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1. A sZAKERTOI MEGBIZAS

Az Arrabona Bonum Kft. - székhely: 9025 Gy6r, Achim Andrds utca 28., képviseli: Glazer
Szabolcs tigyvezets - (a tovdbbiakban: Megbiz6) A Gydr, 81-es ut és Alsékert utca kozotti
mintegy 15 ha nagysdgu teriilet (a tovdbbiakban: Parkvdros) fejlesztését tervezi. Olyan
djonnan épiils, nagyvdrosias lakétertilet létrehozdsa a cél, amely a vdros legnagyobb
gazdasdgi foglalkoztatéinak kozelében nyujt mindségi lakékornyezetet, kereskedelmi és
szolgdltat6 egységekkel, intézményi alapelldtdssal komplex és Ondlléan fenntarthaté
vdrosrészt teremtve.

Mivel a fejlesztés elbfeltétele a jelenlegi mez&gazdasdgi teriilethasznélat épitési Gvezetbe
soroldsa, sziikséges a telepiilésrendezési eszk6z6k moédositdsa. Gy6r Megyei Jogti Varos
Onkorményzata (a tovdbbiakban: Onkormdnyzat) a Tér-Halé Terra Kft. (a tovdbbiakban: Tervezd)
altal SZTM 2021-008 szdmon elkészitett médositdsrél gondos szakmai el6készités alapjan
kivdan donteni, melynek jogszabdlyban rogzitett sarkalatos eleme annak igazoldsa, hogy a
teleptilés beépitésre szdnt teriiletén beliil nincs a tervezett haszndlati célnak megfelels
tertilet 1.

A felkérés az el6készitett rendezési terv mdédositdsban érintett Parkvdros teriilet vizsgdlatara,
tovabbd az Onkorményzat és a Gy6r-Moson-Sopron Megyei Korméanyhivatal Féldhivatali
F6osztaly (a tovdbbiakban: Foldhivatal) dltal alternativaként megnevezett hasonlé adottsdgu
teriiletek Osszevetésére irdnyul, melynek alapjat a Megbizé és az Onkormdnyzat &ltal

elfogadott, a Tervezd altal 6sszedllitott “Haszndlati cél meghatdrozdsa” c. dokumentum képezi.
A felkérést elfogadva szakértdi véleményemet az aldbbiakban adom meg.

2. A SZAKERTOI FELADAT

A megbizds szerint a szakért6 nyilatkozzon az aldbbi kérdéskorokben:

F1. Az elfogadott Haszndlati cél szempontrendszere alapjin vizsgdlja meg a szakértd a
fejlesztésbe bevonni kivdnt Parkvdros, az Onkormdnyzat és a Foldhivatal dltal javasolt,
tovdbbd a Tervezdvel egyeztetett lehetséges teriiletek alkalmassdgdt. A vizsgdlat alapjdn
készitsen a szakértd dsszefoglald értékelést.

F2. Amennyiben szakmailag megalapozottnak itéli a szakértd, nyilatkozzon, hogy a
Parkvdros teriiletének beépitésre szdnt teriiletté mindsitése ellentétes-e az Etv. 7.§ (3) e
pontjdnak kovetelményével. Fogalmazza meg az érintettek szdmdra szakértdi ajanldsdt.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT LELETANYAGA

® Jogszabdlyi kornyezet telepiilésrendezési szempontt vizsgélata

® Hasznadlati cél meghatdrozdsa

® Egyes teriiletek részletes vizsgalata

1 Az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szolo 1997 évi LXXVIII. térvény (a tovébbiakban Etv.) 7. § (3) e)
pontja alapjan
,a teleplilés beépitésre szant teriilete csak olyan hasznélati célra névelhetd, amilyen célra a telepilés mar
beépitésre kijel6lt teriiletén beliil nincs megfeleld teriilet, és ezt a teleplilési 6nkormanyzat képvisel6-testiilete - a
févarosban a F6véarosi Kézgyllés és a keriileti 6nkormanyzat képviselé-testiilete - kiilbn déntéssel igazolja.”
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4. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

®* A szakvélemény készitéséhez 4ttanulmdnyoztam a kapott adatszolgéltatdst. A
dokumentumokat Osszefliggésiikben is vizsgédltam, majd elvégeztem a kdzvetlen forrdsként
szolgdl6 tervek és iratok fliggetlen elemzését. Abban az esetben, ha a rendelkezésemre &l16
dokumentumban foglaltak nem nydjtottak megfeleld tampontot, 1ugy épitész- és
telepiiléstervezdi, tovabba {6épitészként szerzett szakmai tapasztalatomra tdmaszkodva, az
dltaldnosan alkalmazott mtiszaki moédszerekkel kozelitettem meg a szdmomra feltett
kérdéseket.

Gy0r beépitésre szant teriiletén beliil jelenleg 226 Ln-jeld nagyvdrosias lakéteriilet taldlhato,
melyek dontd tobbsége telepszerti beépitésii lakételep vagy néhany haztombot tartalmazé
kisebb szegély-teriilet a gytjt6 utak mentén. Ezek d&ltaldnos és tételes vizsgdlatat
sziikségtelennek tartottam, hiszen a Haszndlati cél meghatdrozdsakor a vizsgdlat tertileti
fokuszat els6dlegesen a legnagyobb gazdasdgi foglalkoztat6k alkotta ipari tertilet hatdrozta

meg.

* Az egyes teriiletek konnyebb 6sszehasonlithatésdga érdekében tébldzatos format dolgoztam
ki, melyben a rovid szoveges értékelésen til pontozdssal differencidltam az egyes tertileti
adottsdgokat. A moédszer elénye, hogy - a Haszndlati cél figyelembevétele mellett - mds,
kés@bb felmeriils teriiletek gyors értékelésére is alkalmas. Nyilvdnvalé azonban, hogy a
vdrosfejlesztés dontésekhez sokkal drnyaltabb megkdozelités sziikséges, melyet a mddszer
onmagdban nem helyettesithet.

Mivel a miszaki tervezés minden mozzanatdt dthatja a jogszabdly alkalmazds és az ezzel
Osszefliggd jogértelmezés, elkeriilhetetlen, hogy a szakért6i véleményben is felmeriiljenek
jogértelmezési kérdések. Torekedtem azonban arra, hogy a miszaki szakért6i kompetencidn
beliil maradva, inkdbb az &ltaldnosan elfogadott épitészeti, telepiiléstervezdi és f6épitészi
gyakorlat ismertetésére fokuszaljak.

5. A LELETANYAG VIZSGALATA

5.1. Jogszabalyi kornyezet telepiilésrendezési szemponta vizsgalata

5.1.1. Az épitett kornyezet alakitdsdrdl és védelmérdl szol6 1997 évi LXXVIII. torvény
(a tovdbbiakban Epitési torvény vagy Etv.)

Az Epitési torvény médositdsa a 2006. méjus 1. 6ta hatélyos “teriiletfelhasznaldsi cél” megnevezését
véltotta 2021. jalius 1-i hatdllyal a “haszndlati cél” fogalomra. Ugyanakkor a fogalom
magyarazatdval a jogszabdly adés maradt, az csupdn Az orszdgos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrdl sz616 253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban: OTEK) rendeltetésméd
valtozdssal kapcsolatos magyardzataiban tiinik fel, szintén definicié nélkiil. Megvizsgalva az
Epitési torvény médositdsanak parlamenti indokldsat 2, ennek kapcsan arra tér ki, hogy "beépitési
tertiletek beteltségérdl az Snkormanyzatnak dontést kell hoznia”.

Igy ennek a fogalomnak a meghatdrozasa szinte el6zmény nélkiili feladat, mely éppen
ezért jelenleg viszonylag tdg teret enged az 6nkormédnyzatoknak.

2 forrds: www.parlament.hu - T/15397. szamu térvényjavaslat (2021-03-10 21:59) « Részletes indoklas a 11. §-hoz
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5.1.2. Az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolé 253/1997.(X11.20.) Korm.
rendelet (a tovdbbiakban: OTEK)

Gy6r épitési szabdlyzata az 1/2006. (1.25.) onkormanyzati rendelettel lett megdllapitva. Ennek
megfeleléen a mddositdss megalapozé vizsgdlata az OTEK 2012. augusztus 6-d4n hatalyos
telepiilésrendezési tartalmi kovetelményeinek alkalmazdsdval, a 4.§. (5) b) 2. pontja szerinti, a
teleptilésszerkezeti tervet kovetSen késziil6 médositdsok esetén, csak az eltelt id8szakra és a terv
altal megkovetelt részletezettséggel, a sziikséges aldtdmaszté munkarészek készitésével torténik.
Mivel az Onkormdnyzat nyilatkozata szerint 2006. 6ta nem Kkeriilt sor mez8gazdasdagi
teriiletek beépitésre szdnt teriiletbe &dtsoroldsdra és igy specidlis helyi gyakorlat sem
mutathaté ki, ezért a Tervezidtdl elvart sziikséges és elégséges munkarészeket az idézett
jogszabdlyi hely éllapitja meg.

5.2. Hasznalati cél meghatarozasa

Fentiek alapjdn érthetSen a Haszndlati cél definicidja a legfontosabb a szakvélemény (és fGleg
az eltervezett fejlesztés) megitélése szempontjabdl (lasd kovetkezs oldal dbrajét).

5.2.1. Altaldnos megdllapitdsok:

Megismerve a dokumentumban kifejtett varosfejlesztési célokat és a mellé rendelt funkcionélis
egységeket, megdllapithaté, hogy legaldbbis a szdndékok szintjén jelentSs elmozdulds
érzékelhetd az elmult évtizedek 4ltaldnos vdrosfejleszté gyakorlatdhoz képest. A megalapozé
tanulmany terv tantsdga szerint ugyanis talépitett, a kozlekedési és kozm infrastruktdarat a
sziikséges minimum szintjén kielégit6 utcds-keretes alvé teleptilések helyett fenntarthatéd
vegyes rendeltetés, a lakossdg szocidlis Osszetételének szélesitése és a kornyezeti minSség
emelése tekintetében is korszerti vdrosrész épitése a cél.

Szakmai véleményem szerint ezen célok megvaldsitdisdhoz elengedhetetlen a
telepiilésrendezési eszkdzok moédositdsa és a szabdlyozdsi keretek meghatdrozdsa, de a
teleptilésrendezés és -fejlesztés eszkoztdra a végsd sikerhez garancidt onmagdban nem
jelenthet. Telepiilésrendezési szerz&dések sordn dt vezetd szoros egytittmiikodés sziikséges a z
amugy szimpatikus elképzelések megvaldsitdsdhoz.

5.2.2. A felelds dontéshozatal szempontjdbdl fontos megdllapitdsok:

Olyan teriiletet kerestetik tehat, amelyik

e kell6 nagysagid az alkozponti funkciék és okolégiai tobbletszolgéltatdsok o6nalld
fenntartdsdhoz;

* pozicigjat tekintve illeszkedik a telepiilés szervesen fejleszthets telepiilési szovetébe;

e intézményi és kereskedelmi funkciéi alul-elldtott telepiilésrészen pétolnak hidnyt, nem csak
épitészeti szempontbdl, hanem gazdasdgi szempontbdl is teleptiléskaput képezve;

e kell§ teret ad a jovEbe mutaté zold-héldzati és élGvizes fejlesztések megvaldsitdsdhoz;

* a telepiilésrész - a sziikséges puffer teriiletek tdvolsagat figyelembe véve - kozvetlen
kozlekedési kapcsolatban legyen a véros legnagyobb foglalkoztatéi nydjtotta munkahelyekhez
anélkiil, hogy az mdr kialakult lakétertileteket terhelne vagy azok hivatdsforgalmdra tSbblet
terhet réna.
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TER-HALO TERRA KFT.

9024GY6R,BABITSM.U.17/A . *TEL.:06-96-519-320¢FAx.:06-96-519-321
INFO@TER-HALO.HU* 9024 GYOR,BaBITSM.U. 17 /A *TEL.:06-96-519-320
FAX.:06-96-519-321 ¢ INFO@TER-HALO.HU® 9024 G YOR,BABITSM.U. 17 /A * TEL.:06-96-
519-320¢FAx.:06-96-519-321 ¢ INFO@TER-HALO.HU® 9024 G YOR, BABITSM.UT 7/A.

Hasznalati cél fogalmanak meghatarozasa az SZTM 2021-008 szamu telepllésrendezési terv
moédositas keretében tervezett lakdnegyed esetében:

A tervezett lakénegyed hasznalati célja egy komplex, 6nalléan és fenntarthaté médon miik6do
nagyvarosias jellegii intenziv lakoéteriilet megvalésitasa.

Hasznalati cél fogalma komplex, onalléan és fenntarthaté médon miikodé nagyvarosias lakéterilet
hasznalati cél esetében:

Az elsédleges rendeltetés a laké funkcio.
* A lako rendeltetés mellett a lakoteriletnek rendelkeznie kell minden tovabbi olyan funkcidval,
amely az ott él6k alapellatasat szolgalja (komplexitas):
* Kereskedelem-szolgaltatas funkcio
* Alapellatashoz kapcsolodo intézményi funkcio
¢ Rekreaciohoz kapcsolddo zoldterileti funkcid

A lakéteriiletnek elegendé nagysagrendiinek kell lennie ahhoz, hogy a fenti komplexitast biztosito
rendeltetések a tertiileten belll fenntarthaté médon mikédéképesek legyenek.
Ennek érdekében a fenti tulajdonsagokkal rendelkezé lakoterilet

¢ minimum 12 ha tertletlinek kell lennie, ahol

* minimum 2000 f6 lakhatasa biztosithatd

¢ minimum 4000 m2 szintterilet biztosithaté kereskedelmi szolgaltaté funkcié szamara

* minimum 1,5 ha zéldterllet biztosithaté

* minimum 7000 m2 nagysagu telek biztosithaté alapellatast szolgaldé intézmények

elhelyezésére

A lakéterulet fenntarthaté miikodését a kovetkezd paramétereknek kell biztositania:

¢ Teljes korG kozlekedési és kozm infrastruktira megvaldsuldsa, amely biztositja az ott élék
szamara a varos infrastrukturalis rendszereibe térténd teljes kori integraciot

e A terlleten bellli kozlekedési infrastruktira kiépitése biztositson 5 lakasonként 1 db
kdzterlleti parkolét

* Csapadékviz teljes kori sajat terlileten térténé hasznositasa

¢ A terileten belili utak kétoldali fasorral térténé kialakitasa

* A teriileten belll megvalésuld épiiletek energiafelhasznalasanak minimum 50%-at megujulé
energiaforrasbdl kell biztositani

A lakéterilet lokaciéjanak olyannak kell lennie, hogy
» elhelyezkedésénél fogva megvaldsuljon a teleplilés legnagyobb gazdasagi foglalkoztatéinak
elérhetésége 15 percen belll akar kerékparral is
¢ a teleplilés legnagyobb gazdasagi foglalkoztatdinak gépkocsival torténd elérhetésége ugy
valésulion meg, hogy az hozzajaruljon a telepilésen bellli periodikusan megjelené
hivatasforgalom iranyainak diverzifikalasahoz
ezzel a telepllés fenntarthaté mikédéséhez jaruljon hozza.

Gy6r, 2021. november 11.

Németh Géza
vezet6 telepuléstervezd
TT-1 08-0065

TEF

RRA KF1
fu. 17/A

5.2. dbra: Haszndlati cél meghatdrozdsa
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5.3. Egyes teriiletek részletes vizsgalata

A vizsgélt tertiletek értékeld tabldzatat a szakvélemény 1. melléklete, mig az attekintd térképét a
2. melléklete tartalmazza.

5.3.1. Parkvdros

Altaldnos leirés:

A teriilet az ipari ovezet déli bejdratdtdl 3 km tdvolsdgra, a Tatai at mellett fekszik.

Jelenleg a vdros beépitett telepiiléstestébe beékel6dott mezdgazdasagi teriilet, monokultards
novénytermesztésre hasznélt szénté. A teriiletet lakéteriiletek 6vezik és az iparteriiletektdl
kiskertes mez6gazdasdgi Ovezetek vdlasztjdk el. A teriilet felett jelenleg nagyfesziiltségi
elektromos hélézatok htizédnak, melyek kivéltdsa tervezett. A szomszédos MAVIR &llomds
hatdsdt a kiskertek jotékonyan takarjdk, melyek pufferdlé szerepe ezért hossza tdvon is
fenntartando.
A Parkvéros megkozelitése ideélisnak mondhaté: Uj déli varoskaput képezve ugyanis az
agglomerdciobdl érkez6 munkaerd mds lakoéteriiletek és vdrosi gydtjtéutak érintése nélkiil
juthat el a munkahelyekre. A tervezett intézményi és kereskedelmi alkdézpont mdr a vdrosi
szOvet részét alkotja, egyszerre szolgdlva ki az ingdzdkat és a helyben lakdshoz jutdkat is.

Hasznadlati cél szempontjdbdl fontos tényez6k:

A teriilet mintegy 15 ha nagysdga megfelel a kivdnalmaknak. Az ingatlanok
tulajdonviszonyai kiszdmithat6ak, tervezhetSek. Az ipari park munkahelyei (és nem csak a
kiils6 belépési pontok) gépkocsival 10 percen beliil, mig kerékpdrral 15 percen belil elérhetdk.
A kornyék intézményi és kereskedelmi elldtdsa hidnyos, igy idedlis helye a fejlesztésnek.
Ennek fenntartdsédhoz az iparteriilet felvevd kapacitdsdn tul kell6 szdmu helyi lakossdg is
sziikséges. A kialakul6 teriilet életmindsége - feltételezve a tdvvezetékek dthelyezését - a
tervezett zoldovezeteknek és vizfeliileteknek koszonhetSen az dtlagosndl magasabb lehet.

5.3.2. Egykori Rdba-gydr teriilete

Altalénos leirés:

A teriilet szintén kozel fekszik az iparteriilethez, annak stlypontjatél 3-4 km tavolsdgra.
Kozlekedési kapcsolatdt az 1. szdmda féut dtkelési szakasza hatdrozza meg. Bar a Gydrvdros
lakéutcdit az innen indulé hivatdsforgalom nem érinti kozvetleniil, az a kdrnyezs tertiletek
kozlekedésére jelentSs Osszeadddo terhet r6. A Rdba-gydr teriiletének egyedi értéke a Duna-
part kozelsége, mely felveti a kozérdekii hasznositds visszahozhatatlan felelgsségét is. Taldn
ebbdl a felismerésbdl fakadnak a kulturdlis negyedrdl szol6 elképzelések is. Lakotertiletként
hasznositva a kozeli Szeszgydr zavaré hatdsdnak kivédése jelentds tobbletberuhdzast igényel.

Hasznadlati cél szempontjdbdl fontos tényezdk:

A teriilet mintegy 30 ha nagysdga megfelel a kivdnalmaknak. A teriilet jelenlegi
szabdlyozasi terve a Haszndlati cél prioritdsai szerint teljes dtdolgozdst igényel. Az ingatlanok
tulajdonviszonyai az dllami szerepvaillalds miatt nehezebben tervezhetSek, azok megszerzése
miatt a fejlesztés késlekedést szenvedhet. Az ipari park munkahelyei gépkocsival 15 percen
beliil, mig kerékpdrral 20 percen belil elérhet6k. A kornyék intézményi és kereskedelmi
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elldtdsa megoldott, igy egy konkurens fejlesztés gazdasdgossdga tovabbi vizsgdlatot igényel. A
kialakul teriilet életmin&sége a Szeszgydr semlegesitésétsl fliggden itélhetd meg. A Duna-part
kozelsége kedvezs, de azt a lakétombokben €16k kevésbé élvezhetik, mint egy belsé zold- és
vizfeliileti folyosét, igy ez utébbi tovabbra is megvalésitandé elem kell, maradjon.

5.3.3. Vonal it menti fejlesztési teriilet

Altaldnos leirds:

Ez a teriilet fekszik legkozelebb az ipari park déli hatdrdhoz. Ennek a ténynek a

7z

kozlekedési kapcsolatokat tekintve egyértelmd el6nyei lehetnek, de az elérhetd élhetGség
szempontjdbol a teriilet laké funkcidként torténd hasznositdsa erésen vitathato.

Az iparteriilet déli bejdratdtol a tdvolsdg 1 km-en beliil taldlhat6. Feltdrdsdra csupdn helyi
kiszolgdlé utak igénybevétele sziikséges. Ugyanakkor a teriilet gazdasagi telephelyek kozé

ékelddve, kozlekedési folyosdk szoritdsaban fekszik. Geometridja kedvezétleniil elnydjtott.

Hasznélati cél szempontjdbél fontos tényez8k:

A tertilet mintegy 42 ha nagysdga megfelel a kivdnalmaknak. Az ingatlanok
tulajdonviszonyai kiszdmithatéak, ugyanakkor a kornyez§6 gazdasdgi vdllalkozdsok
tulajdonosai a telephely kapacitdsok novelésében érdekeltek, ami a helyhez kotottségiik miatt
varosgazdasdgi szempont is egyben. Az ipari park munkahelyei (és nem csak a kiils§ belépési
pontok) gépkocsival 5 percen beliil, mig kerékparral 10 percen beliil elérhet6k. A kdrnyék
intézményi és kereskedelmi elldtdsa hidnyos, ugyanakkor az ipari 6vezetekkel, kozlekedési
folyos6kkal és tdvvezetékekkel feltaruld épitett koérnyezet varosrésznek, telepiiléskapunak
méltatlan hdtteret szolgédltat. A kialakulé teriilet életmindsége a fentiek fényében
megkérdsjelezhets.

5.3.4. Marcalvdrosi lakdteriilet fejlesztés

Altaldnos leirds:

Ez a teriilet fekszik legtdvolabb az ipari parktél. Ez a koriilmény a kozlekedési
kapcsolatokat tekintve egyértelmt hdtrdnyos, hiszen szdmos vdrosrészen &t, 10 km
megtételével lehet csak eljutni a haszndlati célban megjel6lt munkahelyekre.

A teriilet szervesen kapcsolédik a szomszédos lak6tombokhoz, ezért j6 lakéminGség vdrhato.
Intézményi alkozpont kialakitdsa itt nem indokolt, illetve az nem lenne képes kezelni az ipari
park dolgozdéinak igényeit.

Hasznélati cél szempontjdbél fontos tényezdk:

A teriilet 16 ha koriili nagysdga megfelel a Haszndlati cél elvardsainak. Az ingatlanok
tulajdonviszonyai kiszdmithatéak, de nem ismert a tulajdonosok szdndéka. Az ipari park
munkahelyei gépkocsival csak 20 percen beliil, mig kerékpdrral 30 percen beliil elérhetdk el,
jelent8s vdarosi forgalmat generdlva. A kialakul6 teriileten kialakithat6 életmingség kedvezs.

5.3.5. Kiskertes teriiletek

Altaldnos leirés:

Ez a mez8gazdasdgi teriilet is kozel fekszik az ipari park nyugati hatdrdhoz. Ennek a
ténynek a kozlekedési kapcsolatokat tekintve egyértelmi elényei lehetnek, de az elérhetd
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élhet8ség a kornyezd ipari telephelyekre tekintettel ez esetben is vitathato.
Az iparteriilet déli bejdratatol a tdavolsdg 2 km-en beliil taldlhat6. Feltdrdsdra helyi kiszolgdld
utak igénybevételével, mds lakoéteriiletek érintése nélkiil lehetséges.

Hasznélati cél szempontjdbdl fontos tényezdk:

A teriilet 59 ha nagysdga megfelel az elvdrdsoknak. Az ingatlanok tulajdonszerkezete a
sok tulajdonos miatt kedvez&tlen. Az ingatlanok megszerzése néhdny tulajdonos vétdja esetén
megakaddlyozhatja a lendiiletes fejlesztést A kornyezd gazdasdgi véllalkozdsok a telephely
kapacitdsok novelésében érdekeltek, ami a helyhez kotottségiik miatt itt is megfontolandé
varosgazdasdgi szempont. Az ipari park munkahelyei gépkocsival 10 percen beliil, mig
kerékpdrral 15 percen beliil elérhetSk. A kérnyék intézményi és kereskedelmi elldtdsa hidnyos,
ugyanakkor az ipari 6vezetekkel, kozlekedési folyosokkal és tavvezetékekkel feltdrulé épitett
kornyezet vdrosrésznek, teleptiléskapunak méltatlan hétteret szolgdltat. A kialakulé teriilet
életmindsége a fentiek fényében megkérdGjelezhetd.

5.3.6. Panordma it menti teriilet

Altalénos leirds:

A teriilet az iparteriilet déli bejaratdtél 4 km tdvolsdgra, a kertvdros déli szegélyén
fekszik. A tertiiletet lakoéteriiletek Ovezik és a tervezett Panordma dt megépiiltével a varos
szerves részévé vélhat. Megkozelitése idedlisnak mondhat6, de vdroskapunak a periférikus
elhelyezkedése és egytengelyes tuthdl6zata miatt nem alkalmas.

Haszndlati cél szempontjdbdl fontos tényezdk:

A teriilet mintegy 23 ha nagysdga megfelel a kivdnalmaknak. Az ingatlanok
tulajdonviszonyai kiszdmithatéak, tervezhet6ek, ugyanakkor a tulajdonosok alacsony
intenzitdst kertvarosi utcak fejlesztését tervezik. Egy esetleges nagyvdrosias irdnyd koncepcié-
valtds a koérnyez8, mar bedllt lakdingatlanok tulajdonosaibdl ellenérzést vélthat ki. Az ipari
park munkahelyei gépkocsival 15 percen beliil, mig kerékpdrral 20 percen beliil elérhetSk. A
kornyék intézményi és kereskedelmi elldtdsa hidnyos, de a fekvése miatt a kereskedelmet
éltetd dtmend forgalom elkeriilné, ami dltal a fenntarthatésdg nem biztositott. A kialakul6
teriilet életminGsége a kornyezd lakoéteriiletek miatt kedvezd, de a “kertaljai” fekvés csak
kertvarosi beépités esetén vonzo, nagyvdrosi tombok esetében kevésbé.

5.3.7-8. Egykori Richards gydr és Ringa-gydr teriiletei

Altaldnos leirs:
A véros belsé szovetében fekvs, jelenlegi dllapotdban barnamezds zdrvanyként jobb
sorsukra varé teriileteket els6sorban a Foldhivatali egyeztetésekre tekintettel tdjékoztatdsul

szerepeltetem a szakvélemény mellékleteiben. Részletes tdrgyaldsuk ugyanakkor okafogyott,
mert adottsdgaik révén a Haszndlati cél megvaldsitdsara alkalmatlanok.

Haszndlati cél szempontjdbdl fontos tényez6k:

Az elfogadott Haszndlati cél szempontrendszerének egyik barnamezgs teriilet sem
felel meg.
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6. A SZAKERTOI VALASZOK

F1. FELADAT:

“Az elfogadott Haszndlati cél szempontrendszere alapjin vizsgdlja meg a szakértd a fejlesztésbe
bevonni kivdnt Parkvdros, az Omnkormdnyzat dltal és a Gydr-Moson-Sopron Megyei
Kormdnyhivatala Foldhivatali Féosztdly (a tovdbbiakban: Foldhivatal) dital javasolt, tovdbbd a
Tervezdvel egyeztetett lehetséges teriiletek alkalmassdgdt. A vizsgdlat alapjdn készitsen a szakértd
0sszefoglalo értékelést.”

SZAKERTOI VELEMENY:

A szakvélemény 1. mellékletét képezd Ertékeld tdbldzat pontrendszere alapjan az 1.
sorszdmu Parkvaros (59 pont) kiemelked&en teljesitett.

A 7. sorszdmu Richards-gyar (23 pont) és a 8. sorszdmu Ringa-gyar (30 pont) teriiletek
nem lettek ugyan kizdrva, de kis méretiik és a vdrosi szovetbe ékel6désiik miatt
nyilvdnvaléan nem alkalmasak a Haszndlati cél szerinti komplex fejlesztésre.

A 3. sorszdmid Vonal Gt menti teriiletek (40 pont) els6sorban az iparteriilet melletti
fekvés miatt szerepelt el6kel6 helyen a pontozdsban, mig a 4. sorszdmi Marcalvarosi
fejlesztési teriilet (34 pont) a kedvez6 lakdmin&ség ellenére is alulértékel6d6tt.

Az 5. sorszamu Kiskertes teriilet (31 pont) vizsgdlata sajat kezdeményezésem volt, de a
gazdasdgi teriiletbe ékel6dd fekvése, a tulajdonviszonyok bonyolultsdga és a kérnyezd
gazdasdgi teriiletek eltér6 hasznositdsi igénye miatt végiill nem jelenthet valds
alternativét.

A 6. sorszdmu Panorama 1t menti teriilet (46 pont) a pontszdmozas szerint a legjobb
alternativdja lehetne a parkvdrosi fejlesztési teriiletnek. Ez nem véletlen, hiszen a vdros
természetes hatdrdn belill, egymds mellett taldlhaté a két teriilet. Figyelembe kell
azonban venni, hogy periférikus pziciéban, a még megvaldsitds elGtt 4ll6, egyetlen
kozlekedési tengelyre felftizott telepiilési alkbzpont vdrosépitészetileg nem javasolhaté
és gazdasdgilag sem miikod6képes. Szamolni kell a kialakult kertvédros ellenérzésével is.
A 2. sorszamu Egykori Raba-gyar (33 pont) véartndl taldn alacsonyabb pontértéke a
bonyolultabb tulajdonviszonyokra, a nehezen orvosolhaté kdrnyezeti terheltségre és a
kozlekedési hdlézatot jobban igénybe vevs fekvésére vezethetd vissza. Telepiiléspolitikai
megfontoldst igényel, hogy a nyilvdnvaléan kedvezd, nagy kiterjedésti Duna-parti tertilet
legjobb hasznositdsa egy komplex laképark csupdn vagy inkdbb mds, kozcélokat is
szolgdlé regiondlis funkcidk szinergidja, ami a sziikséges kornyezetvédelmi és
infrastrukturalis fejlesztéseket is finanszirozni képes.

Osszegzés:

Szakmai véleményem szerint a 7. és 8. teriiletek nem felelnek meg a deklaralt
Haszndlati célnak. Varosépitészeti és varosgazdasagi szempontbdl a 2., 3. és 5.
teriiletek mas felhasznalasra érdemesek, a 4. és 6. teriilet pedig nem alkalmas komplex
alkozponti szerep betdltésére. Mindezek figyelembevételével a vizsgalt teriiletek
koziil a Haszndlati cél kritériumainak egyediil a Parkvaros teriilete felel meg.
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F2. FELADAT:

“Amennyiben szakmailag megalapozottnak itéli a szakértd, nyilatkozzon, hogy a Parkvdros

teriiletének beépitésre szdnt teriiletté mindsitése ellentétes-e az Etv. 7.§ (3) e pontjdnak
kovetelményével. Fogalmazza meg az érintettek szdmdra szakértdi ajanldsdt”

SZAKERTOI VELEMENY:

Az egyes teriiletek vizsgdlata sordn torekedtem a vdrosi koztudatban is €16, lehetséges
alternativdk fliggetlen elemzésére. Nemcsak a Haszndlati cél vildgos szempontrendszere
miatt, hanem egyéb szakmai tapasztalatok alapjdn is arra kovetkeztetésre jutottam, hogy
a Gy6r MJV beépitésre szdnt teriiletein és azok peremén jelenleg nincs a legnagyobb
gazdasdgi foglalkoztatokat magdba foglalé ipari park kozelében olyan, komplex vérosi
alkozpont fejlesztésre alkalmas teriilet, amely kitermelni képes a sziikséges
kornyezetfejlesztési beruhdzdsokat és eléri a hosszitdvon onfenntarté nagysdgrendet.

Osszegzés:

Szakmai véleményem szerint a Parkvdros jelenleg mez6gazdasagi miivelésii
teriiletének beépitésre szant teriiletté mingsitése nem ellentétes az Etv. 7.§ (3) e
pontjanak kovetelményével.

7. OSSZEFOGLALO SZAKERTOI ERTEKELES

A szakvéleményben kifejtett gondolatmenet alapjan javaslom a Megbiz6 altal eltervezett
fejlesztési cél megvaldsitisa érdekében a telepiilésrendezési eszkdzok moédositasat.

8. SZAKERTOI NYILATKOZAT

Szakmai véleményemet a rendelkezésre bocsatott leletanyag vizsgdlata, és a szakvélemény
lezdrdsakor ismert tudomédnyos és szakmai ismeretek alapjan készitettem el. Ujabb
koriilmények, bizonyitdsi eszk6zok felmeriilése esetén fenntartom a jogot a szakvélemény
kiegészitésére vagy feliilvizsgdlatdra.

Kelt Szombathelyen, 2021. december 7. napjdn.

-
{
Rapli Pal Jozsef
épitészeti és telepiilésrendezési

igazsdgligyi szakért6
nyilvantartdsi szam: 010778

Rapli Pal Jézsef
épitészet és telepiilésrendezési
igazsagiigyi szakértd
nyilvantartasi szam: 010778
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1. MELLEKLET

HELYSZINEK ADOTTSAGAIT ERTEKELO TABLAZATOK

KESzULT: A GYOR, 81-ES UT ES ALSOKERT UTCA KOZOTTI TERULET BEEPITESE KAPCSAN

A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASAHOZ SZUKSEGES,

Az 1997. £vi LXXVIIL. TV. 7.§(3) E) PONTJABAN FOGLALT KOVETELMENYEK TELJESULESENEK
TELEPULESRENDEZESI SZAKERTOI VIZSGALATAHOZ




1. melléklet 1. tiblazat:

Sorszdm = Megnevezés

Egyes teriletek értékmutatéja

Ertékelési szempontok Szamitas alapja Szamitasi mod Erték Pontszam
1 | Parkvaros Terilet nagysaga® terllet hektarban - nagyobb 12 ha-ndl: 5 pont 16,2 ha» 12,0 ha 5
- kisebb 12 ha-nal: 0 pont
Tulajdonviszonyok, - bonyolult: sok tulajdonos és/vagy allami | - bonyolult: 1 pont kevés tulajdonostol 10
beépithet6ség idétaviata tulajdon, idét igényel a terlletszerzés - kevésbé bonyolult: 5 pont mar megszerzett
- kevésbé bonyolult: kevés tulajdonos, - egyszer(ibb: 10 pont terlilet
ismeretlen vagy mas fejlesztési cél
- egyszer(ibb: kevés tulajdonos,
egyértelmiien megszerezhetd a terlilet
Megfelelé fekvés varosi méreténél fogva alkalmas-e a teriilet - nem alkalmas: 0 pont Uj oktatasi és 10
alkdzpont/intézménytertilet hidnyp6tlé médon szolgélja-e a munkahely - mar ellatott terliletek kozelében, alkalmas: 5 = kereskedelmi
kialakitasara és a lakoterilet kozott kdzlekeddket és az pont alkdzpont johet létre a
agglomeraciobol munkahelyre érkezéket | - ellatatlan teriiletek kozelében, alkalmas: 10 | dolgozdi és ingazo
pont forgalomra alapozva,
mas kdzpontok
tehermentesitésével
Megkézelités varosrészi varosi kiszolgalé utrol, gy(jtéutrdl vagy - kiszolgalé vagy gyjtduton &t mas kozvetlen autout 10
érintettsége autdutrdl, hivatasforgalom extenzifikaciéja | lakoteriletek érintésével: 1 pont kapcsolat, a
szerint - kiszolgalé vagy gyijtéuton &t, mas munkahely
lakétertiletek érintése nélkil: 5 pont megkozelitése méas
- kdzvetlen autdut vagy elkerilé kapcsolat mas | lakoteriletek érintése
lakoteriiletek érintése nélkil: 10 pont nékl.
Megkozelités hivatasforgalmi | varosi kiszolgalé utrdl, gyijtdutrél vagy - terhelt varosi kdzlekedési tengelyek kozvetlen 10
0t érintettsége autdutrol azok terheltsége szerint érintésével: 1 pont megkozelités a 81-es
- terhelt varosi kozlekedési tengely érintése fout és a Tatai Gt
nélkiil: 5 pont igénybevétele nélkil,
- terhelt varosi kdzlekedési tengely érintésével | az elkerll6 a
érintése nélkl, kdzvetlen korgydrl varosrészek terhelése
kapcsolattal: 10 pont nélkul elérhetd
Munkahely** koncentraciotol | tavolsag km-ben, kategorizalva** - 5 km-en bellil: 3 pont gépkocsival: 4,4 km 3
valé tavolsag - 7,5 km-en belll: 2 pont kerékparral: 4,2 km
- 10 km-en beliil: 1 pont
Munkahelyre jutas idétartama | idétartam percben, kategorizalva™* - 10 percen beliil: 3 pont gépkocsival: 10 perc 3
gépkocsival - 15 percen belll: 2 pont
- 15 percen kivil: 1 pont
Munkahelyre jutas idétartama | idétartam percben, kategorizalva™* - 15 percen beliil: 3 pont kerékparral: 14 perc 3
kerékparral - 20 percen belll: 2 pont
- 20 percen kivil: 1 pont
Lakoteriilet életminGség zavartalan kornyezet, mentesitheté - zavartalan kérnyezet: 10 pont lako. illetve kertes 5
kérnyezet, nem kikiiszobolhetd zavard - mentesithetd kérnyezet: 5 pont kérnyezet
tényezok - nem kikiisz6b6lhetd zavaré tényezék: 1 pont | elektromos tavvezeték
thelyezhetd
Osszesen: 59
Ertelmezé megjegyzések
Jel Megnevezés Megjegyzés
* *Terllet Csak nagysagrend meghatérozasara szolgalo, nem hiteles érték. Forras: Gyér PH Térinformatikai rendszer.
nagysaga
* Munkahely Avizsgélat a Hasznalati célban megfogalmazottak figyelembevételével az Audi gyar és annak ipari kiszolgalé kdrnyezetére késziilt. Mas munkahelyi koncentracio

Tévolséag és id6

felvetése esetén a vizsgalatot a szakvélemény kiegészitésével ki kell terjeszteni.

A Google Maps alkalmazas Utvonaltervezéje altal adott Utvonalon mért tavolsag és becsiilt idétartam az Audi stlypontjaban all6 G70 Kézponti irodaépiiletéig.



1. melléklet 2. tiblazat:

Sorszdm = Megnevezés

Egyes teriletek értékmutatéja

Ertékelési szempontok Szamitas alapja Szamitasi mod Erték Pontszam
2 Egykori Teriilet nagysaga® terllet hektarban - nagyobb 12 ha-ndl: 5 pont 30,8 ha» 12,0 ha 5
RABA gyar - kisebb 12 ha-nal: 0 pont
Tulajdonviszonyok, - bonyolult: sok tulajdonos és/vagy llami | - bonyolult: 1 pont magan és allami 1
beépithet6ség idétaviata tulajdon, idét igényel a terlletszerzés - kevésbé bonyolult: 5 pont tulajdon,
- kevésbé bonyolult: kevés tulajdonos, - egyszer(ibb: 10 pont hosszadalmas
ismeretlen vagy mas fejlesztési cél megszerzési
- egyszer(ibb: kevés tulajdonos, procedira
egyértelmiien megszerezhetd a terlilet a teriilettel kapcsolatos
dnkorményzati célok
elsébbséget élveznek
Megfelelé fekvés varosi méreténél fogva alkalmas-e a teriilet - nem alkalmas: 0 pont Uj oktatasi és 5
alkdzpont/intézményteriilet hianypotié modon szolgélja-e a munkahely - mar ellatott terliletek kozelében, alkalmas: 5 = kereskedelmi
kialakitasara és a lakoterllet kozott kozlekeddket és az pont alkdzpont johet létre a
agglomeraciobol munkahelyre érkezéket | - ellatatlan terilletek kozelében, alkalmas: 10 | dolgozdi és ingazoé
pont forgalomra alapozva,
mas kozpontokkal
konkuralva
Megkdzelités varosrészi varosi kiszolgalo utrol, gy(ijtdutrol vagy - kiszolgalé vagy gydjtéuton 4t mas 1-es szamu féuton, a 10
érintettsége autoutrol, hivatasforgalom extenzifikacidja | lakotertiletek érintésével: 1 pont Gyarvaros lakoterllet
szerint - kiszolgalé vagy gydijtéuton &t, mas érintése nélkil.

lakoteriiletek érintése nélkil: 5 pont
- kdzvetlen autout vagy elkeriilé kapcsolat mas
lakoteriiletek érintése nélkil: 10 pont

Megkozelitésre szolgalo ut varosi kiszolgalé Utrol, gy(jtdutrél vagy - terhelt varosi kdzlekedési tengelyek 1-es szamu féuton, a 1
hivatasforgalmi Ut terheltsége | autoutrol azok terheltsége szerint érintésével: 1 pont belvérosi és a

- terhelt varosi kdzlekedési tengely érintése gyarvarosi forgalomra

nélkil: 5 pont duzzasztva,

- terhelt varosi kozlekedési tengely érintésével | az elkerllé a

érintése nélkl, kdzvetlen korgydrl varosrészek

kapcsolattal: 10 pont terhelésével érhetd el
Munkahely** koncentraciétol  tavolsag km-ben, kategorizalva*™* - 5 km-en bellil: 3 pont gépkocsival: 5,9 km 2
vald tavolsag - 7,5 km-en bell: 2 pont kerékparral: 5,5 km

- 10 km-en beliil: 1 pont

ok

Munkahelyre jutés idétartama | id6tartam percben, kategorizélva - 10 percen belil: 3 pont gépkocsival: 11 perc 2
gépkocsival - 15 percen bell: 2 pont
- 15 percen kivil: 1 pont

rkk

Munkahelyre jutés idétartama | id6tartam percben, kategorizalva - 15 percen belll: 3 pont kerékparral: 17 perc 2
kerékparral - 20 percen beliil: 2 pont
- 20 percen kiviil: 1 pont

Lakotertilet életminGség zavartalan kérnyezet, mentesitheté - zavartalan kérnyezet: 10 pont szeszgyar kozelsége 5
kérnyezet, nem kikiiszobolhetd zavard - mentesithetd kornyezet: 5 pont miatt pufferald
tényez6k - nem kikiiszobolhetd zavaré tényezék: 1 pont | beavatkozasok
szlikségesek
Osszesen: 33
Ertelmezé megjegyzések
Jel Megnevezés Megjegyzés
* *Terllet Csak nagysagrend meghatérozasara szolgalo, nem hiteles érték. Forras: Gyér PH Térinformatikai rendszer.
nagysaga
* Munkahely Avizsgalat a Hasznalati célban megfogalmazottak figyelembevételével az Audi gyar és annak ipari kiszolgald kéryezetére kész(ilt. M&s munkahelyi koncentracio

Tavolsag és id6

felvetése esetén a vizsgalatot a szakvélemény kiegészitésével ki kell terjeszteni.

A Google Maps alkalmazas Utvonaltervezdje altal adott Gtvonalon mért tavolsag és becsiilt idétartam az Audi stlypontjaban allé G70 Kézponti irodaépiiletéig.



1. melléklet 3. tiblazat:

Sorszdm = Megnevezés

Egyes teriletek értékmutatéja

Ertékelési szempontok Szamitas alapja Szamitasi mod Erték Pontszam
3 Vonal ut menti | Terilet nagysaga* teriilet hektarban - nagyobb 12 ha-ndl: 5 pont 43,4 ha>12,0 ha 5
fejlesztési - kisebb 12 ha-nal: 0 pont
teriilet
Tulajdonviszonyok, - bonyolult: sok tulajdonos és/vagy llami | - bonyolult: 1 pont kevés tulajdonos altal 5
beépithet6ség idétaviata tulajdon, idét igényel a terlletszerzés - kevésbé bonyolult: 5 pont birtokolt teriilet. A
- kevésbé bonyolult: kevés tulajdonos, - egyszer(ibb: 10 pont tulajdonosok egy része
ismeretlen vagy mas fejlesztési cél a meglévd ipari
- egyszer(ibb: kevés tulajdonos, kapacitasok
egyértelmiien megszerezhetd a terlilet bévitésében érdekelt.
Megfelelé fekvés varosi méreténél fogva alkalmas-e a teriilet - nem alkalmas: 1 pont geometrigjanal és az 0
alkdzpont/intézménytertilet hidnypétlé modon szolgélja-e a munkahely | - mar ellatott teriletek kdzelében, alkaimas: 5 | iparteriileti
kialakitasara és a lakoterilet kozott kdzlekeddket és az pont beszoritottsaga révén
agglomeraciobol munkahelyre érkezéket | - ellatatlan teriiletek kozelében, alkalmas: 10 = nem méltd varosi
pont alkdzpont létesitésére
Megkdzelités varosrészi varosi kiszolgalo utrol, gy(jtdutrol vagy - kiszolgalé vagy gydjtéuton 4t mas kozvetlen autout 10
érintettsége autoutrdl, hivatasforgalom extenzifikacidja | lakoteriiletek érintésével: 0 pont kapcsolat, a
szerint - kiszolgalo vagy gydjtéaton &t, mas munkahely
lakoteriiletek érintése nélkil: 5 pont megkozelitése mas
- kozvetlen autout vagy elkeriilé kapcsolat mas | lakoteriletek érintése
lakoteriiletek érintése nélkil: 10 pont nékal.
Megkdzelités lakotertileti varosi kiszolgalo utrol, gy(jtdutrol vagy - terhelt vérosi kdzlekedési tengelyek kozvetlen 10
érintettsége autoutrél, hivatasforgalom extenzifikacidja | érintésével: 1 pont megkozelités a 81-es
szerint - terhelt varosi kozlekedési tengely érintése fout és a Tatai at
nélkil: 5 pont igénybevétele nélkil,
- terhelt varosi kozlekedési tengely érintésével | az elkerlld
érintése nélkiil, kozvetlen kérgy(ri varosrészek terhelése
kapcsolattal: 10 pont nélkul elérhetd
Munkahely** koncentraciotél | tavolsag km-ben, kategorizalva** - 5 km-en beliil: 3 pont gépkocsival: 2,9 km 3
vald tavolséag - 7,5 km-en belll: 2 pont kerékparral: 2,9 km

- 10 km-en belil: 1 pont

*kk

Munkahelyre jutés idétartama | id6tartam percben, kategorizalva - 10 percen bell: 3 pont gépkocsival: 6 perc 3
gépkocsival - 15 percen belll: 2 pont
- 15 percen kiviil: 1 pont

*kk

Munkahelyre jutas idétartama | idétartam percben, kategorizalva - 15 percen bell: 3 pont kerékparral: 9 perc 3
kerékparral - 20 percen belll: 2 pont
- 20 percen kiviil: 1 pont

Lakotertilet életminéség zavartalan kdrnyezet, mentesithetd - zavartalan kornyezet: 10 pont iparteriiletek és 1
kérnyezet, nem kikiiszobolheté zavard - mentesithetd kornyezet: 5 pont kozlekedési folyosok
tényez6k - nem kikiiszobolhetd zavaré tényezdk: 1 pont | kdzé beékelédott
teriilet, kedvezétlen
elnytjtott geometriaval
Osszesen: 40
Ertelmezé megjegyzések
Jel Megnevezés Megjegyzés
* *Terllet Csak nagysagrend meghatérozasara szolgalo, nem hiteles érték. Forras: Gyér PH Térinformatikai rendszer.
nagysaga
* Munkahely A vizsgalat a Hasznalati célban megfogalmazottak figyelembevételével az Audi gyar és annak ipari kiszolgald kéryezetére kész(ilt. M&s munkahelyi koncentracio

Tavolsag és id6

felvetése esetén a vizsgalatot a szakvélemény kiegészitésével ki kell terjeszteni.

A Google Maps alkalmazas Utvonaltervezdje altal adott Utvonalon mért tavolsag és becsiilt idétartam az Audi stlypontjaban allé G70 Kézponti irodaépiiletéig.



1. melléklet 4. tiblazat:

Sorszdm = Megnevezés

Egyes teriletek értékmutatéja

Ertékelési szempontok Szamitas alapja Szamitasi mod Erték Pontszam
4  Marcalvarosi | Teriilet nagysaga® terllet hektarban - nagyobb 12 ha-ndl: 5 pont 16,0 ha» 12,0 ha 5
lakoteriilet - kisebb 12 ha-nal: 0 pont
fejlesztés S ) . A , ) .
Tulajdonviszonyok, - bonyolult: sok tulajdonos és/vagy llami | - bonyolult: 1 pont tbb tulajdonos altal 5
beépithet6ség idétaviata tulajdon, idét igényel a terlletszerzés - kevésbé bonyolult: 5 pont birtokolt terilet, eladasi
- kevésbé bonyolult: kevés tulajdonos, - egyszer(ibb: 10 pont hajlandésag nem
ismeretlen vagy mas fejlesztési cél ismert
- egyszer(ibb: kevés tulajdonos,
egyértelmiien megszerezhetd a terlilet
Megfelelé fekvés varosi méreténél fogva alkalmas-e a teriilet - nem alkalmas: 1 pont meglévd alkdzpontok 5
alkdzpont/intézményteriilet hidnyp6tlé médon szolgélja-e a munkahely - mar ellatott terliletek kozelében, alkalmas: 5 = kdzelében fekszik,
kialakitasara és a lakoterilet kozott kdzlekeddket és az pont tavol a hasznalati
agglomeraciobol munkahelyre érkezéket | - ellatatlan teriiletek kozelében, alkalmas: 10 | célban preferalt
pont munkahelyektdl
Megkézelités varosrészi varosi kiszolgalo utrol, gy(jtdutrol vagy - kiszolgalé vagy gydjtéuton 4t mas 81, 82 és 83-as szamu 1
érintettsége autoutrdl, hivatasforgalom extenzifikacidja | lakoteriiletek érintésével: 1 pont féuton,varosrészeken
szerint - kiszolgalé vagy gydijtéuton &t, mas keresztlil lehetséges
lakoteriiletek érintése nélkil: 5 pont megkozelités
- kozvetlen autout vagy elkeriilé kapcsolat mas
lakétertiletek érintése nélkil: 10 pont
Megkdzelités hivatasforgalmi | varosi kiszolgalé utrdl, gydjtdutrol vagy - terhelt vérosi kdzlekedési tengelyek varosrészeken 5
0t érintettsége autoutrél, hivatasforgalom extenzifikacidja | érintésével: 1 pont athalado
szerint - terhelt varosi kozlekedési tengely érintése gyljtéuthalozatra
nélkil: 5 pont terhelé forgalom,
- terhelt varosi kozlekedési tengely érintésével | az elkerll6 a
érintése nélkiil, kozvetlen kérgy(ri varosrészek terhelése
kapcsolattal: 10 pont nélkul elérhetd
Munkahely** koncentraciotél | tavolsag km-ben, kategorizalva** - 5 km-en beliil: 3 pont gépkocsival: 9,6 km 1
vald tavolséag - 7,5 km-en belll: 2 pont kerékparral: 8,9 km
- 10 km-en belil: 1 pont
Munkahelyre jutas idétartama | idétartam percben, kategorizalva*** - 10 percen beliil: 3 pont gépkocsival: 19 perc 1
gépkocsival - 15 percen belll: 2 pont
- 15 percen kivil: 1 pont
Munkahelyre jutas idétartama | idétartam percben, kategorizalva*** - 15 percen bell: 3 pont kerékparral: 29 perc 1
kerékparral - 20 percen belll: 2 pont
- 20 percen kiviil: 1 pont
Lakéteriilet életminség zavartalan kérnyezet, mentesitheté - zavartalan kérnyezet: 10 pont kialakult 10
kérnyezet, nem kikiiszobolheté zavard - mentesithetd kornyezet: 5 pont lakokornyezethez
tényez6k - nem kikiiszobolhetd zavaré tényezdk: 1 pont | csatlakozo terilet
Osszesen: 34
Ertelmezé megjegyzések
Jel Megnevezés Megjegyzés
* *Terllet Csak nagysagrend meghatarozasara szolgalo, nem hiteles érték. Forras: Gyér PH Térinformatikai rendszer.
nagysaga
* Munkahely Avizsgalat a Hasznélati célban megfogalmazottak figyelembevételével az Audi gyar és annak ipari kiszolgald kérnyezetére késziilt. Mas munkahelyi koncentracio

Tévolséag és id6

felvetése esetén a vizsgalatot a szakvélemény kiegészitésével ki kell terjeszteni.

A Google Maps alkalmazas Utvonaltervezéje altal adott Utvonalon mért tavolsag és becsiilt idétartam az Audi stlypontjaban all6 G70 Kézponti irodaépiiletéig.



1. melléklet 5. tiblazat:

Sorszdm = Megnevezés

Egyes teriletek értékmutatéja

Ertékelési szempontok Szamitas alapja Szamitasi mod Erték Pontszam
5 Kiskertes Teriilet nagysaga® teriilet hektarban - nagyobb 12 ha-ndl: 5 pont 59,9 ha» 12,0 ha 5
teriilet - kisebb 12 ha-nal: 0 pont
Tulajdonviszonyok, - bonyolult: sok tulajdonos és/vagy llami | - bonyolult: 1 pont igen sok tulajdonos. Az 1
beépithet6ség idétaviata tulajdon, idét igényel a terlletszerzés - kevésbé bonyolult: 5 pont iparterletekkel
- kevésbé bonyolult: kevés tulajdonos, - egyszer(ibb: 10 pont szomszédos
ismeretlen vagy mas fejlesztési cél ingatlanok tulajdonosai
- egyszer(ibb: kevés tulajdonos, a megléved ipari
egyértelmiien megszerezhetd a terlilet kapacitasok
bdvitésében
érdekeltek.
Megfelelé fekvés varosi méreténél fogva alkalmas-e a teriilet - nem alkalmas: 1 pont geometrigjanal és az 0
alkdzpont/intézményteriilet hianypotié modon szolgélja-e a munkahely - mar ellatott terliletek kozelében, alkalmas: 5 iparteriileti
kialakitasara és a lakoterilet kozott kdzlekeddket és az pont beszoritottsaga révén
agglomeraciobol munkahelyre érkezéket | - ellatatlan terilletek kozelében, alkalmas: 10 = nem mélt6 varosi
pont alkdzpont létesitésére
Megkézelités varosrészi varosi kiszolgalé utrol, gy(jtéutrdl vagy - kiszolgalé vagy gyjtduton &t mas kozvetlen autout 10
érintettsége autdutrdl, hivatasforgalom extenzifikaciéja | lakoteriiletek érintésével: 1 pont kapcsolat, a
szerint - kiszolgalé vagy gyjtéuton at, mas munkahely
lakoteriiletek érintése nélkil: 5 pont megkozelitése mas
- kozvetlen autout vagy elkeriilé kapcsolat mas | lakoteriletek érintése
lakoteriiletek érintése nélkil: 10 pont nékl.
Megkézelités hivatasforgalmi | vérosi kiszolgalé utrdl, gydjtdutrol vagy - terhelt varosi kdzlekedési tengelyek kozvetlen 5
0t érintettsége autdutrdl, hivatasforgalom extenzifikaciéja | érintésével: 1 pont megkozelités a 81-es
szerint - terhelt varosi kozlekedési tengely érintése fout és a Tatai Gt
nélkiil: 5 pont igénybevétele nélkil,
- terhelt varosi kdzlekedési tengely érintésével | az elkerll varosi
érintése nélkl, kdzvetlen korgydrl gy(ijtéut
kapcsolattal: 10 pont igénybevételével
érheté el
Munkahely** koncentraciotél | tavolsag km-ben, kategorizalva** - 5 km-en bellil: 3 pont gépkocsival: 4,1 km 3
vald tavolséag - 7,5 km-en belll: 2 pont kerékparral: 4,1 km
- 10 km-en belil: 1 pont
Munkahelyre jutas idétartama | idétartam percben, kategorizalva*** - 10 percen beliil: 3 pont gépkocsival: 9 perc 3
gépkocsival - 15 percen beliil: 2 pont
- 15 percen kivil: 1 pont
Munkahelyre jutas idétartama | id6tartam percben, kategorizalva*** - 15 percen bell: 3 pont kerékparral: 13 perc 3
kerékparral - 20 percen belll: 2 pont
- 20 percen kiviil: 1 pont
Lakéteriilet életminség zavartalan kérnyezet, mentesitheté - zavartalan kérnyezet: 10 pont ipartertiletek és 1
kérnyezet, nem kikiiszobdlhet zavaré - mentesithetd kérnyezet: 5 pont kozlekedési folyosok
tényez6k - nem kikiiszobolhetd zavaré tényezdk: 1 pont | kdzé beékelédott
teriilet, kivalthatatlan
elektromos tavvezeték
hélézattal
31
Ertelmezé megjegyzések
Jel Megnevezés Megjegyzés
* *Teriilet Csak nagysagrend meghatérozasara szolgalo, nem hiteles érték. Forras: Gyér PH Térinformatikai rendszer.
nagyséaga
* Munkahely Avizsgélat a Hasznalati célban megfogalmazottak figyelembevételével az Audi gyar és annak ipari kiszolgalé kdrnyezetére készilt. Mas munkahelyi koncentracio

Tévolséag és idé

felvetése esetén a vizsgalatot a szakvélemény kiegészitésével ki kell terjeszteni.

A Google Maps alkalmazas Utvonaltervezéje altal adott Utvonalon mért tavolsag és becsiilt idétartam az Audi stlypontjaban all6 G70 Kézponti irodaépiiletéig.



1. melléklet 6. tiblazat:

6 Panorama it | Terilet nagysaga* terllet hektarban - nagyobb 12 ha-ndl: 5 pont 229ha»12,0 ha 5
menti teriilet - kisebb 12 ha-nél: 0 pont
Tulajdonviszonyok, - bonyolult: sok tulajdonos és/vagy llami | - bonyolult: 1 pont tobb tulajdonos altal 5
beépithet6ség idétaviata tulajdon, idét igényel a terlletszerzés - kevésbé bonyolult: 5 pont birtokolt terilet, eladasi
- kevésbé bonyolult: kevés tulajdonos, - egyszer(ibb: 10 pont hajlandésag nem
ismeretlen vagy mas fejlesztési cél ismert
- egyszer(ibb: kevés tulajdonos,
egyértelmiien megszerezhet6 a terlilet
Megfelel6 fekvés vérosi méreténél fogva alkalmas-e a teriilet - nem alkalmas: 1 pont a telepliléstest 0
alkdzpont/intézményteriilet hidnyp6tié médon szolgélja-e a munkahely - mar ellatott terliletek kozelében, alkalmas: 5 perifériajan fekvé
kialakitasara és a lakoterilet kozott kdzlekedoket és az pont terlilet
agglomeraciobol munkahelyre érkezéket | - ellatatlan teriiletek kozelében, alkalmas: 10
pont
Megkdzelités varosrészi varosi kiszolgalé Utrol, gy(jtdutrol vagy - kiszolgalé vagy gyjtéuton &t mas kozvetlen elkeriil6 at 10
érintettsége autoutrol, hivatasforgalom extenzifikacidja | lakotertiletek érintésével: 1 pont kapcsolat, a
szerint - kiszolgalé vagy gydijtéuton &t, mas munkahely
lakoteriiletek érintése nélkil: 5 pont megkozelitése mas
- kézvetlen autout vagy elkeriilé kapcsolat méas | lakéterliletek érintése
lakoteriiletek érintése nélkil: 10 pont nékal.
Megkdzelités hivatasforgalmi | varosi kiszolgalé utrél, gydjtéutrol vagy - terhelt varosi kdzlekedési tengelyek kozvetlen 10
0t érintettsége autoutrol, hivatasforgalom extenzifikacidja | érintésével: 1 pont megkozelités a 81-es
szerint - terhelt varosi kdzlekedési tengely érintése fout és a Tatai Gt
nélkil: 5 pont igénybevétele nélkl,
- terhelt varosi kozlekedési tengely érintésével | az elkerllé a
érintése nélkl, kdzvetlen korgydrl varosrészek terhelése
kapcsolattal: 10 pont nélkil elérhetd
Munkahely** koncentraciétol = tavolsag km-ben, kategorizalva™* - 5 km-en bellil: 3 pont gépkocsival: 6,8 km 2
vald tavolsag - 7,5 km-en bell: 2 pont kerékparral: 5,7 km
- 10 km-en belil: 1 pont
Munkahelyre jutas idétartama | idétartam percben, kategorizalva** - 10 percen beliil: 3 pont gépkocsival: 15 perc 2
gépkocsival - 15 percen beliil: 2 pont
- 15 percen kivil: 1 pont
Munkahelyre jutés id6tartama | id6tartam percben, kategorizalva*** - 15 percen beliil: 3 pont kerékparral: 19 perc 2
kerékparral - 20 percen belll: 2 pont
- 20 percen kiviil: 1 pont
Lakoteriilet életmindség zavartalan kérnyezet, mentesitheté - zavartalan kérnyezet: 10 pont kialakult 10
kérnyezet, nem kikiiszobolhetd zavard - mentesithetd kornyezet: 5 pont lakokornyezethez
tényez6k - nem kikiiszobolhetd zavaré tényezék: 1 pont | csatlakozo terilet
46
Ertelmez6 megjegyzések
Jel Megnevezés Megjegyzés
* *Teriilet Csak nagysagrend meghatérozasara szolgald, nem hiteles érték. Forras: Gydr PH Térinformatikai rendszer.
nagysaga
* Munkahely Avizsgalat a Hasznélati célban megfogalmazottak figyelembevételével az Audi gyar és annak ipari kiszolgald kérnyezetére késziilt. Mas munkahelyi koncentracio

Tévolsag és id6

felvetése esetén a vizsgélatot a szakvélemény kiegészitésével ki kell terjeszteni.

A Google Maps alkalmazas Utvonaltervezdje altal adott Gtvonalon mért tavolsag és becsiilt idétartam az Audi sulypontjaban allé G70 Kézponti irodaépiiletéig.



1. melléklet 7. tiblazat:

Sorszdm = Megnevezés

Egyes teriletek értékmutatéja

Ertékelési szempontok Szamitas alapja Szamitasi mod Erték Pontszam
7 Egykori Terilet nagysaga® terllet hektarban - nagyobb 12 ha-ndl: 2 pont 5,5ha 12,0 ha 0
Richards gyar - kisebb 12 ha-nal: 0 pont
Elfogadott Tulajdonviszonyok, - bonyolult: sok tulajdonos és/vagy allami | - bonyolult: 1 pont tobb tulajdonos altal 5
hasznalati beépithetdség id6taviata tulajdon, idét igényel a terilletszerzés - kevésbé bonyolult: 5 pont birtokolt tertilet, eladasi
célnak nem - kevésbé bonyolult: kevés tulajdonos, - egyszeriibb: 10 pont hajlandésag nem
felel meg! ismeretlen vagy mas fejlesztési cél ismert
- egyszer(ibb: kevés tulajdonos,
egyértelmiien megszerezhetd a terlilet
Megfelelé fekvés varosi méreténél fogva alkalmas-e a teriilet - nem alkalmas: 1 pont meglévd alkdzpontok 0
alkdzpont/intézményteriilet hidnyp6tlé médon szolgélja-e a munkahely - mar ellatott terliletek kozelében, alkalmas: 5 = kdzelében fekszik,
kialakitasara és a lakoterilet kozott kdzlekeddket és az pont méreténél fogva
agglomeraciobol munkahelyre érkezéket | - ellatatlan teriiletek kozelében, alkalmas: 10 alkalmatlan
pont
Megkézelités varosrészi varosi kiszolgalo utrol, gy(jtdutrol vagy - kiszolgalé vagy gydjtéuton 4t mas 1-es szamu féuton, a 1
érintettsége autoutrdl, hivatasforgalom extenzifikacidja | lakoteriiletek érintésével: 1 pont lakoterileteket érintve.
szerint - kiszolgalé vagy gydijtéuton &t, mas
lakoteriiletek érintése nélkil: 5 pont
- kozvetlen autout vagy elkeriilé kapcsolat mas
lakétertiletek érintése nélkil: 10 pont
Megkdzelitésre szolgald at varosi kiszolgalo utrol, gy(jtdutrol vagy - terhelt vérosi kdzlekedési tengelyek 1-es szamu féuton, a 1
hivatasforgalmi Ut terheltsége = autéutrél azok terheltsége szerint érintésével: 1 pont belvéarosi és a
- terhelt varosi kozlekedési tengely érintése gyarvarosi forgalomra
nélkil: 5 pont duzzasztva,
- terhelt varosi kozlekedési tengely érintésével | az elkerll6 a
érintése nélkil, kdzvetlen korgydrl varosrészek
kapcsolattal: 10 pont terhelésével érhetd el
Munkahely** koncentraciotél | tavolsag km-ben, kategorizalva** - 5 km-en beliil: 3 pont gépkocsival: 6,5 km 2
vald tavolséag - 7,5 km-en belll: 2 pont kerékparral: 7,2 km
- 10 km-en belil: 1 pont
Munkahelyre jutés idétartama | id6tartam percben, kategorizalva*** - 10 percen bell: 3 pont gépkocsival: 10 perc 3
gépkocsival - 15 percen belll: 2 pont
- 15 percen kiviil: 1 pont
Munkahelyre jutas idétartama | idétartam percben, kategorizalva*** - 15 percen bell: 3 pont kerékparral: 23 perc 1
kerékparral - 20 percen belll: 2 pont
- 20 percen kiviil: 1 pont
Lakotertilet életminéség zavartalan kdrnyezet, mentesithetd - zavartalan kornyezet: 10 pont kialakult 10
kérnyezet, nem kikiiszobolheté zavard - mentesithetd kornyezet: 5 pont lakokornyezethez
tényez6k - nem kikiiszobolhetd zavaré tényezdk: 1 pont | csatlakozo terilet
Osszesen: 23
Ertelmezé megjegyzések
Jel Megnevezés Megjegyzés
* *Terllet Csak nagysagrend meghatarozasara szolgalo, nem hiteles érték. Forras: Gyér PH Térinformatikai rendszer.
nagyséaga
** Munkahely Avizsgélat a Hasznalati célban megfogalmazottak figyelembevételével az Audi gyar és annak ipari kiszolgalé kdrnyezetére készilt. Mas munkahelyi koncentracio

Tévolséag és id6

felvetése esetén a vizsgalatot a szakvélemény kiegészitésével ki kell terjeszteni.

A Google Maps alkalmazas Utvonaltervezéje altal adott Utvonalon mért tavolsag és becsiilt idétartam az Audi stlypontjaban all6 G70 Kézponti irodaépiiletéig.



1. melléklet 8. tiblazat:

Sorszdm = Megnevezés

Egyes teriletek értékmutatéja

Ertékelési szempontok Szamitas alapja Szamitasi mod Erték Pontszam
Egykori Terilet nagysaga® terllet hektarban - nagyobb 12 ha-ndl: 2 pont 8,8 ha«12,0 ha 0
Ringa gyar - kisebb 12 ha-nal: 0 pont
Elfogadott Tulajdonviszonyok, - bonyolult: sok tulajdonos és/vagy allami | - bonyolult: 1 pont tobb tulajdonos altal 5
hasznalati beépithetdség id6taviata tulajdon, idét igényel a terilletszerzés - kevésbé bonyolult: 5 pont birtokolt tertilet, eladasi
célnak nem - kevésbé bonyolult: kevés tulajdonos, - egyszeriibb: 10 pont hajlandésag nem
felel meg! ismeretlen vagy mas fejlesztési cél ismert
- egyszer(ibb: kevés tulajdonos,
egyértelmiien megszerezhetd a terlilet
Megfelelé fekvés varosi méreténél fogva alkalmas-e a teriilet - nem alkalmas: 1 pont meglévd alkdzpontok 0
alkdzpont/intézményteriilet hidnyp6tlé médon szolgélja-e a munkahely - mar ellatott terliletek kozelében, alkalmas: 5 = mellett fekszik,
kialakitasara és a lakoterilet kozott kdzlekeddket és az pont méreténél fogva
agglomeraciobol munkahelyre érkezéket | - ellatatlan teriiletek kozelében, alkalmas: 10 alkalmatlan
pont
Megkézelités varosrészi varosi kiszolgalo utrol, gy(jtdutrol vagy - kiszolgalé vagy gydjtéuton 4t mas 1-es szamu féuton, a 10
érintettsége autoutrdl, hivatasforgalom extenzifikacidja | lakoteriiletek érintésével: 1 pont Gyarvaros lakéterilet
szerint - kiszolgalé vagy gydijtéuton &t, mas érintése nélkil.
lakoteriiletek érintése nélkil: 5 pont
- kozvetlen autout vagy elkeriilé kapcsolat mas
lakétertiletek érintése nélkil: 10 pont
Megkdzelitésre szolgald at varosi kiszolgalé Utrol, gy(jtdutrél vagy - terhelt varosi kdzlekedési tengelyek 1-es szamu f6uton, a 1
hivatasforgalmi Ut terheltsége | autoltrél azok terheltsége szerint érintésével: 1 pont belvérosi és a
- terhelt varosi kozlekedési tengely érintése gyarvarosi forgalomra
nélkil: 5 pont duzzasztva,
- terhelt varosi kozlekedési tengely érintésével | az elkerll6 a
érintése nélkil, kdzvetlen korgydrl varosrészek
kapcsolattal: 10 pont terhelésével érhetd el
Munkahely** koncentraciotél | tavolsag km-ben, kategorizalva** - 5 km-en beliil: 3 pont gépkocsival: 4,7 km 3
vald tavolséag - 7,5 km-en belll: 2 pont kerékparral: 4,6 km
- 10 km-en belil: 1 pont
Munkahelyre jutés idétartama | id6tartam percben, kategorizalva*** - 10 percen bell: 3 pont gépkocsival: 7 perc 3
gépkocsival - 15 percen belll: 2 pont
- 15 percen kiviil: 1 pont
Munkahelyre jutas idétartama | idétartam percben, kategorizalva*** - 15 percen bell: 3 pont kerékparral: 14 perc 3
kerékparral - 20 percen belll: 2 pont
- 20 percen kiviil: 1 pont
Lakotertilet életminéség zavartalan kdrnyezet, mentesithetd - zavartalan kornyezet: 10 pont ipari és kereskedelmi 5
kérnyezet, nem kikiiszobolheté zavard - mentesithetd kornyezet: 5 pont terlilethez csatlakozd
tényez6k - nem kikiiszobolhetd zavaré tényezdk: 1 pont | csatlakozo terilet,
Szeszgyar kdzelsége
30
Ertelmez6 megjegyzések
Jel Megnevezés Megjegyzés
* *Teriilet Csak nagysagrend meghatérozasara szolgald, nem hiteles érték. Forras: Gydr PH Térinformatikai rendszer.
nagysaga
* Munkahely Avizsgalat a Hasznalati célban megfogalmazottak figyelembevételével az Audi gyar és annak ipari kiszolgalo kornyezetére készilt. Mas munkahelyi koncentrécio

Tévolsag és id6

felvetése esetén a vizsgélatot a szakvélemény kiegészitésével ki kell terjeszteni.

A Google Maps alkalmazas Utvonaltervezdje altal adott Gtvonalon mért tavolsag és becsiilt idétartam az Audi sulypontjaban allé G70 Kézponti irodaépiiletéig.
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