TERVEZETT MODOSITASOK ISMERTETESE 2025/1

1. Ipari logisztikai park kozlekedési teriileteinek médositasa

A MILUP Ipari Parkkal szemben, a 86. szamu fout tdloldalédn taldlhato a ,,Logisztikai Park™ névre
keresztelt iparteriilet. A kb. 63 hektar teriiletre még 2004-ben késziilt szabdlyozési terv, de azéta
sem tortént semminemt fejlesztés. A korforgalom elkésziilte utdn indult meg egy kisebb ingatlan
hasznositdsa.

A teriilet 86. szdmu féithoz kozelebbi részén, a 063/9-12 és 072/3 szantok (6sszesen 20 ha)
tulajdonosai kezdeményezték a szabdlyozasi terv médositdsat. Ennek 1ényege, hogy a kozlekedési
halézat mddositdsaval minél nagyobb egybefiiggd teriiletet lehessen kialakitani.

A mddositds fobb elemei a feltdrd gyiijtéit nyomvonaldnak kiegyenesitése, a 86. szdmu fouttal
parhuzamos tervezett tt torlése, helyette j nyomvonal jelolése. Korrigdlni kell a tovdbbi utak
nyomvonalat, szélességét, illetve feliil kell vizsgdlni a jelenlegi épitési helyeket, sziikséges-e 20-25
m-es elokertek kialakitasa.

i
[

R
-ﬂ it

Hatalyos szabdlyozasi terv Tervezett médositdsok

A moddositds beépitésre szant teriilet kijeloléssel is jar. Ennek szdmos feltétele van, az egyik az
erddteriilet méretének, a bioldgiai aktivitdsérték fenntartdsa. Ennek biztositdsdra a tulajdonos
felajanlotta a 86. szdmu f6éit melletti 072/3 helyrajzi szdmd, 4.800 m>-es ingatlant, mely GK
gazdasagi-kereskedelmi épitési dvezetbdl EV védderdd dvezetbe sorolhatd, azt az dnkormanyzat
részére atadja. Jogszabdlyi el6irds szerint a teriiletnek a szabdlyozdsi tervmoddositds elfogaddsdig
kell bnkorményzati tulajdonba keriilni.

Mivel a teriilet iires, a kérelem targya alapjan a kozlekedési rendszer modosithato, a zoldteriileti
egyenleg magtarthaté. Ennek kidolgozasakor figyelembe kell venni a Magyar Allam tulajdondban
1évo utakat, melyek megtartandok, illetve a sziikséges szélességi méretre kiegészitendok.

A beépitésre szant teriilet kijelolésérol a 2018. évi CXXXIX. torvény - Magyarorszdg és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérol (TRT), a 2023. évi C. torvény - a magyar épitészetrol
(MEP Tv) és a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet - a telepiiléstervek tartalmdrol, elkészitésének
és elfogaddsdanak rendjérol, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrol
(Korm.rendelet) is rendelkezik. A feltételek mindegyikének teljesiilnie kell, ennek igazoldsardl
kiilon Kt. hatdrozatot is kell hozni. Ugyanakkor vannak olyan kivételek is, melyeket a jogszabaly
nevesit, de alkalmazhat6sdga megitélés kérdése.



A Korm. rendelet errdl az aldbbiak szerint rendelkezik:

78/D. § (4) Helyi épitési szabdlyzat készitése és modositdsa sordn nem mindsiil uj beépitésre
szdnt teriilet kijelolésnek

a) az olyan épitési ovezetbe sorolds, amelyet a 2021. julius 1-jét megelozoen hatdlyos szabdlyok
alapjdn késziilt telepiilésszerkezeti terv mdr beépitésre szdnt teriiletként hatdrozott meg, azzal,
terv készitésekor teljesitették a kiemelt térségi és megyei teriiletrendezési tervben meghatdrozott
teriiletrendezési kovetelményeket — ideértve a tdj- és természetvédelmi teriileti oOvezetek
lehatdrolasdat és az ovezetre vonatkozo szabdlyokat —, valamint a telepiilésszerkezeti terv
készitésekor megfeleltek a természetvédelmi jogszabdlyoknak,

b) ha a kozut elhelyezése céljdara szolgadlo teriilet csokkentése miatt novekszik a beépitheto teriilet
nagysaga.

A 86. szamu fouttal parhuzamos (tervezett) ut teriilete a hatdlyos telepiilésszerkezeti tervben GK
teriiletfelhaszndldsba sorolt, azaz beépitésre szant teriilet. Torlése emiatt nem jar beépitésre szant
teriilet kijeloléssel. A feltard gyijtdit nyomvonaldnak kiegyenesitésével a teriilete kb. 125 m?>-rel
csokken, ez a teriilet keriil beépitésre szant teriiletbe. Itt elvileg alkalmazhat6 a Korm. rendelet 78.§
(4) b) pontja szerinti eldirds. A vasuttal parhuzamos EV védderdd teriilet csokkentése viszont
mindenképp beépitésre szant teriilet kijeloléssel jar, ennek potlasa oldhaté meg a 072/3 helyrajzi
szdmt, 4800 m2-es ingatlanon. Mivel a megsz{ind erddteriilet helyett 1,25-sz6r akkora teriiletet kell
kijelolni, kb. 3800 m? teriileten sziinhet meg az erdd jelolés. A biolégiai aktivitdsérték szamitdst a
tervezési teriiletre kiilon is el kell késziteni, igazolva annak megmaradésat.
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Telepiilésszerkezeti terv Ingatlanok tulajdoni viszonyai

A szabdlyozasi tervben az épitési hely és a telekhatdrok kozott 20-25 m tdvolsdg van. Ennek
fenntartdsa ebben a kornyezetben indokolatlan, ez az Ipari parkban is csak 10 m. A masodrendl
kozlekedési teriiletek (sarga jelolés) szélessége is csokkenthetd 20 m-rél 12-14 m-re. Ezek jelenleg
mezogazdasagi utak, forgalmi szerepiik vélhetden a késébbiekben sem lesz.

A teriiletre vonatkoz6 beépitési paraméterek véltozatlanok maradnak, a beépithetd teriilet 50 %, a
megengedett épiiletmagassag 16 m, azonosan az Ipari Parkkal.



2. Duna-laképark északi teriiletén épiiletmagassag emelése

A Duna-laképark I. titeméhez €szakroél kapcsol6dd, mintegy 32 hektaros teriiletre 2023-ban késziilt
teljesen Uj szabdlyozds Ez alapjdn hdrom iitemben megindult a fejlesztés. A kozteriileteket mar
kialakitottak, azok dnkormdanyzati tulajdonba keriiltek. Néhany telken mar megindult az épitkezés.
A teriilet nagyobb része LKE kertvdrosias lako épitési ovezetbe keriilt. A telkeken a beépitési mod
szabadon allo, a beépithetd teriilet 30 %, a megengedett epuletmagassag 4,50 m. A gyiijtoé utak
(Erzsébet kiralyné ut, Maria N —
Krisztina utca folytatdsa)
mentén a beépités zartsord,
a beépitési paraméterek
azonosak. A szabdlyozas
készitésekor maga a beruha-
z6 kérte azon szigoritast,
hogy a 800 m? alatti
telkeken csak egy lakas
legyen épithetd. Ezzel elejét
vettiik az egy telken két
épiilet problémakornek. sl
A csaladi hazas telkek atlagos mérete 500 m?, a zartsord telkeké 300 m2.

A 30 %-os beépités, foleg a zartsoru telkeknel, a 4,50 m-es épiiletmagassag mellett meglehetdsen
korlatozott beépitést enged. Ez pl. mar a tetdtér beépitésnél is hatranyt okozhat. Emiatt kérelmezte
a beruhdzé az épiiletmagassag emelését 4,50 m-rdl 6,50 m-re valamennyi LKE kertvarosias laké
épitési Ovezetbe sorolt ingatlanra vonatkozdan. A kérelem tdmogathaté (kiilondsen a zartsord
beépitésnél indokolt), szabadabb kezet biztosit az épitészeknek is. Mivel tovadbbra is csak egy lakds
épithetd telkenként, két szint esetén a brutt6 beépitettség csokkenhet, ezéltal novelve a zoldfeliilet.
A beruhazé alapvetéen nem épitési telkeket értékesit, hanem az azon felépitett egységes stilusu,
tomegli lakohdzakat. A szabadon 4ll6 beépitésnél az oldalkert 3,00 m-rél 3,25 m-re nd, ami
érdemben nem csokkenti az épitési helyet. A szomszédos épiiletek kozotti tdvolsdg minimum 6,50
m, igy nem korlatozzdk pl. a benapozast sem.

3. Solyom utca — ingatlan atsorolasa VT épitési ovezetbe

A Gyongyos lakopark I1. {item teriiletén, a S6lyom utca — Haldszi utca keresztezddésénél fekszik a
9474 helyrajzi szamd, 7.800 m*-es ingatlan. Ide egy beruhdz6i csoport élelmiszer druhdz épitését
tervezi mar két éve. Az utolsé verzié szerint a Penny Market Kft. fog épitkezni. Ok kérelmezték a
szabdlyozasi terv modositasat, az LK kisvarosias lako épitési dvezet m0d031tasat VT telepiilés-
kozponti vegyes épitési Ovezetbe. A beépitési
paraméterek, a jelolt épitési hely megfelelnek a
terveiknek.

Kereskedelmi 1étesitmény mindkét Ovezetben
épithetd, de az év végén / év elején hatdlyba Iépett U
magasabb jogszabdlyi eldirdsok szerint a LK
kisvarosias laké épitési vezetben legfeljebb 800 m?
alapteriiletli kereskedelmi létesitmény épithetd, ami
nem elegendd szamukra. A VT telepiiléskozponti
vegyes épitési Ovezetbe torténd atsoroldsnak egyéb
akadalya nincs, az ingatlan megfeleld kozteriilet
kapcsolata biztositott. Az Uj daruhdz vélhetden a
kozuti forgalom szempontjabol is tehermentesiti a mosoni varosrészben meglévd druhdzat. A
laképarkok szempontjab6l mindenképp eldnyos egy kereskedelmi 1étesitmény telepitése.
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4. MowinParKk teriiletének atsorolasa GK épitési ovezetbe

A MowinPark 2008-as kialakitasakor valamennyi fejlesztési teriilet GK gazdasédgi kereskedelmi
épitési Ovezetbe keriilt. A beépitések ennek megfeleléen kezdddtek meg. Késdbb tovabbi iires
teriileteket csatoltak a MowinParkhoz. A kozmiifejlesztéshez egy tobb szdzmillidés palydzatot
vettek igénybe.

A palyézat egyik feltétele volt, hogy az ingatlanok besoroldsa
GE egyéb ipari teriilet legyen. Emiatt 2017-ben modositottuk
a telepiilésrendezési tervet és valamennyi ingatlan at lett
sorolva GK gazdasdgi kereskedelmi épitési Ovezetbdl GE
egyéb ipari épitési ovezetbe. Csak az épitési Hvezet viltozott,
a beépitési paraméterek, telekméret és egyéb eldirdsok
véltozatlanul megmaradtak.

A GK és a GE épitési dvezet eldirdsai alapvetden azonosak, de
a GE épitési Ovezetben jelentdés =zavar6 hatdsu ipari
tevékenység is engedélyezhetd. Ez eddig nem tortént meg, de
a lehet0ségét sem kellene fenntartani. A GK épitési dvezet
eldnye tovdbbd, hogy a minimadlis zoldfeliilet 20 %, szemben a
GE épitési ovezet eloirt 25 %-kal. Ez szdmos cég esetében
jelent bovitési lehetdséget.

A modositds sordn csak az épitési Ovezeti besorolds valtozik (GE helyett GK), minden mas
paraméter valtozatlan marad.

5. Ovartej Zrt. ingatlananak atsorolasa GK épitési ovezetbe

Az Ovirtej Zrt. az Alkotmdny u. 15. alatti, 5081/4 helyrajzi szamd, kb. 45.000 m? teriiletii
ingatlandra vonatkozéan kérelmezte az dvezeti besorolds médositasit, GE egyéb ipari helyett GK
gazdasagi-kereskedelmi épitési Ovezet kijelolését a beépitési paraméterek megtartdsa mellett. A cég
folyamatosan fejleszt, mar felvasaroltdk a hatdros ingatlanokat is. A moédositds kérésének oka nem
titkoltan az, hogy a GK épitési dvezetben a mlmmahs zoldfeliilet 20 %, mig a GE ep1tes1 ovezetben
25 %. Egy 4,5 hektaros teriiletnél ez 2.250 m? tovabbi y g

teriiletet jelent beépitésre vagy belsé kozlekeddk,
parkoldk kialakitasara.

Az Alkotmdany utca és a Timfoldgyari ut k6zotti tomb
egészére érdemes a fenti kérdést megvizsgdlni. A
teriilet teljesen beépitett, olyan ipari lizem nincs, ami a
kornyezetre jelentds terhelést gyakorolna, igy
megfelel a GK épitési Ovezet eldirdsainak is. A
késdbbiekben sem lenne kivanatos ettdl eltérd tizemek
megtelepedése. A Motim Zrt. teriilete példaul
mindenképp megtartand6 GE épitési dvezetben.
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6. Haromtolgy utcai tomb szabalyozasanak modositasa

A Héaromtolgy utcaban 1év6 748/26 helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonosa kérte a szabdlyozasi terv
javitasat. Az ingatlanon szabalyozasi vonal és kotelezd épitési vonal taldlhatd. A szabalyozasi vonal
megegyezett egy korabbi ingatlan telekhatdraval, de az beleolvadt a targyi ingatlan teriiletébe. fgy
a szabdlyozdsi vonal és a kotelezd épitési vonal nem értelmezhetd, akaddlyozza az ingatlan
hasznositdsat.

A kertvdrosias laké épitési Gvezetbe tartozé tomb hirom Gvezeti jelet tartalmaz. Az eltérés csak a
beépitési moédban van — oldalhataron 4llo,
illetve szabadon 4ll6 -, a beépitési
paraméterek azonosak.

Megvizsgalva a meglévd épiiletdlloményt (a
748/26 helyrajzi szamu ingatlanon 4116 épiilet
bontdsa folyamatba van) megallapithato,
hogy az oldalhataros beépités feltételeinek
valamennyi megfelel, a szabadon dallénak
viszont nem mindegyik.

Emiatt javasolt a tombben egységesen az
oldalhatéros beépités  jelolése. Az
oldalhataros beépitésnél az épitési hely
hataros valamelyik telekhatarral, az épiiletek
az épitési helyen beliil akédr szabadon élléan
is elhelyezhetdk.

A kotelezd épitési vonalat is tordlni kell. Ez felesleges, az eldkerti épitési vonalat a meglévd
épiiletek hatarozzdak meg, ez azzal azonos.

7. Kalnoki u. 13. alatti ingatlanon épiiletmagassag emelése

A Pulay Gébor utca — Kadlnoki 1t sarkdn 1évd 1067/6 és 1067/7 helyrajzi szdmu ingatlanok
tulajdonosa kérelmezte a telkeken a megengedett épiiletmagassdg emelését 4,50 m-rél 6,50 m-re.
A meglévd épiileteket elbontja, djat kivan épiteni. Ez mar onmagdban is jelentdsen javitja majd a
telepiilésképet. A 6,50 m épiiletmagassag igazodik a kornyezethez, hisz a szomszédos tombokben
is ennyi jelolt. A beépithetd teriilet marad tovabbra is 30 %. A két telek dsszevonhatd, egyben lesz
hasznositva. Ezzel Osszefiiggésben a 1067/7 ingatlanon jeldlt irdnyadé épitési vonalat (kék
szaggatott) tordlni kell.

~LKE-TE 5.1 _
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8. Korhaz utcai ingatlan épitési 6vezeti atsorolasa

A Kérhéz utca 16. (helyrajzi szam: 17) alatti 2.640 m>-es ingatlan 6nkorményzati tulajdonban van.
Az ingatlan beépitetlen (az alaptérképen még szerepld épiileteket toroltetni kell), jelenleg
parkoldként haszndlt. Ovezeti besoroldsa KR/C, azaz kiilonleges rendeltetésti kérhaz épitési
ovezet. Ebbe vélhetéen akkor keriilt, mikor itt még orvosi rendelok mitkodtek és az 6nkormanyzati
fenntartdsu korhaz esetleges bovitési teriiletének mindsiilt.

A teriilet mds céli hasznositdsa jelenleg nem
tervezett, de barmilyen kiegészit6 kiszolgalo
épiilet, vagy pl. parkol6 lemez épitését a jelenlegi
besorolas nem tesz lehetdvé. Javasolt az ingatlant a
szomszédos teriiletekkel azonosan VI intézményi
vegyes épitési Ovezetbe dtsorolni. (Maga a kérhaz,
illetve a rehabilitdciés kozpont ingatlana is ide
sorolt.) A VI épitési Ovezetben bdarmilyen
kozfunkcié elhelyezhetd. A beépitési paraméterek
— 50 % Dbeépithetd teriilet, 6,50 m-es
épiiletmagassdg — megtarthatdk, ez igazodik a
tdgabb kornyezethez is. A beépités telepszertl, azaz
tobb szabadon 4ll6 épiilet is elhelyezhetd.

A javasolt ovezeti jel igy VI-TE 6.1.6.4.

9. Gorkij utcai telkeken PV karakterzona valtoztatasa

A Gorkij utca - Szekeres Richard utca kozotti, LK kisvarosias laké épitési Gvezetbe sorolt tomb
minddssze 5 telket tartalmaz. Az egyik tulajdonos kérelmezte a PV polgarvérosi karakter zona
megvaltoztatasat.

A karakterzona egy adott teriilet jellegét jeloli, és ahhoz
kapcsol egyéb eldirdsokat. A PV karakterzéna eldirdsa
példaul, hogy nem lehet kiilon garazst épiteni, csak a f6-
épiilettel Osszeépitve. Ez els6sorban a belvérosi
telkeken jelolt. Ezen a teriileten nem feltétleniil
sziikséges ennek fenntartdsa, telepiilésképi jelentOsége
nincs. A PV polgarvarosi helyett célszeri a CS
csaladihdzas karakterzéna alkalmazésa, mely leginkabb
illik a kialakult beépitéshez. A beépitési paraméterek
véaltozatlanok maradnak. Az el6- és oldalkertben
melléképiilet tovdbbra sem épithetd.

10. Nagyvizi meder lehatarolas jelolése

A Nagyvizi Mederkezelési Tervet (NMT) az Eszak-Dunéntili Viziigyi igazgatésdg készitette a
vonatkoz6 jogszabdly (83/2014. (I11. 14.) Korm. rendelet a nagyvizi meder, a parti sdv, a vigjdrta
és a fakado vizek dltal veszélyeztetett teriiletek haszndlatdrol, hasznositdsdrol, valamint a folyok
esetében a nagyvizi mederkezelési terv készitésének rendjére és tartalmdra vonatkozo szabdlyokrol)
alapjan és azt 2017. janudrban hagytdk jova. A dokumentécié térképi mellékletei tiintetik fel azon
teriileteket, melyek arviz esetén elontéssel érintettek. A nagyvizi meder lehatdroldsnak tobb
fokozata van — elsddleges, masodlagos, dtmeneti sdv, dramlési holttér -, valamennyihez kiilon
viziigyi eldirdsok tartoznak.



Alapvetden abban egyeznek meg, hogy uj épiilet épitése csak korlatozottan, vagy nem megengedett.
A nagyvizi meder lehatarolést a telepiilésrendezési tervekben fel kell tiintetni. Ezt mér kordbban is
llamigazgatasi szerv, de haladékot kértiink annak dtvezetésére.
(Attol fiiggetleniil, hogy a szabdlyozasi terv a lehataroldst még nem tartalmazza, az el6irdsok
ugyanugy érvényesek, a viziigyi hatdsdg szakhatésagként jar el az érintett teriiletekkel kapcsolatos
eljarasokban.)
Haladékot azért kértiink, mert a Lajta torkolat tervezett rendezése jelentds hatdssal lesz a nagyvizi
meder kiterjedésére, mar a végleges, modositott dllapotot kivantuk 4tvezetni. A torkolatrendezés
még mindig tervezési fazisban van, engedélye még nincs, igy nem oddzhaté tovabb a feltiintetés.

A nagyvizi meder belteriileten a Lajta folyon a Wittmann park egy részét, illetve a torkolat
kornyékét érinti. A Mosoni-Duna elontési teriiletébe a pl. Rudolf liget, a Kiithne gyarral szemkozti
teriilet tartozik.
A kiilteriileti, gattal nem védett folydszakaszok melletti teriiletek nagy része ide tartozik. A teljes
lehatédrolast digitalis adatszolgaltatds alapjin tudjuk a szabdlyozdsi tervben szerepeltetni. A helyi
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11. Parkolok kialakitasara vonatkozo eléirasok modositasa

Az adott rendeltetéshez kotelezden kialakitand6 parkolSkra vonatkozé eléirasokat a Helyi Epitési
Szabdlyzat 10.§-a tartalmazza. Altaldnos elv, hogy a parkolékat telken beliil kell kialakitani.
Ugyanakkor a helyi sajatossagokra, koriilményekre valé tekintettel egyes teriileteken megengedett
500 m-en beliil mas ingatlanon vagy kozteriileten a parkoldk kialakitasa.



Ezek alapvetden a két belvéros, a varoskozpont, illetve olyan mar beépitett telkek, ahol eleve kizart
parkoldk kialakitasa. Ezek az uszotelkek (a telekhatar az épiilet kontirvonala vagy + 1 m), illetve
meglévo zartsord beépitések abban az esetben, ha az ingatlanra gépjarmiivel nem lehet behajtani.
Az éllami foépitésszel egy onkormdnyzati telekalakitds egyeztetése soran meriilt fel a probléma,
hogy abban az esetben, ha az uszételek 6ndllé kozteriileti kapcsolatot kap, a jogszabélyi fogalom
meghatdrozas alapjdan mar nem nevezhetd uszdételeknek.

Etté] viszont parkol6 a teriiletén ugyanigy nem alakithaté ki. Emiatt a Helyi Epitési Szabélyzat
10.§ (1) bekezdését ki kell egésziteni olyan, a szabdlyozasi eldirdsoknak megfeleloen beépitett
ingatlanokra vonatkozdan, ahol fizikailag nem oldhaté meg parkol6 kialakitasa.

12. Felesleges szabalyozasi vonalak torlése

A szabdlyozési tervben torlend0 minden olyan feleslegesé valt szabdlyozdsi vonal, ahol a
szabdlyozdsi vonalnak megfelelden a telekalakitas, a kozteriilet kialakitdsa megtortént és az allami
ingatlan nyilvantartidsban atvezetésre keriilt. (A szabdlyozasi tervben csak a tervezett kozteriilet
alakitast jelold szabdlyozasi vonalak jeloltek, a meglévo kozteriileti telekhatdrok mentén nem.)

Mosonmagyarévér, 2025. szeptember 8.
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Kitley Tibor
varosi fOépitész



