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TAJEKOZTATASI DOKUMENTACIO
Megbizasi el6zmények

Hegyeshalom Nagykozségi Onkormanyzat KépviselS-testiilete 2021. évben gy dontott,
hogy feliilvizsgaltatja a telepiilés jovOképét megfogalmazd telepiilésfejlesztési
koncepciodjat és a jovoképen alapuld telepiilésrendezési terveit, igy telepiilésszerkezeti
tervét, helyi épitési szabalyzatat és szabalyozasi tervét.

A feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbizast.

2021. jalius honapban a fejlesztési €és rendezési tervek készitésére vonatkozo
jogszabalyokban jelentds valtozasok torténtek azzal, hogy 2022. januar 1-jét6l majd vy
rendszerben kell késziteni a terveket. Annak érdekében, hogy a hegyeshalmi tervek is
mar az 0 rendszer szerint késziiljenek el, az eljarés felfiiggesztésre keriilt.

2022. januar 1-jén az 10j terv készitésére vonatkozd valtozasok azonban ujabb
jogszabalyvaltozas kovetkeztében nem Iéptek életbe, igy a feliilvizsgalat a korabbi
eljarasrend szerint folytatasra kertilt.

A hatélyos tervek feliilvizsgalatanak els6 1épéseként lakossagi tdjékoztatd és lakossagi
kérdodiv keriilt Osszedllitdsra és kikiildésre 2022. majus honapban. A tijékoztatdéban a
fobb fejlesztési, rendezési témak ismertetésre keriiltek. A témakkal kapcsolatban a
lakosok részérdl észrevétel nem érkezett.

A meghatarozott fejlesztések végrehajtasanak érdekében az Onkormanyzat képviselo-
testiilete a telepiilés egyes teriileteire valtoztatasi tilalmat rendelt el.

Id6kozben hatalyba 1épett a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021.
(VIL.15.) Korm. rendelet, mely szerint a telepiilésszerkezeti terv, a helyi épitési
szabalyzat 2022. julius 1-jétdl torténd készitése soran ezen 1) rendelet eljarasi
rendelkezéseit kell alkalmazni a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt
telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszkozokrél, valamint egyes
teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet
eljarasi rendelkezései helyett. Az Onkormanyzat Képvisel6-testiilete dontott arrol,
hogy az uj szabalyozas szerint telepiiléstervet készittet el.

Jelen tajékoztatasi dokumentacid a telepiilésterv készitésének okat, céljat, valamint a
fobb tervezési feladatokat ismerteti.

Hegyeshalom nagykozség hatalyos telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési eszkozei

Hegyeshalom nagykozség telepiilésfejlesztési koncepcidjat 2009. évben a 33/2009.
(IV.30.) hatarozattal, telepiilésszerkezeti tervét 2010. évben a 63/2010. (VI.24.) szamu
hatarozattal, szabalyozasi tervét és helyi épitési szabalyzatdt szintén 2010. évben a
6/2010.(VL.25.) rendeletével hagyta jova. A telepiilésrendezési terv azota tobb
alkalommal moédositasra kertilt.
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2017-18. évben a telepiilés elkészitette és jovahagyta telepiilésképi arculati kézikonyvét a
134/2018. (VIIL.30.) oOnkormanyzati hatarozataval, valamint 9/2018. (VIIL31.)
onkormanyzati rendeletet alkotott a telepiiléskép védelmérdl, melyeket két alkalommal
modositott.

A telepiilésterv készitésének oka

A hatalyos tervek elkészitése ota eltelt idészakban a telepiilésrendezéssel kapcsolatos
jogszabalyi kornyezet jelentdsen megvaltozott. Megalkotésra keriilt a 314/2012. (XI. 8.)
Kormanyrendelet, valamint a 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet, melyek részletesen
szabalyozzak a megalapozo vizsgalatok, a koncepci6 és a telepiilésrendezési terv tartalmi
¢és eljarasi kovetelményeit. Hatalyba Iépett a telepiiléskép védelmérdl szolo 2016. évi
LXXIV. torvény, valamint modositasra keriilt az épitett kornyezet alakitdsardl és
védelmérsl szolé 1997. évi LXXVIIL torvény (Etv.), valamint az orszagos
teleptilésrendezési €s €pitési kovetelményekrdl szold 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(OTEK) is. Emellett modositottak az orszagos és a megyei telepiilésrendezési tervet.

Fontos tovabba, hogy a 314/2012.(X1.8.) Kormanyrendelet szerint a 2012. december 31-
én hatalyban 1év6, valamint az OTEK 2012. augusztus 6-an hatélyos telepiilésrendezési
kovetelményeinek és jelmagyardzatanak figyelembevételével elkészitett és elfogadott
teleptilésrendezési eszkdz a jelenlegi eldirdsok szerint 2023. december 31-ig
alkalmazhato.

A fenti jogszabalyvaltozasok mellett Hegyeshalom Nagykozségi Onkormanyzat is
szdmos valtoztatasi igényt jelzett, melyet érvényesiteni kivan rendezési tervében.

A telepiilésfejlesztési terv fogalma

A telepiilésfejlesztési terv a telepiilés jovoképének meghatdrozdsa mellett, a telepiilés
fejlodésének meghatarozasara rogziti azokat a rovid, kozép- és hossza tava célokat,
feladatokat, telepiilésfejlesztési akciokat, fejlesztéseket, intézkedéseket, amelyeket a
telepiilés a tervszerl, fenntarthatdo és gazdasagos fejlodése és lizemeltetése érdekében
megvalositana.

A telepiilésfejlesztési terv a 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 3. melléklete szerinti
tartalmi kovetelmények alapjan késziil.

A telepiilésfejlesztési tervet a teleplilési Oonkormanyzat képvisel6-testiilete normativ
hatarozattal allapitja meg. A telepiilésfejlesztésrdl szold dontés meg kell, hogy elézze a
telepiilésrendezési tervrdl szolo dontést.

A helyi épitési szabalyzat a fejlesztési tervvel 6sszhangban késziil.

A helyi épitési szabalyzat a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 4. melléklete szerinti
tartalmi kovetelmények alapjan késziil.
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A jelentdsebb fejlesztési, rendezési témak
1. A hatélyos tervben kijeldlt, de igénybe nem vett egyes banyateriiletek visszavétele

A modositas célja és oka:

A hatalyos terven kijelolt nagy teriileti kiterjedésti, de mindeddig igénybe nem vett egyes
banyateriileteket nem kivanja az Onkormanyzat tovabb banyateriiletként szerepeltetni
rendezési tervében. Ezen teriiletek egy része Natura 2000 teriileten helyezkedik el, vagy
kiiltertileti lakott hely kozelében taldlhat6, mas részén pedig a mezdgazdasagi miivelés
fenntartasa tervezett.

A modositas varhato hatésa:

A Dbanyateriiletek egy részének visszavétele hozzdjarul a kiilteriileti mezdgazdasagi
tertiletek, a kiiltertileti lakott hely, a természetvédelmi teriiletek védelméhez, mikdzben
korlatozza a banyészati célra torténd tulzott mértéki teriileti igénybevételt.

- banyateriiletek visszavétele a hataratkel6tdl északra fekvd teriileten

&
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- banyateriiletek visszavétele az igazgatési hatar keleti részén

Kivonat a hatalyos teriilet-felhasznalési helyszinrajzbol

- banyateriiletek visszavétele a Csdk-tanya kornyezetében
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Kivonat a hatalyos teriilet-felhaszna
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2. Szabadidé park kialakitdsa a meggyligeti teriilettdl északra, ezzel egyidejileg a
hatdlyos tervben kijelolt szabadidé park egy részének visszavétele, illetve
hataranak kiterjesztése
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Kivonat a hatdlyos szabalyozasi és ovezeti tervbdl (kiiltertilet)
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A modositas célja és oka:

A hatdlyos terven kijelolt helyen a fejlesztés még nem valosult meg, ezért az
onkormanyzat a teriilet egy részét vissza kivanja sorolni. A kijeldlt teriilet hataranak
modositasaval cél a Lajta mentén a vizi turizmus fejlesztése, kemping kialakitésa. Ettol a
tertilettdl délre, az Gjonnan kijelolt teriileten cél a szabadidds fejlesztés megvalositasa.

A modositas varhat6 hatasa:
A fejlesztés megvalositasaval a szabadidds funkciok és lehetdségek boviilnek.

3. A Romai-t6 (0634/7 a) teriiletének rekreacios céli felhasznalasa

A modositas célja és oka:

A telepiilés teriiletén talalhatdo nagy kiterjedésti vizfeliiletekhez képest alacsony azok
kozosségi célu haszndlata és hasznosithatosdga, melyen valtoztatni kivan az
onkormanyzat. A felhasznalas célja strand, vagy horgéaszt6. A kozeli szennyviztisztito -
érintett szerv altal meghatarozott - véddtavolsagat figyelembe kell venni.

A modositas varhato hatasa:
A Liget utcai beépitési sor mogott huzodo, koénnyen megkdzelithetd helyen 1€vo
vizfeliiletnek lehetdvé valik a kozosségi célu felhasznalasa.
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4. Rekreacios erdoteriilet kialakitasa a Kiserd6ben

A modositas célja és oka:

A cél a Stettni-td6 menti erdd kozosségi funkcidkkal vald bdvitése és kozdsségi célu
felhasznalasa az él6vilag védelme mellett. A hatdlyos tervben mar tartalmazott fejlesztés
megvalositdsa mellett cél a t6 és az erdd hatdranak rendezése a mai hasznalatnak
megfelelden.

REGIOPLAN KFT HEGYESHALOM NAGYKOZSEG TELEPULESTERV KESZITESE
TAJEKOZTATASI DOKUMENTACIO



0634,/

Z
06347 =" /
S
//’
P /

083475

g 3% Bugead H .'
Gl N
& b ) i iy %
' ST SV -‘"-‘%"g A A

hatalyos szabalyozasi és Ovezeti tervbél (belteriile)
A modositas varhato hatasa:
Lehetdvée valik a teriilet kzosségi célu felhasznalasa, a két teriilet hataranak rendezése.

5. Csemeztanya kijelolt gazdasagi teriileteinek feliilvizsgalata, ugyanitt a buszfordul6
szamara teriilet biztositasa

A modositas célja és oka

Az egykori gazdasagi funkcié nem tudott megajulni a teriileten, mikozben a lak6éfunkcid
fejlodott. Jelen eljaras soran vizsgéalando, hogy sziikséges-e, és ha igen, akkor mekkora
teriileten és milyen rendeltetéssel kell a gazdasagi funkcidt fenntartani? Ugyanitt a
kialakult buszforduld szdmara a helyet annak kozlekedési teriiletbe biztositani sziikséges.

A modositas varhato hatésa:
Az alulhasznositott teriilet megfeleléen hasznosithatova valhat, emellett a buszforduld
szamara megfeleld hely alakithat6 ki és valik rendezhetévé.
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Kivonat a hatalyos szabalyozasi és Ovezeti tervbol

6. A hataratkeld tertiletén
- a gazdasagi teriilet kiterjesztése a vasitig,
- a gazdasagi ovezeten beliili atmindsitése egyes teriileteknek,
- a kozlekedési kapcsolatok biztositasa

A modositas célja és oka:

Az érintett teriileten cél a meglévo és tovabbi tervezett gazdasagi funkci6é tamogatasa a
megvaltozott jogszabdlyi eldirdsok adta lehetdségek figyelembe vételével. A tervezett
akadalymentesités soran sziikséges a terililetek megkozelithetdségét biztositani. A teriilet
¢szaki oldalan a vasut hatardig a gazdasagi teriilet kiterjeszthetdségének biztositasa.

A modositas varhat6 hatasa:
A modositas eldsegiti a meglévo €s a tervezett tevékenység folytatasat. A gazdasagi
tertilet kiterjesztésével novekszik a beépitésre szant teriiletek nagysaga.
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Kivonat a hatalyos szabalyozasi és 0vezeti tervbol (kiiltertilet)
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A modositas célja és oka

Az érintett terlileten cél egy komplex lakoteriilet-fejlesztés megvalosithatosaganak
lehetdve tétele, igy elsdsorban a vérosias teriiletfelhasznalds biztositdsa, a meglévd
lakoteriilet-fejlesztés tovabbi kiterjesztése.

A modositas varhato hatasa:

A telepiilés kapujaban olyan varosias beépitésre lesz lehetdség, melyre a nagykodzségben
igény van, am a belteriileti teriileteken arra nincs lehetdség azok beépitettsége miatt. A
lakoteriilet kiterjesztésével novekszik a beépitésre szant teriiletek nagysaga.

8. A vegyes teriileti besorolas feliilvizsgalata:
- a vegyes teriilet helyett lakoteriilet meghatarozasa
- a Széchenyi Istvan utcatol nyugatra eso teriileteken
- a Pozsonyi utcatol a laktanyaig terjedo teriileten
- a F6, a Kertalja, a Pozsonyi utca azon szakaszan, ahol 4,5 m a megengedett
épiiletmagassag, valamint az Iskola utca 614-626 hrsz.-u telkein

- a lakoteriilet helyett vegyes teriilet meghatarozasa
- a vasutallomas menti tobblakasos telkek teriiletén
- az Arpad utca menti tobblakasos telkek tertiletén

SHu
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ozasi €s 0vezeti tervbol (beltertilet)

A modositas célja és oka

A nagykdzség kozponti teriiletén jelentds kiterjedésben vegyes teriiletfelhasznalasi
kategoria keriilt megallapitasra, melynek nagy részén homogén lakofunkcid taldlhato,
emellett a lakdsszam nem korlatozott. Tobb, csalddi hazas beépitésre alkalmas méretii
telken megkezdddott a tobblakésos épiiletek épitése. A teriilet tulépitésének elkeriilése, a
kisméretii telkeken a tobblakasos épiiletek megjelenésének megakadalyozéasa érdekében
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sziikséges a valtoztatas. Emellett cél, hogy a kialakult tobblakasos lakoépiiletek altal
igénybe vett teriileten a nagyobb épililetmagassag €s a tobb lakas fenntarthato legyen, a
kialakult varosias képnek megfeleld legyen az 6vezeti besorolas.

A modositas varhat6 hatéasa:

A csaladi hazas teriiletek tulépitése, ezzel a teriilethasznalati konfliktusok megjelenése
elkeriilhetd, emellett a varosias beépitésli teriileteken a varosias jelleg tovabb lesz
erdsithetd.

9. A Petofi S. utcai tarsashazak vegyes teriiletbe sorolasa, az ¢épiiletmagassag
novelése, a lakasszam korlatozésanak torlése a kialakult allapot figyelembe vételével

A modositas célja és oka:
A vasut mellett nagy épiiletmagassagi és lakasszamu lakdépiiletek talalhatoak. A
valtoztatas célja a meglévd, megtartandé allapot szerinti eldirdsok megalkotésa.

A modositas varhato hatasa:
A meglévo, megtartandd allapotnak megfelel6bb épitési jogok keriilnek megalkotasra.

~ KOk "
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Kivonat a hatalyos szabalyozasi és Ovezeti tervbdl (belteriilet)

10. A Kkialakithaté lakasszam Kkorlatozasa egyes vegyes, valamint kozponti fekvési
lakoétertileten

A modositas célja és oka:
A cél a 8. ponttal sszefliggésben a teriilet talépitésének elkertilése.
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A modositas varhat6 hatasa:
A teriilet tulépitése, ezzel a teriilethasznalati konfliktusok megjelenése elkertilheto.

11. Az o6voda és bolcséde, valamint az iskola telkén nagyobb beépithetoség
meghatarozasa
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Kivonat a hatalyos szabailyoiési ¢és Ovezeti tervbol (belterﬁlét)
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A modositas célja és oka:
A nagykozség intézményei megfeleld fejleszthetdségének lehetdvé tétele.

A modositas varhato hatésa:
A tervezett intézményfejlesztések megvaldsithatova valnak.

12. A Vizpart utca ¢s a vele szomszédos ingatlan hataranak a kialakult 4llapot szerint
torténd rendezése

A modositas célja és oka:
Az érintett terliletnek a meglévd allapot szerinti rendezése.

A modositas varhat6 hatasa:
A meglévo telekhasznalat biztositotta valik.
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Kivonat a hatalyos szabalyozasi és Ovezeti tervbdl (belteriilet) |

13. A katolikus templomtol keletre, a FO utcai telekvégek teriiletén a meglévé ut
kozteriileti szélességének novelése

A modositas célja és oka:

Az ¢érintett teriileten zartsort beépités alakult ki. A telkek megkozelitése északi irdnybol
lehetséges, 4&m a lejegyzett ut erre csak korlatozott mértékben alkalmas.

A telkek megoszthatésaga nem tervezett.

A modositas varhato hatésa:
Az Ut szélességének novelésével a telkek megfeleld megkozelithetdsége lehetdve valik.

REGIOPLAN KFT HEGYESHALOM NAGYKOZSEG TELEPULESTERV KESZITESE
TAJEKOZTATASI DOKUMENTACIO
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Kivonat a hatalyos szabalyozasi és Ovezeti tervbol (beltertilet)

14. A F6 Gt mentén, a polgarmesteri hivatal kdrnyezetében az épiiletmagassag novelése
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Kivonat a hatalyos szabalyozasi és Ovezeti tervbdl (belteriilet)

&

REGIOPLAN KFT HEGYESHALOM NAGYKOZSEG TELEPULESTERV KESZITESE
TAJEKOZTATASI DOKUMENTACIO



17

A modositas célja és oka:
A nagykdzség kdzpontjaban varosiasabb beépités és telepiiléskép kialakitasanak lehetové
tétele.

A modositas varhat6 hatéasa:
A telepiilés kozpontjaban a mar megkezdddott varosiasabb beépités kiterjesztésével a
teleptilési ranghoz illeszkeddbb kdzpont 1étrehozéasara valik lehetdség.

15. A Kertalja utcdban a polgarmesteri hivatal kornyezetében az alakithaté telekteriilet
csokkentése

A modositas célja és oka:

A hatalyos terv lehetdvé tette a F6 utcai telkek megoszthatosagat. A teriileten beépitések
torténtek. A cél a fennmaradoé teriiletek beépitésének eldsegitése, a kialakult allapotnak
megfeleld szabdlyozéas megalkotasa.

A modositas varhato hatasa:
A modositas eldsegiti a fennmaradt teriiletek beépitését, ezaltal kedvezébb utcaképet
eredményezhet.
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Kivonat a hatalyos szabalyozasi és Ovezeti tervbdl (belteriilet)

16. A temet6é hataranak és a kijelolt zoldteriilet hataranak rendezése

A modositas célja és oka:

Cél a temetd északi részén talalhatd tlizoltoszertdr részére onallo teriilet alakitdsanak
biztositdsa, valamint a temetd északi irdnyl kiterjesztésének lehetdvé tétele. Emellett a
temetd nyugati hataran a megvalosult telkek és lakoépiiletek figyelembe vétele.

REGIOPLAN KFT HEGYESHALOM NAGYKOZSEG TELEPULESTERV KESZITESE
TAJEKOZTATASI DOKUMENTACIO
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A modositas varhat6 hatasa:
A modositassal a fejlesztési célok megvaldsithatova valnak rendezési tervi szempontbol.
A lakéteriilet kiterjesztésével novekszik a beépitésre szant teriiletek nagysaga.
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17. Az evangélikus templomtol keletre es6 FO 1ti teriileten a telkek
megoszthatésaganak vizsgalata
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A modositas célja és oka:

Ahol a telekméret lehetdové teszi, biztositani javasolt a telkek megosztasanak és
beépitésének lehetdségét. Az alakithatd telekteriilet mintegy 450 m’-re torténd
csOkkentésével tobb telek megoszthatova valik.

A modositas varhato hatasa:
A megfeleld méretli telkek beépithetdvé valnak. Ahol nincs kialakult, a telkek
megkozelitését biztositd ut, ott azt a hatalyos terv szerint ki kell alakitani.

18. A Liget utcatol keletre es6 lakoteriilet-fejlesztési teriileten a telekalakitas atvezetése,
az ovezeti eloirasok modositasa
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A modositas célja és oka:

A hatalyos terven kijelolt fejlesztés alapjan telekalakitas tortént és tovabbi telekalakitas
tervezett. A cél az el6irdsok kismértékli modositésa a tervezett telkek kialakithatosaganak
érdekében akként, hogy a lakotelkek nyugati hatdra ne érintse a 0638/13 hrsz.-u
foldrészletet. Emellett a kozeljovoben megvalosuld lakotelek-értékesités alapjan
sziikségessé valhat a kijelolt kisvarosias beépités helyett csaladi hazas beépités lehetové
tétele.

A modositas varhat6 hatasa:
Az dnkormanyzati tulajdonban 1év0 telkek kialakithatova és beépithetové valnak.

19. A Filmszinhaz utcatol keletre az épitési hely hatsokerti hataranak jelolése
A modositas célja és oka:
A F§ uti telekvégekben lakoépiilet megjelenése nem tamogatott, ezt az épitési hely

hataranak kijelolése egyértelmiisitheti.

A modositas varhat6 hatasa:
Az érintett teriilet nem keriil beépitésre.
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Kivonat a hatalyos szabalyozasi és Ovezeti tervbol (beltertilet)

20. A Barokk hotel kdrnyezetében a gazdasagi teriilet kiterjedésének feliilvizsgalata, a
jelolt végfordulo helyének modositasa, a mezdgazdasagi ut szélességének
feliilvizsgalata

A modositas célja és oka:

A Barokk hotel teriiletét korbeveszi a tervezett gazdasagi teriilet, melynek
beépithetoségét erésen korlatozza az autdpalya kozelsége. A kijeldlt fejlesztés nem
valosult meg, ugyanakkor a teriilet feltarhatosagat biztosito Ut kisebb fejlesztések
megvalositasat akadalyozza.

REGIOPLAN KFT HEGYESHALOM NAGYKOZSEG TELEPULESTERV KESZITESE
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A cél a hotel terillete mogé benyuldo és attdl keletre elhelyezkedd teriiletek
hasznositasanak Ujragondolasa, adott esetben mezOgazdasagi teriilett¢ torténd
visszamindsitése, ez esetben pedig a feltard utak modositasa.

A modositas varhat6 hatéasa:
A helyi igényeknek megfeleldbb teriiletfelhasznalas biztositasa.
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21. Az Ovari utca és a gazdasagi teriilet kozé ékel6dd mezOgazdasagi foldrészlet gazdasagi
(ipari) teriiletbe soroldsa, egyuttal belteriiletbe vonhatésaganak biztositasa

A modositas célja és oka:

A valtoztatassal érintett teriilet lakoteriilet és folyamatos fejlesztés alatt 4llo gazdasagi
tertilet kozé ¢kelodik. Mérete, megkdzelithetdsége €s a szomszédos teriiletek fejlesztése
alapjan gazdasagi hasznalatra alkalmasabb.

A modositas varhato hatésa:

A laké és gazdasagi teriilet megfeleld elvalasztasat biztositani kell a szomszédos
teriiletekhez hasonldéan. A lakoteriilet kiterjesztésével novekszik a beépitésre szant
teriiletek nagysaga.
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22. Erdoteriilet kijelolése a Liget utca folytatasaban

A modositas célja és oka:

A 4. pontban jelzett, Stettni-tavat és kornyezetét érinté modositas megvalosithatosaga,
vagyis erdéteriilet igénybevétele érdekében az onkormanyzat csereerdé szamara kivan
terliletet biztositani a jelzett helyen.

A modositas varhato hatésa:
Az erddteriilet kialakitdsa a lakodteriilet védelmét szolgalja, a zoldfeliilet novelése
hozzajarul emellett a jobb lakokornyezet kialakulasahoz.
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