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1. ELŐZMÉNYEK 
 

1.1. Megbízási és tervi előzmények 
 

2016. évben Hegyeshalom nagyközség ún. Nagyrét településrészének (a Lajta-csatorna, a 
Malomszigetre vezető út és a felhagyott vasútvonal által határolt terület) hatályos terven 
tartalék lakóterületbe sorolt részére vonatkozóan beruházók és telektulajdonosok a 
lakóterület-fejlesztés feltételeinek és hatásainak vizsgálatának elvégzésével bízták meg a 
Regioplan Kft-t. A megbízás alapján és számos tervváltozat egyeztetését követően a 
településrendezési tanulmányterv 2017. évben, Rp.I.116-23 munkaszámon került 
elkészítésre.  
 
Hegyeshalom Nagyközség Önkormányzata a hozzá benyújtott terv alapján az ott 
vizsgálattal érintett területre vonatkozóan és a megismert, valamint elfogadott 
tartalommal rendezési tervének módosítását határozta el.  
 
A rendezési terv módosítása teljes eljárásban 2018. évben kezdődött el. Június hónapban 
előzetes tájékoztató eljárás megindítására, 2019. április hónapban véleményezési eljárás 
megindítására, 2019. július hónapban végső szakmai véleményezési dokumentáció 
benyújtására került sor. Eltérő vélemények egyeztető tárgyalásának összehívása, 
valamint záró vélemény kiadása nem történt meg.  
 
A települési önkormányzat, valamint a beruházók és telektulajdonosok Győr-Moson-
Sopron Megyei Kormányhivatal Kormánymegbízotti Kabinet Állami Főépítészével egyeztetést 
folytattak le. Az egyeztetés eredményeként meghatározásra került az a tartalom és az a 
terület, mely egy újra megindított teljes eljárásban rendezhető minősítést kapott. 
 
Hegyeshalom Nagyközség Önkormányzata fentieket követően 2020. évben döntést 
hozott arról, hogy településrendezési tervét módosítja.  
 
A meghatározott tervezési feladatok a következők: 

1. az ún. Nagyrét településrészen található, 1217, 0625/2-6, 0626 hrsz.-ú telkekre 
vonatkozóan többlakásos épületek elhelyezését lehetővé tevő kisvárosias terület-
felhasználás, ezen funkció kiszolgálására településközpont vegyes, valamint 
zöldterület kijelölése, továbbá az 1217 hrsz.-ú telek területére a kertvárosias 
területfelhasználás kiterjesztése. 

2. az 1-es pontban meghatározottak érdekében a 303/13 hrsz.-ú, a fejlesztéssel 
érintettek tulajdonában álló telek gazdasági, kereskedelmi szolgáltató területbe 
besorolása a hatályos tervi kisvárosias helyett.  

 
A tervezési feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbízást.  
 
1.2. A tervezési eljárás folyamata 
 
A Győr-Moson-Sopron Megyei Kormányhivatal állami főépítészének döntése alapján a 
tervezés a meghatározott tartalommal teljes eljárással kerül lefolytatásra. 
 
Jelen terv a 2020. évben újraindított eljárás első szakasza, annak is előzetes tájékoztatási 
dokumentációja. 
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2. HATÁLYOS TERVI ELHATÁROZÁSOK, A TERVEZÉSI TERÜLETEK BEMUTATÁSA 
 
2.1. 1-es számú módosítási terület 
 
A tervezési terület Hegyeshalom nagyközség ún. Nagyrét településrészén, annak is 
középső területén helyezkedik el a Malomsziget településrészre vezető út mentén. 
 
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, vagy tulajdonosi kérésre elsősorban az ún. 
központi belterületet, valamint a lakott területeket határoló gazdasági és közlekedési 
területeket érintően a rendezési terv többször is módosításra került.  
 
A módosítások közül több érintette az ún. nagyréti területet is, de a jelen rendezés alá 
vont területre azok nem terjedtek ki, kivéve az előzőekben említett, Rp.I.116-31 
munkaszámú tervet, mely a jelenleginél nagyobb területre terjedt ki. Az akkori eljárás 
során az előzetes, valamint a véleményezési eljárásban kifogást emelő vélemény nem 
született. 
 

 
Kivonat a hatályos terület-felhasználási helyszínrajzból 
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Jelen eljárás során a cél a már beépítés alatt álló, az alábbi térképen kialakult 
telekhálózattal rendelkező, családiházas beépítésű területhez csatlakozóan családi házas 
lakóépületek elhelyezése az 1217 hrsz.-ú telken, valamint többlakásos épületek 
elhelyezése a 0625/3, 5-6 hrsz.-ú területek bevonásával. 
A fejlesztést az a beruházói csoport kívánja végrehajtani, amely a beépítés alatt álló 
nagyréti területeken is megvalósította a fejlesztéseket.  
 
A fejlesztési elképzelések a településfejlesztési dokumentumokkal, így a 
településfejlesztési koncepcióval, a településképi arculati kézikönyvvel nem ellentétesek.  
 
A művelési ág váltásával érintett földrészletek jelenleg szántó művelési ágúak, az 
átlagosnál gyengébb földminőségű (5) területek. 
 

 
Az egyeztetésen meghatározott tartalom az 1. területre vonatkozóan 
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2.2. 2-es számú módosítási terület 
 
A tervezési terület a központi belterület keleti területén helyezkedik el. A fejlesztést már 
a 2010. évi terv is tartalmazza, de mivel a terület anyagnyerőhely volt és továbbra is 
„gödör”, ezáltal beépítése nagyobb költséggel járt volna, így nem valósult meg. 
 
Jelen rendezés feltétele az itt kijelölt kisvárosias lakóterületnek a lakóterületi 
besorolásból való visszavétele. Az önkormányzati döntés szerint a terület gazdasági 
terület-felhasználása tervezett.  
 

 
Kivonat a hatályos terület-felhasználási helyszínrajzból 

 
3. A MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ HATÁSAI 
 
A nagyközség távlati célja, hogy a központi területének városiassá tétele mellett a 
mostani lakóterületek határán, így a nagyréti területen is városiasabb lakókörnyezet 
kialakítására is biztosítson lehetőséget. A nagyréti terület nagysága alkalmas arra, hogy a 
lakófunkció mellett az ottani lakók kereskedelmi, szolgáltató, rekreációs igényeit is 
helyben kiszolgálja, ezáltal ne a központi belterületet terhelje.  
A nagyobb tömegű épületek területbelsőbe helyezése elősegíti, hogy a település kedvező 
feltárulása megmaradjon. 
A hatályos tervek tartalmazzák a várható forgalmi többlet elvezetésére alkalmas utakat, 
ennek a hálózatnak a további fejlesztése nem indokolt, csupán kiterjesztése szükséges a 
bevonandó területekre. 
A terület kisvárosias részén az előzetes egyeztetések szerint legfeljebb 3 teljes értékű 
szintet elérő épületek építése tervezett, 50%-os tényleges zöldfelülettel, telken belüli 
parkolással. 
A fejlesztés ismert örökségi, természeti értéket nem veszélyeztet. 
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4. TERVIRATOK 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

1. A partnerségi egyeztetés szabályairól szóló rendelet 

2. Az önkormányzati főépítész javaslata a rendezési terv tartalmi elemeire vonatkozóan 
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2. Az önkormányzati főépítész javaslata a rendezési terv tartalmi elemeire vonatkozóan 
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Hegyeshalom nagyközség településrendezési eszközeinek módosítása 

Msz.: Rp.I.116-41 
 

A megalapozó vizsgálat tartalmi elemeinek meghatározása 
 
 
Hegyeshalom nagyközség településrendezési eszközeinek módosításához kapcsolódóan – 
a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló – 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet 3/A.§, valamint 5. §, 9.§ és 
11.§-ában előírtaknak megfelelően a tartalmi elemek tekintetében az alábbi javaslatot 
teszem: 
 
A módosítás összefoglalása: 
A módosítás célja, hogy az ún. Nagyrét településrészen található, 1217, 0625/2-6, 0626 
hrsz.-ú telkekre vonatkozóan többlakásos épületek elhelyezését lehetővé tevő kisvárosias 
terület-felhasználás, ezen funkció kiszolgálására településközpont vegyes, valamint 
zöldterület kijelölése, továbbá az 1217 hrsz.-ú telek területére a kertvárosias 
területfelhasználás kiterjesztése legyen lehetséges.  
Előzőek érdekében a 303/13 hrsz.-ú, a fejlesztéssel érintettek tulajdonában álló telek 
gazdasági, kereskedelmi szolgáltató területbe kerül besorolásra a hatályos tervi 
kisvárosias helyett.  
 
A megalapozó vizsgálat tartalmi elemei: 
 
1. Helyzetfeltáró munkarész a tervezéssel érintett területre 

- hatályos terület- és településfejlesztési döntések bemutatása 
- a terület bemutatása, hatályos tervi elhatározások 
- közlekedés 
- közműellátás 
- örökségvédelem 
- természetvédelem 

 
2. Helyzetelemző- és értékelő munkarész 

- a vizsgálati megállapítások összegzése, fejlesztést befolyásoló hatása 
 
3. Változtatások bemutatása 

- a településszerkezeti terv módosítása 
- a szabályozási terv és a helyi építési szabályzat módosítása 
- a területi mérleg változása 
- a területrendezési tervekkel történő összhang igazolása 
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4. A módosítás hatásai 
- közlekedés  
- településkép 
- közműellátás 
- örökségvédelem 

 
 
A vonatkozó kormányrendeletben rögzített, előzőekben nem szereplő tartalmi elemek 
vizsgálata elhagyható, mivel azok a módosítás szempontjából nem minősülnek 
relevánsnak.  
 
Hegyeshalom, 2020. november 18. 
 
  
 Kalmár Ágnes 
 megbízott önkormányzati főépítész 
 
 
 


