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1.Valtoztatasi szandekok

Fejlesztési célok és megoldasi javaslatok

A telepiilésfejlesztés szabalyozasanak elsd feladata a lakossag legalapvetobb igényeinek
kielégitése €s a telepiilés miikkodoképességéhez sziikséges teenddk dsszehangolt végrehajtasa.

A vizsgélatok, kutatasok, interjuk alapjén a felmeriilt legsiirgdsebb problémakra szakagakra
bontva ko6zoljiik a rovidtavon megvaldsitandd fejlesztési javaslatok szabalyozasi elveit,
valaszolva arra, hogyan valjon ,,Csorog élhet6, otthonos, a polgarait szolgalo telepiiléssé”.

1.1.Teriiletfelhasznalasi és beépitési valtozasok szabalyozasa

A Szabalyozasi terv alapjaul szolgalo Telepiilésszerkezeti terv f0 feladata a telepiilés
varhatd lakosszamdnak figyelembevételével a beépitésre szant teriiletek és beépitésre nem
szant teriiletek egymashoz viszonyitott aranyanak, ovezeti besorolasanak meghatarozasa,
kijelolve a fenntarthatd telepiilésfejlesztéshez sziikséges munkahelyi teriiletek és
lakoteriiletek bovitési lehetdségeit, és meghatarozza az 1j telepiiléskdzpont helyét — valamint
rekreécios funkciok létrehozasara alkalmas teriiletet.

A Szabdlyozasi terv és a Helyi épitési szabalyzat a Telepiilésszerkezeti tervvel dsszhangban
tartalmazza a beépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletek, Gvezetek lehatarolasat,
kozteriileteket, épitési telkek, teriiletek kialakitasara, beépitésére vonatkozo megallapitasokat,
eléirasokat, védett és védo teriileteket, az infrasrtuktira szabalyozast igényeld elemeit.

1.1.1.Beépitésre szant teriiletek

Falusias lakoteriilet

A beépitésre szant teriilet meghatarozo része falusias lakoteriilet, legfeljebb 6,0 m —es
épiiletmagassagu épitmények.. A lakoteriilet barmely épitési telkére elhelyezhetdk az OTEK
szerint a helyi lakossagot szolgalo , nem zavard hatasu alapfoku intézményi ellatast biztositd
létesitmények.

A Szabalyozasi terv és Hész a Telepiilésszerkezeti terv alapjan a falusias jellegii lakoteriilet
fejlesztését iranyozza eld a Kiscsorogi ut folytatdsdban a 031/1 ut mentén, az uttdl nagyrészt
déli iranyban (026/8,9,10 hrsz. telkeken),- északi iranyban egy teleksor mélységben (a
fenyves erd¢ kivételével).

Intézményi teriiletek

A telepiilés nem rendelkezik kdzponttal.

A Szabalyozasi terv és Hész a Telepiilésszerkezeti terv alapjan meghatarozza a telepiilés
hianyossagainak korrekciojat, a telepiiléskdzpont, és intézményrendszer kialakitdsanak
parametereit tobb litemben a 1864/1 hrsz teriileten: Litemkeént 2010-ben épiilt meg a 75 fh-es
Ovoda.

Egészségiigyi létesitmények
A kozségben a kozelmultban épiilt fel a 1864/7 hrsz. telken a sportpalyatdl keletre az 1j
egészséghaz. 1. iitemben boviil gyermekorvosi rendelével és gyogyszertarral.
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Kulturalis létesitmények

A kdzelmultban megépiilt az 0j kapolna.

A teleptilés egyéb kulturalis 1étesitménnyel még nem rendelkezik.

Befektetd jelentkezése esetén tervbe vett a volt Hollo Kuria eredeti klasszicista allapotat
visszaallitd rekonstrukciojaval kulturalis, intézményi és vendéglatd funkcios hasznositasa.

Oktatasi létesitmények
A kdzségben oktatasi intézmény az Ovoda megépitéséig nem mikodott.
A Szabalyozasi terv és Hész eldirasai szerint Telepiilésszerkezeti terv alapjan az 0j oktatasi
kozpont és a jelenlegi sportpalya (hrsz. 1864/1) helyén tervezett tobb épitési litemben:
- L litem: 75 férdhelyes évoda : 2010-ben megépiilt (1864/11hrsz.)
- IL-II iitem 4 + 4 tantermes iskola
- IV.item:  tobbcélu nagyterem

Telepiilésiizemeltetés létesitményei
A jelenlegi polgarmesteri hivatal nem kielégito.
- V.iitem : 0 polgarmesteri hivatal (k6zséghéaza)

Kereskedelmi, gazdasagi teriiletek

A Vac- Vachartyan kozuttol északra 1évé onkormanyzati tulajdonban 1évo telkek beépitési
terliletbe vonasat szabalyozza a terv, konnyiiipari, nem szennyezd kereskedelmi gazdasagi
ovezetként.

Az Onkorményzat kérésére a Telepiilésszerkezeti Terv modositasaval a 026/4 hrsz., és a
026/7, 032/6, 032/9 hrsz telkek egy része kereskedelmi —gazdasagi dvezeti besorolast nyer a
vonatkozd szabalyozasi el6irasok szerint. (pl. szolgaltatas, vendéglatod funkcio).

Ipari gazdasagi teriilet A meglévo major teriilete a 2112 bekotd uttdl nyugatra

1.1.2. Beépitésre nem szant teriiletek

Mezbdgazdasagi kiskertes teriilet (volt zartkertek teriilete), altalanos mezdgazdasagi
tertiletekben marad a jelenlegi mg-i teriiletek zome, kivéve a mg-i gyep, mg-védett teriilet,
erdo teriiletek: gazdasagi erdd, véderdd.

Uj sportteriilet létesitése a 032/12 hrsz teriileten.

Kiemelt stlyt helyeziink a telepiilés déli peremén 1évo természetvédelmi teriilet megdrzésére
¢és idegenforgalmi-turisztikai hasznositasara.

Kiilonleges teriiletek

Uj temeto létesiil (032/2,9,10,11,hrsz telkeken ) a 031/1 hrsz at és a vasut kozott a telepiilés
északnyugati teriiletén.

Rekreacios teriiletfejlesztésre eldiranyzott teriilet a szodi bekotd uttol keletre, és a Hartyan
pataktol északra.

A HEsz tartalmazza a Telepiilésszerkezeti terv alapjan — az alapcélokat szolgald
kozlekedéshalozat és kozmiirendszer fejlesztését, a hulladékkezelés és lerakas modjat.

Ezek részben a kialakult — a telepiilés hataskorén tilmutatd — regionalis fejlesztések
fliggvényeli, részben a helyi er0k mozgositasaval megoldandé helyi feladatok:
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- A védelemre javasolt természeti teriileteket a fejlesztésektol meg kell kimélni.

- A Hartyan-patak volgyét vizes élohelyek egyiitteseként, z6ld folyosoként kell
megOrizni..

- Az Oreg-hegy déli oldalan 1évd legelSteriilet megdrzendd, a becserjésedés,
beerddsiilés az okszer(i gazdalkodassal megakadalyozando.

- Az Oreg-hegyi idés tolgyfa helyi védelembe vonando.

- Erdéteriiletek semmilyen egyéb célra sem vehetok igénybe.

- A rekultivdlando hulladéklerako korzete intenziv fasitdssal a tovabbiakban is
takarando.

- A volt zartkertek egyenldre kertes mezdgazdasagi 6vezetben maradnak.

1.2. Infrastruktura, kozmiellatas fejlesztésének szabalyozasa

A telepiilés belteriiletén, a kozmiivesités keretében a vizellatas, a gazellatas, az elektronikus
hirk6zlés az elmilt 10 évben is fejlodott.

A telepiilés korabban nem rendelkezett kozcsatorna halozattal, melynek  kiépitése a
kozelmultban elkezdddott, megvaldsitasa kiemelten sziikséges a telepiilés teljes beépitésre
szant teriiletén.

1.2.1. Rekreaciés program

A telepiilés gazdasagi életének fejlodését segithetné egy megvaldsithato rekreacios fejlesztési
projekt a Hartyan pataktol EK-re esd mezégazdasagi teriileten (059-061 Hrsz) . Célszerii
elézetesen hidrogeologiai szakvéleményt készittetni, amely feltarja a termalviz nyerés
esetleges lehetOségét és annak varhatdo paramétereit. Ha a tanulmany pozitiv eredményii,
akkor a tovabbtervezésre is ad iranymutatast. (A termalviz kitermelés, hasznositas
lehet6ségének minden 1épésére vizjogi létesitési engedély alapjan nyilik csak lehetdség.)

Ha a termdlviz nyerésének megkutatisa nem jar eredménnyel, temperalhatdé hidegvizre
alapozva is lehet fiird6t, uszodat, élményfiirdot 1étesiteni sportolasi, szabadidds tevékenység,
egészséges életvitel, prevencios igény kielégitésére. Ha barmelyik tton sikeriilne is a fiirdd
létesitése, hozzajarulna j munkahelyek létesitéséhez gazdasagi fellendiilést is hozva a
telepiilésnek.

1.2.2. Kozteriileti fejlesztések

Az élhetobb telepiilés komfortos, lizembiztos kozmiiellatast igényel, a kozteriiletek arculatat
pedig a kozmutvek fold alatti elhelyezésével lehet javitani. Elkezdddott az utak szilard
burkolatanak kiépitése egyidejlileg a csatornahalozattal. A felszini vizelvezetés megoldasa
kiemelten sziikséges, valamint kerékparut kiépitése a 2112.j.-0t Csorogi bekotd ut mellett.

1.2.3. Villamos energia ellatas

A Kkozteriiletek allapotjavitasa érdekében az utcaképet befolydsold szabadvezetékes,
légkabeles villamosenergia ellatd és vezetékes tavkozlési rendszerek latvanyjavitdsa is
sziikségessé valik. Ezek a vezetékek kis helyfoglalassal a fold ala telepitheték. A fold ala
helyezett halozatok egyrészt nem rontjak a kdzteriilet latvanyat, takarékos helyfoglalasukkal
utca-fasitasra helyet hagynak, masrészt nagyobb ilizembiztonsadggal, hosszabb élettartammal
tizemeltethetok.
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1.2.4. Megujulo energiahordozoé hasznositasi lehet6ség

A természeti adottsagok ismerete alapjan a megijulo energiahordozok koziil a napenergianak
van, illetve lehet jelentOsebb szerepe, energiagazdalkodas fejlesztése szempontjabol.

A szomszédos telepiiléseken megvalositott kutatdsok biztatd lehetdséget jeleznek termalviz
lelésre is.

Az orszagosan késziilt korabbi vizsgalatok szerint a passziv és aktiv napenergia-hasznositasra
évi 2000 napos o6ra nyujt lehetdséget.

Szélenergia hasznositdsara nem kozvetleniil jelolt a teriilet, de ma mar a magasabb légkorbe
is benyuld, modernebb szélkerekek, a kisebb széljarasbol is képesek villamosenergia
termelésre.

1.3. Kornyezetfejlesztési javaslatok szabalyozasa

1.3.1. Kornyezetvédelem

- A hulladéklerakot a 20/2006. (IV.5.) KvVM rendelet 19.§ (4) bekezdése alapjan zartak
be, a rekultivalas folyamatban van.

- Rekultivalasat a legkorszeriibb eszkozokkel el kell végezni, felszine erdésitendo.

- Monitoring rendszer mikodtetendd a lerakd térségében a bezaras utan legalabb 20
évig.

- A vasutak ¢és a kozlekedési foutak mellett 50 — 50 m-es zondban zaj és
rezgésterhelésre érzékeny funkciok (pl. lakdteriilet fejlesztés) nem javasolt.

- A meglévd és tervezett kereskedelmi-gazdasagi teriileteken csak korszerd,
kornyezetbarat, a telepiilés fejlodését nem korlatozo tevékenységek létesithetok.

- A telepiilés teljes beépitésre szant teriiletén a szennycsatornazas feltétleniil
megoldando.

- A hulladékgazdéalkodéas korszeri rendszere (szelektiv hulladékgytijtés, elszallitas,
regionalis lerakoba) a telepiilésen kialakitando.

1.3.2. Természetvédelem
A kozség lehetséges természetvédelmi programja tekintetében a kovetkezo konkrét
lehetdségek adottak:

-A hazai és Eu-s védelmi kategéridk nyujtotta lehetdségek kihasznalasa a taj-,
¢lohely- és kultartorténeti értékek védelmében (kaszalasok szervezése, cserjeirtas a
gyepeken, vizes €l6helyek 1étrehozasa és kezelése, kulturfajtak 0sszegylijtése, fenntartasa,
honos fajokbol allo erdd, fasor és sdvény telepitése).

-Csatlakozas a Szentendrei sziget Erzékeny Természeti Teriiletek rendszeréhez
(hagyomanyos és 6kogazdalkodasi fejlesztések).

-A természetvédelmi program és a természeti értékek bemutatdsa tandsvénnyel,
informacids tablakkal, kiadvannyal, illetve kiallitas és egyéb rendezvények szervezésével.

-A lapteriilet megtartasa, a tavaszi égetések megakadalyozésa.

-Az egyedi tajértékek —kiemelt tekintettel az Oreg-hegyi tdlgyre— fenntartasa,
kezelése, bemutatasa. Fehér golya megtelepitése golyafészek kihelyezésével a kozség
megfeleld teriiletén.
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2. Hataselemzés

2.1. Hulladéklerako bezarasa, rekultivalasa.

A hulladéklerakd bezarasa és rekultivalasa lehetové teszi a Koncepcioban és a
Telepiilésszerkezeti tervben eldiranyzott fejlesztéseket. A lerakod kozvetlen kornyezete
azonban tavlatban sem javasolhatd lakoéteriileti — intézményi hasznositasra, csak
gazdasagi hasznositasa célszeri.

2.2. A hianyzé infrastruktira kiépitése

A telepiilés népességszama a budapesti agglomeraciohoz hasonléan ndvekvéd tendenciat
mutat, ezért sziikségessé valt a meglévo lakoteriiletek teljes kozmiivesitése, (csatorna, utak
burkolasa, kerékparut kialakitasa, kdbeltévé).

Ujabb infrastrukturalis beruhdzasokat tesznek sziikségess¢ az 1j intézmény-kozpont
létrehozasa, 0jabb beépitésre igénybe vehetd teriiletek kijeldlése (cca. 250-300 1j lakas),
rekreacios fejlesztések, kereskedelmi, gazdasagi fejlesztések, stb. Az infrasrukturalis
fejlesztések az életvitel mindségét fokozzak.

2.3. A lakoteriilet szabalyozasa

A Telepiilésszerkezeti terv a falusias jellegi lakoteriilet fejlesztését irdnyoz elé a 031/1 ut
mentén, az uttdl nagyrészt déli iranyban (026/8,9,10 hrsz. telkeken),- északi iranyban egy
teleksor mélységben beépitésre szant teriileti tsoroldsba kertil.

A lakoteriilet fejlesztések a lakossag szamanak novekedését, illetve a mindségi valtozasokat
segitenek elo.

2.4. Falukozpont kialakitasa, szabalyozasa

A Telepiilésszerkezeti terv 1) intézménykdzpontot jelol ki a jelenlegi futballpalya helyén
(1864/1 hrsz.).

A telepiilés kozpont Liitemeként 2010-ben megépiilt a 75 fh-es Ovoda , az 6nalld telepiilés
alapveto feltételeit teremtené meg tobb ilitemben a kozintézmény-rendszer teljes kiépiilése.
Sziikséges intézmények: Gyermekorvosi Rendeld, Gyogyszertar , Iskola, tdbbcélu
Tornacsarnok, Faluhaz, Polgarmesteri Hivatal.

Szolgalati lakdsok igény szerint az egészségiigyben, oktatasban, miivelddésben, stb.
foglalkoztatottak szamara.

A telepiilés kozpont Liitemeként 2010-ben megépiilt a 75 fh-es Ovoda , az 6nalld telepiilés
alapvetd feltételeit teremtené meg tobb iitemben a kozintézmény-rendszer teljes kiépiilése.

2.5. Uzleti fejlesztések szabalyozasa

Célszert a rekreacios szabadtéri tevékenység lehetdségeinek feltarasa, kiaknazasa.

Sziikséges a beruhazasok elomozditasa, munkahelyteremtés és a helyi adobevételek ndvelése
érdekében a kijelolt kereskedelmi-gazdasagi teriiletek szabalyozasaval a beruhdzasok
vonzova tételére (a Vac-Godolld 2104 jelt uttél északra a jelenleg Onkormanyzati
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tulajdonban 1évo teriiletet, és az M2 autopalya lehajtd kozelében kijelolt teriiletet is
beleértve).

2.6. Zoldteriileti fejlesztések ,természet és tajvédelem szabalyozasa

2.6.1. Beépitésre szant teriilet

- Kialakitando a telepiilés temetdkertje a 032/9.,032/10.,032/11 hrsz. telkeken,

A vasutallomas melletti sportpalya falukozpontként torténd felhasznalasa miatt 0;j
sportpalya létesitése a 032/12 hrsz. telkeken.

- A falukézpontban kozpark, jatszotér Iétesitendd, kapcsolodva a gyermek-
intézményekhez (iskola, 6voda).

A kozteriiletek és kozparkok igényes, tervszeri kialakitasa a rendezett telepiiléskép
érdekében. Az utcak kozmivesitésével, bel ¢és csapadékviz elvezetésével,
burkolasaval egyiitt fasori halozat alakitando ki.

2.6.2. Beépitésre nem szant teriilet

- A védelemre javasolt természeti teriileteket a fejlesztésektol meg kell kimélni.

- A Hartyan-patak volgyét vizes ¢€lohelyek egyiitteseként, zold folyosoként kell
megOrizni..

- Az Oreg-hegy déli oldalan 1évé legeléteriilet megdrzendd, a becserjésedés,
beerddsiilés  az okszerl gazdalkodéassal megakadalyozandé.

- Az Oreg-hegyi id6s tolgyfa helyi védelembe vonando.

- Erddteriiletek semmilyen egyéb célra sem vehetok igénybe.

- A hulladéklerako korzete intenziv fasitassal a tovabbiakban takarando.

- A volt zartkertek rendezendok, tavlati sorsuk (mezdgazdasagi teriilet,
idiilo, vagy lakoteriilet) eldontendd.

- A teleplilések ,,0sszendvésének” elkeriilésére a szomszédos telepiilések
kozigazgatasi teriilete mentén mezdgazdasagi (0%-os beépités) vagy zoldovezettel
hatarolando.

A zoldteriileti fejlesztések az €letmindséget egészségesebbé, a faluképet kellemesebbé
teszik.
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2.7. Helyi védettségre javasolt objektumok

1., A Romai Katolikus Képolna a Kiscsorogi Ut és a Képolna ut keresztez6désében
helyezkedik el.(hrsz.:032/7)

2.,Arborétum, Arany Janos utca (hrsz.: 1399,1400,1401,1402,1403,1404)

3., Volt Kiiria épiilete (hrsz.: 1889/1)

4., A falu hataraban a 2112 j.-ii bekoto Ut melletti utszéli kokereszt.

5., A kapolna melletti fenyderd6ben 1€év6 kdkereszt.

A helyi védelemre javasolt Ilétesitmények a telepiilés épitészeti karakterének
megteremtéséhez hozzajarulnak, idegenforgalmi vonzerejének kialakulasat segitik.

2.8. Csorog Kozség kozigazgatasi teriiletén 1évo ex lege védettségii,

megtartando régészeti lelohelyek:

Sor | KOH MRT | Lel6hely neve Helyrajzi szama

szam | azonositd | szam

1. 11687 28/1. | Vardomb 071, 079

2. 11688 28/2. | Vardomb 079

3. 11690 28/4. | Csordg-Richtertanya | 032/15,16

4. 11695 28/9. | Orddgordito 09

5. 11697 28/11. | Orddgordito 09, 010

6. 11721 28/35. | Csordg 038/4,19, 035

7. 12161 31/98. | Csorog (I sz8I6k) 12602/2, 12609, 12610/1,3,

Melléklet: Orokségvédelmi Hatastanulmany régészeti munkarésze (Archeo Art Bt.)
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3. Osszefoglalds, onkormdnyzati feladatok

(1

2)
3)
“)
)

(6)
(7

®)
(€)

A meglévo értékek és a telepiiléskép javitasa érdekében a Telepiilésszerkezeti tervben
jelolt ,helyi értékvédelmi teriiletre” szaktervezdvel készitendd részletes vizsgalaton
alapuld, helyi értékvédelmi rendeletet kell alkotni.

A helyi értékvédelmi rendeletben meg kell hatdrozni a helyi értékvédelmi teriilet
tényleges hatarat, valamint a teriiletre vonatkoz6 épitési kovetelményeket.

A helyi értékvédelmi teriileten hataran beliil az épitési munkak épitéshatosag altal
torténd engedélyezése soran kétlépcsds engedélyeztetési eljarast kell lefolytatni.

A helyi értékvédelmi rendeletben boviteni kell a az értékvédelmi teriileten végzett,
kozteriiletekrol lathatd engedélykoteles épitési munkak korét.

A védelem érdekében meg kell hatdrozni a tulajdonosi kotelezettségeket, ezek
teljesitése érdekében nyujtandd kedvezményeket, melyek forrasait a telepiilés
koltségvetése kiilon fejezetben kezeli, felhasznalasuk modjat és mértékét kiilon
szabalyozza.

A helyi értékvédelmi rendelet elkésziilte utan a HESZ-be modositassal be kell épiteni.
A helyi értékvédelmi teriileten barmilyen fel(jitassal, bdvitéssel jard épitési
tevékenységnek, ill. uj épiiletnek, vagy 11 épiiletrésznek karakterében illeszkedni kell
a helyi védelem ala vont épiilet beépitési modjahoz, karakteréhez, tomegalakitasdhoz.
A telepiilésesztétikai kérdésekben biztositani kell a telepiilésfejlesztési bizottsag és a
tertileti foépitész ellendrzo szerepét.

A régészeti emlékek védelmérél a HESZ-ben gondoskodni kell.
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4. Nyilatkozatok

Tervezoi nyilatkozat:

A hatastanulmanyt a Kulturalis 6rokség védelmérdl szolo 2001.évi LXIV.torvény 66.§.
(2) bek. alapjan készitettiik el..

A hatastanulmany elkészitéséhez fels6fokt szakiranyu végzettséggel rendelkeziink.

Budapest, 2010. szeptember h6.
Bedthy Maria (dr. Kiss Antalné)
okl. épitészmérnok, okl. varosép. szakmérndk
TT1 01-1299/01

Nemes Zoltan okl. tajtervezé mérnok
SZK1 01-5053



