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1. Elozmények
1.1. Megbizasi elé6zmények

Abda Kozség Onkormanyzata 2020. év nyaran dontott arrdl, hogy beruhazoi kérelmet
befogadva modosittatja telepiilésrendezési tervét.

A modositas célja, hogy a Hunyadi, Hid, Harsfa és Z6ldmezd utca altal hatarolt tombben;
annak is az 541, 542, 543, 544 hrsz.-u telkek teriiletén nevezett telkek megoszthatok
legyenek, valamint az 543 hrsz.-0 telken szallashely funkcidju épiilet keriilhessen
kialakitasra. Az Onkormanyzat altal tdmogatott beruhdzoi elképzelések szerint 6 telek
kialakitisara lenne lehetdség, egyenként 550-660 m? kozotti teriilettel, 17 méteres
sz¢lességgel és kozel 33, vagy 39 méter mélységgel.
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Az Onkormanyzat a tervezés meginditdsa eldtt jelezte, hogy nem szdmol az érintett
telektomb egészének €s a hozza hasonl6 helyzetben 1évo — attdl keletre elhelyezkedd, de
nyiladékkal nem rendelkezd - telektombok feltardsaval. A feltarhatosag és a telekalakitas
biztosithatdsagat csak jelen telektombben, annak is a Hunyadi utcatol az 569, 570 hrsz.-u
telkek déli hataraig terjedd részén kivanjak lehetdveé tenni.

A tervezési feladat elvégzésére a Regioplan Kft. kapott megbizast.
A modositas a helyi épitési szabalyzat, valamint a szabalyozasi terv modositasat igényli.
1.2. A tervezési eljaras folyamata

A telepiilésrendezési terv moédositasa a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt
telepiilésfejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet
eléirasat figyelembe véve egyszerisitett eljarasban keriil rendezésre.

A partnerségi egyeztetési szabdlyair6l a Képviseld-testilet a 7/2017. (VI.29.)
onkormanyzati rendeletet alkotta.

2. Helyzetfeltaro munkarész
2.1. Hatalyos telepiilésfejlesztési dontések bemutatasa

Telepiilés- és teriiletrendezési tervek
Abda kozség hatalyban 1évo, teljes igazgatdsi teriiletre vonatkozo telepiilésrendezési
eszkozei koziil
- szabdlyozasi tervét és helyi épitési szabalyzatat a 21/2006. (VI.29.) szamu
Oonkormanyzati rendeletével hagyta jova.

A tervek modositasara az elmult masfél évtizedben tobb alkalommal is sor keriilt, de
azok jelen vizsgalat alé vont teriiletet nem érintették.
A tervek egységes szerkezetbe foglalasara 2020. évben keriilt sor.

Az Orszagos Teriiletrendezési Terv

Az Orszaggytilés 2018. december 12-én fogadta el Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. Torvényt (tovabbiakban:
OTrT, vagy torvény). A 2019. marcius 15-ét6l hatdlyos torvény az Orszagos
Tertiletrendezési Tervrdl szolo 2003. évi XXVI. tv. helyébe 1épett. A torvény alapjan
megalkotasra keriilt és hatdlyba Iépett a terililetrendezési tervek készitésének ¢&s
alkalmazéasanak kiegészitd szabalyozasarol szoldé 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (a
fejezetben a tovabbiakban MvM rendelet). A két jogszabaly kozdsen alkalmazando.
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Orszagos Teriiletrendezési Tery
Kivonat ,, Az Orszag Szerkezeti Terve” cimii tervliapbol

A tv. 3/1-3/5. szamu mellékletei, valamint az MvM rendelet 1-6. melléklete alapjan az
orszagos Ovezetek koziil a fejlesztési teriiletet az alabbiak érintik:

- vizmindség-védelmi teriilet Ovezete:

- vilagorokségi varomanyos teriiletek dvezete altal érintett telepiilések

Az érintettség a fejlesztést nem akadalyozza.

Gyor-Moson-Sopron Megye Teriiletrendezési Terve

A Gyoér-Moson-Sopron megyei teriiletrendezési tervet (MTrT) annak 2005. évi
megallapitasat és 2010. évi modositasat kovetden ez évben, feliilvizsgalatot kdvetden az
onkormanyzat kozgytilése az 5/2020. (V.5.) onkormanyzati rendeletével és a 15/2020.
(V.5.) szaml hatarozataval hagyta jova. Jelen fejezet ezen jovahagyott terv alapjan
készilt.
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Gy-M-S Megye Teriiletrendezési Terve
Kivonat a Gyér-Moson-Sopron megye Térségi Szerkezeti Terv cimii tervlapbodl

A hatalyos megyei terv 6vezetei koziil a modositando teriiletet az alabbiak érintik:

asvanyi nyersanyagvagyon Ovezete altal érintett telepiilések: a teljes telepiilést
fedi

gyori agglomeracio és a soproni nagyvarosi telepiilésegylittes Ovezete. a teljes
telepiilést fedi

vizmindség-védelmi teriilet ovezete: a teljes telepiilést fedi

vilagorokség ¢és vilagorokség varomanyos teriiletek Ovezete 4altal érintett
telepiilések: a teljes telepiilést fedi.

Az érintettség a fejlesztést nem akadalyozza.
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A hatalyos telepiilésrendezési terv megallapitasai
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Kivonat a hatdlyos, egységes szerkezetii szabadlyozdsi és ovezeti tervbol
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A hatalyos szabdlyozas terv a fejlesztési teriiletet falusias lakoéteriiletbe sorolta. Az
alakithato telkek legkisebb szélességét 16, mélységét 40, teriiletét 800 m?-ben allapitotta
meg. A beépithetd telek legkisebb teriilete 400 m?. Az Svezetben
- ,,egydarab, legfeljebb kétlakasos lakoépiilet,
- ondlléan, vagy az egyik lakas helyén kialakitott, az alapfoku ellatast szolgadlo
kereskedelmi, vendéglato, szolgaltato és kézmiiipari létesitmények,
- a lakokérnyezetet zajjal, rezgéssel, porral és légszennyezé anyaggal nem zavaro,
a telepiilés tobbi lakotombjében szokdsos mértékii gépjarmii és személyforgalmat
meg nem halado vonzasu, legfeljebb egy lakoteleknyi teriiletet igénylo kisipari,
kistizemi (mezégazdasagi vagy ipari) épiilet helyezheto el.
melléképiiletkeént:
- lako, kereskedelmi, vendéglato, szolgaltato funkciot kiegészito gépjarmii és egyeb
tarolo,
- dallattarto épiilet
- kisipari mithely”
helyezheto el.
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Az épitési hellyel kapcsolatban a helyi épitési szabalyzat eldirja, hogy:
A mar kialakitott telekallapotu és beépiilt telektombokben az épitési hely hatarai — ha az
SZ-J1 terv nem jeloli:
elokert: a kialakult allapotnak megfelelo,
oldalkert: 4,0m
hatsokert: — amennyiben a telek mindkét oldalvonalanak hossza eléri az 50,0
m-t, 20,0 m, egyéb esetben 6,0m '

Az elokerti hatarvonal — kivéve a 25 m-nél szélesebb telkeket — egyben épitési
vonal is.

Az uj kialakitasu telektombokben - kivéve, ahol az épitési ovezeti eldiras ettol
eltéro modon rendelkezik - az épitési hely hatarai:

- oldalkert: 6,0 m

- elokert: 5,0 m

- hatsokert: 20,0 m

A f6 funkciot hordozo épiiletnek vagy az eldkerti hatarvonalon, vagy attol
legfeljebb 3,0 m-rel beljebb kell dllnia, kivéve, ha a telekszélesség a 25,0 m-t
meghaladja. Ez esetben az épitési helyen beliil — az egyéb, vonatkozo
eloirasokra is figyelemmel — tetszés szerint elhelyezheto.”

Rogziti tovabba a saroktelkekre vonatkozoan a kdvetkezdket:

LA Vis jelli ovezet teriiletének kivételével, ha az épitési dvezetre eloirt elokert méret
kisebb 5,0 m-nél, a saroktelkeken akkor is legalabb 5,0-5,0 m elokertet kell hagyni,
kivéve, ha az oldalhataron allo beépitésii saroktelek hosszabbik oldala az északi, az
észak-nyugati, vagy az észak-keleti iranyra meroleges és ez az oldal a beépitési oldal. Ez
esetben ez az oldali elokert 3,0 m.”

2.2. Az épitett kornyezet vizsgalata
Teriiletfelhasznalas vizsgalata

A vizsgélattal érintett teriilet a telepiilés északnyugati részén az l-es szamu fouttol
¢északra helyezkedik el. A tomb telkei beépitettek, a hatalyos terven még beépitetlennek
jelzett 569 hrsz.-u telek is beépitésre keriilt. A saroktelkek hossz- és keresztiranya
megosztasara is sor keriilt.

Az 543 hrsz.-u telken 4ll6 épiiletet ugyanakkor a kozelmultban elbontottak, igy a 19,7
méter széles telek ma beépitetlen. A két marado lakdépiilet kozott, beleszamitva az 544
hrsz.-u telek oldalkertjét is, 27,8 m-es teriilet marad. Ez az érték jelentds, amennyiben a
terv nem ad lehetdséget az 543 hrsz.-u telek beépitésére, ugy az utcaképben a foghij
kedvezétlen képet fog mutatni.

Az érintett tombben az eldkert jellemzden 2 méter, a Hunyadi utca feldl 100 méter mély,
a Hid és a Harsfa utcak fel6l 80-85 méter mély, a saroktelkek megosztasaval 1étrejott
telkek esetében valtozo, a Harsfa utca fel6l 40, a Z6ldmezo utca feldl 50 méter koriili a
telekmélység. Az eredeti telkek szélessége 20-22 méter kozotti.

' mddositva a 3per2020. (V.15.) rendelettel
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A vizsgalt teriilet a Hunyadi utca fel6l

vizsgalt teriilet a Hunyadi utca feldl, a tervezett maénl'lt ¢s szallas jlleg éiilet helye
A tervezett utnak a Hunyadi utca feldli lokalis sztikiiletével biztosithatdé a marado telek
beépithetdsége.

REGIOPLAN KFT ABDA KOZSEG TELEP ULESRENDEZESI TER VMO’DOSI"TA'S,
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A vizsgalattal érintett telektomb és kornyezete forras: www.e-epites.hu

Orokségi értékek

A hatélyos tervek készitése soran megadott adatszolgaltatasok szerint a vizsgalt teriileten
ismert régészeti lelohely nem talalhatd. Ez nem zdrja ki azt, hogy a teriilet ne lenne
érintett, ezért is, valamint a vonatkozo eldirdsok szerint amennyiben régészeti emlék
vagy lelet kertil eld, a felfedezé (a munka felelds vezetdje), az ingatlan tulajdonosa, az
épittetd vagy a kivitelezd koteles az altala folytatott tevékenységet azonnal abbahagyni és
a jegyz6 utjan a Hivatalnak azt haladéktalanul bejelenteni. Koteles tovabba a
tevékenységet sziineteltetni, tovabba a helyszin és a lelet Orzésérdl - a felelds Orzés
szabalyai szerint - a feltarasra jogosult intézmény intézkedéséig gondoskodni (2001. évi
LXIV.tv.24.9).

A korabban ismeretlen, régészeti nyilvantartasban nem szerepld régészeti leldhely, illetve
lelet feltarason kiviili felfedezdje vagy bejelentdje anyagi elismerésben részesithetd.
(2001. évi LXIV. tv. 26. §)

Miivi és helyi védett értéket a modositas nem érint.

2.3. Kozlekedés és kozmiiellatas

Ahogy az az elézmények fejezetben ismertetésre keriilt, az onkorméanyzat a tervezés
meginditasa el6tt jelezte, hogy nem szamol az érintett telektomb egészének és a hozza
hasonld helyzetben 1évd — attol keletre elhelyezkedd, de nyiladékkal nem rendelkezd -
telektombok feltarasaval. A feltarhatosag és a telekalakitas biztosithatosagat az 569, 570
hrsz.-0 telkek déli hataraig kivanjak lehetévé tenni.

REGIOPLAN KFT ABDA KOZSEG TELEP ULESRENDEZESI TER VMO'DOSI:TA'S’
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Tekintettel arra, hogy a beépitetlenné valt telek a Hid és Harsfa utcak kozotti teriiletnek
kozel a kozépvonaldban helyezkedik el, optimalis arra, hogy egy feltar6 utnak adjon
helyet. Téavlatban, az érintett telektulajdonosok megegyezése esetén a tombfeltard ut
¢északkeleti irdnyban meghosszabbitasra javasolt és az az 580/1-2 hrsz.-ii fekvotelkek
tertiletén a Zoldmez0 utcaba csatlakoztathato.

Az Onkormanyzat altal tdmogatott beruhdzoi kérés alapjan maganitrdl kivanjak a
tombbels6ben kialakulo6 6 telket feltarni. Ezek kiszolgéalasara a tervezett és kért 6,0 méter
sz¢lesség nem elegendd, mivel csupén a biztositandd utburkolat szélessége minimum 5,0
méter. A maganit minimalis szélessége ugy, hogy azon egy jarda kialakithat6 legyen, 8,0
m. Amennyiben ezt a szélességet biztositjak a Hunyadi utca feldl, akkor a marado,
saroktelekké alakuld telek szélessége a Hunyadi utca feldl 11,7 méter lesz, mely még
beépitésre alkalmas lehet, kiilondsen szallas rendeltetés esetén.

A Hunyadi utcai telekhatart6l mért 20 méteren tl, mely a jellemzd beépitési mélység, az
ut 12,0 méter szélességlire bovitendd. Ez mar alkalmas arra, hogy jelen esetben a 6 telket
kiszolgalja (tavlatban a teljes tomb feltarasara is minimalisan, de elég lehet), a telkekre a
rafordulast a kapubehajtok hatrahuzasa nélkiil is biztositsa, lehetévé tegye zoldfeliilet és
nyilt arok kialakitasat, mely altal vizelvezetés is kisebb koltséggel alakithato ki.
Amennyiben a Hunyadi utca felé nem lenne sziikiilet, akkor a marad6 7,7 méter széles
telek beépitésre alkalmatlan lenne.

A tervezett Ut zsdkutca lesz, ezért végforduloval kell ellatni. Az Gt vonalvezetésénél
szempont volt, hogy az alakithato telkek mérete kdzel azonos legyen.

A beruhazoéi szandéknal szélesebb utteriilet biztositasa a korabban tervezettnél némileg
kisebb telekteriilet alakitasat teszi lehetévé. Amennyiben beruhazénak a késébbiek soran
sikeriilne a fejlesztéshez igénybe venni az 540 és 545 hrsz.-u telkeket is, gy nagyobb
telekteriiletek kialakitasara is lehetdség lenne. Ezt jelen terv nem akadalyozza.

Az Ut kiépitése az alabbiak szerint javasolt:

Tervezett 12,0 m-es kiszolgal 6 ut

Lo, 15 18 10 g, 50 L0 95
d d l A1 d Al
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3. Helyzetelemz6- és értékel6 munkarész
3.1. Vizsgalati megallapitasok osszegzése, fejlesztést befolyasolo hatasa

A hatdlyos tervek a fejlesztéssel érintett terliletet beépitésre szant teriiletként
tartalmazzdk. A modositdsnak fizikai, természeti, 0rokségvédelmi akadalya nincs. A
fejlesztést teriiletrendezési tervek elhatdrozasai nem gatoljak.

4. Valtoztatasok bemutatasa

o)

4.1. A helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv modositasa

A szabdlyozési terven kijelolésre keriil a tervezett, kdzforgalom eldl elzart magénut,
melyet a jelolt helyen és mérettel kell kialakitani, tekintettel a mar meglévo beépitésre.

A helyi épitési szabalyzat a fejlesztéssel érintett teriiletet kiilon dvezetbe sorolja és az
Ovezetre vonatkozdan nevesiti a szallas rendeltetést, valamint az épitési hely hatarara
egyedi eldirasokat alkot, figyelemmel arra is, hogy a magant kialakitasaval saroktelkek
is létrejonnek. Az itt megadott egyedi értékek a telepiilés- és utcaképben valtozast,
eltérést nem okoznak. A valtozasok érintik az altaldnos érvényliként megfogalmazott
épitési hely hatarara vonatkoz6 rendelkezéseket, igy azokat is modositani kell.

REGIOPLAN KFT ABDA KOZSEG TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITAS
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4.2. A teriiletrendezési tervekkel torténé osszhang igazolasa

A 2.1 fejezetben ismertetettek alapjdn a moddositas a teriiletrendezési tervekben
foglaltakkal nem ellentétes. A modositas telepiilési térségként kijeldlt teriiletet érint,
mely a vonatkozd torvény értelmében a hatdlyos és maradd lakoéteriileti Gvezetbe
sorolhatd. A telepiilési térség teriilete nem valtozik.

5. A modositas hatasai

5.1. Orokségvédelem

A modositéas ismert régészeti lel6helyet, valamint miivi és helyi védett értéket nem érint.
A maganut kialakitidsa és a tombbelsd beépitésének megkezdése az utcaképben jelentds
valtozast nem eredményez, kedvezdtlen hatdsa nem lesz. Amennyiben figyelembe
vessziik a telek jelenlegi rendezettségét, a teriilet beépitésétdl pozitiv valtozas varhato.

REGIOPLAN KFT ABDA KOZSEG TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITAS
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5.2. Kozlekedés és kozmiiellatas

A modositéas a kozlekedési- és kdzmithalozatban véltozast nem eredményez. A kialakuld
telkek kdzmtellatasa a meglévo haldzatbol valod kidgazassal biztosithato.

5.3. Taj- és kornyezetvédelem

A modositas védett taji-, kornyezeti elemet nem érint, arra karos hatassal nem lesz.
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