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1. El6zmények

1.1. A teriiletre jelenleg a kovetkez6 telepiilésrendezési eszk6zok vannak hatalyban

e 11/2010 (lll. 25.) szdmu hatarozat, Kisvarsany Kozség Teleplilésszerkezeti tervének és
szerkezeti terv leirdsanak elfogadasardl

e 3/2010 (IV. 02.) szdmu rendelet, Kisvarsany Kozség Helyi Epitési Szabdlyzatardl és
Szabalyozas Tervének elfogaddsardl

1.2. Atnézeti térkép

Tervezési terllet hatdra

(Forrds: sajdt szerkesztés)
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1.3. Helyszini, kdrnyezet és a fejlesztés bemutatasa

1. Beavatkozdsi pont

A beavatkozasi terilet Kisvarsany kozség falusias (Lf-1 és Lf-2) épitési Ovezeteire terjed ki. A mddositas
soran a két épitési dvezet alakithatd legkisebb épitési telekméret értékének csdkkentése tervezett.
Ezzel parhuzamosan, mint koveté paramétere a telekméret csokkentésnek, a telekszélesség értéke is
konszolidalasra keril. Utolsé 1épésként a csokkend telekmérettel a teriilet intenzitdsanak lehetséges
novelése is megtorténik, hogy az Lf-1-es épitési Ovezet 20%-o0s beépitési paramétere 30%-ra kerl
novelésre.

A kovetkez6kben megvizsgalasra kerililnek azok a szempontok és korilmények, amelyek sziikségessé
teszik a mddositasi igényt.

Kisvarsany Kozség teleplilésrendezési eszkdzei 2010. évben késziltek. Az azdta eltelt idGben
jelent6sen megvaltozott a folytatott életvitel a teleplilésen, mint ahogy elég sok
kisteleplilésen is.

Hatdlyos telepliilésszerkezeti terv
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Hatdlyos teleplilésszerkezeti terv 2018-as mddositds szerinti fedvénye
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Hatdlyos belteriileti szabdlyozdsi terv kivagata

KISVARSANY
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A teleplilés lakdnépesség a 2010. évi 980 f6rdl, 2014-re 1030 f6re emelkedett, ami kdzel 5%-
os emelkedést jelentett, ami az évtized végére el is tlint (2019-re 988 f6§). A csokkend
tendencia folyamatos és allanddsult is lehet a jovére vonatkozdan.

[€) 2021 Lechner Nonprofit Kft, Késziilt a TelR-rel.
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A természetes szaporodds/fogyas, valamint a vandorlasi egyenleg ezen id&szakban szintén
negativ el6jeld, igy a kett6s hatas érhet6 tetten a lakdnépesség szamanak alakulasaban. A
telepulés vitalitasi indexét meghatdrozé oregedési mutatd is folyamatosan emelkedik

{c) 2021 Lechner Nonprofit Kft, Kesziilt a TelR-rel.
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A demografiai jellemz6k alakuldasa egybe esik a megye és a jards hasonld teleptilésinek
adataival, a probléma jellemz6en nem lokdlis, inkabb térségi eredetd.




Kisvarsany Kozség Telepilésrendezési Terv Mddositasahoz
JOVAHAGYOTT DOKUMENTACIO

{£) 2021 Lechner Nonprofit Kft. Késziile a TelR-rel,
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Wazdrosnaményi jarss Kisvarsany

A helyi gazdasagi produktivitas jobb esetben is csak stagnalt az elmult 10-15 év tavlatdban.
Nagy létszamld munkaerét foglalkoztatd gazdasagi szervezet a telepillésre nem telepilt. A
vallalkozdsok szama évrél-évre azonos szinten mozog. Ezek jellemzéen a mez6gazdasagban
tevékenykednek. A szolgdltatasi kornyezet helyben igen hidnyos. A legtobb esetben
Vasarosnaményban, vagy a megyeszékhelyen érhetéGek el.

A palyakezdé munkanélkiliek ardnya a megyei atlagot is felilmuld, de a tartés munkanélkiiliek
aranya is inkabb felllrél kozeliti az atlagokat. Az egy lakosra juté Osszes nettd jovedelem a

megyei atlag 64%-an allt a 2019-6s évben.

(£) 2021 Lechner Nenprofit Kft, Késziile a2 TelR-rel.
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A 2008-as ,,gazdasagi valsag” kitorése ota a teleplilésen a lakasépités szinte teljesen megallt.
Egyrészt az igen alacsony értékd hasznalt ingatlanok sokkal kedvez6ébb helyzetet teremtenek
a hasznalt ingatlanpiaci mozgasoknak, masrészt aki Uj épitésben gondolkodik az inkdbb a
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szomszédos Vasarosnaményban, vagy a megyeszékhelyen teszi azt. Jobb esetben nem hagyja
el a megyét, vagy akar az orszagot.

|6, G PETRI
Y. RE
LBOLESBA KA
HAG YA RS A HY,
DS
GEMZSE KIS A RSAHY,
A lakasok megoszlasa az épités
idoszaka szerint — Kisvarsany
L Adatok Diagram
Iddszak Darab Arany
2001-2014 kizétt 32 8,38%
1991-2001 kozdtt 34 8,90%
1981-1990 kozdtt 54 14,14%
1971-1980 kozdtt 124 32,46%
1951-1970 kizdtt 79 20,68%
1946-1960 kozdtt 45 11,78%
| 1946 eldtt
LYi RMADA

(IS

BV SSZEL]

AR

(Forrds: www. lechnerkozpont.hu)

Az atalakuld trendek eredményeként, az ingatlanok rendeltetésszerl haszndlata jellemzéen
harom nagyobb csoportra bomlik.

A hagyomanyos nagykertes — lakéhdz, gazdasagi udvar, nagykert — struktura az id6s6dé
generacidk ismérve és egyiitt jardja. Hagyomanyos hasznalat, hagyomanyos érétkek mellett.
Azonban az életkor novekedésével sokszor a nagykert miivelése mar inkabb probléma, mint
lehetGség ezért vagy elhanyagoltan all, vagy a kdvetkezd csoportot erdsiti.

Ez a szintén nagykertes csoport abban kiilonbozik az el6z6t6l, hogy a kertség kiterjedése
sokkal nagyobb, szdmos esetben tobbszordse az eredeti ingatlannak. Ezek vagy tulajdonjogi
atalakulason is d&tmennek és egyeslilnek az ingatlanok, vagy csak szimplan a hasznalat joga
egyesiti a strukturakat (ebben az esetben a telekstruktira nem vdltozik, de a hasznalat,

10
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mUvelés megfigyelésével jol tetten érhetd a tevékenység). Jellemz6en az ezeket birtokldk a
helyi boldogulast keresik és ehhez is rendezkednek be.

A hagyomdnyostdl eltérd datalakuld telekszerkezet és egységesiilé mg. haszndlat a telepiilés egy témbjében — Ady
Endre utca

Ujabb kelet(i jelenség a vidéki kistelepiiléseken — igy itt is — hogy az itt lakék nem tartanak
igényt a haz mogotti nagy kertre, dolgozni valamely szomszédos varosba jarnak. A mar
elérhet6 kommunikacids infrastruktura, a kedvez6 ingatlan arak vagy akar emocionalis
okokbdl vdlasztjadk a kistelepliléseket, de varosiasabb életet élnek (a mezdgazdasagi
termékeket mar nem biztos, hogy helyben termelik meg, és nem is biztos, hogy helybél pétolja
azt). Ehhez az életvitelhez elegend a haz és az udvar kombindacidja, a kert, mint olyan teljesen
kiesik a strukturabol.

Ezek a tendencidk egyre inkabb meger6sodnek és a jelenlegi teleplilésrendezési eszk6zdkben
rogzitett szabdlyozdsi elvek nem minden esetben tudjak ezt kiszolgalni. Jelen mddositasi
eljaras keretében elinditott valtoztatasok leginkabb ez utébbi csoport igényéhez igazitana a
HESZ vonatkozé el8irasait. Ezzel a mér helyben 1évé fiatalabb generécidk igénye is jobban
kiszolgalhatd, illetve az ide telepiilni vagyodk igénye is szélesebb intervallumon veheté
figyelembe. Ezzel a teleplilésrendezési eszk6zok, épitési elSirdsok szintjén is erGsitve azon célt,
hogy a vandorlasi egyenleg, a vitalitasi indexek negativ tendencidi megallitasra kell, hogy
keriljenek.

11
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A laké teriletek azonos normativ telekmérete, kozel azonos beépitési intenzitasi lehetésége
nem hasznalja ki az abban rejl6 szabalyozasi lehet6ségeket.

Egyrészt sziikség az egyes lakd épitési dvezetek normativ telekméretének vizsgalattal torténdé
megallapitasara, kiegészitve a tendencidk szabta irdnyokkal. Igaz ez a kialakitand épitési telek
mélységi paraméterének torlésekor felilvizsgalatakor, illetve a telekszélességekre és a
beépitési intenzitdsra vonatkozé paraméterek feliilvizsgdlata is. Ezekkel egylttesen
megteremthet6 az Aatalakuld rendeltetés hasznalat kiszolgalasa, a negativ demografiai
tendencidk megforditdsa, a telepllésrendezési eszk6zok adta eszkdzokkel.

Az épitési Ovezet / Gvezet jelenlegi besoroldsa, a normativ értékek dsszefoglald tablazata:
Médositdssal érintett épitési 6vezet / Gvezet besorolds
Lf-1 Falusias laké épitési ovezet
0] Oldalhataron 4all6 beépitési mod
20 20 % - a beépitettség legnagyobb mértéke
3,5-4,5 | 3,5-4,5 m —a megengedett legnagyobb épitménymagassag
1200 1200 m? — a minimum kialakithaté telekméret

Lf-2 Falusias lako épitési bvezet
0] Oldalhataron all6 beépitési mad
30 30 % - a beépitettség legnagyobb mértéke
3,5-6,0 | 3,5-6,0 m —a megengedett legnagyobb épitménymagassag
900 900 m? — a minimum kialakithaté telekméret

Az épitési Ovezet / Ovezet mddositott besorolasa, a normativ értékek 6sszefoglalé tablazata:
Méddositdssal érintett épitési 6vezet / 6vezet besorolds
Lf-1 Falusias lako épitési bvezet
0] Oldalhataron allo beépitési mad
30 30 % - a beépitettség legnagyobb mértéke
3,5-4,5 | 3,5-4,5 m —a megengedett legnagyobb épitménymagassag
720 1200 m? — a minimum kialakithaté telekméret

Lf-2 Falusias lakd épitési bvezet
0] Oldalhataron all6 beépitési maod
30 30 % - a beépitettség legnagyobb mértéke
3,5-6,0 | 3,5-6,0 m —a megengedett legnagyobb épitménymagassag
540 900 m? — a minimum kialakithaté telekméret

12
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2. Beavatkozasi pontok ismertetése
o Jelenlegi, Jévahagyott ) " ) .| Egyéb szabalyozasi
Modositasra  re teriilethasznalat, . i Teriilet | Aktivita . . v 2 Teriilet Aktivitasi ) L,
e e .. Rendezés célja és oka v L. teriilethasznalat, L, Tervezett teriilethasznalat, 6vezet, HESZ ., modositas,
kijelolt teriletek ovezet, (mdv. ag), w . (ha) si érték (ha) érték . X
. s ovezet, HESZ megjegyzés
beépités
Kisvarsany kozség | Falusias laké épitési | - beépitett terilet - falusias lakd épitési n.a. n.a. - falusias lakod épitési ovezete (Lf-1, Lf-2) n.a. n.a. Rendeleti elGirasok
kozigazgatasi Ovezetek legkisebb | - beépitettlen terilet ovezete (Lf-1, Lf-2) modosulnak csak.
1. teriletén belll | alakithaté telekméretének
taldlhato falusias lako | csokkentése, szélességi és
épitési dvezetek mélységi paraméterének
valamint beépitési szazalék
értékének felllvizsgalata, az
atalakulé ingatlanhasznalat
figyelembevételével.
A népesség demografiai valtozasa, lakassziikséglete:
A megvaltozott mindségi lakas/ingatlan sziikséglet igényhez torténd igazitassal a negativ demografiai
KISVARSANY folyamatok mérsékelhet6bbek Iehetnek.
SZABALYOZASI TERV A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei:
M= 1:4000 e L
Nem valtozik, hatasa nincs
beltertilet
A 210,02 5K 5. renseltel oogaian A helyi népesség identitasanak erdsitése, kulturdlis 6rokség megdbrzése:
B Nembvslrozitofhiatssaluines
leayz6 polgémesler A népesség megélhetését biztositd gazdasagi érdekek:
A helyben torténé gazdalkodas erGsitése, a mg. szempontbdl alulhasznositott teriletek felhaszndlhatdsaganak
el6segitése javithatja a megélhetést biztositd lokalis eréket.
A helyi tarsadalmi-gazdasagi és infrastrukturalis egyenlétlenségek csdkkentése:
Nem valtozik, hatasa nincs
Megfelel6 szinvonalu kdzlekedés kialakitasa:
Nem valtozik, hatdsa nincs.
Lako- és munkakorilmények:
v Nem valtozik, hatasa nincs
8 Epitészeti és régészeti 6rokség védelme:
"E Ismert régészeti 6rokség altal részben érintett teriiletet. Epitett 6rokség a kdzelben talalhato.
; Kornyezet-, természet- és tajképvédelem:
Nem valtozik, hatdsa nincs.
Tajhasznalat, tajszerkezet védelme:
Nem valtozik, hatdsa nincs.
Terilettel, termdéfolddel valo takarékos gazdalkodas:
A beavatkozas soran termdéfold igénybevétele nem torténik.
Természeti adottsagok gydgyaszati hasznositasa:
Nem valtozik, hatasa nincs
Honvédelem, nemzetbiztonsag, katasztréfavédelem érdekei:
Nem valtozik, hatdsa nincs
Asvényvagyon-gazdalkodas érdekei:
Nem valtozik, hatasa nincs
Q"jiﬁ”}iﬁéi'i;m Infrastrukturalis eréforrasok kihasznalasa:
53 Memvacia 5 s Meglévé kapacitasok és kapcsolatok kihasznaldsara épul, hatasa nincs.
QQ ::“;;::” Zoldfelllet-, kornyezet- és természetkiméls fejlesztések tamogatasa:
Nem valtozik, hatasa nincs
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3. Telepiilésszerkezeti modositasok

A tervezett beavatkozds, modositds teleplilésszerkezeti vdltozdst nem indukdl — az a hatdlyos
telepiilésszerkezeti tervben, azonos teriilet-felhaszndlds, szerkezeti elem szerint mdr szerepel -
, a jelenlegi hatdlyos rendezési tervben foglalt szerkezeti elemek a mddositdst kévetben,

valtozatlan formdban fenn maradnak.
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4. Alatamaszto munkarész

Jelen dokumentaciohoz a teriletre vonatkozéan a munkarész

1 Tajrendezési nem Kkerilt kidolgozdsra, mivel a mddositds nem érinti a

" | munkarész szakterliletet, igy a kordbban elkészitett munkarészek
érdemben nem valtoznak.

Jelen dokumentacidhoz a teriiletre vonatkozdéan a munkarész

5 Kornyezetalakitasi nem kerilt kidolgozdsra, mivel a mddositds nem érinti a

" | munkarész szakteriletet, igy a kordbban elkészitett munkarészek
érdemben nem valtoznak.

Jelen dokumentacidhoz a teriiletre vonatkozdéan a munkarész

3 Kozlekedési nem kerilt kidolgozdsra, mivel a mddositds nem érinti a

" | munkarész szakteriletet, igy a kordbban elkészitett munkarészek

érdemben nem valtoznak.

Jelen dokumentacidhoz a teriletre vonatkozoan a munkarész
nem kerilt kidolgozdsra, mivel a mddositds nem érinti a
szakteriletet, igy a kordbban elkészitett munkarészek
érdemben nem valtoznak.

Jelen dokumentdcidhoz a teriiletre vonatkozdéan a munkarész
nem kerilt kidolgozdsra, mivel a mddositds nem érinti a
szakterlletet, igy a kordbban elkészitett munkarészek
érdemben nem valtoznak.

Jelen dokumentdcidhoz a teriiletre vonatkozdan a munkarész
kidolgozdsra nem keriilt, mert a mddositas soran terilet-

4, Kozmdvek

5. Hirkozlési munkarész

6. | MTrT (12 . . ., . .
felhaszndldas valtozds, mdszaki infrastruktira elem
maodositasa nem tervezett.

Jelen dokumentacidhoz a teriiletre vonatkozéan a munkarész

7 Bioldgiai aktivitasi kidolgozdsra nem keriilt, mert Uj beépitésre szant terilet

" | érték kialakitasahoz vezet6 Uj tertlet-felhasznalds valtozas nem

tervezett.

4.1. Telepiilésképi elGirasok vizsgalata

A tervezett médositas — terlleti elhelyezkedése és kiterjedése alapjan — érdemben nem
befolyésoljak a telepiiléskép kialakult jellegét. A Kisvarsany K6zség Onkorményzata Képvisels-
testlletének 13/2017. (XI1.28.) 6nkormanyzati rendeletében megfogalmazott telepuilésképi
el6irasok Ossze egyeztethetG6ek a tervezett moddositdas sordn részben megvéltozd
szabdlyozashoz.

Az esetlegesen felmerilé teleplilésképet befolyasold szabalyozasi irdnyelvekre adott rendeleti
valaszokat a hatalyos rendelkezés mar tartalmazza, azokon valtoztatni nem sziikséges.

4.2 Uj beépitésre szant teriiletek kijelolésére vonatkozé nyilatkozat

A moddositds soran Uj beépitésre szant teriilet nem jon létre.
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5. Szabalyozasi mddositasok
5.1. Helyi Epitési Szabalyzat jovahagyott médosité rendelete

KISVARSANY KOZSEG ONKORMANYZATANAK
4/2022 (111.21.) rendelete

a Helyi Epitési Szabalyzatarél és szabalyozasi tervek elfogadasarol sz616 3/2010. (1V.02.)
onkormanyzati rendelet modositasarol

Kisvarsany Kozség Onkormanyzat KépviselS-testiilete az épitett kdrnyezet alakitdsardl és
védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. térvény 13. § (1) bekezdésében, és 62.§ (6) bekezdés 6.
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, az épitett kdrnyezet alakitdsarél és védelmérél szé16
1997. évi LXXVIII. torvény 6.§ (1) bekezdésében meghatarozott feladatkérében eljarva — a
telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepllésfejlesztési stratégiardl és a
telepllésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl
sz016 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 9. mellékletében meghatarozott teleplilésrendezési
feladatkorében eljaré

Allami féépitész hatdskorében eljdré févdrosi és megyei kormdnyhivatal a 9. melléklet
tabldzatdnak A3. pontjdra

Kérnyezetvédelmi és természetvédelmi hatdskérben megyei kormdnyhivatal a 9. melléklet
tabldzatdanak A4. pontjdra

Nemzeti park igazgatdsdgdnak 9. melléklet tabldzatdnak A5. pontjdra

Terlileti vizvédelmi hatdsdgnak a 9. melléklet tablazatdnak A6. pontjdra

Tertileti Viziigyi hatdsdgnak 9. melléklet tabldzatanak A7. pontjdra

Orszdgos Viziigyi féigazgatdsdagnak 9. melléklet tablazatdnak A8. pontjdra

Tertileti viziigyi igazgatdsi szervnek 9. melléklet tablazatdnak A9. pontjdra

Févdrosi és megyei katasztrofavédelmi igazgatdsdgnak a 9. melléklet tabldzatanak A10.
pontjdra

Népegészségligyi hatdskdrben eljard févdrosi és megyei kormdnyhivatalnak 9. melléklet
tabldzatdnak A11 pontjdéra

Budapest Févdros Kormdnyhivataldnak 9. melléklet tabldazatdnak A12. pontjdra
Kézlekedésért felel6s miniszternek 9. melléklet tabldzatdanak A13. pontjdra

Légikézlekedési hatdsdgnak 9. melléklet tdbldazatdnak Al4a. pontjdra

Katonai légligyi hatésdgnak 9. melléklet tabldzatdnak A14b. pontjdra

Kézlekedési hatdsdgi hatdskorben eljard févdrosi és megyei kormdnyhivatalnak 9. melléklet
tablazatdnak A15. pontjdra

Orékségvédelmi hatdskérben eljgré févdrosi és megyei kormdnyhivatalnak 9. melléklet
tablazatdnak A17. pontjdra

Ingatlaniigyi, féldiigyi igazgatdsi hatdskdrben eljaro févdrosi és megyei kormdnyhivatalnak 9.
melléklet tabldzatanak A18. pontjdra

Erdészeti hatdskérben eljgro megyei kormdnyhivatal, Nemzeti Féldiigyi Kézpontnak 9.
melléklet tabldzatdnak A19. pontjdra

Honvédelemért felel6s miniszternek 9. melléklet tabldzatdanak A20. pontjdra

Févdrosi és megyei rendér-f6kapitdnysdgnak a 9. melléklet tabldazatdnak A21. pontjdra
Bdnyafeliigyeleti hatdskérben eljgré megyei kormdnyhivatalnak a 9. melléklet tdbldazatanak
A22. pontjdra

Nemzeti Média- és Hirk6zlési Hatdsdg Hivataldnak a 9. melléklet tabldzatdnak A23. pontjdra
Orszdgos Atomenergia Hivatalnak a 9. melléklet tabldzatdanak A24. pontjdra
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Budapest Févdros Kormdnyhivataldnak 9. melléklet tdbldzatdnak A25. pontjdra hivatkozva
biztositott jogkérben

valamint Takos Kozség Képvisel6 Testiletének 3/2017 (111.28.) szamu rendeletében rogzitett
partnerségi egyeztetés sordn beérkezett véleményének kikérésével a kovetkezbket rendeli el:

1.§ Kisvarsany Kozség helyi épitési szabalyzatrdl és szabalyozasi tervérdl sz6l6 3/2010. (IV.
02.) 6nkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban: Rendelet) 6.§. (7) bekezdés helyébe a
kovetkezo lép:

,6.8 (7) Az épitési Ovezet épitési telkeinek utca fel6l mért 40,0 méter telek mélységig
helyezhet6 el laké épiilet.”

2.§ A Rendelet kiegésziil a 6.8 (13) bekezdés elGirasaival:
,»,6.8 (13) 14 m telekszélesség felett min. 6 m, 14 m telekszélesség alatt min. 4,5 m oldalkertet
kell tartani.”

3.§ A Rendelet ezen rendelet 1. mellékletével egésziil ki.

4.8 Ez arendelet a kihirdetését kovetd nap Iép hatalyba.

Tiba Péter Lévai Karoly
polgdrmester jegyz6

A rendeletet 2022.03.21. napjan kihirdettem:

Dr. Nagy Zoltan
aljegyzé
1. melléklet a 4/2022 (111.21.) rendelethez
2. melléklet a 3/2010 (IV. 02.) 6nkormanyzati rendelethez

A B C D | E | F | G H
Sajatos c ., Az épitési telek Megenged
hasznalat EplteSI Beépitési Legkisebb Legnagyobb ett max.
.. o6vezet p Legkisebb " . Legkisebb - . e
szerinti . mad Y ) szélesség . o beépitettség | épitmény
teriilet jele teriilet (m?) (m) zoldfeliilet (%) (%) magassag
Lf-1 O'da';f;am” 720 12 40 30 3,5-4,5
Falusias -
Lf-2 °'da':|f;ar°” 600 12 40 30 3,5-6,0

Megjegyzés l.: az épitési 6vezetben elGirt megengedett max. épitménymagassag alsé korlatjat nem kell betartani
akkor, ha az épitési engedélyezés soran az utca- képbe illesztés igazolasara készll6 tervhez a szomszédos 2-2
épiilet épitménymagassdgahoz vald igazolas soran az eltérés — lefelé, legfeljebb 1,0 m mértékig — indokolt.
Megjegyzés Il.: a szabalyozasi tervlapokon rogzitett, az épitési Ovezetek legkisebb telekteriletekre és a
legnagyobb beépitettségre vonatkozd értékek helyett, jelen melléklet legkisebb telekteriilet értékeit és
legnagyobb beépitettségre vonatkozé értékeit kell alkalmazni.
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