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PARTNERSÉGI EGYEZTETÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

1. A településrendezési terv módosítás tartalmának, fő céljainak, más tervekhez 

való viszonyának, valamint egyéb lényeges tervekkel és programokkal való 

kapcsolatának bemutatása. 
 

1.1. Előzmények 
 

Nagylózs Község Önkormányzata 46/2025. (IV.07.) önkormányzati határozatában úgy 

döntött, hogy önkormányzati fejlesztés megvalósítása érdekében, valamint lakossági 

kérelem támogatása alapján módosíttatja településrendezési tervét.  

 

A módosítás célja Nagylózs község településszerkezeti tervének, szabályozási tervének 

és helyi építési szabályzatának módosítása és lehetőség szerint biztosítása annak, hogy a 

véleményezésben részt vettek véleményének figyelembe vételével 

 

1. a 172/2 hrsz.-ú, természetben a Kossuth Lajos utcában elhelyezkedő telek 

megosztható legyen elsődlegesen az érintett terület településközpont vegyes területbe 

sorolásával, az önkormányzat által földmérővel elkészíttetett tervezet szerint, 

 

2. a 12/1-4 hrsz.-ú, természetben az Arany János, Zrínyi Miklós utcák mentén 

elhelyezkedő telek telekhatár-rendezésére lehetőség legyen az önkormányzat által 

földmérővel elkészíttetett tervezet szerint, 

 

3. a hatályos tervben az akkori jogszabályok által kijelölt műemléki környezet határa 

felülvizsgálatra kerüljön az érvényben lévő nyilvántartás adatainak felhasználásával, 

 

4. a 106 hrsz.-ú, természetben a Kossuth Lajos utca mentén elhelyezkedő telek 

megosztható legyen az önkormányzat által földmérővel elkészíttetett tervezet szerint, 

egyúttal a majorból leválasztott, lakott területek a hatályos terv szerinti egyéb ipari 

területből falusias lakóterületbe kerüljenek besorolásra. 

 

A változtatás a településszerkezeti terv, valamint a helyi építési szabályzat és a 

szabályozási terv módosítását igényli, valamint az 1.4. pont szerint jelen dokumentáció, a 

környezeti értékelés elkészítését.  

 

A tervezési feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbízást. 

 

1.2. Tematika 

 

A környezeti értékelés tematikája a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 2. melléklet 2. 

pontja szerint meghatározott tartalommal és részletezettséggel készült.  

 

1.3. A tervezési feladat ismertetése, az alternatív megoldások bemutatása 

 

A módosítás célja, hogy 

- a 172/2 hrsz.-ú, természetben a Kossuth Lajos utcában elhelyezkedő telek megosztható 

legyen elsődlegesen az érintett terület településközpont vegyes területbe sorolásával 

- a 12/1-4 hrsz.-ú, természetben az Arany János, Zrínyi Miklós utcák mentén 

elhelyezkedő telek telekhatár-rendezésére lehetőség legyen  
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- a hatályos tervben az akkori jogszabályok által kijelölt műemléki környezet határa 

felülvizsgálatra kerüljön  

- a 106 hrsz.-ú, természetben a Kossuth Lajos utca mentén elhelyezkedő telek 

megosztható legyen, egyúttal a majorból leválasztott, lakott területek a hatályos terv 

szerinti egyéb ipari területből falusias lakóterületbe kerüljenek besorolásra. 

 

A fejlesztés alternatívái többfélék lehetnek. Az első, hogy nem valósulnak meg. Ebben az 

esetben, a rendezési terv módosítása nélkül a település érintett intézményeinek telkei nem 

lesznek megoszthatók a terezettek szerint, az 1. pont szerinti esetben ez azt is jelentheti, 

hogy a tűzoltószertár külön házszámmal és a majdani telek, melyen a tűzoltószertár is 

van, külön helyrajzi számmal az ingatlan nyilvántartásba nem lesz bejegyezhető.   

A 3. pont, a műemléki környezet esetében, mivel változott a nyilvántartás, a rendezési 

tervben rögzítetteknek olyan területekre is építést korlátozó hatása lehet, amely 

területekre a korlátozásnak nem kellene kiterjednie. A 4. pont, a gazdasági terület és a 

lakó funkciójú területek szét nem választása esetén a lakásként használt épületek helyzete 

építésjogilag nem válik rendezetté. 

 

A második alternatíva, hogy a rendezési terv módosításával az intézményeknek helyt adó 

telkek szétválasztásának rendezési tervi akadálya megszűnik, a műemléki érintettségből 

adódó korlátozások megfelelően, naprakészen kerülnek jelölésre, míg a gazdasági és 

lakott területek esetében azok szétválasztása lehetővé válik. A lakott épületek lakásként 

való használata, fejlesztése lehetővé válik.  

 

Az önkormányzat a fenti alternatívák közül a másodikat támogatta, vagyis a rendezési 

terv azon módosítását, mely lehetővé teszi a tervezett változtatásokat.   

 

1.4. A tervezési eljárás folyamata 
 

A településrendezési terv módosítása a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 

elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 419/2021. Korm. rendelet előírását figyelembe véve egyszerűsített eljárásban 

kerül rendezésre. 
 

Az Önkormányzat 2025. április hónapban hivatali kapun kereste meg az érintett 

szerveket a környezeti értékelés elkészítésével kapcsolatban.  

A beérkezett véleményeket a terviratok fejezet tartalmazza, a következő táblázatban a 

vélemények kivonata olvasható. 
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A nyilatkozók véleménye a következő:  
 

 Államigazgatási szervek, 

önkormányzatok 

Vélemény 

 

1.  Győr-Moson-Sopron Vármegyei 

Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda 

Szükségesnek tartja a környezeti értékelés 

elkészítését, különös tekintettel a 4. 

módosítási pontra. 

2.  Budapest Főváros Kormányhivatala 

Népegészségügyi Főosztálya 

A településen természetes gyógytényező 

érintettsége nem áll fenn, ezért 

véleményezési lehetőséggel nem 

rendelkezik. 

3.  Győr-Moson-Sopron Vármegyei 

Kormányhivatal Földhivatali Főosztály 

Földvédelmi és Földmérési Osztály 

Nem érintett a környezeti értékelés 

szükségességének eldöntésében, mivel az 

érintett ingatlanok földvédelmi 

szempontból nem tartoznak a vonatkozó 

törvény hatálya alá.  

4.  Győr-Moson-Sopron Vármegyei 

Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály 

Növény- és Talajvédelmi Osztály 

A tervezett módosítás termőföldet nem 

érint, így nem érintettek a környezeti 

értékelés szükségességének eldöntésében. 

5.  Győr-Moson-Sopron Vármegyei 

Kormányhivatal Tűzvédelmi, 

Iparbiztonsági és Vízügyi Hatósági 

Főosztály 

Vízügyi és Vízvédelmi Osztály 

Vízgazdálkodási és vízvédelmi 

szempontból nem tartja szükségesnek a 

környezeti értékelés lefolyatását.  

 

6.  Győr-Moson-Sopron Vármegyei 

Kormányhivatal Népegészségügyi 

Főosztály Közegészségügyi Osztály 

Nem tartja szükségesnek a környezeti 

értékelés elkészítését 

 

7.  Győr-Moson-Sopron Vármegyei 

Kormányhivatal Környezetvédelmi és 

Természetvédelmi Főosztály 

Természetvédelmi Osztály 

A módosítással érintett területek nem 

részei országos jelentőségű védett 

természeti területnek, nem részei a Natura 

2000 hálózatnak és nem részei az 

Országos Ökológiai hálózat övezeteinek. 

Előzőek alapján nem tartja szükségesnek a 

környezeti értékelés elkészítését 

8.  Győr-Moson-Sopron Vármegyei 

Kormányhivatal Tűzvédelmi, 

Iparbiztonsági és Vízügyi Hatósági 

Főosztály 

Tűzvédelmi és Iparbiztonsági Osztály 

A tervvel kapcsolatban észrevételt nem 

tesz, a tervezett módosítás iparbiztonsági 

szempontokat nem érint.  

 

9.  Budapest Főváros Kormányhivatala 

Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály 

 

Nem tartja szükségesnek a környezeti 

értékelés elkészítését azzal, hogy az 1. 

terület régészeti lelőhelyet, a 3. számú 

módosítás pedig műemlékeket érint.  

http://www.kormanyhivatal.hu/hu/gyor-moson-sopron/szervezeti-egysegek/foldhivatali-foosztaly
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10.  Vas Vármegyei Kormányhivatal 

Agrárügyi Főosztály Erdészeti Osztály 

Nem adott állásfoglalást. 

11.  Észak-dunántúli Vízügyi Igazgatóság  A tervezett módosítások vízügyi érdekeket 

nem sértenek. Tárgyi ügyben hatáskörrel 

nem rendelkeznek.  

12.  Fertő-Hanság Nemzeti Park Igazgatóság A tervezett módosítások védett természeti 

területet, vagy közösség jelentőségű 

természetvédelmi rendeltetésű területet 

(Natura 2000) nem érintenek. Nem tartja 

szükségesnek a környezeti értékelés 

elkészítését 

13.  Sopronkövesd Község Önkormányzata Az eljárásban nem kíván részt venni.  

 

A környezeti értékelés elkészítését a Győr-Moson-Sopron Vármegyei 

Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda kérte, mivel állásfoglalása szerint a 

rendezési terv módosítása, annak is 4. pontja során várható jelentős környezeti 

hatás.  

Az Iroda a környezeti értékelés kidolgozása során különösen az alternatívák leírását, a 

változásoknak az épített környezetre, a kulturális örökségre, a tájra és a települési 

zöldinfrastruktúrára gyakorolt hatásának és a védelmi intézkedéseknek a bemutatását 

kérte.  

 

Nagylózs Község Önkormányzatának Képviselő-testülete a környezeti értékelés 

elkészítésével kapcsolatban érkezett állásfoglalásokat megismerte, azokat elfogadta, 

ennek értelmében a környezeti értékelés elkészítésének szükségességéről döntött 

61/2025. (VI.18.) önkormányzati határozatában.  

 

A tervezési megbízás alapján 2025. június hónapban összeállított terv 4. pontjával 

kapcsolatban az érintettek észrevételt tettek. A kérelem alapján az övezet azon részén, 

ahol 1000 m2-es az alakítható telekterület minimális nagysága - tekintettel a hatályos terv 

előírásaira – a terv lehetővé teszi a 6,5 m-es épületmagasságú épületek elhelyezését.  
 

1.5. A hatályos területrendezési tervek bemutatása 
 

Az Országos Területrendezési Terv  

A 2018.évi CXXXIX törvény Magyarország és egyes kiemelt térségek területrendezési 

tervéről és a tervezési terület vizsgálata 

 

Az Országgyűlés 2018. december 12-én fogadta el Magyarország és egyes kiemelt 

térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. Törvényt (továbbiakban: 

OTrT, vagy törvény). A 2019. március 15-étől hatályos törvény az Országos 

Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. tv. helyébe lépett. A törvény alapján 

megalkotásra került és hatályba lépett a területrendezési tervek készítésének és 

alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (a 

fejezetben a továbbiakban MvM rendelet). A két jogszabály közösen alkalmazandó.  

 



9 

 

 

 

 

REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

 
Országos Területrendezési Terv 

Kivonat „Az Ország Szerkezeti Terve” című tervlapból  

 

A fejlesztési területek települési térségbe soroltak.  

 

A törvény 3/1-3/5. számú mellékletei, valamint az MvM rendelet 1-6. melléklete alapján 

az országos övezetek a fejlesztési területeket az alábbiak szerint érinti: 

1. Az ökológiai hálózat  

-magterületének övezete: nem érinti 

-az ökológiai folyosó övezete: nem érinti 

-az ökológiai hálózat pufferterületének övezete: nem érinti 

2. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete: nem érinti 

3. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete: nem érinti 

4. Erdők övezete: nem érinti 

5. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete: nem érinti 

6. Tájképvédelmi terület övezete: nem érinti 

7. Világörökségi terület övezete: nem érinti 

Világörökségi várományos területek övezete által érintett települések: nem érinti 

8. Vízminőség-védelmi terület övezete: nem érinti 

9. Nagyvízi meder övezete: nem érinti 

10. VTT-tározók övezete: nem érinti 

11. A honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések: nem érinti 

 



10 

 

 

 

 

REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

1. Az ökológiai hálózat magterületének övezete, az ökológiai hálózat ökológiai 

folyosójának övezete és az ökológiai hálózat pufferterületének övezete: 

 
Forrás: OTrT 

 

A települést az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete, valamint az ökológiai 

hálózat pufferterülete érinti. Az ökológiai folyosó határolja a módosítás alá vont, 

hatályos terv szerinti gazdasági területet, de nem fedi azt.  

 

 
Forrás: E-tér adatszolgáltatás alapján Regioplan Kft. szerkesztése 
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

2. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

 
Forrás: OTrT 

 

Az övezet a települést annak déli részén érinti, így a módosítás alá vont területekre nem 

terjed ki.  

 

3. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

 
Forrás: MvM rendelet 

 

Az övezet a település belterületét nem érinti, így a módosítás alá vont területeket sem.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

4. Erdők övezete 

 
Forrás: OTrT 

 

Az övezet a település belterületét nem érinti, így a módosítás alá vont területeket sem.  

 

 
Forrás: E-tér adatszolgáltatás alapján Regioplan Kft. szerkesztése 
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

5. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 
Forrás: MvM rendelet 

 

Az övezet a települést döntően a belterületétől nyugatra és délre eső területekre 

kiterjedően érinti. A módosítás alá vont területekre nem terjed ki.  

 

 
Forrás: E-tér adatszolgáltatás alapján Regioplan Kft. szerkesztése 
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

6. Tájképvédelmi terület övezete 

 
Forrás: MvM rendelet 

 

Az övezet nem érinti a település belterületét, így a tervezés alá vont területeket sem. 

 

7. Világörökségi és világörökség várományos területek övezete által érintett települések 

 
Forrás: OTrT 

 

Az övezetek nem érintik a település területét, így a tervezés alá vont területeket sem.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

8. Vízminőség-védelmi terület övezete 

 
Forrás: MvM rendelet 

 

Az övezet nem érinti a település belterületét, így a tervezés alá vont területeket sem.  

 

9. Nagyvízi meder övezete 

 
Forrás: MvM rendelet 

 

Az övezet nem érinti a település területét, így a tervezés alá vont területeket sem. 
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

10. VTT-tározók övezete 

 
Forrás: MvM rendelet 

 

Az övezet nem érinti a település területét, így a tervezés alá vont területeket sem. 

 

11. Honvédelmi és katonai célú terület övezete 

 
Forrás: OTrT 

 

Az övezet nem érinti a település területét, így a tervezés alá vont területeket sem. 

 

Az országos terv övezetei nem érintik a módosítás alá vont területeket, így nem 

akadályozzák jelen módosítást.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

Győr-Moson-Sopron Vármegye Területrendezési Terve 

 

2022. évben Győr-Moson-Sopron Megyei Önkormányzat Közgyűlése 7/2022. (IX.17.) 

önkormányzati rendeletet alkotott Győr-Moson-Sopron Megye területrendezési tervéről. 

2024. április hónapban elfogadták a vármegyei terv módosítását. Jelen fejezet már ezen 

új terv alapján készült. 

 

A vármegyei terv a módosítás alá vont területeket települési térségként határozza meg,  

 

A vármegyei tervi övezetek az alábbiak szerint érintik a fejlesztési területet: 

- Ökológiai hálózat 

-magterületének övezete: nem érinti 

-az ökológiai folyosó övezete: nem érinti 

-az ökológiai hálózat pufferterületének övezete: nem érinti 

- Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete: nem érinti 

Jó termőhelyi aottságú szántók övezete: nem érinti 

- Erdők övezete: nem fedi  

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete: nem érinti 

- Tájképvédelmi terület övezete: nem érinti 

- Világörökségi: nem érinti 

- Világörökségi várományos terület övezete által érintett települések: nem érinti 

Vízminőség-védelmi terület övezete: nem érinti 

- Nagyvízi meder övezete: nem érinti 

- Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett település: nem érinti 

- Ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések: nem érinti 

- Földtani veszélyforrás terület övezete által érintett települések: nem érinti  

- Győri agglomeráció és a soproni nagyvárosi településegyüttes övezete: nem érinti  

- Natúrparkok övezete: nem érinti 

- Natura 2000 területek övezete: nem érinti 

- Árvízi kockázatkezelési terület övezete: nem érinti 

- Nap- és szélerőmű létesítésének korlátozásával érintett terület övezete: nem érinti 

Széleróziónak kitett terület övezete: nem érinti 

- Rendszeresen belvízjárta terület övezete: nem érinti 
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv  

Kivonat a „Térségi Szerkezeti Terv” című tervlapból 

 

1. Az Ökológiai hálózat övezetei 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat az „Ökológiai hálózat övezetei” című tervlapból 

 

Az OTrT szerint megállapított a lehatárolás, vagyis az ökológiai folyosó határolja a 

módosítás alá vont gazdasági területet, de nem fedi azt.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

2. A kiváló és a jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete és a  

jó termőhelyi adottságú szántók övezete” című tervlapból 

 

Az OTrT szerint megállapított a lehatárolás, vagyis az övezetek nem érintik a módosítás 

alá vont területeket.   

 

3. Az erdők és az erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv  

Kivonat az „Erdők övezete és az erdőtelepítésre javasolt terület övezete” című tervlapból 

 

Az OTrT szerint megállapított a lehatárolás, vagyis az övezetek nem érintik a módosítás 

alá vont területeket.   
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

4. A tájképvédelmi terület övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv  

Kivonat a „Tájképvédelmi terület övezete” című tervlapból 

 

Az OTrT szerint megállapított a lehatárolás, vagyis az övezet nem érinti a módosítás alá 

vont területeket.  

 

5. A világörökségi és a világörökségi várományos terület övezete által érintett 

települések 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv  

Kivonat a „világörökségi és a világörökségi várományos terület övezete által érintett 

települések” című tervlapból 

 

Az OTrT szerint megállapított a lehatárolás, vagyis az övezetek nem érintik a települést, 

így a módosítás alá vont területeket sem. 
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

6. A vízminőség-védelmi terület övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Vízminőség-védelmi terület övezete” című tervlapból 

 

 
Forrás: E-tér adatszolgáltatás alapján Regioplan Kft. szerkesztése 

 

Az övezet eltér az OTrT-ben lehatároltaktól, de így sem érinti a módosítás alá vont 

területeket.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

7. A nagyvízi meder övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Nagyvízi meder övezete” című tervlapból 

 

Az OTrT szerint megállapított a lehatárolás, vagyis az övezet nem érinti a módosítás alá 

vont területeket.   

 

8. A honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett település 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Honvédelmi és katonai célú terület övezete” című tervlapból 

 

Az OTrT szerint megállapított a lehatárolás, vagyis az övezet nem érinti a települést, így 

a módosítás alá vont területeket sem.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

9. Az ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat az „Ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések” című 

tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a módosítás alá vont területeket sem.  

 

10. A rendszeresen belvízjárta terület övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Rendszeresen belvízjárta terület övezete” című tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a módosítás alá vont területeket sem.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

11. A földtani veszélyforrás terület övezete által érintett települések 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Földtani veszélyforrás terület övezete által érintett települések” című 

tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a módosítás alá vont területeket sem. 

 

12. A Győri agglomeráció és a soproni nagyvárosi településegyüttes övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Győri agglomeráció és a soproni nagyvárosi településegyüttes övezete” című 

tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a módosítás alá vont területeket sem.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

13. A natúrparkok övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Natúrparkok övezete” című tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a módosítás alá vont területeket sem.  

 

14. A natura 2000 területek övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Natura 2000 területek övezete” című tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a módosítás alá vont területeket sem.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

15. Az árvízi kockázatkezelési terület övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Árvízi kockázatkezelési terület övezete” című tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a módosítás alá vont területeket sem.  

 

16. A széleróziónak kitett terület övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Széleróziónak kitett terület övezete” című tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a tervezés alá vont területeket sem.  
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

17. A nap- és szélerőmű létesítésének korlátozásával érintett terület övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Nap- és szélerőmű létesítésének korlátozásával érintett terület övezete” című 

tervlapból 

 

 
Forrás: E-tér adatszolgáltatás alapján Regioplan Kft. szerkesztése 

 

Az övezet nem érinti a tervezés alá vont területeket. 

 

A vármegye területrendezési tervében meghatározott övezetek nem érintik a módosítás 

alá vont területeket, így a területrendezési terv elhatározásaival jelen módosítás nem 

ellentétes. 
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

1.6. A területrendezési tervekkel történő összhang igazolása 

 

A módosítás a területrendezési tervekben foglaltakkal nem ellentétes. A módosított 

területek települési térségként kijelölt területen találhatók, a települési térség területe nem 

változik. A területrendezési tervekben meghatározott övezetek nem érintik a módosítás 

alá vont területeket. Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. 

 

1.7. A hatályos településrendezési tervek megállapításai 
 

Nagylózs Község Önkormányzat Képviselő-testülete hatályos településszerkezeti tervét a 

többször módosított 1/2000.(II.23.) határozatával állapította meg, a helyi építési 

szabályzatát a többször módosított 4/2000.(II.23.) rendelettel hagyta jóvá. 

 

A jóváhagyás óta eltelt időszakban beruházói, vagy tulajdonosi kérésre a rendezési terv 

többször is módosításra került, legutoljára 2021-ben, Rp.I.180-11 munkaszámon, 

melynek egyik része volt jelen, 1-es és 4-es számú tervezési feladat.  

 

A módosítással érintett területekre és környezetükre vonatkozóan hatályosnak 

szabályozási tervet illetően az Rp.I.180-11 munkaszámú szabályozási tervben, emellett a 

helyi építési szabályzatban rögzítettek tekintendők.  

 

A településszerkezeti terv 2014. évben, Rp.I.180-7 munkaszámon került egységes 

szerkezetbe foglalásra. A terv 2017. évben, majd 2019-ben módosításra került Rp.I.180-

9, valamint Rp.I.180-11 munkaszámon fedvénytervként.  

  

 
Területfelhasználási helyszínrajz és terv egységes szerkezetben megjelenítve jelen 

módosításhoz 
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REGIOPLAN KFT              NAGYLÓZS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

Az 1-es számú tervezési feladat 

A 172/2 hrsz.-ú telek megosztási lehetőségének megteremtése (tűzoltószertár telke) 

 

2021-ben az egyik módosítási feladat volt az akkor falusias lakóterületbe sorolt, 1825 m2 

nagyságú telek megoszthatóságának lehetővé tétele annak érdekében, hogy a 

tűzoltószertár külön házszámmal és a majdani telek, melyen a tűzoltószertár is van, külön 

helyrajzi számmal az ingatlan nyilvántartásba bejegyezhető legyen.  

A terület vegyes, intézményi területbe került besorolásra, a megosztást lehetővé tette a 

terv.  

 

Az 1-es számú terület 

 
Kivonat a hatályos Szabályozási és övezeti terv I./M (belterület) című,  

SZ-J1/M jelű, Rp.I.180-11 munkaszámú tervlapból  2021.11. hó 

 

Az Önkormányzat 2025. évben jelezte, hogy a rendezési tervben biztosított lehetőségtől 

eltérően kívánja a telket megosztani.  

 

Megoldandó feladat a tervezés során a tervezett vegyes funkciójú épület számára 

alakítandó telken a létrejövő, 50%-ot meghaladó beépítettség lehetővé tétele. Ez 

elsődlegesen és javasoltan az érintett tömb településközpont vegyes területbe sorolásával, 

vagy végső esetben OTÉK alóli felmentés kérésével (vagy épületbontással) oldható meg.  

Megoldandó feladat az önkormányzat számára a telekhatárral metszendő épületek 

határfalakkal történő, önálló építménnyé alakítása, vagy elbontása, a telepítési távolság 

biztosítása, amennyiben az jelenleg nem biztosított.  

 

A módosítás a javaslat szerint a településszerkezeti terv módosítását is igényli, 

ugyanakkor az nem érint sem zöld-, sem erdő-, sem vízgazdálkodási területet, valamint 

nem keletkeztet új beépítésre szánt területet.  
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A 2-es számú tervezési feladat 

12/1-4 hrsz.-ú telek telekhatár rendezése 

 

A hatályos terv a telekhatárokat kialakultként rögzítette a változtatással érintett területen, 

melyet falusias lakóterület, intézményi területbe sorolt. A beépíthetőség mértéke 30%. 

A terület vízbázis hidrogelológiai „B” védőidomának határa területén belül található.. Az 

érintettség a változtatást nem akadályozza.  

Nagylózs község 2021. évi rendezési terv módosításakor a vízbázis védőterülete 

pontosításra került, valamint a vonatkozó előírások beépítésre kerültek a rendezési 

tervbe. A vonatkozó előírások szerint hidrogeológiai „B” védőterület határán belül 

lakóépület csatornázással elhelyezhető, így a már fejlesztésre kijelölt terület beépítése 

ezzel a feltétellel nem tiltott.  

 

A 2-es számú terület 

 
Kivonat a hatályos Szabályozási és övezeti terv I./M (belterület) című,  

SZ-J1/M jelű, Rp.I.180-11 munkaszámú tervlapból  2021.11. hó 

 

Az Önkormányzat 2025. évben jelezte, hogy az érintett telkek közös határát módosítani 

kívánja. 

 

Megoldandó feladat a tervezés során a létrejövő, 30%-ot meghaladó beépítettség lehetővé 

tétele. Ez elsődlegesen az érintett tömb településközpont vegyes területbe sorolásával 

oldható meg, vagy végső esetben OTÉK alóli felmentés kérésével. Szükséges emellett a 

telekalakítási paraméterek kialakult értékének, valamint az építési hely előírásainak 

módosítása a telekalakítás érdekében.  

Megoldandó feladat az önkormányzat számára a telekhatárral metszendő épületek 

határfalakkal történő, önálló építménnyé alakítása, amennyiben az jelenleg nem 

biztosított.  
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A módosítás a javaslat szerint a településszerkezeti terv módosítását is igényli, 

ugyanakkor az nem érint sem zöld-, sem erdő-, sem vízgazdálkodási területet, valamint 

nem keletkeztet új beépítésre szánt területet.  

 

A 3-as számú tervezési feladat 

A műemléki környezet új adatszolgáltatás szerinti szerepeltetése a szabályozási 

terven 

 

Az Önkormányzat 2025. évben kérte, hogy a településen korábban jogszabály által 

kijelölt műemléki környezet határa kerüljön felülvizsgálatra az érvényben lévő 

nyilvántartás adatainak felhasználásával.  

 

Az előzetes vizsgálatok alapján a műemléki környezet határa eltér a hatályos tervben 

rögzítettektől. Az eljárás során a nyilvántartás szerinti helyen kerül a határ jelölésre.  

 

Az egyik ilyen, jelentős változás, hogy a 106 hrsz.-ú telek területe ma már nem tartozik a 

műemléki környezetbe. A pontos lehatárolást a szabályozási terv tartalmazza.  

A változások a külterületre vonatkozó szabályozási tervlapon is átvezetésre kerülnek.  

 

 
Kivonat a hatályos Szabályozási és övezeti terv I./M (belterület) című,  

SZ-J1/M jelű, Rp.I.180-11 munkaszámú tervlapból  2021.11. hó 
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A 4-es számú tervezési feladat 

A 106 hrsz.-ú telek lakó funkció szerint használt területének egyéb ipari területből 

falusias lakóterületbe való átsorolásra 

 

A hatályos terv a változtatással érintett területet egyéb ipari területbe sorolta akként, hogy 

a beépíthetőség legnagyobb mértékét 50%-ban, az alakítandó zöldfelület legkisebb 

mértékét 30%-ban, míg az épületek legnagyobb magasságát 10,0 m-ben határozta meg.  

 

A 4-es számú terület 

 
Kivonat a hatályos Szabályozási és övezeti terv I./M (belterület) című,  

SZ-J1/M jelű, Rp.I.180-11 munkaszámú tervlapból  2021.11. hó 

 

A változtatásban érdekeltek szándéka, hogy a jelenlegi használatnak megfelelően 

gazdasági területből a lakó funkciójú területek leválasztásra kerüljenek építésjogilag is.  

 

A terület északi részének kivételével (az új lakóterület nagyobb része is) vízbázis 

hidrogelológiai „B” védőidomának határa területén belül található.. Az érintettség a 

változtatást nem akadályozza.  

Nagylózs község 2021. évi rendezési terv módosításakor a vízbázis védőterülete 

pontosításra került, valamint a vonatkozó előírások beépítésre kerültek a rendezési 

tervbe. A vonatkozó előírások szerint hidrogeológiai „B” védőterület határán belül 

lakóépület csatornázással elhelyezhető, így a már fejlesztésre kijelölt terület beépítése 

ezzel a feltétellel nem tiltott.  

 

A módosítás a településszerkezeti terv módosítását is igényli, ugyanakkor az nem érint 

sem zöld-, sem erdő-, sem vízgazdálkodási területet, valamint nem keletkeztet új 

beépítésre szánt területet.  
 

Megoldandó feladat a lakóterületen belül a megfelelő teleknagyság, a beépítettség, az 

építési hely, valamint a közforgalom elől elzárt magánút alakíthatóságának előírása.  
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Megoldandó feladat az érintettek számára a telekhatárral metszendő épületek 

határfalakkal történő, önálló építménnyé alakítása, amennyiben az jelenleg nem 

biztosított. A keletkező 700 m2-es telek esetében, amennyiben épületbontás nem 

lehetséges, a létrejövő 30%-nál nagyobb beépíthetőség miatt OTÉK alóli felmentés 

kérése szükséges. (Az 541 m2 nagyságú, keletkező telek esetében a beépítettség 24%, így 

megfelel az előírásoknak.) 
 

A tervezési megbízás alapján 2025. június hónapban összeállított terv 4. pontjával 

kapcsolatban az érintettek észrevételt tettek. A kérelem alapján az övezet azon részén, 

ahol 1000 m2-es az alakítható telekterület minimális nagysága - tekintettel a hatályos terv 

előírásaira – a terv lehetővé teszi a 6,5 m-es épületmagasságú épületek elhelyezését.  

 

1.8. Településképi arculati kézikönyv és településkép védelmi rendelet 

 

Jelen módosítás a község 2/1999/II.19. sz. testületi határozatával jóváhagyott 

településfejlesztési koncepciójában rögzítettekkel nem ellentétes. 

 

Jelen változtatás a 2017. évi településképi arculati kézikönyvvel nem ellentétes, a 

19/2017. (XII.20.) önkormányzati rendelettel elfogadott településkép védelméről szóló 

rendelet előírásaiba nem ütközik. 
 

2. A településterv környezeti értékelést igénylő változásainak azonosítása, rövid 

ismertetése 

 

Győr-Moson-Sopron Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítész véleménye alapján a 

környezeti értékelést a vonatkozó kormányrendelet szerinti tartalommal kell kidolgozni, 

különös tekintettel az alternatívák leírására, a változásoknak az épített környezetre, a 

kulturális örökségre, a tájra és a települési zöldinfrastruktúrára gyakorolt hatásának és a 

védelmi intézkedéseknek a bemutatására.  

 

A módosítási feladat 

A módosítás célja Nagylózs község településszerkezeti tervének, szabályozási tervének 

és helyi építési szabályzatának módosítása és lehetőség szerint biztosítása annak, hogy a 

véleményezésben részt vettek véleményének figyelembe vételével 

 

1. a 172/2 hrsz.-ú, természetben a Kossuth Lajos utcában elhelyezkedő telek 

megosztható legyen elsődlegesen az érintett terület településközpont vegyes területbe 

sorolásával, az önkormányzat által földmérővel elkészíttetett tervezet szerint, 

 

2. a 12/1-4 hrsz.-ú, természetben az Arany János, Zrínyi Miklós utcák mentén 

elhelyezkedő telek telekhatár-rendezésére lehetőség legyen az önkormányzat által 

földmérővel elkészíttetett tervezet szerint, 

3. a hatályos tervben az akkori jogszabályok által kijelölt műemléki környezet határa 

felülvizsgálatra kerüljön az érvényben lévő nyilvántartás adatainak felhasználásával, 

 

4. a 106 hrsz.-ú, természetben a Kossuth Lajos utca mentén elhelyezkedő telek 

megosztható legyen az önkormányzat által földmérővel elkészíttetett tervezet szerint, 

egyúttal a majorból leválasztott, lakott területek a hatályos terv szerinti egyéb ipari 

területből falusias lakóterületbe kerüljenek besorolásra. 
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3. A környezet jelenlegi állapotának bemutatása 

 

3.1. Adottságok, tájföldrajzi jellemzők 

Domborzati adottságok 

Nagylózs község a Nyugat-magyarországi – peremvidék nagytáj Sopron-Vasi síkság 

középtájának Ikva-sík kistájában helyezkedik el. 

A kistáj területe aszimmetrikus, teraszos eróziós sík a Soproni-hegység, a Fertő-medence 

és a Répce-síkság között. Területét különböző korú és származású kavicstakarók és 

kavicstakaró-maradványok fedik. Ezek nagyobb része az Ős-Ikva rendszerhez tartozik. 

A reliefenergia, vagyis az adott felületegységre vonatkoztatott legnagyobb domborzati 

szintkülönbség alacsony értéket mutat.  

 

Földtani adottságok 

A túlnyomóan folyóvízi üledékekkel fedett terület hasznosítható építőanyag-ipari 

nyersanyagai közül a szennyezett és sok puha kőzetfajtát tartalmazó, gyenge minőségű 

folyóvízi kavics és a sokoldalúan felhasználható jó minőségű folyóvízi homok 

meghatározó. 

A kistáj területén 200 l/p-nél nagyobb hozamú 50-80 C-os hévizet lehet nyerni. 

 

Talajjellemzők 

A kistáj talajtakarója meglehetősen változatos. A terület nagyobb hányadát különböző 

erdőtalajok jellemzik. A barnaföldek szerepelnek a legnagyobb területi részaránnyal. 

 

Meliorált területet a tervezés alá vont területek nem érintenek. 

 

Ásványvagyon 

A tervezés alá vont területek bányatelket, engedélyezett nyersanyagkutatási területet nem 

érintenek. 

 

Felszín alatti vizek 

A 2-es módosítási pont szerinti terület egésze, a 4-es pont szerinti területek nagyobb 

része vízbázis hidrogelológiai „B” védőidomának határa területén belül található. Az 

érintettség a változtatást nem akadályozza.  

Nagylózs község 2021. évi rendezési terv módosításakor a vízbázis védőterülete 

pontosításra került, valamint a vonatkozó előírások beépítésre kerültek a rendezési 

tervbe. A vonatkozó előírások szerint hidrogeológiai „B” védőterület határán belül 

lakóépület csatornázással elhelyezhető, így a már fejlesztésre kijelölt terület beépítése 

ezzel a feltétellel nem tiltott.  

 

A felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területek besorolása alapján a 

település területe érzékeny terület. 
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Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Vízminőség-védelmi terület övezete” című tervlapból 

 

 
Forrás: E-tér adatszolgáltatás alapján Regioplan Kft. szerkesztése 

 

Felszíni vizek 

A kistáj teljes egészében az Ikva-patak vízgyűjtő területe. A terület vízellátása 

kiegyenlített. Vizének minőségét Sopron szennyvizei rontják, különösen a kisvizű nyári 

hónapokban. 
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Éghajlati jellemzők 

Mérsékelten hűvös, mérsékelten nedves, de már közel a mérsékelten száraz éghajlathoz. 

A napsütéses órák évi összege 1850 óra körüli. A hőmérséklet évi középértéke 9,5-10,0 

0C közötti. Az utolsó tavaszi fagy április 20., az első őszi fagy ideje október 23. körüli. A 

fagymentes napok száma 185-190 közötti. Az évi csapadékösszeg 620-640 mm közötti. 

A vegetációs időszak csapadéka 400-420 mm. A hótakarós napok száma 30-38, a 

maximális hóvastagság 20-22 cm körüli. Az uralkodó szélirány ÉNy-i, átlagos sebessége 

3,5-4,0 m/s közötti. 

 

Élővilág jellemzői 

Növényvilág 

Az Ikva-sík potenciális vegetációjában cseres-kocsánytalan tölgyesek dominálnak, 

nyugati részén gyertyános-kocsánytalan tölgyesek, Fertődnél körül pedig gyertyános-

kocsányos-tölgyesek is előfordulnak. A Fertőre néző dombokon régen talán mészkedvelő 

erdők vagy lösztölgyesek, az Ikva völgyében pedig ligeterdők is lehettek, de ezek 

gyakorlatilag teljesen eltűntek. Déli részén Ebergőc mellett egy lápteknő, 

Röjtökmuzsajnál kötött talajú cseres-kocsányos tölgyesek színesítik a képet.  

A területen ma 5 jelentősebb erdőtömb található, ezekben különösen az akác folyton 

növekvő részesedése ad okot aggodalomra. Természetszerű gyep a tájban alig van, a 

jelentősebbnek mondható Fertőboz feletti letörések gyepjeit az akác térhódítása 

fenyegeti. 

A Nagycenki- és Peresztegi-erdőkben még megfigyelhető az Alpokalja flórahatása 

(Calluna vulgaris, Luzula luzuloides, Primula vulgaris), de már itt is sok a száraz tölgyes 

faj (Dictamnus albus, Sorbus torminalis). A xerotherm elemek tárháza található 

Fertőboznál, amely gazdagságában (Adonis vernalis, Linum flavum, Nepeta pannonica) a 

Fertőmelléki-dombsort idézi. Fertőd környékén már kisalföldi, ligeterdei (Allium 

ursinum, Scilla vindobonensis) és mocsári (Cladium mariscus, Oenanthe silaifolia) 

elemek is felbukkannak. Az ebergőci láprét reliktumai (Dactylorhiza lapponica, 

Eriophorum latifolium, Veratrum album) viszont az alpokalji lápok gazdagságát idézik. 

 

A védett növényfajok előfordulásainak szinte mindegyike a Vitnyédtől délre fekvő 

területhez köthető. 

 

Állatvilág 

A megye nagyvadállományának meghatározó vadfaja az őz, amely 15-20 ezer 

példányban fordul elő, kisebb példányszámban fordul elő a gímszarvas (4-5 ezer pld.) és 

a vaddisznó (4-5 ezer pld.), de jelentőségük meghatározó vadgazdálkodásban. A 

dámszarvas és a muflon igen alacsony egyedszámban fordulnak elő. A megye 

meghatározó apróvadjai a mezei nyúl és a fácán, amelyeknek az állománya növekvő 

tendenciát mutat. Jellegzetes faja még a fogoly, amelynek állománya szintén növekszik, 

de jelentősége jóval kisebb az előbb említett két fajénál. 

 
 

3.2. Természetvédelem, tájvédelem, települési zöldinfrastruktúra 
 

A változtatással érintett belterületi területek rendezése nem igényli a meglévő környezet- 

és tájvédelmi előírások módosítását. A változtatással érintett területeket védett és 

védelemre tervezett területek nem érintik. A 106 hrsz.-ú telek rendezése a közeli 

ökológiai folyosó övezetébe tartozó területekre kedvezőtlen hatással nem lesz.   
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Új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik, a módosítások biológiai aktivitásérték 

pótlást nem igényelnek. 

 

1. Az ökológiai hálózat magterületének övezete, az ökológiai hálózat ökológiai 

folyosójának övezete és az ökológiai hálózat pufferterületének övezete: 

 
Forrás: OTrT 

 

A települést az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete, valamint az ökológiai 

hálózat pufferterülete érinti. Az ökológiai folyosó határolja a módosítás alá vont, 

hatályos terv szerinti gazdasági területet, de nem fedi azt.  

 

 
Forrás: E-tér adatszolgáltatás alapján Regioplan Kft. szerkesztése 
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2. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

 
Forrás: OTrT 

 

Az övezet a települést annak déli részén érinti, így a módosítás alá vont területekre nem 

terjed ki.  

 

3. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

 
Forrás: MvM rendelet 

 

Az övezet a település belterületét nem érinti, így a módosítás alá vont területeket sem.  
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4. Erdők övezete 

 
Forrás: OTrT 

 

Az övezet a település belterületét nem érinti, így a módosítás alá vont területeket sem.  

 

 
Forrás: E-tér adatszolgáltatás alapján Regioplan Kft. szerkesztése 
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5. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 
Forrás: MvM rendelet 

 

Az övezet a települést döntően a belterületétől nyugatra és délre eső területekre 

kiterjedően érinti. A módosítás alá vont területekre nem terjed ki.  

 

 
Forrás: E-tér adatszolgáltatás alapján Regioplan Kft. szerkesztése 
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6. Tájképvédelmi terület övezete 

 
Forrás: MvM rendelet 

 

Az övezet nem érinti a település belterületét, így a tervezés alá vont területeket sem. 

 

13. A natúrparkok övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Natúrparkok övezete” című tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a módosítás alá vont területeket sem.  
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14. A natura 2000 területek övezete 

 
Gy-M-S Megyei Területrendezési Terv 

Kivonat a „Natura 2000 területek övezete” című tervlapból 

 

Az övezet nem érinti a települést, így a módosítás alá vont területeket sem.  

 

A tervezési területek nem érintik a település zöldterületeit, a kastély zöldfelületére nem 

lesz káros hatással a fejlesztés.  

 

3.3. Az épített környezet vizsgálata, örökségi értékek 
 

Az 1-es számú tervezési feladat 

A 172/2 hrsz.-ú telek megosztási lehetőségének megteremtése (tűzoltószertár telke) 

 

A változtatással érintett, 172/2 hrsz.-ú telek a Kossuth Lajos utcában helyezkedik el. A 

telken az önkormányzat tulajdonában lévő épület (funkciói: könyvtár, önkormányzati 

bérlakás, üzlet) mögött kétállásos tűzoltószertár, a Nagylózsi Önkéntes Tűzoltó 

Egyesület szertára található.  

 

 
Forrás: e-közmű 
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Az önkormányzati tulajdonú épület, valamint háttérben a tűzoltószertár a Kossuth. L. 

utcáról  forrás: Regioplan Kft., 2021 
 

Az Önkormányzat 2025. évben jelezte, hogy a rendezési tervben biztosított lehetőségtől 

eltérően kívánja a telket megosztani.  

A megosztást követően 1215 m2 lenne a tűzoltószertárnak helyt adó ingatlan területe, 

míg 610 m2 lenne a vegyes funkciójú épületé. A beépítettség 12% lenne a tűzoltószertár, 

53% a vegyes funkciójú épület esetében.  

 

 
Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás a tervezett változásról 
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A telek teljes közműellátással rendelkezik, a telekhatár módosításának a közműellátásra 

nincs hatása.  

 

Örökségi értékek 
A módosítás alá vont területet régészeti lelőhely érinti. Az érintettséget már a megelőző 

tervek is feltárták. Az érintettség miatt a vonatkozó, a kulturális örökség védelméről 

szóló jogszabály figyelembevételével kell eljárni.  
 

A 2-es számú tervezési feladat 

12/1-4 hrsz.-ú telek telekhatár rendezése 

 

A változtatással érintett, 12/1-4 hrsz.-ú telkek az Arany János, Zrínyi Miklós utcák 

mentén helyezkednek el. A telkeken az általános iskola, valamint a kultúrház épülete 

található.  

 

 
Forrás: e-közmű 

 

 
Az Általános Iskola épülete – Arany János-Zrínyi u. sarok 
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Arany János utca – Kultúrház épülete 

 

Az ingatlannyilvántartási térkép alapján megállapítható, hogy ma, az általános iskola és a 

kultúrház 12/3 hrsz.-ú telke 60% feletti beépítettségű (62%). Az övezetben a vendégház 

épülete külön, 12/1 hrsz.-ú telken található, hasonlóan a 12/2 hrsz.-ú telekhez, így a 

beépítettség ott 100 %. 

  

Az Önkormányzat 2025. évben jelezte, hogy az érintett telkek közös határát módosítani 

kívánja. A módosítás következtében a létrejövő 12/3 hrsz.-ú, mintegy 965 m2 nagyságú 

telek beépítettsége 52%, a 12/1, 12/2, 12/4 hrsz.-ú telkek összevonásával létrejövő 

mintegy 1600 m2 nagyságú telek beépítettsége 44% lenne.  

 

 
Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás a tervezett változtatásról 
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A terület teljes közműellátással rendelkezik, a telekhatár módosításának a közműellátásra 

nincs hatása.  

 

Örökségi értékek 

 

A módosítás alá vont területek közül a 12/3 hrsz.-ú telek a szomszédos műemléki 

templom műemléki környezetébe tartozik. A tervezett telekmegosztás és övezeti 

átsorolás nem befolyásolja a műemléki védelem alatt álló templom látványát.  

 

A 3-as számú tervezési feladat 

A műemléki környezet új adatszolgáltatás szerinti szerepeltetése a szabályozási 

terven 

 

Az előzetes vizsgálatok alapján a műemléki környezet határa eltér a hatályos tervben 

rögzítettektől. Az eljárás során a nyilvántartás szerinti helyen kerül a határ jelölésre.  

 

Az egyik ilyen, jelentős változás, hogy a 106 hrsz.-ú telek területe ma már nem tartozik a 

műemléki környezetbe. A pontos lehatárolást a szabályozási terv tartalmazza.  

A változások a külterületre vonatkozó szabályozási tervlapon is átvezetésre kerülnek.  

 
Forrás: oeny.hu/védett ingatlanok alapján Regioplan Kft. szerkesztése (részlet) 

 

A 4-es számú tervezési feladat 

A 106 hrsz.-ú telek lakó funkció szerint használt területének egyéb ipari területből 

falusias lakóterületbe való átsorolásra 

 

A változtatással érintett, 106 hrsz.-ú telek a Kossuth L. utca mentén helyezkedik el.  

Északi részén lakó funkciójú épületek, a terület nagyobb, középső és déli részén a 

Növény Kft. vetőmagüzemének épületei helyezkednek el.  
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A terület északi részének felrárása a Kossuth utcáról  forrás: google-earth 

 

 
A terület déli részének felrárása a Kossuth utcáról  forrás: google-earth 
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Forrás: e-közmű 

 

A változtatásban érdekeltek szándéka, hogy a jelenlegi használatnak megfelelően 

gazdasági területből a lakó funkciójú területek leválasztásra kerüljenek építésjogilag is.  

 

Az önkormányzati adatszolgáltatás szerint az érintettek elkészíttették a megosztás azon 

változatát, mely figyelembe veszi a terület használatát és jelenlegi, valamint tervezett 

megközelítését.  

 

 
Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás 
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A módosítás a településszerkezeti terv módosítását is igényli, ugyanakkor az nem érint 

sem zöld-, sem erdő-, sem vízgazdálkodási területet, valamint nem keletkeztet új 

beépítésre szánt területet.  
 

A tervezési megbízás alapján 2025. június hónapban összeállított terv 4. pontjával 

kapcsolatban az érintettek észrevételt tettek. A kérelem alapján az övezet azon részén, 

ahol 1000 m2-es az alakítható telekterület minimális nagysága - tekintettel a hatályos terv 

előírásaira – a terv lehetővé teszi a 6,5 m-es épületmagasságú épületek elhelyezését.  
 

Örökségi értékek 

A jelenlegi nyilvántartás szerint a 106 hrsz.-ú telek területe már nem tartozik műemléki 

környezetbe. Ismert régészeti lelőhely a hatályos terv szerint minimális mértékben 

érintette a terület keleti határát. Az új adatszolgáltatás szerint az érintettség még kisebb. 

Az érintettség miatt a vonatkozó, a kulturális örökség védelméről szóló jogszabály 

figyelembevételével kell eljárni.  

 

4. A településrendezési terv módosítás várható környezeti hatásainak, 

következményeinek bemutatása 

 

Változások bemutatása 

A módosítás célja Nagylózs község településszerkezeti tervének, szabályozási tervének 

és helyi építési szabályzatának módosítása és lehetőség szerint biztosítása annak, hogy a 

véleményezésben részt vettek véleményének figyelembe vételével 

 

1. a 172/2 hrsz.-ú, természetben a Kossuth Lajos utcában elhelyezkedő telek 

megosztható legyen elsődlegesen az érintett terület településközpont vegyes területbe 

sorolásával, az önkormányzat által földmérővel elkészíttetett tervezet szerint, 

 

2. a 12/1-4 hrsz.-ú, természetben az Arany János, Zrínyi Miklós utcák mentén 

elhelyezkedő telek telekhatár-rendezésére lehetőség legyen az önkormányzat által 

földmérővel elkészíttetett tervezet szerint, 

3. a hatályos tervben az akkori jogszabályok által kijelölt műemléki környezet határa 

felülvizsgálatra kerüljön az érvényben lévő nyilvántartás adatainak felhasználásával, 

 

4. a 106 hrsz.-ú, természetben a Kossuth Lajos utca mentén elhelyezkedő telek 

megosztható legyen az önkormányzat által földmérővel elkészíttetett tervezet szerint, 

egyúttal a majorból leválasztott, lakott területek a hatályos terv szerinti egyéb ipari 

területből falusias lakóterületbe kerüljenek besorolásra. 

 

A tervezési megbízás alapján 2025. június hónapban összeállított terv 4. pontjával 

kapcsolatban az érintettek észrevételt tettek. A kérelem alapján az övezet azon részén, 

ahol 1000 m2-es az alakítható telekterület minimális nagysága - tekintettel a hatályos terv 

előírásaira – a terv lehetővé teszi a 6,5 m-es épületmagasságú épületek elhelyezését.  
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A tervezett fejlesztés környezeti hatásai 

 

4.1. Települési környezetre, így az épített környezetre gyakorolt hatás 

 

A módosítások ismert régészeti lelőhelyek területét érintik a megelőző fejezetek szerint.  

A tűzoltószertár területét érintő telekalakítás nem befolyásolja a régészeti lelőhelyet.  

A gazdasági terület esetében az alakítható telek területének csökkentése szintén nem 

befolyásolja a területet csak kis mértékben érintő régészeti lelőhelyet.  

A nyilvántartott régészeti lelőhelyeknek a beruházással kapcsolatos földmunkával érintett 

részén megelőző régészeti feltárást (régészeti megfigyelést, próbafeltárást vagy teljes 

felületű feltárást) kell végezni a vonatkozó jogszabály előírásai szerint.  

 

A tervezett változtatások elsődleges célja a tervezett telekalakítások lehetővé tétele, a 4. 

pontban pedig a különböző területhasználatok elválasztása. A módosítások már kialakult 

beépítettségű területeket érintenek, így azoknak az épített környezetre nem lesz 

kimutatható hatása.  

Az 1-es pont esetében a tűzoltószertárnak helyt adó telken nem várható a beépítés 

jelentős növelése, tekintettel arra, hogy az a szertár megközelítését akadályozná.  

A 2-es pont esetében kisebb mértékű beépítés a telekbelsőben valósulhat meg, ez a 

szomszédos telkek használatára várhatóan nem fog jelentős hatást kifejteni.  

A 4-es pont esetében a gazdasági területre vonatkozóan annak 50%-os beépítettsége 

megengedett volt. Ehhez képest a kijelölt lakóterületek nagyobb részén visszalépés 

történik, hisz ott a legnagyobb beépítettség 30% lesz. Ugyanígy a kialakítandó 

zöldfelület mértéke a lakóterület nagyobb részén növekszik.  

A hatályos terv előírásai szerint a falusias lakóterületen telkenként egy darab, legfeljebb 

kétlakásos lakóépület helyezhető el. A módosított tervben kijelölt építési helyek és a 

meglévő épületek alapján így a terület jelentős átépítése, ott a meglévő beépítés 

intenzitásának jelentős növekedése nem várható. A két darab lakóépület elhelyezésére 

csupán a terület kis részén, a jelenleg is két lakóépületnek helyt adó területen lesz 

lehetőség.  

A tömbbelsőben megengedett 6,5 m-es épületmagasság tekintettel arra, hogy az a 

település nagy részén megengedett, nem fog a meglévő és tervezett épített környezetre 

hatást kifejteni. Az 1000 m2-t el nem érő telkek esetében ezen nagyobb épületmagasság 

alkalmazása nem megengedett. Amennyiben a lakóterületre vonatkozó új, 4,5, valamint 

6,5 m-es értékeit a hatályos tervben megengedett 10,0 m magasságú épületekhez 

viszonyítjuk, akkor megállapítható, hogy jelentős a visszalépés, különösen úgy, hogy 

nem 10 m magasságú ipari épületek, hanem legfeljebb 6,5 m magasságú lakóépület 

jelenhet meg a területen.  

A gazdasági és az új lakóterület szétválasztására beültetési kötelezettség kerül előírásra 8 

méter szélességben.  

 

4.2. Termőföldvédelem 

 

A módosítás művelésből kivett területet érint, termőföldre nem terjed ki. A tervezett 

módosítások nem fognak a termőföldekre kedvezőtlen, negatív hatást gyakorolni.  
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4.3. Vízvédelem 

 

A 2-es módosítási pont szerinti terület egésze, a 4-es pont szerinti területek nagyobb 

része vízbázis hidrogelológiai „B” védőidomának határa területén belül található.. Az 

érintettség a változtatást nem akadályozza.  

Nagylózs község 2021. évi rendezési terv módosításakor a vízbázis védőterülete 

pontosításra került, valamint a vonatkozó előírások beépítésre kerültek a rendezési 

tervbe. A vonatkozó előírások szerint hidrogeológiai „B” védőterület határán belül 

lakóépület csatornázással elhelyezhető, így a már fejlesztésre kijelölt terület beépítése 

ezzel a feltétellel nem tiltott.  

 

Mérhető mennyiségű többlet közműigény a jelen módosítás miatt nem alakul ki, és a 

módosítás miatt kialakuló többlet fogyasztás nem igényli a meglévő települési közhálózat 

bővítését. 

A tervezett beavatkozásoknak nincsen a közműellátási munkarészre módosító hatása. 

 

4.4. Hulladékkezelés 

 

A jelen módosítás okán a már kialakult kommunális hulladék gyűjtési rendszeren, a 

szállító járművek gyűjtési útvonalán nem szükséges változtatni, erre jelen módosítás 

során javaslatot nem tettünk. 

A változásoknak a keletkező hulladék mennyiségére nem lesz számottevő hatása.  

 

4.5. Levegőminőség védelem 

 

A vonatkozó előírások betartása mellett a meglévő és a tervezett tevékenységnek nem 

várható negatív hatása a levegő minőségére, különösen úgy, hogy csökken a gazdasági 

terület nagysága.   

 

4.6. Zajvédelem 

 

A hatályos tervek szerinti tervezett használathoz képest jelentős forgalmi terhelés nem 

várható, így jelentős környezeti hatást nem fognak eredményezni a tervezett módosítások 

 

4.7. Élővilág: Ember, növény, állat 

 

A fejlesztés művelésből kivett, beépített, intézményi, valamint gazdasági funkciójú, 

beépített területet érint, melyeket lakó funkciójú területek határolnak, így az ember 

érintettsége várható a változások során.  

A lakóterület kijelölése meglévő lakóépületekhez kapcsolódik. Az egy telken egy, 

legfeljebb kétlakásos lakóépület elhelyezhetőségére vonatkozó előírás döntően 

megtartásával nem várható, hogy jelentős forgalmi többlet alakuljon ki a területen a 

jelenlegi használathoz képest.  

Megállapítható, hogy a tervezett fejlesztések megvalósításával, különösen a gazdasági 

terület visszavételével az élővilágra nem lesz számottevő kedvezőtlen hatás.  
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4.8. Sugárzásvédelem 

 

A tervezett tevékenység nem jár sugárzással, a fejlesztési területeken veszélyességi 

övezet határa nem került kijelölésre.  

 

4.9. Táj- és környezetvédelem, települési zöldinfrastruktúra 

 

A változtatással érintett belterületi területek rendezése nem igényli a meglévő környezet- 

és tájvédelmi előírások módosítását. A változtatással érintett területeket védett és 

védelemre tervezett területek nem érintik. A 106 hrsz.-ú telek rendezése a közeli 

ökológiai folyosó övezetébe tartozó területekre kedvezőtlen hatással nem lesz.   

 

A módosítás alá vont területek a települési zöldinfrastruktúrát nem érintik, arra hatással 

nem lesznek.  

 

5. A településterv és a tervi elemek részletes értékeléséből levont következtetések 

 

A tervezett módosítás az élővilágon, azon belül is az emberen kívül számottevően nem 

érint környezeti elemet, így azokra nem fog jelentős környezeti hatást kifejteni. Az 

emberre gyakorolt hatás a hatályos tervhez képest nem lesz nagyobb, mivel a gazdasági 

terület csökkenni fog és a lakóterületre is olyan előírások kerülnek előírásra, melyek a 

beépítés intenzitását tekintve visszalépést jelentenek a hatályos tervben foglaltaktól.  

 

6. A megvalósulás során várható jelentős kedvezőtlen környezeti hatások 

megelőzésére, elkerülésére, csökkentésére, irányuló településtervi intézkedések 

 

A tervezett módosítások kapcsán jelentős kedvezőtlen környezeti hatások nem 

keletkeznek. Településtervi intézkedésre nincs szükség.  

A tervben jelölt beültetési kötelezettség megvalósításának ellenőrzése javasolható.  

 

7. Monitoringjavaslat-értékelés a fellépő környezeti hatásokra 

 

A tervezett módosítások kapcsán jelentős kedvezőtlen környezeti hatások nem 

keletkeznek. Monitoringjavaslatként a beültetési kötelezettség megvalósításának az 

ellenőrzése fogalmazható meg.  

 

8. Összefoglaló 

 

A tervezett módosítás az élővilágon, azon belül is az emberen kívül számottevően nem 

érint környezeti elemet, így azokra nem fog jelentős környezeti hatást kifejteni. Az 

emberre gyakorolt hatás a hatályos tervhez képest várhatóan nem lesz nagyobb, mivel a 

gazdasági terület kiterjedése csökken, a beépítés intenzitása pedig kisebb lesz, mint a 

hatályos tervben megengedett.   
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