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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 
 

1.BEVEZETÉS 
 
A QHB Projekt Építészeti és Gazdasági Tanácsadó Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. fejleszteni 
kívánja a Nagytálya Külterületének M25-ös gyorsforgalmi út és a 2501 es országos mellékút között 
042/1-4 hrsz-ú volt Berki Malom területét Intenzív logisztikai gazdasági tevékenység céljára. Jelen 
telepítési tanulmányterv, amelyet a Generál tervező (Leidecker and Partner Kft.) megbízásából az Area 
Plan Kft. készíti. A tanulmányban be kívánja mutatni a fejlesztési célt, a terület hasznosításának 
településrendezési összefüggéseit, valamint annak várható hatásait. A tanulmányterv megfelelő alapja 
kíván lenni Nagytálya Község Önkormányzata és a Fejlesztő között, a fejlesztés tárgyában létrejövő 
településrendezési szerződésnek, amelynek célja a projekt megvalósítása érdekében Nagytálya 
Község Településtervének módosítása is. E tanulmány a terület Generál tervezője megbízásából 
2023. augusztusában kötött tervezési szerződés alapján készült.  
 
A QHB Projekt Építészeti és Gazdasági Tanácsadó Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. meglévő telkére 
új raktár épületek építését tervezi 3 ütemben. 
A tervezett fejlesztéshez kapcsolódóan iroda és szociális blokkok, valamint a létesítmény 
működéséhez szükséges parkolók és úthálózat kerül kialakításra a kacsolódó infrastruktúra 
fejlesztésekkel együtt.  
A 042/1-4 hrsz-ú jelenlegi beépítésre szánt Mezőgazdasági jellegű ipari gazdasági 
területfelhasználásba és övezetbe sorolt terület, tulajdonosai azzal a kéréssel fordulnak az 
Önkormányzathoz, hogy a Község Településrendezési Tervének (TRT) módosítását kérjék az 
alábbiak szerint:  
I.III. és III. ütemben a 0042/1-4 hrsz-ú terület hatályos HÉSZ szerinti Gm jelű Mezőgazdasági jellegű 
ipari gazdasági terület övezeti előírásainak módosítása, hogy az a jelenleginél intenzívebb beépítési 
lehetőséget biztosítson logisztikai célú hasznosítás céljából. A fejlesztés a Gm gazdasági övezetbe 
tartozó építési övezetre terjed ki, melynek területe összesen: 78579 m2. 

1. ábra: a fejlesztési terület elhelyezkedése 

 
A tanulmányterv célja, hogy arra alapozva a Fejlesztő és az Önkormányzat megköthesse a 
településrendezési szerződést, és ezzel elindulhasson a településrendezési terv módosítása. Ennek 
alapján az elfogadott tervezési elemeket be kell illeszteni a TRT területre vonatkozó 
szabályozásába.  
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Az épülettervezési munka során a generáltervező megvizsgálta Nagytálya településrendezési 
eszközeit, többek között a Helyi Építési Szabályzatot (továbbiakban: HÉSZ) és megállapította, hogy 
a tervezett projekt nem minden pontjában illeszkedik a hatályos HÉSZ előírásaihoz, ezért annak és 
szabályozási tervi mellékletének módosítására van szükség.  
 

2. ábra: a fejlesztési területgeodéziai felmérése 

 

 
A vizsgált tervezési területen a telekegyesítés érdekében folyó telekalakítási eljárás a tanulmányterv 
készítésének időszakában lezárult (új hrsz.042 lesz). Mivel az E-tér felületen biztosítandó 
településrendezési adatszolgáltatásban várhatóan még nem áll majd rendelkezésre az új egyesített 
telek, ezért a tanulmány még a régi helyrajziszámokra hivatkozik, és a kivonatolt alaptérképi és a 
szabályozási tervek is a rendelkezésre álló alaptérképek alapján kerültek be a tanulmányba. 
Tervezési fázisban van lehetőség az új alaptérképi anyag megkérésére és a szerkezeti és 
szabályozási terven az adatszolgáltatásban szereplő földhivatali adatok feltüntetésére. 
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1.1.FEJLESZTÉSI CÉL: 
 
Az ingatlanfejlesztés elsődleges célja, egy logisztikai telephely kialakítása, melyet 3 ütemben tervez 
a fejlesztő megvalósítani. 
 
A QHB Projekt Építészeti és Gazdasági Tanácsadó Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. telephelyét az 
M25-ös gyorsforgalmi út vonzáskörzetében saját fejlesztésű területen (042-1-4 hrsz.) barnamezős 
beruházásként logisztikai telephely valósulna meg. Az ingatlanfejlesztés elsődleges célja, hogy egy 
nemzetközi szinten is elismert logisztikai központ jöjjön létre. A terv szerint, a több ütemben 
kialakítandó létesítmények lehetőséget biztosítanak majd a hazai és nemzetközi vállalatok 
teljeskörű kiszolgálására, a logisztikai tevékenységük területén. A tervezett fejlesztést a környező 
településeken új munkalehetőséget is biztosító beruházásként kívánja megvalósítani. 
 
1.2.KÖZSÉGFEJLESZTÉSI ELŐNYÖK 
 
A tervezett fejlesztés Nagytálya Község gazdaságfejlesztési céljaival összhangban van mivel a major 
területént M25-ös gyorsforgalmi út melletti térségben gazdasági célú területhasználatot jelölt ki a 
Község hatályos Településszerkezeti (továbbiakban: TSZT) és Szabályozási Terve (továbbiakban: 
SZT) is. A tervezett fejlesztés, valamint az azzal járulékosan megvalósuló közlekedésfejlesztési 
beruházások újabb lendültet adhatnak az itt kijelölt gazdasági területek hasznosításának, és más, 
jellemzően logisztikai, raktározási cégek letelepedésének. A terület szomszédságában 2018 évben 
kijelölt Gksz jelű gazdasági területfejlesztése, melyhez jelen fejlesztés területi értelemben 
kapcsolódik. A terület hasznosítása Nagytálya lakóövezetei számára nem károsak, mivel azok 
tervezett csarnoképületei a beépült lakóterülettől mintegy 200 méterre találhatóak. 
 
A tervezett ingatlanfejlesztés biztosítja az országos magasabbrendű jogszabályok irányelveivel az 
összhangot, azt a területfejlesztési elvárást, hogy elsősorban azokat a területek hasznosítsák a 
települések, melyek a rendezési tervben is már kijelölt, ilyen célú területek, és amelyek a megfelelő 
infrastruktúra hálózat gazdaságos kiépítésével megvalósíthatók. 
A tervezett beruházás megvalósítása során a tereprendezés, közművesítés további fejlesztése és a 
közlekedési infrastruktúra megteremtése már önmagában is jelentős beruházási érték keletkezik, 
illetve helyi vállalkozóként jelentős iparűzési adóbevételt jelent majd az Önkormányzat számára. 
 
A területen nagy számban, és várhatóan emelt igényszinten megvalósuló létesítmények beruházási 
értéke magas, és ezeknek komoly munkahelyteremtő hatása is lesz.  
A Fejlesztő az Önkormányzattal kölcsönösen előnyös településfejlesztési megállapodás 
megkötésére törekszik. 
 
A közterületfejlesztés érdekében együttműködik az önkormányzattal és vállalja a 
településrendezési tervmódosítás költségeit is. 
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1.3.ELŐZMÉNYEK 
 
2015 évben a közeli M25 gyorsforgalmi út szabályozása és kiépítése a térséget és a fejlesztési 
területet is területfejlesztési szempontból helyzetbe hozta, ezzel lehetőséget biztosított a gazdasági 
célú területfejlesztések megtelepedésének a térségben. 
Ilyen fejlesztési törekvés volt a fejlesztési területtel határosan, 2018 évben kijelölt Gksz jelű 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfejlesztési cél került meghatározásra a 
településrendezési eszközökben a 2501-es út és a Berki malom között, azonban ennek 
megvalósítására vonatkozóan területrendezési beavatkozások még nem történtek, látható 
tereprendezés még nem indult el. 
 
A terület megközelítése a 045 hrsz-ú 12,5 méter szélességű Magyar Állam tulajdonában lévő saját 
használatú útról lehetséges. A Hatályos szabályozási terven a 045 hrsz-ú- úttól délre kiszabályozott 
közútterület kialakulására jelenleg nem látunk valós fejlesztői szándékot, mely útterületet a Berki 
malom területének megközelítésére is alternatívát biztosítana. 
 
A Berki malom területe jelenlegi HÉSZ szabályok szerint a régi 2012. augusztus-6.-a előtti OTÉK 
állapot figyelembevételével olyan gazdasági célú ipari építmények elhelyezésére szolgál, amelyek 
más beépítésre szánt területen nem helyezhetők el. 
 
A tervelőzmény a fejlesztési területre a beültetési kötelezettséget írt elő a 042 hrsz.-ú gazdasági 
terület telekhatáron belül min. 15 m széles sávban minden oldalról - a behajtási területeket kivéve. 
A szomszédos területre készült 2018 évi TRT tervmódosítás során megállapításra került, hogy a 
Berki malom területtől északra, 044. hrsz. (Rima patak és a 045. hrsz. út közötti terület - 
Templomrom a Berki malomnál a patak, illetve a malomárok mellett található a település feltárt és 
rész-ben visszatemetett középkori templomának romja, az ásatáson jelentős XV. századi lelet-
anyag került elő. A régészeti érték lelőhelyi lehatárolása érinti a Berki malom területét, ezért a 
tovább tervezés során ennek tényét figyelembe kell venni. 
Továbbá a fejlesztési területet nyugati és keleti irányból határoló Eger-patak és Malom -csatorna 
parti sávjai figyelembevételével, továbbá az Eger-patak területét érintő ökológiai folyosó 
figyelembevételével kell a településrendezési eszközök előírásait felülvizsgálni. 

 
1.4.A TERÜLETRENDEZÉS FELADATA  
 
A tervezési feladat a tanulmánytervben bemutatni, a hatályos jogszabályi környezetre, és a 
szabályozási lehetőségekre is tekintettel, a terület további fejlesztési lehetőségeit, és a területen 
várható fejlesztések nagyságrendi terhelési jellemzőit, valamint a várható főbb 
infrastruktúrafejlesztési igényeit bemutatni.  
 
A hatályos TSZT és SZT szerinti 042/1-4 hrsz-ú jelenlegi mezőgazdasági jellegű ipari gazdasági 
övezeti besorolású területen az intenzívebb hasznosítású gazdasági területfejlesztés tervezett. Ezen 
belüli cél: 
 
Raktárcsarnok épületek elhelyezése 

- A 0042/1-4 hrsz-ú területen, a hatályos Gm jelű ipari mezőgazdasági övezet előírásainak 
módosítása oly módon, hogy azon a jelenleginél intenzívebb beépítési lehetőség jöjjön létre 
logisztikai, raktározási célú épületek számára is. 
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- A közlekedési kapcsolatok felülvizsgálata, és annak optimális kialakítása. 
- Közműfejlesztési lehetőségek és javaslatok megadása, szükség szerint a Magyar Közút Zrt-

vel (közútkezelővel) egyeztett módon. 
- Közműszolgáltatókkal történő egyeztetés (előzetes írásos állásfoglalás kérése) a tervezett 

beruházás kapacitásadatai alapján történő elláthatóság érdekében. 
 

2.A TERÜLET RÖVID BEMUTATÁSA 
 
2.1. A FEJLESZTÉSI TERÜLET ADOTTSÁGAI:  
 
A QHB Projekt Építészeti és Gazdasági Tanácsadó Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. fejleszteni 
kívánja a Nagytálya Külterületének M25-ös gyorsforgalmi út és a 2501 es országos mellékút között 
042/1-4 hrsz-ú volt Berki-malom területét Intenzív logisztikai gazdasági tevékenység céljára, melynek 
területe mintegy 7,8 ha.  
 
A tervezési helyszín Nagytálya Község távlati fejlesztési elképzeléseiben gazdaságfejlesztés céljára 
került kijelölésre korlátozott beépítési és területfelhasználási lehetőséget biztosítva a 
területfejlesztés számára. Az elhelyezkedése szerencsés, mivel lakóterülettől viszonylag távol 
helyezkedik el, az M25 gyorsforgalmi út közelében, a 2501 es országos mellékútról jól feltárhatóan.  
A 042/1-4 hrsz-ú tervezési terület egésze művelés alól kivett major terület. A terület megközelítését 
a 045 hrsz-ú min. 12,5 méter szélességű közút biztosítja. 
 
A tervezési területet a nyugati oldalról az Eger patak, keleti oldalról pedig a valamikori Malom-
csatorna határolja, a projekthelyszín környezetében lévő ingatlanok jellemzően művelt 
mezőgazdasági területek.  
 
A terület környezeti állapota: 
A terület jelenlegi környezeti állapota vegyes képet mutat. Egyrészt látszanak a közelmúlt 
mezőgazdasági hasznosításának maradványai, a korábbi TSZ telephely megmaradt, vagy már 
összedőlt (állattartó) épületei, míg a parlagon hagyott területeken, különösen a széleiről indulva 
megindult a terület spontán visszacserjésedése és fásulása. 
A területen gazdasági tevékenységből, vagy a korábbi mezőgazdasági használatból adódó 
szennyezések nem találhatók. Az összedőlt épületek építési-bontási (inert) hulladéknak minősülnek. 
A területek adottságaikat tekintve a gazdasági fejlesztési szándék a terület adottságait figyelembe 
véve (elhelyezkedés, infrastuktúra, táji adottságok) alkalmasnak mondható.  
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HRSZ. Terület/ 

m2/ha 
Tulajdoni 
lap szerint 

Hatályos TSZT és SZT 
besorolás 

(területfelhasználási és 
övezeti besorolása) 

földhivatali nyilvántartás 

042/1 3,31 ha 

területfelhasználási és 
övezeti besorolása  
Gm/Gm Mezőgazdasági 
ipari terület 

művelési ág: kivett major 
tulajdoni hányad: 1/1 
QHB Projekt Építészeti és Gazdasági 
Tanácsadó Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 
védőterület: Ivóvízbázis védőterület útszolgalmi jog a 
042/3-hoz 

042/2 1,04 ha 

területfelhasználási és 
övezeti besorolása  
Gm/Gm Mezőgazdasági 
ipari terület 

művelési ág: kivett major 
tulajdoni hányad: 1/1 
QHB Projekt Építészeti és Gazdasági Tanácsadó 
Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 
Vezetékjog MVM Émász:287 m2 

042/3 961 m2 

területfelhasználási és 
övezeti besorolása  
Gm/Gm Mezőgazdasági 
ipari terület 

művelési ág: Kivett közforgalom elől elzárt magánút 
tulajdoni hányad: 1/1 
QHB Projekt Építészeti és Gazdasági Tanácsadó 
Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 
Külterület 042/1 HRSZ-t illető Átjárási szolgalmi jog 
védőterület: Ivóvízbázis védőterület 
Vezetékjog MVM Émász:39 m2 

042/4 3,41 ha  

területfelhasználási és 
övezeti besorolása Gm/Gm 
Mezőgazdasági ipari terület 

művelési ág: kivett major 
tulajdoni hányad: 1/1 
QHB Projekt Építészeti és Gazdasági Tanácsadó 
Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 
védőterület: Ivóvízbázis védőterület 

össz. 
terület 

78579 m2 
  

045 992 m2 

területfelhasználási és 
övezeti besorolása KÖu 
közutak területe 

művelési ág: saját használatú út 
tulajdoni hányad: 1/1 
Magyar Állam 
Tulajdonosi jogokat gyakorló szervezet: 
Nemzeti Földügyi Központ 
védőterület: Ivóvízbázis védőterület 
042/1 HRSZ-t illető Átjárási szolgalmi jog, útszolgalmi 
jog. 
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A 2501 es országos mellékút és a 
megközelítés biztosító 045 hrsz-ú 
út csatlakozása Nagytálya 
belterület irányából. 
a 2501 es országos mellékút 
menti kerékpárúttal. 

 

A megközelítés biztosító 045 
hrsz-ú út a 2501-es országos 
mellékút irányából. 

 

A 045 hrsz-ú út menti vízmű 
terület a 044/1 hrs-ú telken. 

 

A 043 hrsz-ú árok (Malom 
csatorna) területe, ami a 
fejlesztési területet keletről 
szegélyezi. 

 

A fejlesztési terület sorompós 
bejárata , kapuja a 2501-es út 
irányába. 
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A fejlesztési területen áthaladó 
volt magánút terület. 

 

A fejlesztési területen áthaladó 
villamosenergia hálózati elemek. 

 

A fejlesztési területen álló régi 
gazdasági épület. 

 

A fejlesztési területet nyugatról 
határoló Eger-patak a távolban a 
25-ös gyorsforgalmi út. 
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3.FEJLESZTŐI CÉLKITŰZÉS  
 
1A tervezett épület rendeltetése 
A Logisztikai központ és raktárépületek kialakítása, a helyszíni adottságok lehetőség szerinti 
maximális kihasználásával tervezett. Megrendelő 3 ütemben tervezi megvalósítani a mintegy 
30000m2 alapterületű két különálló épület elhelyezésével biztosítható raktárcsarnokot, az 
üzemeltetéshez és a kapcsolódó logisztikai feladatok ellátásához szükséges iroda és szociális 
blokkok kialakításával. A raktárakban Megrendelő által már több helyen használt, vagy jelenleg 
telepítés alatt álló magas polcos tároló kialakítása a cél, úgy, hogy a dokkolófelületek mögötti 18m 
széles manipulációs sávban a terület fölött - egy méretezett közbenső födém kialakításával - további 
tároló területeket kell létrehozni. 
A II és a III. ütem egy épületben, de külön tűzszakaszként valósul meg. Az I. és a II. ütemek egyaránt 
90*120 m-es raszterrendszerrel kerülnek kialakításra, a III. ütem pedig 90*90m raszter rendszerrel, 
így a mértékadó tűzszakasz szempontjából az azonos méretű és kialakítású I. és II. ütemek a 
mértékadók. 
Mindezen feltételek mellett a cél olyan épületek létrehozása volt, melyek megfelelnek a modern kor 
igényeinek, a korunkban méltán követendő fenntarthatóság elveinek, és a megrendelői igényeket is 
maximálisan kielégítik. Megrendelő kötött tervezési programmal készült, tehát határozott 
elképzelése volt az általa megépítendő létesítménnyel kapcsolatosan és határozott helyigénnyel 
adta meg a szükséges helyiségek listáját a tervezési program összeállításához. 
 
Összevonás után a teljes terület (a négy ingatlanból):  78.579m2 
épületek: ~30882m2 
Burkolt felületek/út/parkolók: ~26.800-27.000 m2; 
Zöldterület nagysága~21.300m2 (27%) 
 
A II. ütem ugyanakkora, mint az I. ütem ezek 90*120-as raszterrel készülnek, a II. ütemhez 
csatlakozik majd a III. ütem, ami 90*90-es raszterrel készül. 
Tehát készül egy önálló 90*120-as és egy 90*210-es és ezek összes alapterülete ~30882m2 lesz. 
 
2„A tervezett I. ütem épülete közepes igényszintű, négy hajós előregyártott vasbetonvázas 
csarnoképület. 90*120-as raszterrel készül. 
A II. ütem ugyanilyen geometriai paraméterekkel rendelkező négy hajós csarnoképület. 
Ennek a bővítéseként ugyanilyen szerkezeti megoldással, de három hajós kivitelben valósul meg. 
90*120-as raszterrel készül. 
A III. ütem. 90*90-es raszterrel készül. Feszített vasbeton gerendákra trapézlemez fedés kerül, 
melyen hő és vízszigetelés található. Az oldalfalra szendvics falpanel kerül, mint szerelt homlokzati 
fal.” 
A 90*120m + 90*210m-es csarnokok esetén a beépített alapterület a kiegészítőkkel együtt 
~30882m2, míg az összevont telekterület 78579m2, vagyis minimum ~40% beépíthetőség 
szükséges. 

 
1 Kivonat az építészeti műszaki leírásból (Leidecker and Partner Kft) 
2 Tartószerkezeti műszaki leírás Engedélyezési terv-Müllerné Obermayer Éva 
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A tervezett épület főbb geometriai adatai 
- alaprajzi (tengely) méret I-II. ütem: 120.96 m x 90.80 m 
- szélességi méret I-II. ütem: 20x6.00 m 
- hosszúsági méret I-II. ütem 12x6.00 + 4x4.50 m 
- alaprajzi (tengely) méret III. ütem: 90.00 m x 90.80 m 
- szélességi méret III. ütem: 15x6.00 m 
- hosszúsági méret III. ütem 12x6.00 + 4x4.50 m 
- attika magasság: 12.00 m 
- tetőlejtés: 3.0 % 
- padlósík I. ütem: 134,80 mBf 
- padlósík II-III. ütem: 133,80 mBf 
 
Statikai rendszer: 
Az épületek tartószerkezeti szempontból hosszúfőtartós vasbeton vázak. A pillérek kehelyalapokba. 
vannak befogva. A 30 méteres főtartók a pillérekre ülnek (minden második raszterben), míg a 9-12 
méteres szelemenek a szerkezeti kiosztásnak megfelelően hol a pillérre, hol a főtartóra. A gerendák 
és a pillérek közötti kapcsolat csuklós kialakítású. Térbeli merevségét a szerkezetnek befogott 
pillérek, főtartók, szelemenek és szegélygerendák biztosítják. A gerendák a pillérhez csuklósan 
csatlakoznak.” 
 
Közműre vonatkozó célkitűzések:  
Az ingatlanra a közműbeállások részben kiépítettek, jelenleg elektromos csatlakozás található a 
tervezéssel érintett ingatlanon. Gázbekötéssel Megrendelői igény szerint a tervezés során nem 
kalkuláltunk. Az ivóvízhálózat kiépítése a szükséges hálózati fejlesztésekkel a használatbavételig 
megtörténik. A hálózati csatlakozás megvalósulásáig a telepen keletkező kommunális 
szennyvizeket Megrendelő egy zárt ~50m3 űrtartalmú acéltartályban kívánja elhelyezni, melynek 
rendszeres ürítéséről szerződött partner bevonásával gondoskodik. A csatlakozást követően a 
tartály fertőtlenítésre kerül és a későbbiekben a csapadékvíz felfogásával a kialakuló zöldfelületek 
locsolásához szükséges víz tárolására fogják használni. 
Megrendelő a területen az összegyűjtött csapadékvizeket megfelelően méretezett és olajfogóval 
ellátott tisztító berendezésen keresztülvezetve, szűrt, tisztított állapotban kívánja a valamikori 
Malom-csatorna árkába vezetni.  
Az épített szerkezetekről összegyűjtött megfelelő tisztaságú csapadékvíz első körben a mértékadó 
tűzszakaszhoz igazított méretű tűzivíztározóba kerül, annak teljes feltöltését követően a többlet a 
méretezett túlfolyó rendszeren átvezetésre kerül a Malom-csatorna árkába. A későbbiekben a 
lefolyó, tisztított csapadékvizek egy része - a szennyvízhálózatra történő csatlakozást követően, a 
helyszínrajzon ábrázolt - tervezett ~50m3-es zárt tartályban kerül elhelyezésre a zöldfelületek 
locsolását biztosítva. 
Hőszivattyús rendszer alkalmazása tervezett, az épületvillamossági rendszer kialakítása pedig úgy 
tervezett, hogy az a tetőszerkezetre (takart felületeken) elhelyezhető napelemek fogadására 
alkalmas legyen. A létesítés során a házi kiserőmű léptéket nem túllépve, de egy a későbbiekben 
akár bővíthető rendszert kialakítva készül a rendszer. 
A fejlesztés alapadatai és a hatályos tervi adottságok ismeretében felülvizsgálandó a 
meghatározott övezeti előírás övezeti besorolása, beépíthetőségének maximuma, elő-oldal és 
hátsókert szabályok előírásai, a beültetési kötelezettségek előírásai, a közművesítettsége és a 
közlekedési szabályok előírásai. 
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4.TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ADOTTSÁGOK  
 
Településrendezési tervelőzmények: 
 
Településszerkezeti terv (TSZT) 
A településen jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban:  
• 6/2005. (VIII. 18.) KT. határozattal elfogadott Nagytálya Község településszerkezeti terve 

Módosítva:  
- 20/2015. (VII. 16.) ÖKT határozattal 
- 44/2016. (XI. 24.) ÖKT határozattal 

TSZT Tervlap mellékletek: 
TRT_01 Településszerkezeti Terv 
Módosító tervlap kivonatok: 
- Szerkezeti tervlap a 251 sz. főút és a 2502 j. ök. út építési területére elnevezésű tervlap, 
- TSZT_01/18_M jelű tervlap 
- TSZT_02/18_M jelű tervlap 
- TSZT_03/18_M jelű tervlap 
 

Helyi építési szabályzat (HÉSZ): 
• 4/2005. (VIII. 18.) ÖKT. rendelet Nagytálya Község Helyi Építési Szabályzatáról  

Módosítva:  
- 8/2015. (VII. 17.) ÖKT rendelettel 
- 4/2016. (XI. 25.) ÖKT rendelettel 
- 7/2018. (XI. 29.) ÖKT rendelettel 

Tervlap (rajzi) mellékletek: 
1. sz. melléklet: 
Beépítésre szánt területek szabályozási terve TRT-02 
2. sz. melléklet: 
Beépítésre nem szánt területek szabályozási terve TRT-03 
8. sz. melléklet: 
8/2015. (VII. 17.) önk. rendelethez tartozóan 

- Szabályozási tervlap a 251 sz. főút és 2502 j. önk út területére” című 2/2015. munkaszámú 
tervlap 

7/2018. (XI. 29.) önkormányzati rendelethez tartozóan 
- SZAB_01-18/M jelű szabályozási tervlap 
- SZAB_02-18/M jelű szabályozási tervlap 
- SZAB_03-18/M jelű szabályozási tervlap 

 
A területfelhasználás módosítása és az övezeti előírások módosítása, a tervezett 
fejlesztésre szabott új építési övezet kialakítása a terület tulajdonosának gazdasági 
területfejlesztési szándékai okán indokolt. 
 
Tájékoztatásul jelezzük, hogy Nagytálya hatályos településszerkezeti tervének teljes 
tervlapszelvénye a tanulmányterv készítésének időszakában nem áll rendelkezésre! 
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2005 évi településszerkezeti tervi kivonat 2018 évi településszerkezeti tervi kivonat a 

szomszédos gazdasági területfejlesztésről 

 
 

TRT_02 jelű  tervlap kivonat 
4/2005.(VIII.18.) 

Beépítésre szánt területek szabályozási terve 2005 

SZAB_01/18/M jelű  tervlap kivonat 
7/2018.(XI.30.) Szabályozási tervlap 
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A hatályos Helyi Építési Szabályzat területre vonatkozó és figyelembe veendő előírásai 
 

„13.§ (4) A felszíni és a felszín alatti vizek, valamint a talaj minőségének védelme érdekében a tisztítatlan 
szennyvizek szikkasztása a kül- és belterületen egyaránt tilos. Lakóépületek, ipari, mezőgazdasági és szolgáltató 
létesítmények csak úgy létesíthetők, ha az ott keletkező szennyvíz és hulladék ártalommentes elhelyezése 
biztosított. 
(5) Épület felújítása, bővítése és új épület elhelyezése belterületen belül csak a meglévő gerinchálózatra történő 
szennyvízbekötés mellett engedhető meg. A közcsatornával még nem rendelkező kialakult építési területeken a 
közcsatorna kiépítéséig az építés vízzáró szennyvízgyűjtő-medence (közműpótló) átmeneti alkalmazásával, vagy 
a hatóság által engedélyezett egyedi szennyvíztisztító kisberendezés üzemeltetésével engedélyezhető. A 
szennyvízgyűjtő medence rendszeres ürítéséről ellenőrizhető módon (vízdíj-számla, szippantásról szóló számla) 
gondoskodni kell. Az új építési területeken mindennemű építés csak a csatornaközmű megépítése után és az 
ingatlanok csatornaközműre történő rákötése mellett engedélyezhető. 
(7 )A mederfenntartási munkák folytatásához belterületen a partéltől számított 6,0 m széles felvonulási terület 
biztosítása szükséges a munka- és szállítógépek szabad közlekedési út-vonala számára. Ahol a birtokhatár a 
partél közelében van, csak mobil kerítés építhető, amely szükség esetén ár- és belvízvédekezéskor elbontható. A 
fenntartási területre semmiféle építési engedély nem adható ki. A parti birtokosok sem évelő, sem évszakos 
növényeket nem telepíthetnek a felvonulási területre, még időszakosan sem foglalhatják el a vízfolyások medrét, 
rézsűjét, a földműveket (töltéseket). 
(8) Külterületen a parti sávban (folyók és patakok mentén: 6 méterig, csatornák esetében a vízjogi engedélyben 
meghatározott medrétől számított legfeljebb 3-3 méterig, tavak esetében pedig általában 3 méterig) általában 
csak gyepgazdálkodás folytatható. Tilos az olyan növényzet ültetése, továbbá az olyan tevékenységek folytatása, 
amely a szakfeladatok ellátását akadályozza. 
(9) Ha a parti sáv rendeltetését és ennek megfelelő használatát, szükség szerinti igénybevételét nem akadályozza, 
illetőleg a meder állapotát nem veszélyezteti, az arra hatáskörrel rendelkező hatóság – a vízügyi hatóság 
hozzájárulásával – a parti sávban szántó vagy egyéb művelési ágnak megfelelő hasznosítást engedélyezhet. 
Preferálható a parti sávban a gyepsáv, ligetes gyep, nádas művelési ág létesítése, illetve a meglévő 
természetközeli (fás, cserjés) növényzet megtartása. 
(11) Az élővizek (Eger- és Rima-patak) partjától számítva külterületen 50 m, belterületen, vagy beépítésre szánt 
területen 15 m védőtávolságon belül új gazdasági építmény és lakóépület nem építhető, meglévő gazdasági épület 
nem bővíthető. Épületet, építményt csak kivételesen – az OTÉK által meghatározott hatóságok, különös 
tekintettel a vízügyi-, természetvédelmi szakhatóságok hozzájárulásával – lehet elhelyezni. 
 
18.§ (8) A közutak építési területén, a műszaki lehetőségek szerint legalább egyoldali zöldsávot, út menti 
fasorokat kell telepíteni. A fasorok helyét a közművek és az útburkolatok tervezésekor biztosítani kell. 

 
18/A. §  
(1) A telek korlátozottan beépíthető, kötelezően zöldfelülettel fedett részén épület, - kerítés kivételével - építmény 
nem létesíthető. 
A beépítetlenül maradó telekrészt növényzettel fedetten kell kialakítani. 
(2) A telek kötelezően zöldfelülettel fedett részét legalább 90 százalékban növényzettel fedetten kell kialakítani és 
annak 75 százalékát háromszintes növényállománnyal kell beültetni. 
(3) A vízfolyások, csatornák, holtágak parti sávját érintő, a telkek kötelezően zöldfelülettel fedett területrészein a 
(2) bekezdésben szereplő háromszintes növényállomány helyett egyszintes gyepszintű növényzetet kell 
kialakítani. 

22. § 
Régészeti örökség védelme 

(1) A település területén nem található nyilvántartott régészeti lelőhely, a település régészetileg jelentős 
területeinek felsorolását a 7. számú melléklet tartalmazza. 
(2) A még beépítetlen területeken el kell készíteni a régészeti lelőhelyek topográfiáját, a veszélyeztetett régészeti 
lelőhelyek feltárását, és biztosítani azok anyagának megfelelő elhelyezését. 
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(3) A régészeti feltárás költségeit – a mentő feltárások kivételével – annak kell fedeznie, akinek érdekében a 
feltárás szükségessé vált. 
(4) A régészeti emlékek és leletek előkerülése esetén a leletmentést a vonatkozó törvény és kapcsolódó rendeletek 
alapján kell biztosítani. 

23.§ 
(6) Az épületek az építési helyen belül a kötelező jellegű szabályozási elemek betartásával szabadon 
elhelyezhetők. Az építési hely – amennyiben a szabályozási terv másképp nem rendelkezik – az elő- oldal- és 
hátsókerttel csökkentett telekméret. 

 
(10) Az építési telken - a telek beépített területébe beszámításra nem kerülő módon - az alábbi építmények 
helyezhetők el: 
elő- és oldalkertben: 

a. közműbecsatlakozási műtárgy 
b. hulladéktartály tároló (legfeljebb 1,50 m-es magassággal), 

c. kirakatszekrény (legfeljebb 0,40 m-es szélességgel), 
oldal- és hátsókertben: 
a. kerti építmény (hinta, csúszda, szökőkút, a terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedő lefedés nélküli 
terasz), 

b. kerti víz- és fürdőmedence, napkollektor, 
c. kerti épített tűzrakó hely, lugas, 

d. kerti szabadlépcső és lejtő, 
e. szabadon álló és legfeljebb 6 m magas szélkerék, antennaoszlop. 
(11) Elő-, oldal- és hátsókertek kialakításának szabályai: 
a) Előkertek: 

• Az előkertek méretét a Szabályozási Terv szerint kell meghatározni. (Ha a szabályozási terv nem 
rendelkezik az előkert méretéről, akkor az OTÉK előírásait kell alkalmazni.) 

• Újonnan kialakított lakóterületek esetében az előkerti méret az utcai telekhatártól számított 5 méter, 
kialakult beépítések esetében a meglévő, vagy a környezetben kialakult értéket kell alkalmazni. 

b) Oldalkertek: OTÉK előírásai szerint. 
c) Hátsókertek: OTÉK előírásai szerint. 

30.  § 
Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek (Gksz) 

(1) A kereskedelmi-, szolgáltató terület elsősorban nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú 
épületek elhelyezésére szolgál. 
(2) A kereskedelmi, szolgáltató területen elhelyezhető: 

• mindenfajta, nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épület 
• gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló 

lakások 
• igazgatási és egyéb irodaépület 
• sportépítmény 
• üzemanyagtöltő 

(3)     A kereskedelmi, szolgáltató területen kivételesen elhelyezhető: 
−      egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület 
−      egyéb közösségi szórakoztató épület. 

31. § 
Mezőgazdasági jellegű gazdasági területek (Gm) 

(1) Az ipari terület olyan gazdasági célú ipari építmények elhelyezésére szolgál, amelyek más beépítésre szánt 
területen nem helyezhetők el. 
(2) A terhelhetőségi szintnél nagyobb mértékben környezetszennyező üzemek bővítésére csak úgy adható építési 
engedély, ha a fejlesztés együtt jár a környezetszennyező hatás csökkentésével, illetve ha a megvalósuló 
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létesítmény üzembe helyezés után az éves levegőszennyezési kibocsátás nem haladja meg a környezetvédelmi 
hatóság által meghatározott határértéket. 
(3) Azoknál az üzemi létesítményeknél, amelyek környezetében a terv védőerdő létesítését írja elő, a védőerdőt 
annak az üzemnek, gazdálkodó szervnek kell kialakítania, amelyik a környezetszennyezést okozza. A védőerdő 
legkisebb szélessége 15 m lehet. 
(4) Azoknál az üzemi létesítményeknél, amelyek környezetszennyezést okoznak, de védőerdő hely hiányában nem 
alakítható ki, a védőfásításról saját telken belül kell gondoskodni. 
(5) A kijelölt területek körül tájvédelmi, településkép-védelmi és környezetvédelmi érdekeknek megfelelően 
védelmi célú fásítás telepítése szükséges. Az kijelölt területek körül min. 10 méter széles sávban (min. 4 sor fa + 
cserjesáv) telepítésével véderdősáv telepítése szükséges. 
(6) A telepítés során előnyben kell részesíteni a honos, tájbaillő fajokat (tölgy, kőris, hárs, stb.), kerülni kell a 
tájidegen örökzöldek és az allergén fajok (pl. nyárak) telepítését. 
(7) Az ipari területek övezetén a technológiához kapcsolódó környezetvédelmi berendezéseket meg kell valósítani. 
A kötelező védőfásítás megvalósítását az engedélyezés során kell elrendelni. 
(8) Az iparterületeken az egyes részterületek várható zaj és rezgéshelyzetének minősítése csak részletes elemzés 
során tehető meg, ezért minden esetben zajkibocsátási határérték megállapítását kell kérni az illetékes 
hatóságtól. 
(9) Építési engedély csak akkor adható ki bármely ipari övezetben, ha a szakhatóságok által előírt 
környezetvédelmi intézkedések előzetesen elvégzésre kerültek. 
 

32. § 
Gazdasági területek övezeteinek telekre vonatkozó összefoglaló szabályozása   

Sajátos 
 

Alkalmazható Telekre vonatkoztatott 
 

    
Beépí- 
tési 
mód 

  
Min. Max. Min.  

használat 
 

Építési 
övezet jele 

Max. ép. 
mag. 

 
  

telek- 
terület 

beépí- 
tettsé
g 

zöld- 
felület 

  
szerint 

 
   
        
      

m m2 % % 
Kereskedelmi szolgáltató 
terület 

Gksz/S.3.K.3 Sz 6,0 
 

Kialakult 30 20 

  

Kereskedelmi szolgáltató 
terület3  

 

Gksz/S.T.1H.5 Sz T 
 

10000 50 20       

Mezőgazdasági 
jellegű ipari terület 

Gm/S.T.K.3. 
(mezőgazdasági 
ipari ter.) 

 
Technológiá- 
tól függő 

 

Sz Kialakult 30 20 
     
       
 
 
Ahol 

 
 
Sz - szabadonálló 

    

 
 

40. § Vízgazdálkodási területek (V) 
(1)  A vízgazdálkodási területek övezeti besorolása: 

a. Folyóvíz medre és parti sávja – Vf 
b. Közcélú nyílt csatornák medre és parti sávja – Vcs 

c. Vízbeszerzési és vízműterület – Vm 
(2) A vízfolyások külterületi szakaszán legalább egy oldalon, a meder szélétől számított 6 m széles fenntartósávot 
szabadon kell hagyni. 

 
3A rendelet szövegét a 7/2018 (XI. 29.) önkormányzati rendelet 4. §-a módosította. Hatályos: 2018. XI. 30.-tól  
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(3) A fenntartósávon belül épületet, építményt elhelyezni, bármilyen építési munkát folytatni, területet 
hasznosítani csak az építési engedélyhez beszerzett vízjogi engedély alapján le-het. 
(4) A területen csak a vízkárelhárítás célját szolgáló építmények és kiszolgáló épületek helyezhetők el. 

 
2021.08.06.-án hatályos és figyelembe veendő OTÉK gazdasági területre vonatkozó előírásai 

 
Gazdasági terület 

18. § (1) A gazdasági terület elsősorban gazdasági célú építmények elhelyezésére szolgál. 
(2) A gazdasági terület lehet: 
1. kereskedelmi, szolgáltató terület, 
2. ipari terület. 

Kereskedelmi, szolgáltató terület 
19. § (1) A kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú 
épületek elhelyezésére szolgál. 
(2) A kereskedelmi, szolgáltató területen elhelyezhető: 
1. mindenfajta, nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épület, 
2. a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló 
lakások, 
3. igazgatási, egyéb irodaépület, 
4. parkolóház, üzemanyagtöltő, 
5. sportépítmény. 
(3) A kereskedelmi, szolgáltató területen a 31. § (2) bekezdésében előírtak figyelembevételével kivételesen 
elhelyezhető: 
1. egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, 
2. egyéb közösségi szórakoztató épület. 

 
Ipari terület 

20. § (1) Az ipari terület, olyan gazdasági célú ipari építmények elhelyezésére szolgál, amelyek más beépítésre 
szánt területen nem helyezhetők el. 
(2) Az ipari terület lehet: 
1. jelentős mértékű zavaró hatású terület, 
2. egyéb terület. 
(3) A jelentős mértékű zavaró hatású ipari terület a különlegesen veszélyes (pl. tűz-, robbanás-, fertőzőveszélyes), 
bűzös vagy nagy zajjal járó gazdasági tevékenységhez szükséges építmények elhelyezésére szolgál. 
(4) Az egyéb ipari terület elsősorban az ipari, az energiaszolgáltatási és a településgazdálkodás építményei 
elhelyezésére szolgál. 
(5) Az ipari gazdasági területen – a jelentős mértékű zavaró hatású ipari terület kivételével – a 31. § (2) 
bekezdésében előírtak figyelembevételével kivételesen elhelyezhető: 
1. a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló 
lakások, 
2. egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épületek. 

 
 
 
 
 
 
 

A beépítésre szánt területek építési használatának megengedett felső határa 
25. § (1) A beépítésre szánt területek építési használatának megengedett felső határértékeit a következő táblázat 
tartalmazza: 



Nagytálya Telepítési tanulmányterv a 042/1-4  hrsz.-ú .területeire vonatkozóan.  
 

20 
 

A településszerkezeti tervben a területfelhasználási 
egységekre meghatározandó 

Az építési szabályzatban, szabályozási tervben az építési 
telekre meghatározandó 

Általános 
használat 

szerinti 
terület 

Sajátos használat 
szerinti terület 

Megengedett 
legnagyobb 
szintterület-

sűrűség 

Megengedett legnagyobb 
beépítettség (%) 

Megengedett 
legnagyobb 
építmény- 

magasság (m) 

Legkisebb 
zöldfelület 

(%) 

lakó nagyvárosias 3,0 80 12,5 < 10 

kisvárosias 1,5 60 < 12,5 20 

kertvárosias 0,6 30 < 7,5 50 

falusias 0,5 30 
 

40 

vegyes településközpont 2,4 80 
 

10 

központi 3,5 a település legnagyobb 
mértékű lakóterületi 

beépítettségnél legfeljebb 
25%-kal megnövelt érték 

 
a be nem 

épített 
terület 50%-

a 

gazdasági kereskedelemi, 
szolgáltató 

2,0 60 
 

20 

jelentős mértékű 
zavaró hatású ipari 

1,5 30 
 

40 

egyéb ipari 1,5 50 
 

25 

üdülő üdülőházas 1,0 30 6,0 < 40 

hétvégiházas 0,2 20 < 6,0 60 

különleges 
 

2,0 40 
 

40 

 
OTÉK 2023 08.11. től hatályos OTÉK gazdasági területekre vonatkozó előírásai 

 
Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 

19. § (1) A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület a környezetre jelentős kedvezőtlen hatást nem gyakorló, 
jellemzően kereskedelmi, szolgáltató célú és raktárépületek elhelyezésére szolgál. 
(2) A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen elhelyezhető épület az (1) bekezdésben foglaltakon kívül 
a) iroda, 
b) a gazdasági területhez kapcsolódó diák- vagy munkásszállás, 
c) a gazdasági területhez kapcsolódó, közép- vagy felsőfokú szakmai képzést biztosító oktatási, 
d) a területen dolgozók ellátását szolgáló óvoda, bölcsőde, egészségügyi 
rendeltetést is tartalmazhat. 
(3) Egy telken csak a gazdasági tevékenységi célú épületen belül, és kizárólag egy szolgálati és egy tulajdonosi 
lakás alakítható ki, a helyi építési szabályzatban meghatározott módon. 

 
Ipari gazdasági terület 

19/A. § (1) Az ipari gazdasági terület a környezetre jelentős kedvezőtlen hatást gyakorló, különlegesen veszélyes, 
bűzös vagy nagy zajjal járó gazdasági tevékenységhez szükséges építmények elhelyezésére szolgál. 
(2) Az ipari gazdasági területen elhelyezhető épület az (1) bekezdésben foglaltakon kívül 
a) iroda, 
b) kereskedelmi, szolgáltató és raktár 
rendeltetést is tartalmazhat. 
(3) Az ipari gazdasági területen önálló lakóépület nem helyezhető el. Gazdasági tevékenységi célú épületen belül 
szolgálati és tulajdonosi lakás nem alakítható ki. 
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Egyéb ipari gazdasági terület 

20. § (1) Az egyéb ipari gazdasági terület elsősorban olyan gazdasági célú ipari, energiaszolgáltatási, 
településgazdálkodási építmények és raktárak elhelyezésére szolgál, amelyek más beépítésre szánt területen nem 
helyezhetők el, és nem tartoznak a 19/A. § (1) bekezdése szerinti tevékenységi körbe. 
(2) Az egyéb ipari gazdasági területen elhelyezhető épület az (1) bekezdésben foglaltakon kívül 
a) iroda, 
b) a gazdasági területhez kapcsolódó munkásszállás, 
c) kereskedelmi, szolgáltató 
rendeltetést is tartalmazhat. 
(3) Az egyéb ipari gazdasági területen önálló lakóépület nem helyezhető el. Egy telken csak a gazdasági 
tevékenységi célú épületen belül, és kizárólag egy szolgálati lakás alakítható ki, a helyi építési szabályzatban 
meghatározott módon. 

Általános gazdasági terület 
20/A. § (1) Az általános gazdasági terület a környezetre jelentős kedvezőtlen hatást nem gyakorló gazdasági 
tevékenységi célú, továbbá kereskedelmi, szolgáltató és raktár-rendeltetésű építmények elhelyezésére szolgál. 
(2) Az általános gazdasági területen elhelyezhető épület az (1) bekezdésben foglaltakon kívül 
a) iroda, 
b) a gazdasági területhez kapcsolódó diák- vagy munkásszállás, 
c) a gazdasági területhez kapcsolódó, közép- vagy felsőfokú szakmai képzést biztosító oktatási, 
d) a területen dolgozók ellátását szolgáló óvoda, bölcsőde, egészségügyi 
rendeltetést is tartalmazhat. 
(3) Az általános gazdasági területen önálló lakóépület nem helyezhető el. Egy telken csak a gazdasági 
tevékenységi célú épületen belül, és kizárólag egy szolgálati lakás alakítható ki, a helyi építési szabályzatban 
meghatározott módon. 
 
2. számú melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez 
1. A beépítésre szánt területek építési használatának megengedett felső határértékei 
 

A B C D 

1. Az egyes területek 
általános használata 

Az építési telekre meghatározandó 

2. 
 

Megengedett legnagyobb beépítettség 
(%) 

Megengedett 
legnagyobb beépítési 

magasság (m) 

Legkisebb 
zöldfelület (%) 

3. nagyvárosias lakóterület 80 12,5< 10 

4. kisvárosias lakóterület 60 <12,5 20 

5. kertvárosias lakóterület 35 <8 45 

6. falusias lakóterület 30 <8 40 

7. településközponti vegyes 
terület 

80 
 

10 

8. intézményi vegyes 
terület 

a település legnagyobb mértékű 
lakóterületi beépítettségnél legfeljebb 

25%-kal megnövelt érték 

 
a be nem épített 

terület 50%-a 

9. kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági 

terület 

60 
 

20 

10. ipari gazdasági terület 30 
 

40 
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A B C D 

11. egyéb ipari terület 50 
 

25 

12. általános gazdasági 
terület 

70 
 

25 

13. üdülőházas terület 30 6,0< 40 

14. hétvégi házas terület 20 <6,0 60 

15. különleges beépítésre 
szánt terület 

40 
 

40 

 
121. § (1) A 2012. augusztus 6-án hatályos településfejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési stratégia és 
településrendezési eszközök 2023. december 31-ig megvalósítható módosítása során a települési önkormányzat a 
módosítást e rendelet 
a) 2012. augusztus 6-án hatályos II. fejezete, valamint 1. számú melléklete és 
b) koncepció, stratégia vagy településrendezési eszköz módosításakor hatályos III. fejezete 
figyelembevételével készíti el. 

 
314/2012.(XI.8.) Kormányrendelet a településrendezési eszközök módosítására 

vonatkozóan 
 

33. Átmeneti rendelkezések 
45. § (1) A 2012. december 31-én hatályban lévő, valamint az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos 
településrendezési követelményeinek és jelmagyarázatának figyelembevételével elkészített és elfogadott 
településrendezési eszköz 2023. december 31-ig alkalmazható. 
(2) A 2012. december 31-én hatályban lévő, továbbá a 2012. december 31-ét megelőzően hatályban lévő 
jogszabályok alapján elfogadott településrendezési eszközök 2023. december 31-ig történő módosítása, 
a) – a b) pont kivételével – az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek 
és jelmagyarázatának, 
b) az együtt tervezendő terület esetén 
ba) az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának, 
vagy 
bb) az e rendelet tartalmi előírásainak és a 6. melléklet szerinti jelmagyarázatnak 
alkalmazásával történhet. 
 
57/2013.(II.27.Korm. rendelet 
2. § (1) Az 1. és 2. mellékletben meghatározott ipari tevékenység – a határon átnyúló szolgáltató tevékenység 
kivételével – csak a külön jogszabály szerinti telken, építményben vagy építményen belül önálló rendeltetési 
egységben (a továbbiakban együtt: telep) az e rendeletben meghatározottak szerint folytatható. 
 (2) A tevékenység megkezdésére irányuló szándék bejelentését követően folytatható 
 a) az 1. mellékletben meghatározott ipari tevékenység; 
 b) a 2. mellékletben meghatározott ipari tevékenység 
 ba) a külön jogszabályban ipari területként meghatározott területen, valamint 
 bb)  nem ipari területen akkor, ha a telepként szolgáló építmény vagy építményben az önálló rendeltetési egység a 
tevékenység végzésének megfelelő rendeltetésre 6 hónapnál nem régebbi véglegessé vált használatbavételi 
engedéllyel vagy tudomásulvétellel, illetve fennmaradási egyben használatbavételi engedéllyel rendelkezik. 
 (3)  A (2) bekezdésben nem említett esetekben az ipari tevékenységet csak jogerős vagy végleges telepengedély 
birtokában lehet folytatni. 
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5.A TERÜLETRENDEZÉSI TERVI KORLÁTOK ÉS LEHETŐSÉGEK A MAGASABBRENDŰ 

JOGSZABÁLYOK ALAPJÁN 
 
A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény 7. melléklete és a Heves Megyei Önkormányzat Közgyűlése Elnökének 5/2020. (V.7.) 
önkormányzati rendelete szerint települési térség területfelhasználási kategóriába tartozik.  
Az MATrT 11. § d) pontja alapján: „a települési térség területén bármely települési 
területfelhasználási egység kijelölhető” 
Az előírásnak a 042/1-4 hrsz-ú ingatlanon és környezetében tervezett módosítás megfelel. A 
tervmódosítás a településszerkezeti terv módosítását szükségessé teszi, a település térségi 
területfelhasználási - területi mérlegét nem befolyásolja, a területrendezési tervekkel való összhang 
igazolását övezeti szempontból szükségessé teszi. A térségi területi mérleg adatai, azaz a 
területfelhasználási kategóriák nagysága nem változik a módosítás során. 
 

Heves Megyei Önkormányzat Közgyűlése Elnökének 5/2020. (V.7.) önkormányzati rendelete (2. melléklet) 
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A terület magasabb rendű - területrendezési - tervek általi övezeti érintettsége: 
2018. évi CXXXIX. törvény :Országos Területrendezési Terv – országos és megyei övezetek 

  Nagytálya Fejlesztési ter.  
1. MATrT 3.1. melléklet , HMÖTrT 3.1. melléklet 

1.ökológiai hálózat magterületének övezete, 
2. ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete, 
3. ökológiai hálózat pufferterületének övezete, 

érintett nem érintett 

2. MATrT 3.2 melléklet, HMÖTrT 3.2. melléklet 
Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete,  

érintett nem érintett 

3. 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) (1. melléklet), HMÖTrT 3.3. melléklet  
Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete  

érintett nem érintett 

4. MATrT 3/3 melléklet, HMÖ TrT 3.4. melléklet 
Erdők övezete 

érintett nem érintett 

5. 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) 2 melléklet, HMÖ TrT 3.5. melléklet 
Erdőtelepítésre javasolt terület övezete  

nem érintett nem érintett 

6. 9/2019.(VI.14) MvM rendelet 3. melléklet, HMÖ 3.6. melléklet 
Tájképvédelmi terület övezete 

érintett nem érintett 

7. MATrT3/4 melléklet, HMÖ TrT 3.7. melléklet 
Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által 
érintett település, 

nem érintett nem érintett 

8.  9/2019.(VI.14) MvM rendelet 4. melléklet, HMÖ TrT 3.8. melléklet 
Vízminőség-védelmi terület övezete 

érintett érintett 

9. 9/2019.(VI.14) MvM rendelet 5. melléklet), HMÖ TrT 3.9. melléklet 
Nagyvízi meder övezete 

nem érintett nem érintett 

10. 9/2019.(VI.14) MvM rendelet 6. melléklet), HMÖTrT 3.10. melléklet 
 VTT-tározók övezete 

nem érintett nem érintett 

11. MATrT 3/5 melléklet, HMÖTrT 3.11. melléklet  
Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett település, 

nem érintett nem érintett 

Heves Megye Területrendezési Terv (HMÖ TrT 5/2020. (V.7.) rendelet 
kiemelt térségi területfelhasználási / övezeti érintettség 

kiemelt térségi területfelhasználási kategóriák Nagytálya Fejlesztési ter.  
települési térség + + 
sajátos területfelhasználású térség -- -- 
erdőgazdálkodási térség  + -- 
mezőgazdasági térség + -- 
vízgazdálkodási térség + -- 

térségi övezetek   
ásványi nyersanyagvagyon övezete 3.12 melléklet -- -- 
rendszeresen belvízjárta terület övezete 3.13 melléklet -- -- 
földtani veszélyforrás terület övezete 3.14 melléklet + településhatáros 

lehatárolás 
Tájrehabilitáció igénylő terület övezete által érintett tel. 3.15 melléklet -- -- 
Borszőlő termőhelyi kataszter terület övezete által érintett települések 3.16 
melléklet 

+ településhatáros 
lehatárolás 

Magastermészeti értékű terület övezete által érintett tel.  3.17 melléklet -- -- 
Összenövéssel érintett érintett települések övezete 3.18 melléklet + településhatáros 

lehatárolás 
Tisza menti együttműködés övezete 3.19 melléklet -- -- 
Vízeróziónak kitett terület 3.20 melléklet + településhatáros 

lehatárolás 



Nagytálya Telepítési tanulmányterv a 042/1-4  hrsz.-ú .területeire vonatkozóan.  
 

25 
 

MATrT 3/1. Országos ökológiai hálózat övezete 
HMÖTrT 3.1. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

MATrT  3/2 Kiváló termőhelyi adottságú szántó övezete- 
HMÖTrT 3.2. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

9/2019.(VI.14) MvM rendelet 1.melléklet jó termőhelyi 
adottságú szántó övezete, 

HMÖ 3.3. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

MATrT 3/3 melléklet. Erdők övezete, 
HMÖTrT 3.4. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

9/2019.(VI.14) MvM rendelet 2. melléklet erdőtelepítésre 
javasolt terület övezete a 

HMÖTrT 3.5. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 
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9/2019.(VI.14) MvM rendelet3.  melléklet tájképvédelmi terület 

HMÖTrT 3.6. melléklet alapján bemutatva 
A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

MATrT 3/4 melléklet Világörökségi várományos területek által 
érintett települések övezete   

a HMÖ TrT 3.7. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

9/2019.(VI.14) MvM rendelet 4.melléklet vízminőség védelmi 
terület övezete 

HMÖTrT 3.8. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet érinti! 

 

 

9/2019.(VI.14) MvM rendelet 5. melléklet nagyvízi meder terület 
övezetet a 

HMÖTrT 3.9. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

9/2019.(VI.14) MvM rendelet 6. melléklet VVT tározók övezete 
HMÖTrT 3.10. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 
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MATrT 3/5. Honvédelmi és katonai célú terület övezete által 
érintett település  

a HMÖTrT 3.11. melléklet alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 
HMÖTrT rendelet 3.12 melléklete alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
HMÖTrT rendelet 3.13 melléklete alapján bemutatva  

A fejlesztési területet nem érinti! 

 
 

Földtani veszélyforrás terület övezete 
HMÖTrT rendelet 3.14 melléklete alapján bemutatva 

A fejlesztési területet érinti! 

 

 

Tájrehabilitáció igénylő terület övezete által érintett települések 
HMÖTrT rendelet 3.15 melléklete alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 
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Borszőlő termőhelyi kataszter terület övezete által érintett 
települések 

HMÖTrT rendelet 3.16 melléklete alapján bemutatva 

A fejlesztési területet érinti! 

 

 

Magastermészeti értékű terület övezete által érintett tel. 
HMÖTrT rendelet 3.17 melléklete alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

Összenövéssel érintett érintett települések övezete 
HMÖTrT rendelet 3.18 melléklete alapján bemutatva 

A fejlesztési területet érinti! 

 

 

Tisza menti együttműködés övezete 
HMÖTrT rendelet 3.19 melléklete alapján bemutatva 

A fejlesztési területet nem érinti! 

 

 

Vízeróziónak kitett terület 
HMÖTrT rendelet 3.20 melléklete alapján bemutatva 

A fejlesztési területet érinti! 
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6. KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT ÉS KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT 
 
6.1. KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT 
 
Közúti közlekedés 
A települést az M25 autóút felől a 253. számú főúton lehet megközelíteni. Az autóút átlagos napi 
forgalma 9030 Ej/nap, a főúté 5017 Ej/nap. A terület közvetlen kapcsolatát a 2501 jelű Eger – Maklár 
összekötő út biztosítja. A 2501 jelű út 2x1 forgalmi sávos, a terület mentén külterületi jellegű, 
forgalma 2600 Ej/nap. A területre bevezető (045) hrsz. út csatlakozása az országos közúthoz a 253. 
számú főút csomópontjától délre mintegy 600 méterre van. A (045) hrsz. út nincs kiépítve, szórt 
burkolatú. A területen levő Berki Malomnak jelenleg nincs számottevő forgalma. 
 
Közösségi közlekedés 
Nagytálya utasforgalmát a 2501 jelű összekötő úton közlekedő távolsági és autóbuszjáratok 
bonyolítják le.  
Az 1343, 3423, 3424, 3426, 3431, 3136, 4014 számú járatoknak csak a település belterületén, a 
területtől mintegy 1 – 1,5 km-re van megállója. 
A települést érintő Füzesabony – Eger vasútvonalnak legközelebb Makláron van megállóhelye. 
Kerékpáros közlekedés 
A 2501. jelű út mellett a nyugati oldalon Andornoktálya és Nagytálya belterülete között kiépített 
kerékpárút van. 

 
6.2. KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT 
 
Közúti közlekedés 
A térségben főúthálózati fejlesztés a közeljövőben nem várható, a 25. és 24. számú főút Eger 
belterületét elkerülő szakasza tervi előkészítése van folyamatban. 
A területen tervezett logisztikai létesítmény várható forgalmát a 25 dokkoló állás, a furgon 
álláshelyek és a 61 férőhelyes személygépkocsi parkoló figyelembevételével megvalósult hasonló 
létesítmények forgalmi adatai alapján határoztuk meg. 
 
A nehéz teherjárművek becsült napi forgalma (a dokkoló állások 60 % kamion – 40 % szóló 
tehergépkocsi megoszlása alapján) 2 x 15 kamion /nap = 90 Ej/nap (kamion egységjármű szorzó = 3), 
2 x 10 nehéz tgk/nap = 40 Ej/nap (egységjármű szorzó = 2). A személygépkocsik várható forgalma 2 x 
61 = 122 jármű/nap. Az összes becsült forgalom 252 Ej/nap / 2 irány. 
 
Az átlagos napi forgalom értéke ÁNFf x ÁNFm = 2600 x 252 = 655200 E/nap, ahol ÁNFf = a 2501 jelű 
út forgalma, ÁNFm = (045) hrsz. út forgalma. A mértékadó óra forgalom a csúcsidőszaki reggeli és 
délutáni időszakban az ÁNF 20 %-a 2 irányban. (10 % irányonként = 25 Ej/óra/irány. 
 A forgalom irány szerinti megoszlása a 2501 jelű úton: 
  90 % észak (253. sz. főút felé) = 23 Ej/óra/irány 
  10 % dél (Maklár) = 2 Ej/óra/irány 
 A 2501 jelű út csomópontjának méretezése: az országos közúthoz csatlakozó T csomópont: 
 A 2501 jelű út mértékadó óra forgalma (10 % ÁNF) = 130 Ejármű/óra/irány, ez a 
csomópontban a fölérendelt forgalmi irány (Ff). A terület felől becsatlakozó forgalom (Fa) 25 
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Ej/óra/irány. Az összes forgalom Ff+a / 2 irány = 260 Ejármű/óra + 25 Ejármű/óra, a csomópont 1250 
Ejármű/óra kapacitásának csak mintegy 23 %-át használja ki, azaz nem indokolt járműosztályozók 
kiépítése. 
 
Az 045 -hrsz-ú út kialakult 12,5 méteres szabályozási szélessége a terület megközelítése 
céljából külterületi útként elegendő szélességet biztosít. 
 

 
Közösségi közlekedés 
A logisztikai központok közforgalmú utasforgalmi igénye jelentéktelen, jelentősebb dolgozói 
forgalmi igény esetén bérautóbusz szolgáltatást üzemeltetnek. 
 
Kerékpáros közlekedés 
A 2501 jelű úttól a telephelyig a (045) hrsz. út forgalma nem teszi szükségessé önálló kerékpárút 
építését. 
A területen elül az OTÉK előírások szerinti kerékpártároló elhelyezését biztosítani kell. 
 
Parkolás 
A terület teherjármű és személygépjármű parkolási igényét telken belül kell kielégíteni. 

 

7. KÖZMŰVESÍTÉSI VIZSGÁLAT ÉS KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLAT 
 
7.1. KÖZMŰVESÍTÉSI VIZSGÁLAT 
 
Közművesítési adottságok, helyzetértékelés 
 
Nagytálya külterületén, a belterülettől északra, a Malom-csatorna és az Eger-patak között fekvő, 
volt Berki-malom területének új, intenzívebb hasznosítását tervezik. A hatályos településrendezési 
tervben, jelenlegi mezőgazdasági ipari területként nyilvántartott, 042/1, 042/2, 042/3 és 042/4 hrsz-ú 
telkek egyesítését követően, a meglevő építményeinek a felszámolását követően, új beépítését 
tervezik. 
A vizsgált területen egy elhagyatott majorság található, annak környezetében mezőgazdasági 
területek fekszenek. A terület jelenlegi közműellátása hiányos, közüzemi hálózati csatlakozással 
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csak a villamosenergia hálózat áll rendelkezésre, valamint az E-közmű nyilvántartása alapján 
elektronikus hírközlési hálózati kapcsolatot is kiépítették. 
A terület jelenlegi ellátását ugyan nem szolgálja, de a területen áthalad a nagytályai vízműtől induló 
regionális vízvezeték nyomvonala, amelynek fektetési mélysége, az előzetes adatok szerint nem 
mindenhol fagyhatár alatti. 
Az új hasznosításra tervezett területnek egyes természeti adottságai korlátozzák a közművesítési 
lehetőségeket. A terület vízminőség védelmi területek övezetén fekszik, amely a szennyvíz- és 
csapadékvíz elvezetés, kezelés lehetőségeit korlátozza. Hasonlóan korlátozó adottság a területet 
érintő nagytályai vízbázis hidrogeológiai „A” és „B” védőterületi érintettsége, amely a 
területfelhasználás lehetőségét nem korlátozza, csak a közművesítés lehetőségeit szigorítja. A 
közműfektetésnél a földtani veszélyeztetettségi érintettségre is figyelemmel kell lenni. 
A vizsgált terület tágabb környezetében, Nagytálya belterületén a teljes közműellátásra a települési 
közhálózati rendszer részeként kiépült a villamosenergia ellátás, a vízellátás, a szennyvízelvezetés, a 
földgázellátás, valamint a vezetékes elektronikus hírközlés, amely lehetőséget kínál a vizsgált 
terület közműinfrastruktúra fejlesztésének megvalósítására. 
A vizsgált terület hasznosításánál figyelembe kell venni a terület vízgazdálkodási területek közötti 
elhelyezkedését. Közvetlenül a terület nyugati oldalán folyik az Eger-patak, keletről a Malom-
csatorna határolja, az utóbbi az év nagy részében száraz medrű. Mindkét vízfolyás számára a 
mederkarbantartáshoz szükséges parti sávok területigényét, az Eger-patak mentén a 6-6 m-t, a 
Malom-csatorna mentén a 3-3 m-t biztosítani kell.  
Nagytálya település a Bükkalja kistájhoz tartozik, ezzel geológiailag az Északi-középhegység része, 
azonban a településen nagyobb szintkülönbségek nincsenek, a vizsgált terület szűkebb környezete 
síknak tekinthető. A területtől délre, az Eger-patak folyásirányában egy zsilip található, nagyobb 
csapadékeseményeknél a Bükkről érkező vizek lefolyását ez a műtárgy késlelteti. 
A közművek vizsgálata az E-közmű nyilvántartás és a területet átfogó településrendezési tervek 
közmű munkarészének a felhasználásával készült. 
 
Vízellátás      
Nagytályán a vízellátó hálózati rendszert a Heves Megyei Vízmű Zrt. kezeli és üzemelteti a település 
saját vízbázisáról. 
A vizsgált területtől keletre fekszik a hálózatot tápláló vízmű, amelynek vízműkútjaira kijelölt 
hidrogeológiai védőterület érinti a fejlesztésre tervezett területet. A vízműből egy NA 300-as gerinc 
vízvezeték halad át a tervezési területen. A vizsgált területet nem érinti a település kiépített 
vízelosztó hálózata. 
 
Szennyvízelvezetés      
A településen a közüzemi szennyvízelvezető hálózat üzemeltetője szintén a Heves Megyei Vízmű 
Zrt. A telkektől délre a Radnóti Miklós utcában, keletre a 2501-es út mentén 20-as gravitációs PVC 
csatorna épült ki. A település belterületén a szennyvizeket jellemzően gravitációs szennyvízcsatorna 
hálózattal gyűjtik össze, ahol a topográfiai adottságok szükségessé teszik, a hálózat mélypontjain 
átemelő berendezésekkel és nyomóvezeték szakaszokkal biztosítják a szennyvizek 
továbbszállítását. A szennyvizek befogadója a Nagytályával összeépült, attól délre fekvő Makláron 
üzemelő térségi eleven iszapos technológiájú szennyvíztisztító telep. 
 
Csapadékvíz-elvezetés  
Nagytálya a Tisza részvízgyűjtőjén fekszik, a település területéről elvezetendő csapadék- és felszíni 
vizek végbefogadója a Tisza.  
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A településről az Eger-patak vízfolyása szállítja el a lehulló csapadékot. Az Eger-patak zsilip után 
Rima folyóvá és Eger-csatornává válik ketté, mind két vízfolyás a Tisza-tóba torkollik.   
A vizsgált terület közel síknak tekinthető, az Eger-patak közelsége, valamint a keleti oldalról a 
Malom-csatorna vonala biztosítja a lehulló csapadék gravitációs elvezetésének a lehetőségét. A 
vizsgált terület térségében a csapadékvíz elvezetés jellemzően jelenleg nyílt árkos rendszerrel 
történik.   
 
Földgázellátás      
A település földgázellátó hálózatát az OPUS TIGÁZ Zrt. üzemelteti.     
A település gázellátásának bázisa a településen üzemelő gázfogadó és gáznyomáscsökkentő 
állomás, amelynek nagyközép-nyomású betáplálása az Egerbe telepített gázátadó állomástól 
kiépített nagyközép-nyomású gerincelosztó hálózat déli ágáról épült ki. A Nagytályán üzemelő 
gázfogadó szolgálja ki Maklár település gázigényét is. A gázfogadó és nyomáscsökkentő állomástól 
a település gázigénylőinek középnyomású elosztóhálózatot építettek ki.  
A vizsgált terület környezetében a belterületen épült ki a gázhálózat. A Radnóti Miklós utca, 
Széchenyi István utca nyomvonalán dn 63-as középnyomású földgázvezeték üzemel.  
 
Villamosenergia ellátás     
A település villamosenergia ellátását az MVM ÉMÁSZ Áramhálózati Kft. biztosítja. A település 
villamosenergia ellátásának bázisa az andornaktályai 132/22 kV-os alállomás, amelyről induló 22 kV-
os középfeszültségű villamosenergia hálózat képezi a település villamosenergia ellátásának gerinc 
elosztóhálózatát és fűzi fel a fogyasztói transzformátor állomásokat. Ezekről a transzformátor 
állomásokról táplált kisfeszültségű hálózatról történik közvetlen a fogyasztói igények kielégítése.  
A vizsgált területen 22/0,4 kV-os transzformátor található, melyet középfeszültségű légvezeték 
táplál.  
 
Elektronikus hírközlés 
Nagytálya vezetékes távközlési ellátását jelenleg két szolgáltató, a Magyar Telekom Távközlési 
Nyrt. és a Vodafone Magyarország Zrt. biztosítja. A település 36-os körzetszámon csatlakozik az 
országos, illetve nemzetközi távhívó hálózathoz.  
A településen valamennyi vezeték nélküli hírközlési (Magyar Telekom, Telenor, Vodafone stb.) 
szolgáltató megfelelő vételi lehetőséget tud biztosítani, a településen és a térségében üzemelő 
vezeték nélküli antennák a segítségével. 
 
Fejlesztői Közműfejlesztési célok: 
Az ingatlanra a közműbeállások részben kiépítettek, jelenleg elektromos csatlakozás található a 
tervezéssel érintett ingatlanon. Gázbekötéssel Megrendelői igény szerint a tervezés során nem 
kalkulálnak. Az ivóvízhálózat kiépítése a szükséges hálózati fejlesztésekkel a használatbavételig 
megtörténik. A hálózati csatlakozás megvalósulásáig a telepen keletkező kommunális 
szennyvizeket Megrendelő egy zárt ~50m3 űrtartalmú acéltartályban kívánja elhelyezni, melynek 
rendszeres ürítéséről szerződött partner bevonásával gondoskodik. A csatlakozást követően a 
tartály fertőtlenítésre kerül és a későbbiekben a csapadékvíz felfogásával a kialakuló zöldfelületek 
locsolásához szükséges víz tárolására fogják használni. 
Megrendelő a területen az összegyűjtött csapadékvizeket megfelelően méretezett és olajfogóval 
ellátott tisztító berendezésen keresztülvezetve, szűrt, tisztított állapotban kívánja a valamikori 
Malom-csatorna árkába vezetni.  
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Az épített szerkezetekről összegyűjtött megfelelő tisztaságú csapadékvíz első körben a mértékadó 
tűzszakaszhoz igazított méretű tűzivíztározóba kerül, annak teljes feltöltését követően a többlet a 
méretezett túlfolyó rendszeren átvezetésre kerül a Malom-csatorna árkába. A későbbiekben a 
lefolyó, tisztított csapadékvizek egy része - a szennyvízhálózatra történő csatlakozást követően, a 
helyszínrajzon ábrázolt - tervezett ~50m3-es zárt tartályban kerül elhelyezésre és a zöldfelületek 
locsolását biztosítva. 
 
Hőszivattyús rendszer alkalmazása tervezett, az épületvillamossági rendszer kialakítása pedig úgy 
tervezett, hogy az a tetőszerkezetre (takart felületeken) elhelyezhető napelemek fogadására 
alkalmas legyen. A létesítés során a házi kiserőmű léptéket nem túllépve, de egy a későbbiekben 
akár bővíthető rendszert kialakítva készül a rendszer. 
 

7.2. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLAT 
 
A vizsgált fejlesztésre tervezett területen kereskedelmi szolgáltató gazdasági területhasznosítást 
terveznek, amely a hatályos településrendezési tervek módosítását igényli. A tervezett 
kereskedelmi gazdasági funkcióhoz raktárépületek, irodaépület és portaépület létesítését tervezik. 
Az előkészítő tervek alapján a megvalósítás három ütembe tervezett. 
A tervezett új beépítés számára, az arra vonatkozó előírásoknak megfelelően és a környezetvédelmi 
igényekre, valamint a felszín alatti vízkészletek védelmére, a terület hidrogeológiai védőterületi és 
vízminőség védelmi területi érintettségére tekintettel, a teljes közműellátás kiépítése szükséges. A 
teljes közműellátáshoz a közüzemű vízellátás, a közcsatornás szennyvízelvezetés, a villamosenergia 
ellátás, a termikus energiaellátásra a vezetékes energiaellátás, valamint a csapadékvíz elvezetés 
kiépítése szükséges.  
A teljes közműellátáshoz a közcsatornás szennyvízelvezetés kiépítése szükséges, különös 
tekintettel a vízbázis védelmére és a terület vízminőség védelmi területi elhelyezkedésére. A 
közhálózati csatlakozás kiépítésére a Kölcsey Ferenc utcai regionális gyűjtőcsatorna áll 
befogadóként rendelkezésre, amelyre történő csatlakozáshoz a szolgáltatóval megállapodást kell 
kötni, amelyben a szolgáltató a feltételeit rögzítheti. Ennek műszaki megvalósítása és a szükséges 
beruházás gazdasági feltételeinek biztosítása a beruházót terheli. 
Meg kell jegyezni, hogy mivel a Malom-csatorna keleti oldalára tervezett ipari park 
szennyvízelvezetésére is új hálózati kapcsolat kiépítése szükséges, a kettő összehangolása 
érdekében, kizárólag átmeneti megoldásként, a tervezett logisztikai park I. beruházási ütemének 
építésénél átmeneti közműpótlás is megengedhető. Közműpótlásra vízzáróan kivitelezett zárt 
műtárgy létesíthető, amelyből a szennyvíz szippantó kocsival szállítható a szennyvíztelepre. Az 
önkormányzatnak, a beruházás megkezdését segítő átmeneti megoldás megengedésének 
időszakosságát a beruházóval kötendő szerződésében rögzíteni kell, hogy a későbbiekben 
létesítendő közcsatornás szennyvízelvezetést meg kell oldani.  
A termikus energiaellátásra vezetékes energiahordozóként, akár a földgáz, akár a villamosenergia 
hasznosítható, döntési lehetősége a beruházónak van. Mindkét energiahordozó hasznosítása esetén 
javasolt a megújuló energiahordozó nagyobb mértékű igénybevétele is, a kedvezőbb 
fenntarthatóság biztosítása érdekében.  
Meg kell említeni, hogy a klímaváltozás hatására ma már a nyári hűtési energiaszükséglet, 
meghaladja a téli fűtési energiaszükségletet, és mivel a nyári hűtési energiaszükséglet kielégítésére 
a villamosenergia és a megújuló energiahordozó hasznosítása javasolható a leggazdaságosabban, 
és az arra létesítendő műszaki berendezés a téli fűtés ellátására is alkalmas, így az optimális 
energiaellátási struktúrában a villamosenergia, megújuló energiahordozó kiegészítésével 
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javasolható. Ez esetben a földgázellátás kiépítése felesleges és ezt a döntési lehetőséget az OTÉK is 
megengedi. 
A javasolt és megengedett maximális új hasznosítás I-III ütem megvalósítását követően a teljes 
közműellátására a következő közműigények prognosztizálhatók: 
 

Víz-igény 
(m3/nap) 

Keletkező 
szennyvíz 
(m3/nap) 

Villamos-energia igény 
(kW) 

Termikus energiaigény  

közhálózat-ról 
(m3/nap) 

közhálózat-
ra 

(m3/nap) 

Közhálózati 
(kW) 

Megújulóval 
(kW) 

Közhálózati 
villamosenergia 

(kW) 

Megújulóval 
(kW) 

Földgáz 
igény 

esetén 
(nm3/h) 

10 10 716 179 2147 537 298 
 
Ezek az igények csak előzetes tájékoztatásul szolgálnak, a szolgáltatók felé azonban csak a 
továbbtervezés során ténylegesen meghatározott igények bejelentése szükséges. 
A várható igények kielégítésének feltétele a közhálózati kapcsolatok kiépítésének megoldása, 
továbbá a közhálózatok, bázisok szükséges kapacitás-bővítésének a biztosítása. A vízi közművekre 
ugyanúgy, mint energiaközművekre és elektronikus hírközlésre is szolgáltatási megállapodást kell 
kötni a szolgáltatóval, amelyben a szolgáltató az ellátás biztosításának műszaki-gazdasági 
feltételeit rögzítheti.  
Meg kell említeni, hogy a 7/2006 TNM rendelet előírásának megfelelően, új hasznosítás esetén az 
összesített energetikai jellemző méretezett értékéhez viszonyítva legalább 25%-os mennyiségben, 
helyben termelt megújuló energiaforrásból kell biztosítani. Erre a napenergia hasznosítása kínál 
kedvező lehetőséget. A továbbtervezés során ennek kielégítését is biztosítani kell. 
Bár az energiaigények 25 %-át megújuló energiahordozó hasznosításával kell kielégíteni, 
figyelembe kell venni a javasolt napenergia, mint megújuló energiahordozó hasznosítási 
lehetőségének időjárás függőségét. Így a hagyományos vezetékes energiahordozókkal ki kell tudni 
elégíteni a csúcs energiaigényeket, a megújuló energiahordozó hasznosításával viszont a 
hagyományos vezetékes energiahordozók éves fogyasztása csökkenthető.  
 

Vízellátás 
Ivóvízellátás 
A vizsgált terület környezetében a vízelosztóhálózathoz való csatlakozás a Radnóti Miklós utca, 
Széchenyi István utca nyomvonalon üzemelő vezetékről áll rendelkezésre. A továbbtervezés során 
az üzemeltetővel történő szerződéskötésben jelölheti ki a szolgáltató a csatlakozás helyét és 
feltételeit. A lehetőségek között, a területen áthaladó vezeték igénybevétele is vizsgálható, az arra 
vonatkozó feltételek teljesítésével. 
A közhálózatról a telekig kiépítésre kerülő vezeték szakasz a közhálózat részévé válik, a területre 
belépő vezetékre a telekhatáron belül 1 m-re vízóra aknában elhelyezett vízórát kell felszerelni és 
ennek mérési adatai alapján kell a vízdíjat fizetni, ahonnan területen belüli, saját belső vízelosztó 
hálózat létesíthető. 
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Locsolóvíz ellátás 
A tervezett terület új hasznosításával kialakítandó zöldfelület és a burkolt felületek fokozottabb 
tisztán tartása jelentősebb locsolóvíz igényű. A terület fenntarthatósága meghatározó szempont, 
így vízellátásnál a nem ivóvíz minőségű vizet nem szabad a közhálózatról vételezni, arra helyi 
vízbeszerzés kiépítése javasolt, az ahhoz szükséges engedélyek beszerzésével és az abban előírtak 
betartásával.  
 
Tüzivíz ellátás 
A nagy csarnoképületek tüzivíz ellátását a tényleges tüzivíz igénynek megfelelően kell megoldani. A 
közhálózatról vételezhető tüzivíz igényt meghaladó mennyiségi igény kielégítésére helyi tüzivíz 
tároló medence létesítése szükséges, az arra vonatkozó előírásoknak megfelelően. 
 
Szennyvízelvezetés 
A vizsgált terület tervezett új beépítésének továbbtervezése során, a már ténylegesen 
meghatározott keletkező szennyvízmennyiségek ismeretében kell a szolgáltatót megkeresni, a 
teljes közműellátáshoz biztosítandó közhálózati csatlakozás helyének kijelölése érdekében, 
figyelembe véve az átmeneti közműpótlás alkalmazásának megengedését is. Az előzetesen 
prognosztizált várható 10 m3/nap keletkező szennyvizet kelet irányban a 2501-es főút mentén fekvő 
20-as KG-PVC csatornára lehet rákötni. A szolgáltatóval további egyeztetés szükséges a Maklári 
szennyvíztisztító telep szabad kapacitásáról, esetleges bővítéséről. 
A kedvező topográfiai viszonyok alapján a területen belül a szennyvízcsatorna hálózatot gravitációs 
csatornákkal ki lehet építeni. A terület keleti részén reálisan szennyvízátemelő berendezést kell 
létesíteni, amelyből a szennyvizeket szennyvíz nyomóvezetéken lehet a 2501-es úton meglévő 
gravitációs szennyvízcsatornába juttatni.  
 
Csapadékvíz elvezetés, felszíni vízrendezés 
A vizsgált terület tervezett új beépítésével jelentkező jelentősen megnövő burkoltsága miatt – 
figyelembe véve a terület jelenlegi minimális beépítettségét – jelentősen megnő az elvezetendő 
csapadékvíz mennyisége. A vizsgált területre eső csapadékvizeket dél-nyugati irányba az Eger-
patak fogadja, így a telken belüli csapadékvíz elvezető rendszer kiépítését is abba az irányba kell 
kialakítani. A telken belül az elvezető rendszert zárt csapadékcsatornákkal javasoljuk kiépíteni, a 
kamionforgalom okozta terhelés melletti üzembiztonság érdekében.  
A vízelvezetés további útján a vízelvezető hálózati rendszert, a felszíni vízfolyásokat túlterhelni nem 
szabad, ezért a csapadékvizek szükséges helyi vízvisszatartását is ki kell építeni. A területen belül, a 
beruházás keretében az intenzív csapadékeseményeket méretezett műtárgyakkal kezelni kell, 
amelyekből késleltetve és fékezetten lehet a csapadékvizek továbbvezetését biztosítani az Eger-
patak túlterhelésének elkerülése érdekében. 
A helyi záportározók méretezésének alapja, hogy szűkített kifolyással is csak annyi vezethető ki a 
zápor levonulása után a helyi záportározókból, amennyi a terület beépítése előtt is elfolyt a 
területről.  
A parkoló felületeknél a csapadékvíz elvezető rendszerbe való bevezetés előtt szénhidrogén 
származék eltávolító berendezéseket kell beépíteni.  
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Energiaellátás 
A vizsgált új beépítésre tervezett terület energiaellátására jelenleg a vezetékes energiahordozók 
közül a területen belül a villamosenergia áll rendelkezésre. A beruházó igényére a gázellátás is 
kiépíthető, a település belső elosztóhálózatáról, annak továbbépítésével. 
A terület gazdaságos fenntarthatósága érdekében az optimális energiaellátási struktúrában a 
földgázellátás kiépítése már nem követelmény, a komplex energiaellátás a villamosenergia és 
megújuló energiahordozó alkalmazásával kedvezően megoldható. 
Az energiaellátás fenntartási költségeit jelentősen csökkenheti a megújuló energiahordozók 
kiegészítő hasznosítása, amelyre már előírások is kötelezik a beruházót. A legkedvezőbben 
megújuló energiahordozóként a nap energiája hasznosítható.  
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Földgázellátás 
A megvalósítandó új beruházás továbbtervezése során a már eldöntött energiaellátási struktúrában, 
ha a földgáz igénybevétele mellett döntött a beruházó, ennek megfelelően már a ténylegesen 
meghatározott földgázigény ismeretében kell a szolgáltatót megkeresni és arra szolgáltatói 
megállapodást kötni.  
A vizsgálatok alapján a vizsgált terület térségében a földgázellátás lehetősége rendelkezésre áll. A 
tervezett új beruházás termikus energiaigényét, ha kizárólag földgáz hasznosításával terveznék 
megoldani, akkor a területtől délkeletre, a Kölcsey Ferenc utca nyomvonalán haladó DN 63-as KPE 
középnyomású vezetékről való leágazás kiépítésével biztosítható. A feltáró úthálózaton ki kell 
építeni a középnyomású elosztóhálózatot és mivel az elosztás középnyomáson történik, számolni 
kell helyi nyomásszabályozó elhelyezési igényével. 
 
Villamosenergia ellátás 
A vizsgált terület várható új beépítése – a továbbtervezés során ténylegesen meghatározott – 
villamosenergia igényének ismeretében kell a szolgáltatót megkeresni. A szolgáltató a tényleges 
igénybejelentésre nyilatkozik az ellátás lehetőségéről.  
A területre jelenleg kiépített, nyugati irányból érkező, oszlopokra fektetett középfeszültségű 
légvezeték és a területen üzemelő oszlop transzformátor állomás jelenléte a beruházás indításához 
kedvező adottságot jelent. A beruházás megvalósítását követően várható prognosztizált 
villamosenergia igény kielégítése jelentősebb hálózatfejlesztést fog igényelni. A ténylegesen 
jelentkező villamosenergia igények kielégítésére a közüzemű villamosenergia hálózati rendszert 
üzemeltető szolgáltatóval szolgáltatási megállapodást kell kötni, amelyben a szolgáltatás műszaki-
gazdasági feltételeit rögzítheti. A vele kötendő megállapodásban rögzítettek teljesítését követően a 
szolgáltató biztosítani tudja a kiépített hálózati rendszerén keresztül az ellátást. Amennyiben az 
igények a hálózatban rendelkezésre álló szabad kapacitást meghaladják, a szükséges 
hálózatfejlesztést a szolgáltatónak saját beruházással és saját költségviseléssel kell megoldania. 
Meg kell említeni, hogy ha a tervezett új beruházás termikus energiaellátásában, a fűtés-hűtés 
megoldásában is a beruházó nagyobb szerepet igényel a villamosenergia-ellátástól, akkor annak 
megfelelően kell az ellátó hálózatot kiépíteni. Erről a továbbtervezés során lehet dönteni.  
Új hálózatfektetés, új bekötés csak földalatti kivitelezéssel valósítható meg. 
A hálózatépítésnél figyelembe kell venni az energiahatékonyság javítását szolgáló megújuló 
energiahordozóval történő energiatermelés igényét is. A fotovoltaikus energiatermelés ugyanis 
időjárás-függő, a fogyasztás-termelés kiegyenlítését az ad-vesz rendszer alkalmazása tudja 
biztosítani, ezért a villamosenergia hálózatát arra is alkalmassá kell tenni, valamint az energiatárolás 
lehetőségeit is vizsgálni érdemes. 
A terület feltárását szolgáló új utakban a térvilágítást is ki kell építeni az útépítés kapcsolt 
beruházásaként. Az új közvilágítási táphálózatot földalatti kivitelezéssel kell építeni, amely az önálló 
lámpatestek villamosenergia ellátását biztosítja. 
 

Megújuló energiaforrások hasznosítása 
A megújuló energiaforrások hasznosítása nélkül energiagazdálkodási és környezetvédelmi igények 
nem elégíthetők ki. Nagytálya területén a megújuló energiahordozók közül a leghatékonyabb 
hasznosításra a napenergia alkalmas. Nagytálya térségében a 1800-1900 körüli napos órák 
hasznosítási lehetőségének igénybevétele segíti a racionális energiagazdálkodás megvalósítását. Új 
hasznosítású telken a napenergia aktív és passzív hasznosítási lehetősége is biztosított.  
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A passzív eszközökön (épület benapozása, árnyékolása, tudatos növénytelepítés stb.) túlmenően 
Nagytálya természeti adottságai lehetővé teszik a gazdaságos napenergia hasznosítását, amelynek 
segítségével az épületek fenntartási költségei csökkenthetők a már működő ad-vesz rendszer 
alkalmazásával, amely lehetővé teszi a többletként megtermelt villamosenergia közhálózatra 
történő betáplálását, illetve igény esetén a vételezést ugyanarról a rendszerről. A napenergia 
időjárás-függősége miatt ugyan csak kiegészítő energiaforrásként hasznosítható, de jelentős 
hagyományos energia megtakarítás érhető el vele. Aktív hasznosítására a naperőmű panelek 
alkalmazhatók. Az aktív hasznosítást szolgáló naperőmű panelek az épület tetőszerkezetére 
helyezhetők el. Az épület terhelhetőségének vizsgálatánál ezt az igényt is figyelembe kell venni. Az 
elhelyezésre különös figyelmet kell fordítani, mert kedvezőtlen elhelyezéssel esztétikailag zavaró 
kép alakulhat ki.  
Egyéb megújuló energiahordozók (szél-, földenergia) hasznosítására is lenne lehetőség, de annak a 
beruházási költségének megtérülése rendkívül hosszú. 
 
Elektronikus hírközlés 
Vezetékes elektronikus hírközlés 
Az elektronikus hírközlés alanyi szolgáltatás, így a vezetékes távközlési és műsorelosztási igény 
egyéni szerződés alapján, a szolgáltató beruházásával oldható meg. A hálózatfejlesztés csak 
földalatti elhelyezéssel javasolható. 
Vezeték nélküli elektronikus hírközlés 
Vezeték nélküli ellátásra kiépített és tágabb térségben elhelyezett antennák a megfelelő vételi 
lehetőséget biztosítani tudják. Új vezeték nélküli létesítmény elhelyezési igényének felmerülése 
esetén a telepítés lehetőségét a település TKR-je szabályozza. 
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8.TERMÉSZETVÉDELEM ÉS ÖRÖKSÉGVÉDELEM ÖSSZEFOGLALÓJA 
 
8.1.TERMÉSZETVÉDELEM 
 
A tervezési területen természeti értékvédelem alatt álló terület nem található. Habár a terület 
nyugati szélen folyó Eger-patak menti sáv az országos ökológiai hálózat ökológiai folyosó 
övezetébe tartozik, de a tervezési terület (a hatályos tervben már kijelölt mezőgazdasági ipari 
terület) nem érintett az ökológiai folyosó övezete által. A Természetvédelmi Információs Rendszer 
(TIR) nyilvántartása alapján a település területén és így tervezési területen sem található Natura 
2000 terület és országos, vagy helyi védettségű természetvédelmi terület. 

Nemzeti Földügyi Központ -Erdőtérkép kivonat 

 
 
Biológiai aktivitásérték változása 
A területek biológiai aktivitásértékének számításáról a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
rendelkezik.  
Mivel a fejlesztési területek a településszerkezeti és szabályozási tervben Gm jelű Mezőgazdasági 
jellegű ipari gazdasági területbe tartozik, vagyis új beépítésre szánt terület nem keletkezik, ezért 
Biológiai aktivitásérték kompenzációra nincs szükség.  
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Zajterhelés: 
Megrendelő/Üzemeltető gépkocsihasználata a funkcióhoz illeszkedő, a szállító járművek darabszám 
növekménye környezetre gyakorolt hatását az előkészítési fázisban összeállított készülő 
Környezetvédelmi Előzetes Vizsgálati Dokumentáció elemzi. A terület funkciójához (gazdasági 
terület) viszonyítva azonban az nem számottevő, vagy kiugró, különösebb zajterhelést nem jelent. A 
tervezett épület használata során zajos tevékenység az eddigiekhez képest nem várható, az EVD 
ezen kérdéskört is elemzi. 
A kialakításra kerülő zöldfelületek rendezéshez használt eszközök közül a leghangosabb berendezés 
a fűnyíró, melyet előreláthatólag heti rendszerességgel tavasztól-őszig tartó időszakban fognak 
használni. 
Egyéb zajforrásként a hőszivattyúk és egyéb gépészeti berendezések kültéri egységei nevezhetők 
meg, mely a tervek szerint a tervezett épületek tetőszerkezetén, a gépészeti tervek szerinti 
legoptimálisabb kiosztásban kerülnek elhelyezésre. 

 
8.2.ÖRÖKSÉGVÉDELMI VAGY KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHETŐSÉGEI  
 
A tanulmányterv készítésével érintett területen országos védettség alatt álló vagy helyi védelemre 
javasolt épület nem található. A területen védett épület, építmény, valamint védett, illetve 
védelemre érdemes természetes vagy természetközeli növényzet, élőhely (lágyszárú és fás 
növényzet, illetve ezek társulása) nem található. 
 
Régészet lelőhely érintettsége: 
A terület 042/4 hrsz-ú telek keleti részét a régészeti területi lehatárolás érinti.  
 
(A település régészetileg jelentős területeinek felsorolása: 
044. hrsz. (Rima patak és a 045. hrsz. út közötti terület - Templomrom ) 
A Berki Malomnál a patak, illetve a malomárok mellett található a település feltárt és rész-ben 
visszatemetett középkori templomának romja, az ásatáson jelentős XV. századi lelet-anyag került 
elő. 
 
Előzetes HVM KH Örökségvédelmi Főosztállyal történt telefonos egyeztetés alapján a M25-ös 
gyorsforgalmi út építéséhez készült Előzetes Régészeti Dokumentáció (ERD) beazonosítja a 042/4 
hrsz-ú telek régészeti érintettségét. 
 
A jelenleg hatályos örökségvédelmi jogszabályok előírják, hogy régészeti érintettség esetén a TRT 
által módosítandó területre Örökségvédelmi Hatástanulmányt kell készíteni, amennyiben nincs a 
településnek 10 évnél nem régebbi ilyen dokumentációja a teljes településre. 
„2001. évi LXIV. törvény 85/A. § *  (1) *  Örökségvédelmi hatástanulmányt kell készíteni a település 
településfejlesztési tervének kidolgozása során. Ha a településfejlesztési terv készítésekor nem készült, 
vagy a rendezés alá vont területre nincs örökségvédelmi hatástanulmány, vagy van, de az tíz évnél 
régebbi, akkor azt a rendezés alá vont területre el kell készíteni. Nem kell örökségvédelmi 
hatástanulmányt készíteni, ha az Étv. 8. § (2) bekezdése szerinti véleményezési eljárásban az illetékes 
államigazgatási szerv véleménye szerint a rendezés alá vont terület örökségvédelmi szempontból nem 
érintett.” 
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Jelenleg Nagytályán tudomásunk szerint nincs ilyen érvényes dokumentáció, viszont mivel a 
tervezett beruházás nagyberuházásnak minősül, ezért a településrendezési eszközök módosításánál 
elég lenne behivatkozni, hogy az érintett lelőhely beazonosítása a M25-ös gyorsforgalmi út épülése 
során készült ERD -ben megtörtént és az HVM KH Örökségvédelmi Főosztály csak az építési 
engedélyezés során fogja kérni a 042/1-4 hrsz-ú területre készítendő ERD-t. 
 
Mivel az érintett ingatlanon tervezett beruházás nagyberuházásnak minősül (500 millió Ft. felett) a 
2001. évi LXIV. törvény 7.§ 20/a, valamint a 23/C § (1) bek. szerint ERD-t kell készíteni, amire a 
jogszabály által kijelölt örökségvédelmi szervként működő Magyar Nemzeti Múzeum (Régészeti 
igazgatóság postázási cím: 1113 Bp. Daróczi út 3.) jogosult. 
 
Vagyis a településrendezési terv módosítási eljárása során előzetesen nem látjuk szükségesnek 
régészeti hatástanulmány elkészítését, mert ennél részletesebb dokumentumot az ERD-t úgyis el 
kell majd készíteni a nagyberuházásokra vonatkozó fent ismertetett szabály miatt. 
(Amennyiben a TRT módosítása során a munkaindító levél válaszlevelében mégis Örökségvédelmi 
Hatástanulmányt kérnének, úgy azt el kell készíttettni.) 
 
Az építkezés során régészeti leletek előkerülése esetén a 2001. évi LXIV. törvény 24.§-ban foglaltak 
szerint kell eljárni. 
 

9.SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ – JAVASLAT A SZABÁLYOZÁS MÓDOSÍTÁSÁRA AZ 

090/24, 090/21 HRSZ-Ú TELEKRE VONATKOZÓAN 
 
A tervezés során a hatályos településrendezési vonatkozású jogszabályok és Nagytályahatályos 
helyi építési szabályzatának áttanulmányozása megtörtént. 
Településrendezési szempontból megvizsgáltuk a beépítésre szánt hatályos mezőgazdasági jellegű 
ipari terület és esetlegesen új kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezeti kategória alkalmazását az 
alkalmazandó és hatályos magasabbrendű és helyi jogszabályokkal összhangban.  
 
A hatályos övezeti előírásokat megvizsgálva megállapítható, hogy Gm jelű ipari gazdasági övezet 
nem alkalmas a raktározási funkció elhelyezésére, mivel sem a 2023 december 31-ig alkalmazandó 
2012 augusztus.6.-án hatályos OTÉK előírásai, sem a hatályos HÉSZ előírásai nem nevesítik a 
raktározási funkció elhelyezését az övezetben. Továbbá a hatályos HÉSZ zöldfelületi minimumra 
előírt 20%-os arány jelenleg sem felel meg az OTÉK vonatkozó előírásainak. (egyéb ipari terület 
esetén 25%, ipari terület esetén 40% a minimum előírás). 
 
Mivel a településrendezési tervmódosítás sürgetővé vált a 2012 aug. 6-a előtt elfogadott és hatályos 
településrendezési eszközök 2023. december 31-ig történő módosítása vonatkozásában, ezért olyan 
építési övezet kialakítását javasoljuk, ami mind a régi OTÉK, mind a hatályos OTÉK előírásainak is 
meg tud felelni.  
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9.1.JAVASOLT ÉPÍTÉSI ÖVEZET ELŐÍRÁSAI: 
 
Módosítási javaslat:  
I., II. és III. ütem területe: A hatályos HÉSZ szerint Gm övezetbe tartozó 042/1-4 hrsz-ú (7,8 ha) 
terület övezeti módosítása tervezett, egy új Kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezet 
Gksz/S.T.50.5. építési övezet kialakításával, ahol logisztikai, raktár funkciók elhelyezése 
biztosítható. A területen az alábbi szabályzókat szeretnék elérni: 
 
 

szabályozási elemek Meglévő 
042/1-4 hrsz. 

Gm építési övezet 
Gm/S.T.K.3. 

Tervezett  
042/1-4 hrsz. 

Gksz építési övezet 
Gksz/S.T.50.5. 

telek beépítési módja szabadon álló szabadon álló 
építési övezetben a legkisebb 

kialakítandó telek mérete 
Kialakult 5000 

beépítettség legnagyobb mértéke 30 50 

a zöldfelületi arány minimuma 20 20 
a legnagyobb építmény (épület) 

magasság 
Technológiától ill. funkciótól 

függő építménymagasság 
Technológiától ill. funkciótól 

függő építménymagasság 
vagy 

15 
közműellátás mértéke: teljes teljes 

 
- A területen feltüntetett beültetési kötelezettség megszüntetése szükséges. 
- Az elő, oldal és hátsókert szabályok felülvizsgálata alapján építési hely területének 

meghatározása javasolt. 
- Közművekre vonatkozó szabályok és a megközelítést biztosító közútterület vizsgálata 

szükséges. 
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9.3.JAVASOLT ÉPÍTÉSI ÖVEZET ELŐÍRÁSAI:  
 
A helyi építési szabályzatot érintő javasolt módosítások:  
 
Új Gksz/.T.50.5. építési övezet: 
A gazdasági terület tervezett mintegy78579m2 nagyságú területen elsődlegesen javasolt 
övezeti paraméterek: 

32. § 
Gazdasági területek övezeteinek telekre vonatkozó összefoglaló szabályozása   

Sajátos 
 

Alkalmazható Telekre vonatkoztatott 
 

    
Beépí- 
tési 
mód 

  
Min. Max. Min.  

használat 
 

Építési 
övezet jele 

Max. ép. 
mag. 

 
  

telek- 
terület 

beépí
- 
tetts
ég 

zöld- 
felület 

  
szerint 

 
   
        

      
m m2 % % 

Kereskedelmi 
szolgáltató terület 

Gksz/S.3.K.3 Sz 6,0 
 

Kialakult 30 20 

  

Kereskedelmi 
szolgáltató terület4  

 

Gksz/S.T.1H.5 Sz T 
 

10000 50 20       

Kereskedelmi 
szolgáltató terület5 
 

Gksz/S.T.50.5. Sz T vagy 15 
méter 

 5000 50 20 

Mezőgazdasági 
jellegű ipari terület 

Gm/S.T.K.3. 
(mezőgazdasági 
ipari ter.) 

 
Technológiá- 
tól függő 

 

Sz Kialakult 30 20 
     
       
Ahol Sz - szabadonálló 

    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Javasolt új 30/A§ 
 

 
4A rendelet szövegét a 7/2018 (XI. 29.) önkormányzati rendelet 4. §-a módosította. Hatályos: 2018. XI. 30.-tól  
5A rendelet szövegét a 7/2018 (XI. 29.) önkormányzati rendelet 4. §-a módosította. Hatályos: 2018. XI. 30.-tól  
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(1) A Gksz/S.T.50.5. építési övezet területén a 13.§ (11) bekezdésétől eltérően az Eger patak- 
partjától számítva 6 méter védőtávolságon belül új gazdasági építmény nem építhető.  

(2) A Gksz/S.T.50.5. építési övezet területén az elő. oldal és hátsókert mérete a szabályozási 
terv szerinti szabályozás figyelembevételével történik. 

(3) A Gksz/S.T.50.5. építési övezet területén az Eger-patak 6 m-es védőtávolságán kívül 
földmedrű gyepesített záportározó, valamint a záportárózó torkolati műtárgyai, 
tüzivíztározó torkolati műtárgyai elhelyezhetők. 

(4) Az építési övezet megközelítő útját egyéb közútként (helyi külterületi útként), a vonatkozó 
útügyi előírásoknak megfelelő paraméterekkel kell kiépíteni. Az út vízgazdálkodási 
területtel érintkező szakaszának az áteresznek, műtárgynak a szélessége a kialakult 
állapot szerint fenntartható. 

(5) Gksz/S.T.50.5. építési övezet területén a 13.§(8) bekezdéstől eltérően az Eger patak 
partéltől számított 6,0 m széles parti sáv területén, a Malom csatorna partéltől számított 
3,0 m széles parti sáv területén közlekedési célú burkolt felület kialakítható. 

 
 
Törlésre javasolt előírások: 

- HÉSZ 4. mellékletében a beültetési kötelezettség törlése szükséges a 042 hrsz területre 
vonatkozóan. 

- 18.§ (4) és (5) bek, törlése javasolt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9.4.TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA 
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9.5.SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA 

 

 

 



49 
 

 

10.ÖSSZEFOGLALÓ 
 
10.1.ÖSSZEGZÉS 
 
A tervezés során a hatályos településrendezési vonatkozású jogszabályok és Nagytálya hatályos 
helyi építési szabályzatának áttanulmányozása megtörtént. 
Településrendezési szempontból megvizsgáltuk a beépítésre szánt hatályos mezőgazdasági jellegű 
ipari terület és esetlegesen új kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezeti kategória alkalmazását is 
a hatályos magasabbrendű és helyi jogszabályokkal összhangban.  
 
A vizsgált helyszín Nagytálya Község távlati fejlesztési elképzeléseiben gazdaságfejlesztés céljára 
került kijelölésre korlátozott beépítési és területfelhasználási lehetőséget biztosítva a 
területfejlesztés számára. A fejlesztési cél keretében a maximum 50%-os beépíthetőség igénye 
merült fel raktárépületek kialakítása érdekében. 
 
A hatályos övezeti előírásokat megvizsgálva megállapítható, hogy Gm jelű ipari gazdasági övezet 
nem alkalmas a raktározási funkció elhelyezésére, mivel sem a 2023 december 31-ig alkalmazandó 
2012 augusztus.6.-án hatályos OTÉK előírásai, sem a hatályos HÉSZ előírásai nem nevesítik a 
raktározási funkció elhelyezését az övezetben. Továbbá a hatályos HÉSZ zöldfelületi minimumra 
előírt 20%-os arány jelenleg sem felel meg az OTÉK vonatkozó előírásainak. (egyéb ipari terület 
esetén 25%, ipari terület esetén 40% a minimum előírás). 
 
Mivel a településrendezési tervmódosítás sürgetővé vált a 2012 aug. 6-a előtt elfogadott és hatályos 
településrendezési eszközök 2023. december 31-ig történő módosítása vonatkozásában, ezért olyan 
építési övezet kialakítását javasoljuk, ami mind a régi OTÉK, mind a hatályos OTÉK előírásainak is 
meg tud felelni.  
 
Az aktuális piaci igényeket figyelembe véve a Fejlesztői elképzelések az intenzívebb beépítési 
lehetőségeket biztosító gazdasági ingatlanfejlesztés irányába tolódtak, így a Fejlesztő a TRT 
módosítását kezdeményezi.  

 
10.2.TERVEZŐI MEGÁLLAPÍTÁSOK: 

 
- A 042/1-4 hrsz-ú jelenlegi terület kivett major terület, mely beépítésre szánt Gm jelű 

mezőgazdasági jellegű iparterületbe van sorolva. Új Gksz/S.T.50.5. jelű építési övezet 
bevezetése és hész szabályok módosítása szükséges a 042/1-4 hrsz-ú telekre vonatkozóan a 9. 
fejezetben részletesen ismertetettek szerint. 

- A területre vonatkozó 15 méteres beültetési kötelezettség megszüntetése szükséges. 
- A 042/4 hrsz-ú telket érinti a régészeti lelőhelyi lehatárolás, ezért a tovább tervezés során 

ennek tényét figyelembe kell venni. 
- A jelenleg hatályos örökségvédelmi jogszabályok előírják, hogy régészeti érintettség esetén a 

TRT által módosítandó területre Örökségvédelmi Hatástanulmányt kell készíteni, amennyiben 
nincs a településnek 10 évnél nem régebbi ilyen dokumentációja a teljes településre. 

- A településrendezési terv módosítási eljárása során előzetesen nem látjuk szükségesnek 
régészeti hatástanulmány elkészítését, mert ennél részletesebb dokumentumot az ERD-t 
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(Előzetes Régészeti dokumentációt) el kell majd készíteni a nagyberuházásokra vonatkozó 
szabály miatt az építési engedélyezés során. 

- Megállapítható, hogy természeti értékek károsodása a tervezett módosítás során nem áll fenn. 
- Megállapítható, hogy a területre EVD készítése folyamatban van. 
- A 042/1-4 hrsz-ú terület 045 hrsz-ú állami tulajdonú közút biztosítja, melynek 12,5 méteres 

szélessége a terület megközelítése céljából külterületi útként elegendő szélességet biztosít, 
valamint a teherforgalom számára is alkalmassá tehető. A számított forgalom alapján a Berki 
malom területén várható forgalom nem indokolja járműosztályozók kiépítését. 

- Az elkészült tanulmányterv a Magyar Közút Zrt-vel (közútkezelővel) egyeztetendő. 
- Az érintett helyszín a magyar állam tulajdonában lévő 045 helyrajzi számú, a földhivatali 

nyilvántartásban „kivett saját használatú út” -ként nyilvántartott bekötőúton keresztül 
közelíthető meg, a tulajdonosi hozzájárulást a nyilvántartás szerint a tulajdonosi jogokat és 
kötelezettségeket a Nemzeti Földügyi Központ útján gyakorló agrárpolitikáért felelős 
minisztertől megkérte a fejlesztő. 

- A tervelőzmény a fejlesztési területre a beültetési kötelezettséget írt elő a 042 hrsz.-ú 
gazdasági terület telekhatáron belül min. 15 m széles sávban minden oldalról - a behajtási 
területeket kivéve. Ezt az előírást a  HÉSZ 4. mellékletéből törölni kell. 

- A tervezett új beépítés számára, az arra vonatkozó előírásoknak megfelelően és a 
környezetvédelmi igényekre, valamint a felszín alatti vízkészletek védelmére, a terület 
hidrogeológiai védőterületi és vízminőség védelmi területi érintettségére tekintettel, a teljes 
közműellátás kiépítése szükséges. A teljes közműellátáshoz a közüzemű vízellátás, a 
közcsatornás szennyvízelvezetés, a villamosenergia ellátás, a termikus energiaellátásra a 
vezetékes energiaellátás, valamint a csapadékvíz elvezetés kiépítése szükséges.  

- Az önkormányzatnak, a beruházás megkezdését segítő átmeneti megoldás megengedésének 
időszakosságát a beruházóval kötendő szerződésében rögzíteni kell.  

- A termikus energiaellátásra vezetékes energiahordozóként, akár a földgáz, akár a 
villamosenergia hasznosítható, döntési lehetősége a beruházónak van. Mindkét 
energiahordozó hasznosítása esetén javasolt a megújuló energiahordozó nagyobb mértékű 
igénybevétele is, a kedvezőbb fenntarthatóság biztosítása érdekében. 

- Optimális energiaellátási struktúrában a villamosenergia, megújuló energiahordozó 
kiegészítésével javasolható. Ez esetben a földgázellátás kiépítése felesleges és ezt a döntési 
lehetőséget az OTÉK is megengedi. 

- A terület feltárását szolgáló út mentén a térvilágítást is ki kell építeni az útépítés kapcsolt 
beruházásaként. Az új közvilágítási táphálózatot földalatti kivitelezéssel kell építeni, amely az 
önálló lámpatestek villamosenergia ellátását biztosítja. 

- Mindkét vízfolyás számára a mederkarbantartáshoz szükséges parti sávok területigényét, az 
Eger-patak mentén a 6-6 m-t, a Malom-csatorna mentén a 3-3 m-t biztosítani kell.  

- A tervezési terület fejlesztése új közmű bekötések kiépítésével megvalósítható a 
közműjavaslatok alternatívái alapján. A fejlesztési területet megközelítő 045 hrsz-ot érintő 
közútfejlesztés során a tervezett infrastruktúra kialakításnak részei kell legyen a megfelelő 
szélességű vegyes használatú útburkolat, csapadékvízelvezetés és szennyvízelvezetés, világítás 
is. A tervmódosításra vonatkozó kérelem közműellátás szempontból támogatható.  

- A fejlesztési terület építési paramétereinek tervezett módosítása Biológiai aktivitásérték 
kompenzációt jelen jogszabályi környezetben nem von maga után, mivel új beépítésre szánt 
terület kialakítása nem történik.  
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- A tervmódosítás a településszerkezeti terv módosítását szükségessé teszi, a település térségi 
területfelhasználási - területi mérlegét nem befolyásolja, a területrendezési tervekkel való 
összhang igazolását övezeti szempontból szükségessé teszi. A térségi területi mérleg adatai, 
azaz a területfelhasználási kategóriák nagysága nem változik a módosítás során. 

- A tervezett módosítás nem ellentétes az OTÉK építési telekre vonatkozó előírásaival.  
- A módosítási szándék a hatályos HÉSZ feltételrendszerébe illeszkedik, de annak módosítására 

szükség van a fejlesztési cél megvalósításához. 
- A módosítási igény a településrendezési eszközöket illetően a településszerkezeti terv, a 

szabályozási tervlap módosítását és a HÉSZ módosítását igényli. 
 
10.3.KÖTELEZETTSÉG VÁLLALÁSOK, ÖNKORMÁNYZATI FELADATOK 
 
Fejlesztői kötelezettségvállalások: 

• A 045 hrsz-ú tulajdonosi hozzájárulást  kér a Földügyi központtól hogy a 045 ön keresztül 
megközelítse a területet.(Földügyi Miniszter gyakorolja a tulajdonosi jogokat a 045 hrsz-ú út 
felett). 

• A Fejlesztő felkeresi az illetékes Magyar Közút Nonprofit Zrt. Heves Megyei 
Igazgatóságát, a véglegesített tanulmánytervet mellékelve. 

• A Fejlesztő felkeresi a közműszolgáltatókat a tanulmányterv alapján számított 
közműigények adatai alapján előzetes állásfoglalást kér. 

• Mindkét vízfolyás számára a mederkarbantartáshoz szükséges parti sávok 
területigényét, az Eger-patak mentén a 6-6 m-t, a Malom-csatorna mentén a 3-3 m-t 
biztosít. 
 

• Ezen belül: 
- A villamosenergia vonatkozásában: a területen található 1 db 22/04 kV 

transzformátor hasznosításával, melyet középfeszültségű légvezeték táplál és 
innen történő energia elosztással biztosítanák az alap ellátást földkábelen 
keresztül, illetve a kötelezően előírt 25 % helyett nagyobb arányú zöld energia 
használatát tervezik.  

- Elektronikus hírközlés ellátás a 2501-es úttól érkezik ennek kiegészítésével 
feltérható a terület, de a vezeték nélküli megoldásokat részesítik előnyben. 

- A vízelosztóhálózathoz való csatlakozás a Radnóti Miklós utca, Széchenyi István 
utca nyomvonalon üzemelő vezetékről áll rendelkezésre. A továbbtervezés 
során az üzemeltetővel történő szerződéskötésben jelölheti ki a szolgáltató a 
csatlakozás helyét és feltételeit. A lehetőségek között, a területen áthaladó 
vezeték igénybevétele is vizsgálható, az arra vonatkozó feltételek teljesítésével. 
Vagyis a vezetékes vízellátás kiépítését vállalja a fejlesztő a fejlesztési területek 
ellátása érdekében. 

- Tüzivízellátás biztosítása helyben méretezett tüzivíz tárolással tervezett.  
- A fejlesztő a vezetékes vízellátás, a szennyvízelvezetés kiépítéséig szennyvíz 

befogadására 50 m3-es süllyesztett acél tartály létesítése (átmeneti 
közműpótlásként), a csapadékvíz elvezetését, a terület villamosenergiaellátás, 
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megújuló energiahordozó (napelem), Hőszivattyús rendszer, valamint a vezetékes 
elektronikus hírközlés kiépítését vállalja kiviteli tervek alapján.  

- Csapadékvízelvezetés vonatkozásában a telken belüli a beruházás keretében az 
intenzív csapadékeseményeket méretezett műtárgyakkal kezelni kell, 
amelyekből késleltetve és fékezetten lehet a csapadékvizek továbbvezetését 
biztosítani az Eger-patak túlterhelésének elkerülése érdekében. 

• településrendezési tervmódosítás költségeinek vállalása 
 
Igényelt Önkormányzati feladatok: 

• A TRT módosítása a 042/1-4 hrsz-ú területre vonatkozóan.  
• Településrendezési és tervezési szerződésben való közreműkodés. 

 
 
 
Budapest, 2023.szeptember 20. 

  
  ............................................  
  Makkai Krisztina 
  Településtervező 

Area Plan Kft. 
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1. MELLÉKLET-TULAJDONI LAP 
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2. MELLÉKLET: TERVEZETT FEJLESZTÉS HELYSZÍNRAJZA 
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3. MELLÉKLET: A TERVEZETT ÉPÜLETEK ELRENDEZÉSE 
 

6Funkcionális igények, az épület elrendezése 
A funkcionális kialakításnál alapvető szempont volt a kapcsolatok biztosítása, megfelelő kialakítása, 
a lehetőségek szerint az üzemeltetéshez szükséges útvonalak megfelelő kialakításával. Építtető az 
alábbi alap igényeket adta meg: I. ütem raktárcsarnok (~10-11000m2 alapterületen) hagyományos 
állványrendszeres kialakítással, II-III. ütemek raktárcsarnokai (~10-11000m2 illetve 8-8500m2 
alapterületen). Helyiségek megnevezése nélkül az üzemeltetéshez szükséges irodák, szociális 
blokkok… stb kialakítása az I. illetve a II. ütemek épületein belső . földszint +2 emelet kialakítással 
történik. Az épületek belső térrendszere egyszerű, világos, könnyen áttekinthető. 
A személygépkocsi tárolás a telken belül megoldott, a hely adottságai okán részben az épületek 
előtti burkolt felületen kerülhetnek elhelyezésre, részben pedig a beléptető portaépület mellett 
kialakított parkolóban. 
 
A több ütemben megvalósuló épületek közötti burkolt felületeken Megrendelői igényre a 
dokkolásra várakozó kamionok és teherautók számára lehet kialakítani a várakozóhelyeket. 
Az I. és a II. ütemekben magvalósuló épületek bejárat felőli részén helyezendők el a működéshez 
szükséges irodák, valamint a Megrendelői adatszolgáltatás szerinti létszámadatokhoz igazítottan 
méretezett szociális helyiségek (öltözők, vizesblokkok, teakonyha). 
A tervezett épületeket egyirányú körforgalom jelleggel megkerülve lehet a dokkolókhoz eljutni, a 
belső úthálózat ezáltal biztosítani tudja az épületek teljes körüljárhatóságát egy tűzeset során is. Az 
I. ütemben az épület dél-keleti, illetve a II-III. ütemben az épület észak-keleti homlokzatán kerülnek 
elhelyezésre az árutöltéshez szükséges dokkolókapuk és a kaputömítések., illetve mindegyik épület 
esetében szükséges elhelyezni egy-egy további úgynevezett „nullás” kaput, amelyek külső épített 
rámpán keresztül lehetővé teszik az épületbe történő behajtást tehergépkocsival is. A dokkolókapuk 
Megrendelői igény alapján belső kiegyenlítő rámpával kell, hogy készüljenek az épületre merőleges 
dokkolást lehetővé téve. 
Az építési telek geometriai adottságaiból következő elhelyezés alapvetően szerencsés, hiszen a két 
azonos magasságú és a raktározás igényeihez illeszkedően ~120m szélességű csarnoképület között 
így egy a tervezett funkcióhoz szervesen kapcsolódó burkolt felületű logisztikai udvar alakul ki, 
amely így megszakítja és egyben fellazítja az egyébként nagyméretű épülettömeget. 
A csarnoképületek rendezett kontúrja mögött, racionális, a lehetőségeket nagyban meghatározó 
helyszíni adottságokra megfelelőképpen reagáló, és a kialakulóban lévő épített környezethez jól 
alkalmazkodó, az ipari fejlesztésekre jellemző építészeti világú létesítmény húzódik. A terület 
eredeti terepvonalait az épület homlokvonalán kívül igyekszünk megőrizni úgy, hogy az Eger patak, 
valamint a Malom-csatorna mentén a töltések geometriáját is megtartva a karbantartáshoz előírt 
útvonalak is rendelkezésre álljanak a fenntartó számára. Erről Megrendelő az előírások szerint 
gondoskodik. A fejlesztési terület teljes felületét a HÉSZ előírásainak megfelelő, ahol szükséges 
többszintes, helyenként intenzív zöldtakaróval kívánjuk fedni, az értékelhető meglévő növényzet 
megtartása mellett. 
A kommunális hulladékok elhelyezése Építtető kérésének megfelelően egy szelektív 
hulladékgyűjtésre alkalmas hulladékudvarban történik, melyben a standard, zárható fedelű ~1m3-es 
kukakonténerek kerülnek elhelyezésre. A hulladék tárolásra kijelölt hellyel kapcsolatban egyértelmű 
kérés volt Építtető részéről, hogy legyen könnyen megközelíthető legyen mind az épületekből, mind 

 
6 Kivonat az építészeti műszaki leírásból (Leidecker and Partner Kft) 
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pedig a szállító jármű számára, de ne központi helyen legyen, így az helyszínrajzi ábrázolás szerint a 
beléptető portaépület környezetében kerül kialakításra. 
A konténerek tartalma rendszeres időközönként elszállításra kerül, melyről Építtető szerződéses 
partnere gondoskodik. A tájékoztatás szerint az árufuvarozás és a raktározás során nem keletkezik 
kezelendő, illetve veszélyes hulladék, az áruk eredeti csomagolásban kerülnek be és kitárolásra. 
A munkafolyamatok során használt targoncák lecserélt hidraulika olaját – külön szerződés szerint – 
a szervizelést végző cég gyűjti és kezeli. 
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