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1. ELŐZMÉNYEK 
 
1.1. Megbízási előzmények 
 

Hegyeshalom Nagyközségi Önkormányzat Képviselő-testülete 32/2015. (II.19.) 
határozatában döntött arról, hogy módosíttatja településrendezési tervét az 1072 hrsz.-ú 
területet érintően annak érdekében, hogy azon nagyobb lakásszámú lakó rendeltetésű és 
szállás jellegű épületek elhelyezésére legyen lehetőség. 
 
A településrendezési terv partnerségi egyeztetésről szóló szabályait a Képviselő-testület a 
86//2015. (IV.30.) határozatában rögzítette. 
 
A tervezési feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbízást (Msz.: Rp.116-20). 
 
1.2. A tervezési eljárás folyamata 
 
A tervezési eljárás egyszerűsített eljárással került megindításra. Az eljárás során az 
önkormányzat képviselő-testülete határozatot hozott a partnerségi egyeztetés 
szabályairól. A határozat kivonatát a terviratok fejezet tartalmazza. 
 
A véleményezési eljárás során az érintett államigazgatási szervek részéről eltérő, vagy 
módosítást igénylő vélemény nem érkezett. A beérkezett vélemények kivonatát az alábbi 
táblázat tartalmazza. 
 
Szervezet neve Vélemény Részt kíván 

venni 
Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Építésügyi, 
Hatósági, Oktatási és Törvé-
nyességi Felügyeleti Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény  
- a módosítás következtében a 

település építészeti arculatától 
eltérő beépítés alakulhat ki, 
mely a terület elhelyezkedését 
figyelembe véve tolerálható. 
Fontos, hogy a zöldbe ágyazás 
– a fasorok telepítése – is 
megtörténjen. 

x  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Környezetvé-
delmi és Termé-szetvédelmi 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás tartalmát 

tudomásul veszi 
zaj- és rezgésvédelmi 

szempontból - figyelemmel a 
szomszédos logisztikai köz-
pontra - a védendő területeket 
úgy kell kijelölni, hogy a 
vonatkozó jogszabályban 
szabályozott zajterhelési 
határértékek teljesüljenek 

x  

 



 
 
 

 
 
REGIOPLAN KFT                                                      HEGYESHALOM TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

JÓVÁHAGYOTT DOKUMENTÁCIÓ 

9

Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Útügyi, Vasúti és Hajózási 
Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás elfogadását 

támogatja 

  

Fertő-Hanság Nemzeti Park 
Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás védett területet 

nem érint, védett értéket nem 
veszélyeztet, azzal kapcsolat-
ban eltérő véleményt nem 
fogalmaz meg 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- megadta a hatáskörébe tarto-

zó, figyelembe veendő jogsza-
bályokat 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal  
Népegészségügyi Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- közegészségügyi szempontból 

a módosításhoz hozzájárul 

x  

Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Légügyi Hivatal 

- nincs eltérő vélemény 
 x 

Forster Gyula Nemzeti 
Örökségvédelmi és Vagyongaz-
dálkodási Központ 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- írásos véleményt nem közölt, 

mert nem érintett, szóban 
hozzájárult 

 x 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Győri Járási 
Hivatal Építésügyi és 
Örökségvédelmi Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás jelenlegi ismere-

teik szerint műemléki védett-
ség alatt álló ingatlant és 
régészeti lelőhelyet nem érint 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Földhivatali 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a tervezési terület művelés 

alól kivett földrészlet, ezért 
arra nem terjed ki a termőföld 
védelméről szóló jogszabály, 
így észrevételt nem tesz 

x  

Vas Megyei Kormányhivatal 
Földművelésügyi és Erdőgazdál-
kodási Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás erdőterületet nem 

érint, annak erédszeti szem-
pontból akadálya így nincs 

  

 



 
 
 

 
 
REGIOPLAN KFT                                                      HEGYESHALOM TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

JÓVÁHAGYOTT DOKUMENTÁCIÓ 

10

 

Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Honvédelmi Minisztérium  
Hatósági Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás a honvédelem 

érdekeit nem érinti, azzal 
kapcsolatban észrevételt nem 
tesz 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Rendőr-főkapitányság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- határrendészeti szempontból 

kifogása, észrevétele nincs 

 x 

Veszprém Megyei Kormány-
hivatal Műszaki Engedélyezési 
és Fogyasztó-védelmi Főosztály 
Bányászati Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a Bányafelügyelet a módosí-
tásban nem érintett, észrevételt 
nem tesz, kifogást nem emel 

 x 

Nemzeti Média- és Hírközlési 
Hatóság 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás hírközlési érdeket 
nem sért, ellene kifogást nem 
emel 

  

 
A véleményezési eljárás lezárásaként az önkormányzat képviselő-testülete 128/2015. 
(VIII.6.) számon hozott határozatot. A határozatban rögzítésre került, hogy a 
tervezéssel érintett területen telkenként vagy lakó, vagy szállás jellegű épület 
elhelyezésére legyen lehetőség, a jelenlegi „és” meghatározás helyett. 
 
1.3. Tervi előzmények 
 
1.1.1. Településrendezési tervek és településfejlesztési koncepció 
 
Hegyeshalom Nagyközség hatályban lévő településrendezési tervét 2010-ben készítette 
el a Regioplan Kft. (Msz.: Rp.I.116-12,13), és hagyta jóvá a település képviselő-testülete. 
A jóváhagyás óta eltelt időszakban beruházói és/vagy tulajdonosi kérésre 
- 2010 év végén az eurovegasi lakóterület-fejlesztéssel érintett 2601 hrsz.-ú területrészre 
(Msz.: Rp.I.116-15), 
- 2011 év első felében a csemeztanyai településrészre (Msz.: Rp.I.116-16) készült 
településrendezési tanulmányterv. 
2012-ben az önkormányzat a 2010-ben elkészített, 2601 hrsz.-ú telekre elkészített 
tanulmányterv alapján megindíttatta településrendezési tervének módosítását (Msz: 
Rp.I.116-17). Ekkor az egykori határállomás területére vonatkozó előírások, az 1-es sz. 
főutat kísérő kerékpárút szabályozásának, valamint a gazdasági területekre vonatkozó 
előírások kis mértékű módosítására is sor került. 
2014-ben a gazdaságfejlesztéssel érintett 1073/3-4 hrsz.-ú területre készült rendezési terv 
módosítás. 
Jelen módosítás a településfejlesztési koncepcióban rögzítettekkel nem ellentétes. 
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1.1.2. Területrendezési tervek 
 

Az Országos Területrendezési Terv  
Az Országos Területrendezési Tervet (OTrT) az Országgyűlés 2003. április 28-i 
ülésnapján fogadta el törvény formájában (2003. évi XXVI. tv.). A törvényt 2008-ban 
(2008. évi L. törvény) jelentősebben, majd 2009-ben, 2011-ben, 2012-ben és 2013-ban is 
kisebb mértékben módosították. 
 

 
Országos Területrendezési Terv 

Kivonat „Az Ország Szerkezeti Terve” című tervlapból 

 

Az országos övezetek közül az alábbiak érintik a módosítandó területet: 
• ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

(a teljes igazgatási terület) 
 

• jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
(a kiváló termőhelyi területekkel szomszédos területek és a település északi 
része) 
 

• országos vízminőség-védelmi terület övezete 
(a teljes igazgatási terület) 

Hegyeshalom 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2. §-a szerint: 

„1. ásványi nyersanyagvagyon-terület: kiemelt térségi és megyei területrendezési 
tervekben megállapított övezet, amelyben a megállapított bányatelekkel lefedett és 
bányatelekkel le nem fedett, az állam kizárólagos tulajdonát képező, az Országos 
Ásványanyag Nyilvántartás szerint nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon területei 
találhatók,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 

A tv. 19/B. §-a szerint: 
„ (1) Az ásványi nyersanyagvagyon-terület övezetét a településrendezési eszközökben 
kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
 
(2) Az (1) bekezdés szerint kijelölt területen, a településrendezési eszközökben csak 
olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az 
ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 

 

Az övezet fedi a módosítandó területet. A bányaterületek kijelölésre kerültek a 
hatályos tervben, így az övezeti fedettség jelen tervezést nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat a „Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete” című tervlapból 

 

A tv. 2. §-a szerint: 
„11. jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete: az országos területrendezési 
tervben megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben 
alkalmazott övezet, amelybe jó növénytermesztési feltételekkel rendelkező 
szántóterületek tartoznak,” 
 

Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 13/B. §-a szerint: 

„A településrendezési eszközökben a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetét a 
mezőgazdasági terület területfelhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell 
venni.” 

 
Az övezet érinti a módosítandó területet, de mivel az már beépítésre szánt 
területként van kijelölve, ezért annak felhasználását nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Országos vízminőség-védelmi terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2.§-a szerint: 

„25. országos vízminőség-védelmi terület: országos területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, 
amelybe a felszíni és felszín alatti vizek, az emberi fogyasztásra, használatra szánt 
vizek és a vízkivételi művek, továbbá a halak életfeltételeinek biztosítása érdekében 
kijelölt vizek megóvását szolgáló védelem alatt álló területek tartoznak,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 15. §-a szerint: 

„(1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz 
övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről a kiemelt térség és a megye területrendezési tervében 
rendelkezni kell. 
 
(2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki 

kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az 

építési övezetre vagy övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 
 
(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni.” 
 

Az övezet a település területének jelentős részét, így a módosítandó területet is fedi. 
A hatályos előírások szerint a beépített és beépítésre szánt területek telkein a 
szennyvizet közüzemi csatornán keresztül a szennyvíztisztítóba kell vezetni. 
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Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 
A Győr-Moson-Sopron megyei területrendezési tervet (MTrT): az önkormányzat 
közgyűlése a 10/2005.(VI.24.) számú rendeletével és a 85/2005.(VI.10.) számú 
határozatával hagyta jóvá. A megyei terv módosítását a Közgyűlés 12/2010. (IX. 17.) 
számú rendeletével, valamint 190/2010.(IX.17.) határozatával fogadta el. 
 
A megyei terv térségi szerkezeti tervében rögzítettek és a megyei tervi övezetek az 
alábbiak szerint érintik a település területét. 
 

 
Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 

Kivonat a „Térségi szerkezeti terv” című tervlapból 

 
A megyei tervi övezetek közül az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete érinti 
az egész települést, így a módosítandó területet is. 
 
Tekintettel arra, hogy ez a terület bányászati szempontból kivett területnek minősül, így 
az övezeti érintettség nem jelent területfelhasználási, beépítési korlátozást. 
 
A többi övezet nem érinti a módosítandó területet. 
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2. RENDEZÉSI LEÍRÁS 
 
2.1. Az 1072 hrsz.-ú terület és környezete 
 
2.1.1. A módosítás célja 
 
A települési önkormányzat telektulajdonosi és beruházói kérésre a településrendezési terv 
módosításáról döntött annak érdekében, hogy a nagyközség területén elhelyezkedő 1072 
hrsz.-ú telek területén többlakásos lakó és szállás jellegű építmények elhelyezésére 
legyen lehetőség. A lakások építésével a szomszédos gazdasági területen épülő ipari 
létesítmény dolgozóinak kívánnak lakáskínálatot nyújtani.  
 
2.1.2. A terület bemutatása 
 
A módosítással érintett, közel 1 ha nagyságú terület a település belterületének délkeleti 
részén, az Óvári utca keleti oldali beépítési sora mellett található. Jelenleg 
mezőgazdasági művelés alatt áll. A területtől keletre eső telkek egy mezőgazdasági 
besorolású sáv kivételével gazdasági területbe soroltak, amelyeken – a tervezési területtől 
mintegy 700 m-re - a már meglévő üzem (Prologis) mellett folyamatban van újabb ipari 
rendeltetésű építmények kialakítása. Ezen építmények dolgozói számára szeretnének a 
beruházók lakáskínálatot nyújtani.  
 

 
Forrás: Google Earth 
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Kivonat a hatályos szabályozási és övezeti tervből 

 
A hatályos terv a módosítással érintett területet falusias lakóterületbe sorolta, melyre 
többek között előírta, hogy azon egy darab, legfeljebb kétlakásos lakóépület helyezhető 
el. 
 
2.1.3. Helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítása 
 
A terület elhelyezkedéséből, a település nagyközségi rangjából is adódóan jelen terv 
lehetőséget ad többlakásos lakóépületek elhelyezésére úgy, hogy a terület falusias 
lakóterületi besorolásán nem változtat. Az övezeti előírásokat is úgy javasolt módosítani, 
hogy lehetőség maradjon egy az Óvári utca mentén kialakult oldalhatáron álló beépítés 
(16 méter szélességű, mintegy 40 méter mély telkek) létrehozására is. 
 
A telkenként elhelyezhető lakásszámot a kialakuló telekterülethez javasolt kötni. A terv 
ezért az 1000 m2-t el nem érő területű telkeken egy darab, legfeljebb kétlakásos, az 1000 
és 1500 m2 közötti telkeken egy darab, legfeljebb négylakásos lakó, vagy szállás jellegű 
építmény elhelyezésének lehetőségét tartalmazza. A négynél több lakású, vagy 
szobaszámú építmény elhelyezésére az 1500 m2-t meghaladó területű telken lenne 
lehetőség. 
 
A jelenlegi beruházói szándék szerint a módosítással érintett területet négy telekre 
kívánják felosztani, majd az épülteket a feltáró úttal párhuzamosan kívánják elhelyezni.  
Annak érdekében, hogy a tervek szerint 50 métert meghaladó szélességű telkek 
jöhessenek létre, a helyi építési szabályzat kedvező utcaképre vonatkozó rendelkezését 
módosítani kell. Megítélésünk szerint a területen, annak elhelyezkedéséből adódóan nem 
lesz zavaró a nagyobb szélességű telkek kialakítása. 
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A területen lehetségesnek tartjuk a 4,5 m-t meghaladó építménymagasságú épületek 
elhelyezését is, de az építménymagasság maximális értékénél az önkormányzati döntés 
szerinti 4,5 m-es értéket tüntetjük fel. 
 
Az építési helyet a terv oldalhatáron állóként határozza meg. Ez nem zárja ki azt, hogy 
amennyiben 18 m-nél szélesebb telkek kialakítására kerül sor, akkor az építményeket 
szabadon állóan helyezzék el, ugyanakkor lehetővé teszi azt, hogy 16 m széles telkek 
létrehozása esetén az épületek ténylegesen az oldalhatárra kerüljenek. 
 
A beruházói szándék szerint a terület Óvári utca felőli közúti megközelítését a kiszolgáló 
út 1066 hrsz.-ú telekre való áthelyezésével biztosítja. 
 
A parkolást telken belül kell megoldani annak figyelembe vételével, hogy gépjármű 
tároló előkertben nem létesíthető. Az előkert mérete 5 méter. A helyi építési szabályzat 
szerint: „ha a gépkocsi tárolót – nem a főépülettel egy épületben – az építési helyen belül 
az előkerti határvonaltól mérten 10 m-en belül építik, akkor azt a főépülettel megegyező 
utcai homlokzatvonalra kell építeni, homlokzatukat formailag össze kell kapcsolni. 
Ez esetben a gépkocsi tároló csak magastetős lehet, falazatának, héjalásának külső 
megjelenése a főépületéhez hasonló legyen.” 
 
Javasoljuk elkerülni azt, hogy az épületek utcai homlokzata előtti és az utcai telekhatár 
felé eső legalább 5 m-es területsávban, a műtárgyak elhelyezéséhez és a gyalogos 
megközelítéshez szükséges burkolat építésén kívül burkolat kerüljön elhelyezésre. Ezt a 
területet növényzettel kell ellátni. 
 
2.1.4. A módosítás hatásai 

 
Közlekedés 
A módosítás a település közlekedéshálózatát nem érinti, csupán minimális beavatkozást 
jelent a tervezett feltáró út határának korrigálása. 
 
Tájrendezés- és környezetalakítás 
A módosítás tájrendezési és környezetalakítási kérdést nem érint. 
 
Közműellátás 
A módosítás a település közműhálózatát nem befolyásolja. A terület közműellátását 
biztosítani kell. 
 
Örökségvédelem 
A módosítás a település örökségi elemeit nem érinti, azokra nem lesz hatással. 
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1. ELŐZMÉNYEK 
 
1.1. Megbízási előzmények 
 

Hegyeshalom Nagyközségi Önkormányzat Képviselő-testülete 32/2015. (II.19.) 
határozatában döntött arról, hogy módosíttatja településrendezési tervét az 1072 hrsz.-ú 
területet érintően annak érdekében, hogy azon nagyobb lakásszámú lakó rendeltetésű és 
szállás jellegű épületek elhelyezésére legyen lehetőség. 
 
A településrendezési terv partnerségi egyeztetésről szóló szabályait a Képviselő-testület a 
86//2015. (IV.30.) határozatában rögzítette. 
 
A tervezési feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbízást (Msz.: Rp.116-20). 
 
1.2. A tervezési eljárás folyamata 
 
A tervezési eljárás egyszerűsített eljárással került megindításra. Az eljárás során az 
önkormányzat képviselő-testülete határozatot hozott a partnerségi egyeztetés 
szabályairól. A határozat kivonatát a terviratok fejezet tartalmazza. 
 
A véleményezési eljárás során az érintett államigazgatási szervek részéről eltérő, vagy 
módosítást igénylő vélemény nem érkezett. A beérkezett vélemények kivonatát az alábbi 
táblázat tartalmazza. 
 
Szervezet neve Vélemény Részt kíván 

venni 
Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Építésügyi, 
Hatósági, Oktatási és Törvé-
nyességi Felügyeleti Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény  
- a módosítás következtében a 

település építészeti arculatától 
eltérő beépítés alakulhat ki, 
mely a terület elhelyezkedését 
figyelembe véve tolerálható. 
Fontos, hogy a zöldbe ágyazás 
– a fasorok telepítése – is 
megtörténjen. 

x  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Környezetvé-
delmi és Termé-szetvédelmi 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás tartalmát 

tudomásul veszi 
zaj- és rezgésvédelmi 

szempontból - figyelemmel a 
szomszédos logisztikai köz-
pontra - a védendő területeket 
úgy kell kijelölni, hogy a 
vonatkozó jogszabályban 
szabályozott zajterhelési 
határértékek teljesüljenek 

x  
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Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Útügyi, Vasúti és Hajózási 
Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás elfogadását 

támogatja 

  

Fertő-Hanság Nemzeti Park 
Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás védett területet 

nem érint, védett értéket nem 
veszélyeztet, azzal kapcsolat-
ban eltérő véleményt nem 
fogalmaz meg 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- megadta a hatáskörébe tarto-

zó, figyelembe veendő jogsza-
bályokat 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal  
Népegészségügyi Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- közegészségügyi szempontból 

a módosításhoz hozzájárul 

x  

Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Légügyi Hivatal 

- nincs eltérő vélemény 
 x 

Forster Gyula Nemzeti 
Örökségvédelmi és Vagyongaz-
dálkodási Központ 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- írásos véleményt nem közölt, 

mert nem érintett, szóban 
hozzájárult 

 x 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Győri Járási 
Hivatal Építésügyi és 
Örökségvédelmi Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás jelenlegi ismere-

teik szerint műemléki védett-
ség alatt álló ingatlant és 
régészeti lelőhelyet nem érint 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Földhivatali 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a tervezési terület művelés 

alól kivett földrészlet, ezért 
arra nem terjed ki a termőföld 
védelméről szóló jogszabály, 
így észrevételt nem tesz 

x  

Vas Megyei Kormányhivatal 
Földművelésügyi és Erdőgazdál-
kodási Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás erdőterületet nem 

érint, annak erédszeti szem-
pontból akadálya így nincs 
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Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Honvédelmi Minisztérium  
Hatósági Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás a honvédelem 

érdekeit nem érinti, azzal 
kapcsolatban észrevételt nem 
tesz 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Rendőr-főkapitányság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- határrendészeti szempontból 

kifogása, észrevétele nincs 

 x 

Veszprém Megyei Kormány-
hivatal Műszaki Engedélyezési 
és Fogyasztó-védelmi Főosztály 
Bányászati Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a Bányafelügyelet a módosí-
tásban nem érintett, észrevételt 
nem tesz, kifogást nem emel 

 x 

Nemzeti Média- és Hírközlési 
Hatóság 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás hírközlési érdeket 
nem sért, ellene kifogást nem 
emel 

  

 
A véleményezési eljárás lezárásaként az önkormányzat képviselő-testülete 128/2015. 
(VIII.6.) számon hozott határozatot. A határozatban rögzítésre került, hogy a 
tervezéssel érintett területen telkenként vagy lakó, vagy szállás jellegű épület 
elhelyezésére legyen lehetőség, a jelenlegi „és” meghatározás helyett. 
 
1.3. Tervi előzmények 
 
1.1.1. Településrendezési tervek és településfejlesztési koncepció 
 
Hegyeshalom Nagyközség hatályban lévő településrendezési tervét 2010-ben készítette 
el a Regioplan Kft. (Msz.: Rp.I.116-12,13), és hagyta jóvá a település képviselő-testülete. 
A jóváhagyás óta eltelt időszakban beruházói és/vagy tulajdonosi kérésre 
- 2010 év végén az eurovegasi lakóterület-fejlesztéssel érintett 2601 hrsz.-ú területrészre 
(Msz.: Rp.I.116-15), 
- 2011 év első felében a csemeztanyai településrészre (Msz.: Rp.I.116-16) készült 
településrendezési tanulmányterv. 
2012-ben az önkormányzat a 2010-ben elkészített, 2601 hrsz.-ú telekre elkészített 
tanulmányterv alapján megindíttatta településrendezési tervének módosítását (Msz: 
Rp.I.116-17). Ekkor az egykori határállomás területére vonatkozó előírások, az 1-es sz. 
főutat kísérő kerékpárút szabályozásának, valamint a gazdasági területekre vonatkozó 
előírások kis mértékű módosítására is sor került. 
2014-ben a gazdaságfejlesztéssel érintett 1073/3-4 hrsz.-ú területre készült rendezési terv 
módosítás. 
Jelen módosítás a településfejlesztési koncepcióban rögzítettekkel nem ellentétes. 
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1.1.2. Területrendezési tervek 
 

Az Országos Területrendezési Terv  
Az Országos Területrendezési Tervet (OTrT) az Országgyűlés 2003. április 28-i 
ülésnapján fogadta el törvény formájában (2003. évi XXVI. tv.). A törvényt 2008-ban 
(2008. évi L. törvény) jelentősebben, majd 2009-ben, 2011-ben, 2012-ben és 2013-ban is 
kisebb mértékben módosították. 
 

 
Országos Területrendezési Terv 

Kivonat „Az Ország Szerkezeti Terve” című tervlapból 

 

Az országos övezetek közül az alábbiak érintik a módosítandó területet: 
• ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

(a teljes igazgatási terület) 
 

• jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
(a kiváló termőhelyi területekkel szomszédos területek és a település északi 
része) 
 

• országos vízminőség-védelmi terület övezete 
(a teljes igazgatási terület) 

Hegyeshalom 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2. §-a szerint: 

„1. ásványi nyersanyagvagyon-terület: kiemelt térségi és megyei területrendezési 
tervekben megállapított övezet, amelyben a megállapított bányatelekkel lefedett és 
bányatelekkel le nem fedett, az állam kizárólagos tulajdonát képező, az Országos 
Ásványanyag Nyilvántartás szerint nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon területei 
találhatók,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 

A tv. 19/B. §-a szerint: 
„ (1) Az ásványi nyersanyagvagyon-terület övezetét a településrendezési eszközökben 
kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
 
(2) Az (1) bekezdés szerint kijelölt területen, a településrendezési eszközökben csak 
olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az 
ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 

 

Az övezet fedi a módosítandó területet. A bányaterületek kijelölésre kerültek a 
hatályos tervben, így az övezeti fedettség jelen tervezést nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat a „Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete” című tervlapból 

 

A tv. 2. §-a szerint: 
„11. jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete: az országos területrendezési 
tervben megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben 
alkalmazott övezet, amelybe jó növénytermesztési feltételekkel rendelkező 
szántóterületek tartoznak,” 
 

Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 13/B. §-a szerint: 

„A településrendezési eszközökben a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetét a 
mezőgazdasági terület területfelhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell 
venni.” 

 
Az övezet érinti a módosítandó területet, de mivel az már beépítésre szánt 
területként van kijelölve, ezért annak felhasználását nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Országos vízminőség-védelmi terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2.§-a szerint: 

„25. országos vízminőség-védelmi terület: országos területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, 
amelybe a felszíni és felszín alatti vizek, az emberi fogyasztásra, használatra szánt 
vizek és a vízkivételi művek, továbbá a halak életfeltételeinek biztosítása érdekében 
kijelölt vizek megóvását szolgáló védelem alatt álló területek tartoznak,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 15. §-a szerint: 

„(1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz 
övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről a kiemelt térség és a megye területrendezési tervében 
rendelkezni kell. 
 
(2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki 

kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az 

építési övezetre vagy övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 
 
(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni.” 
 

Az övezet a település területének jelentős részét, így a módosítandó területet is fedi. 
A hatályos előírások szerint a beépített és beépítésre szánt területek telkein a 
szennyvizet közüzemi csatornán keresztül a szennyvíztisztítóba kell vezetni. 



 
 
 

 
 
REGIOPLAN KFT                                                      HEGYESHALOM TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS 

JÓVÁHAGYOTT DOKUMENTÁCIÓ 

15

Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 
A Győr-Moson-Sopron megyei területrendezési tervet (MTrT): az önkormányzat 
közgyűlése a 10/2005.(VI.24.) számú rendeletével és a 85/2005.(VI.10.) számú 
határozatával hagyta jóvá. A megyei terv módosítását a Közgyűlés 12/2010. (IX. 17.) 
számú rendeletével, valamint 190/2010.(IX.17.) határozatával fogadta el. 
 
A megyei terv térségi szerkezeti tervében rögzítettek és a megyei tervi övezetek az 
alábbiak szerint érintik a település területét. 
 

 
Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 

Kivonat a „Térségi szerkezeti terv” című tervlapból 

 
A megyei tervi övezetek közül az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete érinti 
az egész települést, így a módosítandó területet is. 
 
Tekintettel arra, hogy ez a terület bányászati szempontból kivett területnek minősül, így 
az övezeti érintettség nem jelent területfelhasználási, beépítési korlátozást. 
 
A többi övezet nem érinti a módosítandó területet. 
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2. RENDEZÉSI LEÍRÁS 
 
2.1. Az 1072 hrsz.-ú terület és környezete 
 
2.1.1. A módosítás célja 
 
A települési önkormányzat telektulajdonosi és beruházói kérésre a településrendezési terv 
módosításáról döntött annak érdekében, hogy a nagyközség területén elhelyezkedő 1072 
hrsz.-ú telek területén többlakásos lakó és szállás jellegű építmények elhelyezésére 
legyen lehetőség. A lakások építésével a szomszédos gazdasági területen épülő ipari 
létesítmény dolgozóinak kívánnak lakáskínálatot nyújtani.  
 
2.1.2. A terület bemutatása 
 
A módosítással érintett, közel 1 ha nagyságú terület a település belterületének délkeleti 
részén, az Óvári utca keleti oldali beépítési sora mellett található. Jelenleg 
mezőgazdasági művelés alatt áll. A területtől keletre eső telkek egy mezőgazdasági 
besorolású sáv kivételével gazdasági területbe soroltak, amelyeken – a tervezési területtől 
mintegy 700 m-re - a már meglévő üzem (Prologis) mellett folyamatban van újabb ipari 
rendeltetésű építmények kialakítása. Ezen építmények dolgozói számára szeretnének a 
beruházók lakáskínálatot nyújtani.  
 

 
Forrás: Google Earth 
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Kivonat a hatályos szabályozási és övezeti tervből 

 
A hatályos terv a módosítással érintett területet falusias lakóterületbe sorolta, melyre 
többek között előírta, hogy azon egy darab, legfeljebb kétlakásos lakóépület helyezhető 
el. 
 
2.1.3. Helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítása 
 
A terület elhelyezkedéséből, a település nagyközségi rangjából is adódóan jelen terv 
lehetőséget ad többlakásos lakóépületek elhelyezésére úgy, hogy a terület falusias 
lakóterületi besorolásán nem változtat. Az övezeti előírásokat is úgy javasolt módosítani, 
hogy lehetőség maradjon egy az Óvári utca mentén kialakult oldalhatáron álló beépítés 
(16 méter szélességű, mintegy 40 méter mély telkek) létrehozására is. 
 
A telkenként elhelyezhető lakásszámot a kialakuló telekterülethez javasolt kötni. A terv 
ezért az 1000 m2-t el nem érő területű telkeken egy darab, legfeljebb kétlakásos, az 1000 
és 1500 m2 közötti telkeken egy darab, legfeljebb négylakásos lakó, vagy szállás jellegű 
építmény elhelyezésének lehetőségét tartalmazza. A négynél több lakású, vagy 
szobaszámú építmény elhelyezésére az 1500 m2-t meghaladó területű telken lenne 
lehetőség. 
 
A jelenlegi beruházói szándék szerint a módosítással érintett területet négy telekre 
kívánják felosztani, majd az épülteket a feltáró úttal párhuzamosan kívánják elhelyezni.  
Annak érdekében, hogy a tervek szerint 50 métert meghaladó szélességű telkek 
jöhessenek létre, a helyi építési szabályzat kedvező utcaképre vonatkozó rendelkezését 
módosítani kell. Megítélésünk szerint a területen, annak elhelyezkedéséből adódóan nem 
lesz zavaró a nagyobb szélességű telkek kialakítása. 
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A területen lehetségesnek tartjuk a 4,5 m-t meghaladó építménymagasságú épületek 
elhelyezését is, de az építménymagasság maximális értékénél az önkormányzati döntés 
szerinti 4,5 m-es értéket tüntetjük fel. 
 
Az építési helyet a terv oldalhatáron állóként határozza meg. Ez nem zárja ki azt, hogy 
amennyiben 18 m-nél szélesebb telkek kialakítására kerül sor, akkor az építményeket 
szabadon állóan helyezzék el, ugyanakkor lehetővé teszi azt, hogy 16 m széles telkek 
létrehozása esetén az épületek ténylegesen az oldalhatárra kerüljenek. 
 
A beruházói szándék szerint a terület Óvári utca felőli közúti megközelítését a kiszolgáló 
út 1066 hrsz.-ú telekre való áthelyezésével biztosítja. 
 
A parkolást telken belül kell megoldani annak figyelembe vételével, hogy gépjármű 
tároló előkertben nem létesíthető. Az előkert mérete 5 méter. A helyi építési szabályzat 
szerint: „ha a gépkocsi tárolót – nem a főépülettel egy épületben – az építési helyen belül 
az előkerti határvonaltól mérten 10 m-en belül építik, akkor azt a főépülettel megegyező 
utcai homlokzatvonalra kell építeni, homlokzatukat formailag össze kell kapcsolni. 
Ez esetben a gépkocsi tároló csak magastetős lehet, falazatának, héjalásának külső 
megjelenése a főépületéhez hasonló legyen.” 
 
Javasoljuk elkerülni azt, hogy az épületek utcai homlokzata előtti és az utcai telekhatár 
felé eső legalább 5 m-es területsávban, a műtárgyak elhelyezéséhez és a gyalogos 
megközelítéshez szükséges burkolat építésén kívül burkolat kerüljön elhelyezésre. Ezt a 
területet növényzettel kell ellátni. 
 
2.1.4. A módosítás hatásai 

 
Közlekedés 
A módosítás a település közlekedéshálózatát nem érinti, csupán minimális beavatkozást 
jelent a tervezett feltáró út határának korrigálása. 
 
Tájrendezés- és környezetalakítás 
A módosítás tájrendezési és környezetalakítási kérdést nem érint. 
 
Közműellátás 
A módosítás a település közműhálózatát nem befolyásolja. A terület közműellátását 
biztosítani kell. 
 
Örökségvédelem 
A módosítás a település örökségi elemeit nem érinti, azokra nem lesz hatással. 
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1. ELŐZMÉNYEK 
 
1.1. Megbízási előzmények 
 

Hegyeshalom Nagyközségi Önkormányzat Képviselő-testülete 32/2015. (II.19.) 
határozatában döntött arról, hogy módosíttatja településrendezési tervét az 1072 hrsz.-ú 
területet érintően annak érdekében, hogy azon nagyobb lakásszámú lakó rendeltetésű és 
szállás jellegű épületek elhelyezésére legyen lehetőség. 
 
A településrendezési terv partnerségi egyeztetésről szóló szabályait a Képviselő-testület a 
86//2015. (IV.30.) határozatában rögzítette. 
 
A tervezési feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbízást (Msz.: Rp.116-20). 
 
1.2. A tervezési eljárás folyamata 
 
A tervezési eljárás egyszerűsített eljárással került megindításra. Az eljárás során az 
önkormányzat képviselő-testülete határozatot hozott a partnerségi egyeztetés 
szabályairól. A határozat kivonatát a terviratok fejezet tartalmazza. 
 
A véleményezési eljárás során az érintett államigazgatási szervek részéről eltérő, vagy 
módosítást igénylő vélemény nem érkezett. A beérkezett vélemények kivonatát az alábbi 
táblázat tartalmazza. 
 
Szervezet neve Vélemény Részt kíván 

venni 
Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Építésügyi, 
Hatósági, Oktatási és Törvé-
nyességi Felügyeleti Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény  
- a módosítás következtében a 

település építészeti arculatától 
eltérő beépítés alakulhat ki, 
mely a terület elhelyezkedését 
figyelembe véve tolerálható. 
Fontos, hogy a zöldbe ágyazás 
– a fasorok telepítése – is 
megtörténjen. 

x  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Környezetvé-
delmi és Termé-szetvédelmi 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás tartalmát 

tudomásul veszi 
zaj- és rezgésvédelmi 

szempontból - figyelemmel a 
szomszédos logisztikai köz-
pontra - a védendő területeket 
úgy kell kijelölni, hogy a 
vonatkozó jogszabályban 
szabályozott zajterhelési 
határértékek teljesüljenek 

x  
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Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Útügyi, Vasúti és Hajózási 
Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás elfogadását 

támogatja 

  

Fertő-Hanság Nemzeti Park 
Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás védett területet 

nem érint, védett értéket nem 
veszélyeztet, azzal kapcsolat-
ban eltérő véleményt nem 
fogalmaz meg 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- megadta a hatáskörébe tarto-

zó, figyelembe veendő jogsza-
bályokat 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal  
Népegészségügyi Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- közegészségügyi szempontból 

a módosításhoz hozzájárul 

x  

Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Légügyi Hivatal 

- nincs eltérő vélemény 
 x 

Forster Gyula Nemzeti 
Örökségvédelmi és Vagyongaz-
dálkodási Központ 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- írásos véleményt nem közölt, 

mert nem érintett, szóban 
hozzájárult 

 x 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Győri Járási 
Hivatal Építésügyi és 
Örökségvédelmi Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás jelenlegi ismere-

teik szerint műemléki védett-
ség alatt álló ingatlant és 
régészeti lelőhelyet nem érint 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Földhivatali 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a tervezési terület művelés 

alól kivett földrészlet, ezért 
arra nem terjed ki a termőföld 
védelméről szóló jogszabály, 
így észrevételt nem tesz 

x  

Vas Megyei Kormányhivatal 
Földművelésügyi és Erdőgazdál-
kodási Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás erdőterületet nem 

érint, annak erédszeti szem-
pontból akadálya így nincs 
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Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Honvédelmi Minisztérium  
Hatósági Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás a honvédelem 

érdekeit nem érinti, azzal 
kapcsolatban észrevételt nem 
tesz 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Rendőr-főkapitányság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- határrendészeti szempontból 

kifogása, észrevétele nincs 

 x 

Veszprém Megyei Kormány-
hivatal Műszaki Engedélyezési 
és Fogyasztó-védelmi Főosztály 
Bányászati Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a Bányafelügyelet a módosí-
tásban nem érintett, észrevételt 
nem tesz, kifogást nem emel 

 x 

Nemzeti Média- és Hírközlési 
Hatóság 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás hírközlési érdeket 
nem sért, ellene kifogást nem 
emel 

  

 
A véleményezési eljárás lezárásaként az önkormányzat képviselő-testülete 128/2015. 
(VIII.6.) számon hozott határozatot. A határozatban rögzítésre került, hogy a 
tervezéssel érintett területen telkenként vagy lakó, vagy szállás jellegű épület 
elhelyezésére legyen lehetőség, a jelenlegi „és” meghatározás helyett. 
 
1.3. Tervi előzmények 
 
1.1.1. Településrendezési tervek és településfejlesztési koncepció 
 
Hegyeshalom Nagyközség hatályban lévő településrendezési tervét 2010-ben készítette 
el a Regioplan Kft. (Msz.: Rp.I.116-12,13), és hagyta jóvá a település képviselő-testülete. 
A jóváhagyás óta eltelt időszakban beruházói és/vagy tulajdonosi kérésre 
- 2010 év végén az eurovegasi lakóterület-fejlesztéssel érintett 2601 hrsz.-ú területrészre 
(Msz.: Rp.I.116-15), 
- 2011 év első felében a csemeztanyai településrészre (Msz.: Rp.I.116-16) készült 
településrendezési tanulmányterv. 
2012-ben az önkormányzat a 2010-ben elkészített, 2601 hrsz.-ú telekre elkészített 
tanulmányterv alapján megindíttatta településrendezési tervének módosítását (Msz: 
Rp.I.116-17). Ekkor az egykori határállomás területére vonatkozó előírások, az 1-es sz. 
főutat kísérő kerékpárút szabályozásának, valamint a gazdasági területekre vonatkozó 
előírások kis mértékű módosítására is sor került. 
2014-ben a gazdaságfejlesztéssel érintett 1073/3-4 hrsz.-ú területre készült rendezési terv 
módosítás. 
Jelen módosítás a településfejlesztési koncepcióban rögzítettekkel nem ellentétes. 
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1.1.2. Területrendezési tervek 
 

Az Országos Területrendezési Terv  
Az Országos Területrendezési Tervet (OTrT) az Országgyűlés 2003. április 28-i 
ülésnapján fogadta el törvény formájában (2003. évi XXVI. tv.). A törvényt 2008-ban 
(2008. évi L. törvény) jelentősebben, majd 2009-ben, 2011-ben, 2012-ben és 2013-ban is 
kisebb mértékben módosították. 
 

 
Országos Területrendezési Terv 

Kivonat „Az Ország Szerkezeti Terve” című tervlapból 

 

Az országos övezetek közül az alábbiak érintik a módosítandó területet: 
• ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

(a teljes igazgatási terület) 
 

• jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
(a kiváló termőhelyi területekkel szomszédos területek és a település északi 
része) 
 

• országos vízminőség-védelmi terület övezete 
(a teljes igazgatási terület) 

Hegyeshalom 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2. §-a szerint: 

„1. ásványi nyersanyagvagyon-terület: kiemelt térségi és megyei területrendezési 
tervekben megállapított övezet, amelyben a megállapított bányatelekkel lefedett és 
bányatelekkel le nem fedett, az állam kizárólagos tulajdonát képező, az Országos 
Ásványanyag Nyilvántartás szerint nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon területei 
találhatók,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 

A tv. 19/B. §-a szerint: 
„ (1) Az ásványi nyersanyagvagyon-terület övezetét a településrendezési eszközökben 
kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
 
(2) Az (1) bekezdés szerint kijelölt területen, a településrendezési eszközökben csak 
olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az 
ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 

 

Az övezet fedi a módosítandó területet. A bányaterületek kijelölésre kerültek a 
hatályos tervben, így az övezeti fedettség jelen tervezést nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat a „Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete” című tervlapból 

 

A tv. 2. §-a szerint: 
„11. jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete: az országos területrendezési 
tervben megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben 
alkalmazott övezet, amelybe jó növénytermesztési feltételekkel rendelkező 
szántóterületek tartoznak,” 
 

Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 13/B. §-a szerint: 

„A településrendezési eszközökben a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetét a 
mezőgazdasági terület területfelhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell 
venni.” 

 
Az övezet érinti a módosítandó területet, de mivel az már beépítésre szánt 
területként van kijelölve, ezért annak felhasználását nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Országos vízminőség-védelmi terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2.§-a szerint: 

„25. országos vízminőség-védelmi terület: országos területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, 
amelybe a felszíni és felszín alatti vizek, az emberi fogyasztásra, használatra szánt 
vizek és a vízkivételi művek, továbbá a halak életfeltételeinek biztosítása érdekében 
kijelölt vizek megóvását szolgáló védelem alatt álló területek tartoznak,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 15. §-a szerint: 

„(1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz 
övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről a kiemelt térség és a megye területrendezési tervében 
rendelkezni kell. 
 
(2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki 

kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az 

építési övezetre vagy övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 
 
(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni.” 
 

Az övezet a település területének jelentős részét, így a módosítandó területet is fedi. 
A hatályos előírások szerint a beépített és beépítésre szánt területek telkein a 
szennyvizet közüzemi csatornán keresztül a szennyvíztisztítóba kell vezetni. 
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Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 
A Győr-Moson-Sopron megyei területrendezési tervet (MTrT): az önkormányzat 
közgyűlése a 10/2005.(VI.24.) számú rendeletével és a 85/2005.(VI.10.) számú 
határozatával hagyta jóvá. A megyei terv módosítását a Közgyűlés 12/2010. (IX. 17.) 
számú rendeletével, valamint 190/2010.(IX.17.) határozatával fogadta el. 
 
A megyei terv térségi szerkezeti tervében rögzítettek és a megyei tervi övezetek az 
alábbiak szerint érintik a település területét. 
 

 
Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 

Kivonat a „Térségi szerkezeti terv” című tervlapból 

 
A megyei tervi övezetek közül az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete érinti 
az egész települést, így a módosítandó területet is. 
 
Tekintettel arra, hogy ez a terület bányászati szempontból kivett területnek minősül, így 
az övezeti érintettség nem jelent területfelhasználási, beépítési korlátozást. 
 
A többi övezet nem érinti a módosítandó területet. 
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2. RENDEZÉSI LEÍRÁS 
 
2.1. Az 1072 hrsz.-ú terület és környezete 
 
2.1.1. A módosítás célja 
 
A települési önkormányzat telektulajdonosi és beruházói kérésre a településrendezési terv 
módosításáról döntött annak érdekében, hogy a nagyközség területén elhelyezkedő 1072 
hrsz.-ú telek területén többlakásos lakó és szállás jellegű építmények elhelyezésére 
legyen lehetőség. A lakások építésével a szomszédos gazdasági területen épülő ipari 
létesítmény dolgozóinak kívánnak lakáskínálatot nyújtani.  
 
2.1.2. A terület bemutatása 
 
A módosítással érintett, közel 1 ha nagyságú terület a település belterületének délkeleti 
részén, az Óvári utca keleti oldali beépítési sora mellett található. Jelenleg 
mezőgazdasági művelés alatt áll. A területtől keletre eső telkek egy mezőgazdasági 
besorolású sáv kivételével gazdasági területbe soroltak, amelyeken – a tervezési területtől 
mintegy 700 m-re - a már meglévő üzem (Prologis) mellett folyamatban van újabb ipari 
rendeltetésű építmények kialakítása. Ezen építmények dolgozói számára szeretnének a 
beruházók lakáskínálatot nyújtani.  
 

 
Forrás: Google Earth 
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Kivonat a hatályos szabályozási és övezeti tervből 

 
A hatályos terv a módosítással érintett területet falusias lakóterületbe sorolta, melyre 
többek között előírta, hogy azon egy darab, legfeljebb kétlakásos lakóépület helyezhető 
el. 
 
2.1.3. Helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítása 
 
A terület elhelyezkedéséből, a település nagyközségi rangjából is adódóan jelen terv 
lehetőséget ad többlakásos lakóépületek elhelyezésére úgy, hogy a terület falusias 
lakóterületi besorolásán nem változtat. Az övezeti előírásokat is úgy javasolt módosítani, 
hogy lehetőség maradjon egy az Óvári utca mentén kialakult oldalhatáron álló beépítés 
(16 méter szélességű, mintegy 40 méter mély telkek) létrehozására is. 
 
A telkenként elhelyezhető lakásszámot a kialakuló telekterülethez javasolt kötni. A terv 
ezért az 1000 m2-t el nem érő területű telkeken egy darab, legfeljebb kétlakásos, az 1000 
és 1500 m2 közötti telkeken egy darab, legfeljebb négylakásos lakó, vagy szállás jellegű 
építmény elhelyezésének lehetőségét tartalmazza. A négynél több lakású, vagy 
szobaszámú építmény elhelyezésére az 1500 m2-t meghaladó területű telken lenne 
lehetőség. 
 
A jelenlegi beruházói szándék szerint a módosítással érintett területet négy telekre 
kívánják felosztani, majd az épülteket a feltáró úttal párhuzamosan kívánják elhelyezni.  
Annak érdekében, hogy a tervek szerint 50 métert meghaladó szélességű telkek 
jöhessenek létre, a helyi építési szabályzat kedvező utcaképre vonatkozó rendelkezését 
módosítani kell. Megítélésünk szerint a területen, annak elhelyezkedéséből adódóan nem 
lesz zavaró a nagyobb szélességű telkek kialakítása. 
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A területen lehetségesnek tartjuk a 4,5 m-t meghaladó építménymagasságú épületek 
elhelyezését is, de az építménymagasság maximális értékénél az önkormányzati döntés 
szerinti 4,5 m-es értéket tüntetjük fel. 
 
Az építési helyet a terv oldalhatáron állóként határozza meg. Ez nem zárja ki azt, hogy 
amennyiben 18 m-nél szélesebb telkek kialakítására kerül sor, akkor az építményeket 
szabadon állóan helyezzék el, ugyanakkor lehetővé teszi azt, hogy 16 m széles telkek 
létrehozása esetén az épületek ténylegesen az oldalhatárra kerüljenek. 
 
A beruházói szándék szerint a terület Óvári utca felőli közúti megközelítését a kiszolgáló 
út 1066 hrsz.-ú telekre való áthelyezésével biztosítja. 
 
A parkolást telken belül kell megoldani annak figyelembe vételével, hogy gépjármű 
tároló előkertben nem létesíthető. Az előkert mérete 5 méter. A helyi építési szabályzat 
szerint: „ha a gépkocsi tárolót – nem a főépülettel egy épületben – az építési helyen belül 
az előkerti határvonaltól mérten 10 m-en belül építik, akkor azt a főépülettel megegyező 
utcai homlokzatvonalra kell építeni, homlokzatukat formailag össze kell kapcsolni. 
Ez esetben a gépkocsi tároló csak magastetős lehet, falazatának, héjalásának külső 
megjelenése a főépületéhez hasonló legyen.” 
 
Javasoljuk elkerülni azt, hogy az épületek utcai homlokzata előtti és az utcai telekhatár 
felé eső legalább 5 m-es területsávban, a műtárgyak elhelyezéséhez és a gyalogos 
megközelítéshez szükséges burkolat építésén kívül burkolat kerüljön elhelyezésre. Ezt a 
területet növényzettel kell ellátni. 
 
2.1.4. A módosítás hatásai 

 
Közlekedés 
A módosítás a település közlekedéshálózatát nem érinti, csupán minimális beavatkozást 
jelent a tervezett feltáró út határának korrigálása. 
 
Tájrendezés- és környezetalakítás 
A módosítás tájrendezési és környezetalakítási kérdést nem érint. 
 
Közműellátás 
A módosítás a település közműhálózatát nem befolyásolja. A terület közműellátását 
biztosítani kell. 
 
Örökségvédelem 
A módosítás a település örökségi elemeit nem érinti, azokra nem lesz hatással. 
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3. TERVIRATOK 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

1. Határozat a partnerségi egyeztetés szabályairól 

2. A véleményezési eljárás iratai 

3. Az Állami Főépítész végső szakmai véleménye 
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2. A véleményezési eljárás iratai  
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Határozat a véleményezési eljárás lezárásáról 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. Az Állami Főépítész végső szakmai véleménye 
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1. ELŐZMÉNYEK 
 
1.1. Megbízási előzmények 
 

Hegyeshalom Nagyközségi Önkormányzat Képviselő-testülete 32/2015. (II.19.) 
határozatában döntött arról, hogy módosíttatja településrendezési tervét az 1072 hrsz.-ú 
területet érintően annak érdekében, hogy azon nagyobb lakásszámú lakó rendeltetésű és 
szállás jellegű épületek elhelyezésére legyen lehetőség. 
 
A településrendezési terv partnerségi egyeztetésről szóló szabályait a Képviselő-testület a 
86//2015. (IV.30.) határozatában rögzítette. 
 
A tervezési feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbízást (Msz.: Rp.116-20). 
 
1.2. A tervezési eljárás folyamata 
 
A tervezési eljárás egyszerűsített eljárással került megindításra. Az eljárás során az 
önkormányzat képviselő-testülete határozatot hozott a partnerségi egyeztetés 
szabályairól. A határozat kivonatát a terviratok fejezet tartalmazza. 
 
A véleményezési eljárás során az érintett államigazgatási szervek részéről eltérő, vagy 
módosítást igénylő vélemény nem érkezett. A beérkezett vélemények kivonatát az alábbi 
táblázat tartalmazza. 
 
Szervezet neve Vélemény Részt kíván 

venni 
Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Építésügyi, 
Hatósági, Oktatási és Törvé-
nyességi Felügyeleti Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény  
- a módosítás következtében a 

település építészeti arculatától 
eltérő beépítés alakulhat ki, 
mely a terület elhelyezkedését 
figyelembe véve tolerálható. 
Fontos, hogy a zöldbe ágyazás 
– a fasorok telepítése – is 
megtörténjen. 

x  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Környezetvé-
delmi és Termé-szetvédelmi 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás tartalmát 

tudomásul veszi 
zaj- és rezgésvédelmi 

szempontból - figyelemmel a 
szomszédos logisztikai köz-
pontra - a védendő területeket 
úgy kell kijelölni, hogy a 
vonatkozó jogszabályban 
szabályozott zajterhelési 
határértékek teljesüljenek 

x  
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Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Útügyi, Vasúti és Hajózási 
Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás elfogadását 

támogatja 

  

Fertő-Hanság Nemzeti Park 
Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás védett területet 

nem érint, védett értéket nem 
veszélyeztet, azzal kapcsolat-
ban eltérő véleményt nem 
fogalmaz meg 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- megadta a hatáskörébe tarto-

zó, figyelembe veendő jogsza-
bályokat 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal  
Népegészségügyi Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- közegészségügyi szempontból 

a módosításhoz hozzájárul 

x  

Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Légügyi Hivatal 

- nincs eltérő vélemény 
 x 

Forster Gyula Nemzeti 
Örökségvédelmi és Vagyongaz-
dálkodási Központ 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- írásos véleményt nem közölt, 

mert nem érintett, szóban 
hozzájárult 

 x 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Győri Járási 
Hivatal Építésügyi és 
Örökségvédelmi Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás jelenlegi ismere-

teik szerint műemléki védett-
ség alatt álló ingatlant és 
régészeti lelőhelyet nem érint 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Földhivatali 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a tervezési terület művelés 

alól kivett földrészlet, ezért 
arra nem terjed ki a termőföld 
védelméről szóló jogszabály, 
így észrevételt nem tesz 

x  

Vas Megyei Kormányhivatal 
Földművelésügyi és Erdőgazdál-
kodási Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás erdőterületet nem 

érint, annak erédszeti szem-
pontból akadálya így nincs 
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Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Honvédelmi Minisztérium  
Hatósági Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás a honvédelem 

érdekeit nem érinti, azzal 
kapcsolatban észrevételt nem 
tesz 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Rendőr-főkapitányság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- határrendészeti szempontból 

kifogása, észrevétele nincs 

 x 

Veszprém Megyei Kormány-
hivatal Műszaki Engedélyezési 
és Fogyasztó-védelmi Főosztály 
Bányászati Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a Bányafelügyelet a módosí-
tásban nem érintett, észrevételt 
nem tesz, kifogást nem emel 

 x 

Nemzeti Média- és Hírközlési 
Hatóság 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás hírközlési érdeket 
nem sért, ellene kifogást nem 
emel 

  

 
A véleményezési eljárás lezárásaként az önkormányzat képviselő-testülete 128/2015. 
(VIII.6.) számon hozott határozatot. A határozatban rögzítésre került, hogy a 
tervezéssel érintett területen telkenként vagy lakó, vagy szállás jellegű épület 
elhelyezésére legyen lehetőség, a jelenlegi „és” meghatározás helyett. 
 
1.3. Tervi előzmények 
 
1.1.1. Településrendezési tervek és településfejlesztési koncepció 
 
Hegyeshalom Nagyközség hatályban lévő településrendezési tervét 2010-ben készítette 
el a Regioplan Kft. (Msz.: Rp.I.116-12,13), és hagyta jóvá a település képviselő-testülete. 
A jóváhagyás óta eltelt időszakban beruházói és/vagy tulajdonosi kérésre 
- 2010 év végén az eurovegasi lakóterület-fejlesztéssel érintett 2601 hrsz.-ú területrészre 
(Msz.: Rp.I.116-15), 
- 2011 év első felében a csemeztanyai településrészre (Msz.: Rp.I.116-16) készült 
településrendezési tanulmányterv. 
2012-ben az önkormányzat a 2010-ben elkészített, 2601 hrsz.-ú telekre elkészített 
tanulmányterv alapján megindíttatta településrendezési tervének módosítását (Msz: 
Rp.I.116-17). Ekkor az egykori határállomás területére vonatkozó előírások, az 1-es sz. 
főutat kísérő kerékpárút szabályozásának, valamint a gazdasági területekre vonatkozó 
előírások kis mértékű módosítására is sor került. 
2014-ben a gazdaságfejlesztéssel érintett 1073/3-4 hrsz.-ú területre készült rendezési terv 
módosítás. 
Jelen módosítás a településfejlesztési koncepcióban rögzítettekkel nem ellentétes. 
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1.1.2. Területrendezési tervek 
 

Az Országos Területrendezési Terv  
Az Országos Területrendezési Tervet (OTrT) az Országgyűlés 2003. április 28-i 
ülésnapján fogadta el törvény formájában (2003. évi XXVI. tv.). A törvényt 2008-ban 
(2008. évi L. törvény) jelentősebben, majd 2009-ben, 2011-ben, 2012-ben és 2013-ban is 
kisebb mértékben módosították. 
 

 
Országos Területrendezési Terv 

Kivonat „Az Ország Szerkezeti Terve” című tervlapból 

 

Az országos övezetek közül az alábbiak érintik a módosítandó területet: 
• ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

(a teljes igazgatási terület) 
 

• jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
(a kiváló termőhelyi területekkel szomszédos területek és a település északi 
része) 
 

• országos vízminőség-védelmi terület övezete 
(a teljes igazgatási terület) 

Hegyeshalom 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2. §-a szerint: 

„1. ásványi nyersanyagvagyon-terület: kiemelt térségi és megyei területrendezési 
tervekben megállapított övezet, amelyben a megállapított bányatelekkel lefedett és 
bányatelekkel le nem fedett, az állam kizárólagos tulajdonát képező, az Országos 
Ásványanyag Nyilvántartás szerint nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon területei 
találhatók,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 

A tv. 19/B. §-a szerint: 
„ (1) Az ásványi nyersanyagvagyon-terület övezetét a településrendezési eszközökben 
kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
 
(2) Az (1) bekezdés szerint kijelölt területen, a településrendezési eszközökben csak 
olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az 
ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 

 

Az övezet fedi a módosítandó területet. A bányaterületek kijelölésre kerültek a 
hatályos tervben, így az övezeti fedettség jelen tervezést nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat a „Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete” című tervlapból 

 

A tv. 2. §-a szerint: 
„11. jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete: az országos területrendezési 
tervben megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben 
alkalmazott övezet, amelybe jó növénytermesztési feltételekkel rendelkező 
szántóterületek tartoznak,” 
 

Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 13/B. §-a szerint: 

„A településrendezési eszközökben a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetét a 
mezőgazdasági terület területfelhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell 
venni.” 

 
Az övezet érinti a módosítandó területet, de mivel az már beépítésre szánt 
területként van kijelölve, ezért annak felhasználását nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Országos vízminőség-védelmi terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2.§-a szerint: 

„25. országos vízminőség-védelmi terület: országos területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, 
amelybe a felszíni és felszín alatti vizek, az emberi fogyasztásra, használatra szánt 
vizek és a vízkivételi művek, továbbá a halak életfeltételeinek biztosítása érdekében 
kijelölt vizek megóvását szolgáló védelem alatt álló területek tartoznak,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 15. §-a szerint: 

„(1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz 
övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről a kiemelt térség és a megye területrendezési tervében 
rendelkezni kell. 
 
(2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki 

kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az 

építési övezetre vagy övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 
 
(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni.” 
 

Az övezet a település területének jelentős részét, így a módosítandó területet is fedi. 
A hatályos előírások szerint a beépített és beépítésre szánt területek telkein a 
szennyvizet közüzemi csatornán keresztül a szennyvíztisztítóba kell vezetni. 
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Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 
A Győr-Moson-Sopron megyei területrendezési tervet (MTrT): az önkormányzat 
közgyűlése a 10/2005.(VI.24.) számú rendeletével és a 85/2005.(VI.10.) számú 
határozatával hagyta jóvá. A megyei terv módosítását a Közgyűlés 12/2010. (IX. 17.) 
számú rendeletével, valamint 190/2010.(IX.17.) határozatával fogadta el. 
 
A megyei terv térségi szerkezeti tervében rögzítettek és a megyei tervi övezetek az 
alábbiak szerint érintik a település területét. 
 

 
Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 

Kivonat a „Térségi szerkezeti terv” című tervlapból 

 
A megyei tervi övezetek közül az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete érinti 
az egész települést, így a módosítandó területet is. 
 
Tekintettel arra, hogy ez a terület bányászati szempontból kivett területnek minősül, így 
az övezeti érintettség nem jelent területfelhasználási, beépítési korlátozást. 
 
A többi övezet nem érinti a módosítandó területet. 
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2. RENDEZÉSI LEÍRÁS 
 
2.1. Az 1072 hrsz.-ú terület és környezete 
 
2.1.1. A módosítás célja 
 
A települési önkormányzat telektulajdonosi és beruházói kérésre a településrendezési terv 
módosításáról döntött annak érdekében, hogy a nagyközség területén elhelyezkedő 1072 
hrsz.-ú telek területén többlakásos lakó és szállás jellegű építmények elhelyezésére 
legyen lehetőség. A lakások építésével a szomszédos gazdasági területen épülő ipari 
létesítmény dolgozóinak kívánnak lakáskínálatot nyújtani.  
 
2.1.2. A terület bemutatása 
 
A módosítással érintett, közel 1 ha nagyságú terület a település belterületének délkeleti 
részén, az Óvári utca keleti oldali beépítési sora mellett található. Jelenleg 
mezőgazdasági művelés alatt áll. A területtől keletre eső telkek egy mezőgazdasági 
besorolású sáv kivételével gazdasági területbe soroltak, amelyeken – a tervezési területtől 
mintegy 700 m-re - a már meglévő üzem (Prologis) mellett folyamatban van újabb ipari 
rendeltetésű építmények kialakítása. Ezen építmények dolgozói számára szeretnének a 
beruházók lakáskínálatot nyújtani.  
 

 
Forrás: Google Earth 
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Kivonat a hatályos szabályozási és övezeti tervből 

 
A hatályos terv a módosítással érintett területet falusias lakóterületbe sorolta, melyre 
többek között előírta, hogy azon egy darab, legfeljebb kétlakásos lakóépület helyezhető 
el. 
 
2.1.3. Helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítása 
 
A terület elhelyezkedéséből, a település nagyközségi rangjából is adódóan jelen terv 
lehetőséget ad többlakásos lakóépületek elhelyezésére úgy, hogy a terület falusias 
lakóterületi besorolásán nem változtat. Az övezeti előírásokat is úgy javasolt módosítani, 
hogy lehetőség maradjon egy az Óvári utca mentén kialakult oldalhatáron álló beépítés 
(16 méter szélességű, mintegy 40 méter mély telkek) létrehozására is. 
 
A telkenként elhelyezhető lakásszámot a kialakuló telekterülethez javasolt kötni. A terv 
ezért az 1000 m2-t el nem érő területű telkeken egy darab, legfeljebb kétlakásos, az 1000 
és 1500 m2 közötti telkeken egy darab, legfeljebb négylakásos lakó, vagy szállás jellegű 
építmény elhelyezésének lehetőségét tartalmazza. A négynél több lakású, vagy 
szobaszámú építmény elhelyezésére az 1500 m2-t meghaladó területű telken lenne 
lehetőség. 
 
A jelenlegi beruházói szándék szerint a módosítással érintett területet négy telekre 
kívánják felosztani, majd az épülteket a feltáró úttal párhuzamosan kívánják elhelyezni.  
Annak érdekében, hogy a tervek szerint 50 métert meghaladó szélességű telkek 
jöhessenek létre, a helyi építési szabályzat kedvező utcaképre vonatkozó rendelkezését 
módosítani kell. Megítélésünk szerint a területen, annak elhelyezkedéséből adódóan nem 
lesz zavaró a nagyobb szélességű telkek kialakítása. 
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A területen lehetségesnek tartjuk a 4,5 m-t meghaladó építménymagasságú épületek 
elhelyezését is, de az építménymagasság maximális értékénél az önkormányzati döntés 
szerinti 4,5 m-es értéket tüntetjük fel. 
 
Az építési helyet a terv oldalhatáron állóként határozza meg. Ez nem zárja ki azt, hogy 
amennyiben 18 m-nél szélesebb telkek kialakítására kerül sor, akkor az építményeket 
szabadon állóan helyezzék el, ugyanakkor lehetővé teszi azt, hogy 16 m széles telkek 
létrehozása esetén az épületek ténylegesen az oldalhatárra kerüljenek. 
 
A beruházói szándék szerint a terület Óvári utca felőli közúti megközelítését a kiszolgáló 
út 1066 hrsz.-ú telekre való áthelyezésével biztosítja. 
 
A parkolást telken belül kell megoldani annak figyelembe vételével, hogy gépjármű 
tároló előkertben nem létesíthető. Az előkert mérete 5 méter. A helyi építési szabályzat 
szerint: „ha a gépkocsi tárolót – nem a főépülettel egy épületben – az építési helyen belül 
az előkerti határvonaltól mérten 10 m-en belül építik, akkor azt a főépülettel megegyező 
utcai homlokzatvonalra kell építeni, homlokzatukat formailag össze kell kapcsolni. 
Ez esetben a gépkocsi tároló csak magastetős lehet, falazatának, héjalásának külső 
megjelenése a főépületéhez hasonló legyen.” 
 
Javasoljuk elkerülni azt, hogy az épületek utcai homlokzata előtti és az utcai telekhatár 
felé eső legalább 5 m-es területsávban, a műtárgyak elhelyezéséhez és a gyalogos 
megközelítéshez szükséges burkolat építésén kívül burkolat kerüljön elhelyezésre. Ezt a 
területet növényzettel kell ellátni. 
 
2.1.4. A módosítás hatásai 

 
Közlekedés 
A módosítás a település közlekedéshálózatát nem érinti, csupán minimális beavatkozást 
jelent a tervezett feltáró út határának korrigálása. 
 
Tájrendezés- és környezetalakítás 
A módosítás tájrendezési és környezetalakítási kérdést nem érint. 
 
Közműellátás 
A módosítás a település közműhálózatát nem befolyásolja. A terület közműellátását 
biztosítani kell. 
 
Örökségvédelem 
A módosítás a település örökségi elemeit nem érinti, azokra nem lesz hatással. 
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1. ELŐZMÉNYEK 
 
1.1. Megbízási előzmények 
 

Hegyeshalom Nagyközségi Önkormányzat Képviselő-testülete 32/2015. (II.19.) 
határozatában döntött arról, hogy módosíttatja településrendezési tervét az 1072 hrsz.-ú 
területet érintően annak érdekében, hogy azon nagyobb lakásszámú lakó rendeltetésű és 
szállás jellegű épületek elhelyezésére legyen lehetőség. 
 
A településrendezési terv partnerségi egyeztetésről szóló szabályait a Képviselő-testület a 
86//2015. (IV.30.) határozatában rögzítette. 
 
A tervezési feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbízást (Msz.: Rp.116-20). 
 
1.2. A tervezési eljárás folyamata 
 
A tervezési eljárás egyszerűsített eljárással került megindításra. Az eljárás során az 
önkormányzat képviselő-testülete határozatot hozott a partnerségi egyeztetés 
szabályairól. A határozat kivonatát a terviratok fejezet tartalmazza. 
 
A véleményezési eljárás során az érintett államigazgatási szervek részéről eltérő, vagy 
módosítást igénylő vélemény nem érkezett. A beérkezett vélemények kivonatát az alábbi 
táblázat tartalmazza. 
 
Szervezet neve Vélemény Részt kíván 

venni 
Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Építésügyi, 
Hatósági, Oktatási és Törvé-
nyességi Felügyeleti Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény  
- a módosítás következtében a 

település építészeti arculatától 
eltérő beépítés alakulhat ki, 
mely a terület elhelyezkedését 
figyelembe véve tolerálható. 
Fontos, hogy a zöldbe ágyazás 
– a fasorok telepítése – is 
megtörténjen. 

x  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Környezetvé-
delmi és Termé-szetvédelmi 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás tartalmát 

tudomásul veszi 
zaj- és rezgésvédelmi 

szempontból - figyelemmel a 
szomszédos logisztikai köz-
pontra - a védendő területeket 
úgy kell kijelölni, hogy a 
vonatkozó jogszabályban 
szabályozott zajterhelési 
határértékek teljesüljenek 

x  
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Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Útügyi, Vasúti és Hajózási 
Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás elfogadását 

támogatja 

  

Fertő-Hanság Nemzeti Park 
Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás védett területet 

nem érint, védett értéket nem 
veszélyeztet, azzal kapcsolat-
ban eltérő véleményt nem 
fogalmaz meg 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- megadta a hatáskörébe tarto-

zó, figyelembe veendő jogsza-
bályokat 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal  
Népegészségügyi Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- közegészségügyi szempontból 

a módosításhoz hozzájárul 

x  

Nemzeti Közlekedési Hatóság 
Légügyi Hivatal 

- nincs eltérő vélemény 
 x 

Forster Gyula Nemzeti 
Örökségvédelmi és Vagyongaz-
dálkodási Központ 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- írásos véleményt nem közölt, 

mert nem érintett, szóban 
hozzájárult 

 x 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Győri Járási 
Hivatal Építésügyi és 
Örökségvédelmi Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás jelenlegi ismere-

teik szerint műemléki védett-
ség alatt álló ingatlant és 
régészeti lelőhelyet nem érint 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Kormányhivatal Földhivatali 
Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a tervezési terület művelés 

alól kivett földrészlet, ezért 
arra nem terjed ki a termőföld 
védelméről szóló jogszabály, 
így észrevételt nem tesz 

x  

Vas Megyei Kormányhivatal 
Földművelésügyi és Erdőgazdál-
kodási Főosztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás erdőterületet nem 

érint, annak erédszeti szem-
pontból akadálya így nincs 
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Szervezet neve Vélemény Részt kíván 
venni 

Nem 
kíván 
részt 
venni 

Államigazgatási szervek a további folyamatban 
Honvédelmi Minisztérium  
Hatósági Hivatal 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás a honvédelem 

érdekeit nem érinti, azzal 
kapcsolatban észrevételt nem 
tesz 

  

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Rendőr-főkapitányság 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- határrendészeti szempontból 

kifogása, észrevétele nincs 

 x 

Veszprém Megyei Kormány-
hivatal Műszaki Engedélyezési 
és Fogyasztó-védelmi Főosztály 
Bányászati Osztály 
 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a Bányafelügyelet a módosí-
tásban nem érintett, észrevételt 
nem tesz, kifogást nem emel 

 x 

Nemzeti Média- és Hírközlési 
Hatóság 

- nincs eltérő vélemény 
 
- a módosítás hírközlési érdeket 
nem sért, ellene kifogást nem 
emel 

  

 
A véleményezési eljárás lezárásaként az önkormányzat képviselő-testülete 128/2015. 
(VIII.6.) számon hozott határozatot. A határozatban rögzítésre került, hogy a 
tervezéssel érintett területen telkenként vagy lakó, vagy szállás jellegű épület 
elhelyezésére legyen lehetőség, a jelenlegi „és” meghatározás helyett. 
 
1.3. Tervi előzmények 
 
1.1.1. Településrendezési tervek és településfejlesztési koncepció 
 
Hegyeshalom Nagyközség hatályban lévő településrendezési tervét 2010-ben készítette 
el a Regioplan Kft. (Msz.: Rp.I.116-12,13), és hagyta jóvá a település képviselő-testülete. 
A jóváhagyás óta eltelt időszakban beruházói és/vagy tulajdonosi kérésre 
- 2010 év végén az eurovegasi lakóterület-fejlesztéssel érintett 2601 hrsz.-ú területrészre 
(Msz.: Rp.I.116-15), 
- 2011 év első felében a csemeztanyai településrészre (Msz.: Rp.I.116-16) készült 
településrendezési tanulmányterv. 
2012-ben az önkormányzat a 2010-ben elkészített, 2601 hrsz.-ú telekre elkészített 
tanulmányterv alapján megindíttatta településrendezési tervének módosítását (Msz: 
Rp.I.116-17). Ekkor az egykori határállomás területére vonatkozó előírások, az 1-es sz. 
főutat kísérő kerékpárút szabályozásának, valamint a gazdasági területekre vonatkozó 
előírások kis mértékű módosítására is sor került. 
2014-ben a gazdaságfejlesztéssel érintett 1073/3-4 hrsz.-ú területre készült rendezési terv 
módosítás. 
Jelen módosítás a településfejlesztési koncepcióban rögzítettekkel nem ellentétes. 
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1.1.2. Területrendezési tervek 
 

Az Országos Területrendezési Terv  
Az Országos Területrendezési Tervet (OTrT) az Országgyűlés 2003. április 28-i 
ülésnapján fogadta el törvény formájában (2003. évi XXVI. tv.). A törvényt 2008-ban 
(2008. évi L. törvény) jelentősebben, majd 2009-ben, 2011-ben, 2012-ben és 2013-ban is 
kisebb mértékben módosították. 
 

 
Országos Területrendezési Terv 

Kivonat „Az Ország Szerkezeti Terve” című tervlapból 

 

Az országos övezetek közül az alábbiak érintik a módosítandó területet: 
• ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

(a teljes igazgatási terület) 
 

• jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
(a kiváló termőhelyi területekkel szomszédos területek és a település északi 
része) 
 

• országos vízminőség-védelmi terület övezete 
(a teljes igazgatási terület) 

Hegyeshalom 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2. §-a szerint: 

„1. ásványi nyersanyagvagyon-terület: kiemelt térségi és megyei területrendezési 
tervekben megállapított övezet, amelyben a megállapított bányatelekkel lefedett és 
bányatelekkel le nem fedett, az állam kizárólagos tulajdonát képező, az Országos 
Ásványanyag Nyilvántartás szerint nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon területei 
találhatók,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 

A tv. 19/B. §-a szerint: 
„ (1) Az ásványi nyersanyagvagyon-terület övezetét a településrendezési eszközökben 
kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
 
(2) Az (1) bekezdés szerint kijelölt területen, a településrendezési eszközökben csak 
olyan területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az 
ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 

 

Az övezet fedi a módosítandó területet. A bányaterületek kijelölésre kerültek a 
hatályos tervben, így az övezeti fedettség jelen tervezést nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat a „Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete” című tervlapból 

 

A tv. 2. §-a szerint: 
„11. jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete: az országos területrendezési 
tervben megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben 
alkalmazott övezet, amelybe jó növénytermesztési feltételekkel rendelkező 
szántóterületek tartoznak,” 
 

Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 13/B. §-a szerint: 

„A településrendezési eszközökben a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetét a 
mezőgazdasági terület területfelhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell 
venni.” 

 
Az övezet érinti a módosítandó területet, de mivel az már beépítésre szánt 
területként van kijelölve, ezért annak felhasználását nem befolyásolja. 
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Országos Területrendezési Terv 

Kivonat az „Országos vízminőség-védelmi terület övezete” című tervlapból 

 
A tv. 2.§-a szerint: 

„25. országos vízminőség-védelmi terület: országos területrendezési tervben 
megállapított, kiemelt térségi és megyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, 
amelybe a felszíni és felszín alatti vizek, az emberi fogyasztásra, használatra szánt 
vizek és a vízkivételi művek, továbbá a halak életfeltételeinek biztosítása érdekében 
kijelölt vizek megóvását szolgáló védelem alatt álló területek tartoznak,” 

 
Az övezetre vonatkozó szabályok: 
A tv. 15. §-a szerint: 

„(1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz 
övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről a kiemelt térség és a megye területrendezési tervében 
rendelkezni kell. 
 
(2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki 

kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az 

építési övezetre vagy övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 
 
(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni.” 
 

Az övezet a település területének jelentős részét, így a módosítandó területet is fedi. 
A hatályos előírások szerint a beépített és beépítésre szánt területek telkein a 
szennyvizet közüzemi csatornán keresztül a szennyvíztisztítóba kell vezetni. 
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Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 
A Győr-Moson-Sopron megyei területrendezési tervet (MTrT): az önkormányzat 
közgyűlése a 10/2005.(VI.24.) számú rendeletével és a 85/2005.(VI.10.) számú 
határozatával hagyta jóvá. A megyei terv módosítását a Közgyűlés 12/2010. (IX. 17.) 
számú rendeletével, valamint 190/2010.(IX.17.) határozatával fogadta el. 
 
A megyei terv térségi szerkezeti tervében rögzítettek és a megyei tervi övezetek az 
alábbiak szerint érintik a település területét. 
 

 
Győr-Moson-Sopron Megye Területrendezési Terve 

Kivonat a „Térségi szerkezeti terv” című tervlapból 

 
A megyei tervi övezetek közül az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete érinti 
az egész települést, így a módosítandó területet is. 
 
Tekintettel arra, hogy ez a terület bányászati szempontból kivett területnek minősül, így 
az övezeti érintettség nem jelent területfelhasználási, beépítési korlátozást. 
 
A többi övezet nem érinti a módosítandó területet. 
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2. RENDEZÉSI LEÍRÁS 
 
2.1. Az 1072 hrsz.-ú terület és környezete 
 
2.1.1. A módosítás célja 
 
A települési önkormányzat telektulajdonosi és beruházói kérésre a településrendezési terv 
módosításáról döntött annak érdekében, hogy a nagyközség területén elhelyezkedő 1072 
hrsz.-ú telek területén többlakásos lakó és szállás jellegű építmények elhelyezésére 
legyen lehetőség. A lakások építésével a szomszédos gazdasági területen épülő ipari 
létesítmény dolgozóinak kívánnak lakáskínálatot nyújtani.  
 
2.1.2. A terület bemutatása 
 
A módosítással érintett, közel 1 ha nagyságú terület a település belterületének délkeleti 
részén, az Óvári utca keleti oldali beépítési sora mellett található. Jelenleg 
mezőgazdasági művelés alatt áll. A területtől keletre eső telkek egy mezőgazdasági 
besorolású sáv kivételével gazdasági területbe soroltak, amelyeken – a tervezési területtől 
mintegy 700 m-re - a már meglévő üzem (Prologis) mellett folyamatban van újabb ipari 
rendeltetésű építmények kialakítása. Ezen építmények dolgozói számára szeretnének a 
beruházók lakáskínálatot nyújtani.  
 

 
Forrás: Google Earth 
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Kivonat a hatályos szabályozási és övezeti tervből 

 
A hatályos terv a módosítással érintett területet falusias lakóterületbe sorolta, melyre 
többek között előírta, hogy azon egy darab, legfeljebb kétlakásos lakóépület helyezhető 
el. 
 
2.1.3. Helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítása 
 
A terület elhelyezkedéséből, a település nagyközségi rangjából is adódóan jelen terv 
lehetőséget ad többlakásos lakóépületek elhelyezésére úgy, hogy a terület falusias 
lakóterületi besorolásán nem változtat. Az övezeti előírásokat is úgy javasolt módosítani, 
hogy lehetőség maradjon egy az Óvári utca mentén kialakult oldalhatáron álló beépítés 
(16 méter szélességű, mintegy 40 méter mély telkek) létrehozására is. 
 
A telkenként elhelyezhető lakásszámot a kialakuló telekterülethez javasolt kötni. A terv 
ezért az 1000 m2-t el nem érő területű telkeken egy darab, legfeljebb kétlakásos, az 1000 
és 1500 m2 közötti telkeken egy darab, legfeljebb négylakásos lakó, vagy szállás jellegű 
építmény elhelyezésének lehetőségét tartalmazza. A négynél több lakású, vagy 
szobaszámú építmény elhelyezésére az 1500 m2-t meghaladó területű telken lenne 
lehetőség. 
 
A jelenlegi beruházói szándék szerint a módosítással érintett területet négy telekre 
kívánják felosztani, majd az épülteket a feltáró úttal párhuzamosan kívánják elhelyezni.  
Annak érdekében, hogy a tervek szerint 50 métert meghaladó szélességű telkek 
jöhessenek létre, a helyi építési szabályzat kedvező utcaképre vonatkozó rendelkezését 
módosítani kell. Megítélésünk szerint a területen, annak elhelyezkedéséből adódóan nem 
lesz zavaró a nagyobb szélességű telkek kialakítása. 
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A területen lehetségesnek tartjuk a 4,5 m-t meghaladó építménymagasságú épületek 
elhelyezését is, de az építménymagasság maximális értékénél az önkormányzati döntés 
szerinti 4,5 m-es értéket tüntetjük fel. 
 
Az építési helyet a terv oldalhatáron állóként határozza meg. Ez nem zárja ki azt, hogy 
amennyiben 18 m-nél szélesebb telkek kialakítására kerül sor, akkor az építményeket 
szabadon állóan helyezzék el, ugyanakkor lehetővé teszi azt, hogy 16 m széles telkek 
létrehozása esetén az épületek ténylegesen az oldalhatárra kerüljenek. 
 
A beruházói szándék szerint a terület Óvári utca felőli közúti megközelítését a kiszolgáló 
út 1066 hrsz.-ú telekre való áthelyezésével biztosítja. 
 
A parkolást telken belül kell megoldani annak figyelembe vételével, hogy gépjármű 
tároló előkertben nem létesíthető. Az előkert mérete 5 méter. A helyi építési szabályzat 
szerint: „ha a gépkocsi tárolót – nem a főépülettel egy épületben – az építési helyen belül 
az előkerti határvonaltól mérten 10 m-en belül építik, akkor azt a főépülettel megegyező 
utcai homlokzatvonalra kell építeni, homlokzatukat formailag össze kell kapcsolni. 
Ez esetben a gépkocsi tároló csak magastetős lehet, falazatának, héjalásának külső 
megjelenése a főépületéhez hasonló legyen.” 
 
Javasoljuk elkerülni azt, hogy az épületek utcai homlokzata előtti és az utcai telekhatár 
felé eső legalább 5 m-es területsávban, a műtárgyak elhelyezéséhez és a gyalogos 
megközelítéshez szükséges burkolat építésén kívül burkolat kerüljön elhelyezésre. Ezt a 
területet növényzettel kell ellátni. 
 
2.1.4. A módosítás hatásai 

 
Közlekedés 
A módosítás a település közlekedéshálózatát nem érinti, csupán minimális beavatkozást 
jelent a tervezett feltáró út határának korrigálása. 
 
Tájrendezés- és környezetalakítás 
A módosítás tájrendezési és környezetalakítási kérdést nem érint. 
 
Közműellátás 
A módosítás a település közműhálózatát nem befolyásolja. A terület közműellátását 
biztosítani kell. 
 
Örökségvédelem 
A módosítás a település örökségi elemeit nem érinti, azokra nem lesz hatással. 
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