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1. ELŐZMÉNYEK  

Bátaszék  Város  Önkormányzata  rendelkez ik  Településszerkezet i  tervvel  (a  továbbiakban TSZT) ,  
melyet 99/2004.  (V I .1 .)  KT.   számú határozatta l  és  az  azt  módos í tó 183/2024.  (V I I I .  23 .)  számú 
határozatta l  hagyott  jóvá,  i l le tve rendelkez ik  he ly i  ép ítés i  szabá lyzatta l ,  melyet 13/2020 (V I I .14 .)  
számú önkormányzat i  rende lettel  fogadott  e l  és  az  5/2021.  ( I I I .  26.) ,  a z  1/2024.  ( I .15 .) ,  a  9/2024.  
(VI I I .  23 .)  önkormányzat i  rende let ekke l  módos í tott  (a  továbbiakban HÉSZ).    

 

A Manabo Kft .   (a  továbbiakban:  Beruházó )  Bátaszék be l terü letén a z  51/8 hrsz -ú ingat lant (a  
továbbiakban:  Tervezési  terület )  szeretné az  Önkormányzattó l  megvásáro ln i  húsipar i  lánckesztyű 
szerelő üzem létes í tésé nek cé l jából .  

 

Megál lap ításra kerü l t ,  hogy  a  tervezés i  terü letre ér vényes  te lepülésrendezési  eszközök a fent i  
fe j lesz tés i  szándékot lehetet lenné tesz ik .  A  Beruházó kérelmet  szeretne benyújtan i  Bátaszék  Város  
Önkormányzatához a te lepülésrendezés i  eszközök módos í tására .  

Az igény megvizsgá lásához  és e lb írá lásához a 419/2021.  (V I I .  15 .)  Korm.  rendelet  19 .  § (2)  
bekezdése  a lap ján Telep í tés i  tanulmányterv  kész í tése vá lt  s zükségessé .  
 

A tanulmányterv  e lkész í téséhez a Beruházó á lta l  közö l t  információk  á l lnak  rendelkezésre.  

2. AZ ÉRINTETT TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK, HATÁSTERÜLETÉNEK BEMUTATÁSA  

A tervezés i  terü let  Bátaszék város 
be l terü letén  ta lá lható,  a  Bonyhádi  
úton a mentőá l lomás  és  a  48 laká sos  
társasház  között .  Dé l ről  az  országos  
közútró l ,  észak ró l  önkormányzat i  
útró l  közel í thető  meg.  

Az ingat lan k ivett  beépítet len terü let ,  
mely  az  üz let i  ( forga lomképes)  
önkormányzat i  vagyon része ,  az  
ingat lan terü lete 3 959 m2.  

A terü let  Kü lön leges terü let  
övezetébe tar toz ik .  

 

 

A terü let  morfológia i  szempontból  
s íkv idék i  terü letnek  tek inthető.  

 

  

1. kép Tervezési terület városon belüli 
elhelyezkedése  
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Az ingat lan je l lemzően gyeppe l  
bor í tott ,  észak i  szeg letében  és ke let i  
részén ta lá lunk egy  -egy fát ,  
facsoportot.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

4.kép A Tervezési terület a Bonyhádi út felől 5.kép. és az északi út felől 

 

 

  

2. kép Tervezési terület orto fotón 

 

3. kép Ingatlan leíró adatlapja (forrás: 
Földhivatal online) 
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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ISMERTETÉSE 

 

A hatályos te lepülésszerkezet i  
terv lap a lapján a tervezési  terü let  
K-Ksz  je lű,  Külön leges  terü let  -  
kereskedelmi ,  szo lgá ltató  
terü letbe tar toz ik .  

Tőle  északra  a  vasút  terü lete ,  
keletre sz intén K -Ksz ,  dé lre  
ker tvárosias  lakóterü let,  nyugatra  
pedig  egy  keskeny sávban véde lmi  
rendel tetésű erdőterület  és  
mögött i  k isváros ias  lakóte rü let  
ta lá lható .  

A tervezés i  terü let  délen  országos  
mel lékútta l  határos,  mel lye l  
párhuzamosan tervezett  
kerékpárútat  je löl  a  terv.  

A tervezési  területet  ér int i  a  
vasút (OTÉK szer int i )  50 méteres 
védőterü lete.  

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV ISMERTETÉSE 

A hatá lyos HÉSZ 2.  mel lék letét  képező szabá lyozási  terv lap alapján  a tervezés i  terü let  K -Ksz  je lű ,  
Kü lönleges terü let  kereskede lmi,  szo lgá l tató rendel tetésű ép ítmények elhe lyez ésére nevű ép ítés i  
övezetbe  tar toz ik .  

Az ingat lan észak i  részét  szabá lyozás i  vona l  ér int i  ( cc 163 m2) .  

A dé l i  o ldalon határos  köz lekedés i  terület  KÖu -3  gyűj tőút ,  míg az  észak i  o ldalon lévő  KÖu -5 je lű 
k iszo lgáló út  övezetébe van sorolva .  

A HÉSZ 20.  § -a rendelkez ik  az  övezetrő l .  

„  (1 )  Kü lönleges beép ítésre szánt terü leten az  egyes ép í tés i  övezetek  cé l jának és  használatának  
megfe le lő  rende l tetésű épí tmények he lyezhetők e l . ”  

…  

„(3)  A  „K-Ksz”  j e lű  kü lön leges terü let  áruházak ,  bevásár ló központok (kereskede lem, s zolgá l tatás ,  
vendéglátás)  e lhelyezésére szo lgá l ,  aho l  

a)  a k ia lak í tható legk isebb te lekterület  2000 m2,  

b)  a beép ítés i  mód szabadon á l ló,  

c)  a legnagyobb beép í tettség  40%,  

d)  a legnagyobb homlokzatmagasság 7,50 m, a homlokzatmagasság számításakor a 2 .  §  (5)  
bekezdésben fogla ltakat is  f igye lembe kel l  venn i ,  

e)  1 7 a legk isebb előkert  3  m,  

f )  1 8 a legk isebb oldalker t  5  m,  

g)  1 9a legk isebb hátsókert  5 m,  

h)  a legk isebb zö ldfe lü let  40%,  a  10.  mel lék let  szer int i  beü l tetés i  kötelezettség f igye lembe 
vételéve l ,  

i )  az ép í tés i  te lek  nem ker íthető e l . ”  

6. kép Tervezési területre vonatkozó Településszerkezeti terv 

 

https://or.njt.hu/eli/733304/r/2020/13#ME10
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A beruházás i  szándék  
alap ján  létesí tendő 
termelő(gyár tó)  üzem a  
K-Ksz  je lű ép í tés i  
övezetben nem 
engedélyeztethető.  

 

  

7. kép Tervezési területre vonatkozó Szabályozási terv 

 

8. kép Szabályozási tervlap jelmagyarázata 
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TERVEZÉSI TERÜLET KÖZMŰELLÁTOTTSÁGA 

A tervezés i  terü let  mentén az  a lábbi  közművek kerü l tek  k iépí tésre (adatok for rása e -kozmu.hu):  

Szennyv íz -e lvezetés:  

A te lek  dé l i  o lda lán ,  a  Bo nyhádi  úton kerü l t  k iépí tésre grav i tác iós  szennyv ízhálózat .  Szo lgá ltató : 
Egyesü l t  Reg ionál i s  Önkormányzat i  V íz iközmű Zr t .  (E .R .Ö.V.  Zr t)  

Vízvezeték:  

A te lek  dé l i  o lda lán ,  i l le tve  az  ingat lanon keresz tül  is  halad egy ger incvezeték.  Szolgá ltató :  
Egyesü l t  Reg ionál i s  Önkormányzat i  V íz iközmű Zr t .  (E .R .Ö.V.  Zr t)  

Áramel látás:  

A Bonyhádi  út  dél i  o lda lán közv i lág ítás  és  k isfeszü ltségű szabadvezeték (e losz tó)  kerü l t  k iépí tésre .  
Szo lgá ltató:  E .ON Dél -dunántú l i  Áramhálózat i  Zr t  

Gáze l látás:  

A te lek  dél i  nyugati  te lekhatára i  mentén,  ingat lanon beül  húzódik  az  E .ON Dél -dunántú l i  
Gázhálózat i  Zrt ,  4  bar,  KPE e losz tó vezetéke .   

Vezetékes h írköz lés:  

Az áramhálózatta l  közös  osz lopsoron kerü l t  k iépí tésre vezetékes h írköz lés i  e lemként  regioná l is  
szerepű és hely i  há lózatok ,  föld fe lett i  e lhe lyezéssel .  Mindkettő szo lgá l tatója:  Tarr  Kf t .  

A Bonyhádi  úton és az  Orbán utcában a ter vezés i  terü lethez  köze l  ta lá lhatók a Magyar  Te lekom 
Nyrt ,  fö ld fe lett i ,  he ly i  (e losz tó)  há lózat  részét  képező vezetéke i .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9.  kép Közmű térkép rész let  (Forrás:  e -közmű)   
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3. TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG VIZSGÁLATA  

Az országos övezetekre  vonatkozó elő írásokat  a  Magyarország és egyes k iemelt  térségeinek 
terü letrendezés i  tervérő l  szó ló 2018.  év i  CXXXIX  törvény (a  továbbiakban TrTv )  és  a  
terü letrendezés i  tervek kész í tésének és  a lka lmazásának  k iegész í tő szabá lyozásáró l  szó ló  9/2019.  
(VI .  14 .)  MvM rendelet  (a  továbbiakban:  MvM rendelet)  á l lap í t ja  meg.  
 
A megyei  övezetekre  vonatkozó e lő írásokat Tr tv .  és  To lna  Vármegye i  Önkormányzat 
Köz gyű lésének 8/2020.  (X .29 .)  önkormányzat i  rende lette l  jóváhagyott  vármegye i  területrendezés i  
terv  (a  továbbiakban TMTrT )  á l lap ít ja  meg.  
 
A Tervezés i  terü let  a  vár megyei  Szerkezet i  terv  a lapján te lepülés i  térségbe tartoz ik .   
A  te lepülés i  térség terü letén  belü l  bármi lyen ép í tés i  övezet ,  övezet k i je lö lhető.   

 

 

 

A tervezési  területet  ér intő országos és  vármegyei  övezetek ismertetése:  

1 .  Ökológia i  há lózat  magterületének  övezete:  nem ér int i  

2 .  Ökológia i  há lózat  öko lóg ia i  fo lyosó jának övezete :  nem ér int i  

3 .  Kiváló termőhely i  adottságú szántók övezete:  nem ér int i  

4 .  Jó termőhely i  adottságú szántók övezete:  nem ér int i  

5 .  Erdők övezete:  nem ér int i  

6 .  Erdőte lepí tésre javaso lt  terü let  övezete:  nem ér int i  

7 .  Tájképvédelmi terü let  övezete :  nem ér int i  

8 .  Vi lágörökség i  és  v i lágörökség i  várományos terület  övezete:  ér int i  

9 .  Vízminőség -védelmi  terü let  övezete :  nem ér int i  

10 .  Nagyvíz i  meder  övezete:  nem ér int i  

10. kép TrTv szerkezeti terv részlet 

 

tervezési terület 
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11.  Honvédelmi és  katonai  célú övezet:  nem ér int i  

Vármegye i  övezetek:  

12 .  Ásvány i  nyersanyagvagyon övezete:  ér int i  

13 .  Rendszeresen be lv íz jár ta terület  övezete:  határos a  tervezési  területtel  

14 .  Földtani  veszé lyforrás  övezete :  érint i  

15 .  Tanyás terü letek  övezete:  nem ér int i  

16 .  Tur iszt ika i  fe j lesz tések támogatott  cé lterületének övezete :  ér int i  

17 .  Log isz t ika i  fe j lesz tések  támogato tt  cé lterületének övezete :  ér int i  

18 .  Innovác iós - technológ ia i  fe j lesz tés támogatott  cé lterületének  övezete:  érint i  

Világörökségi  és  vi lágörökségi  vá rományos terület  övezete:   

Bátaszék a v i lágörökség i  várományos terü let  övezete á lta l  ér intett  te lepülés .  Az  ér intettség oka a  

római  l imes  magyarország i  szakasza ,  amely  a  te lepülést  La jvér  és  az  au tópálya  között i  területen 

ér int i .  A  te lepülésszerkezeti  és  a  szabá lyozás i  terv  régészet i  le lőhe lyként tar ta lmazza a La jvér -

patak  mel lett  ta lá lható,  l imesse l  ér intett  terü let  (őr torony)  lehatáro lását.   

A Tervezés i  terü lettő l  a  v i lágörökség váromány  helysz ín távo l  he lyezkedik  e l .  

 

Ásványi  nyersanyagvagyon övezete:   

Az övezeti  ér intettség oka a  te lepülésen korábban működött  agyagbánya.  A  két  bányatelket  a  

te lepülésszerkezet i  terv  a  mega lapozó v izsgálathoz  kész í tett  mérnökgeológ ia i  munkarész  és  a  

Bányafe lügye let  e lőzetes adatszolgá ltatása a lap ján  ásványvagyongazdá lkodás i  terü letként  

határol ja  le .  Az  ezeken be lül i  terü letfe lhaszná lás i  kategór ia  zömmel erdőterü let  és  á l ta lános 

mezőgazdaság i  terület .  A  bányató v ízgazdá lkodási  terü let,  ennek ke let i  o ldalán az  önkormányzat 

rekreác iós terület  k ia lak ítását  tervez i  ( kü lön leges beépítésre nem szánt terü let ) .  

A tervezés i  terü letet  nem ér int i .  
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Rendszeresen belvízjárta terület  övezete:  

Az MTrT térképi  mel lék lete a lapján a 

tervezés i  terü lettő l  északra 

rendszeresen be lv íz járta  terü let  

he lyezkedik  e l .  A  hatályos 

te lepülésrendezés i  eszközök  is  

je lölnek rendszeresen be lv íz járta 

terü letet,  de a megye i  ter v tő l  e l térő  

k i ter jedésse l .   

A tervezés i  terü let  nem egyik  

ábrázo lás  szer int  sem ér intett .  

 

Földtani  veszélyforrás övezete:   

A fö ldtan i  veszé ly for rás terü let  a  TrTv  szer int i  vármegye i  övezet,  amely  az  ér intett  te lepüléseket  

te l jes  igazgatási  területükke l  ábrázol ja .  A  te lepülésszerkezeti  és  a  szabályozási  terv  az  övezettel  

ér intett  terü letek  pontosí tását  a  mega lapozó v izsgá latokhoz  kész ített  mérnökgeológia i  munkarész  

a lap ján tar talmazza .  

Ez a lap ján  te leka lak í tás i  és  ép í tés i  t i la lommal  ér intett  terü let  k i je lö lésére kerül t  sor,  az  ér intett  

fö ldrész leteket a  szabá lyozás i  terv  határ o l ja  le ,  fe lsoro lásukat a  HÉSZ tar ta lmazza .  

A v izsgá l t  terü let  földtani  veszélyforrás  szempontjából  kockázatos terü letet  nem ér int .  

Turiszt ikai  fe j lesztések támogatot t  célterü letének övezete:   

A te lepülés terü lete a  tur iszt ika i  fe j lesz tések támogatott  cél területének övezetébe tar toz ik .   

TMTrT 10.  §  A tur isz t ika i  fe j lesz tések  támogatott  cé lterületének  övezetével  ér intett  te lepülések  

te lepülésfe j lesz tés i  koncepc ió ja és  te lepülésrendezési  eszköze i  kész í tése során törekedni  ke l l  a  

tur isz t ika i  nyomvonalas  fe j lesz tések  foly tonosságára ,  az  egymást  gyengí tő párhuzamosságok 

k iküszöbölésére .  

A tervezés i  terü leten ter vezett  módosí tás  tur isz t ika i  szempontból  nem releváns.  

Logiszt ikai  fe j lesztések támogatot t  célterü letének övezete:   

A te lepülés terü lete a  logisz t ika i  fe j lesz tések támogatott  cé l terü letének  övezetébe tartoz ik .   

11. kép MaTrT rendszeresen belvízjárta terület övezeti tervlapja 
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TMTrT.  9 .§ a lapján  az  övezet á l ta l  ér intett  te lepülések  te lepülésrendezés i  eszközei  kész í tése során 

– azokon a log iszt ika i  fe j lesz tésre k i je lö l t  kereskede lmi ,  szo lgá l tató gazdaság i  besoro lású 

terü leteken,  amelyeket  a  te lepülés i  önkormányzat  döntéséve l  k iemelt  log isz t ika i  fe j lesz tési  

terü letté minős í t  –  az  ép í tés i  te lek  megengedett  legnagyobb beépítettsége 10% - ka l  lehet 

magasabb,  a  legk ise bb zö ldfe lü let i  arány  pedig  5 % -ka l  a lacsonyabb,  mint az  OTÉK 2.  mel lék letében 

meghatározott ,  a  kereskedelmi  szo lgál tató  gazdasági  terü let  sajátos  haszná lat  szer int i  terü letéhez 

rendel t  ér ték .  

A város terü letén be lü l  i lyen terü let  nincs .  

Innovációs- technológia i  fe j lesztés támogatott  célterületének övez ete:   

A település terü lete a z  innovác iós - technológia i  fe j lesz tés támogatott  cé l terü letének övezetébe 

tar toz ik .   

TMTrT.  8 .  §  Az innovációs - technológia i  fe j lesz tés  támogatott  cé l terü letének öve zete á l ta l  ér intett  

te lepüléseken a te lepülésrendezés i  eszközök kész í tése során – azokon az  innovációs - technológ ia i  

fe j lesz tés i  cé l la l  k i je lö l t  kereskedelmi ,  szo lgá ltató gazdaság i  besoro lású  terü leteken,  amelyeket  a  

te lepülési  önkormányzat  döntéséve l  k ieme lt  innovác iós - technológ ia i  fe j lesz tés i  terü letté minős í t  

–  az  épí tés i  te lek  megengedett  legnagyobb beépítettsége 10 % -al  lehet  magasabb,  a  legk isebb 

zö ldfelü let i  arány pedig  5  % -al  a lacsonyabb,  mint az  országos  te lepülésrendezés i  és  ép í tés i  

követe lményekrő l  szó ló  253/1997.  (X I I .  20. )  Korm. rendelet  (továbbiakban az  OTÉK )  2.  

mel lék letében meghatározott ,  a  kereskede lmi szo lgá ltató gazdasági  terület  sa játos használat  

szer int i  területéhez  rendel t  ér ték .  

A város terü letén be lü l  i lyen terü let  nem kerü lt  k i je lö lésre.  

 

 

  

https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22
https://or.njt.hu/eli/733283/r/2020/8#ME2
https://or.njt.hu/eli/733283/r/2020/8#ME2
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4. A FEJLESZTÉSI CÉL BEMUTATÁSA, BEÉPÍTÉSI TERV  

A Beruházótó l  kapott  információk  a lap ján a terü leten 300-500 m2 nagyságú épület  kerül  
e lhe lyezésre ,  technológ ia igényektő l  függően.  A  te lek  mérete je len leg 3959 m2, melyből  az  észak i  
o ldalon je löl t  útszé les í tés  miatt  164 m2 nagyságú terü let  levá lasz tandó.  

Az így  maradt 3795 m2 nagyságú telekméretre számítva 500 m2 nagyságú épület  esetén a 
beépítés i  ér ték  13,2 % lesz .  

Az épület  rendel tetését tek intve  hús ipar i  lánckesz tyű gyár tó üzem lesz .  

Az épületet  szabadon á l ló je l legge l  k í ván ják  te lken be lül  e lhelyezn i .  A  te lken húzódó közművek  
(gáz ,  szennyv íz ,  v íz )  védőtávolságá t az  adott  közműszolgál tatóva l  ke l l  leegyeztetni .  

A létes ítményhez szükséges gépjármű -várakozó he lyeket (8 -10 férőhe ly)  az  épület  e lött ,  a  
Bonyhádi  út  i rányába tervez ik  k ia lak ítani .  Az  ingat lan közút i  kapcso latát  b iz tos í tó kapubehaj tót  
e lsőd legesen a  Bonyh ádi  útró l  k ívánják  megoldani ,  de másodlagosan a vasútál lomás  mel lől  induló  
k iép í tet len közútró l .  

A kapubehajtó engedélyezéséhez közútkezelő hozzá járu ló  ny i latkozatot kel l  beszerezn i .    

A burko lt  fe lület  paramétere i t  az  üzem belső  köz lekedés i  igénye ,  szabadtér i  táro láshoz ,  
rakodáshoz szükséges  területek  nagysága  és  a  szükséges parko lóhe lyek  száma fog ja  meghatározn i .  

A kapott  in formációk  a lap ján e lkész í tett  Beépítés i  javas lat  nem köte lező érvényű,  k izáró lag az t  
k ívánja szemlé l tetn i ,  hogy a  javaso lt  é p ítés i  helyen belü l  ho l  célszerű  e lhelyezni  a  lé tes í tményt .  A  
konkrét helysz ínrajz  a  tervezés során kerül  t i sztázásra.     

Az üzemépület  e lhe lyezését i s  meghatározó  épí tés i  hely  esetében javaso l t  a  Bonyhádi  út  i rányába 
10-15 méteres e lőkertet  e lhagyn i ,  ezze l  egyrész t  a  meglévő épületek  ( társasház ,  mentőá l lomás)  
á l ta l  adott  beépítés i  vona l  e lé  nem kerü lhetne az  ú j  épület ,  másrész t  ez  a  méret már  megfe le lő  
szé lességű sávot ad fasor  te lepí tésének .  

Az o lda lsó  és  a  vasútá l lomás  fe lő l i  e lőker t  méretének javaso l t  ér téke 5  méter.  

A javaso l t  fasor  az  épület  v izuál i s  hatásának  csökkentését szo lgá lhatja  – mely  cser jesz intte l  
k iegész í tve hatékonyabb.   

A beépítés i  terv  a  te lekre egy főépület  e lhelyezésére tesz  javas latot ,  de a  technol óg ia i  igényektől  
és  az  üzem hosszútáv ú fej lesz tés i  szándékától  függően további  öná l ló rendel tetés is  e lhe lyezhető.  

A kapott  információk  a lap ján a tervezett  lé tes ítmény fö ldsz intes k ia lak í tású  lesz  és  3 ,0  méteres 
be lmagassággal  kerü l  létes í tésre .  Beruházótól  kapott ,  az  e lképze l t  ép í tészet i  megjelenést  
bemutató  fotókat lásd Mel lék let ben.   

A tetőzet  formáját  tek intve –  elsősorban az  a lka lmazni  k ívánt szerkezettő l  függően -  
fé lnyeregtetős vagy lapostetős k ia lak ításút tervez  a  Beruházó.  

A terület  környezetében ta lá lunk lapostetős épületeket  (  pl .  te lektől  északra lévő MÁV fe lhagyott  
épülete  vagy a  nyugatra  lévő társasház ) ,  ennek  el lenére  a  3,5 méter  körül i  homlokzatmagasság  
esetén  egy  ekkora a lapterü letű épület  lapostetős k ia lak ítás a utcaképi  szempontból  véleményem 
szer int  nem kedvező.   

Javas lat:   

A .  a Bonyhádi  út  fe lö l i  épü letrész  megemelése 5 -6 méteres  homlokzatmagasságúra  és  
lapos tetős k ia lak í tássa l ,  hátsó épületrész  maradna 3 ,5 méteres,  lapostetős  k ia lak í tású  

B .  az  egész  épület  marad 3,5 méteres (homlokzat )magasságú,  de a Bonyhádi  út  fe lö l i  
épü letrész  magastetős k ia lak í tású lenne  

C .  az  egész  épület  marad 3,5 méteres (homlokzat )magasságú,  de a Bonyhádi  út  fe lö l i  
épü letrész  utcafront i  homlokzata e lőtt  egy  egyedi  szerkezetekből  k iv i te lezett  fa/ fém (akár  
zö ldhomlokzat is  e lképzelhető)  árnyékoló szerkezetből  5 -6 méteres á lhomlokzat kés zü lne  

D .  a te l jes  épület  magastetős  k ia lak í tású  lenne  
 

Minden esetben KÖTELEZŐ a város Településkép -védelmi Rendelete szer int  lefolytatni  a  SZAKMAI 
KONZULTÁCIÓT a város főépítészével!  

Beépítés i  javaslatot  lásd  Mel lék letben .  
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5. BEÉPÍTÉSI TERVHEZ KAPCSOLÓDÓ INFRASTRUKTÚRA-IGÉNYEK, A SZÜKSÉGES 
MŰSZAKI ÉS HUMÁNINFRASTRUKTÚRA-FEJLESZTÉSEK  

A beruházás  a  314/ 2005.  (X I I .25. )  Korm. rendelet  szer int  nem környezeti  hatásv izsgálathoz ,  vagy  
egységes környezeth aszná lat i  engedélyhez kötött  tevékenység .  

Üzemi tevékenység és technológia:  

A tervezett  üzem fő tevékenysége a hús iparban használ t  lánckesztyű előál l í tása .  Tervezett  
kapac itás  40.000 db/ év.  

Vízel látás:  

Az üzem várható max imál i s  v íz igénye ( tervezés i  i rányér ték)  0,5 -  1  m3/nap.  

Az üzem v ízel látás át  a  vezetékes há lózatról  k ívánják  megoldani .  

Tűziv íz  b iz tos í tása  meg lévő tűzcsapról  tör tén ik  vagy  amenny iben ez  nem e légséges,  úgy  új  tűzcsap 
kerü l  k ia lak ításra .  

Szennyvízkezelés  

Az üzem működése során ke letkező szennyv íz  e lőkeze lést  nem igényel ,  közvet lenül  bevezethető a 
vezetékes szennyv ízhálózatba.  

Szagkibocsátás  

A tervezett  üzem működése nem jár  szaghatássa l .  

Zajvédelem  

A te lephely  működéséből  (kesz tyűgyár tó gépek,  eset leges hűtő -fűtő berendezések külső egysége i)  
fakadó zajhatás  mértéke  várhatóan ér tékhatár  a latt i  lesz ,  így  za jhatást  csökkentő intézkedés nem 
vál t  szükségessé.  

Az üzem működéséhez szükséges gépkocs iforgalom (nyersanyag beszá l l í tá s,  kész termék k iszál l í tás)  
a  5604.  számú országos mel lékúton fog tör ténni ,  cseké ly  mértékben megnöve lve az  i tteni  
forga lmat.   

Személygépkocs i  forga lom: 10 db/nap  

Tehergépjárművek  száma  5/hónap.  (Minden héten 1 tehergépjármű v isz i  e l  a  kész  terméket és  
havonta  1 tehergépjármű szál l í t ja  be az  a lkatrészeket .)  

Levegőminőség  

A tervezett  üzem  levegőterhelését e lsősorban a szá l l í tásból  fakadóan generá l .  Ennek mértéke a 
meg lévő levegőterhe l tségi  á l lapotban ér téke lhető vá l tozást  nem okoz .  

Vízminőség  

Az üzem működése  során  fe lsz ín a latt i  v íz  és  fö ldtan i  közeg minőségét veszé lyeztető anyagok  
keletkezéséve l  nem ke l l  számoln i .   

Hul ladékkezelés  

Az üzem működése során papír,  műanyag és kommunál is  hu l ladékok  keletkeznek ,  melyeket 
sze lekt íven ke l l  gyűj ten i .  Veszélyes  hu l ladék nem ke letkez ik .   

A hul ladékok  gyű jtése ,  e lszá l l í ttatása  a  hatá lyos környezetvédelmi  jogszabá lyokban e lő ír taknak  
megfe lelően tör tén ik ,  ezért  a  hu l ladékok,  mel léktermékek okozta hatások  elv ise lhetők .   

Közút i  megközel í tés  

A Tervezési  terü let  az  56 04.  számú mel lékút ró l  (Bonyhádi  út)  köze l íthető meg ,  mely  az  üzem 
működéséhez  szükséges  személy -  és  tehergépkocsi  forgal om lebonyol ítására a lka lmas .  A  közútra  
való rácsat lakozáshoz a közút keze lőjétő l  kapubehaj tás i  engedély t  ke l l  kérn i .  A  fő megközel í tés  
mel lett  b iz tonság i  okokból  egy  hátsó kapu is  k ia lak í tásra kerül  a  te lek  észak i  határán.  
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Természetvédelem  

Az ér intett  ingat lan nem esik  védett  természet i  
terü letre ,  Natura  2000 terü letre ,  i l letve  nem ér int i  
az  országos öko lóg ia i  há lózatot ,  ny i lvántar tott  
régészet i  le lőhe lyet ,  országos vagy hely i  véde lem 
alatt  á l ló épí tményt .   

A tervezett  lé tes í tmény tá j i ,  v izuá l i s  hatása i  loká l i s  
je lentőségűek .  

 

Épített  környezet védelme   

Bátaszék  Város Önkormányzat Képv ise lő -
testü letének a te lepüléskép véde lméről  szó ló 
21/2017 (X I I .29 .)  önkormányzat i  rende lete  (a  
továbbiakban:  Tkr )  a lapján  a  tervezés i  terü let  
közvet len környezetében hely i  véde lemre javaso lt  
vagy védelem alá he lyezett  ép í t mény nem ta lá lható .  
A  Tkr  a lap ján  a  terü let  nem tar toz ik  te lepülésképi  
szempontból  meghatározó terü letbe.   

A tervezés i  terü let  100 méteres körzetét  v izsgá lva 
az  a lábbiak  á l lapí thatók  meg:  

Nincs  je l lemző épületmagasság .  A  szomszédos  
épületek  magassága  3 -15 méter  között  van.  

Nincs  je l lemző sz intszám.  A szomszédos épületek  
sz intszáma:  1 -5 között  van.  

Nincs je l lemző épületnagyság .  A  szomszédos 
főépületek  a lapterülete:  100  m2 – 1200 m2 között  
van.  

Nincs  je l lemző tetőforma.  A  szomszédos  főépületek  
tetőformája:  lapos ,  sátor tetős ,  nyeregtetős ,  
összetett  tetőforma.  

Épületen  megje lenő anyaghaszná lat  szempontjából  
e lmondható,  hogy  a  vako l t ,  festett  fe lü let  a  
je l lemző,  beton vagy kerámia hé jazatta l .  
He lyenként van ettő l  e l térő anyaghasználat  (p l .  
lábazaton has í tott  kő,  vasútál lomás homlokzatán  
k l inker t- tégla) .  

A környéken je l lemző ker í tés:  15 0-170 cm magas ,  áttör t  vagy tömör je l legű,  helyenként lábazatta l  
k ia lak í tott ,  fa lazott  vagy  fa lécce l  k i rakott  vagy fémből  készü lt .  

 

A tervezett  üzem 300 -500 m2 nagyságáva l ,  fé lnyeregtetős vagy lapostetős k ia lak ításáva l  a  
megfelelő tömegformálás esetén  az  ép í tett  környezetétől  nem képez e l térő  megje lenés .  

Az épület  a  tervek szer int  könnyűszerkezetes fémvázas vagy konténer  je l legű e lemekből  kerü l  
összeépí tésre .  Mindkét  szerkezet i  e lem esetén fe l téte lezhet ően fém homlokzat i  burkolatot  
( lemezfedést)  kap az  épület .  Ezek  esetében az  anyaghaszná latot  utánzó minta és  a  sz ín 
k ivá lasz tásakor  kerü ln i  kel l  a  fa -utánzatot,  a  magasfényű e lemeket és  a  fém anyagát hangsúlyozó 
sz íneket .  He lyette a  matt  megjelenés ,  fehér,  tört  fehér,  bézs,  v i lágos szürke,  homogén sz ínek 
haszná lata javaso l t .   

 

 

 

 

 

 

 

12. kép Képek a Tervezési területről a Bonyhádi út 

irányából 
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6. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS KÖRNYEZETI HATÁSAI ÉS KÖVETELMÉNYEI   

A módosí tás  cé l ja  az ,  hogy a tervezett  rendel tetésnek megfe le lő övezetbe kerü l jön a te lek .  

Ennek érdekében módos ítandó a szabályozási  ter v lap tervezés i  terü letre  vonatkozó része .  

A módos í tás  cé l ja ,  hogy a szabályozási  terv lapon az  ér intett  t e lek  terü let felhaszná lás i  besorolása 
Kü lönleges terü letből  Kereskede lmi,  szo lgá ltató gazdaság i  terü letbe kerül jön  átsorolásra.  

Az épület  tömegformálása esetén törekedni  ke l l  a  méretek (hor izontá l is ,  vert iká l i s)  és  a  tetőforma  
megfe lelő k iválasztására .   

7. A TELEPÜLÉSTERV VÁLTOZÁSÁNAK, MÓDOSÍTÁSÁNAK TARTALMA, 
SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓJA  

A beruházás  megva lós í thatósága érdekében a  Ter vezés i  terü let  övezet i  átsorolása javasol t  Gksz -1  
je lű ,  kereskede lmi,  szo lgál tató gazdasági  területbe.  

A Gksz -1 je lű épí tés i  övezetre  az  a lábbi  ép í tés i  és  te leka lak ítás i  e lő írások  vonatkoznak:  

 

HÉSZ  

„18.  Kereskedelmi,  szolgáltató terület  -  Gksz  

18.  §  (1)  A kereskede lmi  szo lgá ltató terü leten e lhelyezhetők  

a)  környezetre  je lentős hatást  nem gyakor ló gazdasági  tevékenység i  cé lú épület ,  

b)  i rodaépület ,  

c)  üzemanyagtö l tő,  

d)  az a lább i  mel lékép ítmények:  

da)  közmű-becsat lakozás i  műtárgy,  

db)  közműpót ló műtárgy,  

dc)  hul ladéktartály -táro ló,  

dd)  épülettő l  különá l ló,  ép í tménynek minősü lő k i rakatszekrény,  

de)  kert i  ép í tmény,  

df )  ömlesztettanyag - ,  fo lyadék-  és  gáztároló .  

(2)  Kereskede lmi ,  szo lgá l tató területen lakás nem alak í tható k i .  

(3)  A  „Gksz-1”  je lű  ép í tés i  övezetben  

a)  a k ia lak í tható legk isebb te lekterület  1500 m2,  

b)  a k ia lak í tható legk isebb te lekszé lesség 30 m,  

c)  a beép í tés i  mód szabadonál ló,  

d)  a legnagyobb beépí tettség 60%,  

e)  a legnagyobb homlokzatmagasság 8 ,50 m, a homlokzatmagasság számításakor a 2.  § (5)  
bekezdésben fogla ltakat is  f igye lembe kel l  venn i ,  

f )  a legk isebb e lőkert  

fa)  a szabályozás i  ter ven  ép í tés i  hel lye l  je lö l t  esetben az  ott  megadott  ér ték,  

fb)  a szabályozási  terven ép í tés i  hely  je l le l  nem je lö l t  esetben 0 m, az  épü letek  legfe l jebb 15 m2 
beép í tett  a lapterü letű  és  legfel jebb 3,50 m épületmagasságú portaépület,  va lamint  kerékpártáro ló 
k ivéte léve l  a  közterü let i  te lekhatártó l  legalább 10 m -re ép í tendők ,  

g)  a legk isebb o lda lker t  

ga)  a szabályozás i  terven ép ítés i  he l lye l  je lö lt  esetben az  ott  megadott  érték,  

gb)  a szabályozás i  terven ép ítés i  he l lye l  nem je lö l t  esetben 6  m,  

h)  a legk isebb hátsókert  

ha)  a szabályozás i  terven ép ítés i  he l lye l  je lö lt  esetben az  ott  megadott  érték,  

hb)  a szabályozás i  terven ép ítés i  he l lye l  nem je lö l t  esetben 10 m,  

i )  a legk isebb zöldfe lü let  20%,  a  11.  mel lék let  szer int i  beü l tetés i  kötelezettség f igye lembe 
vételéve l .”  

https://or.njt.hu/eli/733304/r/2020/13#ME11
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 A  HÉSZ rendelkező része nem kerül  módosí tásra .  

 

Ültetés i  köte lezettség v izsgá lata  

A HÉSZ 9 .  § (4)  bekezdése az  a lábbiakat ír ja  e lő:  

(4)  Te lepü lésrendezés i  kötelezések .  A  te lepü lés i  önkormányzat po lgármestere önkormán yzat i  
hatóság i  döntésben a közérdekű környezetalak í tás cé l jábó l  a  11.  mel lék letben fe lsoro l t  ép ítés i  
övezetekbe tar tozó ingat lanok  terü letére  beültetés i  köte lezettséget  í r  e lő  az  a lábbiakban 
meghatározott  módon,  te lekrészen és  határ időre :  

a)  A  Gksz -1,  a  Gksz -2 ,  a  Gip -1 ,  a  G ip -2,  a  G ip -3 ,  a  K-Mü je lű ép ítés i  övezetekben   az  épí tés i  te lkek 
olda lsó és  hátsó te lekhatára i  mel le tt ,  attól  legalább 1,5 m -re ,  a  Kb-Mü je lű övezetben a 
lé tes í tmények  látv ánykép i  takarása  érdekében az  épületek ,  a  fe lsz ín  fe lett i  technológia i  
ép í tmények és  a szennyvízkeze lő létes í tmény köré  lega lább 1 sor  védőfás ítás ,  a  szabályozás i  terven  
külön je lö l t  esetekben az  ott  je lö lt  szé lességben három lombkorona -sz intű növényá l lomá ny 
te lep ítendő és tartandó fenn.  A  legk isebb zöldfe lü let  te l jes í téséhez  ezen fe lül  szükséges  
zöldfe lü leteken  lega lább 150 m2 -enként 1 db  14/16 -os körméretű ,  kétszer  i sko lázott ,  lomblevelű  
konténeres  fa  he lyezendő el .  Amenny iben  a fate lep ítés  a  rendel tetést  akadályozza (p l .  nape lem 
park) ,  az  épí tés i  te lkek  határa i  mentén lega lább 2 m magasságú cser jesort  ke l l  te lep íten i .  A  
nape lemek a latt i  terü letet  füves í teni  ke l l .  A  te lepí tésre kerülő fa -  és  cser jefa jok  k ivá lasz tásakor 
az  erdőrő l ,  az  erdő  véde lmérő l  és  az  erdőgazdálkodásró l  szó ló  tör vény  végrehajtásáró l  szó ló  
rendelet  e lő írása it  ke l l  a lapu l  venn i ,  a  termőhely i  adottságokat f igye lembe véve.  

 

HÉSZ 11.  mel lék let    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A Tervezés i  területen -   je l lemzően a te lekhatáraival  párhuzamosan,  de az  ivóv íz  esetében a te lken 
át lós  i rányban -   közművezetékek haladnak keresztü l  (v íz ,  szennyv íz ,  gáz) .  

Az ü ltetési  köte lezettségből  fakadó fás í tás  megtervezése előtt  a  közműszo lgá ltatókkal  egyeztetn i  
kel l  a  szükséges védőtávolságok b iz tos í tása  érdekében.  

Az o lda lsó telekhatár  fenti  fás ítás án túl  javasol t  a  Bonyhádi  út  i rányába  is  fasort  vagy fa -cser je  
sor t  ü l tetn i  (háromszintes növényzet) .  

 

 

Belterület i  szabályozási  terv lap módosítandó .  Lásd Mel lékletben  

 

 

https://or.njt.hu/eli/733304/r/2020/13#ME11
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 Közlekedési terület

Erdő terület

Vízgazdálkodási terület

Tervezett burkolt felület

Meglévő fásszárú növényzet

Javasolt fasor / fasor és cserjesor

Tervezett épület

MUNKA
MEGNEVEZÉSE:

Bátaszék 51/8 hrsz-ú földrészleten új telephely létesítése céljából
szükséges övezeti átsorolás

TERV FAJTÁJA:

TELEPÜLÉSTERVEZŐ TT 17-1484

RAJZSZÁM:

MUNKASZÁM:

KÉSZÍTETTE:

DÁTUM:
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KÖZLEKEDÉSI TERÜLET - GYŰJTŐÚT 

KÖZLEKEDÉSI TERÜLET - KISZOLGÁLÓ ÚT 

A SZABÁLYOZÁS ALAPELEMEI

TERVEZÉSI TERÜLET HATÁRA

JELMAGYARÁZAT

SZABÁLYOZÁSI SZÉLESSÉG

SZABÁLYOZÁSI VONAL 

VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET - ÁLLANDÓ VÍZFOLYÁS, ÁROK
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KERESKEDELMI, SZOLGÁLTATÓ TERÜLET
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K-Ksz

KÖTÖTTPÁLYÁS KÖZLEKEDÉSI TERÜLET

KÖk

RÉGÉSZETI LELŐHELY HATÁRA 

ÉPÍTÉSI ÖVEZET, ÖVEZET HATÁRA
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A SZABÁLYOZÁS MÁSODLAGOS ELEMEI

EGYÉB SZABÁLYOZÁSI ELEMEK
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Bátaszék 51/8 hrsz-ú földrészleten új telephely létesítése céljából
szükséges övezeti átsorolás

TERV FAJTÁJA:

TELEPÜLÉSTERVEZŐ TT 17-1484

RAJZSZÁM:

MUNKASZÁM:

KÉSZÍTETTE:
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