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eszkdzei felilvizsgélatara és modositiséra

Tisztelt Képvisel&-testiilet!

Dunavarsany telepiilésrendezési eszkézeink legutdbbi,Dunavarsany kdzigazgatasi terliletének tobb teriiletén t6rténs
médositasa 2017. decemberében kezdddott €s 2019. marciusaban fejezddott be. Ezen tervezési munkat alapvetfen
fejlesztbk kezdeményezték, a rdjuk juté koltségeket 6k dlitak. A fejlesztésekre és azok megvalosulisdra az
Onkorményzat telepiilésrendezési szerz6déseket kotdtt az érintett fejlesztkkel. Mint az lathaté egy bé év sziikséges
a tervezési munkak megkezdésérdl szol6 dontéstsl a rendelet hatalybalépéséig a vonatkozé jogszabdly alapjan
lebonyolitando tervezési, egyeztetési munkahoz.

Az idbkGzben hatélyba lépett jogszabalyi valtozasok, a magasabb szint(i teriiletrendezési tervek modositasa (az
Orszag és a Budapesti Agglomeracio terliietrendezési terveinek médositasa) 2021. december 31-ei hataridén belili
fellilvizsgalatot és annak megfeleléen sziikséges modositasokat kévetel meg a telepiilésrendezési eszkdzeinkben,
Dunavarsany Telepllesszerkezeti Tervében (a tovabbiakban TSZT), valamint annak megfeleléen Dunavarsany
Epitési Szabalyzataban, azon beliil a Szabalyozasi Tervben {a tovabbiakban HESZ és SZT).

A fentieken kivill az elfz6 tervmodositas 6ta természetszeriien tobb, részben dnkorményzati, részben lakossagi
médositasi igény meriilt fel, egy jelentdsebb teriiletfejlesztd (Locker-csalad) kdltségvallalassal torténé modosftasi
igénye mellett.

Onkorményzatunk 2020. évi kéltségvetésében biztosit fedezetet a teleplilésrendezési tervek fellivizsgélatanak és
moédositasdnak megkezdéséhez, de a befejezés atnyllik természetesen a 2021. évre, varhatéan Gszi-tél elejei
jovahagyassal, mely sorén a telepiiléskép-védelmérsl sz616 rendelet modositasat és kéltségeit is be kell szamitani. A
modositasi igények Képviselb-testiilett befogaddsa esetén a médositast kezdeményezdkkel a vonatkozo
jogszabalyok alapjan terlletrendezési szerzddést két az 6nkorményzat a jarulékos kditségek atvallalasara.

A meghozott Képvisel6-testiileti hatarozatok alapjan a tervezési feladatra a tervezési szerz6dés megkétéséhez
szlkséges beszerzési eljarast meg kell inditani, azt kévetden indulhat majd a teleplilésfejlesziési koncepciérol, az
integralt telepilésfejlesztési stratégiérél és a telepiilésfejlesziési eszkéz6krdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajétos jogintézmenyekr6l szolé 314/2012. (XI.8.) Kormanyrendelet szerinti tervezési-dllamigazgatasi egyeztetési
folyamat.

Jelen eifterjesziés
- 1. szami melleklete 1.-3. pontokba szedve tartalmazza a 2020. év folyaman Dunavarsany telepiilésrendezési

eszkdzeiben felmeriilt valtoztatasi igényeket,

- 2. szami melléklete tartalmazza a Locker-csalad 2020. méarciusaban benyujtott Telepltési Tanulmanytervét {
Dunavarsany Varos Teleplilésrendezési eszkizei médositasanak kezdeményezéséhez a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és
0103/4 helyrajzi szdmu kiilteriileli telkek eqyiittes terilletére),

- az 1. szamu melléklete 4. pontja tartalmazza Dunavarsany Véaros Onkormanyzatanak a telepiléskép védeimérd|
8z6l6 21/2017. (XII. 12.} dnkorményzati rendelete médositasi javaslatat.



Fentiek alapjan a kévetkez6 javaslatot terjesztem a T. Képvisel6-testiilet elé.

1. Hatdrozati javaslat :

Dunavarsany telepiilésrendezési eszkdzeinek feliilvizsgalata és médositasa (Locker csalad)

Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képvisel-testiilete

a) tdmogatja a Locker-csalad kérelmezé és fejlesztd altal benyujtott, a jelen hatdrozat meghozatalat segitd
elbterjesztés 2. szaimG melléklete szerinti telepitési tanulmanytervben bemutatott kezdeményezést,
Dunavarsany telepiilésrendezési eszkézeinek feliilvizsgalatahoz és médositisahoz csatlakozé tervezési
munkdk folyamataba valé befogadasat,

b) tajékoztatja a fejlesztdt a timogatas feltételérsl, miszerint az érdekelt fejlesztd véllalja az dnkormanyzattal
k6tott telepiilésrendezési szerz6désben a telepiilésrendezési eszkdzék médositasanak, a fejlesztés
jarulékos és a megvalédsitas tényleges kéltségeinek viselését.

c) felkéri a Polgédrmestert, hogy a déntésrél értesitse a Locker-csalad kérelmezat.

Hataridé : folyamatos

Felelds: Gergéné Varga Tiinde polgarmester

A hatarozati javaslat elfogadédsa egyszer(i tébhséget igényel.

2 . Hatarozati javaslat :

Dunavarsany telepiilésrendezési eszkbzeinek felillvizsgalata és modositasa

Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete

a) tamogatja a jelen hatirozat meghozatalat segitd eldterjesztés 1. sz&mi melléklet 1.-3. pontjaiban
bemutatott tervmédositasi kezdeményezések vonatkozasaban Dunavarsany telepiilésrendezési eszkézeinek
feliilvizsgélatdhoz és médositasahoz sziikséges tervezési munkak ellndulasat.

b) felkéri a Polgarmestert, hogy a jelen hatarozat meghozatalat segit6 eléterjesztés 1. szamii melléklet 1.-3.
pontjaiban bemutatott tervezési tartalomra vonatkozéan inditson beszerzési eljarast 5 telepiiléstervezd cég
részvételével.

Hatéaridd : folyamatos

Felelés: Gergdné Varga Tiinde polgarmester

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszerii tébbséget igényel.

3 . Hatarozati javaslat :

Dunavarsany telepillésrendezési eszkdzeinek fellilvizsgélata és médositasa (Erdgs Sandor)

Dunavarsany Varos Onkorméanyzatinak KépviselS-testiilete

a) tamogatja Erdés Sandor kérelmezdnek a jelen hatarozat meghozatalit segitd eléterjesztés 1. szamu
melléklet 3.a pontjaban bemutatott tervmédositasi kezdeményezését Dunavarsany telepiilésrendezési
eszkdzeinek feliilvizsgélatahoz és médositasahoz csatlakozé tervezési munkak folyamatiba valé
befogadasat.

b) tijékoztatja a kérelmezét a tAmogatas feltételérdl, miszerint az érdekelt kérelmezé vallalja az
6nkormanyzattal kotott teleplilésrendezési szerzédésben a fejlesztés jarulékos és a megvaldsitas tényleges
kéltségeinek viselését.

c) felkéri a Polgdrmestert, hogy a déntésrdl értesitse Erdés Sandor kérelmezot.

Hatarido : folyamatos
Felelds: Gergéné Varga Tiinde polgarmester
A hatarozati javaslat elfogadasa egyszerii tébbséget igényel.

4 . Hatarozati javaslat :

Dunavarsany teleplilesrendezési eszkézeinek fellilvizsgélata és modositasa (Ritter Melinda)

Dunavarsany Véros Onkorményzaténak Képviselé-testilete

a) tamogatja Ritter Melinda kérelmezének a jelen hatérozat meghozatalat segité eldterjesztés 1. szamu
melléklet 3.b pontjdban bemutatott tervmédositasi kezdeményezését Dunavarsany telepiilésrendezési
eszkozeinek fellilvizsgalatihoz és médositasahoz csatlakozé tervezési munkék folyamataba valé
befogadasat.

b) tajékoztatja a kérelmezét a timogatés feltételérél, miszerint az érdekelt kérelmezs vallalja az
onkormanyzattal kotott telepiilésrendezési szerzddés modositasat, a telepiliiésrendezési eszkdzok
médositasanak, a fejlesztés jarulékos és a megvaldsitis tényleges kéltségeinek viselését.

c} felkéri a Polgarmestert, hogy a déntésrél értesitse Ritter Melinda kérelmezét.

Hataridé : folyamatos
Felelds: Gerginé Varga Tiinde polgarmester
A hatarozati javaslat efogadasa egyszerti tobbséget igényel.

5 . Hatarozati javaslat :

Dunavarsany telepllésrendezési eszkozeinek fellilvizsgalata és médositasa (Somogyi Henriett)
Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete



a) tamogatja Somogyi Henriett kérelmezdnek a jelen hatarozat meghozatalat segitd eldterjesztés 1. szamii
melléklet 3.c pontjaban bemutatott tervmédositisi kezdeményezését Dunavarsany telepiilésrendezési
eszkdzeinek feliilvizsgalatadhoz és médositasahoz csatlakozé tervezési munkak folyamataba valé
befogadasat.

b) tajékoztatja a kérelmezét a timogatas feltételérsl, miszerint az érdekelt kérelmezs vallalja az
onkormanyzattal kétdtt telepiilésrendezési szerz8désben a fejlesztés jarulékos és a megvaldsitas tényleges
kbltségeinek viselését.

c) felkéri a Polgarmestert, hogy a déntésrél értesitse Somogyi Henriett kérelmezat.

Hatarido : folyamatos
Felelés: Gergdné Varga Tiinde polgarmester
A hatérozati javaslat elfogadasa egyszer(i tobbséget igényel.

6 . Hatarozati javaslat :

Dunavarsany telepllésrendezési eszkézeinek fellilvizsgélata és maodositasa (Vigh Csilla Andrea)

Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képviselo-estiilete

a) tamogatja Vigh Csilla Andrea kérelmezének a jelen hatirozat meghozatalat segitd eldterjesztés 1. szamu
mellékiet 3.d pontjaban bemutatott tervmddositasi kezdeményezését Dunavarséany telepiilésrendezési
eszkdzeinek feliilvizsgalatahoz és médositasahoz csatlakozé tervezési munkak folyamataba valé
befogadasit.

b) tajékoztatja a kérelmezét a timogatas feltételérdl, miszerint az érdekelt kérelmezé vallalja az
onkorményzattal kétott teleplilésrendezési szerz6désben a telepiilésrendezési eszkszék madositasinak, a
fejlesztés jarulékos és a megvaldsitas tényleges kdltségeinek viselését.

c) felkéri a Polgarmestert, hogy a déntésrél értesitse Vigh Csilla Andrea kérelmezt.

Hataridd : folyamatos
Felelés: Gergdné Varga Tiinde polgarmester
A hatarozati javaslat eifogadasa egyszerii tébbséget igényel.

7 . Hatarozati javaslat :

A telepliléskép védelmérdl sz6l6 21/2017. (XI1.12.) 6nkormanyzati rendelet médositasa

Dunavarsany Varos Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete

a) tamogatja a jelen hatarozat meghozatalat segitd eléterjesztés 1. szémi mellékiete 4. pontja szerinti
kezdeményezést a telepiiléskép védelmeérdl szol6 21/2017. (XII. 12,) 6nkormanyzati rendelet médositasat
Dunavarsany telepiilésrendezési eszkozeinek feliilvizsgélatahoz és modositisshoz parhuzamosan
csatlakozd, de kiilén eljaras keretében térténd tervezési munkai elindulasat.

b) felkéri a Polgérmestert, hogy a jelen hatarozat meghozatalit segits eldterjesztés 1. szami melléklete 4.
pontja szerint tervezési tartalomra vonatkozéan inditson beszerzési eljirast 5 telepliléstervezs cég
részvételével,

Hatarid6 : folyamatos
Felel6s: Gergdné Varga Tiinde polgarmester
A hatarozati javaslat elfogadasa egyszeri tébbséget igényel.

Az elbterjesziést készitette : Kocsisné Széger Monika

Dunavarsany, 2020. julius 10.

Gergoné Varga'Tiinde
polgarmester

Az elbterjesztés ibrvényes:




1. szdmii melléklet

Javaslat
Dunavarsany Viros telepiilésrendezési eszkdzei )

- Dunavarsany Viros Telepiilésszerkezeti Terve (TSZT) és Epitési Szabalyzata (HESZ - SZT) —
feliilvizsgalatira és modositdsdra, a 2020. évi modositasi igények és a Locker csaldd Telepitési
tanulmdnyterve alapjdn
valamint
azzal dsszefiiggésben javaslat Dunavarsdny Viros Onkorményzatdnak a telepiiléskép
védelmérdl sz6lé 21/2017. (XI1.12.) Gnkorményzati rendelete médositdsdra

(kiegészitesekkel a 2020.07.09-ei bizottsagi és képviseld-testiileti t4jékoztatdson elhangzottaknak
megfeleléen, a meghitsult lakossdgi kérelmek torlésével)

1. Jogszabalyi kitelezettségek miatti feliilvizsgélat €s modositds, a felmeriilt Gnkormanyzati,
féépitészi modositasi szandékok, javaslatok

2. Beruhézni sz4ndékoz6 teriiletfejlesztd modositasi kezdeményezése (Locker csalad)
3. Lakosségi kérelmek médositasi igénye

4. Médositasi javaslat a 21/2017. (XIL.12.) dnkormanyzati rendelete Dunavarsany a telepiilésképe
védelmérdl a TSZT és SZT modositassal kapesolatosan, azzal parhuzamosan, kiilon eljards
keretében

1. Dunavarsény Véros Onkormdnyzata részérél:

1. JYogszabilyi kitelezettségek miatti feliilvizsgalat és modositis
L.a. A 2018. évi CXXXIX. térvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek (értsd Budapest

Agglomeréaci6 teriilete) terfiletrendezési tervérdl 92.§ (1) bekezdése értelmében a tdrvény

hatalybalépése el6tt (2019.111.15.) elfogadott telepiilésrendezési eszkSzdket 2021, december 31-ig kell
feliilvizsgélni és sziikség esetén médositani. (a feliilvizsgalati és modositési eljards iddigénye kb. 12-
14 hénap).

A fenti magasabbszintli tervek értelmezése és végrehajtisa, elSirdsainak 4tvezetése Dunavarsény
Telepiilésszerkezeti Terve (a tovabbiakban: TSZT) aldtamaszté munkarészébe és érvényesitése a terv
modositdsa sordn a tervezd feladata, azzal 6nkorményzati szinten nem kell foglalkoznunk, csak
elfogadni!

Lb. Pest Megye Teriiletrendezési Tervének (PMTR) médositdsa feliilvizsgilata

A PMTR elfogadasa 2020. mérciusdban volt varhatd, a jarvényhelyzet miatt annak elSterjesztése és

jovahagydsa a kdzgytilés 2020. junius 26-i {ilésén tértént meg.
A PMTR jévahagydsit kévetSen a magasabbszintli terv értelmezése és végrehaijtisa, atvezetése a
TSZT alatamaszté munkarészébe és érvényesitése a TSZT moédositasa soran a tervezdi feladat!

1.c. Dunavarsiny Epitési Szabidlyzata, a rendelet (a tovibbiakban: R.) eléirdsainak médositdsa a
telkenként épithetd lakasszimrél az 6nkormsinyzat kezdeményezéseként

Azon eldirisok térlése, mely lehetGvé teszi a viros teriiletén a telkenként 2 lakds, valamint az

elbirdsok szerint kialakithaté minimalis telekméret kétszeresét elérd nagysagn telekméret teljesiilése
esetén a telkenként 4 lakés épitését, egy lakohaz épitési kitelezettségén beliil. A rendelet ezen elbirdsai
lehetdsége alapjan megval6sult, megvalosulé é&pitkezések Dunavarsiny kordbbi beépitésére,
telepiilésképére jellemzo laza, csaladih4zas ,.kertvarosias™ beépitésétdl eltéré. siriibb beépitést jelent.

Miutén a varos teriiletén - a V5lgy utca északi utca vonaldn kiviil - nyeles telek nem létesithetd, a 2
lakis épitése lehetdséget kihasznalva ,41” nyeles telekként, a fentiek alapjan megépiilt lakdsok

tulajdonosai egymdson keresztiil jarva kdzelitik meg az ingatlanok belsé részén épiilt lakésokat. Igy 2,
de kiiléndsen 3 és 4 lakas elhelyezésével, egybeépitésével hosszi, 40-50 m-es ,,vonathazak™ épiilnek a
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Jjé esetben 16 m széles telkeken, mintegy ,,CS” lakésok (,csokkentett értéki lakdsok” elnevezés a
miltbél! de méar nem a miiltban vagyunk!), nem egyenlé adottsagokat, teriiletet, z5ldfeliiletet, egymas
zavarasat, atlatast eredményez6 adottsdgokat eredményezve az egyes lakasok szdméra,

A fentiek telepiilésképi és haszndlati problémékat jelentenek, de csatlakoznak hozzd a viros

kézmiielltdsi kapacitisdnak véges volta, a nem vért megniévekedd lakossag igényei szerinti elldtis, e

mellett a megnévekedo intézményellatasi gondok!

Sorra véve Dunavarsiny utdbbi évek egyszerii bejelentéseit, épitési engedélyeit, a felépiilt épiiletek
hasznalatbavételi engedélyeit, fennmarad4si engedélyeit az az eredmény, hogy ezek kb. 40 %-ban 2
vagy tébblakdsos épiiletekrdl szolnak.

Mindezt a folyamatot rendkiviil felgyorsitja, a lakésszdmndvekedést megndveli, hogy a kémnyez
telepiilésekben - Szigetszentmikléson, Halsztelken, stb. - a 2 és t6bb lakas épitésének lehetbségét a
kertvarosias lakoteriileteken az Onkorményzatok - felvillalva az esetleges kartalanitasi igény
jelentkezését is - a rendeletiikbdl torslték, és ennek kovetkeztében az_ott épfteni szandékozdk is
Dunavarsényba dramlanak épitési szandékukkal!

Dunavarsany esetében ennek megfeleléen modositandé a 2, illetve 4 db lakés épitését megengedd
lakéteriileti - Lke, ilietve a Sun Residence teriiletén meghatdrozott telepiiléskézponti - Vt - épitési
dvezetek clbfrdsai. (A R. 45.§ (3) bekezdés, a 47.§ (1), valamint a tovabbi bekezdései
feliilvizsgalandok!)

A fenti médositdsi igények kapcsén feliilvizsghland6 a t6bb lakast tartalmazé épiiletek szerkezetileg
valo dsszeépitésének elbirdsa, valamint a R.-ben a rendeltetési egység (fogalom-meghatarozas!) és a
lakésszdm viszonya, néhany eléirdsban a ,.funkcionalis egység” fogalma!

Tudni kell, hogy a vonatkozé elbirdsok térlése a rendeletbdl eldidézheti a kértalanitasi szandékok
megjelenését!

1.d. Féépitészi javaslatok a HESZ médositdsdra az elGirasok pontositasa érdekében:

1.d.1. A legutébbi médositdskor az Allami Faépitész végs6 szakmai véleménye alapjan - tekintettel
arra, hogy ilyen fogalom-meghatirozas nincs a kiildnbdz6 jogszabalyokban - torolve lett a K”

kialakult éptiletmagasség, holott a R. 2.§ b) pontja azt tartalmazza, raadasul szamszeriisitve:

b) Kialakult épiiletmagassdg: kialakult telektombben levé meglevd épiiletmagassdg. A “kialakult”
épiiletmagassdg esetén a telekiombben kialakult, a kozvetlen szomszédok és az utca mdsik oldali
beépitésére tekintettel jellemzd magassdagot kell figyelembe venni: 1j épiilet létesitése esetén az
épilletmagassdgot a szomszédos épiiletek, illetve az wtca mdsik oldaldn levd épiiletek
épiiletmagassagdhoz valé illeszkedéssel kell megdllapitani. Az illeszkedés teljesiil, ha az épiiletek utcai
homlokzatmagassdiga legfeljebb +/- 50 cm-rel tér el egymdstdl, illetve épiiletmagassdgdnak eltérése
kisebb, mint +/-80 cm.”

A ,visszamédositas™ azért indokolt, mert a ,,K” - kialakult épiiletmagassig torlésével a véros nagy
részén levd Lke-O-K épitési Svezetekben az alkalmazhat6 legnagyobb épiiletmagassag ezéltal nincs
meghatarozva, azaz igy az OTEK eldirdsa alkalmazhatd, ami ebben az ¢épitési Svezetben 7,5 m. Ez a
lehetség azt eredményezheti, hogy a fSldszintes, 3,0-3,5 m-es épiiletmagassagl épiiletek kozotti
foghijtelken, vagy 2 meglevd épiilet kdzott, vagy bontdssal, vagy emeletraépitéssel 7,5 m-es
épiiletmagassagi beepités alakulhat ki, nem illeszkedve a szomszédos telepiilésképhez, holott a R. 2.§
b) pontja szabilyozza a megfeleld illeszkedést.

A .K” - kialakult visszavezetése esetén az Lke-O-K épitési 6vezetre vonatkozd, a rendelet 1
mellékletének 2. tablazatinak épitési hatarértékek téblazata 5. és 16. sordban a ,,-, jel javitandé , K-
ra, a tablazat alatt kiegészités sziikséges a R. 2.§ b) pontjara t6rténd figyelemfelhivas érdekében!

Ld.2. A kiilonleges beépitésre nem szdnt teriiletek 96.§-dban, a Kb-re rekrediciés dvezet révén
csak a volt banyatavak koriili teriiletek eldirdsai szerepelnek, sziikséges kiegészités az RSD és
meilékdga menti Kbn-re teriiletekre is cldirds megfogalmazasa, és az SZT-n a két eldirds
megkiilénbdztetese valamilyen eltérd jellel. Ez utébbi, RSD é&s mellékdga menti Kbn-re dvezet
esetében a teriilet kozteriileti kialakitisdnak el6irdsa sziikséges! A rendelet 1. mellékletének 12.
tablazat 1. sordban ,,4z épités telek” helyett .. 4 beépithetd foldrészlet” kell, hogy lljon, mig a tablazat
alatti kiegészitd magyarazat utolsé sora tériendd!




1.d.3. A R. 35§-4nak kiegészitése: A hdtsokert méretére vonatkozé eldirdsok értelmezése,
pontositasa annak, hogy mely épitési Svezetekre vonatkozik - laké-, telepiiléskozponti, kiilonleges
beépitésre szant €pitési Gvezetre. Feliilvizsgalandd, hogy a gazdaségi teriiletekre (Gip és Gksz)
vonatkozdan sziikséges-e, indokolt-e az eldirds, ha nem, arrél rendelkezni sziikséges?

Az utcavonallal parhuzamos fekvésii tégldny, valamint a rombusz alakli telkekere kiilén szabaly

megallapitisa sziikséges a hatsdkert méretének meghatirozisan4l!

1.d.4. A R. 40.§ (2) bekezdése a lakoteriiletek ltaldnos eldirdsai kdzott azt mondja, hogy Az elékert
mértéke uj kialakitdsi telektombben, beleértve a telekijraosztdst is, 5 m, amennyiben a jelen rendelet
mdsképpen nem rendelkezik, meglévg beépités esetén a kialakulthoz igazods. ” Ugyanakkor a R. 46.§
(1) bekezdés elbirisa ezzel ellentétes, mert a legutébbi rendeletmédosités sordn sajnalattal az utolsd
mondatrész torélve lett: ezért itt az 4ll, hogy ,, 4z Lke jelii kertvdrosias lakiteriileteken az eldkert

mérete 5 m.” Meglévd beépités esetére javasolt az ahhoz vald illeszkedés ismételt elbirasa, ennek

megfelelden a 46.§ kiegészitése!

1.d.5. Egyéb médositsi javaslatok: a Szabalyozasi Terven egyes tervezett irfnyadé telekhatdr
szabélyozasi vonalként valé feltiintetése az utak szabalyozdsénal (pl. a Homok utca és az Epres utca
vastithoz kézeli tdmbjében), valamint egyes tombbelsé feltdrdsnal (a Gydngyvirdg utca - Epres utca
kdzott) az irdnyad6 telekhataroknak a meglevd telekhatdrokhoz vald ésszerii alkalmazkoddsa a
t6mbfeltirds litemezhetd megvalosuldsa érdekében (formai médositésok), az ,egységes telekalakitds”
jele a telekalakitdsokban résztvevd, tervezett Gt-teriiletekre is jeldlendd mindenegyes érintett tdmbben,

és lakossagi észrevételek alapjan tartalmi mddositds az Epres utca és a Homok utca kzétt dél feldl
megkezdett témbfeltdras folytatasinak feliilvizsgalata, sziikség és lehetbség alapjdn a médositisa. A
jelenlegi szabilyozés két magantulajdont telek teljes egészében utcaként torténd kialakitasat irja eld,
melyet a tulajdonosok jogosan sérelmeznek, anélkiil, hogy a telekalakitdsban teriiletarinyosan részt
vehetnének, nem Ggy, mint az SZT-n az ,,egységes telekalitasra” kijelolt teriileteken.

Id6kozben a foldhivatalnal kezdeményezett telekalakits tortént az érintett fenti tdmb teriiletén, annak
figyelembevételével csak a 846 hrsz.-t6l a 857/2 hrsz.-ig levd teriilet szabélyozésa vizsgiland6 és
mébdositandé!

R

;\; 3';‘43}’;’ k.
tovabba feliilvizsgilando a fenti tSmbtdl északnyugatra levd alabbi tombbelsé (kiegészités a
2020.07.09-¢i bizottsagi és képviseld-testiileti tajékoztatison elhangzottaknak megfelelden):

b-‘ = ~.' L w.'g 4 ’."
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1.d.6. A Nyugati laképark teriiletén tervezett intézménykozpont bévitése

A Nyugati laképark teriiletéhez kapcsolédoan a TSZT-ben és az SZT-ben tervezett és a napjainkban
megval6sulni latszd intézményteriilethez kapcsolédban, a Bajcsy Zsilinszky 1it folytatdsaban tervezett
gytijtd Ut délnyugat oldalan a TSZT beépitésre nem szént Zkp - kozpark teriiletet jelslt ki. Ez a
teriilet az iskolaépités kapcsan teljes mértékben dnkorméanyzati tulajdonban lesz.

Feliilvizsgiland6 ennek a teriiletnek az OTEK-elbirds valtozdsnak megfeleld 10%-os beépitettséoet
megenged becpitésére nem szdnt teriiletre torténd modositésa, ifletve, amennyiben az Agglomericids
feliilvizsgélat azt Ichetové teszi a tervezd szdmitésai, teriiletkimutatasa alapjén, az intézmeénvyteriiletet
kibévitd teriiletfelhasznalas és épitési Svezet alkalmazasa is szébakeriilhet.

Ez a javaslat tehét esetleges TSZT és SZT modositast jelentene, de ha a Zkp teriiletfelhaszn4lss marad
is a TSZT-ben, javasolt a mostani SZT modosftisban ennek beemelése, jelenleg ugyanis csak a TSZT-
ben tavlati terilletfelhasznaldsi elemként szerepel, de még ekként nem szabélyozott a teriilet, jelenleg
Me mezOgazdasagi Gvezet, ahol kizirdlag épitmény nélkiili mezdgazdasagi tevékenység folytathato!

‘A hatdlyos TSZT kivonat

2. A Dunavarsinyban beruhazni szdndékozé teriiletfejleszté mddositdsi igénye

2.1. A németorszégi Locker csaldd a volt marhatelepen és kémyezetében (a 0102/6, 0102/7, 0103/3
és 0103/ 4 helyrajzi szami kiilteriileti telkeken) intézményteriiletet, valamint véderdSteriiletet

szandékozik megvaldsitani.

A teriiletfejlesztd Locker csalad annak érdekében, hogy a médositasi szdndékukat az Onkorményzat a
médositési folyamat jévéhagyasa esetén beemelhesse, a vonatkozé jogszabély (a 314/2012. (XI.8.)
Korm.rendelet) alapjdn az érintett teriiletre Telepitési tanulmanytervet készittetett az Urbanitds Kft.-
vel (Telepitési tanulmdnyterv Dunavarsdny Viros Telepiilésrendezési eszkizei médositdsanak
kezdeményezéséhez a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/ 4 helyrajzi szami kiilteriileti telkek egyiittes
teriiletére) és azt leszallitotta 2019. 6szén a Polgdrmester Asszonynak Képviseld-testiileti eldterjesztés
€s jovahagyas céljabdl. A Tanulmén eldterjesztése és megvitatdsa, jovihagydsa az 0j Képvisels-
testiilet megalakulasat kivetden lehetett csak ésszerfi, igy azt a most, a TSZT és SZT médositas
meginditédsa el6tt kell megtenni. (lasd mellékelve a digitalis tervdokumentéaciét, a 20202.07.09-ei
bizottsagi-képviseld-testiileti bemutaton tervezdi ismertetéssel, magyarazattal)

A tanulményterv kivonatai:
Légifotd a teriiletrdl A hatalyos TSZT kivonata a modositdsi szdindékok jelzésével
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A Tanulmanytervhez kézmiiellatasi munkarészek késziiltek, egyeztetés tortént a DPMV Zrtv-vel.

A beruhazé kéliségviselésével késziil a TSZT-SZT médositasa is az érintett teriiletre, a beruhizas
koltségeit a fejlesztd az Onkormanyzattal kétendd telepiilésrendezési szerzédésben vallalja.

3. Lakossdgi médosftdsi kérelem alapjdn:

3.a Erdds Sdndor dunavarsanyi lakos a tulajdonéban levé kiilteriileti 086/55 hrsz.-, részben Gip
ipari besoroliasi ingatlana tovdbbi részének gazdasagl felhasznalasat kérte az ezt megel6zd
TSZT-SZT médositas sordn. A tervben ez a modositasi igény akkor az elézetes Képviseld-testiileti
jovahagyésa alapjan szerepelt, de a szakhat6ségi elfogad4sét a Pest Megyei Korményhivatal Foldigyi
¢s Foldmérési Osztdly nem adta meg, arra hivatkozva, hogy van még jelentds szdmban a véros
teriiletén beépitetlen gazdasagi teriilet,

Azt kovetSen a tulajdonos a Réckevei Foldhivatalndl kezdeményezett kérelmére megkapta a

Foldhivatal részérdl a foldteriilet végleges mds célii hasznositdsa engedélyét, ami alapjan a Pest
Megyei Korminyhivatal Foldigyi és Foldmérési Osztily szobeli igérete szerint a kordbbi

tervmddosités alapjan az ismételten kérelmezett tervmédositashoz vald hozzijarulasit mee fogia adni.

Erdés Séndor médositasi kérelmében nyilatkozott arr6l, hogy a fejlesztéssel kapesolatban a jarulékos
kdltségeket az Onkorményzattal telepiilésrendezési szerzbdésben vallalja.

A mddositési javaslat €rinti a TSZT-t is. A 086/55 hrsz.-i telken a korabbi erdd megsziintetését és a
vonatkoz6 jogszabalyok szerint potlasa megtSrténtét kivetden a tulajdonosi igényeknek megfelelden
151_] beép1tésre szant gazdasagi teriilet (Gksz) kl_] eldlése a tervezet célja:

.ottt et W Y A hatilyos SZT kivonat. ' és az SZT médositasi javaslat
A TSZT modosntasnak megfeleléen modosul az SZT-n a teriilet gazdasagi kereskedelmi Gksz-9
epitesi dvezetre, a lakoteriiletet északon véderdd hatdrolja, a kdzmiicsorda teriilete véderd marad (a
korédbbi SZT médositas javaslata

3.b. Ritter Melinda, szigetszentmiklési lakos médositasi igénye
(a meglevd telepiilésrendezési szerz6dés modositasat kéri, a tervezés koltségét, valamint a jarulékos &s

megvaldsitéisi koltségeit a meglevé telepiilésrendezési szerz6dés modositasaval véllaljal)

Levelében kéri, hogy az 51-es foutrol ledgazd Naprézsa utca mentén levé, MAGDEPQ KA.
telephelyétdl északra fekvo 088 hrsz.-, a korabbiakban erdd teriileti vezet modositisat kivetden
meghatdrozott Ma-f-la jelli Altalinos mezdgazdasigi teriilet fis dvezetben a megengedett
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kialakithaté legkisebb mint 6000 m? nagységi 5 foldrészleten dupla, azaz foldrészletenként 2 lakdst
lehessen épiteni.

A mddositést kezdeményezd 2 lakds igénve iitk6zik az énkormanyzatnak a telkenkénti lakésszim-
cstkkentd szandékaval, ugyan itt min. 6000 m? telekteriiletrd], azaz egy lakdsra es6 3000 m? teriiletrl
van sz6, de meggondolandé ezen ellentét alapjan a kezdeményezés elfogadésa!

A R. 91.§ vonatkoz6 elbirdsai mindenképpen feliilvizsgalandok, pl. ,foldrészletrél” kell rendelkezni,
nem telekrdl, illetve egyértelmiibben kell megfogalmazni az Ma-f és az Ma-f-la elbirasokat!

AN B S7T kivonat
3.c. Somogyi Henriett, dunavarsanyi lakos (kiegészitéssel a 2020.07.09-ei bizottsagi és képvisels-
testiileti t4jékoztatdson elhangzottaknak megfeleléen):

A 2092 hrsz.-i ingatlan tulajdonosa tdbb alkalommal jart a Beruhézdsi és Miiszaki Osztalyon és
sérelmezte, hogy ingatlana kozitként tervezett az SZT szerint, holott lakést kivan épiteni rajta.

Az érintett keskeny és igen hosszi ingatlant a 2001-ben jévahagyott SZT jeldlte ki tervezett kozitként
a szomszédos telkek kiszolgélasa célidbdl. A tulajdonos 2011-ben vésérolta meg az ingatiant az SZT
elbirasairél nem tajékozodva.

Azt kbvetden levélben kérte az Onkormanyzatot a teriilet . stituszénak tisztdzisdra”, vagy a kozitként
val¢ kisajatitasrol kért tdjékoztatast, és egy masik levelében csereingatlant kér az Onkormanyzattol.

A megkiildstt vélaszlevél szerint az Onkormanyzatnak nincs jelenleg cseretelek lehetésége.

A 2092 hrsz.-u teriiletre vonatkozé SZT mddositis Polgarmester Asszonnyal tértént egyeztetés alapjan
elfogadhaté kezdeményezés, amennyiben az 1it helyett az Onkorményzat szimdra is értelmes
teriilethasznalatot lehet meghatrozni az ingatlanra, pl. kézkert funkeiét sportoldsi lehetoséggel, a
teriilettel szomszédos 2084/18 hrsz.-t kozteriilet felhasznalasdval Gsszekapesolva, mely teriilet egy
részén lakotelek is kialakithato lenne.
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A hatilyos SZT kivonat
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A teriilettulajdonos legutébbi mddositott kérelmében a 2092 hrsz.-u telek lakéteriileti mddositasat
kérte. Szilkségesnek latszik azonban a médositasi lehetdségek tovabbi vizsgilata, a cseretelek kérdése
tovabb vizsgilandé amnak érdekében, hogy a teriilettulajdonos a jelen tervmédositds jovahagyasa elott
lakételekhez juthasson. Ennek egyediili médja, ha tovabbi vizsgalat sorin Onkorményzati
csereteriiletet talalva, véllalva a megvaldsitas (esetleges telekalakitési, az Gt és kbzmii épités kiltségeit
is figyelemebe véve az Onkormdnyzattal kétendd telepilésrendezési  szerzb6dés keretében a
telektulajdonos optiméalis iddben épitési lehetdséghez jut,

Telepiilésrendezési szerzbdés megkotése sziikséges azonban a 2092 hrsz.-i ingatlan lakéteriileti
kialakitdsa esetében is!

Az érintett tomb feliilvizsgalataval megoldandé a témbdt délnyugaton hatarold 1t, (0130/5) kozteriilet
gylijtd uti kialakitisdnak lehetOsége, mely a Locker féle teriilet tovabbi megkdzelitése szempontjabol
elonyés lehet az 51. szami 0t feldl. Ez a tervi javaslat a TSZT mddositésat is igényli!

A hatalyos SZT szerint a 2092 hrsz.-i ingatlanbdl tervezett 12 m-es \itszakasz Orszagos Erdd Adattéri
teriiletet metsz, melynek a szabalyozasa nem kivénatos!

3.d. Vigh Csilla Andrea lakos médositasi kérelme

A 056/46 hrsz.-G 5000 m’ nagysagn teriilet tulajdonosa 2013. decemberében épitési engedélyt kapott
lidiiléhaz épitésre, az akkor hatilyban levd SZT alapjan. Sajnalatosan késébb a tervnek az ETDR-be
t6rténd feltbltési hidnyossdga miatt az épitési engedély érvényessége lejart. Most lenne lehetdsége az
iidiild megépitésére a korabbi épitész terv alapjan, de azéta a TSZT és SZT mddosult a teriiletre
vonatkozdan.

Keérése, hogy a 056/46 hrsz.-1 teriilet egy részét, kb. 800-1200 m2 teriiletet, a TSZT-ben a jelenlegi
Kbn-sp, Kiilénleges beépitésre nem szént sportolasi teriiletet a szomszédos teriiletre vonatkoz6 Kre
kiilonleges beépitésre szant rekredcids teriilet teriiletfelhasznélasra, illetve az SZT-ben az Me
mezdgazdasigi besoroldsi teriiletrdl Kre-SZ épitési Ovezetre modositani sziveskedjenek a

kozeljovében induld teleplilésrendezési tervek modositisa soran, i
Nyilatkozott a tervmddositds esetén a megval6sitasi koltségek vallalasarél az Onkorményzattal
kttendd telepiilésrendezési szerzodés megkdtésére.

A hatilyos TSZT kivonat

3.e. Vincze Veronika kérelme alapjin egyéb rendeleti elGirds megfogalmazisa

Kéri, hogy a R.-be keriiljon be az ,.iker és ikresitett” hazakra vonatkozo szabalyozas, vagy ha az nem
lehetséges, vegyek fel a kialakult beépités alapjén torténd épiiletbdvitési lehetoséget.

Dunavarsany Epitési Szabélyzata ikres beépitést nem hatdroz meg a véros teriiletén, de az oldalhataron

allo beépitésii kertvarosias lakoteriileteken kialakult allapotban el6fordul olyan beépitési helyzet, mely
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szerint két egymdas melletti, kiilén hrsz.-on levd épiilet egymasnak . hattal” kapesolddva, oldalhatiron

alléan, de 1m-es csurgd-tavolsig nélkiil épiilt meg. )
A kérelmez6 ilyen beépitési szitviciora keér elbirasok megfogalmazasat az Epitési Szabilyzatban az

épiiletbGvitésre vonatkozdan,

Rajzi - nem tartalmi - javitandék az SZT lapokon:

- a Petofi-t6 koriili helyrajzi szdmok olvashatatlanok, javitani sziikséges

- az alaptérképre a légifotd alapjan lila szinnel berajzolt Gj, de az alaptérképen hivatalosan nem
szerepl épiiletek torlenddk, amennyiben iddkozben az épiilet fSldhivatali dbrazolisa az
alaptérképen megtortént
A Jelmagyarazat szerinti ,.Felszini viz parti sdvja” szaggatott sotétkék szinnel 4brézolt az
SZT-n. Legyen a kék vilagosabb a lithatdsdg, a fekete vonalaktdl valé megkiilonbdztetés
érdekében. Ezen til a Taksony hidon a jelzés nem menjen 4t, mert ott az értelmezhetetlen!
A megépiilt kerékparit abrazolésa az SZT lapokon, a jelmagyarazat kiegészitése mellett

(klegészﬂ:és a 2020.07.09-ei bizottsagi és képviseld-testiileti t4jékoztatdson elhangzottaknak

megfelelden)

4., Egyéb modositisi javaslat a TSZT és SZT mdédositdssal kapcsolatosan, azzal pirhuzamosan,
kiilén eljaras keretében:

A Dunavarsdny Viéros teleplilésképe védelmérdl szélo 21/2017. (XI1.12.) énkormanyzati rendelete
sajndlattal 3 helyen elirast tartalmaz: az elSirdasban hianyzik egy ,nem” szd, ami az eliras
értelmezhetdségét megzavarja. Ugyanitt szerepel a .JHaldsz Lajosné utca” neve, mely eldirds az el6zé
SZT mdédositésdval - a Haldsz Lajosné utca sziirke aldszinezésével - mir értelemét vesztette, ezért
tor6lni célszerdi.

A TSZT tervezett moédositidsa még érintheti a telepiilésképi rendelet 1. mellékletét (Telepiiléskén
karakterek és helyi védelmek), amennyiben a TSZT modositis kdvetkeztében a kiilonbozd karakter(
teriiletek lehatarolasaban valtozas lenne.

A telepiilésképi rendelet modositasa a 314/2012. (XI. 8.) Korményrendelet értelmében tériénhet a
TSZT-SZT modositassal parhuzamosan, a Kormédnyrendelet vonatkozd elbirdsainak betartasaval,
FBépitészi javaslat egyéb médositisra nincs, de az Onkorményzat, a Polgarmesteri Hivatal, a
Fejlesztési Bizottsag, stb. is tehet javaslatot konkrét modositdsokra. Ilyen javaslat lehet pld. a

teleplilésképi véleményezési eljirds, a telepiilésképi bejelentési eljards alkalmazisi kdrének
kiterjesztése egyéb \itvonalakra. teriiletekre, pld.:
- Nagyvarsanyban a Bartok Béla utca, Béke utca
- A Nyugati laképarkban a Habitat utca
- Kisvarsanyban: Nagyvaradi utca, Biiza utca, Pozsonyi utca, Epres utca sarga aldszinezett
részei, Hosok utca, Arpéd utca, Kolozsvari utca
- avasutvonal két oldalan érintett ingatlanok, illetve
esetleges javaslatok a tovabbi vizsgalatok és Onkormanyzati egyeztetések eredménye
fiiggvényében.
A moédositds kévetkezményeként azonban elbre lathaté a még jobban megndvekeds f6épitészi
feladatok szdma, ami miatt varhatd, hogy teljes munkaidoben dolgozé fBallasti foépitész
kozremiikdésére lehet majd sziikség!
A telepiilésképi rendelet mddositdsa a telepiiléskép védelmérdl - amennyiben a Képviseld-testiilet a
mddositas igényét kivanja és elfogadja - a TSZT-SZT mdbdositasdnak tervezési feladat-
meghatarozasandl, a tervmddositis megpalyaztatisanal tovabbi feladatot jelent, igy a plusz tervezdi
kbltségét szamitasba kell venni.

Osszeillitotta Kertész Beata foépitész
2020.07.09.



TELEPITESI TANULMANYTERV

Dunavarsany Vdros TelepUlésrendezési eszkdzei mddositasdnak
kezdeményezéséhez a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szdmu
kUlterOleti telkek egyUttes terlletére

KészUlt:

A telepulésfejlesziési koncepciordl, az integréit telepliiésfejlesziési stratégidrol
és a felepullésrendezési eszkdzEkrél, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrd! sz616 314/2012. {Xi. 8.) Korm. rendelet
7. mellékletében meghatdérozott tartalom szerint.

2020. marcius



Telepitési tanulmdnyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szédmu telkek terletére

TELEPITESI TANULMANYTERV

Dunavarsany Varos TelepUlésrendezési eszkdzei mdédositdsdnak
kezdeményezéséhez a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamu
kUlterUleti telkek egyUttes terUletére

TERVEZOK NEVSORA

TelepUlésrendezési tervezGk:  Berényi Mdrla , ‘
okl. épitészmémdk, vezetd .
4 Aiase.
terUlet- &s telepUlésrendezési Mu’@" '
tervezé,
Terv. jog.: TI/1E 01-0654

Vojnits Csaba Ferenc qu'é Ceabe Foene
okl. telepUlésmérmndék

telepUlésrendezési tervezd

Terv. jog.: TT01-6112

KESZ Kézm{ és Energetikal Tervez§ KH.
KESZ xooud s mercersl 1014 Budapest, Naphegy utca 26,
TERVEZO KFT. Tel.: 489-0365; Fax: 201-4692
henlap: www kesztervezo.hu
Energia kdzmUvek: Hanczér Isoliné
01-2418 4
Terv.jog.; TE. TH, TV
Vizi kdzmOvek: Biré Attila

01-2456 - N »4@
Terv. jog.: TE, TH, TV, VZ-TEL éﬂ‘“ é«

A Telepitési tanulmanyterv szakagi munkarészei Dunavarsany hatdlyos telepilésrendezési
eszkdzeinek az Urbanifas Tervezd és Tandcsadé Kit. dital készitelt megalapozé vizsgdlati és
alatdmasztd munkarészei felhasznalasaval késziiltek, melynek elkészifésében
kozrem{kddtek:

Téjrendezés-, zéldfellletek, Burényi Endre
kbmyezetvédelem: okl. tajépitész mémdk, okl = e
tdj- és kémyezetrendezési W wﬁ"’7‘£‘%
szakmérndk; 01-5014
Terv. jog.: TR, TT, TK, K/1

. E Kézlekedés Févarosi Tervezd Iroda Kit.
. D 1052 Budapest, Bécsi utca 5,
I !'('Q'ZI'-""K"E‘"' "S Tel.: 235-2000; Fax: 235-2004
honlap: www kozlekedes.hu
Kézlekedéstervezd: Rhorer Adéam

01-3157 e Ada

Terv. jog.: Tk

Dunavarsany
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Telepitési tanulmanyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamu telkek terlletére

TELEPITESI TANULMANYTERV

Dunavarsd@ny Vdaros TelepUlésrendezési eszkdzei modositdsdnak
kezdeményezéséhez a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szami
kilterOleti telkek egyUttes terletére

TARTALOMJEGYZEK

I. BEVEZETS
Ii. TELEPITES| TANULMANYTERV
1. A TERVEZETT MODOSITASSAL ERINTETT TERULET BEMUTATASA
2. A TERVEZETT MODOSITASSAL ERINTETT TERULET OSSZEFOGLALO VIZSGALATA
2.1. Varosrendezési vizsgdlat
2.2. A 1diji- és természeti kdmyezet, valamint a zéldfellleti rendszer vizsgdlata
2.3. Epitett kdrnyezet vizsgdlata
2.4. Kbézlekedési vizsgalat
2.5. A kézmUellatas helyzetértékelése
2.6. Kérnyezetvédelmi vizsgdlat
3. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA
4. BEEPITESI TERV ES TOMEGVAIZLAT
5. TERVEZESI KONCEPCIO
5.1. A TelepUlésszerkezeti terv javasolt médositdsa
5.2. Az Epitési szabdlyzat és a Szabdlyozdsi terv javasolt médositdsa
5.3. A tervezett médositdsok és a magasabb szintd jogszabdlyok viszonya
6. A TERVEZET MODOSITAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS, KOZLEKEDESI,
KOZMUFEJLESZTESI ES HUMAN INFRASTRUKTURA-FEJLESZTESI IGENYEI
6.1. Kbzlekedésfejlesztési igények
6.2. KdzmdUfejlesztési javaslat
6.3. Human infrastrukturdlis igények
7. A TERVEZETT MODOSITAS VARHATO KORNYEZET! ES ZOLDFELULETI HATASAINAK
OSSZEFOGLALASA
8. A TERVEZETT MODOSITAS HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEKEKRE
Hi. MELLEKLET
DPMYV Zrt. - nyilatkozat

Dunavarsany
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I. BEVEZETO
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Telepitési tanulmanyterv a 0102/4, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamu telkek terUletére

I. BEVEZETO
- -  _

Dunavarsdny 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szam0 terlletén — egykori
marhatelep terllete — a jelenlegi tulojdonos az érintett ter(let telepUiésszerkezeti
besoroldsanak médositdsdt, illetve ehhez kapcsoléddan a hatdlyos Szabdlyozdsi tery
modositdsat kezdeményezi. A médositds célia a jelenlegi beépitésre szant Gksz jeld,
kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi terllet mdés céld, teleplléskézponti vegyes
ielegd hasznositdsa, o szomszédos {terven kijeldlt, de a valéségban nem létezd)
erddterllet geometriai dtstrukturdidsa mellett. A tervezett Uj vegyes terileten egy
idések otthona, egy rehabilitdciés kézpont, egy szdlloda, loké- vagy apartman
jellegl funkcidk és az ezeket kiszolgdlé egyéb funkcitk elhelyezése szerepel a
feflesztési  elképzelések kdzétt, mely funkcidk elhelyezését az orszdgos
telepllésrendezési és épitési kdveltelményekrdl szdld 253/1997. (XI. 20.) Korm.
rendelet {a tovabbiakban: OTEK) lehetévé teszi a telepiléskdzponti vegyes ferlleten.

Jelen dokumentdcié - telepitési tanulmdnytery — tartalmazo oz érintett terUlet
vizsgdlatat és Osszefoglaljo az azon tervezett mddositdsi szandékokat, illetve azok
varhatd hatdsait is annak érdekében, hogy kelléen megalapozott énkormdnyzati
doéntes szilethessen a hatdlyos telepuUlésrendezési eszkdzdk esetleges modositasardl.

Dunavars@ny hatdlyos telepliésrendezési eszkdzei:
112/2016. (V1.9.) Képvisel6-testileti hatdrozat Dunavarsény Vdros
Telepiilésszerkezeti tervéréi - elfogaddsa éta tébbszdér médosult
- 12/2016. (V1.10.) 6nkormdnyzatl rendelet Dunavarsany Epitési Szabdlyzatarél -
elfogaddsa ota tébbszér mddosult

A telepitési tanuimanyterv o telepiiésfejlesziési  koncepciordl, az integrdif
telepUlésfejlesziési stratégidaré! és a telepUiésrendezési eszk6zdkrSl, valamint egyes
felepUlésrendezési  sajatos  jogintézményekrdl  sz6l6  314/2012. (Xi.8.) Korm.
rendeletben {tovdbbiakban: Trk.) régzitett tartalmi kdvetelményeknek megfelelSen
készUlt el.

Jelen tervdokumentdcid elkészitéséhez felhaszndlasra kerlltek a hatdlyos
telepUlésrendezési tervekhez és azok késdbbi médositasaihoz — az Urbanitds Tervezd
és Tandcsadd Kft. dltal elkészitett — megalapozd vizsgdlatok és  aldtdmaszid
munkarészek. A jelen dokumentdciéval érintett terllet esetében a kordbbi
vizsgalatok aktualizaldsra és kiegészitésre kerlltek, a tanuimdnyterv elkészitéséhez
sziUkséges mélységben.

Duncversany
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Telepitési tanuimdnyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 &s 0103/4 helyrajzi szaml telkek terlletére

1. A TERVEZETT MODOSITASSAL ERINTETT TERULET BEMUTATASA

A tervezési terllet Dunavarsdny, Dél- &% waNg “;%/ / Yy %/’

o Ay e o %= o . / 7 - IS

Dunavarsany vdrosrészének északi X %“%”‘ 2t *M///Aféj’ o
. . . . ” g . 5 “' ke o ‘/'c

hataran helyezkedik el, kUlterileten a N *%sy/’/// // e

) .. B . - s / /” N
varoskdzponttdl tdvolabb. A teljes &.3_5( SN

terilet a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és U NR

0103/4 helyrajzi sz&dmu telkek alkotjak. N

A hatdélyos TelepUlésszerkezeti terven
a fterllet keleti része Gksz jeld
gazdasagi, kereskedelmi, szolgdlitatd
terlletbe, mig nyugati és északi része = g
erdéterlletbe {nagyrészt Ev — védelmi erdd, kisebb s@viban Ek — kézjdléti erdd) sorolt.

A vizsgdlt terllet egy részén kordbban marhatelep mikédétt, de ez a hasznositas
mdra megszint. A tervezési terllettd| keltre és nyugatra mezdgazdasagi mivelés
alatt Gl terlletek, északra erdé és lakéterlletek, délre pedig egykori bdnyatavak,
rekre@cids terlletek taldlhatok.

A vizsgdlt terlietet hatdrolé utak dliGutak, melyek nem rendelkeznek szilérd
burkolattal. A hatdlyos terveken ezen utck fejlesztése elGiranyzott,

A médositdssal érintett ferlleten tervezett fejlesztés keretében a jelenlegi beépitésre
szant Gksz jeld, kereskedelmi szolgdltaté gazdasagi terllet méretével megegyezd Uj
telepUléskdzponti vegyes terllet kijeldlése tervezeh, részben a jelenlegi gazdasdgi
terUleten, részben a szomszédos erdéterlletként besorolt terlletet (valésdgban nem
erdd) is érintve, mikdzben a kijeldlt erdéterlletek &sszterllete a teljes tervezési terilet
vonatkozdsdban nem vaitozik.

Dunavarsany
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Telepitési tanulmanyterv a 010276, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szému telkek terlletére

2. A TERVEZETT MODOSITASSAL ERINTETT TERULET OSSZEFOGLALO VIZSGALATA
= O

2.1. VAROSRENDEZESI VIZSGALAT

2.1.1. A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET VISZONYA A MAGYARORSZAG ES EGYES
KIEMELT TERSEGEINEK TERULETRENDEZESI TERVERGL SZOLO 2018. EVI CXXXIX. TORVENY
TARTALMAVAL

A kordbbi Orszdgos TerOletrendezési Terv - 2003. évi XXVI. térvény (OTIT) - és o
Budapesti Agglomerdcid Terlletrendezési Terve — 2005. évi LXIV. térvény (BATIT) -, a
Balaton Kiemelt UdulSkérzet Terlietrendezési Tervével egyUtt, 2019. mdrcius 15-&n
hatalydt vesziette a 2018. december 28-an elfogaddsra kerllt Uj, Magyarorszdg és
egyes kiemelf térségeinek feriilefrendezési tervérél sz616 2018. évi CXXXIX. t8rvény (a
tovdbbiakban: MATIT) alapjgn. Az MATIT 90. § (1) bekezdése értelmében az (j
térvény hatdlybalépését kévetben indult eligrasokban oz §j térvény rendelkezéseit
kell alkatmazni

Az MATIT 2. melléklete = Az Orszg Szerkezefi Terve alapjan a médositdssal érintett
terllet keleti része telepUlési térségbe, mig nyugati terUletei mezégozdasdgi térségbe
soroltak. Ezen felUl a tervezési terOletet északi irdnybdl foldgazszdlité vezeték,
kSolajszallitd vezeték és termékvezeték, illetve ezek védstavolsagai érintik. Az MATIT
2. mellékletének egyéb elemei a vizsgdit terlletet kézvetlenii nem érintik.
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Telepitési tanulmanyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamU telkek terlletére

Az MATIT 7. melléklete - Budapesti Agglomerdacié Szerkezeti Terve alapjan a MATIT 2.
szdmU mellékletéhez igazodva, a tervezési terllet keleti része telepUlési térségbe, mig
ryugati része mezégozdasagi térségbe sorolt, Az energetikai hdlézatok és egyedi
épitmények kézUl a vizsgdlt terllet déli részén meglévd étvitelt befoly@solé 132 kV-os
elosztd hdldzat hizédik, mig északi részén fdldgdzszdllitd és foldgdzeloszid vezeték,
kdolajszallité vezeték, valamint termékvezeték, iletve ezek védétdvolsagai futnak.
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7. mefiéklet - Buc

dapesti Agglomerdcic Szerkezeli Terve - részlet

A terviapok elemzése alapjan az MATIT aldbbi elGirasai vonatkoznak a médositdssal
érintett tertietre:

Az MATIT 5. § (2) bekezdése alapjdn:
«1. mezdgazdasagi térség: az orszdgos és megyei terllefrendezési tervben
megdiiapitott terlletfethaszndidsi kategdria, amelybe elsésorban szdnid, gyep -
ingatlan-nyilvantartas szerint réf, legeld muvelési dgba sorolt terlletek -, sz816,
gyUmélcsés és kert teriletek tartoznak, és amelyen a mezdgazdasdgi funkcié
hosszu tava fenntartdasa indokolt;
[.]
3. telepilési térség: az orszGgos €s a megyei terllefrendezési tervben
megdilapitott teriletfelhaszndidsi kategdria, amelybe a vizgazddlkoddsi térségbe
és a sajatos terbletfelhaszndiasy térségbe tartozd terUletek kivételével a felepiiés
belterilete, valamint a belterlieten kivili beépitésre szant terilefek tartoznak.”

Durnavarsany o
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Telepftési tanuimanyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 &s 0103/4 helyrajzi szdmU telkek terlletére

AZ MATIT 11. § alapjan:

w0 a mezdgazdasdgi térség fterlletének legaldbb 75%-Gt elsédlegesen a
mezogazdasagi ferllet telepUiési terUleffelhaszndidsi egységbe kell sorolni, o
fennmaradd rész fermészetkdzeli ferllet, - nagyvdrosias lakédteriiet és vegyes
ferdlet kivételével - beépitésre szént terilet vagy kilénleges honvédelmi, katonai
és nemzetbiztonsdgi célra szolgdld terilet terlletfelhaszndidsi egységbe sorothatd
[...]

d) a telepiilési térség ferlietén bdrmely telepliési teriletfelnaszndidsi egység
kijeléihetd.”

A mbdositdssal érintett terlleten tervezett fejlesziés keretében, Uj beépitésre szant
telepUléskbzponti vegyes terUlet kerll kijeldlésre, ezért az MATIT aldbbi, vonatkozd
elBirasait is be kell tartani:

12. §(1) Ha jogszabdly Uj beépitésre szdnt terUlet kijelblését nem filia, a
felepUlésrendezési eszkézben U beépitésre szént ferlletet a kdvetkezd
szempontok mérlegelése alapjdn kell kijeldini:

a} az uj bedpitésre szant terllet csatlakozik @ meglévd telepliési terlilethez,

b) az Jj beépitésre szdnt terllet kijeldlése nem okozza a kiiénbézdé teleplilések
beépitésre szdnt terlleteinek Gsszenbvését, és

c) * Uj beépitésre szant terllet kijeldlésére csak akkor kerUl sor, ha a telepUilési
térségben nincs a tervezett rendeltetésnek magfeleld bedpitésre szdént terlieten
beépitetlen fbldrészlet, vagy az épitett kérmyezet alakitésdard! és védelmérd! szdlé
1997. évi LXXVI. t6rvény (a tovdbbiakban: Etv.) szerinti barnamezds terllet.

(2) Az (1} bekezdés c} pontja szerinti szempontot abban oz esetben nem kell
alkalmazni, ha ac] pont szerinfi meglévé beépitésre szdnt terilet - tervezett
rendelfefésnek megfeleld - igénybevétele ardnytalanul nagy terhet jelentene
annak varhatd kéltsége miatt.

(3} Uj beépitésre szént terilet kijelélésével egyidejlieg o ferbletnévekmény
legkevesebb 5%-anak megfelelé kiterjedésd, legaldbb 50%-dban az Gjonnan
kijelolt beépitésre szant terllettel kapcsolatban 1év8 zéidterUletet, - gazdasdgi
vagy kiidnieges terllet kijeldlése esetén zéldterUletet vagy véderdét - kell kijeldini.
Ha a zéldterdlet vagy véderdd kijeldlése az Jj beépitésre szdnt teriilet rendeltetése
miatt oz adott terlleten nem vaidsithaté meg, akkor a zdldteriletet vagy o
véderdd terUletét a telepUiés arra alkalmas mds teriiletén kelf kijeldini,

13. § {1) Borvidéki telepUlés borsz8IS termbhelyi katasztere IHl. osztdly( tertieteihez
tartozd foldrészlet - a kUldnleges mezégazdasagi Gzemi terllet kivételével - nem
mindsithetd beépitésre szént teriiletté.
{2) Az Orszdgos Gylmdlcs Terméhely Kataszter I, és Ii. osztdly( terlleteihez tartozd
foldrészlet - a kllSnleges mezégazdasdgi Uzemi terUlet kivételdvel - nem
mindsithetd beépitésre szant tertletté.

38. § (1) Uj lakdterilet, vegyes tertlet, gazdasdgi terdiet, iletve GdilStarilet abban

az esetben jeléthetd ki, ha
Dunavarsany
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Telepitési tanuimdnyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamy telkek teriletére

a} a tervezett terileffethaszndlds jol iffeszkedik a telepUiés meglevd szerkezetéhez,
b) taj- és természetvédelmi, kémyezetvédelmi, erddvédelmi, valamint kufturdiis
Orékségvédelmi és vizgazddlkoddsi szempontfok alapjidn nem sért tdrsadaimi
érdekef, tavdbbd

¢} * a tervezett funkcié elldtdsdhoz szUkséges mdszaki infrastrukitra-kapacitds az
lehetdve feszi. vagy oz a terilet igénybevételével pdrhuzamosan kiéplil, tovabbd
Uj lakoter(let kijeldlése esetén a Kormdny rendelefében meghatdrozott feltételek
teljesinek.

{2) Uj beépitésre szént terllet a telepUiés kézigazgatdsi hatéréhoz 200 méterné
kézelebb csak az dllami féépitészi hatdskdrében elidrd fovdrosi és megyei
kormdnyhivatainak o  ferlletrendezési hatésdgi  elidrdsa  sordn  kiadott
teriletfethaszndldsi engedélye alapjan jelélhets ki,

[...]

(4) Uj lakSterilet, iletve vegyes ter(iet csak a telepliési térséghez kapesoldédéan
jelSihetd ki,

[

(6] 5 ha-t meghalad? kiteriedés U lakoterUlet vagy vegyes terllet off jeléthetd ki,
ahol annak legtavolabbi ponfidtdl o meglévd vagy kiépitendd kbz8sségi
kbzlekedés megdiidhelyig a kézforgalom szdmdra szabdlyosan haszndlhatd
k&zuton mért taveiség nem haoladja meg az 5 km-t.

[..]

40. §{1) A teleplies kbézigazgotdsi terlletére vonatkoztatett terlletén a
telepitésrendezési eszkézbkben a beépitésre szdnt tferllet névekménye nem
haladhatia meg a 8. meliékletben foglalt terlleti mérleg szerinti telepiiési térség
ferllefének 2%-at. A beépitésre szant terdlet névekményére is alkalmazni kell a 12.
§-ban és a 38. §-ban foglalt rendelkezések eldirdsait.

Az MATIT 3. mellékleteinek vizsgélata

Az MATIT 3/5. melléklete alapjan egész
Dunavarsény terllete L honvédelmi és
katonai célu terUlet Gvezete difal érintett
telepllés”, mely dvezet pontos terUletét
gz MATIT 32. § (1} bekezdésének
értelmében, a telepUlésrendezési
eszkdzokben kell tényleges kiterjedésének
megfelelden lehatdroini. A hatdlyos TSZT a

tervezési terlleten honvédelmi terbietet ~ MATIT —3/5. meliéklet — Honvédelmi és
katonai célu ferllet Svezete difal érintett

nem dbrdzol. telepiiések - részlet

AZ MATIT 19. § (4) bekezdése és az MATIT 42, § (2) bekezdése alapjan, a j6 termdhelyi
adottsdgl szdnidk dvezetének, az erdéGtelepitésre javasolt terllet dvezetének, a
taképvédelmi terilet Svezetének, a vizmindség-védelmi terllet &vezetének, a
rendszeresen belvizjdrta terllet &vezetének, a nagyvizi meder &vezetének, az
asvanyi nyersanyagvagyon ovezetének, a foldtani veszélyforrds terilet dvezetének
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és a VTi-tdrozdk Ovezetének terlleti lehatdroldsdt és &dvezeti szabdlyait a
terlletrendezésért felelGs miniszter rendeletiben Gllapitia meg.

A tervezési terlletet a terUlefrendezési tervek készitésének és alkalmazdsdnak
kiegészité szabdlyozdsdarol sz016 9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet {a tovabbiakban: MR.)
alabbi mellékletei érintik:

- 4. melléklet - A vizminSség-védelmi terllet dvezete;

- 7. melléklet - Asvanyi nyersanyagvagyon &vezete.

£9/2019. {VI. 14.) MvM rendelet 4. meliéklete A 9/2019. {/I. 14.) MvM rendelet 7. meliékiete
- OTT: VizminGség-védelmi terdlet Svezete — BATIT: Asvanyi nyersanyagvagyon évezte

AZ MR. 5. §-a szerint:
# 1} A vizmindség-védelmi terlilet Gvezetében keletkezett szennyviz évezetbd!

térténd kivezetésérdl és az Svezeten kivil keletkezett szennyvizek Gvezetbe 16rténd
bevezetéserdl, illetve a szennyviz évezeten bellli kezelésének feltételeirél a megye
terUletrendezési tervében rendelkezni kefl.

{2) A vizminéség-védelmi terllet Svezelébe tartozd telepliések telepiiésrendezési
eszkbzeinek készitése sordn ki kell jelGini a vizvédelemmel érintett terUleteket. A
kijelolt vizvédelemmel érintett terlletekre vonatkozd egyedi szabdlyokat a helyi
épitési szabdlyzatban kelf megdiiapitani.

(3) A vizmindség-védeimi terllet vezetében bdnydszati tevékenység folytatdsa a
bdnydszali szempontbél kivett helyekre vonatkozd eldirdsok alkalmazdsdval
engedélyezhetd.”

Az MR. 8. §-a szerint:
»(1) Az Gsvdnyi nyersanyagvagyon évezetét a telepliésrendezési eszkdzékben kell
tényleges kiterjedésének megfeleiGen lehatdroini.
(2] Az (1] bekezdes szerinti terlleten, a telepliésrendezési eszkéz6kben csak olyan
ferdletfethaszndldsi egység, épitési dvezet vagy Sverzet jeldlhetd ki, amely az
asvanyi nyersanyagvagyon taviati kitermelését nem lehetetlieniti el.”

A telepitési tanulmdanytervben bemutatdsra kerllé tervezett mddositds, a fenti
eldirdsoknak vald megfelelését, az 5.3. fejezetben igazoljuk.

Dunavarsény
2019



Telepitési tanulmdanyterv a 0102/6, 0102/7. 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szému telkek terlletére

2.1.2. A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET VISZONYA A SZOMSZEDOS TELEPULESEKKEL ES
AZOK RENDEZES| TERVEIVEL

A tervezéssel érintett terllet 1éptékébdl és elhelyezkedésébdl fakaddan, a tervezett
mddositas a szomszédos telepUlések terveire nincs kdzvetlen hatdssal. A megdllapitas
forditva is igaz, a szomszédos telepUlések telepUlésrendezési eszkdzei sem
befolydsoljdk jelentSsen a tervezéssel érintett terUlet dllapotét.

2.1.3. A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET VISZONYA A HATALYOS TELEPULESFEJLESZTESI
DOKUMENTUMOKKAL

Dunavarsany TelepUlésfejlesztési koncepcidjat (TFK) a vdros KépviselS-testilete
111/2016. (VI. 9.} hatdrozatdval fogadta el. Elfogaddsdat kdvetben elkészOlt a vdéros
Integralt TelepUlésfejlesziési Stratégidja (ITS) is. melynek keretében a hatdlyos
TelepUlésfejlesztési koncepcid is aktualizdlasra kerllt. Az Integrélt TelepUlésfejlesziési
Stratégiat a Kepviselé-testilet 4/2017. {I. 17.} szam{ hatdrozatdval fogadta el.

A Telepilésfejlesztési koncepcié az aldbbi javaslatokat fogalmazza meg a
telepulésszerkezet és a vdarosi infrastruktira alakitdsa kapesén, melyek a tervezési
terUlet esetében is szem el&tt tartanddk:

TerUleffelhaszndids: valtozaios profilt fejlesztési terliletek biztositdsa a vdros
megfeleld pontjain; meglévé zéldterlletek megdrzése és meguijitasa.

Kézmdvek: teljes k6zmdefidfottsdg megcéizdsa, Utemezett kézmdfejlesztések o
tervezett terdletfelhasznéldsokhoz ifleszkedden; megujuld energia dnkormdnyzati
haszndlata, ezzel lakossagi példamutatds.

A TFK alapvetden 3 hosszUtavl atfogd célt, illetve ezeken belll dsszesen 7 alcélt
nevesit. Ezek alapjdn a tervezési terllet vonatkozdsdban az aldbbi gondolatokat
célszer( kiemelni:

Osszefont vdroskézpont: Kis- és Nagyvarsdny fizikai kézeledése, egységének
megteremtése részben lakd, rekredcids és kbzdsségi funkcidju terekkel.

A TFK dlapjén a tervezési terllet kérnyezete is azon tertletek kézé tartozik, ahol
lehetdség nyilik a teleplléskézponti vegyes terlleti fejlesztésre.

Vonzé fermészeti és épitett kéryezef: A fejlesztések sordn a telepiiés az
alkalmazott alopelvekkel, szabdlyozdsi eszkézeivel partneri  kooperdcidval
esztetikus, funkciondlis, tartds és fenntarthaté épitett kérnyezetet, telepUiésképet
biztosif.

Az IS dlapjdn a tervezési terlletet a ,Déli bdnyatavak” elnevezésd akcidterilet
érinti, mely terUleten cél a rekredacids és turisztikai célu projektek tdmogatdsa, illetve
¢ maganerds beruhdzdsok észiénzése.

A fentiek clapjan a tervezett mddositds és a kapcsolédd vegyes fejlesziési
eképzelések nem ellentétesek a hatdlyos telepliésfejlesztési dokumentumokkal.
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2.1.4. A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEINEK
VIISGALATA

DUNAVARSANY VAROS HATALYOS TELEP{LESSZERKEZET! TERVE

{ Dunavarsdny Vdros Onkormdnyzata
Képviseld-testllete a 112/2016, {VI. 9.}
5zadmu hatdrozatdval fogadta el a varos
TelepUlésszerkezeti tervét. A terv azéta
tébbszdr médosult. A jelenlegi egységes
szerkezetd TSZT 2019. mdrcius 2-4tdi
41 hatdlyos.

A mbdositassal  érintett  terllet «
hatalyos TSIT alapjdan keleten Gksz jeld
kereskedelmi, szolgditaté terllet, mig
nyugaton Ev jeld védelmi erdétertlet
terUletfelhaszndldsi kategdridba sorolt.
A tferUletet északon tobb kdzmivezeték
_ | s érinti, melyek kbmyezetében a vizsgdlt
PN ek terlleten Ek jeld kdzidléti erd8tertlet
Dunavarsdny TSZT - részlet dabrazoit.

A modositassal érintett terllet északi részét nagy-kézépnyomdsi és nagynyomds(
féldgaz-szdliitdvezetékek, termékvezeték, kolajvezeték és hirkdziési vezeték, ilietve
ezek védsétavolsagai érintik.

A modositassal érintett terlletet keletrdl és délrdl tervezett telepilési f6- és gyGjtdut
hatdrolja. A terblet déli szélén villamosenergia légvezetékek hizddnak (132 kV,
22 kV}, valamint a terlleten egy 22/0,4 kV transzformator is taldlhaté.

A tervezési terllet kémyezetében nyugatra f6ként Ma jeld dltaldnos mezdgazdasagi
terGletek {egy részik bdnyatelek], északra és keletre Ek jeld, illetve Ev jell kézidléti és
védelmi erddterlletek, déire pedig kUldnbdzé rekredcids és UdiIStertletek, egykori
banyatavak taldlhaték. A telepUlés belterlletének hatdra a tervezési terllettdl
északra, a csatlakozd 0102/8 hrsz-U telek ellentétes féldrészlethatardn fut.

DUNAVARSANY VAROS HATALYOS EPITESI SZABALYZATA ES SZABALYOQZASI TERVE

A hatdlyos Epftési Szabdlyzatot és annak 2. mellékletét képezd Szabdlyozdsi Tervet
{SZT) Dunavarsény Véros Onkormdnyzatanak Képviselé-testillete a 12/2016. (VI.10.)
rendeletével hagyta j6vd. A rendelet azdta tébbszér médosult. A jelenlegi egységes
szerkezetd Epitési Szabdlyzat 2019. mdrcius 3-atél hatdlyos.

A tervezési terllet keleti része Gksz-3 jeld - kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi

.....
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sorolt. A 0102/7, valamint a 0103/4 helyrajzi szdm( telkek északi része, a
kdzmivezetékek véddtavolsdgdaban, Ek-1jell kdzjdléti erdbterllet dvezetbe sorolt.

A hatdlyos SIT szerint a tervezési
terllet keleti és déli oldalat
szabdlyozdasi vonal érinti, mely a
taviatban tervezett
telepUlésszerkezeti  jelent&ségl
utak szdmdra hivatott helyet
biztositani. A vizsgdlt terllet északi
részén nagynyomdst és nagy-
kdzépnyomdass féldgaz
szdlitdvezetékek, valamint
termékvezetékek és ezek
véddtavolsagai futnak. A
tervezési terilet déli és dél-keleti
részén 22 kV-os villamosenergia
atviteli hdlézat elemei és egy
22/0,4 kV-os transzformator
taldlhaté. A 132 kV-os légvezeték és védSiavolsdga a tervezési terUletet érintd
szabdlyozasi vonaion kiviire, kézterUletre esik.

Dunavarsany SIT - részlet

i

A hatdlyos Epitési Szabdlyzat dlapjan a tervezési teriletre oz aldbbi elirdsok
vonatkoznak:
»34. Kereskedelmi, szoigaltaté terilet (Gksz)

53.§ (1) A Gksz jell kereskedelmi, szolgdltaté terUlet elsésorban kérnyezetre jelentds
hatdst nem gyakorld gazdasdgi tevékenységi célu éplletek elhelyezésére szolgdl.

(2] A kereskedelmi, szolgditaid fterlleten &ndiid lakd rendelfetésd éplilet nem
heiyezhe!d el, de a gazdasdgi tevékenységi céil éplleten belll a tulajdonos, a
haszndio és a személyzet szédmara szoigdlé lakds kialakithatd.

(3) Az épitési Svezetben a lokdterlletek és telepiléskbzpont vegyes terUfetek
hafdratél 50 m-en belll eseflegesen létesitendd technoldgici berendezések és
gépek, hirkéziési létesitmeény, sild, szdliitoszalagok, szitarendszerek, felhordd
szerkezetek, villdmhdritok, stb. magassdga nem haladhatic meg az évezefi
eldirdsokban meghatdrozott éplletmagassdg kétszeresét,

{41 A kereskedeimi, szolgditaté gazdasdgi terlleten a 2. szému mellékietben
terifetileg lehatdroft épitési Gvezetekben az 1. melléklet 5. pontia szerinti
hatdrértékeket kell atkaimazni.

{5) Az épitési bvezet épitési telkeit teljes kbzmUvesitéssel kell elidini.”
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Az 1. melléklet 5. pontja szerint a Gksz-3 jell kereskedelmi, szolgdltaté épitési dvezet
paraméterei a kévetkezdk:

Az épitési telek Az &pllet megengedett
kiclakithatd kiclakitandd . .
A legkisebb megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb® | legnagyobb
ez | DEépItés terepszint
Az &pitési [ T A . . . . R N . _—_
M . jeilemzd . szélesség | beépitési | szintterOleti alotti zoldfelll=ti R s
Cvezetjgle modja IERice e mértéke | mutatdia beépitési mértéke eplletmagasségo
mértéke
m2 m % mzfm2 % % m m
Gksz-3 Sz 5000 30 50 2.0 40 20 4,5 12.5

oy

54. El6irasok az erdéteriilefekre (Evi, Ev, Eg és Ek)

80.§ (1) Az erddterllet erdégazddlkodds, erdddllomdny fenntortds célidra szolgdld
terGlet.
(2) Az erdd terUletfethaszndlasi célia szerint:
a} védelmi {védett és védd} Evt, Ev;
b} gazdasdgi Eg;
c) kézjdléti Ek fehet.
(3) Az erddferlleten kerités csak erdSgozddlkoddsi, vadvédelmi vagy

fermészetvédeimi céllat 1étesithetd.
(4} Az erdSferlleten lévé beépités esetén, ha az ingatian-haszndlat rendszeres

emberi tarfozkoddshoz kétSdik, legaldbb a k&zmdves villamosenergia-eliGtdst
biztositani kell, a t6bbi kdzmJ kézmUpdtd berendezéssel is helyettesithetd.

55. Védelmi erdé teriiletek (Ev, Evi)

81.§ (1) A védelmi rendelfetésy erddterlletek az SZT-n Ev és Evf jellel jeldit terlletek,
melyek elsddliegesen a fermészeti kdryezet és kUl6nbéz8 kdrmyezeti elemek,
valamint o telepiiés és egyéb létesitmények védelmére szolgdinak.

(2) Az Ev &s Evi jeld védelmi erdkben épUlefet és 2gyéb épitményt ethalyezni nem
lehet, kivéve az aldbbi épitményeket, amennyiben azok oz erdd fermészeti
értékeit és védelmi rendeltetését nem zavarjdk:

a) erdei kilaté, magasles és véddkerités,

b) kéztargyak, valamint a nyomvonal jellegld épifmények és mitdrgyaik, a kiilén
jogszabdlyok keretei k6z6tt

¢) a kutatdast és az ismeretterjesztést szolgdlé midtdrgyak, jelz8tabidk,

d) honvédelmi és katonai, valamint nemzetbiztonsagi épitmények,

e} nyilv@nos ilemhelyek, hulladékgydjték, padok,

a megujuld energiaforrds mdtdrgyai, amelyek haszndlata sorén az dvezetben az

alap-rendeltetésnek megfeleld haszndiatot nem koridtozza, vagy attél nem igényel

védelmet.

57. Kozjoléti erdé teriletek (Ek)

83.§ (1) A k&zjoléti rendelletésy erdétertletek az SIT-n Ek jellel jeldit terlietek,
amelyeken a gozddlkodds elsédleges célia az erdd jolét, UdUlési, rekredcios
esetleg oktaldsi és kutatasi - haszndlatanak biziositdsa.
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(2} A kbzjoléti erdd OSveretekben az erdd rendeltetésének megfeleld kézjdléti
funkcicjo Gddlési, turisztikai, sportoldsi, gydgydszati, szdlids, vendéglatasi és egyéb
rekredcics célu épitmények helyezhetdk el.

{3} Rekredcios cély dliattartdas (Iotartas, dltatbemutaid, vadaspark) épitményei az
bvezetek 1.5 ha-ndl nagyobb telkein helyezhetdk el, amennyiben az eldirt
véddtavolsagi elSirdsok is betarthatdk.

[4) A kézjéléti erddk dvezeteiben mindazon épitmények elhelyezheték, amelyek a
védelmi rendeltetésy erdéGvezetben is elhelyezhetdk.

{5) A kbzjoléti erddterleltek 2. mellékletben terlletileg lehatdrolt Gvezeteiben az 1.
meliéklet 10. pontja szerinti hatdrértékeket kell alkalmazni.

84.§ (1) A kbzjoléti rendeltetésd erdSterlleteknek az SIT-n Ek-1 jellel jelélt rekredcids
bvezetében, szabadidé elféltési GAUIG ~ rekredcids, sport-, jatékfunkcidju terliletek
és épitmények alakithatdk ki.

2) A szabodidé eftéltést szolgald éplletekben rekredcids (sport, jaték, stb.)
szolgdltatd és vendégldtohelyi rendeltetések alakithatdk ki, valamint kapcsolddd
{kiszolgdld] létesitményeik épithetSk. Az &vezet beépithetd dlapteriietének
legfeliebb 35%-Gn szolgdlati lakas (gondnoki lakds) €s rekredcios - UdUiési
szalldshely is kialakithatd, de 6ndlio lakéépilet nem létesithetd.

3l A kbzjoléfi rendeltetés érvényesitését a rekredcidés &vezethez tartozd

magadntulajdonban dllé telkek kialokitdsa, beépitése és haszndlata sordn is biztositani

kell.

Az 1. melléklet 10. pontja szerint az Ev és Ek-1 jell erdS &vezetek paraméterei a
kdvetkezok:

A beépithets féldrészlet A beépitési
megengedett magassdg
A legkisebb legnagycbb kialakitandd megengedett
AL dveret | beépités beépitettsége legkisebt ‘egnagyocbb
jele jellemzé mértéke hidfellefi mértéke,
médija teriilete szélessége | mériéke | a tercpszint mértéke éplletmagassaga
alatt
m?2 [ha) m % % % m
Ev, Evi - - - - - - -
Ek-1 sz 25000 {2.5 ha 50 5,0 50 90 4,0
Ezen fellt;

38. § (3] Erdd- vagy mezdgozdasdg terUleteken tervezett terlletfelhaszndlds-valtozds
esetén, az adott terllet igénybevételéig birtositani kell a jelenlegi mdvelési dg
fenntartasat.

2.1.5. DUNAVARSANY VAROS HATALYOS TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYVENEK
(TAK) ES TELEPULESKEPVDELMI RENDELETENEK (TKR) VIZSGALATA A MODOSITASSAL
ERINTETT TERULET VONATKOZASABAN

Dunavarsdny Vdaros Onkormdnyzatdnak Képvisels-testilete a vdros Telepilésképi
Arculati Kézikényvét (TAK) a 183/2017. (XI.11.} szdmd hatdrozatéval, mig o
lteleplléskép védelmérél sz6l6 rendeletét (TKR) 21/2017. (XI.12) sz&dmo
dnkormanyzati rendeletével fogadta el.
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A TAK-ban lehatarolésra kerilt telepUlésképi szempontbdl meghatdrozd teriletek
k&z0l, a tervezési terllet keleti része a kereskedelmi-szolgdltatéd telepUlésrészek kdzé,

mig nyugati és északi része a beépitésre nem szdnt egyéb terlletek kategéridgjaba
sorolt.

A TAK-ban lehatdrolésra kerilt terlletrészekre a TKR tartalmaz részletes telepulésképi
kbvetelmeényeket. Ezek részletes elemzése nem indokolt, mivel a tervezett dllapotban
a jelenlegi kereskedelmi, szolgditatd terUletek telepUléskdzponti vegyes terileti
¢tsoroldsa tervezett. A tervezett dtsorolas miatt a TAK és a TKR aktualizdldsa is
szOkségessé vdlik,

22. A TAJI-, €S TERMESZETI KORNYEZET, VALAMINT A IOLDFELULETI RENDSZER
VIZSGALATA

A fervezési terUlet nagyobb része jelenleg haszndlaton kivilli terGlet. Keleten az
egykori marhatelep felhagyott éplleteit és burkolt felileteit kezdte el meghdditani a
természet, mig nyugaion féként a parlagszerd, gyepes terlletek jellemzdk,
hdéromszintes ndvénydllomdany csak foltokban taldlhatd. Az északi részen egy kisebb
movelés alatt allé terllet nylik o tervezési terlletre. A terlletet kdriivevs utak
jellemzéen dlléutak, burkolattal nem rendelkeznek, vonalukat zdldfelllet, elvétve
fasor kiséri.

A ftervezési terllet erdd terlleffelhaszndidsi kategéridba soroit részeit jelenleg
nagyrészt zdldfelllet borifja, illetve kisebb részben mavelés alatt dll. A gazdasdgi
terGletként kijeldlt részeken a minimdlis zoldfellleti ardny 20% lenne, de a valds
dllapot ezt jelentésen meghaladja.
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Telepitési tanuimdanyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamU telkek terlletére

2.3, EPITETT KORNYEZET VIZSGALATA

A fervezési terllet nagyobb része beépitetlen. Beépités csak az egykori marhatelep
keleti részén taldlhatd. Itt a jelenlegi tulajdonos a kordbbi gazdasagi éplleteket
egyszer megprébdita helyredliitani, felljitani és a terlletet gazdasdgi alapon
hasznositani/értékesiteni. A korabbi feldjitdsok végul nem fejezédtek be és mara Gjra
leromlott az épUletek dllaga, amin az sem segit, hogy rendszeresen illegdlisan is
bontjdk az éplleteket, a beépitett, de még haszndlhaté anyagokat folyamatosan
széthordjdk. A terbleten egy viztorony is dll, melynek bédog burkolatdt mar szintén
megbontottdk.
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Telepitési tanulmdanyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamu telkek terlletére

A modositassal érintett terllet kdrnyezetében legkézelebb déii irdnyban taldlhaté
beépités, mely a kdzeli horgasztavak rekredcids, sport és GdUIS funkciéjdt hivatott
kiszolgdini. A tervezési terulettél kérulbelll 300 méterre északra, Nagyvarsany
terUletén lakoterlletek taldlhatdk.

A tervezési terUlet Gsszesen négy telket
érint, melyek mind gazdasagi tarsasagi
fulajdonban dlinak. A telkeket keletrdl
és dérrdl oOvezG dlldutak az
énkormdnyzat tulgjdondt képezik. A
vizsgdlt telkek Osszterllete k&rllbelll
21,1 hektar.

A telkek kialakithaté legkisebb mérete
- a  hatélyos telepUlésrendezési
eszkdzdk alapjadn — a gazdasagi épitési
dvezetbe sorolt terlletrészen 5000 m2-
ben, mig a kbézjidléti erdd terlletén 2,5
hektarban kerOif meghatdérozdsra. A
védelmi erdé terlletén a legkisebb
kialokithaté  telekméret nem  kerUlt
meghatdarozdsra. A kialakult
telekdllopot «az eibirtaknak minden
teiek esetében megfelel.

Telekméret vizsgdlat

* W.+vg
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Beépités csak a 0102/6 helyrqjzi szamid
telken (beépitettség: 10-20% kozdtt), és
a 0102/7 helyrgiri szdmd  telkken
(beépitettség: 0-10% kézdHi) taldihatd,
de ezen telkek esetében is a kialakult
beépitettség elmarad az  épési | . umrmmvoctn ¢
bvezetben megengedett legnagyobb | Ee ™" ¥
beépitetiség értékétdl.

Beépitettség vizsgdiat

A modositdssal érintett terlleten orszGgosan védett épilet, vagy éplletegyities,
helyi védett épUlet, vagy épitmény, illetve régészeti lelShely nem talalhaté.
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Telepitési tanuimdanyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamy telkek teriiletére

2.4. KOZLEKEDES! VIZSGALAT

Kozotl kozlekedés

A tervezési terUlet jelenleg kilterUleten, a telepUlés kézponti terDleteitdl tavolabb
helyezkedik el. Megkdzelitését a Vordsmarty Mindly utca, valamint a Sport utca
meghosszabbitdsdban futé burkolattal nem rendelkezd, részben kaviccsal
megerdsitett szerkezetd fdldutak biztositjak. A hatdlyos telepllésrendezési terveken
ezen utcdk szélesitése, taviatban gyUjtéitként vald kialakitdsa tervezett. A terlletet
nyugaton és északon névtelen ddléutak hatdroljak.

A Vordsmarty Mihdly utca keleten burkolt, telepUlési gyljtéutként foiytatodik,
biztositva Kisvarsany telepUlésrész varoskdzponti terUleteinek elérését, a Kelebia
vasutvonalat szintben keresztezve. Az Ut a Vasdt sor elnevezésl (ton keresztil az
52101.j. orszdgos mellékdttal is Ssszekdttetésben van,

Kézoti kbzlekedési hGidzat (2016.) - résziet
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Telepitési tanulmdnyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamuU telkek terlletére

A Vordsmarty Mihdly utca Nagyvarsény vérosrész irdnydban, a Sport utcéba torkollik,
mely kdzvetlen kapcsolattal rendelkezik ¢z 51. sz. Budapest — Hercegszdntd
mdsodrendd orszagos féUtvonallal, azon keresztOl pedig akér Budapesttel és az MO
autéuttal is.

Kozésségi kbziekedés

A ftelepUlés belterlletén észak-déli irGnyban dathalad a 150 sz, Budaopest —
Kunszentmiklds/Tass-Kelebia vasitvonal, amely a févdros felé iranyuld utasforgalom
nagy részét bonyolitjia. A vonal a X. Paneurépai Korridor része, de infrastruktirdja
jelenleg nem felel meg az EU paramétereknek. KUlfdldi beruhdzé bevondsdval a
vonal kézelidvében vald fejlesztése tervezett. Dunavarsdny vasGtdilomds atlagos
szolgdltatdsi szinvonall, mely 1,8 km (kéz0ton 2,5 km} tavolsdgban taldlhatd a
tervezési terllettéil.

A kozvetlen budapesti kapcsolatot biztositdé 654, 655, 660 és 661 sz. helykdzi
buszjdratok kézll a 655 szam0 oz 52101 jeld Uton a vasttdllomasig csicsidében 20 -
30 percenként kdzlekedik, a t6bbi az 51. sz, fGUton jar és megdlldik csak a Naprdzsa
laképarkndl levd eldgazdsndl és a Dunavarsény bejdrd Utndl vannak. A 652, szédmu
Majoshdza-Dunavarsany-Délegyhdza-Aporka  jGrat o  telepUllések  kdzoti
kapcsolatot biztositjia. A 664, 665 és 667-668 szamu jaratok Szigethalom autébusz
dllomason a rackevei HEV-hez csatlakoznak. Jelenlegi megdlldk a vizsgdlt terUlettsl
északra kb. 400 méterre, keletre kb. 600 méterre taldlhatok.

Kerékpdros és gyalogos kézlekedés

A tervezési terllet gyalogosan, kiépitett jarda hignydban, jellemzéen az Uttest szélén
haladva kézelithetd meg.

Jelenleg kerékpdros Utvonal sincs a tervezési terllet kdzvetlen kdzelében, de a
Vorésmarty Mihdly utca mentén 0f kerékpdros nyomvonal kiépitése tervezett.

Parkoldas

A tervezési terlleten jelenleg nincs olyan funkcio, melyhez kUlén parkolét kellene
biztositani, de a tervezett mddositds kapcsdn szikségessé vdald parkoldhelyek
- minden esetben - telken belll biztositandék maijd.
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Telepitési tanulmdnyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamU telkek terlletére

2.5. A KOIMUELLATAS HELYZETERTEKELESE

Dunavarsany dél-nyugati szélén, a vdros kilteriletén fekvd, jelenleg felhagyott, volt
marhatelep telkének Uj hasznositdsdat tervezik. A jelenleg hatdlyos telepllésrendezési
eszkbzOkben o terllet kereskedelmi-gazdasagi hasznositasra javasolt. Az Oj befektetdi
szdndék alapjan a terllet telepUléskbzponti vegyes hasznositdsét tervezik, amelyhez
a felepUlésrendezési eszkdzdknek a maodositdsa szUkséges. Ennek elSkészitéséhez
készll a telepitési tanulmanyterv.

A terllet kézmGelldtasa a kordbbi hasznositdsakor is, az OTEK 8. §.-dban régzitett
elGirdsok szerinti, csak hidnyos kézmGelldtdssal rendelkezett. Kézhdldzati ell@tasként
csak a vilamosenergia elldtast vették igénybe, egyéb kdzmdigényeiket helyi
kézmuUpdtlassal oldottdk meg. Ennek keretében sajat vizmd kutat |étesitettek, helyi
szennyvizkezelést alakitottak ki.

A tertlet kordbbi hasznositasat felszamoltdk, a felszdmoldssal egyUtt a vizmJ kutat és
¢ belsé vizeloszté hdldézatot, annak mdtérgyait, kéztik a viztornyot is, Uzemen kivil
helyeziék. Kézmdbelldtasi szempontbdl a terlletnek ma is csak vilamosenergia
ellatdsra van lehetésége kozvetlen kiépitett rendelkezésre A6 kdzhdldzati
csatlakozdssal, egyéb kdzmlvekkel valé ellGtdshoz a hdéldézati  csatlakozdsi
iehetéségeket kisebb-nagyobb tavolsdgbdl ki kell épiteni.

A frilet hasznositasi lehetéségét a térségben jelen levé kézmives adottsagok
részben segitik, részben kordtozzdk. A kézelben fekvd gerinchdlézatok az ellatds
lehetéségét kindligk, de helyfoglaldsukat a tovdbbtervezés sordn figyelembe kell
venni. A terUlet dél-keleti oldaldn a 132 kV-os fdeloszté hdldzati rendszer egyik
nyomvonala halad végig, amelynek helyfoglaldsat véds- és biztonsagi dvezetének
helyigényét figyelembe kell venni és az dgazati elSirdsoknak megfeleléen kell a
korlGtozasokat betartani.

A telek észak-nyugati oldaldn szénhidrogén csorda halad, amelynek keresziezése az
agazati elirdsok alapjdn valdsithaté meg. A szénhidrogén csorddban halad kdolagj
vezeték - biztonsagi dvezeti helyigénnyel -, vele pdrhuzamosan halad termékvezeték
- biztonsagi dvezeti helyigénnyel -, vele pdrhuzamosan nagynyomasu féldgdzszalliitd
vezeték halad - bdnyalzemi hirkdzlé kdbellel és biztonsagi dvezeti helyigénnyel,
anéd és katdd-kisérd kabellel -, DN 160-as Majoshdza-Taksony €s DN 160 Majoshdza-
Dunavarsény Ipari Park nagykdzép-nyomast vezeték halad - biztonségi évezettel.

A vizsgdlt telek természeti adottsdga., hogy mély fekvésl, felszihe 100 mBf-i
magassagban van. Térségében folytatott kavics-bdnydszat és a banyatavak jelzik a
magasabb talgjvizdlids  eldforduldsat. Tovabbd Dunavarsdny telies terUlete
vizmindség védelmi ferlleten fekszik, amely szigoribb szennyviz- és csapadékviz-
elvezetési kbvetelményeket jelent a felszin alatti vizek vizmindség védelimére.

A kézmivek vizsgdlata a tervezési terlletet is magdba foglald telepilésrendezési
eszkdzok és az E-kdzmU felhaszndlasaval készOlt.
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Telepitési tanulmdnytery a 010276, 010277, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamu telkek terlletére

2.6. KORNYEZETVEDELMI VIZSGALAT

Dunavarsdny szinte telies terUletén, igy a modositéssal érintett terUleten is a talgjt
felsé-pleisztocén eredetd folyovizi-eolikus homok alkotia. A talajviz mélysége a
terlleten 2-5 méter kozotti. A terllehtdl délre taldlihatd egykori banydk gddrei a
talajviz éltal feltdliédtek, téként tdrténd hasznositdsuk tébbnyire rekredciés céli. A
vizsgdlt terllefet felszini vizfolyds nem érinti. A felszini és felszin afatti vizek és igy a
t6bbnyire tolajvizbdl  tapldlkozd bdnyatavak  vizminéségének romlasdt a
szennyvizbevezetések, a levegdbdl killepedd por, valamint a savas esdk okozhatjdk.
A véros kdzmihdlézatdnak folyamatos fejibdése, valamint a kdryezetkiméld
szemléletméd a talgjba, valamint a vizekbe kerllt szennyez&dések mennyiségének
mérséklést eredményezheti.

Dunavarsany terlletét a 4/2002. (X.7.) KvWM rendelet - a légszennyezettségi
agglomerdcidk és zondk kijeldlésérd! — az 1. szaml zondba - Budapest és kdrnyéke —
sorolia. A vdros kedvezd féldrajzi adottsGgai miatt nem szamit kiléndsebben
veszélyeztetettnek, komolyabb légszennyezd fordsra a kiemelf kbzlekedési terlletek
és iparterlletek kdzelében lehet szdmitani, ezek azonban a tervezési terlletet
kézvetlenll nem érintik.

Ahogy a levegd mindsége kapcsan, gy a zaj- és rezgésterhelés szempontjdbdl! is
megdilapithatd, hogy az elsédleges szennyezd forrds a kdzlekedés. A tervezési terllet
elhelyezkedésébdl fakaddan féutaktdl, vasttvonaitdl, ipari Uzemektdl tavolabb esik,
igy a terUletet érd zajszennyezés nem jelentds.

Dunavarsany belterlletén a hulladékgozddlkoddasi  kdzszolgdlitatds, mind a
kommundlis hulladék, mind a szelektiv hullodékok tekintetében megszervezett. A
tervezési terilet jelenleg a telepUlés kulterOletén taldlhatd, mely terlleteken
helyenként illegdlis hulladék-lerakatok jelennek meg, melyek felszdmoldsa mind
kérnyezeti, mind esztétikai szempontbdl fontos.

A tervezési terllet vonatkozdsdban, jeleniegi formajdban, vizudlis kérnyezetterhelést
maga a tervezeési terllet jelent, hiszen az oft taldlhatd egykori marhatelep felhagyott,
kordbban részben feidjitott, de a felljitds 6ta Jjra leromlott dllagl épuletei és
hasznositatlan terbletei a tdikép szempontjdbdl kedvezéilen képet mutatnak., A
tervezett fejlesziés célja a jelenlegi dllapot megsziintetése és egy Uj, funkcidjdban és
esztétikailag is megujuld vegyes terllet kialakitésa.
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Telepitési tanulmdnyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamu telkek teriletére

3. AMODOSITAS SORAN ELERENDS CELOK OSSZEFOGLALASA
m

A tervezett mddositds célia a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi sz&mu
telkeken taldlhaté jelenlegi erdé- és gazdasdgi terUletfelhaszndldsy terlleten, a
valéségban az egykori marhatelep hasznositatlan  éplleteinek és  kérnyezd
zbldfellleteinek helyén, egy vdltozatos funkcidkkal beépild, j vegyes terilet
Kialakitdsa.

A Telepitési fanulmdnytervben &sszefoglaldsra kerlUlnek Dunavarsény hatdlyos
telepUlésrendezési eszkdzeinek, a tervezett fejlesztés megvaldsitdsdhoz szikséges
mobdositdsai, a fejlesztési elképzelések alapjan.

A tervezett modositasra - o kezdeti szakaszban - t6bb elképzelés is sziletett, de végul
az a vdltozat kerllt kivalasztdsra, melyben az Ujonnan kijeldlésre kerild vegyes terUlet
a tervezési terlleten beldl, a hatdlyos TSZT-ben Gksz jell, kereskedelmi, szolgditatéd
gazdasagi terOletként kijelSlt terllethez képest délnyugati irdnyba ,eltoldédva”, a
tervezési terllet kézepén jdnne létre. A mbdosulds igy érinti a kdmyezd erdd
terlletfelnaszndldsba  sorolt zéldfellieteket is, de a hatdlyos magasabb  szintd
jogszabdlyoknak megfelelSen, az erdSterUletek mérete nem, csak a geometridja
valtozna a tervezési terGleten belll:
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A tervezetft allapotra vonatkozé legfontosabb szabdlyok:
- Az 0j vegyes terUlet részben a jelenlegi beépitésre szant terlleten, részben 4
beépitésre szant terllet"-ként kerUl kialakitasra;
- A hatdlyos TSZT szerinti Ev jelJ, védelmi célG erdéteriiletbe sorolt terlletet
mérete nem vdltozik, csak a kijeldit terllet geometridja médosul;
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Telepitési tanulmanyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szdmu telkek terlletére

- A Budapesti Agglomeracié Szerkezeti Terve alapjén, az Uj vegyes terllet egy
része a jelenlegi telepUiési térség terlletén kivll jon 1étre, igy szdmolni kell a
telepUlési térség minimdlis ndvekedésével is, mikdzben a jelenlegi felepilési
térségben ezzel megegyezd méretl Uj erdSteriet kerll kijeldlésre.

4, BEEPITESI TERV ES TOMEGVAZLAT
- — - =

A beépitési terv bemutatia a tulojdonoscok fejlesztési elképzelései alapjan a terilet
jovabeni hasznositdsanak és beépitésének koncepcidjat.

A tervezett fejlesziés keretében a jelenlegi hasznositotlan gozdaségi- és
erdéterlleten Uj vdltozatos funkciokkal beépllé vegyes terUlet kialakitdsa tervezett.
Az Uj vegyes terllet kijeldlése, a terlleten tervezett Uj funkcidkhoz jobban illeszkeds
geometriai kialokitast javasol, de figyelembe veszi a kiszolgdld Uthdlézati
kapcsolatokat és szabdlyaiban, léptékében Dunavarsény meglévd beépitésre széant
terUleteivel analdg.

A fejlesziési elképzelések szerint a tervezési terlleten az aldbbi funkcidk kerlinének
elhelyezésre:
- kb. 80 féréhelyes idések otthona;
kb. 60 férGhelyes rehabilitdcids kézpont, orvosi szolgdltatésokkal;
- kb. 50 szobds szdiloda;
- lakd és/vagy apartman jellegl funkcidk;
d bemufatott funkciokat kiszolgdld egyéb kapcsolédd intézmények, Uzletek,
szolgdaltatasok

A terlleten a Vi jeld beépitésre szant épitési Gvezetek differencidifan kerlUlinek
Kiieldlésre, a jellemzéen intézményi funkcidju terlletek esetében, a telepuilés hasonld
ferUleteivel analdég moddon, valamivel intenzivebb beépitési paraméterek
akalmazdsa mellett, a jeliemzéen lokéd vagy apartman jellegd funkcidk terlletén, a
telepllés lakéterlleteivel analdg beépitési intenzitds meghatdrozdsa mellett.

A beépitési mdéd a tervezett funkcidk fOggvényében zdrtsord és szabadondllé
beépitésként kerOlhet meghatdrozdsra.

A tervezett épiletek tetéformdjaval kapcsolatban a fejleszté elképzelései kdzdt
szerepel a lopostetds kialakitds is, mint lehetSség. Ennek részleteirsl azonban az
Onkorményzattal egyeztetni szikséges, mivel a jelenlegi szabdlyok ezt nem teszik
lehetdvé. Mivel azonban a terllet nem kapcsolddik szorosan Dunavarsény belsd
telepUlésmagjdhoz, igy akdr a lapostetds, vagy vegyes kialakitas is elképzelhetd a
terlleten. A beépitési terven, a szemlélietés kedvéért, vegyesen alkalmaziuk a
lehetséges tetdkialakitasokat.

A terlleten elhelyezendd funkcidkat az aldbbiakban foglaltuk 6ssze:
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Telepitési tanulmanyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szGmuU telkek terletére

- Idések otthona: Nagysdgrendileg ~80 férShelyes, szdlids és szolgdltatds
funkcidkat is tartalmazé, jellemz&en intézményi jellegl épulet.

- Rehabilitdgcids  kézpont: Nagysagrendileg ~60 férdhelyes, leginkabb
egészséglgyi szolgdltatdsokat 16moritd, jellemz&en intézményi jellegl épllet.

- Szdlloda/Panzid elhelyezése: Nagysagrendileg ~50 szobds szdlldsépllet,
melyben helyet kaphatnak a kapcsolédd funkcidk is {pl.: wellness, étterem,

sth.).
- Térsashdzi jellegd Igkdhdzak, vagy apartmanhdzak: A tllzoft intenzitas

elkerllése érdekében, a javoslat alapjdn, a telepllés mdas lakdterlleteivel
analdg mébdon, 350 telek m2-enként javasolt 1 lakds/apartman
engedélyezése. igy biztositott, hogy a mds csalddihdzas terletekhez képest,
itt csak a beépités jellege nydjt Ujobb alternativat, de nem ndvekszik a
terUleten elhelyezhetd lakdsok szdma a csalddihdzas beépitésekhez képest.

- Kiszolgdilé funkcidk elhelyezése: A tervezési terlleten elhelyezésre kerUIG
funkcidkat kiszolgdld intézményi {bvoda/bblcsdde, orvosi rendeld, stb.), illetve
kereskedelmi, szolgditatd {élelmiszerbolt, Uzletek, stb.) funkcidk elhelyezése is
tervezett, a szikséges mértékig, mely funkcidk nem csak a tervezési terlleten
keletkezd keresletet, hanem a szomszédos terlleteken meglévé/tervezett
terlletek elldtasat is biztosithatja.

A fenti funkcidk esetében a javasolt épitési dvezet szerint a terlleten maximum
40%-0s beépithetdség, és maximum 9.0 méteres éplletmagassdg lehet
megengedett, 1,2-es szintterlleti mutatd alkalmazdsa mellett.

Természetesen azokon a terUletrészeken, ahol a lakd, vagy apartman jellegl
beépitésektdl eltéré funkcidk kisebb hangsiiyt kapnak, ott a fenti beépitési intenzitds
csbkkentése indokolt. Ezen terlleteken a beépithetdség maximuma, a telepilés
lakéterlleteivel analég médon, 30%., a maximdlis éplletmagassdg 7,5 méter, mig a
szinttertleti mutatd maximuma 0,8 érték.

Ez utébbi terlleteken csalddihdzas, sorhdzas, vagy 6ndllé apartmanhdzas beépités
javasolt, az aldbbi szabdlyok betartdsa mellett:
- telkenként egy lakéépllet elhelyezése és abban 1, vagy 2 lakas kialakitdsa
javasolt;

A beépitési javaslat dlopjdn, mely a lehetséges telekoszids egy vdaltozatat
tartalmoza, a felsorolt idések otthona, rehabilitGciés kdzpont, szdlloda, egyéb
intfézmények és szolgditatasok elhelyezése mellett, 54 csalddi-, vagy 6ndlld
apartmanhdzas és 24 tarsashdzi/sorhdzi, vagy apartmanlakdsos telek alakithatd ki a
ferlleten, természetesen a feltlntetett kdzosségi céll terek és zdldiellletek
kialokitédsa mellett.
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Fontos megjegyezni, hogy a tervben javasolt kézdsségi célu terek és zoldfellletek
kiclokitdsa o bekdltézok életmindségét és kdzésségi igényeik kiszolgdlasat hivatottak
kielégiteni, de ennek pontos megvaldsitdsa tovabbi egyeztetéseket igényel majd az
Onkormdnyzattal.

Szintén egyeztetést igényel majd a terviapon jeldlt kiszolgdld dthdaldzat is. A tervben
jelélt véltozat egy elképzelhetd megoldds, ami a késGbbiekben akdr médosulhat,
adott esetben annak figgvényében is, hogy az Uthdlézat kézterlletként, vagy a
javaslatban szerepld magdnitként kerll majd kialakitdsra.

Erdemes még kiemelni a beépitésre szant terlletet kérbevevd erdéterlletként jelsh
zéldfellletek szerepét, mivel ez a terllet megfeleld lenne akér a terlleten elhelyezett
Uj funkciékhoz kapcsolédd, az erdd terlletfelnaszndlassal Gsszeegyeztethets,
rekredcios cell fejlesztések (futdpdlya, sétadt, pihendpark stb.) elhelyezésére is, mely
c szomszédos terlletek (horgésztavak, toparti lakédterlletek, sth.) szdmdra is
hasznosithatd lenne.

A beépitési tervet kiegésziti egy tomegvazlat, mely térben is bemutatia a beépitési
terv megvaldsul@sanak egy lehetséges vdltozatdt. A tdmegvdzliat elssorban a
beépitési |Epték szemléltetésére készUlt, tartalma irdnyadd jellegd.
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5. TERVEZESI KONCEPCIO
e ——— |

Ebben a fejezetben a hatdlyos telepUlésrendezési eszkdzok és a fejlesziési
elképzelések viszonya, illetve a fejlesztés megvaldsitdshoz szikséges moédositésok
kerUlnek bemutatdsra.

5.1. A TELEPULESSZERKEZETI TERV JAVASOLT MODOSITASA

A fervezett médositds a hatdlyos TelepUlésszerkezeti terv médosit@sat igényii. Az Jj
telepUléskdzponti vegyes terllet részben a hatdlyos TSZT-ben Gksz jeld, kereskedelmi,
szolgdahtatd gazdasagi terlletként kijeldlt terlleten, részben a szomszédos erdd
terGletfelhaszndldsba sorolt z&éldfellleten kerline kijeldlésre, de a hatélyos magasabb
szintd  jogszabdlyoknak megfeleléen, az erddterlletek mérete nem, csak a
geometridja valtozna a fervezési terlleten belll,

A teriileffelhaszndlast érinté tervezett médosulés:

Teruleti metieg

A haiaiyos aiiapof szerint __
Gksz 105 819 m2{10.58 ha)
Ev 93 861 m2 (9,39 ha)
Ek 8094 m2?{0,81 hq)
A tervezett llapot szerint

i 101 357 m2{10,14 ha)
Zkk 4 462 m2 (0,45 ha)
Ev 93861 m2 (9,39 hay)
Ek 8 094 m2 (0,81 ha)
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5.2.AZ EPTESI SIABALYZAT ES A SZABALYOZASI TERV JAVASOLT MODOSITASA

A tervezett telepUlésszerkezeti médosités az Epitési Szabdlyzat és a Szabdlyozasi terv
médositdsat is igényli. Az Uj telepiléskézponti vegyes terlleten Gj VI-SZ-12, Vi-5Z-13 és
Vt-Z-4 jel0 épitési dvezetek kijelblése tervezett a jelenlegi Gksz-3 jeld épitési dvezet
helyett. Az Uj épitési dvezetek a tervezési terlletet, az azon elhelyezend8 funkcidk
szerint differencidligk, melyen természetesen késdbb, a tervezési fazisban is lehet
majd még mddositani.

A tervmodositasi fazisban, a szikséges egyezitetéseket kdvetden, természetesen a
Szabdlyozdsi terv tartalma is még véltozhat:

- A végleges telekosztds kialakitasat kdvetSen elddntends kérdés, hogy a
kiszolgald utcdk, illetve a tervezett kdzdsségi terek és zdldfellletek
megkdzelitését biztositd utak kdzterlletként, vagy kdzhaszndlatra atadott
magdnutként kerllnek mojd kialakitdsra.

- A TSIT modositdsi javaslaton a vonatkozé magasabb szintl jogszabdlyban
eldirt minimundl valamivel nagyobb Zkk dvezet kerUlt kijeldlésre, de a tervezési
fazisban a Zkk terilet végleges helye és mérete is véltozhat még, amennyiben
emre igény jelentkezik.

A fentiek alapjan, elkészitettlk a Szabdlyozasi terv javasolt médositdsanak egy
lehefséges valtozatat, melyen a kiszolgdld utcdk magdanitként keriltek feltdntetésre,
fletve a terv irdnyadé jelleggel tartalmaza a javasolt telekosztds féldrésziethatdrait
is.

A Szabadlyozasi tervet érint§ tervezett médosulds:

A TSIT hatdlyos dllapota A TSIT tervezett dllapota
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Az £pitésl Szabdlyzatot érint§ tervezett médosulds:

Az Uj Vit jell teleplléskdzponti vegyes épitési Gvezetek tervezett paraméterei:

A B C | D [ E | F T G ] H I |
_ Az épitégi telek _ Az ¢piillet megengedett
A hli'hk.i::]t’é megengedett legnagyobb hl:?kklit:;bdé legkisebb® | legnagyobb
Az&pirsi | DTS ettt | gaictmpiett | | HE® | it
dvezet jele J:n Sdia teriilete szélessége 1:2,1: ék: sz::ttat 61.:“ b eépaitt.;si . ; € Ek: - épiiletmagassiga
mértéke
m* m % m’/m” % % m m

Vt-SZ-12 SZ 1000 - 40 1,2 50 30 4.5 9,0
Vt-SZ-13 SZ 700 18 30 0,8 40 50 3,5 7,5

Vt-Z-4 Z 350 - 30 0,8 40 50 3,5 7.5

SZ - szabadonéll6 beépités, Z - zirtsoni beépités

Az épiilet megengedett legkisebb épiiletmagassaga* - kivéve a melléképitményeket

A tervmédositdsi fazisban az Uj épitési dvezetekre vonatkozd egyedi eldirasok is
akalmazhatok, amennyiben ara - bdmely szempont alapjan - szikség lesz. A
bemutatott paraméterek a terllet tervezett atlogos intenzitasat jelzik.
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5.3. A TERVEZETT MODOSITASOK ES A MAGASABB SZINT( JOGSZABALYOK VISIONYA

5.3.1. MAGYARORSZAG ES EGYES KIEMELT TERSEGEINEK TERULETRENDEZESI TERVE

Magyarorszdg és egyes kiemelf térségeinek terilefrendezési tervérél szold 2018, évi

CXXXIX. torvény 2. mellékletét képezd - Az Orszdg Szerkezeti Terve, illetve o 7.

mellékletét képezd - A Budapesti Agglomerdciéd Szerkezeti Terve alapjan, a tervezett

telepllésszerkezeti Gisorolassal érintett terllet keleti része telepUlési térségbe, mig

nyugati része mezégazdasdgi térségbe sorolt,

Az MATIT 11. § d) pont alapjan, a telepUlési térség terlletén bdrmely telepUlési

terOletfelhaszndlasi egység kielolhetd, gy a tervezett Gksz->Vt és Gksz->Ev

atsoroldsok megfelelnek a térvényi elSirdsnak.

Az MATIT 11. § b) pont alapjan,
.0 mezbgazdasdgi térség terCletének legaldbb 75%-Gt elsédlegesen a
mezégazdasdgi terUlet telepliési terUletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni, o
fennmaradd rész ftermészetkézeli terGlef, - nagyvarosias lakdterliet és vegyes
terliet kivételével - beépitésre szanf terllet vagy kUidnleges honvédelmi, katonai
és nemzeibiztonsdgi célra szcigdld fterllet terUletfethaszndldsi egységbe
sorolhata.”

A hatdlyos TSIT-ben rogzitett szerint Dunavarsdny hatdlyos TelepUlésszerkezeti
temrvében, a telepllés terlletén kijeldlt mezégazdasdgi térség 10%-a (38,99 ha) van
mezdgazdasdgitol eltérd terlletfelhaszndlasba sorolva:

A BATrT TERULETI MERLEG
Brviny serinti terfiletfelkasrndlis-oltirési lahotbsdgolk ds az olbinisok teljestilisiuak fgavolisat
ey
Dunavassiay A 016, 2017. &5 2019 -
BATET kg tertleteibagmilisi Sasz totecniel temletfubacnilin ebetdubgri | OUHHIE | 4o 1577 mustntis i | A POVALA Dt
Tateptrifi & tertleti mérleg 23005 o1 LYV, theviry alap fey | folbasnudl lehetdodg lebesiog A mogfelelin igazstina
ichetSsig*
Testilot Teevimyl dofrisck, . Tetilet
Megravezis I e | % | prmpreiod, | Tttt ety o Mna:-hml % Tertlet (haktir)
A mezigacdasig taniy
Mezbgazdasigi Segfelebb 10% in
i 30,11 (17,33 | e s 39,011 - 3899 0.021 -
agysiy Kislakithato,

Ez azt jelenti, hogy a jelen tervezés keretében, a mezdgazdasdgi térségben
kiigldlésre kerUlS 4,62 ha-nyi {a mezdgazdasdgi térség 1.2%-a) Uj vegyes terllet és
0,05 ha-nyi {a mezdgaozdasdgi térség 0,01%-q) Uj kdzkert terlletek beleférnének a
jogszabdlyban meghatdarozott 25%-os tartalékba, de a jogszabdly nevesitve kizarja o
a mezdgazdasagi térség 25%-Gn a vegyes terlletet a kijeldlhetd teriiletfelhaszndldsi
kategdridk kozll, illetve nem sorolio fel o kdzkertet sem az itt kijeldlhetd
terUletfelhaszndldsi kategoriak kdzdH.

Ugyanakkor a jogszabdly a mezdgazdasdagi térség 75%-anak esetében haszndlja az
«elsédlegesen” kifejezést, ami — az érintett véleményezd hatdséiggal egyeztetve —
megfelelS indok alapjan lehetdvé teszi mas tertletfelhaszndidsi kategdridk kijeldlését
is. Ebben a konkrét esetben a teleplléskdzponti vegyes terllet és a kbézkert terllet
kijeldlését az aldbbi indokok tamaszijak alé:
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- A telies tervezési terUleten nagysdgrendileg 10 ha beépitésre szant, vérosias
telepUlési térségbe sorolt, Gksz jeld, kereskedelmi szolgdltaté terllet van
kijeldlve. A tervezett dllapotban a jelenlegi Gksz terUlettel majdnem
megegyezs, attdl csak a kijeldlésre kerllS Zkk terdlettel csdkkentett méretd U
telepUléskdzponti vegyes terllet kijellése tervezett, vagyis a beépitésre szant
terGletek dsszes terGlete valdéjaban csékken.

- A hatdlyos terv szerinti Gksz terllet jelenleg vdrosias telepUlési térségben van,

melyen kijeldlheté lenne az Uj Vi terllet is, de a tervezési terlleten beldli
terUletfelhosznéldsi  kategdridk hatdaranak tervezett modositdsat az ide
tervezett funkcidk indokolidk. A mddositds eredményeképp oz erddterilet
nem a beépitésre szdnt terllet mellett kapna helyet, hanem eredeti védelmi
funkcidjahoz illeszkedve (Ev jell erdd), a beépitésre szant terUletet kdrilvenné.
Ez a geometriai mddositds eredményezi a mezdgazdasdgi térség
érintettségét.
A terUleten belll az Ev jeld, védelmi elsédleges rendeltetésd erdéterlletek
mérete nem csdkkenhet, igy valdjéban a jelenlegi vdrosias térség teriletén a
beépitésre szdnt terlletek mérete pont annyival csokken, amennyivel a
beépitésre szant és kdzkert terlletek rényllnak a mezdgazdasagi térség
terUletére. A vdrosias telepUlési térség érintett terlletén erddterilet kerUl
kijelolésre.

- A tervezett fejlesztési elképzelések Ugy is megvaldsithatdk, ha a tervezési
terlleten a teleplléskdzponti vegyes terUlettdl eltérs, részben akdr lakdterlleti
kijeldlést alkalmazunk, de figyelembe véve a terlleten elhelyezendd funkcidk
valtozatossagdt, elsésorban a telepliéskdzponti vegyes terllet alkalmazdsa
tOnik preferdlandénak.

- A mezbgazdasdgi térség telies telepUlési terlletéhez mérten a valdban
mez&gazdasdgi terlletként kijelolt terUletek ardnya a tervezett modositds
kapcsan nem vdltozik, mert az érintett terUleten jelenleg sem mezdgazdasdgi
terUlet, hanem erdétertilet van kijeldive.

A fenti indokok alapjn, a tervezett médositdst a jogszabdly szévegének
megfeleltethetének itéljiik.

A médositdssal érintett terlleten, a tervezett fejlesziés keretében, bér a beépitésre
szént terlletek mérete csdkken, technikailag mégis Uj beépitésre szant terilet is
kijeldlésre kerll, ezért az MATIT aldbbi, vonatkozd elSirdsait is be kell tartani:
12. § (1) Ho jogszabdly Uj beépitésre szdnt terllet kijelGiését nem filtia, a
felepliésrendezési eszkbzben U beépitésre szdnt ferlletet o kévetkezd
szempontok mérlegelése alapjdn kell kijeldini:
a) oz Uj beépitésre szant terlilet csatiakozik a meglévd telepUiési terdilethez,
A tervezési terllet nyugati részén kieldlésre kerlld Uj beépitésre szant terilet
kézvetlenll csatlokozik a jelenlegi telepllési térségben kijeldlt beépitésre szant

oy r

terlletrészhez, igy a tervezett dllapot az elSirasnak megfelel.
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b) az Uj beépitésre szant terllet kijelblése nem okozza a kiibnkézd telepiilések
beépfiésre szant terlleteinek &sszendvését, &s
Az (] beépitésre szant terllet nem fekszik kézel o kdzigazgatdsi hatdrhoz, igy a
tervezett dllapot az eldirdsnak megfelel.

c) Uj beépitésre szant terllet kielblésére csak akkor kerll sor, ha a teleptiési
férségben nincs a tervezett rendelfetésnek megfeleld beépitésre szant terbleten
beépitetter, foldrészlet, vagy az épitett kémnyezet alakitdsdrdl és védelmérdl szdié
1997. évi LXXVIlL. térvény (a tovabbiakban: Etv.) szerinti barnamezds terdiet.
A tervezési terlletet, az azon tervezett funkcidk teriletigénye és a rekredcidés céld
tavakhoz kézeli fekvése egyedivé teszi a telepllésen. Ezen felll a tervezési terlleten
a jelenlegi dllopottal egyezé mértékben, mds geometriai struktira mellett kertl
kijeldlesre a beépitésre szant terlet, mely nem érint terméféldet, mivel az érintett
dsszes telek mar mivelésbdl kivett terUlet. A tervezett dllapot az elSirdsnak megfelel.
Megjegyzés:
(2) Az (1) bekezdés c} pontjia szerinti szempontot abban az esetben nem kel
alkalmazni, ha a c] pont szerinti meglévé beépitésre szant terllef - tervezett
rendeltetésnek megfeleld - igénybevétele ardnytalanul nagy terhet jelentene
annak varhatd kéitsége miatt.

(3} Uj beépitésre szant terilet kijeldléséve! egyidejiieg a ferGletnévekmény
legkevesebd 5%-dnak megfeleld kiterjedésd, legaldbb 50%-dban az Ujonnan
kijeldlt beépitésre szant terlleftel kapcsolatban 1évé zdldterlletet, - gazdasdgi
vagy kulonleges terdlef kijelblése esetén zdldteriletet vagy véderddt - kell kijeldini.
Ha a zdldterUlet vagy véderdd kijelblése oz Uj beépitésre szdnt terllet rendeltetése
miatt gz adott terlleten nem valdsithaté meg, akkor a zéldteriletet vagy a
vederdd terlletét a telepllés arra alkalmas mas ter(iletén kell kijeldini.

A tervezett dllapotban az Uj beépitésre szant terilet 4,67 ha terllete jén létre. Ennek

a terlletnek az 5%-a 2.33é6mz2. A tervezett dllapotban a TSZT-n 4.442m2 terUietd Zkk

Ovezet kerll kijeldlésre a vegyes terllet belsejében, igy a tervezelt dllapot az

sy ¥

eloirasnak megfelel.

13. § (1) Borvidéki telepilés borszblé termShelyi katasztere I-l. oszialyo tertleteihez
fartozo foldrészlet - a kUlbnleges mezdgazdasagi Uzemi terllet kivételével - nem
mindsithetd beépitésre szant terdletté.
(2) £z Orszdgos GyUméics TermdShely Katas:ter I. és Il. osztdlyy terlleteihez tartozd
féldrészlet - a kUldnleges mezdgazdasagi Uzemi terUlet kivételdvel - nem
minésithetd beépitésre szant teriletté.
Borsz8I6 termShelyi kataszter IHll. osztaly terlleteinez tartozd féldrészlet, illetve az
Orszagos GyUmdlcs TermdShely Kataszter 1. és Il osztdlyld terlleteihez tartozd
foldrészlet nem érinti a tervezésl teriletet.
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38. § (1} Uj lakétertiet, vegyes terllet, gazdasagi terllet, illetve GdUiSterilet abban

oz esetben jelblhetd ki, ha

a) a tervezett terlletfelhaszndids jol ilteszkedik o telepliés meglevd szerkezetéhez,
A tervezett telepUléskdzponti vegyes funkcié analdg a Vérdsmarty Mihdly utca menti
és o déli banyatavak kéryékén kijeldlt Vi terUletekkel és illeszkedik a meglévs
telepUlésszerkezetbe, illetve mivel eldsegiti a nagyvarsényi és kisvarsényi varosrészek
wkozelitését" egymdshoz, igy illeszkedik a TFK és az ITS tartalmdhoz is.

b) t&j- és fermészetvédelmi, kdrnyezetvédelmi, erddvédelmi, valamint kulturdiis
oréksegvédelmi és vizgazddlkoddsi szempontok alapjdn nem sért tdrsadaimi
érdekef, fovabbd

A tervezett dllapot megfelel az el8irasnak.

c) a fervezett funkcié ellatdsahoz szikséges mdszaki infrastruktira-kapaciids azt
lehetdvé teszi, vagy oz a terllet igénybevételével parhuzamosan kiépUl, tovdbbd
Uj lakdterilet kijelblése esetén a Kormdny rendeletében meghatdrozott feltételek
feliestinek.
A fervezett vegyes funkcidjl terllet megvaldsitdsa csak teljes kdzmdellatds mellett
lehetséges, igy a tervezett dliapot megfelel az elSirdsnak.

(2) Uj beépitésre szdnft terilet a telepiiés kdzigazgatdsi hatérdhoz 200 méterné!
kézelebb csak az dllami (6épitészi hatdskbrében elidré févdrosi és megyei
kormdanyhivatalnak  a  terUletrendezési  hotdsdgi  elidrdsa  sordn  kiadott
terUletfelhaszndldsi engedélye alapjdn jeléihetd ki,

Az 0] beépitésre szant terllet a kézigazgatdsi hatdriél 200 méternél tavolabb keril

r i

kijeldlésre, igy a tervezett dllapot megfelel az eldirasnak.

(4) Uj lokdterilet, iletve vegyes terUlet csak o teleplilési térséghez kapcsoldddan
jeldlhetd ki
Az 0] vegyes terllet részben teilepilési térségben, részben ahhoz kdzvetlendl
kapcsolédé terlleten jon [étre, igy a tervezett dllapot megfelel az eldirdsnak.

{6) 5 ha-t meghaladé kiterjedésd Uj lakdtertlet vagy vegyes terllet oft jeldihetd ki,
ahol annak legtavolobbi pontjgtd!l a meglévé vagy kiépitendd kdzésségi
kbzlekedes megdiiéhelyig a kézforgalom szdmdara szabdlyosan haszndihatd
k&zoton mért tdvolsdg nem haladja meg az 5 km-t.
A tervezett Uj vegyes terllet oz 5 ha méretet meghaladja, de 5 km-es kérzetében
vasuti megdlld {légvonalban ~1,8 km, kdzUton ~2,5 km) és tdbb autébusz megdllé
{~400-600 méter, a terllet legtévolabbi pontjaitdl ~750-900 mj} is taldlhaté, igy a

”rr

tervezett allapot megfelel az eldirdsnak.
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40. §(1) A telepllés kézigazgatdsi terlletére vonatkoztatott terlletén o
telepUlésrendezési eszkdzékben a beépitésre szant ferilet névekménye nem
haladhatia meg a 8. meliékletben foglalt terGleti mérleg szerinti telepUlési térség
teriletének 2%-at. A beépitésre szant terlilet névekményére is alkalmazni kell o 12,
§-ban és a 38. §-ban foglait rendelkezések elirdsait.
A tervezett allapot megfelel a jogszabdlyl el8irasnak, amit a hatdlyos TSZT-ben
rbgzitett tabldzat igazol. Eszerint Dunavars@ny hatdlyos TelepUlésszerkezeti temvében,
a telepllés terUletén kijeldlt telepUlési térség 881,72 ha (ezt az értéket régziti a
térvényi melléklet is), melynek 2%-a 17.6344 ha. Ebb8l a kordbbi médositdsok
alkaimaval 11,36 ha-ral bévilt a telepUlési térség, igy jelenleg 6,274 ha tartalékkal
rendelkezik a telepilés. Jelen mddositds keretében a telepllési térségen kivil esé U
beépitésre szant terllet mérete ennél kevesebb, 4,6717 ha.

A BATrT TERULETI MERLEG
rviny szeriati tortiletfolbaszndtis-oltirési lehetoségek 6x az irisok toljesBlisénok igarokisat
TRZT
; T | 2016, 2017, & 2019, o
mmm% o W lebeutsigei | stk | o, ey msdonites sorkn | A VA fejloctin
Kntegtnik 65 vilefi mérlrg 2 2005, &vi LXIV. toeviny siapiin sl | felhamilt Ihetini Iehotintg Ameghiels igemiim
Iehetbuig*
Tetiet Torviaryi sbisisok, Tetit
Mlmlquﬁ# Tttt ghakti) e | Totte g | Tertler (hekeriy

Vitestas 81,72 | 988 h.ﬁmmnq-ﬂq 17,634 300 | 233+1m 6274
telepllési térség . | . L / .

Az MATIT 3/5. melléklete alapjdn egész Dunavarsdny terllete ,honvédelmi és
katonai célt teriilet Gvezete dital érintett telepUiés”, mely Svezet pontos terlletét az
MATIT 32, § (1) bekezdésének értelmében, a telepllésrendezési eszkdzékben kell
tényleges kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni. A hatdlyos TSIT a tervezési
terOleten honvedeimi terlletet nem dbrdzol, igy a tervezett médositast az eldirds
nem érinti.

Az MATIT 19. § (4) bekezdése és az MATIT 42. § (2) bekezdése alapjdn, a j6 terméhelyi
adottsdgu szdntdk dvezetének, oz erddtelepitésre javasolt terllet dvezetének, a
téjképvédelmi terllet Gvezetének, a vizmindség-védelmi terllet Svezetének, a
rendszeresen belviziGrta terllet Svezetének, a nagyvizii meder &vezetének, az
dsvanyi nyersanyagvagyon dvezetének, a foldtani veszélyforrds terllet dvezetének
és a VTI-tdrozék &vezetének terUieti lehatdroldsét és &Svezeti szabdlyait a
terUletrendezésért felelds miniszter rendeletben dllapitjia meg. A tervezési terlletet a
terilefrendezési tervek készitésének és alkalmoazdsénak klegészitd szabdlyozdsdrél
sz616 9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet (a tovabbiakban: MR.) aldbbi mellékletei érintik:

— 4. melléklet - A vizminéség-védelmi terUlet dvezete;

— 7. meliéklet - Asvanyi nyersanyagvagyon Gvezete.
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AZ MR. 5. §-a szerint:
«1) A vizminGség-védelmi terilet Gvezetében keletkezett szennyviz Svezetbd!
tértend kivezetésérd! és az Svezeten kivil keletkezett szennyvizek dvezetbe térténd
bevezetésérdl, ilefve a szennyviz Gvezeten bellli kezelésének feitételeird! a megye
terdlefrendezési fervében rendelkezni kell,
(2} A vizmindség-védelmi terlilet Gvezetébe tartozd telepilések telepilésrendezési
eszkbzeinek készitése sordn ki kell jelbini a vizvédelemmel érintett ter(leteket. A
kijetdit vizvédelemmel érintett teriletekre vonatkozd egyedi szabdlyokat a helyi
épitési szabdlyzatban kell megdilapitani.
(3) A vizmindség-védelmi terilet Svezetében bdnydszati tevékenység folytatdsa a
bdnydszati szempontbd kivett helyekre vonatkozé eldirdsok alkalmazdséval
engedélyezhets.”
Az elSirdsnak megfelel8en Dunavarsdny vdros hatélyos telepilésrendezési eszkdzei
tantalmazzdk mind a vizvédelemmel érintett terlletek lehatdrolasat, mind a
terUletUkre vonatkozé eldirdsokat. Ezek jelen mddositas keretében nem vdltoznak, igy
o moédositast kévetd allapot megfelel az elSirdsoknak. A hatélyos dllapot szerint a
telepUlésrendezési terveken feltintetésre keriit:
Vizbdzis belsé védéterllet hatdra
- Vizbdzis kilsé véddterllet hatéra
- Hidrogeolégiai védbdidom ,A" zéna hatdra
Hidrogeologiai véddidom ,B" zéna hatdra
- Belvizzel mérsékelten veszélyeztetett terllet hatéra
Belvizzel kbzepesen veszélyeztetet terllet hatéra

Az MR. 8. §-a szerint:
«[1) Az Gsvdanyi nyersanyagvagyon évezetét a felepllésrendezési eszkézékben kell
fényleges kiterjedésének megfeleléen lehatdroini.
(2) Az (1) bekezdés szerinti terlleten, a telepUlésrendezési eszkézékben csak olyan
terlletfelhaszndliasi egység, épitési Svezet vagy Svezet jelblhetd ki, amely az
asvanyi nyersanyagvagyon taviati kitermelését nem lehetetleniti el.”
A hatdlyos telepllésrendezési terveken szerepelnek o nyilvantartott banyatelkek
hatérai. Jelen médositds nem érint meglévé banyatelket, igy a médositast az eléirds
nem érinti,

Dunavarany
2015




Telepitési tanulmdnyterv a 0102/6, 0102/7, 0103/3 és 0103/4 helyrajzi szamy telkek terUletére

5.3.2. BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK SIAMITAS

Az épitett kdrnyezet alakitGsdré! és védeimérdl szol6 1997. évi LXXVIIL. térvény 7. § (3)
bek. b) pontja alapjén ,0jonnan beépitésre szant terlletek kijeldlésével egyidejlleg
a telepllés kdzigazgatdsi terlletének bioldgiai aktivitds értéke az Gtmindsités elStti
aktivitGs értékhez képest nem csdkkenhet".

A tervezett médositasok Uj beépitésre szant terlletek kijeldlésével (is) jamak. Ennek
megfeleléen a terlletek bioldgiai aktivitdsértékének szamit@sdrél szolé 9/2007. (IV.3.)
OTM rendelet alapjén megvizsgdltuk a tervezett médositdasok biolégiai aktivitasériék-
egyenlegét, melynek eredménye az aldbbi tébldzatokban lathats:

Terdlelimerleg
A hatdlyos dllapot szeini

Terlletfelhaszndlas Terilet BIAE szorzé BIAE
Gksz 105 819 m2{10.58 ha) 0.4 4,232

Ev 93841 m2 (9,39 ha) 9 84,51

Ek 8 094 m2{0,81 ha) 9 7.29
Osszesen: 96,032

A fervezett dllapot szerint

TerOletfelhasznéiés TerUlet BIAE szorzé BIAE

vt 101 357 m2 (10,14 ha) 0,5 5.07

Zkk 4 462 m2 (0,45 hq) 6 2,7

Ev 93 861 M2 (9,39 ha) 9 84,51

Ek 8 094 m2{0.81 ha) 9 7.29
Osszesen: 99,57

A tervezett dllapotban tehdt a biolégial akiivitdsériék 3,538 értékkel névekszik.

5.3.3. OTEK MEGFELELES

Az orszagos telepilésrendezési és épitési kdvetelményekrél sz616 253/1997. (XIl. 20.)
Korm. rendelet {tovabbiakban: OTEK} 2. mellékietének ,,A beépitésre szént teriletek
épitési haszndlaténak megengedett felsé hatdrériékei”-t tartalmazd tabldzat szerint,
a teleplléskdzponti vegyes terlletek esetében az aldbbi hatdrértékek
alkalmazanddk:

A B j '3 ! o T ; F

| ! A teroedfe haszrdthel egysegetire meghatarorande i Az Epitks] teiekre meghatarozardd
; 2. Adaidnos hasznist szerint | Sathtos hasxahat szeninti Fegengedett Megengeden iegnagyobb [4agengedett i Legtizebb
i : terd et et legnagyabb beépiési beépirensép () ' legragyohb beépitési zbldfeltiet
g i siriség | i magessig =
Lo ety s im}

Y B
Pr telepilésksz- 2% : &0 ‘ W
SI ) I pant 3 i |
1 wegyes intézményi ] 35 ! & telepitis legnagyohly : abe rem bpfien
b [ bkl lakbterider, | teriet 50%-a
E ; heépitettségnél iegfefjebl |
; i ! 25%-al megnévelt érték |

A tervezett mdédositas keretében kijellésre javasolt Vt jeld Uj épitési Svezetek

I

paraméterel az eléirasnak megfelelnek.
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6. A TERVEZETT MODOSITAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS, KOZLEKEDESI,
KOZMUOFEJLESZTESI ES HUMAN INFRASTRUKTORA -FEJLESZTESI IGENYEI

6.1. KOZLEKEDESFEJLESZTESI IGENYEK

Kozol kézlekedés

A tervezési terllet megkdzelitését
jelenleg a Vordsmarty Mihdly
utca, valamint a Sport utca
meghosszabbitdsdban futd -
burkolattal nem  rendelkezd,
részben  kavicesal megerdsitett
szerkezetld fdldutak biztositidk., A 3
hatélyos telepUlésrendezési tervek
clapjan ezen utcdk szélesitése és
tavliatban  gy(jtéitként  vald
kialakitdsa tervezett. Ezen jelen
mddositas sem vdltoziat sét, Ujabb
indokot szolgdltat arra, hogy akdar
a Vorbsmarty utca, akér a Sport
vtca folytatdsdban, vagy akar
mindkét  irGnyban  kiépitésre

kerUlhessen a burkolt telepUlési gyUjtdit, ami IOV,

nem csak a tervezési terlletet, hanem a s . s
kédmyezd terUleteket (tervezett, vagy meglévd e
lakoterlletek, UdUIGk, horgdsztavak, stb.) is ———"-: Ry
kiszolgdind és az 51. szamU f80ton keresztll M - .

bekdtné azokat az orszdgos Uthdldézatba is.

Kozdsségi kdziekedés

A k6z8sségi kdzlekedésben a tervezeit mbdositdsnak nem varhaté jelentds hatdsa. A
jelenlegi vasdti és autébuszos viszonylatok a tervezett dllapotban jelentkezd
esetleges tdbblet igényeket is varhatdan ki tudjék maijd szolgdlni.

Megemlitendd, hogy oz Ujabb telepUlési gyljtéUt-hdldzati elemek kiépftését
kévetden, lehetdség nyilhat majd a jelenlegi autdbuszos viszonylatok szdméra, Uj
Utvonalon valé kdziekedésre is a Vérésmarty uica és a Sport utca kdzdtt, akér a
tervezési terUletet is érintve.

Egyéb kézlekedési elemek

Az Uj vegyes terlileten és annak megkozelitésére is mUszakilag megfelels gyalogos és
kerékpdros megkdzelitések kialakitdsa javasolt. A parkolds a terGleten, telken belvl

oldandé meg.
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6.2. KOZMUFEJLESZTES! JAVASLAT

Kézmifejlesztési javasiat

A tervezési terlleten, a volt szarvasmarha-telep helyén, a hatélyos
telepUlésrendezési eszkdzokben rogzitett kereskedelmi gazdaségi (Gksz) funkcio
felhagyasaval, teleplléskdzponti vegyes (Vi) terilethasznositast terveznek, aho)
intézményi, szdllds és Ilakd funkcidk (szdlloda, iddsek otthona, kapcsolddd
szolgditatasok, apartman hdzak, csalddi hdzak) is elhelyezhetdk.

A felek jelenleg csak villamosenergia ellatast nydjté kdzhdldzati kapcsolattal
rendelkezik, ezzel a telek jelenleg hidnyos kézmUellGtdsinok tekinthets. A tervezett
funkciévdltds, beépitésre szdnt terllethasznositds - a hatdlyos telepllésrendezési
eszkbzOkben elSirtaknak is megfeleléen - a telies kézmdellgtds kiépitését tesz
szUkségessé. A trilet vizminGség-védeimi terlleten valé fekvése, a terllet
hidrogeolégiai, talajmechanikai és geoldgiai adottsdga is a telies kézmdellatds
biztositdsat igényli. A telies kdzmUellatéshoz biztositoni kell az ivévizellatast, o
kbzcsatornds  szennyviz- és csqpadékviz elvezetését, a vezetékes termikus
energiaellatast, a villamosenergia ellGtdst és az elekironikus hirkdzlést.

A telek Uj hasznositdsdhoz a terllet kordbbi beépitésének a teljes felszéGmoldsa
sz0kséges. A felépitmények felszimoldsdval egyidejlleg a kordbbi telken bellli belss
kdzmleloszté hdlézatokat és I[étesiiményeket is fel kell szdmolni. A telek
funkciévdltdsahoz Uj Utfeltérds javasolt a Vérdsmarty Mihdly utca feldl. A javasolt
Otfeltarassal a telket a vdrosrendezési javaslat 14 fejlesztési tdmbre osziotta,
amelynek telies kbzmdellGtasdra t&mbdnkénti bontasban a kévetkezd kézmdigények
prognosztizlhatok:
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Témb | A témb viz keletk. villamosenergla ..
szdma | terilete | igény |szennyviz igény termikus energia igény
kézhdlézat | megijulé | vill energ | megijulé | foldgéz
m2 m3/nap | m3/nap kW kW kW kW nm3/h
1 11324 5 48 544 136 2038 310 283
2 2528 11 11 121 30 455 114 63
3 2528 H 11 121 30 455 114 63
4 2528 11 11 121 30 455 114 63
5 2528 1" 11 121 30 455 114 63
& 11323 51 48 544 136 2038 510 283
7 2872 9 8 92 23 345 86 48
8 2872 9 8 92 23 345 86 48
b4 2872 ? 8 92 23 345 86 48
10 2872 ¢ 8 92 23 345 86 48
11 5745 17 16 184 44 689 172 26
12 5745 17 14 184 46 689 172 926
13 11108 33 32 355 89 1333 333 185
14 11108 33 32 355 89 1333 333 185
taviatiig| 77953 283 249 3019 755 11321 2830 1572
terv tavi 170 161 1811 453 6792 1698 943

A tavlatra prognosztizdlt igények csak a terllet megengedett beépitésének a teljes
megvalésitasat kdvetben jelentkeznének, amelynek tényleges jelentkezése csak
hosszabb tdvon varhatd. Redlisan a tervezés taviatdig a terllet beépitési
lehetdségének kb 60 %-a kerll megvaldsitdsra. Ezért ezek a prognosztizdlt igények
csak eldzetes tdjekoztatasul szolgdinak a kdzmdszolgdltatdk szdmdra, hogy az eilGtds
lehetdségére fel tudjanak készUIni. A tényleges igénybejelentés a szolgditatdk felé
csak o tovébbtervezés sordn egy-egy beruhdzds megvalésitdsdhoz kapcsoldéddan
sz0kséges az adott éplletre, éplletegyUttesre ténylegesen meghatdrozott igények
alapjan.

A varhaté igények kielégitésének elsddieges feltétele kézmUvenként a kdzhdldzati
kapcsolatok kiépitésének megolddsa. A kdzhdldzati csatlakozdsok kiépitésénél a
halézatméretezésnél a nagyobb tdviatra prognosztizdit igényeket kell figyelembe
venni, hogy ha a beépitettség a megengedett hatdrokig névekszik, ahhoz a hdlézat
atépitésére ne legyen szikség.
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A kdzhdldzati csatlakozdsok kiépitésével egyidejlleg a funkcidvaltdsra tervezett
terUleten belll a javasolt Uj feltdré Uthdlézaton az elosztéhdlézat kiépitése is
szUkseéges. A kézmiellatashoz szikséges kdzhdldzati kapcesolatok tényleges kiépitésén
kivil, a fapbdzisok szlkséges kapacit@s-bévitésének a biztositésdara - vizi kdzmivekre
ugyanugy, mint energiakbzmivekre és elekironikus hirkdziésre is - szolgdltatdsi
megdllapoddast kell kétni a szolgdltatéval, amelyben a szolgdltatd oz elldtds
biztositdsdnak miszaki-gazdasdgi feltételeit rogzitheti. Fel kell hivni a beruhdzd
figyelmét ama, hogy a funkciévaltéd terllet, ha jelenleg is rendelkezik lekdtdtt kdzmd-
kontingenssel, akkor kézmlfejlesztési hozzdjdruidst, csak a jelenlegi lekdtot
kontingens feletti igényekre kell fizetni.

Meg kell emliteni, hogy o 16bbszér modositott 7/2006 TNM rendelet el8irdsdanak
megfelelden, Uj épllet épitése esetén oz éplletet kdzel passziv hdznak megfeleld
energiofogyasztdsunak kell kivitelezni és a 6. melléklet IV. pontja szerint az adott
épUlet, éplletegyittes energiaigényét az osszesitett energetikai jellemzé méretezett
értékéhez viszonyitva legaldbb 25%-os mennyiségben, helyben termelt megljuld
energiaforrésbdl kell biztositani. Eme a napenergia hasznositdsa kindl kedvezd
lehetéséget. A tovabbtervezés sordn ennek kielégitését is biztositani kell.

Bar az energicigények 25 %-at meguljuld energiahordozé hasznositGsdval kel
kietégiteni, figyelembe kell venni a javasolt napenergia, mint megujuld
energichordozé  hasznositasi  lehetéségének  id6jaras  fuggdségét. gy a
hagyomdényos vezetékes energiahordozdkkal ki kell tudni elégiteni a csics
energidigényeket, a meguljulé energiahordozd hasznositdsdval a hagyomdnyos
vezetékes energiahordozdk éves fogyasztdsa csékkenthetd.

Vizellatas

Dunavarsany telepllés vizellGtésdt a DPMV Irt biztositja. A prognosztizdlt igények
alapjan kért eldzetes tdjékoztatasukban felhivtdk a figyelmet arra, hogy a terilet
jelenleg kiépitett vizellGtd rendszemel nem rendelkezik. A tervezett (j telekalakités
rendezését kdvetden a terllet vizelldtdsGnak megolddsdhoz a kévetkezd
hdlézatépitések szUkségesek:
a Sport utca {094/8 hrsz) felSl NA 200-as vezeték épitends, ehhez a Sport utcai
NA 110-es vezeték NA 200-ra trténs felbbvitése is szikséges
- a 0104/3 hrsz-0 Uton egy Uj NA 200 gerincvezeték épitends. A vezeték egy
része a SUN Residence kit beruhdzdsaban korabban mér elkészil, de Uzembe
helyezése akkor a 2008-as valsdgot kdvetden mdr nem valdsult meg.
ezeket a vezetékeket Ossze kell kétni és emdl lehet a funkcidvdltd terliet
ellatasat kiépiteni, amelyhez a funkcidvdltd terlleten belll kialokitdsra kertlé
uthdidzaton is ki kell épiteni a vizeloszté hdldézatot, omelyrdl az egyes
beruhdzdsok elldtdsara a bekdtést ki lehet épiteni.
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- azigények kielégftéséhez a viztermelési kapacitdsokat is fejleszteni szikséges.
Pl. a viziogi létesitési engedéllyel rendelkezd 1. sz. kOt mellé firdsos
technolégidval térténd felljitdsdval,
vagy Uj kot furdsaval és toltG vezeték kiépitésével a vizkezelSig.

- Q vizkezeld az igeényelt fisztitd kapacitdssal rendelkezik. Tovabbi igények
esetén annak fejlesztése is szOkségessé valik.

Tiziviz ellatas

A tUziviz ellatas érdekében a kiépitésre kerOl6 hdldzatra az eldirdsok szerinti t0ziviz
csapok felszerelése is szikséges. A tovdbbtervezés sordn az egyes beruhdzdsokhoz a
pontos t0ziviz igény ismeretében lehet a biztensdgos tiziviz elldtast megtervezni. A
kézhdlézatrdl vételezheté mennyiséget meghaladd tuziviz igény kielégitésére
helyben, oz adott beruhdzdson belll kell tUziviz tarolét Iétesiteni. Ez mar az adott
beruhdzds tovdbbtervezési feladata.

Locsoloviz ellatas

A vizsgdlt terUleten kialakitandé zéldfelllet és a burkolt felUletek fokozottabb tisztan
tartésa jelentdsebb locsoléviz igényd. A terllet fenntarthatdésdga meghatdrozéd
szempont, igy vizelldtdsndl a nem ivéviz minGségld vizigény kielégitésére helyi
vizbeszerzés kiépitése javasolhaté. A terUlet adottsdga, hogy kordbban sajét
vizellGtassal rendelkezett. Ennek a jelenleg Gzemen kivili helyi vizelldté rendszemek a
felGjitasaval, az ellatasba torténd bekapesoldsaval a fenntartési kdltségek jelentdsen
csbkkenthetdk.

A terllet kordbbi vizmivének a viziogi Uzemeltetési engedélye a DPMV Irt
tajékoztatdsa szerint H.3.1008/3/1978. A tovdbbtervezés sordn az Uzemeltetési
engedély alapjdn lehet a hasznositdsba-vételével foglalkozni.

Viztorony

A korGbbi helyi vizelldté rendszer maradvénya a terlleten levé viztorony is, amelyet
célszerd lenne ismételten a helyi vizellatdsi rendszer részévé tenni, ha ezt a mdszaki
dliapotdnak a felllvizsgdlata is aldtédmasztand.

A terlleten levd viztoronyrdl és vizmUkirdl a DPMV Zrt elézetesen azt a tdjékoztatdst
adta, hogy nem a DPMYV Irt kezelésében vannak, és régéta nem Uzemelnek. Adatok
nem dilnak rendelkezésikre és a miszaki dllapotuk sem ismert. Felllvizsgdlatuk utén
lehet elddnteni a jdvdbeni hasznosithatdsdgukat.

Szennyvizelvezetés

Dunavarsany telepllésen a szennyvizelvezetést és kezelést is a DPMV Zrt biztositja. A
prognosztizdlt elvezetési igények alapjan kért elézetes tdjékoztatdsukban felhividk a
figyelmet arra, hogy a fejlesztésre javasolt 0102/7 hrsz-G telek és térségének
szennyvizelvezetési lehetdsége nincs kiépitve.
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A fterUlet elldtdsdhoz a DPMV elbzetes tdjékortatdsa szerint a kdvetkezd
hdlézatépitések szikségesek:

- a Voérésmarty Mihdly utca-Nagyvarsany utca kédzétt kb 1400 m nyomdvezeték
kiépitése szUkséges.

- a ferblet topogrdfiai adottsdga mialt nyomdéhdlézattal lehet «
szennyvizelvezetést megoldani. A hossz0 csatlakozévezetéknél Gtemeld
kiépitése is szUkséges két szivattyls rendszerrel, bejelzéssel PLC vezérléssel,
melyet integrdini kell a meglevd zenon rendszerbe.
az dtemeldt vltrahangos szintérzékelSvel kell ellétni

- a javasolt nyomvonalak tulgjdonviszonyai nem ismertek, ozok tisztdzdsa
sz0kséges a tulajdonosi hozzdjéruldshoz
viziogi tervdokumentdcio készitése szOkséges.

a nyomdévezeték dimenzidjdnak meghatdrozdsahoz szlkséges informdacié a
naponta bebocsdjtani tervezett szennyviz mennyisének az ismerete.

oz igy kiépitendé hdlézatra lehet a fejlesztésre javasolt telken a
terUletfeltdrdsra javasolt feltdrd Uthdlézatdban kiépitendd csatornahdldzatot
csatlakoztatni.

a DPMYV Zrt felhivia amra is a figyelmet, hogy ipari jellegl szennyviz a h&lézatba
nem vezethetd.

A szolgéhtatd eldzetesen nem jelezte, hogy a jelenlegi szennyviztisziitd kapacitdsénak
ndvelésére is szikség lenne.

Csapadékviz elvezetés

A tervezett Uj telekalakitéssal funkcidt valtdé terllet javasolt U beépitésének
megvalositasaval, a terlleten a burkoltsdgi ardny a kordbbi marhatelepi
hasznositashoz képest vélelmezhetden inkdbb csdkken, ezzel az elvezetendd
csapadékviz mennyisége legfeliebb a jelenlegi mértékét ér el. [gy a kézterUlet felé, a
terlletrdl jelenleg tulfolyd tébblet-ternelés varhatéan nem fog jelentkezni.

Terlleten belldl a ter(let sk-féldrajzi és geoldgiai adottsdgdra tekintettel a
csapadékviz elvezetését a feltdré Othdlézat mellett kiolakitott szikkaszté drkokkal
lehet megoldani.

Energicellatas

A vizsgdlt Gtépitésre javasolt terllet energiaelldtdsdra jelenleg kiépitett kapesolattal
a vezetékes energiahordozok kézUl csak a villamosenergio ellatds biztositott és a
kdézelben haladd nagykdzép-nyomdast féldgdzhdldzatra vald csatlakozds kidpitési
lehetésége dll rendelkezésre. A két vezetékes energiahordozd rendelkezésre dlldsa a
terOleten a korszerd termikus ellGtast biztositja.
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A villamosenergia, mint vezetékes energichordozdé elsédlegesen vildgitdsra és
erbatviteli céll, vagy technoldgiai céll energicigények kielégitésére haszndlhatéd. A
fejlesztésre  tervezett terllet termikus cél0 energicelldtdséra a  kdzhdldzat
lehetésegeket figyelembe véve, a féldgdz hasznosithatd.

Ugy a vilamosenergia ellatds, mint a termikus cél0 energicellGtds fenntartdsi
kdltségeit jelentsen csokkenheti a megljuld energiahordozdk kiegészitd
hasznositGsa. Eme elsédlegesen a nap energidja hasznosithaté és a megljuid

wr o

energiahordozd hasznositasénak megolddsdra elSirdsok is kdtelezik.

Villamosenergia ellatéas

A tervezés tavlatdig varhatéan jelentkezd prognosztizdlt 1811 kW villamosenergia
igény kdzhdlozatrdl vald kielégitését, kilonds tekintettel ama, hogy ennek egy részét
helyben javasolt megtermelni, tovébbd a terllet véleimezhetden jelenleg lekdtédtt
kontingenssel is rendelkezik, valdszinlleg a szolgdltatd kiépitett hdlézati rendszerérél
biztositani tudja.

A funkciévaltd terllet egyes beruhdzdsainak ténylegesen meghatdrozott
vilamosenergia igényével kell a szolgdltatdt megkeresni. A szolgdltoté ere a
tényleges igénybejelentésre nyilatkozik majd az elldtds lehetéségérdl. A ténylegesen
jelentkezé villamosenergia igények kielégitésére a kdz0zemdd villamosenergia haldzati
rendszert Uzemeltetd szolgdltatéval szolgdltatdsi megdllapoddst kell kétni, amelyben
a szolgaltotds mUszaki-gazdasdgi feltételeit a szolgdltatd rogzitheti. A vele kdtendd
megdliapoddsban régzitettek teljesitését kévetSen a szolgditatd biztositani tudja a
kiépitett hdldzati rendszerén keresztGl oz elidtast. Amennyiben oz igények a
hélézatban rendelkezésre dlié szabad kapacitdst meghaladjdk, a szikséges kilsd
halézatfejlesztést a szolgdlitaténak sajat beruhdzdssal és sajat kdliségviseléssel kell
megoldania.

Az elbzetesen, a tervezés tdavlatdig prognosztizdlt 1811 kW igényt varhatéan o
szolgdlitaté a jelenleg rendelkezésre Al kiépitett kdzépfeszUltségld hdldzat
csatlakozason keresztll, a meglevé oszloptranszformator dllomdés helyén, Uj épitett
hézas transzformafor dllomdas telepitésével ki tudja elégiteni. Az Uj transzformdtordl
inditva kell a belsé kisfeszUltségl elosztShdldzatot kiépiteni. Az Uj hdlézatfektetést
terGleten belll is csak foidalatti elhelyezéssel lehet kivitelezni.

Amennyiben funkciévdaltd terlletet feltdrd Othdldzata  kézterlletként  ker(l
kialakitasra, azon a kdzvildgitdsdt is ki kell épiteni. Magdnut esetében is szlkség lehet
eme, ebben az esetben a vildgitds statusza valtozhat.

Meg kell emliteni, ha a tervezett Uj beruhdzds termikus energicelldtasaban, a fités-
hités megolddsdban a beruhdzé nagyobb szerepet igényel villamosenergia
eligtastdl, akkor 0] transzformator telepitési igénye is felmerUlhet, ermdl a
fovabbtervezés sordn lehet dénteni.
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A hdlézatépitésnél figyelembe kell venni az energiahatékonysag javitését szolgéld
fotovoltaikus energiatermelés igényét is. A fotovoltaikus energiatermelés id&jdrds
fUggd. a fogyasztGs-termelés kiegyenlitését az ad-vesz rendszer alkalmazdsa tudja
piztositani, ezért a vilaomosenergia hdlézatat arra is alkalmassd kell tenni.

Foldgazellatas

A vizsgdlatok alapjdn a vizsgdlt terllet térségében a féldgdzeldtds lehetdsége
rendelkezésre All. A tervezett Uj hasznositds termikus energicigényét, ha a beruhdzé
kizérélag f6ldgdz hasznositdsaval tervezné megoldani, azt egyedi, épuletenkénti
ellatdssal lehet kivitelezni,

A terllet gézeliGtdsat a tovabbtervezés sordn egyeztetve a szolgdltatéval, a MAGAZ
Irt-vel, a tertlet hatdra mentén haladd szénhidrogén csorddbdl tudja megoldani. A
MAGAZ Irt. képviselSjével folytatott elSzetes megbeszélés alapjan, a terllet
gGzell&tasdra tobb mdszaki megoldds is lehetSséget kindl. Akdr a terllet mellett,
attdl észak-nyugat irdnyban haladd nagykdzép-nyomdsu vezetékrdl, akdr a terllet
mellett haladd nagynyomdasu szdllitd vezetékrdl is ki lehet épiteni az elldtdst.

Eiézetesen varhatdan a kommundlis céld fogyasztdshoz a terlletre a nagykdzép-
nyomas0 hdlézati rendszer igénybevétele lesz a kedvezdbb. Ez esetben a Sport utca
feldl nagykdzép-nyomasy hdlézat épitése javasclhatd a funkcidvdltd terlletig. A
funkcidvaltd terlleten belll nyomdscsékkentd dllomds elhelyezése szUkséges,
chonnan az induld kdzépnyomasu elosztdéhdlézatot a fejlesztési terbleten belll, a
tervezett feltérd Uthdlézaton kell megépiteni,

Ha a terlleten belll az elosztéhdlézat kézépnyomdsl lesz, akkor egyes
beruhdzdsokndl helyi hdzi nyomascsékkenté telepitési igényével kell szamolni.

A terliet termikus energicellatdsdban a féldgdaz meilett a meguijulé energiahordozd
hasznositdsadnak a lehetésége is biztositott, amelynek kiépitését kiemelten indokolja,
hogy a nydri hitési igény meghaladja a téli fitési energia igényt és a hitési
energicigény kielégitésére a villamosenergia hasznositdsa a kedvezdbb, kildnésen
azt a megujuld energiahordozd hasznositasdval kiegészitve. A tovAbbtervezés sordn
a beruhdzé déntheti majd el oz energicellatdsi struktardjdt.

Megijulé energiaforrasok alkalmazasa, a kérnyezettudatos energiagazddaikodas
lehetéségei

Ma mdr a megujulé energiaforrdsok hasznositdsa nélkil energiagazddlkoddsi és
kérnyezetvédelmi igények nem elégithetdk ki. Dunavarsany terlletén a meguljuld
energichordozdk kdzil a leghatékonyabb hasznositdsra a napenergia alkalmas.
Dunavars@ny térségében a 2000 korlli napos ordk hasznositdsi lehetéségének
igénybe véfele segifi a raciondlis energiagazddlkodds megvaldsitasat. [
hasznositds0 terlleten a napenergia aktiv és passziv hasznositasi lehetdsége is
biztositott. Aktiv hasznositdsdra a naperémuU panelek alkalmazhatdk. A napenergia
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passziv  hasznositdsa az épUletek tdjoldsdval, ndvényfelepitéssel, fasitdssal,
drnyékoldssal, szélhatdast csdkkentd beruhdzasokkal érhetd el.

Arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy az OTEK lehetSséget ad arra, hogy ha a termikus
energiaellatast vilamosenergia és megljulé energiahordozd hasznositdsaval oldjdk
meg, ozzal is kielégithetd a ,telies kézmUelldtds" kdvetelménye, ezért a
fldgdazellatds kiépitése akdr feleslegessé is valhat.

A temmikus energicigények vilamosenergia és megUjuld energiahordozd
hasznositdsaval térténé kielégitésének kiemelt elénye, hogy ma mér a fltés-hités
célU energicelldtdsi igénybdl a hitési célld energiaigény nagyobb a termikus
igénynél, igy kedvezébben a villamosenergia hasznositdsdval lehet megoldani,
amelynek gazdasdgosségdt a megujulé energiahordozd hasznositdsa biztositja.

Elekironikus hirkozlés
Vezefékes elekironikus hirkézlés

Az elektronikus hirkdzlés alanyi szolgditatds, igy a vezetékes téavkdziési és
mdsorelosztdsi igény egyéni szerzédés alapjan, a szolgdltatd beruhdzdasdval oldhatd
meg. A hdldzatfejlesztés, csak féldalatti elhelyezéssel javasolhaté.

Vezeték nélkiili elekironikus hirkdziés

Vezeték nélklli elldtdsra kiépitett és tdgabb térségben elhelyezett antenndk a
megfeleld vételi lehetéséget biztositani tudjdk. Uj vezeték nélkili létesitmény
elhelyezési igényének felmerllése esetén a telepités lehetdségét a telepilés
telepUlésképi rendelete szabdlyozza.
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4.3. HUMAN INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

A tervezési terlleten U] vegyes terUlet kialokitdsa tervezett, mely terUleten a lakd
funkcid elhelyezése is megengedett. A lakd funkcid megjelenése természetesen
humdaninfrastrukturdlis igényeket keletkeztethet a tervezési terlleten. A fejlesziési
elképzelések pontositdsa a tovdbbtervezés fdzisdban még elképzelhetd, igy a
terlleten keletkezé humdaninfrastrukturdlis igényeket, egyelbre a beépitési terv
jeleniegi dllapota alapjdén tudjuk becsiini.

A beépitési terven 54 db ,csalddihdzas”, 18 db sorhdzas és 8 db tdrsashdzas felek
szerepel. A csaladihdzas telkeken telkkenként 2 db lakds, a sorhdzas telkkeken 1-1 db
lakds, a tarsashdzas telkeken maximum 4 db lakds alakithatd ki. Természetesen nem
varhatd, hogy minden csalddihdzas telken két lakas fog éplini, illetve a fejlesztési
elképzelések kdzétt szerepel az is, hogy ezek egy részét aparimanként (hdz, vagy
lakas) tervezik kialakitani. Mindezek figyelembevételével a beépitési terv alapjan
nagysagrendileg 100-120 0j lokds és a legfrissebb KSH statisztikai adatok alapjén
(2,73 f6/lakds) azokban ~300 Uj laké megjelenésével lehet szdmolni. Természetesen a
terOleten tervezett intézményekhez (iddsek otthona, rehabilitdcios kdzpont, szdllodal)
kapcsolédd ,népesség"” megjelenésével is szamolni kell, de statfiszlikailag ék nem
lakdnépességnek szémitanak.

A becsUlt 300 fos Uj lakosszdm alapjan felmerGlé humaninfrastruktordt énrnté fejlesztési
igényeket, a tervezési gyakorlatban haszndlt nomativék alapjén, oz aldbbi
tabldzatban foglaltuk 6ssze:

i 1

rir . A fervezés teriletre vetitve
Ellatas tipusa Normativa (300 6 alapjcn)
Bolcséde = o e
(Alapeliatés) 20 férShely / 1000 f6 +4 férShely
Ovoda

40 fér8hely / 1000 8

4 terem / 1000 {6
(1 terem 25-30
tanuld)

0.43 orvos

(Alapelléids) +12 féréhely (3 korcsoportban elosziva)

Altalanos iskola

(Alapellatés) +30 féréhely {8 osztdlyban elosztva)

Karzeti orvosi rendelo Nem jelentkezik t8bblet igény {0,129)

{Alapelléids)

&

Valés igény nem jelentkezik

(Alapelldtds) munkahely / 1000 f8
Gyermek szakorvosi
rendeid 0.50rvos munkahely | o ielentiezik tbblet igény (0,15)
. / 1000 lakds
{Alapellatds)
Fogorvos 0.33 orvos X — s
(Alapeliétés] munkahely / 1000 5 Nem jelentkezik tdbblet igény (0,1)
Gydgyszertér 300m?2 / 12000-146000

iddsek napkdzi otthona
{kdzépfokl elldtds)

" 6 férShely / 1000 {6

+2 férGhely

Kézépfoku iskola
{Kozépfoky ellatas)

Lakossdg X 6% x 47%

+8 féréhely (4 osztdlyban elosztva)

nern Dunavarsdnyt érintl, mivel Dunavarsdnyban
nincs kézépfokl okiatdsi intézmény

Kdnyvtdr
[Kozépfoko ellatds)

A jelenlegi kényvtdr és mivelddési hdz kielégiti a varosi

igényeket, igy valds igény nem jelenftkezik
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A tdbldzat értékei alapjan Iathatdé, hogy a becsilt humdaninfrastruktUra-fejlesztési
igények tébbsége, varhatéan a meglévd intézmények keretein belll is biztosithatdk
lennének, de a tervezési terllet még ennél is jobb helyzetben van, mivel a fejlesziési
elképzelések részét képezi a szlkséges funkcidk tébbségének elhelyezése o
terUleten: bolcséde, ovoda, orvosi rendeld, orvosi elldtds, gydgyszertdr, idGsek
otthona.

Ennél poniosabban az Onkormdnyzat és a Befekietd kozoht kdtendd
telepllésrendezési szerzOdésben lesz roégzithetd, hogy pontosan mely funkcidk
kerUlienek elhelyezésre a terlleten.

7. A TERVEZETT MODOSITAS VARHATO KORNYEZETI ES ZOLDFELULETI HATASAINAK

OSSIEFOGLALASA
e . o |

A hatdlyos Telepllésszerkezeti terv a mddositdssal érintett terlleten kereskedelmi,
szolgditatd gazdasdgi terlletet irdnyoz eld, mely jelen mddositds keretében vegyes
terlletre médosul. Az Uj terUletfelhaszndldsi kategéridban, jellegébdl fakaddan,
varhatéan alacsonyabb kdémyezetterhelést jelentd fejlesziés valdsulhat meg a
hatdlyos tervi dllapothoz képest.

A tervezett médositdshoz kapcesolddd fejlesztés megvaldsitdsakor figyelembe kell
venni a kavicsos talgjszerkezetet, ami miatt a talgjviz az egész kdrmyezetben
sérilékeny. Ennek okdn a tervezett fejlesziések csak a telies kdzmGellatas egyidejl
megvaldsitasa mellett javasolhatdk, ahogy ez a kdzm fejezetben is régzitésre kerdlt.

A tervezett fejlesztés volumene varhatéan nem hordozza magdban a jelenlegi
levegldllapot, vagy zaj- és rezgésterhelési szint jelentds modosuldsat, igy ez o
témakdr nem veszélyezteti a tervezett fejlesztéseket.

Ezen felll a tervezett vegyes fejlesziés és terllethaszndlat-valtozds miatt a terlleten
kijelolésre kerUl6 épitési 6vezetekben a legkisebb zéldfellleti ardny is mindenképpen
névekedni fog a jelenlegi gazdasdgi céld épitési dvezethez képesi, a javaslat
clapjdn 20%-rdl 30, llletve 50%-ra, ami jelentss ndvekedést jelent.

A fejlesztés sordn kialakitdsra kerUlS kiszolgdld utak mentén fasorok, a kdzhaszndlatl
terek és zoldfellletek terlletén rekredcids funkcidk megvaldsitdsa javasolt,

8. A TERVEZETT MODOSITAS HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEKEKRE

A tervezett mddositas és a tervezési terlleten tervezett fejlesztés nincs hatéssal
nyilvantartott érékségi, vagy kérnyezeti értékekre.
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ll. MELLEKLET
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Dél-Pest Megyei Vizikézmii = 5
Szolgaltaté Zrt. MARTON 10 sian
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Kordsi at 190.

Iktatoszam: KKU/2020/01777

KESZ Tervezd Kft.

Hanczér Zsoltné
ligyvezetd

1016 Budapest
Naphegy utca 26. II. 7.

Targy: 0102/7 hrsz.-1 ingatlan vizellatasa, szennyvizellatisa

Ivoviz elldtds:

A 0102/7 hrsz.-1 ingatlanvizellatdsa jelenleg nincs kiépitve. A teriilet rendezését kdvetben a Dunavarsany
Virgsmarty utca Nagyvarsany dsszekotd 1t felé] biztosithat6 az alabbiak szerint:

»
>
»
>

»

a Nagyvarsényport utca / Hrsz: 094/8 hrsz. / feldl tériénd hdidzat felbdvitése sziiiséges Na 110- rdl Na 200-as
vezetékre

a 0104/3 hrsz. Uton kiépitendd egy Uj DN 200 gerincvezefék. A vezelék egy része a SUN Residence kft Gital
részben elkészilt de Uzembe helyezése a 2008-as valsdgot kdvetden mdr nem valésult meg.

A terlletfeflesztést kdvelden ezeket a vezetékeket kell Ssszekdini és a terllefi ellété haldzatot kiépiteni

Az igényelt kapacitdsokal @ mér meglévd és lekdtott kopacit@sigények lefedik. A szlkséges viztermeiési
kopacitdsokat fejlesztent szikséges. Pl o viziogi 1étesitési engedéllyel rendelkezd 1 sz kit mellé fir&sos
technolégidval tériénd felljitasa vagy Uj kot furdsa és toitd vezelék kiépitése a vizkezelbig.

A vizkezeld azigényeit fiszlito kapacita@ssal rendeikezik. Tovébbi igények esetén annak fejlesziése is szikségessé

vélik.

A teriileten 1évd viztorony és vizmiikiit nem a DPMV Zrt kezelésében van és évek 6ta nem iizemel. Adatok

nem éallnak rendelkezésre dllapota nem ismert,
> A terlleten lévé vizmd viziogi Uzemeltetési engedély s2amao: H.3.108/3/1978.

Szenn

>

IlAtés:

A 0102/7 hrsz.-0 ingatlan szennyviz ellitisa jelenleg nincs kiépitve. A terillet rendezését kiivetben a
Dunavarsiny Virosmarty utca Nagyvarsany Osszekdté Ot fel6] biztosithatd, mintegy 1400 folyéméter
nyomoévezeték kiépitésével

mindkét esetben dtemeld kiépitése sziikséges 2 db szivattyis rendszerrel, bejelzéssel PLC vezérléssel, melyet
integrilni kell a meglévd zenon rendszerbe

az dtemeldt ultrahangos szintérzékeldvel kell elldtni

a javasolt nyomvonalak fulajdonviszonyai nem ismertek, azok tisztdzdsa szilkséges a tulajdonosi

hozzajarulashoz
vizjogi tervdokumentécio6 készitése sziikséges

Adészam: 23967531-2-13 Cégjegyzékszam: 13-10-041281
Telefon: 06-29-340-010 Fax: 06-29-341-518

Web: http://www.dpmv.hu
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» A nyomdvezet€k dimenzidjdnak meghatérozisihoz sziikséges informécié a naponta bebocséjtani tervezett

szennyviz mennyisége
» ipari jellegli szennyviz a hilézatba nem vezethetd, a telekhatdron beliili hilézatra a nyilatkozat nem
vonatkozik

Dunavarsany 2020.03.23.
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Adbdszém: 23967531-2-13 Cégjegyzdkszam: 13-10-041281
Telefon: 06-29-340-010 Fax: 06-29-341-518

Web: http:/fwww.dpmv.hu



