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Az eldterjesztés targya: Nagyrécse kozség szabalyozasi tervérdl és helyi épitési
szabilyzatiarél sz6lé dnkormdnyzati rendelet médositisira
iranyul6 kérelem elbiralasa

A napirend elbterjesztoje: Varfalvi Tibor polgarmester

Az elbterjesztést készitette: Koviacs Melinda térségi foépitész
Torvényességi szempontbol ellendrizte: dr. Faragd-Szabo Melitta jegyz06
Déntéshozatal modja: egyszeri tobbséggel, nyilt szavazdssal
Melléklet:

Tisztelt Képviselé-testiilet!

Neuhauser Botond kérelmet nyijtott be a Nagyrécse, 99/5 hrsz.-i ingatlan helyi épitési szabalyzatban szerepld,
az ingatlanra vonatkozd épitési Svezetei besorolas falusias lakédvezetrdl kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
ovezetre tortené modositasa kapcsan. A kérelmezd az ingatlanon egy autészereld mithelyt szeretne épiteni és
lizemeltetni, mely épiilet a mai kor elvérdsainak megfeleld épitdanyagok felhasznaldsaval, a kornyezeti
hatarértékek tiszteletben tartdsival létesiilne.

A hatalyos Nagyrécse kozség szabilyozési tervérdl és helyi épitési szabalyzatarol szol6 3/2003.(IV.15.)
onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: HESZ) alapjén, az ingatlan az 5.6 Lf falusias lakéovezetbe tartozik.
A jelenlegi szabalyozas alapjan is lehetséges az ingatlanon a kérelmezé 4ltal létesiteni kivant funkcioju épiilet
ethelyezése, azonban az épiilet elhelyezése az egyéb bedpitési paraméterek miatt is sokkal szerencsésebb lenne
a kereskedelmi szolgéltaté 6vezetben, ezért a jelenleg hatdlyos HESZ-t médositani sziikséges.

Az ingatlanré] E-ra és NY-ra szintén kereskedelmi, szolgéltat6 Svezetek helyezkednek el. K-r61 és D-ré1 pedig
lakoteriilet Svezi. Az ingatlan megkdzelithetd a Zrinyi u., valamint a Télgyes u. irdnyabél is.
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A jelenleg hatalyos HESZ alapjén az 5.6 Lf falusias lak6ovezet az alabbi épiiletek helyezheték el:
.»a) lakoépiilet,

b) mezd- és erddgazdasdgi (iizemi) épitmény,

¢) kereskedelmi, szolgdltato, vendégldto épiilet,

d) szalldshely szolgdltato épiilet,

e) kézmiiipari épitmény,
1 helyi igazgatdsi, egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet

g) sportépitmény.”

A HESZ az alabbi eldirast tartalmazza:

A lakotelkeken elhelyezni kivant kisipari, szolgdltato mithelyek esetében azok kirnyezetkdrosito hatdsdtol

fiiggden véditavolsdgot, vagy egyéb feltételeket sziikséges betartani, melyeket az engedélyezésben kizremiikods
hatésdgok hatdroznak meg esetenként.”

A fenti eléiras alapjan tehat a kereskedelmi, szolgéltaté épiilet a HESZ mddositasa nélkiil is elhelyezhet

1" s

amennyiben a hatdsagok altal eloirt védétavolsagok és egyéb eldirasok betartasra keriilnek, azonban hasonl6

funkcidju, nem jelentds zavard hatasi gazdasagi célu épiiletek elhelyezésére a kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi teriilet vezete sokkal alkalmasabb.
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A kérelmezd a HESZ modositasi kérelméhez csatolta a Dedk-Varga Dénes éltal elkészitett telepitési
tanulmanytervet, melyben javaslatot tesznek a beépitésre, valamint bemutatjék a beruhazés varhat6 komyezeti
hatésait és kivetkezményeit.

A telepitési tanulményterv szerint a 99/2 hrsz.-it Zrinyi utca helyett az ingatlan bejaratat a 97 hrsz.-ii Tolgyes
utca iranyabdl tervezik, igy a megnovekedett forgalom nem a Zrinyi utct terheli, valamint az épiilet parkoléit
is a tervezett épiilet ENy-i oldaléra tervezik a Télgyes utca felé. Mivel az autévillamossagi mithely kizaré6lag
személy- és kisteherautok javitasival foglalkozna, ezért a 3,5 t-nal nagyobb stulyd gépjarmiivek csak a
kivitelezés és az aruszallitas iddszakaban fordulninak elé.

A tanulményterv szerint a tervezett teriilethasznalat kornyezetvédelmi szempontbdl a kdmyez6 teriiletekre
nézve nem jar kéros hatassal (Ugy, mint 1égszennyezés, talaj-, felszini és felszin alatti vizszennyezés, hatarérték
feletti zajkibocsatas).

Az ingatlanon egy 12x18 m alapteriileti 4,5 m parkénymagassagii csarnokeépiilet épitését tervezi a kérelmez6,
A parkolok kialakitdsat szintén a telken beliil kivénja megoldani, mely elképzeléseknek megfelelden a
tanulmanyterv az albbi Gvezeti elirasokat, valamint beépitési tervet Jjavasolja:



ELOTERJESZTES
Nagyrécse Kozség Onkorményzata Képvisels-testiiletének
2025. szeptember 24. napjan tartando
soron kivetkezd, nyilvanos képviseld-testiileti iilésére

7. napirendi pont

(97)




ELOTERJESZTES

2025. szeptember 24. napjin tartandé
soron kévetkezd, nyilvanos képvisel6-testiileti iilésére

Beépitési paraméterek 99/5 hrsz:

Nagyrécse Kozség Onkorményzata Képvisels-testiiletének

7. napirendi pont

Hatély'os HESZ Javasolt Tervezett tényleges
szabalyozas beépités
épitési 6vezet falusias lakéteriilet | kereskedelmi-
(6vezeti jel) 5.6 Lf (5.6 FL) szolgaltaté teriilet
5.2 Gksz (5.2 KG)
beépitési méd oldalhataron allé szabadon 4ll6 szabadon allé
max. beépithetdség 30 % 40 % 173 %

min. zéldfeliilet

nincs szabilyozva

nincs szabalyozva

Javasolt 25 %

min. telekméret 800 m’ 900 m’ 1245.95 m’
max. épitménymagassag 7.5m 5.0m (K) 45m
min. eldkert mélység 5m 5m

A fenti tdblazatbol latszik, hogy a beépités feltételei csak kis mértékben valtoznak, csak a beépitési mod, a
maximalis beépithetoség, a kialakitandé minimalis teleknagysag, valamint az épitménymagassag tekintetében.

A Zrinyi utcai lakok irasban tiltakozasukat fejezték ki az autdszerel mihely létesitése és a HESZ médositasaval
kapcsolatban. Az 4llispontok tisztizisa érdekében 2025. szeptember 11-én egy lakossagi forum keriilt
megtartasra, melynek keretében a beruhizé bemutatta a terveit, hogy a mithelyt mily médon kivanja elhelyezni
az ingatlanon, és miként kivanja a kornyezetvédelmi eldirdsokat betartani.

A lakosség részérdl megfogalmazasra keriilt néhény, a tanulmanytervben nem szerepld tovabbi korlatozas (pl.:
csak a Tolgyes u. irdnyabdl lehessen megkdzeliteni az ingatlant, a Zrinyi u. és a szomszédos 98/1 hrsz.-i
ingatlan feldli védofasitas....), melyek bedpitését kérték a késziils HESZ médositisba.

A telepiilésképi eszkozok modositasanak eljarésat és tartalmi kdvetelményeit a telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasinak rendjérél, valamint az egyes telepiilésrendezési sajitos jogintézményekrdl
sz016 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: R.) hatérozza meg.

»39. § (2) A telepiilésterv, kézikinyv és telepiilésképi rendelet készitését és médositdsdt az Onkormdnyzat

képvisel-testiiletének

Q) a készités vagy mddositds tényét,

b) uj beépitésre szant teriilet kijelolése esetén az Etv.-ben Joglalt kovetelményeknek valo megfelelést,

¢) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitdst és

d) a 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés elfogaddsdt

egyiittesen tartalmazd dontése alapozza meg.

A médositas az R. 68. § (1) és (2) bek. bb) pontja szerint egyszerisitett eljardssal torténhet az Orszagos
telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrél sz616 253/1997 (XIL 20.) Korm. rendelet 2012. augusztus 6-4n
hatalyos eldirdsai szerint a vonatkozé jogszabalyok figyelembe vételével.
»08. 8 (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabdlyok alkalmazandok a telepiilésterv egyszeriisitett
eljardsban torténd
b) médositdsa esetén, ha
ba) a képviselo-testiilet déntésével kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvéanitott teriileten, beruhazis
megvaldsitasa miatt indokolt,
bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkirbe, azonban az
aldbbi feltételek egyiittesen teljesiilnek:
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1. a telepiilésszerkezetet meghatdrozo miiszakiinfrastruktira-fohdlozat nem valtozik,
2. nem tirténik uj beépitésre szdnt teriilet kijelolése, és
3. nem térténik zold, vizgazddlkodasi, erdo- és természetkozeli teriilet megsziintetése.

(2) Az egyszeriisitett eljdrdsban a véleményezési és zdrd szakaszra a 62-67. $-ban foglaltak
alkalmazandok azzal az eltéréssel, hogy

a) a véleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt, a véleményezési szakasz kezdetétdl
szdmitott 10 napon beliil,"

Az R. 7. § (7) bekezdés szerint a megalapozé vizsgalat és az aldtdmasztd javaslat tartalmat, tovabba a
megalapozd vizsgalat, aldtamasztd javaslat és telepiilésterv mddositasahoz késziilt telepitési tanulmanyterv
felhasznalhatosagat a telepiilés onkormanyzati foépitésze, vagy az & egyetértésével a tervezd hatarozza meg
(Hatarozat 1. melléklete). A képviselo-testiiletnek cimzett feljegyzésben a 7. § (7) bekezdés b) pontja szerinti
tartalmat a képviseld-testiiletnek hatarozattal kell elfogadnia.

A telepiilésrendezési eszkéz modositidsanak egyeztetési eljarasa az onkormanyzat az R. szerint E-TER-en
keresztiil t6rténik.

Kérem Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az eloterjesztést targyalja meg dontson a

Fentiek miatt sziikséges a hatarozat meghozatala.

Nagyrécse, 2025. szeptember 19.
Varfalvi Tibor s.k.
polgarmester



ELOTERJESZTES
Nagyrécse Kézség Onkorményzata Képviseld-testiiletének
2025. szeptember 24. napjin tartando
soron kivetkezd, nyilvanos képviselo-testiileti iilésére

7. napirendi pont

Hatarozati javaslat:
Nagyrécse Kozség Onkorméanyzata Képviselé-testiiletének
.../2025. (......) Hatarozata

Nagyrécse Kozség KépviselS-testiilete Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX.
térvény 13. §. (1) bekezdés 1. pontjéban, valamint a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. trvény 22. § (1),
(2) bekezdésében biztositott jogksrében eljarva Nagyrécse, 99/5 hrsz.-G ingatlan rendezése érdekében a
kovetkezd hatarozatot hozza:

1.

Nagyrécse Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiilete elinditja és lefolytatja - irdsos megkeresés
alapjan Nagyrécse kozség szabalyozasi tervérdl és helyi épitési szabalyzatardl sz6l6 3/2003.(IV.15.)
dnkormanyzati rendelet (HESZ) rendezése érdekében - Nagyrécse kozség szabalyozasi tervérdl és helyi
épitési szabalyzatarol sz6l6 3/2003.(IV.15.) dnkormanyzati rendelet (HESZ) rendelet médositasat.
Nagyrécse Kozség Onkorményzata Képvisel6-testiilete a kornyezeti vizsgalat sziikségességére
vonatkoz6 nyilatkozatokat a jogszabalyok szerint megkeéri.

A telepiilésrendezési eszk6zok modositdsanak véleményezése egyszeriisitett eljarasban torténik, a
419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 68. § (1) és (2) bek. ba) pontja szerint.

A mddositas az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 2012. augusztus 6-an hatilyos el8irasai szerint késziil.

Nagyrécse Kozség Onkorményzata Képviselo-testiilete elfogadja a megalapozd vizsgélat és az
aldtdmaszt6 javaslat tartalmat e hatdrozat 1. mellékletet képezé feljegyzés szerint.

Nagyrécse Kozség Onkormanyzata Képvisels-testitlete elfogadja a telepitési tanulmanytervet e
hatérozat 2. melléklete PDF szerint.

A moédositas koltségeit teljes egészében a beruhazénak kell viselnie. Nagyrécse Kozség Onkormanyzata
Képvisel6-testiilete felkéri a Polgdrmestert, hogy a beruhazéval telepiilésrendezési szerzédést kosson.
Nagyrécse Kozség Onkormanyzata KépviselS-testillete felkéri a Polgarmestert, hogy a
telepiilésrendezési eszkdzok készitésére iranyuld tervezési munkdra vonatkozéd intézkedéseket a
vonatkoz6 jogszabalyok szerint tegye meg.
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.../2025. (... ...) hatarozat 1. melléklete
Féépitészi feljegyzés

A Nagyrécse, 99/5 hrsz.-u telkek érdekében a telepiilésrendezési eszkdzok mddositasanak dokumentaciojat
a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézrnényekr61 szolo 419/2021. (VIL15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: R), az orszagos
teleptilésrendezési és épitési kovetelmenyekro} sz0l6 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a
tovébbiakban: OTEK) 2012. augusztus 06-4n érvényes telepiilésrendezési tartalmi kovetelményeinek és
jelmagyarazatanak alkalmazasaval kell késziteni.

A Nagyrécse, 99/5 hrsz.-0 ingatlan a hatdlyos Nagyrécse kozség szabalyozasi tervérdl és helyi épitési
szabalyzatardl sz616 3/2003.(IV.15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: HESZ) alapjan az 5.6 Lf
falusias lakoGvezetbe tartozik.

A jelenlegi falusias lakédvezet Svezeti besorolas alapjan az Svezetben az alabbi épiiletek helyezhetdk el:
»a) lakoépiilet,
b) mezd- és erdégazdasdgi (iizemi) épitmény,

¢) kereskedelmi, szolgdltato, vendéglits épiilet,

d) szdallashely szolgaltato épiilet,

e) kézmiiipari épitmény,

P helyi igazgatdsi, egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet
g) sportépitmény.”

A HESZ tovabba az alabbi elbirst tartalmazza:

A lakotelkeken elhelyezni kivant kisipari, szolgdltaté miihelyek esetében azok kérnyezetkdrosité hatdsdtol
Siiggden védotdavolsdgot, vagy egyéb feltételeket sziikséges betartani, melyeket az engedélyezésben kizremitkodd
hatdsagok hatdroznak meg esetenként.”

A fenti eldiras alapjan tehat a kereskedelmi, szolgaltaté épiilet a HESZ modositasa nélkiil is elhelyezhetd
amennyiben a hatdsagok altal elirt védbtavolsagok és egyéb eldirasok betartasra keriilnek, azonban hasonld
funkci6ji, nem jelentés zavar6é hatdsi gazdasagi célii épiiletek elhelyezésére a kereskedelmi, szolgéltatd
gazdasagi teriilet Svezete alkalmasabb.

A kérelmezé a HESZ modositasi kérelméhez csatolta a Deak-Varga Dénes altal elkészitett telepitési
tanulménytervet, melyben javaslatot tesznek a beépitésre, valamint bemutatjék a beruhazas varhat6 kdrnyezeti
hatdsait és kovetkezményeit.

A telepitési tanulmanyterv szerint a 99/2 hrsz.-0 Zrinyi utca helyett az ingatlan bejaratat a 97 hrsz.-i Télgyes
utca irdnyabol tervezik, igy a megndvekedett forgalom nem a Zrinyi utcét terheli, valamint az épiilet parkoléit
is a tervezett épiilet ENy-i oldaléra tervezik a Télgyes utca felé. Mivel az aut6villamossagi miihely kizardlag
személy- és kisteherautok javitasdval foglalkozna, ezért a 3,5 t-nal nagyobb silyn gépjarmiivek csak a
kivitelezés és az aruszallitas idészakaban fordulnanak el6.

A tanulmanyterv szerint a tervezett teriilethasznalat kornyezetvédelmi szempontb6l a kémyezd teriiletekre
nézve nem jar kéros hatdssal (igy, mint légszennyezés, talaj-, felszini és felszin alatti vizszennyezés, hatarérték
feletti zajkibocsatas).
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Az ingatlanon a egy 12x18 m alapteriilet(i 4,5 m parkanymagassagu csarnoképiilet épitését tervezi a kérelmezd,
A parkolok kialakitasat szintén a telken beliil kivinja megoldani, mely elképzeléseknek megfeleléen a
tanulmanyterv az alabbi Svezeti eldirasokat, valamint beépitési tervet javasolja:

A tervdokumenticihoz az R 7. § (7) a) alapjan a megalapozé vizsgélat és az alatamaszté javaslat tartalmat,
tovabbd az (5) bekezdés szerinti megalapozé vizsgdlat, aldtimaszi6 javaslat és telepiilésterv modositisahoz
késziilt telepitési tanulmanyterv felhasznalhat6sagat az aldbbiak szerint hatarozom meg:

A telepiilésterv moédositasahoz késziilt telepitési tanuimanyterv felhasznalhatoségat az aldbbiak szerint
hatarozom meg:

A tervezési feladat a hatalyos helyi épitési szabalyzat (HESZ) médositasa. A médosités a telepiilésszerkezeti
tervet érinti. A modosités sordn {ij beépitésre szant teriilet nem keriil kijeldlésre. Amennyiben 1j vezet keriil
kijel6lésre akkor a telepiilésszerkezeti tervet médositani sziikséges.

A moédosités célja, hogy a 99/5 hrsz.-i telkek falusias lakéteriilet Svezetbdl kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
Gvezetbe keriiljon, melyen egy autészerel miihely elhelyezhetd.

A telepiilésrendezési eszkdz6k médositasahoz telepitési tanulmanyterv sziikséges, melyet beruhazénak kell
elkészittetnie.

A szabalyozasi terv mddositas vizsgalati és alatdmaszto tartalmat az aldbbiakban hatérozom meg:
OTEK (2012. VIIL 6. hatalyos) szerint:

4. § (5) b) 2. atelepiilésszerkezeti tervet kvetden késziilék esetében a 3. § (3) bekezdése szerinti munkarészek
koziil csak az eltelt id6szakra és a terv altal megkovetelt részletezettségre figyelemmel sziikséges alatamasztd
munkarészek,

(6) A szabalyozasi terv egyéb alatdmasztd szakagi munkarészei a 3. § (4) bekezdése szerinti munkarészek.
OTEK (2012. VIIL 6. hatalyos) szerint:
4. § (3) A telepiilésszerkezeti terv kotelezd alatamasztd szakagi munkarésze:

1. tajrendezési, - nem sziikséges, nem érint tdjképvédelmi teriilet

2. kdrnyezetalakitasi (a kiilon jogszabaly szerinti kdrnyezeti értékelésnek is megfeleld tartalommal), -
Kornyezetértékelés sziikségességérdl az Onkormdnyzat kikéri a kirnyezetvédelemért felelds szervek
nyilatkozatdt. Ezek beérkezte utin a KépviselG-testiilet dont.

3. kozlekedési (az orszagos kdzutak és a helyi f6- és gyiijtéutak halozata, csomopontjai és
keresztmetszetei), - Nem sziikséges, mivel a médositds kozteriletet nem érint, tovabba tervezési teriilet
Jeltdrdsa megfelels.

4. kdzmivesitési (viz, szennyviz, csapadékviz, energia) - Nem sziikséges, a modositdssal érintett teriilet
kizmilvesitettsége megfeleld, tervezési teriiletre vonatkozé médositds nem jelent kapacitdsnivekedést.

5. hirkézlési (tavkozlés, miisorszoras) - Nem sziikséges.

6. teriiletrendezési terv(ek) és a telepiilésszerkezeti terv Osszhangjat igazol6 térkép és leiras (szamitds)
javaslat. — sziikséges

(4) A telepiilésszerkezeti terv egyéb aldtémaszté szakagi munkarészeit a telepiilés sajatos helyi adottsagai
hatarozzak meg. —nem sziikséges.

A dokumentécidnak tartalmaznia kell:

a) Tervi eldzmények attekintése, crvényes telepiilésszerkezeti terv és a tervezési teriiletre vonatkozd
hatalyos helyi épitési szabélyzat bemutatésa,

b) A tervezési teriilet bemutatasa,



ELOTERJESZTES
Nagyrécse Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
2025. szeptember 24. napjin tartandé
soron kovetkezd, nyilvanos képviseld-testiileti iilésére

¢) A tervezett modositas ismertetése,

rrrrr

Nagyrécse, 2025. szeptember 24.

Kovacs Melinda

foépitész

7. napirendi pont



