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Nagyszentjdnos telepiilésrendezési tervmddositds

1. TERVEZESI FELADAT
1.1. Rendezési tervi el6zmények

A telepllés hatalyban |évé teleplilésrendezési eszkozei:

- Nagyszentjanos Kézség 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 Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol

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, Kérnyezeti Ertékelés és Orokségvédelmi Hatastanulmany.

2018. év folyaman elkészilt a teleplléskép védelmérél szold 2016. évi LXXIV. tv.
rendelkezéseinek megfeleléen Nagyszentjanos Telepiilésképi Arculati Kézikdnyve, valamint
telepulésképi rendelete.

Jelen médositas vonatkozasaban a TKR médositasa nem sziikséges.

Jelen dokumentacié a Véleményezési eljarashoz késziilt.

1.2. A tervmodositas ismertetése

Nagyszentjanos Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete tulajdonosi kezdeményezésre, a
telepllésrendezési eszkdzei modositasat hatarozta el a Green Pallet Kft telephelyének- és a
koérnyezetében 1évé mezbgazdasagi Ut vonatkozasaban. A tervezett médositas megalapozasara
a 419/2021. (VII.15.) korm. rendelet 7. melléklete szerinti Telepitési tanulmanyterv készdlt.

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

Ennek a hibanak a korrigalasa szilikséges, és az Ovezeti hatar korrekciéja a meglévo
telekhatarra.

Elbzmények:
2023. majusaban modositott engedélyt kért (és kapott) a Green Pallet Kft tobbek kdzott fedett-

nyitott raktarcsarnok bdvitésére az északkeleti telekhatara mentén (hrsz: 0161/4). Most tovabb
szeretné bdviteni ezt a fedett-nyitott raktarcsarnokot, ekkor szembeslilt a szabalyozasi terv

allapotaval.

részlet a 2023-as épitesi engedélyezeési tervbdl, mely elektronikusan hitelesitett es
zaradékolt ETDR pecséttel rendelkezik

Tovabbi valtoztatdas a telepllésszerkezeti terv vonatkozasaban, hogy ellentétes a
szabalyozasi tervvel, igy a telepllésszerkezeti terv javitdsa szukséges. Kiindulasi alap a
szabalyozasi terv teriletfelhasznalasa.

Tulajdonilap-masolat

Gyor-Moson-Sopron Varmegyei - oldal 1/5

Korményhivatal Féldhivatali (teljes) T

Fosztély ingatian-nyllvantartés! Ogyazoncens: Kilfterilet, 161/4 helyrajzi szém
~+ BRA2MGYDr, Varoshaz tér 3. 1NVERHULL2;B|=;52?§51190:9;47?955 + yraj

"CIMKEPZES ALATT
Nagyszentjanos, Kiilteriilet, 0161/4

I. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési ida:
47417/2020.07.22
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / gazdasagi terilet, udvar,

s raktdrcsarnok 0 19721 0
b Kivett / sajat hasznalata Gt 0 2410 0

Foldrészlet tsszesen 2213 0

2. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
37064/2020.03.09

Telki szolgalmi jog

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

A hatalyos szabalyozasi terv a 18/2023. (XIl. 29.) 6nkormanyzati rendelettel kerult elfogadasra.
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Tovabbi feladat a szabalyozasi terv és a Telepllésszerkezeti terv kozotti ellentmondas
feloldasa, mivel a Telepllésszerkezeti terv hibasan Gksz oOvezetbe sorolja a teriletet, a
szabalyozasi terv pedig Gip 6vezetbe. A telephely tényleges rendeltetése, kialakult ipari-
gazdasagi hasznalata és a tervezett fejlesztési cél alapjan az érintett terllet Gipe jelli egyéb
ipari gazdasagi terlletbe sorolasa indokolt.

A beépitési paraméterek korrekcidja is szlikséges, mivel a 2023.12.29. elétt hatalyban |évé
szabalyozas szerint 50%-0s beépithetéség volt biztositott, és a hatalyos tervben az OTEK-nak
megfeleléen ez csokkentésre kerult 30%-ra. Azonban ez a beépitési szazalék csokkenés a
terllet tulajdonosat hatranyosan érinti.

OTEK 2023.12.29-én hatdlyos dllapota szerint:

Egyéb ipari gazdasdgi teriilet

20. § (1) Az egyéb ipari gazdasdgi teriilet elsG6sorban olyan gazdasdgi célu ipari, energiaszolgdltatdsi,
telepiilésgazddlkoddsi épitmények és raktdrak elhelyezésére szolgdl, amelyek mds beépitésre szdnt
teriileten nem helyezheték el, és nem tartoznak a 19/A. § (1) bekezdése szerinti tevékenységi kérbe.

(2) Az egyéb ipari gazdasdgi teriileten elhelyezhetd épiilet az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil

a) iroda,

b) a gazdasdgi teriilethez kapcsolodoé munkdsszallds,

c) kereskedelmi, szolgadltato

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Az egyéb ipari gazdasdgi teriileten 6ndllo lakéépiilet nem helyezheté el. Egy telken csak a gazdasdgi

tevékenységi célu éplileten beliil, és kizdrdlag egy szolgdlati lakds alakithatd ki, a helyi épitési
szabdlyzatban meghatdrozott mddon.

Tervezési feladat tehat: a 0161/4 hrsz-U telek Gksz Ovezeti részének atminésitése Gipe
Ovezetbe, a b alrészlet atmindsitése mezbdgazdasagi ut terlletbél Gipe 6vezetbe, tovabba a
4072 m2 nagysagu Ma részterilet atminésitése Gipe Ovezetbe. Utdbbi a vonatkozo
jogszabalyok szerint Uj beépitésre szant terlletnek mindsil. Ezt a tulajdonos az
onkormanyzattal egyeztetve a tervezett lakoterlletek terhére csereterllettel kivanja megoldani.

Hatalyos paramétersor:

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

2023.12.29. elétt hatalyban 1évé paramétersor:
Gip15/S2/50/20-/090//-30/100/030

Tervezett paramétersor:

Gipe15/S2/50/25-/090/03-//100
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—

Szabalyozasi terv kivonat

Ma'SZFRS-085-F

Szabalyozasi tervmddositas Telepulésszerkezeti tervmodositas

Mez6gazdasagi ut szabalyozasanak pontositasa

A modositassal érintett terllet déli iranyd megkozelitését biztositd mezbgazdasagi ut
nyomvonala a hatalyos szabalyozasi terven jeldlt allapothoz képest pontositasra kerul. A
szabalyozas alapjat a tényleges terepi hasznalat, az ortofoton is jol azonosithatd, kialakult
,Kitaposott” utnyomvonal adja.

A tervezett szabalyozas célja, hogy a kozlekedési kapcsolat a valdés hasznalati viszonyoknak
megdfeleléen, jogilag és tervileg is egyértelmien rogzitésre keruljon. Ennek megfeleléen a
mezb6gazdasagi ut a meglévo, ténylegesen hasznalt nyomvonalon kerul kiszabalyozasra, 12,0
m szabalyozasi szélességgel.

A modositas nem Uj kozlekedési kapcsolat létesitésére iranyul, hanem a mar kialakult, a
terllethasznalatot és a telephely kérnyezetének mezbgazdasagi megkdzelitését biztositd at
tervi rendezését szolgalja. A 12,0 m szélesség biztositia a mezdgazdasagi gépjarmivek,
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kiszolgalé jarmlvek biztonsagos kozlekedéséhez, valamint az ut fenntartdsahoz szikséges
terUleti feltételeket.

A mezbgazdasagi Ut szabalyozasanak pontositasa a telephelyi o6vezeti rendezéssel
O0sszhangban torténik, és hozzajarul ahhoz, hogy a szabalyozasi terv a tényleges terepi
allapotot, a kialakult kozlekedési hasznalatot és a hosszu tavon fenntarthatd kiilterileti
kdzlekedési kapcsolatokat egységesen kezelje.

A csereteriilet bemutatasa és kivalasztasanak indokolasa

Az Uj beépitésre szant terulet kijeldléséhez kapcsolddd csereterllet Nagyszentjanos beltertleti
lakotertleti tdmbjének kuiltertleti oldalan, a F6 utca - Arany Janos utca térségében, a 099/63
hrsz.-0 ingatlant érint6 részterlleten helyezkedik el. A terllet a hatalyos telepulésrendezési
eszkozokben Lf jell falusias lakoteruletként szerepel, ténylegesen azonban beépitetlen
lakotertleti tartalékként jelenik meg a telepilésszegélyen, a meglévé falusias lakotertleti
beépités és a csatlakozé mezégazdasagi teriletek hataran.

A moédositas eredményeként a 099/63 hrsz.-u ingatlant érinté, 4078,85 m? nagysagu részterllet
Lf jeld falusias lakoterlletbél Ma jell mezdgazdasagi terlletbe kerll visszasorolasra. A
visszasorolas a tényleges terllethasznalathoz és a koérnyezé kulterlleti mezégazdasagi
terlletek szerkezetéhez igazodik, egyben biztositia a 0161/4 hrsz.-U ingatlanon kijel6lésre
kerul® uj beépitésre szant gazdasagi terllet csereterileti fedezetét.

A csereterllet meghatarozasa soran felllvizsgalatra kerlltek Nagyszentjanos koézigazgatasi
tertletén belll azok a korabban beépitésre szant terlletként kijelolt, beépitetlen vagy fejlesztési
tartalékként rendelkezésre alld terlletek, amelyek a vonatkozd jogszabalyi kdvetelmények
alapjan csereteriletként figyelembe veheték. A felllvizsgalat soran elsédleges szempont volt az
Uj beépitésre szant terllet nagysagaval legalabb azonos mértéki terlleti ellentételezés, a
biologiai aktivitasértéki megfelelés, valamint a telepllésszerkezeti és terlilethasznalati
illeszkedés biztositasa.

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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A lehetséges csereteriiletek attekintését kdvetéen Nagyszentjanos Kézség Onkormanyzata a
tervezdvel egyeztetve a 099/63 hrsz.-U ingatlant érinté részterlilet visszasorolasat talalta
szakmailag a legkedvez6bb megoldasnak. A visszasorolas a lakéterlleti fejlesztési tartalék
peremterlleti elemét érinti, a kialakult lakoterlleti beépités mikddését és a meglévd
lakéingatlanok hasznalatat nem befolyasolja, ugyanakkor a mez6gazdasagi teruletekhez
illeszkedd, rendezett teleplilésszegélyt eredményez.

. - Modositas elétti | Modositast kovetd .
Szabalyozasi elem . . . Hatas
tervi allapot allapot
. Lf jeld falusias I,\,/Iajelu L 4078,85 m? beépitésre
Csereterulet o mezdgazdasagi . " , .
lakoterilet - szant terilet visszasorolasa
tertlet
Jellemzo tervezett min. 900 m? a fennmarado lakoéteruleti
telekméret az érintett min. 1200 m? kordli L X .
el g - ry kialakithato tartalék rugalmasabb
lakotertleti fejlesztési telekalakitas . vt
. telektertlet hasznositasa
terlleten
el e s L. nagyobb’telkes, kisebb telkes, a visszasorolasbdl eredd
Lakaoterileti fejlesztési extenzivebb X e . ]
" U takarékosabb kapacitascsokkenés
kapacitas lakoterdleti N . REPON
Kialakitas terGlethasznalat mérseéklése

A cseretertlet kijelolése mellett a fennmaradé lakoterileti fejlesztési tartalék szabalyozasa is
felUlvizsgalatra kerdl. A korabbi, jellemz&en legaldbb 1200 m? nagysagu telkekkel szamold
kialakitashoz képest a moédositast kovetéen a kialakithatd legkisebb telekteriilet 900 m2-ben
keril meghatarozasra, amely a fennmaradé lakétertlet takarékosabb, telepllésszerkezetileg
illeszked6 hasznositasat biztositja.

e
i
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o

TeIeUfésszerkezéti trv kivonét |
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X

Telepulésszerkezeti tervmodositas
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1.3. Arendezési tervmodositas eljarasa

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 60. § (3) el8irja, hogy:

Ha a rendezési terv készitése és modositasa esetén, az SKVr. 4. §-a szerinti - a varhatd
kornyezeti hatasok jelentéségének eldontésére iranyuld - eljaras soran a kérnyezet védelméért
felelés szervek ugy nyilatkoznak, hogy szikséges kornyezeti értékelést késziteni, akkor ezzel
egyidejlleg azt is meghatarozzak az onkormanyzat szamara, hogy a 2. melléklet 2. pontja
szerinti telepllési kornyezeti értékelést milyen konkrét tartalommal és részletezettséggel kell
elkésziteni. A varhat6é kornyezeti hatasok jelentéségének eldontésére iranyuld eljaras hatarideje
legfelijebb 15 nap, és ilyen esetben az SKVr. 7. §-a szerinti kllén eljaras lefolytatasara nem
kerdl sor.

tovabba a:

A 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 1.§ elbirja, hogy a telepllés egy részére készild
telepllésszerkezeti tervnél, szabalyozasi tervnél, illetve helyi épitési szabalyzatnal a varhat6
kornyezeti hatasuk jelentéségének eseti meghatarozasa alapjan dontheté el a kornyezeti
vizsgalat szukségessége.

A kornyezeti értékelés sziikségességének eldontésére iranyuld eljaras soran beérkezett
allamigazgatasi vélemények alapjan megallapithatd, hogy a megkeresett szervek tdbbsége a
kornyezeti értékelés elkészitését sajat szakterilete vonatkozasaban nem tartotta sziikségesnek,
illetve nem jelzett olyan koéralményt, amely dnmagaban a kdrnyezeti értékelés elkészitését
indokolna.

A Gyér-Moson-Sopron Varmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitészi Irodaja ugyanakkor a
modositas varhatd kornyezeti hatasainak nagysagrendje, a terlleten egyidejileg tartozkodok
szamanak esetleges valtozasa, valamint a tervezési terileten kivlli forgalmi hatdsok miatt a
kornyezeti értékelés elkészitését sziikségesnek tartotta. Az Allami Féépitészi Iroda el8irta,
hogy a kornyezeti értékelés kiemelten vizsgalja az épitett kornyezetre, a kulturalis orokségre —
ideértve az épitészeti és régészeti orokséget —, tovabba a tajra gyakorolt hatasokat és azok
védelmét. A vélemény alapjan a véleményezési dokumentaciohoz a 419/2021. (VIl. 15.) Korm.
rendelet szerinti telepitési tanulmanytervet is csatolni szukséges.

A természetvédelmi szaktertilet részérdl kiemelt szempontként jelent meg az Uj beépitésre szant
terllet kijeldléséhez kapcsolddd csereterilet bemutatasa és igazolasa. A beérkezett vélemény
alapjan a dokumentéacioban kulon ki kell térni a Trtv. 12. § (3) bekezdés a) pontja, a Méptv. 7. §
(2) bekezdése, a Méptv. 8. §-a, valamint a 419/2021. Korm. rendelet 18. §-a szerinti
megfelelésre.

Az Orokségvédelmi vélemény szerint a kornyezeti vizsgalat miemlékvédelmi és régészeti
szempontbdl nem sziikséges, ugyanakkor a modositassal érintett terlilet régészeti leléhelyet
érint. Erre tekintettel a tovabbi dokumentacidéban régziteni szilkséges, hogy nagyberuhazas
esetén elbzetes régészeti dokumentacidé készitése valhat szikségessé, tovabba a késbbbi
hatosagi eljarasokban a terlletileg illetékes varmegyei 6rokségvédelmi hatésag allasfoglalasat
ki kell kérni.

Az erdészeti, talajvédelmi, népegészségugyi, foldvédelmi, iparbiztonsagi, valamint nemzeti parki
vélemények alapjan a médositas erdét, erd8gazdalkodasi tevékenységet kdzvetlendl szolgald
foldterlletet, orszagos jelent6ségll védett természeti terlletet, Natura 2000 teriletet, illetve
iparbiztonsagi szempontot nem érint; féldvédelmi szempontbdl pedig a modositas mivelés aldl
kivett kulteruleti ingatlanra vonatkozik. E szakterlletek a kornyezeti értékelés elkészitését nem
tartottak szlikségesnek, illetve nem tettek érdemi kifogast.

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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Vélemények 6sszesitése

Szakhatésag

Allaspont a
kornyezeti
értékelésrol

Lényegi tartalom / atvezetendé elem

Gyoér-Moson-Sopron
Varmegyei

A modositas jelentés koérnyezeti hatassal birhat, mert
modosulhat a terlleten egyidejlleg tartézkodok szama,
valamint a tervezési terlleten Kkivili forgalomra is
hatassal lehet. Kéri a kdrnyezeti értékelés elkészitését,

Kormanyhivatal — Allami Szuksegesnek kiemelten az épitett kornyezetre, kulturalis
PP tartja wop s - C o . PR
Féépitészi Iroda orokségre / régészeti orokségre, tajra, illetve ezek
GY/15/00790-2/2026 védelmére vonatkozdan. A véleményezési anyaghoz a
telepitési tanulmanyterv csatolasat is sziikségesnek
tartja.
Felhivja a figyelmet arra, hogy Uj gazdasagi tertlet / j
Gyoér-Moson-Sopron Kifejezett beépitésre szant terllet kijelolése esetén igazolni kell a

Varmegyei
Kormanyhivatal —
Természetvédelmi Osztaly
GY/41/01673-2/2026

,SzUkséges / nem
szlkséges” dontést
nem ad, de érdemi

észrevételt tesz

csereteriiletet, és kéri az Uj beépitésre szant terllet
helyett javasolt csereterllet bemutatasat. Hivatkozik a
Trtv. 12. § (3) bekezdés a) pontjara, a 419/2021. Korm.
rendelet 18. §-ara, valamint a Méptv. 7. § (2) és 8. § (3)
bekezdésére.

Budapest Févaros

Milemlékvédelmi és régészeti szempontbdl nem kéri a
kérnyezeti vizsgalatot, viszont rdgziti, hogy a
moédositassal érintett terlilet régészeti leléhelyet érint,

E;;'tzsaé\g;il\gtala— szyfsrgg;zrst:\aek azonositd: 31158. Nagyberuhazas esetén el6zetes
Ordkségvédelmi Osztaly megjegyzésekkél régészeti dokumentacié szikséges, a tovabbi
BP/2602/0431-2/2026 hatoésagi eljarasokban pedig a terlletileg illetékes
varmegyei Orokségvédelmi hatésag allasfoglalasat ki
kell kérni.
Vas Varmeavei A tervezett modositas az Orszagos Erd6allomany
Korman hi?/)a,\tal _ Nem tartia Adattarban nyilvantartott erdét, illetve erd6gazdalkodasi
Erdésze{i Osztalv VA/AF- sziiksé esjnek tevékenységet kdzvetlenul szolgald foldtertletet nem
EO/4301—2/2026y g érint, ezért erdészeti szempontbdl nem szikséges
kdrnyezeti vizsgalat és értékelés.
A képi alapu PDF alapjan a tervezett modositas
Fert6-Hansag Nemzeti Nem tartia orszagos jelentségi védett természeti teruletet, illetve
Park Igazgatésag FHNPI- szi.'lkségesjnek Natura 2000 teruletet nem érint; ezért a 2/2005. Korm.

937-5/2026

rendelet szerinti kdrnyezeti értékelés elkészitését nem
tartjak szikségesnek.

Gyér-Moson-Sopron
Varmegyei
Kormanyhivatal —
Foldhivatali F6osztaly,
Foldvédelmi és
Foldmérési Osztaly
12.058/4/2026

Nem érintett

A tervezett modositas mivelés aldl kivett kulterlleti
ingatlant érint, ezért féldvédelmi szempontbdl nem
tartozik a termdéféld védelmérdl széld térvény hatalya
ala; a hatésadg a kdrnyezeti értékelés készitésének
eldéntésében nem érintett.

Gyoér-Moson-Sopron
Varmegyei

K ! . - Nem tartja Talajvédelmi szempontbdl nem tartja szikségesnek a
ormanyhivatal — Novény- L .. Y PP

A .0 ] X sziikségesnek |kornyezeti értékelés elkészitését.

és Talajvédelmi Osztaly

GY/37/01090-2/2026

Gyér-Moson-Sopron

Varmegyei

Kormanyhivatal — Nem tartia A  rendelkezésre  all6  dokumentacidé  alapjan
Népegészségiigyi sziiksé esjnek népegészségligyi szempontbdl nem  szikséges
Fbosztaly, g kornyezeti értékelést késziteni.

Kozegészségligyi Osztaly
GY/NEF/00603-2/2026

Westhaus Teleplléstervezé Bt.




13

Nagyszentjdnos telepiilésrendezési tervmddositds

Szakhatésag

Allaspont a
kornyezeti
értékelésrol

Lényegi tartalom / atvezetend6 elem

Gyér-Moson-Sopron
Varmegyei
Kormanyhivatal —
Tiizvédelmi és
Iparbiztonsagi Osztaly
GY/65/00978-2/2026

Eszrevételt nem
tesz

A tervdokumentaciot attanulmanyozta, észrevételt nem
tett; a tervezett moédositas iparbiztonsagi szempontokat
nem érint. Fontos: vizlgyi tartalmu kulon észrevétel
ebben az iratban nem szerepel, annak ellenére, hogy a
féosztaly megnevezésében a vizlgyi hatésagi féosztaly
is szerepel.

Jelen telepiilésrendezési tervmodositas a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 66. §. szerinti
altalanos egyeztetési eljarassal késziil

2. TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITAS

A telepllésszerkezeti terv médositasa a Green Pallet Kft. meglévé gazdasagi telephelyét érinté
terllet, a kapcsolodo kozlekedési terllet, valamint az Uj beépitésre szant terllet kijeldléséhez
kapcsolddé csereterlilet vonatkozasaban szikséges.

Modositassal érintett teriilet

Meglévo

Tervezett

e

SR =
8~ ___.—
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Csereteriilet

Meglévé Tervezett
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A tervezett médositas célja a 0161/4 hrsz.-u ingatlanon mikodé meglévé gazdasagi telephely
tertletfelhasznalasi rendezése, a hatalyos teleplilésrendezési eszkdzok kozotti ellentmondasok
megszintetése, valamint a kialakult telephelyi és kozlekedési hasznalathoz igazodd
szabalyozasi kornyezet biztositasa. A modositassal érintett telephelyi terllet 6sszes nagysaga
22 235,969 m?, amelybdl 4 072,182 m? Ma jeli mezdgazdasagi tertletbél, 15 648,700 m? Gksz
jeld kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertiletbdl, 2 515,087 m? Koéu jelli kdzlekedési tertletbdl
kerdl Gipe jell egyéb ipari gazdasagi tertletbe.

Uj beépitésre szant teriiletként kizardlag a 4 072,182 m? nagysagli Ma — Gipe atsorolas
veend6 figyelembe. A 15 648,700 m? nagysagu Gksz — Gipe valtozas beépitésre szant
gazdasagi terlleten bellli atsorolas, a 2 515,087 m? nagysagu Kéu — Gipe valtozas pedig a
kozlekedési terlilet tervi rendezéséhez kapcsolédd modositas.

A mezbgazdasagi ut nyomvonala a tényleges terepi hasznalathoz igazodva kerul pontositasra.
A szabalyozas alapjat az ortofotdn is j6l azonosithatd, kialakult, kitaposott utnyomvonal adja. Az
ut a meglévd hasznalati nyomvonalon 12,0 m szabalyozasi szélességgel kerul kiszabalyozasra,
amely biztositja a mezdgazdasagi és kiszolgalé jarmivek kozlekedéséhez, valamint az ut
fenntartdsahoz szikséges teruleti feltételeket.

Az Uj beépitésre szant terulet kijeloléséhez kapcsolodoan csereterilet kerdl kijeldlésre: 4
078,850 m? nagysagu, beépitésre szant, beépitetlen Lf jell falusias lakéterilet Ma jeld
mezb6gazdasagi teruletbe kerul visszasorolasra. A csereterulet nagysaga meghaladja az uj
beépitésre szant tertletként figyelembe veendd Ma — Gipe atsorolas terlletét.

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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HATAROZAT TERVEZET

Nagyszentjanos Kézség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
...12026.(.......... ) OKt. szamu hatarozata
Nagyszentjanos Kozség telepllésszerkezeti tervének megallapitasardél sz6lo
213/2023.(XI1.28.) szamu hatarozat modositasardl

Nagyszentjanos Kézség Onkormanyzat Képviselé-testiilete a magyar épitészetrdl szold 2023.
évi C. torvény, valamint a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, tovabba egyes telepllésrendezési sajatos jogintézmeényekrél sz6l6 419/2021. (VII.
15.) Korm. rendelet alapjan az alabbi déntést hozza:

1) Nagyszentjanos Kézség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a 213/2023. (XII. 28.) szamu
hatarozattal jovahagyott telepllésszerkezeti tervet moédosita a WH-250203 szamu
tervdokumentacio TSZ/M2 szamu tervlapja szerint.

2) A teriletfelhasznalasok az alabbiak szerint médosulnak:

e A 0161/4 hrsz.-u ingatlanon a teriletfelhasznalds az alabbiak szerint médosul: 4
072,182 m? Ma jell mezbégazdasagi terilet, 15 648,700 m? Gksz jell kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi tertlet, valamint 2 515,087 m? Koéu jell kozlekedési terilet
Gipe jelli egyéb ipari gazdasagi tertletbe kertl.

o Uj beépitésre szant terilletként kizarélag a 4 072,182 m? nagysagu Ma — Gipe
atsorolas veendd figyelembe.

o A mez8gazdasagi ut az ortofotdon azonosithato, kialakult, kitaposott nyomvonalhoz
igazoddan, 12,0 m szabalyozasi szélesseggel kerul rogzitésre.

e A csereteruletként kijelolt 4 078,850 m? nagysagu, beépitésre szant, beépitetlen Lf
jeld falusias lakoterilet Ma jell mezbégazdasagi terlletbe kerll visszasorolasra.

Melléklet — Telepiilésszerkezeti terv

FelelSs: polgarmester
Hatarid6: azonnal

Nagyszentjanos, 2026. ......

jegyz6

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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3. HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

3.1. Rendelettervezet

Nagyszentjanos Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének

...12026. (...... ...... ) 6nkormanyzati rendelete
a Helyi Epitési Szabalyzatrol sz6l6 18/2023. (XII. 29.) dnkormanyzati rendelet
moébdositasarol

Nagyszentjanos Kézség Onkormanyzata Képvisel6-testilete a magyar épitészetrél sz6lo
2023. évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, az
Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban és Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szolé
2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkérében
eljarva, a telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint
egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6ld 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
szerinti egyeztetési eljarasban véleményezési jogkdrrel rendelkezd allamigazgatasi szervek,
terlleti és teleplilési dnkormanyzatok, valamint partnerek véleményének kikérésével a
kovetkez6ket rendeli el:

1.§

A Nagyszentjanos Kézség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének a Helyi Epitési
Szabalyzatrol sz6lé 18/2023. (XII. 29.) dnkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Rendelet) 2.
§-a helyébe a kdvetkez6 rendelkezés Iép:

”2' §

(1) A Rendelet alkalmazasaban a Szabalyozasi tervlap:

a) méretaranya: 1:2 000,
b) tervszama: SZT/M2,
¢) munkaszama: WH-250203.

(2) A Szabalyozasi tervlap e rendelet 1. mellékletét képezi.”

2.§

A Rendelet 1. melléklete helyébe e rendelet 1. melléklete 1ép.

3.8
(1) Ez a rendelet a kihirdetését kdveté napon lép hatalyba.
(2) Ez a rendelet a hatalybalépését kovetdé napon hatalyat veszti.

Nagyszentjanos, 2026. ........................

Friderics Cecilia Feliczitas dr. Németh Daniel
polgarmester jegyzé

Kihirdetési zaradék: A rendelet kihirdetve: 2026. ........................

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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1. melléklet a .../2026. (...... ...... ) 6nkormanyzati rendelethez
SZT/M2 jelii szabalyozasi terviap

A mellékletet a WH-250203 munkaszamu, SZT/M2 tervszamu, 1:2 000 méretaranyu
szabalyozasi tervlap képezi.

[A szabalyozasi tervliap kiilbn tervlapként csatolando.]

Westhaus Teleplléstervezé Bt.
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3.2. A szabalyozas alapelvei

A tervezési terlilet szabalyozasi paramétereinek meghatarozasakor arra térekedtlink, hogy a
modositasra elbiranyzott terllet eléirasai minél jobban illeszkedjenek a kialakult allapotokhoz
és a felmertild igényekhez, fejlesztési elképzelésekhez.

3.3. A szabalyozasi terv médositasanak varhaté hatasai

A tervezési terlleten biztositottak lesznek a tervezett fejlesztésekhez sziikséges épitésjogqi
feltételek.

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

A terlletek kozlekedési kapcsolatai és a feltarasok iranyai, helyei kialakultak. A terilet
kézmiives ellatasa a hatalyos tervhez képest nem valtozik.

A szabalyozasi terv a moddositassal érintett teriilet vonatkozasaban egységes
szerkezetben keriil kidolgozasra. A modositott szabalyozasi terviap jele: SZT/M2, amely a
hatalyos helyi épitési szabalyzathoz kapcsolédé szabalyozasi terv masodik médositasat
jeldli. Jelen médositas Nagyszentjanos Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
Nagyszentjanos Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarél sz6lé6 18/2023. (XII. 29.)
onkormanyzati rendeletének és az annak mellékletét képezd szabalyozasi tervnek a
masodik médositasa.

4. ALATAMASZTO JAVASLATOK

4.1 Térségi ovezeti megfelelés

A modositas térségi dvezeti megfeleldségének vizsgalata a Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek terlletrendezési tervérél szold 2018. évi CXXXIX. térvény, valamint Gyér-Moson-
Sopron Varmegye terlletrendezési tervének elGirdsai alapjan tortént. A rendelkezésre allo
adatok alapjan a modositas orszagos vagy varmegyei jelentdéségi vedelmi dvezet kozvetlen
igénybevételével nem jar. A tervezett atsorolasok meglévé gazdasagi telephelyhez
kapcsolédnak, Uj telepulésszerkezeti iranyt nem nyitnak, és a telepllés térségi szerkezeti
kapcsolatait érdemben nem maodositjak.

Orszagos térségi 6vezet

Megfelelés értékelése

Okoldgiai halézat
magteruletének dvezete

A modositas magtertletet nem érint, ezért az 6vezetre
vonatkozé korlatozas a tervezett valtoztatast nem
akadalyozza.

Okologiai halézat koldgiai
folyosojanak dvezete

A tervezési terllet az Okologiai
kozvetlenil nem érinti, az
folytonossagat nem veszélyezteti.

folyoso terlletét
Okologiai  halézat

Okoldgiai halézat
pufferterlletének dvezete

A modositas pufferterilet kdzvetlen igénybevételével
nem jar.

Jo termbhelyi adottsagu szantok
Ovezete

Kivalé terméhelyi adottsagu A modositas kivald terméhelyi adottsagu
szantdk dvezete szantéteruletet nem érint.
A modositas meglév6 gazdasagi telephelyhez

kapcsolodik; term6fold igénybevételét a rendelkezésre
allé adatok alapjan a foldvédelmi szakterilet nem
allapitotta meg.

Erdék ovezete

A modositas az Orszagos Erddallomany Adattarban
nyilvantartott erdét, illetve erdégazdalkodasi
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tevékenységet kozvetlenul szolgald foldtertletet nem
érint.

Erdételepitésre javasolt terilet
Ovezete

A modositas meglévd gazdasagi telephely rendezésére
iranyul, erdételepitésre javasolt terllet igénybevételét
nem eredményezi.

Tajképvédelmi terllet dvezete

A modositas meglévé gazdasagi telephelyhez
kapcsolédik. A tajba illesztés a zoldfellleti arany, a
telekhatarok menti ndvénytelepités és a védoéfasitas
jellegii takaréndvényzet biztositasaval kezelhet6.

Vilagorokségi és vilagoroksegi
varomanyos teruletek dvezete

A modositas vilagorokségi értéket kozvetlenil nem
érint. Az esetleges régészeti érintettséget az
Orokségveédelmi munkarészben és a tovabbi hatosagi
eljarasok soran kell kezelni.

Vizmin&ség-vedelmi tertlet
Ovezete

A mobdositas felszini vizfolyas, vizbazis vagy
vizminéség-védelmi szempontbdl érzékeny terllet
kézvetlen igénybevételével nem jar. A csapadékviz
helyben tartasa, szikkasztasa, illetve szikség szerinti
tisztitott elvezetése biztositandé.

Nagyvizi meder dvezete

A tervezett modositas nagyvizi medret kdzvetlendl nem
érint.

VTT-tarozok ovezete

A modositas VT T-tarozo teruletét nem érinti.

Honvédelmi és katonai célu
terllet Ovezete

A modositas honvédelmi és katonai célu teruletet nem
érint.

Varmegyei térségi dvezet

Megfelelés értékelése

Asvanyi nyersanyagvagyon
Ovezete

A mddositas asvanyi nyersanyagvagyon ovezetét nem
eérinti.

Rendszeresen belvizjarta terllet
Ovezete

A modositas rendszeresen belvizjarta terliletet nem
érint.

Foldtani veszélyforras terllet
Ovezete

A moddositas foldtani veszélyforrassal érintett tertletet
nem érint.

Gy6ri agglomeracio és a soproni
nagyvarosi telepllésegydtttes
Ovezete

A moédositas meglévé gazdasagi telephely rendezett
tovabbfejlesztését szolgalja, Uj lakoterlleti vagy vegyes
terdleti fejlesztést nem eredményez, a
telepllésszerkezetet érdemben nem alakitja at.

Naturparkok évezete

A médositas naturpark terlletét nem érinti.

Natura 2000 tertletek dvezete

A moébdositas Natura 2000 terlletet kdzvetlendl nem
érint, él6helyvesztést vagy Natura 2000 terllet
igénybevételét nem eredményezi.

Arvizi kockazatkezelési terilet
oOvezete

A modositas arvizi kockazatkezelési teriletet nem érint.

Szélerdzidnak kitett tertlet
Ovezete

A modositas meglév6 gazdasagi telephelyhez
kapcsolddik. A zoldfellleti arany, a telekhatarok menti
ndvénytelepités és a rendezett telephelyi kialakitas a
széler6zios hatasok fokozodasat nem eredményezi.

Nap- és szélerémi
[étesitésének korlatozasaval
érintett terlilet 6vezete

A modositds nem nap- vagy szélerdmi |étesitésére
irdnyul, ezért az Ovezeti eliras a jelen modositas
tartalmat nem korlatozza.

A fentiek alapjan a médositas a 2018. évi CXXXIX. térvény és Gydr-Moson-Sopron Varmegye
terlletrendezési tervének térségi dvezeti elbirasaival 6sszhangban van.
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4.2 Az 0j beépitésre szant teriilet azonositasa

A 0161/4 hrsz.-u ingatlan valtozas elétti terlletfelhasznalasi megoszlasa és a tervezett Gipe jelii
egyéb ipari gazdasagi teriletbe térténd atsorolasa az alabbiak szerint alakul:

Uj
beépitésre
Valtozas Teriilet szant Indokolas
teruletként
figyelembe

veendd

Beépitésre nem szant mezbgazdasagi
Ma -> Gipe 4 072,182 m? igen terlletbél beépitésre szant gazdasagi
terllet keletkezik.

Beépitésre szant gazdasagi terlleten bellli
Gksz -> Gipe 15 648,7 m? nem atsorolas, ezért () beépitésre szant
tertletet nem eredményez.

A kozlekedési terilet tervi rendezéséhez
kapcsolédé valtozas; a 419/2021. (VII. 15.)
Kou -> Gipe 2 515,087 m? nem Korm. rendelet 78/D. § (4) bekezdése
szerinti kivétel alapjan nem eredményez
onallé Uj beépitésre szant teriletet.

Osszesen

Gipe 22 235,969 i A modositassal érintett telephelyi rész Gipe
terlletbe m? jelt egyeb ipari gazdasagi tertletbe kertl.
kerdl

A Gksz jell gazdasagi terilet Gipe jelli gazdasagi tertletbe térténd atsorolasa beépitésre szant
terlleten bellli modositasnak minésul, ezért Uj beépitésre szant terllet kijelolését nem
eredményezi.

A Kobu jelt kozlekedési terllet Gipe jell gazdasagi teruletbe torténd atsoroldsa a kodzlekedési
terllet tervi rendezéséhez, illetve a kozut elhelyezése céljara szolgald tertlet csOkkentéséhez
kapcsolédik. A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 78/D. § (4) bekezdése alapjan a kézut
elhelyezése céljara szolgalé terllet szabalyozasi szélességének csdkkentése, valamint a
telepllésszerkezetet meghatarozd infrastrukturanak nem mindsilé  kiszolgald  ut,
mezbgazdasagi ut, kerékparut és gyalogut megsziinése vagy terlletének csdkkenése nem
mindsul Uj beépitésre szant terllet kijelolésének. A Koéu -> Gipe valtozas ezért jelen
modositasban nem képez csereteruleti kotelezettséget.

A modositas soran uj beépitésre szant terlletként kizardlag a 4 072,182 m? nagysagu Ma jell
mez6gazdasagi terllet Gipe jelli egyéb ipari gazdasagi terlletbe torténd atsorolasa veendd
figyelembe.

4.3 A Méptv. 7. § (2) bekezdése szerinti csereteriileti megfelelés

A Magyar épitészetrdl széldo 2023. évi C. térvény 7. § (2) bekezdése alapjan zoldterilet
Ovezetbdl, mezbégazdasagi terllet dvezetbdl és erdbterilet Gvezetbdl U beépitésre szant
teruletet kijelolni csak akkor lehet, ha legalabb az Uj kijeloléssel azonos mértéki és legalabb
azzal megegyez0 biologiai aktivitas értekl zoldterulet ovezet, mez6gazdasagi terulet Ovezet
vagy erdétertlet dvezet kerul csereteriletként kijeldlésre az 0j beépitésre szant terllet
kijelolésével azonos telepllés kbzigazgatasi terlletén belll.

A jelen modositasban a 0161/4 hrsz.-0 ingatlanon 4 072,182 m? nagysagu Ma jeld

Westhaus Teleplléstervezé Bt.




Nagyszentjdnos telepiilésrendezési tervmddositds 21

mezbgazdasagi terilet keril Gipe jeli egyéb ipari gazdasagi terlletbe atsorolasra. Az Uj
beépitésre szant terilet kijeldléséhez kapcsolddo csereterilet a 099/63 hrsz.-u ingatlant érint6,
4 078,850 m? nagysagu részterilet, amely Lf jell falusias lakoteriletbdl Ma jelll mez&gazdasagi
terUletbe kertl visszasorolasra.

Megnevezés Teriilet Teriilet ha ol . BAE érték
) mutato

Uj beépitésre szant

terlletként igénybe vett Ma | 4 072,182 m? | 0,407218 ha 3,7 1,5067
terdlet

Cseretertletient kieldltMa | 4 078,850 m: | 0.407885ha | 37 1,5002
Egyenleg +6,668 m? +0,000667 ha - +0,0025

A csereteriletként kijeldlt Ma jell mez&gazdasagi terilet nagysaga és bioldgiai aktivitasértéke
meghaladja az Uj beépitésre szant teritletként igénybe vett Ma jeli mezdgazdasagi tertlet
nagysagat és bioldgiai aktivitasértékét. A médositas ezért a Méptv. 7. § (2) bekezdése szerinti
terliletnagysagi és bioldgiai aktivitasértéki kovetelménynek megfelel.

4.4 A MaTrT 12. § (3) bekezdés a) pontja szerinti megfelelés

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szolé 2018. évi CXXXIX.
térvény 12. § (3) bekezdés a) pontja alapjan zoéldterileten és erdéterlleten kivali egyéb
beépitésre nem szant, jellemzéen mez8gazdasagi terlletet akkor lehet Ujonnan beépitésre
szant terliletbe sorolni, ha az Uj beépitésre szant terllet kijeldlésével egyidejlleg korabban
beépitésre szant teriletként kijeldlt, de még be nem épitett terllet kerll csereterlletként
visszasorolasra zoldterllet, erdbtertlet, mez8gazdasagi terulet, vizgazdalkodasi terilet vagy
természetkozeli tertlet dvezetbe, és a visszasorolt terulet nagysaga eléri vagy meghaladja az
ujonnan Kijeldlt terilet kiterjedését.

Megnevezés Jelenlegi besorolas Tervezett besorolas Teriilet

Uj beépitésre szant Ma mezbgazdasagi Gipe egyéb ipari 4 072.182 m?
tertlet tertlet gazdasagi terllet '
Csereteriilet Lf falusias lakétertilet Ma meé‘zgufztdasag' 4 078,850 m?
Terlleti egyenleg - - +6,668 m?

A csereterlilet a kordbban beépitésre szant terlletként kijeldlt, de még be nem épitett
lakoteruleti tartalék egy részének mez6gazdasagi teruletbe torténd visszasorolasaval biztositott.
A visszasorolt terllet nagysaga meghaladja az ujonnan Kkijelolt beépitésre szant terulet
nagysagat, ezért a modositas a MaTrT 12. § (3) bekezdés a) pontja szerinti terlleti
kompenzacios kdvetelménynek megfelel.

A MaTrT 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti Uj zoéldterlilet vagy erdéterllet kijeldlése jelen
modositasban nem alkalmazandd, mivel az a) pont szerinti csereterlilet rendelkezésre all,
tovabba gazdasagi teriilet kijeldlése esetén a b) pont szerinti megoldas nem alkalmazhato.

4.5 A Méptv. 8. § szerinti kovetelmények értékelése

Az Uj beépitésre szant terllet kijeldléséhez kapcsoloddan a Méptv. 8. §-aban meghatarozott
kdvetelmények vizsgalata szilkséges. A modositas gazdasagi tertlet kijeldlését tartalmazza, Uj

lakétertlet vagy vegyes terllet kijeldlése nem torténik.
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Jogszabalyi kovetelmény

Ertékelés

A zoldterllet nagysaga a
teleplilés kdzigazgatasi
tertletén belll 6sszességében
nem csodkkenhet.

A modositas zoéldterillet dvezet megszintetését nem
tartalmaz, ezért a telepilési zoldterllet nagysaga a
modositas kdvetkeztében nem csdkken.

A telepllés zoldtertlete nem
lehet kevesebb a beépitésre
szant terilet 3%-anal.

A modositas zoldterulet-csokkenést nem eredményez.
A telepllési szinti megfelelést a terlleti mérlegben
szukseéges igazolni.

Lakaterilet és vegyes terllet
csatlakozasa meglévé telepulési
terllethez.

Nem relevans, mivel a moédositas nem lakoterilet és
nem vegyes tertlet kijeldlésére iranyul.

A beépitésre szant terlletek

A modositas meglévé gazdasagi telephelyhez
kapcsolddé, korlatozott kiterjedést dvezeti rendezés. A

beépitésre szant terliletek 6sszendvését nem
eredményezi.

A fejlesztés meglévd gazdasagi telephelyhez kotott. A
meglévd faipari/raklapgyartasi tevékenység, a kialakult
telephelyi infrastruktara, a meglévé kozlekedési
kapcsolat és a technoldgiai-logisztikai 6sszefliggések
miatt a fejlesztési cél mas terlleten nem valdsithato
meg azonos moédon. A barnamezds vagy szabad
beépitésre szant terllet igénybevételének hianyat az
onkormanyzati igazolasban is célszer(i rogziteni.

A csereterlletként kijeldlt Ma terllet nagysaga és
biologiai aktivitasértéke meghaladja az Uj beépitésre
szant terlletként igénybe vett Ma terllet nagysagat és
biolégiai aktivitasertékét. A Méptv. 8. § (3) bekezdés b)
pontja szerinti szamitasi igazolast az dnkormanyzati
hatarozatban is rogziteni szUkséges.

kozotti zoldgylrd megérzése.

Barnamezds terilet
elsédlegessegeének vizsgalata.

A biolégiai aktivitasérték nem
csOkkenhet.

Uj lakéteriilet kdzlekedési,
k6zma- és human infrastruktura
feltételei.

A MaTrT uj beépitésre szant
terllet kijelolésére vonatkozé
kovetelményeinek teljesulése.

Nem relevans, mivel uj lakoterllet kijeldlése nem
torténik.

A MaTrT 12. § (3) bekezdés a) pontja szerinti
csereteruleti megfelelés igazolt.

A Méptv. 8. § (3) bekezdése szerinti megfelelést az dnkormanyzatnak kulén képviseld-testuleti
hatarozatban szikséges igazolnia. A hatarozat mellékleteként a telepitési tanulmanyterv, a jelen
alatamaszté munkarész, valamint a csereterlleti és biolégiai aktivitasértéki megfelelési szamitas
szolgalhat.

4.6 A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti biologiai aktivitasérték-kezelés

A modositas soran Uj beépitésre szant teruletként 4 072,182 m?, azaz 0,407218 ha nagysagu
Ma jeli mezbgazdasagi terulet Gipe jeli egyéb ipari gazdasagi teriletbe torténd atsorolasa
veendd figyelembe. Ez az (j beépitésre szant terlilet az egy hektart nem haladja meg.

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18. § (1) bekezdése az egy hektar terlletnagysagot
meghaladé Uj beépitésre szant terllet kijeldlésével jard telepllésterv készitése vagy mddositasa
esetére ir eld, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjanak teljesitése érdekében, az alatamasztéd
munkarészben igazolandd bioldgiai aktivitasérték-egyenleg fenntartasi kdvetelményt. Mivel jelen
esetben az Uj beépitésre szant terllet nagysaga 0,407218 ha, a 419/2021. Korm. rendelet 18. §-
a szerinti, egy hektart meghaladé Uj beépitésre szant teriilethez kapcsolddd kiilén BAE-
egyenleg fenntartasi kdtelezettség nem all fenn.
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Ettdl fliggetlendl a Méptv. 7. § (2) bekezdése és a Méptv. 8. § (3) bekezdése szerinti igazolas
érdekében a csereterllet terlleti és bioldgiai aktivitasértéki megfelelését a dokumentacié
tartalmazza. A szamitas alapjan a csereteriletként kijelolt Ma terllet 6,668 m2-rel és 0,0025
BAE ponttal haladja meg az Uj beépitésre szant teriiletként igénybe vett Ma teriilet értékét.

4.7 Kornyezeti, taji és telepiiléstervi intézkedések

A modositashoz a f6épitészi vélemény alapjan kornyezeti értékelés készult. A kornyezeti
értékelés a 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet 2. melléklet 2. pontja szerinti tartalmi
kovetelmények figyelembevételével vizsgalja a tervi valtozasokat, a jelenlegi kornyezeti
allapotot, a varhatd koézvetlen és kozvetett kdrnyezeti hatasokat, a kedvezétlen hatasok
megel6zésére és mérséklésére iranyuld intézkedéseket, valamint a monitoring szempontjait.

A mobdositas kornyezeti és tgji hatasai telepuléstervi szinten elsésorban a meglévé gazdasagi
telephely rendezett tovabbfejlesztéséhez, a telephelyi forgalom és logisztikai hasznalat
kezeléséhez, a burkolt és tarolasi célu fellletek megjelenéséhez, valamint a telephely kiltertleti
tajban vald feltaruldsahoz kapcsolddnak. A tervi rendezés a meglévd telephelyi adottsagokra
épul, és a gazdasagi rendeltetés, a kozlekedési kapcsolatok, a kdzmuellatas, a csapadékviz-
kezelés és a taji megjelenés szempontjait egységes rendszerben kezeli.

A telephely taji megjelenésének javitasa érdekében a kornyezeti értekelés a telekhatarok menti
novényallomany kiegészitését, a zoldfellleti takaras erGsitését és a nyilt mezdgazdasagi
terlletek feldli vizudlis hatasok mérséklését javasolja. A ndvénytelepités célja a gazdasagi
épitmeények, tarolasi fellletek és burkolt telephelyi részek tajképi hatasanak enyhitése, valamint
a telephely zoldfellleti és mikroklimatikus adottsagainak javitasa. A kialakitas soran a meglévé
épuletek, burkolatok, kézlekedési és rakodasi fellletek, kézmalvek, tlizvédelmi kdvetelmények
és Uzemeltetési szempontok egydittes figyelembevétele indokolt.

A telephely taji megjelenése szempontjabdl a meglévé zoldfellleti adottsagok fenntartasa, illetve
a zoldfellletek esetleges késdbbi alakitasa soran kedvezd szempont lehet a rendezett telephelyi
kép és a kulterlleti kdrnyezethez valé illeszkedés figyelembevétele. Ennek mddja a kialakult
beépitéshez, a meglévé burkolt és hasznalati fellletekhez, valamint a kdzlekedési, rakodasi,
kézmi-, tlzvédelmi és technoldgiai adottsdagokhoz igazodva hatarozhaté meg. A mddositas a
zoldfellleti kérdéseket a hatalyos Ovezeti elbirasok keretei k6zott kezeli, kildn HESZ-szint(]
néveénytelepitési kotelezettség eldirasa nélkul.

A modositas kornyezeti, taji és telepuléstervi szempontbdl a meglévé gazdasagi telephely
kialakult hasznalatahoz igazodé tervi rendezésnek mindsul. A telephely mikoédéséhez
kapcsolddd kdrnyezeti szempontok — igy kulondsen a csapadékviz-kezelés, a taji megjelenés, a
telephelyi zdldfellletek és a kdzlekedési kapcsolatok kérdései — a meglévd adottsagokhoz és a
késébbi konkrét miszaki beavatkozasokhoz igazodva, az agazati elbirasok keretei kdzott
kezelhetdk.

4.8 Kozlekedés

A tervezési terlilet Nagyszentjanos kiiltertletén, meglévé gazdasagi telephelyhez kapcsoléddan
helyezkedik el. A telephely kozlekedési kiszolgalasa a kialakult kozuti kapcsolatokra épul, a
tertlet megkozelitése a meglévd uthaldzati rendszeren keresztul biztositott.

A gazdasagi teriilet miikddéséhez kapcsolodd kdzlekedési igények elsésorban telephelyi
célforgalomként jelentkeznek. A személygépjarmi-forgalom a munkavallaléi, Gzemeltetési és
eseti Ugyfélforgalomhoz, a tehergépjarmi-forgalom pedig a telephely gazdasagi
tevékenységéhez, az alapanyag-beszallitashoz, a késztermék-elszallitdshoz, valamint a
rakodasi és logisztikai folyamatokhoz kapcsolodik.

A telephely kdzlekedési miikddésének alapelve, hogy a gazdasagi tevékenységhez szikséges
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bels6 kdzlekedés, rakodas, fordulas és parkolas telken belll térténjen. A telephely belsé
kozlekedési rendszerét a gazdasagi rendeltetéshez kapcsoldédd jarmimozgasok, kiléndsen a
tehergépjarmiivek biztonsagos be- és kihajtasa, a bels6é fordulasi lehetéségek, valamint a
rakodasi miveletek helyigénye alapjan kell kialakitani.

A kozlekedési fellletek kialakitasanal biztositani kell a telephely Uzemszerii mikdédéséhez
szlikséges jarmimozgasok zavartalan lebonyolitasat. A be- és kihajtasi pontok, a bels6
utfelUletek, a rakodoterlletek és a parkoldfelliletek méretezése soran figyelemmel kell lenni a
varhaté személy- és tehergépjarmi-forgalomra, a kdzlekedésbiztonsagi kdvetelményekre,
valamint a kdzuti kapcsolat attekinthet6 és biztonsagos hasznalatara.

A telephelyi forgalom kezelése soran kiemelt szempont a kozterileti varakozas és rakodas
elkerllése, a gazdasagi tevékenységbdl eredd forgalmi miveletek telken bellli lebonyolitasa,
valamint a szomszédos ingatlanok megkozelithetéségének fenntartasa. A gazdasagi tertlet
hasznalata olyan belsé forgalmi rend kialakitasat igényli, amely a koézuti forgalomra gyakorolt
terhelést rendezett mddon vezeti le.

A mez6gazdasagi ut szabalyozasi tervi nyomvonala a kialakult allapothoz és a telephelyi
mikddéshez igazoddéan pontositasra kerul. A nyomvonal-rendezés mellett a Kkulteruleti
ingatlanok kozlekedési kapcsolata biztositott marad, a mez8gazdasagi kiszolgald funkcié az
ujonnan rogzitett nyomvonalon érvényesil. A megolddas a gazdasagi telephely belsd
kozlekedési rendjével és a kornyez6 terlletek megkdzelitési igényeivel 6sszhangban all.

A koérnyezeti értékelés kozlekedési szempontbdl a telephelyi forgalom alakulasat, a
tehergépjarmi-forgalom varhaté hatasait, a kozvetlen kornyezet kozlekedési terhelését,
valamint a kdzlekedésbél eredd zaj-, levegbvédelmi és teleplléskornyezeti dsszefliggéseket
vizsgalja. A gazdasagi terllet kozlekedési kiszolgalasa a meglévé uthalézati kapcsolatokra
alapozva, a telken bellli parkolas, rakodas és fordulas biztositasaval rendezett mddon
kezelhetd.

4.9 Kozmiifejlesztés, elektronikus hirkozlés

A tervezési terllet kdézmiellatasa a gazdasagi telephely meglévé, illetve fejleszthetd
kézmikapcsolataira épul. A terulet rendeltetésszerii hasznalatahoz szikséges kdozmdiellatast a
vizellatas, a szennyvizelvezetés és -kezelés, a csapadékviz-gazdalkodas, a villamosenergia-
ellatas, valamint szlikség szerint a hirkdzlési és egyéb technoldgiai infrastruktura biztositja.

A vizelldtas a telephely gazdasagi mikddéséhez kapcsoldodé kommunalis, technolégiai és
thziviz-igények figyelembevételével biztositandd. A vizigény meghatarozasa soran a
foglalkoztatotti létszamot, az Gzemeltetési sajatossagokat, a technolégiai vizhasznalat esetleges
igényét, valamint a tlzvédelmi kovetelményeket kell figyelembe venni. A tlziviz-ellatdas maddjat
€s mennyiségét a vonatkozé tlizvédelmi elGirasok alapjan, a tovabbi engedélyezési és szakagi
tervezési eljarasok soran kell igazolni.

A szennyvizkezelésnél a telephelyen keletkez6 kommundlis és esetleges technolégiai
szennyvizek elkllonitett kezelése alapvetd kovetelmény. A kommunalis szennyviz elvezetése
vagy kezelése a kdzmdiszolgaltatéi és hatosagi elbirasok szerint biztositandd. Technoldgiai
szennyviz keletkezése esetén annak el6kezelésérdl, tisztitasardl és befogaddba juttatasarol
kizarélag a vonatkozé vizvédelmi, kdrnyezetvédelmi és szolgaltatoi kdvetelmények teljesitésével
lehet gondoskodni.

A csapadékviz-gazdalkodas a gazdasagi telephely mikodése szempontjabdl kiemelt
jelentéségli. A tetéfellletekrél és burkolt fellletekrdl lefolyd csapadékvizeket telken beldl,
rendezett modon kell gydjteni, visszatartani, szikkasztani vagy szikség szerint késleltetetten
elvezetni. A burkolt kozlekedési, rakodasi és tarolasi fellletekr6l szarmazé csapadékvizek
kezelése soran a felszini és felszin alatti vizek védelmét a hatalyos vizvédelmi és muszaki
eléirasok szerint kell biztositani. Az alkalmazandé csapadékviz-kezelési megoldasok a telephely
tényleges hasznalatahoz, a burkolt fellletek jellegéhez és az adott miszaki beavatkozas
tartalmahoz igazodva hatarozhatok meg.

A csapadékviz-kezelés soran kedvez®é szempont a helyi adottsagokhoz igazodd, rendezett
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vizgazdalkodas biztositasa, ideértve a lefolyasi viszonyok és a befogadd rendszerek
terhelésének figyelembevételét. A telephely zoldfelliletei és esetleges késébbi felliletrendezési
megoldasai a telephely vizhaztartasi és mikroklimatikus adottsagainak megdrzését is segithetik,
a kialakult hasznalati és miiszaki feltételekhez igazodé modon.

A villamosenergia-ellatds a gazdasagi tevékenység energiaigényéhez igazoddan biztositando.
Az energiaigény meghatarozasa soran figyelembe kell venni az éplletek, a technoldgiai
berendezések, a vilagitas, a kapu- és biztonsagtechnikai rendszerek, valamint az esetleges
elektromos gépjarmi-toltési vagy egyéb Uzemeltetési igények teljesitményszikségletét. A
villamosenergia-halézati csatlakozas és az esetleges kapacitasbdvités feltételeit a halozati
engedélyes elbirasai alapjan kell meghatarozni.

A hirkdzlési és adatatviteli ellatas a telephely Uzemszerli mikdédéséhez, a vagyonvédelmi,
beléptetési, informatikai és Uzemiranyitasi rendszerek miikddtetéséhez kapcsolodik. A
szlikséges vezetékes vagy vezeték nélkili hirkdzlési kapcsolatok a szolgaltatoi lehetéségek és
az Uzemeltet6i igények alapjan alakithatok ki.

A kdzmiellatas fejlesztése soran a meglévd kézmlivezetékek, véddtavolsagok, szolgalmi jogok
és Uzemeltetéi elbirasok figyelembevétele  szikséges. A  kozmilhalézatok és
kozmilétesitmények elhelyezését ugy kell megoldani, hogy azok a telephely gazdasagi
mikodését, a kozlekedési és rakodasi fellletek hasznalatat, valamint a zoldfellleti és
novénytelepitési kotelezettségek teljesitését dsszehangoltan szolgaljak.

A gazdasagi terilet kdézmiellatasa a meglévé és fejlesztheté infrastrukturara alapozva
biztosithaté. A tovabbi tervezés soran a vizellatas, a szennyvizkezelés, a csapadékviz-
gazdalkodas, a villamosenergia-ellatas és a hirkdzlési kapcsolatok miiszaki feltételeit szakagi
tervek és szolgaltatdi egyeztetések alapjan kell véglegesiteni.

4.10 Orokségvédelem

A telephely kornyezete régészeti szempontbdl érintett terllet, mivel a kdzhiteles drokségveédelmi
nyilvantartas aktualis adatai alapjan a modositassal érintett terlilet régészeti lel6helyet érint.

Az érintett régészeti leléhely a 31158 azonositoju Nagyszentjanos—Krémer |Il. lelGhely. A
lel6hely a korabbi 6rokségvédelmi hatastanulmany régészeti munkarésze szerint a 0161/5 hrsz.-
U ingatlanhoz kapcsolédik, tipusa telepuilés, kora kézépkor. A leléhelyen 1982-ben T. Szényi
Eszter és Tomka Péter terepbejarasa soran kozépkori telepulés nyomait figyelték meg. A
lel6hely a kulturalis 6rokség védelmérdl szold torvény alapjan nyilvantartott régészeti lelGhely,
ezért ex lege altalanos régészeti védelem alatt all.

Budapest Févaros Kormanyhivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztalya BP/2602/0431-
2/2026 Ugyiratszamu véleményében miemlékvédelmi és régészeti szempontbdl —
megjegyzésekkel — nem tartotta szikségesnek a kdrnyezeti vizsgalat lefolytatasat. A vélemény
ugyanakkor rdgziti, hogy a modositassal érintett terllet a kozhiteles 6rokségvédelmi
nyilvantartas alapjan a 31158 azonositoju régészeti lel6helyet érinti.

A modositassal érintett terllet régészeti érintettségére tekintettel a késdbbi, tényleges
féldmunkaval jaré beavatkozasok el6készitése és megvaldsitasa soran az Ordkségvédelmi
jogszabalyok és az illetékes orokségvédelmi hatdsag elbirasai szerint kell eljarni. A tovabbi
hatésagi eljarasokban — az adott eljaras targyahoz és miszaki tartalmahoz igazodva — a
teruletileg illetékes varmegyei 6rokségvédelmi hatésag allasfoglalasa iranyado.

Amennyiben a késébbi megvaldsitas a kulturalis 6rokség védelmérél szol6 jogszabalyok alapjan
nagyberuhazasnak min6sul, az el6zetes régészeti dokumentacid keészitésére vonatkozo
el6irasokat az adott beruhazas el6készitése soran figyelembe kell venni. A nagyberuhazasi
mindség megitélése a konkrét beruhazasi tartalom, a foldmunkaval érintett beavatkozasok és a
jogszabalyban meghatarozott értékhatarok alapjan vizsgalhaté.

A modositas 0Orokségvédelmi szempontbol a 31158 azonositju régészeti lelbhely
érintettségének figyelembevételével értékelhetd. A régészeti érdekek érvényesitése a tovabbi
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el6készitési, engedélyezési es kivitelezési szakaszokban, az 6rékségvédelmi jogszabalyok és a
hataskérrel rendelkezd hatdsag eléirasai szerint biztosithato.
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5. MELLEKLETEK

5.1 Indit6é hatarozat

5.2 Foépitészi feljegyzés

5.3 Telepitési tanulmanyterv

5.4 Tervezett helyszinrajz

5.5 Kornyezeti vizsgalat vélemények
5.6 Kornyezeti értékelés

5.7 Méptv hatarozat tervezet
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