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HIRDETMENY

Virgesztes Koézség Onkormanyzat Képviselé-testiilete kezdeményezte a 40/2023. (IX.27.) és az
50/2023. (XI.08.) szamu 6nkormanyzati hatirozataival Virgesztes helyi épitési szabalyzatirdl sz6l6
14/2011. (XI. 29.) 6nkorményzati rendeletének modositasat.

A Villaparkon belil olyan kialakitott, kivett, tészben beépitett idiils telkek vannak, amik a hatilyos
szerkezeti terv szerint kézparkok lennének. Ez indokolatlan, mert az Onkormanyzat nem kivanja
koztulajdonba venni és a tulajdonosoknak ez sérelmes, ezért 0dilé tertiletekre modositandok. A
hatalyos terv a Villapark strandjat és annak zold tertileteit szintén kézparkként sorolja be, holott
ezek maganteriletek. Zoldterilet, kozpatk csak kozteriilet lehetne. Atsorolandék beépitésre szant
és beépitésre nem szant killonleges tertiletekbe. A Villapark terjeszkedett a hatilyos tervhez képest.
A tulajdoni- és hasznalati viszonyokat kovetnie kell a rendezési tervnek, ezek a csatolt tertiletek
beépitésre nem szant rekreacios tetiilet besorolast kapnanak.

A kozponti belteriilleten van egy vizgazdalkodasi tertlet, amihez nem tartozik valos vizelvezeto
arok, ez helytelen és a telektulajdonosok szamara sérelmes, ezért ez totlendd.

A biologia aktivitasérték valtozasa az alatamasztd munkarészek tajrendezés fejezetben talalhatdak
meg. Osszesen + 2,87 BA, ami a 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 18. § (3) bekezdése alapjan a
Hész.-ben rogzitendd, és a késobbiekben felhasznalhato.

A modositas szakmai anyaga Vargesztes kozség honlapjin megtekinthetd.

A partnerek és a lakossag javaslatot tehetnek, véleményt nyilvanithatnak a kozzétételtdl szamitott
15 napon beliil,

2024. januar 26-tol 2024. februar 09-ig
levélben vagy e- mailben.

Levélcim: Vargesztes Kozség Onkormanyzata
2824 Vargesztes, Arany Janos utca 47.

E-mail: hivatal@vargesztes.hu

Vargesztes, 2024. januar 25.
Tisztelettel:

Plong  Ealulgt!
Rising Karolyné
polgarmester
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Vargesztes Kozség Képviselo-testiiletének
..../2024. (...... ) 6nkorméanyzati hatirozata
Vargesztes telepiilésszerkezetérol sz6lo
125/2011. (X1.28.) énkormanyzati hatarozat médositasarol

Vargesztes Kozség Képviselo-testiilete modositja a telepiilés teriiletfelhasznéalasat az alabbi-
ak szerint:

k.

2.

kW

A Villapark tertiletén beliil a kereskedelmi, szolgaltato teriileteket megsziinteti, helyette
az lidiil6h4zas udiil6- és a hétvégihazas 1idiil teriilet besorolast alkalmazza.

A Villapark teriiletén a zdldteriilet, kozpark teriilethasznalatot torli, helyette a beépitésre
szant kiilonleges rekreécios tertilet és a beépitésre nem szant kiilonleges rekreacios terii-
let besorolast alkalmazza.

A hrsz. 203/124-131 telkeket zoldteriiletrd] tidiil6hazas {idiil6 teriiletre valtoztatja.

A hrsz. 203/145-152 telkeket z6ldteriiletrol hétvégihazas idiil6 teriiletre valtoztatja.

A hrsz. 031/11 és 037/1-5 telekcsoport erdé teriiletrdl beépitésre nem szant kiilonleges
rekreacios teriiletre modosul.

A hrsz. 031/12,13 telkek mezdgazdasagi teriiletr6l beépitésre nem szant kiilonleges re-
kreacios teriiletre modosulnak.

A hrsz. 326-327, 329-331 és 337 telkeket érint6 vizgazdalkodasi teriilet térlendo, teriile-
te a kertvarosias lako- és a hétvégihazas 1idiilé teriiletbe olvad be.

Jelen hatarozat mellékletét képezik:

- ,Vargesztes, Villapark, Szerkezeti fedvényterv — 2024” feliratt tervlap,

- ,,Vargesztes, vizelvezet6 arok — Szerkezeti fedvényterv — 2024 felirati tervlap,

- valamint a telepiilésszerkezet mdédositasanak leirasa.

Hatarid6:
Felel6s:
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A TELEPULESSZERKEZET MODOSITASANAK LEIRASA

A Villaparkon beliil olyan kialakitott, kivett, részben beépitett iidiilé telkek vannak, amik a
hatélyos szerkezeti terv szerint kozparkok lennének. Ez indokolatlan, mert az Onkorményzat
nem kivanja koéztulajdonba venni, és a tulajdonosoknak sérelmes, ezért idiilo teriiletekre
mobdositandok.

A hatalyos terv a Villapark strandjat és z6ld terilleteit kozparkként sorolja be, holott ezek
magénteriiletek, mig zdldteriilet, kozpark csak kozteriilet lehetne. Atsorolandék beépitésre
szant és beépitésre nem szént kiilénleges teriiletekbe.

A Villapark terjeszkedett a hatélyos tervhez képest. A tulajdoni- és hasznélati viszonyokat
kovetnie kell a rendezési tervnek, ezek a csatolt teriiletek beépitésre nem szant rekreacios
teriilet besorolast kapnak.

A kozponti belteriileten van egy vizgazdalkodasi teriilet, amihez nem tartozik valds vizelve-
zetd arok, ez helytelen és a telektulajdonosok szdméra sérelmes, ezért az torlendd.

A biologiai aktivitds érték valtozasa az alatdmaszté munkarészek tijrendezés fejezetében
talalhaté meg. Itt annak vegeredmenyet megfeleloségét rogziti a Képvisel6-testiilet:
Osszesen: + 2,87 BA, ami a 419/2021. (VIIL.15.) Kormény rendelet 18. § (3) bekezdése alap-
jan a HESZ-ben régzitends, és a késbbiekben felhasznalhats.
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Vargesztes Kozség Képviselo-testiiletének
...... 12024. (.......) nkormanyzati rendelete
Virgesztes Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo
14/2011. (XI.29.) 6nkormanyzati rendelet médositasarol

Vargesztes Kozség Képviseld-testiilete az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl
sz016 1997. évi LXXVIIL torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalma-
zas alapjan, Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l szolé 2011. évi CLXXXIX. tér-
veny 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatérozott feladatkdrében eljarva, a telepii-
léstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes tele-
piilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VIL15.) Korm. rendelet
64. §-dban biztositott véleményezési jogkdrében eljard, a Kormanyrendelet 11. mel-
leklete szerint véleményezésre jogosult llamigazgatasi szervek, valamint a partnerségi
egyeztetés helyi szabélyairol sz616 2/2018. (V.30.) énkormanyzati rendelet szerinti
partnerek véleményének kikérésével a kovetkezoket rendeli el:

1.§ Vargesztes kozség helyi épitési szabalyzatarol szolo 14/2011. (X1.29.) dnkor-
manyzati rendelet (a tovabbiakban Rendelet) 8. § (1) d) és €) pontja helyébe a
kovetkez6 rendelkezés 1ép:

»(1) d) tidiilé — hétvégihdzas épitési Hvezetek Uh-1, Uh-2

Uh-3, Uh-4
— tidiil6hazas épitési Svezet Uit
— 1idiil9 teriileten magéan parkolo Uii-p
¢) kiilonleges beépitésre szant teriilet Gvezetei
— muemléki var Kva
— sport teriilet Ksp-1
— rekreéciods €pitési Gvezet Kr”
2.§ ARendelet 8. § (2) ) pontja helyébe a kivetkez6 rendelkezés 1ép:

»(2) f) beépitésre nem szant kiilonleges teriilet dvezetei:
— temetd 6vezet Kkte-1
—rekreécios Gvezet Kb-r”

3.8 ARendelet 10. § (1) a) tablazata kiegésziil egy Lke-4 épitési dvezettel:
Epitési |Beépités| Megengedett | Kialakithaté | Kialakithaté | Megengedett
Ovezet mobdja beépitettség legkisebb legkisebb legnagyobb

jele terepszint telektertilet | zoldfeliilet épitmény-
felett és alatt m’ % magassag

% m

| Lke-4 SZ 25 - 30 900 50 5,5

4.§ ARendelet 10. § (1) bekezdése kiegésziil az €) és f) pontokkal:

»€) Az Lke-4 épitési 6vezetben az épitési hely az éltalanostl eltéré médon:
el6-, oldal- és hatsokert 5-5 m.
f) Az Lke-m &vezet a kertvarosias lakéteriileten beliili, kézforgalom elél elzért
maganut dvezete. Az uttelek szélessége 8,0 m.”
5.8 ARendelet 13. § kiegésziil a (10), (11) és (12) bekezdéssel:
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(10) Uh-m a hétvégihazas udiilé teriileten beliili, kézforgalom elél elzart ma-
gantt 6vezete. Az t-telek szélessége 6,0 m.

»(11) Ui tidiiléhazas tidiil épitési Svezet, ahol

a) a pihenést szolgélo, szallashely szolgaltaté funkcioju, rendezvénynek helyet
biztositd, valamint ezeket kiszolgalo épiiletek épithetdk,

b) szabadonallé beépitési moddal, legfeljebb 30 % beépitettséggel, legalabb 40
% zoldfeliilette]l és legalabb 1000 m2-es telken, legfeljebb 7,5 m épitményma-
gassagu épiilet épitheto,

c) épitési hely: el6-, oldal- és hatsdkert 5-5 m.

(12) Uii-p az tidiiléhazas 1idiil6 teriileten beliili maganparkol6 vezete.”

6.§ A Rendelet 14. § (1) bekezdés tablazata kiegésziil egy Kr épitési vezettel:
Epitési |Beépités Megengedett | Kialakithaté | Kialakithat6 | Megengedett
Ovezet | modja beépitettség legkisebb legkisebb legnagyobb
jele terepszint telekteriilet zoldfeliilet épitmény-
felett és alatt m’ % magassag
% m
Kr SZ 30 - 30 5000 40 7,5
7.§ A Rendelet 14. §-a kiegésziil egy (5) bekezdéssel:
»(3) A Kr jelii épitési 6vezet kiilonleges rekreacios Gvezet.
a) Elhelyezhetdk a strandolas, élményfiirdd, szabadidd eltoltését és a pihenést
szolgald létesitmények €s azok kiszolgalé egységei.
b) Epitési hely: el6-, oldal- és hatsokert 5-5 m.”
8.§ A Rendelet 21. §-a kiegésziil a (8) bekezdéssel:
»(8) A Kb-r dvezet kiilonleges, beépitésre nem szant rekreédcids dvezet, ahol li-
getes vagy parkositott kdrnyezetben a szabadid6 eltoltést és pihenést szolgald
sport €s jaték, illetve azok kiszolgalo létesitményei helyezhetdk el.
Beépithetdség legfeljebb 2 %, zoldfeliilet legalabb 70 %, megengedett épit-
ménymagassag 5,5 m.”
9.8 ARendelet 25. § (zar6 rendelkezések) kiegésziil egy (4) bekezdéssel:
» Vargesztes telepiilés 2,87 felhasznalhatd BA értéktobblette] rendelkezik.”
10. § Jelen rendelet mellékletét képezik:
1. ,,Villapark, Szabélyozasi fedvényterv — 2024” feliratu tervlap,
2.,,Vizelvezetd arok — Szabalyozasi fedvényterv — 2024” feliratu tervlap.
11. § Hatalyat veszti a Rendelet mellékletét képezd
- ,,Szabalyozasi Terv a Villapark belteriiletére és a Var teriiletére, Sz-2/b-¢” jelt
terv a jelen terv-modositas altal lehatarolt teriiletre vonatkozdan,
- ,Szabalyozasi Terv a Kdzponti belteriiletre, Sz-2/a” jelii terv a jelen tervmo-
dositas 4ltal lehatarolt teriiletre vonatkozéan.
12.§ Ezarendelet 2024................ napjan lép hatalyba.
polgérmester jegyzb
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TERVI ELOZMENYEK, TERVEZESI FELADAT

Vargesztes Kozség helyi épitési szabalyzatanak (HESZ) jovahagyasa a 14/2011. (X1.29.)
onkormanyzati rendelettel tortént.

A 2011-ben késziilt SZ-2/a jeli tervlap tartalmazza a kézponti belteriilet szabalyozasi ter-
vét, és az SZ-2/b-c szamu terv tartalmazza a Villapark teriiletére (és egyben a Vir teriile-
tére) vonatkozo szabalyozasi tervet.

Az Onkormanyzat 40/2023. (IX.27.) sz. hatirozata kezdeményezte a Villapark rendezési
modositasat az ehhez késziilt ,, Telepiilésrendezési koncepcio, Vargesztes, Villapark, —
2023” alapjan. Majd késziilt egy ,, Telepiilésrendezési koncepcid, Vargesztes, vizelvezetd
arok” cimii anyag, amit az 50/2023. (X1.08.) hatarozat fogadott el.

A két kezdeményezésre egy dokumentéci6 készitendd, a Villapark teljes egésze atterve-

zendd, mig a vizelvezetd arok kapcsén a kozponti belteriiletnek egy telekesoportja korri-
galando6.

A telepiiléstervekrdl szold 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet atmeneti rendelkezése sze-
rint a korabbi években késziilt és jovahagyott telepiiléstervek modositasa esetén tartalmi-
lag az akkor hatilyos OTEK el6irasait kell figyelembe venni, de eljarési szempontbol mar
az Uj Korm. rendelet van hatalyban.

A modosités telepiilésszerkezeti-, szabalyozasi terv és HESZ modositast tesz szitkséges-
sé.

Ennek eljarasi rendje altalanos eljarast igényelne, de mivel az 6nkormanyzat kiemelt fej-
lesztési terliletté nyilvanitotta a tervezési teriiletet, igy az egyszeriisitett eljaras szerint kell
véleményeztetni.

A hatarozatot két melléklettel (telepiilésrendezési koncepci6 és mb. foépitészi feljegyzés)
felt6ltotte az Onkormanyzat az E-TER-be, és megkérte az illetékesek elbzetes allasfogla-
lasat komyezeti vizsgalat témaban.

A TELEPULESSZERKEZET VIZSGALATA

Vargesztes telepiilésszerkezetét a T-1 jeli tervlap tartalmazza, amit a 125/2011. (X1.28.)
o6nkormanyzati hatarozat hagyott jova.

Villapark:

A Villapark térségére hétvégi hazas tidiilGteriiletet, kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
teriiletet, zoldteriiletet és kozlekedési teriiletet allapitottak meg. A Villaparkot nagyobb
részben erdd veszi koriil, kisebb részben mezbdgazdasagi teriilet. A Villapark belteriilet-
ének a k6zponti belteriilettel nincs kdzvetlen kapcsolata, csak a Vértessomld — Vargesztes
orszagos mellékuton keresztiil.



A jelenleg hatilyos telepiilésszerkezetben szakmailag vitathaté, hogy az idiild teriilet
kodzponti létesitményeit kereskedelmi, szolgaltaté gazdaséagi teriiletbe soroltdk, ami nem
ide val6, mert azt sokkal inkabb a vallalkozoi telephelyek, kereskedelem, raktarozas, ter-
melés és szolgaltatds befogadasara rendeli az OTEK.

Nem csak vitathat6, de a hatalyos eléirasoknak hatarozottan ellent mond, hogy a zold jel-
legli tertileteket, sot az diilo tertilet kozponti vizes létesitményeit is zoldteriiletbe sorolta
a terv, holott a zoldteriilet kifejezetten kozteriilet kell legyen, mig itt azok mind magéantu-

lajdonban 1év§ teriiletek. De a zoldteriilet meghatdrozast kiterjesztették kivett, beépitésre
szant idiil6 telkekre is.

A jelenleg hatdlyos szerkezeti tervben a Villapark lehatdroldsa nem fedi a mai tulajdoni

és hasznalati viszonyokat. A tényleges tulajdonolt teriiletre kell kiegésziteni a Villapark
szerkezeti tervét.

Eszakon harom mezégazdasagi telek csatlakozik a Villaparkhoz. Egyikiik a terv szerint
erdd lenne, a masik kett6 altalanos mezOgazdasagi teriilet.
A keleti oldalon az erd6 és a jelenlegi Villapark hatar k6zt van egy kicsi telekcsoport

(hrsz. 037/1-5), ami hatélyos terven az erd$ része, valojaban tulajdoni és hasznalati
szempontbol is a Villapark része. Ez korrigalandé.

Vizelvezetd arok:

A kozponti belteriileten a sportteleptdl keletre van egy telektémb, ahol kertvarosias lako-
teriilet van, és hétvégihazas tidiilteriilet. Ezt a telektombot keresztezi egy vizgazdalkoda-
si teriiletnek jellt sav, de ahol nincs a valésagban semmilyen vizelvezetd arok. Ezt okkal
nehezményezik a telektulajdonosok, és annak torlését kérik.

Ennek kapcsan beleiitkdztiink abba a problémdba, hogy a tervezési szabalyoknak megfe-
leld modon a magénutak is kozutnak vannak jedlve. A telepiilésszerkezeti terven ezek (a
vizfolyas és a maganutak) a terv 1éptékénél fogva nem vagy csak alig deriilnek ki, de a
szabalyozasi tervvel 6sszevetve kideriil, hogy szerkezeti korrekciot igényel.

Mindkét tervlapon lényeges elem, hogy a tervezési teriilet hataran jelzi az kol6giai halo-
zat magteriiletének és a Natura 2000 teriiletnek a hatarat.

Az 6nkormanyzati hatarozatban megjelolt feladatok a telepiilésszerkezeti terv modosita-
sat igénylik.
A SZABALYOZAS VIZSGALATA ES MODOSITASA

A 14/2011. (X1.29.) dnkorméanyzati rendelet (HESZ) a belteriiletre vonatkozéan két
melléklettel rendelkezik, két szabalyozasi tervvel, SZ-2/a és SZ-2/b,c jellel.

Villapark:

A Villapark terven lehatarolt teriilete belteriiletben van. A teriilet jelenlegi bejaratanal van
egy tervezett kézparkold, amivel ndvelni kivanja a beltertiletet.

A Villapark bels6 uthalozata kozatnak mindsiil. A jelenlegi allapoton nem is kivanunk
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valtoztatni, legfeljebb a tervezett utszakaszokat érinti a véltozas, kévetve a teriilethasz-
nalatban t6rténé valtozasokat.

A Villapark teriiletének zome hétvégihazas iidiiléteriiletben van, azon beliil Uh-1 épitési
Ovezetben.

AHESZ. 13. §-a szerint a beépitési paraméterek:

Uh-1 Sz/15%/25%/600m2/65%/5,5m

(A beépithetdségre két adat van: 15 és 25 %, ami ugy értend6, hogy terepszint alatt és
felett.)

A hétvégihazas Ovezetek szabdlyozdsa nem valtozik, csak a terilletiik novekszik, Uj
telekesoportokkal egésziil ki a kés6bbiekben részletezettek szerint.

A Villapark kozponti épiilete, porta épililete és a fejlesztésre szant tovabbi iidiilést és
annak kiszolgélasat célz6 teriiletei a jelenlegi szabalyozds szerint kereskedelmi,
szolgaltatd gazdaségi teriilet besorolast kaptak Gksz-2,3,4 6vezetekkel.

AHESZ 12. § (1) bekezdés paraméter tablazata szerint:

Gksz-2 Sz/15%/25%/1500m2 /60 % /6,0 m

Gksz-3 Sz/30% /40 % /2500m2 /40 % /6,0 m

Gksz-4 Sz/40%/50%/5000m2/40%/7,5m

(A beépithetdségre két adat van: pl. 15 és 25 %, ami ugy értendd, hogy terepszint alatt és
felett.)

valé, mert azt sokkal inkabb a vallalkoz6i telgphelyek, kereskedelem, raktarozas, terme-
1és és szolgaltatas befogadasara rendeli az OTEK.

Javasoljuk tehat ezeknek az Ovezeteknek Uti tidilldhazas tidiiléteriileten beliil 1étrehozni
egy Uj épitési dvezetet a HESZ 13. § (10) bekezdésében:
Ul Sz/30%/30% /1000 m2 /40 % /7,5 m paramétersorral.

A zdldteriiletekkel a HESZ 17. §-a foglalkozik. Az (1) bekezdés tablazataban Zkp-1,2,3

oOvezetet szabélyoz és egy Zkk kozkertet. A Villapark teriiletén beliil Zkp-1 és Zkp-3 dve-
zet talalhato.

Zkp-1 Sz/2%/5%/4000m2/70%/4,5m
Zkp-3 Sz/1%/5%/5000m2/70 % /3,0-5,5m

(A beépithetéségre két adat van: pl. 2 és 5 %, ami ugy értendd, hogy terepszint alatt és
felett.)

Az OTEK hatérozottan megfogalmazza, hogy a zoldteriilet kozteriilet kell legyen, mig itt
a kiilonbo6z6 zold dvezetek mind magantulajdonban vannak, és mivel a Villaparkon beliil
funkciondlnak, nem is keriilhetnek dnkormanyzati tulajdonba.

Zkp-1 6vezeti jellel kozpark besorolast kapott az élményfiirdé teriilete (203/19), ami koz-
park helyett inkabb beépitésre szant kiilonleges rekreacids teriilet besorolast kivan két
okbol is. Egyrészt az egy beépitésre szant teriilet, masrészt nem kozteriilet, mig a kézpark
mindkettének ellent mond.

A HESZ 14. § (1) bekezdés tablazata foglalkozik a kiilénleges teriilet Gvezeteivel, benne
Kva jellel a var paramétereivel és Ksp-1 jellel a sport teriilet beépitési paramétereivel.

Ezt javasoljuk kiegésziteni Kr jellel a kiilonleges rekreacids Gvezettel:

Kr Sz/20%/30%/3000m2/60%/7,5m
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Zkp-3 6vezeti jellel szabalyozza a terv a beépitésre szant telekcsoportok kozti és koriili
teriileteket. Mivel kdzpark nem lehet, javasolom a beépitésre nem szant kiilénleges rekre-
acios teriilet besorolést.

Jelenleg a HESZ 21.§-ban talalunk egy ilyen dvezetet, a kiilonleges, beépitésre nem szant
temetd tertilet Gvezetét:

Kkte-1 Sz/2-K%/10%/Km2/70%/5,5m

Javasoljuk a 21. §-t kiegésziteni egy (8) bekezdéssel, és abban meghatarozni a kiilonleges
beépitésre nem szant rekredcids Gvezetet Kb-r jellel, az OTEK szerinti 2 % beépithets-
séggel.

Az épitési feladat meghatarozasakor a legnagyobb problémaként azt jel6lték meg, hogy a
Villaparkon beliil van sok kis telek kialakitva, kivett, beépitetlen teriilet statuszban, amik
a szabalyozasi terv szerint nem beépithetdk, mert a tulajdonosok szdmaéra érthetetlen in-
dokbdl zoldteriileti besorolast kaptak.

Ilyen forman a Villapark észak-nyugati sarkat jelent6s mértékben at kellett tervezni:

- 2203/136,137 Gksz helyett Uii besorolast kap, és toroljiik a tervezett utat,

- 2203/130-134 és a 230/124-128 telekcsoport Zkp helyett Uil besorolast kap,

- 2203/139-141 telekcsoport Gksz helyett Uh besorolast kap, és tordljiik a tervezett utat,

- 2 203/142-147 telekcsoport a Gksz és Zkp helyett Uh besorolést kap,

- 2 203/149-152 telekcsoport Zkp helyett Uh besorolast kap.

{gy kialakul egy nagyobb, fejlesztést is lehetvé tevd kozponti teriilet tdiiléhazas tidiild
Ovezetben, és ezt keretezik a hétvégihazas tidiil6 telkek.

Az udiil6hazas 1idiil6 teriileten belill lehataroltam a nagy-rendezvények vendégei szamara
bels6 parkoldkat Utli-p Gvezeti jellel.

Mindez a jelenlegi terv altal lehatdrolt Villaparkra vonatkozott. De a tulajdoni viszonyok
szerint a Villapark teriilete ennél nagyobb, és azt is kezelni kellene egységes rendszerben,
a kialakult allapotot kdvetve.

Ez egyrészt a Villapark északi végén a 031/11,12,13 telekcsoport, ami a Villapark z6ld
keretezését erdsiti beépitésre nem szant kiilonleges rekreacios teriilet besoroldsban.

A masik , kindvés” a keleti oldalon van, ahol a terv szerint a Villapark szélén huzodik egy
keskeny Onkormanyzati Gt, azon kiviil, az 0t és az erdd kozt van a 037/1-5 telekcsoport,
ami most erdoként van szabalyozva, de nincs rajta erdd, csak teniszpalya, és kivett terii-
letként van telekkonyvezve, nem erdéként. A kerékparit pedig a telkek és az erd6 kozott
fut a valosagban. Ezt kellett legalizélni a szabalyozasi terv modositas kapcsan azzal, hogy
az ut a valos helyére keriil, és a kis telekcsoport erd6 helyett beépitésre nem széant kiilon-
leges rekredcios Ovezeti besorolast kap.

A Gesztesi patak a Villapark nyugati hatarat t6bbé-kevésbé kovetve halad. Nem vizgaz-
dalkodasi tertiletként, nem 6nallo6 telken, hanem a Villapark, az erd6 és a mezdgazdasagi
telkek részeként. A tulajdoni térkép is azt mutatja, hogy valtozik a nyomvonala, mi az
adatszolgéltatds szerinti nyomvonalat tiintettiik fel.

A jelenlegi szabalyozas jelez egy 20 illetve 50 m széles védoétavolsagot a patak két olda-
lan. ezt nem vettiik at, mert a patak védoétavolsdga a jogszabaly szerint 3-3 m vagy 6-6 m



attdl figgden, hogy dnkormanyzati vagy Viziigy Igazgatosigi kezelésben van-e a vizfo-
lyds. Es az sem értelmezhetd akkor, ha beépitésre nem szant erdé vagy zold teriileten fo-
lyik a patak.

A hatélyos szabalyozason a Villapark hataran jeldlve van a Natura 2000 teriilet hatara és
az 6kologiai halézat magtertilete és puffer teriilete.

Ezt most is feltiintettiik, de az E-TER adatszolgaltatdsaként kapott nyomvonalon, ami he-
lyenként eltér a teriilethasznalat szempontjabol logikusnak 14tszé hatarvonaltél.

Vizelvezetd arok:

A kdzpont vegyes teriiletei és a sport teriilete mdgott, észak felé van egy nagy zoldteriilet,
ami a sportteleptdl huzédik egészen a 85/2 hrsz. kis t6ig. Ez a zoldteriilet egy mélyebben
fekvd volgy szerli telepiilésrész, benne egy idészakos vizfolyassal, ami a Gesztesi patak-
ba torkollik. Ez a vizfolyas nem vizgazdalkodasi teriilet, hanem a z6ldteriilet része.

A problémat az okozza, hogy a 2011-es tervezd j6 szandékkal, de feleslegesen meghosz-
szabbitotta ezt a vizesarkot kelet felé a lak6tombon keresztiil, de most mér vizgazdalko-
dasi teriiletbe sorolva.

Itt sohasem volt drok, most sincs, és nincsenek olyan csapadékviz elvezetési problémaék,
amik ezt indokolndk. Viszont a telektulajdonosoknak komoly gondot okoz. A hrsz. 326-
327 telkeknek egy a tulajdonosa, szeretné Osszevonatni a két telket, de nem teheti, ha
kozte ott van egy vizgazdalkodasi sav. Tovébba szétvagja a hrsz. 329, 330, 331 telkeket.
Végiil ez a tervezett arok a hrsz. 337 telekb6l elvesz egy 6 m széles savot.

Ezért kérik, hogy ezt a nem Iétezd vizelvezetd arkot tiintessiik el a tervrdl.

Miutan a vizgazdalkodasi teriilet megsziinik, rendezni lehet a laké Svezetet. A hrsz. 322
telekrdl indul egy tervezett magéanit, ami atkStne a hétvégi hazas iidiilé Gvezetbe, a hrsz.
342 atba. A hrsz. 322-323 telkeket 6sszevontak, és nem érdekeltek sem 6k, sem az iidiilé

teriilet magantt hasznaloi, hogy ez a tervezett ut-atkotés megtdrténjen. Tehat az is torlen-
do.

Marad a feladat, hogy a hrsz. 329-330-331 lakotelkek oszthatosagat és beépithetdségét
biztositsuk. Az {idiil6 teriilet meglévé és jol funkciondlé magantitjanak mintajara kértek a
tulajdonosok itt is egy kézforgalom el6l elzart magéanutat, amit 8 m szélességben allapi-
tottunk meg (a végén egy visszaforduld obdllel), amirél osztani és megkdzeliteni lehet a
maganut mentén kialakithato 6-6 telket.

Ezeknek a telkeknek a szabalyozésa alig tér el a t6bbi lakotelek paramétereitdl, viszont az
épitési hely eldirasa el kell térjen az altalanostdl.

Javasoljuk tehat a HESZ 10. § a) pontjaban 1évé tablazat kiegészitését egy Lke-4 épitési
Ovezettel:

Lke-4 Sz/25%/30%/900m2/50%/5,5m

Az épitési hely: el6-, oldal- és hatsé kert 5-5 m.

Miutan a vizelvezet6 arok torlése miatt hozza kell nyalnunk ennek a laké- és tidiilé terii-
letnek a szabélyozdséhoz, nem mehetiink el a maganutak problémaja mellett sem. A je-
lenleg hatélyos szabalyozasi terv kozutként illetve kdzlekedési teriiletként (szabélyozasi
vonallal és sarga szinnel) dbrazolja ezeket a magénutakat. Az OTEK kimondja, hogy kéz-
lekedési teriilet csak kozteriilet lehet. A maganut az egyéb teriiletfelhasznalas részeként



jelenithet meg. Ezért mi az itteni maganutakat a lako- illetve az tdiil6 teriilet egy dveze-
teként szabalyoztuk Lke-m és Uh-m Gvezeti jellel.

A szabéalyozasi terv a belteriilet hatdran jeloli a Natura 2000 teriilet és az 6kologiai halo-
zat magteriiletének hatarat. Ezt most is feltiintettiik, de az E-TER adatszolgaltatasaként
kapott nyomvonalon, ami helyenként eltér a teriilethasznalat szempontjabol logikusnak
latszo hatarvonaltol, belemetszve a beépitésre szant és beépitett telkekbe.

TAJRENDEZES

A szerkezeti- €s szabalyozasi médositasok belterjesek, olyanok, amik a telepiilésképet és
a taj hasznalatot nem befolyasoljak.

A modositasok az Skologiai szempontbdl védett teriileteken beépitésre széant teriiletet
nem jeldltek ki.

A bioldgiai aktivitas érték valtozas szamitasa:

Teriiletfelhasznalas valtozasa Teriilet, ha BA érték kiilonbozet/ha BA érték

Villapark:
031/11  Ev helyett Kb-r 0,58 -9,0+6,0=-3,0 -1,74
031/12,13 M4 helyett Kb-r 3,07 -3,7+6.0=+23 + 7,06
203/99  Z helyett Kb-r 1,80 -6,0+6,0=0,0
203/58 Z helyett Kb-r 0,47 -6,0+6,0=0,0
203/61 Z helyett Kb-r 0.34 -6,0+6,0=0,0
203/62  Z helyett Kb-r 0,20 -6,0+6,0=0,0
037/1-5  E helyett Kb-r 0,31 -9,0+6,0=-3,0 -0,93
201/25  Gksz helyett Ui 0,16 -0,4+27=+23 +0,37
201/2 KOu helyett Uii 0,04 -0,6+27=+21 + 0,84
203/19  Z helyett Kr 0,51 -6,0+1,5=-45 -2,29
203/63  KOu helyett Kr 0,02 -0,6+1,5=+09 +0,02
203/60  Z helyett Uil 0,15 -6,0+2,7=-33 - 0,49
Gksz helyett Ui 0,97 -04+27=+23 +2,23
203/132-134 Gksz helyett Uil 0,18 -04+27=+23 +0,41
203/130-131 Z helyett Uil 0,19 -6,0+2,7=-33 - 0,63
203/124-128 Z helyett Uii 0,39 -6,0+2,7=-33 -1,29
203/149-152 Z helyett Uh 0,43 -6,0+3,0=-3,0 -1,29
203/145-147 Z helyett Uh 0,24 -6,0+3,0=-3,0 -0,72
203/142-144 Gksz helyett Uh 0,24 -0,4+3,0=+2,6 +0,62
203/136-137 Gksz helyett Uil 0,15 -0,4+27=+23 +0,35
KOu helyett Uii 0,06 -0,6+2,7=+2,1 +0,13
203/139-141 Gksz helyett Uh 0,11 -0,4+3,0=+26 +0,29
KOu helyett Uh 0,06 -0,6+3,0=+24 +0,14
203/109  Z helyett KOu 0,08 -6,0+0,6=-54 -0,43
Gksz helyett KOu 0,16 -0,4+0,6=+0,2 +0,03
Kiil6nbozet + 2,68



Vizelvezet6 arok:

V helyett Lke 0,07 -70+2,7=-43 - 0,30
V helyett Uh 0,04 -7.0+3,0=-4,0 -0,16
KOu helyett Lke 0,07 -0,6+27=+2,1 +0,15
KOu helyett Uh 0,21 -0,6+3,0=+24 + 0,50
Kiilonbozet + 0,19

Tehét a telepiilésszerkezet valtozasaval a biologiai aktivitasérték kiilonbdzet:

2,68 +0,19 =+2,87.

A teriiletfelhasznalas moédositasa 2,87 BA érték tobblettel jar, ami a Kormanyrendelet 18.
§-a értelmében az Onkorményzat szaméra nem vész el, amennyiben a HESZ azt régziti.

KULTURALIS OROKSEGVEDELEM
A tervezési teriileteken miiemlék, milemléki kdrnyezet nem talalhatd.
A tervezési teriiletek régészeti lel6helyet nem érintenek.

A teriiletfelhasznélasban tortént valtozas nem befolyasolja az értékvédelmi szempontokat
¢s kotelezettségeket.

INFRASTRUKTURA

A Villaparknak és a vizelvezetd arokkal érintett telekcsoportnak a teriilethasznalatbeli at-
sorolasa kozlekedési és kozmii infrastruktira szempontjab6l nem jelent valtozast. A koz-
lekedés megoldott, a kialakult 4llapot nem valtozik, a kozmii fejlesztés lehetdsége adott.

Fentiek miatt kozlekedési- és kézmi alatdmaszté munkarész nem késziilt.

TERULETRENDEZESI TERVEK VIZSGALATA

Komaérom-Esztergom megye teriiletrendezési tervében a térségi szerkezeti terv alapjan
megallapithatd, hogy a jelenlegi mddositasok teriilete telepiilési térségben van.

Az OTrT-rél sz616 2018. évi CXXXIX. torvény 11. § d) pontja szerint a telepiilési térség
tertiletén barmely telepiilési teriiletfelhasznalasi egység kijelolheto.

Vértessomld az alabbi térségi dvezetekkel érintett:

Orszagos ovezetek:

- 6kologiai halozat Gvezetei,

a tervezési teriiletek az Okoldgiai haldzat magteriiletének és puffer teriiletének hataran
vannak, nem azon beliil.

- erd6k dvezete,

a tervezési terlilet egy kis része, az orszagos kozut és a Villapark kozotti telek érintett az
erddk dvezetével, de ott semmi valtozas nem tortént a hatdlyos tervhez képest, vagyis ma-
radt az erdd, mashol az erd$ §vezet hataran vagyunk, nem azon beliil,



- tajképvédelmi Gvezet,

a teleplilés egésze és igy a tervezési teriilet is érintett a tijképvédelmi Svezettel, de a mo-
dositas lényege, hogy csak a szerkezeti és szabalyozasi besorolés véltozott nem a tajhasz-
nélat,

- vizminGség védelmi dvezet,

a telepiilés és a tervezési teriilet nagyobb része érintett a vizmindség védelmi Svezettel,
de a Villaparkban javasolt 1ényegi valtozasok azon kiviil esnek, és a modositisoknak viz-
védelmi vonzata nincs.

Egyedileg meghatarozott 6vezetek:

- térségi egylittmlikodés dvezete,

a telepiilés egésze Tatabanya és térsége Gvezet része, a moédositasnak ilyen vonatkozasa
nincs,

- komplex turizmus fejlesztés 6vezete,

ezen beliil az Altal-ér menti fejlesztési térség a teljes telepiilést lefedi, igy a tervezési te-
riillet érintett a komplex turizmus fejlesztési Gvezettel, és az elvégzett korrekcidknak tu-
risztikai vonzata pozitiv, a fejlesztések a Villapark esetében a turizmust és az tidiiltetést
szolgéljak,

- naturpark §vezete,

a teljes telepiilést lefedi megosztas vagy pontositas nélkiil, igy a Vértes Naturpark veze-
tet sziikségszertien érinti a jelenlegi modositas, de naturparki vonatkozasa nincs.

KORNYEZETVEDELEM
KORNYEZETI ALLAPOT VIZSGALATA
A tervi elézmények és a tervi modositasok ismertetése a 2. oldalon megtaldlhatoak.

A tervezett médositasok a kornyezetre lényeges hatdssal nincsenek, ezért a vizsgalati és
javaslati munkarészek aktualizalasa is torténik.

Levegétisztasdg-védelmi vizsgdlat

Vargesztes teriiletén immisszios méroallomast nem iizemel, ezért 1égszennyezettségi ada-
tok nem &llnak rendelkezésre. Légszennyezés a helyi flitésb6l, kézlekedésbdl €s Tataba-
nya tertiletérél szarmazo transmisszioébdl adodhat.

A lakohazak dontd részében a széntiizelésr6l atalltak a foldgaztiizelésre, evvel is tovabb
javitva az amugy is tiszta leveg6t.

Tranzit forgalom nincs, ezért csak a minimalis helyi forgalom légszennyezo hatasaval le-
het szdmolni.

Talajvédelmi vizsgdlat

A kozséget a Vértes hegység erdéteriiletei veszik koriil. A mezdgazdasagi hasznositasd
terliletek a miivelhetdség szempontjabdl kedvezitlenek. A medence jelenlegi felszinén
jégkori és jelenkori agyagos - homokos - 18sz8s lejtétormeléki talaj talalhato. A termota-
laj kdzepes €s gyenge minGségli, intenziv termesztésre nem alkalmas. A talaj szennye-
zettsége nem jelentds, mivel a tertileten intenziv mezdgazdasagi termesziés, higtragyake-
zelés, illegalis hulladéklerakas, veszélyes hulladékok, szennyviziszapok nincsenek.



Vizmindség-védelmi vizsgdlat

A kozség kozigazgatési teriilete nyitott karsztteriiletre esik, ezért felszini szennyezddésre
érzeékeny tertilet. Az ivoviz ellatas regionélis rendszerr6l megoldott. A szennyviz elveze-
tese, tisztitdsa megoldott. A rdkotések szdmanak névekedésével csokken a talaj, talajviz
¢s a felszini vizek szennyezddése.

A teleptilést egy jelentdsebb vizfolyés érinti a Gesztesi patak.

A szennyez0 forrasok hianya miatt a vizmin6sége megfeleld.

A megszintetésre tervezett id0szakos vizfolyds nem létezik, mivel a csészeszelvényii
uton vezetik el a terliletrdl lefoly6 csapadékvizet.

Zaj és rezgésvédelmi vizsgdlat

A kozség zaj és rezgésvédelmi szempontbol igen kedvezé helyzetben van. Tranzit kézle-
kedés nincs a kdzségben. Nagyobb zajhatassal jard tevékenységet nem folytatnak a kz-
ség kozigazgatasi tertiletén.

A kozlekedésb6l ered6 zaj és 1égszennyezés a forgalom nagysaga miatt elhanyagolhato.

Hulladék elhelyezési vizsgdlat

Vargesztes nyitott karsztteriileten helyezkedik el, ezért igen fontos a hulladékok szaksze-
rl tarolasa, kezelé€se, tisztitdsa, artalmatlanitdsa. A kommunalis hulladékat heti egy alka-
lommal a Vértes Vidéke Hulladékgazdalkodasi Nonprofit Kft. a tatabanyai regionalis hul-
ladéklerakoba szallitja. A szennyvizcsatornara torténd teljes kori rakétésig a szippantott
szennyvizet a kdrnyei szennyviztisztitoba lehet szallitani. Az allattartasbol adédé higtra-
gya kezelés, tarolas nincs a kozség teriiletén.

Az éllati tetemeket az ATEV szallitja el.

Természetvédelmi vizsgalat

A Veértesi Naturpark Vargesztes teljes teriiletét érinti.
A NATURA 2000-es teriilet 1477,4 ha, amely a Vértes hegységet foglalja magaba.

KORNYEZETVEDELMI JAVASLATOK
Altaldnos kérnyezetvédelmi javaslatok

A komyezetvédelmi intézkedések a kdrnyezeti elemek és a természetvédelem érdekében
a szennyezések megeldzésének, csokkentésének, a lakossag kérnyezet-egészségligyi fel-
tételei javitasanak érdekében torténik.

A kormyezeti dllapot vizsgalatabo6l egyértelmiien kideriilt, hogy vizsgalt/tervezett teriilet
kornyezeti allapota igen kedvezd, ezért az elsddleges cél a fenntarthat6 fejlodés biztosita-
saval a jelenlegi kornyezeti helyzet fenntartasa, esetleg javitasa. A fejlesztési teriileten be-
liill a kornyezet és a természetvédelem szempontjait, elbirasait érvényre kell juttatni.

Féld és talajvédelmi javaslat

A kodmyezetvédelmi javaslatnak a fenntarthat6 fejlodést kell szolgalnia.
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A lakoteriilet fejlesztéseket ugy kell megtervezni, hogy a létesitmény a talaj hasznalhato-
sagat ne rontsa, erdzio ne keletkezzen. Az épités soran a kivitelez6 kételes gondoskodni a
termétalaj megmentésérol, deponalasardl, hasznositasarol.

A csapadékvizek a befogadd vizfolyasig torténd elvezetését ugy kell megtervezni, hogy
er6zids karok ne keletkezzenek.

A tervezési teriilet gyommentes tartasardl - kiilonds tekintettel az allergén ndvényekre - a
telek tulajdonosok kotelesek gondoskodni. Viz és talajvédelem érdekében a tervezési te-
rileteken a szennyviz elszikkasztdsa tilos.

A fejlesztési teriileteken a term6fold védelmét az épitési engedélyben meg kell hatarozni.

Levegdtisztasdg-védelmi javaslat

Vargesztes kozség levegje jelentds légszennyez6 forrdsok hidnya miatt a tisztanak mi-
nosithetd. Elsddleges cél, hogy a légszennyezettsége ne névekedjen, melyet az alabbiak
betartasaval lehet elérni:

az avar, flinyesedék, nad, kerti hulladékokat, kommunalis szerves hulladékot égetés
helyett komposztalni kell,

a tlizeldanyag egészségre kéros égésterméket kibocsaté anyagot, miianyagot, gumit,
vegyszereket nem tartalmazhat,

tamogatni kell a gazbekotések szamanak novelését, emellett a flitést elsddlegesen

megujuld energiaforrasbol, (fa, biomassza, napenergia) vagy gaz felhasznalasaval kell
biztositani,

a zoOldtertilet kialakitdsdndl a novények fajtait gy kell megvalasztani, hogy az emberi
szervezetben allergias reakciot kivalté novények telepitése ne torténjen,

a zoldteriiletek fenntartasarél folyamatosan gondoskodni kell,

1) létesitmények telepitésénél, technologidk modositasanal az emisszidos hatarértékek
betarthatdsagat szamitdsokkal vagy mérésekkel igazolni kell.

A 140 kW-nal kisebb teljesitményii tiizel6berendezések esetében a helyi 6nkormanyzat a
hatdsag.

Vargesztes a 4/2002. (1. 13.) KvVM. rendelet 1. sz. melléklete alapjan a 10. zonéba tarto-
zik, ezért az erre vonatkoz6 hatarértékeket kell betartani.

Vizminéség-védelmi javaslat

A vizfolyasokat és a miitargyait folyamatosan jé karban kell tartani.

Felszin alatti vizek

A talajvizek szennyezettek, ivasra alkalmatlanok. Javasolt a talajviz kutakbol a rendsze-

res vizminta vételezés, melyb6l megéllapithaté a talajviz mindségének javuldsa és a to-
vabbi hasznositas lehetdségei.

Hulladékgazddlkodadsi javaslat
A kommunalis hulladékok jelenlegi gyijtése, széllitdsa megfelel. A folyékony kommu-
nélis hulladékok artalmatlanitdsa megoldott.

A szennyvizcsatornara valé rakotést tovabbra is 0sztén6zni és tAmogatni szikséges az (j
létesitményeknél pedig el6 kell irni.
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Zaj és rezgésvédelmi javaslat

Zaj és rezgésvédelmi szempontbdl a cél a jelenlegi kedvezd helyzet fenntartasa. A kézle-
kedési zaj esetleges csokkentése érdekében forgalomtechnikai beavatkozasokat, névény-
telepitéseket lehet alkalmazni.

Az 1 beruhazasoknal a tervez6 feladata a zajvédelmi rendeletben el6irt zajterhelési ha-
tarértékek betartasa, szdmitassal térténd bizonyitasa.

Természetvédelmi, tdjvédelmi javaslat

Viargesztesen a kiemelkedd természeti €s t4ji értékek miatt figyelmet kell forditani a ter-
mészetvédelemre. T4jvédelmi szempontbol belteriileti intenziv fasits, zoldteriilet kialaki-
tasa javasolt.

Magyarorszagon nagyon ritka az olyan telepiilés, ahol az épitett és a természetes komye-
zet 0sszhangja megvalosult. Vargesztes az ilyen telepiilések kozé tartozik.

A telepiilés bioldgiai aktivitas értéke a médositas utan nem csékkent, hanem + 2,87
BA értékkel névekedni fog.

Az alitimaszté munkarész mellékletei:
- Hatélyos teleptilésszerkezeti terv

- Hatalyos szabalyozasi tervek
- A megyei teriiletrendezési terv térségi 6vezeteinek kivagatai
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