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1. ELOZMENYEK

Magyarbdly kézség jelenleg hatalyos teleplilésrendezési eszkdzei a 6/2003. (VII.09.) szamu rendelet a
teleplilés Szabalyozasi tervének jovahagyasardl, a helyi épitési szabalyzatdanak megallapitasarol
valamint a telepuilés szerkezeti tervérdl.

Magyarbdly kozség teleplilésrendezési eszkdzeinek jelen moédositdsat, a teleplilés belteriletének
északi részén taldlhatd Agrokémia telep szomszédsagaban taldlhato tojohaz bdévitését célzo, palyazati
forrasbdl megvaldsitandd beruhazas igénye inditotta el.

A telepllésen, a 059/2 hrsz. alatti ingatlanon m(ikod6 gazdasagi vallalkozds 2014-ben engedéllyel
rendelkez6 mezdgazdasagi tevékenységet folytatott, tojohazat (zemeltetett, amelynek bdvitését
kezdeményezte és 2016-ban arra épitési engedélyt kapott. Az ingatlan tulajdonosa az engedély
hosszabbitdsat majd 2020. novemberében annak mddositasat kérelmezte.

A tojéhdz illetve kerékfertStlenité létesitésével kapcsolatban benyudjtott mddositott épitési
engedélyezési eljaras kapcsan a bévitést elutasitottak, mert az 6vezeti el§irdsoknak nem felel meg.

A 2016-ban kiadott épitési engedélyre vonatkozd hatarozatban rogzitettek szerint — tévesen,
vélhet6en mar a 2014-ben kiadott épitési engedéllyel megegyez6en — a teriiletet - Gksz-2 jeld -
kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi terlilet épitési Ovezetbe soroltdk, de az ingatlan hatalyos terv
szerinti 6vezeti besorolasa, - M43 jel( - altaldnos mezégazdasagi teriilet.

A kozségben jelentGs szerep(i gazdasagi partner palyazati forrasbol megvaldsuld telephely fejlesztését,
a Képvisel6testulet 12/2021. (1.29.) hatdrozatdval tamogatta és a fejlesztéssel érintett terileteket
kiemelt fejlesztési tertletté nyilvanitotta.(1. melléklet).

Az 6nkormdnyzat mar kordbbi eljaras sordan dontott a teleplilésrendezési terveinek modositasa esetén
alkalmazandé partnerségi egyeztetés szabdlyairdl - 3/2017. (VI1.20.) melyeket jelen eljaras soran is
alkalmazni kivan.

El6z8ek alapjan, az Onkormanyzat a telepiilésrendezési eszk6zé6k médositdsdnak egyeztetési eljdrdsat
a teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integrdlt teleplilésfejlesztési stratégidrdl és a teleplilésrendezési
eszk6z6krél, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szélé 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet 32.§ (6) bekezdésében foglaltak alapjan targyaldsos eljarasként kivanja lefolytatni.

A tdrgyalasos eljards a vonatkozd kormanyrendelet szakasza szerint, a partnerségi egyeztetés
kezdeményezésével indul.

Magyarbdly Onkormanyzata megbizta Baracsi Viktéria telepiiléstervezét (TT-02-0655) a
telepuilésfejlesztési dontésében meghatdrozott tervezési munka elvégzésével.



A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

Atnézeti térkép

A moddositas, Magyarboly belterlletének déli részéhez csatlakozd, az 5702 sz. Satorhely-Villany
Osszeko6td Ut menti 059/2 és 059/3 hrsz-U, a hatélyos tervben altaldnos mezégazdasagi teriiletbe
sorolt ingatlanait érinti.

A bioldgiai aktivitds érték szinten tartdsa érdekében, a hatdlyos terven gazdasagi terilet
fejlesztésre kijelolt — de nem megvaldsult és hosszu tavon sem tervezett fejlesztési — teriileten a
tényleges haszndlatnak megfelel6 terilet-felhasznalast kivanjuk visszadllitani. A mddositassal a
056/2, /3, /4 hrsz-U ingatlanok érintettek.

A rendezési terv a Damjanich utca illetve a 057 hrsz-U ut, a vasuti teriilet és a 67 hrsz-u
onkormanyzati Ut terllet altal lehatdrolt tombteriletet érint6en valtozik.

Légifoto - A modositassal érintett teriiletek




3. A BERUHAZAS ISMERTETESE

A kérelmez6 a tulajdonat képezd ingatlanon 2014 6ta allattartasi tevékenységet végez (tojohaz). Ekkor
kerllt megépitésre az 5000 férGhelyes tojd istallét valamint fekete-fehér 61t6z6t és orvosi szobat
tartalmazo épliletek.

2016-ban épitési engedélyezési eljards keretében a telephely féréhelyének bévitése céljabdl a meglévé
tojohaz mellé Uj ketreces — tobb mint 14 000 tojé befogadasara alkalmas - tojéhaz épitését tervezte,
amelyhez az épitési engedélyt megkapta.

Az épitési engedély hatadlya 2020. december 27-ig meghosszabbitdsra keriilt.

A 2020. novemberében épitési engedély mddositasara benyuljtott anyagot elutasitottdk, mivel az nem
felel meg a helyi épitési szabalyzatban rogzitetteknek.

A 2016-ban kapott jogerds épitési engedély a kivitelezés megkezdésének hidnydban hatdlyat vesztette.

A 2021 év elején kiirt telephely fejlesztését célzé palydzatok a fenti tevékenység bévitéséhez Ujabb
lehetdséget biztositanak, amelyhez az ingatlan dvezeti besoroldsanak tisztazasa illetve a tevékenység

megvaldsitasahoz a megfeleld épitési ovezetbe sorolasa sziikséges.
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Forrds: kivonat az épitési engedélyezési tervdokumentdciobdl
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ALATAMASZTO JAVASLAT

4.1. A telepiilésrendezési eszk6z6k modositdsanak bemutatdsa

A moddositas célja:

Al a 059/2 valamint a 059/3 hrsz-U ingatlanok terilet-felhasznaldsanak illetve szabalyozasi
kornyezetének mddositasa a tervezett csarnok elhelyezésének megvaldsitdsdhoz,

A2 Az Uj jogszabalyi kdrnyezetnek valé megfeleltetés okdn a MaTrt, Uj beépitésre szant teriilet
kijelolése esetén alkalmazandd rendelkezései alapjan, a terlilet szomszédsagaban védderdd
kijelolése,

B tovabba a teriiletek bioldgiai aktivitdsértékének szdmitdsdrdl szélé 9/2007. OTM rendeletben
foglaltakra tekintettel az aktivitas érték szinten tartasa érdekében a hatdlyos terven gazdasagi
tertlet fejlesztésre kijel6lt —a 056/2, /3, /4 hrsz-U ingatlanok — terliletén a tényleges hasznalatnak
megfelel§ terilet-felhasznalas mdédositasa.

A moddositas érinti a telepllésszerkezeti valamint a belteriileti szabalyozasi tervet. A helyi épitési
szabdlyzat szbveges rendelkezései nem valtoznak.

A hatdlyos telepilésrendezési eszkdzok szerint az érintett ingatlanok - Ma jelli — 4&ltalanos
mez6gazdasagiilletve - Gip jeld —ipari gazdasagi teriletbe soroltak.

A moddositassal érintett teriileteket meglévé és tervezett gazdasagi teriilet-felhasznaldsba sorolt
terlletek valamint a vasut terilete hatdrolja.

A szabdlyozasi terv a gazdasagi teriletek megkozelitésére a meglévd kozteriiletek bévitését irdnyozta
elé.



Kivonat Magyarbdly kézség hatalyos szerkezeti tervébél
feketével megjellve a médositassal érintett teriiletek




Kivonat Magyarbdly kézség hatalyos —belteriileti - szabalyozasi tervébél
sargaval megjelblve az érintett ingatlan, fekete konturral a médositassal érintett legkisebb teriileti egység




4.2. A vdltozdssal érintett teriiletek 6sszefoglaloja és dsszefiiggései

4.2.1 Telepiilésszerkezeti vdltozasok bemutatdsa
A fejlesztés megvaldsitasahoz, a tojéhdz teriiletének a tényleges hasznalatnak megfelel épitési
Ovezeti kialakitasa, az ingatlanok — Gksz - kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi terllet-felhaszndlasba
soroldsa sziikséges. Mivel Uj beépitésre szant terilet kerl kijel6lésre a MATrT 12.§ kdvetelményeinek
eleget téve védberdé kerdl kijeldlése az 6sszekot attal hatdros terlleten.

A bioldgiai aktivitas érték szinten tartdsa érdekében az Agrokémiai telephelyt6l délre a hatalyos terv
altal rogzitett nagy volumen(i gazdasagi teriilet-fejlesztés nagysdga mddosul. Tobb mint 1 ha teriileten

0,06 ha Ma=»Ev

1,14 ha Ma =» Gksz

Gip = Ma
1,66 ha

Telepiilésszerkezeti terv médositasi javaslata




4.2.2 Szabdlyozdsi tervi vdltozdsok bemutatdsa
A telephely fejlesztés Magyarbdly kdzség belteriileti szabalyozasi tervét érinti.

A szabdlyozasi terv 6sszhangban a telepiilésszerkezeti tervi modositassal, annak teriilet-felhaszndlasi
egységeit bontja tovabb 6vezetekre. Ennek megfelel6en az érintett teriiletek a meglévé telephellyel
szomszédos ingatlanok épitési Ovezeti besoroldsdval Gsszhangban Gksz-2 jell épitési Gvezetbe
kerllnek, tovabbd az 0Osszekotdé Ut mentén 10 méter szélességben védelmi erdéteriilet kerdl
kialakitasra.

A 056/2, /3, /4 hrsz-U ingatlanok tervezett Gip jelli épitési 6vezete, altaldnos mezégazdasagi terlletre
madosul.
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Szabalyozasi terv médositasi javaslata




4.2.3 A telepiilésszerkezeti valtozdsok teriiletrendezési tervekkel valo 6sszefiiggéseinek
bemutatdsa

Baranya megye szerkezeti terve - kivagat
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- Sajétos teriletfehasznaidsi érség Meglévs térségi ellést biztostd 132 kV-os elosz1d haldzat
——— Tervezet thrségi Beszokdtd Ot
" ol —————  Tervezett térségi elidtast biztositd 132 kV-os eloszt6 haldzat
WMecogeainsiyl ety Meglévs mellskiit
Meglévs termékvezeték
T Tervezett melékt
- lapiite enty ———— Meglév foldgazszalité vezeték

e Megiév sgyéb orszagos tbrzshalézat vasdt pa
Vizgazdalkodasi térség aeeeees  Tervezolt fOldgdzszalité vezeték

— . Meglés orszAgos vasiiti meliékvonal

— — - Meglévd foidgazelosz6 vezeték
eee s Mogéys orszagos kerdkpdnitvenal
@  Regiondis térszervezs kizpont Egyé szerkezetl cleme
as-ee— Tervezetl orszagos kerskparitvonal
@  Térségitérszervezs kdzpont [El Meglévs egyéb 50 MW vagy anndl nagyobb névieges teljesitképesség erdmi
) ) © Meglévs térségi kerékparitvonal ® Meglévs 5-50 MW névieges teljesitdképességl erdma
Kozlekedés halézat elemei Tervezett térségi kerékparitvonal
i u % Meglévd térségi replidtér
Kézmihdlézat elemel ) Meglévs térségi kikdts

=== Tervezett gyorsforgalmi it

Meglévd 400 kV-os dtvitell haldzali Lavvezetik

A mddositassal érintett terllet telepulési térségben fekszik.




OKOLOGIAI HALOZAT BKOLOGIAI FOLYOSOJANAK OVEZETE

NEM ERINTI

\ZMglgyarbély

T

2018. évi CXXXIX. toérvény

26. § (1) Az 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjanak
Ovezetében a telepilésrendezési eszkozokben olyan
Ovezet és épitési Ovezet jeldlhet6 ki, amely az
okoldgiai halézat magteriilete és az 6koldgiai haldzat
okoldgiai folyosdja természetes és természetkozeli
él6helyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti.

(2) Az okoldgiai halézat 0©koldgiai folyoséjanak
Ovezetében Uj beépitésre szant teriilet nem jel6lheté
ki, kivéve, ha

a) a telepulési terlletet az 6koldgiai haldzat 6koldgiai
folyosd, vagy az okoldgiai haldzat magterilet és az
Okoldgiai halézat o©koldgiai folyosd korilzarja,
tovabba

b) a kijelolést mas jogszabaly nem tiltja.

(4) Az okoldgiai halézat 0©koldgiai folyoséjanak
Ovezetében a  kozlekedési és  energetikai
infrastruktdra-halézatok elemeinek nyomvonala,
tovabba az er6mlivek az okoldgiai folyosd és az
érintkez6 magterilet természetes élGhelyeinek
fennmaradasat biztositdé moddon, az azok kozotti
okolégiai kapcsolatok mikodését nem akadalyozo
mUszaki megoldasok alkalmazasdaval jel6lhetdk ki és
helyezhet6k el.

~

KIVALO TERMOHELYI ADOTTSAGU SZANTOTERULET OVEZETE NEM ERINTI

2018. évi CXXXIX. toérvény

28. § (1) Kivalo termd&helyi adottsagu szantdk
Ovezetében Uj beépitésre szant terilet - kivéve, ahol
az Orszdag Szerkezeti Terve teleplilési térséget hataroz
meg - csak az dllami f6épitészi hataskorében eljard
févarosi és megyei  kormanyhivatalnak a
terlletrendezési hatosagi eljardsa soran kiadott
teriletfelhasznaldsi engedélye alapjan jellhet6 ki.

(2) A kivalé termGhelyi adottsagu szantdk 6vezetében
Uj kilfejtéses mivelésli banyatelek megallapitasa és
banyaszati tevékenység folytatdsa a banydszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozé elGirdasok
alkalmazasdaval engedélyezheté.




JO TERMOHELY!I ADOTTSAGU SZANTOK OVEZETE

NEM ERINTI

~N "
\

Magyarbdly

9/2019. (VI.14.) MvM rendelet

2. § (1) Atelepilésrendezési eszkdzok készitése sordn
a mez6gazdasagi teriilet teriletfelhasznalasi egység
teriiletét elsGsorban — a kivalé termdhelyi adottsagu
szantdk ovezete mellett — a j6 termGhelyi adottsagu
szantdk dvezetén javasolt kijeldlni.

(2) A j6 termBhelyi adottsagu szantdk dvezetében Uj
kiilfejtéses mivelési banyatelek megallapitdsa és
banydszati tevékenység folytatasa a banyaszati
szempontbodl kivett helyekre vonatkozd elGirdsok
alkalmazasaval engedélyezhetd.

ERDGK OVEZETE

NEM ERINTI

;épénc

L g

2018. évi CXXXIX. torvény

29. § Az erdbk oOvezetébe tartozd teriileteket a
telepulésrendezési eszkdzben legalabb 95%-ban
erdétertlet teriletfelhasznalasi egységbe kell sorolni.
Az MaTrT hatdlybalépését megel6z6en kijel6lt
beépitésre szant teriiletek, valamint az erd6rdél, az
erd6 védelmérdl és az erddgazdalkodasrdl szold
2009. évi XXXVII. torvény 4. § (2) bekezdésében
meghatdrozott terlletek, valamint az Orszag
Szerkezeti Terve altal kijelolt teleplilési térség
terlletein 1év6é erd6k Ovezetének teriletét a
szamitasnal figyelmen kivil kell hagyni.




9/2019. (VI.14.) MvM rendelet

5.8 (2) A vizminGség-védelmi terllet Ovezetébe
tartozo telepllések telepilésrendezési eszkozeinek
készitése soran ki kell jel6lni a vizvédelemmel érintett
terlleteket. A kijelolt vizvédelemmel érintett
teriletekre vonatkozé egyedi szabdlyokat a helyi
épitési szabalyzatban kell megallapitani.

(3) A vizminGség-védelmi terllet Ovezetében
banyaszati tevékenység folytatdsa a banyaszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozd elGirdsok
alkalmazasdaval engedélyezheté.

NEM ERINTI

4/2020. (IV.22.)BMOK 6nkormanyzati rendelete
Baranya Megye Teriletrendezési Tervérdl

8. § A turizmusfejlesztés célteriileteinek Gvezetébe
tartozo telepilés telepulésfejlesztési koncepcidja,
integralt telepulésfejlesztési stratégidja, valamint
teleplilésrendezési eszkozei készitése, feliilvizsgalata,
valamint moddositdsa sordn a megalapozd és az
alatamaszté munkarészekben be kell mutatni a térség
turisztikai  rendszeréhez,  célpontjaihoz  vald
illeszkedést.

Turizmusba bekapcsolédott telepiilés
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Orszagos ovezet Megyei 6vezet E- E % g
®3 | 3
S
Okoldgiai halézat magteriilet dvezete
Okoldgiai halézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete X
Okolégiai halézat pufferteriiletének évezete
Kivalé termGhelyi adottsagu szantéterilet Gvezete X
J6 termé&helyi adottsagu szantoterilet 6vezete X
Erdék 6vezete X
Erdételepitésre javasolt teriilet Gvezete
Tajképvédelmi teriilet Ovezete
Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos terllet ovezete
Vizmin8ség-védelmi teriilet dvezete X
Nagyvizi meder dvezete
Vasarhelyi-terv tovabbfejlesztése keretében megvaldsuld vizkar-elharitdsi célu sziikségtarozdk (VTT) dvezete
Honvédelmi és katonai célu terilet dvezete
Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete
Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete
Foldtani veszélyforras terilet 6vezete
Egyedileg meghatarozott 6vezetek
Gazdasag fejlesztés célterliletének dvezete
Egyltt tervezésre javasolt térségek dvezete
Turisztikai fejlesztés célteriiletének ovezete X X

IGAZOLAS-ORSZAGOS ES TERSEGI TERULET-FELHASZNALASI KATEGORIAK

Magyarorszag Teriiletrendezési Terve

Magyarbdly jelenlegi modositassal érintett teriilete - a Baranya Megyei Terlletrendezési Terv (BMTrT)
szerint - a teleplilési teriilet-felhasznalasi térségbe tartozik, amelyen belil - a MATrT rendelkezései
szerint — barmely teleplilési terilet-felhasznalasi egység kijel6lhetd.

Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lés:

Ugyan a megyei szerkezeti terv telepiilési teriiletbe sorolja az érintett ingatlanokat, de a telepiilés
hatalyos teleplilésszerkezeti terve szerint Uj beépitésre szant terilet kijelolése torténik. Ennek
megfelel6en igazolni sziikséges a MATIT 12. § kovetelményeinek teljesiilését:

MATIT 12. § (1) bekezdés értelmében ,a teleplilésrendezési eszkzben Uj beépitésre szdnt teriiletet
a kévetkezd szempontok mérlegelése alapjdn kell kijeléini:

a) az uj beépitésre szant terdiilet csatlakozik a meglévé teleplilési teriilethez,

b) az uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése nem okozza a kiilonbézé telepiilések beépitésre szant
teriileteinek 6sszenbvését, és

c) Uj beépitésre szdant teriilet kijelblésére csak akkor keriil sor, ha a telepiilési térségben nincs a
tervezett rendeltetésnek megfelelé beépitésre szdant teriileten beépitetlen féldrészlet, vagy az
épitett kérnyezet alakitdsdrol és védelmérél sz616 1997. évi LXXVIII. térvény (tovdbbiakban: Etv)



szerinti barnamezds teriilet, amely a tervezett rendeltetésnek megfelelne.”

Az Uj beépitésre szant teriilet nyugatrdl és délr6l csatlakozik a meglévd telepiilési teriilethez,
(belteriilethez) és mivel, tobb mint 1 km-re helyezkedik el az igazgatasi terilet hataraitél, nem okozza
a kiilonboz6 telepiilések beépitésre szant teriileteinek 6sszenévését sem.

Ugyan a targyi terililet szomszédsagaban taldlhatd beépitetlen gazdasagi teriilet, de mivel a tervezett
terillet-felhasznalds valtozas helyhez kotott, hisz meglévs — épitési engedély alapjan éplilt — telephely
besorolasanak rendezése a cél, igy alkalmazhat6 az MATIT 12. § (2) bekezdése.

MATIT 12.§ (3) bekezdés értelmében ,Uj beépitésre szdnt teriilet kijel6lésével egyidejiileq a
teriiletnévekmény legkevesebb 5%-dnak megfelels kiterjedést, legaldbb 50%-dban az ujonnan kijelélt
beépitésre szdnt terlilettel kapcsolatban lévé zéldteriiletet, — gazdasdgi vagy kiilénleges terdiilet
kijelélése esetén zéldteriiletet vagy véderdét — kell kijelélni. ..”

Az MATIT 12.§ (3) bekezdésében foglaltak teljesitésére a tervezett Uj beépitésre szant terilet hataran
10 méter szélességben védberdd keriilt kijeldlésre.

Uj beépitésre szant teriilet 114k Ebbdl kotelez6en kialakitand6 védéerds nagysaga 0,057 ha
o ’ a =
nagysaga Uj kialakitott véd6erdd teriilet nagysaga 0,06 ha

A kialakulé ,,uj” védderdé teriilet és a tervezett modositas megfelel az MATrT 12.§ (3) bekezdés
elGirasainak.

Baranya Megye Teriiletrendezési Terve

Megyei évezeti érintettség

A telepilésszerkezeti terv tervezett mddositdsat vizsgalva a tervezett teleplilésszerkezeti terv és a
megyei 6vezetek dsszefliggésében megdllapithatd, hogy azt kizardlag egyedileg meghatarozott 6vezet
érinti.

Egyedileg meghatdrozott évezeti érintettség

Magyarbodly a Turizmusfejlesztés célteriileteinek 6vezete altal érintett.

A turizmusfejlesztés célteriileteinek 6vezetén beliil az egyes teleplilések az agazati szerepkoriik
szerint tovabbi kategéridkba keriltek besorolasra ahol Magyarbdly a Turizmusba bekapcsolddott
telepiilésekbe tartozik. Az érintett teleplilések telepiilésrendezési eszkdzei készitése soran, torekedni
kell a térségi jellegl turisztikai nyomvonalas fejlesztések folytonossagara, a turisztikai célpontokhoz
vald illeszkedésre.

A jelenlegi mddositas meglév6 gazdasagi terlilet fejlesztését teszi lehet6vé, a turisztikai agazat és a
turisztikai nyomvonalas fejlesztések folytonossagara nincs hatdssal, a térségi turisztikai célpontokhoz
valé illeszkedés tovabbra is biztositott.



