkedés

A tervezett médositas célja a valds lakaskeresleti igények kiszolgaldsa egy legfeljebb 36 lakasos
tarsashdz megvaldsitasaval a Rakdczi Ferenc utca érintett (3357, 3358, részben 3359 hrsz-u)
ingatlanjain. A fejlesztés teriilet-felhasznalasi szempontbdl beépitésre szant teriletet érint,
igy @ mddositas soran Uj beépitésre szant teriilet nem alakul ki, és nem torténik zoldterilet
vagy erdéterilet dtsorolasa sem.

A szabdlyozasi illeszkedést a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) médositasa biztositja a Vt-13 jel(
Uj épitési ovezet bevezetésével, amely zartsoru beépitési mddot, 8,5 méteres maximalis
épliletmagassagot, 50%-0s beépithetfséget és 25%-o0s minimalis zoldfellleti aranyt hataroz
meg. A tervezett épilettomeg harmonikusan illeszkedik a kdrnyezé varoskozponti szovetbe,
tiszteletben tartja a polgarvarosi karaktert, és épitészetileg egyfajta esztétikus , kapuzatként”
funkcional a torténelmi varosrész felé (p. 18).

Infrastrukturalis és kornyezeti hatasok

A projekt infrastrukturadlis hattere a meglévé haldzatok bazisan biztositott, a kdzizemi
halézatok (viz, szennyviz, energia) tekintetében Uj kapacitasok kialakitasa vagy b6vitése nem
sziikséges, a meglévé rendszer képes kiszolgalni a fejlesztést.

A tervezett gépjarm(i-kozlekedés és a parkolds a csendesebb mellékutca fel6l, zart athajton
keresztlil megoldott. A sziikséges parkolohelyek szama 6sszesen 36 darab (ebbdl 23 a sajat
telken, 13 a megvasarlas alatt allé szomszédos ingatlanon valdsul meg). A gépjarmuivek
elhelyezése a terepszint sillyesztésével torténik, maximalizalva a felszini zoldfellletet.

Koérnyezeti szempontbdl a beruhdzdsnak nincs terhel6 hatdsa a kornyezeti elemekre (zaj,
levegd, viz, fold, él6vilag). A bioldgiai aktivitds értékében negativ valtozds nem jon létre, a
teriileten 1000-1200 m?-t meghaladd aktiv zoldfelllet, lombos fak, jatszétér és kozosségi
terek alakulnak ki.

Tarsadalmi és teleplilésképi szempontbdl a hatas kifejezetten pozitiv, mivel az egységesebb
épitészeti karakter és az egyedihdzas megjelenés kisvarosiasra torténé atalakuldsa emeli a
tomb és a varosrész mindségi szinvonalat.

Osszességében a tervezett mddositds mindenben megfelel a magasabb rend(
terliletrendezési tervek kdvetelményeinek, és szakmailag megalapozza a célmegvaldsité és az
onkormanyzat kozotti teleplilésrendezési szerz6dés megkotését.
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