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BEVEZETO
1. A TERV CELJA, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Pilisvorosvar varos teleplilésrendezési eszkozei 2014-ben keriiltek jovahagyasra. A telepiilésen
jelentkezd Uj fejlesztési szandék kdvetkeztében Pilisvorosvar varos Onkormanyzatanak képviseld-
testiilete dontott a varos telepiilésrendezési eszkozeinek moddositasarol és modositassal érintett
teriiletet kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitotta. Jelen modositas 3 telket érint (580, 581, 4525/12
hrsz).

Pilisvorosvaron igény jelentkezett a telepiilés intézményeinek kozétkeztetését biztositd kdzkonyha
létesitésére. A modositas célja, hogy az 581 hrsz-( ingatlanon elhelyezkedé korabbi Muttyanszky Adam
Szakképz6 Iskola épiiletében a kozkonyha kialakitasa megvaldsithatd legyen. A fejlesztésekhez a
jelenlegi épitési Gvezetben eldirt 40%-os beépithetség nem biztosit erre lehetdséget. igy az érintett
ingatlan beépitési szazalékanak megemelése sziikséges.

A tervezési munkaval a képvisel6-testiilet a Volgyzugoly Mihely Kft.-t bizta meg.
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Pilisvorosvdr elhelyezkedése Pest
megyében

A modositdssal érintett teriilet elhelyezkedése Pilisvérdsvdron beliil

1.1. A MODOSITASSAL ERINTETT TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Pilisvorosvar Varos telepiilésrendezési eszkozei 2014-ben keriiltek jovahagyasra, az azota eltelt
idészakban pedig tobb alkalommal mddosultak. A telepiilés hatalyos teleplilésrendezési eszkozei:

e Pilisvorosvar Varos Onkormanyzat Képvisel-testiiletének 75/2014. (V.29.) szamu hatarozata
Pilisvorosvar Varos telepiilésszerkezeti tervének megallapitasarol (tovabbiakban: TSZT),

e Pilisvorosvar Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 16/2014. (VI.02.) onkormanyzati

,,,,,
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A médositdssal érintett szabdlyozdsi tervi szelvény - belteriilet

Jelen médositas a belteriileti 22. és 23. szelvényt érinti. A modositassal érintett teriileten kiviil
a szelvényen érdemi, tartalmi valtozas nem torténik.

1.2. A TERVEZESI FOLYAMAT

.....

A tervezési munka soran a modositas igényének vizsgalatat, a valtoztatasi koncepcio felallitasat
kovetéen a helyi épitési szabalyzat modositasanak javaslatat készitettilkk el. Az alatamaszto
munkarészek a valtoztatas szakmai indokait tartalmazzak. A telepiilésfejlesztési koncepciorol, az
integralt teleplilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilés-rendezési eszkozokrol, valamint egyes
telepiilésrendezési  sajatos jogintézményekrol szolo 314/2012. (X1.8.) Kormanyrendelet
(tovabbiakban: Eljr.) 3/A.8 (1), 3/C.§, 9.5 (4), (6) 16.5 (5), (6) eldirasai alapjan a megalapoz6 vizsgalat
és alatamaszté munkarészek tartalmi kovetelményeir6l szolo féépitészi nyilatkozatot a B. melléklet
tartalmazza.

Az Eljr. 32. § (6) bekezdésében foglaltakat figyelembe véve a telepliilésrendezési eszk6zok modositasa
targyalasos eljaras keretén beliil torténhet. A targyalasos eljaras szabalyait az Eljr. 42. § tartalmazza.
Targyalasos eljaras esetén a polgarmester a telepiilésrendezési eszkoz tervezetét a végsd szakmai
véleményezési szakasz kezdeményezése el6tt véleményezteti a partnerekkel az Eljr. 29/A. § szerint.
A partnerségi egyeztetés lezarasat kovetden keriil sor a végsé szakmai véleményezési szakasz
lefolytatasara. Az Onkormanyzat a kész dokumentaciot megkiildi az allami f6épitészi hataskorben
eljaré megyei kormanyhivatalnak.

Volgyzugoly Mihely Kft. 2022.
www.vzm.hu
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Az allami foépitészi hataskorben eljar6 megyei kormanyhivatal a kérelem beérkezésétdl szamitott 5
napon belll kezdeményezi az egyeztetd targyalast, amelyre a targyalas elott legalabb 8 nappal
elektronikus Uton meghivja - a telepiilésrendezési eszkozok megkiildésével parhuzamosan - az Eljr. 9.
mellékletben szereplé valamennyi allamigazgatasi szervet, és az érintett teriileti és teleplilési
onkormanyzatokat. Az Onkormanyzat, amennyiben sziikséges, el6zetes adatszolgaltatast kérhet az
érintett allamigazgatasi szervektol.

Az egyeztet6 targyalasrol jegyzokonyv készil. Az allami féépitészi hataskorben eljaro megyei
kormanyhivatal a jegyzékonyvet és a zar6 szakmai véleményt 8 napon belil megkiildi a
polgarmesternek a telepiilésrendezési eszk6zok elfogadasahoz.

A telepiilésrendezési eszkdzok modositasa az allami féépitészi hataskorben eljaré megyei
kormanyhivatal végsé szakmai véleményének birtokaban hagyhato jova. Az Eljr. 43. § (1) bekezdés c)
pontja alapjan a telepliilésrendezési eszkozok az elfogadast kovetd napon hatalyba léptethetok.

Jelen tervdokumentaci6 a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak partnerségi egyeztetési
anyaga, amelyet az Onkormanyzat kap meg el6zetes véleményezés céljabol.

Volgyzugoly Mihely Kft. 2022.
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I.JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK
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HELY! EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

PILISVOROSVAR VAROS ONKORMANYZAT KEPVISELO-TESTULETENEK
.../2022. (...) ONKORMANYZATI RENDELETE
A HELYI EPITESI SZABALYZATROL SZOLO 16/2014. (VI.02.) ONKORMANYZATI RENDELET
MODOSITASAROL

Pilisvorosvar Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiillete az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérol szold 1997. évi LXXVIIL. torvény 6/A. § (3) bekezdés, valamint a 62. § (6) bekezdés 6.
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban és
Magyarorszag helyi onkormanyzatairol szolé 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1.
pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt
telepiilésfejlesztési  stratégiarol és a teleplilésrendezési eszkozokrol, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo 314/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet 9.
mellékletében meghatarozott véleményezésben részt vevo szervek, valamint az érintett teriileti és
telepiilési onkormanyzatok és partnerek véleményének kikérésével, a helyi épitési szabalyzatrol szolo
16/2014. (V1.02.) 6nkormanyzati rendelet modositasarol a kovetkezdket rendeli el:

1.8 Pilisvorosvar Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél szolé 16/2014. (VI.02.) dnkormanyzati rendelet
(tovabbiakban HESZ) 1. mellékletében szereplé szelvények koziil belteriileti 22. és 23 szelvények
jelen rendelet 1. melléklete szerinti normatartalommal mddosulnak a modositas teriileti
hatalyanak vonatkozasaban.

2.8 A HESZ 50.5 (7) bekezdésben szereplé tablazat az alabbi 8. sorral egésziil ki:

Legnagyobb
Epitesi Kialakithat6 | = Kialakithato Legnagyobb Epitményének Minimalis | megengedhetd
Svezeti |BEEPités legkisebb legkisebb megengedhetd legnagyobb soldfeliileti terepszint
ele modja teriilete | telekszélessége | beépitettsége | épiiletmagassaga aranya (%) alatti
J (m2) (m) (%) (m) Y beépitettség
(%)
8 Vi-6 0 1500 18 60 7,5 20 60

3.8 Jelen rendelet a kihirdetést kdvet6 napon lép hatalyba.

Pilisvorosvar, 2022. ....

Dr. Fetter Adam Dr. Udvarhelyi Istvan Gergely
polgarmester jegyz6

1. melléklet a .../2022. (...) onkormanyzati rendelethez
Belteriileti szabalyozasi terv modositasa (22., 23. belteriileti szelvények)

Volgyzugoly Mihely Kft. 2022.
www.vzm.hu
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Il. MEGALAPOZO VIZSGALAT - ALATAMASZTO MUNKARESZEK
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A MEGALAPOZO VIZSGALAT ES AZ ALATAMASZTO MUNKARESZEK RESZLETEZETTSEGE

A telepiilésrendezési eszkozok jelen modositasa kovetkeztében tajhasznalati, tajszerkezeti
valtozasok nem torténnek. A modositas kozvetlenil nem érint természetvédelmi teriiletet, épitett
orokséggel érintett teriiletet (miemlékek, helyi védett épitmények, régészeti lel6helyek), igy az ezek
védelmében tett javaslatok, intézkedések jelen modositas keretében nem sziikségesek.

A modositas soran Uj beépitésre szant teriilet sem keriil kijelolésre, a modositassal érintett teriilet
terliletfelhasznalasa nem valtozik. Ennek megfeleléen nem sziikséges sem a kozlekedési haldzat
fejlesztése, sem a meglévé kozmi-infrastruktira fejlesztésének Ujragondolasa. Ugyancsak nem
szilkséges a teriiletrendezési tervekkel valo 6sszhang igazolasa és a bioldgiai aktivitas érték szamitas
bemutatasa sem.

Fentiek miatt az alatamaszté munkarészek - 6sszhangban a telepiilési foépitész e targyban sziiletett
nyilatkozataval - tajrendezési javaslatot, a zoldfeliileti rendszer fejlesztési javaslatat, és
kozmdvesitési javaslatot nem tartalmaznak.
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1. AZ 581 HRSZ-U TELEK OVEZETI ELOIRASAINAK MODOSITASA
1.1. A TERULET BEMUTATASA

A modositassal érintett teriilet Pilisvorosvar délkeleti részén, a 10-es fouttol délre helyezkedik el. A
telket a Rakoczi utca, a Muttyanszky koz és a Banyasz utca hatarolja. A teriileten az egykori
Muttyanszky Adam Szakképzé Iskola épiilete talalhatd, melyben késébb fogyatékkal élé gyerekeket
ellato Virgonc Gyermekhaz mikodott. Ma az épliletben a Pest Megyei Pedagogiai Szakszolgalat
Pilisvorosvari Tagintézménye miikodik. A telek kornyezetében csaladi hazas lakoteriiletek és
tobblakasos tarsashazak talalhatok, délrél a Kacsa-to koriili fasitott kozpark, keletrol pedig gazdasagi
teriletek ovezik.

4525/10

A méddositdssal érintett tertilet (Forrds Google Maps, sajdt szerkesztés)

1.2. MEGLEVO ALLAPOT

A modositassal érintett teriileten elhelyezked6 581 hrsz-( telek teriilete 3440 m?. A teriilet beépitett,
a foldhivatali térkép alapjan 3 épiilet helyezkedik el rajta, melyek alapteriilete 6sszesen 1065 m2. A
legnagyobb alapteriiletii épiilet a telek kdzepén lévé egykori iskola épiilete, mely 746 m? nagysagu.
Az alaptérképi adatok alapjan a telek beépitettsége 30%.

A valosagban viszont tovabbi épiiletek is talalhatok a telken és az iskola éplilete is nagyobb a geodéziai
felmérés alapjan. A telek a Rakoczi utca vonalat leszamitva, a telekhatarok mentén korbeépitett, az
épliletek Osszteriilete 1837 m2. A telek beépitettsége ennek kovetkeztében 53,5%.

Alaptérképi adatok alapjan Geodéziai felmérés alapjan
Epuletek alapteriilete 1065 m2 1837 m2
osszesen
Telek beépitettsége 30% 53,5%
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A foldhivatali alaptérképtol eltéréen a valosagban a telek keleti oldalan lévo éplilet erésen raépiilt a
szomszédos 580 hrsz-U telekre. Ezenkiviil a keleti épllettl 4,6 méterre talalhato még egy 89 m?
alapteriilet(i féldszintes épiilet.

A teriilet a Rakoczi utcardl kozelithetd meg. Eszak-nyugatrdl lakoteriilet veszi koriil, a keletrdl
gazdasagi teriilet, délrél pedig zoldteriilet hatarolja.

E Alaptérképen szerepld epliletek

Geodéziailag felmért épiiletek

A médositdssal érintett teriiletrol késziilt fotdk
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1.2.1. Hatalyos telepiilésrendezeési eszkozok

A hatalyos teleplilésrendezési eszkozok a modositassal érintett teriiletet intézményi teriiletként
jelolik, azon beliil a szabalyozasi terv Vi-1 épitési Ovezetkent szabalyozza. Az intézmeényi terlilet
épitési ovezeteinek elGirasait a HESZ 50. § tartalmazza. Intézményi teriilet épitési Gvezeteinek épitési
telkein els6sorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis rendeltetésli épiiletek

helyezhetdk el. Az épitési ovezet telkein tobb épillet is elhelyezhetd.

céllal nem helyezhet6 el.
Az épitési Ovezetre vonatkozo telekalakitasi és beépitési eldirasok az alabbiak:

Az épitési telek

Epitési Kialakithato Kialakithato Legnagyobb Epiileteinek Minimalis Legnagyobb
P . | Beépités legkisebb legkisebb megengedhet6 legnagyobb .. s megengedett
ovezeti o, - . . > . . P < zoldfeliileti . .
ele madja teriilete telekszélessége | beépitettsége | épiiletmagassaga aranya (%) ter’eplszmt 'alattl
J (m2) (m) (%) (m) beépitettség (%)
Vi-1 0] K K 40 7,5 30 40
K kialakult allapot
0 oldalhataron allo beépités

Szabdlyozadsi tervlap kivdgat (érintett szelvények:
SZT-22; 23)

A hatdlyos teleplilésszerkezeti tervlap kivdgata

1.2.2. A médositas céljanak ismertetése

A modositas célja, hogy az 581 hrsz-( ingatlanon elhelyezkedd egykori iskolaépiilet palyazati forrasbol
kozétkeztetés céljara atalakithato és bévithet6 legyen, melyet a jelenlegi szabalyozasi kérnyezet nem
enged meg. A telken olyan épiiletek is talalhatok, melyeket a foldhivatali térkép nem abrazol, az
épitési ovezetben megengedett beépitési szazalékot a telek ezaltal kihasznalta, a tovabbi bévitéshez

1.2.3. Javasolt telepiilésszerkezet, teriiletfelhasznalasi rendszer, szabalyozasi
koncepcid

A modositassal érintett teriiletet a hatalyos HESZ Vi-1 épitési Ovezetbe sorolja. Az Ovezeti
paraméterek nem biztositanak elég keretet a bdvitéshez, jelenlegi 40%-os beépithetdséget novelni
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sziikséges. Ennek érdekében a teriileten (j intézményi dvezet kijelolése javasolt. Az (j intézményi
teriilet Vi-6 jelli épitési dvezet besorolast kap, melyben a legnagyobb megengedhet6 beépitettség
60%. A modositasi javaslat a szabalyozasi tervet érinti, a szerkezeti tervlap moédositasara nincs

sziikség.

Az épitési Ovezetre vonatkozo telekalakitasi és beépitési eldirasok az alabbiak:

Az épitési telek

Tervezett s.zabdlyozdsi tervlap (SZT-22; 23) - kivdgat

Epitési Kialakithato Kialakithato Legnagyobb Epiileteinek Minimalis Legnagyobb
=P . | Beépités legkisebb legkisebb megengedhet6 legnagyobb .. s . megengedett
ovezeti e il lekszélessé beépi 5 spiil a zoldfeliileti A latti

iele madja teriilete telekszelessege eepitettsége | éepliletmagassaga aranya (%) ter’ep’szmt a atti

] (m2) (m) (%) (m) beépitettség (%)

Vi-6 0] 1500 18 60 7,5 20 60

K/\?
3, B : {

fpari terdiet

A teriiletre készitett geodéziai felmérés alapjan kideriil, hogy a telek keleti oldalan lévé épiilet a 580
hrsz-( kozteriilet telkébe ékelddik be. Ennek kovetkeztében a valds allapothoz igazodva a kozteriilet
modositasara és a telekhatar korrekcidjara van sziikség. A szabalyozas soran a Banyasz utca vonala
modosul, 3,0 m-re szlkiil, a Facan utca és a Rakoczi utca kozott egy gyaloglt biztositja a kapcsolatot.

1.2.4.Védelmi és korlatozoé elemek

Taj- és természetvédelmi elemek, teruletek

A modositassal érintett teriilet kozvetlen szomszédsagaban helyi jelent6ségli természetvédelmi
teriilet fekszik, mely egyben tajképvédelmi teriilet is.
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Kulturalis orokségvédelmi elemek

A modositassal érintett teriileten miemlék, illetve helyi védett épitmény nem talalhato.

Védotavolsagok
A modositassal érintett teriiletet nem érinti sem kozlekedés, sem kézmii létesitményhez kapcsolddo
korlatozas.
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2. A TELEPULESSZERKEZETI VALTOZASOK TERULETRENDEZESI
TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEINEK BEMUTATASA

A telepilésrendezési eszk6zokben meghatarozottan tdl - rendezési szempontbdl - az orszagos és az
agglomeracios rendelkezések, azaz a teriiletrendezési tervek is vonatkoznak Pilisvorosvar teriiletére.
A teriiletrendezési tervek esetében 2019. januar 1-t6l jogszabalyi valtozasok léptek életbe: az orszag
teriiletrendezési terveit egy jogszabalyba vontak ossze, Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. torvénybe (MATIT). E torvény eldirasai 2019. marcius
15-t6l léptek teljeskorien hatalyba.

A MATIT tartalmazza az orszag teljes kozigazgatasi teriiletére kiterjedé Orszagos Teriiletrendezési
Tervet (OTrT), valamint Budapest és a hozza tartozd agglomeracid vonatkozasaban a Budapesti
Agglomeracio Teriiletrendezési Tervét (BATrT), melyek elGirasai a modositassal érintett teriiletre is
kiterjednek.

2.1. TERSEGI TERULETFELHASZNALASRA VONATKOZO SZABALYOK

A MATIT 11.8 rendelkezik a térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakon beliili szabalyokrol. A
modositassal érintett teriilet telepiilési térség térségi teriiletfelhasznalasi kategoriaba tartozik.
. Térséqi teriletfelhasznaldsi kategariak
a P Erdégorosikodssiterség
MNagy kiterjedéati zéldteriileti teleplil ési térség
fhezsgazdasagi térség
Kertes mezégazdasagitérség
Vizgazdalkodasi térseg

Telepiilési térség

Sajétos teriletfelhasznalasl térség

Kézlekedési haldzatek és egyedi épitm éryek
Gyorsforgalmi Gt (tervezett)

Fat (meglévs)
Térségi szerepkorti Osszekots Gt (megl &ws)

—_
—
— Térségi szerepkord Ssszekitd Ot [ter\.rezetti}
E Térségi jelentdségl P+R parkold
oo Egyéb orezégos térzshal zati vasiti pélya (megl&vis)
assas

Térségi kerékparitvonal (bervezatt]

Energetikai halézatok és egyedi épitmények
----- Térséqi ellatast birtositd 132 KV-os elosrtd haldzat

—_— Fibldgazszallits vereték (megléwvs]

————— Foldgazelosztd vereték (megléve)

=

Kivagat a BAtrT szerkezeti tervlapjabol (Fofés. tei?. hL])
e Telepiilési térség:

MATIT 11.8 d) a telepiilési térség teriiletén bdrmely telepiilési teriiletfelhasznadldsi egység
kijelélhetd;

A fenti el6irasnak a modositas megfelel.
A modositas a teleplilésszerkezeti terv modositasaval nem jar, Uj beépitésre szant teriilet kijelolését

nem vonja maga utan, a telepiilés biologiai aktivitas értéke nem valtozik, igy annak bemutatasa nem
indokolt.

Jelen modositas soran Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésre. A modositas soran a
terlletfelhasznalas nem valtozik. Ennek értelmében a MATIT 12-13.§ és 38.5-ban szerepld, az Uj
beépitésre szant teriilet kijelolésére vonatkozo szabalyok vizsgalata nem relevans.
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2.1.2. Orszagos ovezetek ismertetése

A MATIT 42. § (1) bekezdés hatarozza meg a BATrT-ben alkalmazott orszagos és kiemelt térségi
Ovezeteket egyiittesen. A modositassal érintett teriilet az asvanyi nyersanyagvagyon ovezetével és a
foldtani veszélyforras teriiletének dvezetével érintett. A teriiletrendezési tervek bemutatasanal az uj
beépitésre szant teriilet kijelolésére vonatkozo elGirasok és eljarasok nem keriilnek bemutatasra,
mivel jelen modositas soran nem relevansak.

3. TAJRENDEZESI JAVASLAT
3.1. TAJRENDEZES, TAJKEPVEDELEM

Jelen mddositas a tajszerkezetben jellemzéen valtozast nem, vagy csak a telepiilés karakteréhez
illeszked6 modon eredményez. A modositas soran Ovezetvaltas torténik annak érdekében, hogy a
teriiletre késziilt geodéziai felméréshez a szabalyozas igazodjon. A valtozas olyan, mar beépitett
teriileten torténik, mely nem képezi részét természetvédelmi 6vezeteknek, illetve a tajszerkezetben
sem fog valtozast okozni.

4. KOZLEKEDESI JAVASLAT

Az épliletek elhelyezkedése miatta az 581 hrsz-u telket keletrdl hatarold 5,0 m széles Banyasz utca
(580 hrsz) nyomvonala a szabalyozasi tervlapokon madosul, szabalyozasi szélessége 3,0 m-re csokken,

rajta gyalogut keriil kijelolésre. Tekintve, hogy a modositas a valds allapotokhoz igazodva torténik, a
Banyasz utca vonatkozd szakasza gépjarmii-forgalom fogadasara jelenleg is alkalmatlan, a
kozlekedéshalozatban valtozas nem torténik.

5. KORNYEZETI HATASOK ES FELTETELEK

A tervezett tevékenység soran veszélyes hulladék nem keletkezik. A tervezett funkciovaltas jelentds
épitési tevékenységgel nem jar. Amennyiben mégis kisebb atalakitasra keriil sor, az épitési
tevékenység az utca forgalmat varhatdéan megnoveli, munkagépek megjelenésére kell szamitani. A
kornyezeti elemeket varhatoan csupan a kivitelezés soran érheti terhelés, a megvalosulast kovetden
a rendeltetésszer(i hasznalat nem jar majd jelent6s kornyezeti hatassal.

6. KORNYEZETI ERTEKELES

Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarol szoldo 2/2005. (1.11.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 1.§ (3) bekezdése elGirja, hogy a telepiilés egy részére késziilé
szabalyozasi terveknél, illetve helyi épitési szabalyzatnal a varhatd kornyezeti hatas jelentdsége
esetileg hatarozhatd meg. Ennek megfeleléen Pilisvorosvar Varos Onkormanyzata a Korm. rendelet
3. szamu mellékletében meghatarozott kornyezet védelméért felelds szervek véleményét kérte a
varhatd kornyezeti hatas jelentdségének meghatarozasarol, illetve a kornyezeti vizsgalat
elkészitésének sziikségességérol.
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MELLEKLETEK

Volgyzugoly Mihely Kft. 2022.
www.vzm.hu



PILISVOROSVAR

22

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASA

A. MELLEKLET - FOEPITESZI NYILATKOZAT
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