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1. ATERVEZESI| FELADAT

1.1. ElI6zmények

Gy6r Megyei Jogt Varos Onkorményzatanak Koézgyiilése 2005-2006 évek
folyaman az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolé 1997, évi LXXVIII
Torvény (a tovabbiakban épitési torvény) 6. § (3) (4) tovabba a 13. § (4)
bekezdéseben, és a 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelettel kozzétett Orszagos
Telepulésrendezési és Epitési Kovetelményekben (a tovabbiakban OTEK) és a
36/2002. (lll. 7.) Korm. rendeletben kapott felhatalmazas alapjan, valamint a helyi
onkormanyzatokrol sz6lo tobbszor modositott 1990. évi LXV. tv. 8. § (1)
bekezdésében és a 16. § (1) bekezdésében biztositott feladat- és jogkorében eljarva
elkeszittette a telepiilés kozigazgatasi terliletére vonatkozd telepllésrendezési
tervet.

A varos Onkormanyzatanak Kozgy(ilese a telepllésszerkezeti tervet a 2/2006.
(1.19.) szadmu Onkormanyzati hatarozattal, a szabalyozasi tervet a 1/2006.(1.25.)
szamu 6nkormanyzati rendelettel hagyta jova.

A varos az azoéta eltelt idére, valamint a megvaltozott tarsadalmi-gazdasagi
viszonyokra tekintettel elkezdte a teleplilésrendezési eszkdzdk felllvizsgalatat.
Ennek els6 lepcsbjeként elkésziilt a varos 0 telepilésfejlesztési koncepcidja, amely
a 2030-ig tarté id6szakra vonatkozdan hatarozza meg a varos strategiai fejlesztési
céljait. Az Uj telepilésfejlesztési koncepcio a 162/2014. (IX. 12.) szamu kgy.
hatarozattal keriilt jovahagyésra.

Jelen modositasi kérelem a Gy6r Likécs Szittya utcatdl keletre esé részén
a 557713, 5577/4, 5577/6 és 5577/9 hrsz-0 ingatlanok teriiletére vonatkozik.

A tervezesi teriilet a jelenleg hatalyos telepiilésszerkezeti terven beépitésre
szant Lf falusias laké Ovezet, és Z zoldteriilet Gvezet teriiletfelhasznalasi
kategoriaban talalhato.

Az ingatlanok jelenleg rétként hasznositottak, rajtuk termelé tevékenység nem
folyik.

A célok:

o A tagabb terllet falusias beépitési arculati. A tervezési teriletnek a
csatlakoz6 részén a cél a meglévé lakoteriileti karakterhez igazodas, illetve
annak épitészeti lezarasa.

e A fennmaradd nagyobb teriiletrészen a meglévé Gthalézat médositasa oly
madon, hogy az az érintett ingatlanokon kialakuld épitési telkeket szolgalja ki
telies mértékben.

e Tovabba egy a falusias lakéterilethez csatlakozd, egységes épitészeti
arculatu resz kialakitdsa a hatalyos épitménymagassagok és szintszamok
tovabbdorokitésével.

A telepllésszerkezeti terv a f8bb infrastrukturalis halézatokat tekintve nem
valtozik, mivel a tervezett modositas volumene az Uthdldézatban nem igényel
jelentdsebb modositast attdl a sajat tulajdon kiszolgalasa érdekében csak
kismertekben tér el, aminek halézati szinten nincs kihatasa. A kézm( infrastruktira
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fébb elemiben az elképzelés a hatalyoshoz igazithaté koncepcionalis uUjragondolasa
nem szUkséges.

A telepllésfejlesztési  koncepcidban megfogalmazott f6  fejlesztési
elképzeléseknek, a tervezett modositdas megfelel, igy nincs szlikseg a
telepllésfejlesztési koncepcié modositasara.

A teriletfelhasznalas annyiban moddosulna, hogy a tervezett lakotertlet
sulypontjaban keriilne kialakitdsra egy a terilletet kiszolgalé zoldterllet, mig a
jelenleg zoldteriiletként tervezett terlletet, amely az egész terllet kapujaban”
talalhatd, kereskedelmi-szolgaltatd tevékenység céljara iranyozzuk eld.

A tervezési feladat tehat a telepllésszerkezeti terv és a szabdlyozasi
tervmodositas elkészitése, a hozza tartozé szakagi munkareszekkel egyutt.

A teriiletre vonatkozo telepllésszerkezeti és szabalyozasi terv médositasanak
elkészitésével az Onkormanyzat céglinket, a Ter-Halo Kft.-t bizta meg.

Jelen terv készitésénél figyelembe vettiik az alabbi elézményeket:
o Orszagos Teriiletrendezési Terv (2003. Evi XXVI. térvény) és modositasa
e Gy6r-Moson-Sopron Megye Rendezesi Terve 2010.
o Gy6r Megyei Jogu Varos Rendezési Terve 2006. (és a teruleteket érintd
hatalyos moédositasok)

Jelen dokumentacié a telepiilésrendezési tervmodositas a 314/2012.
(X1.8.) Korm. rendelet szerinti teljes eljaras el6zetes tajekoztaté anyaga.

1.2. A tervezési feladat meghatarozasa

1.2.1. A rendezési tervmodositas altal érintett teruletek

Jelen tervdokumentéacio Gyér koézigazgatasi terliletének kdvetkezé részére
vonatkozik:

A 01853*, 01854, 01856*, 04248 szamu Ovezetek, és az ovezetekben Iévd
557713, 557714, 557716, és 5577/9 hrsz.-u ingatlanok.

A tervezési teriilet Gy6r- Likdcs telepllésrészen talalhato. A terlletet északrol
Mosoni- Duna &g melletti toités, keletrél a 0676/2 hrsz-G allami terGlet, delrdl a
Komarom felé vezetd 1. szamu fout és nyugatrél a Szittya utca, mint legszelsd
beépiilt telektomb hatarolja. Megkozeliteni gépjarmivel a Romai Gt és az 1. szamu
féut iranyabdl lehet. Gyalogosan a toltés és a Szittya utca északi resze fel6l is
elérhetd. A Rémai Gt és az 1. szamU — Martirok Gtja - f6Ut csomopont gyalogos és
kerékparos atkelékkel kiépitett. A Rémai ut, és 1. szamua féat a funkcio
kiszolgalasahoz megfeleld, a tervezési teriiletig aszfaltozott burkolatuak.
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LIKOCS

tervezési
woeeriars)  terilet elhelyezkedése

AR a varoson belil

A terliletet a tulajdonos jelenleg nem hasznositja.

1.2.2. A telepiilésrendezési terv médositasanak célja

A telepulésrendezési tervmodositas célja, hogy a tervezési teriileten beliil
olyan épitésjogi szabdlyozasi keretek alakulianak ki, amelyek lehetévé teszik a
terlileten belul 6nalloan is beépitheté és hasznosithatd ingatlanok kialakitasat a fébb
szabalyozasi elemek, - Ugy mint a feltaré Gthalézat alapveté rendszerének -
megtartasa mellett.

A telekttmbdkben egy egységes épitészeti arculatu, alapvetéen csoporthazas
kialakitasu lakéterilet kialakithatosaga a cél, a jelenlegi beépitési mutatok
megtartasa mellett. A teriileten eddig tervezett zéldteriiletet athelyezésre javasoljuk a
terllet sulypontjaba, jelenlegi teriiletén pedig kereskedelmi gazdasagi funkcio
tervezett a terllet kiszolgalasara.

Feladat: telepiilésszerkezeti és szabalyozasi terv készitése

2. TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO

Gy6r varos kozgyiilése a 162/2014. (IX. 12.) szamU kgy. hatarozattal fogadta el a
varos telepulésfejlesztési koncepciojat, amely az Orszégos Teruletfejlesztési
Koncepcioval és a Gyér-Moson- Sopron Megyei Teruletfejlesztési Koncepcidval
O0sszhangban kerilt meghatarozasra.

Jelen tervdokumentaciéban megfogalmazott moddositasok illetve szabalyozasi
elemek a telepulésfejlesztési koncepcio céljainak eldsegitését szolgaljak, a terv
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elhatarozasai szervesen illeszkednek a telepulésfejlesztési koncepcidban rogzitett f6
fejlesztési celkitlizésekhez.

A telepulésfejlesztési koncepcidéban megfogalmazott fejlesztési elkepzelések
moédositasara nem volt sziikség.

3. TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITAS

A hatalyos szerkezeti tervben a 5577/9, 55677/6 és 5577/4 hrsz-u ingatlanok Lf
falusias lako ovezet teriiletfelhasznéalastak. A 05577/4 hrsz-u ingatlan kisebbik része
azonban Z zéldterilet teriletfelhasznalassal is szerepel. A 5577/3 hrsz-U ingatlan
teljes terjedelemében Ut és kozterilet terlletfelhasznalasu.

Terlletfelhasznalasok alapjan a  5577/9 hrsz-u ingatlan a Lf
terlletfelhasznalasnak, valamint az 5577/3 hrsz-0 ingatlan a kozterllet azaz at
terlletfelhasznalasnak mint tervezett célnak tovabbra is megfelel.

A fennmaradé ingatlanok lakoteriletfejlesztéssel  érintett része a
telepiilésszerkezeti tervben tovabbra is Lf falusias laké terlletfelhasznélasi
kategoriaba tervezettek. A teriileten belll a tervezett Z zoldfelllet helye médosul az
5577/9 hrsz.-u terlletre, igy a tervezési terulet sulypontjaban tud kialakulni egy a
lakoterlleteket kiszolgald kis kozpark. Az 5577/4 hrsz.-U ingatlanon a terulet
kapujaban eddig elSiranyzott zoldfelllet a tervek szerint Gksz kereskedelmi-
szolgéltatd terlletfelnasznalasi kategéridba kerll, ahol a terilet alapfoki
kereskedelmi ellatasat szolgalo kisléptékl Uzletek elhelyezése valik lehetbve.

Kimondhatd, hogy a telepllésszerkezeti terv a fébb infrastrukturalis
haldzatokat tekintve nem valtozik.

kivonat a hatélyos szerkezeti
tervbdl
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kivonat a javasolt szerkezeti
tervbol
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4. SZABALYOZASI TERV MODOSITAS

A hatalyos szabélyozasi terv a médositassal érintett ingatlanokat egységesen
Lf azaz falusias lakoovezetként szerepelteti.

A Rémai ut, mint déli kdzlekedési tengely halad at a tervezési teruleten
parhuzamosan az 1. szamu féuttal. Erre az utra merGlegesen fliz6dik fel a
modositassal érintett terllet két lakoutcdja is, ami a tolteslab melletti kerult
Osszekotésre. Az Gtkiosztas ritmusa a telepllésrész telektombjeinek ritmusat koveti.
A Szittya utcai fél" telektomb kozterlletekkel hatarolt teljes tdmbé kiegészil - 01853*
- innentdl két feltard at kozott eqy teljes lakétomb kialakitas lehetdsége koveti 01854
-. Majd ismét feltarout kovetkezik és ezutan megint egy nagyobb telektdomb jelolt -
01855- oOvezeti szammal mar a tervezési terlleten tal, aminek tombbelséje
maganutakkal feltarhatd. Ez az ivesen lekerekedd telektémb Gydr varos és Likocs
teleplilésrész periféridja a legutolsd beépitésre szant Ovezete.

Ennek a harom Lf falusias besorolasi oOvezetnek a beépitési mutatdi a
telekalakitast szabalyozd paraméterektdl eltekintve azonos.

A terllet méasik nagyobb egysége a Romai Gt és 1. szamu féat kozotti
terliletsav. Ez a terlilet is beépitésre szant azonban itt mar az épitménymagasag és
telekkihasznaltsag az Ut kdzelségére reagalva mersékeltebb beépithetéséget enged
meg. Ezen kiviul a féut melletti sdvban kotelezd belltetési sav és épitési jogot
korlatozo vonal is szerepel.

Az épitési Ovezet hataran talalhatdé az 1. szamu féutra kivezetd aszfaltozott
csomdépont, ami mellett egy kisebb zoldfelllet kialakitasanak lehetésége szerepel.

A hatalyos szabalyozasi tervi kornyezet a tervezett telekalakitas és a
beépitési elképzelés végrehajtasat jelenleg teljes mértékben nem teszi
lehetdve.
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Szabalyozasi javaslat

A tervezést megel6zéen a teriilet hasznositasat megalapozé beépitési terv
készilt. A beépitési elképzelés a Gybri tervtanacs 2019. aprilisi Gilésén bemutatasra
kerilt. A tervtandcs a csoporthdzas kertvarosias beépitést a terilleten
tamogathatonak itélte.

beépitési terv
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Romai Ut és toltés kozotti teruletsav:

A hatalyos rendezési tervben szerepldé tervezési terlleten bellli utak a
telepiilésrész Gthalozati ritmusat kodvetik le. Ezzel kiosztassal a két feltaro ut kozil az
egyik a tervezési terlilet szélére esik és egyoldali beépitést szolgalna ki.

A terlileti mérleg alapjan hatélyos halézattal ez a kialakitas gazdaséagtalan
volt. Az egyoldal kialakitas ellen szolt tovabba az is, hogy a szomszedos 0676/2
hrsz-u ingatlan allami tertlet igy beépithetésége belathatd iddtavban nem
kalkulalhato.

A fent emlitett két problémara megoldasként az Gthalézat tervezesi terlleten
bellili 0j szempontrendszer szerinti kialakitasa adott valaszt.

A tervezési terllet észak-nyugat, dél-keleti vonalban kozel 33 méteres
raszterra osztasaval a tervezési terllet aranyosan feloszthatd, egyoldalt utcanyitas
nem jon létre.

Nyugatrél keletre haladva a meglévé Szittya utcai lakéterilet csaladi hazas
lezarasa megoldhatéva valt. A szigori rendszerben létre jott egy kézepsd
kozterllettel teljesen korbedlelt és szélsé ,fél” telektomb 32-33 meteres
telekmélységgel. Ezek a teriiletek igy kdzel azonos telekterlletekkel a tervezett
sorhazas beépitést tudjak fogadni.

A toltés melletti it megsziintetésre keriilt és a toltéslab iranyaban lakotelkek
keriltek kiosztasra hasonléan a teleplilésrész tobbi részén mar meglévd
telekrendhez.

A Rémai Ut északi részén |évo terllet igy 4 db telektémbre tagolédott melybdl
3 db csoporthazas méodon épll be, kb. hat lakbegységes tagolasokban.

A kozterllet ezen a részen 12,0 méter széles lakoutcakbdl all. A toltés és a
Szittya utca iranyaba 8,0 méteres kozterileti atkotesek tervezettek. Az atkotések
nem a tdmbok kozotti gépjarmlives kdzlekedés eldmozditasat hivatottak biztositani,
hanem a kozm(i atkotéseket és gyalogos és kerékparos atjarast szolgaljak.

A teriilet sulypontjaban kerll kiszabalyozadsra egy kodzpark tertlet, amelynek
feladata a kialakulo lakéterlilet kiszolgalasa.

Rémai Ut és 1. szamu féut kézotti tertiletsav:

Ez a teriiletrész egy viszonylag keskeny ~80,0 méteres terlletsavot dlel fel. A
javaslat alapjan a Romai uttél északra kialakitandé lakoutcak folytatodnak itt mar 10
m-es szabdlyozasi szélességgel egy-egy kis lakotombot kiszolgalva rovid
zsakutcaként. A terllet kapujaban az eddigi zoldteriilet helyett kereskedelmi -
szolgaltaté teriilet kerll kiszabalyozasra, a helyi ellatast biztositdo kisebb
kereskedelmi egységek elhelyezésére.

A tervezési teriileten bellil javasolt beépitési paraméterek és
szabalyozasi elemek:

A fejlesztési elképzelésnek megfelelben a terilet beépithetdsége az alabbi intenzitasi
mutatéknak megfeleléen tervezett:

A lakoterlleteken tervezett maximalis beépithetdéség 30 %, a minimalis zoldfelllet
40%. A tervezett maximalis épitménymagassag 7,0 m, 2 terepszint feletti szint
kialakithatésagaval.
A tervezett telekkihasznaltsagi mutatéd értéke 0,5. A tervezett beépités csoporthazas,
és oldalhataron allo.
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A paraméterek alapvetéen nem véltoznak a jelenleg hatalyban Iévé szabalyozasi
tervhez képest, egyedil a zoldfelllet mértéke moédosul kismértékben.

A gazdasagi kereskedelmi-szolgéltatd teriileten tervezett maximalis beépithetéség
30 %, a minimalis zoldfelllet 30%. A tervezett maximalis épitménymagassag 7,0 m,
2 terepszint feletti szint kialakithatésagaval.

A tervezett telekkihasznaltsagi mutatd értéke 0,6. A tervezett beépités szabadonallé.

A gépjarmlvek elhelyezése sajat ingatlanon belil megoldandé.

A tervezési teriiletre vonatkozo6 tervezett szabalyozas
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