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Novaj kozség Teleplilésszerkezeti tervét a 104/2019.(IX.26.) sz hatarozattal fogadta el. Novaj Kdzség
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A Helyi Epitési Szabalyzat és Szabdlyozasi terv a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti
egyszer(sitett eljards keretében keril véleményezésre.



VEZETO TERVEZOI NYILATKOZAT

Alulirott, Mohdacsi Katalin telepiléstervezé vezet6 tervezé kijelentem, hogy Novaj kdzség
teleplilésrendezési eszkdzeinek moédositasa sordn Az épitett kornyezet alakitdsardl és
védelmérsl szolé 1997.évi LXXVIII. torvényt, az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési
Kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XI1.20.) torvényt és a 314/2012. (XI. 8.) kormanyrendeletet
és ezek altaldnos érvényl kévetelményeihez kapcsolédd eseti hatésagi el6irdsokat megallapitd

rendeleteket, szabalyokat, orszagos szabvanyokat betartottam.

Budapest, 2022. december 30.

McoNdceen  Wakalan
Mohacsi Katalin
telepuléstervezési

vezet( tervez6
TT 01-6108



ALATAMASZTO MUNKARESZEK

BEVEZETES

A kérelmez6 a 0229/7 és a 0229/8 helyrajziszamu telken birtokk6zpont létrehozasaval szeretné a
csaladi életének alapjat megteremteni, dnfenntarté modon permakulturds regenerativ tanyavilagot
létrehozni. Hosszutdvon a tervei kozott szerepel mezdgazdasagi, vendéglatd és allattartd funkcidju

éplletek épitése. Jelenleg a kérelmezd tulajdondban kb 109000m? kiilteriileti mez6gazdasagi terllet
van.
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ISTALO, PAJTA max: 300 m?

"_ 4 GARAZS, MUHELY, MEZOGAZDASAGI GEPBEALLO max: 300 m?

g

CSALADI HAZ max: 300 m?

UVEGHAZ max: 50 m?
PINCEHAZ + PINCE max: 50 + 50 m?
VENDEGHAZ max: 300 m?
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TERVEZETT EPULETEK
1. UTEM 100% MEGVAL OSULAS BELATHATG IDSN BELUL TERVEZETT BERUHAZASOK

TCRVCZETT EPULCTEK
2. UTEM KERDESES MEGYALOSULAS BELATHATE IDON KIVOL

Novaj 8/2019. (IX. 30.) rendelete Novaj kdzség Helyi Epitési Szabalyzatardl 36.§ (2) pontjanak a
Nemzeti Jogszabdlytarba (tovabbiakban: njt) vald feltoltésekor hibasan keriilt ott rogzitésre,
kimaradt az 6vezet jele, ami a rendeletben Ma-sz61 volt. A rendelet ezen pontja jelenleg az njt-ben
értelmetlen, igy a mostani rendeletmddositaskor ez is javitasra kerdil.



1.1. A TERULET ELHELYEZKEDESE

Atervezési terlilet Novaj kozség kilteriletén, a Jékai Mér
utca folott, az Arany Janos utcabol (468hrsz.) nyilik. A
belterllettel kozvetlen hataros, lakoteriletekhez
csatlakozik.

Az Ostoros- Novaj hatart elhagyva, a Hermanytet6rdél, az
Ostorosi Ut szerpentinjérél pont a tervezési teriletre
Iatni, Novajbdl pont a teriiletre esé kilatas, ami elGszor
feltarul az ember el6tt.
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1.2. TERULETHASZNALAT VIZSGALAT

A moddositassal érintett tertlet (0229/8, 0229/7 hrsz) az Arany Janos utcardl nyilik, a Jokai Mér utca
folott. Az ingatlanok kézelében a lakéteriiletek beépitési vonala egységes képet mutat. Az Arany Janos
utca lakételkeinek a vége felnyulik a 0229/6 hrsz-u foldutig, ezzel egy természetes hatart képez a
mezG6gazdasagi tdj és a telepllési taj kozott. A telek északrdl a Bohas dlil6 kertes mez6gazdasagi
telkeivel hataros, ahol mar szintén megjelent tobb épiilet.

A kérelmez6 tulajdonat képez6 ingatlanok a kovetkezék: 0229/10, 0223, 0229/13, 0229/14, 0229/8,
0229/7,0229/5,0229/12, 1443, 1442, 1438, 1437, 1444, 1436.

A beépitési szandék csupan két helyrajzi szamra korlatozodik (0229/7, 0229/8). A telkek jelenlegi
foldhivatali besorolasa gylimolcsds, mig a valdsagban inkdbb fas legelS. Becserjésedett teriiletet a
tulajdonos mar elkezdte kitisztitani, gylimolcsfakkal bedltetni. Elhelyezésre kerilt a hazi
szennyvizkezel6 akndja is, valamint a telken felvezet6 mészk&zuzalékos ut.



[REESEION TULAJDONI LAR SZERINTI BESOROLAS
[EEGERGN A VALOSAGBAN IGY NEZ KI/ HASZNOSITAS
SZANDEKOLT VASARLAS (JELENLEG FIGYELMEN KIVOL HAGYHATO) kb: 1,47 ha

SAJAT TULAJDONOMBAN LEVO INGATLANOK kb 109 000 n

TERVEZETT BEEPITESRE IGENYBEVETT INGATLAN
hrsz: 0229/7

15 301m?

hrsz: 0229/8
16 617m?

MESZKOZUZALEKBOL KESZULT UT TELKEN BELUL

NEM HIVATALOS

FURT KUT
BEJELENTETLEN
49m mély

HAZI SZENNYVIZKEZELO ATEMELO AKNA
MEBIKER HA-FR

KOZMU NYOMVONAL

ARAM, LEFOLYO, HALOZAT




1.3. KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi és kornyezetvédelmi korlatok

A tervezési teriilet nem atlagnal jobb mindségl termdfold.

Novaj kozség kozigazgatasi terlletének jelentGs része, amibe a tervezési terilet is beletartozik
tdjképvédelmi ovezet.

A modositassal érintett terilet els6 osztalyu borsz6l6 termbhelyi kataszteri terilet.

1.3.2 Orokségvédelmi korlatok
Aterileten és kornyezetében mlemlék, illetve helyi védett épitmény nem taldlhatd. Régészeti lel6hely
szintén nem érinti.

1.4. TERULETRE VONATKOZO TELEPULESFEJLESZTESI ES TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
ERTEKELESE

1.4.1. Telepiilésfejlesztési dokumentumok

Novaj Kozség 2016-ban uj Teleplilésfejlesztési Koncepciot (TK), illetve Integralt Telepllésfejlesztési
Stratégiat (ITS) készittetett. Ezek alapjan készilt a telepllésrendezési eszkézok feliilvizsgalta és
aktualizalasa is.

A Telepiilésfejlesztési Koncepcio fejlesztési céljai kozt emliti, hogy a fiatalok szdmara vonzéva kell
tenni a teleplilést.

Novaj Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégidja (ITS) fejlesztési céljai kozott szerepel a fenntarthato
tdjhasznalat (cél, hogy minden egyes foldteriiletet arra hasznaljunk, amire vald) és a helyi
vallalkozdsok, 6stermel6k tAmogatasa.

A Teleplilésképi Arculati Kézikdonyv kilon épitészeti Gtmutatdt nem fogalmaz meg a teriiletre.

1.4.2. Telepiilésszerkezeti terv

Novaj Kozség 104/2019.(1X.26.) sz
hatarozattal elfogadott
teleplilésszerkezete a tervezési teriletet
altaldnos mez6gazdasagi terilet- sz6l6,
gylimolcsos teriletfelhasznaldsi egységbe
sorolja. Belteriilettel koézvetleniil hataros
és két oldalrdl lakéteriilet hatarolja, mig
északrol kertes mezégazdasagi terilethez,
keletrél pedig altaldnos mez6gazdasagi
teriilet- sz6l6, gylimolcsos terilethez
csatlakozik.




1.4.3. Hatalyos Szabalyozasi terv a tervezési teriiletre vonatkozéan

Novaj Kézség Onkormdnyzata KépviselS-testiletének 8/2019. (1X.30.) 6nkormdnyzati
rendelete

NOVAJ KOZSEG HELYI EPITESI SZABALYZATAROL

36. Altalanos mezbgazdasagi teriilet — sz616, gylimolcsos (Ma-sz6)
36. 8§

(1) A szabalyozasi terven Ma-sz6 jellel jeldlt teriilet elsGsorban nagyiizemi jellegl arutermel sz616- és
gyliimolcstermesztésre kijelolt terilet.
(2) Méa-sz81 jell Ovezetben épliletek nem helyezheték el.
(3) Az Ma-sz62 ovezetben a sz6l6 és gyumolcstermesztéshez, valamint a mez6gazdasagi
tevékenységekhez kapcsolddd termékfeldolgozas, tarolds, arusitas, valamint a borturizmus vendéglato
épitményei helyezheték el, az alabbi feltételek szerint:
a) a beépitheté telekméret- amennyiben a terilet legaldbb 70%-ban sz616, vagy gyimolcsmiveléssel
hasznosul -

sz616 miivelési 4g esetén 2 ha (20.000m?)

gylimdlcs m(ivelési 4g esetén: 5 ha (50.000m?)
b) a kialakithaté legkisebb telekszélesség: 30 m
c) a beépités mddja: szabadonallg;
d) a beépités mértéke legfeljebb: 5 %;
e) a megengedett legnagyobb épliletmagassag: 6,0 m;
f) a terepszint alatti beépités mértéke legfeljebb: 5%.
(4) Az Ma-sz62 Ovezetben legaldabb hidnyos kdézmdlvesitettségi szint a beépités feltétel, azonban
legaldbb szikséges a villamosenergia ellatds, furt kut a vizelldtashoz és szennyviz kdzmdlpdtlo
biztositasa.
(5) Az Ma-sz62 Ovezetben az Ovezeti elGirdsoknak megfelel6 funkcidval és épitményekkel
birtokkdzpont kialakithaté abban az esetben, ha a mez6gazdasagi birtoktest legalabb 20 ha (200.0000
m?) dsszteriileti. A birtokkdzpontként beépithetd telek teriilete legaldbb 2ha (20.000m?) kell, hogy
legyen. A birtokkézpont maximalis beépithet&sége: 20%.
(6) Az Ma-sz6-2 Ovezetben birtokkozpont akkor hozhatd létre, ha a beépités a szomszédos telkek
rendeltetésszer(i hasznalatara nincs korlatozd hatassal, illet6leg azt nem veszélyezteti és a telkek
kozutrdl, vagy 6ndllé hrsz-on nyilvantartott maganutrdl megkdzelithetdk.
(7) A birtokkdzpont éplletegylttese koril legaldbb 10 méter széles erdGsav létesitendé honos, illetve
a kistajra jellemzé kulturfajokkal.



A jelenleg hatdlyos szabdlyozasi terv kivonat:

1949

0229/7

0229/4

1.4.4. Teriiletrendezési tervekkel valé megfelelés

A tervezés csak a Helyi Epitési Szabélyzatot és Szabalyozasi tervet érinti, telepiilésszerkezeti valtozas
nem torténik. A teleplilésrendezési eszk6zok elkészitése sordn a teriletrendezési terveknek vald
megfeleltetés megtortént, igy most erre nincs sziikség.

Il. KOILEKEDES ES KOZMUELLATOTTSAG

A 0229/8 helyrajziszamu ingatlanok két oldalrdl is kézuthoz csatlakozik, az Arany Janos utcédhoz és a
Bohas dil6 felé vezetd 1450hrsz-u Uthoz. Bar a 0229/7 hrsz-u telek, foldhivatalilag csak az 1450 hrsz-U
utrol kozelithet6 meg, de valds hasznalat szerint a két telek egyitt m(ikodik, a feltards és a
kézml(ivesités az Arany Janos utarodl torténik Itt a 467hrsz-u ingatlanig minden kozm kiépitésre kerlt.
A vizsgalt telkekre (0229/8) pedig innen kerilt tovabb vezetésre a telken belili mészk&zuzalékos ut
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mentén foldkabelben az dram, a haldzat, a lefolyd és egy tartalékcsé melyen ha szikséges akkor az
ivoviz kozml(ihalozat csatlakozds is megoldhatd. A 0229/8 helyrajzi szamon taldlhaté a hazi
szennyvizkezel6 atemel6 akna (MEDIKER HA-FR). Ebbe gravitacios modon keril bevezetésre a
kommundlis szennyviz, majd innen tovabb nyomott rendszeren keresztil tavozik. A 0229/7 hrsz-on
49m mély fartkat taldlhato, mely koril felszin alatt egy hazi vizm( gépészeti akna épiilt. Ezzel a kuttal
szandékozik a tulajdonos a birtok kézponton belili vizigényt teljes mértékben kielégiteni. (A mar
emlitett tartalék vezeték pusztan biztonsagi tényezd)

ll. SZABALYOZASI KONCEPCIO

Juhdsz Péter novaji lakos kérésére, Novaj kdzség onkormanyzata kezdeményezte a nevezett lakos
kérelme alapjan, a telepllésrendezési terv mddositasat.

A moddositdsi kérelem egyrészt tartalmazta az Ma-sz62 6vezetben 1évé gyliimolcsdos mdvelési agu
terilet beépitési szabdlyanak mddositasat, pontosabban a beépithet6 telekméret 5 hektarrdl, harom
hektarra valdé csokkentését. A kérelem madsrészt az Ma-sz62 Ovezetben a birtokkdzpont
kialakithatésaganak feltételeit kérte enyhiteni gy, hogy a birtokkdzpont legkisebb teriilete 1 hektar
legyen a jelenlegi 2 hektar helyett, a birtoktest pedig minimum 5 hektdr legyen a hatalyos
szabalyozdsban szerepl6 20 hektdr helyett.

A tervez6k megvizsgdltdk a kérelmez6 birtokainak elhelyezkedését, azok nagysagat, a tervezett
fejlesztés vazlatrajzat, Novaj kiilterlletén kiszabalyozott Ma-sz62-es mez6gazdasagi ovezeteket és
figyelembe véve a kérelmezé 10 hektdrt meghaladd nagysagu kilteruleti féldtulajdonat, arra az
allaspontra jutottak, hogy a szabalyozas paramétereinek mérsékelt csokkentése nem veszélyezteti
Novaj kilteriletének sirl beépitését.

Az Orszagos Telepilésrendezési és Epitési Kovetelményekrdl szél6 — 253/1997. (XI1.20.)
Kormanyrendelet, /OTEK/ - 29. §-a foglalkozik a mez&gazdasagi teriiletekkel. A 29. § (5)- (7) bekezdése
szabalyozza tobb 6nall6 telekbdl 4ll6 birtoktest esetén a bitokkdzpont létesitését. Az OTEK legaldbb
10 000 m2 -1 hektar — nagysagot ir el6 a birtokkdzpont teriiletére és a birtoktest 6sszteriiletének 10
%-anak, megfelel6 beépitést enged. A birtokkdzpont telkén maximum 45 %-os beépitettséget emlit.
Meghatarozza az épithetd épliletek rendeltetését is, a 29.§ (1) bekezdése rogziti, hogy mez6gazdasagi
teriileten a mezG6gazdasagi termelés, novénytermesztés, allattenyésztés, tovabba ezekkel kapcsolatos
termékfeldolgozasra, terménytarolasra, arusitdsra szolgdld épiletek helyezhetdk el.

A paragrafus (4) bekezdése szerint lakdépilet is elhelyezhet§ sz6l6 és gylimolcs miveléssel
hasznositott teriileten 3000 m? teleknagysag felett. A (6) bekezdés pedig azt tartalmazza, hogy a
birtokkdzpont telkén a mez6gazdasagi tevékenységhez kapcsolddo szallads jellegli épiilet és vendéglatd
épllet is elhelyezhetd.

A 2018. évi CXXXIX. torvény 13. § -a kimondja, hogy borvidéki teleplilés borsz6l6 termdhelyi
kataszterébe tartozd I.-Il. osztalyud teriletekhez tartozd foldrészlet — kilonleges mezégazdasagi Gizemi
terilet kivételével — nem min@sithetd beépitésre szant teriletté. A kérelemben a beépitésre szant
terlletté vald atmind@sités nem szerepelt, de miutdn torvény tiltja fel sem meriilhetett ez a megoldas.
A hatdlyos telepiilésterv készitésekor Novaj kozség onkormdnyzata a telepilés kilteriletének,
sz8l6termd teriileteinek védelme érdekében az OTEK-nal szigorubb szabalyozast fogadott el, és akkor
nem is fogalmazddott meg mas természetl igény. A szigorubb szabdlyozas kovetkeztében igy van
lehetéség a HESZ kismértékli modositasara, a kérelemben megfogalmazottak részbeni
figyelembevételére.

A Nemzeti Jogszabalytarban fellehet6 Novaj kdzség hiteles Helyi Epitési Szabélyzata. A 8/2019 (IX.30.)
onkormanyzati rendelet 32.§-37.§-a tartalmazza a mez6gazdasagi teriiletekre vonatkozd helyi
szabalyokat. Az dltaldnos mezdgazdasagi teriilet Sz616, gylimolcs (Ma-sz6) Ovezetére elfogadott
elGirdsokat a 36. § tartalmazza.

Javaslatunk az, hogy a kérelemre valé tekintettel a telepilésrendezési eszk6zok mddositasa soran, a
8/2019 (IX.30.) 6nkormanyzati rendelet, a HESZ 36. paragrafusa keriiljon megvaltoztatasra. Ez esetben

11



a teleplilésrendezési tervmddositds ovezeti valtoztatast nem igényel, azaz sem a teleplilésszerkezeti,
sem a szabalyozasi tervlapon nem torténik maédositas.

A tervmddositds lényege, hogy a gyiimolcsos mivelési agu terlilet esetén a beépithetd telekméret 5
hektarrél harom hektarra csokken. Tekintettel arra, hogy Novaj kiilteriiletén gyakorlatilag 6sszesen
nem taldlhaté harom hektar mvelt gyliimoélcsos, ennek a mdédositdsnak nincs szamottevé hatranyos
hatasa.

A kbvetkez valtoztatds az Ma-sz62 6vezetben kialakithaté birtokkdzpont beépithet6 telek teriiletének
1,5 hektarra -15 000 m2 — csokkentése 2 hektarrol.

Novaj kilteriletén szamos helyen tartalmaz a szabdlyozasi terv Ma-sz62 6vezetet, de a birtokkdzpont
teriiletének kismértéki csokkentése szintén nem okoz siirii beépitést. Az OTEK 1 hektarban hatarozza
meg a birtokkozpont telkének minimumat, ezért ez a szabaly még mindig szigorubb az orszagos
jogszabdlyban szerepld értéknél.

A birtoktest dsszteriiletét a hatalyos szabalyozas 20 hektdrban hatarozza meg, amely a kérelmezé és
az dnkormanyzat szerint tul magas érték. Az OTEK nem szabalyozza a birtoktest nagysagat, ezért annak
10 hektarra torténd valtoztatasa szintén nem mond ellent az orszagos szabalyozasnak.

JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK

Novaj K6zség Onkormanyzatanak .../2022. (.......... ) 6nkormanyzati rendelete Novaj Kozség Helyi
Epitési Szabalyzatarol (HESZ) és Szabalyozasi tervérdl sz6l6
8/2019. (1X.30.) 6nkormanyzati rendeletének moédositasarol

Novaj K6zség Onkormanyzatanak képvisels-testiilete az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérsl
52616 1997.évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Etv.) 6/A.§ (3) bekezdésében és a 62.§ (6) bekezdés 6.
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szolé 2011. évi
CLXXXIX. térvény 13.§ (1) bekezdés 1. pontjaban és az Etv. 6.§ (1) bekezdésében meghatarozott
feladatkorében eljarva, a teleplléstervek tartalmarodl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet
VIII. fejezetének eljarasi szabdlyai alapjan a kovetkez6ket rendeli el:

1.8

Novaj Kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl szolé 8/2019. (1X.30.) sz. rendelet (a tovabbiakban: HESZ)
36.§ (2). pontja az aldbbira mdédosul:
Ma-sz61 jell 6vezetben éplletek nem helyezheték el, az épitmények pedig kizardlag a
miivelést segit6 rendeltetésliek lehetnek.

2.8
A HESZ 36.§ (3) a) bekezdése az aldbbira médosul:

a beépithet6 telekméret- amennyiben a terilet legaldbb 70%-ban sz4616, vagy
gylimolcsmiiveléssel hasznosul -

sz616 miivelési ag esetén 2 ha (20.000m?)

gyiimélcs mivelési ag esetén: 3 ha (30.000m?)
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3.8
A HESZ 36.§ (5). pontja az aldbbira médosul:

Az Ma-sz62 Ovezetben az Ovezeti el6irdsoknak megfelel6 funkcidval és épitményekkel
birtokkdzpont kialakithaté abban az esetben, ha a mez6gazdasagi birtoktest legaldbb 8 ha
(80.000 m?) 6sszteriletd. A bitokkdzpontként beépithetd telek terilete legalabb 1,5 ha (15.000
m?) nagysagu kell, hogy legyen. A birtokkézpont maximalis beépithetdsége: 20 %. Az egyes
épuletek foldfelszini alapteriilete legfeljebb 300 m? lehet.

4.8
A HESZ 36.§ -a az alabbi (8) ponttal egésziil ki:

Az Ma-sz62 ovezetben mobil jellegl épitmények pl.: konténer, lombhaz, illetve sator jellegl
épitmények pl.: jurta, még ideiglenes jelleggel sem helyezhetdk el.

Zaro rendelkezés

5.8

E rendelet az dallami féépitészi hatdskorében eljaré megyei kormdnyhivatalnak és az érintett
allamigazgatdsi szerveknek tortént kozlést kovets napon Iép hatalyba.

Demké Gabor Vasas Agostonné
polgdrmester jegyz6
Zaradék:
Kihirdetve:

Vasas Agostonné
jegyz6



