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Vértessomlé Kozség Onkormanyzat KépviselS-testiilete kezdeményezte a 28/2023. (VIL18)
szami hatarozatival a Vértessomld, Somldhegyi t6 kdryéke telepiilésrendezési eszkozok
mbdositasat. A hatirozat egyittal a Somlbhegyi t6 kémyéke, Homok dildi lakoteriilet térséget
kiemelt fejlesztési teriiletnek nyilvanitotta.

A tervezett modositas szakmai anyaga Vértessomld kézség honlapjan megtekinthetd.

A partnerek és a lakossag javaslatot tehetnek, véleményt nyilvanithatnak a kdzzétételtdl szamitott
15 napon belil,

2024. november 19-t61 2024. december 03-ig
levélben vagy e-mailben.

Levélcim: Vértessomld Kozség Onkormanyzata
2823 Vértessomld, Rakdczi Ferenc u. 63.

E-mail: hivatal@vertessomlo.hu

Vértessomlo, 2024. november 18.
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Vértessomlo Kozség Képviselo-testiiletének
...[2024. (...... ) onkormanyzati hatirozata
a Somlohegyi t6 kornyékének telepiilésszerkezetérol sz6lo
32/2023. (VIL.18.) 6nkormanyzati hatirozat médositasarol

Vértessomld Kozség Képvisel6-testiilete modositja a telepiilés teriiletfelhasznalasat az alab-

biak szerint:

1. A hrsz. 606/5 telek erdd és vizgazdalkodasi teriiletbol kiilonleges beépitésre nem széant
Oko-turisztikai teriiletbe keriil at.

2. Ahrsz. 606/12 és 606/13 telkekbol az erd6 torlésre keriil, a teriiletiik egységesen kiilén-
leges rekreacios teriiletre modosul.

3. Ahrsz. 611/68 telek gazdasagi teriiletr6l kertvarosias lako teriiletre valtozik.

4. A hrsz. 611/74 telek gazdasagi teriiletr6l kertvarosias lako teriiletre modosul.

5. Jelen hatdrozat 1. sz. mellékletét képezi a ,,Vértessomlod, Somldhegyi t6 kérnyéke,
Szerkezeti fedvényterv — 2024 felirata tervlap, valamint a telepiilésszerkezet modosita-
sanak leirasa.

Hatarido:

Felelbs:
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A TELEPULESSZERKEZET MODOSITASANAK LEIRASA

A Somldhegyi t6 kdmyéke igen heterogén teriiletfelhasznalast mutat jelenleg. Egyszertisite-
ni célszerll beépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletre. Megnevezésben a beépitésre
szant teriilet rekreacié funkcidban marad, mig a beépitésre nem széant teriilet oko-tursztikai
megnevezést kap.

A Homok diil6i lakéteriiletbe beékelddott gazdasagi teriiletek helyére kertvarosias laké terii-
let keriil.

A biolégiai aktivitas érték valtozas szamitisa:

Teriilethasznalat Teriilet,ha  BA érték/ha BA érték
Jelenleg
606/5 Vizgazdalkodas 5,20 7,0 36,400
Erd6 1,42 9,0 12,780
611/68 Gazdasagi 1,09 0,4 0,436
611/69-72 Kertvarosias lako 1,61 2,7 4,347
611/74 Gazdasagi 1,23 0,4 0,492
606/10-14 K-rekreacios 1,95 1,5 2,925
Erd6 0,51 9,0 4,590
Osszesen 13,01 ha 61,970 BA
Tervezett
606/5 Kb-Okoturizmus 6,62 szamitas kiillon 50,890
611/68 Kertvérosias lako 1,09 2,7 2,943
611/69-72 Kertvarosias laké 1,61 2,7 4,347
611/74 Kertvérosias lako 1,23 2,7 3,321
606/10-14 K-rekreacios 2,46 1,5 3,690
Osszesen 13,01 ha 65,191 BA

A 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 18. § (9) bekezdés szerint, ha egy teriilet 1ij szab4-
lyozast kap, és arra nincs megfelelé meghatarozas a 9. melléklet 1. tiblazataban, akkor
differencialt szdmitassal a (9) melléklet 2. tablazat szerinti feliiletminéség szerint kell a
bioldgiai aktivitas értéket szamitani.

A kiilénleges beépitésre nem szant Okoturisztikai teriiletfelhasznélasra nincs meghatéro-
zott BA/ha érték megallapitva, ezért azt a feliiletmindség alapjan szamitjuk az aldbbiak-
ban.

A 606/5 Kb-0koturisztikai 6vezet 6,62 ha.

- a t6 vizfeliilete: 3,89 hax 7,0 BA/ha= 27,23 BA

- a tovabbi 2,73 ha-bol beépithet6 0,5 %: 0,03 ha x 0,0 BA/ha= 0,00 BA
foldat 3 %: 0,08 hax 1,0 BA/ha= 0,08 BA
erd6s 96 %: 2,62hax 9,0 BA/ha= 23,58 BA

A 606/5 §sszesen; 6,62 ha 50,89 BA

Ez az értek keriilt a szamitas tablazataba.

Tehét a telepiilésszerkezet véltozasaval a biologiai aktivitasérték kiilonbozet:
65,191 - 61,970 =+ 3,221.
A tertiletfelhasznal4s médositasa 3,221 BA érték tébblettel jar.



Vértessoml6 Kozség Képviselo-testiiletének
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Vértessoml6 Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616
6/2009. (V.11.) 6nkormanyzati rendelet médositasarol

Vértessomlo Kozség Képviseld-testiilete az épitett kérnyezet alakitasarol és védelmé-
16l 52016 1997. évi LXXVIIL torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott felhatal-
mazas alapjan, Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l sz6lé6 2011, évi CLXXXIX.
torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjdban meghatarozott feladatkorében eljarva, a tele-
pliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes te-
leptilésrendezési sajatos jogintézményekrol sz616 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet
68. §-aban biztositott véleményezési jogkorében eljard, a Korméanyrendelet 11. mel-
léklete szerint véleményezésre jogosult allamigazgatasi szervek véleményének kikéré-
sével a kovetkezOket rendeli el:

1.§ Vértessomlo kozség helyi épitési szabalyzatardl szoldé 6/2009. (V.11.) énkor-
manyzati rendelet (a tovabbiakban Rendelet) 7. § (12) (épitészeti karakter)
bekezdés b) pontja helyébe a kdvetkezd rendelkezés 1ép:

»b) A ,Homokdiil6” szabalyozasi terven és a ,,Somlohegyi t6 komyéke”
szabalyozasi terven jelolt (Lke-4,5,6,7 jelil) lakédvezeteiben:”

2.§ ARendelet 8. § (1) bekezdés kiegésziil egy d) ponttal:

»d) Az Lke-7 6vezetben

- a legkisebb telek teriilet szabalyozasa kiegésziil a legnagyobb telekteriilet 3500
m?2 eldirassal,

- épitési hely: elékert 6 m, oldalkert 4 m, hatsé kert 15 m.”

3.§ A Rendelet 8. § (2) (kertvarosias épitési Gvezetek) kiegésziil egy Lke-7 épitési
ovezettel:

Epitési Beépitési | Beépithetdség | Epitmény | Kialakithaté | Zoldfeliilet Koézmii

Ovezet jele moéd terepszint magassag | telekteriilet | minimum | ellatottsag

alatt és felett | maximum minimum %
% m m’

Kell Lke-1 O 30 6,0 500 50 teljes

Kel2 Lke-2 0 30 6,0 600 60 teljes

Kel3 Lke-3 0 30 5,0 500 50 teljes

Lke-4 SZ 25 4,5/5,5" 800 55 teljes
Lke-5 SZ 20 4,5/5,5" 1500 60 teljes
Lke-6 SZ 20 4,5/5,5* 5000 60 teljes
Lke-7 SZ 20 4,5/5,5" 3000 60 teljes

4.8 ARendelet 19. §-a kiegésziil a kdvetkez6 (14) bekezdéssel:
»a) a Kb-6t jeli kiilonleges

beépitésre nem szédnt Oko-turisztikai Gvezet

paraméterei:
Epitési Beépitési | BeépithetOség Epitmény Kialakithat6 Zold- és Kézmi
Ovezet jele mod terepszint magassdg | telekteriilet | vizfeliilet | ellatottsag
alatt és felett | maximum minimum minimum
% m m” %
Kb-it SZ 0,5 5,5 - 80 teljes




b) A Kb-6t 6vezet egyedi elbirasai:

5.§

6.§

7.§

8. §
9.§

ba) olyan szallashely szolgaltato épiiletek és azok kiszolgaléd létesitményei he-
lyezhetdk el, amik a pihenés mellett a természeti értékeket hangstlyozzak,

bb) megjelenésiikben az anyagokkal és épitészeti eszkdzdkkel a természethez
valo illeszkedést kell figyelembe venni,

be) épitési hely: kozteriileti- és szomszédos telekhatéartol 5-5 m, Gesztesi patak-
t6l 3 m,

bd) az erdés teriileten tigynevezett lombhdz épitése megengedett, ebben az eset-
ben az épitmény magassag nem a terepszintto] értelmezends,

be) a telek korbekerithetd ugy, hogy a szomszédos onkormanyzati utak felé kapu
nyitando,

bf) a természeti értékek (erds, t6, patak, latvany, stb.) megdrzendék, beavatkozas
csak tajépitész iranyitasaval lehetséges,

bg) a Kb-6t dvezet szilkséges parkoldhelyei kialakithatok telken beliil vagy a
hrsz. 606/10 telken,

bh) a terven jel6lt gyalogut magéanut, a helyben lakok részére megnyitva.”

Jelen rendelet 1. mellékletét képezi a ,,Somldhegyi t6 kérmyéke, Szabélyozasi
fedvényterv — 2024” feliratu tervlap.

Hatalyat veszti a Rendelet mellékletét képezé ,,Homok diild, Somldhegyi t6
Szabalyozasi Terv — 2023 tervlap.

A HESZ mellékletét képezd ,,Homok diiléi lakoteriilet, Szabalyozési terv, Sz-
4/M2” szabalyozasi tervlapon a jelen rendelet mellékletét képezd ,,Somlohegyi
t6 kérnyéke, Szabalyozasi fedvényterv — 2024” tervlap ,,modositassal érintett
teriilet hatara™ jellel hatdrolt teriiletére vonatkozoan a Somloéhegyi té6 kornyéke,
Szabalyozasi fedvényterv — 2024 tervlap 1ép életbe.

A Rendelet 7. § (2) c) pontja hatélyét veszti.

Ez arendelet 2024 ............. napjan lép hatalyba.

polgarmester jegyzb
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TERVI ELOZMENYEK, TERVEZESI FELADAT

onkormanyzatl rendelettel tértént. A korabbi modositasok beepultek a HESZ rendeletbe.

A telepiilésrendezési eszk6z6k modositasat kezdeményezte a Képvisel6-testillet a
28/2023. (VIL.18.) dnkorményzati hatérozataval.

A hatarozat el6készitéseképpen késziilt egy tanulmanyterv ,, Telepiilésrendezési koncep-
ci6 — Vértessomlo, Somlohegyi t6 kornyéke — 2023” cimmel. Ez a tanulmény meghata-
rozta a tervezési teriiletet, a lehetséges modositasokat, az elvégzendd tervezési feladato-
kat. Ennek jovahagyasat jelenti a fenti hatdrozat. Es ez képezte alapjat az el6zetes megke-
resésnek a kdrnyezetvédelmi vizsgalat sziikségessége targyaban.

Tekintettel arra, hogy a hatdrozat egyuttal kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvénitotta a
Somldhegyi t6 kdrnyezetének teriiletét, az Onkorményzat a moédositds véleményezését
egyszerusitett eljarasban kivanja lefolytatni.

Az elBzetes komyezetvédelmi téargyt nyilatkozatokban a DINPI és az Allami Féépitész
nyilatkozott gy, hogy kérnyezeti vizsgalatot tart sziikségesnek, a tobbi illetékes allam-
igazgatési szerv nem tartotta sziikségesnek.

A komyezeti értékelést a WENFIS Mérnéki Iroda elkészitette, azt csatoljuk a dokumen-
tacidhoz.

A tervdokumentacié elkésziilte utan a lakossagi forum felszinre hozta a Homokdiiléi la-
kosok ellenérzéseit, és erre reagalt a Képviselo-testiilet a 20/2024. (11.22.) hatérozataval,
ami az elkésziilt tervet nem fogadja el, hanem annak visszatervezését rendeli el, megadva
az iranyado paramétereket.

Mivel a tervezés ugy indult, hogy két modositasi témat egy dokumentaciéban kivantak
végigvinni, de az igy lehetetlenné valt, hoztak egy 29/2024. (IV.23.) hatrozatot, ami a
Somléhegyi t6 komyékének tervmaodositasat levéalasztotta az iidiil teriiletek médositasa-
r6l. Az 1idiil6 tertiletek folyamata mehet tovabb, a té kérnyék tervezése csak a Beruhazo
és az Onkormaényzat egyezségének megsziiletése utan folytatodhat.

Ennek az egyezségnek a létrej6ttét, a Vértessomloi t6 kdrnyékének tovabbtervezhetdségét
rgziti a 39/2024. (V1.27.) 6nkormanyzati hatrozat.

A TELEPULESSZERKEZET VIZSGALATA

A tervezési teriilet egy hatdlyos telepiilésszerkezeti tervet érint:

- ,Homokdilé, Somléhegyi t6 — Telepiilésszerkezeti fedvényterv — 2023”, melyet a
32/2023. (VIL.18.) Ok. hatarozat hagyott jové,

mivel a 2000-ben késziilt telepiilésszerkezeti terv T-1,2 lapjai a Homok diiléi teriiletet
mar nem tartalmazzdk, a Somlohegyi t6 és kornyezete telepiilésszerkezeti tervmodositas

2016-ban jovahagyott tervlapja is csak részben tartalmazza a Homok diilét, és azt is pon-
tatlanul.



A tervezeési teriiletet a Vértessomlo-Vargesztes orszagos mellékut — Homokdiilé utca és a
Gesztesi patak hatédrolja a Somlohegyi t6 koriil, valamint még ide tartozik a Homokdil6i
lakoteriiletbdl a déli teriilet a Gesztesi patak és a kozigazgatasi hatér kozétt,

A tervezési tertilet egésze belteriiletben van.

A hatdlyos terveken a Somldhegyi t6 és annak parti sévja vizgazdalkodasi teriiletben van,
azt erddsav keretezi, valamint jelentds mértékii kiilsnleges rekreaciés teriilet a beépitésre
szant terilletrész besorolasa. A Gesztesi patak részben vizgazdalkodasi teriiletben van,
részben az erdéteriilet része.

A 611/68 hrsz. telek kordbban (a gazdasagi teriiletfelhasznalas ellenére) erdé miivelési
agban volt, ezt a tévedést az Erdészeti Hatosag korrigalta, a Pest Vérmegyei KH.
PE/ERDO/6652-4/2023. hatarozataval jovahagyta az igénybevételét, az erdé termelésbol
valé kivondsat. A 606/5 hrsz. telken is van némi erd nyilvantartasban szerepld erdo, ar-
10l az Erdészeti Hatosag gy nyilatkozott, hogy az attervezésétdl nem zarkozik el, a ren-
dezési terv modositasa utan lesz mod az erdé miivelés aléli kivonasra.

A Homokdiil6i lakétertileten atfolyé vizfolyds vizgazdalkodasi teriiletben van, mellette
egy keskeny szerviz ut huzédik. A vizfolyas és a kozigazgatasi hatar kozott kertvarosias
lakéteriilet taldlhatd, de két kereskedelmi, szolgéltato gazdasagi teriilet ékel6dik be: a
611/68 és a 611/74 hrsz. telek.

A Homokdiilé utca mentén természetvédelmi figyelemfelhivasként az 6kologiai hal6zat
puffer teriiletének hatéra és a hidrogeolégiai B védéteriilet hatéra van feltiintetve.

Az 6nkormanyzati hatdrozatban megjelélt feladatok a telepiilésszerkezeti terv modosita-
sat igénylik.

A SZABALYOZAS VIZSGALATA

A Somlohegyi t6 kdzvetlen kérnyezetére 2023-ban késziilt 1] szabalyozasi terv, amit a
8/2023. (VIL.18.) Ok. rendelet hagyott jova.

A 10 és annak parti sivja V vizgazdélkodasi teriiletként szabalyozott a hrsz. 606/5 telken
belill a tovabbi teriilet E erd$ besoroldsti. A Gesztesi patak kozteriileti szakasza vizgaz-
dalkodasi tertilet, mig a magantulajdonn teriileten haladé szakasza az erdd 6vezet része.
Van még egy tervezett erdésav a 606/12,13 hrsz. telkeken is.

A 16 koriili beépitésre szant teriilet kiilonleges rekreacids épitési dvezetben van.
A HESZ 12/A §-a foglalkozik a kiilonleges rekreacids épitési §vezetek szabalyozésaval.

Az (1) bekezdés tartalmazza a Kre épitési vezetekben elhelyezhets és el nem helyezhet6
epiiletek, épitmények felsorolasat. Ebben vannak tulszabalyozott vagy nem jol szabalyo-
zott pontok. Szolgilati lakéast 6nallo épiiletben nem enged, csak mdas funkciéval kombi-
nalva. Javasoljuk mindkét megoldést lehetévé tenni, és meghatérozni mindkét esetre a
maximalis alapteriiletet. Epitéssel Osszefiiggo felvonulasi épiilet szabalyozasa felesleges.
Kiilon szabélyozza az €16 sévény keritést, igen bonyolultan és szubjektiv médon, amitél
életidegenné vilik, ezért inkdbb elhagyandé. Ezek a véltoztatisok mar csak a feliilvizsga-
lat részét fogjak képezni, mivel a Kre-1, 2 dvezetekre vonatkoznak, aminek a modositasa
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nem a jelenlegi megbizas targya. A Kre-3 épitési vezet pedig mar korébban atesett egy
korrekcion, azt most nem kell valtoztatni.

A (2) bekezdés hatérozza meg a rekredcios Svezetek paramétereit:
Kre-1 8z/20%/5,5m/4.000 m2 /65 % / teljes kozmii

Kre-2 Sz/20%/9,5m/10.000 m2 /65 % / teljes kézmii

Kre-3 SZ/25%/7,5m/4.000 m2 /60 % / teljes kézmii

AHESZ 12/A. § (6) bekezdése szerint:

A Kre-1 kiildnleges rekreacios épitési Gvezetben az épitési hely: elékert 5,0 m, oldal- és
hatsékert 6,0-6,0 m.

A Kre-2 kiilonleges rekreacios épitési dvezetben az épitési hely: elékert, oldal- és
hatsékert 10,0-10,0 m, kivéve a t6 feldli telekhataron, ahol 20,0 m.

AHESZ 12/A. § (7) bekezdése szerint:

A Kre-3 kiilonleges rekreacids épitési 6vezetben

a) elhelyezhetd: kereskedelmi széllashely szolgaltato épiilet, vendéglatas épiilete,
szabadidd eltltését szolgalé épiilet, szolgalati lakés vagy lakéhdz maximum 180 m?2
beépitett alapteriilettel, valamint a mitkdést kiszolgald gazdasagi épiilet,

b) az épitési hely: elékert 5,0 m, oldal- és hatsokert 6-6 m.

A tervezési teriiletbe tartozé, Homokdiiléi lakéteriilet déli részén a patak vizgazdéalkodasi
teriiletben van. A beépitésre szant teriilet részben gazdasagi-, részben laké 6vezetben van.

AHESZ 10. § (7) bekezdése (gazdasagi 6vezetek) szerint:

Gksz-9 8z/20%/7,5m /9000 m2 /60 % / teljes kdzmii.

Véleményem szerint ebbe a természeti értékekben gazdag, jellemzéen a pihenést szolgalo
laké- €s 1idiilo teriiletben idegen €s zavaré a gazdasagi teriilet beékelddése. Fz a terv is a
gazdasagi teriiletek kiszoritasat, funkcidvaltasat szolgalja.

AHESZ 8. § (2) bekezdése (kertvérosias lako dvezetek) szerint:

Lke-1-t6] Lke-8-ig terjed a lakodvezetek sora, ebbél a tervezési teriileten az Lke-5 Svezet
talalhat6 meg.

Lke-5 Sz/20%/4,5-5,5m /1500 m2 /60 % / teljes kozmii.

Az 4ltalanos elbirasok a 7. § (1) a) pontban talalhatok.

A7. § (12) bekezdés foglalkozik a lakd dvezetek épitészeti karakterével.

A tervezési program olyan Ovezeteket és épitési Gvezeteket is megcéloz, amiket a
tervezési teriletiinkon jelenleg nem talalunk, de vizsgalat targyat kell képeznie.

Kilénleges beépitésre nem széant Sko-turisztikai teriilet nincs a HESZ-ben, csak a temeté
¢s a strand tartozik a kiilonleges beépitésre nem szant teriiletek kozé.

A szabalyozasi Terven még a t6 koriili hidrogeoldgiai B védéteriilet jelzése és az 6kolé-
giai halozat pufferteriiletének jelzése lathato.

A Homokdiildi lakéteriileten régészeti lelohelyre utal6 jelzés van, ami érinti a tervezési
teriiletet is.

A SZABALYOZAS MODOSITASA



A kiilonleges rekreédcios 6vezetek szabalyozasa nem valtozik, csak a szerkezeti terv mo-
dositasnak megfeleléen a Kre-3 ovezet hatara modosul.

A vizgazdalkodaési teriilet elnevezési teriiletfelhasznélas az OTEK logikai rendszerében
az dllami- és onkormanyzati tulajdont illetve kezelésti vizfolyasokra és allo vizekre vo-
natkozik. Ennek megfeleléen egyaltalan nem beépithetdek a vizgazdalkodasi teriilet beso-
rolasu telkek. Az OTEK azonban nem foglalkozik a magantulajdonban 1év6 vizfeliiletek
osztalyba sorolasaval, ahol a tulajdonosi szandékok és érdekek - ezzel a tulajdonosi jogok
és kotelezettségek is - jelentGsen eltérnek a koztulajdonu vizektsl.

Szamos konfliktusnak lehetiink tanti a kialakult allapot és az engedélyezhetéség {itkozé-
sében — példaul a szitkebb komyezetiinkben a Bokodi t6 vagy a tatabanyai Erémiii t6
horgasz-hézai vonatkozasiban.

Ebben az esetben magan tulajdonu térél van sz, amit a tulajdonos idegenforgalmi beru-
hazassal kivan hasznositani. A vizparton véd6 zold sav betervezése jelzi az Onkormany-
zatnak azt a szandékat, hogy ott ne lehessen semmit épiteni, megmaradjon a természeti
kdrnyezet, mig a beerddsiilt teriileten t4jba illeszkedd fahézak, lombhazak gazdagithatjak
a terlilet 6ko-turisztikai kinalatat, de csak a telek 0,5 %-4ig terjed6en.

A telek egy része az allami erd6 nyilvantartasban erdéként szerepelt. Az erdds telekrész
erdémiivelés aldli kivonasa csere-erdésitéssel folyamatban van. Amennyiben az erdd ki-
vonasa megtorténik, gy azon a teriileten is néhany pihenést szolgalé fahaz, lombhaz ke-
rill elhelyezésre, valamint a Gesztesi patak medrének rendbetétele, duzzasztogat / zsilip
teljeskorti feltjitdsa, tandsvények informdcios tablakkal és lombkorona sétanyok keriil-
nek fejlesztésre a tertilet tulajdonosanak koltségviselése mellett. A beruhdzéi szandék a
kozel 50 éves égeres erdd teljes természeti értékének megovasa, és folyamatos magas
szinvonalu fenntartasa az idegenforgalmi tevékenységbdl szarmazé bevételbél. Bar az er-
démiivelési agbdl valé kivondsra sziikség van, hogy szallas épiileteket lehessen megvalo-
sitani, a kivondssal parhuzamosan a teljes erd6teriilet nagysigaval megegyez6 teriileten -
a Vértesi Erd6 Zrt-vel szerzodésben - t6bb mint 2 hektaros teriileten, cirka 10 millids
koltségen erddtelepités fog megvaldsulni, ami plusz fadllomanyt jelent a természetben. A
tulajdonosnak érdeke a 606/5-6s teriiletén kialakult flora és fauna megérzése a j6vé gene-
racidi szamara.

Ennek telepiiléstervezési megolddsa az, hogy a 606/5 hrsz. telek kiilonleges beépitésre
nem szant ko-turisztikai teriilet besoroldsra modosulna. A kiilénleges beépitésre nem
szant teriiletre 2 % beépithetdséget ad meg az OTEK. Az énkorményzati hatérozat ezt 0,5
%-ra szigoritotta.

Bar a kérnyezeti értékelés megéllapitott bizonyos kirnyezeti terhelést a té koriil, ez szinte
lenullazodott a teriilet 0,5 %-o0s beépithetdségével.

A HESZ kiegésziil a 19. §-ban egy (14) bekezdéssel:

(14) Kb-6t Kiilonleges beépitésre nem szant dko-turisztikai dvezet, ahol

a) olyan széllashely szolgaltaté épiiletek és azok kiszolgalo 1étesitményei helyezhetdk el,
amik a pihenés mellett a természeti értékeket hangsilyozzik,

b) beépitési paraméterek: szabadonalld, beépithetéség 0,5 %, max. 5.5 m épitményma-
gassag, teljes kozmiivesitettség,

¢) megjelenésiikben az anyagokkal és épitészeti eszkozokkel a természethez valo illesz-
kedést kell figyelembe venni,

d) épitési hely: kozterileti- és szomszédos telekhatéartdl 5-5 m, Gesztesi pataktél 3 m, a
t6t6l védo zold szerint,



€) az erd6s teriileten Ugynevezett lombhéz épitése megengedett, ebben az esetben az
¢pitmény magassig nem a terepszintté] értelmezends,

f) a telek korbekeritheté gy, hogy a szomszédos tulajdonok és utak felé kapu nyitando,
ami csak é&jszakéra zarhat6 be,

g) a természeti értékek (erdo, 6, patak, latvany, stb.) megOrzendok, beavatkozas csak téj-
€pitész iranyitasaval lehetséges,

h) a sziikséges parkolok a hrsz. 606/10 telken alakitandok ki.

Az alap program szerint a gazdasagi teriiletek helyén falusias lakoteriilet és tidiilShézas
diild tertilet alakult volna ki a Homokdiiléi lakéteriilet déli részén. A kérnyezeti értéke-
lés is ennek a hatdsat elemezte.

A kornyezeti értékelés, de még inkabb a lakossagi akarat figyelembe vételével valtozott a
program:

- A kordbban kertvarosias lakéteriiletek nem véltoznak, visszakapjak Lke-5 Gvezeti beso-
roldsukat.

- Nem lesz sem diilé 6vezet, sem falusias laké Gvezet, hanem a gazdasagi teriiletek is
kertvarosias lakéteriiletekké modosulnak, Lke-7 dvezeti jellel.

A kertvarosias lakoovezeteket kiegészitjilk egy Lke-7 dvezettel a 8. § (2) tablazataban:
Lke-7 SZ/20 % /7,5-5,51aké m /3000 m2 / 50 % / teljes kozmii

A 7. § (12) bekezdés b) pontjat (épitészeti karakter) vonatkoztatjuk az Lke-7 épitési
Ovezetre is.

A 8. § (1) bekezdést kiegészitjiik egy d) ponttal:

d) Az Lke-7 épitési Svezetben a legkisebb telek teriilet szabélyozasa kiegésziil a
legnagyobb telekteriilet 3500 m2 el6irasaval.

Epitési hely: elékert 6 m, oldalkert 4 m, hats6 kert 15 m.

Ezt az épitési Gvezetet alkalmazzuk a hrsz. 611/68 telekre és a hrsz. 611/74 telekre.

A 611/68 és a 611/72 telkek k6z6tt Gvezethatar hizodik, ami telekhatir modositassal jar.
A /68 telek harom telekre osztandé. Emiatt modositani kellett a gépkocsi forduldt, és
abbdl lenne megkozelithetd a megosztott harmadik telek. Ez ugy valosithaté meg, hogy a
/68 és /72 kozti telekhatart elforgatjuk.

A7.§(2) c) pontja részben megismétli, hogy max. 2 lakés €pithetd, masrészt feleslegesen
szabalyozza, hogy max. 3 épiilet épithetd. Ezt a jogszabalyt torslni javasoljuk.

Osszegezve a Jelenlegi tervmédositas véltozasat a korabbi tervhez képest és a Koémyezeti
Ertékeléshez képest:

- A korabbi tervezett 39 idiiléhazhoz képest kb. 6 idiildhaz épiilhet.

- A korabban tervezett 2 lakohéz helyett kb. 14 lakohéz épiilhet.

- A fejlesztési teriilet tervezhetd csticsterhelése 84 £6 helyett kb. 54 5.

- Az dllandé lakok szervesen belendnek a lakéd kozdsségbe, csak az ideiglenesen
jelentkez6 idegenforgalom okozhat gondot, ami a max. 78 fér6] max. 12 fore
redukalodik.

- A koréabbi kornyezeti értékelés dsszefoglaléja ,,minimélisan negativ kornyezeti hatas”-
16l és arrdl szol, hogy a ,,varhaté kémyezeti hatdsa nem lesz jelentés”. Errdl a redukalt
tervr6l elmondhatjuk, hogy kérnyezeti terheléssel nem kell szamolnunk.



A természetvédelmi- és 6rokségvédelmi adatszolgaltatss alapjan feltiintettik a védelmi
hatarvonalakat.

TAJRENDEZES

A teriletre a természetkdzeli allapot a jellemzd, bar ember-alkotta »kultur-t4j”, banya té
van a teriilet kozéppontjaban, de annyira régen nem miivelik, hogy a természet szinte za-
vartalanul veszi kérbe.

Nem természetvédelem alatt 4116 teriilet, bar az 6kologiai halézat puffer teriiletének hata-
ra a terveken lathaté médon belemetsz a beépitésre szant teriiletekbe, a kiilonleges rekre-
acios teriiletbe kis mértékben, a Homok diildi lakéteriiletbe egészen drasztikus modon.
Mivel a puffer teriilet hatdra sem a tulajdoni hatarokat, sem a teriilethasznalati valtozaso-
kat, sem a természeti adottsdgokat nem veszi figyelembe, igy azt csak atvenni tudtuk, fi-
gyelembe venni egyéb szempontb6l nem tartottuk sziikségesnek.

A hrsz. 606/5 telek részben t6, részben beerdésiilt teriilet, aminek a déli nyulvanya erdd

miivelési 4gban van jelenleg. Azonban folyamatban van egy eljaras ennek az erdéfoltnak
a mivelésbdl valo kivondsara csere erddsitéssel.

A tervezés sordn viszont nagyon is figyeltiink a természeti adottsdgokra, ahogy a beruha-
zasi program is arra épiilt. A t6 és a kdrnyezd erdd olyan beépitésre nem szant Sko-
turisztikai besorolést kapott, ami a természeti adottsagok figyelembe vételével tudja szol-
galni a turizmust, a szélldshely szolgaltatést, a pihenést, a taj élvezetét.

Ennek eszkdzei példaul a beépités modja, a lombhazak telepitése, vagy az, hogy a pihend
hazakhoz nem vezet gépkocsi forgalmi ut. A hrsz. 606/10 telken lesz a recepcio €s a ven-
deg parkold, és innen golf-kocsikkal viszik a vendégeket a bérelt héazikoéjukhoz. Fontos
eszkdz és véllalas a beruhazé részérél, hogy az erdé és a beerdésiilt teriilet hasznositasa a
fadllomany megbrzésével torténik.

Ett6l a teriiletfelhasznalastol elkiildniil a szomszédos, a Homok diilsi lakoteriilethez tar-
tozé (korabban gazdasdgi és lako teriiletfelhasznalast) telekcsoport. Ennek egy része
beerdésiilt tertilet, ahol lakohazak épitenddk a fak kozott.

A tajrendezést szolgilja a hrsz. 611/68 és 611/74 telek attervezése, ahol eddig kereske-

delmi, szolgaltat gazdasagi teriilet volt (ide nem ill6 médon), most pedig lakéteriilet
lesz.

A telepiilésképi szempontokat szolgédlja, hogy a gazdasagi teriiletek helyén tervezett la-
koovezetekre is érvényben marad a Homokdiilére érvényes telepiilésképi elbirasok hal-
maza.

KULTURALIS OROKSEGVEDELEM
A tervezési teriileten miiemlék, milemi¢ki kérnyezet nem talalhato.

Régészeti leldhelyre vonatkozo védelem érinti a tervezési teriileten a hrsz. 611/74 telket.
Ezt az adatszolgéltatas alapjan feltiintettiik.



A teriiletfelhasznaldsban tortént véltozas nem befolyésolja az értékvédelmi szempontokat
és kotelezettségeket.

INFRASTRUKTURA

A Somldhegyi t6 kdrnyezetének és a szomszédos Homok diiléi telekcsoportnak a teriilet-
hasznalatbeli atsorolésa kozlekedési és kozmii infrastruktira szempontjabél nem jelent
valtozast. A kozlekedés megoldott, a kialakult allapot nem valtozik, a kézmi fejlesztés
lehetdsége adott.

Fentiek miatt kozlekedési- és kézmii alatamaszté munkarész nem késziilt.

TERULETRENDEZESI TERVEK VIZSGALATA

Komarom-Esztergom megye teriiletrendezési tervében a térségi szerkezeti terv alapjan
megdllapithat6, hogy a jelenlegi modositasok teriilete telepiilési térségben van.

Az OTrT-r6l sz616 2018. évi CXXXIX. torvény 11. § d) pontja szerint a telepiilési térség
teriiletén barmely telepiilési teriiletfelhasznélési egység kijelslhetd.

Vértessomld az alabbi térségi 6vezetekkel érintett:

Orszagos dvezetek:

- 8kologiai halozat 6vezetei,

a tervezesi terlilet egésze az Gkoldgiai halozat puffer teriiletén van, és a tervezés ezt ma-
ximalisan figyelembe vette a teriiletfelhasznéléssal és a tajvédelmi intézkedésekkel,

- erd6k Ovezete,

a tervezesi tertiletbe délrdl betiiremkedik az erddk Svezete, de ez a teriilet erdémivelés
aloli kivonds eljarsa alatt van, az erd6 fadllomanya megmarad, csak a besorolésa valto-
zik erd6rol beépitésre nem szént 6ko-turisztikai teriiletre,

- tajképvédelmi Gvezet,

a tervezesi teriiletnek zome érintett a tajképvédelmi Gvezettel, de a médositas lényege,
hogy a tajképi vonzata pozitiv, amit részleteztiink a Tajrendezés fejezetben,

- vizmin6ség védelmi dvezet,

a tervezési teriilet 1ényegében nem érintett a vizminéség védelmi Svezettel, és a médosi-
tasnak vizvédelmi vonzata nincs.

Megyei dvezetek:

- 4svanyi nyersanyag vagyon 6vezete,

a tervezési terlilet kivill esik az 4svanyi nyersanyag Svezetén, ilyen vonzata nincs.
Egyedileg meghatarozott tvezetek:

- térségi egylittmiik6dés dvezete,

a telepiilés egésze Tatabanya és térsége Gvezet része, a médositdsnak ilyen vonatkozasa
nings,

- komplex turizmus fejlesztés dvezete,

ezen beliil az Altal-ér menti fejlesztési térség a teljes telepiilést lefedi, igy a tervezési te-
rillet érintett a komplex turizmus fejlesztési Svezettel, és az elvégzett korrekcioknak tu-
risztikai vonzata pozitiv, a fejlesztések az ko-turizmus fejlesztését szolgaljak,

- naturpark dvezete,

a teljes telepiilést lefedi megosztas vagy pontosités nélkiil, igy a Vértes Naturpark éveze-
tet szilkségszeriien érinti a jelenlegi médosités, de natirparki vonatkozasa annyi, hogy ér-
zékeny tajgazdalkodasi indittatist a modositas.
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KORNYEZETVEDELEM
KORNYEZETI ALLAPOT VIZSGALATA
A tervi elézmények €s a tervi modositésok ismertetése a 2. oldalon megtalalhatoak.

A tervezett modositasok a kornyezetre 1ényeges hatéssal nincsenek, ezért a vizsgalati és
javaslati munkarészek aktualizaldsa is torténik.

Levegdtisztasag-védelmi vizsgalat

Vértessomld teriiletén immissziés méréallomas nem iizemel, ezért légszennyezettségi
adatok nem éllnak rendelkezésre. Légszennyezés a helyi fiitésbol, kézlekedésbdl és Tata-
banya teriiletérdl szarmazo transmissziébol adédhat.

A lakéhazak dént6 részében a széntiizelésrdl atalltak a foldgaztiizelésre, evvel is tovabb
Javitva az amugy is tiszta levegdt.

Tranzit forgalom nem jelentés, ezért csak a minimalis helyi forgalom légszennyez6 hata-
sdval lehet szamolni.

Talajvédelmi vizsgalat

A kozséget a Vértes hegység erdéteriiletei veszik koriil. A mezdgazdasagi hasznositasu
terliletek a mivelthet6ség szempontjabol kedvezéStlenek. A medence jelenlegi felszinén
jégkori és jelenkori agyagos - homokos - 16sz6s lejt6tormelékil talaj talalhaté. A terméta-
laj kozepes és gyenge mindségli, intenziv termesztésre nem alkalmas. A talaj szennye-
zettsége nem jelentés, mivel a teriileten intenziv mez8gazdasigi termesztés, higtragyake-
zeles, illegalis hulladéklerakas, veszélyes hulladékok, szennyviziszapok nincsenek.

Vizmindség-védelmi vizsgilat

A kozség kozigazgatési teriilete nyitott karsztteriiletre esik, ezért felszini szennyezddésre
¢rzékeny teriilet. Az ivéviz ellatds regionalis rendszerrdl megoldott. A szennyviz elveze-
tes, tisztitds megoldott. A Koryei szennyviztisztitéba nyomott rendszeren keriil a
szennyviz. A rékotések szamanak novekedésével csdkken a talaj-, talajviz- és a felszini
vizek szennyezddése.

A telepiilést két jelentdsebb vizfolyas érinti: a Gesztesi patak és a Vértessomldi vizfolyas.
A szennyez6 forrasok hianya miatt ezek vizmindsége megfelels.

A Homok diildi t6 banyaszati tevékenység tjan keletkezett. A vizutdnpétlasat a Gesztesi
patak biztositja.

Zaj és rezgésvédelmi vizsgalat

A kdzség zaj és rezgésvédelmi szempontbol igen kedvezé helyzetben van. Tranzit kozle-
kedés minimélis a kdzségben. Nagyobb zajhatéssal jaré tevékenységet nem folytatnak a
kozség kozigazgatasi teriiletén.

A kozlekedésbol ered6 zaj és 1égszennyezés a forgalom nagységa miatt elhanyagolhat6.

Hulladék elhelyezési vizsgalat

Vértessomlé nyitott karsztteriileten helyezkedik el, ezért igen fontos a hulladékok szak-
szerl tarolasa, kezelése, tisztitdsa, artalmatlanitiasa. A kommunalis hulladékat heti egy al-
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kalommal a Vértes Vidéke Hulladékgazdalkodasi Nonprofit Kft. a tatabanyai regionalis
hulladéklerakéba szallitja. A szennyvizcsatornéra torténd teljes kori rakotésig a szippan-
tott szennyvizet a kémyei szennyviztisztitéba lehet szallitani. Az allattartasbél adodéd hig-
tragya kezelés, tarolas nincs a kozség teriiletén.

Az allati tetemeket az ATEV szallitja el.

Természetvédelmi vizsgalat

A Vértesi Naturpark Vértessomlo6 teljes teriiletét érinti.

A NATURA 2000-es teriilet 1477,4 ha, amely a Vértes hegységet foglalja magaba.
Helyileg védett természetvédelmi teriiletek a Bucsuatér, Kalvariadomb, Tojésgurito, Szeg-
flidomb, rk. templom kdrnyéke.

KORNYEZETVEDELMI JAVASLATOK
Altalinos kornyezetvédelmi javaslatok

A kémyezetvédelmi intézkedések a kdrnyezeti elemek és a természetvédelem érdekében
a szennyezések megelézésének, csokkentésének, a lakossag kornyezet-egészségiigyi fel-
tételei javitasanak érdekében torténik.

A kornyezeti 4llapot vizsgalatabol egyértelmiien kideriilt, hogy vizsgalt/tervezett teriilet
kdrnyezeti allapota igen kedvezd, ezért az elsédleges cél a fenntarthatd fejlédés biztosita-
saval a jelenlegi kdrnyezeti helyzet fenntartasa, esetleg javitdsa. A fejlesztési teriileten be-
1il a kérnyezet és a természetvédelem szempontjait, elsirasait érvényre kell juttatni.

Fold és talajvédelmi javaslat

A kdrnyezetvédelmi javaslatnak a fenntarthat6 fejlédést kell szolgdlnia.

A lakoteriilet fejlesztéseket tigy kell megtervezni, hogy a létesitmény a talaj hasznéalhato-
sagat ne rontsa, er6zio ne keletkezzen. Az épités soran a kivitelezd koteles gondoskodni a
termoétalaj megmentésérdl, deponaldsarél, hasznositasardl.

A csapadekvizek a befogado vizfolyasig torténd elvezetését gy kell megtervezni, hogy
erozios kérok ne keletkezzenek.

A tervezési teriilet gyommentes tartasarol - kiilonos tekintettel az allergén névényekre - a
telek tulajdonosok kotelesek gondoskodni. Viz és talajvédelem érdekében a tervezési te-
rilleteken a szennyviz elszikkasztasa tilos.

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

Levegdétisztasiag-védelmi javaslat

Vértessomlo kozség levegtje jelentds légszennyezb forrdsok hidnya miatt a tisztdnak mi-
ndsithet6. Elsddleges cél, hogy a légszennyezettsége ne novekedjen, melyet az alabbiak
betartasaval lehet elérni:

- az avar, fiinyesedék, nad, kerti hulladékokat, kommunalis szerves hulladékot égetés he-
lyett komposztalni kell,

- a tlizeldanyag egészségre karos égésterméket kibocsité anyagot, muianyagot, gumit,
vegyszereket nem tartalmazhat,

- tAmogatni kell a gazbekotések szamanak novelését, emellett a fiitést elsédlegesen meg-
julé energiaforrasbol (fa, biomassza, napenergia fethasznalasaval) kell biztositani,

- a zOldteriilet kialakitdsanal a novények fajtait Gigy kell megvalasztani, hogy az emberi
szervezetben allergids reakciot kivalté ndvények telepitése ne torténjen,

10



- a zoldteriiletek fenntartasardl folyamatosan gondoskodni kell,
- 0 létesitmények telepitésénél, technolégidk modositasanal az emisszids hatarértékek
betarthat6sigat szamitasokkal vagy mérésekkel igazolni kell.

A 140 kW-nal kisebb teljesitmény tiizelSberendezések esetében helyi snkormanyzat, az
anndl nagyobb, de 50 MW-nal kisebb teljesitményii berendezések esetében a Komarom-
Esztergom Varmegyei Kormdnyhivatal Kérnyezetvédelmi és Természetvédelmi Féoszta-
lya a hat6sag.

Vértessomlo a 4/2002. (1.13.) KvVM. rendelet 1. sz. melléklete alapjan a 10. zénaba tar-
tozik, ezért az erre vonatkozd hatarértékeket kell betartani.

Vizmindség-védelmi javaslat

A vizfolyasokat és a miitargyakat folyamatosan jo karban kell tartani.

A viziigyi hat6sagi jogkért a Komarom-Esztergom Varmegyei Katasztrofavédelmi Igaz-
gatosag végzi.

A vizfolyas és a t6 koriil a kezel6i savot biztositani kell.

Felszin alatti vizek

A talajvizek szennyezettek, ivasra alkalmatlanok. Javasolt a talajviz kutakbol a rendsze-
res vizminta vételezés, melybdl megallapithato6 a talajviz min6ségének valtozéasa és a to-
vabbi hasznositas lehetésége.

Hulladékgazdalkodasi javaslat

A kommunalis hulladékok jelenlegi gylijtése, szallitisa megfelels. A folyékony kommu-
nalis hulladékok 4rtalmatlanitdsa megoldott.

A szennyvizcsatornara valé rakétést tovébbra is szténdzni és tAmogatni sziikséges az U
létesitményeknél pedig el kell irni.

Zaj és rezgésvédelmi javaslat

Zaj és rezgésvédelmi szempontbol a cél a jelenlegi kedvezé helyzet fenntartssa. A kozle-
kedési zaj esetleges csokkentése érdekében forgalomtechnikai beavatkozasokat, noveény-
telepitéseket lehet alkalmazni.

Az 1jj beruhézésokndl a tervezd feladata a zajvédelmi rendeletben eldirt zajterhelési ha-
tarértékek betartdsa, szamitssal torténd bizonyitasa.

Természetvédelmi, tajvédelmi javaslat

Vértessomlon a kiemelked6 természeti €s t4ji értékek miatt figyelmet kell forditani a ter-
meszetvédelemre. Tajvédelmi szempontbol belteriileti intenziv fasitas, zoldteriilet kialaki-
tasa javasolt.

Magyarorszagon nagyon ritka az olyan telepiilés, ahol az épitett s a természetes komye-
zet Osszhangja megvaldsult. Vértessomlé az ilyen telepiilések kozé tartozik, ezért ezt az
Osszhangot védeni kell, melynek egyetlen modja, ha a kozigazgatasi teriileten a helyi
termeszeti értékeket tovabbra is feltarjak és védetté nyilvanitjak.

A telepiilés biologiai aktivitas értéke a modositas utin nem csokkent, hanem nétt.
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Az alatamaszté6 munkarész mellékletei:
- Hatalyos telepiilésszerkezeti terv részlete

- Hatélyos szabalyozasi terv részlete
- A tertiletrendezési terv térségi Ovezeteinek kivagatai
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