Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
5/2003. (III. 08.) rendelete
A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁRÓL 
Dunavarsány Város képviselő-testülete a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény 16. § (1) bekezdése, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7.§ (3) bekezdés, c.) pontjában kapott felhatalmazás alapján jóváhagyja Dunavarsány Ipari Park szabályozási tervét és megalkotja az építés helyi rendjének biztosítása érdekében a helyi építési szabályzatot.

I. ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSOK

A rendelet hatálya

1. §.

A rendelet területi hatálya Dunavarsány közigazgatási területén, az ipari park területegységére, a szabályozási tervlapon jelölt területre terjed ki.

A rendelet területi és tárgyi hatályát érintően minden természetes és jogi személyre nézve kötelező és irányadó előírásokat tartalmaz.

Jelen rendelet előírásai a jóváhagyott szabályozási tervvel együtt érvényes.  

Szabályozási elemek

2. §.

(1)
A tervben alkalmazott szabályozási elemek közül az alábbiakban felsoroltakat kötelező érvényűnek kell tekinteni:

· a szabályozási szélességet, 

· szabályozási vonalat,

· az övezeti besorolást,

· védőterületek határa és azok előírásai.

Ezen kötelező elemektől eltérni kizárólag a rendezési terv előzetes módosítása esetén lehetséges.

A terven jelölt minden egyéb szabályozási elem irányadónak tekintendő, amelyektől eltérést az elsőfokú építésügyi hatóság saját hatáskörben, a szabályozási terv, illetve a helyi építési szabályzat módosítása nélkül - engedélyezhet.

(2)
Azokon a területeken, ahol a terület-felhasználás vagy az építési övezet a terv szerint megváltozik, a telekalakítás és az építés a változásnak megfelelően engedélyezhető. Építési tevékenység csak rendezett telek (a szükséges telekalakítás, vízrendezés, az egész területre vonatkozó út és teljes körű közmű engedélyezési tervek megléte, stb.) esetén kezdhető meg.

(3)
A szabályozási vonallal, vagy szabályozási vonal – II. ütemmel jelölt terület lejegyzéséig az ehhez kapcsolódó telekalakítást a szabályozási vonallal vagy szabályozási vonal – II. ütem jelölt terület magánútként való lejegyzése után lehet elvégezni.

A szabályozási vonal – II. ütemmel jelölt terület lejegyzése időbeli korlát nélkül, bármikor végrehajtható.

Terület-felhasználás

3. §.

A területek felhasználása és beépítése feltételhez kötött, amely a következő:

a művelés alóli kivonás kötelezettségnek az érintett tulajdonosoknak eleget kell tenniük.

Telekalakításra vonatkozó általános szabályok

4. §.

(1) A szabályozási tervben javasolt telekalakítások, telekosztások irányadó jellegűek, a kedvezőbb telekszerkezet, telekméret kialakulásának eszközei.

(2) A szabályozási terven nem szereplő telekalakítások csak akkor engedélyezhetők, ha az érintett telkek területe, és beépítési mutatói (beépítettség mértéke, zöldfelületi fedettség, szintterületi mutató) a telekalakítás után is megfelelnek az övezeti előírásoknak.

(3) Meglévő telkek egyesítése vagy telekhatár rendezése és új beépítés engedélyezése esetén az építési hatóság – a környezetbe illeszkedés figyelembe vételével – az építési övezetre vonatkozó előírásoktól legfeljebb 20%-ban eltérhet az építménymagasságra vonatkozó előírás kivételével.

(4) A tervezett telekalakítás megvalósítása esetén telekalakítási terv készítendő, amelyben a tervben jelölt építési helyek határát pontosítani kell. A telekalakítás feltételeként az építésügyi hatóság, külön megállapodás alapján a telekalakítás kezdeményezőjét az utak és közművek létesítésére, vagy a létesítés költségeinek viselésére kötelezheti.

(5) A telekalakításról szóló 85/2000. (XI.8.) FVM rendelet 6.§ (2) bekezdésében fennálló esetben elvi telekalakítási engedélyezési eljárás lefolytatása kötelező, amelyhez a telekalakítási tervet csak az 53/2000. (VIII.11.) FVM rendeletben szabályozott jogosultsággal rendelkező tervező készítheti. A terv alkalmas kell, hogy legyen változási vázrajz készítéséhez.

(6) Az építési telkek megközelítésére szolgáló magánutat kialakítani akkor lehet, ha a magánút – az erről szóló külön szerződésben foglaltak keretei között – közhasználat céljára átadott területként és a közterületekre vonatkozó rendelkezések szerint kerül kialakításra.

(7) A terven jelölt övezeti határok a telekalakítási eljárás során pontosítandók.

Épületek, létesítmények elhelyezésére vonatkozó


általános előírások


5. §.

(1)Az építési övezet előírásai alapján a kötelező előkertet 2-2 szomszédos épület figyelembe vételével a kialakult állapotnak megfelelően kell megállapítani, (és helyszínrajzon igazolni) ha ez egyértelműen nem állapítható meg, akkor 5,0 m-ben kell megadni.

(2)Az oldalkert: az építési övezetben megengedett legnagyobb építménymagasság fele, legalább 6,0 méter.

(3)A hátsókert: ha az övezeti előírások másképp nem rendelkeznek, legalább 6,0 méter.

(4) Előkertben önálló garázs- vagy portaépület, épített hulladéktároló a kerítéssel egybeépítve, építési engedély alapján létesíthető.

(5) Közterület felőli kerítés, valamint minden egyéb lábazatos, vagy tömör kerítés elhelyezéséhez az I. fokú építési hatóság engedélyét kell kérni.

(6) Azokon a beépítésre szánt területeken, melyeken az építés feltételei (például terület-előkészítés, közművesítés hiánya miatt) nem biztosítottak, építési engedély nem adható, elvi építési engedély esetében az építési engedély feltételeit a határozatban közölni kell.

(7) Állattartó épület építésének tervezésénél és engedélyezési eljárásánál az állattartásról szóló önkormányzati rendeletben megfogalmazott külön feltételrendszer meglétét is vizsgálni kell.

(8) Használatbavételi engedély csak az építési engedélyben feltételként meghatározott közművesítés megléte, közmű hálózatra való rákötés esetén adható meg.

A szabályozási terv terület felhasználási egységei

6. §.

(1) A rendezés alá vont terület beépítésre szánt területe az építés általános jellege, valamint sajátos építési használata szerint a következő építési övezeteket alkotja:

Gazdasági területek:

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület



Gksz

ipari gazdasági terület






Gip

(2) A tervezési terület beépítésre nem szánt területe az építés általános jellege, valamint sajátos építési használata szerint a következő övezeteket alkotja:

Közlekedési és közműterületek: 


Közlekedési terület 






KÖu

II. BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK

Gazdasági területek általános előírásai

7. §.

(1) A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek építési övezeteit a szabályozási tervlap tünteti fel.

(2) Az övezetekben az egyes telkek a minimálisan meghatározott teleknagyságok figyelembevételével a tulajdonosi igények alapján úgy alakítandóak ki, hogy az egyes tömbökön belül a minimális telekméretnél kisebb zárványok ne alakuljanak ki.

(3) Az egyes létesítmények parkolási igényét az OTÉK vonatkozó előírásainak valamint jelen terv vonatkozó rendelkezéseinek figyelembe vétele mellett telken belül kell biztosítani.

(4) A telken belül létesítendő zöldfelületeket összefüggően, lehetőleg a telekhatárok mentén, gondozott és fásított formában kell kialakítani. 

Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület övezeti jellemzői

8. §.

(1) A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági övezetben elsősorban:

a)
kereskedelmi, vendéglátó, szolgáltató funkciók létesítményei,

b)
közösségi, szórakoztató, kulturális épületek,

c)
mindenfajta, környezetet nem szennyező, nem zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épület.

(2) A gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakások (legfeljebb 2db) hozhatók létre.

(3)Az építési övezetekre vonatkozó határértékeket a következő táblázat tartalmazza

	építési övezet 
	telekalakításra 

vonatkozó előírások
	építmények elhelyezésére 

vonatkozó előírások
	építményekre 

vonatkozó előírások

	Gksz
	legkisebb telek-
	kötelező
	legkisebb
	legnagyobb

	
	terület

m2
	szélesség

m
	mélység

m
	építési mód 
	előkert

m
	zöldfelület

%
	beépítettség

%
	ép.mag.

m
	szintter. mut.

	Gksz-1
	3000
	20
	40
	SZ
	5
	25
	50
	12,5
	2


(4) Új építésű épületek esetében a tervezett létesítményt az építési vonalra javasolt elhelyezni, a szükséges térfalak megteremtése érdekében.

(5) A betelepülő cégek indokolt technológiai szükségleteinek kielégítése céljából a maximális építménymagasság értékétől pozitív irányban pontszerű épületek esetében – elvi építési engedély alapján – el lehet térni. 

(6) Az egyes telkeken az építési helyen belül több épület is elhelyezhető, az egyéb építési előírások betartása mellett. 

Ipari gazdasági területek övezeti jellemzői

9. §.

(1) Az ipari gazdasági terület elsősorban az ipari, az energiaszolgáltatási és a fenntartási, ipari tevékenység céljából telepített épületek elhelyezésére szolgál. Az ipari-gazdasági területen bárminemű gazdasági célú épület és építmény elhelyezhető, amennyiben azt felsőbb szintű jogszabályok nem zárják ki.

(2) Az ipari övezetekben (IG-1, IG-2, IG-3) gazdasági célú ipari építmények, továbbá az épületen belül szolgálati célra épült lakások, valamint egészségügyi és szociális épületek is elhelyezhetők.

(3) Az ipari gazdasági területen elhelyezhetők továbbá egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épületek, amennyiben a betelepítendő egyéb funkciók kiszolgálása miatt az indokolt.

(4) Az övezetekben csak végleges jellegű, a településképet nem zavaró épület, illetve építmény létesíthető. Szabadtéri raktározás a késztermékek rendezett, kereskedelmi célú raktározását is beleértve folytatható.

(5) Az egyes építési övezetekre vonatkozó határértékeket a következő táblázat tartalmazza, az övezetekben a telekalakítás és az építési tevékenység az alábbi keretfeltételek teljesülése mellett engedélyezhető:

	építési övezet 
	telekalakításra 

vonatkozó előírások
	építmények elhelyezésére 

vonatkozó előírások
	építményekre 

vonatkozó előírások

	Gip
	legkisebb telek-
	kötelező
	legkisebb
	legnagyobb

	
	terület

m2
	szélesség

m
	mélység

m
	építési mód 
	előkert

m
	zöldfelület

%
	beépítettség

%
	ép.mag.

m
	szintter. mut.

	Gip-1
	1500
	20
	40
	SZ
	5
	25
	50
	12,5
	2

	Gip-2
	3000
	30
	60
	SZ
	5
	25
	50
	12,5
	2

	Gip-3
	5000
	45
	80
	SZ
	5
	25
	50
	12,5
	2


(6) Új építésű épületek esetében a tervezett létesítményt az építési vonalra kell helyezni, a szükséges térfalak megteremtése érdekében.

(7) A betelepülő cégek indokolt technológiai szükségleteinek kielégítése céljából pontszerű épületek esetében a maximális építménymagasság értéke  max. 25 m. 

(8) Az egyes telkeken az építési helyen belül több épület is elhelyezhető, az egyéb építési előírások betartása mellett. 

III. BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK

Erdőterület

10. §.

(1) Az e rendelet hatálya alá tartozó területen található erdőterület elsődleges rendeltetése szerint védő erdőterület.

(2) Védő rendeltetésű erdőterületen kizárólag olyan nem épület jellegű építmények, létesítmények (pl. nyomvonal jellegű közmű és távközlési létesítmények, utak) helyezhetők el, amelyek az erdőt védelmi rendeltetésének betöltésében nem akadályozzák. Védő rendeltetésű erdőterületen épületek nem helyezhetők el.

(3) Védő rendeltetésű erdőterületen fa kizárólag abban az esetben vágható ki, ha azt a fa egészségi állapota, vagy balesetveszély elhárítása teszi szükségessé.

(4) Erdőterületen erdőgazdálkodás kizárólag az erdőtörvény, az erdőterv, ill. a különböző tulajdonú erdők kezelésére létrehozott szervezetek (pl.: erdőbirtokossági társulás) belső előírásai szerint történhet.

(5) Az erdőterületek létesítéséhez (fásításhoz és erdőtelepítéshez), fakitermelési munkák végzéséhez, az erdőterületek igénybevételének minősülő tevékenységekhez (kivonás, időleges kivonás, rendeltetésszerű használatot akadályozó létesítmény elhelyezése), erdőterületek megosztásához az erdészeti hatóság engedélye, illetve szakhatósági hozzájárulása szükséges.

Közlekedési területek

11. §.

A közlekedési és közmű területeket és azok számára szükséges építési terület szélességét és a védőtávolságokat a szabályozási terv tartalmazza.

Az úthálózat elemei számára legalább az alábbi szabályozási szélességű területeket kell biztosítani: 

· Főút: 51. sz. 11. rendű főút: 40rn csomópont térségében SZT szerint 

· Települési főút Szennyvíztisztító felöl érkező út: 22 rn (meglévő szabályozás) 

· Kiszolgáló utak: a terület feltáró-kiszolgáló útjai 22, 16, 12 m 

· Az 51 sz. főút védőtávolsága tengelytől mért 100-100 m. Tengelytől mért 50-50 m-en belül létesítményt elhelyezni, 30-30 m-en belül pedig kerítést elhelyezni csak a közút kezelőjének hozzájárulásával és a közúti hatóság engedélyével szabad. 

Járművek elhelyezése 

· Új beruházásoknál a 253/1997.(XII. 20.) Kormányrendeletben (OTÉK) foglaltak szerinti mennyiségben, saját telken belül kell a parkolási szükségletet kielégíteni. 

· Többlet (közterületi) parkolóhelyeket lehet kialakítani a közterület rendezése során a 22 m szabályozási szélességű utakon. 



Új út építésénél a közös használatú magánutak 6 m szélességben, kiépített vízelvezetéssel épüljenek.

Az építésre szánt területek belső úthálózata feleljen meg a 35/1996. (XII.29.) BM rendelet 22.§ (1) bek. szerinti tűzoltási felvonulási területnek.

Épületre használatbavételi engedély csak akkor adható, ha az épülethez tartozó közlekedésfejlesztési útépítés, valamint a fásított parkoló és a kötelező zöldterület megvalósult, illetve megőrzésre került.

Az ütemezetten megvalósuló épületrészek használatbavétele előtt a területen lévő, építési engedéllyel igazoltan megfelelő kapacitású, teherbírású úthálózatot és felszíni vízrendezést meg kell építeni és használatba kell helyezni.

Közművek, hírközlés

12. §.

(1) A közműlétesítmények és hálózatok elhelyezésére vonatkozóan az OTÉK előírásait, valamint a megfelelő ágazati előírásokat, szabványokat be kell tartani. Az előírások szerinti védőtávolságokat biztosítani kell. A védőtávolságon belül mindennemű tevékenység csak az illetékes üzemeltető hozzájárulásával engedélyezhető. 

(2) A területen fennmaradási engedélyt kiadni csak a létesítmény teljes közműellátása esetén szabad kiadni. 

(3) A meglévő közművek egyéb építési tevékenység miatt szükségessé váló kiváltásakor, szabványos keresztezés kiépítésekor annak -szükség esetén -egyidejű rekonstrukciójáról is gondoskodni kell. 

(4) A meglévő és a tervezett vízellátás, vízelvezetés (szenny- és csapadékvíz), energiaellátás (villamos energia ellátás, földgáz ellátás), valamint a távközlés hálózatai és létesítményei, továbbá azok ágazati előírások szerinti biztonsági övezeteik számára közműterületen, vagy közterületen kell helyet biztosítani. Ettől eltérő esetben – ha azt az egyéb ágazati előírás nem tiltja – a közművek és biztonsági övezetének helyigényét szolgalmi jogi bejegyzéssel kell fenntartani. Közművek számára szolgalmi jogi bejegyzést csak olyan telekrészre szabad bejegyezni, ahol építési korlátozást nem okoz. A szolgalmi jogot a Földhivatalnál be kell jegyeztetni.

(5) A kibocsátott szennyvíz szennyezettségének a közcsatornára való rákötési előírásoknak meg kell felelni az ettől eltérő szennyezettség vizet telken belül létesítendő szennyvízkezeléssel -a megengedett szennyezettség mértékéig -elő kell tisztítani. 

(6) 20, illetve annál több gépkocsit befogadó parkolókat kiemelt szegéllyel kell kivitelezni, hogy a felületén összegyűjthető legyen a csapadékvíz, az ne folyhasson közvetlenül a zöldfelületre. Ezeknél nagyobb parkoló felületekről és a szennyezéssel veszélyeztetett gazdasági területek belső útjairól összegyűlő csapadékvíz csak hordalék és olajfogó műtárgyon keresztül vezethető a csatornahálózatba, illetve a nyílt árkokba. 

(7) A vízhálózaton föld feletti tűzcsapokat kell telepíteni. 

(8) Az elválasztott rendszerű csapadékvíz-elvezető hálózatot a településrészen kialakult állapotnak megfelelően nyílt vagy fedett árok, illetve zárt csatornaként kell kialakítani. 

(9) A közművezetékek telepítését (új vezeték létesítésénél, a vezetékek szükséges rekonstrukciójakor) a gazdaságos területhasználat érdekében csak föld alatti elhelyezéssel szabad engedélyezni.

(10) Vállalkozási, gazdasági területről a kibocsátott szennyvíz szennyezettségének a közcsatornába való rákötési előírásainak meg kell felelni, az ettől eltérő szennyezettségű vizet telken belül létesítendő szennyvízkezeléssel - előtisztítással a közcsatornába bevezetésre a megengedett szennyezettség mértékéig - elő kell tisztítani.

(11) A tervezési területen összegyűjtött csapadékvizet hordalékfogó műtárgyon keresztül lehetőség szerint a kialakítandó záportározóba kell bevezetni. A záportározót és a hozzá tartozó műtárgyak építése vízjogi létesítési engedély alapján történhet.

(12) A járulékos közműlétesítmények (transzformátor, gáznyomáscsökkentő, hőközpont, stb.) elhelyezésénél a Városképi megjelenítésre, a környezetvédelmi és esztétikai követelményekre fokozott figyelmet kell fordítani.

(13) Közszolgálati távközlési antennát csak építési engedéllyel lehet elhelyezni. Az antennák telepítéséhez az engedély kiadásának feltétele, hogy előzetesen az önkormányzattal egyeztetett helykijelölési eljárás is lefolytatásra kerüljön.

(14) A terv szerinti teljes körű közmű kialakítása az ingatlantulajdonos, illetve a befektető feladata.

(15) Nyomásfokozó, szennyvízátemelő helyét szakági tervek során tulajdonosi hozzájárulással kell pontosítani.

Zöldfelületek

13. §.


(1) A gazdasági területeken a zöldfelületek kialakítására az e paragrafusban sorolt előírások vonatkoznak.

(2) A kereskedelmi, szolgáltató és ipari gazdasági övezetekben az egyes telkek területének legalább 25 %-át zöldfelületként kell kialakítani.

(3) A telkek zöldfelülettel borított részének legalább felét háromszintű (gyep- cserje- és lombkoronaszint együttesen) növényzet alkalmazásával kell kialakítani. A kizárólag egyszintű növényzettel (gyepszint) borított felületek az előírt zöldfelületek legfeljebb 1/4-ét boríthatják.

(4) Az egyes telkeken a kötelező zöldfelület egy részét a telekhatárok mentén egybefüggően kell kialakítani. Az oldalkertben legalább 3 m széles, a hátsókertben legalább 5 m széles, többszintű növényzetből (fasor alatta cserjesávval) álló zöldfelületi sáv, az előkertben legalább kétszintű növényzetből (gyep- és cserjeszint együttesen) álló növényzet létesítése javasolt.

(5) A felszíni parkolók telken belül is fásítva alakíthatók ki: 4 pakolóhelyenként legalább 1 db lombos fa ültetendő. A 20 férőhelynél nagyobb parkolókban a fák elhelyezésére legalább 1,5 m széles, kiemelt szegélyű zöld sáv létesítendő. A 20 férőhelynél kisebb parkolók területén a fák helyének kialakítása fatányérral is lehetséges, azonban a talaj védelme érdekében a faegyed termőterületét ebben az esetben is kiemelt szegéllyel kell ellátni.

(6) Az övezetekben parkolók kialakításakor talajvédelmi okokból gyephézagos burkolat nem alkalmazható.

(7) A növényfajok kiválasztásakor a honos fajok alkalmazása javasolt.

(8) A létesítmények használatbavételi engedélye kizárólag abban az esetben adható ki, ha az előírt növénytelepítés megtörtént.

(9) A zöldfelületek folyamatos fenntartásáról a telek tulajdonosának, vagy használójának gondoskodnia kell.

(10) A 12,0 m szabályozási szélességű utak mentén legalább az egyik oldalon, a 12,0 m-nél nagyobb szabályozási szélességű utak mentén mindkét oldalon egységes - azonos korú és fajú növényegyedekből álló - fasor telepítése javasolt.

(11) Az útszelvényben történő fásítás telepítésénél a földbe fektetett közművezetékek védelméről gondoskodni kell, az előírt védőtávolság biztosításával.

IV. KÖRNYEZETVÉDELEM

Felszíni, felszín alatti vizek védelme

14. §.

(1) A jelen rendelet hatálya alá tartozó terület a felszín alatti vizek minőségéről szóló 33/2000. (III. 17.) Kormányrendelet szerinti „B” érzékeny besorolású terület. A területen kizárólag olyan tevékenységek folytathatók, ill. technológiák alkalmazhatók, amelyek során a 10/2000. (VI.2.) KöM-EüM-FVM-KHVM együttes rendeletben előírt, a felszín alatti víz és a földtani közeg minőségi védelméhez szükséges, a „B” érzékeny besorolású területre vonatkozó határértékek teljesíthetők.

(2) A gazdasági övezetekben tehergépkocsi várakozó helyeket, rakodótereket, munkagépek tárolására, javítására szolgáló felületeket kizárólag szilárd burkolattal ellátott vízzáró területen lehet létesíteni, melyeket kiemelt szegéllyel kell ellátni, hogy a felületükön a csapadékvíz összegyűjthető legyen. Az így összegyűjtött csapadékvizek kizárólag hordalékfogó és olajfogó műtárgyon keresztül vezethetők a csapadékcsatornába.

(3) A területen kialakításra kerülő gépkocsi várakozóhelyek, tárolók gyephézagos burkolattal nem alakíthatók ki.

(4) A összegyűjtött csapadékvizek kizárólag abban az esetben vezethetők felszíni vízfolyásba, befogadóba, ha minőségük a 33/1993. (XII.23.) KTM rendelettel módosított 3/1984. (II.7.) OVH rendelkezés, 2003. január elsejétől a 203/2001. (X.26.) Kormányrendelet előírásainak megfelel. 

(5) Káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizek a közcsatornába nem vezethetők, a káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizeket a közcsatornába vezetés előtt a telephelyen belül előtisztítani kell. A közcsatornába kizárólag a 204/2001. (X.26.) Kormányrendelet előírásainak megfelelő szennyvizek vezethetők.

Levegőtisztaság-védelem

15. §.

(1) Új légszennyező létesítmény, technológia kizárólag abban az esetben engedélyezhető, ha a levegő védelmével kapcsolatos egyes szabályokról szóló 21/2001. (II.14.) Kormányrendelet előírásainak megfelelően, az elérhető legjobb technikát figyelembe véve megállapításra kerülő kibocsátási határértékeket teljesíteni tudja.

(2) A 21/2001. (II.14.) Korm. rendelet 7.§-a szerinti, a térség légszennyezettségi állapotát figyelembe véve kijelölésre kerülő zónarendszer megállapítását követően a Közép-Duna-völgyi Környezetvédelmi Felügyelőség által pontosított levegővédelmi követelmények betartása feltétele a légszennyező létesítmények üzemeltetésének.

(3) A levegő védelmével kapcsolatos egyes szabályokról szóló 21/2001. (II.14.) Kormányrendelet szerinti védelmi övezetet igénylő tevékenység (Kormányrend. 2. sz. melléklet) a Rendelet hatálya alá tartozó területen nem folytatható. 

(4) A gazdasági övezetekben diffúz légszennyezést okozó tevékenység nem folytatható.

(5) Kellemetlen szagot, bűzt okozó tevékenységek a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen nem, az ipari gazdasági területen kizárólag zárt térben, ill. abban az esetben folytathatók, ha megfelelő környezetvédelmi intézkedéssel (pl. elszívási technológia) a légszennyező anyagok külső légtérbe való kijutása megakadályozható.

Talajvédelem

16. §.

(1) A gazdasági terület kialakítását úgy kell megvalósítani, hogy a létesítmények elhelyezése a környező területeken a talajvédő gazdálkodás feltételeit ne rontsa.

(2) A művelés alóli kivonásokat a beépítés ütemének megfelelően kell végrehajtani, az előkészítő munkák megkezdéséig a területet az eredetű művelési ágnak megfelelően kell hasznosítani.

(3) Épületek, létesítmények elhelyezésekor a terület előkészítése során a beruházónak a termőföld védelméről, összegyűjtéséről, megfelelő kezeléséről és újrahasznosításáról gondoskodnia kell. A létesítmények elhelyezésekor, ill. kialakításakor, valamint, durva tereprendezések során a talaj humuszos rétegének vastagságát minden esetben meg kell határozni, és a letermelését ennek megfelelően kell elvégezni, deponálni kell. A létesítés, ill. kialakítás ideje alatt gondoskodni kell a depóniák gyommentesen tartásáról, a talajszennyezés elkerüléséről. A termőföldet a lehetséges mértékig helyben kell felhasználni, a felesleges humuszt értékesíteni, vagy más területen elhelyezni kizárólag a talajvédelmi hatóság hozzájárulásával lehet.

(4) Feltöltések kialakítására kizárólag talajvédelmi szempontból minősített vagy szabványosított termék vagy anyag alkalmazható. Környezetet károsító anyag, ill. veszélyes hulladék alkalmazásának gyanúja esetén az I. fokú építésügyi hatóság az engedélyezési eljárás keretében elrendelheti a feltöltésre szánt anyagok vizsgálatát.

(5) Talajszennyezés veszélyével járó tevékenységek – a tevékenységtől függően – kizárólag víz- és szénhidrogénzáró aljzaton végezhetők, e tevékenységek során szennyező és környezetet veszélyeztető anyag nem kerülhet a talajba.

Környezeti zaj elleni védelem

17. §.

(1) Zajt, illetve rezgést előidéző új üzemi létesítményt, berendezést, technológiát, telephelyet és egyéb helyhez kötött külső zajforrást csak olyan módon szabad tervezni, létesíteni, üzembe helyezni, hogy az a 8/2002. (II. 22.) KöM-EüM együttes rendeletben a területre, illetve a Közép-Duna-völgyi Környezetvédelmi Felügyelőség által a létesítményre megállapított zaj- és rezgésterhelési határértékeket ne haladja meg.

(2) Környezeti zajt, rezgést okozó kisipari, szolgáltató és ipari tevékenységek kizárólag abban az esetben folytathatók, ha az általuk okozott környezeti zaj, rezgés nappal (600-2200) a 60 dB, éjjel (2200-600) az 50 dB környezeti zajterhelési határértékeket nem haladja meg.

(3) A gazdasági területeken a közlekedésből származó környezeti zajszint nappal (600-2200) a 65 dB, éjjel (2200-600) az 55 dB környezeti zajterhelési határértékeket nem haladhatja meg.

Hulladékkezelés

18. §.

A keletkező szennyvizek közcsatornába vezetendők. A tervezett gazdasági terület kizárólag akkor épülhet be, ha egyidejűleg a csatornahálózat is kiépül, építési engedély kizárólag abban az esetben adható ki, ha a szennyvizek közcsatornára való rákötése biztosítható.

Településképi és egyéb környezetvédelmi előírások

19. §.

(1) A kedvezőtlen településképi látványt nyújtó tevékenységeket a telkeken belül oly módon kell elhelyezni, vagy takarásukról gondoskodni (pl.: többszintű növénytelepítéssel), hogy azok közterületről ne okozzanak rendezetlen, kedvezőtlen látványt.

(2) A járulékos közműlétesítmények (transzformátor, gáznyomáscsökkentő, hőközpont, stb.) elhelyezésénél a településképi megjelenítésre, a környezetvédelmi és esztétikai követelményekre fokozott figyelmet kell fordítani.

(3) Új beruházásoknál meg kell követelni a területre és létesítményre vonatkozó környezetvédelmi határértékek betartását. A beruházások nem okozhatnak olyan hatásokat, amelyek a környező területek használati módját jelentős mértékben zavarják, vagy lehetetlenné teszik.

V. értékvédelem
Régészeti lelőhelyek védelme

20. §.

(1) A régészeti lelőhelyeken tervezett földmunkák (bontás, alapozás, pince- és mélygarázsépítés, közművesítés, egyéb nyomvonalas létesítmények kiépítése, tereprendezés), illetve telekalakítási engedélyezési eljárása során a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal területileg illetékes Budapesti Regionális Irodáját szakhatóságként meg kell keresni az örökségvédelmi törvény 63.§ (4) bekezdése alapján.

(2) Ha régészeti lelőhelyen kívül eső területen földmunkák során váratlan régészeti lelet vagy emlék kerül elő, az örökségvédelmi törvény 24.§-ban foglaltak szerint kell eljárni, és haladéktalanul értesíteni kell a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt és a Pest Megyei Múzeumok Igazgatóságát.

VII. ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK

21. §.

(1) Jelen rendelet kihirdetése napján lép hatályba. A rendelet kihirdetéséről a jegyző gondoskodik.

(2) Jelen rendelet hatálybalépésének napjával Dunavarsány Képviselő-testületének 11/2001. (X. 09.) számú rendeletének az 1.§ (1) bekezdésében meghatározott területre vonatkozó szabályozási elemei hatályukat vesztik.  

(3) Szabálysértést követ el és bírsággal sújtható, aki a rendelet bármely rendelkezését megszegi.

(4) Építési bírsággal sújtható, aki engedély nélkül vagy a megadott engedélytől eltérő módon végez vagy végeztet engedélyhez kötött építési munkát.

(5) E rendelet rendelkezéseit csak a kihirdetés napját követően induló ügyekben kell alkalmazni.

Dunavarsány, 2003. március 7.



Venczel Éva sk. 




       Jambrik Anna sk.


  polgármester






     jegyző

Kihirdetés napja: 2003. március 8. 

Műleírás

Dunavarsány ipari park településszerkezeti terve és szabályozási terv valamint helyi építési szabályzat módosításához

Bevezetés

A gazdasági fejlődés fontos eleme a vállalkozásbarát környezet kialakítása, a vállalkozások létrejöttének, tevékenységének ösztönzése. Mindezt, s ehhez kapcsolódóan a külföldi tőke vonzását célozzák az ipari parkok létesítését szolgáló intézkedések. 

A parkok, mint új intézmények országos szintű szabályozott lehetőségét megteremtették, most már a feladat az, hogy a helyi szintű szabályozások és egyéb intézkedések, eszközök segítségével az egyes térségeknek legmegfelelőbb befektetéseket ösztönözzék. Az ipari parkba betelepülő vállalkozások jogosultak pályázati rendszerben támogatásokat elnyerni, illetve preferenciákat igénybe venni. 

Jelen terv célja, hogy az ipari park területére jóváhagyott településszerkezeti és szabályozási terv módosítása által racionalizálja a betelepülők igényeinek megfelelő telekstruktúrát és beépítési paramétereket. 

Helyzetértékelés
A Tér + Terv Kft. megbízást kapott Dunavarsány, Ipari park településszerkezeti tervének, szabályozási tervének módosítására, és a területre vonatkozó helyi építési szabályzat előkészítésére. 

Jelen terv célja, hogy a környezeti adottságok és a meglévő infrastrukturális elemek számba vételével településrendezési szempontból optimális kialakítást irányozzon elő a tervezett fejlesztésekhez.

A tervben szereplő jogi és műszaki eszközök is segítséget nyújtanak abban, hogy a területet a befektetőknek oly módon lehet megvételre kínálni, hogy az a lehetséges legrövidebb időn belül beépíthető legyen, a megvalósításnak ne lehessen sem jogi, sem pedig műszaki akadálya. 

Az ipari park, mint a területfejlesztés egyik eszköze

A klasszikus regionális politikában, amelynek alapelve, hogy a területi különbségek minél gyorsabban és látványosan mérséklődjenek, fontos szempont volt az iparfejlesztés, ezen belül új ipari bázisok telepítése. Ezek az ipari objektumok döntően önmagukban létesültek, az infrastrukturális rendszerek egy-egy üzemet foglaltak magukban, ami lényegében ipari területek kialakítását jelentette. A hetvenes években vált világossá, hogy a termelő üzemek egymás mellettisége extern gazdasági hatásokat eredményezhet, olyan agglomerációs hatásokat indíthat meg, amik jelentősen hozzájárulnak a termelési költségek csökkentéséhez. Az üzemek egy meghatározott területen belül közösen tudtak infrastrukturális rendszereket hasznosítani, megoldhatóvá váltak a közlekedési kapcsolatok, bizonyos közös létesítmények (pl. raktárak, kiszolgáló egységek) jöttek létre, de egyre több szolgáltatás is kapcsolódott az ipari területen belüli együttműködéshez (pl. őrzés, védelem, felügyelet, stb.).

Az ipari területek ugyanakkor jól elkülönültek a településtől, azok önálló település részt képeztek, hiszen itt nem a lakó, hanem a termelő funkciók domináltak, ugyan gyakran beépültek ezen település részekbe is lakóövezetek, ám azok egy-egy üzem dolgozóinak – vezetőinek – elhelyezését szolgálták. A nagyobb gazdasági centrumok, de a kisebb, viszont számottevő ipari potenciállal jelentkező településrészek dinamikusan fejlődtek, így a lakóövezetek gyakran körülvették vagy éppen beékelõdtek az ipari területekbe, így akadályozták azok további terjeszkedését, újabb fejlesztési elképzelések megvalósítását. 

Egyre határozottabb ellentmondás volt megfigyelhetõ egy centrum ipari bázisának fejlesztése és a település további alapfunkcióinak, így a lakó, ellátó, szolgáltató, igazgatási szerepkörök között. A konfliktusokat csak fokozta, hogy a hetvenes években megindult az ipari szerkezetváltás. Ennek következtében ipari területek leértékelõdtek, azok funkciókat vesztettek, így vagy felszabadultak a lakófunkciók, vagy új típusú hasznosítások jelentkeztek, esetleg tartósan elzárásra kerültek, következésképpen rontották a település képet, vagy éppen a lokális ingatlanpiacot kedvezõtlenül befolyásolták. A gazdasági szerkezetváltás másik sajátossága, hogy a fordista tömegtermelést a hetvenes-nyolcvanas évektõl fokozatosan felváltotta a posztfordista vállalatszervezés és irányítás, illetve gazdálkodási rendszerek. A nagyvállalatok, mint koncentrált kapacitás, termelõbázisok, munkaerõ-, és területhasznosítási rendszerek mellett megjelentek a kis és középvállalatok. Ezek száma egyrészt rohamosan szaporodik, másrészt viszont nem kívánnak speciális, a termeléshez határozottan szakosodott infrastruktúrát, jellegükben rendkívül változatosak és sokfélék, kiszolgálásukban, ellátásukban, üzemi mûködésükben számos egyediséget, sajátosságot mutatnak. Mindemellett megváltozott a nagyvállalatok infrastrukturális igénye is. A koncentrált termelés, az egyre szélesebb beszállítási kapcsolatok, a mérsékelt raktározási funkciók, a munkaerõ tömeges mozgása, illetve az egyre fokozottabb környezetvédelemi elõírások, a korábbiaktól lényegesen eltérõ üzemi terület kialakítását tették szükségessé. A következõ szempont, hogy a városi terekbõl egyre több szolgáltató egység – a magas bérleti díjak és ingatlan árak, a kedvezõtlen megközelíthetõség, a fogyasztási igények tömeges kielégítése, a környezethez közeli munkahelyek létesítése – kitelepült a városok szélére, eddig még nem aktivizált térségekbe. 

Tehát a nagyvállalati mûködési terek megváltozása, a kis- és középvállalkozások tömeges megjelenése, valamint a gazdasági szerkezet átalakulása és a fogyasztási igények újrarendezõdése együttesen hatott a telephelyekkel szemben jelentkezõ igények radikális megváltozására. Mindezt még fokozta vagy pontosabban ösztönözte, hogy a területfejlesztés egyre tudatosabb elemévé vált a gazdaság- és a társadalomfejlesztésnek. A posztmodern gazdaságokban az állam már nem csak egyedül a vezénylője és egyben a megvalósítója a fejlesztésnek, hanem újabb szereplők jelennek meg, így a települési és térségi kormányzatok, a profit vagy éppen nonprofit-orientált szervezetek, intézmények együtt vagy éppen külön-külön. Ennek az újszerű együttműködésnek és partnerségnek a következménye, hogy egyre nagyobb teret kapnak az alulról jövő kezdeményezések, azaz egy-egy település, illetve térség aktorainak fejlesztési igénye és annak megvalósítása. Mindehhez természetesen kapcsolódik a központi állam vagy éppen az integrációs rendszereken keresztül maga az Európai Unió is. De ez fordítva is igaz, amikor a transznacionális rendszerek fejlesztéspolitikai céljai találkoznak a lokális vagy regionális megújítási igényekkel, s ennek az egymásra találásnak a következményeként valósul meg a gazdasági tevékenységek működési tereinek megújítása, átalakulása. 

Az átmeneti gazdaságokban, azaz a kelet-közép-európai országokban a helyzet valamivel összetettebb. A gazdasági szerkezetváltás ebben a makrorégióban élesebben, szinte robbanásszerűen jelentkezik. A térség egészét érinti, hatásai sokkal szerteágazóbbak, így nemcsak a foglalkoztatási szerkezetre hat, hanem a fogyasztástól kezdve a település struktúrán át egészen a helyi és a központi intézményrendszer funkcióinak átalakulásáig tart. Egy radikális átrendeződésnek vagyunk tehát tanúi Kelet-Közép-Európában, amiben a gazdaság működési tereinek megváltozása csupán vékonyka szeletet képvisel. Állíthatjuk, hogy a nyugat-európai fejlődés számos elemének sikeres és sikertelen adaptálása kezdődött meg, amire maguk az országok, s azokon belül az egyes térségek is másként és másként reagáltak. A fejlettebb termelési és munkakultúrával, szélesebb nemzetközi kapcsolatokkal és összetettebb ágazati kínálattal, valamint a dinamikus nyugat-európai központokhoz jobb elérhetőséggel rendelkező térségek már az átmenet első szakaszában sikeresen adaptálták a gazdaságfejlesztés új intézményeit. Míg ugyanezen adottságokkal nem rendelkező, azaz egyveretű és egyben hagyományos termelési bázisú térségek –, amelyekre az egyoldalú foglalkoztatási szerkezet, a gyenge, vagy a kimondottan hiányos nemzetközi gazdasági kapcsolatok, valamint a rossz és nehézkes elérhetőség jellemző – nem voltak képesek felismerni és befogadni, – s hangsúlyozni kell, működtetni – a helyi és a regionális gazdaságfejlesztés eszközeit vagy éppen az állami fejlesztéspolitika nyújtotta adaptációs kínálatot. Ezekben az alkalmazkodási mechanizmusokban az állami fejlesztéspolitikának a szerepe meghatározó. Egyértelmű ma már – a rendszerváltozás idején és az átmenet első szakaszában ezt még nem ismerhettük fel –, hogy a fejlesztéspolitikában az állami feladatok nem keveredhetnek a lokális és regionális célkitűzésekkel, illetve ezek között egy folyamatos kapcsolatnak, egymásrautaltságnak kell lenni. Az állami fejlesztéspolitika súlypontjai között nemcsak az a cél, hogy minél gyorsabban kezelésre kerüljenek a területi válságok, hanem az is, hogy miként lehet a kedvező adottságú térségeket aktivizálni, azokban rejlő fejlesztési és megújítási potenciálokat fokozni, s érvényre juttatni. Mindez egy kimondottan differenciált fejlesztéspolitikát kíván meg, amiben az országos sztenderdek mellett határozott megosztottság is jelen kell hogy legyen, éppen a területi adottságok minél szélesebb érvényesítésére, azokból származó előnyök és lehetőségek érvényre juttatásában. Ez csak akkor oldható meg, ha minél decentralizáltabb a fejlesztéspolitika, annak intézmény- és eszközrendszerei képesek befogadni a lokális és regionális akaratokat és aktorokat. 

Az ipari parkok intézménye ennek a fejlesztéspolitikának az egyik eszköze, az egyik megjelenítési formája. Ebben a fejezetben ezért arra keressük a választ, hogy miként tudott ez a döntően magánkezdeményezés alapján elindult folyamat a lokális és regionális szinten meggyökeresedni, milyen irányokban képzelhető el a rendszer továbbfejlesztése, s ehhez milyen megoldások szükségesek.

Az ipari park funkciók területi dimenzióban

Az ipari park fogalmánál azzal a meghatározással kell egyetértenünk, amely a hangsúlyt a gazdasági tevékenységek és azok kiszolgáló rendszereinek területileg koncentrált megjelenítésére helyezi, s egyben kiemeli, hogy mindezek működéséhez nemcsak az infrastruktúra, hanem a szolgáltatások vonatkozásában is magas szintű hozzájárulást képes biztosítani. Ezek a hozzájárulások egyben tartós gazdasági előnnyel járnak, mind az ipari parkban települt egységek, mind pedig az adott település, vagy annak vonzáskörzete számára. A termelő tevékenységek mellett az egyre sokszínűbb szolgáltatásoknak is helyet kell kapni ebben a fogalomban, egyben rendszerben, hiszen ennek hatására lehet elérni a megtakarításokat, a költségelőnyöket, ami aztán lehetőséget nyújt a vállalkozások versenyképességének növeléséhez. 

Az ipari park fogalmának és funkcióinak egyre szélesebb értelmezése vezethet el ahhoz, hogy biztosítsuk az átjárhatóságot a különböző típusok között, megindítva ezzel a minőségi fejlesztést. Az egyes típusok, így a kereskedelmi park, a technológiai park, a tudományos park, az innovációs központ, a technológiai pólus, a technológia régió (körzet) mind más és más funkciót jelenít meg, de a hangsúly alapvetően a gazdasági tevékenységek és az azokhoz szervesen kötődő szolgáltatások együttélésén van. Nem fokozatokat jelenítenek meg ezek a típusok, hanem más és más tevékenységek súlypontjait, jelenlétének többségét, amik aztán koncentrációjuk révén újabb és újabb egységeket és funkciókat vonzanak, vagy éppen alakítanak ki. Egyértelmű, hogy a jelzett típusok közül néhány létrejöttéhez nem csupán az adott terület infrastrukturális felszereltsége, vagy alapvető gazdasági és üzleti szolgáltatási egységeinek jelenléte szükséges. 

A tudományos park, a technológiai park, az innovációs központ, a technológiai régió esetében már a fogadó település, vagy régió más gazdaságon kívüli funkciói is szükségesek. Hiszen azok a parkok, ahol a magas szintű technológia rendszerek folyamatos működése és azok permanens megújítása, vagy éppen a műszaki fejlesztés intézményeinek koncentrált jelenléte, esetleg a piaci kapcsolatok új szegmenseinek hardver és szoftver bázisai folyamatosan jelen vannak és hatnak, azok nem lehetnek függetlenek a befogadó településtől, vagy régiótól sem. Egyértelmű, hogy csak ott szerveződhetnek erősen a szolgáltatásra és az innovációra épülő parkok, ahol aktív és magas színvonalú a felsőoktatás, illetve a képzés intézményrendszere, s ezek képesek beépülni a gazdaságba, annak különféle szereplői által. A felsőoktatás mellett nélkülözhetetlen olyan szellemi erőforrás koncentráció is, ami a megújítási elképzeléseket egyrészt folyamatosan “termeli”, másrészt azok megvalósítását szolgálja, s végül mindezekhez megfelelő fogyasztási teret, életminőséget képes biztosítani. Nem jöhet létre tehát bárhol, bármelyik településen egy ipari parkból tudományos park, vagy magasabb szolgáltatásokat nyújtó egység, ha annak nincsenek meg a településen belüli élénkítő tényezői. Ezt a megállapítást a másik oldalról is érdemes átgondolni. Azokban a centrumokban, ahol nincsenek meg a feltételei a termelési tényezők megújításának, azok az ipari parkok csak ipari telephelyek maradnak, ott a minőségi átalakulások nem fognak megindulni, elmarad a speciális szolgáltató funkciók megjelenése, a szinergikus hatások rendszere. Mindez azt jelzi, hogy magát az ipari parkot nem lehet elválasztani, elszakítani a befogadó településtől. A parkok működése, fejlődése, jövője igenis nagyon szoros kapcsolatban, mondhatni meghatározó viszonyban van a település adottságaival, annak fejlesztési irányaival, a jelen lévő intézmények és gazdasági-társadalmi, valamint politikai aktorok elképzeléseivel, jelenlegi és jövőbeli mozgásaival. 

Bizonyítható, hogy nagyon szoros kapcsolat van az adott település fejlettsége, gazdasági potenciálja, a munkaerő képzettsége, vagy éppen elérhetősége és az adott ipari park sikere (betelepültség, foglalkoztatottak száma, a termelés jellege, a betelepült cégek innovációs aktivitása, stb. ) között. A gazdasági szereplők döntéseikben egyre többször veszik figyelembe a települési, térségi összefüggéseket. Egyre gyakrabban számolnak azzal, hogy a működés feltételei között határozottan jelen vannak olyan lokális tényezők, mint: 

· az iskolázottság, 

· a munkaerő minősége, 

· a képzési lehetőségek, 

· a szolgáltatási kínálat elemei, 

· a fogyasztás szélesedő dimenziója, vagy éppen 

· a lokális szereplőkkel való kommunikáció, illetve 

· az elérhetőség, de 

· az életminőség (lakásállomány, környezet áll 

· apota, arculat, stb.) is. 

Ma, amikor egyre több, a szűkebb termelési tényezőkben kimondottan azonos telephely kínálat található a világban, a globalizáció következtében a viszonylatok elérhetősége között is minimálisak a különbségek, akkor a döntéseknél – akár tudatosan, akár a felszín alatt – előbukkannak a települési és a térségi miliőt meghatározó elemek, azok sorozata. Az ipari park tehát önmagában nem él meg. Azok mindig is szervesen épülnek, kapcsolódnak, függenek a befogadó településtől, térségtől, attól a lokalitástól, ahová tartoznak, amiből működési tereit nyerik. Nem átgondolt az a fejlesztéspolitika, amely egyrészt a sikert a parkok létrehozásával, azok számának, alapszolgáltatásainak mennyiségi növelésével kívánja elérni. Másrészt az ipari park funkcióinak szélesítésénél – már a minőségi fejlesztésnél – nem veszi figyelembe a lokális és térségi változókat, s nem azok függvényében határoz, vagy éppen ösztönzi a megújítás irányait. 

Maga az ipari park létesítése már egy területfejlesztés tevékenység sorozat elindítója, de egyben térségi innovációnak is tekinthető folyamat. A park létesítése gazdaságszervezési akció, amiben nemcsak a vertikális együttműködések szükségesek [település, megye, régió, ország, transznacionális kapcsolatok (pl. határ menti térségek), ország], hanem a szereplők horizontális kapcsolatainak szervezése is lényeges (pl. önkormányzat, gazdasági szereplők, érdekképviseletek, tulajdonosi körök, stb.). A létesítés valójában befektetés-szervezés, amely egyben ingatlan hasznosítás is, hiszen elő kell teremteni a tõkét a telekvásárlásra, az infrastruktúrák kialakítására. Ezzel a folyamattal együtt egy-egy településrész fejlesztése megkezdődik, vagy éppen a fejlesztési súlypontok áthelyeződnek. Mindez hat a helyi ingatlanpiacra, de a terület felhasználással a fejlesztési irányokra, településrészek funkcióinak kijelölésére is. Miközben az ingatlanok kijelölése és azok előkészítése is megtörténik, már indul egy széles körű marketing munka a létesítmény hasznosítására, aminek szorosan kell kapcsolódnia a település és a térség egészének megismertetéséhez, annak adottságainak kiajánlásához. 

A park telepítésével együtt jár számos szolgáltatás aktivizálódása, vagy éppen megjelenése a településben, térségben. Ezek a szolgáltatások aztán maguk is működési tereket, szellemi erőforrásokat, lokális és regionális kapcsolatokat keresnek, így szinergiákat indíthatnak el, azaz élénkíthetik a gazdasági és települési környezetet. A termék, anyag és munkaerő, valamint az információ áramlás szervezése logisztikai feladatokat követel meg, ami nemcsak a közlekedési kapcsolatok kiépítését, hanem a park és a település, térség kommunikációját éppen úgy tartalmazzák, mint a betelepült egységek érintkezését. A megjelenő vállalkozások igénnyel lépnek fel a telephely alakításában, a gazdasági kapcsolatok szervezésében, vagy éppen a finanszírozási kérdésekben, nem beszélve a növekedésük ösztönzéséről, vagy éppen az innovációs szükségletek kielégítéséről, esetleg ösztönzéséről. Nem feledkezhetünk meg a munkaerő képzéséről, oktatásáról, a szakmai ismeretek bővítéséről sem, ami szintén a park révén jelentkezik a településen. Említhetjük még a fogyasztási hatásokat is, hiszen nemcsak a települt üzemek, hanem a stabil jövedelemi szintet jelentő munkaerő emelkedő fogyasztási szintjével is számolni lehet, ami aztán keresletként jelenik meg a lokális szolgáltató egységeknél. 

Az ipari park sikere tehát alapvetően függ a település és a térség adottságaitól. De mint az imént láttuk, az ipari park telepítése és működtetése számos területfejlesztési funkcióhoz kötődik, azokat motiválja, vagy éppen azok akciótereit szélesíti. Nem lehet az ipari parkokat önmagukban szemlélni, fejlesztésüknél nem szabad elvonatkoztatni a térségi összefüggésektől és determinánsoktól. Ugyanakkor maga a park, akár a létesítéssel, akár a működéssel már tartós területfejlesztési tényezővé válik, így hatásrendszereit szükséges érvényesíteni az adott település és térség jövőjének alakításánál. A kölcsönösség és az egymásra utaltság viszont azt sugallják, hogy ugyan lehetnek általános fejlesztési irányok az ipari parkra, azonban a sikeres működés valós záloga az egyediségben, a meglévő intézményi és lokális adottságok kiérlelt, együttes meghatározásában és alkalmazásában rejlik.

Ipari parkok a magyar területfejlesztésben

A harmadik évezred elején Magyarországon 133 egységből áll az ipari parkok flottája, és behálózzák az egész országot. A regionális különbségek még mindig számottevőek, ám napjainkra minden gazdasági és térségi szerepkörrel rendelkező centrum rendelkezik már ipari park címmel bíró intézménnyel. Hogy mennyire megosztott ez az intézményrendszer azt a felmérésünk egyértelműen igazolja, hiszen a hosszú fejlettségi skála minden pontján találhatók parkok, illetve még a közel azonos szintet mutatók között is felismerhetők eltérések. 

A hazai regionális politikában az ipari parkok telepítésének támogatását nem a politikáért felelős tárca ismerte fel, hanem a gazdaságfejlesztést kézben tartó, akkori Ipari és Kereskedelmi Minisztérium. A területfejlesztési törvény már megemlítette és értelmezte a fejlesztéspolitika egyik eszközeként az ipari parkot, így azután 1996. novemberében elfogadásra került a fejlesztési program. A korábbi spontán, és nem egyértelműen szabályozott folyamatok helyére ezzel egy rendszerezett, átlátható, az országos és regionális, lokális érdekeket is összeegyeztetni szándékozó elismerési rendszer lépett, amely ugyan nem járt automatikusan központi támogatással, de fejlesztési folyamatokat indíthatott meg, forrásokat mobilizálhatott, illetve lehetőséget nyújtott a gazdasági funkciók kiszélesítésére. 

Önmagában jelentős innovációs hatásnak tekintethető maga az Ipari Park cím pályázata és adományozása is. Az első időszakban (1997-1998) inkább a hagyományos ipari, gazdasági központok jelentek meg a pályázók között. A következő két évben (1999-2000) már egy szélesebb településkör igényli ennek az intézménynek létrehozását. Valójában a parkok létesítésével a centrum településekben egy tudatos területfejlesztés indult meg. Kezdve a terület kijelölésétől (települési rendezési terv kidolgozása), a pályázat kidolgozásán, a szervezet meghatározásán és létrehozásán át, egészen az első betelepülők fogadásáig. Ez az akció egy alaposabb, átgondoltabb települési, térségi elemzést és értékelést indított meg, de ösztönzőleg hatott a telekárakra, a helyi vállalkozási környezetre, vagy éppen a lokális politikai érdekek artikulációjára. 

A sajnálatos az volt, hogy az első időszakban nem tudott a területi politika és annak kiformálódó intézményrendszere integrálódni ebbe a programba. A kilencvenes évek közepén még nem voltak megyei területfejlesztési koncepciók, nem jött létre – illetve csak nagyon lassan épül(t) ki – az intézményrendszer. A centrum települések (nagyközpontok, gazdasági potenciállal rendelkező városok) még nem ismerték fel, hogy érdemes és szükségszerű térségi szinten együttműködni. Emellett a kistérségi kezdeményezések dinamikája egy határozott fejlődési szakasz után megtorpant. Míg tehát nem a területfejlesztésért felelős tárca kezdi el az ipari park címek adományozását, – s ezzel területfejlesztési akciók involválását, addig a feladatért központilag felelős egység, a Gazdasági Minisztérium csak követi az eseményeket, annak nem lehet aktív részese, ugyan anyagi forrásokkal hozzájárul a pályázathoz. A területi szintek, így elsőként a megyék, majd 1999-tõl egyre határozottabban a régiók sem tudták érdekeiket érvényesíteni. Ennek oka, hogy nem rendelkeztek területfejlesztési koncepcióval, forrásaik felhasználása megkötött volt, az indulás keserveinek leküzdése után átrendeződött a színpad: új tárcához kerül a területfejlesztés (FVM), új hangsúlyok jelennek meg (vidékfejlesztés), új erőközpont alakul ki (régió) és megváltoznak a központi támogatás elvei (az 1998-1999-es GM támogatási rendszer súlypontjai). S mindeközben újabb és újabb Ipari Park címmel rendelkező egységek keletkeznek, belső – a pályázatokban meghatározott – elvek alapján. 

A magyar regionális politika tehát csak követni tudta az ipari park alakításának folyamatát, azt nem volt képes formálni. Befogadóként és nem kezdeményezőként lépett fel, így ennek (is) következménye, hogy a parkok területi integrációja lassabban halad a kelleténél. Nagyon kevés értékelés, elemzés, vizsgálat látott napvilágot az ipari parkok területfejlesztési hatásairól: az értékelések szempontjairól, hogy mekkora a parkokban megtestesülő tőkeállomány, milyen volumenű befektetések történtek, mennyi a parkokba betelepült cégek foglalkoztatottainak száma, milyen a betelepülés szintje. Ezek a mutatók mennyiségi értékelésre alkalmasak, döntően egy-egy politikai akciók sikerének illusztrációjára képesek, de nem alkalmasak valós hatások számbavételére, az intézmények ténylegesen jelentkező területfejlesztési következményeinek kimutatására. 

A parkok telepítésénél, illetve a meglévők működési feltételeinek javításánál már a tényleges területfejlesztési hatásokat kell számba venni. Maga az ipari park alapítása is milyen számottevő területfejlesztési hatásokat indíthat meg. Ám jogos kívánalom, hogy azok ne esetiek, hanem tartósak, hosszú távon érvényesülők legyenek. Ebben például egyik fontos szempont, hogy a gazdasági egységek mennyire tartósan és szervesen képesek beépülni a lokális és térségi gazdaságba, milyen regionális együttműködéseket, gazdasági hatásokat váltanak ki. Ha ezek nem egyértelműek, illetve nem meghatározhatók, akkor csak költségelőnyök miatt történik meg a betelepülés. Ez a betelepülés azonban nem lesz tartós, viszont él a kedvezményekkel, sőt rontja a park versenyesélyeit. 

Természetesen számos centrumban szükséges, hogy éppen a park révén oldódjon a lokális, térségi foglalkoztatási feszültség, történjen elmozdulás a gazdasági szerkezet átalakításában. A területfejlesztési hatás ebben az esetben a minél több betelepülő fogadása, a munkahelyek biztosítása, ám ezután már következhet a megkötés, a térségi integrációs folyamatok szervezése.

Összefoglalva azt mondhatjuk, hogy a továbbiakban már nem az ipari parkok számának növelése az elsődleges cél, hanem az intézményrendszer működési tereinek kiszélesítése, a helyi és regionális fejlesztéspolitikába történő tudatos és célirányos beépítése az elvárás. Nem szerencsés, hogy egymáshoz közel (30-40 km távolságban) ipari parkok sorakozzanak, várva a befektetőket, ugyanazon térség erőforrásait kínálva, egymásnak konkurenciát, kedvezőtlen versenyhelyzetet teremtve. Ehelyett egy funkcióiban megosztott, a helyi adottságokra alapvetően építő, ugyanakkor a térségi folyamatokat jól követő, egyben serkentő intézményi hálózat kialakítása a kívánatos. 

Az ismertetett elvekre épülő ipari park – azok innovációs szolgáltatásaira és informatikai rendszerére vonatkozó – fejlesztési koncepció bemutatása előtt következzen a jelenlegi helyzet, az ipari parkok, az oda települt vállalkozások, valamint az innovációt támogató intézmények nemzetközi és hazai tapasztalatainak az értékelése, fejlesztési elképzeléseinek bemutatása.

Ipari parkok pozíciója
1. Az ipari parki program eredményei Magyarországon 1997-2001: 133 ipari park

Magyarországon az ezredfordulóra kialakult és megszilárdult az ipari parkok rendszere. Jelenleg 133 ipari centrum rendelkezik “Ipari Park” címmel (1997-ben 28, 1998-ban 47, 1999-ben 37, 2000-ben 21 park nyerte el az “Ipari Park” címet). Az ipari parkok területileg viszonylag egyenletesen helyezkednek el az országban, - nincs olyan település, ahonnan legalább egy ipari park ne lenne elérhető 30 km-en belül. Az ipari parkok 14%-a vállalkozási övezetben, 35%-a a területfejlesztés kedvezményezett térségeiben található.
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Az ipari parkok adják az ipari teljesítmény egyötödét, az ipari export több mint egyharmadát

A már aktívan működő 109 ipari park - 24 ipari parkban a fejlesztés még csak most indul el - jelentős gazdasági eredményeket mutat fel. 2000-ben a működő 109 ipari parkban mintegy 1.500 vállalkozás - eddig összesen 660 milliárd forint értékű termelő beruházással, és ma már 110 ezer fős létszámmal - 2.600 milliárd forint értékű terméket állított elő, melynek 83%-át exportálták. 

Az ipari parkokba települt vállalkozások termelékenysége meghaladja az országos átlagot, az egy foglalkoztatottra jutó termelés az ipari átlag majdnem kétszerese. Az ipari parkok gazdasági súlyát jelzi, hogy 2000-ben az ipari parkok vállalatai adták az ipari foglalkoztatottak 13%-át, az ipar teljes értékesítési árbevételének 22%-át, valamint az ország ipari exportárbevételének 37%-át. 

Az ipari parkok részesedésének változása az ipari foglalkoztatásban, az ipari árbevételben, és az exportban 1997-2000 (részesedés százalékban) 
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Az 1997 és 2000 közötti időszakban az ipari parkok jelentős szerepet játszottak az új munkahelyek létrehozásában, az ipari szerkezetváltásban, új ipari struktúrák kialakulásának elősegítésében, a külföldi működő tőke bevonásában, mindenekelőtt az úgynevezett “zöldmezős” beruházásokban. Az ipari parkokban – az “Ipari Park” cím elnyerésének időpontjához, mint bázishoz viszonyítva – a betelepült vállalkozások száma ötszázzal, a foglalkoztatottak száma 43 ezerrel, a termelő beruházások értéke 380 milliárd forinttal, a termelési érték 1.750 milliárd forinttal növekedett. 

2. Az ipari parkok gyors terjedése 

Az ipari park mint sajátos gazdaságfejlesztési intézmény az 1990-es évtized utolsó harmadában gyorsan elterjedt Magyarországon. Ez a folyamat mindenekelőtt az ipari parkok naturális mutatóival, a betelepült vállalkozások és a vállalkozásokban foglalkoztatottak számának a változásával követhető nyomon. 

Az ipari parkokba betelepült vállalkozások száma 1997 és 2000 között ötszörösére emelkedett

Az ipari parkokba betelepülő vállalkozások száma 1997 és 2000 között - az ipari parkok számának gyors emelkedését követve és viszonylag egyenletes növekedést mutatva - háromszázról ezerötszázra emelkedett. Az általános növekedési trendet azonban jelentősen befolyásolta az a tény, hogy az évente belépő új ipari parkok az indulás évében mennyire voltak felkészültek, a fejlesztési projekt mennyire volt már előkészített:

Az 1997-ben címet nyert ipari parkok többnyire már korábban, a cím elnyerése előtt elindították fejlesztéseiket, - az ipari park cím részben ezt a felkészültséget ismerte el, - így ezek a parkok már a cím adományozásának az évében is jelentős számú vállalkozásnak adtak helyet. Erre az alapra támaszkodva a betelepült vállalkozások száma is az 1997-ben indult parkokban bővült a leggyorsabban - amíg ezek a parkok 1997-ben még csak háromszáz, addig 2000-ben már ötszázötven vállalkozás számára nyújtottak telephelyet.

Az 1998-ban és 1999-ben címet nyert ipari parkokba betelepült vállalkozások száma alacsonyabb volt, mint az 1997-es esztendőben, és a vállalkozások száma az indulás évét követően is csak lassan emelkedett.

2000-ben címet elnyert parkok - részben a cím elnyeréséhez kapcsolódó feltételek szigorodása miatt - ismét nagyobb számú betelepült vállalkozással indultak el.

A változó indulási feltételek, a címet nyert ipari parkok eltérő felkészültsége és előkészítettsége, továbbá az 1997-es ipari parkok gyors növekedése miatt 2000-ben az ipari parkokba települt összes vállalkozás 36%-a az 1997-ben címet nyert, további 27%-a pedig az 1998-ban címet nyert ipari parkban talált telephelyet.

Az ipari parkokba betelepült vállalkozások számának változása 1997-2000
(ipari parkok a cím elnyerésének éve szerinti bontásban)

[image: image3.png]1600

1400

1200

1000

800

600

400

1997 1998 1999 2000

O park cime 1997 B park cime 19980 park cime 19890 park cime 2000





1997 és 2000 között az ipari parkokba betelepülő vállalkozások által foglalkoztatottak száma több mint négyszeresére, 27 ezerről 110 ezerre emelkedett. Ez a növekedés azonban nem csupán az ipari parkok és ezzel párhuzamosan a betelepült vállalkozások számának a növekedésére, hanem javarészt a már korábban indult, mindenekelőtt az 1997-ben létesített ipari parkokban lejátszódott gyors foglalkoztatás-bővülésre vezethető vissza. Az 1997-ben indult ipari parkokban a foglalkoztatottak száma az elmúlt négy év alatt megduplázódott, 27 ezerről 55 ezerre emelkedett. Így 2000-ben az ipari parkokban foglalkoztatott összes munkaerő fele az 1997-ben indult ipari parkokban talált munkát.

Az ipari parkokba betelepült vállalkozásokban foglalkoztatottak számának változása 1997-2000 (ezer fő, ipari parkok a cím elnyerésének éve szerinti bontásban) 
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Az 1997-ben létesített ipari parkok fő jellemzője, hogy többnyire multinacionális nagyvállatoknak biztosítottak kedvező termelési telephelyet, ezzel szemben a később indult ipari parkokban már kis- és középvállalkozások kerültek előtérbe. Az ipari parkokba települt vállalatok foglalkoztatottságának 1997 és 2000 közötti alakulása azt mutatja, hogy a betelepült kis- és középvállalkozások foglalkoztatás-bővítő hatása ma még jelentősen elmarad az 1997-ben létesült ipari parkokba betelepült nagy multinacionális vállalatoknál megfigyelhető foglalkoztatás-bővüléstől.

3. Az ipari parkok életciklusai

Az életciklus szakaszai

Nemzetközi tapasztalatok szerint - az infrastruktúra- és szolgáltatásfejlesztés időigényessége, valamint a betelepülés tőkeigénye miatt - átlagosan hét-tíz év szükséges egy-egy ipari park fejlődésének kibontakozásához. Ez alatt az idő alatt az ipari park fejlődése - mintegy sajátos életciklus keretében - négy alapvető szakaszon halad át. Az első, az induló szakasz az ipari park mint gazdasági vállalkozás elindítását, valamint a szükséges ingatlan biztosítását foglalja magába. A második, kezdeti szakasz fő feladata az alapinfrastruktúra megteremtése, az első vállalkozások betelepítése, valamint az alapszolgáltatások kiépítése. A harmadik, növekedési szakaszt a tömeges betelepítés és a szolgáltatások gyors minőségi fejlesztése jellemzi. Végül a negyedik, érett szakaszban - a betelepítés folytatódása mellett - az infrastruktúra minőségi továbbfejlesztése, valamint a szolgáltatások differenciálódása veszi át a fő szerepet az ipari park fejlődésében. 

33 érett ipari park

Az ipari parkok a cím elnyerésekor kötelezettséget vállalnak arra, hogy az ipari parkban - a fejlesztés eredményeként - öt év alatt legalább tíz vállalkozást telepítenek be, amelyek összesen legalább 500 főt foglalkoztatnak. Ezt a kritériumot alapul véve - úgy is, mint olyan vállalt és elérendő célt, amely jelzi az ipari park, mint fejlesztési projekt előrehaladását - az ipari parkok ma még erősen tagolódnak:

· 33 ipari park már érett szakaszba jutott (legalább tíz vállalatot telepített be, amelyek legalább 500 fő foglalkoztatnak), 

· 38 ipari park a növekedési szakaszban van (a betelepült vállalatok száma már elérte a tizet, de a foglalkoztatottak száma még 500 fő alatt van, vagy fordítva, a foglalkoztatottak száma már 500 fölé emelkedett, de a betelepült vállalatok száma még tíznél kevesebb), 

· 38 ipari park a fejlesztés kezdeti szakaszában tart (a betelepült vállalkozások száma nem éri el tizet, a foglalkoztatottak száma pedig 500 fő alatt van), 

· 24 ipari park most indul a fejlesztéssel (az ipari parkba még nem települt vállalkozás).

Noha a hazai ipari parkok többsége mindössze két-három éves múltra tekint vissza, ennek ellenére jól különböznek egymástól abban, hogy az ipari parki életciklus melyik szakaszába jutottak el. Teljesítményük, gazdasági profiljuk és növekedési potenciáljuk szerint világosan elkülönülnek egymástól az ipai parki program kezdő évében, 1997-ben címet nyert ipari parkok, valamint a program későbbi időszakában, 1998 és 2000 között indult ipari parkok. Amíg az előbbiek napjainkra már az ipari parkok életciklusának harmadik szakaszába, a szolgáltatások minőségi fejlesztésének a fázisába léptek, addig az utóbbiak még az életciklus elején, az alapinfrastruktúra megteremtésénél vagy a betelepítésnél tartanak.
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Az 1997-ben címet nyert ipari parkok létesítését többnyire egy-egy nagy multinacionális nagyvállalat betelepítése motiválta. Az ipari park további fejlődését alapvetően a betelepült nagyvállalat alakította, amely a parkot sok esetben saját termelési igényeihez igazítva formálta. Ezek az ipari parkok az ipari termelés és az export növelésében, továbbá a technológiai szint és a foglalkoztatás emelésében rendkívül kiemelkedő eredményeket mutattak fel, és ezáltal a későbbi ipari park fejlesztési projekteknek is mintát, modellt adtak. Ennek ellenére a nagy multinacionális vállalatok letelepítésére szerveződött ipari parkok sok esetben elkülönült modernizációs szigetté váltak a magyar gazdaságban. 

Azok az ipari parkok, amelyek 1998 és 2000 között nyerték el az ipari park címet, többnyire önkormányzati kezdeményezésre, térségi gazdaságfejlesztési programként indultak el. Ebben az időszakban az ipari parkok betelepítésénél a - javarészt hazai piacra termelő - kis- és középvállalkozások igényei kerültek előtérbe. Ebből fakadóan ezeknél az ipari parki fejlesztéseknél gyakran hiányzik az előrelátó projektfejlesztés, az ipari park növekedését és profilját meghatározó nagyvállalat, az infrastruktúra és a szolgáltatások fejlesztése pedig viszonylag lassan halad előre.

Az 1997-ben, valamint az 1998 és 2000 között létesült ipari parkok jellegének különbségeit jól mutatja, hogy az ipari parkokban - az évente belépő új, többnyire kis- és középvállalkozásoknak helyet adó ipari parkok miatt - az egy vállalkozásra jutó átlagos létszám 1997 és 2000 között folyamatosan csökkent. Hasonlóképpen jól jelzi a különbségeket az egy vállalkozásra jutó átlagos árbevétel alakulása is, amely az 1998 és 2000 között címet nyert ipari parkokban csupán harmada az 1997-ben indult ipari parkokban mért értéknek. Ennél is élesebb különbségek rajzolódnak ki azonban a legfontosabb teljesítménymutatók, mindenekelőtt az ipari parkokba települt vállalkozások beruházásában, ipari árbevételük nagyságában, valamint az exportban.

Egy vállalkozásra jutó létszám az ipari parkokba betelepült vállalkozásoknál, 1997-2000 (fő)

	 
	1997 
	1998 
	1999 
	2000 

	1997-ben alapított ipari parkok 
	97 
	97 
	97 
	101 

	1998-ban alapított ipari parkok 
	- 
	66 
	72 
	66 

	1999-ben alapított ipari parkok 
	- 
	- 
	73 
	67 

	2000-ben alapított ipari parkok 
	- 
	- 
	- 
	35 

	Ipari parkok összesen 
	97 
	85 
	84 
	73 


Egy vállalkozásra jutó árbevétel az ipari parkokba betelepült vállalkozásoknál, 1997-2000 (milliárd forint)

	 
	1997 
	1998 
	1999 
	2000 

	1997-ben alapított ipari parkok 
	2,0 
	1,9 
	2,9 
	3,5 

	1998-ban alapított ipari parkok 
	- 
	0,4 
	0,6 
	1,3 

	1999-ben alapított ipari parkok 
	- 
	- 
	0,7 
	0,7 

	2000-ben alapított ipari parkok 
	- 
	- 
	- 
	0,3 

	Ipari parkok összesen 
	2,0 
	1,4 
	1,7 
	1,8 


 

Az ipari parkokba betelepült vállalkozások beruházásainak változása 1997-2000 (milliárd forint, ipari parkok a cím elnyerésének éve szerinti bontásban) 
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Az ipari parkokba települt vállalkozások ipari árbevételének változása 1997-2000 (milliárd forint, ipari parkok a cím elnyerésének éve szerinti bontásban) 
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Noha az 1997-ben, valamint az 1998 és 2000 között létesült ipari parkok jelentősen különböznek egymástól, az ipari parkok sajátos életciklusa arra utal, hogy időbeli késéssel a később indult ipari parkok is megkezdhetik felzárkózásukat. Amíg az 1997-ben létesült ipari parkok már növekedési vagy érett szakaszban vannak, addig az 1998 és 2000 között indult ipari parkok jelentős része még csak a kezdeti, vagy az induló szakasznál tart. Ahhoz azonban, hogy az 1998 és 2000 között létesült ipari parkok is növekedési szakaszba lépjenek át - a beruházások, valamint az infrastruktúra- és szolgáltatásfejlesztés tőkeigénye miatt -, szükséges a vállalkozások és az önkormányzatok szerepvállalása mellett az állam támogató részvétele is. Mivel ezek az ipari parkok javarészt kis- és középvállalkozásoknak adnak helyet, ezért fejlesztésük egyúttal a kis- és középvállalkozások erősítését is elősegíti.

4. Az ipari parkok terjedésének regionális folyamatai 

Magyarországon az elmúlt években az ipari parkok gyors fejlődését, általános gazdaságfejlesztési modellé válását az ipari parkok területi terjedése kísérte. Az ipari park mint gazdaságfejlesztési intézményi forma 1997 és 2000 között - Közép- és Nyugat-Dunántúlról kiindulva - fokozatosan terjedt a keleti országrészek felé. Ennek következtében ezen a téren is megindult a keleti régiók lassú felzárkózása, noha - a modernizációs modell kiindulópontját jelentő - dunántúli régiók előnye sok tekintetben még ma is meghatározó.

1997 - Közép-Dunántúl dominanciája kimutatható. Az ipari parki program induló évében, 1997-ben, az ipari parkok fele Közép- és Nyugat-Dunántúlon létesült. Az erős területi koncentrációra jellemző, hogy ebben az évben az ipari parkokban foglalkoztatottak 80%-a Közép- és Nyugat-Dunántúl ipari parkjaiban dolgozott. Ez a két régió adta az ipari parkok összes beruházásainak 96%-át, termelési értékének 97%-át, exportárbevételük 99%-át. Sőt, ezen belül is kiemelkedett Közép-Dunántúl, amely az ipari parkokban foglalkoztatott létszámból 58%-os, az ipari parkok termelésből 70%-os, exportjából pedig 74%-os arányban részesedett.

2000-ben az ipari parkok számát tekintve tovább enyhültek az ország régiói közötti különbségek, és ma már egy-egy régió egyenletesen az ország ipari parkjainak 11-18%-át foglalja magába. Jelenleg az ipari parkokban foglalkoztatottak 33%-a Közép-Dunántúlon, 27%-a Nyugat-Dunántúlon található, ám a rangsorban utánuk következő régiók, Észak-Magyarország és Dél-Alföld részesedése már egyaránt 11%-ra emelkedett. 

Közép- és Nyugat-Dunántúl mindenekelőtt a teljesítménymutatókat tekintve őrzi korábbi kedvező pozícióját. E két régió ipari parkjaiba betelepült vállalatok adják még mindig az ipari parkok termelésének 80%-át, exportjának 89%-át. 2000 jelentős változása, hogy Nyugat-Dunántúl a beruházott tőke, az árbevétel és az export tekintetében - noha csupán néhány százalékpontnyi különbséggel de - megelőzte Közép-Dunántúlt. Az 1997-es helyzethez képest Nyugat-Dunántúlon az ipari parkok száma, a betelepült vállalkozások száma és a beruházások nagysága háromszorosára, a foglalkoztatottak száma ötszörösére, az árbevétel hétszeresére, az export pedig nyolcszorosára növekedett.
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Regionális szinten feltűnő, hogy Közép-Magyarország szerepe az ipari parki programban - különösen nemzetgazdasági súlyához képest - meglehetősen szerény. (Közép-Magyarországon az ipari parkok vállalatai a régió iparában foglalkoztatott összlétszámnak alig egytizedét, a régió összes ipari árbevételének már csak tizenötödét, az exportnak pedig mindössze ötvenedét adják.) A régió viszonylag szerény részesedése több ok eredője. Egyrészt Közép-Magyarország a tömeges privatizáció idején az infrastruktúrával jól ellátott iparterületek bő kínálatával rendelkezett, ezért a zöldmezős beruházások iránti igény - és vele párhuzamosan az ipari parkok iránti igény is - alacsonyabb volt, mint például a Dunántúlon. Másrészt a fővárosban és agglomerációjában az elmúlt tíz esztendőben mindig az országos átlagnál alacsonyabb volt a munkanélküliség, így az érintett önkormányzatok fejlesztési terveiben is kisebb szerepet kaptak a - munkahelyteremtést szolgáló - ipari parkok. Harmadrészt Közép-Magyarországon a szolgáltató szektor súlya jóval nagyobb, mint a többi régióban, ezért a zöldmezős beruházások is inkább az üzleti parkok, és kevésbé az ipari parkok fejlesztését célozták meg. Mindezek következtében ebben a régióban az ipari parkok fejlesztése csak később, 1999-ben és 2000-ben indult el, főként a kivezető autópályák és az M0-s körgyűrű vonalán, illetve találkozási pontjainál. Ugyanakkor a főváros agglomerációja rendkívül előnyös helyszínt biztosít az innovatív központok és a technológiai transzferintézmények számára, amelyek az ipari parkok következő, minőségileg fejlettebb generációját jelentik. 

Az ipari park mint gazdaságfejlesztési forma gyors területi elterjedése ellenére a nyugati és a keleti régiók ipari parkjai jelentősen különböznek egymástól. Az elmúlt években a Dunántúlon és a keleti országrészekben két eltérő típusú ipari parki fejlődés játszódott le. Nyugat- és Közép-Dunántúlon az ipari parkok többnyire az erősen exportorientált, kiugróan termelékeny, gyorsan növekvő multinacionális vállalatok letelepítésére szerveződtek, míg a Dunától keletre fekvő térségekben az ipari parkok javarészt a hazai piacra termelő, alacsonyabb termelékenységű kis- és középvállalkozásokra épültek. Úgy tűnik tehát, hogy Magyarországon az ipari parki program induló évében, 1997-ben, valamint a későbbi években létesült ipari parkok területileg is elkülönülnek egymástól. 

1997 és 2000 között Nyugat- és Közép-Dunántúl túlsúlya - mindenekelőtt olyan naturális mutatók mentén, mint az ipari parkokba betelepült vállalkozások és a foglalkoztatottak száma - jelentősen enyhült, azaz az ipari park mint gazdaságfejlesztési-intézményépítési modell nyugatról fokozatosan kelet felé terjedt. Ugyanakkor Közép- és Nyugat-Dunántúl továbbra is megőrizte domináns pozícióját a teljesítménymutatók - a beruházás, az árbevétel és az export - terén. A terjedéssel párhuzamosan tehát a keleti országrészekben a dunántúlitól eltérő típusú ipari parki fejlesztés játszódott le, amely nem a nagy multinacionális vállalatok, hanem sokkal inkább a kis- és középvállalkozások betelepítésére épült. A dunántúli ipari parkok főként az exportban, a keleti ipari parkok pedig inkább a foglalkoztatásban játszanak nagy szerepet, ami természetesen a két típus eltérő termelékenységi mutatóira is kihat. A közeljövőben a két modell közeledését segítheti elő a Dunától keletre fekvő térségekben az autópálya-fejlesztés, valamint a nagyvárosok egyre erősödő növekedési pólus szerepköre.

Noha az ipari parkok az egyes régiókban eltérő szerepet játszanak, az ipari parkokba települt vállalkozások teljesítményének fajlagos mutatói - mint az egy foglalkoztatottra jutó árbevétel és export - a régiók többségében jóval magasabb, mint a régió nem ipari parkokba tömörült vállalkozásainak átlagos mutatói. Nyugat-Dunántúl, Észak-Alföld és Dél-Alföld ipari parkjaiba települt vállalkozásoknál a termelékenység - az egy foglalkoztatottra jutó árbevétel alapján - átlagosan kétszer nagyobb, mint a régió nem ipari parkokba települt vállalatainál. Ugyanakkor Dél-Dunántúlon és Közép-Magyarországon - ahol az ipari parkok fejlődése még csak kezdeteknél tart - éppen fordított a helyzet, e régiók ipari parkokba települt vállalkozásainak termelékenysége csupán fele a nem ipari parkba települt vállalkozások termelékenységi mutatóinak. A közép- és nyugat-dunántúli ipari parkok tapasztalata alapján tehát az ipari parkok csak abban az esetben válhatnak a régió gazdaságának modernizációs hajtóerejévé, ha a kis- és középvállalkozások mellett egy-egy meghatározó nagyvállalatnak is helyet adnak.

Az ipari parkok - az ipari parki fejlesztés két eltérő modelljének, továbbá az 1997-ben, valamint az 1998 és 2000 között létesült ipari parkok területi elkülönülése miatt - elsősorban Nyugat- és Közép-Dunántúl gazdaságában játszanak meghatározó szerepet. Ezekben a régiókban az ipari parkok az országos átlagot jóval meghaladó arányban járulnak hozzá a régió ipari foglalkoztatottságához, ipari termeléséhez és exportjához. Közép- és Nyugat-Dunántúlon az ipari parkokba telepedett vállalkozások adnak munkát a régióban dolgozó összes ipari foglalkoztatott több mint egynegyedének, az ipari parkokban állítják elő a régió ipari termelésének több mint egyharmadát és az ipari exportnak több mint a felét.

5. Az ipari parkok fejlettsége, szolgáltatási színvonala 

Az ipari parkok fokozatos betelepülése ellenére az ipari parkok szolgáltatásainak mennyisége és színvonala még alacsony. Jelenleg valamilyen szolgáltatást - noha szinte valamennyi tervezi - az ipari parkoknak kevesebb, mint a fele nyújt a betelepült vállalkozásoknak. Innovációs szolgáltatás (többnyire tanácsadás) csak az ipari parkok egytizedében, inkubációs szolgáltatás 15%-ában, logisztikai szolgáltatás 30%-ában található. Ennek oka részben az, hogy az ipari parkokba betelepült multinacionális nagyvállalatok a szükséges szolgáltatásokat nem az ipari parktól veszik igénybe, hanem többnyire saját szervezésben oldják meg. Másfelől a betelepült kis- és középvállalkozások száma és igénye ma még nem éri el azt a kritikus tömeget, amikor a szolgáltatás nyújtása az ipari park számára üzleti alapon is gazdaságosan kiépíthető lenne. Éppen ezért az ipari parkok fejlesztésében az államnak - az infrastruktúrafejlesztés mellett - a szolgáltatásfejlesztést is szükséges támogatnia.

Reprezentatív felmérések szerint az ipari parkoknak közel egyötödében települt be kutatást-fejlesztést folytató vállalat, intézmény. Noha az elmúlt években az ipari parkok több mint egyharmadában sikeres innovációs projekteket folytattak, ennek ellenére a betelepült vállalkozások bevételeiknek csak töredékét fordították kutatási-fejlesztési tevékenységekre. A helyzetet nehezíti, hogy mindössze az ipari parkok harmada tart fenn intézményi kapcsolatot kutatóintézetekkel és innovációs központokkal. Hasonlóképpen alacsony az ipari parkok egymással való együttműködése, eddig az ipari parkok alig több mint egytizede épített ki információs, innovációs vagy termelési kooperációt más hazai vagy külföldi ipari parkokkal. Noha a felmérések szerint a jövőben az ipari parkok több mint kétharmada szeretné erősíteni az innovációs szolgáltatásokat, az elmúlt évek tapasztalatai szerint a vállalkozások és az ipari parkok többsége erre ma még önerőből nem képes, az innovációs készség növeléséhez elengedhetetlen az állam támogató szerepvállalása.

Az ipari parkok mint projektek fejlesztésének kiinduló pontja, hogy az ipari park a betelepülők és befektetők számára alkalmas telephelyet tudjon kínálni. Ehhez a rendezett építési feltételek (pl. szabályozási terv, hatósági engedélyek), valamint a működés alapfeltételeit biztosító vonalas infrastruktúrák kiépítése (közlekedési feltételek, energia- és vízellátás, szennyvíz és esővíz elvezetés) szükséges. Mivel az alapinfrastruktúrák kiépítése költséges és hosszú idő alatt térül meg, ezért az állam 1997 és 2000 között jelentős forrásokkal támogatta az ipari parkokat.

Településszerkezet, terület-felhasználás

Tervi előzmények

A Ipari park területére vonatkozó legmagasabb szintű települési forrás a nagyVáros 2001-ben elfogadott településszerkezeti terve és a szintén 2001-ben jóváhagyott szabályozási terv és helyi építési szabályzat, amelyek a területre korszerű, környezetbarát iparterületi felhasználást határoz meg. Az ipari tevékenységek közül nincs preferált, vagy kizárt funkció. Nem környezetszennyező ipari tevékenység és szerviz is telepíthető. 

A jóváhagyott szabályozási tervben – és jelen tervben is - meghatározott maximális beépíthetőség 50%, a minimális zöldfelületi arány pedig 25%. 

Az Urb Kft. által a tavalyi év során elkészített településrendezési tervek elfogadó határozata, a településszerkezeti tervlap és jóváhagyó rendelete, valamint a szabályozási tervlap kivonata jelen tervdokumentáció mellékletében megtalálhatók. Jelen terv a jóváhagyott szabályozási terv aktualizálását tartalmazza, és meghatározza a pontos és tudatos, racionalizált beépítési kondíciókat. 

A terület szabályozási tervére elsősorban az övezetek gazdasági hasznosításának biztosítása és végrehajtása érdekében van szükség, aminek előfeltétele a terület települési szintű, a piaci viszonyokhoz alkalmazkodó rendezése.

A rendezés, a telkesítés jelentősen felértékeli a területet.

A tervezési munkát részletes geodéziai felmérés alapján elkészített alaptérkép létrehozása előzte meg, amely a földhivatalban átvezetésre került. A tervlapok a földhivatal által hitelesített, digitális alaptérkép felhasználásával készültek. 

Jelenlegi terület-felhasználás

A terület ma szabályozását tekintve ipari-gazdasági terület. Földhivatali nyilvántartás szerint részben művelés alól kivont, részben mezőgazdasági terület (tartalék terület). A településszerkezeti terv az ipari park szabályozott területét belterületbe vonta, a tartalék területre azonban nem határozott meg belterületi határ módosítást. Amennyiben a tartalék terület külterület marad, úgy ellehetetlenülhet a terület értékesítése, a fejlesztés ütemezése pedig jelentős gazdasági hátrányokat hozhatna. 

Fentiek miatt szükségessé vált a tartalék terület vonatkozásában az elfogadott településszerkezeti terv módosítása.

Az egyes gazdasági övezetek jellemzői

A szabályozási terv javaslata szerint az ipari park területét két területfelhasználási egységre (kereskedelmi-szolgáltató gazdasági, valamint ipari gazdasági) szükséges osztani, amelyet már az elfogadott településszerkezeti terv is rögzít.

A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területet jelen terv egy övezetbe sorolja, figyelembe véve az elhelyezkedéséből adódó előnyök kihasználásának lehetőségeit (51. út közvetlen kapcsolata… stb.). Az övezetben nem csupán kifejezetten a kereskedelmi funkció telepíthető, alkalmas egyéb, nem zavaró hatású gazdasági funkciók befogadására is. A terület jó "reklámhordozó", mivel közvetlenül az 51. számú főút mellett fekszik, ami kedvezően kihasználható a betelepülő vállalkozások részéről.

Az ipari gazdasági terület – figyelembe véve a már 2001-ben szabályozott ipari parki területeket és a tartalék terület mintegy 29,3 hektáros területét is, három különböző területegységre szükséges osztani. 

-
Gip-1: A terület széleskörű szolgáltatások kiszolgálására tervezett, nagykereskedelmi központ befogadásától a csúcstechnológiával előállított ipari termékek gyártásáig. Üzemi épületekkel jól ellátható, a közlekedési-szállítási feltételek adottak, a műszaki infrastruktúra fejleszthető, a humán és a piacképességet javító üzleti szolgáltatások biztosításának (kommunikáció, irodai, pénzügyi és ügyvitel-vezetési szolgáltatások, marketing stb.) nincs akadálya.

-
Gip-2: A terület telkeinek értékesítése (eladása, bérbeadása, lízingelése) a megfelelő közműfejlesztéseket követően biztosítható. A telkek a kisvállalkozások területigényének kielégítésére szolgálnak. 

-
Gip-3: A terület kis telkek kialakítására tervezett, a betelepülő kisvállalkozói igényeket szolgálja ki. A telkek kialakításának ütemezése a következőképpen történhet: első ütemben a jelenlegi tartalékterületen található kisvállalkozói övezet kialakítása racionális. További igények megjelenése esetén a terület déli részén elhelyezkedő kisvállalkozási övezet is fejleszthető. Ez utóbbi területegység szintén önállóan ütemezhető.

A területegységeken a tervlapon jelölt teleknagyságokon belül további osztások is lehetségesek a betelepülni kívánó tevékenységek területigénye szerint, a minimális teleknagyság figyelembevételével. A szabályozási tervlapon jelölt telekhatárok csak irányadó jellegűek, csakúgy mint a tervezett közlekedési területek. Amennyiben a végfelhasználók részéről ettől eltérő igény jelentkezik, úgy az a terv módosítása nélkül, a kötelező szabályozási elemek betartása és figyelembe vétele mellett végrehajtható.

Környezetalakítás

A terület konkrét felhasználása még nem ismert, de ahogy azt a területfejlesztési fejezetben már részleteztük, az előzetes piacelemzések, valamint az eddigi beruházói megkeresések szerint logisztikai és termelő ipari funkciók betelepülése várható. 

A piac igényei alapján tehát elsődlegesen 2-3000 nm-es építési telkek kialakítása szükséges. A nagytelkes igények kielégítésére azonban szintén módot biztosít a terv. 

A jelenlegi közlekedési területek struktúráját elemezve látható, hogy hurkos rendszerű közlekedési rendszer tervezett. Figyelembe véve a jóváhagyott terv kitételeit, azt racionalizálva és továbbfejlesztve, jelen terv az elfogadott állapotra való ráépítés lehetőségével számol. Különösen igaz ez, hiszen területet átszelő nagy-közép nyomású gázvezeték részbeni kiváltása megtörtént, amely a területet kelet-nyugati irányban átszelő, 22 méteres út szabályozási szélességén belül került elhelyezésére. Jelen terv ezen kiváltással, mint alapadattal számol. 

A tervezett irányadó szabályozás megvalósításáig, a kialakítandó utak lejegyzéséig telekalakítási eljárás során magánút megvalósítása szükséges, amely megteremti a lehetőséget az egész területegység parcellázásához. Az utak lejegyzése a terület értékesítését követően, az érintett tulajdonosok igénye alapján történhet.

Telekalakítás

A tervezési terület felszíne sík, morfológiai adottságokból adódó problémák a tervezés folyamata során nem jelentkeztek.

Kötöttséget jelentett viszont az 51-es út védőtávolsága, amelyet a vonatkozó országos szintű jogszabályoknak megfelelően kívánunk érvényesíteni. Emiatt az 51. úthoz közvetlenül csatlakozó területek telekalakításánál nagy telkes telekosztást írtunk elő.

A telekalakítást, vagyis a piac- és forgalomképes ingatlanok kialakítását követően megnő a különbség a potenciális és a mai területérték között.

A telkesítéssel gyakorlatilag "tőkeemelést" hajtanak végre, piacképesebbé rendezik az övezetet.

A telekalakítás általános feltételei:

· önálló helyrajzi szám;

· közterületi kapcsolat;

· önálló közműellátás.

A fentiek mellett a tervezési területen a telekalakítás konkrét feltételeihez tartozik az egyéb közös használatú területek kialakítása, önálló helyrajzi számú területek (magán-, illetve közutak) kialakítása, majd fenntartása.

A szabályozási tervlapon jelölt „szabályozási vonal – II. ütem” megvalósítása csak irányadó jellegű, és abban az esetben szükséges a telekalakítás megvalósítása, amennyiben azt a betelepülői igények indokolják.

Beépítési, építészeti kérdések

Beépítés

A területen zöldmezős beruházás tervezett, meglévő épület nem található rajta..

Ennek ellenére az új épületek, építmények kialakíthatóságának feltételrendszerének megalapozásakor figyelembe vettük a meglévő táji elemek védelmét. Hangsúlyozni kell azonban, hogy a tervezett ipari park önálló fejlesztésként, szeparált, új településrészként létesíthető.

A javasolt beépítési struktúra a tervezett közlekedési rendszer által kialakítandó térfalak megteremtése érdekében szabályozott a tervben szereplő módon.

A területen tervezett épületek nem készülhetnek környezetidegen anyagból, törekedni kell a település egyéb részein domináns meglévő léptékével és arculatával harmonizáló beépítési módra.

A terület szabadon álló beépítésre tervezett. Előkertes beépítés javasolt – amint azt a szabályozási tervlap mutatja. Az előkert mértéke az egyes telkek elhelyezésének függvényében 5 vagy 8 méter.

A tervezett beépítés megvalósítása esetén javasolt építménymagasság határértékeit 12,5 méterben határozza meg a terv, mert az így kialakuló épített tér a környező intenzív zöldfelületi rendszernek köszönhetően környezetére esetlegesen káros látványelemeket nem keletkeztet. Abban az esetben viszont, amennyiben indokolt technológiai igényekből adódóan szükséges ezen magasság megváltoztatása, az építésügyi hatóság az engedélyezési eljárás során megteheti.

Környezeti adottságok, a környezetalakítás feltételei

Tájrendezési, környezetalakítási javaslat

A tervezési terület tervezett hasznosítása szempontjából igen kedvező helyen, Budapesttől mindössze 12 km-re, az 51 sz. főút mentén helyezkedik el. A főváros a főút és az azt érintő M0 autóút révén könnyen megközelíthető, a terület a nemrégiben felújított Taksony vezér hídon keresztül továbbá a Csepel-szigettel is kapcsolatban van. Frekventált elhelyezkedése miatt egyre nagyobb igény mutatkozik a terület ipari hasznosítására, melyre a település 2001-ben jóváhagyott Településszerkezeti terve és Szabályozási terve is lehetőséget biztosít. A szabályozás célja, hogy a tervezési területen átalakulása során egy kulturált, igényes környezettel rendelkező iparterület alakuljon ki. Tájrendezési és környezetalakítási javaslatainkkal, zöldfelületi és környezeti feltételek meghatározásával ennek megvalósulását szeretnénk elősegíteni.

Táji, természeti adottságok

A tervezési terület természetföldrajzi szempontból az Alföld nagytájon belül a Csepeli-sík kistáj területén, a Duna mentén helyezkedik el.

A terület domborzatát tekintve ártéri szintű hordalékkúp-síkság, mely a folyóvízi eróziós és akkumulációs hatásokra alakult ki. A tervezési terület gyakorlatilag teljesen sík, amelyből csak az eredeti terepfelszínhez képest magasabban elhelyezkedő utak emelkednek ki.

A felszínhez közel a pannóniai üledékekre települt dunai eredetű durvaszemcséjű üledéksor húzódik, melyet holocén képződmények borítanak. A felszínt glaciális és alluviális üledéken kialakult homok fizikai féleségű, csernozjom jellegű homoktalajok fedik, melyek kedvezőtlen vízgazdálkodási tulajdonságaik és kis kolloidtartalmuk miatt alacsony termőképességűek, a VII. talajminőségi kategóriába tartoznak. A homoktalaj nagy víznyelési és vízvezető képessége, ugyanakkor gyenge vízraktározó és víztartó képessége miatt a terület felszíni szennyeződésekre igen érzékeny.

A tervezési terület vízrajzi adottságait tekintve száraz, vízhiányos terület. A területen felszíni vízfolyás nem található, viszont a területtől Ny-ra húzódik a Duna egyik oldalága a Ráckevei-(Soroksári)-Duna (a továbbiakban RSD). Az RSD vízhozama nem állandó, zsilipekkel mesterségesen szabályozott. A talajvízszintet az RSD vízszintje határozza meg, átlagosan 2-4 m mélyen található. Az ivóvízellátás a rétegvizekből történik. A rétegvizek nem különülnek el élesen a talajvizektől, mennyiségük 1-1,5 l/s.km2 között van. A tervezési terület mentesített ártér, az RSD-t védgátak kísérik.

Zöldfelületi adottságok

A tervezési terület növényföldrajzi szempontból az Alföld flóravidékének Duna-Tisza-közi flórajárásába (Praematricum) tartozik. Elterjedtebb potenciális erdőtársulásai a gyöngyvirágos tölgyesek (Convallario-Quercetum roboris danubiale), a borókás nyárasok (Junipereto-Populetum albae), az alföldi gyertyános tölgyesek (Quercu-robori-Carpinetum hungaricum) és a tölgy-kőris-szil ligeterdők (Querco-Ulmetum hungaricum). Az erdőterületek mellett egykoron jelentős felületeket nyílt társulások borítottak.

Sajnos a honos erdőtársulások közül ma a területen egy sem lelhető fel. A tervezési terület teljes egészében mezőgazdasági hasznosítású, egy része (az Erőspusztára vezető úttól É-ra lévő terület) szántó művelési ágú, másik része (az Erőspusztára vezető úttól D-re lévő terület) hasznosítatlan, parlag terület. Ez utóbbi területen honos lágyszárú növényfajok is előfordulnak.

A fásszárú növényzet a területről szinte teljesen hiányzik, mindössze az Erőspusztára vezető út D-i oldalán felbukkanó néhány nyárfa képviseli a faállományt. A tervezési terület környezetében jelentősebb – a terület mikroklímájára, levegőállapotára kiható - zöldfelületi elemek a tervezési terület D-i határát jelentő nagykiterjedésű erdőterület, valamint az 51. sz. főút Duna felőli oldalán húzódó erdősáv.

Zöldfelületi javaslat

A tervezési területen kulturált, igényes iparterület kialakítása tervezett, melynek egyik fokmérője a terület zöldfelületi ellátottsága és minősége. Jelenleg a tervezési területen értékes, megőrzendő zöldfelület nincs, így a fejlesztésekkel egyidejűleg kell kialakítani a gazdasági terület teljes zöldfelületét. A terület zöldfelületi rendszere a gazdasági terület egyes telkeinek zöldfelületeiből, a közlekedési területek zöldfelületeiből, valamint a terület K-i részén kijelölt védő erdőből áll.

A gazdasági terület zöldfelületeinek kialakítása

A gazdasági területen valamennyi kialakításra kerülő telken biztosítani kell az övezetekben előírt 25 % minimális zöldfelületi borítottságot. A kötelező legkisebb zöldfelület számításánál a szilárd burkolatú felületek nélküli, gyeppel, cserjékkel és fákkal betelepített beépítetlen terület értendő. A zöldfelületeket gyalogutak, pihenőhelyek, stb. szakíthatják meg, melyeket a zöldfelülettel borított területbe csak abban az esetben javasolunk beszámítani, ha területük nem szilárd burkolatú és nem haladja meg az adott zöldfelület 1/5–ét.

A tervezési terület egészéhez viszonyítva a zöldfelületek aránya csekély. A növénytelepítés ezért nem merülhet ki gyepfelületek kialakításában, a zöldfelületeknek legalább fele háromszintű növényállományú (gyep-, cserje és lombkoronaszint együttesen) legyen, hiszen ennek ökológiai értéke többszöröse a csak gyepszintből álló növényzetéhez képest, így jobban pótolja a burkolt, ill. beépített felületek által elfoglalt, s így elvesztett potenciális ökológiai felületeket. 

A kötelező zöldfelület borítottságot elsősorban az alábbi helyeken javasoljuk biztosítani:

· a telekhatárok mentén,

· a belső feltáró utak mentén,

· a nem szállítás igényes - s így nagykiterjedésű burkolt felületet nem igénylő - funkciók elhelyezésére szolgáló épületek környezetében,

· a nagy látogatottságú, frekventált elhelyezkedésű épületek (bemutató épület, irodaépület, igazgatási épület stb.) környezetében,

· a használaton kívüli burkolatlan területeken.

A területre meghatározott szabadon álló beépítés révén a telekhatárok mentén egybefüggő zöld sáv kialakítására nyílik lehetőség. Bár a gazdasági terület egészén nem engedélyezhető jelentős mértékű zavaró hatású ipari tevékenység, a gazdasági övezetekben a HÉSZ szerint elhelyezhető, környezetterhelések ellen fokozottabb védelmet igénylő lakóépületek, oktatási funkciójú intézmények védelme, az egyes telkek funkcionális és vizuális elválasztása érdekében a kötelező zöldfelület egy részét a telekhatárok mentén egybefüggően javasoljuk kialakítani. Az egyes telkeken az oldalkertben legalább 3 m széles, a hátsókertben legalább 5 m széles, többszintű növényzetből (fasor alatta cserjesávval) álló zöldfelületi sáv, az előkertben – a reklámfelületek szabadon hagyásának biztosítása végett - legalább kétszintű növényzetből (gyep- és cserjeszint együttesen) álló növényzet létesítendő. 

A telekhatárok mentén a könnyebb fenntarthatóság érdekében honos növényfajokból álló extenzív zöldfelületek kialakítását javasoljuk, míg a főépületek, az iroda- és igazgatási épületek köré a nagyobb díszítő értékkel (virág, színes levél) rendelkező, igényesebb, dekoratívabb növények kerüljenek elhelyezésre.

A gazdasági terület egyes telkein létesítendő utak és felszíni parkolók fásítva alakítandók ki, melyek kialakítására vonatkozó javaslatainkat a „A közlekedési zöldfelületek fejlesztése” c. részben ismertetjük.

A szakszerű kialakítás és a termőhelyi adottságoknak megfelelő növényalkalmazás miatt a gazdasági területek zöldfelületeit javasoljuk kertépítészeti terv alapján kialakítani. (A kertépítészeti tervnek finom tereprendezési tervet, kertrendezési tervet, növénykiültetési tervet, kitűzési tervet és az e munkarészekhez tartozó műleírásokat kell tartalmaznia.) 

A közlekedési zöldfelületek fejlesztése

A tervezési területen található utak mentén jelenleg fasorok nem találhatók. A kedvezőbb településképi megjelenés, valamint a közlekedés okozta környezetterhelések – légszennyezés, zajterhelés – csökkentése érdekében a meglévő és a kialakításra kerülő utak is fásítandók. A 12,0 m, vagy annál kisebb szabályozási szélességű utak mentén legalább az egyik oldalon, a 12,0 m-nél nagyobb szabályozási szélességű utak mentén mindkét oldalon egységes – azonos korú és fajú növényegyedekből álló – fasorok telepítését javasoljuk. 

A felszíni parkolók a gazdasági terület telkein belül is fásítva alakítandók ki, 4 parkolóhelyenként legalább 1 db lombos fa telepítendő. A fák életfeltételeinek javítása végett a 20 férőhelynél nagyobb parkolók növényzete a parkoló mentén létesített, legalább 1,5 m széles, kiemelt szegélyű zöld sávban helyezendő el. A 20 férőhelynél kisebb parkolók területén a fák helyének kialakítása fatányérral is lehetséges, azonban a talaj védelme érdekében a növényegyed termőterületét ebben az esetben is kiemelt szegéllyel javasoljuk ellátni. A nem szilárd burkolattal (kavics, homok, gyephézagos burkolatok) kialakított parkoló felületek a zöldfelület számításnál nem vehetők figyelembe, ezek alkalmazása a felszíni szennyeződéssel szembeni érzékenység miatt a parkolók kialakításakor nem is javasolt.

Védő erdő

Védő erdő a Szabályozási terven Dunavarsány Településszerkezeti tervének és Szabályozási tervének megfelelően a tervezési terület K-i részén, Erőspuszta D-i szomszédságában került kijelölésre.

A védő erdő a szomszédos területek iparterülettől történő vizuális és funkcionális elválasztására, valamint a környezetterhelések elleni védelemre szolgál. Az erdőterület funkciójából adódóan javasoljuk honos növényfajokból álló, jól záródó, esetleg vegyesen örökzöld és lombhullató növényfajokból álló növényállomány kialakítását. Az erdőtelepítést követően az erdőterületen fa kizárólag abban az esetben vágható ki, ha azt balesetveszély elhárítása, vagy a fa egészségi állapota teszi szükségessé.

Az erdőterületen épületek nem helyezhetők el, csak az erdőt védelmi szerepének betöltésében nem akadályozó létesítmények: pl. nyomvonal jellegű közműlétesítmények, utak.  

Növényalkalmazás 

A táj karakterének megőrzése érdekében a növényfajok kiválasztásánál a honos fajok, ill. ezek nemesített fajainak előtérbe helyezését javasoljuk. Honos fajok alkalmazását az is indokolja, hogy mivel ezek a növények a térségre jellemző természeti adottságok között érzik a legjobban magukat, gondozásuk és fenntartásuk kevesebb költség- és időráfordítást igényel, ugyanakkor hamarabb elérik az emberi szemet leginkább gyönyörködtető kifejlett állapotukat, mint az ún. exóta (hazánkban nem honos, behurcolt) növények.

Honos növények alkalmazását a környező tájjal való szerves kapcsolat megteremtése miatt elsősorban a tervezési terület peremterületein, extenzív fenntarthatóságuk miatt pedig a védő erdőben és a telekhatár menti zöldfelületek kialakítása során javasoljuk.

Javasolt alkalmazható honos fafajok:

kocsányos tölgy (Quercus robur), magyar kőris (Fraxinus angustifolia ssp. pannonica), fehér nyár (Populus alba), kislevelű hárs (Tilia cordata), korai juhar (Acer platanoides), mezei juhar (Acer campestre), mezei szil (Ulmus minor), vénic szil (Ulmus laevis), vadkörte (Pyrus pyraster), vadalma (Malus sylvestris), madárcseresznye (Cerasus avium), zselnicemeggy (Padus avium)

Javasolt alkalmazható honos cserjefajok:

közönséges boróka (Juniperus communis), mogyoró (Coryllus avellana), tatár juhar (Acer tataricum), kányabangita (Viburnum opulus), egybibés galagonya (Crataegus monogyna), cseregalagonya (Crataegus laevigata), fagyal (Ligustrum vulgare), kökény (Prunus spinosa), veresgyűrűsom (Cornus sanguinea), csíkos kecskerágó (Euonymus europaeus), varjútövisbenge (Rhamnus catharticus), kutyabenge (Frangula alnus), gyepűrózsa (Rosa canina), sóskaborbolya (Berberis vulgaris), hamvas szeder (Rubus caesius), vörös ribiszke (Ribes rubrum), borostyán (Hedera helix)

A környezeti állapot értékelése

A tervezési területen és közvetlen térségében jelenleg nem folytatnak olyan tevékenységet, mely a környezeti elemek jelentős károsodását okozná, vagy a tervezett területhasználatot megakadályozná. A tervezési terület mezőgazdasági hasznosítású, de csak egy része művelt terület, így a mezőgazdasági tevékenységek (pl. gyomirtás, műtrágyázás stb.) a környezeti elemek állapotát jelentősen nem befolyásolják, a terület környezetállapotát inkább a tágabb térség környezeti adottságai határozzák meg. 

A környezeti elemek állapota

A tervezési terület elhelyezkedéséből és a térség területhasználatából adódóan a levegő állapotát a közlekedésből származó légszennyező anyagok, valamint a mezőgazdasági területekről származó porszennyezés befolyásolja kedvezőtlenül. A tervezési terület É-i határán halad az 51. sz. út, mely jelentős átmenő forgalmat bonyolít le, a térségben az egyik legjelentősebb vonalas szennyező forrás. A tervezési terület és közvetlen térsége is mezőgazdasági hasznosítású, növényzettel csak időszakosan fedett terület. A terület talajadottságai (homoktalaj), valamint a nagykiterjedésű összefüggő nyílt felületek miatt deflációval, a szántóterületekről származó porszennyezéssel kell számolni. A tervezési terület levegőállapota az említett szennyezések ellenére kedvező, mely a terület kedvező átszellőzési viszonyainak, valamint a közeli kondicionáló felületeknek (erdőterületek, Duna) köszönhető.

A területen folytatott tevékenységekből származó, a talaj minőségét veszélyeztető anyagok a mezőgazdaságban használt kemikáliák (növényvédőszerek, műtrágyák), melyek mennyisége azonban a kárpótlás, ill. a nagyüzemi gazdálkodás háttérbe szorulása óta erősen visszaszorult. A talajt érő kismértékű felületi szennyeződés mellett pontszerű talajszennyezések is előfordulnak, melyek az illegális hulladéklerakások területén jelentkeznek. Ilyen illegális hulladéklerakással a tervezési területen a helyszínelés során az Erőspusztára vezető út mentén találkoztunk. A talajok állapotát ezen kívül megfelelő fedettség hiányában a szél talajromboló hatása, a defláció veszélyezteti.

A tervezési területen felszíni vízfolyás nem található. A felszín alatti vizek minőségét veszélyeztető tevékenységek a felszínt borító kedvezőtlen vízgazdálkodású (nagy vízáteresztő, gyenge vízraktározó képességű) homoktalajnak tulajdoníthatóan többnyire megegyeznek a talajszennyezést okozó tevékenységekkel. A felszín alatti vizek állapotát ezen kívül a talajvíz áramlása révén a környező vízfolyások és a tágabb térség talajszennyező tevékenységei is befolyásolják. Ezek közül az RSD és a település szennyvízkezelése emelendők ki. Az RSD vízminősége II. osztályú, mert a főváros és agglomerációs településeinek szennyvizei jórészt tisztítatlanul ömlenek a vízfolyásba. A talajvíz magas nitrát, klorid és szulfátion tartalma a közelmúltig folytatott szikkasztásos szennyvízkezelésnek tulajdonítható. Kedvező változás, hogy az 1998-ban üzembe helyezett szennyvíztisztító, ill. a csatornahálózat kiépítése óta jelentős mértékben csökkentek a szennyvízkezelésből eredő környezetszennyezések.

A környezetet érő egyéb káros hatások

A környezetet érő káros hatások közül az előző fejezetben ismertetett környezetterhelések mellett a közlekedésből származó zajterhelés emelendő ki. A közlekedésből származó környezeti zajszint a jelentős forgalommal terhelt 51. sz. főút mentén számottevő. A környezeti zajszinteket az országos forgalomszámlálási adatok felhasználásával, az ÚT 2-1.302:2000 sz. Útügyi műszaki előírás alapján számítással határoztuk meg. E szerint az út mentén (az úttengelytől 7,5 m-re) nappal (600-2200) 74,5 dB, éjjel (2200-600) 67 dB a közlekedési eredetű környezeti zajszint.

A tervezési területen jelenleg zaj ellen védendő terület, létesítmény nem található.

Környezetalakítási javaslat

Egy kulturált, igényesen kialakított iparterületen kiemelt feladat, hogy a környezeti elemek minél kevesebb kárt szenvedjenek az ott folytatott tevékenységektől. E cél érdekében tettük meg a környezeti elemek védelmére, ill. a környezetet érő káros hatások csökkentésére tett javaslatainkat.

Levegőtisztaság-védelem

A tervezési terület beépülésével a légszennyező anyagok mennyisége várhatóan jelentősebb mértékben emelkedik, hiszen a növekvő közlekedési eredetű légszennyezés mellett megjelenik a fűtési eredetű és az ipari eredetű légszennyezés is. 

A levegőminőség jelentős romlásának elkerülése érdekében a kialakításra kerülő létesítményekben a fűtéshez energiaforrásként a településen elterjedt, fajlagosan kevesebb légszennyező anyagot eredményező gázt javasoljuk felhasználni.

Légszennyező pontforrás (létesítmény, technológia) kizárólag abban az esetben engedélyezhető, ha az új levegővédelmi rendelet (21/2001. (II.14.) Korm. rendelet) előírásainak megfelelően, az elérhető legjobb technikát figyelembe véve megállapításra kerülő kibocsátási határértékeket teljesíteni tudja. A levegőtisztaság-védelmi szempontból korábban érvényes védettségi kategóriákat differenciáltabb, a térség légszennyezettségi állapotát figyelembevevő zónarendszer váltja fel, melynek megállapítását követően a Közép-Duna-völgyi Környezetvédelmi Felügyelőség által pontosított levegővédelmi követelmények betartása feltétele a légszennyező létesítmények üzemeltetésének.

A HÉSZ szerint a tervezési területen kialakításra kerülő gazdasági terület telkein lehetőség nyílik lakóépületek és oktatási intézmény elhelyezésére is, ezért a szomszédos telkek korlátozásának elkerülése érdekében a tervezési területen nem javasoljuk a levegővédelmi rendelet 2. sz. mellékletében meghatározott védelmi övezetet igénylő tevékenységek engedélyezését. 

A tervezett iparterület elhelyezkedése és az uralkodó ÉNy-i szélirány miatt javasoljuk a bűzt, vagy diffúz légszennyezést okozó tevékenységek szigorú szabályozását a területen. Diffúz légszennyezést okozó tevékenységek folytatását Dunavarsány Szabályozási terve a település egész közigazgatási területén tiltja, így ilyen tevékenységek a tervezett gazdasági területen sem folytathatók. Kellemetlen szagot, bűzt okozó tevékenységek engedélyezését a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen nem, az ipari gazdasági területen pedig csak abban az esetben javasoljuk, ha a tevékenységek zárt térben folytathatók, és megfelelő technológia (elszívó berendezések) alkalmazásával a bűzanyagok külső légtérbe való kijutása megakadályozható.

A közlekedésből származó légszennyezés új utak kialakításával, a terület használatba vételével megnövekszik. A növekvő légszennyezés káros hatásainak csökkentése érdekében a meglévő és az új utak is fásítandók (lásd: „Zöldfelületi javaslat” c. fejezet). A fák asszimiláló felületükkel jelentős mennyiségű port és egyéb légszennyező anyagot képesek megkötni, a telepítéshez olyan növényfajokat érdemes választani, melyek a környezettel szemben nem igényesek, nagy tűrőképességűek.

A talaj és a vizek védelme

A tervezési terület a felszín alatti vizek minőségéről szóló 33/2000. (III. 17.) Korm. rendelet szerinti „B” érzékeny besorolású terület. A területen kizárólag olyan tevékenységek folytathatók, ill. technológiák alkalmazhatók, amelyek során a 10/2000. (VI.2.) KöM-EüM-FVM-KHVM együttes rendeletben előírt, a felszín alatti víz és a földtani közeg minőségi védelméhez szükséges, a „B” érzékeny besorolású területre vonatkozó határértékek teljesíthetők.

A talaj- és vízvédelmi követelmények érvényesítése szempontjából a terület felszíni szennyeződésekkel szembeni érzékenysége miatt kiemelt fontosságú, hogy a keletkező szennyvizek megfelelő összegyűjtése és kezelése, valamint az egyéb, talaj- és talajvizek veszélyeztetésével járó tevékenységek megakadályozása biztosítva legyen.

A tervezési terület gazdasági területként történő hasznosítását kizárólag abban az esetben javasoljuk, ha a beruházással egyidejűleg a csatornahálózat is kiépül. Létesítmények használatba vételi engedélye kizárólag abban az esetben adható meg, ha a szennyvizek közcsatornára való rákötése biztosítható. A vízminőség-védelem érdekében csak olyan fejlesztések engedhetők meg, ahol ha káros és veszélyes anyagokat tartalmazó ipari, üzemi szennyvizek keletkeznek, azokat a közcsatornába vezetés előtt a telephelyen belül előtisztítják.

A talaj és felszín alatti vizek szennyeződésének megelőzése érdekében a talaj állapotát veszélyeztető tevékenységek csak vízzáró, ill. ha a tevékenység megkívánja, szénhidrogénzáró aljzaton végezhetők. A gazdasági területeken kialakításra kerülő felszíni parkolók, valamint gépkocsik tárolására, javítására szolgáló területek is szilárd burkolattal alakítandók ki. A talaj védelme miatt a gyephézagos burkolat használata ezeken a területeken nem javasolt.

Feltöltések kialakítására kizárólag talajvédelmi szempontból minősített vagy szabványosított termék vagy anyag alkalmazható. Környezetet károsító anyag, ill. veszélyes hulladék alkalmazásának gyanúja esetén az I. fokú építésügyi hatóság az engedélyezési eljárás keretében elrendelheti a feltöltésre szánt anyagok vizsgálatát.

A vizek védelme miatt összegyűjtött csapadékvizek kizárólag abban az esetben vezethetők a felszíni vízfolyásba, vagy befogadóba, ha minőségük a vonatkozó környezetvédelmi előírásoknak megfelel. A vízminőség védelme érdekében a felszíni parkolókról, gépkocsijavításra szolgáló területekről származó csapadékvizek csak olajfogó, ill. hordalékfogó műtárgyon keresztül vezethetők a csapadékvíz csatornába.

A termőföld védelme

A termőföld védelme érdekében a gazdasági terület kialakítását úgy kell megvalósítani, hogy a létesítmények elhelyezése a környező területeken a talajvédő gazdálkodás feltételeit ne rontsa. A művelés alóli kivonásokat javasoljuk a beépítés ütemének megfelelően végrehajtani, s az előkészítő munkák megkezdéséig a területet az eredetű művelési ágnak megfelelően hasznosítani.

Épületek, létesítmények elhelyezésekor a terület előkészítése során a beruházónak a termőföld, a humusz védelméről, összegyűjtéséről, megfelelő kezeléséről és újrahasznosításáról gondoskodnia kell. E szerint a létesítmények elhelyezésekor, ill. kialakításakor, valamint tereprendezések során a talaj felső 20 cm-ét deponálni kell. A létesítés, ill. kialakítás ideje alatt gondoskodni kell a depóniák gyommentesen tartásáról, a talajszennyezés elkerüléséről és a defláció elleni védelemről. A termőföldet a lehetséges mértékig a zöldfelületek kialakításánál helyben kell felhasználni, a felesleges humuszt értékesíteni, vagy más területen elhelyezni csak a talajvédelmi hatóság hozzájárulásával lehet.

Hulladékkezelés 

A tervezési terület beépülésével megjelenő egyik legnagyobb környezeti probléma a keletkező hulladékok kezelése.

A kommunális szilárd hulladékot rendezett módon kell gyűjteni és rendszeresen kijelölt hulladéklerakó-helyre kell elszállítani. A talaj- és felszín alatti vizek védelme érdekében az illegális hulladéklerakásokat a telek tulajdonosának mielőbb fel kell számolni és meg kell akadályozni, hogy újabb lerakások kialakuljanak.

A keletkező szennyvizek a területen kiépítendő közcsatornába vezetendők. A szennyvizek kezelése és ártalmatlanítása a közeli regionális szennyvíztisztító telepen történhet. Káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizek a közcsatornába nem vezethetők, a káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizeket a közcsatornába vezetés előtt a telephelyen belül előtisztítani kell. A közcsatornába kizárólag a 204/2001. (X.26.) Korm. rendelet előírásainak megfelelő szennyvizek vezethetők.

Veszélyes hulladékokat eredményező tevékenységek a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen kizárólag kis mennyiségű veszélyes hulladékot eredményező, szolgáltató (nem termelő) tevékenységek (pl. benzinkút stb.) folytatása esetén engedélyezhetők. Az ipari gazdasági területen egyéb veszélyes hulladékot eredményező tevékenységek is folytathatók, a területen kívülről származó veszélyes hulladékok azonban itt sem tárolhatók és nem dolgozhatók fel.

A keletkező veszélyes hulladékokat az ártalmatlanításig, ill. az elszállításig a vonatkozó jogszabályokban előírt módon, hulladékfajtánként elkülönítetten kell gyűjteni és környezetszennyezés nélkül tárolni. A veszélyes hulladékok elszállítását kizárólag környezetvédelmi engedéllyel rendelkező cég végezheti.

A hulladékkezelés egyszerűbbé tétele, valamint a kezeléséből eredő potenciális környezetszennyezések elkerülése érdekében kívánatos lenne az Ipari Parkon belül a hulladékkezelést (gyűjtést, elszállítást) külön szervezetnek, az Ipari Park fenntartására létrejött szolgáltató szervezetnek végeznie.

A környezeti zaj elleni védelem

A tervezési területen tervezett hasznosításából adódóan várhatóan közlekedési és ipari eredetű zajterheléssel kell számolni. A tervezési terület tisztán ipari hasznosítású lesz, azonban a területre érvényes HÉSZ szerint környezeti zaj ellen védendő létesítmények - lakóépület, intézmény épület – kialakítása is megengedett a területen, ezért a környezeti zaj elleni védelem fokozott figyelmet érdemel. 

Zajt, illetve rezgést előidéző új üzemi létesítményt, berendezést, technológiát, telephelyet és egyéb helyhez kötött külső zajforrást csak olyan módon szabad tervezni, létesíteni, üzembe helyezni, hogy az a 8/2002. (II. 22.) KöM-EüM együttes rendeletben a területre, illetve a Közép-Duna-völgyi Környezetvédelmi Felügyelőség által a létesítményre megállapított zaj- és rezgésterhelési határértékeket ne haladja meg.

Ennek megfelelően környezeti zajt, rezgést okozó kisipari, szolgáltató és ipari tevékenységek kizárólag abban az esetben folytathatók, ha az általuk okozott környezeti zaj, rezgés nappal (600-2200) a 60 dB, éjjel (2200-600) az 50 dB környezeti zajterhelési határértékeket nem haladja meg.

A területen jelentős vonalas zajforrás az 51. sz. főúton zajló közlekedés. „A környezetet érő egyéb káros hatások” c. fejezetben ismertetett számításaink szerint a főút mentén nappal  74,5 dB, éjjel 67 dB a közlekedési eredetű környezeti zajszint. Az út védőtávolsága 100 m, melynek az úttengelytől számított 50 m-én belül épületet elhelyezni nem lehet. A távolságból adódó korrekcióval számolva az úttengelytől 50 m-re nappal 62 dB, éjjel 54,5 dB zajszint várható, ami nem éri el a zajvédelmi rendeletben a gazdasági területekre meghatározott zajterhelési határértékeket. Az egészség védelme érdekében a gazdasági területen kialakításra kerülő valamennyi út mentén épületek úgy helyezendők el, hogy a közlekedésből származó környezeti zajszint nappal a 65 dB, éjjel az 55 dB zajterhelési határértékeket ne haladja meg.

A településkép védelme

A településkép, ill. a tájkép védelme érdekében a kedvezõtlen látványt nyújtó tevékenységeket a telkeken belül oly módon kell elhelyezni, vagy takarásukról gondoskodni (pl.: többszintű növénytelepítéssel), hogy azok közterületrõl ne okozzanak rendezetlen, kedvezõtlen látványt. Fokozott figyelmet kell fordítani pl. a járulékos közműlétesítmények (transzformátor, gáznyomáscsökkentő, hőközpont, stb.) elhelyezésénél a településképi megjelenésre, az esztétikai követelményekre.

Közlekedés

Dunavarsány településrendezési tervét 2000.-ben készítette el az URB Kft. A teljes közigazgatási területre készült terv számol az 510 és 51 sz. utak csomópontjának közelében kialakítandó ipari park kialakításával, s kijelöli az infrastruktúra ellátás meghatározó irányait, azaz a közlekedési feltárás rendszerét, valamint a területi közműhálózat kapcsolódását a települési és térségi rendszerekhez. 

Jelen tervezés az ipari park bővítésének igénye alapján folyik, az alapvető tervezési program a már belterületként szabályozott ipari park terület és az 51 sz. útig tartó jelenlegi tartalékterület egységes szabályozása, figyelembe véve a régióban jellemző fejlesztési igényeket. 

A tervezési terület a település Iakóterületeitől több száz (ezer) méteres távolságban helyezkedik el. Az ipari park forgalmi jellemzői, igényei szemponljából igen kedvező, hogy az 51 sz. országos 11. rendű főút a terület mentén vezet, mely az MO autóút révén egyszerű kapcsolatot biztosít a regionális, sőt nemzetközi forgalomban. A főút 2X2 sávra bővítésével távlatban számolni kell. 

A településszerkezeti tervben meglévő, illetve fejlesztendő főút szakaszok révén déli irányban kapcsolat áll rendelkezésre az 5210 sz. összekötő úttal, mely az ipari park munkahelyi forgalmában (dolgozók közlekedése) kedvező. 

A tervezési terület belső úthálózatából az 51. sz. útra csatlakozó déli csomópont és egy rövid útszakasz már rendelkezésre áll. Az ipari park már szabályozási tervel ellátott részén az útszabályozás módosítása vált szükségessé a fejlesztési igények alapján. A tervezés célja, hogy a megnövelt területen egységes útrendszer Iegyen kialakítható.

A vasúti közlekedéssel a területnek nincs közvetlen kapcsolata. Az 51 sz. úton közlekedő VOLÁN járatok számára megállóhely kialakítása lehetséges. 

Az 51 sz. út mentén nem tervezett kerékpárút fejlesztés, a munkahelyi forgalomban azonban (település felől keletről) számolni kell a kerékpáros közlekedéssel: min. 16 m-es belső utak kialakítása szükséges 

Az 51 sz. út forgalomnagysága

	2000
	Összes forgalom
	Személy gépkocsi
	Összes

Tehergk.
	Összes Autóbusz
	Motor

Krp.
	Kerékpár
	Lassú jármű

	
	ÁNF, E/nap
	Jármű/nap

	51
	Átlagos
	11498
	8349
	1107
	124
	46
	66
	6

	2015
	
	
	
	
	
	
	

	51
	Átlagos
	15149
	12488
	1676
	191
	96
	66
	6


Forgalombecslés: ÚT 2-1.201 és ÚT 2-1.118 műszaki előírás (előrevetítő módszer) szerint. MOF=ÁNF/10-12= 1420-1180. Az útkapacitás távlatban kimerül, a térségi és országos közútfejlesztési programok azonban az 51 sz. út forgalmára jelentékeny hatást gyakorolhatnak.

A közúthálózat hierarchiájának meghatározása az ipari park térségében: 

· Főút: 51. sz.ll. rendű főút, (meglévő) -K.1V.A. terv. 0. 

· Országos mellékút: 510 sz. összekötő út (meglévő) -B.V.c. terv. o. 

· Települési főút Szennyvíztisztító felöl érkező út (meglévő, fejlesztendő) -B.V.c. terv. o. 

· Kiszolgáló utak: a terület feltáró-kiszolgáló útjai (tervezett) -B.VI.d., K.VIII. terv. o. 

A közlekedési területeket az úthálózati hierarchiában meghatározott besorolásnak megfelelő szolgáltatási szint biztosításával kell fenntartani, illetve fejleszteni a szakági előírások betartásával. 

A belterületi településszerkezet fejlesztésének egyik feladata a település a közúthálózat rendszerének továbbfejlesztése, a településközponthoz kapcsolódó, de egymással is összekötött Iakóutcák helyének biztosítása. 

A közúti csomópontok fejlesztése az ipari park térségében: 

51. sz. 11. rendű főút és a hajóállomáshoz vezető út meghosszabbításában a tervezési területre érkező feltáró út által alkotott csomópont: A jóváhagyott településrendezési tervben jóváhagyott csomópont nagyobb kapacitásra történő kialakításának az 510 sz. út csomópontja gátat szab. Ezért a csomópontot az 51 0 sz. út csomópont átépítésével célszerű fejleszteni. 

A tervezési terület feltárását az 51 sz. főút 24+788 kmsz-ben kialakítandó csomópont biztosítja. A csomópont hagyományos kanyarodósávos szintbeni csomópontként alakítandó ki, figyelembe véve az 51 sz. főút 2x2 sávra bővítésének Iehetőségét. 

A tervezési terület közlekedési feltárását két fontos forgalmi igény határozza meg: az 51 sz. úttal alkotott kapcsolat, valamint a települési-kistérségi összekötő úthálózattal történő összeköttetés.

Az 51 sz. úttal egy teljes értékű szintbeni hagyományos csomópont kialakítását javasoljuk. A csomópontokat és elsősorban a kanyarodó sávokat a távlati forgalmi igényeknek megfelelően kell kialakítani, figyelembe véve a főút burkolatának szélesítését, esetleg a sávszámok folyópályán történő növelését. A szabályozási lapon megfelelő biztonsággal lett szabályozva a közút és a csomópont területe, a közlekedési létesítmények mellett a vízelvezetés műtárgyainak elhelyezésének figyelembe vételével. A települési kapcsolatot a szennyvíztisztító felől érkező (tervezett) önkormányzati út hivatott biztosítani.

A települések belső útrendszerét városrendezési szempontok és a fejlesztési igények határozták meg, de az utak távolsága, vonalvezetése csatlakozási irányuk stb. közlekedési szempontból megfelelőek.  Az utak szabályozási szélessége 22, 16 és 12 m. A keresztmetszeteket általában szimmetrikus elrendezéssel kell kialakítani, kivétel ez alól az a közlekedési terület, amely alatt a nagyközépnyomású gázvezeték vezet, itt a keresztmetszet aszimmetrikus. A keresztmetszet elemi: az (általában középen elhelyezett) 7,0 m széles burkolat, a min 1,0 m széles padka, a vízelvezető árok (1,5-2,5 m) és a legalább egyoldali járda. A közműveket – beleértve az elektromos és hírközlési kábeleket – a műszaki előírások betartásával föld alatt javasoljuk elhelyezni. A 12 m-es utcák forgalma kisebb, ezeknél elegendő a 8 m koronaszélesség és az egyoldali árok, illetve járda. Az aszimmetrikus elhelyezésű 22 m széles út keresztmetszetét úgy kell kialakítani, hogy az út tengelye mindkét telekhatártól minimum 6 m-re legyen.

Közművesítés

A tervezési terület jelenleg közművesítetlen, azonban a települési és térségi közmű hálózatok a közelben rendelkezésre állnak: 

· A települési ivóvíz vezeték az 510 sz. -Duna part mellett vezető NA 100 vezeték és területtől keletre elhelyezkedő vízmű felől is biztosítva van, amelyek összekötése révén a terület biztonságos ivóvíz ellátást kaphat. Távlati fejlesztésként a tervezési terület DNY-i részét egy NA150 átmérőjű vezetékkel kell csatlakoztatni a már meglévő NA100 átmérőjű elosztórendszerhez.

· A települési szennyvízhálózat alapvetően vákuumos rendszerű, azonban a tervezési terület e rendszertől független így hagyományos gravitációs is megvalósítható, mely nyomóvezetékkel a területtől déli irányban elhelyezkedő szennyvíztisztítóba vezethető. A településrendezési terv iratanyaga alapján a tisztító igen jelentős (településnyi mértékű!) tartalékkapacitással bír.

· A gázellátás számára a területen áthaladó nagyközépnyomású térségi vezetékről lecsatlakozás alakítható ki, azonban mindenképpen szükséges a vezeték közlekedési területekre történő kiváltása, ez a beruházás egyik meghatározó költsége. 

· Az elektromos ellátás adottságai kedvezőek: Soroksári alállomásról 20 kW-os, a Szigethalmi alállomásról 20kW-os meglévő vezetékek, Budapestről tervezett 120kW-os vezetés érkezik a terület menti meglévő és tervezett közterületeken. A terület ellátása érdekében e rendszerek rugalmasan fejleszthetők. 

· A csapadékvizek települési befogadója a tervezési terület közelében rendelkezésre áll.

· A Dél-Pestmegyei Távközlési üzem fő hálózatai az 51 út mentén rendelkezésre állnak

A tervezett fejlesztési terület vízellátása a jelenlegi rendszerek bővítésével megvalósítható. 

Az ipari park közmű feltárását általában a településszerkezeti terven ábrázolt települési és térségi hálózatokról kell megvalósítani. A nagyközépnyomású gázvezeték kiváltása azonban a szabályozási terv módosításának megfelelően kell megvalósuljon. 

Az Ipari Park közműigényei

	
	Vízigény
	Szennyvíz

mennyiség
	Villamosenergia igény
	Földgáz igény
	Telefon

igény

	
	m3/d
	MW
	Nm3/h
	db

	Meglévő terület (I. üt)
	440
	375
	6
	492
	150

	Tervezett t. (II. ütem)
	310
	269
	4
	211
	80

	Összesen
	750
	644
	10
	703
	230


Az ivóvíz vezeték kialakítását a települési üzemeltető igényének megfelelően mindkét csatlakozás felé ki kell alakítani. 

A vezetékhálózatot meglévő rendszer keresztmetszeti jellemzőinek figyelembe vételével, NA 200 átmérőjű gerinc és NA 150 átmérőjű PVC elosztó vezetékek kiépítésével javasoljuk két belső kör rendszer kialakításával.

A szennyvízelvezetést figyelembe véve a terület síkvidéki adottságait, ugyanakkor a településtől elszigetelt jellegét gravitációs rendszerrel javasoljuk megvalósítani. Ez a hagyományos megoldás a vákuumos rendszernél rugalmasabban, illetve nagyobb biztonsággal megfelel a területen jövőben megvalósulható változatos nagyságrendű és igényű fejlesztéseknek.

A vezetékek minimum NA 300 átmérővel beton, vagy műanyag anyagból készüljenek. A rendszerben több átemelő telepítése is szükségessé válik, azonban az ipari park fejlesztésével több ütemben megvalósítható a szennyvízhálózat kiépítése.

A csapadékvíz elvezetést hosszú távon is a nyílt árkos rendszer kell biztosítsa, a csapadékvizek vég-befogadója a Kis-Duna ág, az 51 sz. út túloldalán lévő meglévő beeresztőhöz kel vezetni a vizeket, ahol a víz szűrése is biztosított.

A gázellátás biztosítása az ipari park megteremtésének legfontosabb beruházása. Ezt a nagyközépnyomású hálózat kiváltására vonatkozó részletes tervek alapján a tervezett utakon belül el kell helyezni, védelméről a szakági előírásoknak megfelelően gondoskodni kell. A belső rendszert hurkos kialakítású nagyközépnyomású rendszerként javasoljuk megvalósítani, a nyomáscsökkentők a fogyasztói igényeknek megfelelően kerülnek kialakításra. A betelepülők előzetes ismerete nélkül az igények nehezen kalkulálhatóak. A fenti táblázat a vélelmezett maximális igényeket tartalmazza.

Az elektromos ellátó rendszerek hálózatai rendelkezésre közelben állnak. Az elkövetkező néhány és fejlesztéseinek a 20 kV-os rendszer megfelelő kapacitást biztosít. Mivel az elektromos ellátás rendszere viszonylag rugalmasan fejleszthető, a távlati rendszerfejlesztést a konkrét igények határozzák meg, az új transzformátor állomások – elsősorban a 120 kV-os rendszerről történő leágazás – ezek alapján határozható meg majd pontosan. A közlekedési területeken e berendezések megfelelő biztonsággal elhelyezhetők.

Az ipari park számított közmű kapacitás igények biztosítottságáról elmondható, hogy:

A vízelvezetés rendszerében az összekötő ág révén az ellátás hosszú távon is biztosított. A távlati igénynövekedés és a városi hálózat egyéb leterhelése esetén a vízművet kell bővíteni (II. ütemben szükségessé válik egy 4-500 liter/perc kapacitású új, kút, tározó stb. megépítése).

A belső szennyvízhálózat és a nyomóvezeték új rendszer, nagy tartalék kapacitással tervezett, a kezelő kapacitása távlatban is megfelelő.

A gázvezeték kiváltása és a gázigények biztosítása egymástól elválaszthatatlan. Az egyszeri jelentős beruházás így hosszú távon megoldja az ipari park kapacitás igényeit.

Az elektromos és hírközlési hálózatok módosítása az egészen konkrét igények alapján gyorsan megvalósítható, a finanszírozás és eredménye kézzelfogható.

Hírközlés
A tervezési területen a telefonhálózat kiépítése megfelelő kapacitással rendelkezik. Fejlesztés esetén ingatlanonként 2-5 fővonallal lehet számolni.

A hírközlési rendszereket a meglévő települési gerincvezetékre való csatlakozással kell kialakítani. A jelentkező igényeket a szolgáltató piaci alapon hosszú távon is képes biztosítani.
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