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Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak
Polgarmestere
04 2336 Dunavarsany, Kossuth Lajos utca 18., titkarsag@wdunavarsany.hu
& 24/521-040, 24/521-041, Fax: 24/521-056
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ELOTERJESZTES
Dunavarsany Varos Onkormdnyzata Képviseld-testlletének
2013. februar 12-ei rendes tlésére

Hiv. szdm: 161/2013. Téargy: Javaslat Dunavarsany Helyi Epitési
Szabélyzata és Szabalyozési Terve mddositasa
munkakdzi onkormanyzati egyeztetési
anyaganak konzultaciojara

Tisztelt Képviseld-testilet!

Az Urbanitas Tervezd és Tanacsadé Kft., Dunavarsany Varos Onkormanyzataval kotott
tervezési szerz6désének megfelelden, a Képviseld-testiilet 114/2012. (XI. 11.) szam( hatarozata és a
vonatkozé jogszabalyok alapjan késziti a tervmodositast. A tervkészités abba a szakaszaba ért, amikor
az allamigazgatasi veleményezési eljarés soran, az el6készit6 és vizsgalati munkak elvégzése utén, a
tervi egyeztetési munkarészek véglegesitése el6tt a tervezéknek dokumentalniuk kell a szakhat6sagok
és az egyeztetéshen érdekeltek szamara megkiildendd egyeztetési tervdokumentéciot. Ezt megelézéen
szlikséges, hogy néhany eldontend6 kérdésben a tervezok kikérjék a Képvisel6-testilet véleményét, és
onkormanyzati allasfoglalast kapjanak azokrdl a felmer(lt és még eldontend6 kérdésekrél, amelyekre
adott vélaszokkal kidolgozésra keriilhet a végleges, az Epitési Toérvény 9.8 (3) bekezdése szerinti
egyeztetési anyag.

Eldontendd kérések az alabbiak:

1. A ”V8-as néven ismert terlleten: a Képviselo-testilet 114/2012. (XI. 11.) sz&mu
hatarozata szerint ,,az onkormdnyzati tulajdonii és nagyrészt belteriileti fekvésii teriileten, mely a
hatélyos Telepllésszerkezeti Terv szerint tervezett kertvarosias lakoterulet, a 34/2012. (1. 29.) szdmu
képviseld-testileti hatarozat szerint 4 ha nagysdgu teriileten sportkomplexum létesitendd. A varosi
.»sportkomplexum—program”, valamint az egyéb (] terllethasznositasi javaslatok érdekében a
Telepllésszerkezeti Terv modositasa szikséges:

e Kkisebb tertileten - a terulet déli részén - lakoterilet,
o az északi teriiletrészhez kapcsolodoan sportolasi jellegii intézmény-, rekreacios,
szabadidos teriiletek, uszoda, esetleg strand
elhelyezéséhez kell lehetoséget biztositani a készitendé Szabalyozasi Tervben, illetve a
Telepilésszerkezeti Terv modositas soran.”

Az ,V8-as” terulet felhaszndlasara és szabalyozdsara a tervezOk két valtozatot készitettek a
legkedvezdbb telepiilésszerkezet kialakitasanak meghatarozasa érdekében:

a) Az ,A” véltozat a fenti képviseld-testileti hatarozatban megfogalmazottaknak
megfeleléen hatdrozza meg a terlet-felhasznélas szerkezetét, azaz a Nyugati
lakéterulet tervezett intézményeinek kdzelében, ahol a Bajcsy Zsilinszky Gt tervezett
meghosszabbitéasa eléri a tervezési terlletet, jeloli ki a tertleten belll a TSZT szerint
tervezett kozparkhoz csatlakozéan a sportkomplexum és a hozzakapcsolodd
rekredcios tertileteket. A tervvaltozat a kertvarosias lakoteriiletet a vizmiivek és
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méziizem szomszédsagaban levé teriilethez, illetve a meglevé lakoéteriiletekhez és
Dunavarsany varoskozponthoz vezeté VOrdsmarty utcdhoz csatlakozdan javasolja
elhelyezni.

b) A ,B” véltozat ,forditott” terliletfelhasznaldst javasol, a varoskdzponthoz vezetd
Vorosmarty utcahoz és a beépult lakéteriletekhez csatlakoz6an javasolja a varhatdan
els6 titemben megval6suld sportcentrum, valamint a rekreacios tertlet elhelyezését és
attdl északra a kertvarosias lakoteriletet.

A Kkét tervvaltozat kozll vald vélasztas szempontjai:

Az ,A” valtozat esetén a szennyviztisztitd védétavolsagaban tervezett kozpark kozvetlen kapcsolatba
kerll a sportcentrummal és rekreacios (strand) teriilettel. A sportcentrum a Nyugati lakopark tervezett
intézménykdzpontja szomszédagaba kerul, melynek megvalGsitdsa csak tavlati terv, mig a
sportcentrum vélhetden korabban megvalosul. A ,,B” valtozat elonye, hogy a sportcentrum rovidtavu
megvaldsitasaban bizva, a meglevd lakoéteriiletek sUlypontjadhoz kozelebb helyezkedik el, a
varoskozponthoz valé kapcsolata direktebb, valamint hozzajarulhat Dunanagyvarsany €s
Dunakisvarsany beépitett tertiletei kdzotti tdvolsag csokkentéséhez, a két varosrész ,,kozeledését”
elésegitve.

A tervezett kisvérosias lakotertileten 600, 800 és 1000-1200 m?-es lakételkek kialakitasat javasolja
mindkét terv, alapvetden a teriilet széleihez kozeledve novekvd telekméretekkel, a teriileten beliili
féathaldzat menti siiriibb, de egységesen szabadon all6 beépitéssel.

A két véltozat kapacitas tekintetében - telekszam, az elhelyezhetd sport és szabadidés teriilet - nem
jelent jelent6s kiillénbséget: Az ,,A” véaltozat szerint a Kialakithato lakételkek szama 233 db, a kijel6lt
sportteriilet nagysaga 6,8 ha, a rekreacios terileté 4 ha. A ,,B” valtozat szerint a kialakithatd lakotelkek
szadma 255 db, a kijel6lt sportteriilet nagysaga 6 ha, a rekreacios tertleté 2 ha.

Mindkét valtozatban a tervezett kozpark: kb. 13 ha az erddsitésre szant teriileten + kb. 5 ha a
kozmiivezetékek védotavolsdgdban. A szankddomb terilete tervezett kozparkkent, melyet a TSZT
lakoteriletként jelol kb. 1 ha, a terilet délnyugati oldaldn haladd gyiijt6 ut mentén a TSZT szerinti
kdzpark teriilete kb. 1 ha.

A két valtozat kozul torténé dontés alapjan kell a TelepUlésszerkezeti Tervet a ,,V8”-as teruletre
vonatkozéan maédositani.

2. A Volgy utca térsége: A Kilteriileti nagyméretii kb. 3000 m2-es telkek kisvarosias
lakotertileti felhasznaldsa a TSZT szerint tervezett.
Két alternativat mutatnak be a tervezok:
a) Az ,A” véltozatban feltételezve, hogy a telektulajdonosok meglevé nagy telkeik
megosztasat egyetértéen kivanjak, az érintett telkeken a Volgy utcaval parhuzamosan
keresztill haladd, énkorméanyzat altal megval6sitando tervezett Gtra nyildan, valamint a
Volgy utcara nézden alakithatd ki telkenként harom, kb. 900 m2-es telek. A Volgy
utca és a Vészi Jozsef utca 6sszekotését a TSZT szerint tartalmazza a tervjavaslat, ami
a két tertilet magassagi kuldnbségei miatt problémat jelenthet.
b) A ,B” véltozat, amennyiben nem minden tulajdonos kivanja telkét megosztani, hanem
a teriilettdl északra levd térségre jellemzden nagytelkes lakokoriilményeket kivan
fenntartani, valamint az 6nkorméanyzat sem nem kivan a telekalakitisban részt venni, a
telektulajdonosok a Volgy utcara nézéen nyeles telkek kialakitasaval osztjak meg
tulajdonukat, nem fiiggve egymas szandékatol és lehetdségeitl. Ebben az esetben a
telkek &ltalaban csak két telekre - kb. 1400 m? - oszthatok, miutan a vonatkozo
jogszabaly a nyeles telek hosszat 50 m-eben korlatozza, ha csak az egyméas melletti
teleken kialakitandd, egymassal ,,0sszenyil6” nyél magéanutat nem hoz létre, minimum
10 m szélességgel, mert ebben az esetben telkeként 3 telek is kialakithato.
Amennyiben ezt a véltozatot fogadja az dnkormanyzat, a HESZ-nek ezen a teriileten
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engedni kell a nyeles telek kialakitasat. A Volgy utca és a Vészi Jozsef utca
Osszekdtését nem a TSZT szerint tartalmazza a tervjavaslat. A tervezett gyiijt6 ut két
szakasza eltolt keresztezéssel csatlakozik egyméashoz, ami TSZT mddositast igényel, a
kijeldlt zoldteriilet megsziinése.

3. Az Epres utca és a Gyongyvirag utca kozotti tombbelsé telekalakitdsa (a Kossuth
Lajos u. és a Diofa u. kdzott):

a) ,,A” véltozat: A terlletre kordbban a lakosok meghizésabdl geodézia készilt a
telekalakitasra. A hatélyos Szabalyozési Terv 16 m széles utcahalézatot irt el6, amivel
szemben a tervezett geodézia 3 db kialakitand612 m-es szabalyozasu utcara osztotta Ki
a hatélyost terv alapjan, az Lke-O-K épitési 6vezet szerinti 550-650 m?-es telkeket.
Ezt a javaslatot mutatja be a tervmelléklet. (A kialakitott lakdtelkek szdma 85 db.)

b) ,.B” véltozat: A tombbelsé telekosztasara késziilt vazlat a fentinél nagyobb, 720-900
m2-es telkek kialakitasara ad javaslatot, két 14 m széles utca létesitése mellett. (A
kialakitott lakotelkek szama 52 db.)

Mindkét telekosztasi javaslat megvalositasa csak a telektulajdonosok megegyezése és az utak
kialakitasara tulajdonaranyos terletleadas esetén lehetséges. Az utak kialakitasa kézhasznalat szamara
atadott maganutként is megtorténhet, kialakitasat kovet6en az onkormanyzat azt atveheti.

4. Az 51-es Ut nyugati oldaldn a TSZT szerint Kialakitand6 kereskedelmi, szolgéaltato
gazdasagi terulet feltarasara bemutatott szabalyozasi es beépitési javaslat nem kinal alternativat, de a
Képvisel6-testllet egyetértése mindenképpen szilkséges a tovabbtervezéshez. A terlileti adottsagok az
értelmes terllethasznalathoz ugyanis a TSZT-ben Kkijel6lt gazdaségi terliletnél nagyobb tertlet
igénybevételét teszik sziikségessé. Ennek oka, hogy az 51-es orszagos Ut mentén az Ut kilter(leti
jellegére tekintettel a kozlekedési elbirasok szerint épitési helyet az ut tengelyét6l mérten 50 m-en tdl
lehet csak kijel6lni. E miatt a felhaszndland6 gazdaségi teriiletsavot a TSZT-ben jel6lthdz képest, azt
kiszélesitve javasolja a terv meghatarozni. A gazdasagi teriilet megndvelése kisebb méretii véderd6t
eredményez, ami miatti bioldgiai aktivitasérték csokkenést a hatdlyos TSZT készitésekor a tervben
kimutatott ,,bioldgiai aktivitasérték-tartalék™ tud kompenzalni.

A fentiekben leirtakat a papirnyomatt mellékletek mutatjéak be.

Az elterjesztéshez melléklet CD lemez munkak6zi énkormanyzati egyeztetési anyagként
Dunavarsany varos egész kdzigazgatasi tertletére késziilt Szabalyozasi Terv-modositast, valamint a
HESZ modositast - a ,,valtozasok kévetése” szamitogépes funkcid segitségével - mutatja be, a torolt
eléirasokat vékony piros betiivel, athuzva, az 11j eldirasokat piros vastag betiivel megkiilonbdztetve.

Kérem, az el6terjesztésben foglaltak megvitatasat.

Hatérozati javaslatok:
1. Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete
a) a,V8-as” teriilet felhasznalasara és szabalyozasara az Urbanitas Tervezé és Tanacsadé
Kft. altal eloterjesztett két verziok koziil azt a valtozatot fogadja el, amely a Képviselo-
testiilet 114/2012. (XI.11.) szama hatiarozataban megfogalmazottaknak megfeleléen
hatdrozza meg a terilet-felhasznalas szerkezetét, azaz a Nyugati lakdterilet tervezett
intézményeinek kozelében, ahol a Bajcsy ZsilinszKy Ut tervezett meghosszabbitasa eléri a
tervezési terlletet, jeloli ki a terlleten belil a TSZT szerint tervezett kdzparkhoz
csatlakozéan a sportkomplexum és a hozzakapcsolodd rekreacios tertleteket. A
tervvaltozat a kertvarosias lakoéteriiletet a vizmiivek és méziizem szomszédsagaban levo
terulethez, illetve a meglévé lakéteriiletekhez és Dunavarsany varoskozponthoz vezetd
Vorosmarty utcahoz csatlakozéan javasolja elhelyezni.
b) felkéri az Urbanitas Tervezo és Tanacsadé Kft-t, hogy a TSZT, HESZ és SZT modositas
Etv. 9.8 (3) bekezdés szerinti egyeztetési anyagat az a) pontban foglaltaknak megfeleléen
dolgozza ki.




c)

felhatalmazza a Polgarmestert az egyéb sziikséges intézkedések megtételére.

Hataridé: azonnal
Felelés: Polgarmester
vagy

Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete
a) a,V8-as” teriilet felhasznalasara és szabalyozasara az Urbanitas Tervezé és Tanacsadé

Kft. altal eloterjesztett két verziok koziil azt a valtozatot fogadja el, amely a Képviselo-
testilet 114/2012. (XI1.11.) szdm( hatarozatdban megfogalmazottaktdl -eltéréen
Hforditott” teriiletfelhasznalast javasol, a varoskozponthoz vezeté Vorosmarty utciahoz
és a beépiilt lakoteriiletekhez csatlakozéan javasolja a varhatéan elsé iitemben
megvaldsul6 sportcentrum, valamint a rekreacios tertlet elhelyezését és attdl északra a
kertvéarosias lakdteruletet.

b) felkéri az Urbanitas Tervezo és Tanacsado Kft-t, hogy a TSZT, HESZ és SZT modositas

Etv. 9.§ (3) bekezdés szerinti egyeztetési anyagat az a) pontban foglaltaknak megfelelGen
dolgozza ki.

c) felhatalmazza a Polgarmestert az egyéb sziikséges intézkedések megtételére.
Hataridé: azonnal
Felelos: Polgarmester

2. Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete

a)

a Volgy utca térségének teriilet felhasznalasara és szabalyozasara az Urbanitas Tervezo
és Tanacsado Kft. altal eloterjesztett két verziok kozul azt a valtozatot fogadja el, amely
feltételezve, hogy a telektulajdonosok meglevé nagy telkeik megosztasat egyetértéen
kivanjak, az érintett telkeken a Volgy utcaval parhuzamosan Kkeresztil halado,
onkorméanyzat altal megval6sitandd tervezett Gtra nyiléan, valamint a Voélgy utcara
nézéen alakithaté ki telkenként harom, kb. 900 m?-es telek.

b) felkéri az Urbanitas Tervezé és Tanacsado Kft-t, hogy a TSZT, HESZ és SZT mddositas

Etv. 9.8 (3) bekezdés szerinti egyeztetési anyagat az a) pontban foglaltaknak megfeleléen
dolgozza ki.

c) felhatalmazza a Polgarmestert az egyéb sziikséges intézkedések megtételére.
Hataridé: azonnal
Felelos: Polgarmester
vagy
Dunavarsany Viaros Onkormanyzatinak Képviselo-testilete
a) a Volgy utca térségének teriilet felhasznalasara és szabalyozasara az Urbanitas Tervezo
és Tanacsadé Kft. altal eldterjesztett két verziok koziil azt a valtozatot fogadja el, amely
feltételezve, hogy a telektulajdonosok mindegyike nem kivanja telkét megosztani, hanem
a teriilett6l északra levd térségre jellemzdéen nagytelkes lakokoriilményeket kivan
fenntartani, valamint az 6nkorméanyzat sem nem kivan a telekalakitasban részt venni, a
telektulajdonosok a Volgy utciara nézéen nyeles telkek Kkialakitasaval osztjadk meg
tulajdonukat, nem flggve egymas szdndékatol és lehetéségeitél. Ebben az esetben a
telkek altalaban csak két telekre - kb. 1400m? - oszthatok, miutdn a vonatkozé
jogszabaly a nyeles telek hosszat 50 m-eben korlatozza, ha csak az egymés melletti
teleken kialakitando, egymassal ,,0sszenyil6” nyél maganutat nem hoz létre, minimum 10
m szélességgel, mert ebben az esetben telkeként 3 telek is kialakithato.
b) felkéri az Urbanitas Tervezé és Tanacsadé Kft-t, hogy a TSZT, HESZ és SZT mddositas

Etv. 9.8 (3) bekezdés szerinti egyeztetési anyagat az a) pontban foglaltaknak megfelelden
dolgozza ki.



c) felhatalmazza a Polgarmestert az egyéb sziikséges intézkedések megtételére.

Hatarido: azonnal

Felelos:

Polgarmester

3. Dunavarsany Viros Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete

a)

b)

c)

az Epres utca és a Gyongyvirag utca kozotti tombbelsé (Kossuth Lajos u. és a Didfa u.
kozott) telekalakitasara az Urbanitas Tervezd és Tanacsado Kft. altal eloterjesztett két
verzidk kozil azt a valtozatot fogadja el, amely a hatalyos Szabalyozasi Terv 16 m széles
utcahélozat eldirasaval szemben 3 db kialakitand612 m-es széles szabalyozdsu utcara
osztotta ki a hatalyost terv alapjan, az Lke-O-K épitési 6vezet szerinti 550-650 m2-es
telkeket. (A kialakitott lakotelkek szama 85 db.)

felkéri az Urbanitas Tervezé és Tanacsadé Kft-t, hogy a TSZT, HESZ és SZT mddositas
Etv. 9.§ (3) bekezdés szerinti egyeztetési anyagat az a) pontban foglaltaknak megfelelgen
dolgozza ki.

felhatalmazza a Polgarmestert az egyéb sziikséges intézkedések megtételére.

Hatarido: azonnal

Felelos:

vagy

Polgarmester

Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete

a)

b)

c)

az Epres utca és a Gyongyvirag utca kozotti tombbelsé (Kossuth Lajos u. és a Diéfa u.
kozott) telekalakitasara az Urbanitas Tervezo és Tanacsadoé Kft. altal eloterjesztett két
verzidk kozil azt a valtozatot fogadja el, amely a hatalyos Szabalyozasi Terv 16 m széles
utcahalozat eléirasaval szemben 2 db Kkialakitandé 14 m-es széles szabalyozasu utcara
osztotta ki a - hatalyost terv Lke-O-K épitési Ovezet szerinti 550-650 m?2-es
telekméreteknél nagyobb — kialakitandd 720-900 m?-es telkeket. (A kialakitott lakoételkek
szdma 52 db.)

felkéri az Urbanitas Tervezé és Tanacsadé Kft-t, hogy a TSZT, HESZ és SZT mddositas
Etv. 9.§ (3) bekezdés szerinti egyeztetési anyagat az a) pontban foglaltaknak megfeleléen
dolgozza ki.

felhatalmazza a Polgdrmestert az egyéb sziikséges intézkedések megtételére.

Hatarido: azonnal

Felelos:

Polgarmester

4. Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete

a)

b)

c)

az 51-es Ut nyugati oldalan a TSZT szerint kialakitandé kereskedelmi, szolgéaltatd
gazdasagi teriilet feltarasara az Urbanitas Tervez6 és Tanacsado Kft. altal eloterjesztett
azon javaslatot fogadja el, amely a terileti adottsdgokhoz és az értelmes
terllethasznélathoz igazodva a TSZT-ben kijelolt gazdasagi teriletnél nagyobb terdilet
igénybevételét javasolja annak okan, hogy az 51-es orszagos Ut mentén az ut kilterileti
jellegére tekintettel a kozlekedési eléirasok szerint épitési helyet az 1t tengelyétdl mérten
50 m-en tul lehet csak kijel6lni. E miatt a felhasznélandé gazdaséagi teriletsavot a TSZT-
ben jelolthdz képest, azt kiszélesitve javasoljak a tervben meghatarozni. A gazdasagi
teriilet megnovelése kisebb méretii véderdét eredményez, ami miatti biologiai
aktivitasérték csokkenést a hatalyos TSZT készitésekor a tervben kimutatott ,,bioldgiai
aktivitasérték-tartalék” tud kompenzalni.

felkéri az Urbanitas Tervezé és Tanacsadé Kft-t, hogy a TSZT, HESZ és SZT mddositas
Etv. 9.§ (3) bekezdés szerinti egyeztetési anyagat az a) pontban foglaltaknak megfeleléen
dolgozza ki.

felhatalmazza a Polgarmestert az egyéb szlikséges intézkedések megtételére.



Hataridé: azonnal
Felelds: Polgarmester

A hatarozati javaslatok elfogaddsa minésitett sz6tobbséget igényel.

Az elGterjesztést targyalta:  Fejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag
Pénziigyi, Jogi és Ugyrendi Bizottsag

Az eldterjesztést készitette:  Kertész Beata f6épitész

Dunavarséany, 2013. januar 29.

Bdna Zoltan
polgarmester

Az eldterjesztés torvényes:

dr. Szilagyi Akos
jegyzé
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