D UNAVA AR SANY

HATALYOS TELEPULESRENDEZESI

ESZKOZEINEK ESETI MODOSITASA
atelepiilés tobb pontjan

2026. szeptember

)

SAACNWEYN



Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa

a telepulés tdbb pontjan

MEGRENDELO

Féépitész:

TERVEZOK
D@ A N/ (-
h URBANOVUS
] TERYEZO ES TANACSADO KFT.

TERVEZESBEN KOZREMUKODOK

Megbizott vezetd telepiiléstervezd:

Megbizott telepiiléstervezd:

Dunavarsany Varos Onkormanyzata

www.dunavarsany.hu
2336 Dunavarsany, Kossuth Lajos utca 18.
Tel.: 06-24/521-040

Polgarmester: Keresztesi Balazs

Vojnits Csaba Ferenc
foepitesz@dunavarsany.hu

URBANOVUS Tervez6 és Tanacsado Kit.
Székhely: 1201 Budapest, Vorosmarty u. 8.
fsz. 16.

Tel.: +36 30 354 8428
urbanovus@urbanovus.hu

ligyvezetd: Ban Krisztina

Czene Eva /)

vezetd telepiléstervezd /

TT/1 12-0160 N b
Komjati Eméke Csilla e.v. 4@ | ’g‘) Chcl e
okl. teleptilésmérndk /

Tovabba:

- A dokumentacio elkészitéséhez, koztiik a szakagi munkarészek megallapitasai kapcsan is, felhasznalasra kerlltek a
mddositasok meginditasat megalapozo telepitési tanulmanytervek, amelyeket az 1. sz, a 2. sz, a 3. sz. és a 11. sz,
maodositasi terliletek esetében is az Archi-Profil Epitész, Tervez0 Bt. készitett.

Vi

ARCHI-PROFIL Epitész, Tervezd Bt.

(. ¥l '

Csarkoné Kelemen Agnes

Archi-Profil

1191 Budapest, Lehel u. 23. vezet6 teleplléstervezd
e-mail: archi_profilbt@t-online.hu -n—/l 01-0760

- A dokumentacio elkészitéséhez szintén felhasznalasra kerlilt a 6. sz. modositasi terilet esetében a Mémdkiroda Kift
tervezésében és a Garten Studio Kft general tervezésében készlilt ,Dunavarsany varoskozpont Gtépitési és forgalomtechnikai
tanulmanyterve” (tervezék: Ambrus David okl. épitdmérndk, vezetd tervezé KE-K tervezd, 01-14544: Dr. Kollar Attila okl.
épitémérnok, vezetd tervezé KE-K tervezd, 13-18468; Hajnal Daniel okl. &pitémémok, tervezo)

- Ezenkiviil Dunavarsany Onkgrményzata a tervezOk rendelkezésére bocsatotta a korabbi teleplilésrendezési tervek elkészilt
tervi munkarészeit (TSZT, HESZ, SZT), melyek a jelen tervezési feladathoz, a szilkséges frissités és atdolgozas érdekében

felhasznalasra keriiltek.
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BEVEZETO

Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete két 2025-6s korabbi hatérozataban mér déntétt a hatalyos
telepllésrendezési tervek eseti modositasarol, melyek moédositasi eljarasa tovabbi terlletekkel kiegészilve, egy
egységes tervmodositasi csomagban, jelen eljarasban keriil meginditasra. Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak
Képvisel6-testiilete a teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet alapjan tehat az alabbi
hatarozatokkal dontott az egyes terlletekre vonatkozd tervmaodositasrol:

1. sz. mddositassal érintett terilet 32/2026. (111.10.) sz. Kt. hatarozat
2. sz. mbdositassal érintett terilet 33/2026. (111.10.) sz. Kt. hatarozat
3. sz. modositassal érintett terllet 34/2026. (111.10.) sz. Kt. hatarozat
4. sz. modositassal érintett terilet 35/2026. (111.10.) sz. Kt. hatarozat
5. sz. modositassal érintett terllet 36/2026. (111.10.) sz. Kt. hatarozat

6. sz. modositassal érintett terilet
7. sz. mddositassal érintett tertilet

37/2026. (111.10.) sz. Kt. hatarozat

8. sz. modositassal érintett terllet 38/2026. (111.10.) sz. Kt. hatarozat
9. sz. mbdositassal érintett terilet 189/2025. (X11.9.) sz. Kt. hatarozat
10. sz. mddositassal érintett terilet 97/2025. (VI.17.) sz. Kt. hatarozat
11. sz. modositassal érintett tertlet 62/2026. (IV.21.) sz. Kt. hatarozat

A telepiilésrendezési eszkozok eseti modositasa a beérkezett lakossagi és az utébbi idészakban felmeriilt
onkormanyzati igények atvezetése miatt szikséges.

A mddositas soran tobb teriilet esetében kijelolésre keriil Uj beépitésre szant teriilet (2. sz., 11. sz. médositas),
amelyeknek a magasabb szintli terveknek vald megfeleltetését is tartalmazza a jelen tervdokumentum, a
tervmddositasok elinditasahoz készult telepitési tanulmanytervek alapjan.

A mddositas a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX tv.
(MATIT, vagy Trtv.), a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. térvény (Méptv.), az Orszagos telepuilésrendezési és
épitési  kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet (OTEK), telepiilésrendezési és épitési
kdvetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA), valamint a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél
sz016 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (UjTrk.), a kdryezet védelmének altalanos szabalyairdl szld 1995. évi LIl
térvény (Kvt.) és a kulturalis 6rokség védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. térvény (Kétv.) vonatkozd rendelkezéseinek
figyelembevételével késziilt.

Az eljarasrendre a teleplléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepUlésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet elirasai vonatkoznak. Az
egyes mddositasi teruletek esetében, tobb izben alkalmazhaté lenne az egyszeriisitett eljarasi forma is
(foeépitészi feljegyzések szerint), de a teljes tervcsomag egyeztetése végil az uj Trk. szerinti altalanos
eljarasban zajlik.

Jelen tervdokumentéacio tartalmat, az egyes munkaindité dontések kapcsan, a f6épitészi feljegyzések hataroztak meg,
mely az alabbiakban kertiinek bemutatasra.
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»melléklet a 32/2026. (lll.10.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Dunavarsény hatalyos teleplilésrendezési terveinek médositasahoz késziilt a Dunavarsany 053/7 hrsz-u ingatlan
vonatkozasaban.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekr6l szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) elbirasai vonatkoznak. A terv egyeztetése, mas
feladatokkal egy tervesomagban kezelve az 0jTrk. 66-67. § szerinti altalanos eljarasban zajlik.

Jelen feliegyzés Dunavarsany hatalyos teleplilésrendezési tervei modositasanak eljarasi rendjét és a modositasok inditasahoz
szlikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1. madositassal érintett tertilet a Dunavarsany 053/7 hrsz-( ingatlan teriiletére korlatozodik;

2.a modositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvet6en a hatalyos tervekhez kapcsol6do és a 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet szerinti tartalmi el6irasok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok felhasznalasaval,
sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett modositasokkal 6sszefiiggésben és
csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.

3. A mddositasi tervdokumentaci6 elkészitéséhez a benydjtasra kertilt Telepitési tanulmanyterv felhasznalhato.

Dunavarsany, 2026. mércius l/q‘,,,‘k Cedbe Ferene

Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”

»melléklet a 33/2026. (ll.10.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Dunavarsany hatélyos telepiilésrendezési terveinek modositaséhoz késziilt a Dunavarsany 2090, 2093 és
0150/1 hrsz-U ingatlanok Gvezeti besorolasanak megvaltoztatasa érdekében, mely médositas keretében (j beépitésre szant
tertilet is kijelblésre keriil.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekrbl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) eléirasai vonatkoznak. A terv egyeztetése, mas
feladatokkal egy tervesomagban kezelve az 0jTrk. 66-67. § szerinti altalanos eljarasban zajlik.

Jelen feljegyzés Dunavarsény hatalyos telepiilésrendezési tervei modositasanak eljarasi rendjét és a modositasok inditasahoz
szlikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1. modositassal érintett teriilet a Dunavarsany 2090, 2093 és 0150/1 hrsz-u ingatlanok teriiletére korlatozodik;

2.a modositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetéen a hatalyos tervekhez kapcsolodo és a 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet szerinti tartalmi el6irdsok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok felhasznélésaval,
szlikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett modositasokkal 6sszefiiggésben és
csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.

3. A modositasi tervdokumentacio elkészitéséhez a benyujtasra kertilt Telepitési tanulmanyterv felhasznalhato.

A telepitési tanulmanyterv alapjan a modositas soran elérend6 teleplilésszerkezetet, teriiletfelhasznalast érinté célok:

1. @ 2090 helyrajzi szamu - jelenleg kereskedelmi, szolgéaltaté gazdaségi teriilet teriilethasznélat szerinti megosztasa: a 2090
helyrajzi szamu ingatlan lakoteriiletként hasznélt teriiletrészét a telekmegosztas utan kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
tertiletrél kertvarosias lakotertiletre tervezett atmindsiteni;

2. a 2093 helyrajzi szamu tertilet kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriiletfelhasznalasat, valamint a vizgazdélkodasi teriletet
is kertvarosias lakotertiletre tervezett modositani, ebben az esetben Uj beépitésre szant teriilet kijelblése torténik;

3. a 2093 helyrajzi szamu teriileten kijel6Ini tervezett Uj beépitésre szant teriilet kijelblés magasabb szintii terveknek valo
megfelelése érdekében a 0105/1 helyrajzi szamu altalanos mezbgazdasagi teriilet eqy részét a megfeleléshez sziikséges
mértékben gazdasagi erdétertiletre javasolt modositani;
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4. a 097/5 helyrajzi szamu tertilet hatalyos teleplilésrendezési eszk6z6k szerinti kertvarosias lakoteriilet teriiletfelhasznalasanak
megtartasa mellett a Tulajdonos a fteriilet belteriiletbe vonasat szeretné kezdeményezni, tekintettel arra, hogy a

Telepiilésszerkezeti Terven a teriilet tervezett, javasolt beltertileti hatar jellel érintett.

A 2093 helyrajzi szamu teriileten talalhaté toban - a Tulajdonos szerint - az utobbi években folyamatosan apadt a vizmennyiség,

a vizszint egyre alacsonyabb, ezért meggondoland6 a {6 tovabbi fenntartasa.

T

XN\ X

A hatdlyos Telepiilésszerkezeti Terv részlete

)

i

Lk

e
i

A Teleplilésszerkezeti Terv tervezett
tertiletfelhaszndlasa

Teriletfelhasznalas Erintett Hatalyos TSZT- | Médositott TSZT- | Terliletnagysag

teriiletek ben meglévd | ben tervezett valtozas

(hrsz) teriiletnagysag | teriiletnagysag (m?)

(m?) (m?)

Beépitésre szant teriiletek
Kereskedelmi, szolgdltaté | 2090,2093, 2,82 1,46 -1,36
gazdasagi tertlet (Gksz)
Kertvarosias lakoterllet | 2090,2093, 0,52 2,19 +1,67
(Lke) 097/5
Beépitésre szant 3,34 3,65 +0,31
teriiletek 6sszesen:
Beépitésre nem szant teriiletek
Vizgazdalkodasi teriilet 2093 0,31 0,00 -0,31
(V)
Altaldnos mezégazdasagi 0105/1 0,40 0,00 -0,40
terllet (M3)
Gazdasagi erdéterilet 0105/1 0,00 0,40 +0,40
(Eg)
Beépitésre nem szant 0,71 0,40 -0,31

teriiletek 6sszesen:
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Részlet a telepitési tanulmanytervbél:

DUNAVARSANY, 2090, 2093 ES 097/5, VALAMINT A 0150/1 HELYRAJZISZAMU INGATLANOK TERULETERE
VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERV - 2026. JANUAR

MAGASABB SZINTU TERVEKNEK VALO MEGFELELES
IV. A TERULETRENDEZESI TERVVEL VALO OSSZHANG IGAZOLASA™

Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervéril szolo 2018. évi
CXXXIX. torvénynek valo megfelelés igazoldsa:
Dunavarsany varos kozigazgatasi teriiletét érinté a Budapesti Agglomerdacio Szerkezeti
Tervében alkalmazott kiemelt térségi teriletfelhasznalasi kategoriak:
a) erdégazdalkodasi térség: 224,807 ha
b) mezdgazdasagi térség: 715,6261 ha
¢) vizgazdalkodasi térség: 275,5492 ha
d) telepiilési térség: 837,201 ha*
*: Az érték a Budapesti Agglomerdcio Szerkezeti tervének hivatalos adatszolgdltatdasa
keretében megkapont digitdlis allomany alapjan keralt feltuntetésre, mely eltér a hatdlyos
MATrT 8. mellékletében szereplé értékiél, az ossztelepilési adatokkal ugyanakkor
osszhangban van
e) sajatos teriiletfelhasznalasu térség:
/) nagy kiterjedésii zoldteriileti telepiilési térség:
A telepiilés teljes teriilete:

120,0155 ha
76,8365 ha
2 250,04 ha

Tovabbi
- T St H
Térségi e w“',:,‘;f’ i | Jogszabily szerinii | .k ‘;‘;’?’;,’1.” : médositdsok
teriiletfelhaszndl i médositdsi % kapesin
dsi kategéria JAst hntescrin lehetdség alkorondl felhaszndlhaté
8 teriilete (ha) teriiletek
teriiletek
MATrT 40. § (1) bek. MEGFELEL
telepitlési térség 837,201 szerint e
16,744 ha l 2% 11,014 ha 5,73 ha
g it i
;:gldllerﬂl(ri telepiilési 76,8365 MATrT 38. § (5) szerint ME G FELEL
18 az eléirasnak
sajdtos Hatalyos TSZT
i A s szerinti besorolds
It.rﬂl.ﬂjelhas.nnlasu 120,0155 MATrT 11. § e) szerint MEGFELEL
térség ———
az eloirasnak.
mezgazdasigi térség 715.6261 MATrT 11. § b) szerint MEGFELEL
178,9065 ha 25% 170.3385 ha 53,7654 ha
224,807 MEGFELEL
de a szabalyt az
erdogazdalkodisi R R S 214,31 x 0,05 -
térsée erdok ovezesére kell = 10,7155 5% 8.8629 ha 1,8526 ha
igazolni, melynek
rertilete 214,31 ha
Hatalyos TSZT
vizgazdalkodisi i szerinti besorolds
térség 275,5492 MATIT 11. § ¢) szerint MEGFELEL
az eloirasnak.

A tervezett médositds eredményeképpen a 2093 hrsz. teriileten 0j beépitésre szant teriilet
kijelélése telepiilési térség teriiletén térténik 3095 m? cca. 0,31 ha teriileten. {jelenieg
rendelkezésre alld térképi dlfomanybdl mért adat, a teriiletnagysag a telepiilésszerkezeti terv

mddositasa sorén pontositandd}
A 2025, november 12-tél hatalyos Dunavarsany Teleplilésszerkezeti Tervében a fenti tablazat

alapjan a teleplilési térség teriiletén tovabbi mddositasok kapesan felhasznalhaté 5,73 ha. A
jelenlegi tervezet szerint ebbdl felhasznaldsra keriilne 0,31 ha, azaz a tovabbi mddositasok
kapcsan felhaszndlhaté teriilet 5,73 ha — 0,31 ha= 5,42 ha, tehat MEGFELEL.

A mezbgazdasagi térség teriiletén tovabbi mddositasok kapcsan felhasznalhatd 5,7654 ha. A
jelenlegi tervezet szerint ebbdl felhaszndlasra kerlilne 0,31 ha, azaz a tovabbi mddositasok
kapcsan felhasznalhaté teriilet 5,7654 ha — 0,40 ha = 5,3654 ha, tehat MEGFELEL.
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DUNAVARSANY, 2090, 2093 ES 097/5, VALAMINT A 0150/1 HELYRAJZI SZAMU INGATLANOK TERULETERE
VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERV — 2026. JANUAR

UJ BEEPITESRE SZANT TERULET KIJELOLESERE VONATKOZO MEGFELELES

1. A magyar épitészetrdl sz6lé 2023. évi C. torvény kdvetelményei

A tervezett modositds nem érint zoOldteriletet, a teleplilés koézigazgatdsi terlletén a
zoldteriilet nagysdga nem csdkken.

A tervezett mddositdssal érintett teriilet meglévé telepiilési terileten taldlhaté.

A tervezett mddositds nem okozza a szomszédos telepllésekkel torténd dsszendvést.

A tervezett fejlesztés helyhez kotott, az érintett terllet egy része mar a hatdlyos
teleptilésrendezési tervben is beépitésre szant teriilet, a modositéds kbvetkeztében az ingatlan
telje steriilete beépitésre szant teriletté vélna.

2. A telepiilésrendezési és épitési kivetelmények alapszabalyzatardl sz6l6 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet kdvetelményei

A tervezett erddteriilet nagységa (0,40 ha) 4000 m?2>, mint 300 m?

Az Uj beépitésre szant terilet kijeldlt terllet hatdrdtdl a tervezett erdéteriilet legtdvolabbi
pontja cca. 300 m-re taldlhatd (jelenleg rendelkezésre ali6 térképi dllomdnybdl mért adat, a t6
helye a telepiilésszerkezeti terv mddositdsa sordn pontositandd)
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DUNAVARSANY, 2090, 2093 ES 097/5, VALAMINT A 0150/1 HELYRAJZI SZAMU INGATLANOK TERULETERE
VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERV — 2026. JANUAR

Amennyiben Gj kdzterulet kialakitdsara keril sor, az elGirast figyelembe kell venni.

Az Uj beépitésre szant terilet kijeldlése helyhez kotott, amennyiben az dnkormiényzat a
fejlesztést tamogatja, abban az esetben meghozza a sziikséges dontést.

Az U] beépitésre szdnt terilet kijel6lése sordn létrejovs lakéteriilet nagysdgrendjénél fogva
nem okozza az Uthaldzati elemek kapacitdsanak kimerulését.

Amennyiben 15 lakérendeltetés kijeldlésére kerll sor, fejlesztd véllalja egy jatszotér
kialakitdsat.

A tovabbterveezés sordn és/vagy a telepiilésrendezési szerzddésben biztosithatd a
megfelelés.

A tervezett modositdsok kovetkeztében a telepiilés zéldterilete nem csdkken.

3. Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szélé 2018. évi
OXXXIX. torvény

Az U] beépitésre szént terilet kijeldlésére a kozigazgatdsi hatdrhoz képest 250 méternél
messzebb kerdl sor.
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DUNAVARSANY, 2090, 2093 ES 097/5, VALAMINT A 0150/1 HELYRAJZI SZAMU INGATLANOK TERULETERE
VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERY — 2026. JANUAR

kiterjedésii zéldteriiletet vagy erdébteriiletet kell kijeldlni, tovabbd az uj beépitésre szant
teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfeleld kiterjedésd tovabbi uj zéldteriletet vagy
erdéterliletet is ki kell jelbIni. Csereteriiletként nem vonhatdk be védett természeti terliletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkozeli teriiletek.

Az U beépitésre szant terilet kijeldlése nem zoldterilet és erdGteriilet atsoroldsaval jar.

(3} A zbldteriileten és az erdbteriileten kiviili eqyéb beépitésre nem szdant — jellemzéen
mez8gazdasdgi — tertiletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szant tertiletbe
soroini, ha

a)az uj beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejiileq a kordbban beépitésre szant
teriiletként kijelélt, de még be nem épitett teriiletet cseretertiletként a telepiilésrendezési terv
zoldteriilet, erd6teriilet, mez8gazdasdgi teriilet, vizgazddlkoddsi teriilet vagy természetkbzeli
teriilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt terilet nagysaga eléri vagy
meghaladja az ujonnan kijelblt teriilet kiterjedését, vagy

A tervezett mddositds sordn csereterilet nem all rendelkezésre.

b} az a) pont szerinti csereteriilet nem dll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szdnt teriilet kijelblésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-dnak
megfeleld kiterjedésd, uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijeldInek azzal, hogy
gazdasagi teriilet 6vezet kijelélése esetén ez a szabdly nem alkalmazhatd.

A tervezett modositds soran erdéteriilet kijellése tervezett, 0,4 ha nagysagban.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szdnt teriilettel egyidejiileg kijelblésre keriils
zOldteriiletnek a telepiilési énkormdnyzat tulajdondban kell dllnia, vagy a teleplilési
6nkormanyzati tulajdonba addsrdl az dnkormdnyzat képvisels-testiiletének teleplilésrendezési
szerzddést kell kbtnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerz6désnek a teleplilésrendezési terv
elfogaddsdval egy id6ben kell hatdlyba Iépnie.

Erdéteriilet kijellése tervezett.

23. Uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése

37. §~ A Budapesti Agglomerdcid telepiilésein a teleplilésrendezési tervben uj beépitésre szdnt
teriilet kijelélésére vonatkozéan a 8. alcim szerinti elGirdsok mellett a 38—40. §-ban foglalt
rendelkezések alkalmazanddk.

38. § (1) Uj lakdteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve iidlilSteriilet abban az esetben
jeldlhetd ki, ha

a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a telepiilés meglevd szerkezetéhez,

Az U] lakéterilet jol illeszkedik a telepilés meglévd szerkezetéhez, meglévd lakéterilethez
csatlakozik.

b)taj- és természetvédelmi, kbrnyezetvédelmi, erdbvédelmi, valamint  kulturdlis
orokségvédelmi és vizgazdalkoddsi szempontok alapjan nem sért tdrsadalmi érdeket, tovdbbad
Az (] lakéterilet kijel6lése nem sért tarsadalmi érdeket.

¢)=a tervezett funkcid elldtdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktira-kapacitds azt lehetévé
teszi, vagy az a tertiilet igénybevételével parhuzamosan kiéplil, tovabbad uj lakotertilet kijelélése
esetén a Kormdny rendeletében meghatdrozott feltételek teljestilnek.

A tervezett funkcid elldtdsahoz a miszaki infrastruktura haldzatfejlesztéssel kiépithetd.

(2)= Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kézigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kézelebb
csak az difami féépitészi hatdskérében eljard févdrosi és vdrmegyei kormdnyhivatalnak o
teriiletrendezési hatdsdgi eljdrdsa sordn kiadott teriletfelhaszndldsi engedélye alapjdn
jelblhetd ki.

46
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DUNAVARSANY, 2090, 2093 ES 097/5, VALAMINT A 0150/1 HELYRAJZI SZAMU INGATLANOK TERULETERE
VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERY — 2026. JANUAR

Nem tervezett a kdrnyezetre jelent8s hatést gyakorlé ipari terilet kijeldlése.

Az Uj lakéteriilet telepilési térség teriletén taldlhato.

A tervezett modositds nem nagy kiterjedés( zoldterileti telepiilési térségben torténik.

Nem torténik 5 ha-t meghaladé kiterjedési lakdterilet kijeldlése

Nem tervezett 5000 m?-nél nagyobb kereskedelmi, szolgdltatd rendeltetés(i épitmény
elhelyezése.

A tervezett moddositdsok sordn az erdéGteriilet nagysdga nem csokken, hanem né.
Természetkozeli teriileteket a tervezett mddositasok nem érintenek.

A tervezett mddositdsok nem érintenek sportoldsi céla terileteket.

A tervezett modositdsok nem érintenek sajatos teriiletfelhaszndldsa térséget.

A fentiek alapjdn az U] beépitésre szant terilet kijeldlése megfelel a magasabb szintd
jogszabalyoknak.

47

Dunavarsany, 2026. marcius Vajnv"fs Cecboe Ferene

Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”
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»melléklet a 34/2026. (lll.10.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Dunavarsany hatélyos teleplilésrendezési terveinek médositasahoz késziilt a Dunavarsany 0103/12, 0105/24
és 0111 helyrajzi szamu ingatlanok vonatkozasaban.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekr6l szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) elbirasai vonatkoznak. A terv egyeztetése, mas
feladatokkal egy tervesomagban kezelve az 0jTrk. 66-67. § szerinti altalanos eljarasban zajlik.

Jelen feliegyzés Dunavarsany hatalyos teleplilésrendezési tervei modositasanak eljarasi rendjét és a modositasok inditasahoz
szlikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1.mddositassal érintett teriilet a Dunavarsany 0103/12, 0105/24 és 0111 helyrajzi szamu ingatlanok tertiletére korlatozddik;

2.a modositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvet6en a hatalyos tervekhez kapcsol6do és a 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet szerinti tartalmi el6irasok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok felhasznalasaval,
sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett modositasokkal 6sszefiiggésben és
csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.

3. A mddositasi tervdokumentaci6 elkészitéséhez a benydjtasra kertilt Telepitési tanulmanyterv felhasznalhato.

Dunavarsény, 2026. marcius l/q‘m’k (eddon Forene

Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”

»melléklet a 35/2026. (lll.10.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Dunavarsény hatalyos telepilésrendezési terveinek modositasahoz késziilt a Dunavarsany 1899, 1900/1 és
1902/1 hrsz-U ingatlanok vonatkozasaban.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) elbirdsai vonatkoznak. A terv egyeztetése, mas
feladatokkal egy tervesomagban kezelve az UjTrk. 66-67. § szerinti altalanos eljarasban zajlik.

Jelen feljegyzés Dunavarsény hatalyos teleplilésrendezési tervei modositésénak eljarasi rendjét és a modositasok inditasahoz
szlikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1. modositassal érintett teriilet a Dunavarsany 1899, 1900/1 és 1902/1 hrsz-u ingatlanok tertiletére korlatozodik;

2. a modositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetéen a hatalyos tervekhez kapcsolddo és a 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendelet szerinti tartalmi elbirdsok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok
felhasznélasaval, sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett médositasokkal
dsszefiiggésben és csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.

Dunavarsany, 2026. marcius Vc{m’l«s Cecbor Ferene

Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”

»melléklet a 36/2026. (1Il.10.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Dunavarséany hatalyos telepiilésrendezési terveinek mddositasahoz késziilt a Dunavarsany 817/1, 817/2 és 818
hrsz-u ingatlanok vonatkozaséaban.

Az eljarasrendre a telepliiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrél sz6lo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) elbirasai vonatkoznak. A terv egyeztetése, mas
feladatokkal egy tervesomagban kezelve az UjTrk. 66-67. § szerinti altalanos eljarasban zajlik.
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Jelen feljegyzés Dunavarsany hatalyos telepiilésrendezési tervei modositasanak eljarasi rendjét és a modositasok inditasahoz
szlikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1. mddositassal érintett tertilet a Dunavarsany 817/1, 817/2 és 818 hrsz-u ingatlanok teriiletére korlatozddik;

2. a modositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetéen a hatalyos tervekhez kapcsolddo és a 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendelet szerinti tartalmi elbirasok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok
felhasznalasaval, sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett médositasokkal
dsszefiiggésben és csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.

Dunavarsény, 2026. mércius [/q‘,,,‘Lg Cecboe Ferene

Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”

»melléklet a 37/2026. (lll.10.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Dunavarsany hatalyos teleplilésrendezési terveinek médositasahoz késziilt a Garten Studio Kft. altal elkészitett
varoskdzponti tanulmany okan sziikségessé valt kbztertileti helybiztositasok érdekében, valamint a maganutak kialakitasanak
részletszabalyait illeté jogi anomaliék kikiszobblése érdekében.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) elbirasai vonatkoznak. A terv egyeztetése, mas
feladatokkal egy tervesomagban kezelve az UjTrk. 66-67. § szerinti altalanos eljarasban zajlik.

Jelen feliegyzés Dunavarsany hatalyos teleplilésrendezési tervei modositasanak eljarasi rendjét és a modositasok inditasahoz
sziikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1.mddositassal érintett teriilet egyrészt Dunavarsany varoskdzpontja (a Garten Studio Kft. altal elkészitett varoskézponti
tanulmany tertilete, valamint a maganutak kérdéskore kapcsan a teleplilés teljes kbzigazgatasi teriilete;

2. a médositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvet6en a hatalyos tervekhez kapcsolddo és a 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendelet szerinti tartalmi elbirasok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok
felhasznélasaval, sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett modositasokkal
dsszefiiggésben és csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.

Dunavarsany, 2026. marcius VC{V’"B Cecbor Ferene

Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”

»melléklet a 38/2026. (1l.10.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Dunavarsény hatalyos telepiilésrendezési terveinek modositasahoz késziilt a Dunavarsany 0113/61 hrsz-u
ingatlan vonatkozasaban.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl sz6lo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) elbirasai vonatkoznak. A terv egyeztetése, mas
feladatokkal egy tervesomagban kezelve az UjTrk. 66-67. § szerinti altalanos eljarasban zajlik.

Jelen feljegyzés Dunavarsény hatalyos telepiilésrendezési tervei modositésénak eljarasi rendjét és a modositasok inditdésahoz
szlikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1. mddositassal érintett teriilet a Dunavarsany 0113/61 hrsz-u ingatlan teriiletére korlatozodik;

2.a modositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetéen a hatalyos tervekhez kapcsolddo és a 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet szerinti tartalmi eléirasok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok felhasznélaséaval,
sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett modositasokkal 6sszefiiggésben és
csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.
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3. A mddositasi tervdokumentacié elkészitéséhez a benyujtasra keriilt Telepitési tanulmanyterv felhasznalhato.

Dunavarsany, 2026. marcius Vajﬂ"B Cedboe Farene

Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”

»melléklet a 189/2025. (XI1.9.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Dunavarsény hatalyos teleplilésrendezési terveinek médositasahoz késziilt a Dunavarsany 793/4 hrsz-u ingatlan
vonatkozasaban.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) elbirasai vonatkoznak. A terv egyeztetése az ujTrk.
68. § szerinti egyszerisitett eljarasban zajlik.

Jelen feliegyzés Dunavarsany hatalyos teleplilésrendezési tervei modositasanak eljarasi rendjét és a modositasok inditasahoz
sziikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1. madositassal érintett tertilet a Dunavarsany 793/4 hrsz- ingatlan teriiletére korlatozodik;

2.a modositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvet6en a hatalyos tervekhez kapcsolodo és a 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet szerinti tartalmi el6irasok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok felhasznalasaval,
sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett TSZT és HESZ médositasokkal
dsszefiiggéshen és csak az ezekkel arényos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.

Vq‘ﬂ""ﬁ Q&J&v\ 7’:0044

Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”

Dunavarsany, 2025. december

»melléklet a 97/2025. (VI.17.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feliegyzés Dunavarsany hatalyos teleplilésrendezési terveinek médositadsahoz késziilt a Dunavarsany Habitat u., 4521
hrsz-0 ingatlan (egészséghéz) vonatkozasaban.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési
sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) elbirasai vonatkoznak. A terv egyeztetése az ujTrk.
68. § szerinti egyszertisitett eljarasban zajlik.

Jelen feljegyzés Dunavarsény hatalyos telepiilésrendezési tervei modositésénak eljarasi rendjét és a modositasok inditdésahoz
szlikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1.moédositassal érintett teriilet a Dunavarsany Habitat u. 4521 hrsz-u ingatlan (egészséghaz) teriiletére korlatozodik;

2.a modositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetéen a hatalyos tervekhez kapcsolddo és a 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet szerinti tartalmi el6irasok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok felhasznalasaval,
sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett TSZT és HESZ médositasokkal
dsszefiiggésben és csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.

Dunavarsény, 2025. jinius. l/q‘,,;g o

Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”
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»melléklet a 62/2026. (IV.21.) 6k. rendelethez

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feliegyzés Dunavarsany hatalyos telepiilésrendezési terveinek modositasahoz késziilt a Dunavarsany 032/5-6 és
0149/125-127 hrsz-i ingatlanok dvezeti besorolasanak megvaltoztatasa érdekében, mely modositas keretében uj beépitésre
szant gazdasagi épitési 6vezet is kijeldlésre kertil.

Az eljarasrendre a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (UjTrk.) el6irasai vonatkoznak. A terv egyeztetése, mas
feladatokkal egy tervesomagban kezelve az UjTrk. 66-67. § szerinti altalanos eljarasban zajlik.

Jelen feljegyzés Dunavarséany hatalyos teleplilésrendezési tervei modositasénak eljarasi rendjét és a modositasok inditasahoz

sziikséges tervdokumentacio tartalmat hatarozza meg:

1. mddositassal érintett teriilet a Dunavarsany 032/5-6 és 0149/125-127 hrsz-U ingatlanok tertiletére korlatozodik;

2. a modositasi tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetéen a hatalyos tervekhez kapcsolodoé és a 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet szerinti tartalmi el6irasok alapjan sziikséges kidolgozni, a korabbi dunavarsanyi tervdokumentaciok felhasznalasaval,
sziikség esetén azok kiegészitésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett modositasokkal 6sszefiiggésben és
csak az ezekkel aranyos tartalmi mélységben sziikséges kidolgozni.

3. A mbdositasi tervdokumentacié elkészitéséhez a benyujtasra kertilt Telepitési tanulmanyterv felhasznalhato.

A telepitési tanulmanyterv alapjan a modositas soran elérend6 teleplilésszerkezetet, teriiletfelhasznalast érintd célok:

1. a 032/5-6 helyrajzi szamu - jelenleg erdé dvezetbe sorolt teriilet — atsoroldsa Uj beépitésre szant kereskedelmi, szolgéltato
gazdasagi tertiletbe.

2. a 032/5-6 helyrajzi szamu teriileten kijeldini tervezett Uj beépitésre szant teriilet kijelblés magasabb szintii terveknek valo
megfelelése érdekében a 0149/125-127 helyrajzi szamu altalanos mez6gazdasagi teriileteket a megfeleléshez sziikséges
mértékben gazdasagi erdétertiletre javasolt médositani.

A terilleti mérleg valtozasai:

Terverdsi teriiletek | Erintett Hatdlyos TSIT- | Mddositott TSZIT- | Tertuletnagysag
teriiletfelhasznalasa teriiletek ben meglévd | ben tervezett valtozas

[(hrsz) teriletnagysag | terlletnagysag (ha)

[ha) {ha)

Beépitésre szant teriletek
Kereskedelmi, szolgaltata 032/5-6 0.0000 0,6257 +0,6257
gazdasagi teriilet (Gksz)
Beepitésre szant 0.0000 0,6257 +0,6257

teriilletek dsszesen:

Beépitésre nem szant terdletek

Gazdasagi erddterilet 032/5-6 06257 0,9817 +0,3560
(Eg)

Altalinos mezdgazdasagi | 0149/125- 09817 0,0000 -0,9817
terilet (Ma) 127

Beépitésre nem szant 1.6074 0,9817 -0,6257

teriiletek dsszesen:

fa teriletszomitas a hatalyos telepdlésszerkezeti terv digitalis terve alapian pontositandd)
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a telepiilés tobb pontjan

Tervezett teriletfelhasznalas-valtozasok

1. A 032/5-6 helyrajzi szamu féldrészletek jelenleg beépitésre nem szant gazdasagi
erdbterulet teriletfelhasznalasat kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriletre
tervezett atmindsiteni.

S, ¢

K - VT
A hatdélyos Telepliésszerkezeti Terv 1. t
terliletre vonotkozd részlete vonatkozd tervezett teriletfelhaszndlésa

2. A 0149/125-127  helyrajzi szamu foldrészletek altalanos mezdgazdasagi
tertletfelhasznalasat gazdasagi erddteriletre tervezett modositani.

) _»;: "%\{:x‘%

o\ BT %,
A Telepilésszerkezeti Terv 2. tervezési teruletre
terliletre vonotkozd részlete vonatkozd tervezett teriletfelhosznéldso

A hatélyos Telepliésszerkezeti Terv 2. tervezési
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa

a telepiilés tobb pontjan

Részlet a telepitési tanulmanytervbél:

DUNAVARSANY, 032/5-6, VALAMINT A 0149/125-127 HELYRAJZI SZAMU INGATLANOK TERULETERE

VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERV ~ 2026. MARCIUS

MAGASABB SZINTU TERVEKNEK VALO MEGFELELES
IV. A TERULETRENDEZESI TERVVEL VALO OSSZHANG IGAZOLASA™

Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teviiletrendezési tervérdl szold 2018. évi
CXXXIX. thrvénynek valé megfelelés igazolisa:
Dunavarsdny viros hozigazgardsi terdletét érinté a Budapesti Agglomerdcio Szerkezen
Tervében alkalmazott kiemelt térségi terdletfelhasznalasi kategoriak
a) erddgazddlkodasi 1érség:
b) mezdgazdasagi rérség.
<) vizgazdalkodasi térség
d) telepulési térség:
* Az dradk a Budapesti Agglomerdoid Szerkesers rervéaed Aivaralos adstszolgd bardia

borevibon meghapa diginidic Allambes olnppbe berolr folvanreordvre. mely ehiv o bosddyas

MAT=T ¥ mellédierében szevepld drodbsdl. sz ovcielepalini adasadhal ugrasatbor

Onrzhanghan van
¢) sajatos terdletfelhaszndlase térség

224,807 ha

7156261 ha
2755492 ha
837,201 ha*

1200155 ha

) nagy kirerjedésii zdldieriileti telepialési térség. 76,8365 ha
A telepiilés teljes terilete: 2 250,04 ha
T Tovibbi
Térségi m‘i ségi Jogszabaly szerinti dllapot szerint modositdsok
teriiletfelhaszndl ldsi katewdri madositdsi I ilt Kapesin
dsi kategbria | yeriilete (ha) fentve teriiletek i csorn s
ferilietek
MATIT 40, § (1) bk >
telepiilési térségy 837.201 scevint MLl
l&?“h_. I Pl II.ONM_: 57,“
nagy kiterjedéad Houdlyos TSZT
sbldrerafen tefepatési 768265 MATYT 38, § (3) scering | <TI0 bovorutiy
Mrsie az eldindsmak
= Havilvos TSZT
sajites wzerintt besorolds
teriietfetharondbive 1200155 MATreT 11. § ¢) szerint MEGFELEL
iy az eldirdvnat
mezdpazdasdgi térséy 1156261 | MAYEY 1§ b xoerind !kr"LML
178,9065 ha 25% J 70,3383 ha &Mh
224,807 MEGFELEL
de @ szabdht az
erddgazddiboddsi SR 21431 x 005 ¢
térséy ':":nﬂfﬁ'n:” - 10,7155 % $,8629 ha 1,8526 he
reriilete 214,31 ka
Havdlyos TSZT
"W 275.5492 MATYT 0. §c) szerimg | =7 Bevoroliy

az eldindsnak

A tervezett modositdis eredményeképpen a 032/5-6 helyrajzi szamu terileteken Gj
beépitésre szant terilet kijeldlése erddgazdalkodasi térség terlletén torténik 0,6257 ha
teriileten. (jelenleg rendelkezésre dllo térképi allomanybol mért adat, a teriiletnagysdg a
telepiilésszerkezeti terv modositasa sordn pontositando)

A 2025. november 12-t6l hatalyos Dunavarsany Telepilésszerkezeti Tervében a fenti tablazat
alapjan a telepilési térség teriletén tovabbi modositasok kapcsan felhasznalhato 5,73 ha. A
jelenlegi tervezet szerint ebbdl felhasznalasra keriilne 0,6257 ha, valamint a 33/2026. (lil.
10.) szamu Kt. hatdrozattal elfogadott tervezett modositas szerint 0,3095 ha, azaz a tovabbi
modositasok kapcsan felhasznalhato terilet 5,73 ha — 0,3095 ha - 0,6257 ha = 4,7948 ha,
tehat MEGFELEL.

43
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa

a telepiilés tobb pontjan

DUNAVARSANY, 032/5-5, VALAMINT A 0149/125-127 HELYRAIZI SZAMD INGATLANCK TERDLETERE

VONATEOZO TELEPITES) TAMULMANYTERY - 2026, MARCIUS

Az erdbgazdalkodasi térség terdletén a tervezett modositis 0,6257 ha teriletcsékkenést
eredményezne, azaz a tovabbi modositasok kapcsan felhasznalhato 1,8526 ha —0,6257 ha =
1,2269 ha, tehat MEGFELEL.

A mezdgazdasagi térség terlletén tovabbi modositdsok kapcsan felhasznalhatd 5,7654 ha. A
33/2026. (1. 10.) szamd Kt. hatdrozattal elfogadott tervezett madositas szerint 0,40 ha, a
jelenlegi tervezet szerint felhasznalasra kerllne 0,9817 ha, azaz a tovabbi modositasok
kapcsan felhasznalhatd teriilet 5,7654 ha — 0,40 ha - 0,9817 ha = 4,3837 ha, tehat MEGFELEL.

() BEEPITESRE SZANT TERULET KIJELOLESERE VONATKOZO MEGFELELES

1.A mamrar épitészetrdl szolo 2023. évi C. térvény kivetelményei
eépitésre szant tertiletekre vonatkozo kvetelmények]
(1) A zéldteriilet dvezet nogysdga

al a telepiilés kbzigozgatdsi teriletén belil dsszességében nem ¢
b) a telepiilésen — ha tdrvény ennél szigorubb szabalyt nem dlfapit meg — nem lehet kevesebb
a telepiles beepitésre szant teriiletének 3 szazalékdndl.

A terverett modositds nem érint zdldteriletet, a telepilés korigazgatasi teriletén a
z6ldteriilet nagysaga nem csokken.

(2] Ha jogszabaly uj beepitesre szant terilet ki nem tiltja, a telepllesrendezesi
tervben Uj beépitésre szant teriletet a kovetkezd szempontok alapjan kell kijeldlni

a) a lakoteriilet épitesi dvezeteknek es a vegyes terilet épitési dvezeteknek csatlakozniuk kell
a meglévd telepiilési tertifethez,

A tervezett mddositassal érintett terilet kereskedelmi, szolgiltatd gazdasdgi teriletként
tervezett és kizvetlenil csatlakozik meglévd kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terilethez.
a telepilések beepitésre szant teriileteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —

beépitésre nem szant teriletekbdl dllo, o sromszédos telepilések beépitésre szant teriletei

kozdtt mert legalabb 500 meéteres zdldgydrivel kell kdrbevenni, amely a telepilési
Zoldinfrastruktura részet képezi s oz uj kijelolést kovetden is megmarad 0 sZomszZedos
teleplilesekkel tGrteno dsszendves elkertilese erdekeben, es

A tervezett modositds nem okozza a szomszédos telepllésekkel tirténd Gsszendvést, az Oj
beépitésre szant terilet kijelélése a kizigazgatasi hatartdl 1175 méterre tervezett.

¢} ha a tervezett uj beépitésre szant terllet 5 km-es kdrnyezetében, ar adott telepilés

kbzigazgatdsi teriletén belll oz odott fejlesztés megvalositdsara alkalmassg tehetd 9. §

srerinti .'_13-'.'1“-“1-*'-'-: teriilet wvan, akkor Uj beépitésre szant teriilet csok kiemelt kizérdek
esetében |
A tervezett o) beepltésre szant terdlet 5 km-es kirzetében nincs hasonlo szolgaltatis és
nincs az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmas, illetve alkalmassa tehetd terilet.

a4
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa

a telepiilés tobb pontjan

DUNAVARSANY, 032/5-6, VALAMINT A 0149/125-127 HELYRAZ SZAMU INGATLANOK TERULETERE

VONATEOZO TELEPITES| TANULMANYTERY — 2026, MARCIUS

2. Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési tervérdl szdla 2018. évi COOIN.
torvény

8. Uj beépitésre szdnt teriilet kijeldlése

12, §=(1) Uj beépitésre szdant teriilet a telepilés kzigozgatdsi hatdrahoz 250 méternél
kizelebb nem jeldlhetd ki.

Az (] beépitésre szant terilet kijeldlésére a kizigazgatasi hatiarhoz képest 250 méternal
messzebb keril sor, cca. 1178 méter az uj beépitésre szant teriilet és a kizigazgatasi hatar
tivolsaga.

(2) Ha az uj beépitésre szant terilet kijeldlése zoldterilet vagy erddteriilet dtsoroldsdval jar,
csereteriiletkent a megszing zdldterllet vagy erddteriilet kiterfegesevel megegyezo
kiterjedésli zoldteriletet vagy erddteriiletet kell kijeldlni, towvabba oz uj beépitésre szant
terdletndvekmeény legkevesebb 25%-anak megfeleld kiterjedésd tovabbi uj zdldteriiletet vagy
erddteruletet is ki kell jeldlni. Csereteriletkent nem vonhatok be vedett termeészeti tertletek,
Natura 2000 teriletek és termeészetkdzeli terlletek.

Az 1. tervezési terileten az (] beépitésre szant terlilet kijeldlése erdSterlilet atsorolasaval
jar. A vonatkozd eldirds alapjan 0,6257 ha x 0,25 = 0,1564 ha erddterlilet kijelGlése
sziikséges. A jelenleg tervezett modositis szerint 0,9817 ha teriileten tervezett uj
erddterilet kijeldlése a 2. tervezési terdleten, tehat megfelel.

(3) A zdldterileten és az erddteriileten kivili egyéb beépitésre nem szant — jellemzden
mezdgazdasagi — teriletet csak abban az esetben lehet ujonnan beepitésre szant teriletbe
saroini, ha

alaz uj beépitésre szant teriilet kijeldlesével egyidejlleg o korabban beépitésre szant
terdletként kijeldlt, de még be nem épitett tertletet csereteriletkent a telepilesrendezesi
terv zoldteriilet, erddterilet, mezdgazdasdgi terdlet, vizgazdalkodasi terilet vagy
természetkdzeli teriilet dvezetbe soroljo vissza azzal, hogy a visszasorolt terilet nagysdga
eléri vogy meghaladjo az ujonnan kijeldlt teriilet kiterjedéset, vagy

A tervezett mddositas sordn csereterilet nem all rendelkezésre.

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepilésrendezési tervben az Uj
beépitésre szant terilet kijelalésével egyidejlileg a teriletndvekmeény legkevesebb 25%-anak
megfeleld kiterjeaesd, uj zdidteriletet vogy erdoterlietet is egyidejuleg kijeldinek azzal, hogy
gozdasagi terilet dvezet kijelGlése esetén ez a szabaly nem alkalmazhato.

Az 1. tervezési terileten az (j beépitésre szant terilet kijelGlése erdéterilet atsorolasaval
jar. A vonatkozd eldirds alapjan 0,6257 ha + 0,6257 ha x 0,25 = 0,6257 ha + 0,1564 ha =
0,782125 ha erdéteriilet kijeldlése szikséges. A jelenleg tervezett madositas szerint 0,9817
ha terileten tervezett Uj erddterilet kijeldlése a 2. tervezési terilleten. Mivel 0,9817 ha =
0,782125 ha, igy az Uj beépitésra szant terile tkijeldlése megfelel a vonatkozd eldirdasnak.

(4) A (2) és (3] bekezdeés szerinti, az uj beépitésre szdnt terilettel egyidejiileg kijeldlésre
keriild zdldteriiletnek a telepiilési dnkormanyzot tulajdonaban kell allnia, vogy a telepilési
ankormanyzati tulajdonba adasral az gnkormanyzat képviselg-testiletének
telepllesrendezesi szerzodest kell kdtnie azzal, hogy a telepllesrendezesi sZerzodesnek a
telepiilésrendezési terv elfogodasaval egy iddben kell hatdlyba lépnie.

Az (j beépitésre szant teriilettel egyidejlleg erdéterilet kijeldlése tervezatt.
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa

a telepiilés tobb pontjan

DUNAVARSANY, 032/5-6, VALAMINT A 0149/125-127 HELYRAZ SZAMU INGATLANOK TERULETERE

VONATKOZO TELEPITESI TANULMANYTERY — 2026, MARCIUS
23. Uj beépitésre szdnt teriilet kijeldlése
37. A Buagapesti Agglomeracio telepllesein a telepilésrendezesi tervben uj beepitesre
szant teriilet kijelGlésére vonatkozoan a 8. alcim szerinti eldirasok mellett a 38—40. §-ban
foglalt rendelkezések alkalmazandok.
38 §{1) Uj laksteriilet, vegyes teriilet, gozdasdgi terilet, illetve Oddldterilet abban az
esetben jelothetd ki, ha
A tervezési teriileteken nem tervezett lakoteriilet kijeldlése.
a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a telepiilés meglevd szerkezetéhez,
b)tdj- &5 természetvédelmi, kdrmyezetvédelmi, erddvédelmi, wvalamint  kulturdlis
arokseégvedelmi és wizgazdalkoddsi szempontok alapjan nem sért tarsadalmi érdeket,
tovabba
c)= a tervezett funkcid elldtdsdhoz szilkséges miszaki infrastruktiro-kopacitds ozt lehetdvé
teszi, vogy az a terilet igénybevételével parhuzamosan kiépdl, tovabba uj lakoteriilet
kijeldlése esetén a Kormany rendeletében meghatdrozott feltételek teliesiinek.
Tekintettel arra, hogy nem kerll sor 0] lakaterillet kijelGlésére, a fenti eldirdsok irrelevansak.
(2= Uij beépitésre szant terilet o telepiilés kizigozgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kizelebb
csak az difami foépitészi hatdskdrében eljdro fdvdrosi és vdrmegyei kormdnyhivotainak o
teriiletrendezési hatdsdgi eljdrdsa sordn kiodott teriiletfelhaszndldsi engedélye alapjon
jeldthetd ki.
cca. 1178 méter az 0] beépitésre szant terlilet és a kdzigazgatasi hatar tavolsaga.
{3) A {2) bekezdésben foglalt teriifeten uj beépitésre szdnt terdlet nem jeldthetd ki, ha o
kijeldlés a kdmyezetre jelentds hatdst gyakorio ipari teriiletre iranyul.
Mem tervezett a kirnyezetre jelentds hatdst gyakorlo ipari teriilet kijelGlése.
{4) Uj lakaterilet, illetve vegyes teriilet csak a telepiilési térséghez kapcsoldddan jeldlhetd ki,
A tervezési teriileteken nem tervezett (j lakaterilet, illetve vegyes terilet kijeldlése..
(5}=A nagy kiterjedésii zdldteriileti telepiilési térségben — Uj épitési dvezetként vagy
ovezetként — csok rdldterilet, tovabbd — o beépitésre szant és beépitésre nem szant
kiilldnleges terlletek kdreébdl — sportoldsi célu teriilet, temetdterilet vagy kilonleges
beépitésre nem szant, rekredcios célu terilet épitési ovezet, dvezet jeldlhetd ki
A tervezett modositas nem nagy kiterjedési zdldterileti teleplilési térséghen tirténik.
{6) 5 ha-t meghalodo kiterjedésd dj lakdterilet vagy vegyes teriilet ott jeldlhetd ki, ahol
annak legtavelabbi pontjatal a meglévd vagy kiepitendd kbzdsségi kdzlekedés megallahelyig
a kbzforgalom szamadro szabdlyosan haszndlhoto kdzuton mért tdvolsag nem haladja meg az
5 km-t.
Nem tarténik 5 ha-t meghaladd kiterjedés( lakdteriilet kijelSlése

(7) Az 5000 mz nettd eladatérnél nagyobb kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetésd épitmeny
ott helyezhetd el, ahol az epitmeny a megléevd vagy a tervezett jelentds kizosseqi kozlekedaesi
csomaponti megallahelytd] szamitva 300 méternél nem hosszabb gyalogos kizlekedessel is
megkdzelithetd.

Nem tervezett 5000 mi-nél nagyobb kereskedelmi, szolgiltaté rendeltetésd épitmény
elhelyezése.

39. §({11> Az e tdrvénnyel vald dsszhang megteremtése érdekében tirtént feliilvizsgdlat
alapjdn elfogodott telepilésrendezési tervben a természetkdzeli  teriletként és
erddteruletként kijeldlt dvezetek nagysdgo a telepiilés kdzigazgotdsi terdletére vonotkozoan
dsszessegeben nem csikkenhet.
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa BEVEZETO
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DUNAVARSANY, 032/5-5, VALAMINT A 0149/125-127 HELYRAJZI SZAMI INGATLANOK TERULETERE
VONATEOZO TELEPITES| TANULMANYTERY — 2026. MARCIUS

A tervezett modositisok soran az erddteriilet nagysaga nem csdkken, hanem nd.
Természetkizeli terileteket a tervezett modositasok nem érintenek.

(2}= Az & . Osszessegeben legalabb 10 hektart meghalodo uj sportoldsi célu
teriiletet szant terilet dvezetbe kell soroini bi dtsorolds
nem hajthatd végre. ;’-‘.z.m ._'-'*c-r_'.'.".,-ru_.u eten o‘csr.-:.:.":_srf”- jdlc épitmeények helyezhetdk
el, kereskedelmi célu szallasfé \Gépiilet, valamint lakds nem alakithatd ki,

A beépitésre nem szamt kiild ':__.l_' teriilet DeEpIlellsege az dssrteriiletének 3%-at nem

tol

ftesre ne
i

haladhatja meg.
A tervezett madositasok nem érintenek sportolasi céld terileteket.
(3}=A Budapesti Agglomerdcid Szerkezeti Tervében kijeldlt sajdtos teriiletfelhaszndld

et terverett felhaszndldsanak megfelelden kildn

s — ideértve a

erddterilet, egyéb erddteriilet, kertes mezdgazdosd eriifet, altalanos mezdgazad,
terulet, tajgozdalkoddsi mezdgozdasdgi terilet, kereskedelmi szolgaltato gazdasdgi, ipari
gozdasagi, egyeb iparn gazdasogi, altalanos gazdasagi, intezmenyl vegyes terlletbe kell
saroini.

A tervezett madositdsok nem érintenek sajatos terdletfelhasznalasa térséget.

A modositassal érintett tervezési terileten 0] beépitésre szant terilet kijeldlésével
kapcsolatban megallapithatd:
— az 1. tervezési terdleten kijelélt uj beépitésre szant terlilet meglévd beépitésre szant
terdlethez csatlakozik;
— akijeldlés a telepilés kizigazgatasi hatarahoz képest 500 méternél tavolabb esik;
— atelepdlés terdletén barnamezds terilet nem kerdlt kijelélésre;
— @z U] beépitésre szant teriilet 0,6257 ha < 1 ha, ezért a tervezett madositashoz nem
készilt biologiai aktivitasérték szamitas;
— @ 2. tervezési teriileten kijeldlt erdGteriilet méretét tekintve 0,3560 ha terdlettel nd a
telepiilésen az erddterilet nagysdga.

A fentiek alapjan az Uj beépitésre szant teriilet kijeldlése megfelel a vonatkozd magasabb
szintl jogszabalyoknak.

a7

A feljegyzés késziilt: l/q‘m'lrg Cecoe Ferene

Dunavarsany, 2026. aprilis
Vojnits Csaba Ferenc
féépitész”
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa MEGALAPOZO MUNKARESZ
a telepiilés tobb pontjan

1 HELYZETFELTARO MUNKARESZ

A kovetkez0 fejezetben bemutatasra kerll a tervezett modositasok vonatkozasaban a hatalyos orszagos, térségi,
megyei és helyi rendezési tervek tartalma, illetve az épitett és természeti kdrnyezet vizsgalata olyan melyseégben és
terjedelemben, amennyire az a tervezett mddositas tekintetében relevans és sziikséges.

11 A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK LEHATAROLASA ES ELHELYEZKEDESE

A Kt. hatarozatokban szerepl, tervezett mddositassal érinett teriiletek elhelyezkedését a telepllésen bellll az alabbi
abra mutatja be.

I: Modositassal érintett terllet
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Az eseti modositassal érintett teriiletek elhelyezkedése
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa
a telepulés tdbb pontjan

1. szamu modositassal érintett teriilet

A tervezett modositassal érintett terlilet Dunavarsany délnyugati
részén, Dunapart varosrészben, belterileten, a Réackevei-
Soroksari Duna-ag mellett helyezkedik el, a Domariba-szigeten.
A tervezett modositas a 053/7 hrsz.-U ingatlant érinti, ahol egy
Udulételep létestlt még az 1990-es évek elején, azonban az
eredeti éplletek mara hasznalhatatlanna valtak, miiszaki és
esztétikai allapotuk nagymértékben leromlott. A tulajdonos célja
az Udulé ujjaépitése, azonban jelenleg a tertlet védelmi célu
erdéterliletbe sorolt a hatalyos telepilésrendezési tervek
alapjan, ezért a beépitése nem lehetséges, igy a hatalyos
telepulésrendezési eszkdzok modositasa sziikséges.

A tervezett modositas a TSZT-t is érinti.

2. szamu modositassal érintett teriilet

A terillet Dunavarsany délnyugati részén, az 51-es szamu féut
mellett helyezkedik el, Nagyvarsany telepulésrész deli
belterlleti hataranal. A teruleten a 2090 hrsz.-U telek rendelkezik
beépitéssel (egykori Peakston Kft.). A 2093 hrsz.-u telken egy
viztarozo talalhaté. A terlletet északkelet fel6l a dunavarsanyi
focipalya és a Petdfi lakdtelep, délrél kiltertilet, mez6gazdasagi
tertletek hataroljak.

A 2090 hrsz.-u ingatlan hosszu évekig a Peakston Kit.
telephelyédl (raktar és labor), valamint a tulajdonos lakéhelyéul
(lakoépllet) szolgalt. A telephely bévilt, melynek kdvetkeztében
a dunavarsanyi telephelyrdl 2025. év tavaszan Majoshazara
koltozott és eladta a dunavarsanyi telephely gazdasagi
tevékenységgel foglalkozd részét. Az érintett ingatlanon
meglévo lakdéplletet viszont az eredeti tulajdonos megtartotta,
mivel tovabbra is hasznalni szeretné - a megvaltozott
tulajdonviszonyoknak megfelel6en -, dnallé telekként kialakitva.

A 2093 és 097/5 hrsz-U ingatlanok, valamint a 2090 helyrajzi
szamu telek lakdépuletet magaba foglald részére vonatkozdan

MEGALAPOZO MUNKARESZ

0105/23

a tulajdonos a telepUlésrendezési eszkdzeinek modositasat kérte, amelyhez elézetesen telepitési tanulméanyterv is

készilt. A tervezett modositas céljai az alabbiak:

- A 2090 helyrajzi szamu — jelenleg kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi — terilet esetében egy tervezett
telekalakitas utan cél a lakétertletként hasznalt terlletrészt kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriletrdl

kertvarosias lakéteriletre atminésiteni,

- A 2093 helyrajzi szamu telek esetében cél a terllet kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terllet felhasznélasat,
valamint a vizgazdalkodasi teriletet is kertvarosias lakéteriletre mddositani, melyeknek oka, U] lakdépilet
épitésének és a korabbi viztarozo feltoltésének terve. A vizgazdalkodasi teriilet mddositasa ebben az esetben yj
beépitésre szant terilet kijelolését is jelenti, melynek feltételei a tanulmanytervben igazolasra keriiltek.

- A 0105/1 helyrajzi szdmu altalanos mezégazdasagi terilet egy részét a megfeleléshez sziikséges mértékben

gazdaségi erdéteriletre javasolt mddositani.

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT.
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa MEGALAPOZO MUNKARESZ
a telepiilés tobb pontjan

A tervezett modositas a 097/5 helyrajzi szamu tertletet nem érinti, mivel azon a hatalyos telepllésrendezési eszkdzok
szerinti kertvarosias lakoterileti teriletfelhasznalas megtartasa tervezett, de emellett a Tulajdonos a terllet
belterliletbe vonasat szeretné kezdeményezni, tekintettel arra, hogy a Telepllésszerkezeti Terven a terllet tervezett,
javasolt belteruleti hatarjellel érintett. A terleten 4 épitési telek kialakitasat tervezi a Tulajdonos.

A tervezett mddositas a TSZT-re is kiterjed.

3. szamu modositassal érintett teriilet

(77
NS
%,

A terllet Dunavarsany déli részén helyezkedik el, a
Majoshazéval koz0s kozigazgatasi hatar mentén, meglévd
kavicsbanyatavak kornyezetében. A helyszin Budapesttd! :
valo tavolsadga 27 km, megkozelitheté autoval az 51-es
féuton, illetve az MO autéuton.

0105/10

Az egykori banyato rekultivacidja megtortént, a banyaté
partjan rekredcios- és sporttevékenységre alkalmas
maganstrand  kialakitasa megvalosult. A  tervezett
modositas a 0103/12, 0105/24 és 0111 hrsz.-u telkeken 1évd
strand terGletét érinti, ahol a rendeltetés miatt ujabb
beépitést terveznek, illetve a burkolt felliletek nagysagat
novelnék, igy az Ovezetre elGirt beépitési paraméterek
mddositasa sziikséges, igy a tervezett mddositas a TSZT-t
nem érinti.

4. szamu madositassal érintett teriilet

A tervezett mddositassal érintett teriilet Nagyvarsanyban,
az 51. sz. féut mentén talélhato. A tényleges modositassal
érintett tertlet a 1899, 1900/1 és 1902/1 helyrajzi szdmu
ingatlanok. Egy korabbi moédositasi folyamat keretében a
terllet a tulajdonos kérelmére egy Uj Gksz épitési Ovezetbe
kerult, azonban egy téves épitészeti szamitas okan csak
40%-0s beépitési maximum ker(lt meghatérozasra, de az
1901/2 hrsz-u telken tervezett fedett gépjarmibealld
megvaldsitdsahoz 50 %-0s beépithetéségre van sziikség,
ezért sziikséges a HESZ eldirasainak modositasa.

A tervezett modositds a  Kérelmez6/Tulajdonos
finanszirozasaval indulhat el.
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5. szamu modositassal érintett teriilet

A terUlet Kelet-Dunavarsany varosrészben, beltertleten,
a Kossuth Lajos utca - Epres utca — Pozsonyi utca —
Didfa utca altal hatarolt tombben helyezkedik el. A
tényleges modositas a 817/2 és 818/1 hrsz.-0 ingatlanok
terliletét érinti. A hosszu szalagtelkes strukturaju terilet
a hatdlyos szabalyozasi terv szerint egységes
telekalakitassal érintett. A modositas célja ennek a
jelolésnek a torlése - a tulajdonosok kérelmére - az
érintett telkeken, ugyanis a korabbi probalkozasok
ellenére a tobbi érintett telek tulajdonosaval val6
egyeztetés és egyuttmikddés ellehetetlenllt, de a targyi
ingatlanok  tulajdonosai maguk is képesek Uj
telekalakitast végrehajtani, ami a telepulési strukturaba
illeszkedne.

6. szamu modositassal érintett teriilet

A terllet Dunavarsany-kdzpont varosrészben talélhato,
belterlleten, a vasutvonaltol keletre, a Kossuth Lajos utca
mentén, ahol a telepllés jelentds kozintézményei és
rendeltetései talalhatok (Petéfi Mavel6dési Haz és
Kényvtar, Polgarmesteri Hivatal, Arpad Fejedelem
Altalanos Iskola, posta, Katolikus templom).

Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak megbizasabdl a
Garten  Studio  Kft.  elkészitette  Dunavarsany
varoskozpont tanulmanytervét, amely jelen mddositas
alapjat jelenti. A tervezés targya a Kossuth Lajos utca
Halasz Lajosné utca — Pozsonyi utca kozotti szakaszan,
a csatlakozé utcak csomépontjainak figyelembe vételével
(k. 30-30 méter hosszan) a teleplléskép varosiasitasa az
uttal parhuzamos parkolok kialakitasaval (a kialakithato
maximalis szdmban), ehhez kapcsoldéddan a szlkséges
kozmi védelembe helyezési munkalatok, kozvilagitas
megujitasa, kozcélu elektromos halozat légkabeleinek
kivaltasa fold alatt vezetett rendszerrel.

Az elkész(ilt forgalomtechnikai és egyéb munkarészek alapjan, a tervek elkészitésének feltételei kdzott azonositasra
kerllt a hatélyos telepulésrendezesi tervek el6zetes modositasa is. A szikséges helybiztositas érdekében a
szabalyozasi elemek kismérték(i modositasa valt szikségessé.
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7. szamu modositassal érintett teriilet

A terllet Kelet-Dunavarsany varosrészben, belterileten talalhaté a
Kossuth Lajos utcatél délre, az Osz utca mentén talalhaté (869, 867
hrsz.).

Maganutak kialakitasaval jar6 telekalakitasi eljarasok kapcsan a helyi
foépitész a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Allami Foépitészével
folytatott személyes megbeszélése alapjan, a biztosabb és egyértelmiibb
jogértelmezés érdekében szilkségessé valt a hatalyos HESZ vonatkozo
részleteinek pontositdsa a maganutak és a maganutakhoz kapcsolodé
elé-, oldal- és hatsokerti szabalyok miatt.

8. szamu modositassal érintett teriilet

A terllet a Dél-Dunavarsany varosrészben talalhato,
kilterlileten, a Pet6fi horgaszté északi partjan lévé
0113/61 hrsz.-u telket foglalja magaban, amely jelenleg
beépitetlen.

A tulajdonos az ingatlan kapcsan kérte a hatalyos
telepulésrendezeési tervek modositasat, mivel a hatalyos
szabalyok miatt a telken jelenleg mindossze egy 3,0
méteres sav beépithetd, mikdzben az el6kerti szabalyok
pontositasa esetén a telek gazdasagosan is beépithetd
lenne. A specialis helyzetet a telek specialis fekvése
okozza, mivel 3 irdnybdl kdzterllet hatérolja.

9. szamu madositassal érintett teriilet

A terllet Kelet-Dunavarsanyban, beltertleten talalhato,
az Epres kéz — Epres utca — Gyongyvirag utca —
Kossuth Lajos utca altal hatarolt tombben.

A 793/4 hrsz.-0 ingatlan dnkorményzati tulajdonban
lévé épitési telek, amelyen az Onkormanyzat szocialis
szlkséglakasok épitését tervezi. Ennek
megvaldsithatosédga érdekében szikséges a terilet
Ovezeti besoroldsanak és igy a hatalyos
teleplilésrendezési eszkdzok mddositasa, ndvelve az
kialakithatd lakérendeltetés szamat.

A modositas szerint a jelenlegi kertvarosias besorolas
helyett Vit jelli teleplléskozponti vegyes épitési Ovezet
alkalmazasa tervezett, melynek beépitési intenzitasa
nem tér el a szomszédos lakoterlletekben RS »
meghatarozott maximumoktdl, de az elhelyezhet6 lako rendeltetések szamanak tekintetében nagyobb szabadsagot
biztosithat. A Vit jelli épitési dvezetek alkalmazasa a Kossuth Lajos utca kdzponti része mentén altalanosnak tekinthetd,
ezen a kulsO szakaszon a beépitési parameétereket a lakoteriletekhez igazoddan javasolt megéllapitani. A tervezett
mabdositas tehat a TSZT-t is érinti.

R
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10. szamu madositassal érintett teriilet

A terllet Kozépnyugat-Dunavarsanyban talalhato,
belterlleten, a Habitat utca mentén.

A 4521 hrsz.-0 telken &ll6 Egészséghazban 1év6
Kincsem Gyogyszertar kapcsan felmerilt a bévités
igénye. A bdvitéshez elkészlilt egy elézetes épitészeti
koncepcibterv, mely alapjan kimutatasra ker(lt, hogy a
telek maximalis beépithetésége megfelelé lenne a
tervezett bdvitéshez, de sajnos a kialakult allapot
szerinti  burkolt fellletek mértéke meghaladja a
vonatkoz6 Ovezeti elGiras szerinti értéket. Ennek
legfébb oka, hogy az egészséghaz nem a

adottsag, hogy az egészséghazat kiszolgald telken belili parkoldk és kozlekedési feliiletek miatt a telken kialakithatd
zoldfellletek mértéke nem tud azonos mértékben megvalosulni egy csaladi haz kertjéhez képest, igy javasolt az
egészséghaz telkének, a kialakult allapothoz és rendeltetéshez igazodd épitési dvezeti atsorolasa, kertvarosias
lakotertletbdl telepuléskozponti vegyes teriletbe, ahol a tervezett épitéshez szikséges épitészeti mutatok
alkalmazhatdk lennének (40% beépithetbség és 10% zoldfelilet) az orszagos szabalyozésnak megfeleléen.

11. szamu maddositassal érintett teriiletek

A 11/a terllet Kelet-Dunavarsany hatéaréan, az 52101-es szamu ut mellett
talalhato, meglévd kereskedelmi, szolgéltatdo terilet mellett. A
maddositassal érintett terllet a hatalyos telepllésrendezési tervekben
beépitésre nem szant terlleten, erddteriilet teriletfelhasznalassal,
gazdasagi erdéterilet dvezetben helyezkedik el. A modositas célja a 032/5
hrsz.-u telken egy telephely kialakitdsanak, illetve a 032/6 hrsz.-U
ingatlanon egy kézi automoso létesitésének lehetéveé tétele.

032/21

A magasabb szintli jogszabalyoknak valé megfelelés érdekében
csereterlletként kijelolt 11/b terilet (0149/127, 0149/126, 0149/125 hrsz.)
Dél-Dunavarsany telepulésrész hataran, kultertleten, beépitésre nem
szant altalanos mez6gazdasagi tertleten talalhato a kavicsbanya tavaktol
keletre és a 150-es vasutvonaltol nyugatra.
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1.2. TERULET- ES TELEPULESRENDEZESI TERVEK BEMUTATASA A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK
VONATKOZASABAN

1.2.1. Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési terve (MaTrT)

2018. december 28-an elfogadasra kertlt a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
sz016 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: MaTrT), mely a korabban hatalyos harom jogszabaly (OTrT,
BATIT, BKUTIT) ésszevonasaval egy jogszabalyban tartalmazza az orszag egészére és egyes kiemelt térségekre
vonatkozd térségi teriletfelnasznalas feltételeit, a miiszaki infrastruktira-halézatok térbeli rendjét, valamint a terdleti,
taji, természeti, okologiai és kulturalis adottsagok, értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyomanyos tajhasznélat
megorzésére, védelmére vonatkozo szabalyokat. Az alabbiakban az MaTrT tartalmat vizsgaljuk a modositassal érintett
terlletek vonatkozasaban.

Az MaTrT hatalya az alabbi teruletekre terjed ki:

»2. § (1) A Masodik Részben foglalt Orszagos Teriiletrendezési Terv (a tovabbiakban: OTrT.) teriileti hatalya
kiterjed az orszagq teljes kbzigazgatasi tertiletére.

(2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomeracio Terliletrendezési Tervének (a tovabbiakban:
BATIT.) teriileti hatalya Budapestre, valamint Pest varmegyének az 1/1. mellékletben felsorolt, a budapesti
agglomeraciohoz tartozo telepliléseire (a tovabbiakban egyitt: Budapesti Agglomeracio) terjed ki.

(3) A Negyedik Részben foglalt, a Balaton Kiemelt Udlilbkérzet Teriiletrendezési Tervének (a tovébbiakban:
BKUTIT.) teriileti hatalya a Balaton Kiemelt Udlilbkérzet telepiiléseire terjed ki. [...]”

1.2.1.1. Az Orszagos Teriiletrendezési Terv (OTrT)

,5.§ (1) Az OTT. az Orszag Szerkezeti Tervét, valamint az Orszégos Ovezeti Tervet és az ezekre vonatkozé
Szabalyokat foglalja magaban.”

Tekintve, hogy a Budapesti Agglomeracié Teriletrendezési Terve az OTrT-vel 6sszhangban készilt, illetve az
orszagos és kiemelt térségi Ovezeteket szintén tartalmazza, ezért annak tartalma a kovetkezd fejezetben kerdl
részletes bemutatasra.

1.2.1.2. A Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terve (BATrT)

A BATIT a Budapesti Agglomeréacio Szerkezeti Tervét, valamint a Budapesti Agglomeracié Tervét és az ezekre
vonatkozé szabalyokat foglalja magaban.

A Budapesti Agglomeracid Szerkezeti Tervének tervlapjat a 7. melléklet tartalmazza, mely az alabbi
terliletfelhasznalasi kategoridkat kilonbozteti meg:

o erd6gazdalkodasi térseg

e nagy kiterjedési zoldtertleti telepulési térség
o mezOgazdasagi térség

o kertes mezdgazdasagi térség

e vizgazdalkodasi térség

o telepulési térség

e sajatos terlletfelhasznalasu térség

Az egyedi modositassal érintett teriletek és az Agglomeracié Szerkezeti Tervén jelolt térségek viszonya az
alébbiakban kerll bemutatasra.
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Szigethalom

¢

Budapesti Agglomeracio Szerkezeti Terve, forras: BATIT 7. melléklet - kivagat

A mddositassal érintett terlileteket az alabbi térségi terlletfelnasznélasi kategériak érintik:

1. szamu erdégazdalkodasi térség

2. szamu telepulési térseg, mezégazdasagi térség
3. szamu telepulési térseg, mezégazdasagi térség
4. szamu telepulési térseg

5. szdmu telepulési térség

6. szamu teleptlési térség

7.szdmu telepulési térség

8. szamu telepulési térseg

9. szamu telepulesi térség

10. szamu telepulesi térség

11/a. szamu erdégazdalkodasi térség

11/b. szamu mez6gazdasagi térség

Az egyes térségi terliletfelnasznélasi kategdriakra az alabbi eléirasok vonatkoznak:

»11. § a) az erdbgazdalkodasi térségben az erdbteriilet Gvezetet a térséget lefedé erdbk Gvezetére vonatkozod
Szabalyok szerint, valamint az erdételepitésre javasolt tertilet 6vezetére vonatkozo szabalyok figyelembevételével kell,
meglévé és tervezett erdd 6vezetként differencialtan lehatarolni;

b) a mezbgazdasaqi terséq teriiletének legalabb 75%-at a mezbgazdasagi teriilet 6vezetébe kell sorolni, a fennmaradd
részen nagyvarosias lakotertilet s vegyes tertilet épitesi dvezet nem jelélhetd ki; [...]

d) a teleplilési térséq teriiletén barmely épitési dvezet, vezet kijelblhets;”
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A Szerkezeti Terv miiszaki infrastruktira elemei kdztl kozvetlenil egyik sem érinti a modositassal érintett teriileteket,
illetve a mddositasok nincsenek kozvetlen hatdssal a meglévd elemek szabalyozasara, azokban véltozas nem
tervezett.

A Budapesti Agglomeracié Ovezeti Tervében alkalmazott orszagos és kiemelt térségi dvezetek egyiittesen a
kdvetkezok:

oOkoldgiai haldzat magtertletének dvezete (3/1. melleklet)

okoldgiai héldzat dkologiai folyosojanak dvezete (3/1. melleklet)
okoldgiai haldzat puffertertiletének dvezete (3/1. melléklet)

kival6 terméhelyi adottsagu szantdk dvezete (3/2. melléklet)

j6 termdhelyi adottsagu szantdk dvezete (MvM rendelet 1. melleklet)
erdok ovezete (3/3. melleklet)

erdbtelepitésre javasolt teriilet dvezete (MvM rendelet 2. melleklet)
tajképvédelmi terillet 6vezete (MvM rendelet 3. melléklet)
vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek dvezete (3/4. melleklet)
vizminéség-védelmi terllet dvezete (MvM rendelet 4. melleklet)
nagyvizi meder Ovezete (MvM rendelet 5. melléklet)

asvanyi nyersanyagvagyon ovezete (MvM rendelet 7. melléklet)
rendszeresen belvizjarta teriilet dvezete (MvM rendelet 8. melléklet)
foldtani veszélyforras terllet dvezete (MvIM rendelet 9. melléklet)
honvédelmi és katonai célu terllet Gvezete (3/5. melléklet)

Az alabbiakban azon dvezetek eldirasai keriilnek bemutatésra, amelyek érintenek mddositasi teriletet.
3/1. melléklet: Az 6kologiai halozat okologiai folyosdjanak ovezete

Az  Okolégiai  héldzat  dkoldgiai
folyoséjanak Ovezete csupan az 1. sz.
terlletet érinti.

,»,26.§ (1) Az Okologiai haldzat Gkologiai
folyoséjanak Gvezetében csak olyan varmegyei
teriiletfelhasznalasi kategéria és varmegyei
Ovezet, valamint a telepiilésrendezési tervben
csak olyan 6vezet és épitési évezet jelblhetd ki,
amely az 6koldgiai halézat magteriilete és az
Okologiai  halézat  Okolbgiai  folyosdja
természetes és természetkbzeli éléhelyeit és
azok kapcsolatait nem karositja.

(2) Az 6koldgiai haldzat Gkoldgiai folyosdjanak
Ovezetében uj beépitésre szant teriilet nem
jelblhet ki, kivéve, ha
a) a teleplilési teriiletet az Gkologiai halozat
Okoldgiai folyosd, vagy az dkologiai halozat
magteriilet s az Okologiai halozat Gkolbgiai  (kologiai halbzat Gkologiai folyoscjanak Gvezete, forras: MaTrT 3/1. melléklet, sajat
folyos koriilzarja, tovabba szerkesztés
b) a kijelolest mas jogszabaly nem tiltja.

(3) A (2) bekezdésben szereplt kivételek egyiittes fennallasa esetén, a beépitésre szant teriilet csak az allami féépitészi hataskorében
eljaré févarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatésagi eljarasa soran kiadott teriiletfelhasznalasi engedélye
alapjan jelélhet6 ki. Az eljaras soran vizsgalni kell, hogy biztositott-e az dkoldgiai halozat magtertilet s az 6kologiai haldzat 6kologiai
folyosé természetes és természetkozeli él6helyeinek fennmaradasa, valamint az 6koldgiai kapcsolatok zavartalan miikddése.
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(4) Az Okologiai halozat bkoldgiai folyoséjanak 6vezetében a kiézlekedési és energetikai infrastruktira-halozatok elemeinek
nyomvonala, az 6kol6giai folyoso és az érintkezé magtertilet természetes él6helyeinek fennmaradasat biztositd modon, az azok k6zotti
Okoldgiai kapcsolatok miikbdését nem akadalyozd miiszaki megoldasok alkalmazasaval jelolhet6k ki és helyezhet6k el.

(5) Az Bkologiai halézat dkoldgiai folyosojanak 6vezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati szempontbol kivett helyekre
vonatkozo elirasok alkalmazasaval engedélyezheté. Az dvezetben uj célkitermelbhely és kiilfejtéses miivelésii banyatelek nem
létesithetd, meglévé kiilfejtéses miivelésii banyatelek horizontalisan nem bévithetd.

(6) Az bkologiai halozat 6koldgiai folyosojanak dvezetében az erémiivek kézil csak haztartasi méretii kiserémii létesithet6, éplileten
elhelyezve.”

3/3. melléklet: Erd6k ovezete

Az erdbk dvezete a modositassal érintett
terliletek kozll csupan a 11/a sz. teriletet
érinti.

,»29. § Az erd6k Gvezetébe tartozo teriileteket az
adott telepiilésnek a teleplilésrendezési tervében
legalabb 95%-ban erdéteriilet dvezetbe kell
sorolnia. Az e térvény hatalybalépését
megel6zben kijelolt beépitésre szant teriiletek,
valamint az erd6r6l, az erd6 védelmérél és az
erd6gazdalkodasrol szold 2009. évi XXXVII.
térvény 4. § (2) bekezdésében meghatarozott
tertiletek, tovabba az Orszag Szerkezeti Terve, a
Budapesti Agglomeracié  Szerkezeti Terve,
valamint a Balaton Kiemelt ~Udiil6kérzet

Szerkezeti Terve altal kijelolt teleplilési térség
teriiletein 16v6 erdék Gvezetének teriiletét a Erdék 6vezete, forras: MaTrT 3/3. melleklet, sajat szerkesztes

szamitasnal figyelmen kiviil kell hagyni.

30. § Az erd6k dvezetében Kiilfejtéses miivelésii banyatelket megallapitani és banyaszati tevékenységet engedélyezni a banyaszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozé szabalyok szerint lehet.

30/A. § Az erd6k 6vezetében az erdmiivek koziil csak haztartasi méretii kiserémdi létesithetd, épiileten elhelyezve.”

MvM rendelet 3. melléklet: Tajképvédelmi teriilet 6vezete

A tajképvédelmi terllet Gvezete Dunavarsany terletét az RSD
mentén érinti, igy a modositassal érintett teriletek kozil az 1.
sz. tervezési terillet érintett.

4.8 (1) A tajképvédelmi teriilet dvezete teriiletére a varmegye
tertiletrendezési tervének megalapozd munkarésze keretében meg kell
hatarozni a tajjelleg térségi jellemzdit, valamint a teleplilés teljes
kézigazgatasi tertiletére késziilb teleplilésrendezési eszkbz megalapozo
vizsgalata keretében meg kell hatarozni a tajjelleg meg6rzendé elemeit,
elemegyiitteseit, valamint a tajképi egység és a hagyomanyos
t4jhasznalat helyi jellemzoit.

Vizmindség-védelmi teriilet vezete,
(2) A tajképvedelmi tertilet dvezetével érintett tertiletre a tajképi eqység, a forras: MvM rendelet 4. melléklet, sajat szerkesztés

hagyomanyos tajhasznalat fennmaradasa, valamint a tajba illesztés

biztositasa érdekében — a teleplléskép védelmérdl sz6l6 térvény vagy

annak felhatalmazéasa alapjan kiadott jogszabaly eltéré rendelkezésének hianyaban — meg kell hatarozni

a) a teleplilésrendezési eszk6zbkben a teriiletfelhasznalas és az épités helyi rendjének egyedi szabalyait,

b) a telepiiléskép védelmerdl szol6 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti teleplilésképi rendeletben (a tovabbiakban:
telepiilésképi rendelet) a teleplilésképi kbvetelményeket.
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(3) A tajképvédelmi teriilet dvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozo
elbirasok alkalmazasaval engedélyezheté.

(4) A tajképvédelmi teriilet Gvezetében a kbzlekedési, elektronikus hirkozlési és energetikai infrastruktira-halozatokat, tovabba az
erémliveket a tajképi egység megdrzését és a hagyomanyos tajhasznalat fennmaradasat nem veszélyeztet6 miszaki megoldasok
alkalmazasaval kell megvaldsitani.”

MvM rendelet 4. melléklet: Vizmindség-védelmi tertlet ovezete

A telepulés teljes teriletét, igy a mddositassal érintett tertletek
mindegyikét érinti a vizminGség-védelmi terlilet dvezete.

»9.§ (1) A vizminéség-védelmi teriilet 6vezetében keletkezett szennyviz
Ovezetbll torténé kivezetésérél és az dvezeten Kivil keletkezett
szennyvizek Ovezetbe t6rténé bevezetésérdl, illetve a szennyviz
Ovezeten beliili kezelésének feltételeirbl a varmegye teriiletrendezési
tervében rendelkezni kell.

(2) A vizminbség-védelmi teriilet dvezetébe tartozd teleplilések
telepiilésrendezési eszkbzeinek készitése soran ki kell jeléini a
vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijelolt vizvédelemmel érintett
tertiletekre vonatkozo egyedi szabalyokat a helyi épitési szabalyzatban
kell megallapitani.

Vizminbség-védelmi teriilet Gvezete,
forrés: MvM rendelet 4. melléklet

(3) A vizminéség-védelmi teriilet Gvezetében banyaszati tevékenység
folytatasa a banyaszati szempontbol kivett helyekre vonatkozo elbirasok alkalmazaséaval engedélyezhetd.”

3/5. melléklet: Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete

telepllésrendezési  eszkozokben  szerepld  tényleges
kiterjedésuknek megfeleléen szilkséges vizsgalni, amely szerint
egyik mddositassal érintett teriletet sem érint ilyen dvezet.

A honvédelmi és katonai célu teriilet dvezetét a hatdlyos ~ .~ /

,32.§ (1) A honvédelmi és katonai célu fteriilet Ovezetét a
teleplilésrendezési tervben kell tényleges kiterjedésének megfeleléen
lehatérolni.

(2) Az Ovezet (1) bekezdés alapjan lehatérolt teriletét a
telepiilésrendezési tervben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével - minden
teriiletfelhasznalasi kategdriaban — beépitésre szant vagy beépitésre
nem szént kiilénleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi célra
szolgalo épitési 6vezetbe vagy 6vezetbe kell sorolni;

b) a zart bekeritett objektumok kivételével honvédelmi céli erdéteriilet
Ovezetbe kell sorolni, ha az adott teriilet az erdék ovezete altal is érintett.

Honvédelmi és katonai célu tertilet 6vezete altal érintett
teleplilések, forras: MaTrT 3/5. melléklet

(3) A (2) bekezdésben foglalt épitési 6vezet, dvezet mddositasa csak a honvédelemért felelés miniszter hozzéjarulasaval lehetséges.”

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT. 3 3



Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa MEGALAPOZO MUNKARESZ
a telepiilés tobb pontjan

MvM rendelet 7. melléklet: Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

S7igethalom

A 2025. évi digitalis adatszolgéltatasban szerepld asvanyi
nyersanyagvagyon Ovezet pontositott lehatarolasa az egykori
banyatavak teriletén jeldl ilyen dvezetet, amely alapjan a 3. és
a 11/b. szamu terllet érintett. A hatalyos telepllésrendezési
eszkozokben a 3. sz. terilet vizgazdalkodasi teruletbe,
sportolasi és rekreacids célu kulonleges beépitésre nem szant
terlletbe, altalanos mezbégazdasagi terlletbe és kozjoleti
erdétertiletbe sorolt, illetve banyatelekhez tartozik (azonban a
legfrissebb adatok alapjan mar nem banyatelek része). A 11/b.
sz. terllet altalanos mezdgazdaséagi terilet Gvezetébe sorolt,
banyatelek nem érinti (a friss adatok szerint sem).

e’

Asvanyin yersn yagvagyon évezet altal érintett teleplilések,
forras: MvM rendelet 7. melléklet

»8.§ (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon dvezetét a telepiilésrendezési eszkdzikben kell tényleges kiterjedésének megfeleléen
lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszk6z6kben csak olyan teriiletfelhasznalasi egység, épitési 6vezet vagy
Ovezet jelélhet6 ki, amely az asvanyi nyersanyagvagyon taviati kitermelését nem lehetetleniti el.”

Asvanyi nyersanyagvagyon 6vezetének pontositott lehatarolésa, forrés: 2025. évi digitélis adatszolgéltatas

MvM rendelet 8. melléklet: Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete

A modositassal érintett terlletek kozul a rendszeresen
belvizjarta terulet Ovezete a 3. sz. terllet egy részét érinti.

S7igethalom

»9.§ (1) A rendszeresen belvizjarta teriilet Gvezetében Uj beépitésre
szant teriilet csak akkor jelblhetd ki, ha ahhoz a mikddési teriiletével
érintett viziigyi igazgatasi szerv a teleplilésrendezési eszkézdk
egyeztetési eljarasa soran adott véleményében hozzajarul.”

Rendszeresen belvizjarta tertilet 6vezete,
forrds: MvM rendelet 8. melléklet, sajat szerkesztés e i
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1.2.2. Pest Megye Teriiletrendezési terve

2020 nyaran hatélyba Iépett Pest Megye (j teriiletrendezési terve (PMTrT), melyet Pest Megye Onkormanyzatanak
Képviselb-testulete a 10/2020. (VI.30) sz. énk. rendeletével hagyott jova. A rendelet hatélya:

2. § A rendelet hatalya — az egyedileg meghatarozott 6vezetek kivételével — Pest megye kbzigazgatasi teriiletébdl a Budapesti
agglomeracio teriiletén kiviili teriiletekre terjed ki. Az egyedileg meghatarozott évezetek meghatarozasa és szabalyozasa a
megye teljes kozigazgatasi teriiletére kiterjed. A rendelet hatalya ala tartozo teleplilések felsorolasat az 1. melléklet 1.1. és
1.2. pontja tartalmazza.”

A 2. § alapjan a megyei rendezési terv Dunavarsany, mint agglomeracios telepllés teriletét csupan az egyedileg
meghatérozott Gvezetek kapcsan érinti. Ezek a PMTrT 7. §-a szerint az alabbiak:

innovacids-technologiai fejlesztés tamogatott célteriletének ovezete (3.13.1. melléklet)
logisztikai fejlesztések tamogatott célteriletének dvezete (3.13.2. melléklet)

turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete (3.13.3. melléklet)

kertes mez6gazdasagi terlletek dvezete (3.13.4. melléklet)

klimavaltozasnak fokozottan kitett tertiletek Gvezete (3.13.5. melléklet)

Ezen dvezetek kozUl Dunavarsany terlletét az alabbi Ovezetek érintik:

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

»9. § A logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Ovezete altal érintett
telepiilések telepiilésrendezési eszkdzei készitése soran — azokon a logisztikai
fejlesztésre kijeldlt kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi besorolast teriileteken,
amelyeket a teleplilési 6nkormanyzat déntésével kiemelt logisztikai fejlesztési teriiletté
mindsit — az épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet Dunavarsany
magasabb, a legkisebb zéldfeliileti arany pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2.

szamu mellékletében meghatarozott, a kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriilet 7 Maioshaza

sajatos hasznalat szerinti teriiletéhez rendelt érték.”

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete ol

,10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezetével érintett
telepiilések teleplilésfejlesztési koncepcidja, integralt teleplilésfejlesztési stratégiaja
és telepiilésrendezési eszkézei készitése, feliilvizsgalata, valamint médositasa soran
a turisztikai fejlesztések (a parhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi Dunavarsany
szempontok figyelembevételével, a koordinalt tervezés keretében, valamint a 7

folytonossagot biztosité nyomvonalak megteremtésével valdsithato meg.’ P/ Maijoshéza
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1.2.3. Teleplulésszerkezeti Terv

Dunavarsany Véros Telepilésszerkezeti Tervét a 112/2016. (VI.9.) szamu Képviseld-testlleti hatarozattal hagytak
jova. Az alabbiakban a terv tartalma kertl bemutatésra azon tervezett moédositassal érintett terletek vonatkozasaban,
amelyek modositasa a TSZT modositasaval is jarnak, ilyenek az 1. 2., 9., 10. és 11. sz. terlletek.

1. szam modositassal érintett teriilet

A terlilet a hatalyos TSZT szerint Evt jelli védelmi-védett
erd6teruletbe sorolt. A modositassal érintett telek nem része a helyi
jelentdségli természetvédelmi terlletnek, amely alapvetéen a Duna
és a Domariba-sziget tertletét hatarolja le. A terllet ezenkivll a
Natura 2000 terllet, tajképvédelmi szempontbdl kiemelten
kezelend® terilet, illetve az dkologiai haldzat dkologiai folyosojanak -
része.

2. szamu modositassal érintett teriilet

A terllet a hatélyos TSZT szerint az alabbi teriletfelnasznalasi

egyseégekre tagolddik:

e 2090 hrsz.: Gksz jeli kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi
tertlet

e 2093 hrsz.: Gksz és V jell vizgazdalkodasi tertlet

e 097/5 hrsz.: Lke jelli kertvarosias lakéter(let

e (0105/1 hrsz.: Ma jelli altaldanos mezégazdasagi terulet

A terilettl északra kertvérosias lakétertlet (Lke), északkeletre
oktatasi és sportolasi célu kilonleges terllet (Kok-sp), keleten
kisvarosias lakoterilet (Lk), délkeleten kertvarosias lakoterilet
(Lke), délen altalanos mez6égazdasagi tertilet (Ma), nyugaton az ¢
51-es fOut nyugati oldalan tervezett kereskedelmi, szolgaltato 4 ‘ "
gazdasagi terulet talalhato.

A terlilet nyugati részét érinti az 51. sz. féut védétavolsaga, a
0105/1 hrsz.- telek keleti részét pedig kdzmiicsorda és azok
vedétavolsagai érintik. A telepulés belteriletének hatara a teriletet

atszeli, az érintett lakotertlet jelenleg kulterlleten van. %

6. szamu modositassal érintett teriilet

A terlilet nagyrészt Vt jelli teleplléskdzponti vegyes terilethez ¢
tartozik, amelybe ékelddve Zkk jelii zoldteriletek talalhatoak. A
Kossuth Lajos utca mentén tervezett kerékpéros infrastruktira
nyomvonala jelolt, illetve északi részen a hidrogeoldgiai véddidom
,B” zénaja érinti a teriiletet. Mivel a Kossuth Lajos utca magasabb &
rend( kozut, ezért onéllé terlletfelhasznalasi egységil kozlekedési
terllethez tartozik, igy a tervezett modositas soran szikséges a ¢
szomszedos terlletfelhasznalasi egységes hataranak korrekcidjaa &
tervezett szabalyozasi vonal szerint. :
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9. szamu madositassal érintett teriilet

A terillet a hatalyos TSZT szerint Lke jelli kertvarosias & &
lakétertiletbe sorolt. A Kossuth Lajos utca, mint telepilési
gyljtéat  mentén  tervezett kerékparos infrastruktura
nyomvonala jelolt.

10. szamu madositassal érintett tertilet

A terilet a hatdlyos TSZT szerint Lke jeli kertvarosias
lakoteruletbe sorolt. A terv szerint a terulet keleti hataraban
nyilvantartott régészeti lel6hely talalhatd, azonban a
legfrissebb digitélis adatszolgaltatdsban ez mar nem szerepel.

A terllet egészét érinti a hidrogeoldgiai véddidom ,B” zonaja.

11. szamu modositassal érintett teriilet

A 11/a. szamU terllet a hatalyos TSZT szerint Eg jelii gazdasagi
erdéteruletbe sorolt, amelyet érint a szennyviztisztitd és az 52101 j. ut
védétavolsaga, illetve a hidrogeologiai vedbidom ,B” zénaja. A terllettdl
északra és nyugatra szintén erdétertilet, keletre Gksz jelli kereskedelmi,
szolgaltato gazdasagi terllet, délen pedig Lke jelt kertvarosias lakoterllet &
talalhato. A mar emlitett Ut mentén tervezett kerékparos infrastruktura *
nyomvonala jelolt.

A 11/b. sz&mu csereterllet jelenleg Ma jell altalanos mez6gazdasagi
tertletbe sorolt.
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1.2.4. Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv

Dunavarsany Varos Helyi Epitési Szabalyzatat (tovabbiakban: HESZ) a Képviselé-testiilet a 12/2016. (V1.10.)
onkormanyzati rendelettel hagyta jova, melynek mellékletét képezi a Szabalyozasi Terv (tovabbiakban: SZT). Az
alabbiakban a terv tartalma keril bemutatasra a tervezett modositassal érintett terlletek vonatkozasaban.

1. szam modositassal érintett teriilet

elemeivel, az abban jeldlt elemeken kivil a Szabalyozasi terv az alabbiakat
tlinteti fel: a felszini viz parti savja, amely a Duna telekhataratél mért 10 m
szélességben kerilt kijeldlésre; az érintett telek mentén egy alacsonyabb
rendii kdzut halad 6 m szabalyozasi szélességben meghatarozva, a telken
belil talalhato két foldhivatali térképen nem szerepld éplilet, a terllet kordil
kataszteri erdteriletek vannak.

A HESZ modositasi teriiletre vonatkozo eldirasai az alabbiak:

,80.§ (1) Az erdbteriilet erd6gazdalkodas, erdéallomany fenntartas céljara szolgalo
teriilet.

(2) Az erd6 teriiletfelhasznalasi célja szerint:
a) védelmi (védett és védo) Evt, Ev;
b) gazdasagi Eg;
c) kézjoléti Ek lehet.
d) vizgazdalkodasi Evg

(3) Az erdéteriileten kerités csak erdégazdalkodasi, vadvédelmi vagy természetvédelmi céllal létesithetd.

(4) Az erdbteriileten levé beépités esetén, ha az ingatlan-hasznélat rendszeres emberi tartdzkodashoz kotédik, legalabb a kézmiives
villamosenergia-ellatast biztositani kell, a t6bbi kozmii kozm(ip6tld berendezéssel is helyettesithets.”

,,81.§ (1) A védelmi rendeltetésti erdétertiletek az SZT-n Ev és Evt jellel jelélt teriiletek, melyek els6dlegesen a természeti kbrnyezet és
kiilénb6z6 kbrnyezeti elemek, valamint a telepiilés és egyéb létesitmények védelmére szolgalnak.

(2) Az Ev és Evt jelii védelmi erdékben épliletet és egyéb épitményt elhelyezni nem lehet, kivéve az alabbi épitményeket, amennyiben
azok az erd6 természeti értékeit és védelmi rendeltetését nem zavarjak:

a) erdei kilaté, magasles és védbkerités,

b) kéztargyak, valamint a nyomvonal jellegli épitmények és miitargyaik, a kiilén jogszabalyok keretei kézott

¢) a kutatast és az ismeretterjesztést szolgalo miitargyak, jelzétablak,

d) honvédelmi és katonai, valamint nemzetbiztonsagi épitmények,

e) nyilvanos illemhelyek, hulladékgydijtk, padok,

f) a megujulo energiaforrds miitargyai, amelyek hasznalata soran az dvezetben az alap-rendeltetésnek megfelelé hasznalatot

nem korlatozza, vagy attol nem igényel védelmet.

(3) Az Evt jelii 6vezetben a folyamatos boritottsag érdekében csak természetszerd, az erdd t6bbcélu rendeltetését (természetvédelem,
talajvédelem, tajvédelem, turisztikai funkcio stb.) figyelembe vevd kiméletes erdbgazdalkodas és természetes modszerii erdéfelvjitas
végezhetb.”

A B C | b | E | F | G H
A telek A beépitési
megengedett magassi
2. A legkisebb legnagyobb kialakitando £assag
. e - . . megengedett
Az dvezet | beépités beépitettsége legkisebb
. . i Y N oy legnagyobb
jele jellemzd mértéke | zoldfeliileti mérteke
modja teriilete szélessége | mérteke | a te;left:zmt mértéke épiiletmagasséga
4. m? (ha) m % % % m
Ev, Evt - - - - - - -
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,»,20.§ (4) A Natura2000 teriiletén, a védett teriileteken a meglévé erdbk az elsédleges rendeltetés szerinti védelmi erd66vezetbe
tartoznak. ,,

»29. § (1) A felszini vizek (foly6, patakok, arkok) mederkarbantarto parti savjat koztertiletként kell szabadon hagyni, amennyiben a
karbantarto sévot kozteriiletként nem lehet lejegyezni, tgy szolgalmi jogi bejegyzéssel kell a karbantartas lehet6ségét biztositani. A
biztositand¢ parti sav:

a) a Rackevei(Soroksari)-Duna-ag mentén 10 m-es sav [...]"

»32.§ A technologiai Iétesitmények, az energiatermel6 berendezések kozil: [...]
d) haztartasi méret(i kiserém(i (szélgenerator) telepitésének feltétele: [...]
dc) az el6z6 két bekezdés teljesitésével sem telepithetd
1. egyéb védelem alatt allo teriileteken,
2. tajképvédelmi teriileten,
3. ahol magasabb szinti teriiletrendezési terv azt iltja.

A 3. figgelékben szerepld egyéb korlatozé tényezOk kozott tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd
teriletként szerepel a modositassal érintett terilet, amelyre a vonatkozd eldirasokat a Telepulésképi rendelet
tartalmazza.

LK e
2. szamu modositassal érintett teriilet ¥ | Hi?' Z

A terllet jelenleg Gksz-4 jelii és Lke-SZ-1 épitési Ovezetbe,
valamint altaldnos mezdgazdasagi és vizgazdalkodasi teriletbe
sorolt. Az SZT tartalma 6sszhangban van az eléz6 fejezetben
targyalt TSZT elemeivel.

A HESZ modositasi teriiletre vonatkozo eléirasai az alabbiak:

»93.§ (1) A Gksz jelii kereskedelmi, szolgaltat6 teriilet els6sorban
kérnyezetre jelentds hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi célu
épliletek elhelyezésére szolgal.

(2) A kereskedelmi, szolgaltato teriileten énallo lakd rendeltetésii épiilet
nem helyezhet6 el, de a gazdasagi tevékenységi célu éplleten beliil a
tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara szolgal6 lakas
kialakithato.

(3) Az épitési dvezetben a lakoteriiletek és telepliléskézpont vegyes
teriiletek hataratol 50 m-en beliil esetlegesen létesitendd technologiai |
berendezések és gépek, hirkozlési letesitmény, silo, szallitoszalagok,
szitarendszerek, felhordd szerkezetek, villamharitok, stb. magassaga nem
haladhatja meg az évezeti el6irasokban meghatarozott épliletmagassag
kétszeresét.

(4) A kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriileten a 2. szamu mellékletben teriiletileg lehatarolt épitési 6vezetekben az 1. melléklet
5. pontja szerinti hatarértékeket kell alkalmazni.

(5) Az épitési Gvezet épitési telkeit teljes kozmiivesitéssel kell ellatni.

A B c | b | E | F | G | H I | J
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
2. A kialakithato legkisebb megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb* | legnagyobb
f A e terepszint
; g/ze ;:ggeei jt;eueggzz ferillete | szélessége beépitési | szintteriileti alatti zoldfeliileti épiiletmagassaga
’ médja mértéke mutatdja beépités mértéke
mértéke
4. m? m % m?/m? % % m m
6. Gksz-4 SZ 2000 30 35 1,6 45 20 4,5 10,0
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»,45.§ (1) Az Lke jelli épitési 6vezetek teriiletei a laza beépitést, 6sszefiiggd nagy kertes, tobb 6nallo rendeltetési eqységet magaba
foglalo, 7,5 m-es beépitési magassagot meg nem halado els6sorban lako rendeltetési épliletek elhelyezésére szolgalnak.

(2) A kertvarosias lakotertileten elhelyezhetd éplilet - a lakd rendeltetésen kivil -:

a) a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato,
b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséqligyi, szocialis,
¢) kulturalis,
d) szallas jellegd,
e) sportés
az épitési 6vezetek 800 m2-nél nagyobb telkein, a vonatkozo feltételek biztositasa esetén éllattartast szolgalo
rendeltetést is tartalmazhat.

(3) A kertvarosias lakoteriileten egy telken t6bb rendeltetési egység is elhelyezhet6, de

a) telkenként legfeliebb egy lakoéplilet, és abban maximum 2 lakas létesithets, ha az Gvezeti el6irdsok masképpen nem
rendelkeznexk.

b) akialakult - K jelli - épitési 6vezetekben telkenként legfeljebb egy lakoéplilet, és abban legfeljebb egy lakas létesithetd, kivéve,
ha a telek szélessége eléri, vagy meghaladja a minimum 20 métert, mert ebben az esetben telkenként legfeljebb egy
lakoéplilet és abban maximum 2 lakas is létesithetd, amennyiben mindkét lakas rendelkezik a kiszolgald utcara nézé ablak-,
vagy ajtényilassal és a 40. § (4) bekezdésében elGirtak is betarthatok.

c) ketténél tobb rendeltetési eqységet tartalmazo telek esetén kotelezé rendeltetési egységenként legalabb egy gépjarmiitarold
épitése a 76. § (2a) bekezdeés szerinti szabaly figyelembevétele mellett.

(5) Azon épitési dvezetekben elhelyezkedd meglévé kbzosségi funkcidju épliletek esetén, ahol a meglévé beépitettség nagysaga
meghaladja az dvezeti elbirasokban meghatarozott legnagyobb megengedhetd beépitetiség mértékét, az az atépités esetén is
megtarthaté és a meglévd éplletek, amennyiben nem lakofunkciot tartalmaznak (pl. intézmények, egyhazi, k6z6sségi épliletek,
kereskedelmi, szolgaltat6, vendéglato épiiletek) a megengedett legnagyobb épliletmagassagig bévithetéek.”

»46.§ (1) Az Lke jel(i kertvarosias lakoteriileteken az el6kert mérete
a) Az utcaban jellemzé el6kerti mérethez igazodd
b) Utcaban kialakult allapot hianyaban 5 m.

(2) Oldalhataron allé beépités esetén az oldalkert minimum értéke 4,0 m.

(3) A kertvarosias lakéterileten a 2. mellékletben teriiletileg lehatéarolt épitési dvezetekben az 1. melléklet 2. pontja szerinti
hatérértékeket kell alkalmazni.

(4) Kertvarosias épitési 6vezetben a teljes kzmiivesités kialakitasa sziikséges. A kbzcsatorna halozat kiépitéséig vagy a meglévé
kézcsatorna kapacitasanak korlatja esetén atmenetileg zart k6zmiipotld berendezés létesithets, de ebben az esetben csak egy
lakdéplilet, abban egy lakas alakithato ki telkenként.”

A B c | b [ E ] F | G ] H I |
Az épitési telek Az épiilet megengedett
kialakithato legkisebb megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb* | legnagyobb

Az épitési beé?ités becoitési | spintterileti terelpstf.im Sldfeliilet

dvezet jele jellt?g}zé terlilete | szélessége ;Zﬂ;ﬁ? szlﬁlutzgjzl b:égitlés Z(;né:‘,élll(gl épiiletmagassaga
modja
mértéke

m? m % m?%/m? % % m m
Lke-SZ-1 SZ 1000 18 30 0,6 40 50 3,5 7,5

SZ - szabadonallo beépités
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88.§ (1) Az altalanos mezbgazdasagi teriilet Ma altalanos dvezetében lakoéplilet sz616, gytimélcsés és kert miivelési ag esetén 3000
m2, egyéb miivelési ag esetén 6000 m2 telektertilet felett helyezhet el legaldbb hidnyos kbzmiiellatas esetén ugy, hogy az a
megengedett 3%-os beépitettség felét nem haladhatia meg. A kiilénallo lakdépiilet csak magastetls kialakitast lehet,
épliletmagassaga legfeliebb 4,5 m lehet.

(2) Az Ma bvezetben erdd telepithet, a foldrészletek miivelési 4ga ennek megfeleléen mddosithato.

(3) Az Ma jelii 6vezetben a vonatkozo jogszabaly szerint mez6gazdasagi birtokkdzpont kialakithato, amennyiben
a) a legalabb 25 ha (250.000 m2) 6sszteriilet(i mezégazdasagi birtoktest rendelkezésre all;
b) a birtokkdzpontként beépitheté telek teriilete legalabb 10.000 m2
c) a birtokkbzpont beépitésének mértéke legfeliebb 45%.
d) ha a beépités a szomszédos telkek rendeltetésszerii hasznalatat nem korlatozza és a telek kozutrol megkézelithetd;
e)
(4) A birtokkdzpont telkén a mez6gazdasagi tevékenységhez kapcsolddo gazdasagi éplileteken kiviil lakoépiilet, szallas jellegli éplilet,
vendéglato épiilet is elhelyezhetd. A létesithetd épliletek éplilet magassaga legfeljebb 7,5 m lehet.
(5) Az Ma jel(i mezbgazdasagi teriileteken az dvezetben megengedett épliletmagassag értéket a mez6gazdasagi tevékenységhez

sziikséges lizemi épitmények (pl. silok) technologiai okokbdl az igazolhatéan sziikséges mértékben meghaladhatjak.

(6) Az altalanos mezbgazdasagi teriileteken a 2. mellékletben teriiletileg lehatarolt Gvezetekben az 1. melléklet 11. pontja szerinti
hatarértékeket, az (5) bekezdésben foglaltakkal egyditt kell alkalmazni.

A B C | D | E | F | G | H I
L : A telek A beédpitési
2. legkisebb megengedett legnagyobb . ' ' magassig
Az A beépités N , be'ép,itett- k1alak.1tando megengedett
Svezet jellemzd beépitett- .brutto . ségének legkisebb . le ng;tg?{(Obb
3. ele modia teriilete szélessége ségének szintteriileti mértéke zoldfeliileti merteke,
mértéke mutatdja a terepszint mértéke épiilet-
alatt magassaga
. m? m % m? m? % % m
5. Ma SZ 3000 20 3 - 3 - 4,5

3. szamu modositassal érintett teriilet

A mddositassal érintett terllet jelenleg az egykori
banyatd terlletét V*-2 jelli vizgazdalkodasi teriletbe
Ovezetébe, a partjat pedig Kbn-sp-2 jelli sportolasi és
rekreacios célu kulonleges beépitésre nem szant terulet
Ovezetébe, Ma jelli &ltalanos mezbgazdasagi terilet
Ovezetébe és Ek-3 jelll kozjoléti erdbterilet ovezetébe
sorolja a hatalyos SZT.

Ezenkivul hatalyos terv a teruleten banyatelket jelol,
azonban a legfrissebb adatszolgéaltatas alapjan mar nem
tartozik hozza. A terilet déli részét érinti a belvizzel
kdzepesen veszélyeztetett terlet hatara, illetve az 51.
sz. féut mentén teleplilésképi szempontbdl jelentds helyi
védett természeti érték jelolt. Ezenkivil kdzmi- és
kdzlekedési elemek védbtavolsagai is érintik a teriletet.

A HESZ madositasi tertiletre vonatkozo elGirasai az alabbiak:

(Az Ma jelli 6vezetekre vonatkoz elbirasok az el6zé teriiletnél mar bemutatasra kertiltek.)
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,»,93.§ (1) A vizgazdalkodéassal dsszefiiggé teriiletek:
a) afolydvizek medre és parti savja (V jelii vezet);
b) az allovizek medre és parti savja (V* jelii évezetek, a kavics, homok nyersanyag-kitermelés kévetkeztében kialakult
vizfeliiletek, a magantulajdonu talajviz-tavak teriilete).

(2) AV jeli dvezetben épitményt elhelyezni csak a kiilon jogszabalyokban foglaltak szerint lehet.

(3) A V*t jelii dvezet (féldhivatali besorolas banyatd), a Teleplilésszerkezeti Terv szerinti felhasznalasig az SZT-n taviati felhasznélasu
tertiletként lehatarolt teriiletek vizfeliilettel boritott része, ahol a teriilet taviati beépitésre nem szant teriilethasznalat biztositas
érdekében — épitmény nem helyezhetd el.

94.§ [...] (2) A V*-2 jelii vizfelilletek dvezetében a beépitettség legfeliebb 1 % lehet, ahol horgasz- és napozdstégek létesithetbk, fedett
horgaszstég azonban legfeljebb 6 m2 alapteriilettel létesithet6. [...]

(5) A V*jelii bvezetii tavakba csapadékviz nem vezethet6 be.

(6) A vizgazdalkodasi teriileteken kiemelt figyelemmel kell lenni a vizek védelmére, a vizfeliiletek és a viztémeg j6 allapotban levé
fenntartaséra.”

,»96.§ (1) A kiilénleges beépitésre nem szant teriiletek Gvezetei: [...]

b) a Kbn-sp jelii évezet sportolasi és rekreacios célu kiilbnleges beépitésre nem szant tertilet, ahol altalaban a sportolassal
(I6sport), testedzéssel és rekreacioval, vagy a teriilet jellemzben vizparti, vagy vizkézeli elhelyezkedéséhez és funkciéjahoz
kapcsolodo — sportolassal, testedzéssel és rekreacioval, pihenéssel kapcsolatos épitmények, szallasférbhelyek, esétetok,
jatszoterek, jatszohelyek, sétautak, horgaszhelyek, valamint a teriilet ellatasat és fenntartasat biztosito kiszolgald épitmények
helyezhetdk el;

(2) Az (1) bekezdés szerinti dvezetekben nem helyezhetd el parkoldtertilet és garazs a 3,5 tonna énsulyinal nehezebb gépjarmiivek
és az ilyeneket szallito gépjarmiivek szamara.”

A B c | D | E ] F | G | H I | J
1. A Az épitési telek Az épiilet megengedett
2 bedpité kialakithat6 legkisebb megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb* | legnagyobb

Az épitési ] s . I terepsz.int . I
3. ovezet jele | jellemz | teriilete | szélessége beépitési szmtteru}etl alatti zoldfelileti éptiletmagassaga
5 mértéke mutatoja beépités mértéke
média mértéke

4, m? m % m?%/m? % % m m
12. | Kbn-sp-2 Sz 5000 - 5 0,06 15 5 3,0 7,5

,83.§ (1) A kbzjoléti rendeltetésii erdéteriiletek az SZT-n Ek jellel, a vizgazdalkodasi rendeltetésii erdbtertiletek az SZT-n Evg jellel jelolt
tertiletek, amelyeken a gazdalkodas elsédleges célja az erd6 joléti, ldilési, rekredcios - esetleg oktatasi és kutatasi - hasznalatanak
biztositasa.

(2) A kbzjoléti és vizgazdalkodasi erd6 6vezetekben kézjoléti funkciju (idilési, turisztikai, sportolasi, gy6gyaszati, szallas, vendéglatasi
és eqyeb rekreacios célu épitmények helyezhettk el.

(3) Rekreacios célu allattartas (I6tartas, allatbemutato, vadaspark) épitményei az dvezetek 1,5 ha-nal nagyobb telkein helyezhetdk el,
amennyiben az elbirt védb6tavolsagi elbirasok is betarthatok.

(4) A kbzjoléti és vizgazdalkodasi erdbk 6vezeteiben mindazon épitmények elhelyezhetbk, amelyek a védelmi rendeltetésii
erdéévezetben is elhelyezheték.

(5) A kézjoléti és vizgazdalkodasi erdGteriiletek 2. mellékletben teriiletileq lehatarolt dvezeteiben az 1. melleklet 10. pontja szerinti
hatarértekeket kell alkalmazni.”

»86.§ (1) A k6zjoléti rendeltetésii erdbteriiletek az SZT-n Ek-3 jellel jel6lt erdészhazas dvezetében, erdészhéz, erdei szallashely és
vendéglatéhely, valamint kapcsolodo (kiszolgalo) létesitményeik épitheték a meglévd éplilet Ujjaépitésével vagy Uj éplilet épitésével.

(2) Az bvezet beépithetd alapteriiletének legfeljebb 15%-an létesithet6 erdészhaz.
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MEGALAPOZO MUNKARESZ

(3) Az Ovezet védett erdballomannyal fedett részén maradéktalanul érvényt kell szerezni a telekre és kérnyezetére vonatkozd

természetvédelmi besorolasbol kbvetkezd elbirasoknak.”

A B C | D | E ] F G H
1. A telek e .
megengedett legnagyobb A becpitési magassig
2. A legkisebb beéni , kialakitando megengedett
.. res ecpitettsege . .
Az 6vezet beépités mértek legkisebb legnagyobb mértéke,
jele jellemz6 . e o eriexe zoldfeliileti ¢épiiletmagassaga
3. 1 teriilete szélessége | mértéke | a terepszint oy
modja mértéke
alatt
4. m? (ha) m % % % m
9. Ek-3 SZ 10000 (1,0 ha) 35 3,0 3,0 92 6,0

4. szamu madositassal érintett teriilet

A terlleten egy korabbi mddositas soran egy Uj Gksz-11 jelli épitési dvezet
kerllt kijelolésre az 1899, 1900/1 és 1902/1 hrsz.-u ingatlanok
vonatkozasaban, azonban egy téves épitészeti szamitas okan csak 40 %-
0s beépitési maximum keriilt meghatarozasra, de az 1902/1 hrsz-u telken
tervezett fedett gépjarmibedlld  megvalésitisahoz 50  %-0s
beépithetdségre van szikseg, amely jelen tervmddositas célja.

A HESZ modositasi teriiletre vonatkozo eldirasai az alabbiak:

(A Gksz jelli épitési 6vezetre vonatkozo altalanos elbirasok az el6zbekben
mar bemutatéasra kertiltek.)

A B c | o | E | F ] G H 1 |
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
2. A kialakithato legkisebb megengedett legnagyobb kizlalzlst:gso legkisebb* legnagyobb

Az épitési Gvezet | beépités y ; £

R . ,, rn . R terepszint alatti . —

jele jellemzo . o beépitési szinttertileti ot zoldfeliileti - .
3. o teriilete szélessége s . beépitési o épiiletmagassaga

modja mértéke mutatoja o mértéke
mértéke
4. m? m % m?/m? % % m m
Gksz-11 o 550 16 40 1,6 40 20 3,5 7,5

5. szamu modositassal érintett teriilet

A terllet Lke-SZ-4 jelli kertvarosias lakoterilet épitési
Ovezetébe sorolt, amely egységes telekalakitassal
érintett terulet része, amelyen javasolt telekhatarok
jeloltek. A tombot a terv 14 és 12 m szabalyozasi
szélesseql tervezett kozteruleti utakkal szeli at.

A teriletet érinti a keletre 1év0 Tk jell természetkozeli
terllet telekhataratol mért 500 méteres védotavolsag.
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa MEGALAPOZO MUNKARESZ
a telepulés tdbb pontjan

A B c | b | E | F | G | H i | J
1. Az épitési telek Az éplilet megengedett
2. A kialakithato legkisebb megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb* | legnagyobb
Az Epitési | becpites beépitési | szintteriileti oot | zaldtelnlet
Svezet icle | iellomzd . o ‘ s .
3. | ovezetjele Jem gg}io teriilete | szélessége mérteke mutatoja beépités méricke épiiletmagassaga
mértéke
4. m? m % m?/m? % % m m
9. |Lke-SZ4| SZ 800 20 30 0,6 40 50 3,5 7,5

6. szamu modositassal érintett teriilet

A terillet nagyrészt Vt jelli teleplléskdzponti vegyes
terlilet épitési dvezetébe sorolt (Vt-Z-1, Vt-Z-3, Vt-Z-
5, Vt-Z-K, Vt-SZ-1). Ezenkiviil két kisebb tertletli Zkk
jell zoldterdlet is talalhato a tertletbe ékelGdve.

A terileten talalhatd 5 db helyi védelem alatt all6 érték,
illetve két telken helyi védett természeti értékek
talalhatok, amelyek a kovetkezé fejezetben kerilnek
bemutatasra.

A Kossuth Lajos utca és a Halasz Lajosné utca
mentén  tervezett  kerékparos infrastruktira
nyomvonala jelolt.

A terUlet északi részét érinti a hidrogeoldgiai véddidom
,B” zéndja.

A HESZ modositasi teriiletre vonatkozo eldirasai az alabbiak:

,»,90.§ (1) A Vi jelli telepliléskdzpont épitési Gvezetének teriilete els6sorban lakd és olyan telepiilési szintli egyéb rendeltetést szolgald
éplilet elhelyezésére szolgal, amely nincs zavard hatassal a lako rendeltetésre.

(2) A telepliléskdzpont teriileten elhelyezhetd épiilet - a lakd rendeltetésen kiviil -:
a) igazgatasi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltaté, szallas,
¢) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi céli hasznalat az elsédleges egyéb kbzbsségi szorakoztato,
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséqligyi, szocialis,
e) kulturélis, kzésségi szérakoztato és
f) sport
rendeltetést is tartalmazhat.

(3) A telepliléskdzpont teriileten a melléképitmények kozil
a) épithetbk
aa) kézmii-becsatlakozasi mlitargy,
ab) kbzmdip6tlé miitargy,
ac) hulladéktartaly-tarold,
ad) éplilettdl kiilénallo - épitménynek min6sdilé - kirakatszekrény,
ae) kerti épitmény,
af) husfiistold, jégverem, z6ldségverem,
ag) tragyatarolo, komposztalo,
ah) gépkocsi és egyéb tarolo, vagy ezek éplilete,
ai) mosékonyha, nyarikonyha éplilete, valamint
aj) felszin alatti folyadék- és gaztarolo.
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa MEGALAPOZO MUNKARESZ
a telepulés tdbb pontjan
b) nem épithetd
ba) silo, 6mlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo,
bb) allat 6l (kutyadl kivételével), allatkifuto,
bc) az épitménynek minbstilé antennatartd szerkezet.

51.§ (1) Oldalhataron allo beépités esetén az oldalkert minimum 6,0 m, amely a tényleges épliletmagassag mértékéig, de legfeljebb
4,5 m-ig cs6kkenthet. [...]

(3) A telepliiléskozpont vegyes teriileten a 2. mellékletben teriiletileg lehatarolt épitési Gvezetekben az 1. melléklet 4. pontja szerinti
hatérértékeket kell alkalmazni.

(4) Az épitési bvezet épitési telkeit teljes kbzmiivesitéssel kell ellatni.”

»92/B.§ A Vt-Z-1, Vt-Z-2 és Vt-Z-3 épitési dvezetekben telkenként tébb 6nallo rendeltetés helyezheté el, de telkenként csak egy
lakdépliletet lehet elhelyezni és abban 150 m2 telekteriiletenként alakithato ki - lefelé valo kerekitéssel - eqy lakas azzal a feltétellel,
hogy kétszintesnél (F+I szintnél) magasabb éplilet esetében, utcafronton laké funkcié nem létesithetd az éplilet féldszintjén.”

52/C. § A Vt-Z-5 jelii épitési dvezetben a meglévé épiilet elbontasa esetén Uj éplilet csak 60%-0s maximalis beépithetéség és 10%
minimalis zéldfeliilet biztositasa mellett létesithetd.”

A B c | D | E | F | G | H i | ]
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
kialakithato kialakitand6 .
2. A llzgkiset?bo megengedett legnagyobb Egkilsztr)lbo legkisebb* | legnagyobb
Az énitési beépités terepszint
3 . zpt el jellemz6 teriilet lessé beépitési szinttertileti alatti zoldfeliileti niilet .
| OVeRRLICIe 17 odja | feTUCte | szelessege mértéke mutatéja beépitési mértéke cpulctmagassaga
mértéke
4. m? m % m?*/m? % % m m
6. Vt-SZ-1 SZ 800 18 10 0,5 10 70 3,5 5,5
40/sarok- 50/sarok-
19. Vt-Z-1 Z 800 16 telken 65 1,6 telken 75 20 3,5 10,0
21. | V&Z-3 z 1500 30 70/sarok- 1,6 40 10 45 10,0
telken 80
23. Vt-Z-K SZ 550 16 40 1,0 40 40 3,5 7,5
24. Vt-Z-5 V4 100 14 100/60* 1,5 60 0/10%* - 4,5

*: Az 52/C. § alkalmazasa mellett.

»19.§ (1) A zéldteriileteket legfeljebb 3% beépitettséggel és minimalisan 65%-0s névényboritottsaggal kell kialakitani és fenntartani.
(2) A Zbldteriiletek Zkp és Zkk jelii kozpark és kozkert vezeteiben elhelyezhetk a teriilet rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges
épitmények és vendéglato rendeltetést tartalmazo épllet. [...]

(4) A Zkk jelii dvezetben
a) a megengedett legnagyobb beépitettség 2%,
b) a legkisebb kialakitandd zéldfelilet 65%,
¢) a megengedett legnagyobb épliletmagassag 4,5 m.

(5) Zéldteriilet létesitése, atalakitasa és rekonstrukcidja soran figyelembe kell venni a meglévé értékes, id6s faallomanyt, melyek
védendbk és megbrzendok.”
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7. szamu modositassal érintett teriilet

A terilet egy korabbi modositas kovetkeztében Lke-O-K jelli kertvarosias lakotertilet 4 N
épitési dvezetébe kerillt, azonban a teriilet sajatossagai miatt a hatalyos HESZ |
maganutakra és a maganutakhoz kapcsolddd el6-, oldal- és hatsokertre vonatkozd 5%
szabalyok modositasa szilkséges. A hatalyos SZT az érintett telkeken Iévd
épuleteket nem pontosan abrazolja.

A HESZ vonatkozd elGirasai az alabbiak:

(Az Lke jelii épitési Gvezetre vonatkozd altalanos elbirasok az elé6zbéekben mar ’,
bemutatéasra kertiltek.)

»4.§ (1) Telektémbok belsé feltarasara, annak kiszolgalasara maganit alakithato ki.

(2) A maganut telkének minimalis szélessége

1. legfeliebb 4 db telek megkozelitése esetén legalabb 10 m, mely a kialakult allapot szerinti, vagy ahhoz illeszkedé keskeny
utburkolat esetén 8 m-ig csékkenthetd,

2. 4-nél tbbb telek megkdzelitése esetén legalabb 12 m,

3. gazdasagi teriileten legfeliebb 4 telek megkozelitése esetén legalabb 14 m,
4. gazdasagi teriileten 4-nél tobb telek megkdzelitése esetén legalabb 16 m,
5. gyalogut, vagy kerékparut esetén legalabb 4 m.

(3) A 10- 16 m széles maganut esetén legalabb egyoldali fasor létesitendb.

(4) Maganut telkének kialakitasa esetén (kézforgalom szamara megnyitott és kzforgalom elél elzart maganut esetén egyarant) helyet
kell biztositani
a) atervezett kozmiivek megépithetéségehez, a védbtavolsagok figyelembe vételével,
b) acsapadékvizek elvezetéséhez,
c) belteriileten a kozvilagitas, a kiilteriileti beépitésre szant teriileten a térvilagitas megépithet6ségéhez.

(5) Kézforgalom szamara megnyitott maganut zsakutcaként nem létesithet6, és utélag sem nyithaté meg, kivéve ha

—  nem hosszabb 30 m-nél,
—  vagy legalabb 24 m széles forduléval rendelkezik.

(6) Maganuton csak a kézteriileteken elhelyezhet6 épitmények létesithetdk.
(7) A maganut halézatnak kozteriilethez kell csatlakoznia azzal, hogy maganut haldzat kialakulhat t6bb 6nallo telekbél is és maganut

telke masik maganut telken keresztiil is kapcsolddhat a kozteriilethez. Maganit kizardlag kiszolgald ut, gyalogut, vagy
kerékparut szerepkérrel alakithato ki.

(8) A maganut feléli épitési hatarvonal és a telek homlokvonala kézétti teriiletsav el6kertnek mindsiil, ezért ott az arra vonatkozo
rendelkezéseket kell alkalmazni.

(9) A maganutakat, a terepadottsagokat is figyelembe véve, tgy kell kialakitani és forgalomba helyezni, hogy megfelelien a kézutak
kialakitasara vonatkozo elGirasoknak, k6zmiivek csak fold alatti elhelyezéssel épithetbek ki.”

A B [ D | E | F | G | H I | J
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
kialakithato kialakitando . «
2. A legkisebb megengedett legnagyobb legkiscbb legkisebb legnagyobb
Az épitési beépités terepszint
3 ! Zeptl .eT‘ jellemzd | oo alessege | DECPitési | szintteriileti alatti zoldfeliileti soiletmagassiea
C| overelEle T media & mértéke mutatdja beépitési mértéke P gassag
mértéke
4. m? m % m?*/m? % % m m
16. | Lke-O-K (0] 550 16 30 0,6 40 50 3,0 Ko***
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8. szamu modositassal érintett teriilet

A modositassal érintett telek az Uh-0-2 jelii hétvégihazas Udulbteriilet épitési
Ovezethez tartozik, amelyet érinti a villamosenergia atviteli halézat és annak
vedotavolsaga.

A HESZ modositasi teriiletre vonatkozo eldirasai az alabbiak:

»o1.§ (1) Az Udl6teriiletek épitési dvezeteiben, ha a vonatkozd jogszabaly mésként nem &
rendelkezik, éllattarté éplilet - a lovas turizmust szolgalo 16istallé kivételével -, kiilonallo f
arnyékszék, allatkifutd, tragyatarolo, 2 ms-nél nagyobb komposztalo, silo és émlesztett
anyag-, folyadék- és gaztarold melléképitmény nem helyezhetb el. [...]

(3) Az lidtil6tertileten beliil meglévd erd6siilt tertiletek megtartandok.

(4) Az bvezeten beliil 16v6 vizparti teriileteken a vizpart mentén minimum 10 m védésav kialakitasa sziikséges a karbantartasi munkak,
valamint az élévilag védelmében. Az egységes kezelés érdekében - idébeni korlatozassal - biztositani kell a maganteriiletek
megkodzelitéset.

(5) A toparti teriiletek beépitése csak teljes kbzmiivesitéssel lehetséges, kivéve a jelen rendeletben ettél eltéréen meghatarozott épitési
Ovezetekben és Gvezetekben.”

,59.8 (1) Az Uh jelii hétvégi hézas épitési Gvezet terilletén elsésorban a 4,5 m épiiletmagasségot meg nem haladé, legfeljebb két
lidiil6egységet magaba foglalo (idiiléépliletek helyezhetdk el.

(2) Az épitési bvezetben elhelyezhetbk olyan épitmények, amelyek a tertilet rendeltetésével 6sszhangban varnak és a tertilet funkciojat,
ellatasat szolgaljak, valamint a sportépitmények.

(3) Az épitési bvezetben k6zbsségi szbrakoztatd éplilet nem helyezhet6 el.

(4) Az Uh-SZ-3 és Uh-0-2 jelii épitési dvezetekben (a Petdfi horgaszto t6 kdrnyezete) az egyedi elirasok a kévetkezék:
a) azelbkert mérete 5 m;
b)  a hatsokert mérete legalabb 6 m, illetve az SZT-n jelélt védbteriilet hatara;
¢) azoldalhataron allo beépités esetén az oldalkert 4,5 m, az éplileteket a kedvezbtlen tajolasu északkeleti vagy északnyugati
telekhatar mentén, attol 1 m-re kell elhelyezni;
d)  azoldalkert szabadonall6 beépités esetén legalabb 3 m.

(5) A hétvégi hazas teriileten a 2. mellékletben teriiletileg lehatarolt épitési bvezetekben az 1. melléklet 8. pontja szerinti hatarértékeket
kell alkalmazni.

(6) Az épitési dvezet épitési telkeit teljes kbzmiivesitéssel kell ellatni. Ennek megvalosulasaig jelen rendelet szerint megengedett
kézm(ipotlé berendezések megvaldsitasa az épliletek létesitésének feltétele.”

A B c | b | E | F | G ] H 1 [
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
kialakithato kialakitando .
2. o legkisebb megengedett legnagyobb Jegkisebb legkisebb | legnagyobb
Az épitési | A beépités terepszint
3 Gvezet jele Jc;lqlgr;zo teriilete | szélesséee beépitési | szintteriileti alatti zoldfelileti
: ! & mértéke mutatdja beépités mértéke épliletmagassaga
mértéke
. m? m % m?/m? % % m m
5. | Un-0-2 (0] 500 12 20 0,2 30 70 2,5 4,5
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9. szamu madositassal érintett teriilet

A terilet Lke-O-K jelli kertvarosias lakéterllet épitési
ovezetébe sorolt. Az Epres koz fel6l zsakutcas kozterllet
van kiszabalyozva a tomb belseje felé.

A HESZ modositasi teriiletre vonatkozd eldirasai az
alabbiak:

(Az Lke jelii épitési 6vezetekre és az Lke-O-K épitési
Ovezetre vonatkozo elbirasok az el6zbekben mar
bemutatéasra kertiltek.)

10. szamu madositassal érintett teriilet

A terllet Lke-O-3 jelli kertvarosias lakéterllet épitési
dvezetébe sorolt.

A HESZ modositasi teriiletre vonatkozd eldirasai az
alabbiak:

(Az Lke jel(i épitési Gvezetre vonatkozd altalanos elbirdsok
az el6zbekben méar bemutatasra keriiltek.)

,41.§ (3) Az Lke-SZ-9 és Lke-O-3 jelu épitesi Gvezetekben az 1. .2,
melléklet 2. pontjaban az épitési telek megengedett legnagyobb -
beépitési mértékeként meghatarozott 40%-os értékbol

a) maximum 30% hasznélhat6 fel a lako, vagy egyéb férendeltetés elhelyezésére,

b) 10% csak a férendeltetést kiszolgalod épitmények, melléképitmények elhelyezésére

hasznalhato.
A B Cc ] D | E ] F | G | H 1] J
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
A kialakithato kialakitand6 | legkisebb
2. beépité legkisebb megengedett legnagyobb legkisebb w legnagyobb
Az épitési S terepszint
3 Ovezet jele jellemz teriilete | szélesséoe beépitési | szintteriileti alatti zoldfeliileti épiiletmacassiga
' 6 & mértéke | mutatdja beépitési mértéke P gassag
modja mértéke
4. m? m % m?*/m? % % m m
19. Lke-0-3 (¢} 800 16 40%* 0,6 40 50 3,5 7,5

#%: A 47. § (3) bekezdésében foglaltak alkalmazasaval. Az OTEK-t6l megengedébb beépitettségi mértékté] az Allami Féépitész a PE/AF/00191-9/2018 szamit
szakmai véleményében hozzajarult.
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11. szamu madositassal érintett teriilet

Az SZT tartalma 6sszhangban van az el6z6 fejezetben
targyalt TSZT elemeivel a terlletek vonatkozésaban. A
terlilettél északra asvanyi nyersanyagvagyon tekintetében
megkutatott tertlet jelolt. A 032/5 hrsz.-u telek terlletét érinti
a Taksonyi utat 29 méteres szélességlre kijelold
szabalyozasi vonal, illetve az is latszik, hogy a telkeken az
Orszagos Erdd Adattar szerinti erdé talalhatd. A szomszédos
gazdaségi terilet Gksz-10 épitési Ovezetbe sorolt.

A csereteriilet szabalyozasa szintén dsszhangban van a
TSZT-ben foglaltakkal, igy az altalanos mezégazdasagi
tertletbe sorolt.

A HESZ modositasi teriiletre vonatkozo el6irasai az alabbiak:

(Az erdbtertiletek Gvezetére és az altalanos mezdgazdasagi
teriiletek Gvezetére vonatkozo altalanos elbirasok az
el6z6ekben mar bemutatasra kertiltek.)

»82.§ (1) A gazdasagi rendeltetés(i erdéteriiletek az SZT-n Eq jellel jelélt teriiletek, amelyeken a gazdalkodas elsédleges célja a
fatermelés, valamint egyéb erdei termékek hasznositasa.

(2) Az dvezetben az erdé rendeltetésének megfeleld, az erdémiiveléssel, erdbfenntartassal (pl. erdészhaz, stb.) kapcsolatos
épitmények helyezhetbk el.

(3) A gazdasagi erdbk dvezetében mindazon épitmények elhelyezheték, amelyek a védelmi rendeltetésii erdéévezetben is
elhelyezhet6k.

(4) A gazdasagi erd teriileten a 2. mellekletben teriiletileg lehatarolt 6vezetekben az 1. melléklet 10. pontja szerinti hatarértékeket kell
alkalmazni.”

A B C [ o [ B [ F [ G H
1. A telek e .
megengedett legnagyobb A beépitési magassig
2. A legkisebb beéni 7 kialakitando megengedett
. Crer ecpitettsege . o
Az 6vezet beépités mértek legkisebb legnagyobb mértéke,
jele jellemzd . — oy erieke zoldfeliileti épliletmagassaga
1 teriilete szélessége | mértéke | a terepszint oy
modja mértéke
alatt
m? (ha) m % % % m
Eg SZ 100000 (10,0 ha) - 0,5 0,5 - 4,5
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1.2.5. Telepiilésképi arculati kézikonyv és a telepiiléskép védelmérdl sz616 rendelet vonatkozé eldirasai

Dunavarsany Telepiilésképi Arculati Kézikdnyve (tovabbiakban: TAK) Dunavarsany Varos Onkormanyzata Képvisels-
testilletének 183/2017. (XII. 11.) hatarozataval keriilt elfogadasra. Dunavarsany Varos Onkorméanyzata Képvisels-
testliletének a telepiléskép védelmérdl sz6l6 21/2017. (XII. 12.) dnkormanyzati rendelete (tovabbiakban: TKR) 11. § -
17. §-ban hatarozza meg a telepuilésképi altalanos és részletes kovetelményeket.

A tervezett mdodositassal érintett tertletek az alabbi telepuléskép karakterekhez tartoznak a TKR szerint.

1. sz. modositassal érintett terilet Mezé- és erdbgazdalkodasi karakterd teriletek, egyéb karakter( teriletek
Mezb- és erdbgazdalkodasi karakterd teriletek, egyéb karakteri teriletek
Tavak terllete

Kereskedelmi, szolgaltato karakter( terlletek

Kertvarosias karakteri teruletek

Rekreécios és sportolasi célu terlletek

2. sz. mddositassal érintett tertilet

3. sz. mbdositassal érintett terulet

Tavak terilete
4. sz. mbdositassal érintett terlilet Torténeti kertvarosias karakter( terlletek
5. sz. modositassal érintett terllet Kertvarosias karakter( tertletek
6. sz. mbdositassal érintett terilet ZartsorU jellegl kertvarosias és telepuléskozponti karakter( terlletek
7. sz. modositassal érintett terllet Kertvarosias karakter( tertletek
8. sz. modositassal érintett terlilet Udiil karakter( teriletek
9. sz. modositassal érintett terllet Kertvarosias karakter( tertletek

10. sz. mddositassal érintett tertlet Torténeti kertvarosias karakter teriletek
11. sz. modositassal érintett terlletek | Mez6- és erd0gazdalkodasi karakter( terUletek, egyéb karakterd tertletek

A TKR. 3. mellékletében szerepelnek a ,Telepulésképi szempontbdl jelentds helyi védett természeti értékek”, amely
szerint a modositassal érintett terlletek kozil a 6. szamut érintik az alabbiak

e a Varsanyi 56-osok emlékparkjaban két feketefenyd a 324/1 hrsz-U ingatlanon
e a Szent Kereszt Felmagasztosulas katolikus templom kertjében a duplasoros gesztenyefasor, a 359 hrsz-(
ingatlanon

A TKR. 4. mellékletében szerepel ,Az épitészeti 6rokség helyi védelme, a helyi védelemmel érintett épitmények,
szobrok, emlékek jegyzéke”, amely szerint a modositassal érintett terliletek kozll a 6. szamut érintik az alabbiak (a
helyrajzi szamokat és hazszamokat nem frissitették a tablazatban, ezért a valds adatokat mutatjuk be):

e Szent Kereszt Felmagasztalasa Rémai Katolikus templom (359 hrsz., Kossuth Lajos utca 25.)
e XXIIl. J&nos Papa szobor (359 hrsz., Kossuth Lajos utca 25.)

e Kereszt (359 hrsz., Kossuth Lajos utca 25.)

e Elemiiskola (679 hrsz., Kossuth Lajos utca 37.)

o Mavel6dési Haz (103/4 hrsz., Kossuth Lajos utca 2.)

A TKR. 1. fuggeléke tartalmazza Dunavarsany taji-, természeti értékeit, amely szerint a modositassal érintett tertiletek
kozil az 1. szamut érintik az alabbiak:

o Orszagos jelentdségl védett terllet:
A Natura2000 terulet a ,Rackevei Duna-ag” elnevezési kiemelt jelentdségl természetmeg0rzési terulet és
orszagos 0kologiai hal6zat dkologiai folyosdjanak dvezetéhez tartozo tertlet

o Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT. 5 O



Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa MEGALAPOZO MUNKARESZ
a telepulés tdbb pontjan

1.3. TELEPULESFEJLESZTESI DOKUMENTUMOK BEMUTATASA A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK
VONATKOZASABAN

Dunavarsany Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 4/2017. (1. 17.) szamu hatarozataval fogadta el Dunavarsany
Varos jelenleg hatalyos Telepiilésfejlesztési Koncepciojat.

A TFK-ban szerepld célok és elképzelések kozul az alabbiak vonatkoztathatoak a jelen tervdokumentumban szerepl6
modositasokra. (Csak azon moddositassal érintett terlletek esetében vizsgaljuk a fejlesztési dokumentumok
vonatkozasat, amelyek mddositasanak jellege miatt az relevans.)

1. sz. terilet:

Atfogd célok kdzott szerepel a ,természeti értékek, kivaltképp a Rackevei-Duna-4g megévésa, élénk, fenntarthaté
rekreacios szerepek megtartasa és bévitése.”

A zoldfeluleti fejlesztési teruletek esetében megfogalmazza: ,Dunavarsény zéldteriileti rendszerének fejlesztésében
leginkabb a meglévé zoldfeliletek megbrzése és megujitasa a cél, de az RSD mentén és a Domariba-szigeten
Jjelentdsebb rekreacios, sport és szabadidds célu zéldteriiletek kialakitasa is cél lehet.”

,Az RSD-t érint6 védettségek, valamint az évszazados feltltédési folyamat alapjan a Kis-Duna turisztikai potencilja
els6sorban dkoturisztikai jelleqli fejlesztésekkel, lehetbleg magas hatasvizsgalati szintdi, nagy beruhazasokra épitve
tdmogathato. A térségi terv nagyvonalu beépitési lehetéségeinek kihasznalasa nem tamogathato. Az éko-, lovas- és
agroturizmus fejlesztéséhez, helyi rekreacios igények kiszolgalasahoz zébldutak kialakitasa javasolt.”

2. sz. terulet:
Atfogd célok kozott szerepel az ,esztétikus, funkcionélis, tartés és fenntarthatd épitett kémyezet és telepiiléskép
biztositasa.”

3. sz. terllet:

,2Dunavarsany délkeleti kiilteriiletén, a volt kavicsbanyatavakhoz kapcsolodéan, a magantulajdonu teriileteken
tervezett lak6-és vegyes teriiletek, kbzparkok kialakitasa még nem kezdédétt meg. llyen iranyu fejlesztés nem indult-
ezek helyett a tavakhoz kapcsolodd horgaszfunkcio és szabadidds, pihenési, illetve vizisportolasi igények jelentkezése
tapasztalhato.”

A rekreacios és sport célu fejlesztési terilletek esetében megfogalmazza: ,Rekreéacios célu fejlesztési tertiletek a dél-
dunavarsanyi tavaknal; Sportcélu fejlesztési teriiletek Nagyvarsany déli részén; Beépitésre szant és beépitésre nem
szant kiilénleges fejlesztési tertiletek az 51-es (t és az RSD kbzétt.”

A terilet az egyéb szempontbol beavatkozast igényl6 terlletek kdzul a Déli banyatavak elnevezést teriilethez tartozik,
amelyre vonatkozoan az alabbiakat fogalmazza meg:

A Dél-Dunavarsany varosrésszel megegyezd kiterjedési, lakatlan terilet jelentSs hdnyadat felhagyott
banyatavak foglaljak el. Ezek mindegyike magantulajdonban all, kozulik egyes tavak gazdasagi hasznositasa
mar megkezd6dott (pl. strandként, horgasztoként. A Kis- és Nagyvarsanyhoz egyarant kozel fekvd,
ugyanakkor a tavak altal igen tagolt terilet hasznositasa elsGsorban rekredcios funkcidju projektek révén
szolgadlnad a hossza tavu varosfejlesztési célok megvaldsuldsat, amihez a tavak tulajdonosainak bevonasa,
koz0s fejlesztési keretek megalkotdsa sziikséges.

11. sz. terilet:

Atfogd célok kozott szerepel a ,hozzéférhetd szolgéltatésok széles kbre mind a helyi lakok, mind a vonzéskorzet
Szamara’.

A tervezett autdbmoso kialakitasa szolgaltatas-bovités a telepUlésen és a kornyéken, igy a tervezett mddositas boviti a
helyi lakdk és a vonzaskorzetben él6k szamara elérhetd szolgaltatasi kort.

Osszességében kijelenthetd, hogy a fentiekben emlitett teriiletek esetében tervezett modositasok és azok a
maédositasok, amelyek vonatkozasaban a dokumentum nem tartalmaz relevans megallapitast, nem ellentétesek
Dunavarsany telepllésfejlesztési torekvéseivel.
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1.4. EPITETT KORNYEZET VIZSGALATA

A fejezet a modositassal érintett tertletek kozul azokat mutatia be, amelyek az épitett kornyezet vizsgalata
szempontjabdl relevansak, illetve olyan mélységben vizsgalja, amennyire a tervezett modositas jellege miatt az
szikséges. A fejezet az elkésziil tanulmanyterv (6. sz. teriilet) és a telepitési tanulmanytervek (1., 2., 3., 11. sz. terlilet)
felhasznalasaval készilt.

1. szamu modositassal érintett teriilet

=7

A tervezési tertlet Dunavarsany Dunapart varosrészében
helyezkedik el a dunaparti Udul6tertlet hataran, ” DUNA I
beépitésre nem szant terilleten. Az ingatlan azonban Il ‘

nem beépitetlen. Az érintett ingatlanra 1989-ben ‘
fennmaradasi és tovabbépitési engedély kiadasara kerlt
sor, mivel a terdlet tulajdonosa engedély nélkil kezdte
meg az udulStelep kialakitasat. 1991-ben a teriletre
vonatkozdan udul6terulet kialakitasa céljabdl erdéterilet
termelésbdl torténd kivonasat engedélyezte a Budapesti
Erd6fellgyelség, tekintettel arra, hogy a teriletet nem
talalta alkalmasnak szakszer(i erd6gazdalkodasra. Az
engedély csereerddsitési kotelezettség elbirasa mellett
tortént. 1991. decemberében kerllt sor az Udilételep
hasznalatbaveételi engedélyének kiadasara. Eredetileg 11
darab, egyforma felépitmény biztositott szallast a
teriileten, egyenként kb. 45- 50 m2 nagysagu terllettel,
az alabbi helyszinrajz szerint. NN

ST I
Y MAGYAR HITELBANK
DUNAVARSANY (UDULO

Az elmult években azonban az eredeti épuletek gt " BOVITES 1UTEM
hasznélhatatlanna valtak, miszaki és esztétikai allapotuk R HELYSZINRAJZ
nagy mértékben leromlott. A teriilet gondozott, de M 1:500 -
jelenlegi formajaban fejlesztése nem lehetséges, mert a

hatalyos

TSZT-n a terllet védelmi erdéterilet besorolassal
szerepel, amelynek a megengedett beépitettsége 0%.
Jelenleg egyetlen épitmény felljitasa tortént meg, a tobbi
Ujjaépitésre szorul, gyakorlatilag csak az alapjuk maradt
meg.

A terUleten néhany évvel ezel6tt tulajdonos-valtas tortént
és az (j tulajdonos szeretné — a korabban jobb sorsra
érdemes terilletet - korabbi funkciéjanak megfeleléen
hasznositani, a lehet6ségekhez képest rekreacios,
turisztikai célra hasznaini.

A tertilet helyszinrajza és madartaviati képe (forras: Telepitési
tanulmanyterv — készitette: Archi-Profil Bt.)

A terllet tervezett hasznositasat indokolja a terilet dunaparti - turisztikai szempontbol igen kedvezd — elhelyezkedése,
amely lehetbséget biztositana a viziturizmushoz, a horgészturizmushoz kapcsolddd szallaslehetéségre. A Duna az
ingatlanrél kdzvetlendl, kdnnyen megkozelithetd, egy stég is rendelkezésre all.

A tervezési terlileten épitett 6rokségi érték és nyilvantartott régészeti leléhely nem talalhatd.
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A tertileten talalhato épitmények (forras: Telepitési tanulmanyterv — készitette: Archi-Profil Bt.)
2. szamu modositassal érintett tertlet

A terlleten épitett oroksegi értek es nyilvantartott régészeti leléhely a rendelkezésre allé adatszolgéltatas alapjan nem
talalhatd. A terlleten a 2090 hrsz.-U telek rendelkezik beépitéssel, amely a Peakston Kft. telephelyéiil (raktar és labor),
valamint a tulajdonos lakohelyéll (lakdépllet) szolgalt. Az egykori telephely bévités miatt elkoltdzott a terdletrél, a
tulajdonos eladta a dunavarsanyi telephely gazdasagi tevékenységgel foglalkozd részét, a lakdépiiletet viszont az
eredeti tulajdonos megtartotta, mivel tovabbra is hasznalni szeretné - a megvaltozott tulajdonviszonyoknak
megfeleléen -, dnalld telekként kialakitva. A terllet tovabbi terlletei jelenleg beépitetlenek. A 2093 hrsz.-U telken egy
viztarozo talalhatd. A teriiletet északkelet felél a dunavarsanyi focipalya és a Petdfi lakételep, délrdl kulterilet,
mezbgazdasagi teruletek hataroljak.

A gazdasagi teriileten taldlhaté épliletek (forras: GoogleMaps)

3. szamu modositassal érintett teriilet

Az egykori banyatd rekultivacioja utan a banyatd partjan rekreacios- és sporttevékenységre alkalmas maganstrand
kerult kialakitasra, néhany kisebb alapterileti épulettel. A tervezési terileten kellemes természetkozeli, letisztult
hangulatl kornyezet és kikapcsolddasi lehetéségek megteremtése a cél. Dunavarsany természeti kdrnyezete igen
gazdag, illetve Budapest kozelsége és a j0 kozlekedési kapcsolat lehetéve teszi a karakteres latvanyt nyuijtd
banyatavak és Duna-part turisztikai hasznositasat.
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A tervezési terlleten talalhaté meglévd épiiletek — tulajdonosi adatszolgaltatas szerint készllt helyszinrajz alapjan az

MEGALAPOZO MUNKARESZ

alabbiak:
sorszam Epiilet funkcidja Epiilet teriilete Teriilet helyrajzi Ovezet
(m?) szama
001 fedett pihendter, bar 1505,72 0105/24 Kbn-Sp
002 fedett pihendter, bar 488,88 0105/24 Kbn-Sp
003 mosdd 13,32 0105/24 Kbn-Sp
004 tarolo 28,89 0105/24 Kbn-Sp
005 mosdo 6,0 0105/24 Kbn-Sp
006 mosdo 26,40 0103/12 Kbn-Sp
007 mosdo 26,38 0105/24 Ek-3
008 fedett pihendter, bar 210,70 0105/24 Kbn-Sp
009 jegykiado 32,61 0105/24 Ma
Osszesen: 2338,90
B pamosos
o 3
] Sso z
2 1 ‘~~~ /
- ‘03\\ 1 ln’.:sv NN“; 3
| i ': l”
H 1
] "~

A teriilet helyszinrajza (forras: Telepitési tanulmanyterv — készitette: Archi-Profil Bt.)

A 0105/24 helyrajzi szamu telek Kbn-Sp 6vezeti besorolasu terlletrészén a tulajdonosi adatszolgaltatas alapjan a

meglévl beépités: 2253,51 m2.
A terilet tulajdonosa tovabbi 400 m? nagysagu beépitést szeretne a terlleten megvalésitani, igy a tavlatban
2653,51 m? Osszes beépitett terilet tervezett a 0105/24 helyrajzi szamu terilet Kbn-Sp dvezeti besorolasu

terliletrészén. A 0105/24 helyrajzi szamu telek tervezett beépitettsége a telepitési tanulmanyterv alapjan:

et teriiletén

Kbn-Sp-2 jelii dvez

0105/24 helyrajzi szamu teriilet beépitettsége HEsSZ megléva allapot
% (m?/%)
Osszes beépitett teriilet: 2653,51m?
Ovezet teriiletnagysaga: 36951,0 m*
Ovezetben a megengedett legnagyobb beépités (%) 50% 7,18 %
A teriileten a legnagyobb burkolt feliilet nagysaga 10932,88 m*
(m?/%) 5,0 % 29,58 %
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4. szamu madositassal érintett teriilet

A terlleten egy korabbi mddositas soran sor kerllt a
gazdaségi terllet kiterjesztésére az 1900/1 és 1902/1
hrsz.-U ingatlanokra. Utobbi ingatlanon a tulajdonos
fedett gépjarmiitérolét tervez, amelyhez a korabban
egy téves épitészeti szamitas miatt 40%-o0s beépitési
maximum KkerUlt meghatarozasra, azonban 50%-0s
beépithetdségre van szikség, hogy a tervezett
beépités megvalosulhasson. Jelenleg a telek terilete
1710 m2, beépités mértéke 29,77%, szinttertilet 509,13
m?, épiletmagassag 3,07 m.

A tervezett melléképiilet helyszinrajza (forrés: Epitészeti terv,
tulajdonosi adatszolgaltatas)

5. szamu modositassal érintett teriilet

A hosszu szalagtelkes struktirju terlet a hatalyos SZT
szerint egységes telekalakitassal érintett. Azonban a korabbi
probalkozasok ellenére a tobbi érintett telek tulajdonoséval
valo egyeztetés és egyuttmikodés ellehetetlendlt, ezért a
817/2 és 818/1 hrsz.-u ingatlanok tulajdonosai maguk kivanjak
az Uj telekalakitast végrehajtani, a telepulési struktiraba
illeszkedGen. Jelenleg a 817/2 hrsz.-u ingatlanon Kkivdl
mindegyik telken talalhato beépités, 5 %-ot sem éri el a . P R
beépitettség mértéke. A Pozsonyi utca fel6l a 818/1 hrsz.-on 5 A Pozsonyi utca feléli beépités (forrés: GoogleMaps)
méteres elOkerttel F+1 emeletes lakdhaz talalhato. A 817/1

hrsz.-on |évd 6nalld lak6épiilet az utca vonalatdl 23 méterre all,

a tervezett telekalakitasban pedig nem tud részt venni.

g it
LI
AR

6. szamu modositassal érintett teriilet

A telepuléskdzponti vegyes terlleten 1év0 beépitések a foldhivatali adatszolgéltatés alapjan foként lakoépuletek és
intézményi éplletek, ezenkivil Gzemi épllet, gazdasagi épulet, vegyes funkcioju épulet és melléképilet is talalhaté a
terlileten. Az intézményi terilletek tobbek kozott: Petéfi Mlvelddési Haz és Konyvtar, Erkel Ferenc Alapfoku Mivészeti
Oktatasi Intézet, Polgarmesteri Hivatal, Wedres Sandor Ovoda, Dunavarsany Kornyéki Gyermekjoléti és Csaladsegitd
Szolgalat, Szent Kereszt felmagasztalas-templom, Sportcsarnok, Arpad Fejedelem Altalanos Iskola, Elemi Iskola.

Tehat ez a teriilet Dunavarsany és a varosrész egyik legjelentésebb funkciokkal rendelkezd, telepiiléskdzponti terilete,
amelynek kozterlleti megujitasara készilt terveket a Garten Studio Kft. készitette és amelynek épitésjogi
megalapozasa tervezett jelen tervmaddositasban. A modositas szerint a koztertletek hataranak kismértéki valtoztatasa
torténik a szlikséges helybiztositas érdekében, amely soran meglévo épulet nem séril. Tehat a tervezett modositas
az épitett kornyezetre nem lesz jelentds hatassal.
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7. szamu modositassal érintett teriilet

A 869 és a 867 hrsz.-U ingatlanon oldalhatarra épult
hazak talalhatok, amelyek a foldhivatali alaptérképen
szerepld épuletekt6l nagymértékben eltérnek. A

tulajdonos a telekhatarok rendezését és telekalakitast
tervez, amely a kialakult allapotot tlkrozne, illetve
maganut kialakitasat tervezi, a véltoztatasi vazrajz
alapjan. A két telek jelenlegi hatara és a 867 hrsz.-u
telken 1év0 épllet kozott mért valds tavolsag kb. 3
méter.

MEGALAPOZO MUNKARESZ

A tertileten lév0 lakbépiiletek és a valtoztatasi vazrajz (forras: GoogleMaps és tulajdonosi adatszolgaltatas)

8. szamu modositassal érintett teriilet

A 0113/61 hrsz.-u telek hétvégihazas (dul6terileten
talalhatd, jelenleg beépitetlen. Az ingatlan specialis
elhelyezkedést, ugyanis 3 iranybdl kozterilet hatarolja,
igy a hatalyos terv szerint a telken jelenleg mindossze
3,0 méteres sav beépithetd. Az elbkerti szabalyok
pontositasdval egy gazdasagosabban beépithetd
ingatlan johetne Iétre, ezért a terv modositasat kérte a
tulajdonos.

9. szamu madositassal érintett teriilet

>
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A telek paraméterei (forras: tulajdonosi adatszolgaltatas)

A terlileten 1&v0, tényleges maddositassal érintett 793/4 hrsz.-U beépitetlen épitési telek dnkormanyzati tulajdonban
van. A telek jelenleg kertvarosias lakoterilethez tartozik, ahol maximum 2 db lakd rendeltetés elhelyezése
megengedett. Az ingatlanon az Onkormanyzat szocidlis szikséglakasok épitését tervezi, ezért az Svezeti besorolas
modositasa szikséges. A Kossuth Lajos utca — ahogy mér a 6. szamu terllet vonatkozasaban emlitésre kertlt —
kdzponti része mentén teleplléskdzponti teriiletek talalhatdk, szamos kozintézményi funkcidval, azonban ezen kiilsé
szakaszan a lakoterlletek dominalnak, ezért a tervezett beépitési paramétereket a lakéteriletekhez igazoddan javasolt
megallapitani. A telek 710,9 m2 alapteriiletli, a szomszédos ingatlanokon 9, illetve 2,5 méteres elékerttel épiilt

lak6épuletek talalhatdak.
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10. szamu madositassal érintett teriilet

A terllet egésze jelenleg kertvarosias lakoteriletbe R s
sorolt.

A terlleten alapvetéen egységes telekméretl
ingatlanok talalhatok, rajtuk kozel azonos alaprajzu,
oldalhatarra épiilt sorhazakkal. A 986/2 hrsz.-u telken
kdzOsségi haz talalhatd, amely a foldhivatali
alaptérképen nem szerepel.

A modositas targyat jelentd 4521 hrsz.-u ingatlanon
lévd egészséghazban talalhatd a  Kincsem
Gyogyszertar, amelynek  kismértékii  bdvitési
tervezett. Ehhez a telek maximélis beépithetdsége
megfelelé lenne, azonban a burkolt feliletek aranya
meghaladja a vonatkozé eléirt értéket. Ennek legfébb oka, hogy az egészséghaz nem a rendeltetésének megfeleld
épitési dvezetben, hanem kertvarosias lakdovezetben taldlhatd. Az egy konnyen beldthatd adottsag, hogy az
egészseghazat kiszolgald telken bellli parkolok és kozlekedési fellletek miatt a telken kialakithatd zoldfellletek
mértéke nem tud azonos mértékben megvaldsulni egy csaladi haz kertjéhez képest, igy javasolt az egészséghaz
telkének, a kialakult allapothoz és rendeltetéshez igazodd épitési Gvezeti atsoroldsa, kertvarosias lakétertletbdl
teleptléskozponti vegyes terlletbe, ahol a tervezett épitéshez sziikséges épitészeti mutatdk alkalmazhatok lennének
(40% beépithetdség és 10% zoldfellilet) az orszagos szabalyozasnak megfeleléen.
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A tervezett bévités kék szinnel jeldlve
(forras: tulajdonosi adatszolgaltatas)
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11. szamu madositassal érintett teriilet

A 11/a. és 11/b. szamu terilletek mindegyike beépitetlen, egyikét sem érinti épitett orokségi érték és nyilvantartott
régészeti lelohely a rendelkezésre all6 adatok alapjan. Mivel a tervezési terileteken nem talélhatd orszagos vagy helyi
védelem alatt all6 vagy védelemre érdemes egyéb épitett orokség, ezért épitett 6roksegi értékek sérilésének
lehetsége nem feltételezhetd.

A tulajdonos a 032/5 hrsz.-U telken telephely létesitését tervezi, a 032/6 hrsz.-U telken pedig kézi automoso létesitését
tervezi. A fejlesztéshez el6zetesen telepitési tanulmanyterv és beépitési valtozatok is késziiltek. A tertletet északrol
erdétertlet, keletrdl pedig meglévé gazdasagi tertlet hatarolja.
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27,60 m

660 m

A tervezett automoso beépitési valtozatainak latvanytervei és helyszinrajza
(forras: Telepitési tanulmanyterv)
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1.5. TAJ- ES TERMESZETVEDELEM, TERMESZETI KORNYEZET, ZOLDFELULETEK

A tervezett modositassal érintett terlletek kozll csupan az 1., 2., 3., 6. és 11. sz. terlletnek van a természeti és t4ji
kornyezettel kapcsolatos vonatkozasa, ezért a kovetkezGkben csak az erre vonatkozd vizsgalati munkarészek kertilnek
bemutatasra. A tObbi teriletet a magasabb szintl jogszabaly altal megallapitott Ovezetek kozul csupan a
vizminéségvédelmi terlilet Gvezete érinti (az egész telepulést), egyéb a tajjal, természeti kornyezettel kapcsolatos
dvezet nem érinti ezeket, illetve a tervezett moédositasok jellege sem kdveteli meg a részletes vizsgalatukat. A felsorolt
maodositasi terlletek esetében a munkarész az elkészll tanulmanyterv (6. sz. tertlet) és a telepitési tanulmanytervek
(1., 2., 3., 11. sz. terllet) felhasznalasaval készlilt.

1. szam modositassal érintett teriilet

A modositassal érintett terllet nem része kataszteri erdéteruletnek
az erd6térkepi adatbazis alapjan. A hatalyos telepllésrendezési
eszk0zok alapjan a terilet erdétertletbe sorolt. A magasabb szint(
tervek szerint a terllet erd6gazdalkodasi térséghez tartozik, illetve
oOkoldgiai haldzat 6koldgiai folyoséjanak és a tajképvédelmi terllet
dvezetének része.

Az eurdpai, orszagos és helyi védettségi természetvédelmi teriiletek
a Rackevei (Soroksari)-Duna-aghoz és partjaihoz, a Domariba-
szigethez, az Okoldgiai szempontbol értékes gyepekhez,
erdéteruletekhez kapcsolédnak. Eurdpai kozosségi jelentdsegi
Kulonleges TermészetmegOrzési Terllet, azaz a Natura2000
halozat része a Rackevei (Sorokséari)-Duna-ag egésze
(HUDI20042). Ez a terllet Dunavarsany térségében a Forras sor, a
Duna sor és a Sziget sor mentén jelentdsen kiépiilt Gidl6-és rekreacios teriletekkel, amelyek telekosztasa, vagy a
telek elkeritettsége altalaban egészen a vizpartig nyulik, igy ezzel a Duna szakasz kozterUleti megkozelithetOségét,
egységes fenntartasat gatolja. Az UGduléterlilet szennyvizei, a nyaralok vizi és vizparti rekreacios tevékenységei
kockazati tényezét jelentenek az éldviz (és az it talélhato természeti értékek) hosszutavi megdrzése szempontjabol.
Orszagosan védett természeti teriiletek — ex-lege védett Uszdlapok is azonosithatok ezen a szakaszon (a médositassal
érintett terliletet nem érintik).

%

2/E
BFH Mégoldas kft @
o

S
&
a >
~. ¥

Dunavarsany zoldfellleti rendszerét erd6k, mezégazdasagi teriiletek, vizek és vizpartok, valamint teleplilési belterileti
zoldfellletek és kilonleges terlletek alkotjak. Dunavarsany erdéteriileteinek jelentds része gazdasagi erdd. A védelmi
rendeltetésii erdétertiletek elsésorban azok az orszagos védettséggel vagy dkologiai folyoséként funkcionalé tertiletek,
amelyek az RSD mentén és a Domariba-szigeten helyezkednek el. A médositassal érintett terlilet — fentiek
figyelembevételével — Dunavarsany zoldfelileti rendszerének része, mivel a Domariba-szigeten elhelyezkedd
erdéterulet.
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2. szamu madositassal érintett teriilet

A mddositassal érintett terllet beépitetlen teriiletein mesterséges
viztarozd, gyepfeluletek, erddsult zoldsédvok és szantoterllet
talalhatd, amelyek jelentésebb természeti értéket nem képviselnek.
A teruleten kataszteri erdé nem talélhato.

A terllet orszagos vagy helyi jelent6ségl védett természeti teriletet
vagy értéket, europai kozosségi jelentbsegli természetvédelmi
rendeltetési terlletet, a magasabb szintli jogszabalyokban
meghatérozott Okoldgiai haldzat eleme, tajképvédelmi terilet
ovezete nem érinti, illetve egyéb taj- és természetvédelmi
szempontbdl jelentds teriletet, értéket sem érint. A tervezett
maddositas egyedi jogszabaly altal kijelolt orszagos jelentdségl
védett természeti terliletet és a természet védelmérdl sz6l6 1996. évi
LI torvény (a tovabbiakban: Tvt.) 23. § (2) bekezdésében meghatarozott ex lege védett természeti terlletet, illetve
védett természeti értéket nem érint.

A modositassal érintett terllet az eurdpai kozosségi jelentdsegll természetvédelmi rendeltetési terlletekrdl szold
275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az eurdpai kozosségi jelentéségli természetvédelmi rendeltetési teriletekkel
érintett foldrészletekrdl szolo 14/2010. (V. 11.) KWWM rendelet altal meghatarozott Natura 2000 halézat terlletének
nem része.

3. szamu modositassal érintett teriilet

A terlet jelentds részét az egykori banyat6 vizfelllete foglalja el,
amelynek rekultivacidja megtortént, partjan rekreacios és sportolasi
célu hasznositas, maganstrand kialakitasa tortént meg. A terulet
legjelentdsebb zoldfellleti eleme a 0105/24 hrsz.-u telek keleti részén
lévé erdbsult tertlet jelenti, ezenkivll a part mentén fasor talalhato, a
parti sav mesterségesen kavicshomokkal kertlt feltoltésre, ezért a
gyepfeliletek nem szamottevéek. Az 51. sz. f6ut mentén
teleptlésképi szempontbdl jelentds helyi védett természeti értékként
szerepl fasor halad.

Jelen mddositas targyat jelentd tervezett beépités varhatéan nem
érinti természeti érték sérilését.

6. szamu modositassal érintett tertilet!

A tanulmanyterv szerint a leggyakoribb funkciondlis, hasznalat-béli konfliktus a kdzlekedés-parkolas kontra zéldfelllet
ellentét. E probléma a kiépitett parkoldk, jol lathatd funkcionalis hatarvonalak (szegélyek, kiemelt szegélyek) hianya.
Ez a helyzet elmossa a hatarvonalat z0ld- és kdzlekedési felllet kdzt, ami a meglévé zdldfeliletek folyamatos
leromlasahoz vezet. A kijelolt parkolohelyek hianya parkol6hellyé tesz minden terliletet, ahova elfér egy gépkocsi, ezért
jelenlegi terv egyik legfébb feladata vildgosan kijeldlni a parkolasra szént terlleteket és ezt a kdzlekedésszervezés,
Uttervezés nyujtotta eszkdzokkel vilagosan értelmezhetd hatérokkal ellatni. Az igy elkilonitett zoldfelletek
kénnyebben és olcsébban fenntarthatdak, igényesebb és esztétikusabb ndvényzettel telepithetbek be, mely atfogd
léptékben a teleplilési 6sszképre rendkivil kedvezé befolyast gyakorol.

1 Forras: Dunavarsany varoskézpont tanulmanyterv (Garten Studio Kift.) 6 0
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Hasonl6an, atfogd cselekvést igényel a tervezési célteriilet kozlekedési fellileteinek vizelvezetése. Lokalis jellegi
probléma a csapadékviz nem megfelelé elvezetése a Gyoni Géza utcaban, altaldnos jellegli azonban az, hogy az
egyébként jol mikodo vizelvezetd arkok értekes zoldfellletektdl, esetleg parkolonak kialakithato fellletektél veszik el
a helyet. Ezt atfogoan kezeli az Utépitési terv, mely viznyelOk és szikkasztok révén minimalis foldfelszini megjelenés
mellett altalanosan kezeli a Kossuth Lajos utca vizelvezetését. A helyben megtartott csapadékviz pedig az ut menti
zoldfellletek novényzete szamara késleltetett, ezaltal kiegyenlitett vizforrast jelent az ontozési lehetéség mellett.

Megoldast jelent a parkolasi teriletek egyértelmii kijelolése a fak, fasorok védelme szempontjabdl is. Jelenleg a
gépjarmiivek akar kozvetlendl az utcasorfak tovéhez parkolhatnak, ami sériléshez, a talaj tdmorodéséhez, végséd
soron a fak egészségi allapotanak romlasahoz vezetnek. Altalanosan, az orszag barmely telepiilésére elmondhato,
hogy a sorfak allapotanak romlasahoz vezetett az utobbi évek kozmivesitési gyakorlata, mely nem veszi figyelembe
a fak gyokérzonajat. Tovabb ront a helyzeten, hogy sok esetben a felszini [étesitések (jardaburkolatok, szegélyek)
nem megfelel6 modon viszonyulnak zoldfeluleti értékeinkhez. A tervezési terlleten vizsgalt fasori fak tobbségére is
igazak ezek a megallapitasok, ezért a megtartasra javasolt fak esetében, rendkivili odafigyeléssel, faegyedenként kell
meghatérozni a kiviteli tervezés soran a szikséges beavatkozasokat, favédelmi intézkedéseket.

Az el6zetesen készilt tanulményterv keretében fakataszter készllt, eszerint néhéany faegyed kivagasra kerul a
tervezett allapot szerint, illetve atiltetések is tervezettek. Az alabbiakban keril bemutatasra:
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A tertilet fakataszterének kivagatai (forras: El6zetesen késziilt tanulmanyterv — Garten Studio Kft.)

11. szamu modositassal érintett teriilet

A 11/a. szamU terllet az Orszagos Erdétérkép Adatbazis alapjan
kataszteri erdOrészlethez tartozik (akacos kulturerdd), illetve a
torvenyi eldirasok szerint erdégazdalkodasi térséghez és erddk
Ovezetéhez tartozik, a hatalyos telepulésrendezési eszkozokben
pedig erdétertletbe sorolt.

A 11/b. terllet jelenleg szantéterlletként hasznositott, amely
mezOgazdasagi térségbe és altalanos mezdgazdasagi teriletbe
sorolt a hatalyos tervek szerint.

A terlletek orszagos vagy helyi jelentdségl védett természeti
terlletet vagy értéket, eurOpai  kOzOsségi  jelentdségi
természetvédelmi rendeltetésii terletet, MATIT. altal kijelolt
okoldgiai halozat elemét, MvM rendelet szerinti tajképvédelmi tertlet

Ovezetet, illetve egyéb taj- és természetvédelmi szempontbol jelentds terlletet, értéket nem érintenek.

A tervezett modositas egyedi jogszabaly altal kijelolt orszagos jelentGségil védett természeti teruletet és a természet
védelmérdl sz6lo 1996. évi LIII. torvény (a tovabbiakban: Tvt.) 23. § (2) bekezdésében meghatarozott ex lege védett

természeti teriletet, illetve védett természeti értéket sem érint.

A mddositassal érintett teriilet az eurdpai kdzosségi jelentéségil természetvédelmi rendeltetési terlletekrdl szbld
275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az eurdpai kdz0sségi jelentdségl természetvédelmi rendeltetésii tertletekkel
érintett foldrészletekrél szol6 14/2010. (V. 11.) KWWM rendelet altal meghatarozott Natura 2000 haldzat teriletének

nem része.

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT.
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1.6. KORNYEZETVEDELEM?

A fejezet a hatalyos TSZT-ben szerepld, Dunavarsany egészére vonatkozo kornyezetvédelemmel kapcsolatos
megéllapitdsokon alapszik és csak azokra a modositasi terlletekre vonatkozdan tartalmaz kiegészitd
megallapitasokat, amelyek a modositas jellégbdl adédoan hatassal lehetnek az adottsagokra.

Talajvédelem

A talajvédelem soran kiilonds figyelemmel kell lenni a vizkdzeli terlleteken a vegyszer és miitrdgyamentes véd6zdnak
kijeldlésére, valamint az épitési munkak soran kotelezéen betartando foldvédelmi szabalyokra.

A hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat tartalmaz a fold- és talajvédelemmel kapcsolatos elGirasokat, amelyek
alkalmazasa a tervezett beruhazasok kapcsan is kotelez0. Ezek a kovetkezdk:
,»11.§ (1) Barmely épitési munka soran a terméfold védelme érdekében az épittetd kbteles gondoskodni a talaj fels6, humuszos
termérétegének Gsszegyijtésérdl, megfelelé kezelésérél és a jogszabalyban elbirt Ujrahasznositasarol.
(2) A foldmozgatassal jard munkavégzések soran a feltalaj védelmét a vonatkozo jogszabalyban el6irtak szerint kell biztositani,
a humuszveszteség minimalizalasaval.
(3) A termé6féld mas célu igénybevétele magasabbrend(i jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen végezhet6. A miivelés aldli
kivonasokat a beépités litemének megfeleléen szakaszosan kell végrehajtani, az épitési munkak megkezdéséig a teriiletet az
eredeti miivelési aganak megfelelben kell hasznositani.
(4) Epitési munkét csak Ugy szabad végezni, épitményt csak tigy lehet hasznalni, hogy a keletkez6 szennyez6 anyagok ne
kertilhessenek a talajba.
(5) A vizmedrek feliszapolodasat vagy kedvezétlen valtozasat okozo, a vizmedrek természetes allapotat vagy funkcionalis
miikbdését befolyasolo teriilethasznalat és épitési tevékenység nem folytathato.
(6) Bontasok, tereprendezések és épitkezések soran kitermelt talaj min6ségét meq kell vizsgalni, azt kévetéen az eredmények
alapjan dontheté el a kitermelt talaj elhelyezésének mddja, karmentesitésének sziikségessége. Feltoltések soran csak olyan
anyag helyezhet6 el, mely a talajt és a talajvizet nem karositja.”

A talajvédelem soran kulonds figyelemmel kell lenni a vizkozeli tertileteken a vegyszer és mitragyamentes véd6zonak
kijelolésére, valamint az épitési munkdk soran kotelezéen betartandd foldvédelmi szabalyokra. A tervmodositas
jelentdsebb termétertlet igénybevétellel jard valtoztatast nem tervez.

A legjelentésebb terméterlilet veszteséget (a tervi szandékoktdl fliiggetlenll) a banyaszati tevékenység bdvitése
eredményezi. A 3. sz. teriileten morfolégiai adottsagok miatt nem readlis a felhagyott banyaterletek terméteriletként
valo visszaallitasa (rekultivacioja), ezek jellemzden vizfeliletként maradnak vissza.

Felszini és felszin alatti vizek

Dunavarsany felszin alatti viz allapota szempontjabol érzékeny, felszin alatti vizminéség védelmi terileten fekvo
teleptlés, ennek megfeleléen a szennyezett csapadékviz megfelelé tisztitasardl is gondoskodni kell az elszikkasztast
megel6zben.

Az 1. sz. terllet Dunavarsany meghatarozé vizfolyasa a Rackevei—Soroksari-Duna (RSD) mentén helyezkedik el,
amelynek vizmindsége II-1Il. osztalyu, vizmindség-védelmi szempontbol kiemelt terllet, revitalizaciéja folyamatban
van. Arvizvédelem szempontjabdl a teriilet mentesitett artémek tekinthetd, mivel az RSD vizszintje mesterségesen
szabalyozott, a tervezett modositas erre nincs hatassal.

Akiltertilet allovizekben is gazdag (banyatavak, illetve volt banyatavak), amelyek, mint nyilt vizek, a terlilet szennyezés
érzékenységét tovabb ndvelik, banyato érinti a 3. sz. teriletet.

A modositassal érintett terlletek kozll a 3. szamu teruletet érinti a rendszeresen belvizjarta terllet dvezete, amely a
hatalyos SZT-n belvizzel veszélyeztetett terlletként szerepel, amelyre az alabbi eléiras vonatkozik:

2 Forras: Dunavarsany hatéalyos TSZT leirasa (Urbanitas Tervezé és Tanacsado Kift.) 6 3
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»39. § (6) Az SZT-n a vonatkoz6 jogszabaly alapjan belvizzel veszélyeztetett teriiletként lehatarolt teriileteken az épliletek
féldszinti padloszintjét a becstilt maximalis talajvizszint felett kell meghatarozni a beépitést megel6z6en készitendé részletes
geotechnikai jelentés alapjan.

Az MvM. rendelet szintén tartalmaz eléirasokat az 6vezetre vonatkozoan, miszerint ,ij beépitésre szant terilet csak akkor
jelolhet6 ki, ha ahhoz a miik6dési teriiletével érintett viziigyi igazgatasi szerv a teleplilésrendezési eszkdzok egyeztetési eljarasa soran
adott véleményében hozzajarul.” Azonban a tervezett modositas soran Uj beépitésre szant tertlet nem kerdl kijelolésre a
terileten.

A hidrogeoldgiai védbidom ,B” zdnéja a 6. sz. terllet északi részét, a 10. sz. terlletet és a 11/a. sz. teriletet érinti. A
6. és a 10. sz. terilet esetében nem tervezett olyan modositas, amely erre hatéssal lenne. A 11/a. sz. terlleten uj
funkcio elhelyezése tervezett. A 123/1997. Korm. rendelet 5. mellékletben szerepld ,A védbteriletek és véddidomok
oOvezeteire vonatkozo korlatozasok” tablazat szerint a gépkocsimoso elhelyezése nincs korlatozva.

A levegétisztasag és védelme

Dunavarsany a légszennyezettségi agglomeraciok és zonék kijelolésérdl szolo rendelet alapjan a budapesti
agglomeraciohoz tartozik, |égszennyezettségét a fOvaros és kornyéke |égszennyezettsége befolyasolja.
Hattérszennyezésként jelentkezik a Budapest, illetve a szézhalombattai erémivek levegéterhelése az uralkodé
szélirany kovetkeztében. A telepllési levegdmindséget a vonalas kozuti 1égszennyezé forrasok, a banyamivelésbél
szarmazd, illetve a deflacié okozta diffuz porterhelés hatarozza meg, amely azonban elsésorban az utak kulteruleti
szakaszat és a banyatavak kornyezetét érinti. Légszennyezési szempontbdl az 51. sz. féut Nagyvarsanyi, belterilettel
hataros szakasza a legkritikusabb. Az utmenti kultertleti savokban a terv védelmi célu erdételepitést ir eld.

A tervezett mddositdsok kozll egyik sincs hatassal a levegétisztasagra és annak védelmére, ezért részletes
vizsgalatuk sem relevans ezen szempontbol. A modositasi terileteken varhatd valtozasok a jelenlegi kornyezeti
levegéminGség romlasa nélkul, a magasabb rendi jogszabalyi eléirasok betartasaval valdsithatd meg.

Zaj-és rezgésterhelés

Dunavarsany esetében az 51. sz. féut okoz zaj-és rezgésterhelést, amely a 2., 3., 4. sz. modositassal érintett tertletek
mellett halad. A tervezett modositasok jellege azonban egyik esetben sincs hatassal a telepilés zaj- és
rezgésterhelésére. A 3. sz. terllet esetében tervezett kivitelezés zajterhelése a nappali idészakban, a 27/2008. (XII.
3.) KWM-EUM egydttes rendelet elirasai alapjan hatarértéket nem haladja meg, kilon zaj elleni védelmi intézkedések
elvégzése nem szlkséges. A 2. sz. terileten varhatd valtozas megoldhaté a jelenlegi kornyezeti zajhelyzet romlasa
nélkil, azonban a tervezett fejlesztés soran a tervezett épiilet jogszabalyokban eldirt zajvédelmérdl gondoskodni kell.

Hulladékgazdalkodas

A telepulési szilard hulladékokat, valamint a zoldhulladékok az intézményes gy(ijtése és artalmatlanitasa megoldott. A
szervezett hulladékszallitas ellenére jellemzd az illegalis hulladéklerakas, amelynek felszdmoléasa folyamatos feladatot
jelent. A véros és a kapcsolddd telepulések telepllési folyékony hulladékai a dunavarsanyi szennyviztisztitd telepen
és a hozza tartozd erdéterileten kerlinek artalmatlanitasra, kornyezetvédelmi szempontbdl is megfeleld
technologiaval. A terlleten keletkezd, kilonbdzd tipusu hulladékok elkilonitett gydjtésérél a tulajdonosnak
gondoskodni kell. A hulladékok gy(ijtését szelektiven kell megoldani. A kdnny frakcidju hulladékokat szél altal torténd
elhordas ellen konténerben kell gydjteni. A hulladékok kezelését engedéllyel rendelkez kezelbnek kell végezni.

A tervezett modositasok koztl egyik sincs hatassal a hulladékgazdalkodasra, ezért részletes vizsgalatuk sem relevans
ezen szempontbdl. A modositas kovetkeztében megvaldsuld beruhazasok soran keletkez6 féként épitési hulladékok
kezeléserdl és megfelel elszallitasarol gondoskodni kell a vonatkozd jogszabalyoknak megfelelen.

Fentiek alapjan a modositassal érintett terlletekre vonatkozoan a kornyezeti feltételek, a fold, a felszini és felszin alatti
vizek, a levegbtisztasag-védelem, a zaj- és rezgésterhelés, a hulladékkezelés vonatkozasaban kedvezétlen valtozas
nem varhato.
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1.7. KOZLEKEDES

Az alabbi fejezet az elkészul tanulmanyterv (6. sz. terilet) és a telepitési tanulmanytervek (1., 2., 3., 11. sz. tertlet)
felnasznélasaval készilt.

1. szamu modositassal érintett teriilet

A terlilet megkozelitése az 51. sz. Budapest-Hercegszantd masodrendli orszagos fout felél telepllési kiszolgald
utakon keresztul érhet6 el. A tertleten tervezett modositas elGrelathatdlag nincs hatassal a terilet kozlekedésére, az
esetlegesen a kempingbe érkez6k nagy forgalmat nem generalnak, a parkolas telken belll megoldhato.

2. szamu modositassal érintett teriilet

A terlet megkozelitése az 51. sz. Budapest-Hercegszantd mésodrendii orszagos fout biztositott. Az érintett tertlet
megkozelitéseéhez, mikodéséhez a kozlekedési infrastruktura haldzat varosi szintli fejlesztésére nincs szikség. A
2090 és a 097/7 helyrajzi szamu teriileteken kdzforgalom eldl elzart maganit kialakitasa tervezett a HESZ 4. §
eléirasainak figyelembevételével. Az uthaldzat fejlesztésének minimalis miiszaki tartalma a stabilizalt Utfelulet a
megfelelé csapadékviz szikkasztassal.

3. szamu modositassal érintett teriilet

A tertilet nyugati hataraban halad az 51. sz. Budapest-Hercegszantd orszagos féut, a telepiilésszerkezeti terv ennek
mentén tervezett kerékparos infrastruktira nyomvonalat jeldl, a déli banya tavak kdrnyékén pedig tervezett teleplilési
gy(jtéutakat jeldl. Eszerint az 51-es ut feldl, a nagyfeszliltségl vezetékek kozotti Majoshaza terliletérdl érkezd tervezett
gy(ijtéut folytatasa, majd északra fordulva a (0152) uton, délkeletre fordulva a (0159) uton, majd a 1790 hrsz.- 0 telken
athaladva csatlakozik 969/28 hrsz.-U teriileten keresztiil a vasuttal parhuzamosan a (970) hrsz.-en a vasuti atjardig.

6. szamu modositassal érintett tertilet3

A tervezési terllet Dunavarsany varos kozépsé részén, a Kossuth Lajos utca Halasz Lajosné utca és Pozsonyi utca
kdzOtti szakaszan helyezkedik el. A Kossuth Lajos utca aszfalt burkolatt, meglévé szélessége 6,00 — 7,50 méter kozott
valtozik. Két oldalén helyenként parhuzamos parkoléallasok talalhatdak, melyek azonban nem elégitik ki a jelentkezé
parkolasi igényt, ugyanis szdmos zold felileten illegalisan parkol6 auto talalhaté.

A csatlakoz6 utcak (Deak Ferenc utca, Arpéd utca, Rakoczi utca, Arany Janos utca, Kolozsvari utca, Iskola utca és a
Pozsonyi utca) tervezéssel érintett szakaszai jelenleg aszfalt burkolattal rendelkeznek, szélességiik 3,50 — 7,00 méter
kozott valtozik.

A tervezéssel érintett szakaszon valamennyi csomdpont jelenleg jelzétablaval szabalyozott.
A Kossuth Lajos utcaban menetrendszerinti buszjarat nem kozlekedik.

A modositassal érintett terlleten jellemz0en lakoépuletek talalhatoak, amelyek kozé ékelddik szamos kozintézmény,
a telepuiléskdzponti funkciokat betdltd épliletek.

3 Forras: Dunavarsany varoskézpont tépitési és forgalomtechnikai tanulményterve — Miiszaki leiras (iUtak Mérndkiroda Kit.) 6 5
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11. szamu madositassal érintett teriilet

A 11/a. terllet megkozelitése az 52101 sz. Budapest-Hercegszantd masodrendii orszagos féut felél kdzvetlendl
elérhetd, amely északon az 51-es féuttal, délen pedig a telepiléskozponttal teremt kapcsolatot. A terilet kozelében
halad a 150-es vasutvonal, azonban annak megalléja 1,5 km-re északra talalhatd, ezért tomegkozlekedéssel valo
elérhetdsége Nyugati lakopark megallot érintd szamos helykozi jarattal biztositott. Tehat 6sszességében a terulet
kozlekedésfoldrajzi elhelyezkedése rendkivul jonak mondhato.

A 11/b. terllet a magasabb szint(i terveknek valdé megfelelés miatt tortént csereerdéteriilet kijelolése miatt szerepel a
modositasban, igy kozlekedési vonatkozasa nincs.

Egyéb megallapitasok:

Az 5. sz. teriilet még beépitetlen. Jelen modositast kérelmez6 ingatlantulajdonosok a telekalakitas soran |étrejové
épitési telkek elérhetdséget egy tervezett maganutrol kivanjak biztositani a jovében. Abban az esetben, ha a terilet
beéplil a jovében, ehhez a kdrnyez0 utak kiépitettek, a kdzlekedési kapcsolatok megfeleléek.

A 9. sz. modositassal érintett telek a Kossuth Lajos utca feldl kozelitheté meg, amely a telepiilés egyik fontos gylijtéutja,
szamos kozintézménnyel és egyéb funkcioval. Az érintett telken az dnkormanyzat szocialis lakasok kialakitasat tervezi
(tobb laké rendeltetési egység), amelyhez a jogszabalyban elbirt parkolohely szamot telken bellil kell majd megoldani.

A 10. sz. terllet kozuti kapcsolatat a Habitat utca telepilési
gyljtéat biztositja, amely a Taksonyi Uthoz csatlakozva az
északi terlletekkel teremt kapcsolatot, a telepllés
vasutvonalon tuli, keleti terlletei pedig a Bajcsy-Zsilinszky

:::::

Az Egészséghaz el6tt kiépitett parkolohelyek talalhatok. A
tervezett épuletbdvitts nem jar ujabb rendeltetés
megjelenésével, a gépjarmiforgalmat nem ndveli, igy ,
varhatban nem okozza parkolohelyek  bdvitésének ~ e
szlksegessegeét.
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1.8. KOZMU ELLATOTTSAG

A fejezet egyrészt a Dunavarsany kozmiellatottsagara vonatkozé altalanos megallapitasokat tartalmazza, masrészrél
a modositassal érintett terlletek kozil azokat mutatja be, amelyek az kdzmiellatottsag vizsgalata szempontjabdl
relevansak, illetve olyan mélységben vizsgalja, amennyire a tervezett mddositas jellege miatt az szikséges. Az alabbi
fejezet az elkészil tanulmanyterv (6. sz. terllet) és a telepitési tanulmanytervek (1., 2., 3., 11. sz. terllet)
felnasznélasaval késziilt.

Dunavarsanyban a vizellatds és a vizelvezetés szolgaltatoja a Dél-Pest Megyei Vizikozm( Szolgaltaté Zrt., a
vilamosenergia-ellatas az ELMU Halézati Kft..

Dunavarsany kozmiellatasa folyamatos fejlédés eredménye, ma mar a jol kozmivesitett telepilések kozé tartozik.
Kézmiellatasara a vizellatas, a szennyvizelvezetés-kezelés, a villamosenergia ellatas, a foldgazellatas és az
elektronikus hirkozlés halozati rendszere kiépult.

Dunavarsany kézigazgatasi teriletét orszagos jelentéségi és gerinc féelosztd kdzmivek érintik. Terlletén, annak déli
részén, kelet-nyugat iranyban két 220 kV-os nagyfesziiltségli atviteli halézat nyomvonala halad keresztil. A
kdzigazgatasi terilet kozepén dél-nyugat északkelet irdnyban 132 kV-o0s nagyfeszUltségu féeloszto vezeték halad ét,
amelyrél a Dunavarsanyi Ipari Parkban izemel6 aléllomas betaplalasa is torténik.

Dunavarsanyban a kozcsatornas szennyvizelvezetés és szennyvizkezelés kiépitése a 90-es években kezd5dott. A
szennyviz kozcsatornaval 0sszegyUjtott szennyvizeket a Dunavarsanyi regionalis szerepkoril szennyviztisztitd telepén
kezelik. A telep kapacitasa a telepulés tovabbi lakossagszam-novekedése esetén is rendelkezik tartalékokkal,
ugyanakkor a kihelyezésre alkalmas terilet nagysaga korlatozott. A kozcsatorna halozatra nem csatlakoz6
ingatlanoknal keletkez0 szennyvizeket sajat egyedi hazi szennyvizgy(ijt6 medencékben gyiijtik. A teleptlés sikfoldrajzi
fekvése miatt a kdzmlivek vonatkozasaban a csapadékviz-elvezetés tekinthetd a legkevésbé rendezettnek. A felszini
vizelvezetés vonatkozasaban, a telepllésre altalanosan jellemz6 a nyilt arkos vizelvezetés. A nyilt arkok donto
hanyada szikkasztd arokként lizemel, a nagyobb vizgydijt6jl arkokkal dsszegylijtott vizek kdzvetlen befogaddja a
Réackevei-(Soroksari) Duna-ag.

1. szamu modositassal érintett teriilet

Az e-kdzm( térképek alapjan a tervezési teriileten az alapvetd kdzmivek elérhetéek. A megengedett Uj épllet,
épitmény elhelyezésének feltétele, hogy ellatasara rendelkezésre alljon a kdzegészségugyi hatdsag altal is elfogadott
vizellatas és a villamosenergia ellatas, valamint a szennyviz kezelése-elhelyezése a kornyezet veszélyeztetése nélkul
megoldhat6 és a csapadékviz elvezetése is biztositott legyen. A beépitésre nem szant terlleten, a javasolt szintén
beépitésre nem szant (pl. erdd) hasznalati méd megvaltoztatas kdzmiives szempontbdl valtoztatast nem igényel.

2. szamu modositassal érintett teriilet

Az e-kdzm( térképek alapjan a médositassal érintett terllet beépitésre szant részén az alapvetd kozmlvek nem
kerlltek kiépitésre.

3. szamu modositassal érintett teriilet

Az e-kdzm(i térképek alapjan a tervezési terileten az alapvetd kozmivek még nem kerlltek kiépitésre. A terllet
jelenlegi vizellatdsa furt kutbdl torténik, amelyhez ivéviz vizsgalati jegyzokonyv készilt és a telepitési
tanulménytervben megtalalhatd. Az  Gsszegy(jtott  szennyviz, csapadékviz ~elszallitdsa, valamint a
villamosenergiaellatas szolgaltatoi szerzédések alapjan torténik.
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6. szamu modositassal érintett teriilet

A meglévs kdzmiivek helyzetét a Dunavarsany Varoskdzpont Utépitési és Forgalomtechnikai tanulméanytervéhez
készult Kozmi genplan tervrajzok tartalmazzak, amelynek részeletes elemzése a mddositas jellegébdl adédéan nem
szukséges.

A tervezési terllet viztelenitését a meglévé arkok, illetve viznyel6k biztositjak, az érintett szakaszon a kozvilagitas
kiépitett. A varoskdzpont fejlesztés soran tervezett kdzmielemek, kozvilagitas, vizelvezetés, vizarchitektira
vizellatasa stb. a meglévé kozmahalozatokrol — a tanulmanytervben szerepld szakagi munkarészek alapjan —
varhatdan biztosithatdak.

11. szamu modositassal érintett teriilet

A 11/a. terilet jelenleg beépitésre nem szant tertileten helyezkedik el, igy a telek kozmuvesitetlen. A tertletet délrél
és keletr0l beépitett terlletek veszik korul, amelyek kozmiellatottsaga a kornyezd utcak nyomvonalan kiépiilt
halézatokrél biztositott, igy a terlleten tervezett fejlesztéssel jard kdzmii szilkségletek is varhatéan kielégithetéek
lesznek. Fontos megjegyezni azonban, hogy a tervezett autémoso funkcié jelentésebb vizmennyiség hasznalataval
jarhat (vizellatas, vizelvezetés, szennyvizcsatorna), ezért fontos vizsgalni a halézatok kapacitasat, az engedélyezési
tervek készitése soran a jovében.

A 11/b. terlilet a magasabb szinti terveknek valé megfelelés miatt tortént csereerdéteriilet kijelolése miatt szerepel a
modositasban, igy kozm( vonatkozasa nincs.
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2 HELYZETELEMZO ES HELYZETERETKELO MUNKARESZ

A telepilésrendezési eszkozok eseti modositasa a beérkezett beruhazdi és lakossagi igények atvezetése miatt
szlkséges, a telepulés kulonbozd pontjain.

A magasabb szint(i tervek alapjan a modositassal érintett terlleteket kiilonbozd térségi teriletfelnasznalasi kategoriak,
orszagos és kiemelt térségi, valamint egyedileg meghatarozott dvezetek érintik. Ezekre vonatkozo eléirasoknak vald
megfelelés igazolasa az alatamasztdo munkarészben kerll bemutatasra. A hatalyos telepilésrendezesi eszk6zok
0sszhangban vannak egymassal. A telepilésfejlesztési dokumentumokban szerepl6 célok nem ellentétesek a jelen
maodositasi elképzelésekkel.

A TKR. szerint a 6. sz. terlleten talalhatoak telepllésképi szempontbdl jelentds helyi védett természeti értékek (két
feketefenyd, gesztenyefasor) és helyi védelemmel érintett épitészeti 6rokségek (Katolikus templom, Kereszt, XXIII.
Janos papa szobor, Elemi iskola, Mivel6dési Haz), illetve az 1. szamu terlletet taji- és természeti értékek érintik
(Natura 2000, Okoldgiai halézat Okolégiai folyosoja, tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terllet. A
tervezett modositasok azonban varhatdan egyikre sincsenek hatassal. A terlleteket egyéb mddositas szempontjabdl
relevans taji-, természeti és épitett érték nem érinti.

A kornyezetvédelemmel kapcsolatos vizsgalatok alapjan emlitésre érdemes, hogy a hidrogeoldgiai veddidom ,B”
zbnaja a 6. sz. terlilet északi részét, a 10. sz. terliletet és a 11/a. sz. terlletet érinti, amelyek kdz(ll utdbbi terlleten
tervezett Uj funkcio elhelyezése (automosd). A 123/1997. Korm. rendelet 5. mellékletben szerepl6 ,A védoteriletek és
veddidomok dvezeteire vonatkozd korlatozasok” tablazat szerint a gépkocsimosod elhelyezése nincs korlatozva.

A teriletek kdzlekedési kapcsolatai jelenleg megfeleldnek tekinthetdek, azonban a tervezett modositasok tartalmaznak
maganutakkal kapcsolatos torekvéseket, illetve a teleplléskozponti fejlesztés (6. sz. terilet) tartalmaz koztertletek
szabalyozasat szlikségessé tevd elemeket, amelyek részletesebb bemutatasa a szabéalyozasi koncepcié fejezetében
torténik. Jelents kozlekedési infrastruktira fejlesztést varhatéan nem eredményeznek a tervezett modositasok.
Ugyanez igaz a kdzmdinfrastrukturara is, a teriletek kozmiveinek kiépitettsége nagyrészt teljeskord, az Uj beépitésre
szant teruletek esetében beszélhetink a kdzmiihaldzat bévités szikségességérdl, amely varhatban megoldhatd lesz
a meglévd haldzatokrdl, de a szennyvizhaldzat telepulési szintli kapacitasproblémait mindenképp kezelni sziikséges.

A mddositassal érintett terliletek nagyrészt teleplési térségben, beépitésre szant tertleten talalhato, azonban két
terlilet esetében 0j beépitésre szant teriilet keril kijelolése tervezett. Az erre vonatkozé el6irasoknak vald
megfelelés igazolasa az alatdmasztdé munkarészben keriil bemutatasra.

A vizsgalatok alapjan elmondhato, hogy a tervezett modositdsoknak magasabb szintl jogszabalyi akadélya nincs, a
teleplilés taji-, természeti és épitett értékeit nem sértik, a telepllésfejlesztési torekvésekkel nem ellentétesek. A
Telepulésszerkezeti Tervet is érinté modositasokkal kapcsolatban az alatdmaszté munkarészben a magasabb szint(
jogszabalyoknak valé megfelelés igazolasa is bemutatasra keriil a tovabbiakban.
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3 MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

Jelen modositas célja a legutdbbi eseti modositas ota beérkezett beruhazoi/lakossagi és onkormanyzati igények
atvezetése a Helyi Epitési Szabalyzatba és Szabalyozasi Tervre, illetve sziikség esetén a Telepiilésszerkezeti Tervre
is. A mddositasok sorén két esetben Uj beépitésre szant terllet kijeldlése torténik. A tervezett modositasok célja az
egyes teriletek esetében 6sszefoglaldan az alabbiak.

1. sz. modositassal érintett tertilet: A modositas célja a 053/7 hrsz.-0 ingatlan atsorolésa a védelmi erdétertletbdl
kdzjoléti erdteriletbe, a meglévo és tervezett beépités megvalositasahoz. A modositas a TSZT tervlapjat is érinti.

2. sz. modositassal érintett tertilet: A modositas célja a 2090 helyrajzi szamu - jelenleg kereskedelmi, szolgéaltatd
gazdasagi — terulet esetében egy tervezett telekalakitas utan a lakotertletként hasznalt teruletrészt kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi terlletrél kertvarosias lakoteruletre atmindsiteni, a 2093 helyrajzi szamu telek esetében cél a
terlilet kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terllet felnasznalasat, valamint a vizgazdalkodasi teriletet is kertvarosias
lakoterilletre modositani, melyeknek oka, Uj lakdépilet épitésének és a korabbi viztarozo feltdltésének terve. A
vizgazdalkodasi terilet modositasa ebben az esetben Uj beépitésre szant terilet kijelolését is jelenti. Tovabbi cél a
0105/1 helyrajzi szamu altalanos mez6gazdasagi tertilet egy részét a térvényi megfeleléshez szlikséges mértékben
gazdasagi erdéteriletre modositani. A tervezett modositas a 097/5 helyrajzi szamu teriletet nem érinti, mivel azon a
hatalyos telepiilésrendezési eszkdzOk szerinti kertvarosias lakéterlleti teriiletfelnasznalas megtartasa tervezett, de
emellett a Tulajdonos a terdlet belterlletbe vonasat szeretné kezdeményezni, tekintettel arra, hogy a TSZT-n a terilet
tervezett, javasolt belterileti hatarjellel érintett. A modositas a TSZT tervlapjat is érinti.

3. sz. modositassal érintett tertilet: A tervezett mddositas célja az dvezetre elGirt beépitési paraméterek modositasa,
a strandon tervezett Ujabb beépités és a burkolt fellletek nagysédganak novelését lehetéve téve.

4. sz. modositassal érintett tertilet: A mddositas célja az épitési dvezetre korabban tévesen meghatarozott 40%-o0s
beépitési maximum 50%-ra ndvelése, a 1901/2 hrsz-u telken tervezett fedett gépjarmiibeallé megvaldsitasahoz.

5. sz. modositassal érintett teriilet: A mddosités célja a 817/2 és 818/1 hrsz.-u ingatlanokat érintéen az egységes
telekalakitassal érintettség torlése a Szabalyozasi Tervrdl, ugyanis a korabbi probalkozasok ellenére a tobbi érintett
telek tulajdonoséaval valé egyeztetés és egyuttmiikodés ellehetetlendilt, de a targyi ingatlanok tulajdonosai maguk is
képesek Uj telekalakitast végrehajtani, ami a telepulési strukturaba illeszkedne.

6. sz. modositassal érintett teriilet: A terlleten tervezett varoskozpont fejlesztés keretében elkészilt
forgalomtechnikai és egyéb munkarészek alapjan, a szlkséges helybiztositas érdekében a szabalyozasi elemek
kismérték( modositasa valt sziikségessé. A tervezett modositas a TSZT tervlapjat is érinti, ugyanis a Kossuth Lajos
utca onallé teriletfelhasznalasi egységgel rendelkezd kdzlekedési tertilet.

7. sz. modositassal érintett teriilet: A modositas célja a maganutak és a maganutakhoz kapcsolédo elé-, oldal- és
hatsokerti szabalyok pontositasa a terlleten tervezett telekalakitasi eljarasok lefolytathatosaga érdekében, létrehozva
a biztosabb és egyértelm(ibb jogértelmezést.

8. sz. modositassal érintett tertlet: A mddositas célja a specialis fekvési, 3 irdanybdl kdzterilettel hatarolt telek
gazdasagos beépithetéségének biztositasa az épitési hely kijelolésével.

9. sz. modositassal érintett terlilet: A mddositds célia a 793/4 hrsz.-U ingatlan kertvarosias lakéteriletbél

telepléskozponti vegyes teriletbe sorolasa a kialakithatd lako rendeltetések szaménak novelésével, a terlleten
tervezett dnkormanyzati szocialis sziikséglakasok megvalosithatosaga érdekében. A modositas a TSZT-t is érinti.
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10. sz. modositassal érintett teriilet: A mddositas célia az Egészséghaz telkének a kialakult allapothoz és
rendeltetéshez igazodd épitési Ovezeti atsorolasa, kertvarosias lakétertletbél teleptléskozponti vegyes terlletbe, és a
megfeleld beépitési paraméterek meghatarozasa a tervezett gydgyszertar-bévités megvaldsithatdsaga érdekében.

11. sz. modositassal érintett teriilet: A modositas célja a 032/5 hrsz.-U telken egy gazdasagi célu telephely
kialakitasanak, illetve a 032/6 hrsz.-U ingatlanon egy kézi automosoé létesitésének lehetdvé tétele, amelyhez a két
telket gazdasagi erd6tertletbdl gazdasagi terlletbe sziikséges sorolni. Ez Uj beépitésre szant terdlet kijeldléseét jelenti.
A magasabb szintli jogszabalyoknak valo megfelelés érdekében kijeldlt csereterlleten a mez6gazdasagi terllet
erdétertletbe keril atsorolasra.

4 SZABALYOZASI KONCEPCIO

4.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA

ATSZT modositasaraaz1.,2.,6.,9., 10. s 11. sz. modositassal érintett terlilet esetében van szlikség, az alabbiakban
ezek keriilnek bemutatasra, részletesebben pedig a kévetkez6, a Helyi Epitési Szabélyzat és Szabélyozasi Terv
madositasa c. fejezetben.

1. szamu modositassal érintett teriilet
Hatalyos TSZT Tervezitt TEZT _
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2. szamu modositassal érintett tertilet

Hatalyos TSZT

1V

Tervezett TSZT

&

10. szamu maodositassal érintett teriilet

Hatalyos TSZT

Tervezett TSZT

P

LKex”
\ V)
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11. szamu modositassal érintett tertiletek
Hatalyos TSZT Tervezett TSZT

4.2. TERULETI MERLEG

Az alabbiakban a tervezett modositassal érintett teriiletek tertiletfelnasznalasi egységet érinté valtozasainak terlileti
mérlege kerul bemutatasra.

Hatalyos allapot T((e:zl)et Tervezett allapot T((;:zl)e t
1. sz. teriilet Evt 10770,8 Ek 10770,8
2. sz. teriilet V 30884
Gksz 112033 Lke 142017
csereterilet Ma 4000 Eg 4000
9. sz. teriilet Lke 7109 Vit 710,9
10. sz. teriilet Lke 1859,2 Vit 1859,2
11. sz. teriilet Eg 6012,9 Gksz 6012,9
cseretertlet Ma 9870,2 Eg 9870,2
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4.3. HELYI EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZASI TERV MODOSITASA

1. szamu modositassal érintett teriilet

A teriletre vonatkozban alapvetéen nem tervezett a jelenlegi erdd terlletfelhasznalasanak megvaltoztatasa, a varos
telepllésfejlesztési és telepilésrendezési tavlati terveivel is 6sszhangban van. A 053/7 helyrajzi szamu ingatlanon a
hatalyos telepulésrendezési terv szerint éplletet, épitményt elhelyezni nem lehet, a terllet jelenlegi megengedett
beépitettsége 0%. Tekintettel a terilet korabbi és jelenlegi beépitettségére, a védelmi erdéterlletbdl, kdzjoléti
rendeltetésii erdéteriletbe keriil a médositas szerint. A kozjoléti rendeltetésii erdéterileten kdzjoléti funkcioju tdulési,
turisztikai, sportolasi, gyogyaszati, szallas, vendéglatasi és egyéb rekreacios célu épitmények helyezhetdk el, amely
megfelel a terilet tervezett — és tulajdonképpen a korabbi — teriilethasznalatnak is, a megengedett legnagyobb
beépitettség 5%.

A telepllésszerkezeti tervi javaslattal 6sszhangban a szabalyozasi koncepcio az érintett terlletre kozjoléti erd6terilet
dvezetet javasol. A javasolt Gvezetre vonatkozé hatalyos HESZ kivonata:

57. Kozjoléti és vizgazdalkodasi erdo teriiletek (Ek, Evg)

»83. § (1) A kbzjoléti rendeltetésii erdéteriiletek az SZT-n Ek jellel, a vizgazdalkodasi rendeltetési erdéteriiletek az SZT-n Evg jellel
jelolt teriiletek, amelyeken a gazdalkodas elsédleges célja az erd6 joléti, lidlési, rekreaciés — esetleg oktatasi és kutatasi -
hasznalatanak biztositasa.

(2) A kbzjoleti és vizgazdalkodasi erd6 6vezetekben kbzjoléti funkcioju (idilési, turisztikai, sportolasi, gyogyaszati, szallas, vendéglatasi
és eqyeb rekreacios célu épitmények helyezhetdk el.

(3) Rekreacios célu éllattartas (Iotartas, allatbemutato, vadaspark) épitményei az évezetek 1,5 ha-nal nagyobb telkein helyezhetk el,
amennyiben az elbirt véd6tavolsagi elbirasok is betarthatok.

(4) A kézjoléti és vizgazdalkodasi erd6k Ovezeteiben mindazon épitmények elhelyezheték, amelyek a védelmi rendeltetési
erdéovezetben is elhelyezhetdk.

(5) A kézjoléti és vizgazdalkodasi erdéteriiletek 2. mellékletben teriiletileg lehatarolt dvezeteiben az 1. melléklet 10. pontja szerinti
hatarértékeket kell alkalmazni.”

Az orszégos teleplilésrendezési és épitési kbvetelményekrdl szolo 253/1997.(XIl. 20.) Korm. rendelet (OTEK) és a
telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabélyzatarol sz6l6 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA)
szerint is legfeljebb 5 %-0s beépitettség lehet kozjoléti, rekreacios, szabadidds rendeltetési erdétertleten.

A terlileten — kozjoléti erdétertletre torténd maddositas utan - a legnagyobb beépitettség 5% lehet, igy a korabbi
épuletek felujitasa, Ujjaépitése csak olyan modon torténhet, hogy a legnagyobb beépitettséget nem lehet tullépni.

Az érintett teriiletre egy Uj Ek-6 jel(i 6vezet keriil bevezetésre, igy a 10. Erdd terlletek (E) tablazata kiegészll az alabbi
paraméterekkel:

A B C | D | E ] F | G H
1. A telek ren .
megengedett legnagyobb A beépitési magassig
2. A legkisebb beéni f kialakitando megengedett
. e ecpitettsege . .
Az bvezet beépités ek legkisebb legnagyobb mértéke,
jele jellemzd ) s " MereRe | zoldfeliileti | épiiletmagassaga
3. 1 teriilete szélessége | mértéke | a terepszint e
mobdja mértéke
alatt
4. m? (ha) m % % % m
Ek-6 SZ 5000 (0,5 ha) 20 5,0 5,0 90 6,0
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Hatalyos SZT

Tervezett SZT
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2. szamu modositassal érintett teriilet

A tervezett modositas célja egy egységes lakoterllet étrehozasa, amely soran a 2090 helyrajzi szamu ingatlan
lakoteriletként hasznalt terlletrésze a telekmegosztas utan gazdasagi terlletbdl kertvarosias lakoéteriletbe kerdl,
tovabbéa a 2093 hrsz.-U telek kereskedelmi, szolgaltaté gazdaséagi teruletbdl, illetve vizgazdalkodasi tertletbdl szintén
kertvarosias lakotertletbe keril. Utobbi telken talalhatd toban — a tulajdonos szerint — az utdbbi években folyamatosan

apad a vizmennyiség, a vizszint egyre alacsonyabb.

A 2093 hrsz.-u telek esetében Uj beépitésre szant terllet kerll kijelolésre, ezért a magasabb szintii terveknek val6
megfelelés érdekében csereterlletet kell biztositani, igy a szomszédos 0105/1 hrsz.-U telek egy része altalanos
mezd6gazdasagi terlletbdl gazdasagi erdéterlletbe kerll (a megfeleléshez szlikséges mértékben), amely a beltertlet
hataran helyezkedik el, igy telepulésrendezési szempontbdl is idealis erdéterilet kijelolésére.

A 097/5 hrsz.-U ingatlan a hatélyos tervekben mar kertvarosias lakéteriletbe sorolt, amelynek modositasa nem
tervezett, azonban a tulajdonos a terulet belteriiletbe vonasat kérte, tekintve, hogy a hatélyos terven a tertlet tervezett,

javasolt belteruleti hatarral érintett, ezért az tamogathat.

A fentiek alapjan a terileten az alabbi szabalyozasi tervi médositasok tervezettek:

1. 2090 helyrajzi szamu ingatlanon:

e Kkozforgalom eldl elzart maganut kialakitasa, szabalyozas jelélése (2090/1 hrsz)
e azingatlan egy része (2090/3 hrsz) 0j Lke-SZ-11 jel(i kertvarosias lakéterilet dvezetre torténd mddositasa
e aGksz-4 és az Lke-SZ-11 épitési Gvezetek kdzott épitési Gvezet hatar jeldlése

2. 2093 helyrajzi szamu ingatlan beépitésre szant terlletén:

e ahatalyos SZT szerinti Gksz-4 épitési dvezet mddositasa Lke-SZ-11 kertvarosias lakéterllet dvezetre
e a jelenlegi vizgazdalkodasi terilet dvezetének mddositasa Lke-SZ-11 kertvarosias lakoéterllet vezetre, a

kornyezetéhez illeszkedve;

o Kkozforgalom eldl elzart maganut kialakitasa, szabalyozas jeldlése 10,00 m szélességgel;

3. 097/5 helyrajzi szdmu ingatlanon:

e kozforgalom el8l elzart maganut kialakitasa, szabalyozas jel6lése 10,00 m szélességgel;
e javasolt telekosztas jeldlése (marad a hatalyos Lke-SZ-1 jelli épitési Gvezet);

4. 0105/1 helyrajzi szamu ingatlanon:
e gazdasagi erdéterilet Gvezet kijelolése
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' _Tervezett SZT

Kok-sp

Az Uj Lke-SZ-11 jelli épitési dvezet bevezetését az indokolja, hogy a beépitési paraméterekben szerepld minimalis
kialakithatd telekméret ndvelése szilkséges, hogy a teriileten kialakithat6 épitési telkek szama minimalizalhaté legyen.
Mivel a 2090 hrsz.-u ingatlanon torténd telekalakitas kovetkeztében létrejove telek terllete 3183 m2, igy a minimalisan
kialakitando telek teriletét 3000 m2-ben hataroztuk meg az épitési Gvezeten belll.

Az Lke épitési ovezetre vonatkozé altalanos el6irasok szerint telkenként maximum 1 lakoépulet és abban ket lakas
létesithetd, ha az Ovezeti elbirasok masképpen nem rendelkeznek.

,45.§ (3) A kertvarosias lakoteriileten egy telken t6bb rendeltetési egység is elhelyezhet6, de

a) telkenként legfeliebb eqy lakdépiilet, és abban maximum 2 lakas létesithetd, ha az Gvezeti elirasok masképpen nem
rendelkeznek.

b) akialakult - K jelii - épitési 6vezetekben telkenként legfeljebb egy lakéépiilet, és abban legfeljebb eqy lakas létesithetd, kivéve,
ha a telek szélessége eléri, vagy meghaladja a minimum 20 métert, mert ebben az esetben telkenként legfeljebb egy
lakdéplilet és abban maximum 2 lakas is létesithet6, amennyiben mindkét lakas rendelkezik a kiszolgalo utcara néz6 ablak-,
vagy ajtényilassal és a 40. § (4) bekezdésében elGirtak is betarthatok.

c) ketténél tobb rendeltetési egységet tartalmazo telek esetén kotelezé rendeltetési egységenként legalabb egy gépjarmiitarold
épitése a 76. § (2a) bekezdés szerinti szabaly figyelembevétele mellett.”

Az (j Lke-SZ-11 jell épitési Gvezetben tdmogathatd, hogy telkenként két lakas két épiletben is elhelyezhetd legyen,
ezért az 47 .§ kiegészitése szlikséges az alabbi bekezdéssel:

(7) Az Lke-SZ-11 jel(i épitési Gvezetben telkenként legfeliebb két darab lakoéplilet és azokban egyenként 1 darab
lakas, vagy legfeljebb telkenként egy darab 2 lakasos lakdéplilet létesithett.
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Az Uj Lke-SZ-11 jelii épitési dvezet tervezett beépitési paraméterei:

A B Cc ] D | E ] F | G | H I | J
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
2. A k;zlz{(lilst:&t)o megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb* | legnagyobb
Az épitési beépités terepszint
3 ovezet jele | jellemzo teriilet lossé beépitési | szintteriileti alatti zoldfeliileti oiilet .
: médja | CTHCIE | SZOIESSCEC | ditéke | mutatdia beépités mértéke cpulctmagassaga
mértéke
4 m? m % m?/m? % % m m
Lke-SZ-11 SZ 3000 30 30 0,6 40 50 3,5 7,5

3. szamu modositassal érintett teriilet

A terUletre vonatkozéan nem tervezett a terilet jelenlegi terlletfelhasznalasanak megvaltoztatasa, igy a modositas
csak a HESZ-t érinti. A varos telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési taviati terveivel is dsszhangban van a jelenlegi
vizgazdalkodasi, mez6gazdasagi, kozjoléti erdbterilet és kulonleges beépitésre nem szant sportolasi és rekreacios
célu terlletfelhasznalas. A tervezett beruhazdi igény alapjan a terlletre vonatkozo jelenlegi dvezeti jellemzdék kozdl
néhany paraméter modositasa szikséges. A terllet tulajdonosa a jelenleg meglévo beépités mellé a tavlatban tovabbi
400 m2 0] beépitést (fedett pihendtér, bar) szeretne megvalésitani, de a teriiletre vonatkozo jelenleg hatalyos HESZ
eldirasok ezt nem engedik meg. A modositas soran elérendd cél tehat a terlleten a meglévd és tervezett beépités
megval6sitasahoz sziikséges HESZ mddositasa a szabalyozasi koncepcio alapjan, Uj 6vezet meghatarozasaval.

A terilleten tervezett teriilethasznalat és funkcié megfelel a HESZ 96. § (1) bekezdés b) pontjaban foglaltaknak,
miszerint:

,b) a Kbn-sp jelii dvezet sportolasi és rekreacios célu kiilénleges beépitésre nem szant tertilet, ahol altalaban a
sportolassal (ldsport), testedzéssel és rekreacioval, vagy a terilet jellemzben vizparti, vagy vizkdzeli
elhelyezkedéséhez és funkci6jahoz kapcsolodd - sportolassal, testedzéssel és rekreacioval, pihenéssel
kapcsolatos épitmények, szallasférbhelyek, esétetbk, jatszoterek, jatszohelyek, sétautak, horgaszhelyek,
valamint a tertilet ellatasat és fenntartasat biztosito kiszolgalod épitmények helyezhetdk el”

A tervezett modositas tehat csak a Kbn-sp-2 6vezet beépitési paramétereit érinti. Tekintettel arra, hogy a tervezési
terileten kivili egyéb varosi terlleteken is talalhatd Kbn-sp-2 dvezeti besorolas, amelyre a tervezett parameéterek nem
vonatkoznak, ezért Uj Kbn-sp-3 jelli Ovezet keril bevezetésre. A beépitési paraméterek kozil a telek megengedett
legnagyobb beépitési mértéke, szintterileti mutatdja és legnagyobb burkolt feliletének modositasa tervezett. A tertilet
egyéb Ovezetére és szabalyozasi elemére nem terjed ki a tervezett médositas.

Az Uj Kbn-sp-3 jelli dvezet tervezett beépitési paraméterei:

A B c | D | E ] F | G | H I | J
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
2. A k;:lz;{l?st:;t)o megengedett legnagyobb legkisebb | legkisebb* | legnagyobb
Az épitési beépités : ot alati
ovezet jele | jellemzd | teriile i beépitési | szintteriileti erepszint atatll |2 s1dfeliileti s .
3. 1 szélessége o g beépités s épliletmagassaga
modja te mértéke mutatdja o mértéke
mértéke
4. m? m % m?%/m? % % m m
Kbn-sp-3 SZ 5000 - 10 0,2 15 30 3,0 7,5
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Dunavarsany Varos hatalyos telepllésrendezési eszkdzeinek modositasa

a telepulés tdbb pontjan

A Szabalyozasi Terven az dvezet jelének modositasa torténik, az alabbiak szerint:

ALATAMASZTO MUNKARESZ

Tervezett SZT

Hatalyos SZT
\ K

™ \ ;
§ \ .
N \
i \‘ '\_‘! Y
{ \ \ %

N
J"KbnvspQ".
H \

4. szamu maodositassal érintett teriilet

A terlleten egy korabbi modositasi folyamat soran egy téves épitészeti szamitas miatt a beépitési maximum 40%-ban
kerUlt meghatarozasra a Gksz-11 jelii épitési dvezetben, azonban a tulajdonos, hogy az 1901/2 hrsz.-u telken tervezett
fedett gépjarmiibedllét megvaldsithassa, 50%-ra szikséges emelni ezt a paramétert, amely nem ellentétes a
vonatkozo orszagos jogszabalyokkal sem. A Gksz-11 jel(i épitési Ovezet csak ezen a terileten talalhato a teleptlésen,
ezeért U] épitési Ovezet létrehozédsa nem szlkséges. A modositas soran tehat az adott épitési dvezetre vonatkozd
maximalis beépitési mérték novelése torténik, az alabbiak szerint:

A B [ D | E | F | G H I | J
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
2. A kizlikils?ljlzo megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb* | legnagyobb
Az épitési beépités : ot alati
Ovezet jele | jellemzd | teriile o beépitési | szintteriileti crepszint alatll | 51 dfeliileti o .
3. 1 szélessége s - beépités - éptiletmagassaga
modja te mértéke mutatdja oy mértéke
mértéke
4. m? m % m?/m? % % m m
Gksz-11 0] 550 16 50 1,6 50 20 3,5 7,5
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Dunavarsany Varos hatalyos telepiilésrendezési eszkézeinek modositasa ALATAMASZTO MUNKARESZ
a telepulés tdbb pontjan

5. szamu modositassal érintett teriilet

A terllet jelenleg ,Egységes telekalakitassal” érintett a hatalyos terv szerint, azonban a 818/1 és 817/2 hrsz.-u telkek
tulajdonosai telekalakitast terveznek és a korabbi probalkozasok ellenére a tobbi érintett telek tulajdonosaval valé
egyeztetés és egyuttmikodés ellehetetlendlt. A modosités célja tehat az onallban torténd telekalakitas lehetévé tétele.
(A foldmérési tajekoztatas alapjan a foldhivatali alaptérkép és a valos hasznélat jelentdsen eltér. A 818/1 hrsz.-u telek
Pozsonyi utca fel6li szélessége 14,85 m, a 817/2 hrsz.-0 telek pedig az Epres utca aszfaltjanak a kdzepéig ér.)

Ahhoz, hogy a telkek Ujraosztasaval ujabb épitési telkek jojjenek létre, egy 10 méter széles maganut kijelolése
sziikséges (ez a hatalyos HESZ szerint el8irt minimalis szélesség).

Az alabbi bal oldali &bra a tulajdonosok elézetes telekosztasi elképzeléseit tartalmazza, miszerint a 818/1 hrsz.-u telken
egy maganutat kivannak kijelolni, amelyrél 817/3 hrsz.-U telek megosztasaval létrejové 3 épitési telek elérhetévé valna,
illetve a 818/1 hrsz.-U telek is ketté oszthatd lenne. A jobb oldali abra a tulajdonosok egyeztetésével késziilt koncepciét
mutatja be. Ebben a verzibban mar csak 2 épitési telek kerult kijelolésre, ugyanis a 3 db 800 m2-t el nem ér6 telek
olyan telekstrukturat eredményezne, amely az el6-, oldal- és hatsokerti elbirasok betartdsaval nagyon nehezen vagy
csak gazdasagtalanul lenne beépithetd. A koncepcid szerint tehat két kb. 1000 m2-es épitési telek és 10 m széles
maganut kerdlt kijelolésre, a kialakult telkeken pedig 1,5 m elékert, 3,75 m hatso- és oldalkert (koztertlet fel6l a
szomszedos éplletekhez igazodo épitési vonal) betartasaval lehetne az épiiletet elhelyezni.

Ahhoz, hogy a fentiekben bemutatott telekosztas megvaldsulhasson, a modositas soran tehat a hatalyos Szabalyozasi
terven 1évé ,Egységes telekalakitas” jelolés torlése torténik az érintett telkekrdl.

Az egységes telekalakitassal érintett terllet valtozasaval a fennmarado teriileteken 1évé, hatalyos terv szerinti javasolt
telekhatarok atszerkesztése is sziikséges az épitési dvezetre el6irt minimalis telekméretnek megfeleléen. Ez alapjéan
tehat a modositasi terilet kiterjesztése megtortént és az érintett javasolt telekhatarok mdodositasra keriltek.

A hatalyos SZT a teriletet Lke-SZ-4 jelii épitési Gvezetbe sorolja, amelynek beépitési paraméterei megfeleltethetbek
a tervezett allapotnak, igy Uj épitési Gvezet kijelolése nem tervezett.
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Dunavarsany Varos hatalyos telepiilésrendezési eszkézeinek modositasa ALATAMASZTO MUNKARESZ
a telepulés tdbb pontjan

Hatalyos SZT Tervezett SZT

6. szamu modositassal érintett teriilet

A teriileten varoskdzponti fejlesztés tervezett, amelyhez el6zetesen telepitési tanulmanyterv késziilt. Az ebben lévd
tervezett helyszinrajz jovébeni megvaldsitasahoz terv médositasara van szikség az alabbiak kapcsan:

e Megvaltozé kdz- és maganterllethatar a forgalomtechnikai és egyéb elemek helybiztositasa érdekében

Ennek soran a fejlesztés engedélyezési tervi szakaszaban megaéllapitott kisajatitasi vonalak alapjan szabalyozasi
vonalak kerUInek kijelolésre az érintett szakaszokon. A telepitési tanulmanytervben szerepld terv alapjan a terllet
jelentds részén, a Kossuth Lajos utca és csatlakozasinak mentén szlikség van kisajatitasra, a kozterlletek hataranak
maddositasara (gyakran indokolatlan esetekben is). A Renddrors tombje esetében mindenképpen indokolt a
szabalyozasi vonalak kijelolése a Vasut utca és a Halasz Lajosné utca mentén a valos allapothoz igazodva. Utébbi
esetében a 114/2, 114/1 és 116/3 hrsz.-u telkek egy részén, az utca mentén parkolo talalhaté jelenleg is, amely a
kdztertletként funkciondl, illetve a terv szerint is ekként kerll hasznositasra.

o A Mivel6dési Haz és Konyvtar melletti kozpark burkolt fellleteinek ndvekedése miatt szikséges médositas

A tervezett helyszinrajz szerint a jelenleg Zkk dvezetben 1évé kozpark fejlesztése sorén a burkolt felliletek nagységa
novekedni fog, igy a zoldfellet kiterjedése a hatalyos paraméterekben foglalt minimalis nagysagot nem fogja elérni.

Az Onkormanyzattal valé egyeztetés soran azonban az keriilt megallapitasra, hogy csak konkrét beruhazasi szandék
esetén indokolt a fejlesztés megvaldsitasat célzd mddositasok elvégzése, elkeriilve az olyan szabalyozasi kérnyezet
kialakulasat, amely a tertleten torténd egyeb mddositasokat a beruhdzas megvaldsulasaig ellehetetlenitené.
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Dunavarsany Varos hatalyos telepiilésrendezési eszkézeinek modositasa ALATAMASZTO MUNKARESZ
a telepulés tdbb pontjan

7. szamu modositassal érintett teriilet

A terllet egy korabbi mddositas kovetkeztében Lke-O-K jeli
kertvarosias lakéterilet épitési Ovezetébe kertilt, azonban a
teriilet sajatossagai miatt a hatalyos HESZ magénutakra és a
maganutakhoz kapcsolédé el6-, oldal- és hatsokertre
vonatkozd szabalyok mddositasa sziikséges. (A hatalyos SZT
az érintett telkeken lévd éplleteket nem pontosan abrazolja.)

A vonatkozo eldirasok az alabbiak:

TEKA 5.§,24. elékert: az épitési teleknek és teleknek a kozterilet vagy
a maganut feldli hatarvonala, azaz homlokvonala, az el6kerti épitési
hatérvonal és annak oldalsé telekhatarokig t6rténé meghosszabbitasa,
valamint az oldalso telekhatarok altal hatarolt teriilete,”

HESZ ,46.§ (1) Az Lke jeld kertvérosias lakoterileteken az el6kert

mérete
a) Az utcaban jellemzé el6kerti mérethez igazod6
b) Utcaban kialakult allapot hianyaban 5 m.

(2) Oldalhataron &llo beépités esetén az oldalkert minimum értéke 4,0 m.

,»4.§ (8) A maganut feldli épitési hatarvonal és a telek homlokvonala kézétti teriletsav el6kertnek minéstil, ezért ott az arra vonatkozo
rendelkezéseket kell alkalmazni.”

Tehat az ingatlantulajdonosok altal tervezett maganit és a szomszédos épiilet kozétti eldkert a hatalyos HESZ
eldirasai alapjan 5 m kellene, hogy legyen, amelyet azonban a telekstruktura és a kialakult allapot nem tesz lehetové.
Ezért a HESZ maganUtra vonatkozd eldirasainak kiegészitése szilkséges az alabbiak szerint:

,(8) A maganut fel6li épitési hatarvonal és a telek homlokvonala k6zétti teriiletsav elbkertnek mindsiil, ezért-ott-az-arra
de maganut kialakitasa esetében a vonatkozd altalanos rendelkezéseket azzal a kiegészitéssel kell alkalmazni, hogy
a maganut Kialakithatosaganak érdekében, az elbkert mérete, a tervezett magéaniti telekhatarokhoz csatlakozo
kialakult allapothoz illeszked6en, minden iranyban akar 0 méterre csbkkenthetd, igy lehetéve téve, hogy magandt telke
az oldalhataron allo beépitésii telkekbdl, akar az oldalhataron allo éplilethez kbzvetlendl csatlakozva is kijelblhet6
legyen.”

8. szamu modositassal érintett teriilet

A terilletre vonatkozd hatalyos eléirasok alapjan 0113/61 hrsz.-U telken jelenleg minddssze egy 3,0 méteres sav
beépithetd, mikdzben az elbkerti szabalyok pontositdsa esetén a telek gazdasagosan beépithetd lenne. A specialis
helyzetet a telek specialis fekvése okozza, mivel 3 iranybdl kdzteriilet/maganut hatérolja, méretei pedig kb. 60 x 12 m.
A probléma megoldasara a tulajdonos ezért a hatalyos telepUlésrendezési tervek médositasat kérte, amely csak a
Szabalyozasi Tervre terjed ki. Az épitési dvezetre el6-, oldal- és hatsokertre vonatkozd hatalyos el6irasait az alabbiak
szerint szlikséges kiegésziteni (pirossal jelélve):

»59. § (4) Az Un-SZ-3 és Un-0-2 jelii épitési Gvezetekben (a Petdfi horgaszto to kéryezete) — amennyiben a 2. melléklet szerinti
Szabélyozasi Terv az altalanos szabalyozastol eltérd épitési helyet nem jel6l, mely esetben az épitési helyen beliili telepités
alkalmazhato - az egyedi eléirasok a kévetkezdk:

a) azelGkert mérete 5 m;

b)  a hatsokert mérete legalabb 6 m, illetve az SZT-n jelélt vedbteriilet hatara;

¢) azoldalhataron allo beépités esetén az oldalkert 4,5 m, az éplileteket a kedvezébtlen tajolast északkeleti vagy északnyugati
telekhatar mentén, attol 1 m-re kell elhelyezni;

d)  azoldalkert szabadonall6 beépités esetén legalabb 3 m.”

A modositas soran az érintett ingatlanon épitési hely kerdl kijelolésre az alabbiak szerint:
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9. szamu madositassal érintett teriilet

A 793/4 hrsz.-G ingatlan dnkormanyzati tulajdonban lévé épitési telek, amelyen az Onkormanyzat szocialis
szlkséglakasok épitését tervezi. Azonban a telek jelenlegi Lke-O-K jelli kertvarosias lakoterileti épitési 6vezeti
besorolasa nem teszi lehetévé, csak 2 db laké rendeltetés kialakitasat a telken. Az Onkormanyzat kis alapteriletii
lakasok kialakitasat tervezi a terileten, de 2 db-nal tobbet, igy a telek épitési dvezeti besorolasanak médositasa
szikséges. A modositas soran az ingatlan teriletfelhasznalasa is valtozik, kertvarosias lakoéteriletbdl Vit jelii
telepuléskozponti vegyes terlletbe keril. A tervezett Vit épitési dvezet beépitési intenzitdsa nem tér el a szomszédos
lakotertletekben meghatarozott maximumoktol, de az elhelyezhetd lakd rendeltetések szamanak tekintetében
nagyobb szabadsagot biztosithat, mivel azok maximalis szama nem korlatozott. A Vit jelli épitési dvezetek alkalmazasa
a Kossuth Lajos utca kozponti része mentén altalanosnak tekinthetd, ezen a kiilsd szakaszon a beépitési paraméterek
a lakoteruletekhez igazodoan keriltek megallapitasra.

A modositas soran egy Uj Vt-SZ-15 jelli épitési dvezet keril bevezetésre, az alébbi beépitési paraméterekkel:

A B c ] D | E | F | G | H I | J
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
kialakithato kialakitando . "

2. A legkisebb megengedett legnagyobb Jegkisebb legkisebb legnagyobb
Az épitési beépités terepszint
[z epites jellemzd . I beépitési szintteriileti alatti zoldfeliileti - .

3. Ovezet jele média teriilete szélessége mértéke mutatéja bedpitési mértéke épliletmagassaga

mértéke

4. m? m % m?/m? % % m m

Vt-SZ-15 SZ 550 16 30 0,6 40 50 3,0 7,5

(A fenti paraméterek egy esetleges fejlesztés soran lehetévé teszik egy kb. 213 m2 brutté alaptertleti (nett6 kb. 170
m?2), kétszintes tarsashaz elhelyezését a 710,9 m2 nagysagu telken, ami akar 8 darab kb. 42 m2-es lakast foglal
magaban, kihasznalva a 0,6 m?/m2 megengedett max. szintterileti mutatét.)

A Szabélyozasi Terv az alabbiak szerint modosul:
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a telepulés tdbb pontjan

10. szamu maodositassal érintett teriilet

Az Egészséghézban taldlhatod Kincsem Gydgyszertar kapcsan bévités igénye meriilt fel. A bévitéshez elkészllt egy
elézetes épitészeti koncepcioterv, mely alapjan kimutatasra keriilt, hogy a telek maximalis beépithetdsége megfeleld
lenne a tervezett bovitéshez, de sajnos a kialakult allapot szerinti burkolt feliletek mértéke meghaladja a vonatkozé
Ovezeti elbiras szerinti értéket. Ennek legfébb oka, hogy az egészséghaz nem a rendeltetésének megfeleld épitési
ovezetben, hanem kertvarosias lakoovezetben talalhatd. Az egy konnyen belédthato adottsag, hogy az egészséghazat
kiszolgalo telken belili parkolok és kozlekedési felliletek miatt a telken kialakithatd zoldfeliletek mértéke nem tud
azonos mértékben megvalosulni egy csaladi hdz kertjéhez képest, igy a tervezett modosités szerint az egészséghaz
telke a kialakult &llapothoz és rendeltetéshez igazodd épitési dvezetbe, kertvarosias lakoteriletbdl teleptléskozponti
vegyes terlletbe kerul atsorolasra, ahol a tervezett épitéshez szilkséges épitészeti mutatok alkalmazhatdk lesznek
(40% beépithetdség és 10% zoldfellilet) az orszagos szabalyozasnak megfeleléen.

Mivel a hatalyos tervben nincs ilyen paraméterekkel rendelkezd Vt épitési Gvezet, ezért egy Uj Vt-SZ-16 jelli épitési
ovezet kertl bevezetésre az alabbi beépitési paraméterekkel (az el6z6ekben mar egy Uj Vt-SZ-15 jelli épitési dvezet
bevezetésre kerllt):

A B [ D | E | F | G | H 1 | J
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
kialakithato kialakitando . %
2. A Jegkisebb megengedett legnagyobb Jegkisebb legkisebb legnagyobb
Az épitési beépités terepszint
3 6vez§t ele jellemzd teriilete szélesséae beépitési szinttertileti alatti zoldfeliileti éniiletmagasséea
’ J modja & mértéke mutatdja beépitési mértéke P £assag
mértéke
4. m? m % m?/m? % % m m
Vt-SZ-16 SZ 1000 18 40 0,6 40 10 3,0 7,5
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A Szabélyozasi terv ez alapjan az alabbiak szerint médosul:
Hatalyos SZT
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11. szamu madositassal érintett teriilet

A tulajdonos a 032/5 hrsz.-u telken telephely létesitését, a 032/6 hrsz.-U telken pedig kézi automoso létesitését tervezi.
Ehhez azonban a jelenleg erdéteriletben 1évd ingatlanok gazdasagi terlletbe torténd atsorolasa szlkséges. Ennek
soran Uj beépitésre szant teriilet keril kijeldlésre, ezért a magasabb szintli jogszabalyoknak valé megfelelés érdekében
a 0149/125-127 hrsz.-u ingatlanon mezégazdasagi terlletbdl erdbteriletet szlikséges kijeldlni, a megfeleléshez
szlkseges mertékben.

Mindezek értelmében a 11/a teriletet Eg jelli gazdasagi erdéterllet 6vezetbdl egy uj Gksz-12 jell kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi tertlet épitési ovezetbe szlikséges sorolni, amelynek az alabbi beépitési paraméterei is
bevezetésre kerlinek.

A B c ] D E | F [ G H I | J
1. Az épitési telek Az épiilet megengedett
kialakithato kialakitand6 . "
2. A legkisebb megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb
Az énitési beépités terepszint
3 N zeptl ‘eil jellemz6 teriilete szélosséoe beépitési szintteriileti alatti zoldfeliileti épiiletmasassiea
’ ovezetjele modja & mértéke mutatoja beépitési mértéke P gassag
mértéke
4. m? m % m?%/m? % % m m
Gksz-12 SZ 2000 30 35 1,6 45 20 3,0 7,5

Tovabba a cseretertleten torténd erdépdtlas soran Ma jell altalanos mezdgazdaséagi terilet ovezetébdl Eg jelii
gazdasagi erdéterilet jon létre. A Szabalyozasi Terv mindezek alapjan az alabbi két teriileten modosul.
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Hatalyos SZT Tervezett SZT
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5 MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

5.1. MAGYARORSZAG ES EGYES KIEMELT TERSEGEINEK TERULETRENDEZESEROL SZOLO TORVENY (MATRT)

5.1.1. Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakra vonatkoz6 el6irasok

2026-ban teriletrendezési hatésagi eljaras kertlt lefolytatdsra Dunavarsany Varos hatélyos telepilésrendezési
terveinek és az OTrT, valamint a BATT kdzti 6sszhang igazolasa kapcsan. Ennek indoka, hogy a TSZT bar jogszabaly
szerint tartalmazza a terlletrendezési torvény szerinti térségi megfeleléseket, de egyes térségek tekintetében a
szamitas alapja pontatlan, mert nem veszi figyelembe a Trtv. elfogadasa el6tti meglévé allapotokat, igy az érintett
terliletekre vonatkozoan 6sszhang igazolasi eljaras zajlott le. A tovabbiakban ehhez, a PE/AF/00336-14/2026.
iktatoszamu, a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitésze altal kiadott 8sszhang igazolast kéveté allapothoz
viszonyitott megfelelés kerll bemutatasra.

A terlletfelhasznélassal érintett modositasok az alabbi térségi kategoriak teriiletét érintik:
Telepiilési térség és annak novekménye

,»11. § d) a teleplilési térséq teriiletén barmely épitési bvezet, 6vezet kijelblhetd,”

A telepilési térség a 2., 3., 4., 5., 6., 7., 8., 9., 10. sz. modositasi terlletet érinti. A terv az elGirasnak tovabbra is
megfelel. Ugyanakkor a telepulési térség novekményére vonatkozd szabalyok szerint:

,40.§ (1) A teleplilés kbzigazgatasi teriiletére vonatkoztatott teriiletén a telepiilésrendezési tervben a beépitésre
szant teriilet nbvekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti teleplilési térség
teriiletének 2%-at. A beépitésre szant tertilet névekményére is alkalmazni kell a 12. §-ban és a 38. §-ban foglalt
rendelkezések elbirasait.”

A tervezett modositasok soran 0,91 hektar Uj beépitésre szant terllet kerl kijelolésre 6sszesen. A hatalyos TSZT-ben
szereplé mutatdk szerint a telepllésnek még van 6,6204 ha terlleti tartaléka, amelyet felhasznélhat a tovabbi
madositasok kapcsan. igy a modositas utan ez az érték 5,7104 hektar lesz, tehat a terv tovabbra is megfelel a torvényi
eléirasnak. Ha a hivatalos digitélis &llomény szerinti adatokat vesszuk figyelembe szintén megfelel a torvényi
eléirasnak.

Hatalyos allapot:

G s , Tovdabbi
., Terségi , .. Hatdlyos f .
Térséegi .. , Jogszabdly szerinti . . modositasok
. . teriiletfelhasznd o - dllapot szerint .
teriiletfelhasznal G- - Modositdsi z kapesdn
- o lasi kategoria gy elhasznalt , .
dasi kategoria . lehetoség .. Jelhasznalhato
teriilete (ha) teriiletek ..
teriiletek
§
o M’ATrT‘fﬁ.P (1) bek. MEGFELEL
telepiilesi terseg 881,72 szerint
17,6344 ha ‘ 2% 11,0140 ha 6,6204 ha
a telepiilési térség
tdjékoztato adatai a
Budapesti MATrT 40. § (1) bek.
Agglomerdcié 844,62 szerint (2%): 11,0140 35,8784 ha
Szerkezeti tervének 16,8924
hivatalos digitdlis
allomanya alapjan
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Mdédositas utan:

ALATAMASZTO MUNKARESZ

R Térségi . , Tovabbi modositisok
Teérségi . . i L. Hatalyos dllapot .
. s teriiletfelhasznaldsi Jogszabaly szerinti ) , kapcsan
teriiletfelhasznaldsi . . AR o szerint elhasznadlt ; a
. kategoria teriilete mddositdsi lehetdoség % felhaszndlhato
kategoria teriiletek .
(ha) teriiletek
MATYT 40.§ (1) bek MEGFELEL
telepiilési térség 881,72 szerint
17,6344 ha 2% 11,924 ha 5,7104 ha
a telepiilési térseg
tajékoztato adatai a
Budapesti MATrT 40. § (1) bek.
Agglomerdcio 844,62 szerint (2%): 11,924 4,9684 ha
Szerkezeti Tervének 16,8924
hivatalos digitalis
dllomanya alapjan

Mezbgazdasagi térség

»11. § b) a mezb6gazdasagi térséq tertiletének legalabb 75%-at a mezbgazdasagi teriilet dvezetébe kell sorolni,

a fennmarado részen nagyvarosias lakotertilet és vegyes teriilet épitési dvezet nem jel6lhet6 ki;”

A mez6gazdaséagi térség harom mddositasi terlletet érint: A 2. sz. terlileten az uj beépitésre szant terulet kijelolése
miatt szikséges erdépdtlas torténik, miszerint 0,40 hektar altalanos mez6gazdasagi teriletbdl gazdasagi erdéterilet
lesz. A 11/b. sz. teriileten szintén az Uj beépitésre szant terllet kijelolése miatt sziikséges erddpdtias torténik, miszerint
0,987 hektér altalanos mezdgazdasagi terlletbdl gazdasagi erdéterilet lesz. A 3. sz. terileten nem torténik a
terlletfelnasznalast érinté mddositas. A mddositas soran tehat 6sszesen 1,387 ha mezégazdasagi térségben lévé
mezdgazdasagi terulet szlinik meg. A TSZT-ben rogzitett mutatok szerint a telepllés mddositdsok soréan
felhasznalhaté terileti tartaléka jelenleg 23,1341 hektar, jelen modositas utan pedig még 21,7471 hektar marad. A
tervezett modositas tehat megfelel a torvényi eléirasnak.

Hatalyos allapot:

S . Tovabbi
Térséoi Térségi . . . Hatdlyos el
érségi . .| Jogszabdly szerinti . . mdodositdasok
.. o teriiletfelhaszna e Tt dllapot szerint .
teriiletfelhasznal . g modositisi , kapcsdn
dsi kategéria lasi kategdria lehetdsé A felhaszndlhatd
8 teriilete (ha) s teriiletek .
teriiletek
. C e i M. . §b) szeri M
mezogazdasagi terseg 681,23 IATYT 11. §b) szerint JEGFELEL
170,3075 ha ‘ 25% 147,1734 ha 23,1341 ha
Madositas utan:
. Térsegi ; , Tovabbi modositdasok
Térseégi . 8 L. i L. Hatalyos dllapot .
. L. teriiletfelhasznaldsi Jogszabaly szerinti . . kapcsan
teriiletfelhaszndldsi L. . . v, szerint elhasznalt ; ,
L. kategoria teriilete mddositasi lehetdoség . felhaszndlhato
kategoria teriiletek .
(ha) teriiletek
MATrT 11. § b) szerint MEGFELEL
mezogazdasdgi térség 681,23
170,3075 ha 25% 148,5604 ha 21,7471 ha
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Erdégazdalkodasi térség

,11. § a) az erdbgazdalkodasi térségben az erdbteriilet dvezetet a térséget lefedd erdbk dvezetére vonatkozod
szabalyok szerint, valamint az erdételepitésre javasolt teriilet 6vezetére vonatkozo szabalyok figyelembevételével kell,
meglévo és tervezett erdd 6vezetként differencialtan lehatarolni;”

»29.§ Az erdbk bvezetébe tartozo teriileteket az adott teleplilésnek a telepiilésrendezési tervében legalabb 95%-ban
erdéteriilet 6vezetbe kell sorolnia. Az e térvény hatalybalépését megelbézben kijelolt beépitésre szant tertiletek,
valamint az erddrél, az erdb védelmérdl és az erdégazdalkodasrol szolo 2009. évi XXXVII. torvény 4. § (2)
bekezdésében meghatarozott teriiletek, tovabba az Orszag Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeracié Szerkezeti
Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiilékorzet Szerkezeti Terve éltal kijelélt telepiilési térség teriiletein Iévé erdék
Ovezetének teriiletét a szamitasnal figyelmen kiviil kell hagyni.”

Az erdégazdalkodasi térség két modositasi terlletet érint: Az 1. sz. terileten tervezett modositas soran védelmi-védett
erdétertlet kozjoléti erdbteriletbe kerll atsorolésra, igy tovabbra is erdétertlet marad, tehat a mutatokban nem okoz
valtozast. A 11/a. terileten 0,601 hektar erd6gazdalkodasi térségben lévé erddk dvezetéhez tartozé erdétertletbdl
gazdaségi terilet lesz a mddositas soran, amely a TSZT-ben rogzitett mutatok véltozasat is érinti. A modositasok
soran még felhasznalhato terilet jelen modositas utan 1,2516 hektar marad, igy a terv tovabbra is megfelel a torvényi
eléirasnak.

Hatalyos allapot:

B s . Tovabbi
G s Térségi 5 . Hatdlyos et
Teérsegi .. . Jogszabaly szerinti . . modositiasok
.. a teriiletfelhaszna G e ¢ dllapot szerint .
teriiletfelhasznal ;. o modositdsi , kapcsan
. . . ldasi kategoria v elhasznalt . .
dsi kategoria . lehetoség .. Jelhaszndlhato
teriilete (ha) teriiletek "
teriiletek
225,46 MEGFELEL
erdégazdilkodisi j‘"; ff"f"f?"f‘ T | Aesixoos |
térség eraof avezerere fe = 10,7155 e 8,8629 ha 1,8526 ha
igazolni, melynek
teriilete 214,31 ha
Mddositas utan:
Térségi Tovabbi modositisok
Teérségi . & L. i L. Hatalyos dllapot .
. . teriiletfelhasznaldsi Jogszabaly szerinti . i kapcsdan
teriiletfelhasznalasi .. . R L, szerint elhasznalt i i
L. kategoria teriilete mddositasi lehetdoség . felhaszndlhato
kategoria teriiletek .
(ha) teriiletek
225,46 MEGFELEL
erdégazdilkoddsi de a szabalyt az erddk 214,31 x 0,05
e . ; 5%
térség  Ovezetére kell = 10,7155 9,4639 ha 1,2516 ha
igazolni, melynek
teriilete 214,31 ha
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5.1.2. Az 0j beépitésre szant teriiletekre vonatkozé el6irasok

A tervezett modositasok kozil a 2. és a 11. szamu terilet esetében torténik j beépitésre szant terilet kijelolése, ezért
az alabbi el6irasoknak valoé megfelelést sziikséges igazolni.

8. Uj beépitésre szant teriilet kijelolése

12.§ (1) Uj beépitésre szant terillet a telepilés kbzigazgatasi hatarahoz 250 méternél kozelebb nem jelélhetd ki.

Az Uj beépitésre szant terilet kijelolésére mindkét esetben a kozigazgatasi hatarhoz képest 250 méternél messzebb
kerul sor.

(2) Ha az Uj beépitésre szant teriilet kijel6lése zbldteriilet vagy erdbteriilet atsorolasaval jar, cseretertiletként a
megsztiné zbldteriilet vagy erdbteriilet kiterjedésével megegyez6 kiterjedésii zbldtertiletet vagy erdéteriiletet kell
kijeldIni, tovabbéa az Uj beépitésre szant tertiletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfelel6 kiterjedési tovabbi dj
zoldteriiletet vagy erd6teriiletet is ki kell jel6Ini. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkézeli tertiletek.

A 2. sz. terileten torténd Uj beépitésre szant terilet kijelolése nem zoldterilet vagy erdéterllet atsorolasaval jar, igy a
fenti el6iras nem relevans. A 11. sz. terlileten 0,60 ha erdéterilet helyén gazdasagi tertlet kerdl kijel6lésre, a vonatkozd
eldiras alapjan tehat 0,60 ha + 0,15 ha erdéterilet kijelolése szlkséges, amelynél tobb, 0,987 ha kerUl kijeldlésre a
telepulés més pontjan.

(3) A Zdldtertileten és az erdétertileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemz6en mezb6gazdasagi — teriiletet
csak abban az esetben lehet Ujonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha

a) az Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével eqyidejiileg a korabban beépitésre szant teriiletként kijelélt, de még
be nem épitett teriiletet cseretertiletként a teleplilésrendezési terv zéldtertilet, erdétertilet, mezbgazdasagi tertilet,
vizgazdalkodasi teriilet vagy természetkizeli terilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet
nagysaga eléri vagy meghaladja az tjonnan kijeldlt tertilet kiterjedesét, vagy

A tervezett mddositasok kozll csak a 2. sz. terilet esetében torténik zoldterlleten és erdétertleten kivili egyéb
beépitésre nem szant terilet atsoroldsa beépitésre szant teriletbe, mégpedig 0,31 ha vizgazdalkodasi tertlet kerdl
kertvarosias lakoteriletbe. Azonban nem all rendelkezésre csereterilet, igy az alabbi b) pont keriilt alkalmazésra.

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a teleplilésrendezési tervben az Uj beépitésre szant
tertilet kijelblésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfelelé kiterjedésd, Uj zéldteriiletet
vagy erdoteriiletet is egyidejiileg kijeldinek azzal, hogy gazdasagi teriilet dvezet kijel6lése esetén ez a szabaly nem
alkalmazhato.

A 2. sz. terlleten tervezett modositas sorén a csereterileten 0,40 ha nagysagu erdéterilet kerdl kijelolésre, amely
kismértékben meghaladja az eléirt értéket. (A 11. sz. terlletre a fenti eléiras nem vonatkozik.)

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az Uj beépitésre szant tertilettel eqyidejlileg kijelblésre kertilé z6ldteriiletnek a
telepiilési dnkormanyzat tulajdonaban kell allnia, vagy a telepiilési Gnkorméanyzati tulajdonba adasrol az
dnkormanyzat képvisel6-testiiletének teleplilésrendezési szerzédest kell kbtnie azzal, hogy a telepiilésrendezési
szerz6désnek a teleplilésrendezési terv elfogadasaval egy idében kell hatalyba lépnie.

Mindket terulet esetében az Uj beépitésre szant terllettel egyidejlleg erdéterilet kijelolése torténik.
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,23. Uj beépitésre szant teriilet kijelolése

37.§ A Budapesti Agglomeracio telepiilesein a teleplilésrendezési tervben Uj beépitésre szant tertilet kijelblésére
vonatkozdan a 8. alcim szerinti el6irasok mellett a 38—-40. §-ban foglalt rendelkezések alkalmazandok.

38.§ (1) Uj lakoterillet, vegyes teriilet, gazdaségi terillet, illetve iidiiléteriilet abban az esetben jelélhets ki, ha
a) a tervezett teriiletfelhasznalas jol illeszkedik a telepiilés meglevé szerkezetéhez,

A 2. sz. terileten tervezett Uj lakétertilet jol illeszkedik a telepllés meglévé szerkezetéhez, meglévé lakoteriilethez
csatlakozik, illetve a 11. sz. terileten tervezett gazdasagi terllet meglévé gazdasagi tertlethez csatlakozik.

b) téj- és természetvédelmi, kbrnyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturalis 6rokségvédelmi és vizgazdalkodasi
Szempontok alapjan nem sért tarsadalmi érdeket, tovabba

Az U] lakoterilet és a gazdasagi terllet kijelolése nem sért tarsadalmi érdeket.
¢) a tervezett funkcio ellataséhoz sziikséges miiszaki infrastruktira-kapacités azt lehetéve teszi, vagy az a tertilet
igenybevételevel parhuzamosan kiépll, tovabba Uj lakoteriilet kijelblése eseten a Kormany rendeletében
meghatarozott feltételek teljestinek.

Mindkét teriileten tervezett funkcié ellatasahoz a miiszaki infrastruktira halozatfejlesztéssel kiépithetd.
(2) Uj beépitésre szant terillet a telepiilés kbzigazgatasi hatarahoz 200 méternél kbzelebb csak az &llami f6épitészi
hatéskérében eljar6 fovarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatésagi eljarasa soran kiadott
tertiletfelhasznalasi engedélye alapjan jel6lhett ki.

Az Uj beépitésre szant teriletek a kdzigazgatasi hatartdl 200 méternél tavolabb vannak.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten Uj beépitésre szant teriilet nem jel6lheté ki, ha a kijel6lés a kdrnyezetre
Jjelentbs hatast gyakorlo ipari teriiletre iranyul.

Egyik terlileten sem tervezett a kornyezetre jelentds hatast gyakorlé ipari terllet kijelolése.
(4) Uj lakéteriilet, illetve vegyes teriilet csak a telepiilési térséghez kapcsolddéan jeldlhetd ki.

A 2. sz. teruleten tervezett Uj lakéterilet telepUlési térseg tertletén talélhato, a 11. sz. teruleten pedig gazdasagi terilet
kerul kijelolésre.

(5) A nagy kiterjedesti zéldtertileti teleplilési térségben — Uj épitési bvezetkent vagy Gvezetként — csak zéldtertilet,
fovabba — a beépitésre szant és beépitésre nem szant kilonleges teriiletek koréb6l — sportolasi célu teriilet,
temetdtertilet vagy kiilonleges beépitésre nem szant, rekreacios célu tertilet épitési 6vezet, 6vezet jelolheto ki.

A tervezett mddositasok egyike sem nagy kiterjedési zoldteruleti telepUlési térségben torténik.
(6) 5 ha-t meghaladé kiterjedést Uj lakoteriilet vagy vegyes tertilet ott jelblheté ki, ahol annak legtavolabbi pontjatdl
a meglévo vagy kiépitend6 kzdsségi kbzlekedés megalldhelyig a kbzforgalom szamara szabalyosan hasznalhato
kbzuton mért tavolsag nem haladja meg az 5 km-t.

Egyik esetben sem torténik 5 ha-t meghaladé kiterjedést lakoteriilet kijeldlése.
(7) Az 5000 m? netto eladdtérnél nagyobb kereskedelmi, szolgaltato rendeltetésii épitmény oft helyezheté el, ahol

az épitmény a meglevo vagy a tervezett jelent6s kdz6sségi kozlekedési csomoponti megallohelyt6l szamitva 300
méternél nem hosszabb gyalogos kbzlekedéssel is megkdzelitheto.
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Egyik esetben sem tervezett 5000 m2-nél nagyobb kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetési épitmény elhelyezése.

39.§ (1) Az e térvénnyel valé dsszhang megteremtése érdekében tértént feliilvizsgalat alapjan elfogadott
teleptilésrendezeési tervben a természetkézeli teriiletként és erdétertiletként kijelolt bvezetek nagysaga a telepiilés
kozigazgatasi tertiletére vonatkozoan dsszességeben nem csékkenhet.

A tervezett modositasok soran az erdéterllet nagysaga nem csokken, hanem nd, természetkozeli terlileteket pedig a
tervezett modositasok nem érintenek.

(2) Az egymassal hataros, 6sszességében legalabb 10 hektart meghalado Uj sportolasi celu teriiletet kiilénleges
beépitésre nem szant teriilet dvezetbe kell sorolni, tovabbi atsorolas nem hajthato végre. Az igy lehatérolt teriileten
a testedzest szolgalo épitmények helyezhetbk el, kereskedelmi célu szallasferbhely, lako- és ldilbéplilet, valamint
lakés nem alakithato ki. A beépitésre nem szant kiilonleges teriilet beépitettsége az dsszteriiletének 3%-at nem
haladhatja meg.

A tervezett mddositasok nem érintenek sportolasi célu terlleteket.

(3) A Budapesti Agglomeracio Szerkezeti Tervében kijeldlt sajatos teriiletfelhasznélasu térség teriiletét a teriilet
tervezett felhasznalasanak megfeleléen kiilonleges — ideértve a beépitésre szant vagy beépitésre nem szant
honvédelmi, katonai, nemzetbiztonsagi célu teriiletet —, kozuti kbzlekedési, egyéb kozlekedési, védelmi célu
erdétertilet, rekreacios célu erdbtertilet, egyéb erdbtertilet, kertes mez6gazdasagi tertilet, altalanos mezégazdasagi
tertilet, tajgazdéalkodasi mez6gazdasagi tertilet, kereskedelmi szolgaltato gazdasagi, ipari gazdasagi, egyéb ipari
gazdasagi, altalanos gazdasagi, intézményi vegyes tertiletbe kell sorolni.

A tervezett mddositasok nem érintenek sajatos terlletfelhasznélasu térséget.

Osszességében tehat az Uj beépitésre szant teriilettel jar6 modositasok mindegyike megfelel az elézéekben
bemutatott vonatkozo jogszabalyi eléirasoknak, igy a terv azoknak tovabbra is megfelel.

5.1.3. Orszagos és térségi ovezetekre vonatkozé el6irasok

Okoldgiai halézat 6kologiai folyoséjanak dvezete
,»,26.§ (1) Az kologiai haldzat Gkoldgiai folyoséjanak Gvezetében csak olyan varmegyei teriiletfelhasznalasi kategéria és varmegyei

Gvezet, valamint a teleplilésrendezési tervben csak olyan dvezet és épitési bvezet jeldlhetd ki, amely az bkolbgiai haldzat magteriilete
és az 6kologiai halézat 6koldgiai folyoséja természetes és természetkozeli él6helyeit és azok kapcsolatait nem karositja.

(2) Az bkolbgiai haldzat dkolbgiai folyosbjanak dvezetében Uj beépitésre széant teriilet nem jelolhet ki, kivéve, ha
a) a teleplilesi teriiletet az dkologiai halozat dkologiai folyoso, vagy az dkoldgiai halozat magteriilet és az dkologiai halozat 6koldgiai
folyos6 kériilzarja, tovabba
b) a kijelolest mas jogszabaly nem tiltja.

(3) A (2) bekezdésben szereplt kivételek egyiittes fennallasa esetén, a beépitésre szant teriilet csak az allami féépitészi hataskorében
eliaré févarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatdsagi eljarasa soran kiadott teriiletfelhasznalasi engedélye
alapjan jeldlhetd ki. Az eljaras soran vizsgalni kell, hogy biztositott-e az dkologiai halézat magtertilet és az 6kologiai halozat 6kologiai
folyoso természetes és természetkozeli él6helyeinek fennmaradasa, valamint az 6koldgiai kapcsolatok zavartalan miikédése.

(4) Az Okologiai hélozat bkologiai folyostjdnak dvezetében a kbzlekedési és energetikai infrastrukiira-hélozatok elemeinek
nyomvonala, az 6koldgiai folyosd és az érintkezé magteriilet természetes éléhelyeinek fennmaradését biztosité modon, az azok kéz6tti
Gkologiai kapcsolatok miikbdését nem akadalyozd miiszaki megoldasok alkalmazasaval jelolhet6k ki és helyezhet6k el.

(5) Az Bkologiai halézat bkoldgiai folyosojanak évezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati szempontbol kivett helyekre
vonatkozo elirasok alkalmazasaval engedélyezheté. Az dvezetben uj célkitermelGhely és kiilfejtéses miivelésii banyatelek nem
létesithetd, meglévé kiilfejtéses miivelésii banyatelek horizontalisan nem bévithetd.

(6) Az bkologiai halozat 6koldgiai folyosojanak dvezetében az erémilvek kbzil csak haztartasi méret(i kiserémdi létesithet6, éplileten
elhelyezve.”

URBANOVUS TERVEZO ES TANACSADO KFT. 9 2



Dunavarsany Varos hatalyos telepiilésrendezési eszkézeinek modositasa ALATAMASZTO MUNKARESZ
a telepiilés tobb pontjan

Az 6koldgiai halézat elemei kdzll az 6koldgiai hal6zat dkolbgiai folyosdjanak dvezete érinti az 1. sz. tertiletet. Az (1)
bekezdésnek a tervezett kdzjoléti erdd teriletfelnasznalas és dvezet megfelel. Ezen a teriileten a mddositas soran
nem torténik Uj beépitésre szant terllet kijelolése, igy az a (2) és (3) bekezdésnek is megfelel. Az esetlegesen kiépul6
infrastruktira halozatok a (4) bekezdés elGirasai alapjan létesulhetnek, azonban elGrelathatéan nem vérhatd
infrastruktdra-halézat bévités. A terlleten nem tervezett kilfejtéses miivelésl banyatelek, valamint 0j célkitermel&hely
létesitése sem, igy a modositas az (5) bekezdésnek is megfelel. A terlileten haztartasi kiserémii jelenleg nem tervezett,
de esetleges létesitése esetén a (6) bekezdés mindenképpen betartandd. Osszességében tehat a terv tovabbra is
megfelel a torvényi eldirasnak.

Erdok ovezete

»29. § Az erd6k Gvezetébe tartozé teriileteket az adott telepliilésnek a teleplilésrendezési tervében legaldabb 95%-ban erdbteriilet
Ovezetbe kell sorolnia. Az e t6rvény hatalybalépését megel6z6en kijelblt beépitésre szant teriiletek, valamint az erd6rél, az erdd
védelmérdl és az erdégazdalkodasrol szolo 2009. évi XXXVII. térvény 4. § (2) bekezdésében meghatéarozott teriiletek, tovabba az
Orszag Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomerécio Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve altal
kijeldlt teleplilesi térség teriiletein 1év6 erdbk dvezetének teriiletét a szamitasnal figyelmen kiviil kell hagyni.

30. § Az erd6k dvezetében Kiilfejtéses miivelésii banyatelket megallapitani és banyaszati tevékenységet engedélyezni a banyaszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozé szabalyok szerint lehet.

30/A. § Az erd6k dvezeteben az erbmiivek kéziil csak haztartasi méretii kiserémdi létesithetd, éplileten elhelyezve.”

Az erd0k Gvezete a mddositasi teriletek kozll csupan a 11/a sz. terlletet érinti, ahol 0,601 ha erd6gazdalkodasi
térségben lévd erdbterllet gazdasagi terlletbe keril atsorolasra. A hatalyos TSZT-ben szerepld megfelelés igazolas
szerint a telepilésen lévé erd6gazdalkodasi térségben lévé erddk dvezetének terilete 214,31 ha. A tovabbi
maddositasok kapcsan felhasznalhaté terdlet jelenleg 1,8526 ha. Jelen mddositas utan ez az érték 1,2516 hektarra
csokken, amely azonban még megfelel a torvényi eléirasnak. (A terileten nem kertlt sor kiilfejtéses mivelési
banyatelek megallapitdsara és banyaszati tevékenység engedélyezésére sem. A 30/A. §-t tovabb tervezés soran be
kell tartani.)

Tajképvédelmi teriilet vezete

»4. § (1) A tajképvédelmi teriilet Gvezete teriiletére a varmegye teriiletrendezési tervének megalapozé munkarésze keretében meg kell
hatarozni a tajjelleg térségi jellemzéit, valamint a teleplilés telies kbzigazgatasi teriiletére késziil6 telepliilésrendezési eszkdz
megalapozd vizsgalata keretében meg kell hatarozni a tajjelleg megérzendé elemeit, elemegyiitteseit, valamint a tajképi egység és a
hagyomanyos tajhasznalat helyi jellemzoit.

(2) A tajképvédelmi teriilet Gvezetével érintett teriiletre a tajképi eqység, a hagyomanyos tajhasznélat fennmaradasa, valamint a tajba
illesztés biztositasa érdekében — a telepliléskép védelmérdl sz0l6 térvény vagy annak felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabaly eltéré
rendelkezésének hianyaban — meg kell hatarozni

a) a teleplilésrendezési eszkdzOkben a tertiletfelhasznélas és az épités helyi rendjének egyedi szabalyai,

b) a telepiileskép vedelmérél szol6 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti teleplilésképi rendeletben (a tovabbiakban:
telepiilésképi rendelet) a teleplilésképi kbvetelményeket.

(3) A tajképvédelmi teriilet Gvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozo
eléirasok alkalmazasaval engedélyezheté.

(4) A tajkepvédelmi teriilet Gvezetében a kizlekedési, elektronikus hirkdzlési és energetikai infrastruktira-haldzatokat, tovabba az
erémliiveket a tajképi egység megdrzését és a hagyomanyos tajhasznalat fennmaradasat nem veszélyezteté miiszaki megoldasok
alkalmazasaval kell megvaldsitani.”

A tajképvédelmi tertilet dvezete Dunavarsany terlletét az RSD mentén érinti, igy a modositassal érintett terlletek koziil
az 1. sz. tervezési terlet érintett. A jelenleg tervezett modositas nem a telepllés teljes kdzigazgatasi tertletére készll,
igy az (1) bekezdésnek megfelel a modositas. A telepilés hatalyos telepllésrendezési eszkdzei tartalmaznak
tajképvédelmi terliletre vonatkozé elbirasokat, amelyekre a tervezett mddositas nem terjed ki, igy a terv megfelel a (2)
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bekezdésnek. A terlleten jelenleg nincs és nem is tervezett banyaszati tevékenység folytatasa, igy modositas a (3)
bekezdésnek is megfelel. A (4) bekezdés szerint a terlleten az eldirasnak megfeleléen a tajképi egység megérzését
és a hagyomanyos tajhasznélat fennmaradasat nem veszélyeztetd miiszaki megoldasokat kell alkalmazni.
Osszességében tehat a terv tovabbra is megfelel a torvényi eldirasnak.

Vizmindség-védelmi teriilet dvezete

,»9.§ (1) Avizmindség-védelmi teriilet Gvezetében keletkezett szennyviz 6vezetb0l térténé kivezetésérdl és az bvezeten kiviil keletkezett
szennyvizek 6vezetbe torténd bevezetésérdl, illetve a szennyviz vezeten beliili kezelésének feltételeir6l a varmegye tertiiletrendezési
tervében rendelkezni kell.

(2) A vizminéség-védelmi teriilet 6vezetébe tartozd teleplilések teleplilésrendezési eszkbzeinek készitése soran ki kell jel6ini a
vizvédelemmel érintett teriileteket. A Kijelolt vizvédelemmel érintett teriiletekre vonatkozd egyedi szabalyokat a helyi épitési
Szabalyzatban kell megallapitani.

(3) A vizminBség-védelmi teriilet Gvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati szempontbol kivett helyekre vonatkozo
elbirasok alkalmazasaval engedélyezhetd.”

A vizminéség-védelmi terllet dvezete Dunavarsany egész teriletét, igy a modositassal érintett tertiletek mindegyikét
érinti. A hatalyos terv jeloli a szikséges szabalyozasi elemeket és a jelolésekhez kapcsoloddan tartalmazza a
szlkseges elbirasokat is, melyekben modositas nem tervezett és az el6irasok tovabbra is betartandok, illetve
banyaszati tevékenység egyik mddositassal érintett teriileten sem tervezett, igy a terv tovabbra is megfelel a torvényi
eléirasnak.

Honvédelmi és katonai célu teriilet ovezete

A honvedelmi és katonai célu terllet Ovezetét a hatalyos telepllésrendezési eszkozokben szerepld tényleges
kiterjedéstiknek megfeleléen szilkséges vizsgalni, amely szerint egyik mddositassal érintett terliletet sem érint ilyen
dvezet, igy az arra vonatkozd el8irasoknak valé megfelelés igazolasa sem relevans.

Asvanyi nyersanyagvagyon ovezete

»8.8 (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a telepiilésrendezési eszkizbkben kell tényleges kiterjedésének megfeleléen
lehatérolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszk6z6kben csak olyan teriiletfelhasznalasi egység, épitési 6vezet vagy
dvezet jelolhett ki, amely az dsvanyi nyersanyagvagyon taviati kitermelését nem lehetetleniti el.”

Az asvanyi nyersanyagvagyon dvezet pontositott lehatarolasa alapjan a 3. és a 11/b. szamu tertlet érintett ilyen
Ovezettel. A hatalyos telepllésrendezési eszkozokben a 3. sz. terllet vizgazdalkodasi teriletbe, sportolasi és
rekreacios célu kulonleges beépitésre nem szant teriletbe, altalanos mezégazdasagi terlletbe és kozjoléti
erdéteriletbe sorolt, illetve banyatelekhez tartozik (azonban a legfrissebb adatok alapjan mér nem banyatelek része).
A 11/b. sz. csereterllet a médositas soran altalanos mezégazdasagi terlilet dvezetébdl erdéterliletbe kerll, banyatelek
nem érinti (a friss adatok szerint sem). Dunavarsany Uj telepiléstervének készitésekor a legfrissebb adatszolgaltatas
alapjan szlkséges pontositani az dvezet tényleges kiterjedését.

Egyik érintett terlleten sem tervezett nyersanyagvagyon kitermelésére iranyuld tevékenység, illetve a tervezett
maodositasok egyik esetben sem lehetetlenitik el az asvanyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését, igy a terv tovabbra
is megfelel a torvényi eldirdsnak.

Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete

»9- § (1) A rendszeresen belvizjarta teriilet dvezetében Uj beépitésre szant teriilet csak akkor jelélheté ki, ha ahhoz a mikddési
tertiletével érintett vizligyi igazgatasi szerv a teleplilésrendezési eszkbz6k egyeztetési eljarasa soran adott veleményében hozzajarul.”
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A modositassal érintett terliletek kozil a rendszeresen belvizjarta terllet dvezete a 3. sz. terllet egy részét érinti,
azonban a tervezett médositas sordn nem tervezett Uj beépitésre szant tertilet kijelolése, igy a tervezett médositas
megfelel a torvényi eldirasnak.

5.2. PEST MEGYE TERULETRENDEZESI TERVE

Az alabbiakban a mddositassal érintett terlleteket érintd a Pest Megye TerUletrendezési Tervében alkalmazott
egyedileg meghatarozott megyei dvezetekre vonatkozd szabalyok és az azoknak valé megfelelés igazolasa kertil
bemutatasra.

Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete

,»9. § A logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriiletének dvezete altal érintett teleplilések teleplilésrendezési eszkozei készitése soran
— azokon a logisztikai fejlesztésre kijelélt kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi besorolasu teriileteken, amelyeket a telepiilési
dnkormanyzat déntésével kiemelt logisztikai fejlesztési tertiletté mindsit — az épitési telek megengedett legnagyobb beépitettsége 10
%-al lehet magasabb, a legkisebb zéldfelileti arany pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szamu mellékletében meghatérozott,
a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet sajatos hasznalat szerinti teriiletéhez rendelt érték.”

A tervezett modositasok kozil csak harom teriilet esetében beszélhetiink kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teruletet
érinté modositasrol. A 2. sz. terulet esetében a gazdasagi terilet egy része kertvarosias lakoteriletbe kertl at. A 4. sz.
terlileten a Gksz épitési dvezet beépités mértéke 50%-ra nd. A 11/a. sz. terlleten erdétertlet helyett gazdasagi tertilet
kerll kijeldlésre. Mindezek ellenére egyik teriiletet sem jeldlte ki az Onkormanyzat logisztikai fejlesztési teriiletté, illetve
a meghatarozott épitési paraméterek nem haladjak meg az OTEK 2. melléklete szerinti mutatokat, ezért a terv
megfelel az el6irdsnak.

Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének ovezete

,10. § A turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezetével érintett teleplilések telepiilésfejlesztési koncepcidja, integralt
teleplilésfejlesztési stratégiaja és telepiilésrendezési eszkézei készitése, feliilvizsgalata, valamint médositasa soran a turisztikai
fejlesztések (a parhuzamos fejlesztések elkeriilése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a koordinalt tervezés
keretében, valamint a folytonossagot biztositd nyomvonalak megteremtésével valésithatd meg.’

Az 1. sz. terlilet esetében beszélhetlink turisztikai fejlesztésre iranyuld mddositasrol, amely soran kdzjoléti erdétertilet
kijelolése tervezett, amely a fenti eliras figyelembevételével valosulhat meg.

A 3. sz. teriilet vonatkozasaban a banyatavak és kdrnyezetik fejlesztése Dunavarsany telepilésen is hasonldan
tervezett, mint a szomszédos Majoshazan. A banyatavak koruli teruletek kilonleges rekreacios, kilonleges sporttertlet
terliletfelhasznalasu terlletek, részben beépitésre szant és részben beépitésre nem szant terilletek. Emiatt a ter(ilet
hosszutavu teriletfelhasznalaséanak is javasolt a kilonleges beépitésre nem szant sportolasi és rekreacids célu
terletként torténd megtartasa.

A 6. sz. terlileten a varoskdzpont fejlesztése tervezett, amely pozitiv hatassal lehet a telepulés turisztikai vonzerejére
a jovében.

A tervezett mddositasok nem ellentétesek a teleplésfejlesztési dokumentumokban meghatérozott célokkal, amely az
erre vonatkozo korabbi fejezetben bemutatasra keriilt, tehat a terv tovabbra is megfelel az el6irasnak.

53. EGYEB VONATKOZO JOGSZABALYOK

Az alabbi jogszabalyoknak vald megfelelés igazolasat a 2. és 11. szamu terilet esetében torténd uj beépitésre szant
tertlet kijelolés indokolja.
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A magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény

8. § [Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozé kbvetelmények]

(1) A zéldtertilet bvezet nagysaga

a) a teleplilés kézigazgatasi teriiletén beliil 6sszességében nem csbkkenhet, és

b) a telepiilésen — ha torvény ennél szigorubb szabalyt nem allapit meg — nem lehet kevesebb a teleplilés
beépitésre szant teriiletének 3 szazalékanal.

Eqgyik tervezett mddositds sem érint zoldteriletet, a telepulés kozigazgatési terlletén a zoldtertlet nagysédga nem
csokken.

(2) Ha jogszabaly Uj beépitésre szant tertilet kijelblését nem tiltja, a teleplilésrendezési tervben uj beépitésre szant
tertiletet a kovetkezd szempontok alapjan kell kijeldini:

a) a lakoteriilet épitési bvezeteknek és a vegyes teriilet épitési Gvezeteknek csatlakozniuk kell a meglévé teleplilési
tertilethez,

A 2. sz. mddositéassal érintett terlilet meglévé telepllési tertleten talalhato, a 11. sz. terilet esetében pedig gazdaségi
tertilet kerUl kijel6lésre, amely csatlakozik a meglévé gazdasagi terllethez.

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek dsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges — beépitésre nem
szant tertiletekb6l allo, a szomszédos teleplilések beépitésre szant teriiletei k6zdtt mert legalabb 500 méteres
z6ldgydiriivel kell kérbevenni, amely a teleplilési zéldinfrastruktura részét képezi és az uj kijeldlést kbvetben is
megmarad a Szomszédos teleplilésekkel tortén6 6sszendvés elkertilése érdekében, és

A tervezett modositasok egyike sem okozza a szomszédos telepulésekkel torténd 0sszenovést.
¢) ha a tervezett Uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kbrnyezetében, az adott teleplilés kbzigazgatasi tertiletén beliil
az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmassa tehet6 9. § szerinti barnamezds teriilet van, akkor Uj beépitésre

Szant tertlet csak kiemelt kozérdek esetében jeldlheto ki.”

A 2. sz. terlleten tervezett fejlesztés helyhez kotott, az érintett terilet egy része mar a hatélyos telepilésrendezési
tervben is beépitésre szant terllet, a mdodositas kovetkeztében az ingatlan teljes terilete beépitésre szant teriletté
valik. A 11. sz. terlileten tervezett Uj beépitésre szant terllet 5 km-es kdrzetében nincs hasonlé szolgaltatas és nincs
az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmas, illetve alkalmassa tehet6 terlet.

Osszességében tehat a tervezett modositasok megfelelnek a fentiekben ismertetett torvénynek.
A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl sz616 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

Az alabbi eliras csak a 2. sz. teriileten torténd modositas esetében relevans, ezért tovabbiakban a megfelelés
csak ebben az esetben kerill igazolasra.

»13. § (1) A telepiilésnek az Uj beépitésre szant teriilet kijelblésekor a Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérél sz016 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Triv.) 12. § (3) bekezdés
b) pontja szerinti Uj zbldtertiletet vagy erdétertiletet gy kell kijeldinie, hogy
a) annak nagysaga legalabb 300 m2, és”

A tervezett erdéterlet nagysaga (0,40 ha) 4000 m2, tehat a tervezett mddositas megfelel az eléirdsnak.

b) a legtavolabbi pontja nem lehet tavolabb 1000 méternel az uj beépitésre szant teriiletként kijelolt teriilet
hatéarétol, kivéve, ha az az Uj beépitésre szant teriilet vedbtavolsagan belilre esne.
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Az Uj beépitésre szant terilet kijelolt tertlet hataratdl a tervezett erdéterlet legtavolabbi pontja kb. 300 m-re talalhato,
tehat megfelel az eléirasnak.

,(2) Uj kbzterillet kialakitasaval jaré tj beépitésre szant teriiletnél a kbzuti kizlekedési teriiletet tgy kell kijeléini,
hogy kétoldali zbldsav és legalabb az egyik oldali — legalabb 1,50 méter széles és a lehetb legnagyobb
mértékben dsszefiiggb — zdldsavban fasor telepitése biztosithatd legyen.”

Amennyiben uj kozterilet kialakitasara kertl sor, az eldirast figyelembe kell venni.

,(3) A teleplilésen Uj lakoteriilet a Méptv. -ben és a Triv.-ben meghatarozott kbvetelmények teljesitése mellett
csak akkor jelolhetd ki, ha

a) a helyi épitési szabalyzatban lakoteriiletkent mar kijelolt lakoteriiletek beépitettségének vizsgalatat, vagy az
azt tartalmazo telepitési tanulmanyterv elfogadasét kbvetben a teleplilési énkormanyzat a telepllésterv inditd
déntésében megallapitia, hogy a lakotertileti fejlesztési igényt a telepiilési Gnkormanyzat csak Uj lakotertilet
kijeldlésével tudja biztositani,”

A 2. sz. terllet esetében torténik Uj lakoterUlet kijelolése, amelyhez el6zetesen telepitési tanulmanyterv készllt és
amelyet az dnkormanyzat el is fogadott.

,b) az uthaldzati elemek, kilénGsen a lakoteriilethez kapcsol6dd csomdpontok és Gsszekdtd szakaszok
tekintetében a teleplilesi nkormanyzat megallapitia, hogy azok keresztmetszeti kapacitasa nem mertil ki, €s”

Az Uj beépitésre szant terlilet kijeldlése soran |étrejové lakdterllet nagysagrendjénél fogva nem okozza az uthaldzati
elemek kapacitasanak kimerilését.

,C) a teleplilési 6nkormanyzat — vagy telepiilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejleszté — vallalja legalabb
15 lakorendeltetés esetén az uj lakoteriilet teriilethataran beliil legalabb egy jatszotér kialakitasat, valamint
legalabb 500 lakdrendeltetés esetén — az (1) bekezdés a) pontjdban foglaltaktdl eltéréen — az (j lakoteriilet
tertilethataran beliil legalabb 500 m2 nagysagu kbzhasznalat céljara atadott kbzkert vagy kbzpark vagy kdzparki
funkciokkal rendelkezé k6zhasznalatu zoldteriilet kialakitasat, akar zoldteriilet dvezetbe sorolas nélkil.”

Amennyiben 15 lakorendeltetés kijelolésére kertil sor, a fejlesztd vallalja egy jatszotér kialakitasat.

,(4) Az (1)-(3) bekezdésben foglaltaknak megfelelést az dnkormanyzatnak a telepiilésterv alatémaszto
javaslataban be kell mutatnia, valamint az elfogadott telepliléstervben és a megvalésitas soran biztositania kell.”

A tervdokumentacioban bemutatasra kertlt és a telepulésrendezési szerzédésben biztosithaté a megfelelés.

(5) Uj beépitésre széant teriileteknél az eqyetemes tervezés szabdlyai szerint kell eljarni.

(7) Ha a hatalyos teleplilésrendezési eszkéz, teleplilesterv alapjan a teleplilés zoldteriiletének mérete nem éri
el a Méptv. 8. § (1) bekezdés b) pontjdban meghatarozott aranyt, akkor annak nagysaga tovabb nem
csOkkenthet, és Uj beépitésre szant teriilet kijelolése esetén legalabb a hatalyos telepiilésrendezési
eszkdzben, telepliléstervben szerepl6 aranyt meq kell tartani.”

A tervezett mdodositasok kovetkeztében a telepllés zoldterilete nem csokken.

54. BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK-SZAMITAS

A tervezett modositasok soran két esetben torténik uj beépitésre szant terilet kijelolése, azonban a két részterllet
nagysaga dsszesen (0,91 ha) sem haladja meg az 1 hektart, igy a TSZT-ben vezetett bioldgiai aktivitasérték-szamitas
madositasara a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18. §-a szerint nincs szlkség:

,18. § (1) Az egy hektar teriiletnagysagot meghalado Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével jaro telepiilésterv
készitése vagy modositasa soran, ideértve azt az esetet is, ha az uj beépitésre szant részteriiletek nagysaga
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dsszesen haladja meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjaban meghatarozott kévetelmény
teljestilése érdekében, az ujonnan Kijelolt beépitésre szant tertilettel 6sszefiiggd biologiai aktivitasérték

a) egyenleg fenntartasat a rendezési terv alatdmaszté munkarészében kell igazolni, és

b) egyenleg fenntartasahoz sziikséges zéldfeliileti kbvetelményeket a helyi épitési szabalyzatnak kell tartalmaznia.
[...]

(3) Az (1) bekezdés a) pontja szerinti alatdmaszté munkarész a biologiai aktivitasérték szamitas soran keletkezett
névekmény (a tovabbiakban: névekmény) mértékét is tartalmazhatja. A névekmény a teljes kbzigazgatasi tertiletre
készlil6 uj teleplilésterv elfogadasaig felhasznéalhato, amennyiben a felhasznalas modjat az alatdmaszté javaslat
bioldgiai aktivitasérték szamitasi eredménye és a helyi épitési szabalyzat tartalmazza.

(4) Az uj beépitésre szant tertilettel 6sszefiiggd bioldgiai aktivitasérték egyenleg fenntartasa — ideértve a biologiai
aktivitasérték potlasat — a teleplilés, fovarosban a févaros teljes kbzigazgatasi teriiletén torténhet. [...]”

5.5. OTEK/TEKA MEGFELELES

A telepiilésrendezési és épitési kvetelmények alapszabalyzatardl szolo 280/2024. (IX.30.) Korm. rendelet (TEKA)
szerint:

»135. § (2) A 2012. augusztus 6-at kvetoen keszlilt és elfogadott teleplilesfejlesztési koncepcio, integralt telepulésfejlesztesi stratégia
és teleplilésrendezési eszkdzok 2027. junius 30-ig térténé modositasa soran a telepliilési 6nkormanyzat a moédositast az OTEK 2021.
julius 15-én hatalyos Il. és lll. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. szamu melléklete figyelembevételével késziti
el.”

A hatélyos telepllésrendezési eszkdzok 2016-ban Iéptek hatalyba. A fentiek értelmében tehat jelen mddositas a 2021.
julius 15-én hatalyos OTEK alapjan késziilt. A tervezett madositasok az OTEK eldirasaival 6sszhangban vannak. A
tervdokumentacioban olyan elem/mutaté/egyéb modositas nem keriilt alkalmazasra, mely az OTEK-t6l valo eltérést
igényelné.
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6 SZAKAGI JAVASLATOK

6.1. Kozlekedésfejlesztési javaslatok

Az alabbi fejezet az elkészul tanulmanyterv (6. sz. terilet) és a telepitési tanulmanytervek (1., 2., 3., 11. sz. terilet)
felnasznélasaval készilt. Jelen fejezetben csak azon modositassal érintett teriletek kertlnek bemutatésra,
amelyeknek van a kozlekedés fejlesztésével kapcsolatos vonzata. A mddositasok nagy részén ugyanis a teriletek
megkozelitéséhez, mikodéséhez a kozlekedési infrastruktura haldzat varosi szintii fejlesztésére nincs sziikség.

2. szamu modositassal érintett teriilet

A terulet kozlekedési szempontbdl az 51. szamu féutrol konnyen megkozelithet6. Az érintett terlet megkozelitéséhez,
muikodéséhez a kozlekedési infrastruktura haldzat varosi szintii fejlesztésére nincs sziikség.

A 2090, 2093 és a 097/5 helyrajzi szamu telkeken kdzforgalom eldl elzart magant kialakitasa tervezett a HESZ 4. §
eléirasainak figyelembevételével. Az uthalézat fejlesztésének minimalis miszaki tartalma a stabilizalt utfelilet a
megfeleld csapadékviz szikkasztassal.

6. szamu modositassal érintett teriilet?

A terlleten betonké burkolatd ut, forgalomcsillapitd kiszdb, parkolo, illetve aszfalt burkolatu utfeldjitas, teljes
palyaszerkezet csere kertlt megtervezésre.

Kossuth Lajos utca

A Kossuth Lajos utca tervezéssel érintett szakasza 685 méter. A tervezeési tertleten a Kossuth Lajos utcaban 6,00
méter széles antracit sziirke betonkd burkolatu ut kerdlt kialakitasra. A Kossuth Lajos utcaban a tervezett utburkolat
és a szakagi terv szerint kialakitott zoldtertletek kozott kiemelt szegély, valamint a meglévé és megmarado arkok
mentén sillyesztett szegély kertilt elhelyezésre. A Kossuth Lajos utca Halasz Lajosné utca felli csomopontjanal az
utburkolat északi oldalan meréleges allasu betonkd burkolatu parkoléhelyek kertltek kialakitasra, tovabba a Kossuth
Lajos utcaban mindkét oldalt antracit sziirke betonkd burkolattal ellatott parhuzamos allasu parkoldhelyek is
kialakitasra kerUltek, amelyek stllyesztett szegéllyel csatlakoznak a tervezett Utburkolathoz. A tervezési szakaszon a
megléevd kapubehajtok atépitésre keruinek, a voros szinl betonké burkolatot kapva.

A tervezett csomdpontokban vords szinl betonkd burkolatu forgalomesillapitd kuiszobok lettek megtervezve, amelyek
10 cm-re kiemeltek, és minden iranybdl 1,00 méter hosszisagu rdmpaval rendelkeznek.

Az érintett utcaszakasz csapadékviz elvezetését a tervezett lokalis szikkasztdaknak, valamint a meglévd arkok
biztositjak. A Kossuth Lajos utcaban 30 km/h-s sebességkorlatozas kertilt bevezetésre.

A tervezett kiemelt forgalomcsillapitd kiiszobokhoz tartozo jelzétablakat, illetve sérga szinl utburkolati jeleket el kell
helyezni.

A tervezett szakaszon a Kossuth Lajos utca — Arpad utca, a Kossuth Lajos utca — Kolozsvari utca és a Kossuth Lajos
utca — Iskola utca csomdpontokban kijel6lt gyalogosatkel6hely keriilt elhelyezésre, a hozza tartozé forgalomtechnikai
elemekkel egyutt.

4 Forras: Dunavarsény varoskozpont ttépitési és forgalomtechnikai tanulmanyterve — Miiszaki leiras (iUtak Mémékiroda Kift.) 9 9
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A Kossuth Lajos utca jellemz6 utcametszetei (forrés: Telepitési tanulmanyterv — készitette: Garten Studlio Kft.)
Halasz Lajosné utca - Kossuth Lajos utca csomdpont

A Halasz Lajosné utca — Kossuth Lajos utca csomdpontban a meglévd aszfalt burkolatu utak teljes palyaszerkezet
cserével jaro atépitése torténik meg a tervezett ivkorrekciok, illetve a meglévé leromlott allapot miatt. A tervezett aszfalt
utburkolatok mellett kiemelt szegélysor is elhelyezésre kerll. Az érintett csomdpontban a meglévé jelzétablak és
oszlopok athelyezésre, mig a beavatkozasok miatt megsemmistild Utburkolati jelek Ujrafestésre kerlinek.

Petofi tér

A Petdfi tér és kornyezete szintén atépitésre kertl. A Petdfi tér koril haladé meglévd aszfaltburkolatu ut helyett 3,50
méter széles antracit szlrke betonké burkolattal kialakitott ut kertlt kialakitasra. A tervezett betonké burkolat mindkét
oldalt kiemelt szegéllyel hatarolt. Az utburkolat mellett betonké burkolatu parhuzamos parkol6helyek is elhelyezésre
kerltek, amelyek sullyesztett szegéllyel csatlakoznak a tervezett Utburkolathoz. Az Utszakasz viztelenitését a
tervezett lokalis szikkasztok biztositjgk. Az Utszakasz egyiranyl forgalmi renddel rendelkezik, 30 km/h-s
sebessegkorlatozas mellett.

Csatlakozé utcak

A Kossuth Lajos utca tervezéssel érintett szakaszan az alébbi utcakban torténik felljitas, beavatkozas:

. Deak Ferenc utca (6sszesen 61 m hosszban)
. Arpad utca (6sszesen 220 m hosszban)

. Rékoéczi utca (6sszesen 13 m hosszban)

. Arany Janos utca (6sszesen 196 m hosszban)
. Kolozsvari utca (6sszesen 134 m hosszban)

. Iskola utca (6sszesen 205 m hosszban)

. Pozsonyi utca (6sszesen 68 m hosszban)
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Az érintett csatlakozd utcakban aszfalt Utburkolat teljes palyaszerkezet csere, illetve aszfalt kopéréteg csere tervezése
tortént meg. A tervezett aszfalt burkolatl utak szélessége 3,50 — 6,00 méter kdzott valtozik. A tervezet Utburkolatok
mellett sUllyesztett, illetve kiemelt szegély kerllt elhelyezésre. A tervezett beavatkozasok miatt a meglévd
kapubehajtok atépitése, korrekcidja szlkséges voros szinii betonkd burkolatbdl. Az Arany Janos utcaban parhuzamos,
illetve a hozza tartozo parkolduton merdleges allasu parkoldhelyek keriltek elhelyezésre. A Kolozsvari utcaban
parhuzamos allasu parkoldhelyek, az Iskola utcaban meréleges és parhuzamos allasu parkoldhelyek is kialakitasra
kerlltek. A tervezett csatlakozd utcakban a csapadékviz a tervezet lokalis szikkasztéaknakba, arkokba, valamint
zoldteruletekre kerilnek elvezetésre.

Osszesitett
Park0|6mér|eg . Meglévod parkoloszam [db] Tervezett

e Legdlis Illegalis parkolészam [db]

o .- e , Kossuth Lajos utca 33 15 57

A tervezési terlleten a meglévd parkolohelyek Hrsz.: 103/2 u 1 0

feliilvizsgalata megtértént, tovabba az illegalis e I = - —

parkolohelyek megszintetésre kerlltek. A Arpad utca 16 1 16

" v L i AranyJanos utca 6 1 9

terileten a meglévo, illegalis, valamint tervezett Hrsz.: 42/3 0 0 14

. o ; . " e Kolozsvdri utca 0 3 9

parkolohelyek szaméat az alabbi 0sszesitd Jskola utca 9 0 18

Osszesen 96 23 149

tablazatok mutatjak be:

Kossuth Lajos utca
Meglévé parkolészam [db] Tervezett
Szakasz . - P
Legalis Illegalis parkolészam [db]
Haldsz Lajosné utca - Dedk Ferenc ucta 16 0 ]
Dedk Ferenc utca - Arpad utca 5 1 7
Arpéd utca - Arany Jénos utca 3 3 17
Arany Janos utca - Kolozsvari utca 2 4 8
Kolozsvéri utca - Iskola utca 7 2 14
Iskola utca - Pozsonyi utca 0 5 3
Osszesen 33 15 57

A fentieken kiviil a terv akadalymentes kdrnyezet kialakitasat is tartalmazza, annak eszkézeivel, mint a burkolatok,
taktilis jelzések, vizelvezetés es vezetGsavok kapcsolata, kilsd 1épcsd, korlat, kozlekedési utvonalak gyengénlatok és
vakok szamara, akadalymentes parkolok.

i

[
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A teriilet utépitési és forgalomtechnikai helyszinrajza, fent: a teriilet nyugati része, lent: a teriilet keleti része
(forrds: Dunavarsany varoskdzpont utépitési és forgalomtechnikai tanulmanyterve — Miiszaki leiras, Készitette: iUtak Mérndkiroda Kft.)

11. szamu madositassal érintett teriilet

A 11/a. sz. terllet kozlekedési szempontbdl az 52101. szamu orszégos kozutrdl kdnnyen megkdzelithetd. Az érintett
terlilet megkozelitéséhez, mikodéséhez a kozlekedési infrastruktura héldzat varosi szintl fejlesztésére nincs sziikség.

A terilet kozelében talalhatd, a Taksonyi uton (52101. sz&mu orszagos kozut) meglévé buszmegélld a tervezett
gazdasagi terilet megkozelitését nem akadalyozza, mivel az Uj beépitésre szant terllet legkdzelebbi telekhatara a
buszmegallétol kb. 80 méterre taldlhatd. A tervezett és meglév0 gazdasagi terllet megkozelitése az 52101 jelii
orszagos kozutrél az orszagos kozut kezeldje altal meghatérozott feltételek alapjan lehetséges.
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6.2. Kozmlifejlesztési javaslatok

Az alabbi fejezet az elkészul tanulmanyterv (6. sz. terilet) és a telepitési tanulmanytervek (1., 2., 3., 11. sz. tertlet)
felnasznélasaval késziilt. A tobbi modositasi terulet esetében érdemi valtozas nem tervezett.

1. szamu modositassal érintett teriilet

A beépitésre nem szant terlleten, a javasolt szintén beépitésre nem szant (pl. erdd) hasznélati méd megvaltoztatas
kézmlives szempontbdl valtoztatast nem igényel. A megengedett Uj épiilet, épitmény elhelyezésének feltétele, hogy
ellatasara rendelkezésre alljon a kozegészségugyi hatdsag altal is elfogadott vizellatas és a villamosenergia ellatas,
valamint a szennyviz kezelése-elhelyezése a kornyezet veszélyeztetése nélkil megoldhatdé és a csapadékviz
elvezetése is biztositott legyen.

A HESZ a kovetkezoket tartalmazza a kozmiivek vonatkozasaban:

»21. § (4) Beépitésre szant csatornazatlan és beépitésre nem szant teriileten elhelyezhetd épitményben keletkezé szennyvizeket:
a) ha a napi keletkez6 szennyviz mennyisége nem haladja meg az 5 m3-t és a rendelkezésre all6 kbzcsatorna haldzat nem kézeliti
meq a tertiletet 100 m tavolsagon bellil:
aa) a szennyvizeket egyedi hazi k6zmiipotloként vizzardan kivitelezett, fedett, zart medencébe kell 6sszegydijteni,
1. az Gsszeqyljtott szennyvizet a kijeldlt lelirité helyre kell szallittatni,
2. a kozmiipotld medence hasznalata csak akkor alkalmazhatd, ha a telek allandd megkdzelithetéségére a megfeleld (paraméterdi
és kiépitettségli) kbzhaldzati Utkapcsolat biztositott.
ab) a kiilteriileten keletkez6 szennyvizek (napi 5 m3-t el nem ér6 esetben is) tisztitasara egyedi, hazi szennyviztisztité
kisberendezés is alkalmazhato:
1. ha a tisztitott vizek szamara a megfelel( felszini él6viz befogadas megoldhatd (felszin alatti tisztitott vizelhelyezés tilos)
2. ha az egyéb elbirasok, korlatok nem tiltjak, valamint az illetékes szakhatdsagok hozzajarulnak,
3. ha a kisberendezés védbteriilet igénye nem nyulik tdl a targyi telken,
4. ha a tisztitoberendezéssel azt a tisztitasi hatasfokot lehet eléri, amit a befogadohoz igazitva az illetékes szakhatosag
meghataroz.
b) ha a napi keletkez6 szennyviz mennyisége meghaladja az 5 m3-t, és a kbzcsatorna haldzat nem kozeliti meg a teriiletet 200 m
tavolsagon beliil a keletkezd szennyvizek tisztitasara helyben létesitend6 szennyviztisztitd kisberendezés is alkalmazhat6:
1. ha a tisztitott vizek szamara a megfelel6 felszini él6viz befogadd rendelkezésre all (felszin alatti tisztitott viz elhelyezés tilos),
2. ha az eqyéb elbirasok, korlatok nem tiltjak, valamint illetékes szakhatosagok hozzajarulnak,
3. ha a kisberendezés védbteriilet igénye nem nydlik tdl a targyi telken,
4. ha a tisztitoberendezéssel azt a tisztitasi hatasfokot lehet elérni, amit a befogadohoz igazitva az illetékes szakhatosag
meghataroz,
c¢) ha a kisberendezés telepitésének barmelyik feltétele nem biztosithato, épiteni csak kbzcsatorna csatlakozas kiépitésének
megoldasaval lehet.”

,80. § (4) Az erdbteriileten 1év6 beépités esetén, ha az ingatlan-hasznalat rendszeres emberi tartdzkodashoz kétédik, legalabb a
kb6zmdives villamosenerqia-ellatast biztositani kell, a tébbi k6zmii kozmiipotld berendezéssel is helyettesithetd.”

»87. § (6) Az éltalanos mezbgazdasagi teriileteken, ha az ingatlan-hasznalat rendszeres emberi tartozkodashoz kot6dik, legalabb a
villamosenergia-ellatast biztositani kell, a tébbi kbzmii k6zmlipotlo berendezéssel is helyettesithetd.”

2. szamu modositassal érintett teriilet

A kdzmiszolgéltatok a kozmiellatas miszaki-gazdasagi feltételeit a tényleges beruhazdi igénybejelentéskor rogzitik.
A halézatok esetleges tovabbi fejlesztése a konkrét beépités soran felmeril6 igények fliggvényében javasolt. A
tervezési terileten talalhat6 ingatlanok Tulajdonosa a kdzmiiszolgéltatbkat megkereste, a tervezett kozmu igények
meghatarozésaval. A Dél-Pest Megyei Vizikézm( Szolgéltato Zrt. (a tovabbiakban: Szolgaltatd) az ivoviz-
szolgaltatasra, valamint a szennyvizelvezetési és tisztitasi szolgaltatasra vonatkozo igényt ,A torzshaldzat miszakilag
nem elérhetd”, illetve ,Elégtelen kapacitas” indokkal elutasitotta, ugyanakkor megadta a lehetdséget és a miszaki
feltételeket a halozatfejlesztésre.
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Tekintettel arra, hogy az ingatlanok el6tt nem talalhatd ivdvizhalozat, a vizelldtas jelenleg nem biztosithatd,
halozatfejlesztés szlikséges. A héldzatfejlesztés soran figyelembe kell venni a helyi épitési szabalyzatban és a
vonatkozo jogszabalyban foglaltakat. A szennyviz-elvezetés is csak halozat bévitéssel biztosithatd, uj vakuumakna és
a hozza tartoz6 gravitacios szakasz létesitése szikséges. A Szolgaltatoval tobbszor egyeztetve a Tulajdonosnak el
kell készittetnie a mliszaki terveket, erre jogosultsaggal rendelkezé tervezével. A halozatfejlesztés a Szolgaltatoval
egyeztetett miszaki tervek alapjan valosithaté meg, melyre a Szolgéltatd a Tulajdonossal szerzédést kot.

Amennyiben ivoviz és szennyvizgerinc héldzat bovitésére kertl sor, Ugy azok magantulajdonban nem tizemeltethetok,
ezeért azokat a telepulési halozat részéve téve teritésmentesen szlkséges atadni az Onkorményzatnak a miszaki
megvalosulast kdvetben.

A villamosenergia-ellatas a meglévé haldzatrdl haldzatfejlesztéssel megoldhatd. A szolgaltatd az egyes telkek
megkozelitésére szolgalé maganutak kialakitasat koveten hatarozza meg a haldzatfejlesztés kovetelményeit.

3. szamu modositassal érintett teriilet

A beépitésre nem szant terileten Uj épulet, épitmény elhelyezésének feltétele, hogy ellatdsara rendelkezésre alljon a
kdzegészségugyi hatosag altal is elfogadott vizellatas és a villamosenergia ellatés, valamint a szennyviz kezelése-
elhelyezése a kornyezet veszélyeztetése nélkil megoldhato és a csapadékviz elvezetése is biztositott legyen.

6. szamu modositassal érintett teriilet’

A terlleten a csapadékviz a tervezett lokalis szikkasztoaknakon, meglévé és megamaradd arkokon, valamint a
zOldterlleteken keresztil kerul elvezetésre. A lokalis szikkasztdaknak esetében a tervezett burkolaton viznyel6k
kerllnek elhelyezésre, amelyek be vannak a kotve a zoldterlletben elhelyezett szikkasztéaknakba. A viszonylag
kozelebb, egymastol 20-30 meter tavolsagra elhelyezett szikkasztdaknakat - ha lehetdség van ra a meglévé kozmivek
elhelyezkedése miatt — célszer( dréncsdvel 0sszekotni, ezzel is novelve a kapacitas és a szikkasztas mértékét. A
Kossuth Lajos utcaban a meglévd vizvezeték tobb szakaszon a tervezett kiemelt szegély ala kerult, ennek
kovetkeztében ezen a szakaszon a vizvezeték kivaltasa kerilhet eldirasra. A vizvezeték kozvetlen kornyezetében,
rajta elhelyezett viznyelOk esetében szintén a meglévé vizvezeték kivaltasa elbirasra kerilhet.

Tervezés soran a tervezett kialakitdsrél mindenképpen egyeztetni szlikséges a terileten jelen 1év
kdzmiszolgéaltatokkal. El6zetesen megallapithatd, hogy a Kossuth Lajos utca és a Petéfi térhez vezet6 szervizit
esetén a meglévl vizvezeték tervezett szegély, illetve lokalis szikkasztd vonaldban helyezkedik el, amely kivaltast
eredményezhet.

A terven feltlintetett meglévd kozmdiivek elhelyezkedése csak tajékoztatd jellegl. Az épitési munkalatokat megel6zéen
kutatdgddros feltaras sziikségessé valhat, hogy az esetlegesen kritikus kdzmivek helyét pontositani lehessen.
Amennyiben a szolgaltatott adathoz képest a helyszinen eltérés tapasztalhato, gy a kérdéses kdzmii lizemeltetdjével
szakfellgyeletet kell kérni.

A tervezett beavatkozasokat Ugy terveztik meg, hogy a lehetd legkisebb mértékben zavarjak a jelenlegi
kézmihaldzatot. A kivitelezés soran a tervezési teriileten az esetlegesen érintett felszini kdzmi szerelvényeket,
fedlapokat szintbe kell helyezni, szlikség esetén pedig a j6 karba helyezésiik is szlikséges.

Tervezési feladatként jelentkezett a Kossuth Lajos utcdban meglévd 6sszes szabadvezeték fold ala helyezése. Az
elkészllt tanulméany nem tekinti mérvadonak a telekhatarokat, a tervezett elektromos nyomvonalakat a jardak alatt
helyeztiik el. A tervezett foldkabeles kozvilagitas Onkormanyzati tulajdonba és lizemeltetésbe keriil. Az elektromos

5 Forras: Dunavarsany véaroskézpont ttépitési és forgalomtechnikai tanulményterve — Miiszaki leiras (iUtak Mérndkiroda Kit.) 1 O 4
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halézat féldbehelyezéséhez tartozoan fontos szamolni azzal, hogy minden meglévd hazibekotés is mddosul vele, igy
a késébbiekben helyszinenként kiilon meg kell tervezni annak fogadd részét is.

A tervezett beavatkozasok kovetkeztében a meglévé kozvilagitasi halézat atalakitdsa szikséges. A meglévé
kozvilagitasi haldzat Kossuth Lajos utcaban lévd szabadvezetékei fold ala kerlinek. Ehhez tartozéan ujraosztasra
keriltek a kozvilagitasi oszlopok is.

11. szamu madositassal érintett teriilet

Az e-kozm térképek alapjan a tervezési terilethez az alapvetd kozmivek nem kerUltek kiépitésre. A Taksonyi Uton
ezek rendelkezésre allnak. A kdzmiiszolgaltatok a kozmdiiellatas miszaki-gazdasagi feltételeit a tényleges beruhazoéi
igénybejelentéskor rogzitik. A haldzatok esetleges tovabbi fejlesztése a konkrét beépités soran felmerlld igények
flggvényében javasolt.

A tervezési terileten talalhat6 ingatlanok Tulajdonosa a kozmdiszolgaltatokat megkereste, a tervezett kozmi igények
meghatarozasaval. A Dél-Pest Megyei Vizikdzm( Szolgéltatd Zrt. (a tovabbiakban: Szolgaltato) nyilatkozata szerint a
032/5-6 helyrajzi szamu terlletekre kért vizmennyiség alapjan ,A vizellatas biztosithato, a szennyvizelvezetés jelenleg
nem biztosithatd. Haldzatbbvités szlikséges”.

A halozatfejlesztés soran figyelembe kell venni a helyi épitési szabalyzatban és a vonatkozo jogszabalyban foglaltakat.

A villamosenergia-ellatas a meglévé hal6zatrol - esetlegesen halozatfejlesztéssel — elvileg szintén megoldhaté, de a
nyilatkozat jelenleg nem all még rendelkezésre, a kérelem folyamatban van.
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6.3. Zoldfeliilettel kapcsolatos javaslatok

Az alabbi fejezet az elkészl tanulmanyterv (6. sz. terilet) felhasznalasaval késztilt. A tobbi modositasi terilet esetében
érdemi valtozas nem tervezett.

6. szamu modositassal érintett teriileté

A tertlet funkcionalis értelemben két jélI elkllonithetd részre valik: a kdzlekedési terlletek re és a parkositasra szant
fokuszteriletekre. Természetesen mindkét kategdriaban kicsit megjelenik a masik is, hiszen a parkositott tertileteken
is megtalalhatoak a kozlekedés létesitményei és ez forditva is igaz. Eppen ezért stilusaban, anyaghasznalatban is
igazodniuk egymashoz, ami kovetkezetesen végigvezetve az egységes, modern varoskép kialakitasanak kulcsa. E
megfontolas fontos kdvetkeztetése az is, hogy a mar kialakult, és kedvezé megjelenésl példakat atvegyik, és
koncepcionk részévé tegylk. A varoshaza kornyezetének kialakitasa soran alkalmazott burkolattipusokat, beépitettik
sajat koncepcidnkba, kiegészitve a nagyobb léptéki alakitds igényelte tovabbi anyagféleségekkel, egységes,
mindazonaltal a valtozatossagot sem nélkulozé stilust teremtve. A tervezés soran az alabbi — megrendeldi oldalrdl
megfogalmazott — funkcionalis igényeknek megfeleléen alakitottuk a terveket.

b i

A Polgarmesteri Hivatal kérnyezetének latvanyterve (forras: Telepitési tanulmanyterv — készitette: Garten Studio Kft.)
Kozlekedési teriiletek

Az egységes kialakitasu kozlekedési fellletek, korunk elvarasainak megfeleld modon reflektalnak a biztonsagos
kdzlekedés, megfeleld szamu parkoldhely kialakitasa és a magas szintii esztétikai minéség igényére. A gyalogos
kdzlekedést szélesebb jardak, és forgalomcsillapitott Utszakaszok teszik komfortossa és biztonsagossa. A burkolatok
funkcidnak megfelelé egységes és kdvetkezetes szin- és formavildga gyermekeink szamara egyértelm(i rendszert
teremtenek.

A kozlekedési feliiletekhez kapcsolddd zéldfelliletek tagoljak, 6ltdztetik és emberi Iéptékiivé teszik a varosi utcakat.
Tervezési munkank soran a tertileti adottsdgoknak megfeleld fastast végeztiik. Varostiré fafajokat javaslunk, melyek
gyokérzetlket, koronaformajukat, kifejlett méretiiket tekintve alkalmasak az utcafésitasra, és a fold alatti kdzmii
létesitésekben sem fognak kart okozni a kés6bbiek soran. A fasitasra nem alkalmas Utszakaszokon intenziv
cserjesitésre és a varosi viszonyokat jol tiird évelbéagyasok kialakitasara teszlnk javaslatot. Az Ujonnan létesitendd
zéldfellileteket automata 6ntdzérendszerrel latjuk el, ami kiegésziti a helyszinen szikkasztasra kerild csapadékvizek
altal biztositott ont6z6viz forrast. A novényalkalmazas megfelel a legujabb trendeknek: varosttird, alacsony fenntartasi

6 Forras: Dunavarsany varoskézpont tanulmanyterv (Garten Studio Kift.) 1 O 6
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igény(, magas diszité értékkel bird diszndvényfajok kerlinek kitiltetésre, formakban és szinekben gazdag agyasok
tagoljak az utcaképet.

Arpad utca - Varoshaza mogotti park és parkolé

A 93; 94; és 11 hrsz-u terlleteken egy — a kozponti fekvésnek megfeleld parkositott terilet kialakitasa a cél, mely
jelenlegi parkolasi lehetéség megtartasa mellett egy a kozintézmények kozelségebdl fakadd intenziv hasznalat,
hosszabb-rovidebb idejii tartdzkodas céljainak megfelel, és az itt elhelyezhetd fogyaszid terasszal kiegészitett
kulturalis célu épuletet is magaba foglalhat.

A meglévé parkold kedvezdbb kiosztassal atépitésre, egyszersmind kis mértékben athelyezésre kerll annak
érdekében, hogy a park és fogyaszto terasz funkcié egy 0sszefliggd tombben megvaldsithatéva valjék. A park egy
varosiasabb, nagyobb |éptékii burkolt felliletet magaba foglald és egy csendesebb, nagyobb arényu zoldterdlettel
rendelkez0 részre tagolodik. A parkositott részben arnyékot biztositd novényzet és pergola teszi komfortossa az ittlétet,
a hangsulyos pontokon lehetéség adddik mualkotasok, szobrok, térplasztikak elhelyezésére.

A terUleten talalhatd ndvényzet helyenként ritkitasra szorul. A kidregedett, tulliltetett 6rokzold csoportokat gyériteni
kell, a felszabadult terlleten haromszintes, valtozatos novénytakar6 kialakitdsaval novelhetjlik a park hasznalati
értékét.

Petéfi tér — Miivel6dési haz magotti parkold

Az dnkormanyzat szandéka, hogy a tertlet jelenlegi felnasznélasat a terllet centrélis fekvésének és adottsagainak
megfeleld modon kibdvitsék, és egy tobb funkcids, igényesen kialakitott varosi parkot |étesitsenek. Fekvésén kivdl
jelenlegi allapotaban az épllet kornyezetében allo id6s vadgesztenyefak jelentenek értéket. A terilet jelenlegi
hasznalatdnak egyik legfontosabb ismérve, hogy helyi rendezvények szaméra biztosit szezonalis szinhelyet.
Megbizonk e hagyomanyt kivanja tovabb vinni, de az itt elhelyezett funkcidkat is szeretné oly mddon béviteni, hogy a
tér az év minden napjan szolgélhassa az itt él6k rekreécios, kulturalis igényeit, valamint mélté szintere lehessen a
szomszédos mivelddési haz altal szervezett kitelepllé rendezvényeknek, koncerteknek, szini eldadasoknak. A park
zoldfeluleteinek, uthaldézatdnak és butorozottsaganak egy modern varos mindennapos igényeit kell szolgalnia,
mindamellett tovabbra is alkalmasnak kell lennie arra, hogy nagyobb rendezvényeknek is otthont adjon. Ennek
megfeleléen a terilet tehergépjarmiivekkel torténé megkdzelithetéségét, az ezt szolgald burkolt fellletek teherbirasat
a célnak megfeleléen kell kialakitani. A burkolat kialakitasnak lehetévé kell tennie egy 15x25 m alapteriletl
rendezvény-sator id6szakos elhelyezését mindezt ugy, hogy rendezveny idészakon kivll is ellathasson példaul
parkolasi funkciot is. A parkot gy kell kialakitani, hogy az ide latogatok altal okozott idészakosan megndvekedett
terhelést a park zoldfeliletei elviseljék. Ennek érdekében a sator allitasra kijeldlt teriilet kornyezetében nagyobb z6ld
tisztas kapott helyet, cserje és fatelepités nélkil. Ez egy kdnnyen helyreallithatd zéldfelllet, mely 6sszekéti a nagyobb
burkolt fellileteket, helyet biztositva a nagyobb létszamu rendezvényeknek. Ugyanakkor a park rendelkezik
meghittebb, kisebb |éptékl teresedésekkel, melyek nyugodt lcsorgés séta lehetdségét biztositjak. A tér kozponti
szervez0 eleme a zenepavilon, mely az épitményt korllvevé vizarchitektura és lelatd révén izgalmas szinterell
szolgalhat szini eléadasoknak Unnepélyes megnyilvanulasoknak, koncerteknek. A vizarchitektura ,jarhato”, minimalis
mértékben kimélyitett burkolt fellilet, ami azt jelenti, hogy meleg nyari napokon a maximalisan 5-10cm vizréteg
fellidlilést adhat felnéttnek és gyereknek, hasznalaton kiviil pedig nem jelenik meg csak egy dekorativ burkolt fellilet.
A parkban talalhaté szobrok a burkolatok, teresedések fokuszpontjaiba keriilnek, a kornyezd viragz6 cserjékkel,
éveldkkel a szobrokat kihangsulyozo hatteret hozunk létre, csakiigy mint a ,#DUNAVARSANY, feliratnak, mely igy
izgalmas fototémat nyujt az ide latogatdknak.

A parkot hatarolé beton keritést ndvényfuttatassal takarjuk, ezzel is fokozva a bioldgiailag aktiv fellletek aranyat, és a
,20ld élményt’. Fatelepitésekkel tagoljuk a jelenleg egybeflggb teret, a gazdag cserje és ével6 telepitésekkel pedig
kialakul a haromszintes novényallomany, mely kedvez0 klimatikus hatassal, pormegkoté képességgel bir.
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Automata ontozés

A projekt keretében meguijuld és ujonnan létesitett zoldfellleteket hazénk klimatikus viszonyait figyelembe véve
automata Ontozérendszerrel kell ellatni. A fokuszterlletek intenziven parkositott zoldfellleteinek ontozését a
gyepfellleteken szorofejes, cserje- €s virdgagyasoknal csepegtetd ontoz0 végzi. A kozlekedési fellletek — tekintettel
arra, hogy itt gyepfellleteket nem alakitunk ki — a cserje- és ével6feluletek hatékony Ontozését lehetbve tevd
csepegteté ontozés kerdl kialakitasra. Az ontdzérendszer vizellatasa a fokuszterlleteken egy-egy, a kozlekedési
terlileteken Utkeresztezddésenként egy-egy vizkiallas kialakitasat teszi szikségessé. A rendszervezérlés kulon erds-
és gyengearamu haldzat kialakitasat nem igenyli.

Vizgazdalkodas

Napjaink ujkelet(i kihivasa a csapadékvizek megtartasa, helyben torténd hasznositasa. Ennek szellemében torténik
mind a kozlekedési teriletek, mind pedig a parkokban talalhato burkolt fellletek csapadékvizeinek lokalis
osszegyljtése. A kozlekedési fellletek jelenlegi nyilt arkos rendszerét felvaltja az 6sszefolydkon keresztll rejtett
szikkasztokba torténd elvezetés és tarolas. Ez a megoldas amellett, hogy a felszabaduld hely altal az ut menti
zoldfeluletek attraktivabb kialakitasat teszi lehet6vé, a csapadék tarolasat és talajba torténd késleltetett visszajuttatasat
is lehetéve teszi, amivel az utmenti novényzet folyamatos vizellatadsahoz jarul hozza.

A parkokban alacsonyabb térszintre tervezett esékertek gondoskodnak egy hirtelen, nagyobb mennyiségben érkezé
csapadék atmeneti tarolasarol, és helyszinen torténd hasznosulasarol. A park szovetébe jol illeszkedd mélylletekben
a pangd vizet jol tiré ndvényfajok alkalmazasaval létesitlink ugynevezett es6kerteket. Az esbkertek valtozatos, tde
szinfoltjai a vérosi zoldfellleteknek, a forré nyari napokon menedékhelyei a varosban é16 faunanak.

Fakivagas, fapétlas

A fakataszterben rogzitett paraméterek fontos ,bejové adatai” a ter vezésnek. A faallomény ismeretében kijelolésre
keriltek azok a teriletek, melyeken parkolok helyezhetdk el. Azokat a fakat, melyeket a kdzeljovben egészségi
allapotuk miatt mindenképpen ki kell vagni, a terv potencialisan felszabaduld helyként kezeli figyelembe véve azt a
koralményt, hogy adott helyen a kozmiivesitettség lehetdvé teszi-e a fapotiast. A fapdtlas fent emlitett nehézségei
miatt igyekeztlink minden kielégit egészségi allapotu faegyedet megdvni, és a parkoldhelyeket Ugy kijeldlni, hogy az
minél kevesebb értékes faegyed kivagasaval jarjon. A fokuszterileteken talélhatd faegyedek szempontjabdl az
egészségi allapot, a fenntarthatd allomanysiiriiség (tultelepitettség megsziintetése), és az adott tertiletre elképzelt
funkciok térigénye hatarozta meg az allomanyra kidolgozott intézkedési javaslatot.

Az allomany egészére elmondhato, hogy sok levaltasra érett faegyed, a 93-94; 111 hrsz. terillet parkositott teriileten
pedig sok tulkoros 6rokzold talalhatd. A megtartandd fak esetében a részletes kiviteli tervezés soran faapold altal
meghatarozott egyedi intézkedési és favédelmi tervet kell késziteni. Az atfogd telepilésrendezési beavatkozasig
azonban elvégezhetdek a teleplilés altal korabban elkészittetett fakataszterben meghatarozott fakivagasi munkalatok,
valamint a megmaradd fak alakito és egészséguligyi metszési munkalatai.

A vizsgalt terllet cserjeallomanyardl elmondhato, hogy a kozlekedési terliletek mentén csak azokon a terileten talalunk
cserje és évelbfoltokat, ahol a szomszédos maganingatlan tulajdonosa 6vja és gondozza a ndvényagyast. A feldjitott
Kossuth Lajos utcai ndvényagyasok Ude szinfoltjai kedvezd eléképként szolgalnak arra az allapotra, melyet jelen
koncepci6 révén kivanunk elérni.

A fakataszterben regisztralt adatok figyelembe vételével a tajépitészeti, valamint a kozlekedés tervezési koncepcid
kialakitasa soran meghatarozasra keriiltek azok a fak melyek kivagasa sziikségszer(iveé valt.

A kozlekedési terlletek atalakitasa soran a kovetkezd beavatkozasokat javasoljuk:

e kivagandd sorfak szama: 37 db
e kiszaradt fa eltavolitasa: 1 db
o telepitendd sorfak szama: 51 db
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o Atiltetendd sorfak szdma: 3db
A fokuszterUletek atalakitdsa soran a kdvetkez6 beavatkozasokat javasoljuk:

e kivagando fak szdma: 44 db

e kivagandd 6rokzold cserjék szdma: 41 db
e kiszaradt fa eltavolitasa: 2 db

o telepitendd fak szdma: 45 db

A projekt engedélyezési szintli kidolgozasaig e mennyiség a részletes vizsgélatoknak, egyedi megoldasoknak
megfeleléen valtozhat. A jogszabalyoknak megfeleld potlasok mennyisége és helyszine ekkor hatarozhaté meg.

i
gd

|

HHH T EDNODNEERED
RGBT ]IS

Atnézeti helyszinrajz kivagata (forrés: Telepitési tanulményterv — készitette: Garten Studio Kft.)
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6.4. Humaninfrastruktura fejlesztési javaslatok

A 2. sz. terilet esetében uj kertvarosias lakoterulet kijelolése tervezett. A 097/5 hrsz.-0 telken 4 db épitési telek
kijelolése tervezett, amelyeken a HESZ egyenként maximum 2 lakas elhelyezését engedi, igy a lehetéségek maximalis
kihasznalasa mellett is csak 8 db lakas léteslil a terileten, igy a humaninfrastrukturalis igény-becslésben szereplé
normativak alapjan nem fog jelentkezni valés tobblet igény az ellatasokban és szolgaltatasokban, igy nem kell szamolni
a humaninfrastrukturat érintd fejlesztéssel a médositas soran.

A 9. sz. terilleten a 793/4 hrsz.-U beépitetlen dnkormanyzati tulajdonu épitési telken az Onkormanyzat 2-nél tobb
szocialis szukséglakas épitését tervezi. A tervezett modositas soran meghatarozott beépitési paraméterek egy
esetleges fejlesztés soran lehetdvé teszik egy kb. 213 m2 bruttd alapteriiletl (nettd kb. 170 m2), kétszintes tarsashaz
elhelyezését a 710,9 m2 nagysagu telken, ami akar 8 darab kb. 42 m2-es lakast foglal magaban, kihasznalva a 0,6
m?/m2 megengedett max. szintteriileti mutatét. Tekintve, hogy a tervezett szocialis lakasokba bekéltdzok elsésorban
Dunavarsany lakosaibol kerlinének ki, illetve, hogy a humaninfrastrukturalis igény-becslésben szereplé normativak
alapjan nem fog jelentkezni valos tobblet igény az ellatdsokban és szolgaltatasokban, igy nem kell szamolni a
humaninfrastruktirat érintd fejlesztéssel a modositas soran.

A tobbi modositas esetében is kijelenthetd, hogy azok elérelathatdlag jelentésen nem novelik a varos lakdnépességet,
a fejlesztések megvaldsitdsa kozvetlenil nem teszi szilkségessé a telepiilés alap-és kozintézményi ellatdsanak
bovitését.
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7 KORNYEZETI HATASOK

Az alabbi fejezet az elkészil tanulmanyterv (6. sz. terillet) és a telepitési tanulmanytervek (1., 2., 3., 11. sz. terilet)
felnasznélasaval késziilt.

Az 1. sz. terilet Natura 2000 terilethez tartozik, illetve érinti az Orszagos Okoldgiai halzat 6koldgiai folyosdjanak
Ovezete és a Tajképvédelmi terllet Ovezete. A tervezett modositas azonban — tekintettel a tertlet jelenlegi allapotara
és a terilethasznalatra — taji és természeti értékekben nem okoz kedvez6tlen hatést. A terlet biologiai aktivitas értéke
telepulésszerkezeti szinten nem valtozik. Az ingatlanon a meglévé zoldfellleteket tovabbra is zoldfellletként kell
fenntartani és gondozni. A tervmodositas terméterllet igénybevétellel jard valtoztatast nem tervez. A tervezett
maodositas kornyezetre karos anyagok beépitésével vagy azok kibocsatadsaval nem jar. A tervezett mddositas a
jelenlegi kornyezeti levegémindség romlasa nélkil, a magasabb rendl jogszabalyi el6irasok betartasaval valosithato
meg, szdmottevd 1égszennyez6 hatéssal nem kell szamolni. Megéllapithatd — tekintettel arra, hogy a terllet mar
korabban is beépitett terllet volt -, hogy a tervezett mddositas nem okoz visszafordithatatlan karosodast a kornyezeti
elemekben. A teriileten nem tervezett kornyezetterheléssel jaro olyan Uj funkcid, ami a szomszédos teriletekre
kedvez6tlen hatast gyakorolna.

A 2. sz. terlleten tervezett modositds soran, miszerint kereskedelmi, szolgéltaté gazdasagi teriletfelhasznalas
maddosul kertvarosias lakoteriletre, n6 az egyes telkeken a zoldfelllet aranya, amely mindenképpen kedvez6 valtozast
okoz, 20 %-os legkisebb kialakitandd zoldfelllet helyett 50% lesz. A tervmoddositas jelentésebb termétertilet
igénybevétellel jard valtoztatast nem tervez. Az érintett terlleten nem tervezett olyan kornyezetterneléssel jard Uj
funkcid, ami a szomszédos terliletekre kedvezétlen hatast gyakorolna. A teriileten varhat6 valtozas megoldhat6 a
jelenlegi kornyezeti zajhelyzet romlasa nélkil, azonban a tervezett fejlesztés soran a tervezett épiilet jogszabalyokban
eldirt zajvédelmérdl gondoskodni kell az 51-es f6ut kozelsége miatt. Megallapithaté — tekintettel arra, hogy a tertilet
mar korabban is beépitett terilet volt -, hogy a tervezett mddositds nem okoz visszafordithatatlan kérosodast a
kérnyezeti elemekben. A teriileten nem tervezett kdrnyezetterheléssel jard olyan Uj funkcid, ami a szomszédos
teriletekre kedvez6tlen hatast gyakorolna.

A 3. sz. terileten a tervezett beépitéssel érintett terllet nem tartozik orszagos jelent0ségl védett, vagy védelemre
tervezett természeti terllet, europai kdzOsségi jelentdségl természetvédelmi rendeltetésii terlilet (Natura 2000
teriiletet) teriilethez. A terllet biologiai aktivitas értéke telepllésszerkezeti szinten nem valtozik. A tervezett beépités
soran a vonatkozd el6irasok alapjan szlikségszerlien kialakitandd zoldfellileteket biztositani kell. A tervezett
tevékenység nem okoz érdemi és visszafordithatatlan karosodast a kornyezeti elemekben. A tervezési terlileten nem
tervezett kornyezetterheléssel jard olyan uj funkcié, ami a szomszédos tertiletekre kedvezétlen hatast gyakorolna.

A 6. sz. terileten tervezett modositas csupan technikai jelleg, a terllet 6vezeti besorolasai nem valtoznak, a terilet
telepllési térségben taldlhatd. A varhatéan kdrnyezetre gyakorolt hatasok a terlileten tervezett fejlesztések sorén
torténd fakivagasok, illetve a ndvénytelepitések, a rendezett és mindségi kdzteriletek létrehozésa. A zdldfellletek
megujitdsa és fejlesztése mindenképpen pozitiv hatassal lesznek a kornyezetre.

A 11. sz. terlleten Uj beépitésre szant terllet kijelolese torténik és erdbterulet sziinik meg, amely pétlasra kell kerdljon
a kérnyék mas pontjan. A mddositas értelemszerlien jelentds hatassal lesz a kdrnyezetre, Uj funkcié (autdmoso)
tervezett a tertleten. A terllet nem tartozik a védett vagy védelemre javasolt természeti terlletek koze. A tervezett
funkciok varhatéan nem okoznak teriilethasznalati konfliktust a tertileten, tekintve, hogy meglévd gazdasagi terilethez
fog csatlakozni a teriilet egy jelentds kozlekedési Utvonal mentén. A szemkézti lakoteriletektdl tervezett, Ujonnan
telepitendd védo6 zoldsav valaszthatja el a tervezett funkciot. A tervezett modositas soran nagyobb erdétertlet kerdl
potlasra, mint amekkora megszintetésre kerdl, igy a telepulés erdbtertletek mérlege kedvezdbb lesz. A 123/1997.
Korm. rendelet 5. mellékletben szerepld ,A védbteriletek és vedbidomok Gvezeteire vonatkozd korlatozasok” tablazat
szerint a gépkocsimoso elhelyezése nincs korlatozva.
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A4.,5.7.,8.,9. és10. sz teriiletek beépitésre szant terlileten talalhatoéak, a tervezett modositasok kovetkeztében
kérnyezetre gyakorolt hatds nem varhatd.

8  ATERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI
ERTEKEKRE

A tervezett modositassal érintett teriletek kozul csupan a sz. teriletet érinti

A tervezett modositassal érintett terlleteken — az 1. és 6. sz. terilet kivételével - nyilvantartott miemiléki értékként
védett épulet, objektum, orszagos védelem alatt allo épitett orokség nem talalhato, illetve a teriletek nem miemléki
jelentdségliek, nem allnak helyi védelem alatt, nem érinti azokat orszagos vagy helyi védelem alatt allo vagy védelemre
érdemes egyéb épitett 6rokség, ezért épitett drokségi értékek sériilésének lehetésége nem feltételezhetd.

Az 1. sz. terlilet a Natura 2000 teriilethez tartozik, illetve érinti az Orszagos dkoldgiai halozat dkoldgiai folyosdjanak
Ovezete és a Tajképvédelmi terllet Ovezete. A tervezett mddositas azonban — tekintettel a terUlet jelenlegi allapotara
és a terilethasznalatra — az 6rokségi vagy kornyezeti értékekben nem okoz kedvezétlen hatést.

A 6. sz. terlleten telepilésképi szempontbdl jelentds helyi védett természeti értékek és szamos helyi védelemmel
érintett épitmény, szobor, emlék talalhatd, azonban a tervezett modositas és a fejlesztése elérelathatoan ezekre nem
lesz negativ hatassal. A tervezett kozterileti meguijitas és egyéb tajépitészeti megoldasok a telepilés értékeit
varhatéan még inkabb idedlis kornyezetet teremtenek majd a bemutatasukra.
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.../2026. (...) szamu Képviselo-testiileti hatarozat

Dunavarsiny Véaros Onkormanyzatanak Képvisel§-testiilete a Magyarorszag helyi 6nkorményzatairdl
sz0l6 2011. évi CLXXXIX. tv.13. §. (1) bekezdés 1. pontjdban meghatarozott feladatkdrében eljarva, a
teleptilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési startégiardl és a telepiilésrendezési
eszk6zokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szo16 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: Trk.) telepiilésrendezési tartalmi koOvetelményei alkalmazasaval ¢és a
telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrol sz6l6 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: uj Trk.) eljarasi rendje
szerint -, az allamigazgatasi szervek és egyéb érdekeltek véleményének kikérésével Dunavarsany Varos
Telepiilésszerkezeti Tervét az alabbiak szerint modositja:

a) Dunavarsany Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 112/2016. (VL.9.) szamu hatirozataval
elfogadott Telepiilésszerkezeti Terve 1. mellékletét (Szerkezeti Tervét) a jelen hatdrozat 1/a, 1/b, €s
1/c. szamt melléklete szerint, a ,,MoOdositassal érintett teriilet hatara” lehatarolasaval érintett teriiletek
vonatkozasaban modositja.

b) Dunavarsany Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 112/2016. (VL.9.) szamu hatérozattal
elfogadott Telepiilésszerkezeti Terve 2. mellékletének (A Szerkezeti Terv leirdsanak) érintett részeit
jelen hatarozat 2. melléklete szerint modositja.

c) Jelen hatarozat az elfogadast kvetd napon 1ép hatélyba.

d) A hatdlybalépéssel egyidejiileg hatalyat veszti a Képviseld-testiilet 112/2016. (VI.9.) szamu
hatarozataval jovahagyott Telepiilésszerkezeti Terv Szerkezeti Tervlapja a jelen hatarozat a) pontja
szerint.

e) A hatalybalépést kovetden a telepiilés kozigazgatési teriiletén késziild épitési szabalyzatokat és
szabalyozasi tervezet, a telepiilésen folyd ¢€s tervezett fejlesztési, rendezési tevékenységet a
modositott Telepiilésszerkezeti tervvel sszhangban kell végezni.

f) A Képviselo-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy a képviseld-testiileti dontést kovetden
gondoskodjon Dunavarsany Varos Telepiilésszerkezeti terve modositdsanak kozzétételérol az 0j Trk.
72. §-a szerint.

Hatarido: azonnal
Felelos: Polgarmester
Keresztesi Balazs dr. Szilagyi Akos
polgarmester jegyz0

Kelt: Dunavarsany, 2026...............



1/a, 1/b és 1/c. melléklet a .../2026. (...) szamu Képviselo-testiileti hatarozathoz
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2. szamu melléklet a .../2026. (...) sz. Képviselo-testiileti hatarozathoz
DUNAVARSANY VAROS TERLEPULESSZERKEZETI TERVE LEIRASANAK
MODOSITASA

1. A JII. VALTOZASOK (A teriiletfelhasznalasi valtozasok adatai és mutatéi)” c. fejezet az alabbi
ponttal egésziil ki:

2026:
Médositdssal Jelenlegi dllapot Tervezett dallapot
SRR Teriiletfelhaszndlas Teriilet (ha) Teriiletfelhasznalds Teriilet (ha)
1. Evt 1,08 Ek 1,08
2. V 0,31 Lke 0,31
Gksz 1,12 Lke 1,12
Ma 0,40 Eg 0,40
0. Lke 0,07 Vit 0,07
10. Lke 0,19 Vit 0,19
11. Eg 0,60 Gksz 0,60
Ma 0,99 Eg 0,99

2. A 1IL fejezet alatt talalhato teriileti mérleg helyébe az alabbi tablazat 1ép:

Teriiletfelhasznalési kategoria | Teriilet (ha)

Kisvarosias lakoteriilet, Lk 3,99
Kertvarosias lakoteriilet, Lke 367,89
Falusias lakoteriilet, L 17,98
Telepiiléskdzponti vegyes teriilet, Vt 50,22
Intézményi vegyes teriilet, Vi 1,52
Ipari gazdasagi teriilet, Gip 127,11
Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet, Gksz 56,80
Udiildhazas teriilet, Uil 7,80
Hétvégihazas teriilet, Uh 5,04
Kiilonleges rekredcios teriilet, Kre 26,35
Kiilonleges rekreacids horgaszteriilet, Kreho 8,81
Kiilonleges rekreacios sportteriilet, Kre-sp 11,14
Kiilonleges oktatési és sportolési célu teriilet, Kok-sp 3,33
Kiilonleges sportolasi célu teriilet, Ksp 9,68
Kiilonleges ellatds céljat szolgalo teriilet, Kel 0,84
Kiilonleges hajokikotd elhelyezésére szolgalo teriilet, Kki 0,10
Kiilonleges idegenforgalmi, egészségiigyi teriilet, Kid-eii 31,14
Kiilonleges mezdgazdasagi lizemi teriilet, Kmii 8,08
Kiilonleges varosiizemeltetési teriilet, Kv 1,34
Kiilonleges folyékony hulladékkezelés célu teriilet, Kthk 6,24
Kiilonleges nyersanyag kitermelés (banya) céljara szolgalo teriilet, 4,55
Kb

Beépitésre szant teriiletek 0sszesen 749,95




Kotottpalyas kozlekedési teriilet, KOk

9,93

Kozpark, Zkp 1,35
Kozkert, Zkk 3,98
Védelmi erdéteriilet, Ev 67,69
Védelmi — védett erdGteriilet, Evt 53,74
Gazdasagi erddteriilet, Eg 102,77
Ko6zj6léti erddteriilet, Ek 67,23
Vizgazdalkodasi célu erdéteriilet, Evg 0,29
Altalanos mez6gazdaségi teriilet, Ma 485,58
Tajgazdalkodasi mezdgazdasagi teriilet, Mtg 60,71
Vizgazdalkodasi teriilet, V 285,40
Természetkozeli teriilet, Tk 40,01
Kiilonleges beépitésre nem szant rekreacios teriilet, Kbn-re 9,35
Kiilonleges beépitésre nem szant sportolasi célu teriilet, Kbn-sp 90,22
Kiilonleges beépitésre nem szant egy¢b zoldfeliilet, Kbn-ez 1,10
Kiilonleges beépitésre nem szant folyékony hulladék szikkasztasara 53,85
szolgalo teriilet, Kbn-fhsz

Kiilonleges beépitésre nem szant temetd teriilet, Kbn-te 6,89
Kiilonleges beépitésre nem szant lakod funkciot megengedod tertilet, 23,38
Kbn-la

Kiilonleges beépitésre nem szant nyersanyag kitermelés (banya) 43,14
céljara szolgalo teriilet, Kbn-b

Kiilonleges beépitésre nem szant energiagazdalkodas céljat szolgald 9,39
tertilet, Kbn-en

Kozlekedési terulet 84,085
Beépitésre nem szant teriiletek dsszesen 1500,09

DUNAVARSANY TELJES KOZIGAZGATASI TERULETE

2 250,04




2. A1V. fejezet tartalma az alabbiak szerint mdodosul:

s < Sori ;. , Tovabbi
3. Térscg Tersegi Jogszabaly szerinti Hatdlyos modositasok
teriiletfelhasz | teriiletfelhasznd 2 I0Y 52€ dllapot szerint .
. ‘. . mddositdsi . kapcsdan
nalasi lasi kategoria lehetsé elhasznalt felhaszndlhaté
kategoria teriilete (ha) 8 teriiletek :
teriiletek
MATT 40. § (1) bek. MEGFELEL
telepiilési térség 881,72 szerint
17,6344 ha 2% 11,924 ha 5,7104 ha
a telepdllési térség
tdjékoztatd adatai
a Budapesti MATrT 40. § (1) bek.
Agglomerdcié 844,62 szerint (2%): 11,924 4,9684 ha
Szgrkezeh fe.rv.er,v.ek 16,8924
hivatalos digitalis
dllomdnya alapjdn
o Hatdalyos TSZT
nagy kiterjedésii szerinti besorolds
zoldteriileti telepiilési 76,84 MATrT 38. § (5) szerint MEGFELEL -
térség —_
az elbirasnak.
., Hatalyos TSZT
sajatos szerinti besorolds
teriiletfelhaszndldasi 131,22 MATrT 11. § e) szerint MEGFELEL -
térség —_—
az elGirasnak.
MATrT 11. § b) szerint MEGFELEL
mezogazdasagi térség 681,23
170,3075 ha 25% 148,5604 ha 21,7471 ha
225,46 MEGFELEL
erddgazddlkoddsi de a szabalyt az 214,31 x 0,05 .
térség erddSk ovezetére kell = 10.7155 5% 04639 h 12516 I
igazolni, melynek ’ ’ a 2 a
teriilete 214,31 ha
Hatalyos TSZT
vizgazddlkoddsi . szerinti besorolas ]
térség 290,67 MATrT 11. § ¢) szerint MEGFELEL
az eloirasnak.




DUNAVARSANY VAROS HELYI EPITESI SZABALYZATANAK
ES SZABALYOZASI TERVENEK MODOSITASA




Dunavarsany Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
.../2026. (...) onkormanyzati rendelete

Dunavarsany Epitési Szabalyzatarél sz616
12/2016. (IV.10.) 6nkormanyzati rendelet modositasarol

[1] Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk (1) a)
pontja, valamint

[2] az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL térvény 62. § (6) bekezdés 6.
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan,

[3] a Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1.
pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva,

[4] a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének ¢és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szo616 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet alkalmazasaval, az
abban meghatarozott allamigazgatési szervek és egyéb érdekeltek véleményének kikérésével Dunavarsany
Epitési Szabalyzatarél sz6l6 12/2016. (VL. 10.) énkormanyzati rendeletét az alabbiak szerint modositja:

1. §
(1) A DUNAVARSANY VAROS EPITESI SZABALYZATA ES SZABALYOZASI TERVE cimii
12/2016. (VI.10.) 6nkormanyzati rendelet 4.§-anak (8) bekezdése helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:

(8) A maganut feldli épitési hatarvonal és a telek homlokvonala kozotti teriiletsav elokertnek mindsiil, de
maganut kialakitdsa esetében a vonatkozo altalanos rendelkezéseket azzal a kiegészitéssel kell alkalmazni, hogy
a maganut kialakithatosaganak érdekében, a csatlakozo telkek elokerti mérete, a tervezett maganuti
telekhatarokhoz csatlakozo kialakult dllapothoz illeszkedden, minden iranyban akadr 0 méterre csokkentheto,
igy lehetové téve, hogy maganut telke az oldalhataron dllo beépitésii telkekbol, akar az oldalhatdaron allo
épiilethez kozvetleniil csatlakozva is kijelélheto legyen.

2.§
(1) A DUNAVARSANY VAROS EPITESI SZABALYZATA ES SZABALYOZASI TERVE cimii
12/2016. (VI.10.) 6nkormanyzati rendelet 47.§-a az alabbi bekezdéssel egésziil ki:

(7) Az Lke-SZ-11 jelii épitési ovezetben telkenként legfeljebb két darab lakoépiilet és azokban egyenként 1
darab lakas, vagy legfeljebb telkenként egy darab 2 lakdsos lakoépiilet létesitheto.

3.8
(1) A DUNAVARSANY VAROS EPITESI SZABALYZATA ES SZABALYOZASI TERVE cimi
12/2016. (VI.10.) 6nkorményzati rendelet 59.§-a helyébe az alabbi rendelkezés 1€p:

59. § (4) Az Uh-SZ-3 és Uh-O-2 jelii épitési évezetekben (a Petdfi horgdszté té kornyezete) — amennyiben a
2. melléklet szerinti Szabdlyozasi Terv az altalanos szabalyozastol eltérd épitési helyet nem jelol, mely
esetben az épitési helyen beliili telepités alkalmazhato - az egyedi eloirasok a kovetkezok:

a) az elokert mérete 5 m;

b) a hatsokert mérete legalabb 6 m, illetve az SZT-n jelolt védoteriilet hatara;

¢) az oldalhataron dllo beépités esetén az oldalkert 4,5 m, az épiileteket a kedvezotlen tajolasu

eszakkeleti vagy északnyugati telekhatar mentén, attol 1 m-re kell elhelyezni,
d) azoldalkert szabadonallo beépités esetén legalabb 3 m.



4.§
(1) A DUNAVARSANY VAROS EPITESI SZABALYZATA ES SZABALYOZASI TERVE cimii
12/2016. (VI.10.) 6nkorményzati rendelet 1. melléklete

a) 2. pontjaban Iévo tablazat jelen rendelet 1. melléklete 1. pontja szerinti sorral;

b) 4. pontjaban 1év0 tablazat jelen rendelet 1. melléklete 2. pontja szerinti sorokkal;
c) 5. pontjaban Iévo tablazat jelen rendelet 1. melléklete 3. pontja szerinti sorokkal;
d) 10. pontjaban 1év0 tablazat jelen rendelet 1. melléklete 4. pontja szerinti sorral;
e) 12. pontjaban 1évo tablazat jelen rendelet 1. melléklete 5. pontja szerinti sorral

egészil ki.

5.§

(1) A DUNAVARSANY VAROS EPITESI SZABALYZATA ES SZABALYOZASI TERVE cimii
12/2016. (VI.10.) 6nkormanyzati rendelet a Szabalyozasi Tervet tartalmazo 2. mellékletében

a) az SZT-7/M6 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-7/M7 tervlapja;

b) az SZT-9/M7 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-9/M8 tervlapja;

c) az SZT-12/MT7 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-12/M8 tervlapja;

d) az SZT-13/M6 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-13/M7 tervlapja;

e) az SZT-14/M8 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-14/M9 tervlapja;

f) az SZT-17/M3 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-17/M4 tervlapja;

g) az SZT-19/M7 tervlap helyébe jelen rendelet 2. mellékletének SZT-19/M8 tervlapja
1ép.

6.§

Jelen rendelet a kihirdetését koveto ... napon 1ép hatalyba és a kihirdetését koveto ... napon hatalyat veszti.

Kelt: Dunavarsany, 2026...............

Keresztesi Balazs dr. Szilagyi Akos
polgarmester jegyzd
A rendelet kihirdetve 2026. ............. -an: dr. Szilagyi Akos

jegyz6



1. melleklet a .../2026. (....) onkormanyzati rendelethez

A B C ] D E | F | G | H I | J
Az épitési telek Az épiilet megengedett
kialakithato . . "
A leakisebb megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb
Az épitési beépités terepszint
ovezet jele | jellemzd teriilete | szélesséoe beépitési | szintteriileti alatti zoldfeliileti éviiletmacassioa
médja ZCICSSCEC | mértéke | mutatéja | beépités mértéke puictmagassag
mértéke
m? m % m?*/m? % % m m
Lke-SZ-11 SZ 3000 30 30 0,6 40 50 3,5 7,5
A B c ] D E | F | G | H I | J
Az épitési telek Az épiilet megengedett
kialakithato kialakitando . *
o legkisebb megengedett legnagyobb Jegkisebb legkisebb legnagyobb
A beépités -
Az épitési | jellemzo terepszint
ovezet jele modja teriilete | szélessége beépitési | szintterileti alatti zoldfelileti épliletmagassaga
. ! ¢ | mertéke | mutatdja |  beépitési mértéke P gassag
mértéke
m? m % m?/m? % % m m
Vt-SZ-15 Sz 550 16 30 0,6 40 50 3,0 7,5
Vt-SZ-16 Sz 1000 18 40 0,6 40 10 3,0 7,5
A B c ] D E | F | G H I | J
Az épitési telek Az épiilet megengedett
A kllzlikilsglsl;o megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb* | legnagyobb
Az épitési beépités - -
. . . ,, ot . ... .| terepszint alatti | .. e
ovezet jele | jellemzo .. o, beépitési | szintteriileti . zoldfeliileti o .
1 teriilete | szélessége s . beépités - épliletmagassaga
modja mértéke | mutatdja oy mértéke
mértéke
m? m % m?*/m? % % m m
Gksz-11 6] 550 16 50 1,6 50 20 3,5 7,5
Gksz-12 SZ 2000 30 35 1,6 45 20 3,0 7,5
A B C | D [ B ] F G H
A telek o ras .
. megengedett legnagyobb A beépitési magassig
A legkisebb beéni . kialakitando megengedett
" o ren eepitettsege . ot
Az dvezet beépités ek legkisebb legnagyobb mértéke,
jele jellemzé ) s " MEeRe 1 J6ldfeliileti | épiiletmagassaga
1 teriilete szélessége | mértéke | a terepszint s
mobdja mértéke
alatt
m? (ha) m % % % m
Ek-6 SZ 5000 (0,5 ha) 20 5,0 5,0 90 6,0




A B [ D E | F | G H I | J
Az épitési telek Az épiilet megengedett
A k;zlz;(lilstilstt)o megengedett legnagyobb legkisebb | legkisebb* | legnagyobb
Az épitési beépités - -
. . . " .. s . ... | terepszint alatti | .. A
ovezet jele | jellemzd | teriile — beépitési | szintteriileti e zoldfeliileti s .
1 szélessége o e beépités o épiiletmagassaga
modja te mértéke mutatoja e mértéke
mértéke
m? m % m?/m? % % m m
Kbn-sp-3 SZ 5000 - 10 0,2 15 30 3,0 7,5




2. melléklet a .../2026. (....) 6nkormanyzati rendelethez

SZABALYOQZASI TERV

SZT-7/MT7 tervlap
M=1:4000

SZ'T-9/M8 tervlap
M=1:4000

SZT-12/M8 tervlap
M =1:4000

SZT-13/M7 tervlap
M =1:4000

SZT-14/M9 tervlap
M =1:4000

SZT-17/M4 tervlap
M =1:4000

SZT-19/M8 tervlap
M =1:4000



2. melléklet Dunavarsany Varos Onkormdnyzaténak 12/2016. (VI.10.) 6nkormdnyzati rendeletéhez - Dunavarsany SZT-7/M7






ny SZT-12/M8

iny Varos Onkormanyzatanak 12/2016. (VI.10.) 6nkormdnyzati rendeletéhez - Dunavarsa

2. melléklet Dunavarsa
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2. melléklet Dunavarsany Varos Onkormdanyzatanak 12/2016. (V1.10.) 6nkormadnyzati rendeletéhez - Dunavarsany SZT-13/M7



ros Onkormanyzatéanak 12/2016. (VI.10.) onkormdanyzati rendeletéhez - Dunavarsdany SZT-14/M9

ny Va

unavarsa
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2. melléklet Dunavarsany Varos Onkormanyzaténak 12/2016. (VI.10.) 6nkormdnyzati rendeletéhez - Dunavarsany SZT-17/M4
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2. melléklet Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak 12/2016. (VI.10.) énkormanyzati rendeletéhez - Dunavarsany SZT-19/M8




INDOKLAS

Altalanos indoklas

A rendeletalkotas célja a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ), illetve a mellékletét képezd Szabalyozasi terv modositasa,
melynek oka az egyes egyedi mddositasi igényekhez kapcsolddd modositasok atvezetése.

Részletes indoklas

Az 1.§-hoz:
Maganut kialakithatosaga érdekében sziikséges a maganutra vonatkozo el6irasok kiegészitése, az elokert méretére
vonatkozoan.

A 2.§-hoz:
Az 1 épitési 6vezetre vonatkozo eldiras keriil bevezetésre, az elhelyezhetd lakoépiiletek és lakasok szamat illeten.

A 3. §-hoz:
Az épitési Ovezetben 1évé érintett telken a modositas soran épitési hely keriilt kijeldlésre, a telek sajatossagait
figyelembe véve, ezért az arra vonatokozo eldirasok pontositasa sziikséges az ellentmondasok elkeriilése érdekében.

A 4. §-hoz:
A rendelet 1. mellékletében 1éve beépitési paramétereket tartalmazd tablazatok egyes sorainak
modositasa/kiegészitése.

Az 5. §-hoz:
A Szabalyozasi terv érintett szelvényeinek modositasa.

A 6. §-hoz:
Hatalybalépteto rendelkezés.



