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1. TERVEZESI FELADAT

1.1.  Rendezési tervi el6zmények

A teleptilés hatalyban 1év6 telepiilésrendezési eszkozei:
- 40/2021. (IX.07.) szamu hatarozattal elfogadott telepiilésszerkezeti terv

- 9/2021.(IX.10.) szamu rendelettel elfogadott helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi
terv

- 15/2017.(XI1.18.) 6nkorményzati rendelet a telepiiléskép védelmérdl

1.2. A tervezési feladat el6zménye

Rojtokmuzsaj Kozség Onkormanyzata 2026 év augusztusiban a 51/2026. (VIIL.05.) kt
hatarozatban dontott a hatalyos teleptilésrendezési eszkozok modositasanak
meginditasarél.moédositasanak meginditasarol.

1.3. A tervezett valtoztatasi szandékok ismertetése

A jelenlegi tervmoddositas harom tertletet érint, amely tertiletek az alabbiak:
1. Rojtokmuzsaj 497/1-26 hrsz.-u ingatlanok terilete
2. Rojtokmuzsaj 2. hrsz.-u ingatlant magaban foglal6 tomb tertlete

3. Rojtokmuzsaj 118 hrsz és a 119 hrsz.-u ingatlanokat magaban foglalé tomb tertilete

Az 1. sz. teriileten a valtoztatasi szandék a telepiilésszerkezeti terv és a helyi épitési szabalyzat ill.
szabalyozasi terv moédositasa, a terilet gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasi modjanak
megvaltoztatasa.

Kivonat a hatalyos telepiilésszerkezeti tervbdl:
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Tervezett modositas:

A kereskedelmi, szolgaltat6 gazdasagi teriilet egy részébdl telepiiléskozpont vegyes teriilet
lesz ill. a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet masik részébdl falusias lakéteriilet lesz.

A vizmiikut és a véderdGsav valtozatlan formaban megmarad.

A telepiiléskozpont vegyes teriileten a tervek szerint kis lakdsszamu tarsashazak kertilnek
megépitésre, amelyek foldszintjén szolgaltatd tevékenység kap helyet, az emeleten és a tetStérben
pedig lakasok lesznek. A tervezett tarasahazak Iéptéke az elképzelések szerint a falusias
lakokornyezethez / teleptilési kornyezethez illeszkedik.

A tervezett falusias lakoteriileten az elképzelések szerint csaladi hazak kertlnek megépitésre (egy
vagy kétlakasos lakoéptletek).

A tervezett épiiletmagasag a hatilyos terven megengedett 10 m és 12 m helyett jelent6sen
lecs6kken. A Vt Gvezetben a tervezett épiletmagassag 7,5 m a lakétertleten pedig 4,5 m vagy 6
m.

A tervezett beépités intenzitasa szintén jelent6sen lecs6kken. A hatalyos terven megengedett
50% és 60% helyett a tervezett beépitettség 30-40%.

A minimalis zo6ldfelileti arany ezzel egyiitt jelent6sen novekszik a teriileten. A 20%-os
zoldfelileti arany helyett a legkisebb zoldfeltlet 30-40% lesz.

A kozmuvesitettségi el6irasok valtozatlanok: teljes kézmiivesitettség.
Osszességében az eddigi tervezett felhasznalast egy soft felhasznalas valtja fel.

A teriletre elkészilt a vizellatas, szenny- és csapadékviz elvezetés terv, amely vizjogi
létesitési engedéllyel rendelkezik.
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Az 1. sz. teriilet hatalyos alaptérképe

orszagos kozlt 05/3

qu"l

3 044 090/38

88
090/35

1 tetulet

telephely

A 2.-3. sz. teriileten a valtoztatasi szandék a helyi épitési szabalyzat ill. szabalyozasi terv
modositasa.

A 2. sz. teriileten a valtoztatias/moddositas célja/indoklasa:

A 2. hrsz.-t ingatlan témbje L.fM1 besorolasban van, ahol a telektertletet kialakultként szabalyozza
a hész, azzal a megkotéssel, hogy “A kialakult (K jelii ) épitési dvezetben telekalakitis esetén engedélyezhetd
legnagyobb telekszélesség 38m”
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Tablazat a karaktervédelmi falusias lakéteriilet épitési 6vezeteirdl

a telek megengedett az épiilet megengedett
legkisebb legnagyobb l:egll)ilb_ legnagyobb
?pltESl beépitesi terep-
Ovezet méd sz¢é- zoldfeli- | beépi- | szint
Jele teriilete | les- let tett- alatti épliletmagassaga
sége aranya sége beépi-
tettsége
m m % % % m m
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Y A kialakult (K jelii ) épitési ovezetben telekalakitds esetén engedélyezhetd legnagyobb

telekszélesség 38m

> Az épitési ovezet legnagyobb beépitettsége 30%, de legfeljebb osszesen bruttd 400,0m*
alapteriileti épiilet épithetod

Mivel a saroktelkekre nem ir el killon rendelkezést a hész, és a telekteriiletet is kialkultként
szabalyozza gy a telek nem megoszhato, bar az LfM1 jelt témbok tertletén vannak a ettél kisebb

mélységt ill. kisebb tertiletd telkek is.

A telepiilés célja, hogy saroktelkek esetében megoszthatéak legyenek az LfM1 Ovezeti jeld
ingatlanok is, hiszen a megosztas a torténeti telekptléskép a Rojtoki utca vagy a Muzsaji utca
utcaképére nem lenne karos hatassal. A saroktelkek életszertt megosztasa mind a Rojtéki utca mind
a Muzsaji utca esetében elkezd6dott és ez a kialakult, tOrténetileg értékes utcaképet nem
befolyasolta hatranyosan.

A 3. sz. teriileten a valtoztatds/moddositas célja/indoklisa:

A szabalyozasi terv térképén lathaté 118 hrsz és a 119 hrsz.-t ingatlanok egy tulajdonos kezében

nannak ¢és a tulajdonos egytitt is hasznalja, egy telekként hasznalja a két ingatlant.
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A hatalyos alaptérképen a két telek mar 6sszvonasra kerilt (118 hrsz).
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Mara a telket életszerttlentl - Ovezeti hatar osztja két részre. Sziikséges tehat az Gvezeti hatar
modositasa a tertileten a kialakult allapotnak megfelel6en.

Tovabbi probléma, hogy az ingatlanokon all6 meglév6 épiilet épiiletmagassiga mar most
lényegesen nagyobb az Gvezeti jelben megengedett 4,5 méternél, igy a meglévé épiilet bévitése
ellehetetlentl.

Ez ravilagit arra a problémara is, hogy a telepiilés teriilletén a mar meglévé kétszintes épiiletek
épuletmagassaga szintén nem felel meg az 6vezeti jelekben megengedett 4,5 ill. 5,0 méternek.

Azért, hogy ezen épiiletek jovSbeni bévitése / atépitése ne lehetetlentiljon a teleptilés célja a hész
el6irasainak moédositisa.
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1. A rendezési tervmodositas eljarasa

A tervmoédositas tervezett eljarasa a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes teleptlésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendelet 68.§ szerinti egyszerisitett eljaras..

68.§ (1) A (2) bekegdés szerinti egyextetési szabilyok alkalmazandik a telepiiléstery egyszerisitett
eljardsban torténd

b) modositdsa esetén, ha

ba) a képviseld-testiilet dintésével kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitott teriileten, beruhdzds

megaldsitisa miatt indokolt, kivéve, ha az 7ij beépitésre s3dant teriilet kijelolésével jar,

bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont sgerinti esetkirbe, azonban

ag aldbbi feltételek egyiittesen teljesiilnek:

1. a telepiilésszerkezetet meghatiroo milszakiinfrastruktira-féhdlozat nem viltogik,

2. nem tirténik 1l beépitésre s3dnt teriilet kijelolése, és

3. nem torténik 0ld, vizgazdalkoddst, erdi- és természetkizeli teriilet megsiintetése.

A teleptilés a 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet ill. a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet el6irasainak
megfeleléen 2026 augusztus hoénapban vélemény-nyilvanitasi kérelemmel fordult a kornyezet
védelméért felels szervekhez. A beérkezett vélemények/éllisfoglalasok alapjin kornyezeti
vizsgalat elkészitése sziikséges a modositashoz. A kérnyezeti értékelés elkésziilt, az jelen
dokumentacié melléklete.

A telepulés a 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 65.§-ban el6irt partnerségi eljarast lefolytatta. A
partnerek részérdl észrevétel volt / nem volt.

Jelen dokumentacié a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § szerinti véleményezésre
elkészitett anyaga.

2. TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO

Jelen tervdokumentacidoban megfogalmazott médositasok a telepiilésfejlesztési koncepcid céljainak
megvaldsitasat, elGsegitését szolgaljak, a terv elhatirozasai szervesen illeszkednek a
dokumentumban rogzitett £6 fejlesztési célkittizésekhez, elképzelésekhez, fejlesztési iranyokhoz.

3. TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA

A teleptlésszerkezeti terv tervmoddositis soran ujonnan beépitésre szant teriilet nem
keletkezik.

Tervezettvaltozasok:
1. moédositasi pont

A Rojtoki utca — TemetS utca — 8612 allami mellékut altal hatarolt tomb teriiletén a kereskedelmi,
szolgaltat6 gazdasagi teriilet kisebb részébdl telepiiléskézpont vegyes teriilet, a kereskedelmi,
szolgaltaté gazdasagi teriilet masik, nagyobb részébdl falusias lakoéteriilet lesz.

A vizmiikut terillete tovabbra is vizgazdalkodasi teriilet lesz, a védéerdd terilet pedig
véd6erd6 marad.

A tervezett lakotertilethez kapcesoloddan zéldteriilet is kialakitasra keriil.
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A tomb déli részén a gazdasagi teriilet egy része, amely jelenleg is gazdasagi tertiletként funkcional,
marad kereskedelmi szolgaltatd teriilet tertletfelhasznalasban. A temetd teriilete szintén nem
valtozik.

2.-3. modositasi pontok

A teleptilésszerkezeti terv modositasat nem igénylik.

Hatalyos teleptilésszerkezeti terv:

o

090‘”'

o

Tervezett teleptilésszerkezeti terv:
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FEJKUTLURASAGI BIRTOK
LA

A modositas soran zoldtertlet/erdSteriilet nem keriil megsziintetésre, 4j beépitésre szant teriilet
nem keletkezik.

A hatalyos terv az érintett teriiletet még tervezett beltertletként jeldlte ki. A beltertiletbe vonas
megtortént, a modositott teleptilésszerkezeti terven igy mar nem, mint tervezett, hanem mint
meglévé belteriilet szerepel.

A hatilvos szabalyozasi terven jelolt utak és telkek kialakitdsa megtortént.

A teleptilés szerkezetében 1) elemként jelenik meg a telepiiléskozpont vegyes tertilet.

Mivel a hatilyos terv OTEK alapt, igy a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (az orszagos
teleptilésrendezési és épitési kovetelményekrdl) szerinti telepiiléskozpont teriilet keril kijel6lésre a
terven.

16. § (1) A telepiiléskizpont teriilet elsésorban lakd és olyan telepiilési s3intii egyéb rendeltetést s30lgdld épiilet
elhelyeziésére szolgdl, amely nines gavard hatdssal a lakd rendeltetésre.

(2) A telepiiléskozpont teriileten elhelyeghetd épiilet — a lakd rendeltetésen kiviil — :

a) igazgatdsi, iroda,

b) kereskedelmz, s3olgdltats, s3dlls,

¢) a teriilet agon részén, amelyben a gazdasdgi célii hasgndlat ag; elsidleges egyéb kizosségr s3orakoztatd,

d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egés3ségiigyi, szocidlis,

¢) kulturdlis, ko055égi s30rakotatd és
/) sport

rendeltetést is tartalmazbat.

Ez a teriletfelhasznalds titkrozi az arra kijelolt par telken a tervezett tertlethasznalatot.
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3.1. Jovahagyandé munkarészek
Réjtokmuzsaj Kézség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
............. hatarozata a teleptilésszerkezeti terv moédositasarol
Réjtokmuzsaj Kézség Onkormanyzat Képvisel-testiilete ugy hataroz, hogy a 40/2021. (I1X.07.)

sz. hatarozattal elfogadott Rojt6kmuzsaj teleptilésszerkezeti tervének helyébe jelen hatarozat
mellékletét képez6 SZT jelt telepiilésszerkezeti tervlap 1ép.

Melléklet: SZT jeld telepiilésszerkezeti tervlap

3.2. A tertletrendezési tervekkel valo 6sszhang igazolasa

2018. évi CXXXIX. torvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési
tervérd

A MaTrT Rojtokmuzsaj teriiletén a modositassal érintett tertiletet (vélhetSen tévedésbdl / téves
adatszolgaltatasbol adododan) teleptilési térségbe és mez&gazdasagi térségbe sorolja.
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A MaTrT elGirasai alapjan

11.§ A kiemelt térségi, illetve varmegyei teriletfelhasznalasi kategoriak teriiletén belil a
telepiilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével

b) a mezbgazdasagi térség terilletének legalabb 75%-at a mez6gazdasagi teriilet Gvezetébe kell
sorolni, a fennmaradé részen nagyvarosias lakoterilet és vegyes tertilet épitési 6vezet nem jellhetd

ki:

3

d) a telepiilési térség teriiletén barmely épitési ovezet, Gvezet kijel6lhetd:;

A 11. § d) pontja alapjan a teleptlési térség teriilletén tehat kijelolhetd a tervezett telepiiléskézpont
vegyes_tertlet, falusias lakoterilet és a zoldtertlet is.

A 11. { b) el6irasait pedig a tervezett valtozassal még teljesiti Rojt6kmuzsaj telepiilésrendezési terve.
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Rojt6kmuzsaj teriiletén a meglévé mezdgazdasagi térség kiterjedése: 6 504 792 m?

Rojtokmuzsaj teriiletén a valtozassal a tervezett mezSgazdasagi térség kiterjedése: 6 467 561 m®
lesz.
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Ezaltal a 75 %-os el6iras teljestil.

A MaT:T és a Gy6r-Moson-Sopron Megyei Teriiletrendezési Terv altal meghatarozott
ovezetek kozil a szerkezeti terv modositasaval érintett tertletet:

okologiai halozat 6vezete nem érinti tajképvédelmi teriilet Gvezete nem érinti

A

.

erd6k Gvezete nem érinti kival6 termdéhelyi adottsagu szantok 6vezete
erdételepitésre javasolt teriilet Ovezete nem érinti  j6 termohelyi adottsagu szantok 6vezete nem

érinti

\ ™
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vizminéség-védelmi teriilet 6vezete Natura 2000 teruletek 6vezete nem érinti

és nagyvizi meder 6vezete nem érinti

VTT tarozok 6vezete nem érinti és honvédelmi és katonai céld tertilet Ovezete nem érinti
vilagorokség teriilete / vilagérokség varomanyos tertilet nem érinti

Nap és szélerémi 1étesitésének korlatozasaval érintett tertilet Gvezete nem érinti

) —

a4
A

Orszagos ill. megyei/térségi infrastrukturalis elemek a tertiletet nem érintik. A szerkezeti terv
modositasaval érintett tertilet mellett halad el azonban egy térségi szerepkorti Gsszekots ut (8627
allami mellékat) egy allami mellékat (8612 jelt) egy orszagos kerékparatvonal és egy térségi
kerékpardatvonal.

Ezek a térségi elemek a kozeli M85 gyorsforgalmi tuttal, Sopron és Kapuvar kozelségével egytittesen
az érintett tertiletet kival lakéd vegyes felhasznalasu fejlesztési teriiletként predesztinaljak.
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4. HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV MODOSITAS

4.1. Szabalyozasi koncepcio

-----

vegyes épitési 6vezet. Ebben az 6vezetben olyan tarsashazak épitése tervezett, amelyek foldszintje
kereskedelmi, szolgaltatd, egészségigyi, szocialis, kozOsségi szorakoztaté stb. rendeltetések
szamara ad helyet.

Az OTEK alapjan az :’:pité’s1,ha,szr%élat Tervezett hatarértékek
megengedett fels6 hatarértékei
Megengedett Megengedett
Megengedett legnagyobb Legkisebb Megengedett legnagyobb | Legkisebb
legnagyobb e o . legnagyobb s .. .
- . beépitési zoldfeliilet L . beépitési zoldfeliilet

beépitettség . o beépitettség . o

(%) magassag (%) (%) magassag (%)

(m) (m)
80 - 10 60 7,5 20

A kialakithat6 legkisebb telekteriilet: 1000 m*

A tervezett tarasahazak megengedett 7,5 méteres magassaga a falusias lakokornyezethez és a
teleptilési kornyezethez illeszkedik.

A tertlet masik részén, ahol falusias lakoterilet (Lf) tervezett az elképzelések szerint egy vagy
kétlakdsos lakoéépuiletek csaladi hazak kertilnek megépitésre. A helyi épitési szabalyzatba
bevezetésre keriil egy ujabb L£-5 jelii falusias lakoteriilet
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Az OTEK alapjan az fplte,slrha’szr{alat Tervezett hatarértékek
megengedett fels6 hatarértékei
Megengedett Megengedett
Megengedett legnagyobb Legkisebb Megengedett legnagyobb | Legkisebb
legnagyobb s .. . legnagyobb NP .. .
beén . beépitési zoldfeliilet . . beépitési zoldfeliilet
eépitettség . o beépitettség . o
(%) magassag (%) (%) magassag (%)
0 [
(m) (m)
30 - 40 30 4,5 40

A kialakithat6 legkisebb telekterilet: 600 m?

Az 0j szabalyozasi paraméterekkel a tertileten a megengedett épiiletmagasag jelentGsen
lecsokken, a beépités intenzitasa jelentsen lecsokken, a minimalis zoldfelileti arany ezzel
egyltt jelentésen névekszik.

A kozmivesitettségi eléirasok valtozatlanok: teljes kozmiivesitettség, a TEKA elSirasaira
tigyelemmel, miszerint:

11. § (3) A kiozmiivesitettség koziizemi elldtissal vagy egyedi kizmipotlok, megjnlo energiaforrdsok miitirgya
alkalmazdsdval torténbet.

A tertileten talalhat6 kozlekedést tertiletek egy részét az 6nkormanyzat mar atvette.

A 497/1 hrsz-u ingatlan 6nkormanyzati helyi kozat. A hatdlyos szabalyozasi terven jeldlt
szélességben kialakitva.

S8
090/35 090/38

telephely
06/5

A tertleten kialakitott mésik kozlekedési tertilet (479/26 hrsz.-u kozforgalom eldl el nem zart
maganut, szintén a hatalyos szabdlyozasi terven jelolt szélességben kialakitva) jelenleg
magantulajdonban van, amely esetében a jovébeni cél is a maganutként val6 hasznalat.
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A maganutra tekintettel 4j kozlekedési 6vezet keriil bevezetésre a rendezési tervben a KOu-M jeld
maganut.

. iy

let
(g\\enﬁ“\

orszagos kozut 05/3

090/38

beépitetlen tefiilet

lakohaz, ugvar 30

fakdhaz, udvar

18072

telephely

A hatalyos terv 5. melléklete:
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Meglévo és tervezett helyi uthilézati elemek
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Ut jele . . Szabdlyozdsi szélesség,
Sorsadm (szima, neve, vagy hrsz.-a) Utkategoria (véddtdvolsag)
KGu-1 M85 (Gyor - Csorna) autélit K. 60m (100-100M)
Kou-p |8827 Jell (Fertdszentmikiés - L6V - Készeg) K.V. min. 12.5m (50-60m)
‘ Gsszekotd ut B.V. min. 11m
K.V. min. 14m (50-50m)
Kbu-3 | 8812 jelil {Beled - Pereszteg) 6sszekdtd it
B.V. min. 14m
Kt R&jtokmuzsaj - Ebergéc telepliléskszi KV. min. 12 m
" oOsszekots Gt BV. min. 12 m
WL N o 0 min. 8m
KOu-5 Belteriileti kiszolgild utak B.VI. (G] utakandl min, 12m)
KSu-51 B.VI. TRNIS
KOu-6 Kitlterileti mezégazdasagi utak K.V min. 6m
KOu-7 Orszigos kerékparit B.VIL ! K.VIL -
K&u-8 Térségi kerékparin B.VIL / K.Vil. :
KOu-s Gyalogut B.VIIL. im
Tervezett 4j 6vezet:
KOu-M | Maganut (kézforgalom szamara BVI min 8 m

megnyitott maganut)

A teriletre készitett beépitési terv szerinti tovabbi kozlekedési tertiletek kialakitasa szintén
maganutként tervezett, a szabalyozasi terven abrazoltak szerint.
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begpitetlen Erikt
497125

9

11
tedpitetien it

Megjegyzés: a hatalyos szabalyozasi terv nem csak a tervezett koztertileti hatarvonalakat emelte ki
piros szin szabalyozasi vonallal, hanem tévesen a meglévé koztertleti hatarokat is. Mivel a
szabalyozasi terv ebben a szellemben készilt: jelen tervmodositas soran is megtartjuk a piros
szabalyozasi vonalakat a meglévé koztertiletek esetében is.

A vizmukaut telkének esetében viszont nem tartjuk meg a tévesen hasznalt eltérd tertletfelhasznalasi
mod hatara jelolést, hanem 6vezeti hatart és szabalyozasi vonalat rajzolunk a szabalyozasi tervre,
hiszen a vizmukut telke nem kozterulet.

A hatalyos szabalyozasi tervrl sajnilatos médon lemaradt 2 KOu-51 6vezeti jel, amely a teriileten
kialakithat 8 és 10 méteres utakat szabalyozta ki. (E szerint tortént meg a tertileten a telekalakitas
is.) A hatalyos terven csupan a szabalyozasi szélességek kertiltek feltiintetésre.
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\nztomlly AN 10185 m2

v,
c
v _/( 5928 m2

A hész 5. mellékletében szerpel a KOu-51 6vezeti jel, min 8 m tervezett szabilyozasi szélességgel.

Meglévo és tervezett helyi uthalézati elemek

S o min. 8m
Kbu-5 Belteriileti kiszolgald utak B.VIL (G] utakénal min, 12m)
KOu-51 B.VI. miriim

A 2. sz. teriileten az LfMI1 jeld épitési 6vezet kialakultként szabalyozza telektertletet és a
telekszélességet azzal a megkotéssel, hogy “A kialakult (K jelii ) épitési dveetben telekalakitis esetén
engedélyezhetd legnagyobb telekszélesség 38m”
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Tablazat a karaktervédelmi falusias lakéteriilet épitési 6vezeteirdl

a telek megengedett az épiilet megengedett
legkisebb legnagyobb l:egll)ilb_ legnagyobb
?pltESl beépitesi terep-
Ovezet méd sz¢é- zoldfeli- | beépi- | szint
Jele teriilete | les- let tett- alatti épliletmagassaga
sége aranya sége beépi-
tettsége
m m % % % m m
1| L& o K K 50 30° 30 K K
M1
2| Lf 4 K K 50 K K K K
M2

Y A kialakult (K jelii ) épitési ovezetben telekalakitds esetén engedélyezhetd legnagyobb
telekszélesség 38m

> Az épitési ovezet legnagyobb beépitettsége 30%, de legfeljebb osszesen bruttd 400,0m*
alapteriileti épiilet épithetod

Mivel a saroktelkekre nem ir el6 kilon rendelkezést a saroktelkek tertilete nem megoszhato, bar a
tomb tertiletén vannak a ettél kisebb mélységa ill. kisebb tertilett telkek is, valamint a saroktelek
megosztasaval létrejové 4j telek a megbrzendd, védett torténeti telekpulésképet nem befolyasolja,
hiszen saroktelek esetleges a megosztasaval egy masik utcara nyilé telek alakul ki.

A teleptlés célja, hogy saroktelkek esetében megoszthatdak legyenek az LfM1 Gvezeti jeld
ingatlanok is. A saroktelkek életszertt megosztasa mind a R6jtoki utca mind a Muzsaji utca esetében
elkezd8dott és ez a kialakult, torténetileg értékes utcaképet nem befolyasolta hatranyosan.

Tervezett elGiras, hogy a hész 13. § kiegészil az alabbiakkal:

(4) Az Lf M jela épitési Ovezetek teriiletén saroktelkek esetében az Ovezeti jelben el6irtaktol
eltéréen a saroktelek telekszélesség és telekmélység megkotése nélkil megoszthatd. A saroktelekbdl
kialakuld telkek legkisebb tertilete nem lehet kevesebb 600 m2-nél. A saroktelekbdl kialakulé telkek
esetében a kialakul6 4j telek el6kerti mérete min: 2 m, hatsokert mérete: 0 m.

A 3. sz. teriileten a szabalyozasi terv térképén lathaté 118 hrsz és a 119 hrsz.-u ingatlanok egy
tulajdonos kezében nannak és a tulajdonos egyiitt is hasznalja, egy telekként hasznélja a két
ingatlant.

A hatalyos alaptérképen a két telek mar 6sszvonasra is kertlt (118 hrsz).

A telket életszerttlentl - Gvezeti hatar osztja két részre. Szitkséges tehat egyrészt az Gvezeti hatar
modositasa a tertileten a kialakult allapotnak megfelelGen.

Tovabbi probléma, hogy az ingatlanokon all6 meglév6 épiilet épiiletmagassiga mar most
lényegesen nagyobb az Gvezeti jelben megengedett 4,5 méternél, igy a meglévé épiilet bévitése
ellehetetlendl.

Ez —amint a muleiras elején mar emlitettiik - ravilagit arra a problémara is, hogy a teleptilés tertiletén
a mar meglévé kétszintes éptiletek éptiletmagassaga szintén nem felel meg az 6vezeti el6irasokban
megengedett 4,5 ill. 5,0 méternek.
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Azért, hogy a telepiilés tertletén a meglévé épiletek jovSbeni bévitése / atépitése ne
lehetetleniljon a teleptilés célja a hész el6irasainak moddositasa, a megengedett éptiletmagassag
megemelése.

Tervezett elGiras, hogy a hész 14. § kiegészil az alabbiakkal:

(11) Falusias lakoteriileten azokon a telkeken, ahol meglévé kétszintes épiiletek allnak, az Gvezeti
jelben el6irt épliletmagassagtol eltéréen az épiilet megengedett legnagyobb épiiletmagassaga: 6,0 m.

Tervezett el6irassal nem engedi meg a teleptilés, hogy 4j épitésti nagyon magas hazak épiljenck a
falusias kornyezetben, a kialakult lakéutcakban, de nem is lehetetleniti el a meglévé éptiletek
atépitését, bovitését.

4.2. Rendelettervezet

-----

modositasarol

Réjtokmuzsaj Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a magyar épitészetrl szol6 2023. évi C. torvény
225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan és felhatalmazas alapjan, a
Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szolé 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1.
pontjaban, valamint a magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. torvény 22. § (2) bekezdés a) pontjaban
meghatarozott feladatkorében eljarva, a teleptléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VIL. 15.)
Korm. rendelet 68.§ szerinti véleményezok, és partnerek véleményének kikérésével a kévetkezoket
rendeli el:

1. § A helyi épitési szabdlyzatrol sz616 9/2021.(IX.10.) 6nkormanyzati rendelet 13. §-a kiegésztl
az alabbi kiegészul az alabbi (4) bekezdéssel:

(4) Az Lt M jelt épitési 6vezetek tertletén saroktelkek esetében az Gvezeti jelben elbirtaktol
eltéréen a saroktelek telekszélesség és telekmélység megkotése nélkil megoszthatd. A saroktelekbdl
kialakuld telkek legkisebb tertilete nem lehet kevesebb 600 m2-nél. A saroktelekbdl kialakuld telkek
esetében a kialakul6 4j telek el6kerti mérete min: 2 m, hatsokert mérete: O m.

s

2. § A helyi épitési szabalyzatrdl sz6l6 9/2021.(IX.10.) 6nkormanyzat rendelet 14. §-a kiegésziil
az alabbi kiegészul az alabbi (11) bekezdéssel:

(11) Falusias lakoétertleten azokon a telkeken, ahol meglévé kétszintes épiiletek allnak, az ovezeti
jelben el6irt épliletmagassagtol eltéréen az épilet megengedett legnagyobb épiiletmagassaga: 6,5 m.

3. § A helyi épitési szabalyzatrdl sz6lé 9/2021.(IX.10.) 6nkormanyzati rendelet 1. mellékletét
Rojtokmuzsaj kozség igazgatasi teriilet szabalyozasi terve tervlap helyébe 1ép a jelen rendelet 1
mellékletét képez6 Rojtokmuzsaj kozség igazgatasi teriilet szabalyozasi terve tervlap.

4. § A helyi épitési szabélyzatrol szolé 9/2021.(IX.10.) 6nkormanyzati rendelet 5 melléklete
kiegésziil az alabbi KOu-M jelti évezettel:



Acs telepiilésrendezési tervmodositas 2025

23

KOu-M

Maganut (kozforgalom szamara

megnyitott maganut)

B.VL

min 8 m

5. § A helyi épitési szabalyzatrdl sz6l6 9/2021.(IX.10.) 6nkormanyzati rendelet kiegészil az
alabbi 7 melléklettel

Tablazat a tervezett falusias lakoterilet épitési Ovezetrdl és a tervezett telepiiléskézpont vegyes

épitési 6vezetrdl

a telek a telek a telek az épiilet az épiilet
épitési beépitési a telek megengedett megengedett megengedett megengedett | megengedett
Sveset megel}gedett legkisebb legnagyobb terepszint legkisebb legnagyobb

ol mo6d legkil.sebb Soldfelilet | beépitettsége alatti niilet | éiilet i
jele terilete cany legnagyobb | cpuictmagas- | cpulctmagas
aratlya beépitettsége saga saga
m? % % % m m
1 | Lf5 Sz 600 40 30 30 3,5 4,5
2 | Ve Sz 1000 20 60 60 3,5 7,5
6. § Jelen rendelet a kihirdetést kéveté napon 1ép hatalyba.
jegyzb polgarmester

jegyzo
1 melléklet
Rojtokmuzsaj kozség igazgatasi tertlet szabalyozasi terve

1 melléklet

Tablazat a tervezett falusias lakoterilet épitési Ovezetrdl és a tervezett telepiiléskézpont vegyes

épitési Gvezetrdl

a telek a telek a telek az épiilet az épiilet
épitési beépitési a telek megengedett megengedett megenge.dett megengedett | megengedett
) . meger}gedett legkiscbb legnagyobb terepszint legkisebb legnagyobb
e mod | degkisebb g pier | becpitettsége | alatt - -

jele tertlete , legnagyobb épuletmagas- | épuletmagas-
aranya beépitettsége saga saga
m? Yo % % m m
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1 | L5

SZ

600

40

30

30

35

4,5

SZ

1000

20

60

60

35

7,5

4. ALATAMASZTO JAVASLATOK

A hatalyos telepiilésrendezési tervhez az alatamaszté munkarészek keretében elkészilt a telepiilés
kornyezetalakitasi terve ill. elkésziltek a szakagi javaslatok. A tajrendezési javaslatokban,
természetvédelmi javaslatokban, tajvédelmi és tajképvédelmi javaslatokban, a kozlekedési
javaslatokban és a kozmvesitési / hirkozlési javaslatokban foglaltak, jelen tervmodositas keretében
is érvényesek, kovetendSk.

Tajrendezés, kérnyezetalakitas

A hatalyos teleptlésrendezési terv taji és természeti értékvédelmi fejezetében, részletesen
ismertetésre kertiltek a teleptilés természeti adottsagai, tajképi értéket, jellemzoi.

A modositassal érintett ingatlanok tertiletén orszagos védett vagy védelemre tervezett természeti
terilet, természeti érték, ex lege tertlet, tovabba eurdpai jelent6ségli él6hely, un. Natura 2000
tertlet nincs. A valtozassal érintett ingatlanok az orszagos Okoldgiai halézat Svezeteivel nem
érintettek, nem érintettek sem a kivalé termdhelyi adottsagi szantok Ovezetével, sem a jo
termohelyi adottsagu szantok Gvezetével, sem tajképvédelemmel ill. az erd6k ovezetével sem.

A tervezési teriilleteken tervezett valtozasok tjabb terméfoldek igénybevételével nem jarnak. A
modositassal érintett tertletek mavelésbdl kivett (beltertileti fekvési) tertletek.

Jelen modositas a teleptilés taji és természeti értékeire negativ hatassal nincs.

A lakoteriilet és meglévs gazdasagi tertlet elkilontlése/elkiilonitése érdekében a szabalyozasi
terven telken belili betltetési kotelezettség kerilt kijelolésre.

Emellett a szabalyozasi terven mar jelolt meglévé védberdd teriiletek szintén biztositjak a
lakoteriletet latvanyvédelmét. Emellett elhataroljak az 4j / modernebb lakétertiletet a védendd
teleptilési teriilettSl.

A lakotertlet-fejlesztés zoldfelileti kiszolgalasara a meglévé erdétertilet mellett kijelolésre kertlt
egy plusz zoldtertlet is, amely jatszotér kialakitasara alkalmas. A teriilet északi és keleti oldala
latvanyvédelmet nem igényel, mert a telepiilésre vezet6 ut mentén a szemkozti tertiletek is gazdasagi
tertiletek ill. lakotertletek.

A tervezett modositas hatdsara a teleptlés kialakult tdjszerkezetében érdemi valtozas nem varhato.
A tervezett lako és telepiiléskézpont teriilet a meglévé telepiilési tertilet szerves része.

Kozmiuvesitettséo

A tervezési teriiletet kzmuellatasanak tervei elkészultek. Alatdimasztd anyagok csatolva.
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A teleptlésen a kézmellatas teljes, a fejlesztési teriilet kiszolgalasa a meglévé halézat tovabb
épitésével megoldhaté. Ill. a TEKA 11.§ (3) alapjan kézmipotlok, megijuld energiaforrasok
mutargya alkalmazasaval megoldhato.

11. § (3) A kiozmiivesitettség koziizenmi elldtassal vagy egyedi kizmipotlok, megijuld energiaforrdsok miitargya
alkalmazdsdval torténbet.

Tovabba a TEKA 65. — 69 § alapjan lehetGség van egyedi ellatasra is.
A telepiilésen egyébként kapacitasi gondok semmilyen szolgaltaté tekintetében nincsennek.

Villamosenergia ellatas tekintetében a gazdasagi terilleten halad keresztil egy 20 kV-os
gerincvezeték, amelyrél a terillet villamos-energia ellaitisa megoldhaté. A szikséges
halézatfejlesztés meghatarozasahoz a pontos villamos energia igényt ismerni sziikséges.

A kozvilagitas tekintetében a belteriilleten — tobbek kozott az 4j lakéutcakban is - a kézvilagitas
kiépitése sziikséges. Célszert ehhez korszerd, LED technoldgiaja fényforrassal szerelt
lampatesteket alkalmazni.

Gazellatas tekintetében a teleptilésen kiépitett nagy-kézépnyomasu (4-25 bar), valamint
kozépnyomasa (0,1-4 bar) foldgaz halézat az MVM EGAZ-DEGAZ Foldgazhalézati Zirt.
tulajdonaban és uzemeltetésében all. A kiépult folgaz halézatrdl a fejlesztési tertlet ellatasa
biztosithato, teriilethez leagazas kiépithet6. A felmeriilé csatlakozasi igény alapjan a meglévé
foldgaz halozat atmérGjét szamitassal ellendrizni kell, és amennyiben szikséges, a haldzat
fejlesztését el kell végezni. A sziikséges fejlesztés meghatarozasahoz a pontos energia igényt ismerni
sziikséges.

Az elektronikus hirkozlési épitmények vonatkozasaban Rojtokmuzsaj az orszagos hirkozlési
halézatba optikai foldkabeles halézaton keresztiil kapcsolodik. Az ellatas biztositott a csatlakozasi
lehet6ség adott.
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Orokséovédelem

A szerkezeti tervmodositassal érintett teriilet régészeti lel6hellyel, miemléki védettséggel ill. helyi
védelemmel nem érintett.

A teriiletre Dontésel6készit6 régészeti hatastanulmany készilt, amely jelen dokumentacié
melléklete.

Kozlekedés

Toth Csaba kollégam fogja késziteni. ...

5. MELLEKLETEK

Doéntésel6készits régészeti hatastanulmany
Koérnyezeti értékelés
Beépitési tanulmanyterv

A rojt6kmuzsaji vizmiikat kornyezetében tervezett szennyvizcsatorna épités vizfoldtani
hatasvizsgalata

Rojtokmuzsaj 06/09, 06/11 hrsz-t ingatlanok vizellatas, szenny- és csapadékviz elvezetés
terve
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