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1. El6zmények

1.1. Megbizasi elozmények

Hegyeshalom Nagykozség Onkormanyzatinak Képviseld-testiilete 53/2026. (I11.26.)
hatarozataban dontést hozott arrol, hogy modosittatja telepiiléstervét.

A modositas célja a nagykozség telepiiléstervének modositasa a kovetkezok szerint:

1.

10.

a helyi ¢épitési szabdlyzat falusias lakoteriiletre vonatkozd rendelkezései
egésziiljenek ki akként, hogy ahol a rendelet a telkenként elhelyezheté 6nalld
rendeltetési egységek legnagyobb szamét 2-ben, vagy 4-ben hatarozta meg, ott
eldirasra keriiljon, hogy a 2, vagy 4 rendeltetési egységet egy foépiiletben kelljen
elhelyezni,

a 258-260 hrsz.-u telek Lf-8 jeli Ovezetbdl Lf-10 jelli Ovezetbe keriiljon
besorolasra,

a 269-270 hrsz.-u telek Lf-8 jeli oOvezetbol Lf-9 jelii Ovezetbe keriiljon
besorolasra,

a 236-237 hrsz.-0 telkeket érintden a kozterlilet hatara modositasra keriiljon
akként, hogy az érintett Ut szabalyozasi szélessége novelésre keriiljon,

a 365 hrsz.-u telek teriilete falusias lakoteriiletbdl telepiiléskdzponti vegyes
teriiletbe kertiljon besorolasra az ott miikddo kisbolt és cukraszda fennmaradésa és
fejlesztése érdekében,

a Harsfa és Haladas utcak Damjanich utcaval hataros, épitési dvezet, dvezet hatar
vonaldval jelolt kiilon ovezetekre vonatkozdan az Ovezeti jel potlasra keriiljon, a
helyi épitési szabalyzat érintett részei pedig az 0j Ovezeti jellel és az arra
vonatkozé rendelkezésekkel kiegészitésre keriiljenek,

a helyi ¢épitési szabdlyzatban az ¢épliletmagassagra ¢és parkdnymagassagra
vonatkozé rendelkezések helyett - az engedélyezési eljarasokban figyelembe vett
TEKA rendelkezései szerinti - beépitési magassag (parkanymagassag és épiilet
megengedett legmagasabb pontja) keriiljon alkalmazasra,

a helyi épitési szabalyzat 1. és 2. fliggelékei torlésre keriiljenek és azok a helyi
épitési szabalyzat 7. és 8. mellékleteként kertiljenek szerepeltetésre,

a helyi épitési szabalyzat 3. melléklete korrigalasra kertiljon a kiilonleges tertiletet
érintéen, egyuttal potlasra keriiljenek a szabadidéparkra, a napelemparkra, a
hulladékudvarra, a horgasztora, valamint az allami teriiletre vonatkozo
rendelkezések,

a helyi védelemmel érintett értékek a helyi épitési szabalyzat mellékletében
tételesen felsorolasra keriiljenek.

A modositas soran 0j beépitésre szant teriilet kijelolése nem torténik.

A valtoztatas a telepiilésfejlesztési terv, valamint a helyi épitési szabalyzat és a
szabalyozasi terv modositasat igényli.

A telepiilésrendezési terv modositasanak elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbizast.
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1.2. A tervezési eljaras folyamata

A telepiilésterv modositasa a telepiiléstervek tartalmarél, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021.
(VII. 15.) Korm. rendelet alapjan Gn. egyszeriisitett eljarassal lefolytathato.

Az Onkormanyzat 2026. jalius hénapban hivatali kapun kereste meg az érintett
allamigazgatasi szerveket a kornyezeti értékelés elkészitésével kapcsolatban.

A beérkezett véleményeket a terviratok fejezet tartalmazza, a kovetkezd tablazatban a
vélemények kivonata olvashato.

A nyilatkozok véleménye a kovetkezo:

Allamigazgatasi szervek, Vélemény
Onkormanyzatok

1. | Gyér-Moson-Sopron Varmegyei Nem tartja sziikségesnek a kornyezeti
Kormanyhivatal Allami F6épitész értékelés elkészitését.

2. | Gy6r-Moson-Sopron Varmegyei Sziikségesnek tartja elkésziteni a
Kormanyhivatal Kérnyezetvédelmi, kornyezeti értékelés dokumentacidjat a 9.
Természetvédelmi és modositasi pont kapcsan.

Hulladékgazdalkodasi Foosztaly
Természetvédelmi Osztaly

3. | Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Nem tesz észrevételt, a tervezett modositas
Kormanyhivatal Ttizvédelmi, iparbiztonsagi szempontokat nem érint.
Iparbiztonsagi és Viziigyi Hatosagi
Fbosztaly
Thzvédelmi és Iparbiztonsagi Osztaly

4. | Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Vizgazdalkodasi és vizvédelmi
Kormanyhivatal Ttizvédelmi, szempontbol nem tartja sziikségesnek a
Iparbiztonsagi és Viziigyi Hatosagi kornyezeti értékelés elkészitését.
Foosztaly
Viziigyi és Vizvédelmi Osztaly

5. | Vas Varmegyei Kormanyhivatal Nem tartja sziikségesnek a kornyezeti
Agrariigyi Féosztaly, Erdészeti Osztaly | értékelés elkészitését.

6. | Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Nem tartja sziikségesnek a kornyezeti

Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly | értékelés elkészitését.
Foldvédelmi és Foldmérési Osztaly

7. | Gyér-Moson-Sopron Varmegyei Nem tartja sziikségesnek a kornyezeti
Kormanyhivatal Népegészségiigyi értékelés elkészitését.
Fdosztaly

8. | Fert6-Hansag Nemzeti Park Igazgatosdg | Nem tartja sziikségesnek a kornyezeti
értékelés elkészitését.

0. | Orszagos Viziigyi Féigazgatdsag Hataskor hianydban nem nyilatkozik.

10.| Eszak-dunantili Viziigyi Igazgatosag Nem all modjukban nyilatkozni. A
modosités ellen kifogast nem emelnek.

11.| Budapest Févaros Kormanyhivatali Gyogytényezd érintettsége nem all fenn,

Népegészségiigyi Foosztaly ezért véleményezési lehetdséggel nem
rendelkezik.
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12.| Budapest Févaros Kormanyhivatala A  megadott feltételekkel nem tartja
Epitésiigyi €s Orokségvédelmi Osztaly | sziikségesnek a  kornyezeti  értékelés
elkészitését.

A kornyezeti értékelés elkészitését a Gyor-Moson-Sopron Varmegyei Kormanyhivatal
Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi ~ Fdosztaly
Természetvédelmi Osztaly kérte a 9. szamu modositasi ponttal 9sszefliggésben.

2. Megalapoz6 vizsgalati munkarész
2.1. Teriiletrendezési tervi kovetelmények

Az eljaras soran a teriiletfelhasznaldas modositasara a 365 hrsz.-u telek vegyes teriiletbe
sorolasan, valamint a 236-237 hrsz.-u telek egy részének kozlekedési teriiletbe sorolasan
kiviil nem keriil sor, 0j beépitésre szant teriiletek kijelolése nem torténik. A valtoztatasok
dontden a helyi épitési szabalyzat modositasat igénylik.

Az Svezetek koziil a teriileteket az Asvanyi nyersanyagvagyon Ovezete altal érintett
telepiilések, a Vizmindség-védelmi teriilet Gvezete, valamint az Arvizi kockdzatkezelési

terulte Ovezete érinti.

Vizmindség-védelmi teriilet dvezete

Kivonat a Vizminéség-védelmi teriilet ovezete cimii tervlapbol
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Gy-M-S Virmegyei Teriiletrendezési Terv
Kivonat a ,, Vizminoség-védelmi teriilet ovezete” cimii tervlapbol

A varmegyei terv pontositotta az orszagos tervben rogzitetteket ugy, hogy kisebb
érintettséget hatarozott meg.

ek

Blgyamkny

Gy-M-S Varmegyei Teriiletrendezési Terv
Kivonat az ,, Asvanyi nyersanyagvagyon 6vezete dltal érintett telepiilések” cimii
terviapbol
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Gy-M-S Varmegyei Teriiletrendezési Terv
Kivonat a ,, Arvizi kockazatkezelési teriilet ovezete” cimii terviapbol

Az érintettségek a valtozasokat nem gatoljak, nem akadalyozzék.
2.2. A hatalyos telepiilésrendezési tervek megallapitasai

Hegyeshalom nagykozség 2025. évben befejezte 0j telepiiléstervének elkészitését, igy a
teljes igazgatasi teriiletre vonatkozo6 telepiilésrendezési eszkozei koziil
- szabdlyozasi tervét ¢&s helyi épitési szabalyzatdit a 15/2025. (XI.28.)
onkormanyzati rendeletével hagyta jova,
- teleptilésfejlesztési tervét a 210/2025. (XI. 28.) dnkormanyzati hatarozataval
allapitotta meg Rp.1.116-42 munkaszamon.

2026. évben, az MI15 jeli gyorsforgalmi Ut bezenyei csomdpontjanak fejlesztése
érdekében a tervek modositasara keriilt sor (Msz.: Rp.l.116-47, 3/2026. (I1.26.)
onkormanyzati rendelet, 36/2026. (I1.25.) 6nkormanyzati hatarozat). A modositds nem
¢érintette a jelen fejlesztéssel érintett teriiletet.

Jelen eljarassal parhuzamosan hibajavitasként zard szakaszt kovetd, elfogadas eldtti
allapotban van az Rp.[.116-49 munkaszdmi modositas, valamint egy telekre kiterjedéen
partnerségi egyeztetést megel6z6 szakaszban az Rp.1.116-51 munkaszdma modositas.

A tervek nem érintik a jelen fejlesztéssel érintett teriileteket.

A tervek egységes szerkezetben, a teljes igazgatasi terliletre vonatkozoan késziiltek el.

A modositas a hatalyos telepiilésfejlesztési koncepcio elhatdrozasaival nem ellentétes.

A modositassal érintett teriiletekre és kornyezetiikre vonatkozdan elézdek alapjan
hatalyosnak az Rp.I.116-47 munkaszamu telepiiléstervben rogzitettek tekintenddk.
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1. sz. modositas

A helyi épitési szabalyzat 3. melléklete a beépitésre szant teriiletek esetében, az
elhelyezhetd és a tiltott rendeltetéseket ugy allapitotta meg, hogy a kertvéarosias és a
falusias lakoteriiletre vonatkozoan is rogzitette, hogy az egyes dvezetekben telkenként
hany lakas helyezhetd el. A rendelet normaszovege nem mondta ki, hogy az 1-nél tobb
lakas egy egységben, vagy kiilon-kiilon is elhelyezhet6-e telkenként. Jelen modositas
soran cél annak rogzitése, hogy eldirasra keriiljon az egy foépiiletben vald elhelyezési
kotelezettség, elkeriilve ezaltal teriilethasznalati és épitési konfliktusokat.

Az elhelyezhetd és a tiltott rendeltetések
Beépitésre szant teriletek
altalinos hasznalat Takoterilet
szerinti besoralas
megnevezése és az azon
beloli sajatos hasznilat kisvirosi kertviros fah
szermti les
Tt | Tk? | Dk3 [ Tk | Ckel | Tke? | Dke | Dked | DkeS [ ke® | Lid | LF2 | L5 | L% [ 1 Lis [ IF T [ 5 [ O | O | oz | 05 | s | 05 [ e
T Rendeltetes, nalle
rendeltetesi egysig
[ 1.1lakis X X | x | x | x | x X X X X X X X X X X X | X X X | x X | x X X T
telkenként elhclyedhas
an elteresi
eznagyobb 1 1 ] 4 &
sz
1.2.iroda X X X X T T X X X X X X X X X X X X X X X X X X X T
telkenként elhelyehes
Gnallo rendeltetssi
Crsback legaagyeth 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
szima
[ T3.adals T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
telkenkint elhelyees
Gnillo rendelterssi
egységek legnagyobb
T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T X T T
X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X T
X T X X T T T T T T T T T T T T X T T T X T T X T T
1.7. szocialis X T X X T T T T T T T T T T T T X T T T X T T T T T
[ 1.5 hitéled T T T T T T T T T T T T X T T T T T T T T T T T T X
19 iguganst T T T T T T T T T T T T T T T T T X T T T T T T T T
110 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
111 i T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
112 oktatasi T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
| 1.13. kulmaralis T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1.1 kazbusig T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X T
X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X T
X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X T
T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T | T T T X X T
T T T T T 3 T 3 T 3

kivonat a helyi épitési szabalyzat 3. mellékletébo

Az uj telepiilésterv hatdlyba lépéséig a helyi épitési szabalyzat ugyanis tartalmazta a
kertvarosias €s falusias lakoteriiletre vonatkozoan is, hogy ott vagy egy darab kétlakasos,
vagy két darab egylakasos épiilet épithetd.

Kivonat a 6/2010. (V1.25.) 6nkormanyzati rendelet 2025.11.28-4aig hatalyos allapotabol:
»w27. § (1) Falusias lako ovezetben a (2) és (3) bekezdés figyelembe vételével telkenként
elhelyezheto

a)fo funkciot hordozo épiiletként

aa) egy darab, legfeljebb kétlakdasos lakoépiilet”

2. sz. modositas

Mig az Lf8 jelii 6vezetben 600 m? az alakithaté telek teriilete, addig az Lf-10 jelii
Ovezetben ez az érték 300 m? A 258-260 hrsz.-i telkek teriilete jelenleg nem
megoszthatd, mert egyrészt a teriilete nem éri el az eldirt érték kétszeresét, masrészt az
Lf-8 Ovezetben azért, hogy a keskeny névnélkiili utrdl ne torténjen telekalakitas, a
telekmélységet 50 méterben irta eld. A mintegy 90 méter mély FO utcai telkek
megosztasat ezzel korlatozta a terv.
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Kivonat a hattlyos Szabatyozasi terv cimii, SZ-J jelii,
Rp.J 116-4Zmunkaszamu terviapbol
/3. és 2. szamu modositas teriilete/

Az 1j telepiilésterv hatalyosuldsat megel6zden a telek megoszthatosagat lehetové tette a
terv, cél most ennek a visszaallitasa.
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Sz-J1/1/19M jelii, Rp.1.116-43 munkaszamu tervlapbol
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3. sz. modositas

Az Lf-9 dvezetre vonatkozdan a hatalyos terv nagyobb, 6,0 m-es épiiletmagassagot €s
nagyobb, 4-es lakasszamot engedett meg, szemben az L{-8 Gvezettel.

4. sz. modositas

A hatalyos terv a miiemlék templom telkének hataran rogzitette a kdzteriilet hatarat.
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Kivonat hatdlyos' abdAlyozdsi terv cimii, SZ-J jell,
R¥.1.116/47 munkaszamu tervlapbol
/5. és 4. szamu modositas teriilete/

JaX.,

g1

5. sz. modositas

Az 1j telepiilésterv hatalyba 1épés€ig a teriilet vegyes teriiletbe sorolt volt. Az 1j terv
készitésekor a vegyes teriiletek kiterjedése nagy mértékben csokkentésre kertilt.

A teriilet falusias lakoteriiletbe soroldsaval a korabbi 40%-o0s beépithetdség csokkent
30%-ra.

Rp.1.116-47 munkaszamu tervlapbol
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A valtoztatassal érintett, FO utca menti teriiletek telepiilésképi szempontbol meghatdrozo

teriiletnek minésiilnek. Az 5. szamu teriilet, a 365 hrsz.-u telek teriilete is ebbe a
kategoriaba tartozik. 2025. évben, az uj telepiilésterv készitésekor a telepiiléskép védelmi

eléirasok a helyi épitési szabalyzatba beépitésre keriiltek.

6. sz. modositas

e
i \W&W /3
,. 9

alyozasi terv cimii, SZ-J jel,

nkaszamu tervliapbol

/6. szamu modositas teriilete/

Kivonat a hatalyo

497,
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Sz-J1/1/19M jelii, Rp.1.116-43 munkaszamu tervlapbol

Kivonat a 2025-ig hatalyos Szabdlyozasi és 6vezeti terv (Kozponti belteriilet) cimii
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Az L{-3 jeli 6vezetben az ovezeti eloirasok: 16/-/720//30/50/ (telekszélesség-, mélység,
teriilet, beépithetdség, zoldfeliilet).

7. sz. modositas

2. melléklet a 15/2025. (X1.28.) énkormdnyzati rendelethez
. Az épitési dvezetek, dvezetek telekalakitasi és beepitési szabalyamak tablazata
Az épitési ovezetek, ovezetek telekalakitasi és beépitési szabalyai

a telek az épiilet megengedett a telek

ovezeti | beépitési kialakithaté legkisebb megengedett i legnagyobb o

jel mod legnagyobb legkisebb . _ k_ijz'mugllatgm‘

teriilete | szélessége | mélysége | beépitettsége | zoldfeluleti | . iletmagassiza parkany- mértéke és modja
terepszint felett |  ardnva P EAssas magassaga
1. Lk-1 SZ 2000 - - 40 40 9.0 9.0 teljes
2. Lk-2 SZ 1500 - - 25 25 6.0 6.0 teljes
3. Lk-3 SZ 1500 30 40 30 50 7.5 7.5 teljes
4. Lk-4 SZ 2000 - - 40 40 7.5 7.5 teljes
5. Lke-1 o] 700 18 35 30 50 4.5 4.5 teljes
6. Lke-2 o] 500 18 - 30 50 4.5 4.5 teljes
7. Lke-3 SZ 900 16 - 30 50 7.5 7.5 teljes
8. Lke-4 SZ 1500 - - 30 50 6.0 6.0 teljes
9. Lke-5 SZ 1500 30 40 30 50 6.0 6.0 teljes
10. Lke-6 SZ 900 16 - 30 50 6.0 6.0 teljes
11. Lf-1 o] 720 18 - 30 50 4.5 4.5 teljes
12. Lf-2 o] 600 16 - 30 50 4.5 4.5 teljes
13. Lf-3 o] 720 16 - 30 50 4.5 4.5 teljes
14, Lf4 z 400 - - 30 40 4.5 4.5 teljes
15. Lf5 (o] 500 16 - 30 40 4.5 4.5 teljes
16. Lf-6 o] 400 - - 30 40 4.5 4.5 teljes
17. L7 o 600 - - 30 50 4.5 4.5 teljes
18. Lf8 z 600 - 50 30 40 4.5 4.5 teljes
19. Lf9 z 600 - 50 30 40 6.0 6.0 teljes
20. Lf-10 ZIo 300 - - 30 40 4.5 4.5 teljes
21. Li11 Zo 400 - - 30 40 6.0 6.0 teljes
22. Lf12 o 300 - - 30 40 4.5 4.5 teljes
23. Lf13 o - 10 15 30 40 4.5 4.5 teljes
o

Kivonat a helyi épitési szabdlyzat 2. mellékletébol

A hatalyos helyi épitési szabalyzat az épiiletmagassdg mellett a parkanymagassagot is
meghatarozta. Ennek a célja az volt, hogy mivel az épiiletmagassag egy szamitott, atlagos
érték, addig a parkdnymagassag egyiittes alkalmazasaval szigoritani lehetett az épiilet
magassaganak novelési lehetdségeit.

A terv az OTEK 2024. december 31-i allapota alapjan késziilt. A TEKA hatalyba 1épését
kovetden megvaltozott tobbek kozott az épiiletek magassadgara vonatkozo eldiras, mivel a
parkanymagassag mellett az épiilet legmagasabb pontja keriilt eldirasra.

8. sz. modositas

Ultethets és nem tltethets fafajok
Oshonos fa- és cserjefajok Ultethed fajok
; Oshenos fafajok ;
| Tudomanyos név | Magyar nés | Tudomanyos név | Magyar nev
e | mezeijubar | Que |“crerolgy
| korai juhar | koestnytalan 15lgy

| kbzomséges gyertyan | [Tistes berkenye

magyar kéns

madirberkenye

Kozonsé,
Korai juar (Acer pl
Kisleveli hars (Tilia cordata

s hippocastanum)

eudoacacia)

s pennsylvanica)

Tudomanyos nev

(Amorpha £
2ol juhar (Acer negundo

kétbibés galagouya

for.rds: kivonat a helj/i épiteési szabalyzat fiiggelékebol
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Az dnkorményzat célja a fenti két fliggelék mellékletben torténd szerepeltetése.

9. sz. modositas

Az elhelyezhets és a tiltott rendeltetések
Beépitésre nem szdnt tertletek
sitalinos hasznilat szerint besorolss | ECTckeden terilet [ o o~ zoidtertilet erdbterilet | mezogardasig vizgazdil. | Kolonleges beepitesre nem szint terilet
megneveatse e ar azon bell sajitos clhelyeres vedelmi | rekrescies Higadil-|
pevezise &1 at azon beld Koz | egvéd kozkent kozpark ; cxvib sitalinos kodasi i | emes baaya
sznilat szerint jelsles teralet cehi otha terilet
KOu KOe Kozm ZKk-1 ZKk-2 ZKp-1 ZKp-2 Ev Er & | a1 Mi-2 Mi-3 | Mad M v Tk KbT KbB-1 | KbB-2 |
1 Rendeltetes, nallo rendeetesi
egyseg
1.1 lakis T X T T T T T T T T ] T T X | T T T T T T T
telkenkent clhelyvedhas ondlle T
rendeletési egységek legnagyobb 1
tzama
1.2 iroda X X T T T T T T T T T T X T T T T T T T
telkenkent elhelvezheto onallo T T T 1
rendehetes: egvseqek lemagvobb 1 1
sama
1.3 odalé T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
‘telkenkent ehhelyezhad onalle
rendehetesi egvaeaek lemagvobb . . . . . . . .
T X T T T T T T T T T T T T T T T T T T
3 T X T T T T T T T T T T X T T T T T T T
16 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
17 X T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1 T T T T T T T T T T T T T T T T T X T T
19 T X T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1.10 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
112 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
113 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
114 T 1 T T T T 1 T T T 1 1 1 1 1 1 1 1 1 T
1.15 X X T T T T T T T T T T T T T T T X T T
i X X T T T T T T T T T T T T T T T X s T
1 v eglato T X T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1.18. szillis jelegi T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1.19. diskszallis T T T T T T T T T T T T T T ]1 T T T T T
1.20 asszallis T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1.2 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1 T T T T T X X T X T | T T T | T T T T T T T
1.2 Asu gardasig T X T T T T T T T T T T X T T T T T T T

kivonat a helyi épitési szabalyzat 3. mellékletébol

A hatalyos teleptilésterv készitésekor a szabadidOparkra, a napelemparkra, a
hulladékudvarra, valamint az allami teriiletre vonatkoz6an nem keriiltek megallapitasra
az elhelyezhetd rendeltetések. Feladat ezek potlasa, valamint a kiilonleges teriiletre
vonatkozoan a tablazat korrigalasa.

A pétlas soran az uj telepiilésterv hatalyosulasat megelézéen érvényben levo helyi épitési
szabalyzatban megengedettek kertiltek figyelembe vételre.

Kivonat a 6/2010. (V1.25.) 6nkormanyzati rendelet 2025.11.28-4aig hatalyos allapotabol:
»69. § (1) Szabadiddpark teriilet az Sz-J1, Sz-J2 terven 5P 572 jellel jelélt teriilet.

(2) A teriileten pihendpark, sportpalydk, jatszotér, sport, vendéglato épiiletek és a park
kiszolgalo epitményei helyezhetok el.”

Ww7l/A. § (1) Az SZ-JI terven P-jellel jelolt teriileten napelempark és az annak
mitkodésével dsszefiiggo épitmenyek helyezhetok el.
(2) Az dvezetben épiilet legfeljebb 4,5 m-es epitménymagassaggal helyezheto el.”

,»73/A. § (1) Hulladékudvar az SZ-J terven Kb™! jellel jeldlt teriilet.
(2) A teriileten a kdzségi szelektiv hulladékgytijtés épitményei és szocidlis-iroda épiiletek
épithetok:”

10. sz. modositas

Az 1j telepiilésterv a védett értékeket a szabdlyozasi tervlapon jeldlte. Cél az értékek
tételes felsorolasa a helyi épitési szabalyzat mellékletében.
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2.3. Telepiilésrendezési, telepiilésszerkezeti vizsgalat, az épitett kornyezet és az
épitészeti orokség vizsgalata, a tervezési feladatok ismertetése

1. A helyi épitési szabalyzat falusias lakoteriiletre vonatkozd rendelkezései egésziiljenek
ki akként, hogy ahol a rendelet a telkenként elhelyezhetd 6nallé rendeltetési egységek
legnagyobb szamat 2-ben, vagy 4-ben hatarozta meg, ott eldirasra keriiljon, hogy a 2,
vagy 4 rendeltetési egységet egy foépiiletben kelljen elhelyezni.

Az eloz6 pontban részletezettek szerint. A valtozas korabbi eléirdsok visszaépitését
jelenti a rendezési tervbe.

2. A 258-260 hrsz.-u telek Lf-8 jelii 6vezetbol Lf-10 jeli 6vezetbe keriiljon besorolasra.

Az ¢érintett telkek a F6 utcdban, a két Ovezet hataran helyezkednek el. A telkek
megosztasa és a 129/39 hrsz.-u utrdl kiszolgalva épiilet elhelyezése tervezett. Az 1t
szélessége ezen telek elott még alkalmas a telekkiszolgdlasra, legszélesebb pontjan 10 m.
Ettdl nyugatra, a hatalyos terv szdndékai szerint a névnélkiili utrol telekkiszolgalas
megengedése nem volt tervezett.

IS 5 o

fords: google earth
3. A 269-270 hrsz.-u telek L{-8 jelii 6vezetbdl L{-9 jelli dvezetbe keriiljon besorolasra.

A megel6z6 ponthoz hasonldan ezen két telek is Gvezethataron, a F6 utcaban helyezkedik
el. Az L{-9 6vezetre vonatkozoan a hatalyos terv nagyobb, 6,0 m-es épililetmagassagot és
nagyobb, 4-es lakasszamot engedett meg. Az érintett telken 1évo kialakult allapot alapjan
cél az Ovezethatar modositdsa, ezzel a telkeken 1évé épiiletek fennmaraddsanak és
fejlesztésének lehetdvé tétele.
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Az érintett telkek és éptiletek a kép jobb oldalan lathatoak, Regioplan Kft. 2026.10.

4. A 236-237 hrsz.-u telkeket érintéen a kozteriilet hatdra modositasra keriiljon akként,
hogy az érintett ut szabalkozasi szélessége ndvelésre keriiljon.

Kivonat a hatalyos S: ;bdlyoédsi terv cimil, SZ—Jeh'i;
Rp.1.116-47 munkaszamu tervlapbol
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A miiemléki védelem alatt 4ll6 templom és a szomszédos telken 416 telek ugy kertilt
kialakitasra, hogy az az ¢érintett, 129/3 hrsz.-i ut esetében jelentds sziikiiletet
eredményez. Az ut a legsziikebb keresztmetszeténél nem éri el a 7 métert.

Az érintettek célja a kozteriilet szélességének novelése az érintett telkek 135, illetve a
templom esetében 64 m’-es teriiletének igénybevételével. Ezzel az Utszélesség 15 méterre
novelhetd. Az utszélesség ndvelése egy bontandd épiilet elbontasa utan lehetséges. A
rossz allagu épiilet jelenleg rontja az utcaképet, a miemléki védelem alatt all6 templom
kornyezetét, igy elbontésa elonyds lesz.

Az érintett utcaszakasz, Regioplan Kft. 2026.10.

5. A 365 hrsz.-U telek teriilete falusias lakoteriiletbdl telepiiléskozponti vegyes teriiletbe
keriiljon besorolasra az ott miikddd kisbolt és cukraszda fennmaradéasa és fejlesztése
érdekében.

A Kertalja és a Filmszinhdz utca taldlkozasandl 1évo telken a fenti funkcidji épiiletek
taldlhatoak. A fennmaraddsuk ¢és a fejleszthetdségiik érdekében cél olyan
terliletfelhasznalasi egységbe soroldsa a teleknek, ahol nagyobb beépitési szazalék
biztosithaté. Erre a vegyes besorolds a legalkalmasabb. Jelenleg a beépitettség
meghaladja a 30%-ot, mely a falusias lakoteriiletre eldirt.

Az Onkormanyzat a valtoztatast nem kivdnja mads telekre is kiterjeszteni. Az érintett
telektulajdonos kérelmében a telek Vt-6 jelli Ovezetbe soroldsat kérte, melyre
vonatkozoan a hatalyos terv oldalhataron 4ll6 beépitést, az alakithaté telekteriiletnél 600
m>-t, a beépitettségnél 60%-ot, a zdldfeliiletnél 20%-ot, épiilet- és parkanymagassagnal
6,0 m-es magassagot irt eld.

Az érintett telek teriilete 561 m?, a kisbolt esetében annak emeletraépitése tervezett.
Mivel a parkany- és épiiletmagassdg meghatarozasa sordn az OTEK 2024. december 31-
én hatalyos eldirasait kell alkalmazni, a hatalyos tervi 4,5 m-es értékeket novelni kell
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ahhoz, hogy a tervezett fejlesztés lehetséges legyen. Az éplilettervek alapjan a
parkdnymagassag legnagyobb értéke 6,28 m-re tervezett.

Forras: énkormanyzati/beruhdzoi adatszolgalatas
Lumen Tervezdiroda Kft, 2026.03. ho

Az Uj telepiilésterv hatalyba lépéséig a terlilet vegyes teriiletbe sorolt volt, 40/40%-o0s
beépithetdséggel és zoldfeliilettel.
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A cukrészda telke és kornyezete, Regioplan. Kft 2026.10.
6. A Harsfa és Haladas utcdk Damjanich utcaval hatéaros, épitési ovezet, Ovezet hatar
vonaléaval jelolt kiilon 6vezetekre vonatkozdan az dvezeti jel podtlasra keriiljon, a helyi

épitési szabalyzat érintett részei pedig az 0j Ovezeti jellel és az arra vonatkozo
rendelkezésekkel kiegészitésre keriiljenek.

pruond

A Damjanich utcai ikres eépités ike, Rgioplan Kft. 226. 1.

Az érintett telkeken a telepiilésen egyedi, ikres beépités talalhatd, ezért az 1ij telepiilésterv
készitésekor az akkor hatdlyos tervi Ovezeti lehatarolds atvételre keriilt. Az Ovezeti
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eléirasok megalkotasakor ez a Ilehatarolds nem jelent meg vonalvastagsagok
alkalmazasanak hibédja miatt (szerkesztéskor az Gvezeti hatar vonala nem jelent meg), igy
végilil nem keriiltek ide vonatkozoan rendelkezések rogzitésre. Jelen mddositds sordn
feladat ezek potlasa.

7. A helyi épitési szabalyzatban az épiiletmagassagra és parkanymagassagra vonatkozo
rendelkezések helyett beépitési magassag (parkdnymagassag és épiilet megengedett
legmagasabb pontja) keriiljon alkalmazésra.

A valtoztatas kiindulopontja az volt, hogy egyes tervezésekkor nem tudtdk eldonteni,
hogy az épiiletmagassagot a TEKA, vagy az OTEK vonatkozé el8irasai alapjan kell
szamitani.

A telepiilésrendezési €s épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX.
30.) Korm. rendelet (TEKA) 136. §-a rendelkezik arrél, hogy Hegyeshalom esetében az
orszagos telepiilésrendezési €s ¢€pitési kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet (OTEK) 2024. december 31-én hatalyos eldirasait kell alkalmazni a
hatosagi eljarasokban. Ezzel kapcsolatban az érintett kormanyhivatal az 6nkormanyzat
megkeresésére nyilatkozott.

A vonatkozé rendelet (OTEK) 7. §-a szerint

(3a) A helyi épitési szabalyzatban a megengedett legnagyobb beépitési magassagot

a) az épiiletmagassag,

b) a homlokzatmagassag vagy

¢) a parkanymagassag

alkalmazasaval kell meghatdrozni, amelyek indokolt esetben egy épitési Ovezeten,
Ovezeten beliil egyiitt is alkalmazhatdak.

(3b) A megengedett legnagyobb beépitési magassag meghatarozasa mellett kiegészitd
eloirasként az éplilet legmagasabb pontja is meghatarozhato.

Jelen modositas soran hidba keriilne megéllapitasra az épiilet legmagasabb pontja és
keriilne kivezetésre az épliletmagassag, az nem lenne valasz az eredeti kérdésre, mivel a
parkanymagassag szamitasa eltér az OTEK és a TEKA eléirasaiban. Vagyis azonos
fogalmak alkalmazasa esetén is a szamitast az OTEK szerint kellene végezni.

El6z6ek alapjan a hatélyos terv eldirasai egyértelmiiek €és az alkalmazési szabalyoknak is
egyértelmiinek kell lenniiik, vagyis az OTEK alapjan kell a szamitasokat elvégezni. Az
¢piilet legmagasabb pontjdnak minden Ovezetre torténd meghatdrozasat, az
¢épiiletmagassag kivezetését nem javasoljuk.

8. A helyi épitési szabalyzat 1. és 2. fliggelékei torlésre keriiljenek és azok a helyi épitési
szabalyzat 7. és 8. mellékleteként keriiljenek szerepeltetésre.

A 61/2017. (XII. 21.) FM rendelet az erdérdl, az erdd védelmérdl és az
erddgazdalkodasrol sz616 torvény végrehajtasarol tartalmazza az egyes erdészeti tdjakon
dshonos fafajok pontos jegyzékét, valamint az idegenhonos és intenziven terjedd fajok
listajat. Az 4allamigazgatasi szervektdl a megel6zd tervkészitések alatt kapott lista
szerepeltetése nem ellentétes a fenti jogszaballyal.
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9. A helyi épitési szabalyzat 3. melléklete korrigalasra keriiljon a kiilonleges teriiletet
érintden, egyuttal potlasra keriiljenek a szabadiddparkra, a napelemparkra, a
hulladékudvarra, a horgésztora, valamint az 4llami teriiletre vonatkozé rendelkezések.

A horgasztdé (Romai-t6) végiill még az 1j telepiilésterv készitésekor kikeriilt a tervbol,
teriilete vizgazdalkodasi teriilet lett, igy a hatdlyos terv nem tartalmaz ténylegesen
horgasztavat (de a jelmagyardzatokban bent maradt).

A szabadidéparkokra és a hulladékudvarokra vonatkozéan a hatdlyos tervi eldirasok
keriilnek alapul vételre, a napelemparknal a tablazatba foglalt rendeltetések mellett
javasolt az energetikai, technologiai, lizemeltetési rendeltetésii épitmények nevesitése.

Az allami terlilet, mely az igazgatasi és az orszaghatar mentén huzodik, szinte teljes a
korlatozas.

rrrrr

felsorolasra keriiljenek.

Az 1j telepiilésterv készitésekor végzett értékvizsgalat szerint:
Lakéépiilet, Fo u. 3-'as, 4-es hrsz.

A  3-as hrsz.-u épiiletet
felujitottak. A feljitas soran
az osztatos fa nyilaszardkat
mianyag, osztds nélkiilire
kicseréltek. Ezzel az épiilet
f0 jellegzetességét vesztette
el. Tetdzetének szine szintén
nem illeszkedik a
kornyezetéhez. Védelmének
fenntartasa mar nem
javasolt.

A 4-es hrsz.-u épiilet
megOrizte arculatat, jO
miiszaki allagu, az utcaképet

tovabbra is elénydsen formalja.

A terv jovahagyasakor végiil a 3-as hrsz.-u telek is a védett épiiletek kozott szerepelt.
Jelen modositas sordn ennek az épiiletnek a védelmét nem javasoljuk.
A helyi épitési szabalyzat 15-17. §-a rendelkezik a helyi védelem megsziintetésérdl.

A 3-as és 4-es hrsz.ﬁ épiilet napjainkban, Reloplan Kft. 2026.10.
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2.4. Kornyezet- és természetvédelem, tajrendezés

A valtoztatassal érintett belteriileti teriiletek rendezése nem igényli a meglévd kornyezet-
¢s tajvédelmi eléirdsok modositasat. A valtoztatdssal érintett teriileteket védett és
védelemre tervezett teriiletek nem érintik.

Uj beépitésre szant teriilet kijelolése nem torténik, a médositas bioldgiai aktivitdsérték
poétlast nem igényel.

2.5. Kozlekedés és kozmiiellatas

A modositds nem igényli a hatadlyos terv kozlekedési eldirdsainak valtoztatdsat, nem
igényli a kozmiiellatas valtoztatasat. Ezen elemekre a modositasok nem lesznek hatéssal.

Kozlekedés

Jelen telepiilésrendezési terv készitése soran a hatalyos telepiilésrendezési tervben
szerepld kiilsé kozlekedési kapcsolatokban, a kozlekedés halozati illeszkedéseken nem
valtoztattunk.

A telepiilés meglévd belsé utcahdlozatarol az érintett telkek kiszolgalhatoak lesznek.
Egyediil a 4. pont szerinti modositasnak van kozlekedési vonzata. Ebben az esetben a
Neévnélkiili utca torkolatanak kiszélesitése torténik, ami a kozlekedési feltételek javulasat
fogja eredményezni.

Koézmiiellatas
Az ¢érintett telkek kozmiiellatasanak megoldéasardl a hatalyos telepiilésrendezési terv mar
rendelkezett és ezen a jelen modositas soran nem sziikséges valtoztatni.

3. Helyzetelemzo6- és értékel6o munkarész

3.1. Vizsgalati megallapitasok 6sszegzése, fejlesztést befolyasolo hatasa

A moédositasokat teriiletrendezési tervek elhatdrozasai nem akadalyozzak. A 2., 3.
modositasi pontok az dvezethatar kis mértékli eltolasat jelentik. A 236-237 hrsz.-u telkek
esetében (4. szamu modositas) a kozteriilet szélesitése a kozlekedési feltételek jobba
valasat, a rossz miiszaki allagh épiilet elbontdsa az utcakép kedvezObbé valasat
eredményezi. A 365 hrsz.-u telek esetében (5. szamu médositas) a korabbi vegyes teriileti
besorolas visszaallitasa tervezett. A tervezett emeletraépités nem lesz zavard az épiilet
kornyezetében.

Az 1., 6-10. szami modositasok a helyi épitési szabalyzat kért kiegészitését, vagy
korrigalasat jelentik.

A helyi védelem esetében a kordbbiakhoz hasonldéan a 3-as hrsz.-i épiilet védelmének
fenntartasat nem javasoljuk.
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