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1. Atervezési teriilet és a fejlesztés bemutatasa

A tervezési terllet Nagyszentjanos kultertletén, a 0161/4 helyrajzi szamu ingatlanon
talalhaté. Az ingatlan meglévd gazdasagi-ipari telephelyként funkcional, ahol faipari
tevékenységhez kapcsolddo raklapgyartas, feldolgozas és tarolas torténik.

A fejlesztés célja a meglévd telephely kapacitasanak bdvitése, kildonds tekintettel a
tarolasi és logisztikai funkciok fejlesztésére. A beruhazas keretében egy Uj, fedett-nyitott
raktarcsarnok létesitése, valamint a telephely mikodéséhez kapcsoléodd belsd
tertlethasznalat racionalizdlasa valosul meg.

A tervezési terllet kulterlleti elhelyezkedésd, kornyezetében mezégazdasagi mlvelés
alatt allo teruletek talalhatok.

2. Atelepilésszerkezeti és teriilethasznalati 6sszefliggések
bemutatasa

A vizsgalt terllet Nagyszentjanos telepllésszerkezetében kulteruleti gazdasagi funkciot
ellatd egységként jelenik meg. A telephely elhelyezkedése a lakoéteriletektdl elkulénil,
igy a gazdasagi tevékenységbOl eredd esetleges kdrnyezeti hatasok nem érintik
kdzvetlenll a lakossagot.

A kornyez§ terlletek jellemz6en mezdgazdasagi hasznositasuak, a telephely funkcidja
ezekhezilleszked6en, zavard hatas nélkul mikodik.



A meglévl gazdasagi tevékenység a telepulésszerkezeti adottsagokhoz igazodik, és a
fejlesztés ezt a kialakult strukturat erdésiti.

3. Ameglévo allapot ismertetése

A telephelyen jelenleg tobb, egymashoz funkciondlisan kapcsolédd épulet és
létesitmény talalhato, amelyek a faipari tevékenységet szolgaljak.

A f6bb meglévl elemek:

o flirészliizemi csarnoképulet

o fedett-nyitott raktarcsarnok

e raklapvalogato szin

e szaritokamra és kazanhaz

o melléképlletek és technoldgiai létesitmények
e burkolt és burkolatlan tarolofellletek

A telephely bels6¢ kozlekedési rendszere kialakult, a tehergépjarmdi-forgalom

lebonyolitasa jelenleg is biztositott. A muldkodéshez szlikséges infrastruktura
rendelkezésre all.

4. A tervezett beavatkozas ismertetése
Afejlesztés célja a telephely mikodésének hatékonysagnovelése és kapacitasbdvitése.
A tervezett beavatkozasok:

e Ujfedett-nyitott raktarcsarnok létesitése

e aszabadtéritarolasi rendszer atszervezése

o abels6 kozlekedésirendszer optimalizalasa

o atelephely mikodéséhez kapcsolodo kiszolgald tertletek fejlesztése

Az Uj létesitmény a meglévl beépitéshez igazodva kerul elhelyezésre, figyelembe véve a
technolégiai folyamatokat és az anyagmozgatasi igényeket.

A beépités mértéke a fejlesztést kovetben is a megengedett hatarérték alatt marad, igy a
tertlet tulhasznalata nem valésul meg.

5. Infrastrukturalis igények és fejlesztések

Atervezett fejlesztés a meglévd telephely infrastrukturajara tamaszkodik, annak részbeni
bévitésével és optimalizalasaval valésul meg.

Kozlekedési infrastruktura

A telephely kozuti megkdzelitése meglévd kultertleti uton keresztul biztositott. A
fejlesztés soran Uj kuls6 kdzlekedési kapcsolat kialakitdasa nem szukséges.



A belsé kozlekedési rendszer atszervezésre kerll, amely biztositja:
o atehergépjarmi-forgalom biztonsagos lebonyolitasat
o arakodasi milveletek hatékony kiszolgalasat
e aszemély- ésteherforgalom elkilonitését
A kozlekedési infrastruktura fejlesztése els6sorban a telekhataron belul valésul meg.
Kézmii infrastruktara
A telephely rendelkezik a mikodéshez sziikséges alapinfrastrukturaval, igy:
¢ villamosenergia-ellatas
e vizellatas

e szennyvizkezelés (zart rendszerben)

A fejlesztés tobblet kozmuligénye mérsékelt, és a meglévd rendszerek kapacitasan belll
biztosithat¢, illetve szlikség esetén azok bévitése megoldhaté.

Csapadékviz-kezelés

A burkolt feluletek novekedése miatt a csapadékviz helyben torténé kezelése kiemelt
szempont.

A vizelvezetés a meglévé rendszerhez illeszked8en, elszikkasztassal vagy szabalyozott
elvezetéssel torténik.

Energiaellatas

A telephely energiaellatasa meglévd haldzatrdl biztositott. A fejlesztés energiaigénye a
jelenlegi kapacitasok figyelembevételével kielégithetd.

Human infrastruktura

A fejlesztés elsésorban a meglévé telephely mikodésének bdvitését szolgalja, jelentds
létszambdvilés nem varhato.

Aszlikséges szocidlis és kiszolgalo létesitmények a telephelyen belul biztositottak, illetve
szlUkség esetén bdvithetbk.

Osszegzés
A fejlesztés infrastruktura-igénye els6sorban a meglévé rendszerekre tamaszkodik, azok

kiegészitésével biztosithatd. JelentOs, telepulési szintl infrastruktura-fejlesztés nem
szUkséges.



6. A szabalyozasi kornyezet és az illeszkedés vizsgalata

A terllet a hatalyos telepllésrendezési eszko6zok szerint gazdasagi-ipari Ovezetbe
tartozik.

A tervezett fejlesztés soran vizsgalatra kerlltek az alabbi paraméterek:
o beépitettség mértéke
o zoldfelUlet aranya
e épitménymagassag

o telekhasznalati mod

A fejlesztés a meglévd telephelyhez illeszkedéen valdsul meg, az Ovezeti eldirasok
figyelembevételével.

A zoldfellleti arany csokkenése a gazdasagi tevékenység jellegébél adéddan indokolt,
ugyanakkor a telekhatarok menti novénytelepités lehetéséget biztosit a kdornyezeti

hatasok mérséklésére.

(A HESZ médositas részletes tartalma kiilén dokumentécidban keriil bemutatasra.)
7. A kozlekedési teriilet szabalyozasanak fellilvizsgalata és javaslat

A hatalyos szabalyozasi terven jelolt kozlekedési terlilet nyomvonala eltér a ténylegesen
kialakult és hasznalt uthalézattol.




A helyszini vizsgalat, valamint a térképi és ortofotd adatok alapjan megallapithatd, hogy
a kozlekedési kapcsolat jelenleg nem a szabalyozasi terv szerinti helyen valésul meg,
hanem attél eltéré6 nyomvonalon alakult ki.

A meglévd uthasznalat a telephely mikodéséhez igazodva, funkcionalis alapon jott
létre, és jelenleg is megfeleléen biztositja a gazdasagi tevékenység kiszolgalasat.



A fentiek alapjan javasolt a kozlekedési teriilet nyomvonalanak fellilvizsgalata és a
tényleges hasznalati viszonyokhoz torténd igazitasa.

A javasolt modositas célja:

o akialakult allapot és a szabalyozasi terv kozotti eltérés megsziintetése
o atelephely kozuti kapcsolatanak egyértelm és jogszer( biztositasa
o akozlekedésbiztonsag javitasa

Atelepulésrendezési tervmodositas soran a meglévd, ténylegesen hasznalt
utnyomvonal kerll szabalyozasi szinten rogzitésre, kozremikodve az 6nkormanyzattal.



8. Tajbaillesztés és telepulésképi szempontok

A telephely kulteruleti elhelyezkedése miatt a telepulésképi hatasok korlatozottak.

Afejlesztés soran cél a rendezett, attekinthet6 telephelyi struktura kialakitasa, amely
magaban foglalja:

e atarolasiteruletek rendszerezését
e azegységes burkolati kialakitast

e atelekhatarok menti novénytelepitést

A tervezett beavatkozasok hozzajarulnak a kornyezetbe illeszkedd, rendezett gazdasagi
terulet kialakitasahoz.

9. Koérnyezeti és miikodési hatasok

Afejlesztés kovetkeztében a telephely miikodési intenzitasa novekszik, azonban a
kulteruleti elhelyezkedés miatt a hatasok lakoterileteket nem érintenek.

A varhatd hatasok:

e mérsékelt tehergépjarm(i-forgalom novekedés
e zaj- és porterhelés valtozasa



A fedett tarolasi kapacitas novelése hozzajarul a kornyezeti terhelés csokkentéséhez,
valamint a telephely rendezettebb mikodéséhez.

A hatasok a telekhataron belll maradnak, jelentés kornyezeti konfliktus nem varhaté.

10. Osszegzés és javaslat

A tervezett fejlesztés a meglévd gazdasagi telephely bovitését és mikodésének
optimalizalasat szolgalja.

A beruhézas:

o illeszkedik a telepuilésszerkezeti adottsagokhoz
e nem okoz lakéteruleti konfliktust
o biztositja a gazdasagi tevékenység fenntarthaté mikodését

A kozlekedési kapcsolat szabalyozasi felllvizsgalata indokolt, amelynek soran a
tényleges hasznalati viszonyokhoz igazitott Utnyomvonal kijelolése szlikséges.

A fejlesztés megvaldsitasa teleplilésrendezési szempontbél tdmogathaté.

11. A telepiilésrendezési tervmoédositasanak tartalma

A fejlesztés megvaldsitdsahoz és az ellentmondasok megsziintetéséhez a teleplilésrendezési
eszk6zok modositasa szukséges.

A médositas lényege a Green Pallet Kft telephelyétilletéen:

A hatalyos szabalyozasi terven, a 0161/4 hrsz-U telket egy 6vezeti hatarvonal oszt ketté, hibasan,
Gip és Ma Ovezetre.

Ennek a hibanak a korrigaldsa szukséges, és az ovezeti hatar korrekcidja a meglévd telekhatarra.

El6zmények:

2023. majusaban mddositott engedélyt kért (és kapott) a Green Pallet Kft tobbek kozott fedett-
nyitott raktarcsarnok bévitésére az északkeleti telekhatara mentén (hrsz: 0161/4). Most tovabb
szeretné boviteni ezt a fedett-nyitott raktarcsarnokot, ekkor szembesult a szabalyozasi terv
allapotaval.



részlet a 2023-as épitési engedélyezési tervb6l, mely elektronikusan hitelesitett és
zaradékolt ETDR pecséttel rendelkezik

Tovabbi valtoztatdas a telepllésszerkezeti terv vonatkozasaban, hogy ellentétes a
szabalyozasi tervvel, igy a telepulésszerkezeti terv javitasa szukséges. Kiindulasi alap a
szabalyozasi terv terliletfelhasznalasa.
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"CIMKEPZES ALATT"
Nagyszentjanos, Kiilteriilet, 0161/4
I. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
47417/2020.07.22
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Meg ] Mingségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / gazdaségi terilet, udvar,
a raktarcsarnok 0 19711 0
b Kivett / sajat hasznalatu ut 0 2410 0
Foldrészlet dsszesen 22131 0

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
37064/2020.03.09

Telki szolgalmi jog

llleti a(z) NAGYSZENTJANOS kiilteriilet 163 hrsz-( ingatlant terhelé Telki szolgalmi jog
Uthasznalati jog

A hatalyos szabalyozasi terv a 18/2023. (XIl. 29.) 6nkormanyzati rendelettel kerult elfogadasra.

Tovabbi feladat a szabalyozasi terv és a Teleplilésszerkezeti terv kozotti ellentmondaés feloldasa,
mivel a Telepullésszerkezeti terv hibasan Gksz dvezetbe sorolja a terlletet, a szabalyozasi terv
pedig Gip Ovezetbe. Azonban igazabdl egyik ovezet sem megfelelé igy javasolt Egyéb ipari
gazdasagi terulet kategoriaba sorolas!

A beépitési paraméterek korrekcidja is szukséges, mivel a 2023.12.29. el6tt hatalyban évé
szabalyozas szerint 50%-0s beépithetéség volt biztositott, és a hatélyos tervben az OTEK-nak
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megfeleléen ez csokkentésre kerllt 30%-ra. Azonban ez a beépitési szazalék csokkenés a tertlet
tulajdonosat hatranyosan érinti.

OTEK 2023.12.29-én hatalyos allapota szerint:
Egyéb ipari gazdasagi tertilet

20.§8 (1) Az egyéb ipari gazdasagi teriilet els6sorban olyan gazdasagi célu ipari,
energiaszolgaltatasi, telepllésgazdalkodasi épitmények és raktarak elhelyezésére szolgal,
amelyek mas beépitésre szant terileten nem helyezhetdk el, és nem tartoznak a 19/A. § (1)
bekezdése szerinti tevékenységi kérbe.

(2) Az egyéb ipari gazdasagi tertileten elhelyezheté éplilet az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil
a) iroda,

b) a gazdasagi teriilethez kapcsolddé munkasszallas,

c) kereskedelmi, szolgaltato

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Az egyéb ipari gazdasagi tertileten 6nallo lakdéplilet nem helyezhet6 el. Egy telken csak a
gazdasagi tevékenységi célu éplileten beliil, és kizardlag egy szolgalati lakas alakithato ki, a helyi
épitési szabalyzatban meghatarozott médon.

Tervezési feladat tehat: a 0161/4 hrsz-u telek Gksz 6vezeti részének atmindgsitése Gipe
oOvezetbe, a b alrészlet atmindsitése mezégazdasagi ut terliletb6l Gipe dvezetbe, tovabba a
4072 m2 nagysagu Ma részterllet atmindsitése Gipe dvezetbe. Utdbbi a vonatkozd
jogszabalyok szerint Uj beépitésre szant tertiletnek mindésul. Ezt a tulajdonos az
onkormanyzattal egyeztetve a tervezett lakéterliletek terhére cseretertilettel kivanja megoldani.

Biologia aktivtas szamitas nem szukséges mivel az Uj beépitésre szant terlilet nagysaga 1 hektar
alatti. Azonban a vonatkoz6 jogszabalyokank torténd megfeleltetés sziikséges!

® 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrol

* 2023. évi C. térvény a magyar épitészetrél (MEPTV)

* 2018. évi CXXXIX. torvény Magyarorszag €s egyes kiemelt térségeinek tertiletrendezési
tervérdl (MaTrt)

® 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a teleplilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabdlyzatardl (TEKA)



Hatalyos paramétersor:

Gip10/SZ/30/30-/090/03-//100

2023.12.29. elétt hatalyban lévé paramétersor:

Gip15/SZ/50/20-/090//-30/100/030

Tervezett paramétersor:

Gipe15/S2/50/25-/090/03-//100

 AMIA

Szabalyozasi tervmoédositas Telepllésszerkezeti tervmaddositas

A mezégazdasagi tt teriilet helye és mérete a Telepiilésrendezési tervmédositas soran keriil
pontositasra, az 6nkormanyzattal egyetértésben.

Beépitési terv (tervezett helyszinrajz) mellékelve



