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Targy: Foépitészi allasfoglalas a 1387, 1388 és 1389 hrsz-u telkek kapcsan

Tisztelt Polgirmester Ur!

A 1387, 1388 és 1389 hrsz-1i telkek 6sszevonasaval Hegyeshalom Onkorméanyzata kereskedelmi egység
elhelyezését kivanja biztositani.

A telkek 6sszevonasa mind szabalyozasi tervi, €s helyi épitési szabalyzati kérdést felvet, mind magasabb
rendi jogszabalynak valo megfelelési problémakat, és jogszabaly alkalmazasi anomaliakat is érint.

Ortofot6 és foldrészletek (forras: E-kdzmi)


User
Bélyegző


Hegyeshalom Onkormanyzatanak Képviselé-testiiletének helyi épitési szabalyzatrol szoléo 6/2010.
(VL.25.) onkormanyzati rendeletének 6. § (2) bekezdés a) pontja a kedvezd utcakép kialakulasa,
megtartasa érdekében rendelkezik a telektombon beliili legkisebb-legnagyobb, tovabba a szomszédos
telkek egymashoz viszonyitott aranyarol.

(2) A kedvezd utcakép kialakulasa, megtartasa érdekében

a)Az uj teriilet-felhasznalasu vagy telekcsoport ujraosztasaval létrejovo lakoteriileti és vegyes
teriilet-felhasznalasu telektombokben — kivéve a 24. § (3), 27. § (2) bekezdésében szabalyozott
teriileteket, valamint a Vi3 jelii ovezet teriiletét - egy telektombon beliil a telkek koéziil a
legnagyobb és a legkisebb telekszélességii telkek szélességének aranya nem lehet tobb 2-nél.

b) A mar kialakult telekosztasu lakoteriileti és vegyes teriilet-felhasznalasu telektombben,
amennyiben a telekalakitas (telekegyesités, telekfelosztas, telekhatarrendezés) a kialakult telek
szélességenek megvaltoztatasat eredményezi, a telekatalakitassal létrejovo telek szélessége és a
vele szomszédos telkek szélessége kozotti arany (a nagyobb mérethez a kisebb méretet
hasonlitva) legfeljebb 1,5 lehet.

Amennyiben az uj telekszélességgel szamitott aranyszam meghaladja az eldirtat, de a
telekatalakitas elotti allapothoz képest ahhoz kozeledik, a telekatalakitas engedélyezheto.

A fenti HESZ eldiras vitathaté, hogy HESZ-be vagy TKR-be (telepiilésképi rendeletbe) lenne
alkalmazando, de jelen esetben, Hegyeshalomban a HESZ elbirasai kozott szerepel. A telekalakitasnal
az eldiras figyelembe veendo, ¢és az abban foglaltaknak megfeleltetni sziikséges a kialakitando telek
telekszélességét.

A targyi telkekre, az érintett telekcsoportra a HESZ 6. § (2) bekezdésének a) pontjaban foglaltak
vonatkoznak, a telekcsoport Gijraosztasaval érintett teriiletként kezelendd. A szabalyozasi terven kijelolt
ovezet, telektomb nagyobb része érintetleniil maradt, telek ujraosztasi eljaras nem tortént. A fentiek
értelmében a telektombon beliil a telkek koziil a legnagyobb és a legkisebb telekszélességii telkek
szélességének aranya nem lehet tobb 2-nél.
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Kivonat a hatalyos szabalyozasi tervbol



Az érintett Lf (falusias lakoovezet) paramétersora:

O 30/50
4,5 1 18/40/800

Lf falusias lakoovezet

(0) oldalhataronallé beépitési mod

30 megengedett legnagyobb beépithetdség (30%)
50 kialakitando legkisebb zoldfeliileti arany (50%)
4,5 megengedett legnagyobb épiiletmagassag (4,5m)
18 kialakithato legkisebb telekszélesség (18m)

40 kialakithato legkisebb telekmélység (40m)

800  kialakithato legkisebb telekméret (800m?)

Hegyeshalom hatalyos szabalyozasi tervében rogzitettek a 1387 és az 1388 hrsz-u teleknél teljesiilnek,
azok a szabélyozasi terven rogzitetteknek és a HESZ-ben eléirtaknak megfelelden keriiltek kialakitasra.

Az 1389 hrsz-u telek telekszélességre vonatkozo telekmérete azonban nem felel meg a szabalyozasi
tervben rogzitetteknek. Rendezési tervi szakmai allaspont szerint annak kialakitasa ellentétes a telepiilés
rendezési tervi eldirdsaival.

Az dvezeti paramétersorban rogzitek szerint az 6vezetben a legkisebb kialakithato telekszélesség 18m.
Az 1389 hrsz-u telek utcafronti telekszélesség azonban nem éri el az el6irt 18,0 métert.

A Kormanyhivatal joggyakorlata és jogalkalmazasa szerint a minimalis telekszélességnek, a telek
barmely pontjan mért telekszélessége esetén el kell érnie az el6irt minimalis paramétert.

Az 1389 hrsz-u telek utcafronton mért telekszélessége csupan ~16,2 m, mely kevesebb, mint az eldirt
18m, tehat a fenitek tekintetében annak telekszélességi mérete szabalytalanul kialakitott.

Meg kell emliteni a mar nem hatalyos épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol szolo 1997. évi
LXXVIIL torvényt (Etv.), melynek 2021.06.30-4ig hatalyos allapota szerint a 24.§ (2) bekezdése az
alabbiakat rogzitette:

(2) Uj beépitésre szant, vagy jelentds mértékben dtépitésre keriild (pl. rehabilitdcios) teriiletek esetében
a teriiletre vonatkozo helyi épitési szabalyzat elfogadasa utan a beépithetdseg feltételeként a telkeket az
eldirasoknak megfelelé épitési telekke, telekké kell alakitani az érintett telekcsoport — legaldabb
telektombonként torténd — ujraosztisaval



A fenti el6iras 2021.07.01-t6l modosult az alabbiakra:

2) Uj beépitésre szant vagy jelentés mértékben dtépitésre keriild teriilet esetében a teriiletre vonatkozo
helyi épitési szabdlyzat a beépithetdség feltételeként eldirhatja a telkek épitési telekké vagy telekké
torténd alakitasat, az érintett telekcsoport — legaldabb telektombonként torténd — ujraosztasaval.

Az Etv. hatalyon kiviil helyezésével az eldirds a magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény
88. § (4) bekezdésébe keriilt rogzitésre.

A torvény modositasaval a telektombre vonatkozo egységes, és egyidejii telekosztasi kotelezettség
telekalakitasokat generalva, és a késébbiekben a telektombbdl visszamarado telkek hatranyos helyzetbe
hozasat akar ellehetetlenitését is eredményezve.

Az ilyen telektombdok, szabalyozasi Ovezetek esetében a jovoben az egyértelmii és kovetkezetes
telekalakitasok érdekében, és a nem kivanatos telekalakulatok kialakulasanak megakadalyozasa céljabol
a HESZ-ben telepiilésrendezési szakmai szempontok alapjan javasolt rogziteni a telektombonkénti
Ujraosztas kotelezeését.

Tovabbi vonatkoz6 telekalakitasrol sz616 jogszabalyok:

Telekegyesités esetére az egyes foldiigyi eljarasok részletes szabalyairol sz6l6 384/2016. (XI1I. 2.) Korm.
rendelet 2024. évi modositasa alapjan annak 23/E. § (3)-(4) bekezdése az alabbiakat rogziti:

(3) Meglévo telkek esetében a telekalakitas abban az esetben is engedélyezheto, ha az uj telek,
illetve telkek teriiletnagysaga, egyéb mérete, beépitettsége a korabbiakhoz képest a
telepiilésrendezési és épitési kovetelmenyeknek jobban megfelel.

(4) Meglévo telkek esetében a telekegyesités — a (3) bekezdésben foglaltakon tul — abban az
esetben is engedélyezheto, ha az uj telek, illetve telkek teriiletnagysaga, egyeb mérete,
beépitettsége nem felel meg a teriiletre vonatkozo jogszabalyi eléirdasoknak.

A magyar épitészetrol sz616 2023. évi C. torvény 88. § (1) bekezdése ezt feliilirva, ezzel ellentétesen azt
rogziti, hogy telket csak ugy lehet alakitani, hogy annak terjedelme megfeleljen a jogszabalyi
el6éirasoknak.

(1) Telket csak ugy szabad alakitani, hogy az a teriilet rendeltetéséenek megfelelé hasznalatra
alkalmas legyen, tovabba annak alakja, terjedelme, beépitettsége és megkozelithetdsége a
jogszabalyoknak megfeleljen.

Osszegzés

- Hegyeshalom Onkormanyzatanak Képviselé-testiiletének helyi épitési szabalyzatardl szold
6/2010. (V1.25.) 6nkormanyzati rendelet 6. § (2) bekezdésének eldirasait figyelembe kell venni,
a telekalakitast annak meg kell feleltetni.

- az érintett 1387,1388 és 1389 hrsz-u telkek egyesitése, tervezett 6sszevonasa nem felel meg a
6. § (2) bekezdés eldirasainak, tehat a kivant telekalakitds nem hajthato végre

- az 1389 hrsz.-u telek alakitasa nem felel meg a helyi épitési szabalyzatnak, mert szélessége nem
éri el az dvezeti paramétersorban el6irt minimalis értéket (18m)

- az 1389 hrsz-u telek nagysaga 6nalléan nem alkalmas arra, hogy azon Spar, Aldi nagysagu
kereskedelmi egység elhelyezheto legyen

- amar kialakitott 1386/1, 1386/2 hrsz-1 telkek nem felelnek meg az Gvezeti paramétercknek, ez
esetben az eldirt 40m-es telekmélységnek



Szakmai javaslat:

- A Kormanyhivataltél hivatalos el6zetes szakmai allasfoglalds kérése javasolta konkrét
telekalakitas kapcsan.

- A rendezési tervi szakmai allaspont szerint a kivant telekalakitas végrehajtasahoz helyi épitési
szabalyzat és szabalyozasi terv modositasa sziikséges.

e A HESZ 6. § eléirasainak feliilvizsgalata, hogy mely 6vezetekben sziikséges tovabbra is
alkalmazni.

e Az Osszevonni kivant telkek ©Onallo Gvezetként valdo szabalyozasa, 1) telekalakitasi
paraméterek rogzitésével. A telektombben vald tobbi telek esetében a 6.§ eldirasai tovabbra
is alkalmazandok.

o A telepiilésterv modositasa soran eldontendd, hogy az érintett telkeket a fejlesztési terv
tovabbra is lakoteriiletként tartja fenn — ez esetben az 01j 6vezetre egyedi eldiras rogzitendo,
miszerint az dvezetben a 6 §. (2) bekezdés eldirasait nem kell figyelembe venni.
Amennyiben az 0j vezetet az Onkormanyzat nem kivanja falusias lakéteriiletbe hagyni,
ugy egy uj gazdasagi — kereskedelmi és szolgaltato teriiletet kijeldlésével (fejlesztési tervet
is érinté modositas) is kezelheté a probléma, ez esetben a HESZ 6.§ (2) bekezdése nem
relevans, nem vonatkozik a gazdasagi besorolasu teriiletekre.

Megfontolasra javasolt, hogy a késziil6, folyamatban 1évé 1uj telepiiléstervbe az érintett dvezet,
telektomb hogyan keriiljon rogzitésre. Az uj telepiilésterv véleményezési anyagaba az
Onkormanyzat dontését szerepeltetni javasolt.

Gyor, 2025. februar 25.
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Szabo Lilla
megbizott telepiilési foepitész



