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1. ELOZMENYEK
1.1. Megbizasi elézmények

Hegyeshalom Nagykdzségi Onkormanyzat Képviseld-testiilete 2018. évben, 131/2018.
(VIIL.30.) Onkorményzati hatdrozatot hozott arrdl, hogy telektulajdonosi kérésre a
Nyarfas utca 306/6 hrsz.-u telket is magaba foglalo telektombben az alakithato telek
legkisebb teriiletét 2000 m2-r8l 1500 m’-re kivanja csokkenteni telepiilésrendezési

tervében.

A tervezési eljaras meginditasara oktober honapban kertilt sor.

A modositas célja, hogy

1. a nagykozség lakoteriiletének keleti hatdrdn, a Nyarfas utcédban lakotertilet-
fejlesztésre kijelolt teriileten a megengedettnél kisebb teriiletli telkek kialakitasara

legyen lehetdség.

A tervezési feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbizast.

1.2. Adatszolgaltatas

A Grand Plans Kft., a tulajdonaban 1évé, 4677 m? nagysagu, 306/6 hrsz.-i Nyérfés utcai

telek tertiletére beépitési tervet készittetett.

’@% 1559 m2
/ 1D ’ /
# ‘ (3:\(0. ’//
g\\

306/6

1558 m2

1559 m2

i

forrds: Grand Plans Kft. 2018.

A tulajdonosi elképzelések
szerint a telek harom egyen-
16 részre keriilne felosztasra
(a hatalyos tervek szerint
két telek kialakitasa lenne
lehetséges).

Telkenként egy  darab,
legfeljebb hatlakédsos ¢épit-
mény keriilne elhelyezésre
6,0 m-es ¢épitménymagas-
saggal.

Részletes épiilettervek
jelenleg nem allnak rendel-
kezésre. A tulajdonos,
egyben beruhdz6 célja az
aktualis lakaspiaci kereslet
¢s kinalat felmérésének
tikrében a legoptimalisabb
lakas-nagysag kialakitasa és
kinalasa.
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forrads: Grand Plans Kft. 2018.

telekteriilet 1559 m2 telekteriilet 1559 m2 telektertilet 1559 m2

6 lakasos éplilet 6 lakasos éplilet 6 lakasos éplilet

beépités 18% beépités 18% beépités 18%
épitménymagassag: 6,0m épitménymagassag: 6,0m épitménymagassag: 6,0m
zoldfelillet: 65% zoldfelillet: 65% zoldfeliilet: 65%

tervezett parkold: 10 db tervezett parkolé: 10 db tervezett parkol6: 10 db

Hegyeshalom, Nyarfas utca, hrsz: 306/6
beépitési javaslat

forrds: Grand Plans Kft. 2018.

A beruh4zé altal 18%-osnak jelzett beépités 280 m?-es alapteriiletii épiiletek elhelyezését
jelenti telkenként. A gépjarmiivek szdmara felszini parkoloallas kialakitasa tervezett. Az
épitmény és a burkolatok 4altal igénybe vett teriileten kiviil mintegy 1000 m?>-es
zoldfeliilet biztosithatd. Ez 6 lakasos épiilettel szamolva lakasonként 150 m?-t jelent,

mely trsashazi vonatkozisban, valamint a hazai ajanldsok szerinti 21-30 m?/fényi
zoldtertilet kialakitasi javaslat szerint is megfeleld teriiletet jelent.
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1.3. Tervi el6zmények

1.3.1. Telepiilésrendezési tervek és telepiilésfejlesztési koncepcio
Hegyeshalom nagykozség hatalyban 1€vé telepiilésrendezési tervét 2010-ben készitette el
a Regioplan Kft. (Msz.: Rp.I.116-12,13) és hagyta jova a telepiilés képviseld-testiilete.

A jovahagyas ota eltelt id6szakban elsdsorban beruhazoi kérésre dontden az un. kdzponti
belteriiletet, valamint a lakott teriileteket hatarolé gazdasagi és kozlekedési teriileteket
érintéen a rendezési terv tobbszor is modositasra keriilt. Jelenleg is tobb eljaras van
folyamatban (Msz.: Rp.1.116-29, 30, 31) a telepiilés tobb teriiletét érintden vasuti, vagy
lakoteriilet-fejlesztési céllal.

A modositasok a jelen dokumentacidban vizsgélat ald vont teriiletet nem érintették.
Jelen modositas a telepiilésfejlesztési koncepcidban rogzitettekkel nem ellentétes.

1.3.2. Teriiletrendezési tervek
A teriiletrendezési tervekben rogzitett elhatarozasok a telepiilés kozponti belteriiletén
beliili, kiilteriilettel nem hataros telkének felhasznalasat nem korlatozzak.

Az Orszagos Teriiletrendezési Terv

Az Orszagos Teriiletrendezési Tervet (OTrT) az Orszaggyilés 2003. aprilis 28-i
ilésnapjan fogadta el torvény forméjaban (2003. évi XXVI. tv.). A jovahagyas ota eltelt
idészakban a torvényt tobbszor modositottak. Jelen fejezet a jogszabaly 2017. junius 30-
tol hatélyos allapota szerint késziilt.

A telepiilés kozigazgatasi terliletét érintd orszagos teriiletfelhasznalasi kategoriak:
— telepiilési térség (@)
— mezOgazdasagi térség ()
— vizgazdélkodasi térség ()

A telepiilés kozigazgatasi teriiletét és térségét érintd vonalas elemek:
— gyorsforgalmi ut (M1, M15) ( )
— fout (1-es sz. és 101-es sz. t) ( )
— nagysebességli vasutvonal (e )
— egyeb orszagos torzshalozati vasuti palya (1-es sz. vasttvonal) (=—m—m)
— orszagos kerékparut torzshalozat eleme ((+++sseee )
— 220 kV-os atviteli halozat tavvezeték eleme ( )

— orszagos jelentdségii vizkar-elharitasi célu tarozo ( @ )

Az orszagos dvezetek a modositando teriiletet az alabbiak szerint érinti:
— Orszagos 6koldgiai halozat 6vezete: nem érinti

Kivalé termdhelyi adottsagh szantoteriilet Ovezete: nem érinti

— Jo termdhelyi adottsagl szantoteriilet 6vezete: nem érinti

— Kivalo termdhelyi adottsagu erddteriilet Gvezete: nem érinti

— Orszagos vizmindség-védelmi teriilet ovezete: érinti

— A nagyvizi meder teriiletének 6vezete: nem érinti

REGIOPLAN KFT HEGYESHALOM TELEPULESRENDEZESI TER VMO’DOS(TA’S
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— Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet ovezete: nem érinti
— Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriilet dvezete: nem érinti
— Kiemelt fontossagli honvédelmi teriilet dvezete: nem érinti

Hegyeshalom

st 3

Orszagos Teriiletrendezési Terv

Kivonat ,, Az Orszdag Szerkezeti Terve” cimii terviapbol

Orszagos vizmindség-védelmi teriilet dvezete

forras: OTrT
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Az Ovezet a telepiilés teriiletének jelentds részét, igy a modositando teriileteket is fedi.

A tv. 15. §-a szerint:

(1) Az orszdagos vizmindség-védelmi teriilet ovezetében keletkezett szennyviz ovezetbol
torténo kivezetésérol és az ovezeten kiviil keletkezett szennyvizek ovezetbe torténo
bevezetésérol a kiemelt térség és a megye teriiletrendezési tervében rendelkezni kell.

(2) Az ovezetbe tartozo telepiilések telepiilésrendezési eszkozeinek készitése soran ki kell
jelolni a vizvédelemmel érintett teriileteket, és a helyi épitési szabalyzatban az épitési
ovezetre vagy ovezetre vonatkozo szabalyokat kell megallapitani.

(3) Az Ovezetben banydszati tevékenységet a banydszati szempontbol kivett helyekre
vonatkozo szabalyok szerint lehet folytatni.

A hatalyos eldirasok szerint a beépitett és beépitésre szant teriiletek telkein a szennyvizet
koziizemi csatorndn keresztiil a szennyviztisztitoba kell vezetni. A modositds megfelel a
jogszabalyi eldirasnak.

Gyor-Moson-Sopron Megye Teriiletrendezési Terve

A Gydr-Moson-Sopron megyei teriiletrendezési tervet (MTrT) az Onkorményzat
kozgytilése a 10/2005.(V1.24.) szamu rendeletével és a 85/2005.(VI.10.) szamu
hatarozataval hagyta jova, majd 12/2010. (IX.17.) szdml rendeletével, valamint
190/2010. (IX.17.) hatarozataval modositotta azt.

A megyei tervi 6vezetek a modositando teriiletet az alabbiak szerint érintik

- kivalo termdhelyi adottsdgu szantdteriilet Ovezete:
az Orszagos Teriiletrendezési Terv dvezete az iranyado és alkalmazando

- akivalo termdhelyi adottsagu erddtertilet Gvezete:
az Orszagos Teriiletrendezési Terv 6vezete az iranyado és alkalmazando

- orszagos, valamint térségi jelentdségii tajképvédelmi teriilet dvezete: nem érinti
az dvezetet az Orszagos Teriiletrendezési Terv 2015. januar 1-t6l megsziintette

- kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség-védelmi teriilet Gvezete: nem érinti
az dvezetet az Orszagos Teriiletrendezési Terv 2014. januar 1-t6l megsziintette

- felszini vizek vizmindség-védelmi vizgyiijto teriiletének dvezete: nem érinti

- asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi teriilet ovezete: a teljes telepiilést fedi
az Ovezet elnevezése az Orszdgos Terliletrendezési Terv 2014. januar 1-t6l
hatalyos allapota szerint: 4svanyi nyersanyag-vagyon teriilet

- egylitt tervezehetd térségek teriilete: nem érinti

- kiemelt fontossagli meglévd honvédelmi teriilet 6vezete: nem érinti

- magtertilet, 6kologiai folyosoé és pufferteriilet 6vezete: nem érinti

- erdotelepitésre alkalmas teriilet Gvezete: nem érinti
az Ovezet elnevezése az Orszdgos Terliletrendezési Terv 2014. januar 1-t6l
hatéalyos allapota szerint: erdotelepitésre javasolt teriilet

- térségi komplex tajrehabilitaciot igénylo teriilet dvezete:
az ovezetet az Orszagos Teriiletrendezési Terv 2014. janudr 1-t6] megsziintette

- vilagorokség és vilagorokség varomanyos teriilet dvezete:
az Orszagos Teriiletrendezési Terv dvezete az iranyadod és alkalmazando

- torténeti telepiilési terlilet Gvezete:
az Ovezetet az Orszagos Teriiletrendezési Terv 2014. januar 1-t8] megsziintette

- rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete és nagyvizi meder 6vezete: nem érinti

- foldtani veszélyforrés teriiletének Gvezete: nem érinti

REGIOPLAN KFT HEGYESHALOM TELEPULESRENDEZESI TER VMO’DOS(TA’S
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- vizerdzidnak kitett teriilet dvezete:
az dvezetet az Orszagos Teriiletrendezési Terv 2014. januar 1-t0l megsziintette

- szélerdzidnak Kkitett teriilet Ovezete:
az dvezetet az Orszagos Teriiletrendezési Terv 2014. januar 1-t6l megsziintette

- térségi hulladéklerako6 hely kijeldléséhez vizsgalat ald vonhato teriilet ovezete:
nem érinti

- szélerdmi elhelyezéséhez tovabbi vizsgalatra ajanlott teriilet ovezete: nem érinti

Asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi teriilet vezete

Forras: MTrT
A tv. 2. §-a szerint:

1. asvanyi nyersanyagvagyon-teriilet: kiemelt térségi és megyei teriiletrendezési
tervekben megallapitott ovezet, amelyben a megdllapitott banyatelekkel lefedett és
banyatelekkel le nem fedett, az dllam kizardlagos tulajdonat képezo, az Orszdgos
Asvanyanyag Nyilvantartas szerint nyilvantartott dsvanyi nyersanyagvagyon teriiletei
talalhatok.

A tv. 19/B. §-a szerint:

(1) Az asvanyi nyersanyagvagyon-teriilet 6vezetét a telepiilésrendezési eszkozokben kell
tényleges kiterjedésének megfeleloen lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerint kijelolt teriileten, a telepiilésrendezési eszkozokben csak olyan
teriiletfelhasznaldsi egység, épitési ovezet vagy ovezet jelolheto ki, amely az dsvanyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.

REGIOPLAN KFT HEGYESHALOM TELEPULESRENDEZESI TER VMO’DOS{’TA’@
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1.4. A tervezési eljaras folyamata

A tervezés egyszeriisitett eljarassal keriilt meginditdsra. A partnerségi egyeztetési
szabalyairdl a Képviselo-testiilet a 4/2017. (I11.31.) dnkormanyzati rendeletet alkotta.
Hegyeshalom nagykdzség telepiilésrendezési terv moddositasa cimii eljards (Msz.:
Rp.1.116-32) véleményezési hatarideje 2018. november honapban lejart.

A véleményezési eljaras alatt a partnerek részérdl vélemény, kifogds nem érkezett.

Az éllamigazgatasi szervek koziil a Gyér-Moson-Sopron Megyei Kormanyhivatal Gyo6ri
Jarasi Hivatal Miszaki Engedélyezési, Fogyasztovédelmi és Foglakoztatasi FOosztaly
Utiigyi Osztaly, valamint a Nemzeti Média és Hirkozlési Hatosag Hivatala adott olyan
véleményt, mely a dokumentédcié modositasat igényelheti.

Az Utiigyi Osztaly szerint vizsgalni sziikséges a Nyarfas utca mellett, a FS utca felé
vezetd gyalogos jarda kialakitdsanak lehetdségét. A nevezett utca mentén a jarda azonban
mar kialakitasra keriilt, igy jelen dokumentdcio kiegészitése nem sziikséges.

A Hirkozlési Hivatal szerint a rendelet tervezet az elektronikus hirkdzlési épitmények
elhelyezésére, telepitésére vonatkozod rendelkezést nem tartalmaz. A modositas
ugyanakkor még indirekt modon sem korlatozhatja az elektronikus hirkozlés fejlesztését.
A modositas mivel az az alakithato telek teriiletére vonatkozik, nem korlatozza a
hirkozlés fejlesztését. Egyéb tekintetben a nagykdzség helyi épitési szabalyzata az egyes
magantelkekre és ott is az épliletekre vonatkozdan tartalmaz magassagi korlatozast,
vagyis nem korladtozza a mitargyak elhelyezését — azok elhelyezhetdségét kiilon
jogszabalyok szabalyozzak.

Osszegzésként a dokumentdcié médositasa nem sziikséges.

A teleptilési onkormanyzat a véleményezési eljarast lezard hatarozatdban megerositette
az elézdekben foglaltakat. A véleményezési eljaras iratait a terviratok fejezet tartalmazza.

2. RENDEZESI LEIRAS
2.1. A modositas célja

A modositas célja, hogy a nagykozség lakoteriiletének keleti hataran, a Nyarfas utcaban
lakoteriilet-fejlesztésre  kijelolt teriileten a megengedettnél kisebb teriiletii telkek
kialakitasara legyen lehetdség, ndvelve ezzel az alakithatd telekszamot, valamint
beruhazoi szempontbol optiméalisabba tenni a beépithetdséget.

2.2. A teriilet bemutatasa, hatalyos tervi elhatarozasok

A vizsgalattal érintett teriilet kdrnyezetének fejlesztése a 2000-es években kovetkezett be.
Elébb kialakitottak €s részben beépitették a Szolnoki utcat, majd szdnk6zd dombot
alakitottak ki jatszotérrel. A 2010-es években kialakitottak és beépitették a Salétromos és
a Domb utcat, szilard burkolattal lattak el a Nyarfas utcat.

A fejlesztési teriilettdl keletre esd logisztikai teriileteken elébb a Prologis Kft., majd a
Duvenbeck Kft. alakitott ki telephelyet, melyek bovitése, fejlesztése folyamatos. A két
tertiletet tervezett kisvarosias lakoteriilet valasztja el egymastol — mely teriilet jelenleg
mély fekvési, fasszaru novényzettel részben boritott.

Déli iranybol egykori faipari ilizem hatarolja, az {lizemi ¢épiilet kihasznalatlan,
befejezetlen.
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A szankozodomb a Nyarfas utcdrol 2018-ban
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A Nyarfas utca, hattérben baloldalt az egykori tizem, jobbrol az épités alatt allo lakohaz

A nagykozség hatalyos telepiilésrendezési terve mar 2010-ben lakoteriilet-fejlesztési
célra jelolte ki a vizsgalattal érintett, 306/6, valamint az ett6l délre esd, 306/7 hrsz.-u,
akkori is felhagyottnak szadmité teriiletet. A lakoteriileti fejlesztés megvalositasara
napjainkig nem kertilt sor.

Hegyeshalom nagykdzség kijelolt lakoteriilet-fejlesztési teriileteivel kapcsolatban
altalanossagban megallapithatd, hogy azok beépitése jelen évtizedben indult meg. Az id6
elérehaladtaval a nagykozség kijelolt lakoteriiletei és be nem épitett telkei irant egyre
nagyobb beruhazoi érdeklddés mutatkozik. A csaladi hazas beépités mellett jelentds a
tobblakasos épiiletek elhelyezésének igénye, melynek helye elébb a nagykdzség
kdzpontjaban, jelenleg, immar hely hidnyéaban a peremteriileteken mutatkozik.

A hatdlyos telepiilésrendezési terv kertvarosias lakoteriiletbe sorolta az Gsszesen 1 ha
alatti teriiletet. A helyi épitési szabalyzat el6irasai szerint telkenként egy darab, legfeljebb
6 lakasos lakdépiilet helyezhetd el, szabadon 4alléan, legfeljebb 6,0 méteres
épitménymagassaggal.

A hatalyos terv is szdmolt tehat az akkor 306/3 hrsz.-mal jelolt teriilet felosztasi
lehetdségének biztositasaval. Konkrét fejlesztési igények ismeretében az alakithatd
legkisebb telek teriilete 2000 m?-ben keriilt meghatarozasra. Ez a teriileten 4 telek
kialakitasat tette volna lehetové.
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Kivonat a hatdlyos szabadlyozasi tervbol

Az egykori lizem szamara kiilon telek alakitasat kovetSen egy 4000 és egy 4500 m>-t kis
mértékben meghalado telek jott 1étre. Az alakithatd telek teriiletére vonatkozd eldiras
csOkkentésével 2 helyett 3 telekre tagolhatdo a 306/6 hrsz.-u telek teriilete, mig az
adatszolgaltatas szerinti beépitettség 10-12%-r6l mindossze 18%-ra névekedne.

A 306/7 hrsz.-u telek teriiletének beépitettsége a telekalakitast kdvetden mintegy 22%,
alatta marad az eldirt 30%-os értéknek.

2.3. A szabalyozasi terv és helyi épitési szabalyzat modositasa

Az dnkormanyzat altal befogadott és tamogatott kérelem az alakithat6 telekteriilet 2000-
18l 1500 m?>-re torténd csdkkentésére iranyul, minden mas, az adott Svezetre vonatkozo
el6iras valtozatlanul hagyasaval.

A kovetkez6 kivonaton sarga szaggatott vonallal hatarolt teriilet a jelen eljarassal érintett
telektomb teriilete. Az ettdl a teriilettdl északra, az 1-es uton tuli, rézsaszin szaggatott
vonallal hatarolt teriilet Rp.I.116-30 munkaszamon véleményezési eljaras alatt allo
tertiletet jeldl.

REGIOPLAN KFT HEGYESHALOM TELEPULESRENDEZESI TER VMO’DOS(TA’S
JOVAHAGYOTT DOKUMENTACIO
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Kivonat a médositott szabdlyozasi tervbol

2.4. A modositas hatasai

Kozlekedés

A modositasok a kozlekedéshalozatban kiemelt szerepkorti utat nem érintenek. A
lakoteriilet beépitésével az érintett Nyarfas utcan forgalomndvekedésre kell szamitani. Ez
azonban a telepiilésen jelenlevo forgalomhoz viszonyitva elenyészd nagysagu, emellett a
teleptilés tobbi lakoutjat nem, vagy kevésbé érinti.

Tajrendezés és kornyezetalakitas

A modositas a telepiilés védett t4ji és kornyezeti elemét nem érinti, nem befolyasolja. A
szank6z6 domb és jatszotér hasznalatat nem befolyasolja, mivel annak megkozelitése a
Tancsics Mihdly utcardl torténik.

Kozmiiellatas
A fejlesztési teriilet kozmiiellatdsa a meglévd rendszerrdl torténhet.

Orokségvédelem
A modositas a telepiilés 6rokségi értékeit nem érinti.
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