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Nagyszentjdnos telepiilésrendezési tervmddositds

1. TERVEZESI FELADAT
1.1. Rendezési tervi el6zmények

A telepllés hatalyban lévé teleplilésrendezési eszkozei:

- Nagyszentjanos Kdzség Onkormanyzata Képviseld testiiletének 213/2023.(X11.28.) sz.
hatarozattal elfogadott telepiilésszerkezeti terve

- Nagyszentjanos Kézség Onkormanyzata Képvisel6 testuletenek 18/2023. (XII. 29.) sz.
rendelete a Nagyszentjanos Kbzség Helyi Epitési Szabalyzatarél

A telepllésrendezési terv el6zményeként elkészilt Nagyszentjanos Telepiilésfejlesztési
Koncepcidja melyet a telepilés a 123/2019. (VII.9.) szamu képviseld testileti hatarozattal
elfogadott.

A koncepcié és a rendezési terv megalapozasara elkészilt a telepllés egészére vonatkozd
Megalapozé Vizsgalat, Kornyezeti Ertékelés és Orokségvédelmi Hatastanulmany.

2018. év folyaman elkészllt a teleplléskép védelmérél szold 2016. évi LXXIV. tv.
rendelkezéseinek megfeleléen Nagyszentjanos Teleplilésképi Arculati Kézikényve, valamint
telepiilésképi rendelete.

Jelen médositas vonatkozasaban a TKR médositasa nem sziukséges.

Jelen dokumentacié a kornyezeti vizsgalat sziikségességének megallapitasahoz késziilt.

1.2. A tervmoddositas ismertetése

Nagyszentjanos Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testilete tulajdonosi kezdeményezésre
teleplilésrendezési eszkdzei médositasat hatarozta el az alabbi terileteken:

1. modositas

A 619/19 és 619/21 hrsz-u ingatlanokat a tulajdonosa a Nostra Casa Kft dssze kivanja
vonni, és az dsszevont telken egy foldszintes, 4 lakasos sorhazat kivan épiteni a 633/2 hrsz-
on lév6hoz hasonldéan. Cél, hogy minden rendeltetési egységhez sajat tarold és 2db parkold
biztosithato legyen.

Tervezett valtozas: 619/19 és 619/21 hrsz-u falusias lakételkek atminésitése Lke vagy
Lk oOvezetbe, ahol 1 telken 4 Ilakéegység épitheté (Szabalyozasi terv,
Telepiilésszerkezeti terv, HESZ médositas)

Westhaus Teleplléstervezé Bt.




Nagyszentjdnos telepiilésrendezési tervmddositds

Szabalyozasi terv kivonat Tervezett 6sszevonas

2. modositas

A 343/4 hrsz-u ingatlan tulajdonosa a telek végében talalhaté 346 hrsz-u ingatlan végébdél
meg kivan vasarolni mintegy 293 m2 nagysagu teriletet és dssze kivanja vonni. Azonban a
346, 377 hrsz-u telkek vonalaban 6vezeti hatarvonal taldlhaté igy az 6sszevonas nem
megoldhatd. Szikséges az Ovezeti hatarvonal 346, 377 hrsz-u telkek déli oldalarél az
északira torténd athelyezése.

Tervezett valtozas: Radnoéti Miklés utca — Vak Bottyan utca — F6 utca és Erdésor utca
altal hatarolt tombben az ovezeti hatarvonalak felilvizsgalata és maédositasa
(Szabalyozasi tervmaédositas)
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Szabalyozasi terv kivonat Tervezett telekalakitas
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Nagyszentjdnos telepiilésrendezési tervmddositds

3. modositas

A 35-6s hrsz-u telek jelenleg is megosztasra van jeldlve épitési hellyel, azonban a tulajdonos
minimalis korrekciot szeretne a jelenleg szabalyozotthoz képest, igy az 6vezet minimalis 500m?-
es telekméretét 450m? re médositani szlikséges.

Tervezett valtozas: 35 hrsz-u telek megoszthatésaga miatt a lakétomb oOvezeti
paramétereinek feliilvizsgalata, médositasa

teephel)

Szabalyozasi terv kivonat
4. moédositas

A hatélyos szabalyozasi terv készitésekor a 130 és 135 hrsz-u telkeken 9 méter széles telek be
nem épithet6 sav kerllt kiszabalyozasra, egy esetleges késébbi tombfeltaras miatt. Azonban az
érintett telkek és a tobbi szomszéd telek tulajdonosa sem tamogatja ezt a térekvést. Sét, a
telkik optimalis beépitését korlatozza ez az épitési korlatozas, igy az Onkormanyzat a
tulajdonosokkal egyetértésben a késdbbi tdmbfeltaras lehetbségét elvetette.

Tervezett valtozas: A Jozsef Attila utcaban a 130 és 135 hrsz-u telkeken jelolt épitési
korlatozas torlése.

Szabalyozasi terv kivonat

Westhaus Teleplléstervezé Bt.




Nagyszentjdnos telepiilésrendezési tervmddositds

5. moédositas

A hatélyos szabalyozasi terven, a 0161/4 hrsz-u telket egy Ovezeti hatarvonal oszt ketté,
hibasan, Gip és Ma 6vezetre.

Ennek a tervezési hibanak a korrigalasa szikséges, és az 6vezeti hatar korrekcioja meglévé
telekhatarra.

Szabalyozasi terv kivonat Telepulésszerkezeti terv kivonat

Elbzmények:

2023. majusaban moédositott engedélyt kért (és kapott) a Green Pallet Kft tdbbek kozott
fedett-nyitott raktarcsarnok bdvitésére az északkeleti telekhatéara mentén (hrsz: 0161/4).
Most tovabb szeretné bdviteni ezt a fedett-nyitott raktarcsarnokot, ekkor szembesilt a
szabalyozasi terv allapotaval.

A hatalyos szabalyozasi terv a 18/2023. (XII. 29.) énkormanyzati rendelettel kerilt
elfogadasra.

részlet az e-k6zmi adatbazisabdl
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részlet a 2023-as épitési engedélyezési tervbél, mely elektronikusan hitelesitett és
zaradékolt ETDR pecséttel rendelkezik

Tovabbi valtoztatas a telepulésszerkezeti terv vonatkozasaban, hogy ellentétes a
szabalyozasi tervvel, igy a telepulésszerkezeti terv javitdsa sziukséges. Kiindulasi alap a
szabalyozasi terv teriletfelnasznalasa.

L 90 Gyér-Moson-Sopron Varmegyei Tulajdo(l:illgp—;nasolat Oldal 1/5
i P A A elies
R gg;?;z?y"]:;agtaakll::lg;lill‘\’l?:t“aﬂési Ugyaztj)ncsftd' Nagyszentjanos
Y| ge2eGyby, Varoshaz tér 3. INVER/TULLAP/20251019/477065  Kulteriilet, 161/4 helyrajzi szam
Y 2025.10.19
"CIMKEPZES ALATT"
Nagyszentjanos, Kiilteriilet, 0161/4
I. RESZ
1. Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
47417/2020.07.22
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / gazdasagi teriilet, udvar,
a raktarcsarnok 0 1971 0
b Kivett / sajat hasznalatu ut 0 2410 0
Foldrészlet 6sszesen 22131 0

2. Bejegyzé hatédrozat, érkezési idé:
37064/2020.03.09

Telki szolgalmi jog

llleti a(z) NAGYSZENTJANOS kiilteriilet 163 hrsz-u ingatlant terhel8 Telki szolgalmi jog
uthasznalati jog

Tervezett valtozas: Green Pallet Kft telephelyét (hrsz: 0161/4) érinté 6vezeti hatarvonal
helyének pontositasa, kialakult allapot szerinti moédositasa (Szabalyozasi terv,
Telepiilésszerkezeti terv, HESZ médositas)

6. modositas

A szabalyozasi terven alkalmazott 6vezeti eléirasok az Altalanos mezégazdasagi dvezetek
esetében tartalmaznak egy 'F’ betiit. Azonban a HESZ vonatkozé el8irasaibol kimaradt az
ertelmezése.

Jelen médositas keretében a HESZ kiegésziil az alabbi el6irassal:

"Ha az altalanos mezdgazdasagi évezet dvezeti jelében a legnagyobb megengedett beépitésre
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vagy a megengedett legkisebb beépithetd telekméretre vonatkozé értékek helyén ,F” betl all,
akkor az adott paraméter ftekintetében az orszagos fteleplilésrendezési és épitési
kbvetelményekrél szolo jogszabaly elbirasait kell alkalmazni, mivel értékiik filigg a terlilet
muvelési agatol is."

Tervezett valtozas: Altalanos mezdgazdasagi Ovezetek paramétereinél alkalmazott
eldirasok pontositasa

Ma/SZ/F/95-055-F

Szabalyozasi terv kivonat

1.3. Arendezési tervmodositas eljarasa

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 60. § (3) el6irja, hogy:

Ha a rendezési terv készitése és modositasa esetén, az SKVr. 4. §-a szerinti - a varhaté
kornyezeti hatasok jelentéségének eldontésére iranyuld - eljaras soran a kérnyezet védelméért
felelds szervek ugy nyilatkoznak, hogy szikséges kornyezeti értékelést késziteni, akkor ezzel
egyidejileg azt is meghatarozzak az dnkormanyzat szamara, hogy a 2. melléklet 2. pontja
szerinti telepulési kdrnyezeti értékelést milyen konkrét tartalommal és részletezettséggel kell
elkésziteni. A varhato kdrnyezeti hatasok jelentéségének eldéntésére iranyuld eljaras hatarideje
legfeljebb 15 nap, és ilyen esetben az SKVr. 7. §-a szerinti kulon eljaras lefolytatdsara nem
kerdl sor.

tovabba a:

A 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 1.§ el6irja, hogy a telepllés egy részére készuld
telepulésszerkezeti tervnél, szabalyozasi tervnél, illetve helyi épitési szabalyzatnal a varhato
kornyezeti hatasuk jelentéségének eseti meghatarozasa alapjan dontheté el a kdrnyezeti
vizsgalat szlikségessége.

Jelen telepllésrendezési tervmoddositas a 419/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 68. §. szerinti
egyszerUsitett eljarassal készul

68.8§ (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabalyok alkalmazanddk a telepulésterv
egyszeruUsitett eljarasban térténd

a) készitése vagy modositasa esetén, ha

aa) a Méptv. 23. §-a szerinti beruhazas, vagy a Méptv. 193. §-a szerinti épitési beruhazas
megvaldsitasa miatt indokolt,

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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ab) a Kormany altal rendeletben kihirdetett veszélyhelyzet esetén, az érintett telepilésen a
veszélyhelyzet kdvetkezményeinek a felszamolasa vagy a tovabbi, kozvetlenll fenyegetd
veszélyhelyzet megel6zése miatt indokolt, vagy

b) médositasa esetén, ha

ba) a képvisel6-testilet dontésével kiemelt fejlesztési terlletté nyilvanitott tertileten, beruhazas
megvaldsitasa miatt indokolt, kivéve, ha az Uj beépitésre szant terilet kijeldlésével jar,

bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkorbe,
azonban az alabbi feltételek eqyiittesen teljeslilnek:

1. a telepiilésszerkezetet meghatarozo miiszakiinfrastruktura-fohalézat nem valtozik,

2. nem torténik Uj beépitésre szant teriilet kijelolése, és

3. nem torténik zold, vizgazdalkodasi, erdo- és természetkozeli teriilet megsziintetése.

(2) Az egyszerisitett eljarasban a véleményezési és zard szakaszra a 62-67. §-ban foglaltak
alkalmazandok azzal az eltéréssel, hogy

a) a véleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt, a véleményezési szakasz
kezdetétél szamitott 10 napon belll,

b) a véleményezési szakaszban véleményeltérés esetén a polgarmester 5 napon belll
kezdeményezhet egyeztetést,

C) a zar0 szakaszban kotelezd egyeztetd targyalast tartani a zaré szakasz kezdeményezésétél
vagy a véleményezési dokumentacio hianytalanna valasatol szamitott 15 napon belll, amelyre
az allami féépitész meghivja a 64. § (1) bekezdése szerinti szerveket és févarosi telepulésterv
esetében az érintett févarosi kerlleti nkormanyzatot, és

d) a zar6 szakmai véleményt az allami féépitész az egyeztetd targyalast — vagy amennyiben az

egyeztetd targyalason elhangzottak alapjan modositasra van szikség, a médositott tervezet
feltoltését — kdvetd 5 napon belul adja ki.

2. TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITAS

A véleményezési anyagban kerul kidolgozasra.

3. HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

3.1. Rendelettervezet

A véleményezési anyagban kerul kidolgozasra.

3.2. A szabalyozas alapelvei
A tervezési terllet szabalyozasi paramétereinek meghatarozasakor arra térekedtink, hogy a

modositasra eldiranyzott tertlet el6irasai minél jobban illeszkedjenek a kialakult allapotokhoz
és a felmerul6 igényekhez, fejlesztési elképzelésekhez.

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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3.3. A szabalyozasi terv médositasanak varhaté hatasai

A tervezési teruleten biztositottak lesznek a tervezett fejlesztésekhez szikséges épitésjogi
feltételek.

A helyi épitési szabalyzat modositott eléirasai a jelenleg hatalyos szabalyozashoz képesttovabbi
onkormanyzati pénzigyi kdtelezettségvallalassal nem jarnak.

A teruletek kozlekedési kapcsolatai és a feltarasok iranyai, helyei kialakultak. A terllet
kézmives ellatasa a hatalyos tervhez képest nem valtozik.

A szabalyozasi terv egységes szerkezetben késziil.

4. ALATAMASZTO JAVASLATOK

A telepiilés teriileti mérlege
A tervmddositassal Nagyszentjanos teriletfelhnasznaldsa minimalisan valtozik.
A biologiai aktivitasérték szamitas

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet kimondja, hogy:

18. § (1) Az egy hektar terlletnagysagot meghaladd Uj beépitésre szant terulet kijeldlésével jard
telepllésterv készitése vagy médositasa soran, ideértve azt az esetet is, ha az Uj beépitésre
szant részterliletek nagysaga 6sszesen haladja meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés
b) pontjaban meghatarozott kdvetelmény teljesilése érdekében, az Ujonnan kijeldlt beépitésre
szant terilettel 6sszefliiggd bioldgiai aktivitasérték *

a) egyenleg fenntartasat a rendezési terv alatamaszté munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartasahoz szikséges zoldfellleti kdvetelményeket a helyi épitési
szabalyzatnak kell tartalmaznia.

78/D. § (4) Helyi épitési szabdlyzat készitése és mddositasa soran nem mindsuil Uj beépitésre
szant terulet kijelolésnek

b) ha a kozut elhelyezése céljara szolgald terilet csdkkentése miatt névekszik a beépithetd
terllet nagysaga

Nem sziikséges Bioldgiai aktivitas érték szamitas.

A teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang igazolasa
A hatalyos telepulésrendezési terv dokumentacidjaban a terlletrendezési tervekkel vald
0sszhang részletesen bemutatasra kerdlt.

A tervmoddositassal Nagyszentjanos terlletfelhasznalasa belterlleten és beépitésre szant
terlleteken valtozik, igy a telepilés terlletrendezési tervekkel valé Osszhangja tovabbra is
biztositott.

Tajrendezés

A hatélyos telepllésrendezési terv alatdmasztd javaslati munkarészében részletesen
ismertetésre kerlltek a teleplilés természeti adottsagai, tajképi értékei, jellemzéi.

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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Jelen médositas a tajképre, tajkép-védelemre, kilatas- és latvanyvédelemre befolyassal, karos
hatassal nincs, tekintettel arra, hogy a modositasok mar eddig is beépitésre szant terileteken
valésulnak meg.

Kornyezetalakitas

A hatalyos telepilésrendezési terv dokumentaciojaban a talajvédelem, felszini és felszin alatti
vizek védelme, levegbtisztasag-védelem, zajvédelem, hulladékgazdalkodas, az élévilag
védelme alaposan és részletesen bemutatasra kertilt.

A hatalyos telepulésrendezési terv vonatkozé munkarészeiben foglaltak tovabbra is iranyadéak.

Kozlekedés

A kozlekedési kapcsolatok a tervmoddositassal nem valtoznak. A tervezett moddositas
kozlekedési fejlesztéseket nem igényelnek. A médositas a telepulés kialakult kézlekedési-
halézati rendszerét nem befolyasolja.

Kozmiuifejlesztés, elektronikus hirkozlés

A kdozmuellatas, kozmilvek kiépitettsége a tervmddositassal nem valtozik. A tervezett médositas
a hatélyos telepulésrendezési tervben megfogalmazott javaslatokon kivil egyéb fejlesztéseket
nem igényelnek. A mddositas a telepulés kialakult k6zmU-haldzati rendszerét nem befolyasolja.

A hatalyos telepulésrendezési terv vonatkozé munkarészeiben foglaltak tovabbra is iranyaddak.

Orékségvédelem

A teruleteken épitési tevékenység, tereprendezés stb. esetén az drokségvédelem tekintetében a
hatalyos teleplléstervhez elkészilt o6rokségvédelmi hatastanuimanyban, a telepllésképi
rendelteben és telepulésképi arculati kézikdnyvben foglaltak figyelembevételével kell eljarni.

A tervezett modositas a telepllés értékes épitett orokségére karos hatassal nincs.

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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5. MELLEKLETEK

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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Nagyszentjanos Kozség Képviselb-testiilete
9072 Nagyszentjanos, Vasut utca 1.

Jegvzokonyvi kivonat

Késziilt: Nagyszentjanos Kozseég Képvisel6-testiiletének 2025, oktober 21. napjan (kedd) 16.00 érakor a
Nagyszentjanosi K6zos Onkormanyzati Hivatal Disztermében megtartott nyilvanos ilésérél.

8.) napirend
Rendezési terv modositasaval kapcsolatos dontések.
Eldadé: Friderics Cecilia polgadrmester

A dontéshozatalban résztvevok szama 6 f0.
A javaslattal kapcsolatosan a Képviselo-testiilet 6 igen, 0 nem szavazattal, tartozkodas nélkill meghozta az
alabbi hatarozatot:

124/2025.(X. 21.)sz. hatarozat:

Nagyszentjanos Kozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testillete Nagyszentjanos
telepiilésrendezési  tervének egyedi kérelmek alapjan torténd modositasaval
Osszefiiggésben az alabbi dontéseket hozza:

1. hozzajarul Nagyszentjanos kozség telepiilésrendezési terve modositdsanak
~egyszerisitett” eljaras keretében torténé meginditasdhoz a mellékletben szerepld
tablazatban felsorolt témakban;

2. a telepilésrendezési tervi eszkozok modositasa soran Nagyszentjanos kozség
kozigazgatasi teriiletén 0j beépitésre szant teriiletet nem jelol ki az onkormanyzat;

3. felhatalmazza a polgarmestert a telepiilésrendezési eszkozok modositasara
vonatkozd  haromoldali  tervezési  szerzddések — megkdtésére,  melyben
koltségviseloként az érintett ingatlantulajdonosok/kérelmezdk szerepelnek;

4. elfogadja a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII.
15.) Korm. rendelet 7. § (7) bekezdésnek megfeleld — a melléklet szerinti — foépitészi
feljegyzést a megalapozo vizsgalat és alatamasztd munkarészek tartalmarol.

Hataridé: azonnal
Felelds: Friderics Cecilia polgarmester

K.m.f
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A kivonat hiteléil:
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dr. Ném aniel
Jegyzd



