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ELOTERJESZTES
Dunavarsany Vdros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
2023. november 14-ei rendes, nyilt iilésére

Hiv. szam: DV/7412/2023. Targy: Javaslat a Lake Residence Kft. meghizasabdl
készitett Telepitési tanulmanyterv megtargyalasara

Tisztelt Képviseli-testiilet!

A Lake Residence Kft. megbizasabol az Urbanitas Kft. Telepitési tanulméanytervet készitett a
Dunavarsany ¢s Majoshdza kozigazgatasi hataran elhelyezkedd 122 db telek tekintetében a jelen eléterjesztés

melléklete szerinti tartalommal.

A fejlesztési teriilet a Dunavarsany Epitési Szabalyzatar6l 2616, t8bbszor médositott 12/2016. (VI. 10.)
onkorményzati rendelet és annak részét képezé Szabalyozasi Terv (toviabbiakban HISZ) alapjan
kiszabalyozott teriilet, melyben a telkek az alabbiak szerint helyezkednek el.

Az Lke-SZ-5 jelii épitési Svezet teriiletén az alabbi ingatlanok talalhatok:

5616, 5617, 5618, 5619, 5620, 5621, 5622, 5623, 5624, 5625, 5626, 5627, 5628, 5629, 5630, 5631, 5632,
5635, 5636, 5637, 5639, 5640, 5641, 5642, 5643, 5644, 5646, 5647, 5648, 5649, 5650, 5651, 5652, 5653,
5654, 5656, 5657, 5658, 5661, 5662, 5663, 5664, 5665, 5666, 5667, 5668, 5669, 5670, 5671, 5672, 5673,
5674, 5677, 5678, 5679, 5680, 5681, 5682, 5683, 5684, 5685, 5686, 5687, 5688, 5689, 5690, 5691, 5692,
5693, 5694, 5698, 5699, 5707, 5708, 5717, 5718, 5727, 5728, 5736, 5737, 5744, 5745 hrsz-0i ingatlanok.

Ez sszesen 82 db telek, melyen a hatdlyos HESZ szerint $sszesen 164 db lakast lehet elhelyezni.

A Vt-8Z-7/8/9 jelii épitési Svezetek teriiletére az alabbi ingatlanok esnek:

Vi-SZ-7: 5695, 5696, 5697, 5700, 5701, 5702, 5703, 5704, 5705, 5706, 5709, 5710, 5711, 5712, 5713, 5714,
5715, 5716, 5718, 5720, 5721, 5722, 5723, 5724, 5725, 5726, 5729, 5730, 5731, 5732, 5733, 5734, 5735,
5738, 5739, 5740, 5741, 5742 hrsz- ingatlanok.

Vi-52-8: 5747 hrsz

Vt-S7-9: 0146/60 (kiilteriilet) hrsz
Ez &sszesen 39+1 db ingatlan (a Vt-SZ-7 és Vt-SZ-8 &vezetekben egyiitt 39 db). A 7-es és 8-as jelli Svezetek

tertiletén a hatalyos HESZ szerint dsszesen 156 db lakést lehet elhelyezni.
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A fentiekben foglalt Telepitési tanulményterv szerinti fejlesztési elképzelések megvaldsitasdhoz
Telepiilésrendezési szerzodés megkotésére van sziikség, melynek tovabbi pontositaséra a Cél megvaldsitdjaval

torténd egyeztetések lefolytatasa sziikséges.

A fentiek alapjan kérem a hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat:

Dunavarsiny Viros Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete felhatalmazza a Polgarmestert a Lake
Residence Kft. altal benyijtott, jelen hatirozat meghozatalit segité eléterjesztés melléklete szerinti
Telepitési tanulmanytervben foglalt fejlesztési elképzelésekre vonatkozd egyeztetések targyalasira,
valamint a tovabbi sziikséges intézkedések megtételére,

Hataridé: azonnal
Felelds: Polgarmester

A hatirozati javaslat elfogadisa egyszerit tibbséget igényel.

Az elbterjesztést targyalta:  Pénziigyi, Fejlesztési és Ugyrendi Bizottsag

Az eléterjesztést készitette:  Kovacs Aliz Réka beruhazasi és miiszaki osztalyvezetd
Melléklet: Telepitési tanulmanyterv

Dunavarsany, 2023. november 7.
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Gergoné Varga Tiinde

polgarmester
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TELEPULESRENDEZESI TANULMANY

KESZITETTE
TelepUiésrendezési tervezd:  Beleznai Teodéra “ = a
° okleveles telepUlésmérndk alfanae te M
—— Terv. jog.: TT 01-6979

URBANITAS

A tanulmany elkészitéséhez felhaszndlésra kerlltek Dunavarsany Yéros hatdlyos
telepllésrendezési tervei, melyek nyilvénosan elérhetéek a teleplés honlapjén.

TARTALOMJEGYZEK

BEVEZETS

I. JELENLEGI ALLAPOT BEMUTATASA

1. A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA
1.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE
1.2. A TERULETRENDEZESI TERVEK VISIONYA A TERVEZESI TERULETTEL
1.3. A TERVEZES|I TERULET VISZONYA DUNAVARSANY HATALYOS TELEPULESRENDEZESI
TERVEIVEL
1.4. A TERVEZESI TERULET JELENLEGI ALLAPOTA

2. A JELENLEGI TELEKSTRUKTURA ES A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI TERVEK VISZONYA

Il. TERVEZETT ALLAPOT BEMUTATASA
3. A FEJLESZTES| PROGRAMELEMEK MODOSITASAINAK OSSZEFOGLALASA
3.1. TERVEZETT FUNKCIOK ES BEEPITESI TERV
3.2. EGYEB KAPCSOLODO KONCEPCIONALIS ELEMEK

1. JOVSBELI OPCIONALIS FEJLESZTES! LEHETOSEGEK
IV, OSSZEFOGLALAS
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TELEPULESRENDEZESI TANULMANY

BEVEZETO

Jelen tanulmdny a Lake Residence Laképark Kft. megbizdsabdl készOlt. Célija, hogy az
aktudlis fejlesztési informdacidkat felhaszndlva, megfeleld telepllésrendezési szakmai
alapot biztositson a tervezési terUlet jGvébeli fejlesztésére, a hatdlyos szabdlyozasi terv
és helyi épitési szabdlyzat figyelembevételével, valamint, hogy a dokumentdécid
alapjdn a terlleten tervezett fejlesztési elképzelések eldzetes elvi hozzdjaruldst

kapjanak az Onkormdnyzat részérdl.

Jelen tanulmdny elkészitését megelézden készOlt egy eldzményterv is, melyhez kepest
a legfontosabb médosulds a terlleten kiolakitani tervezett lakdsok szdmdaban toriént
oz Onkormdnyzat kifejezett kéréseinek maradéktalan figyelembevételével. Az (]
elképzelés szerint a kordbban (2008-as fejlesztéi elképzelés) tervezett 198 db telek és
554 db lakdéegység helyett maximadlisan 121 db telek és 320 db lakds jdhetne léfre a
terUleten, egy élhetd, a dunavarsanyi kdzdsség és a XXI. szdzad igényeit is minden

szempontbdl kielégitd lakdpark keretében.

A lakoparki fejlesztéshez kapcsolddéan — amennyiben arra a késébbiekben igény
jelentkezik - a tervezési terUlet egy részén, megindulhat egy a fenntarthatdsagi elveket
is érvényesitd (napelemhaszndlat, széleréma, viztisztitas stb.) fejlesztési irany, igazodva
a kérnyezetkiméldbb és energiahatékonyabl épitési és fejlesztési frendekhez és

kdvetelményekhez.

A tanulmany a jelenlegi hatdlyos terlletrendezési és szabdlyozdsi kbmyezet adia
lehetéségek, valamint a tervezett dllapot bemutatdsat, elemzését tartalmazza. Jelen
dokumentum ezenkivll kitér a fejlesztést opciondlisan kdvetd egyéb moddositdsi &s

fejlesztési lehetbségekre is.

Dunavorsany - lake Residence
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I. JELENLEGI ALLAPOT BEMUTATASA

Dunavarsény - Lake Residence



TELEPULESRENDEZESI TANULMANY

1. A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA

1.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési tertlet Dunavarsany déli részén, Majoshdzdval kézds kdzigazgatdsi hatdr
mentén, az egykori bdnyatavak kdrnyezetében talalhato.

A terUlet jelenleg a tavak kozti
foldut-hdldézaton keresztUl
kdzelithetdé meg, az 5l-es Ut
irdnydbdl Majoshdézdan kereszidl, mig
Dunavarsany belterUleti
lakdterUletei feldl a Nagyvarsanyi
utca, a BUza utca, a Vordsmaty
Mihdly utca és a Sport utca
meghosszabbitdsai jelenthetnek
potencidlis kapcsolatot a terllettel.

1.2. A TERULETRENDEZESI TERVEK VISZONYA A TERVEZESI TERULETTEL

Jelen fejezetben a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek terUletrendezési
tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. tdrvény (MATIT} kerll elemzésre a tervezési terllet

vonatkozdsaban.

Az MATIT 2. melléklete {Az Orszdg Szerkezeti Terve) és 7. melléklete {A Budapest
Agglomerdcioé Szerkezeti Terve) alapjan a tervezési terllet nagy része vizgazddalkoddsi
térségbe, mig kdrnyezete telepilési térségbe sorolt. A ferUlet déli részét 220 kV-os

Atviteli hdlézati tavvezeték érindi.

Dunovarsdny - Lake Residence

i
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Az MaTrT az egyes térségekre vonatkozd eldirdsai az aldbbiak:

.11. § A kiemelt térségi, iiletve varmegyei terlletfelhaszndldsi kategdnak terlletén beldl
a felepilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével [.. ]

c) a vizgazddlkoddsi térség teriletét — e térvény hatdlybalépését megeldzéen mar
jogszerjen kijelolt beépitésre szdnt terlletek kivételdvel — vizgazddalkoddasi ferdlef,
vizgazddikoddsi céld erdéteriiet, vizgazddlkoddsi céll mezdgazdasdgi ferllet,
természetkozell terillet, zéldterllet, tovdabbd kiulbnleges beépitésre nem szant
honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi céld terllet vagy honvédelmi celu
erddtertlet Svezetbe kell sorolni, és a mikadési terlletével érintett vizigyi igazgatdsi

szervvel egyeztelve kell pontfositani;
d) a telepilési térség feriletén bdrmely épitési dvezet, Sveret kijeldthets [...]"

Az MATIT tovdabbi mellékleti kdzOl a kdvetkezdk érintik a tervezési terlletet:
e 3/5. melléklet: Honvédelmi és katonai céli ferllet dvezete dltal érintett

telepUlések

Az MATIT 19. § (4] és 42. § (2] bekezdése alapjdn, a j6 termdhelyi adottsdgu szantok
dvezetének, az erddtelepitésre javasolt terllet dvezetének, a téjképvédelmi terllet
dvezetének, a vizmindség-védelmi terllet Svezetének, a rendszeresen belvizidrta
terllet dvezetének, a nagyvizi meder dvezetének, az asvanyi nyersanyagvagyon
dvezetének, a féldtani veszélyforrds terllet bvezetének és a VTT-tdrozdk dvezetének
terleti lehatarolasét és dvezeti szabdlyait o terUletrendezésért felelbs miniszter
rendeletben dllapitia meg. A tervezési terlleteket a fterlletrendezési fervek
készitésének és alkalmaozdsanak kiegészité szabdlyozdsardl szold 9/2019. (VI 14.} MvM
rendelet aldbbi mellékietei érintik:

e 1/4. melléklet: Vizmindség-védelmi terllet dvezete

e 2/1. meliéklet: Asvényi nyersanyagvagyon dvezete dltal érintett telepllések

e 2/2. melléklet: Rendszeresen belvizidrta terllet dvezete (a vizsgdlt terllet dél-

nyugati részén)

Dunavarsény - Loke Residence
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1.3. A TERVEZES| TERULET VISIONYA DUNAVARSANY HATALYOS TELEPULESRENDEZESI
TERVEIVEL

Dunavarsdny TelepUlésszetkezeli terve

A vdaros hatdlyos TelepUlésszerkezeti tervét (TSZT) Dunavarsény Képvisel testllete a
112/2016. {VI.9.) hatdrozatdval fogadta el. A terv azéta tébbszér médosult, utoljara
2023. februdridban. A TSIT az aldbbickat tfartalmazza a tervezesi terllet

vonatkozdsdban:

| ' N

A tervezési terllet északnyugati része Lke jeld, kertvarosias lakdtertletként kijeldlt, mig
délkeleti része Vi jeld teleplléskézponti vegyes terUletfelhaszndlasba sorolt, mely
terleten a lakd funkcid szintén megengedett. A 16 korlli parti sav beépitésre nem
szant kUlénleges rekredcids terlletkent kijeldlt.

A terUlet déli hatdra mentén magasfesziltségl légvezeték és véddtavolsaga huzddik,
mely véd&tavolsag - kis részen - érinti a fervezési terlletet, mely egyben beépitési
korlditot is jelent. Ennek részletei a szolgdliatéval egyeztetendok.

A tervezési terUlet északi és déli hatdrdn egy-egy tervezett telepUlésszerkezet
jelentéség b gyUjtéot vonala hizédik.

A tervezési terllet északi részét régészeti leléhely is érinti.

Dunavarsdny - Loke Residence
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Dunavarsdny Epitési Szabdlyzata és Szabdlyozasi terve

A hatdlyos Epitési Szabdlyzatot (ESZ) és Szabdlyozdsi Tervet (SZT) Dunavarsdny Varos
Onkormdanyzatdnak Képvisels-testilete a 12/2016. (VI.10.) &nk. rendeletével hagyta
jova. A rendelet azdta téblbszdr médosult, egységes szerkezet(d dokumentdalds mellett.
A rendelet az aldbbiakat tartalmazza a tervezési terllet vonatkozdsaban:

A Telepulésszerkezeti terven kertvarosias [akéterlletként kijeldlt terUletek Lke-SZ-5 jelO
épitési Svezetbe soroliak a Szabdlyozdsi terv szerint. Az épitési szabdlyzat vonatkozd

megdllapitdsai:

45.§ (1] A7 Lke jelC épitési Gvezetek tertletei a laza beepitésd, Gsszeflggd nagy kertes,
t6bb 8ndlid rendelfetési egységet magdba fogiald, 7,5 m-es beépitési magassagot
meg nem halodd elsésorban lakd rendelfetést epllefek elhelyezésére szolgdinak.

[2) A kertvdrosias lakdterlleten ethelyezhetd epllet - o lakd rendeltetésen kivil - a) a
helyi lakossdg eliGidsdt szolgdld kereskedelmi, szolgditato, b hiféleti, nevelési,
oktatdsi, egészségUayi, szocidlis, c) kulturdlis, dj szdlias jellegt, ) sport és f) az épitési
Gvezetek 800 m?2 -nél nagyobb telkein, a vonatkozd felfételek biztositasa esefén
dllattartdst szolgdld rendeifetést is fartalmazhat.

(3) A kertvdrosias lakoterUleten egy felken 1Obb rendeitetési egység is elhelyezhetd,
de a) telkenként legfeliebb egy lokéépilet, és abban maximum 2 Jakds igtesitheld,
ha az dvezeti eldirdsok mdsképpen nem rendelkeznek. |...]

Dunavoisdny - Lake Residence



TELEPULESRENDEZESI TANULMANY

46.8 (1) Az Lke jelT kertvarosias lakdtertleteken az eldkert mérete
a) Az utcdban jellemzdé elSkerti mérethez igazodd
b) Utcdban kialakuit dllapot hignydban 5m. [...]

[3) A kertvdrosias lakSterileten a 2. meliékletben terllefileg lehatdrolt epitési
dvezetekben az 1. melléklet 2. pontia szerinti hatdrértékeket kell alkalmazni.

(4] Kertvdrosias épiftési dvezetben a feljes kézmdvesités kialakitdsa szikséges. A
kézcsatorna haldzat kiépitéséig vagy a meglévd kézosaforna kapacitdsanak
korldtia esetén Gfmenetileg zdrt kGzmUpotld berendezés létesithetd, de ebben az
esetben csak egy lakdépilet, abban egy lakds alakithats ki telkenkent.

47.8 (1} Az Lke-SI-5 jel( épitési vezet (Sun Residence lakdpark) tovabbi eldirasai:
al telkenként legfeliebb egy, két 8ndild rendeltetési egységet tartalmazd
épllet helyezheld el
b} az épifési dvezet eqy részén feltdités taldlihald, ezért oz épitési engedélyezési
elidgrashoz  a talajmechanikai  szakvéleményt  (geotechnikai  jelentést),
magasabb szintl jogszabdlyok elSirdsait figyelembe véve kell elkesziteni.
c) 73az épitési dvezetben a beépitést megeldzden a 314/2012. (X1 8.) Korm.
rendelet szerinti tarfalommail elkészitett és az 1997, évi LXXVIlI. torvény 30/A. §
szerint elfogadott telepitési tanuvimdnyterv szikséges.

A B ¢ | o [ | ¥ | ¢ | = 1 | 1
» Az epitesi telek Az épilet megenzedett
2 A hl:lah:::zo | megengedett legnagyobb k::";h'z:gé lepkisebb® [ {egnagyobb
| Az épitési Grezet | bebpités foy,. se - = =
el jellemzb | | . beepitési | szintterileri | _ STPSEN | 5apiten . )
3. média terdlete szélessége imértike bia alam!:cfpmm P epiletmagasips
4 o m | m % m¥m? % % m |
10. Lke-SZ-5 | SZ ] 550 16 30 0.6 30 30 | 3,0 | 7.5 i

A TelepUlésszerkezeti terven telepUléskdzponti vegyes terlletként kieldlt terlletek Vi-
SZ-7; V1-51-8; V1-SZ-9 jell épitési dvezetbe soroltak o Szabdlyozdsi terv szerint. Az epitési
szabdlyzat vonatkozd megdllapitdsai:

50.8 (1) A Vijell telepUléskbzpont épitési Gvezetének ferllete elsGsorban laks és olyan
felepUiési szintd egyéb rendeftetést szolgdld épilef elhelyezésére szolgdl amely
nincs zavard hatdssal a lakd rendeltetésre.

(2) A telepliéskézpont terllefen elhelyezhetd épllet - a lakd rendeifetésen kivil -1 a)

igozgatdsi, iroda, b) kereskedelmi, szolgditatd, szdlids, ¢) a terllet azon reszen,

cmelyben a gazdasdgi céll haszndiat az elsddleges egyéb kézbsségi szorakoztatd, d

hitéleti, nevelési, okiatdsi, egészséglayi, szocialis, e} kulturdlis, kézbsségi szdrakoziatd

és 1} sport rendeltetést is tartalmazhat.

(3) A telepiiéskézpont terlleten a melieképitményck k&z0l

al épithetdk aq) kbzmi-becsatlokozdsi mdfargy, ab) kSzmipdlic mdidrgy, oc)
hulladéktartdiy-tarold, ad) épulettd! kuldndllc - épftménynek mindslic -
kirakatszekrény, ae) kerli épitmény, af) hisfUsidid, jegverem, zéidségverem, ag)
tragyatcrold, komposziald, an) gépkocsi és egyeb tarold, vagy ezek épliete,
ail mosdkonyha, nydrikonyha épulete, valamint ajl felszin alatti folyadék- es
gaztareld,

b} nem épitheld ba) sild, Srmiesztet! anyay- folyadék- és gdzidroio, bb) dilal &l
(kutyadi kivételévell, dlictkifuts, be) oz épitménynek mindsulé anfennalartd
szerkerzed.

52.§ 11} A VI-SZ-7, VI-S1-8 és VI-57-9 jeld epitési Svezetekben {Sun Residence lakdpark)

Dunavarsdny - Lake Residence
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aj ftelkenként legfeliebb négy &ndild rendelfetési egyseget fartaimazd eplilef

helyezhetd el,
b} az épitési Gverzetben a beepifest megeldzden a 314/2012. (Xi. 8.) Korm. rendelet
szerinti fartalommal elkészifett és az 1997, evi LXXVI. f&rvény 30/A. § szerint

elfogadott telepitési fanulmadnytery szikséges.

A B ¢ | »p | B | F | & | H | 1 [
Az épitési telek | Az épiilet megenzedett
kialakithato ; kialakitands - .
2 A | leskiseby | meseagedetiepmpyobd leskieb__| '°B%O J_“’M_ =t
Azpiiei | Dekphée . ; [ e )
N . jellemzd = W ési szintteriileti ath zoldfelileti = .
3. ovezet jele midja terilete szélessége ]::tpt,&he fia beépitési méctike épiiletmagassiga
. mértéke
== o’ m % miim? % % m | m
12. | Vi-8Z-7 | SZ 550 16 | 40 10 | 40 30 30 ' 7.5
13. | Vt-SZ-8 SZ 1000 18 40 1.0 40 30 3.0 7.5
l14. Vi-8Z.-9 SZ 1000 18 . 20 | 08 20 50 | 30 7.5

A TelepUlésszerkezeti terven beépitésre nem szant kildnleges rekredcids terlletként
kijeldht terlletek Kbn-re-2 jeld dvezetbe soroltak a Szabdlyozdsi terv szerint, Az épitési
szabdlyzat vonatkozd megdilapitasai:

96.§ (1) A killdnleges beépilésre nem szant lerlilefek dvezetei:

al Kbn-re jelld dvezetek rekredcids céll kUiGnleges beépitésre nern szdnt terlletek,

amelyek elsdsorban a telepllds vizfellletel mentén, rekredcios céll, szabadon

tartandd fenntartdsi savot és a jellemzden zéldfeliletként fenntartandd vizkSrili
terlileteket foglalio magdban, ahol a terllet vizparti, parkositctt zéldfelllet’
funkcidjghoz kapcsoldds horgdszhelyek, horgdszstégek, esdfetdk, jdiszéterek,
jatszohelyek, setautak, nyilvanos WC, a piheneésf es a festedzest, g ferdlet eliGfasdt és
fenntartdsat szolgdld épitmeények helyezhetdk el
aal A Kbn-re-1 Svezetbe a Rackevei{Soroksaril-Duna-ag part menti, kbzhaszndiat
szamdra megnyitott médon kialakifandd fenntartasi savia tartozik.
ab) A Kbn-re-2 évezefbe jeliemzden a volt kavicsbanya tavak kérili, legaldbb 3
méter széles fenntarfasi savok tarteznak. |...]

(2] Az {1) bekezdés szerinti Ovezetekben nem helyezheld el parkoloterilet és gardzs a
3.5 tonna 6nsulyundal nehezebb gepjarmivek és oz flyencket szdllité gepjdrmivek
szamdara.

(3] A Kbn-re &vezefre vonatkozo fovabbi eldirdsok:

al a volf bdnyafovak vizfelllefe k&ri! meghotdrozoft dvezet szélessége -
amennyiben ez egyben nem fulajdoni jogi hatar — nem lehet keskenyebb a
vizfellletet vezd parfi rézsd felsé eleldl szamitolt 4 m-nel, melyet gecdeziai
felmérés alapian kell pontositoni, Fz a terlieisdv maogdban foglajia o 16
kdrbejdrhatdsagat és fenntaridsat biztositd, legaldbb 3 m széles parti savot is.

b} a velt banyatavak vizielllete kbzéti és ezeket kbrilvevd dvezet ferlleté! — a 1o
korilicrhatdsdgat biztositva - fasitctt zoidfellletként kell kiolakiiani, térekedve o
Spartok humanizdldsdra és termeszetkézell kiclakitdsdra (ol o parti rézsik
hajiasszégenek csdkkeniése, a7 egvenes pariszakaszok vonalverzefesének
meqgidrése, nadasokkal, jellemzden a vizpartokon honos névenyzetfel vaid
fagoldsa).

c) az dvereiben o lovak parlidn haorgadsz- és napozdsiégek létesitheldk, fedeit
horgaszsteg  azonban  legfellebb & mZ2  alapteriiettel  létesithetd. A

Dunavarsany - Lake Residence
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magdntulajdont  rekredciés  céld  favak  parti sdvigban - a 10
k&rilfidrhatésdganak egyéb maédon vald bizfositdsa mellett és az Gvezefi
eléirdsok keretei k6z6tt — vendégldtasi céla, a videllletre legfeljebb 15 m
mélységben benydld vendéglatasi célu éplilet és terasz is letesitheto.

A B c | Dn | E I F I G | H T [
1. A telel Az épilfet muepenpedett
2. A kialakithats legkisebb epengeden legnugvobl fegmugyobb | legkisebt | legnagvobb
Az épitési | beépités _ Fr terepszint
pvepet jele | jeflemad . A buépivdei s alatti burkah g i .
3. midia wribete | srélessépe itk wrﬂ!a.'t.a bepités okt ¢pliletmagassdgs
mubatep |,
mérntéke
4. _ m i % | e’ %0 % m | m
7. | Kbnre-2 | S7 2000 g 3 0,03 3 | 3 | 25 35 |

A Szabdlyozdsi terven a tervezett gyUljtéutak a TSIT szerint kerUltek feltdntetésre
minimdlis helybiztositds mellett. A tervezési terliet belsé kiszolgaldsa maganutak

kialakitasdval javasolt.

A terlletet érinté kdzmivezeték és véddtavolsdga az SZT-n, szintén dsszhangban van
a TSZT-vel.

Az SIT a TSZT-vel 8sszhangban jeldli a régészeti leléhely dltali érintetiséget is.

i Arculati Kézikényve (TAK

Dunavarsany Onkormdényzata Képviseld-testllete a varos TelepUlésképi Arculati

Kézikdnyvét 183/2017. {XIl.11.) hatdrozataval, mig telepllésképi rendeletet (TKR) a

21/2017. (XI.12.) szdmu dnkormdnyzati rendeletével fogadta el.

- Telepiiléskep karakierek
Rekredcids s sporiolas celd terlletek
S Tavak terifete es sorszama
10. Falusias karakter( terlletek
Kertvarosias karakteru terlletek
I £ Toneénet kenvarosi karakterl terbletek

5. ‘ oo = KL oy ‘_I. | - Zansoni ollegl kerivarosias és leleplléskazpont karaklerd leruletek

Kereskedelmi, szolgatald karakierd teriiletek
ﬁ ; Ipari karaktend teruletek

.
o

f ( Uil karaklerd terilelek

l Mezg- és erdbgazdalkodasi karakterd lerilelek,

4.B'Lelohely [ £avaD karaxierh ertletek

|
\ J Mas jogszabaly aital védett teridetek
3 ) | Tl wyilvantartott régészet lelohely hatéra

\"\ 18 19| TRK 1. meliéklet: Telepllésképi karakterek &s
helyi védelmek - részlet

—
i
|'E
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A TAK meghatdroza a telepilésen jeliemzd eltérd karakterd {funkcio, beépitési mod,
mérték stb.) terUleteket és bemutatia azok jellegzetességeit, mig a TKR az egyes
kaorakterterlletekre vonatkozéan eldirdsokat, a meglévd  telepllésképet 6vO
intézkedéseket fogalmaz meg. A hatdlyos TAK és TKR szerint a tervezési terUlet tavak
terUletébe (13. szamu 1é), rekredcids és sportoldsi célu terlletbe és kertvarosias
karakterd teriletbe {0 beépités és taviatban beépuld telepUlésrész) sorolt, melyet a
4.B jeld nyilvantartott régészeti lelbhely hatdra érint. Az érintett karakterterGletekre

vonatkozd eldirasokat a TKR 12.§-17§-a tartalmazza.

1.4. A TERVEZESI TER{LET JELENLEGI ALLAPOTA

A fervezési terilet nagyobb része belterUlet, mely terUletre a telekosziasi vazlat
kordbban 16bb valtozatban is elkészilt. Az utolso fejlesztési elképzelések alapjon a
hatdlyos ingatlannyilvéntartasi dllapot a dokumentum  tovabbi részében ker(l

bemutatasra.

A terilet jelenleg beépitetlen, nagyrészt egyszintes névényzettel boritott, a korabbi
fejlesztési elképzelések alapjan elékézmivesitett és tereprendezett.

Dunavarsany - Loke Residence
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2. A JELENLEG! TELEKSTRUKTURA ES A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI TERVEK

VISZONYA
—_— -,

A tervezési terUlet jelenlegi telekstruktirdjét az aldbbi dbra szemlélteti:

MAJOSHAZA

Eszerint az aldbbi telkek esnek az Lke-SZ-5 jel( épitési Svezet terlletére:
5616, 5617, 5618, 5619, 5620, 5621, 5622, 5623, 5624, 5625, 5626, 5627, 5628, 5629,
5630, 5631, 5632, 5635, 5636, 5637, 5639, 5640, 5641, 5642, 5643, 5644, 5646, 5647,
5648, 5649, 5650, 5651, 5652, 5653, 5654, 5656, 5657, 5658, 5661, 5662, 5663, 5664,
5665, 5666, 5667, 5668, 5669, 5670, 5671, 5672, 5673, 5674, 5677, 5678, 5679, 5680,
5681, 5682, 5683, 5684, 5685, 5686, 5687, 5688, 5689, 5690, 5691, 5692, 5693, 5694,
5698, 5699, 5707, 5708, 5717, 5718, 5727, 5728, 5736, 5737, 5744, 5745

Ez &sszesen 82 db telek, melyen a hatdlyos ESZ szerint dsszesen 164 db lakdst lehet
elhelyezni.

gl
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A V1-SZ-7/8/9 jeld épitési Gvezetek terlletere az aldbbi telkek esnek:
VI-§1-7: 5695, 5694, 5897, 5700, 5701, 5702, 5703, 5704, 5705, 5706, 5709, 5710,
5711, 5712, 5713, 5714, 5715, 5716, 5718, 5720, 5721, 5722, 5723, 5724, 5725, 5726,
5729, 5730, 5731, 5732, 5733, 5734, 5735, 5738, 5739, 5740, 5741, 5742
Vvi-8Z-8: 5747
Vi-SZ-9: 0146/60 [kiiferdlet)

Ez Bsszesen 39+1 db telek (a V1-SI-7 és V1-SZ-8 bvezetekben egyOtt 3% db). A 7-es s 8-
as jeld dvezetek terlletén a hatdlyos ESZ szerint &sszesen 156 db lakdést lehet elhelyezni.

bunavarsany - Lake Residence
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Il. TERVEZETT ALLAPOT BEMUTATASA
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3. A FEJLESZTESI PROGRAMELEMEK MODOSITASAINAK OSSZEFOGLALASA

A tervezési terUlet az elmult iddszakban t6bb tulajdonvaltason esett at. A kordbbi ,,Sun
Residence" elnevezésl fejlesztési elképzelések helyett azonban a jelenlegi tulajdonos
egy Uj {az eredeli Sun Residence-t6l eltérd) telekrendszer alopjdn kivdanja
megvaldsitani a f&ként lakdterUleti fejlesztését , Lake Residence” néven.

- ‘._ - " s -
e - | : . APl
[ - g 3 e _fn

Az Onkormdnyzat vezetéinek (polgdrmester, jegyzd) kifejezett kérésének maximdlis
figyelembevételével 16rtént meg a 2022 évben elkészUlt és a Rackevei Féldhivatal
részérdl zaradeékolt telekcsoport megosztds. Ennek eredménye, hogy az eredeti 198
darab telek (max. 554 lakéegység és 1496 {5) helyett 121 darab épitési telek {max. 320
lakdegység és 864 f6) lett kialakitva, ami jelentdsen cstkkentette — ~632 fdvel - a
tervezett lakdparkba kdhdzék becsiit 1étszamdat.
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Jelenleg dsszesen 121 beépitésre alkalmas, belterlietbe sorolt telek taldhaté a
terlleten (Lke-SZ-5; V1-SZ-7-8 jelU épitési Gvezetbe sorolva), melyek kiegésziinek
V1-SZ-9 jel0 kilterUleti, beépitésre szant telekkel. A hatdlyos Epitési Szabdlyzat és
Szabdlyozdsi terv tartalma a kordbbi fejlesztési koncepcidhoz igazodik. A fejlesztés
sordn a meglévd épitési dvezetekbe sorolt telkeken a hatdlyos eldirdsok alapjan 2
(lakéterlleten), iletve 4 {telepUiéskdzponti vegyes terlleten) lakds alakithatd ki, igy
dsszesen maximum 320 lakds [étesilhet a 16 mentén. A VI-SZ-9 jell épitési dvezet
terlletére a hatdlyos terviben konkrét fejlesztési elképzelések nem szerepelnek, csupdan
a lehetséges hasznositdsi lehetdségek kerlinek bemutatdsra.

A laképarkot és a benne kialakitott 121 darab telket a Beruhdzd nem kivanja
telieskdrien beépiteni, csak korilbelll 10%-at, a fennmaradé 90% pedig ertékesitésre
kerDi. Altalanos tapasztalat, hogy ilyen ingatlanfejlesziéseknél, ahol nem a Beruhdzd
épiti be a teljes terlletet, hanem az épitési telkek nagy részét értékesiti, nem epUinek
meg az Epitési Szabdlyzat szerinti maximdlisan épithetsd lakéegységek. Jellemzden 20-
30% tovabbi lakdegységszam-csdkkenésre lehet szamitani, amit az alabbi tabldzat

szemlélitet:

' Tervezett Telekszém (db) | Lakéegység dsszesen Vérhaté lakék széma |
telekmegoszids ' ESI alapjén (db) {2,7f6/lakdas szorzéval)
2008. évi 198 554 1496 B ‘
2022. évi |' 121 320 864 {
Varhaté maximum | 121 B i ~240 | ~650

Osszességében a varhatd - a lakdpark teljes megvaldsuldsa, beépitése esetén a
fentiek alapjan — beteleptld j lakdk széma ~650 6 koril becsUlhetd.

3.1. TERVEZETT FUNKCIOK ES BEEPITESI TERV

A tervezési terllet dsszesen 17 tombre oszlik, mely t&mbok illeszkednek a kialakult
telekhatdrokhoz és kézterUleti rendszerhez. Az egyes tombdk telkein elhelyezni kivant
funkcidk és rendeitetési egyégek a kdvetkezdkben kerlinek kifejtésre:

o 1-9. szamU0 tdmb: Lke-Sz-5 jeld épitési dvezetbe sorolt t&mbdket foglal magdba,
ahol a fejlesztési elképzelések szerint a lakd a f& funkcio. Az epitési dvezetben
megengedett telkenkénti maximum lakdsszém 2 db. Ez alapjén a hatdlyos
felekrendszer figyelembevételével (82 db érintette telek) maximum 164 lakds
|&tesitése tervezett.

e 10-15. szamu t&mb; V1-SZ-7 jell épitési dvezetbe sorolt telkeket foglal magdba,
ahol az egy telken elhelyezhetd rendeltetési egységek szdma maximum 4 lehet. A
telkeken szintén lakd funkcid megvaldsitasa tervezett. Az Uj laokdsok maximdlis
szdma e terUlefen (38 db telek} 152 db lehet. Mivel a {dldhivatali telekszerkezet
kdzterlleti rendszere a 220 kV-os vezeték véddtavolsdgdhoz igazodik, igy o
beépitésre szant telkeket a vezeték védétavolsdga nem korldtozza.

Dunavarsany - Lake Residence
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MAIJOSHAZA

o 16, s7aMU tdmMb: V1-57-8 jel0 épitési dvezetbe sorolt 16mbdt (1 db telek) foglalja
magdaba, melyen a hatdlyos elsirdasok alapjan telkenként 4 db rendeltetési egyseg
(ielen esetben lakas) 1étesithetd. A terUleten vagy lakésok, vagy egy a kdrnyezd
lakoterileteket kiszolgdld létesitmény elhelyezése tervezett,

e 17. szamu tdmb: A t8mb jelenleg Vt-SZ-9 jelU épitési dvezetbe soroit, ahol a
hatdlyos eldirdsok alapjan telkenként szintén 4 db rendeltetési egység lenne
létesithet®, de a terlletet nagyfesziltiségl légvezeték védbtavolsaga is erintl, igy
a telkken — amennyiben erre igény jelentkezik - akdr a sport, energiatermeld
(napelem, szélerdma stb.), illetve viztisztitd funkcidk megvaldsuldsa is elképzelhetd

(IGsd. lll. fejezet).

A tervezési terilet dél-keleti hatdrdban — a 220 kV-os vezeték véddtavolsaga terlleten
— tovabbd egy fasitott felszini parkold kiolakitdsa tervezett, mely o terlletre IGtogatok

igényeit is kiszolgdlja.
A tervezett lakSteriileti fejlesztés a hatGlyos TSIT, ESI és SIT médositdsdt nem igényii.

Az elézdekben bemutatott funkciondlis és lakdsszém elhelyezési koncepcid alapjan
elkészUlt a tervezett dllapot beépitési terve, mely az aldbbi dbrdn IGthatd:

Dunavarsany - Lake Residence
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3.2. EGYEB KAPCSOLODO KONCEPCIONALIS ELEMEK

A tervezési terillet megkézelithetésége:

A tervezési tertlet kdzUti megkézelithetéségének alternativéi @ hatdlyos
telepilésrendezési tervek, a telepUlésen tervezett egyéb fejlesztések es a kialokuit
valés allapotok figyelembevételével, az aldbbiak szerint hatérozhatdk meg:

1. vdaliozat: Majoshdzdn keresztUl, tervezett telepUlésszerkezeti jelentdségl
gyUjtéut kialakitaséval, kbzvetlen kapcsolat teremthetd az 51-es szamu féuttal:

A verzid eldnye, hogy kdzvetlen kdzdti kapcsolatot biztosit a tervezési terllet és
az orszagos féUt-haldzat kdzott.

A verzid hatrdnya, hogy ez a nyomvonal nem teremt kdzvetlen kapcsolatot
Dunavarsdny kialakult belterlleti lakdterOletei fele, igy erbsitheti o tervezett
fejlesztés zarvanyszerd kialakuldsat.

A verzié megvalésitasahoz a jelenlegi 51-es f6UH csomoépont Gtépitésére lehet
szikség, de ennek valédi szlkségessége csak tovdbbi szakdagi vizsgdlatok
alapjén dénthetd el.

(20
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vdltozat: Dunavarsany beltertleti lakéterlletei irdnydbdl alternativat jelenthet a
vérésmarty Mihdly utca vagy Sport utca meghosszabbitasakent induld
tervezett telepOlésszerkezeti jelentéségl gyjtéut vonala:

A verzi6 elénye, hogy a ftervezett nyomvonal kdzvetlen kapcsolatot
eredményez a tervezési terUlet és a kialakult belterleti lakSterlletek kdzHH.
Ezen feldl kapcsolddhat mas, a telepilés terlletén tervezett, nagyivl fejlesztési
elképzelésekhez is, amijavitia a verzid megvaldsithatésdganak esélyeit.

A verzid hatrdnya a relativ hosszabb nyomvonal és o ferUlet jovdbeli
forgalmanak dtvezetése a bedlit belterlleti lakoterlleteken.

vdltozat:  Alternativ. nyomvonalak  kialakitdsa  Dunavarsény  belterUleti
lakotertletei  iranydba, melyek szintén o TSIT-ben is jeldlt, tervezett
telepuilésszerkezeti jelentéségU gyUjtéutak vonalain haladnak:

Duvnavarsany - Lake Residence
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A verziok elényel, hogy a tervezett nyomvonalak kdzvetlen kapcsolatot
eredményeznek a tervezési terllet és a kialakult belterlleti lakoterbletek kodzott.

A verziok hatranya, hogy a nyomvonalak kdzvetlenUl kertvdrosias lakoterletek
kiszolgald utcdiba vezeti a tervezési terllet jovdbeni forgalmdt, melynek
részletese elemzése szlkséges az esetleges megvaldsitas eldtt.

A bemutatott vdaliozatok kézil az 1. és 2. vdltozatok tinnek a legéletszeribb
megolddsnak, természetesen az 1. vdltozat esetében az 5l1-es Uton megfeleld
csomoépont kialokitdsa mellett. A 3. vdéitozatban szerepld alternativék tovdbbi

elemzése lehet indokolt.

A tervezési terilet lekeritése:

A hatdlyos Epitési szabdlyzat nem fillja a tervezési tertlet lekeritését. A keritések
elhelyezésére vonatkozd szabdlyok, a lakéterlletek vonatkozdsdban, az aldbbiak:

VI, Fejezet
LAKOTERULETEK
29. Aitaldnos eléirésok a lakdteriletekre

41.§ (1) Kerités iglesitésének elrendelésekor lakotelekhez tarfozéan  keritest az
utcavonalon és a telek jobb oldaldn kell Iétesifeni, valamint a hatsé oldal
kapcsoldédd felén. Kialakult, oldalhatdron dllé beépités eseten a sajat keritést,
elézetes Snkormdnyzati és tulajdonosi egyezfetést kdvetden, a beepitelt

oldalhatdrra lehet helyezni.
A telepUléskdzponii vegyes terlletek esetében az ESZ nem tarfalmaz részletes
eldirasokat, ahogyan a telepuiés telepUlésképi rendelete sem.

A vizparti sdv és a belsé magdanutak helyzete

A kialakult telekdllapot a vizoarti sévra vonatkozd eldirdsokat betartia, annak
megfelel.

ESZ:96.§ (1) ab) A Kbn-re-2 évezetbe jellemzden a volt kavicsbdnya tavak kSrili

legaidbb 3 méfer széles fenntartdsi sdvok tartoznak.

96.§ (3) A Kbn-re éverzefre vonatkozd tovabbi eldirdsok:

al a volt banyatavak vizfelllete kérdi meghaldrozott Svezel szélessege —

amennyiben ez egyben nem tulajdoni jogi hatdr — nem lehet keskenyebb
a vizleliletet Svezd parti rézsd felsd ¢létsl szamitott 4 m-nél, melyef
geodéziai feimérés aiapjan kell pontfositani. £z a terUleisdv magabarn
foglalio o 16 kérbejérhaldsagdt és fenniaridsdt biztosito, legaldbb 3 m
széles parti savol is.
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A hatdlyos Szabdlyozdsi terven jeldlt magdnutak és telkek egyes helyeken nem
egyeznek meg a kialakult telekdllapottal, de mivel a belsé magdnutak helye
alapvetéen szabadon vdlioztathatd, és az nem kotelezd eleme a Szabdlyozdsi
tervnek, ezért a bemutatott telekdllapot megvaldsithatdéva vdlt. A szabdlyozdasi terven
a jeleniegi telekdllapot szerinti aktualizdlds is elvegzendd.

A jogerds telek- és kézterUlet haldzat a Szabdlyozdsi terven Iathatd épitési dvezetek
k&zOHi hatdrok kijeldlését nem modositja, annak megfelel.

A tervezési teriiletet érintd régészeli leléhely:

A tervezési terlletet a hatdlyos telepllésrendezési tervek alapjdn a 42070 szGmon (4.B)
nyilvantartott régészeti leléhely erinti.

A Miniszterelndkség kdzponti kézhiteles hatdsdgi nyilvantartdsén alapuld régészeti
adatbdzis  szerint  (https://archeodatabase.hnm.hu/hu/node/19646) o  lelShely
Dunavarsdny, Nagyordas-dilé” néven létezik. A lelbhelyhez tartozd felsorolt helyrajzi
szdmok azonban pontationok, mivel a leldhely utolsé dokumentacidja 2004-ben
készUlt és azdta tortént telekalokifdsok vélhetéen nem kerUliek divezetésre o

nyilvantartésban.

A fentiekkel egyUtt, a leléhelyként kijeldlt terlletek kapcsdn, a vonatkozd magasabb
szint0 jogszabdlyok szerint kell efjarni. (2001. évi LXIV. térvény a kulturdlis &rokseg
védelmérdl] és a 68/2018. {IV. 9.) Korm. rendelet a kulturdlis &rdkség védelmevel

kapcsolatos szabdlyokrol)

Humdninfrastrukturélis vizsgalatok

A tervezett beruhdzds Uj lokdépiletek és ezdltal Uj lakok megjelenését iranyozza el a
terUleten, igy szlkséges a bekdltdzok generdlta humdninfrastrukturdlis igények
felmérése. A lakdsok és a lakonépesség szdma alapjdn az egy lakdsban €16k ardnya
atlagosan 2.7 &/lakés (KSH). A tervezett lakdsok daralbszdma maoximalisan 320, igy
Bsszesen max. 864 f& bekdltdzésére lehet atlagosan szdmitani. Mivel azonban a
beruhdzd nem kivénja telieskdrien beépiteni a tervezési terlletet, hanem jelentds
részét (90%) értékesiteni szeretné, igy dltaldnos tapasztalat alapjan az épithetd
maximdlis lakéegységek 70-80%-a (240 lakds} valdsul meg ténylegesen, ami karOlbeldl

650 6 U] bekaltézot jelent.

Ezen értékek adjok a humdninfrastrukttra igény (dvodai, dltalanos iskolai,
egészséglgyi stb.) szamitds alapjat, melyet az aldbbi tdbldzatban szemiéltetink:
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Ellatas tipusa

Bolcsbele
{Alapellatas)

TELEPULESRENDEZESI TANULMANY

Normativa

20 féréhely / 1000 i

A tervezési teriiletre vetitve
(650 6, vaay 240 lakds alapjdn)

+13 féréhely

Ovoda
{Alapellatas)

40 féréhely / 1000 16

+26 férdhely (3 korcsoportban elasziva;
vagy korcsoportegyesitéssel)

Altaldnos iskola
{Alapelldtas)

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

dsszesen =65 tanuld (8 oszidlyban
elosztva; koroszidlyonként 8-9 f6)

KézépfokU iskola
(K&zépfokl elldids)

Lakossdg x 6% x 47%

+18 tanuld (4 osztdlyban elosziva,
korosztélyonként 4-5 &)

Kdrzeti orvosi
rendeld
{Alapellatas)

0,43 orves
munkahely / 1000 {6

Nem jelentkezik valds tobblet igény

Gyermek
szakorvosi rendeld
{Alapellaids)

0.5 orvos munkahely
/ 1000 lakds

Nem jelentkezik valds tobblet igeny

Fogorvos
{Alapeliatas)

0,33 orvos
munkahely / 1000 f&

Nem jelentkezik valds tdbblet igény

Gyogyszertar
{Alapelldtds)

300m? / 12000-16000
&

Nem jelentkezik jelentds tébblet igény
{14 m?)

Id&sek hapkdzi
otthona
(Kozépfoky ellatds)

é férShely / 1000 16

+3-4 iéréhely

Posta
{Szolgditatds)

150-300m2 / 600-
2000/16

TelepUlési szinten nem jelentkezik valds
tdbblet igény

Kdnyvidr
(KozépfokU elldids)

1,95 kbtet / lakos

A jelenlegi konyvtar és mivelddési hdz
kielégiti a varosi szinten mért igényeket,
gy valds igény nem jelentkezik
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TELEPULESRENDEZESI TANULMANY

. JOVOBELI OPCIONALIS FEJLESZTESI LEHETOSEGEK
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A jelen fejezetben bemutatasra kerilé elképzelések alapvetden taviati, opciondlis
igényként felmerilé - a tervezett lakdterUleti beruhdzéshoz kapcsolddo - fejlesziési
elképzeléseket tartalmaznak annak érdekében, hogy ezekre o Beruhdzd az
Snkormdanyzat elézetes tdmogatasdt, elvi hozzdjdruldsat megkerje.

A 0144/60 helyralzi szému telekre vonatkozé lehetséges moédosuldsok

A fent bemutatott, a hatdlyos szabdlyozdsi rendszere éplld fejlesziési elkepzelések
megvaldsul@sdn felll a terblet értékesitése sordn a VH-S7-8 épitési dvezetben, valamint
a déli | tartalékterUleteken” (0146/60 hrsz) opciondlisan megvaldsulhat  a

lakdfunkeiotdl eltérd hasznositds.

A VI-Sz-8 jeld épitési dvezetbe sorolt telek esetében kereskedelmi, szolgdltatd,
kdz&sségi funkcid is eléirdnyzott, mely terllethez kapcsoldddan a majoshdzi 068/5 hrsz-
U ingatlanon is hasonléd funkcié tervezett (strand) és mely terlletekhez — azokat
kiszolgalva — a megujuldé és alternativ energiahaszndlat is elbtérbe kerUlhet a
szomszédos 0146/60 hrsz-0 terlleten. Ennek keretében a telken napelempark, kisebb
{haztartasi méretl) szélerémUvek, vizmkit, valamint egy kompakt szennyviztisztitd is
helyet kaphat. Utébbi esetlegesen az ,,Organica” mddszerrel mdkddhetne, mely o
szennyvizet bioldgiai Uton kezeli a ndvények lebontd és tisztitd képességét kihasznalva.
Kiemelendd, hogy az ,,Organica™ mddszer elénye, hogy annak esztétikus, Iatvanyos
botanikus kert jellege, kis helyigénye és szagmentessége — melybdl ereden
védédvezet kdré nem szUkséges - lehetévé teszi, hogy akdr lakéterlletek (vagy Uzleti,
rodai  kdzeg) kozvetlen kézelébe is telepitheték legyenek, szakitva azzal a
hagyomdnnyal, hogy a szennyviztelepek csak a vdaroshatdron kivdlre, jelentds
csatorndzdsi beruhdzasok terhére kivitelezhetk. A modszer haszndlata sordn a
viztisztitas és visszaforgatds a keletkezés helyéhez kozel torténne, ami elbsegiti az
Uzemeltetési koltség csdkkentését és a viz Ujrafelhaszndldsénak hatékonysagat. A
terbleten egy a varhatéd kapacitést elldid szennyvizkezeld Uveghdz (illetve a hozd
kapcsoldédd irodaépilet, szocidalls helységek stb.) kerllheine elhelyezésre, melynek
alapterllete kb. 200-250 m2,

L

A képek forrdsa: Az Organica Kft. technolégiai bemutald anyaga és elméleti terve

Dunavarsdny - Lake Residence
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A hatdlyos Epitési Szabdlyzat a napelemek. illetve szélerébmivek elhelyezését nem
gatoljo, ugyanakkor @ napelemek elhelyezésénél annak védddvezetére és
kialokitasara {ne okozzon &koldgiai csapdahatést}) hivia fel a figyelmet, mig o
szélerémivek esetében beépitésre szant terlleten csak a hdztartasi méretd
kiserébmivek (szélgenerdator) létesitését engedélyezi.

Az energiahatékonysdgot tamogatd opciondlis fejlesztési elkepzelések mellett a
0146/60 helyrajzi szamu telken tovabbd a sport funkcio megvaldsulasa is elképzelhetd
(teke, petanque, kispdlyds futball stb.).

A fentiek alapjan az opciondlisan 1étrejové Ujabb fejlesztési elképzelések a hatdlyos
TelepUlésszerkezeti terv, Epitési szabdlyzat és Szabdlyozasi terv modositasét egyarént
igényelnék, mivel a Vit jel0 terlletfeihasznaldsi kategdridban és épitési Svezetben —
ahova a telek jelenleg tartozik — ezen funkciok elhelyezése nem biztosithato.

A tervezett funkcidk egy jGvébeni megvaldsitdsdhoz a 9047 mzes telek kilonleges
beépitésre szant terlletfelhaszndldsi kategdridba t6rténd atsoroldsa javasolt, mely
alapvetéen energiagazddlkoddsi, esetleg sport hasznositast tenne lehetévé. Mivel
azonban hatdlyos TSIT szerinti kUldnleges terUletek funkcidi nem, vagy csak reészben
egyeznek meg a tervezett fejlesztési elképzelésekkel, igy szikséges lehet egy Uj
kUldnleges beépitésre szant terllet bevezetése: K-En, melynek dtvezetése a hatdlyos
Epitési szabdlyzatba és Szabdlyozdsi tervre is szlkséges lehet. A telek esetleges oszidsa
esetén igény szerint kildnleges beépitésre szant sportterllet (Kre-sp) is kijeldlhetd

lehetne a terlleten.

Dunavarsdany - Lake Residence
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Hatalyos SIT Tervezett ST

Az Uj Bvezet (K-En) elbirdsait Ugy szUkséges Ssszedliitani, hogy a kordbban megjeldit
l&tesitmények elhelyezését lehetdvé tegye.

Tovdbbd a hatdlyos féldhivatali telekszerkezet atvezetése is szOkseges lehet a TSZT-re
és a Szabdlyozasi tervre, valamint annak alapjdn a kialakult telekhalézat jeldlesének ~
és magdnut hdlézat jeldlésének - felUlvizsgdlata és korrigdldsa.

Az esetleges médositasnak magasabb szintd tervi korldlja nincs. A mddosulandod
terilet a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési terverdl szold
2018. évi CXXXIX. t16rvény 2. mellékletét képezd — Az Orszag Szerkezeti Terve, illetve a
7. mellékietét képezd — A Budapesti Agglomerdcié Szerkezeti Terve alapjan telepUlési
térségbe sorolt, az MATIT 11.§ d) pontja alapjan béarmely telepilési terUletfelhoszndldsi
egység kielslhetd. Az esetleges modositds soran nem torténne U beépitésre szant
terUlet kijeldlése, igy bioldgiai aktivitasérték szdmitast sem igényelne.

Dunavarsany - Lake Residence
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Rozsdadvezeti akcidterilet kijelélésének lehetdsége

A tervezési terllet vonatkozdsdban a Tulgjdonos esetleges jGvébeni szandéka, hogy
eldzetes tdjékozdddsa és a témdban elkészitett tanuimdnyok alapjdn rozsdadvezeti
akcidterlletté nyilvanitsa o terlletet, melyhez jelen dokumentum alapjan az
Onkormanyzat elézetes tdmogatdsat és elvi hozzdjaruldsat kéri.

Az épitett kérnyezet alakitasardl és védelmérd! szold 1997. évi LXXVIIL. torveny 2. § 45.
pontja szerint a rozsdadvezeti akcidterllet fogalma:
.a torvény fethataimazdsa alapjdn  kiadott kormdnyrendeletben  kijeldlt,
kbzlekedési, k6zmO- és intézményi infrastruktdrdval elldtott vagy fenntarthato
modon ellgthatd, laké- és mds rendeltetés kialokitdsdra atkalmas, jelfernzéen
barnamezds terileteket is magdban foglold terllet, figgetlentl attdl, hogy a
barnamezds tertiletek 8. § {7} bekezdése szerinti lehatdroldsa megtdrtént-e”

A férvény a megvaldsulds ideje alapjdn megkUldnbéztet azonnali, kdzép- és hosszo
tavu rozsdadvezeti akcidterlleteket is.

A rozsdadvezeti akcidterUleti stétusz megdllapitdsa az Etv. alapjdn az aldbbiak szerint
torténik:
WA rozsdadvezeti akcidterilet, az azonnali rozsdadvezeti akcidterllet, valamint
kézép- és hosszU tavy rozsdadverzeti akcidterllet lehatdrolasat a Kormdany — a
telepUiési &nkormdnyzat, a févdrosban az illetékes kerUleti Onkormanyzat
véleményének kikérésével — rendeletben dllapitia meg."

.Kiemelten fonfos kézérdekU cél azr egészséges lakd- és munkakdriimeények
javitasa, a kdrmyezet- és a természetvédelem szempontiainak figyelembevétele, az
infrastrukturdlis eréforrdsok optimdlis kihaszndldsa, a rozsdadvezeti akcidteriletek
alkalmassd tétele a lakhatasi feltételek biztositasdra és vdrosszévetbe integrdldsa,
a munkahelyek megdrzése €s Uj munkahelyek teremtése erdekében.”

A rozsdadvezeti statusz a rozsdadvezeti akcidterllefek kieldlésérdl és egyes
akcidterileteken megvalésuld beruhdzdsokra irdnyadd sajdtos kdvetelményekrdl
52616 61972021, (XI. 8.) Korm. rendelet alapjan régzithetd. Ha ez megtdrténik akkor az
Etv. alapjan az aldbbi el&irds alkalmazandd a terlletre:
LAZ ... bekezdésben régzitett célok megvaldsitdsa érdekében a rozsdadvezefi
akcidterileten  megvaldsitani  kivdnt  beruhdzdsok — megvaldsitasdra a
nemzetgazdasdqgi szempontbol kiemelt jelentdseégd beruvhdzdsok
megvaldsitdsanak gyorsitasard! és egyszerJsitésérd] szold 2006. éviLil. torveny 11/8-
11/G. §-Gban fogialt, a kiemelten k&zérdek( beruvhdzdsok megvaldsitasdra
vonatkozd rendelkezéseket kell alkalmazni.”

A fentieken felll, a 619/2021. (XI. 8) Korm. rendeletben sajdtos eldirGsok is
megallapithatdk a terlletre.
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OSSZEFOGLALAS

A Dunavarsany dél-nyugati terletén taldihatéd kordbbi ,Sun Residence” elnevezésld
tervezési terUleten U lokéterllet kialokitdsa tervezett ,Lake Residence” neven. A
terllet korabbi fejlesztési elképzeléseits| eltéréen — az Onkormanyzat elézetes kérését
maximdlisan figyelembe véve - a projekt jelentés lakdsszdm csdkkentést iranyoz eld,
melynek keretében maximum 320 db lakés épitheté a terlleten a korabbi 554 do-al
ellentétben, mely a terUletre kdltdzd lakdnépesség szimdanak tobb, mint 630 fével vald

csOkkentését is jelenti.

A jelen dokumentumban bemutatott  beruhdzds  keretében tervezett
lakoteriletfejlesztés a kialakult féldhivatali telekszerkezethez illeszkedik, a hatdlyos
telepulésrendezési eszkdzdk modositdsdt nem igényli. Megemlitendd ugyanakkor,
hogy jelen dokumentum tovdabbi két opciondlis fejlesztési elképzelést is felvet, melyek
esetleges megvalésitadsadhoz a Beruhdzéd az Onkormanyzat elézetes elvi hozzdjarulasat
kérelmezi. Ennek keretében egy jdvébeni, a TelepUlésrendezési tervet es Epitési
szabdlyzatot, valamint az ahhoz kapcsolddd Szabdlyozdsi tervet is érintd valtoztatas
(lehetbsége) kerlline t&mogatdsra.

Az esetlegesen tervezett médositdsokat a magasabb szintld tervek nem lehetetlenitik
el.

Késziit: Dunavarsany, 2023. augusztus
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