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01. ELOZMENYEK

A Satorhely 0375/2 hrsz-G ingatlanon m(kodé PROPHYL Kft - palyazati forrasbdl -
tojastermeld telephelyének korszerdsitését illetve minimalis bévitését tervezi (szocidlis blokk
bévités 50m? és 300 m? tervezett takarmdnykezels épiilet). A tulajdonos 2025. mdjusdban
megfogalmazott kérelmében Satorhely Kézség Onkormanyzatandl a fent megnevezett

telkekre és kérnyezetére vonatkozdan a tertilet-felhasznalds modositasat kezdeményezte.

A Kézség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete, a telepiilési f6épitész javaslatara a modositasi
szandék részleteinek és a kornyezet korilményeinek megismerése céljdbdl, a kérelem

részletes ismertetését, a megoldasok vizsgdlatat kérte.

Az Onkormianyzat felhivta az inditvanyozé figyelmét, hogy a mddositads kidolgozasahoz,
atvezetéséhez szikségesnek tartja a hatdlyos szerkezeti és szabdlyozasi koncepcidba vald
illeszkedés bemutatasat, amely az inditvanyozo altal készittetett telepitési tanulmanyterv
kidolgozasdval torténhet. Ennek részletes tartalmi kovetelményeit a telepiléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepilésrendezési

sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet rogziti.

02. A TANULMANYTERV CELIA

A tanulmany célja, a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél szélé 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendeletben rogzitett tartamu telepitési tanulmanyterv elkészitése, mely a dontéshez
szikséges mélységben bemutatja a fejlesztési szandékot, feltarja a telepilésrendezési
eszk6zok modositasat befolydsold tényezGket, és kidolgozza a valtoztatasi javaslatot, mely
altal a telepilésszerkezeti terv érintett teriiletre vonatkozé terilet-felhasznalasa illetve a

szabdlyozasi terv Ovezeti, épitési Ovezeti besoroldsa mddosul.



03.  AZINGATLANOK ES KORNYEZETUK JELENLEGI ALLAPOTA

A tdrgyi ingatlanok Satorhely belteriiletétél dél-keletre talalhatd. A 0375 hrsz-U telken

mikdds telephelyen - tobb mint 20 éve — a Prophyl Kft. SPF tojasok termelését végzi.
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A mddositdssal érintett teriilet tadgabb kérnyezete forrds:KIRA

A telepllésen észak-déli irdnyban athaladé 56.sz f6ut biztositja a telephely és a targyi
ingatlanok megkozelitését is. Az ingatlan — telek nyulvanyon - kozvetlen csatlakozik a

féuthoz.

56. sz féut



Az ingatlanok foldhivatali nyilvantartas szerinti adatai:

‘Behajto a fiitrol

hrsz. miivelési ag A AK érték teriilet m?
osztaly

0375 kivett major 0 0 6223

0273 szanto 2 20,00 4265

0274 szanto 2 20,01 4267

0275 szanto 2 20,01 4266

0271 kivett sajat hasznalaty ut 0 0




1979 2006 2024

Az egykori Ujistallé tojastermel telep 2000-ben érte el mai ,formajat”. Az eredeti beépités

bdvitésével 25 éve a jelenlegi épliletallomannyal latja el a telephely a mlkodését.

Az alaptérképen is jol latszik, hogy az észak-déli iranyu egykori istallé nyugati szarnya illetve

az ingatlan észak-nyugati sarkaban elhelyezett b6vitmény a telekhatarokon kivil esik.
A kornyez6 szanté teriiletek szintén a kérelmez6 — a tarsasag - tulajdonat képezik.
Kiinduldsi adatok

Ujistallé gazdasagi épiiletei 6ssz.:3242,66 m?

Ujistallo kialakitott zoldfeliiletei 6ssz.:861 m?

0375 telek beépitési adatai:

Meglévé beépitettség: 47,74%

Zoldfellileti fedettség: 12,89%
0273 telek beépitettsége: 0,46% (6ndlis épiilet: aggregdtor 15,6 m?)
0274 telek beépitettsége: 2,62% (dtlégé épiiletrész 111,63 m?)

0275 telek beépitettsége: 4,18% (dtlégs épiiletrész 179,2 m?)
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Tervezett beéptési adatok: hrsz.: 0375/2 ' 4 068 m?
Telek teriilete: 6180 m?
Meglévé 6sszes bruttd alaptertlet, ami 2
a targyi telken helyezkedik el 295063 m
Meglévé beépitett brutté alapteriilet, 2
ami, tullog a targyi telek telkhataran 292,03 m
Meglévé beépitési szazalék csak a =2950,63 /6180
targyi teken elhelyezkedd beépitést
figyelembe véve 47,74% > 30% Nem felel meg!
thgﬁ(gelﬁ'vé zéldfellleti szazalék a targyi 12,89% < 30% Nem felel meg!
Tervezett beéptési adatok:
hrsz. 0273 beépitettsége 18,6+0,11+1,12=19,83 m?
19,83/4265=0,004649 --> 0,46%
hrsz. 0274 beépitettsége 70,03+26,58+15,02=111,63 m?
11,63/4267=0,026161 -->2,62%
hrsz. 0275/2 beépitettsége

79,67+99,53+4,42=183,62 m?
183,62/4068=0,04514 -->4,51%

HELYSZINRAJZ JELMAGYARAZAT
Szam Kitoltés Név
Aszfaltozott feliilet
Beton jardafeliilet
Zoldfellilet
Kerités
Fa
Bokor
Akna

E.ON f6ldgaz eloszt6 vezeték

E.ON KOF szabadvezeték

Séaghely-Sat Kft. Regionalis szerepi fold feletti

Megjegyzések:
A terv Csontos Noémi Palma szellemi tulajdona, amely szerz6i jogvédelmet élvez, felhasznalasa csak a szerzo hozzajarulasaval lehetséges!
A felmérési terv + 0,00 szintje, a C 6l 61t6z6 feldli padlovonal; +0,00= +91,32 m Bf.
megrendelé/épittetd: épitész tervezo: terv megnevezése: Datum:
Ovopro Kift. Csontos Noémi Palma  E 03-0439 MB490-B Satorhely tojastermel telephely felmérési terv 2025. 04.28.
csontos.noemi.paima@gmail.com 7785 Satorhely, Hrsz.: 0375/1; 0375/2; 0275/1; 0275/2; 0322; 0274; 0273 ; 0272/1; Tervlap azonosito:
. s +36 30 436 0813 0272/2
vezetékes hirkozlés FH-02
megrendelék/épitteték cime, elérhetésége:
Ovopro Kit. Méretarany:
cim: 7700 Mohécs, Szent Istvan utca 18. FELMERESI TERV 1:500
Képviseld: Dr. Lipthay Tamas Ugyvezetd . .
Dobay Balazs gazdasagi igazgato &\ EPITESZ MUNKARESZ Idomterv telek méretek 1:500 Papirméret
e-mail cim:muszaki@prophyl.hu 777& 0,450x0,594
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helyrajzi szam | teriilet (m,) (4068 m?)
0375/1 51 m?
0375/2 6180 m?
027511 191 m?
0275/2 4068 m2
0273 4265 m?
0274 4267 m?2
Jelmagyarazat m? m?
Meglévé beépités a
0375/2 telken belil 2950,63
Meglévé beépités, 3242,66
ami kilog a 0375/2 292,03
hrsz. telek tertletérél
Zold felilet 796,51
Tervezett beéptési adatok: hrsz.: 0375/2
Telek tertilete: 6180 m?
Meglévé dsszes bruttd alapterulet, ami 2
a targyi telken helyezkedik el 2950,63 m
Meglévé beépitett brutté alapterilet, 2
ami, tallog a targyi telek telkhataran 292,03 m
Meglévé beépitési szazalék csak a =2950,63 /6180
targyi teken elhelyezkedd beépitést
figyelembe véve 47,74% > 30% Nem felel meg!
tl\llleﬁ(gelrt?vé zoldfellleti szazalék a targyi 12,89% < 30% Nem felel meg!
Tervezett beéptési adatok:
hrsz. 0273 beépitettsége 18,6+0,11+1,12=19,83 m?
19,83/4265=0,004649 --> 0,46%
hrsz. 0274 beépitettsége 70,03+26,58+15,02=111,63 m?
11,63/4267=0,026161 -->2,62%
hrsz. 0275/2 beépitettsége 79,67+99,53+4,42=183,62 m*
183,62/4068=0,04514 -->4,51%

HELYSZINRAJZ JELMAGYARAZAT
Szam Kitoltés Név
Aszfaltozott feliilet
Beton jardafeliilet
Zoldfellilet
Kerités
Fa
Bokor
Akna

E.ON f6ldgaz eloszt6 vezeték

E.ON KOF szabadvezeték

Séaghely-Sat Kft. Regionalis szerepi fold feletti
vezetékes hirkozlés

Megjegyzések:

A terv Csontos Noémi Palma szellemi tulajdona, amely szerz6i jogvédelmet élvez, felhasznalasa csak a szerzo hozzajarulasaval lehetséges!
A felmérési terv + 0,00 szintje, a C 6l 61t6z6 feldli padlovonal; +0,00= +91,32 m Bf.

megrendelé/épittetd: épitész tervezo: terv megnevezése: Datum:

Ovopro Kift. Csontos Noémi Palma  E 03-0439 MB490-B Satorhely tojastermel telephely felmérési terv 2025. 04. 28.
csontos.noemi.paima@gmail.com 7785 Satorhely, Hrsz.: 0375/1; 0375/2; 0275/1; 0275/2; 0322; 0274; 0273 ; 0272/1; o
+36 30 436 0813 02722 ;ﬁnslgp azonosito:

megrendelék/épitteték cime, elérhetésége:
Ovopro Kit. Méretarany:
cim: 7700 Mohécs, Szent Istvan utca 18. FELMERESI TERV 1:500
Képviseld: Dr. Lipthay Tamas Ugyvezetd Lores 4.
Dobay Balazs gazdasagi igazgatd / EPITESZ MUNKARESZ Idomterv beépités 1:500 Papirméret
_— , /f//ﬁ p
e-mail cim:muszaki@prophyl.hu 0,450x0,594




04. KOZLEKEDESI- ES KOZMUADOTTSAGOK

Keleti irdnybdl az 56. szamu féut biztositja a meglévs telephely és a targyi mddositassal
érintett ingatlanok megkozelitését is. A meglévé telephely feltardsa északrdél a féutra
merGlegesen csatlakozé 0271 hrsz-u kivett sajat hasznalatu Ut — megnevezésl —foldutrdl is

megoldott.

Keeti bejarati csat/azds z 56. z. fé’dta F('J‘/ ut csatlakozds
Az EuroVelo6 kerékparut haldzat részeként tervezett, - a Mohdcs-Satorhely csomdpontig
mar megépilt kerékparut folytatdsaként - az 56. sz. f6ut jobb oldalan futé 6nallé nyomvonal

megépitése is. A tervezett kdzteriilet szélesités érinti az Ujistallé ingatlanjait is.
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A telephely kozm( ellatdsa teljes kord. A villamosenergia, gaz, hirkozlés és vizellatas

haldzatrol biztositott.

Tovabba telephely ivoviz ellatdsat egy 26,0 m talpmélységli furt kut is biztositja,
hidrofortartdlyos nyomastartdssal, abban az esetben, ha a Satorhely telepilés irdanyabdl

érkez6 DN5O0 ivovizvezeték szakaszon Gizemzavar lép fel.

A kommunalis szennyviz gy(ijtésére egy vas — beton szennyviz gydjt6tartaly szolgal, amelyet

szippantassal Urit egy kiils6 szolgaltato cég.



05. A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

/ i “L.J,.- -Iq 4 |,/‘
T s e~ .
) e ) 1/

\ > "-._;_ = S

: ) y &

|‘ \ \! \‘\- k lr A b

\ T 1 - \ 1

\ \ | \\ I \ o .‘.‘" | )
-l \ \ \ - . —~ u!"

' \ 1 P e N Rl N ]

Hatdlyos szabdlyozdsi tervi kivagat



Satorhely Kozség Onkormanyzata Képvisel-testiilete a helyi épitési szabalyzatat
(tovébbiakban: HESZ) 2/2007. (II. 15.) nkormdnyzati rendelettel fogadta el.

A helyi épitési szabalyzat és a szabdlyozasi terv, a szerkezeti terv elhatarozdsainak
megfelel6en — kereskedelmi-szolgaltaté gazdasdagi (0375 hrsz.) —Gksz -, illetve altalanos
mez6gazdasagi teriiletbe (0272, 0273, 0274, 0275 hrsz.) — Ma - sorolja a mddositassal

érintett ingatlanokat.
A meglévé telephely a Gksz-1 jell épitési 6vezetbe tartozik.

A jelen tanulmany targyat képez6 terilet és kornyezete a tajképvédelmi teriilet 6vezetének

és nyilvantartott régészeti lelGhely része.

A mddositassal érintett teriileteket kelet és észak fel8l is kdzuti kozlekedési teriiletek — KOu -
hatdroljak, amelyek kozteriilet szélesitése tervezett. Az 56-os ut keleti oldaldn huzddik a
Béda-Karapancsa kiemelt jelent6ségli természetmegGrzési teriilet, amely o©koldgiai

magteriilet is.
A tanulmany targyat képez6 ingatlanra és kornyezetére vonatkozo hatdlyos rendelkezések:

Kereskedelmi-szolgdltato gazdasdgi teriilet: Gksz-1 (6180 m?)
— atelek beépitési mddja: szabadon 3llé
— legkisebb kialakithato telek teriilet: 3000 m?
— a beépitettség legnagyobb mértéke:30%
— zoldfelilet minimalis mértéke: 30%
— épllet megengedett legnagyobb beépitési magassaga: 7,5 m
— el6kert: 5 méter
— oldalkert: 4 méter

— hatsdkert: 6 méter

Altalénos mezégazdasdagi teriilet: Md-1
— atelek beépitési mddja: oldalhataron 4llé
— legkisebb kialakithatd telek teriilet: OTEK szerint
— abeépitettség legnagyobb mértéke: 3 % (de max. 3000 m?)
— épllet megengedett legnagyobb beépitési magassaga: 7,5 m

— el6-, oldal-, hatsokert: 10 méter



06. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK BEMUTATASA

A moddositas célja a kialakult helyzet (tobb telken all6 épiiletek) rendezése és a tervezett

bévitésnek lehetGséget biztositd szabdlyozasi kornyezet kialakitasa.

07. BEEPITESI TERV

A beruhdzds célja egy 220 m?-es, magas tetds, takarmanykezeld épiilet létesitése és a hozzd

szikséges burkolt felliletek kialakitasa, a meglévé épuletektdl keletre.

forrds:Dombaiterv épitész iroda
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08. JAVASLAT A TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITASARA

Telepiilésszerkezeti és szabdlyozasi terv médositasa

A teleplilésszerkezeti tervet a terilet-felhaszndlas valtozasok érintik.

A jelenlegi beépités tobb telket is érint, tovdabbd a 0375 ingatlan beépitettsége mar
meghaladja a HESZ szerinti maximalis értéket. Cél a helyzet rendezése és az érvényes
épitésligyi jogszabdlyoknak megfelel6 szabdlyozas kialakitasa illetve a tevékenységnek

megfelel6 épitési bvezet — kiilonleges lizemi mezégazdasagi teriilet (Kmi) - kijelolése.

Tovabba, mivel mez6gazdasagi teriilet atsorolasdval jardo Uj beépitésre szant terilet
kijelolése torténik, a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvény (tovabbiakban: Trttv) 12.§ bekezdésének, illetve a Magyar
épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 7.§-dnak is eleget kell tenni, és a kijel6lés nagysagaval

megegyezd illetve azzal legaldbb azonos bioldgiai aktivitas értékd erd6teriletet ki kell jeldlni.

A teriilet szomszédsdgdban erdéteriilet kijelélése nem javasolt, mert a fdsitott teriileten
megjelend fészkel6 madarak kockdzatot jelenthetnek a telep baromfi dllomdnydra, ezért a

jogszabdlyi kételezettség mds teriileten keriil teljesitésre.

Az Uj beépitésre szant teriilet kijelolése okdn a véltozassal érintett terilettsl keletre, a
Natura2000-es terilet déli-keleti részén erdGteriiletek jeldlhet6ek ki. A kijeloléssel érintett
tablazat szerinti ingatlanok, altalanos (Ma-1)- nadas, mocsar (Ma-3) illetve gyep, rét, legel6
(M3-2) - mezGgazdasagi terliletbe soroltak, de id6kozben beerdésiiltek, - erd6teriiletként

nyilvantartottak — igy azok, a tényleges hasznalat szerinti védelmi erdéteriiletre (Ev)

maodosithatok.
hrsz. rendeltetés fadllomany tipusa tulajdon erdé 'ferulet
nagysaga (ha)
0382/1 természetvédelmi kultarerdé allami 4,91
0384 természetvédelmi mézgas égeres allami 1,12
0386/1 természetvédelmi kultarerdé allami 0,48
0389 természetvédelmi mézgas égeres allami 5,73
0392 természetvédelmi elegyes-mézgds égeres allami 2,97
0398 természetvédelmi mézgas égeres allami 1,36
0460b mezévéds tolgyes-kérises allami 0,84
0467 faanyagtermd egyéb elegyes kérises allami 0,52
0480a mezévédé egyéb elegyes kérises allami 0,36
0486¢ mez6védé kérises allami 0,7
0488 természetvédelmi elegyes-mézgds égeres allami 6,64
0501 természetvédelmi mézgas égeres allami 3,14
0516a természetvédelmi mézgas égeres allami 7,8
0517 természetvédelmi mézgas égeres allami 4,87
0524 természetvédelmi mézgas égeres magan 1,36
0527 természetvédelmi mézgas égeres allami 2,52
0529b természetvédelmi mézgas égeres allami 6,01




0531 természetvédelmi mézgas égeres allami 2,6
0533 természetvédelmi mézgas égeres allami 2,52
0534 természetvédelmi mézgas égeres magan 1,36
0536b természetvédelmi mézgas égeres allami 1,65
0555a mezévéds tolgyes-kérises allami 0,72
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A szabalyozasi terv a teleplilésszerkezeti tervi elhatdrozasokat rogziti.
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SZABALYOZASI TERV — MODOSITASI JAVASLAT

HESZ médositasa

A hatélyos HESZ a meglévs majorokat kereskedelmi szolgéltatd (Gksz) a nagyiizemi allattartd
telepeket ipari gazdasagi (Gip) teriletbe sorolta. A jelenlegi jogszabalyi kornyezet az
allattarté tevékenységre - id6kozben - 6nallé kilonleges épitési dvezetet hozott létre, az
lizemi mez6gazdasagi teriiletet. (Kmii) amely jelen véltozas soran is javasolt alkalmazni.

Mivel a HESZ a tervezett épitési dvezetet még nem tartalmaz annak kiegészitése sziikséges.
Kiilonleges mezégazdasdgi iizemi teriilet: Kmii
— atelek beépitési mddja: szabadon dllo

— legkisebb kialakithaté telek teriilet: 1100 m?
— a beépitettség legnagyobb mértéke:40%



— zoldfeliilet minimdlis mértéke: 40%
— épiilet megengedett legnagyobb beépitési magassdga:7,5 m
...§ Kiilonleges mezégazdasdgi lizemi teriilet [Kmii]
(1) Kiilénleges mezégazdasdgi lizemi teriilet épitési Gvezetében:
a) mezbégazdasdgi lizemi célu,
b) dllattartdshoz, dllattenyésztéshez kapcsolddo,
c) mezbégazdasdgi termeléssel dsszefiiggd kereskedelmi, szolgdltaté, ,
d) a tulajdonos, a haszndld és a személyzet szamdra szolgdld lakd,
e) a tevékenységhez szorosan kapcsolddo kiszolgdlo (szocidlis, irodai, raktdr, porta stb.)
f) a létesitmény fenntartdsdt szolgdlo gazdasdgi célu rendeltetés(eke)t tartalmazo
épiilet(ek) helyezhetd(k) el.
(2) Az épitési 6vezetben elbirt legnagyobb épiiletmagassdagtol egyedi esetben, csak ha azt a
technologia megkdveteli (kémény, sild, szaritd) el lehet térni, de a 20 méter nem haladhatja

meg.

09. A JAVASOLT VALTOZAS TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZHANGJA

A tanulmany targyat képezé moddositassal érintett teriletek az Orszagos Teriletrendezési
Terv (MaTrT) és Baranya Megyei Terlletrendezési Terv (BMTrT) szerint az erd6gazdalkodasi
térségben fekszenek.

Erdbégazddlkodadsi térség:

,MATrT 11.§ a) az erd6gazddlkoddsi térségben az erdéteriilet Gvezetet a térséget lefedd erddk
Ovezetére vonatkozo szabdlyok szerint, valamint az erdételepitésre javasolt teriilet 6vezetére
vonatkozo szabdlyok figyelembevételével kell, meglévé és tervezett erdé oOvezetként
differencidaltan lehatdrolni;”



SATORHELY - TERSEGI TERULET-FELHASZNALASI KATEGORIAK

ORSZAGOS OVEZETEK
Erdégazdalkodasi térség

Mezbgazdasagi térség

Teleplilési térség

Vizgazdalkodasi térség
— 50t
I FGUt (tervezett)

PP Orszagos kerékparutvonal (tervezett)

Térségi kerékparitvonal (tervezett)

ol - --- ﬁ
1 1 Médositassal érintett terilet




Teriletrendezési tervi 6vezetek érintettsége:
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Orszagos 6vezet Megyei 6vezet i o o
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Okoldgiai halézat magteriilet dvezete X
Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete X
Okoldgiai halézat pufferteriiletének dvezete
Kivalé termd&helyi adottsagu szantdterilet dvezete X
J6 termé&helyi adottsagu szantoterilet 6vezete X
Erdék 6vezete X X
Erdételepitésre javasolt teriilet Gvezete X
Tajképvédelmi teriilet dvezete X X
Vildgorokségi és vilagdrokségi varomanyos teriilet dvezete X X
Vizmingség-védelmi terlilet Gvezete
Nagyvizi meder dvezete
Vasarhelyi-terv tovabbfejlesztése keretében megvaldsul 6 vizkar-elharitdsi célu sziikségtarozdk (VTT) dvezete
Honvédelmi és katonai célu terilet dvezete
Asvanyi nyersanyagvagyon 6vezete
Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete X
Foldtani veszélyforras terilet 6vezete
Gazdasagfejlesztés célterileteinek dvezete X X
Turizmusfejlesztés célteriileteinek dvezete X X

Epitészeti 6rokség szempontjabodl kiemelten kezelendd
terlletek 6vezete

Egyltt tervezésre javasolt térségek dvezete




SATORHELY - BARANYA MEGYE RENDEZESI TERV OVEZETEI
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ORSZAGOS OVEZETEK




Orszagos ovezeti érintettség

Jelen eljarasban a valtozassal érintett teriiletet az erddk, a tajképvédelmi valamint a
Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriilet elnevezésii orszagos ovezetek érintik.

Erdék vezete
,2018. évi CXXXIX. torvény 29. § Az erdbk Ovezetébe tartozd teriileteket a
telepiilésrendezési eszkbzben legaldbb 95%-ban erdéteriilet teriilet-felhaszndldsi
egységbe kell sorolni.

OVEZET/ERINTETT TERULET ha %
Satorhely kozigazgatasi teriiletére esé BMTrT szerinti, erd6 dvezet teriilete 203,0385 ~100
Jelen mddositassal érintett erd6teriletek 51,9704 25,60

Satorhely hatdlyos telepllésszerkezeti tervében kijelolt erdd Gvezetbe esé
141,3372 69,61

erdd teriilet nagysaga

Satorhely tervezett teleplilésszerkezeti tervében kijel6lt erd6 ovezetbe esé

e . 193,3076 95,21
erdd teriilet nagyasga

Az Ujmajorral szomszédos, valtozdssal érintett teriiletek az erdS dvezet részei, bar az
Erd6adattar nyilvantartdsa szerint azok se nem nyilvdntartott, sem nem tervezett erdék.

BMTRT Erdé 6vezetek Erdétérkép - erdényilvantatds

Mivel a hatdlyos terv szerinti erdé-teriiletfelhasznaldas nagysaga kevesebb, mint a fenti
jogszabdly szerint elGirt (95%) nagysag, a telepiilésszerkezeti terv dél-keleti részének erdé
nyilvantartdsu teriletei — 51,9704 ha — védelmi erdGteriilet teriilet - felhasznalasba
keriilhetnek besorolasra, igy a mddositds a MaTrT 11.§ a) pont valamint az MaTrT 29. §

el6irdsainak is eleget tesz.



Tajképvédelmi teriilet 6vezete

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 4 § -(2) bekezdése értelmében , A tdjképvédelmi teriilet
Ovezetével érintett teriiletre a tdjképi egység, a hagyomdnyos tdjhaszndlat fennmaraddsa,
valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében — a telepliléskép védelmérdl szolo térvény
vagy annak felhatalmazdsa alapjén kiadott jogszabdly eltéré rendelkezésének hidnydban —
meg kell hatdrozni

a) a telepiilésrendezési eszkbz6kben a teriilet-felhaszndlds és az épités helyi rendjének

egyedi szabdlyait,
b) a telepiiléskép védelmérdl szolo 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti

telepiilésképi rendeletben (a tovdbbiakban: telepiilésképi rendelet) a telepiilésképi
kévetelményeket.”

A fels6bbrendl jogszabalyi elvardsoknak megfelel6éen a hagyomanyos tajhasznalat

fennmaradasara, a tdjbaillesztés biztositasara a kozség 9/2017. (XI11.29.) szamu, A
telepiiléskép védelmérdl sz6l6 rendeletében (tovabbiakban Tkr.) a beépitésre nem szant
tertiletekre elvarasok nem keriiltek meghatarozasra:

Vilagorokségi és vilagorékségi varomdnyos teriilet
Satorhely a vildgorokségi varomanyos teriilet Ovezete altal érintett teleplilés. Az érintettség
oka a dunai limes magyarorszagi szakasza.

A Vilagorokségi varomanyos helyszinek jegyzékérdl szél6 27/2015. (VI.2.) MvM. rendelet 1.
melléklete szerinti koordinatdk alapjan a terilet-felhasznalds valtozassal érintett tervezési

terlileten szomszédsagdban kerilt lehatarolasra vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos
helyszin.
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Megyei Ovezeti érintettség

A telepllésszerkezeti terv tervezett mddositasait vizsgalva az aldbbiak allapithatok meg a
tervezett telepilésszerkezeti terv és a megyei 6vezetek 6sszefliggésében:

A telepiilést a sajatos oOvezetek kozill a gazdasagfejlesztési és turizmusfejlesztési
célteriileteinek dvezete érintik.

Gazdasdgfejlesztés célteriilet

Az Ovezetbe tartozd telepllések gazdasagfejlesztési akcidjanak tamogatdsa a cél. Jelen
valtozasok gazdasagi terliletet nem érintenek, Uj beépitésre szant terilet kijel6lése nem
torténik.

Turizmusfejlesztési célteriilet — Turizmusba bekapcsolodo telepiilés

Satorhely turisztikai agazatdnak f6 eleme a kiilteriletén taldlhaté Mohdcsi Torténelmi
Emlékhely. A jelenlegi mddositdas az emlékhelytsl tavol esik, arra negativ hatdast nem
gyakorol.

UJ BEEPITESRE SZANT TERULET KIJELOLES

A modositas soran Uj beépitésre szant tertlet kijelolés torténik.

A magyar épitészetrdl szél6 2023. évi C. térvény (tovabbiakban: Méptv)

7. § (2) mezbégazdasdgi teriilet 6vezetbdl és erdéteriilet Gvezetbdl uj beépitésre szant
teriiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szdnt teriiletet kijeléini nem lehet, kivéve, ha
legaldbb az uj kijeloléssel azonos mértékii és legalabb azzal megegyezé biologiai
aktivitds értéki zoldteriilet 6vezet, mezbégazdasdgi teriilet 6vezet vagy erdoéteriilet
ovezet keriil csereteriiletként kijeldlésre az uj beépitésre szant teriilet kijel6lésével azonos
telepiilés kbzigazgatdsi teriiletén beliil.

A Méptv. 7.§ (2) bekezdésében foglaltak teljesitésére a tervezett Uj beépitésre szant
teriilet — min. 0,62 ha nagysagu — csereteriilete, a telepiilés dél-keleti részén tervezett,
altaldnos mezdégazdasagi teriiletbe sorolt de id6kézben be erddsiilt — 52 ha nagysagu —
ingatlanok védelmi erdGbe sorolasaval.

8. § (1) A zéldteriilet 6vezet nagysdga
a) a telepiilés kézigazgatdsi teriiletén beliil 6sszességében nem csékkenhet, és

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

Beépitésre szant teriiletek ha

Falusias lakotertlet 18,44
Kisvarosias lakotertlet 4,31
Kereskedelmi-szolgdltatd gazdasagi teriilet 25,5




Ipari gazdasagi terilet 8,65
Kalonleges terlilet — varudvar 1,23
Kilonleges terlilet — temet6 1,26
Kilonleges tertlilet — sport 1,72
Kilonleges terililet — torténelmi emlékpark 7,44
Kilonleges terlilet — intézményi 3,2
71,77
Jogszabdly szerinti elvart zoldterilet 2,15
Hatdlyos terv szerinti zoldterilet 4,16

A Méptv. 8.8 (1) bekezdésében foglaltak teljesiilnek, a telepiilés hatalyos terv szerinti
meglévo és tervezett zoldteriiletének nagysaga a beépitésre szant teriileteinek 5,8 %-a.

(2) Ha jogszabdly uj beépitésre szdnt teriilet kijelélését nem tiltja, a telepiilésrendezési

tervben uj beépitésre szdnt teriiletet a kbvetkez6 szempontok alapjan kell kijeldlni:

b) a telepiilések beépitésre szdnt teriileteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag
lehetséges — beépitésre nem szdnt terliiletekbél dllo, a szomszédos teleplilések
beépitésre szant teriiletei kozétt mért legaldbb 500 méteres zoldgyiiriivel kell
kérbevenni, amely a telepiilési zdldinfrastruktura részét képezi és az uj kijelolést
kévetéen is megmarad a szomszédos telepiilésekkel torténd dsszenévés elkeriilése
érdekében, és

Az Uj beépitésre szant teriilet a —legkozelebbi (déli) kozigazgatdsi hatartol 620 méterre
keriil kijelolésre, ezért nem okozza a kiilonb6z6 telepiilések beépitésre szant
teriileteinek 6sszenovését. A telepiilések kozotti zoldgydir(i tovabbra is biztositott.

c) ha a tervezett uj beépitésre szdant teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiilés
kézigazgatdsi teriiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitdsdra alkalmassa tehetd 9.
§ szerinti barnamezds teriilet van, akkor uj beépitésre szdnt teriilet csak kiemelt
kébzérdek esetében jeldlhetd ki.

Satorhely kozigazgatasi teriiletén beliil, a fejlesztésre alkalmas barnamezds teriilet nem
all rendelkezésre.

(3) Az uUj beépitésre szant terliletek kijellése sordn a kévetkezd feltételeknek egyiittesen
meg kell felelni, és ezt az 6nkormdnyzatnak kiilon 6nkormdnyzati hatdrozattal — amely a
telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:

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

b) szamitdssal igazolva, hogy a telepiilés kézigazgatdsi teriiletének bioldgiai aktivitds
értéke az uj beépitésre szant teriiletkijeléléssel nem csékken,

d) hogy a telepiilés mdr beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az uj beépitést




elirdnyzo rendeltetésnek és haszndlatnak megfelel, és

A hatdlyos terv az nagylizemi allattartdsra Ipari gazdasagi épitési ovezetet jelol. A
rendezési terv szerinti tervezett teriiletek magantulajdonu fejlesztési teriiletek.

A tanulmany targyat képezd tervezett mddositassal érintett ingatlanok a kérelmezé
tulajdonat képezik, a meglévé vallalkozdsaval szomszédos, tovabba a mddositas a
kialakult helyzet rendezését célozza, igy a kijelolés helyhez k6tott fejlesztési szandék.

e) a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolé 2018. évi
CXXXIX. térvény (a tovdbbiakban: Trtv.) uj beépitésre szdnt teriilet kijeldlésére
vonatkozo kévetelményeinek teljesiilését.

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi
CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: MATrt.)

A MATIT 12. & ,,(1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 250
méternél kézelebb nem jelélheté ki.

A tervezett Uj beépitésre szant teriilet a korlatozott, 250 méteres savon kiviil esik.

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

a) az uj beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejlileg a kordbban beépitésre szdnt
teriiletként kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési
terv zéldteriilet, erdéteriilet, mezdgazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy
természetkézeli teriilet Gvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga
elérivagy meghaladja az ujonnan kijelélt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a teleplilésrendezési tervben
az Uj beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb
25%-anak megfelelé kiterjedési, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg
kijelélnek azzal, hogy gazdasdgi teriilet Gvezet kijellése esetén ez a szabdly nem
alkalmazhato.

Mivel csereteriilet nem 3ll rendelkezésre az Uj beépitésre szant teriiletnovekmény
erdéteriilet kijeloléssel torténik.




10. A JAVASOLT VALTOZAS KORNYEZETI, TERMESZETI, ILLETVE OROKSEGI ERTEKEKRE
GYAKOROLT VARHATO HATASA

T4j és természetvédelem, zoldteriiletek

A tervezési terilet kozvetlenill érintett tajképvédelmi terilet Ovezetével, valamint
szomszédsagdaban, az 6kologiai haldzat részét képezd okoldgiai magteriilet 6vezete hiuzédik.
Az érintett ingatlanokon belll értékes vegetacié nem talalhato, igy él6helyek megsz(inésével,
védett allatfajokra gyakorolt negativ hatassal nem kell szamolni

Kérnyezeti hatasok

Talaj és foldtani kézeg védelem
Asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi teriileteket a tervezési helyszin nem érint, igy a fejlesztések
e terileten tortén6 megvaldsitasa az dsvanykincsek kitermelését nem korlatozza.

A felszini és a felszin alatti vizek védelme

A helyszinen (0322 hrsz.) 2013 6ta, engedéllyel rendelkezd furt kat tizemel. A 123/1997. (VIL.
18.) Korm. rendelet alapjan, a kut véddéteriiletén olyan tevékenység végezhetd, amely a
kitermelés el6tt 3all6 vagy a mar kitermelt viz minGségét, mennyiségét, valamint a
vizkitermelési folyamatot nem veszélyezteti.

Felszini vizek szempontjabdl a kozvetett és kozvetlen hatdsok teriileteinek kiterjedését a
burkolt felliletekrdl és az uUtrdl elvezetendd csapadékvizek befogaddsara alkalmas befogadd
hatdrozza meg. A felszini vizek szennyezésének megakadalyozasara vagy funkcionként, vagy
terliletegységenként, esetleg szennyezG-forrdsonként, vagy a befogaddba valé bevezetés
el6tt kell megtisztitani az 6sszegylilt felszini vizeket. Az atfelliletekrdl lefolyd csapadékvizek
elvezetése az utak melletti nyilt arokba torténhet, ahonnan elsGsorban a talajviz
szennyezddhet, a kozvetett hatds minimalis.

A terilileten uj létesitmények, épliletek elhelyezése abban az esetben engedélyezhets, ha a
szennyvizek artalmatlanitasa biztosithato.
Hulladékgazddlkodds
A beruhazdsok és a fejlesztések soran végzendé tevékenységek korét korlatozzak, maodjat
szabdlyozzdk a hatdlyos kdrnyezetvédelmi rendeletek és kdrnyezetvédelmi engedélyek.
Levegdtisztasag-védelem

Olyan tevékenység nem engedélyezhet6 a teriileten, amely a szomszédos telkek terilet-
felhaszndlasat korlatozna, vagy Osszeadddd hatasként a legkozelebbi védendd oOvezetet
hatarérték felett terhelné.

Zaj- és rezgés elleni védelem

A modositas soran hatarértékeket meghaladé zajterhelésre tovabbra sem kell szamitani.



Orokségvédelem

A jelenleg hatdlyos teleplilésrendezési eszkdozok — a targyi teriletet is érint6 — modositas

kapcsan ,Satorhely-Udvar kerékparut épitése” megnevezéssel elGzetes régészeti
dokumentdcié késziilt, amely alapjan lehatarolasra keriiltek a térség régészeti érintettségli

teriletei.

Az jelen tanulmany targyat képezd Ujistallo térsége (és ingatlanai) a 24881 nyilvantartasi
szamu Sdtorhely, Féldvar faluhely megnevezés( kiemelten védett régészeti lel6hely, tovabba
60025 nyilvantartdsi szamu Sdtorhely -Ujistdldpuszta megnevezés(i régészeti lelGhely
szomszédsagaban taldlhaté.

A rendezési tervmddositas sordn, az uj beépitésre szant teriiletre régészeti dokumentaciot
kell készitetni, terepbejarast kell végeztetni.

11.  BIOLOGIAI AKTIVITAS ERTEK

A mddositas soran Ujonnan beépitésre szant terilet kerl kijelolésre, ezért az Méptv. 8. § (3)
bekezdés, b) pontja értelmében- a bioldgiai aktivitds érték szinten tartdsardél gondoskodni
kell.

A bioldgiai aktivitas érték egyensulyban tartasat az erd6 dvezet szerint erd6teriletbe tartozé

— a hatdlyos rendezési terven mez6gazdasagi teriletbe sorolt — 52 ha nagysagu terilet

biztositja.
Teriilet-felhasznalas Bioldgiai aktivitasérték
eredeti tervezett Teriiletnagysag (ha) S?orzo S2. - Ertck
Eredeti Terv. Eredeti Terv.

Targyi terlletek

Gksz Kmu 0,6180 0,4 0,7 0,2472 0,4326
Ma-1 Kmu 0,7227 3,7 0,7 2,67399 0,50589
Ma-1 Ev 0,8426 3,7 9 3,11762 7,5834
M3a-2 Ev 8,4852 3,7 9 31,39524 76,3668
M3a-3 Ev 42,6426 8 9 341,1408 383,7834
OSSZESITVE 378,57485 | 468,67209

BAE = BAET - BAEM = 90,09724
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