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1. ELOZMENYEK

Héviz Varos telepulésrendezési eszkdzeinek 2022. évi 2. szamu modositasa egy médositasi
inditvanyt tartalmaz. A moédositas célja a magantulajdona 988. hrsz-U ingatlanon tervezett
fejlesztések megvalosithatosaga érdekében a telek Ovezeti besorolasanak pontositasa, a
terlileten beépitésre szant terllet kijelolése és az Uj beépitésre szant terllet kijeldlése miatt
szukséges Uj zOldteruletek kijelolése. A moddositas alapvetéen nem eredményez jelentds
valtozast a telepllés szerkezetében, nem jar a teleplilés f6 szerkezetét befolyasolé elemek
megvaltoztatasaval.

Héviz varos hatalyos telepilésrendezési eszkdzei, melyek a jovahagyas ota tobbszor
modositasra kerultek a kdvetkezok:

o Heéviz varos 342/2015. (XI1.31.) nkormanyzati hatarozattal elfogadott Szerkezeti terve
o Heéviz varos 45/2016 (XII.22.) bnkormanyzati rendelete a helyi épitési szabalyzatrol

Héviz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének hatalyos telepllésrendezési terveinek
modositasanak szandékara vonatkozoé telepulésfejlesztési dontését a 140/2022. (VI.30.)
hatarozatban fogalmazta meg (1. melléklet). A dontésben a mddositassal érintett teriletet
kiemelt fejlesztési terlletté nyilvanitotta az Onkormanyzat. A modositds soran a
telepulésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv valtozik.

Onkormanyzat a teleplilésrendezési eszkdz6k modositasanak egyeztetési eljarasat a terilet
kiemelt fejlesztési teruletté nyilvanitasa okan, a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm.rend.) 68.§ (1) b) pontja alapjan
egyszeriisitett eljarasként kivanja lefolytatni. Az egyszer(sitett eljaras specialis szabalyait a
Korm. rend. 68.§ (2) bekezdése tartalmazza, mig az eljaras altalanos szabalyait a Korm. rend.
62-67.§ szakasza hatarozza meg. Ezek alapjan az eljaras a kornyezeti értékelés
sziikségességének elddntésére iranyuld szakasszal indul, mely az E-TER feliiletén kiviil,
Hivatali kapun keresztiil keriil egyeztetésre. Az eljaras E-TER-ben torténd elinditasat
megel6z6en szikséges a kornyezet védelméért felelbés szervek véleményének kikérése a
varhatd kornyezeti hatasok tekintetében. Egyszerisitett eljaras esetén a véleményezési
szakaszban csak a partnerek adhatnak véleményt a szakasz meginditasatdl szamitott 10
napon belil. A véleményezést kdvetden a beérkezett véleményeket ismertetni kell a képviseld-
testllettel és azok elfogadasardl vagy el nem fogadasardl donteni szikséges donteni
(véleményezési szakaszt lezar6 ok. dontés). Ezt kdvetben indithatd el a zar6 szakasz az E-
TER-ben, ahol az allami f6épitész a beérkezett dokumentumokat attanulmanyozza és az E-
TER felilletén a zard szakasz keretén belill egyezteté targyalast hiv dssze a szakasz
kezdeményezésétdl szamitott 10 napon belll. Az allami féépitész zaré szakmai véleményét
az egyeztetd targyalast koveté 5 napon belul kiadja. A kiadott zar6 szakmai vélemény 6
hénapig érvényes. A telepulésterv elfogadasardl a zaré szakmai vélemény ismeretében dont
az onkormanyzat.

A telepllésrendezési eszk6zok modositasa soran alkalmazandd partnerségi egyeztetés
szabalyait Héviz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete 18/2018. (1V.26.) 6nkormanyzati
rendelete, tovabba a veszélyhelyzettel 6sszefiggd atmeneti szabalyokrdl szolo 2021. évi
XCIX. térvény tartalmazza, melyeket az Onkormanyzat jelen eljarasban is alkalmazni kivan.

Az Onkormanyzat megbizasabdl a médositast az 5T Epitészeti és Varosfejlesztési Kft. késziti,
Dr. Kovacs Péter (TT-02-0656) telepuléstervezé iranyitasaval.
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Jelen dokumentacio az egyes tervek, illetve programok kérnyezeti vizsgalatarél sz6l6
2/2005. (I. 11.) Kormany rendelet (a tovabbiakban: Korm.rend.) szerinti varhato
kérnyezeti hatas eldontéséhez sziikséges anyag, melyet az Onkormanyzat Hivatali
Kapun keresztil kiild meg a Korm. rend. 3. melléklete szerinti érintett kézigazgatasi
szerveknek, hogy a szervek 15 napon beliil véleményt adhassanak.

2. A MODOSITASI TERULET BEMUTATASA

A modositassal érintett terlet Héviz belteruletének keleti részén helyezkedik el, a Hévizi t6
telke feletti tdbmbben. A teriilet a varoskdzpont sziikebb teriletének része, hotelekkel,
apartmanokkal és az egykori, ma atalakuld, megujulé buszallomassal kérulvett tertleten
helyezkedik el. A modositassal értintett terlletet jellemz&en telepliléskdézponti funkciok veszik
korul mind a szlikebb, mind pedig a tagabb kérnyezetben. A tertlettél délre haladva ~ 200 m-
es tavolsagra érhetd el a Hévizi-t6.

A médositasi teriiletek Hévizen beliili elhelyezkedése (Ortofoto forras: Google Earth)

5T EPITESZETI ES VAROSFEJLESZTESI KFT. 7635 DONATUSI UT 61., TEL.: 30/271-5010, E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU



HEVizZ VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK 2022. EVI 2. MODOSITASA
EGYSZERUSITETT ELJARASBAN

" .
- TR
‘vjd.'.

- ‘I’
= -'l'-.:!l‘r" .‘.ﬁ‘.,.: e ?

muaEEEEEEEER I

A moédositasi teriilet lehatarolasa
(Ortofoto forras: E-kbzmdi)
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A zoltereiilet kijelolés konkrét helyszinének lehatarolasa
(Ortofoto forras: E-kdzmd)
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A médositas konkrét helyszine az ingatlanyilvantartasi alaptérképen (forras: E-kdzm)
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A zoltereiilet kijelolés konkrét helyszine az ingatlanyilvantartasi alaptérképen (forras: E-kzmd)
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3. A MODOSITASI CEL

A hatalyos telepllésrendezési tervekben az érintett 988 hrsz ingatlan az egykori, ma
rendezvénytérré alakuld egykori buszpalyaudvarral egységesen szabalyozott. A terllet
magantulajdon, ma jellemz&éen parkoloként hasznalt. Magantulajdonosok a teriletiikre a
hatalyos el6irasoktol eltéré hasznalatot terveznek, melyet dnkormanyzat elfogad.

Az alabbi fejezetben szerepld informaciok a 8380 Héviz, Koélcsey Ferenc utca 988 hrsz-u
ingatlan beépitési vazlattervéhez keészllt miszaki leirasban foglaltak alapjan kerdltek
bemutatasra.

A targyi ingatlan terulete egy szabalytalan haromszdogre hasonlithatd, melynek nyugati oldalan
a HESZ szerint Vt-1-Z épitési dvezetbe tartozd beépitett ingatlanok, az északi oldalan a
Gyodngyvirag kéz, a keleti oldalan a Kolcsey Ferenc utca és a volt autdébuszpalyaudvar
ingatlana hatarolja.

A HELYSZINRAJZ SZERINT JELOLT 988/A INGATLANRESZEN

A szomszédos 981 hrsz-u Erzsébet Hotel vendég gépkocsik elhelyezését részben biztositd
felszini parkolé kiépitése, a szikséges kozlekedé utakkal. A parkold jelenlegi, délrél torténé
megkozelitési Utvonala a Deak tér feldl, a folyamatban |évé rendezvény és sétatér épitésének
befejezése utan mar nem biztosithato, ezért a tervezett bejarat atkerllt az ingatlanrész keleti
sarkahoz (a megosztas utani északi telekhatar keleti végéhez). A parkoldé megkozelitése
tovabbra is a Kdlcsey utca feldl, de révidebb utvonalon, a 988/B ingatlanrész déli telekhatara
mellett kozterlileten (a volt autdbusz-palyaudvar ingatlananak északi szélén) keresztil
torténne.

A HELYSZINRAJZ SZERINT JELOLT 988/B INGATLANRESZEN

Foldszintes, 5 db 06nall6 Uzletet és egy kdzds tarold helyiséget tartalmazod, északrdl a
Gyongyvirag kozre, délrél a most épuld uj tér felé is nyitott épulet épitése, az épuleten kivali
terlletrészek térburkolasa minimalis zOldfelllet biztositasaval. Az ingatlanrész terllete
Osszeolvad a kornyez6 kozteruletekkel, nem lesz lekeritve, gyalogos kozforgalomnak
megnyitott lesz.

A tervezett épllet alaprajzi kialakitdsa alkalmazkodik a terlletrész geometridjahoz, azt
igyekszik minél jobban kihaszndlni. Az ingatlanrész gyalogosan a kozteruletek fel6l
akadalytalanul, gépkocsival a Kdlcsey utca fel6l a meglévd bejaraton keresztll kdzelitheté
meg. Az ingatlanrész terlletén az adottsagok miatt csak 2 db gépkocsi parkolohely alakithatd
ki. OTEK szerint az 5 db (izlet arusitétereinek alapteriilete alapjan 5x3 db = 15 db
szemeélygépkocsi elhelyezését kellene biztositani sajat terlleten. A fentiek alapjan csak 2 db
gepkocsi parkolohely helyezhet6 el, a maradék 13 db gépkocsi parkoldhely az 500 m-en beldli
onkormanyzati nagyparkoléban, megvalthato parkoldhelyen.

Beépitési mutatok:

- Az ingatlanrész tervezett terlilete megosztas utan: 827 m2

- Rendeltetési egységek szama: 5 db onallo kereskedelmi-szolgaltatd uzlet és
1 db k6z6s gongyolegtarolo helyiség

- brutté alaptertlet: 256,44 m2

- épuletmagassag: <4,5m

- beépitési mod: szabadonalld

- el6 és oldalkertek: 3,00-3,00 m

- felszini parkoldk szama: 2 db

- beépitettség: 274,41 m2 (33,18 %)
(tervezett épllet + 17,97 m2 szomszéd ép. rész)

- zoldfelulet: 47,37 m2 ( 5,72 %)

- burkolt terepfelllet: 505,22 m2 (61,10 %)
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A terveztt fejlesztés helyszinrajza
(Forras: 8380 Héviz, Kdlcsey Ferenc utca 988 hrsz-u ingatlan beépitési vazlatterve, Kovacs Kalman, 2022.)

Latvanyterv
(Forras: 8380 Héviz, Kolcsey Ferenc utca 988 hrsz-u ingatlan beépitési vazlatterve, Kovacs Kalman, 2022.)
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4. A HATALYBAN LEVO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Héviz varos hatalyos telepilésrendezési eszkdzei, melyek a jévahagyas ota tobbszor
modositasra kerlltek a kdvetkezék:

e Heéviz varos 342/2015. (XII.31.) 6nkormanyzati hatarozattal elfogadott Szerkezeti
terve

e Heéviz varos 45/2016 (XII.22.) dnkormanyzati rendelete a helyi épitési szabalyzatrol
TELEPULESSZERKEZETI TERV

A modositassal kdzvetlendl érintett tertlet Kaldnleges beépitésre nem szant — burkolt vagy
fasitott koztér teriletfelhasznalasba sorolt a telepllésszerkezeti terven. A szomszédos
terlleteket illetben nyugati és északi iranybdl telepiléskdézponti vegyes terllet, délrdl
kilonleges beépitésre szant meglévd gyogyfurdd, gyogykorhaz létesitmények terllete,
keletrél pedig védelmi erdétertlet dvezti a modositassal érintett ingatlanokat.

A médositasi terllet a telepllésszerkezeti terv alapjan a gyogyhely tertletén belll helyezkedik
el, hidrogeolégiai és foldtani adottsagait tekintve A1 besorolasban. Egyéb védelmi vagy
korlatozé tényez&vel nem érintett. A terlilet kbzvetlen szomszédsagaban a Hévizi-t6 kdzelsége
miatt tébb védelmi elem is megtalalhato, mint a védett természeti tertlet, vizvédelmi terllet és
a gyogyhely védett tertilete. Az erd6terllet felé pedig a kdzelben huzddik az 6koldgiai haldzat
pufferteriletének hatara.

A zdldterulet kijeldlés helyszine jelenleg kuldnleges beépitésre szant buszpalyaudvar terulet.
Eszaki és keleti szomszédsagaban altalanos mezdgazdasagi teriilet, déli szomszédsagaban
védelmi erd6terulet talalhatd, mig nyugati irdnybdl telepuléskozponti vegyes terlletek dvezik.

A moébdositassal kdzvetlenll érintett terllet az oOkoldgiai haldzathoz tartozik (folyoséd és
puffertertlet). A mar Kijeldlt zoldterllet — azaz a modositas konkrét helyszinének kdzvetlen
szomszédsagaban lévé terllet — a lapterllethez tartozik.
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Kivonat a hatalyos telepiilésszerkezeti tervbdl — jelolve a médositasi teriiletet
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Kivonat a hatalyos telepiilésszerkezeti tervbdl — jelolve a zoldteriilet kijeloléssel érintett teriiletet

HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

A szabalyozasi terv hatalyos a szerkezeti terv elhatarozasaival 6sszhangban a modositasi
terlletet Kb-kt jelG 6vezetbe sorolja. A HESZ 34.§-a fogalmaz meg elbirasokat az Kb-kt
Ovezetre vonatkozoan:

»30. Kb-kt jelii Kiilonleges beépitésre nem szant — burkolt vagy fasitott koztér — Svezet

34. § (1) Az 6vezetben a szabadidé eltéltését szolgald (pihend, jatszo, sport, egészségligyi funkcioju)
épliletek helyezhetdk el.
(2) A betartand¢ telekalakitasi és beépitési elbirasok:

a) Kb-kt jelii 6vezet

aa) A kialakithat6 telek legkisebb mérete 2000 m?
ab) A kialakithaté telek legkisebb szélességi mérete 30 m
ac) A beépitési méd szabadon allé

ad) A megengedett legnagyobb épliletmagassag 4,5 m
ae) A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 2 %
af) A zéldfeliilet legkisebb mértéke 20 %”

A szomszédos Vt-1-Z épitési Svezetre a HESZ 23.§-a a kdvetkezd el6irasokat fogalmaz meg:

»19. Vt jelii Varoskézpont évezetek

23. § (1) Az épitési 6vezetekben az OTEK 16. § (2) bekezdésében részletesen megnevezett
rendeltetéstii épliletek helyezhetbk el.

(2) Az épitési bvezetekben betartandé telekalakitasi és beépitési elbirasok

a) Vit-1 jelii épitési 6vezet

aa) A kialakithato telek legkisebb mérete 400 m?2

ab) A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete 12 m

ac) A beépitési mod oldalhataron allo;
zartsoru, szabadon allo*

ad) A megengedett legnagyobb épliletmagassag 9,0 m

ae) A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60 %

af) A zéldfeliilet legkisebb mértéke 20 %”
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A ZKk jelli zoldteriilet dvezetre a HESZ 29.§-a a kdvetkez6 elbirasokat fogalmaz meg:

»258. Z jelii Zéldteriilet 6vezet
29. § (1) E tertilet az allandé névényzettel fedett kbzteriilet (kbzkert, kbzpark): Zkk, Zkp
(2) Az 6vezetekben az OTEK 27. § szerinti épliletek, épitmények helyezhetdk el.

(3) A szabalyozasi tervben jelolt, jelenleg mas rendeltetésii telkeken az eredeti rendeltetés
megsziintetése utan az el6fasitast el kell végezni.
(4) Az bvezetekben épliletek legfeljebb 3,0%-os beépitettséggel helyezheték el. A legnagyobb

épliletmagassag: 3,5 méter, az épliletnek jellemz6en magas-tetésnek kell lennie. Az bvezetben a
kialakult telek tovabb nem oszthaté.”

S
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4 Vendégls
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A HESZ 2. melléklete alapjan hidrogeoldgiai és épitésfoldtani adottsagait tekintve A1 teriiletbe
sorolt, tehat ,Fokozottan védendo terU’Iet — Természeti védelem alatt allo t6zeglap elterjedési
tertlete”. A terlletre vonatkozéan a HESZ a kdvetkez6 el6irasokat fogalmazza meg:

»11. Specialis hidrogeologiai és épitésféldtani adottsagai miatt alkalmazandé szabalyok
14. § (1) Altalénos kévetelmények:

a) Szennyviz és csapadékviz szikkasztas szigoruan tilos.
b) Szilard burkolatu utakat és térburkolatot vizzaréan, csapadékvizelvezetb-rendszerrel
Szabad csak épiteni.

(2) A jelii fokozottan védendé terlileten:

A védbbvezetben csak olyan épitési tevékenység végezhets8, amely nem befolyasolja karosan a
természetes hidrolégiai viszonyokat, és nem sérti a tézeglap természeti védettségét.

A1 jelii természeti védelem alatt all6 t6zeglap elterjedési terlilete:

a) Terepszint alatti épitmény (pince, akna nem létesithet6, az éplilet legalsé szintjének
padlésikja legfeljebb 50,0 cm-el mehet a meglévé terepszint ala

b) Epités alatti ideiglenes és iizemelés alatti tartés viztelenités szigortian tilos. Csak olyan
mélyépitési miiszaki megoldast, vagy kivitelezési technolégiat szabad engedélyezni, amely
nem jar viztelenitéssel.

c) Térszint alatti Gj k6zmlivek létesitésénél, vagy a meglévé halézat javitasanal olyan fizikai
paraméterekkel rendelkez6 vezeték anyagokat és csbkapcsolatokat kell alkalmazni,
amelyek kizarjak a kbzmli elfolyast. Viztelenitést nem igényl6 halézatfektetési technoldgiat
kell alkalmazni.”

estn by L)

Kivonat a HESZ hidrogeoldgiai és épitésfoldtani adottsagait bemutaté tervlapjabol
— jelolve a médositasi teriiletet
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A zOldterulet kijelOléssel érintett tertlet B1 terlletbe sorolt, tehat ,Természeti védelem alatt allo
tézeglap elterjedési terlilete”. A terlletre vonatkozéan a HESZ a kdvetkezd el6irasokat
fogalmazza meg:

»(3) B jelli természeti védelem alatt all6 teriileten (a t6zeglap részben feltbltott és beépitett elterjedési
tertilete az A jel(i 6vezeten kiviili teriileteken):

B1 jelli (északi) teriiletrészen:

a) Részben évtizedek oOta feltéltétt és beépitett, részben meglévé féldmiivel (megtervezett
feltoltéssel) lefedett teriilet, részletes geotechnikai vizsgalat, hidrologiai és kbérnyezeti
hatéasvizsgalatok alapjan a természetvédelmi térvények aldli egyedi felmentés esetén lehet
épiteni.

b) Epiiletek esetében terepszint alatti mélyitett létesitmény (pince, akna) nem engedélyezhetd.

c) Epités alatti ideiglenes és lizemelés alatti tartés viztelenités szigortuan tilos. Csak olyan
mélyépitési miiszaki megoldast, vagy kivitelezési technolégiat szabad engedélyezni, amely
nem jar viztelenitéssel.

d) Térszint alatti Gj kbzmlivek épitése esetén olyan fizikai paraméterekkel rendelkezé vezeték
anyagokat és cs6kapcsolatokat kell alkalmazni, amelyek kizariadk a kbézmd elfolyast.
Viztelenitést nem igényl6 halozatfektetési technologiat kell alkalmazni.”
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Kivonat a HESZ hidrogeoldgiai és épitésfoldtani adottsagait bemutatoé tervlapjabdl — jeldlve a zoldteriilet
kijeloléssel érintett teriiletet
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5. TERVEZETT MODOSITASOK BEMUTATASA

TELEPULESSZERKEZETI TERV

A modositas soran a telepulésszerkezeti tervek a 988. hrsz-u ingatlan Kilénleges beépitésre
nem szant — burkolt vagy fasitott koztér terlletfelhasznalasi egységbél a szomszédos
telepuléskozpont vegyes (Vi) terlletfelhasznalasi egységbe keril atsorolasra az alabbiak
szerint:

Hatalyos teriiletfelhasznalas Tervezett teriiletfelhasznalas Terilet nagysaga

Kuldnleges beépitésre nem szant —

burkolt vagy fasitott kdztér (Kb-kt) Varoskozpont vegyes tertlet (V)

0,16 ha

A modositas az Uj beépitésre szant terilet kijelolését eredményezi, mely miatt az MATrT-nek
valé megfelelés érdekében a terliletndvekmény 10%-anak megfelel6 nagysagu uj zdldterilet
kijelolése is szukséges. Ez a terulettdl északkeletre talalhatdé meglévé zoldterllet bovitésével
valésul meg a 1627/10 hrsz-u ingatlanon, amelyet az alabbi tablazat mutat be:

Uj beépitésre szant A teriiletnovekmény Kijelolt uj zoldteriilet MATrT-nek valo
teriilet nagysaga 10%-a nagysaga megdfelelés
164,3 m?
2 2 ’
1643 m 164,3m (10%) v

Az U] zoldterllet kijelolése helyben (a modositas helyszinén) nem lehetséges, a modositas
helyszinének tagabb szomszédsagaban, a telepilés belterlletén, meglévd zdldterllethez
kapcsoléddéan megvaldsithato.
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Kivonat a tervezett telepiilésszerkezeti tervbdl — jelolve a modositasi teriiletet
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Kivonat a tervezett telepiilésszerkezeti tervbdl — jelolve a zoldteriilet kijeloléssel érintett teriiletet

HELY! EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV

A médositas a helyi épitési szabalyzat el6irasait nem érinti, csak a szabalyozasi terv médosul.
A modositas soran a 988 hrsz-u ingatlan terllete kerul telepuléskdzpont vegyes terllet épitési
Ovezetbe atsorolasra, illetve a 1627/10 hrsz-U ingatlan keleti részén 164,3 m? nagysagu
zoldterllet kerul kijelolésre. Médosul az elévasarlassal érintett terglet hatara.
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Kivonat a tervezett szabalyozasi tervbdl — jelolve a médositasi teriiletet
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Kivonat a tervezett szabalyozasi tervbél — jelolve a zoldteriilet kijeloléssel érintett teriiletet

6. VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A varhato kornyezeti hatas jelent6ségének eldontése soran alkalmazando részletszabalyokat
az egyes tervek, lletve programok kérnyezeti vizsgalatarol szolé6 2/2005. (1.11.)
Kormanyrendelet (a tovabbiakban: Korm. rend.) 4-5. §-a irja el8. A sziikségesség elddntése
soran figyelembe veend6 szempontokat a Korm.rend. 2. melléklete tartalmazza.

Az eljaras jelen szakaszaban a Korm. rend. 3. mellékletében szerepld érintett kdzigazgatasi
szervek véleményének kikérése torténik a varhatdé kdérnyezeti hatés jelentéségének és a
koérnyezeti értékelés elkészitésének szikségességének témakdorében.

A médositas kdvetkeztében nem varhatd, hogy a terlleten a jelenlegi hasznalatbdl adédé
kdrnyezeti hatasok mellett ujabb jelentds, negativ kdrnyezeti hatasok jelentkeznek. A beépités
intenzitasa néhet, azonban a tervezett fejlesztés Iéptéke, tdmege nem maghatarozo, a
tervezett kdztertlet menti pavilonként jelenik meg.

Osszefoglaléan megallapithaté, hogy Héviz varos telepiilésrendezési eszkézeinek
modositasa orokségvédelmi, kornyezet- természet és tajvédelmi szempontbél, valamint
kézmiivek szempontjabdl megvalésithaté. A modositas kornyezeti hatasa el6zetesen,
varhatéan nem jelentés.
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