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BEVEZETO

A telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a
telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl
sz016 314/2012. (X1.8.) Kormanyrendeletben meghatarozottaknak megfeleléen a helyi szabalyzat
(hasonldan a teleptilésszerkezeti tervhez) Gj szerkezetben és bizonyos témateriileteket illetéen
Uj tartalommal késziilt el.

A partnerségi véleményezés lezajlott a Telepiilésfejlesztési Koncepcio (tovabbiakban:
TFK), valamint a Telepiilésszerkezeti Terv (tovabbiakban: TSZT) tekintetében.

A TFK partnerségi véleményezése lezartnak tekinthets, mivel észrevétel, modositasi
javaslat vele kapcsolatban nem érkezett. A fellilvizsgalat soran elkészilt TSZT-tervezet
véleményezése soran egy partnerségi észrevétel sziiletett. A kérelmez6 a Diodfa utca végében
tervezett beépitésre nem szant kiilonleges torténelmi park (jelen tervben Kb-To jelolésti)
kornyezetében kérte a védelmi erdd helyett — melyet a feliilvizsgalati terv javasolt - mas
terlilethaszndlati lehetéségét A hatdlyos tervben kozpark jelolést teriilet a kérelmezdével tortént
megegyezés utdn kozjoléti erdébe keriilt. Ezzel egyidejlien kisebb korrekciok torténtek a
kiilonb6z6 hasznalatu teriiletek hataran tekintettel a meglévé telekhatarokra.

) ]\;Iéd;)sult TS_ZT—tervezetlrészlete

Véleményezett TSZT-tervezet részlete

Osszességében megdllapithato, hogy a kozség késziilé Telepiilésfejlesztési koncepciojat és
Telepiilésrendezési eszkozeit megalapozd vizsgdlatokban feltart, elemzett és értékelt teriileti,
tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti adottsagok és a vonatkozd jogszabdlyi elSirdsok alapjan
késziiltek az eddigi dokumentumok. Ezekre épitve késziilt a helyi épitési szabadlyzat is, mely

Sarisap Epitési Szabalyzata (tovabbiakban: SESZ) elnevezéssel hasznalatos a tovabbiakban.

1. A SZABALYOZAS KONCEPCIOJA

A helyi szabalyzat 4j szerkezetben és bizonyos témadkban 4j tartalommal késziilt. A kozség
Telepiilésrendezési eszkozeinek Megalapozo vizsgalataiban feltart, elemzett és értékelt teriileti,
tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti adottsagok és a vonatkozo jogszabdlyi el6irdsok alapjan a
beépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletek épitésszabdlyozdsa az aldbbi szakmai
koncepcio szerint alakult:

A szabdlyozas legf6bb elvei:

1. a jogbiztonsdg megteremtése és a kordbban szerzett épitési jogok lehetdség szerinti
megtartdsa,
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2. a telepiilésfejlesztési dontésekbdl fakado és a magasabb rendil jogszabdlyok szabta
kényszer(iségb6l adodoé korlatozasok elrendelése,

3. akozségben él6k, Sarisapot otthonuknak tekinték igényeit minél inkabb szolgdlo épitési
feltételek meghatarozasa,

4. olyan kornyezetalakitds segitése, mely a kialakult épitett és a fenntartandd természeti
értékek megdvasat és Gjak teremtését teszi lehetdvé.

2. SARISAP MEGUJULT HELYI EPITESI SZABALYZATA ES A TERVEZETT
TELEPULESSZERKEZETI TERVE OSSZHANGJA

Sarisap Epitési Szabalyzata (tovabbiakban SESZ), s annak mellékletét képezd Szabalyozasi
Terv (tovabbiakban: SZT) o6sszhangban kell, hogy késziiljon a Telepiilésszerkezeti Tervvel
(tovabbiakban: TSZT). Az 6sszhang megléte nem zarja ki, hogy a két telepiilésrendezési
eszkoznek bizonyos elemei eltérjenek egymastol. Erre az ad lehetéséget és indokot, hogy mas
id6tavra késziilnek. A TSZT hosszutavra, mig a szabalyzat inkdbb kézéptavra. Eléfordul, hogy a
szerkezeti terven megcélzott teriilethaszndlat még nem idGszeri, nem teremtédtek meg a
feltételei, ezért a szabdlyozds még nem a célzott a jovébeni kialakult allapotnak megfelelé
terlilethaszndlatra ad épitési feltételeket, hanem a kialakult dllapotra. Ezen esetekben olyan
épitési feltételt kell megjel6lni, hogy az ne tegye lehetetlenné a hosszabb tavra megcélzott
haszndlat megvalositasat, vagyis a teriilethasznalati valtozas redlis legyen.

A TSZT tervezeten (melyet a Képvisel§-testiilet a tovabbi tervezéshez megfelelének talalt)
megjelolt valtozasok koziil két hosszu tavra szol0 fejlesztési teriiletet nem abrazol a szabalyozasi
terv csak zardjeles jelzést tesz a tervlapon az 6vezeti jel mellett a késébbi fejlesztési szandékral.

Ezen kiviil harom 1j kozlekedési elemet nem szabdlyoz kozutként, csupan az utak
nyomvonalat jeloli ki és kizarja azok ,elépitését”. Ezen a teriileteken, ha ugy dont az
Onkorményzat, hogy megteremtédtek a feltételek a fejlesztésekhez, azok idészertisége
elkovetkezett, akkor a szabdlyozasi terv modositasaval, esetleg a szabalyzat kiegészitésével kell
majd megadni az adott teriiletekre vonatkozo épitési feltételeket, illetve a szabadlyozasi
paramétereket. A TSZT megjeldlte az alabb felsorolt esetek koziil kettd teriileten a jov6beni
teriilethaszndlatokat és azok a megjelolt teriileten beliili ardnyait, de nem kototte meg azok
helyét a fejlesztési teriileten beliil.

Ajelen szabalyozasi terven az aldbbiak nem a megcélzott teriilethaszndalattal megegyezen
vannak szabalyozva:

1. Tofenék telepiilésrészen tervezett rekredcios célzata to és kozpark, amelyet a jelen
szabadlyozasi terv korldtozott épitési lehetGséggel altalanos mezdgazdasagi tertiletként
szabdlyozott (Ma-4 Ovezeti jeloléssel).

2. Ateleptilés déli részén, a Nadas kozrél feltarhatdan lakotertileti fejlesztés van megcélozva,
melynek tertilete szintén korlatozott épitési lehet6ségli daltalanos mezbgazdasagi
teriiletként jelolt (Ma-4 Gvezeti jel6léssel) a szabélyozasi terven.

3. A nem régen elfogadott Komarom-Esztergom Megyei Tertliletrendezési Tervben szerepld
térségi jelent6ségli kerékparosut és Epol-Bajna irdnyaba vezetd 6sszekot ut létrehozdsa
jelenleg nem aktudlis, ezért annak nyomvonala csak jelolve van a SZT-en. A belteriileti
hatartdl induld kezdeti szakaszan a Kaolin banya felé vezet6 maganuton, majd arrol
elfordulva a déli irdnyba a mez&gazdasagi és erdds teriileteken keresztiil be tervezett ut
nyomvonalaként kertilt 4brazolasra.

4. Keleti irdnyba, Csolnok felé szintén jelol a megyei teriiletrendezési terv térségi
utkapcsolatot kozuti és kerékparos atvonalként. Ennek nyomvonala is megjelolésre kertilt
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a szerkezeti tervben, de a szabdlyozasi terv csak tervezett ut jelolési tertiletsavval van
abrazolva.

A 3. és 4. pontban ismertetett nyomvonalak nem tudjdk a jelenlegi adottsagokat
(domborzatot, tulajdoni allapotokat, kijart nyomvonalakat) kell6 pontossaggal és tulajdonosi
megegyezést eredményezden figyelembe venni, csak majd, ha egy pontos geodéziai
felmérésre is tamaszkod6 megtervezett nyomvonal keriil meghatarozasra, akkor keriilhet sor
az ut telkének kialakitasat lehet6vé tévé koztertileti szabalyozasra.

5. Az iparteriilet déli részén is jelol a TSZT egy déli irdnyd utkapcsolatot, valamint annak
fogadasat biztositd kelet-nyugati iranyd utat az Unyi patakot lekeresztezen. Ezek a
tervezett kozutak a F6 utcat és a Mdjus 1 sor utcat kothetik majd 6ssze a Szent Istvan diil6i
lakoteriileti fejlesztések északi oldalan vezet6 kiszolgald ut csatlakozasat is befogadoan.
Ezeknek a kozutfejlesztéseknek sem varhato 5-6 éven beliili megvaldsitdsa, ezért a
szabalyozasi terv hasonldan a 3.-4. pontban jeloltekhez, csak tervezett utteriileti savot jelol
a szabalyozasi terv a nyomvonalak mentén.

A fenti esetek kivételével a TSZT és a SZT teriilethaszndlata, Gvezeti és szerkezeti beosztasa
egymadssal teljes mértékben megegyezik.

3. SZABALYZAT SZERKEZETE

A szabdlyzat két f6 részbdl all, az dltalanos rendelkezések részbdl, valamint az 6vezetekhez
kotddo részletes eldirdsokbol.

Az elsé rész kilenc fejezetbdl és 38 pontbol all, mig a masodik rész kettd fejezetet és
tizenkilenc pontot 6lel fel. [lyen modon a szabdlyzat a zar6 rendelkezésig Gsszesen 57 pontot és
65 szakaszt tartalmaz Fontos elemei a szabdlyzatnak a mellékletek, melyek szoveges és rajzi
mellékleteket jelentenek. A mellékletek kozill az els6 és legfontosabb rajzi melléklet a
szabalyozasi terv. A szabadlyzat szoveges rendelkezd része és a SZT-en lathato rajzi abrazolas csak
egyltt értelmezhetd, s teljes 6sszhang kell, hogy legyen kozottiik. A szabdlyozas csak a szoveges
tartalommal és a rajzi dbrazoldssal egyiittesen valik teljessé.

A szoveges mellékletek koziil az elsé és legf6bb a paramétertablazat, melyek az Gvezeti
hatarértékeket adja meg minden telekre értelmezhetéen. Hasonloan fontos mellékletek a
védelmeket és a korldtozasokat bemutato tablazatok, szoveges és rajzi abrazoldsok. Ezek is
kotelezd elemei a szabadlyzatnak, de elrendelését mas jogszabalyok adjak.

4. A SZABALYOZASI TERV ALAKITASANAK SZAKMAI SZEMPONT]JAI

Cél volt a kiszolgdlo kozutak hatdlyos terven megjelend kozteriileti szabalyozasanak
mérséklése
— egyéni, teriilettulajdonosi dontést fejlesztési esetekben a maganutak kialakitasi
lehet6ségének bevezetése, az utak létrejottének teriilet-felértékel6 hatasa
kovetkeztében,

— szabdlyozdsi vonalak meglévé épiiletekhez, mozdithatatlan épitményekhez vald
illesztése, mely tobb esetben visszalépést jelent az utak tervezett szélesitésében,

— domborzati adottsagok fokozottabb figyelembevétele,

— az orszagos uthalozat részét képezd miiut szabdlyozasi szélessége a déli a kiilteriileti
szakaszan 30,0 méterrél 22,0 méterre csokken, s elsGsorban olyan irdnyua teriileti
valtozassal, ahol a kiépiilt atburkolat nem az ut telkén épiilt ki.
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Fentiek lehetéségét adta az, hogy a légfelvétel ortogondlis fotd jellegébdl biztonsaggal
Osszevethet6 a foldhivatali telekosztast mutatd térképpel, s ez dltal a teriiletek tényleges
haszndlati és a telektulajdonosi szerkezete nyomon kovethetd.

5. A SZABALYOZAS ELVEI ES ELHATAROZASAI

A jelen szabdlyozas soran figyelembe kell venni a megvaltozott jogszabdlyi kdrnyezetet és
a teleptilésfejlesztési koncepcioban elhatarozott {6 iranyelveket. A szabdlyozas elvei az egyes
terliletfelhasznaldsokat érinté ovezeti rendszerhez kapcsoléddan az aldbbiakban irhato le.

Kisvdrosias lakéteriiletek

A kisvarosias lakotertilet a killonb6zé (lako, rendeltetések befogaddsa tekintetében
nagyobb lehetéséggel bir, mint a kertvarosias lakoteriilet. Masik jellemzdje, hogy apro
telekszerkezeten jelentésebb beépitési mértékkel rendelkezd telkeket is befogadhat. Ezért
jelentés szamban talalhato ilyen lakoéteriilet a torténeti telepiilésrészen, ahol terepadottsagokat
kovetd szabalytalan utcavonalvezetés és szabdlytalan telekszerkezet jott létre. Telkek alakja és
terliletmérete valtozo, s jellemzéen apro.

Masik oka a kisvarosias lakdtertiletek kijelolésének a kozpont kozeli és a F6 utca menti
el6kert nélkiili beépitések elhelyezkedésébdl fakad. Ezen teriileteken az egyéb rendeltetések
iranti igény gyakrabban el6fordulhat, hiszen a lakérendeltetést a F6 utca gépjarmi forgalma
jobban zavarhatja.

Ezért a kisvarosias lakoteriiletbe elsGsorban az ilyen jellemzdkkel rendelkezé telkek
keriiltek. Uj, eddig be nem épitett kisvarosias lakoteriilet nincsen. A beépitési mérték
meghatdrozasakor a kialakult dllapotokra figyelemmel olykor a 30%-ot is meghalado beépitési
mértéket kell megjelolni, s ezt a falusias, vagy a kertvarosias lakoteriiletek 6vezetei a magasabb
rendd jogszabdlyok miatt nem tennék lehet6vé. A kisvarosias lakotelkeken egyetlen esettdl
eltekintve (volt TSZ-kozpont teriiletén) legfeljebb ketté lakast, rendeltetési egységet befogadd
épiiletet lehet épiteni.

Négy féle G6vezetbe sorolja a szabalyozas a kisvarosias lakoteriileteket, melyek kozil egy
esetben K/40%-0s, egy esetben K/30%-0s a megengedett beépitési mérték, a masik kettd
ovezetben 30 %-o0s. A ,K” jelolés a kialakult allapotra vonatkozik, azt jelenti, hogy ha a kialakult
jogszer(i beépitési mérték meghaladj azt az értéket, ami perjel utan szerepel (K/30%-vagy
K/40%- a) a kialakult beépitése, akkor az megtarthatd, Gjraépitheté. Ha megsziinik a jelenlegi
beépitettség, tehat elbontjak a meglévé épiileteket, akkor az Gjra beépités csak 30%-os, vagy 40
%-os lehet.

Kertvdrosias lakéteriiletek

A kertvarosias lakotertilet a legnagyobb teriiletet foglalja el a kozségben. Ezek kialakult
allapotat a kiilonb6zé id6beni beépiilések mas-mas jellemzékkel ruhdzzdk fel. A beépitési
jellemz6k véltozatossiaga olykor egymads melletti telkeken jelentkezik, ezért az Gvezetképzés
ebbdl fakaddan egyes helyeken mozaikos. A kertvdrosias lakotertiletbe tartozd telken
korldtozasra kertilt a rendeltetések szama, valamint a lakorendeltetésen kiviili egyéb rendeltetés
aranya.

Az 6vezetek képzésénél 5 féle Gvezetet killonboztet meg a szabdlyozas. A beépitési mérték
tekintetében egy Ovezetben 20%-o0s beépitéssel lehet épiteni, mig harom Gvezetben 25 %-o0s
mértékben, s egy esetben 30%-os mértékkel. A kialakithaté telekméretek 500-1.000 m?*ig
terjednek.

Uj beépitésre szant teriilet is megjelenik a szabalyozasi terven a Majus 1 sor mentén.
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Falusias lakétertiletek

A falusias lakteriileti besoroldst a viszonylag nagyméretli - kertes gazdalkodast is
felvallalni képes - telekkel rendelkez6 tertiletek kaptak. 4 féle lakoovezetbe tartoznak a falusias
lakoteriiletek egy esetben 15%-0s beépitési mértékkel, két esetben 20 %-o0s, mig egy esetben
K/30%-0s mértékkel. A telekméretek 80o-1200 m* kozottiek lehetnek, ha Gj telek kialakitasa
torténne. Megengedett a beépitése lako rendeltetés nélkiil is, azaz lehet akar tisztan gazdasagi
rendeltetésti is a telek hasznositdsa, természetesen csak a lakotertleti hatarértékek betartasa
mellett. Volt pincék helyén kialakult gardzs-sort képez beépités is kialakult, melyet zartjellegti
beépitéssel jeldl meg a szabalyozas, s elsdsorban tarold rendeltetéssel (gépkocsi, egyéb eszk6zok
céljara). A domboldalakra felfut6 telekvégekkel rendelkezé hosszu telkeken a ,telek be nem
épithetd része” elnevezésii jelolés taldlhato, ahol épiiletet és egyes épitményeket nem lehet
elhelyezni.

Telepiiléskozponti vegyes teriiletek

A vegyes terlilethaszndlatra jel6ltek a kézpontot képezd, illetve a kozpont fejlesztését
biztositd teriiletek, melyekbe a Vt jel(i teriiletek tartoznak. Négy féle 6vezetre tagoltak, melyek
kozil legnagyobb beépitési lehet6séggel rendelkezik az intézményeket befogadod
telepiiléskozponti vegyes tertilet a Malom utcdban. A K/40 és K/50 jelolésti beépitési paramétert
kaptak azok a telkek, ahol esetleg a 40-50%-0s beépitésnél nagyobb beépités is jogszertien
létezhet. Ezeknél a telkeknél az ujra beépiilés esetén azonban mar csak a 40% illetve az 50%
érvényesithetd (Vt-1 és Vt-2 jelli 6vezetek).

Gazdasdgi teriiletek

A gazdasdgi teriiletek korében tovabbra is a kialakult allapotokat lefedéen, a hatdlyos
tervben szerepld kereskedelmi-, szolgaltatoi és ipari gazdasagi teriiletek épitési paramétereit
tartalmazd Ovezeti besorolas tortént. Paramétereik nem valtoztak. Mind az ipari, mind a
kereskedelmi, szolgaltato teriilet 3-3 kiilonb6z6 dvezetre tagolddik. Epiiletmagassag valamennyi
ipari Ovezetben 7,5 m lehet, mig a kereskedelmi gazdasagi Ovezetben a kialakult
épliletmagassagok megtarthatok, de j épiilet 5,5, illetve 7,5 méteres lehet. Meg kell emliteni,
hogy Szent Janos dilében a szennyviztisztité védotavolsagan belil 1évé kereskedelmi,
szolgaltatd Ovezetben lakorendeltetés, szdllas jellegli szolgaltatas nem lehetséges, tovabba
gyogyszer el6dllitasa, élelmiszer csomagolasa, vagy csomagolds mentes élelmiszer értékesitése
nem torténhet.

Kozlekedési teriiletek

A Szabdlyozasi Terv tobb tervezett gytjtéutat is feltlintet. Minden javasolt gydjtéuti
szakasz a jelenleg szegényes, belsé, kelet-nyugat iranyu kapcsolatok fejlesztését szolgalja, hogy
a telepiiléskozpontot is felfliz6 F6 utca (kézponti intézmények gazdasagi egységek tobbsége a
F6 utca mellé telepiilt) tobb ponton is elérhetd legyen a nyugati telepiilésrészrél. Az északi
gazdasdgi teriiletre vezetd gy(ijtéuti szakasz valamilyen mértékben tudja tehermentesiteni a F6
utcat is (nem teherforgalmi szempontbdl) és a biztonsagosabb kerékparos elérést is lehetévé
teszi majd.

A Pusztasz6l6 koz a tovabbépiilé Szent Janos dilé lakodteriilet fontos feltard utjaként
tizemel majd, ahonnan indulé tervezett gy(ijtéut kozvetlen 6sszekottetést ad majd a Majus 1 sor
és a F6 utca kozott. Az utszakasz kozteriileti szélessége 16 m lesz. Meglévé (F6 utcdahoz
kapcsolddo) szakaszan - meglévd épiiletek bontasanak elkeriilése miatt - 12 m szabalyozasi
szélesség biztositando, a szabdlyozasi terven dbrazoltaknak megfelel6en. Tekintettel a teriilet
beépitettségére és topografiai jellemzdire az tszakasz tervezési sebessége vt= 30 km/h, igy a
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nyomvonalon alkalmazhaté vizszintes ivsugarak legkisebb értéke 25 m lehet. A nyomvonal
kiépiilésével egyidében, a F6 utca - Mdricz Zsigmond utca - Pusztasz6l6 koz csomdpontjaban a
keresztezédés forgalomtechnikai fejlesztése sziikséges (figyelmeztet$ tablak, burkolati jelek,

sebességcsokkenté elemek elhelyezése), mivel a kanyarodé forgalom volumene névekedni fog.
z= - sSle

15\ = : S \ 2

Pusztaszél6 koznéla
tervezett Uj gytjtéut
nyomvonala

(Mdjus 1. sor - F6 utca
kozott) = »

A tervezett kiszolgalé utak
altaldban a fejlesztésre kijelolt
tertletek, tervezett funkciok
megkdzelitd utjai, amelyek

szabdlyozasi szélességét a varhato
forgalmi igények és a helyi
topografiai viszonyok hatdrozzak
meg.

€ Az északi ipartertilet tervezett
uthdlézata

A telepilés  meghatarozo
terlilethaszndlati eleme az északi
ipartertilet, amely jelenleg egyetlen,
szlik ivekkel kiépitett csatlakozo
uttal, rossz geometridju
csomopontban  kapcsolodik  az
orszagos mellékuthoz (Sarisap ut).
Bar ez a keresztez6dés Sarisdp
teriiletén kiviilre, Annavolgy
tertiletére esik, a telepiilés
ipartertiletének kapcsolatat jelenti.
Javasolt a  rosszul  belathato
csomopont  helyett egy jobb
vonalvezetés(i, az orszdgos uthoz
merdlegesen csatlakozé bejarati ut
kiépitését, az alabbi helyszinrajz
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szerint. (Annavolgy szabadlyozasi tervében szereplé s kialakitdssal megegyezben.) Az ipari
teriilet, mely mind a két kozségben erre a csomdpontra szervez8d6 fejlesztési teriilet, tovabbi
beépiilése, fejlesztése varhato, a (teher)forgalom novekedése a jelenlegi csomdpontban szamos
konfliktus kialakuldsdhoz vezet majd. A sdrisdpi ipari teriilet kiszolgalé utjainak szabdlyozasi
szélessége 12 — 14 — 20 m-ben lett meghatdrozva.

A tervezett kerékparforgalmi elemek nem csupan a térségi kapcsolatokat, de a helyi
kozlekedést is szolgaljak. A lakdteriiletek és az északi ipari tertilet, valamint a lakotertiletek és a
telepiiléskozpont kozotti kapesolatok kiépitése elGsegiti a kerékparhasznalatot, igy részben
tehermentesitheti a telepiilésen athaladé orszdgos mellékat nyomvonalat.

A Szabdlyozasi Terv szintjén kizardlag gyalogos forgalmat lebonyolité 1j utszakaszokat
a hatélyos tervben megjeloltekhez képest egy-egy kisebb szakaszon jel6lt (pl. Pincesor utca), mig
egyes korabban jelolt kizardlagosan gyalogos utvonalak megsziintek. A meglévé utcahdlézatban
is vannak olyan szakaszok, vagy elemek, melyek nem alkalmasak a gépjarmivel valo
kozlekedésre, vagy magassagi vonalvezetésiik miatt (pl. Templomhoz vezetd 1épcsOs tut) vagy
szélességi méretiik miatt. (pl. Vadasz koz)

Uj utszakaszok olyan esetben javasolhatdk, ahol egyéb pl. kozmtihalozati elemekkel (pl.
csapadékviz elvezetés), vagy kerékparos kapcsolatokkal kombindlva valnak sziikségessé. Ilyen
pl. az iparteriileten a F6 utca és az ,Ipari at” Osszekotése, ahol csapadékviz levezetésére is
sziikség van.

A kizarolagosan gyalogosforgalom szdamara kiépithet§ felilletek helye - megfelel6
paraméterekkel - a szabalyozasi tervben van megjelolve.

A vérosban megjelend uj létesitményekhez az OTEK-ban meghatarozott parkolasi igény
telken beliil biztositando.

Fontos eleme a kozlekedési javaslatoknak a koézhaszndlatu parkolok bévitésének
javaslata. A szabalyozads felhivja a figyelmet a koztertiileti parkolok kiépitésének ujabb
teriileteken valo igényére

Meglévé kozhasznalatu parkolok a telepiilésen:
— A Polgarmesteri Hivatal mellett a Malom utcdban,
— Az 6voda mellett a F6 utca és a Szent Istvan utcai saroktelken,

— A Templom téren (kiépités nélkiili)

K6zhasznalata parkold szamara harom tjabb helyszin jelolhetd ki:
1 a Szabadsag téren,
2 az ,Oregiskola” helyén a F6 utcaban az iskola el6tt,
3 parhuzamos parkoloédllasok a F6 utca mentén, amelyek az arkok lefedésével
alakithatok ki, figyelembe véve a buszmegallokat, kapubehajtokat és a fakat.

A Szabadsag téren és annak kornyezetében nincsen kialakitott, rendezett parkolofeliilet.
A téren és hozzd kapcsoloddan a kialakult kozellatasi rendeltetések (vendégld, posta, zlet,
allatorvosi rendel6) megkivanjdk a parkoldk kialakitasat, mivel a szolgaltatdk telkén nincsen
mod a vendégforgalom gépjarmiivel torténd varakozasi igényét kielégiteni.
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1 Szabadsdg tér tervezett kialakitdsa

A telepiiléskozpont kozelében
1évé Szabadsag téren lehetdség nyilik
18 db  merbleges parkoloallas
kialakitasara a csapadékviz-
elvezetéarok lefedésével vagy cs6be
helyezésével

A Szabadsag tér - F& utca
- csomopontban  javasolt  kijelolt
gyalogatkelShely elhelyezése, hogy a
buszmegdllokhoz érkezék szamara
biztonsdgosabba valjon az orszagos
kozut keresztezése. (A buszoblok
szabvany  szerinti  elhelyezése,
) méretezése miatt a nyugati oldalon a
buszobol kissé eltolodva latszik.)

2. Iskola koz és a F6 utca sarkdn kialakithaté parkoldfeliilet helyszinrajza

Az  Iskola  kozben
tervezett Uj iskolaépiilet —
megvaldsuldsa és a régi
iskolaépiilet lebontdsa a F6 71022
utca sarkan lehetéséget ad 4j
parkoléfeliilet elhelyezésére
a régi iskola helyén. Ez a
parkolofeliilet nem csak az 7027
iskoldhoz érkezdket, de a
kozeli intézmények,
létesitmények parkolasi oy —
igényeit is kiszolgalhatja. A =
felszabadulo teriileten 48
merdleges parkoloallas
helyezhet? el.

A parkold kozteriileti
kapcsolata csak az Iskola koz
fel6l adhato meg. A F6 utcan (orszagos mellékut) nem névelhet6 tovabb a csomdpontok szama.
A kétiranyu forgalom lebonyolitasahoz sziikséges az Iskola koz burkolatdnak legalabb 5,50 m-re
szélesitése. Ennek feltétele a vizelvezetd arok lefedése legalabb ezen a szakaszon. Az iskoldhoz
érkez6 gyalogosok biztonsaganak novelése érdekében kozépszigettel védett, kijelolt
gyalogatkelShely kiépitése javasolt a keresztezés kozelében a F6 utcan.

3. A F6 utca tervezett feltjitdsa/rekonstrukcidja soran annak keresztmetszeti

o7

rendezésével tovabb bévithet§ a parkoldhelyek szama. Az Gt menti arkok lefedésével
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szakaszonként nyerhet6 2,50 m széles, parhuzamos parkolédllasoknak elegends szélesség.
Tekintettel arra, hogy a F6 utcdhoz szdmtalan kapubejaro csatlakozik és tobb buszmegdllo is
kiépiilt, a parkolohelyek pontos szamadnak és elhelyezhetdségének meghatirozasa csak
geodéziai felmérés birtokaban lehetséges.

F§ utca - Malom utca csomépontjdnak javasolt dtalakitdsa

A Malom utcdban, a
Polgarmesteri Hivatal /
mellett, széles burkolt 000 / /
felilleteken parkolhatnak az // Y

"y

autok. Tekintettel a F6 utca » 9% ya
- Malom utca csomopontot \/ 1008,
terheld forgalomra, a kozeli N\ 1%
buszmegallokra és a

gyalogosok jelentés
szamdra, javasolhaté a
csomopont fejlesztése, a F6
utcai  gyalogatkelShelyek

kozép-szigettel valo
védelmét és a Malom utcai
parkoldk rendezését
(hasznalati modjuk

egyértelmiivé tételét), az

alabbi helyszinrajz szerint. 2\

Uj elemek a szabalyozasi terven a kozlekedési teriileten beliil az aldbbiak:

. KOm jelolést kaptak a jelentésebb maganutak, vagyis

— a Nagysap felé haladé részben, vagy esetleg teljes nyomvonalon telepiilésk6zi 6sszek6td
utta alakithato at, mely jelenleg els6dlegesen a kaolin banya megkozelitését szolgalja,
és gazdasagi tarsasagi tulajdonban van. Most kozforgalom el6l el nem zart
maganatként miikodik, mely tovabbra is fenntarthatd. Javasolt az egykori TSZ Major
irdnydba, azaz a Mariahalom felé vezet6 it csomdpontjaig kozutta alakitani, s ha majd
a térségi jelentdségli kerékparut létesitése idészertivé valik, akkor annak nyomvonala

mentén is kozutta alakitani.

— maganutként javasolt a Téfenéken telekmegosztdassal tervezett lakotelkeket kiszolgalod
utat létrehozni, s majd, ha a to6 és a kozpark is kialakul, akkor kozutta atalakitani,

— szintén magdnuatként kivanatos a Bartok Béla utca végén a mezbgazdasagi teriiletek és
a beépithetd 4 db lakotelek kozott vezetett kiszolgdlod utat kiépiteni.

. KOp jeloléssel 6nallo ovezetet kaptak a meglévd és a tervezett jelentds kdzhasznalatu
parkoldhelyek.

. KOz jeloléstiek a kozlekedési teriileteken beliil elhelyezkedé jelentdsebb zoldfeliilettel
ellatott, vagy kialakithato teriiletrészek. Ezek létrehozdsa és fenntartdsa a jovében
mindenképpen zoldfeliilletként sziikséges.
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. Ovezetbe nem sorolt maganutak a barna méhsejtes feliilettel jelolt utak, melyek egy-két
lakotelek, vagy ,belkert” kiszolgalasat biztositja, amelyeknek kozforgalmi szerepe csak az
érintett telkek esetében sziikséges.

Zoldteriiletek
Az allanddan novényzettel fedett kozteriileteket, a zoldtertileteket teriiletnagysaguktol
figgben kozpark (Zkp) és kozkert (Zkk) tertiletfelhasznalasi kategdridkba sorolja a TSZT.

Kozpark (Zkp) teriiletfelhaszndldsi egység csak egy helyen keriilt kijelolésre tavlati

teriiletfelhaszndlasként, a Tofenéken tervezett dllovizzel Gsszefiiggésben. Tehat kozpark Gvezet

jelenleg nem keriil szabdlyozasra.

A kozkert (Zkk) teriiletfelhaszndlasi egységek két féle Gvezetbe sorolodnak a beépithetéségiik

alapjan:

- A ZKkk-1 jelli 6vezetbe azok a meglévd jatszoterek (Iskola kozi jatszotér, Handlova park
tartoznak), ahol a teriileti adottsagok miatt épiilet elhelyezése nem indokolt és nem is
kivanatos.

- A Zkk-2 jeli 6vezet a 3%-0s mértékben beépithetd zoldteriileteket jeloli (Kalvaria tér,
Templom tér, Iskola kozi kozkert nyugati tertilete, Mezé utca folytatasaban tervezett
kozkert), ahol a pihenést, szabadidés jatékokat szolgaldan, valamint a zoldfeliletek
fenntartasaval Gsszefiiggésben épitmények létesithetSk.

Erdéteriiletek

A meglévd erdébtertiletek mellett a TSZT jelentés kiterjedésben jelol ki tervezett, varhatoan
a tavlatban megvaldsulo erdétertiletet. A Telepiilésszerkezeti terv az erdéteriileteket az erdd
teriiletfelhasznalasi célja (erdStervben meghatarozott els6dleges rendeltetése) szerint védelmi
erd6 (Ev jeloléssel), kozjoléti erd6 (Ek jeloléssel) és gazdasagi erdé (Eg jeloléssel)
terliletfelhasznalasokba sorolja.

A védelmi és gazdasagi erdéteriiletek nem keriilnek Gvezeti szinten differencidldsra,
azokra az OTEK-ban meghatarozott kovetelményeket érvényesiti a SESZ.

Védelmi erdétertiletek (Ev jel6léssel)

A viszonylag nagy szamban fordul el6 az Ev jel6lést védelmi erdéteriilet a kozségben,
melyekben épiiletet nem lehet épiteni.

Gazdasdgi erdétertiletek (Eg jeloléssel)

Gazdasagi erd6 nagyon kis terjedelemben taldlhato a kozségben. 5 hektaros teriileten lehet
1%-o0s mértékkel az erdé- és vadgazdalkodassal Osszefliggésben épiiletet, egyéb épitményt
létesiteni.

Kozjoléti erdéteriiletek (Ek jeléléssel)

A telepiilésen tervezett erd6teriiletek nagy részét a TSZT kozjoléti erdSteriiletként (Ek)
jeloli, mivel a kozjoléti erdSk esetében az OTEK nagyobb mozgasteret biztosit a rendeltetések
elhelyezésében, a beépithetéség mértékében (max 5%). (A hatdlyos szabélyozas szerint épiiletet
létesiteni nem lehet.) A kozjdléti erdéteriiletek részletesebb, teriiletileg differencialtabb
szabalyozasa indokolt az erre a célra kijel6lt tertiletek adottsdgai miatt, az alabbiak szerint:

- Ek-1 és Ek-2 jelti 6vezetekbe a felhagyott, spontdn erddsddé kertes teriiletek (Ek-1: Oreg
sz6l6hegy, Kovacsgodor /Mariahalom felé/, valamint a Falu folotti teriilet; Ek-2 jelti
ovezet: Oreg sz6l6hegy felhagyott részei) tartoznak. A két 6vezet a beépithetéség mértéke
azonos parameéterekkel szabalyozott, 5%-0s max. beépithetéség, a legkisebb beépithetd
telekméret eltérd, az Ek-1 jelii 6vezetben 3000 m? ahol az az erdégazdalkodassal, a
vadgazdalkodassal és turizmussal 6sszefiiggd gazdasagi épiiletben mellékrendeltetésként
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szolgalati lakds nem helyezhet§ el. A jellemzden belteriileten 1év6 és onkormanyzati
tulajdonu telkeket magdban foglalo Ek-2 jelii 6vezetben az eltérés abban all, hogy az
5000 m* -t meghalad6 telekméret esetén a szdlldshelyet szolgdltatdé rendeltetés és a
lakoérendeltetés is elhelyezhetd.

- Az Ek-3 jelti 6vezetbe az Arpad utca déli végén, a Fé utcatol keletre kijelolt kozjoléti erdd
tartozik. Az Ovezet 2%-os beépithetéségli lehet, amelyhez 2 ha nagysigu telket kell
kialakitani az épiilet létesitésének eléréséhez. Ugyanakkor a teleptilésképi szempontbol
kitett terlileteket magdba foglald Gvezetben az elhelyezhet6 rendeltetések kore
korlatozottabb: gazdasagi épiilet és szolgdlati lakas nem helyezhetd el, az épitményeknek
a turizmust, oktatast, nevelést, ismeretterjesztést kell szolgalniuk.

Mezdégazdasdgi teriiletek

A mezbgazdasagi tdjhasznalat (n6vénytermesztés, allattartas és allattenyésztés) céljara
szolgald teriiletek az OTEK-nak megfeleléen altalanos (M4) és kertes (Mk) mezdgazdasagi
terliletfelhaszndlasi egységekbe keriiltek besorolasra.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 2015. mdjus 2-an
hatdlyba lépett —89/A. § (1)-(2) bekezdései alapjan a tulajdonos— miniszteri rendeletben
meghatdrozottak szerint, 2016. december 31-ig kérhette az ingatlan-nyilvantartasban
zartkertként nyilvantartott ingatlana mivelési 4ganak mivelés alol kivett teriiletként torténd
atvezetését. A szabadlyozas szerint a zartkerti mtivelés aldl kivont teriiletek valtozatlanul kertes
mezigazdasagi Ovezetben maradnak, épitési lehetGségeik megegyeznek az adott Ovezetre
vonatkozo épitési lehetéségekkel. A kivett teriiletként megjeldlt telkeken a miivelési 4g neve
csak az, hogy ,kivett teriilet”. A telepiilésrendezés ezeket a telkeket tovabbra is mezdgazdasagi
terliletként kezeli, s annak megfelel6en szabdlyozza.

Birtokkozpont kertes mezdgazdasagi terilleten nem létesithet§, az altaldnos
mezigazdasagi teriileten a helyi szabdlyozads el6irdsainak figyelembevétele mellett lehet
birtokkozpontot kialakitani.

A teriiletfelhasznalasi kategdridk (kertes és altalanos mezégazdasagi teriilet) differencidlt
Ovezeti besoroldsara volt sziikség az eltérd telekszerkezet, a sajatos teriileti adottsagok, illetve a
kordbbi szabdlyozasban rogzitettek jogfolytonossaga alapjan.

Kertes mezégazdasdgi 6vezetek az alabbiak:

- Az Mk-1 jel mezdgazdasagi teriilet kertes Gvezetébe a belteriilethez tartozo Birkis
telepiilésrészén olyan erozidveszélyes teriiletek tartoznak, ahol épités csak megfelel6en
ellenérzotten torténhet. Pincés gazdasagi épililetek helyezhet6k el a lakdrendeltetés
kizarasaval, ha legalabb goo m* nagysagu a telek. A telkeken ,sorpincét” képezéen 3 %-os
felszini beépithetdséggel, terepszint alatt pedig 6 %-os beépithet&séggel pincés gazdasagi
épliletek épithetSk. az épités feltétele a lakoteriilet és a pincés teriilet hataran megjelolt
kozat megléte.

- Az Mk-2 jelti kertes 6vezetbe a beltertileti, vagy belteriilettel szomszédos kertes tertiletek
tartoznak. Az Gvezetekben a lakdérendeltetés megjelenésének elkertilése érdekében, a
javasolt részletes Ovezeti el6irdsok alapjan a legalabb 1200 m* nagysagu telken 3 %-os
beépithetdséggel, terepszint alatt tovabbi 3 %-os beépithetéséggel csak lakorendeltetés
nélkdili, legfeljebb 50 m* nagysagu gazdasagi épiilet épithetd.

- Az Mk-3 jelii kertes 6vezetbe a belteriiletbe tartozé Birkis telepiilésrésznek a korabban Ma
jelti dltalanos mezdgazdasagi teriiletbe sorolt, meglévé kertes teriilete tartozik, ahol a
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lakorendeltetés megjelenésének elkertilése célja a szabalyozasnak. Lakorendeltetés nélkiili
gazdasagi épiilet épithetd, ha a telek legalabb 5000 m* nagysagu.

- Az Mk-4 jelt Gvezetbe tartozik az ,ex lege” régészeti lel6helyként védett foldvar
orokségvédelmi teriilettel érintett Molnar hegy, az Unyi-patak és a F6 utca menti
lakoteriiletek kozotti kertes teriilet, valamint a Moéricz Zsigmond utca nyugati oldalan 1évé
meredek domboldali teriilet, amely tertileteken - az 6rokségvédelmi szempontok és mas
terlileti adottsagok miatt — éptilet nem helyezhetd el. Elhelyezhet6 a teriiletek telkein a
régészeti Orokség értékét nem veszélyezteté tovabba a telepiilésképet nem zavaro, a
kornyezeti adottsagokat szem el6tt tarto kerti épitmények, kerti berendezések.

Altaldnos mezégazdasdgi 6vezetek az aldbbiak:

- Az Ma-1 jelll 6vezetbe tartoznak a kozség déli részén, az ujtelepi lakoteriilet mentén
kialakithaté nagy méreti telkek, ahol a farm-jellegi mezégazdasagi gazdalkodas
érdekében a legaldabb 10.000 m* (1 ha) nagysagu telken 3 %-os beépithetéséggel, gazdasagi
épliletek és legfeljebb a beépithetdség felének mértékéig lakoépiilet is épithetd. Ezeken a
mezdgazdasagi teriileteken az idegenforgalmat szolgdld szallasszolgaltatas, helyi termény
és termék értékesitése is megengedhetd.

- Az Ma-2 jell altalanos mezd6gazdasagi teriilet Gvezetben a volt major teriiletén a
hagyomanyos mezd&gazdasagi céli gazdilkodas érdekében a javasolt részeletes Gvezeti
el6irasok alapjan a legaldbb 20.000 m*> (2 ha) nagysagu telken 5 %-os beépithetséggel,
gazdasagi épilet (nagy létszamu, lizemi dallattartast szolgdld allattartd épiilet is) és
legfeljebb a beépithetdség felének mértékéig lakdépiilet, lakorendeltetésti épiiletrész
épithetd.

- Az Ma-3 jel altalanos mez6égazdasagi teriilet 6vezetben a hagyomanyos mezdégazdasagi
céla gazdalkodas érdekében a nagyobb telekméretekhez igazodva, a hagyomadnyos
tajhasznalat karakterének megtartasat szolgaléan a javasolt részeletes Gvezeti el6irdsok
alapjan a legalabb 20.000 m* (2 ha) nagysdgu telken 3 %-os beépithet6séggel gazdasagi
épiilet (nagy létszamu, Uzemi allattartast szolgald allattartd épilet is) épithetd.
Lakdépiilet, lakorendeltetésti épiiletrész épitésének feltétele, hogy a telek mérete legaldbb
100.000 m* (10 ha) legyen, amely rendeltetés legfeljebb a beépithetéség felének mértékéig
megengedett.

- Az Ma-4 jelt 4ltaldnos mezbgazdasagi teriilet 6vezetbe tartoznak a tavlati fejlesztésre
kijelolt teriiletek, ahol a mez6gazdasagi hasznalat csak atmenetileg tervezett. A teriiletek
Telepiilésszerkezeti terven meghatarozott fejlesztési potencialjanak megérzése érdekében
az Ovezeti el6irasok alapjan csak gazdasagi épiilet épithetd a legalabb 50.000 m? (5 ha)
nagysagu telken, 1 %-os beépithet6séggel.

Vizgazddlkoddsi teriiletek

A 'V jeltvizgazddlkodasi tertiletek kozé tartoznak a meglévé allapotuk szerinti
vizgazdalkodassal Osszefiiggd teriiletek. Ilyen az Oregéarok, vagyis az Unyi-patak, a kisebb
vizfolyasok (Bajna- Epoli vizfolyas, Janza-patak) a vizlevezetd arkok, csatorndk teriilete, a
meglévé tavak medrei. A vizgazdadlkodasi teriiletek ovezeti differencidldsa nem indokolt.

Az Ovezetben épitményt elhelyezni, csak a vizgazdalkoddssal Osszefiiggésben lehet,
lakdépiiletet nem épithetd.
Természetkozeli teriiletek

A Tk jeld természetkozeli teriiletbe jellemzéen a természeti értéket képvisels sziklas,
gyepes tertliletek, vizes él6helyek, nadasok, mocsarak tartoznak (a természeti teriiletek és a
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Natura 2000 tertiletek), tovabba azon felhagyott mezégazdasagi miivelésti tertiletek, amelyek
természetes allapota ezt indokolja. A természetkozeli teriileteken az OTEK-ban meghatarozott
kovetelményeket érvényesiti a SESZ, a teriiletfelhasznalasi kategoria dvezeti differencialasa nem
indokolt. A természetkozeli teriileteken csak a természetvédelmi célokkal 6sszhangban levd,
azok megvalosulasat biztositd épitmények (azon belil épiiletek is) épitheték.

Beépitésre nem szdnt kiilonleges teriiletek

A telepiilésen nincsen beépitésre szant kiilonleges teriilet, mivel a beépitésre nem szant
kiilonleges teriileteken akar 10%-os mértékig is kijelolhet6 a beépités mértéke, s nincsen olyan
rendeltetés, mely ennél nagyobb beépitettséget kivanna.

A kiilonleges beépitésre nem szant teriiletek kiillonb6z6 esetei egy-egy tertileti kategdriat
képez. A teriileti egységek Ovezeti szintli megkiilonboztetése eléfordulasi gyakorisaguk miatt
csak a rekredcios teriilet esetében indokolt. Valamennyi kiilonleges teriilet 6vezeti jele olyan
modon képzett (Kb-.../1jeldléssel), hogy a kés6bbiekben Gjabb Gvezet létesitése lehetévé valjon
a kategorian beliil.

Az egyes terlileteken elhelyezhet6 rendeltetések és az épitési paraméterek eltéréek, az
egyedi adottsagaik és egyedi veliikk szembeni igények alapjan.

A beépitésre nem szant kiilonleges teriiletek a szabdlyozasi terven jelolteknek megfelel6en
az alabbi besorolastak:

- Sportteriilet (Kb-Sp/1 jel6léssel) 10%-o0s beépitési lehet&séggel, ha telek teriilete eléri a
4000 m*-es nagysagot. Ide tartozik a kozség meglévé sportpdlydinak teriilete.

- Rekredcios tertiletet (Kb-Re/1 és Kb-Re/2 jeloléssel) két 6vezetbe sorolja a szabalyzat,
egyik esetben 2%-os mértékli, mig a masik esetben 10%-0s mértékli beépitési
lehet6séggel. A lehetséges rendeltetések azonosok a két 6vezetben.

- Temet$ terillete (Kb-T/1 jeloléssel) kialakult telekszerkezettel és 2%-os beépitési
mértékkel. Ide tartozik a meglévé temet6 teriilete, valamint annak bévitési lehetéségét
jelentd tertilet.

- Kultartorténeti teriilet (Kb-T6/1 jeloléssel) amely az okeresztény sirkapolna és a kelta
kocsi régészeti lelhelyét is feloleli, amelyen, ha a telek nagysaga eléri a 8ooo m*-es
alaptertiletet, akkor 5%-o0s beépitési mértékkel lehet épiteni oktatasi, kulturdlis és egyéb
szolgaltatoi tevékenységet befogado épiiletet, benne szolgalati lakast.

- Koézmiszolgaltatd teriilet (Kb-Kii/1 jeldléssel) 10%-0s beépitési mértékkel kialakult
telkek tertiletén meglévé kozmiiépitményeket befogado teriilet, ahol tovabbra is csak a
kozmiszolgaltatassal dsszefiiggésben lehet tjabb épitményt elhelyezni.

- Banya teriilete (Kb-B/1 jeldléssel) kialakult telekmérettel, kialakult beépitettséggel
hasznosulé a banyatelek. Ha 1j épiilet, vagy engedélyezést igénylé Gj épitmény
elhelyezése valik sziikségessé, akkor szabdlyozasi tervmodositassal lehet annak érvényt
szerezni.
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