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I. BEVEZETO

Dabas Varos a 27 hrsz.-U telek, avagy a Dabasi sporttelep terUletét varosfejlesztési célokra kivanja
felhasznalni, a terilet fejlesztése tobb Utemben tervezett. Els6ként, a terllet egy részteriletén -
palyazati kereteken belil — egy Uj Egészséghaz felépitése tervezett.

Az Egészséghaz épitészeti tervezése mar megkezd6dott, 2023-ban elkésziltek az épilet
koncepciotervei, 2025. majusaban az épitési engedélyezési tervdokumentdcid is. Az Egészséghazban
felnott és gyermek haziorvosi rendelék, a Reménysugar Kozalapitvany helyiségei és tobb k6zos
helyiség is kialakitasra kerdl.

Ez a rendezési feladat a 27 hrsz-U telek fejlesztésének telepilésrendezési megalapozasa mellett a
hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (a tovabbiakban: HESZ) szerkesztésbdl adddé pontatlansagainak
javitasat is tartalmazza.

AHESZ javitds, illetve a tébb mddositasi pontot tartalmazd telepilésrendezési eszkdzok mddositasara
iranyuld telepilésrendezési eljarasa eredményeképpen elfogadott modositd rendelet (15/2025. (V. 15.)
mddosité 6nk. rend.) jogszabalyszerkesztésbdl addddan nem tartalmazta teljeskorlen a zaro
véleményezési tervezet szerinti javaslatokat.

(A jovahagyott tervezet nem tartalmazta teljeskdrlen az egyes leegyeztetett a zard véleményezési
tervezet szerinti DESZ el@irasainak szoveges kiegészitését, mddositasat. Ezen mddositasi javaslatok
érvényes zard szakmai véleménnyel (PE/AF/000-26/2025.) rendelkeznek.

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASAT ALATAMASZTO DONTES

Dabas Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete a 135/2025. (V. 15.) szamuU hatéarozataban
dontott a hatalyos telepilésrendezési eszkdzok mddositasanak szikségességérdl az alabbiak szerint:

e hozzajarul a 2370 Dabas, Kiss Ern6 u. 1. sz. alatti, dabasi 27 hrsz.-0 telek, 1 ha 5890 m?
nagysagu, kivett sporttelep telekfelosztasahoz és annak hasznositasahoz egészségigyi,
szocidlis, egyéb intézményi, lakd, multifunkcios sportpalya, rekreacios funkcidk és
jatszotér kialakitasahoz.

o el6zetesen tamogatja az el6z6 pontban szerepld lakd rendeltetéssel 6sszefiggésben
Gagan Daniel (a tovabbiakban: Fejlesztd) altal ismertetett ingatlanfejlesztés miszaki, illetve
telepilésrendezési el6készitését és a kapcsolodo telepilésrendezési szerzédések, illetve
megallapodasok kidolgozasat, azzal, hogy a vonatkozé tervezési és egyéb dnkormanyzatot
terheld koltségeket a Fejleszt vallalja.

e az els6 két ponttal dsszefiggésben, a_hatalyos telepilésrendezési eszk6zok mddositasa
szikséges Dabas Varos
o 27hrsz.-U telek terUletére és amennyiben a rendezéshez indokolt — a telket magaba
foglalo telektomb teriletére, és

o a 27 hrsz.-U telek terUletén vagy részteriletén Vt teriletfelhasznalas és épitési
ovezetek meghatarozasara.

e kiemelt fejlesztési és egyben valtozasra kijeldlt teriletté nyilvanitja az els6 két pontban
szerepl telkeket, illetve az ezen telkek jogszabalyoknak megfelel6 telepilésrendezéshez
szikséges telkek dsszes terUletét;

e elfogadjaaTr.7.§ (7) bekezdés szerinti tervi tartalomra vonatkozo feljegyzését;
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HATALYOS TELEPULESFEJLESZTESI, TELEPULESRENDEZESI ES TELEPULESKEP-VEDELMI
DOKUMENTUMOK
Dabas telepilés hatalyos telepulésfejlesztési és telepUlésrendezési, valamint telepUléskép-védelmi
dokumentumait 2022. évben Ujitotta meg. A 2022-ben elfogadott telepilésfejlesztési koncepcid,
telepUlésrendezési eszkozok (vezetd telepiléstervezd: Kovacs Beadta), a 314/2012. (IX. 8.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: RTr.) tartalmi kdvetelményei alapjan késziltek.
AVaros telepUlésképi arculati kézikdnyvét 2018-ban dr. habil. Farkas Gabor Dabas Varos FGépitésze és
Kecskeméti Norbert Dabas Varos Onkormanyzatanak Epitészeti és természeti értékekért felelés
referense készitette. Ebben az évben fogadta el Dabas Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete
az arculati kézikonyv mellett a telepiléskép védelmérdl szolo helyi rendeletet is.
Dabas hatalyos telepulésfejlesztési és telepiléskép-védelmi dokumentumai, illetve telepilésrendezési
eszkozei a kovetkezok:

- 326/2022. (X. 27.) Kt. hatarozattal elfogadott Dabas Varos Telepilésfejlesztési Koncepcidja

(TFK);

- 327/2022. (X. 27.) Kt. hatarozattal jovahagyott Dabas Varos Telepulésszerkezeti Terve (TSZT);

- 35/2022. (XI. 03.) 6nk. rendelettel jdvahagyott Dabas Varos Helyi Epitési Szabalyzat (DESZ);

- DabasVaros Telepilésképi Arculati Kézikdnyve (TAK);

- 33/2018. (XIl. 17.) 6nk. rendelet a telepiléskép védelmérdl (TKR).
A telepilésrendezési eszkozok jelen mddositasa soran a megalapozd vizsgalathoz és alatamaszto
javaslathoz felhasznalasra kerilt a fent felsorolt fejlesztési dokumentumok és telepilésrendezési
eszkozok, a kézikonyv és a telepilésképi rendelet, tovabba az ezen dokumentumokhoz készilt
részletes megalapozo vizsgalat, aldtamaszto javaslat és Orokségvédelmi Hatastanulmany, valamint a
2024-ben elfogadasra kerUlt telepilésrendezési eszkdzok eseti modositasanak dokumentuma.

A RENDEZESSEL ERINTETTTERULET JELLEMZOI ES A FEJLESZTESI CEL

A tervezési terilet Fels6 Dabas 27. hrsz.-U telkét magaba foglald, a Szent Istvan utca — Kossuth Laszlo
utca —0348/1 hrsz.-U dU16Ut — Hunyadi Janos utcak altal hatarolt telektomb terilete.

A telektombot és azon belil a telepilésrendezési valtozassal érintett teriletet (egyUtt: tervezési
terilet) az alabbi telkek alkotjak: 1-7, 9-13, 14/1-2, 15, 16/2-4, 17/1-2, 18-19, 20/1-4, 21-22, 23/1-2, 24/1-3,
25/3-6, 26/1-2, 26/6-7, 27, 28/1-2, 29/1-2, 30-40 hrsz.-U telkek.

Az Onkormanyzat a_,Helyi egészségigyi és szocialis infrastruktura fejlesztése TOP Plusz 3.3.2-21"
kiirt palyazaton elnyert tamogatds keretein belil a 27 hrsz.-U telken Uj Egészséghazat kivan
megvaldsitani. Ennek érdekében a 27 hrsz.-U telek teriletén — a hatalyos TSZT-ben meghatarozott
V/T jelG tavlati telepiléskozpont vegyes terilet teriletfelhasznalasnak megfeleld épitési Gvezet
kerul kijelolésre a jelenlegi K-sp-4 jel( épitési dvezet mddositasaval. A mddositas soran_Uj beépitésre
szant terilet kijel6lésére nem keril sor.

Aterilet vegyes teriletként torténd fejlesztése a 135/2025. (V. 15.) Kt. hatarozattal 6sszhangban, tobb
Utemben torténik. Elsé Gtemben az Egészséghaz keril megvalositasara, a kovetkezé Gtemekben pedig
afennmarado terileten egyéb intézményi és lako, illetve multifunkcids sportpalya, rekredcids funkciok
és jatszotér kerUl kialakitasra.

A fentiek figyelembevételével, a telepiUlésrendezési eszk6zok modositasa elsésorban az
Egészséghaz megvalosithatosagat, a telek kozlekedési feltarasat, tobb részteriletre torténd
felosztasat és a fennmarado teriilet rugalmas, vegyes rendeltetési fejleszthet6ségét alapozza

meg.
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ATELEPULESRENDEZESIELJARAS
A _telepilésrendezési eszk6zok modositasanak egyeztetése a telepiiléstervek tartalmard,
elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél
52016 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Tr.) 68.§ (1) bekezdés alapjan egyszerisitett
eljarassal torténik, tekintettel arra, hogy a fejlesztéssel érintett teriletet az Onkormanyzat a 135/2025.
(V. 15.) szamu hatarozataval kiemelt fejlesztési teriletté nyilvanitotta, és arra, hogy a tervezett
modositas tartalma szerint is a Tr. 68.§ (1) bekezdés b) pont alapjan egyszerUsitett eljarasban
egyeztetheto.
A Tr. 68.§ (2) bekezdése alapjan egyszerUsitett eljaras esetén a véleményezési szakaszban csak a
partnerek adnak véleményt. A partnerségi egyeztetés szabalyairdl szold 16/2017. (V. 24.)
onkormanyzati rendelet az RTr. hatalya ald tartozik, ezért a telepUlésrendezési eszkdzok
modositasanak partnerségi egyeztetése a Tr.-ben foglalt kdvetelmények figyelembevételével, illetve a
veszélyhelyzet ideje alatt egyes szervezetek mUkddésére vonatkozo, tovabba egyes kozigazgatasi
eljarasi szabalyok megallapitasarol szold 146/2023. (IV. 27.) Korm. rendelet 2.§-ban foglalt
kovetelmények figyelembevételével torténik, miszerint:
»2.§ A telepiléstervek tartalmadrdl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési  sajatos  jogintézményekrél szolo  kormdnyrendeletben  meghatdrozott
tdajékoztatds, véleménynyilvanitds és egyeztetés elektronikus uton is lefolytathatd.”.
A véleményezési szakaszt a polgarmester kezdeményezi az E-TER egyeztetési felUletre torténd
véleményezend6 tervezet feltoltésével és a véleménynyilvanitasra 1o nap all rendelkezésre

KORNYEZETIVIZSGALATI ELJARAS SZUKSEGESSEGENEK ELDONTESE

A tervezettel kapcsolatosan a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerinti kdrnyezeti vizsgalati eljaras
kezdeményezése a partnerségi egyeztetéssel parhuzamosan torténik. ElGzetesen a tervezet
kidolgozoi és az Onkormanyzat a kdrnyezeti értékelés készitését, kornyezeti vizsgalat lefolytatasat
nem tartjak szikségesnek.

Jelen dokumentacio a véleményezési szakasz dokumentuma a partnerek részére.
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Il. MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT
(a 27. hrsz.-U telek fejlesztésének telepilésrendezési megalapozdsa)

1. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

1.1. TELEPULESSZERKEZETI ELHELYEZKEDES, TERULETHASZNALAT

A rendezési feladat egy teriletet azon belUl is egy, Dabas 27 hrsz-U telkét érinti, célja az dnkormanyzat
altal tdmogatott intézményi és egyéb lakd, sport és rekreacios fejlesztési szandékok
megvalosithatdsaganak telepilésrendezési megalapozasa. A terileten intézményekkel vegyes lakd és
sport, illetve rekreacids rendeltetések megvaldsitasa tervezett, id6ben és térben Utemezetten.

A fejlesztéssel érintett telek belterUleten talalhato, a telepilésen belili elhelyezkedését a kovetkezd
abra mutatja be.

Dabas teriiletén a tervezési terilet elhelyezkedése az ortofotdn

Afejlesztés dltal érintett terllet Fels6 Dabason, a Szent Istvan utca— Kossuth Laszl6 utca—0348/1 hrsz.-
U dGI6ut — Hunyadi Janos utca altal hatarolt telektombben talalhatd. A telektombot és azon belil a
telepilésrendezési valtozassal érintett teriletet (eqyiutt: tervezési terilet) az alabbi telkek alkotjak:
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— belterGlet: 1-7, 9-13, 14/1-2, 15, 16/2-4, 17/1-2, 18-19, 20/1-4, 21-22, 23/1-2, 24/1-3, 25/3-6, 26/1-
2, 26/6-7,127,28/1-2, 29/1-2, 30-40 hrsz.-U telkek.

a fejlesztéssel érintett telek és a tervezési teriilet az Allamiingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbdzison, ortofotd aldvetitéssel

1.2. AVIZSGALT TERULET ALTALANOS TELEPULESRENDEZESI
VIZSGALATA

1.2.12. AVIZSGALT TERULET A TELEPULESSZERKEZETBEN

Afejlesztéssel érintett telek, a Dabasi Sporttelep terilete, 5nkormanyzati tulajdonban lévé mivelésbdl
kivont telek, sporttelep bejegyzéssel. A telek kis mértékben beépitett.

A rendezéssel érintett 27 hrsz.-0 telek a Szent Istvan utca — Kossuth Laszl6 utca — 0348/ hrsz.-0 dUGl6Ut
—Hunyadi Janos utca altal hatarolt tombbelsében helyezkedik el.

Az érintett telektomb Dabas Fels6é varosrészben, a Szent Istvan utca (orszagos mellékut) mellett
fekszik. Atomb egy kisebb része vegyes rendeltetési terilet, de a tomb belsébb terileteit kertvarosias
jellegl lakoteriletek hatarozzak meg.
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A Szent Istvan Ut mentén vegyes funkcidju a teriletek alakultak. A csaladi haz és tarsashaz jellegl
épuletek mellett kereskedelmi-szolgaltatd egységek, valamint intézmények is mUkodnek: ruhabolt,
mUszaki bolt, tUzoltésag, parkold (az utca tuloldalan taldlhaté Dabasi Magyarok Nagyasszonya
Templom kiszolgalasara), Pest Megyei Pedagogiai Szakszolgalat Dabasi Tagintézménye, Dabasi Vas-
MUszaki és EpUletgépészeti Szakizlet.

A tombbelsében helyezkedik el 27 hrsz.-U telken talalhaté Dabasi Sporttelep. A sporttelepen egy
salakos futopalyaval korbekeritett fives palya és egy kisebb mifives edzdpalya kerilt kialakitasra. A
terUleten egy 0lt6z6 és vizes blokk helyiségeket tartalmazo épilet, valamint egy klubhelység talalhato.
A sporttelephez kils6 és belsé parkoldk is tartoznak.

A Szent Istvan 0trél nyild Hunyadi Janos utca és a Kossuth Laszld utca mentén féként kisebb
telekmérettel rendelkez6 lakd ingatlanok talalhaték. Utdbbi utcardl leagazé Kossuth Lajos kdz
(zsdkutca) tarja fel a tombbelsd terileteit a spotteleptdl északra, ahol szintén lakdtelkek talalhatok. A
spotteleptdl délre elhelyezked6 tombbelsé terileteken szintén lakd telkek alakultak ki, ezek a telkek, a
spotteleppel egyitt a Szent Istvan Utrdl leagazd Kiss Ernd utcan és a Kiss Ernd utcardl ledgazd
Naplemente utcan (zsdkutca) keresztil kozelithet6ek meg.

Atelektomb a belterilethatar mellett fekszik, korbejarhatésaga nem biztositott, a 0348/1 hrsz.-U telken
(Hunyadi Janos utca és Kossuth Laszld utca 6sszekottetésében) Ut még nem kerilt kialakitasra és a
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tomb annak belsd utcain (Kossuth Lajos kdz, Kiss Erné utca, Naplemente utca) keresztil sem atjarhato.
A tomb alulhasznositott terlleteinek fejlesztése varhatéan a 0348/1 hrsz.-U telken torténd Ut
kialakitasat kdvetéen kezd6dhet meg.

1.2.2. AVIZSGALT TERULET TELKEI

A tervezési terUlet telkei féként természetes személyek tulajdonaban vannak. A fejlesztéssel érintett
sporttelep telkén kivil még 6nkormanyzati tulajdonban vannak a Kossuth Lajos kdz, Kiss Erné utca és
a Naplemente utca telkei. A tGzoltdsag telke (9 hrsz.) allami tulajdonban, mig a parkol6 telek (6 hrsz.)
egyhazak és egyesiletek tulajdonaban van.

Az alabbi 27 hrsz.-U telek és azzal kézvetlen szomszédos telkek alapadatai az E-TER adatszolgaltatas
szerinti Allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis (a tovabbiakban: tervezési alaptérkép) alapjan
kerUltek feltintetésre:

. , - .. foldrészlet v ra e
hrsz. tulajdon telekmeéret beépitett terilet Saee mdvelési ag
egyhéfak és 1988,05 m? om? belt.grUIe'.c.i nem !(i\{ett
6 egyesiletek 0.19 ha 0% kozterilet beépitetlen
terUlete 119 foldrészelet terGlet
, beltertletinem | | . -
. természetes 2597,8945 m? 1110,9493 m? K zterilet kivett beépitett
slyek ter(l h % g Ol
szemelyek terulete 0,25 ha 42,76 % f5ldrészelet terulet
008 m? 7 8412 2 belterileti nem
9 allami terulet 337?)’4 ha 9 Z’ 48 % kozterulet kivett tizoltdsag
133 i foldrészelet
N . . lterileti
onkormanyzati 2174,6266 m? om? b.? te U et|. kivett kozterilet
10 N kozterileti ) P
terilet 0,21 ha 0% g (Kiss Ern6 utca)
foldrészelet
. . . belterileti ) ,
onkormanyzati 155,6461 m? om? .. - kivett Ut
24/[2 .. kozterileti
terilet 0,01 ha 0% 1 (Naplemente utca)
foldrészelet
, lterUleti nem . -
termeészetes 1433,9766 m? 116,1932 m? be t.? v e'.(.l € kivett lakohaz,
25/6 , N kozterilet
személyek terilete 0,14 ha 8,10 % ) s udvar
foldrészelet
természetes 5353,2186 m? om? b.?lterl.{letl. !QYEtt
26/7 szermélvek terilete o c= ha 0% kozterileti beépitetlen
y 153 foldrészelet terilet
p . belterileti nem
onkormanyzati 16.080,8675 m? 117. m? . . .
27 1any 19975 7-7599 kozterilet kivett sporttelep
terilet 1,60 ha 0,73 % ) 1 s
foldrészelet
. , , belteriletinem | . o
termeészetes 1894,2563 m 158,2093 m N N kivett lakohaz,
28/1 R N kozterilet
személyek terilete 0,18 ha 8,34 % ) 1 udvar
foldrészelet
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, belterileti nem . "
20/ természetes 843,0994 m? 92,7542 m? kézltjer[jllet kivett lakohaz,
9 személyek terUlete 0,08 ha 11,00 % o udvar
foldrészelet
, belterileti nem . "
20/2 természetes 1449,6664 m? 169,1307 m? K zterilet kivett lakdhaz,
S személyek terilete 0,14 ha 11,66 % 4 udvar
foldrészelet
. . : belterileti
6nkormanyzati 1235,9828 m? om? crervet! kivett kdzterilet
33 N kozterUleti A
terGlet 0,12 ha 0% ot (Kossuth LaszI6 kéz)
foldrészelet
, belterileti nem . "
természetes 1636,509 m? 88,4095 m? K zterilet kivett lakohaz,
34 személyek terilete 0,16 ha 5,40 % 4 udvar
foldrészelet

N

0348/5

2126
/N

0348/6 5

—
s

FEJLESZTESSEL ERINTETT TOMB

TELEPULESRENDEZES! VALTOZASSAL
ERINTETT TERULET

E FOLDRESZLETHATAR
HELYRAJZI SZAM

4930

263112

4944/7>

|:| MEGLEV® EPULET ES HAZSZAM

a tervezési terilet és a fejlesztéssel érintett telek a tervezési alaptérképen megjelenitve
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A témb egy két telek (3, 254, 255, 267 hrsz.-0 telkek) kivételével beépitett terilet. Az E-TER
adatszolgaltatas szerinti ortofoto és tervezési alaptérkép a kialakult allapotot nem teljesen tikrozi,
egy-két telek esetében eltérés lathatd. A 3 hrsz.-U telken az épiletek mar elbontasra keriltek, a 254 és
255 hrsz.-0 telkeken pedig mar felépilt egy-egy csalddi hdz, illetve egy-egy lakdtelek vonatkozasaban
a melléképitmények nem keriltek feltintetésre a tervezési alaptérképen.

1.2.3. KOZLEKEDESVIZSGALAT

Dabas hatalyos telepilésrendezési eszkdzeihez 2022 évben teljes korl kozlekedési szakagi vizsgalati és
aldtamaszto javaslati munkarészek késziltek, ezen fejezetben a tartalmak a tervezetnek megfeleld
mértékben kerilnek 6sszefoglalasra és kiegészitésre a vizsgalt terilet helyzetértékelésével.

HALOZATI-, ES UTKAPCSOLATI JELLEMZOK, FORGALMI VISZONYOK
Dabas kozigazgatasi teriletén kivil, de annak kozelében vezet az Mg autdpalya, tébb csomdponti

kapcsolattal. Ezek révén - és az Mo autout kozelsége okan - a varos orszagos és regionalis kapcsolatai
kiemelkeddk.

2508

Dabas telepiilés meglévé és tervezett kbzlekedéshaldzati rendszere a tervezési terilet lehatdrolasaval
(Szerkezeti terviap kézuti és kotottpalyas kozlekedési elemei)
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A telepilés kozigazgatasi teriletén északnyugat-délkeleti irdnyban athalad az 5. sz. I. rendU orszagos
féut (Budapest-Szeged-Roszke), amely mellett a telepilés hosszanti iranyban teril el (nyugatra). Az 5.
sz. féuttal parhuzamosan halad az 5202. j. (Taban utca, Szent Janos Ut, F6 Ut, Szent Istvan Ut és Kossuth
Lajos utca) orszagos mellékut (Taksony - Kecskemétet 6sszekotd ut). Az 5. sz. féutat és az 5202 j.
mellékutat tovabbi orszagos mellékutak kotik 0ssze, melyek északrdl dél felé haladva a kdvetkezdk:
— 46108 . Ujhartyan-Sari bekété Ut (Inarcsi Ut),
— 4606 j. Pilis-Dabas 0sszek6t6 Ut (Bartok Béla Ut, Szabadsag Ut) — legfontosabb kapcsolat az Mg
autopalyaval,
— 52108]j. Gyon-Dabas Sz6l6k bekoto ut (Vasut Ut, Vasut utca, Sz616si Ut),
52109 j. Gyon-Orkény bekétd Ut (Orkényi Ut).
Tovabb| allami kézutak:
- 52106. j. Sari bekoté Ut (Helsinki ut) - kilterileti teriletek elérhet6segét biztositd fontosabb Utkapcsolat
- 4604 j. Soroksar-Orkény 6sszekotd Ut (Oregorszagut) Dabas északi kilteriletén.
- 46306 j. Dabas vasutallomashoz vezet6 orszagos mellékut (Vonat utca)
A kiterjedt telepUlést az orszagos kdzutakon tul helyi gyUjtutak tagoljak és tarjak fel.
Tavlati orszagos tervben (OTrT) szerepel a 100. sz. f6Ut (Bicske M1 — Szézhalombatta — Ujhartyén Ms),
melynek egyeldre elvi szinten ismert nyomvonala a telepilés északi részén fog athaladni.

KOZOSSEGI KOZLEKEDES, GYALOGOS-, ES KEREKPAROS KOZLEKEDES

A telepilésen a kozuti tomegkozlekedést el6varosi és helykdzi autobusz jaratok biztositjak.

Dabast a MAV 142. sz. vonal Budapest-Lajosmizse-Kecskemét vasUtvonal érinti, mint kotottpalyas
halozati elem. Az 5. sz. f6Ut és a 4606 |. Ut keresztez6désénél talalhatd Dabas vasutallomasa és tovabbi
egy vasuti megallohely Gzemel Gyon telepilésrészen.

A telepilés teriletén meglévd kerékparut haldzat taldlhatd: az 5202 j. Ut, a 4606 j. Ut (Bartok Béla Ut,
Szabadsag Ut) és a 46108 j. Ut mentén, valamint a Vorésmarty Mihaly Uton keriltek kiépitésre. A
meglévd haldzat bvitésére tovabbi kerékparos kdzlekedési elemek kiépitése tervezett.

HELYZETERTEKELES

A fejlesztéssel érintett terilet (27 hrsz.-U telek)
megkozelithetésége a telepilést hosszanti
(északnyugat-délkelet) iranyban feltard helyi
gyuUjtoéutrdl, a Szent Istvan utrol (4955 hrsz.)
ledgazo Kiss Erné utca (10 hrsz.) elnevezés(
kiszolgalo Uton keresztil. Ezen kivil a terilet
megkozelithetd a Szent Istvan Utrdl ledagazd
Kossuth Laszlé utca (41 hrsz.) elnevezésy
kiszolgald Utba csatlakozo Kossuth Lajos koz (33
hrsz.) feldl is, de nem ez a terilet fébejarata, itt
csupan egyetlen, gyalogos megkozelités
szamara biztositott kiskapu talalhato, ami
vélhetdleg hasznalaton kivili. A 27 hrsz.-0 telek
jelenleg sporttelepként funkcional, fébejarata a
Kiss Ern6 utcai oldalon talalhato, ezen a
terUletrészen kerUlt elhelyezésre a sporttelep
kiszolgalo épilete és a terilet elldtasat biztosito
személygépjarmu parkolo is.

koézlekedési halozat (KIRA)
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a Szent Istvan utcardl leagazo Kiss Erné utca a Kiss Erné utca a sporttelep bejaratdval
(Google Street View 2024) (Google Street View 2024)

AKiss Ernd utca keskeny, aszfaltozott kialakitasu, egy oldali villanyoszlop sorral. Az utca és a sporttelep
keritése mentén személygépjarm0 parkold kerilt kialakitasra. Az utca végén nyilik a Naplemente utca,
mely négy lakd rendeltetésl telek megkdzelitését biztositja.

A Kossuth Laszlé utca a Kiss Ern6 utcdhoz hasonldéan keskeny, aszfaltozott kialakitasu, egy oldali
villanyoszlop sorral. Az utca Szent Istvan utcahoz kozeli szakaszan személygépjarmi parkold talalhato,
mely a 40 hrsz.-U telken mUkodé miszaki bolt vasarloi szamara kerdlt kialakitasra. Az utcan tovabb
haladva lako rendeltetésl ingatlanok helyezkednek el, a telkek el6tt nyilt arok és helyenként keskeny
gyalogjarda talalhato. Az utcarol ledgazo Kossuth Lajos kéz keskeny, rossz min6ségl aszfaltozott utca
egyoldalivillanyoszlop sorral, mely hat laké rendeltetés( telek megkozelitését biztositja. A kdz mindkét
oldalan szakaszosan rossz minéségl gyalogjarda taldlhato.

a Szent Istvan utcardl leagazé Kossuth LdszI6 utca a Kossuth Lajos koz vége és a sporttelep terilete
(Google Street View 2024) (Google Street View 2023)

1.2.4. KOZMUVIZSGALAT

Dabas hatalyos telepilésrendezési eszkozeihez teljes korl kozmU szakagi vizsgalati és aldtdmaszto
javaslati munkarészek késziltek, ezen fejezetben a tartalmak a tervezetnek megfelelé mértékben
kerUInek dsszefoglalasra és kiegészitésre a vizsgalt terilet helyzetértékelésével.

Dabas kozigazgatasi terUletén a vizellatds, a szennyvizelvezetés, a villamos energiaelldtas, a
foldgazellatas és az elektronikus hirkozlés haldzati rendszere rendelkezésre all. Belterileten a teljes
kozmUellatas majdnem 100%-os, de a kilterileten is az igényeknek megfelel6ek.
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Az Uj fejlesztésre javasolt terileteken a terilet tervezett hasznalatanak megfelelSen teljes, részleges
vagy hianyos kozmU{ellatast szikséges biztositani, melyhez a jelenlegi kézmiUhalozat fejlesztési
igényeit meg kell hatarozni.

Dabas vizellatasat a DAKOV Kft. biztositia a telepilésen Uzemel6 6 vizm(kittal. A
szennyvizelvezetésre elvalasztott rendszer kerilt kiépitésre, az 6sszegyUjtott szennyvizet pedig a
dabasi szennyviztisztitd telepen tisztitjak. Az Uj tisztitdm( fejlesztésének eldkészitése folyamatban
van, a fejlesztést megalapozd telepilésrendezési eszk6zok maddositasa 2024. év végén elfogadasra
kerilt és hatalyba lépett.

A telepilés villamosenergia elldtdsat az NKM Aramszolgaltaté Zrt. biztositja, annak alapjat a 132 és 22
kV-os Ocsa kézigazgatasi teriletén Gzemeld ,Fels6babad” és Ujhartyan aldllomasok adjak. A telepilés
északi részén halad at az Albertirsa — Martonvasar kozotti 400 kV-os atviteli tavvezeték. A fogyasztoi
igények a telepllésen mikodd transzformatorokrol induld kisfesziltségl haldzat oszlopairdl kerilnek
kiszolgalasra, Uj haldzatépités csak foldalatti elhelyezéssel torténhet.

A foldgézellatas egyetemes szolgaltatdja az NKM Féldgazhaldzati Zrt., a vezetékhaldzatot a TIGAZ-
DSO Féldgazeloszté Kft. Uzemelteti. Az FGSZ Zrt. Ujhartydn teriletén Uzemeld nagy- és
nagykozépnyomasu gazatadd allomas biztositja a gazellatast-nagykdzép nyomasu vezetékeken
keresztil. A kisnyomasu gaz el&allitasat biztosito fogyasztoi igények a telkenként elhelyezett egyedi
nyomasszabalyozdval kielégitettek.

Dabas vezetékes elektronikus tavkozlési ellatasat jelenleg Vodafone Magyarorszag Zrt. biztositja. A
telepUlés tavkozlési halozata belterileten teljes mértékben kiépilt. Haldzatfejlesztés esetén csak
foldalatti kivitelezéssel valdsithatd meg a fejlesztés.

HELYZETERTEKELES

A tervezési terllet kozmu ellatasa biztositott, mind a Kiss Erné utcaban, mind a Kossuth Lajos kdzben
kiépitésre kerGlt az ivovizvezeték, a szennyvizcsatorna, a foldgazvezeték, a villamosenergia és
hirkdzlés légvezetékei is.

Nyomott rendszer(l szennyvizvezelék

Meglévd Tervezett h
-
Ivdvizvezetek
[ = Gravitdciés rendszeril szennyvizcsatorna
==

- e I:I Szennyvizatemeld

I:l Termalvizkut I:I I:! Vizmingségvédaimi tendlet
I:l Vizgazdalkodasi terllet mederkarbantartasi savval % \:‘ Vizgazdalkodasi terlilet mederkarbantartasi savval

vizellatas (Alatamasztd javaslat) vizelvezetés (Alatamasztd javaslat)
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E-KOZImU

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavho

Villamos energia
Vizellatas

Vizelvezetés
Késziilt az E-kozmd rendszerben (2025, 05. 29.). A térkép tajékoztatd jellegd, hivatalos eljdrisban nem hasznalhatd fal!

a tervezési teriilet és a fejlesztéssel érintett telek kozmdihalozata (E-kézmd)
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Az E-kdzm( térkép alapjan az alabbi kozmUszolgaltatok altal mikddtetett kozmUhaldzatok talalhatok
meg a terileten:

e hirkozlés: V-Halozat Tavkozlési Zrt. (a 27 hrsz.-0 telekre nem kerilt bekotésre)

e szénhidrogén: OPUS TIGAZ Gazhaldzati Zrt.

e villamos energia: ELMU Haldzati Kft.

e vizellatds: DAKOV Kft. (a 27 hrsz.-U telekre nem kerilt bekotésre)

e vizelvezetés: DAKOV Kft. (a 27 hrsz.-U telekre nem kerilt bekdtésre)

1.2.5. TAJES ZOLDFELULET VIZSGALATA

Dabas hatalyos telepulésrendezési eszkdzeihez a tajrendezés és a zoldfelUleti rendszer kapcsan teljes
korl szakagi vizsgalati és aldtamaszto javaslati munkarészek késziltek, ezen fejezetben a tartalmak
a tervezetnek megfelel6 mértékben kerilnek &sszefoglalasra és kiegészitésre a vizsgalt terilet
helyzetértékelésével.

TERMOFOLD VEDELME
Dabas zoldfelUleti-rendszerének meghatarozo kilterileti elemei az erdéteriletek, szantdk, rétek,
legel6k, gyimolcsosok és kertek, mig belterileti elemei els6sorban az utak és vizfolydsokat kisérd
zoldsavok, fasorok. A hatdlyos telepilésrendezési eszkozok altal kijeldlt meglévd és tervezett
zoldfelUleti elemek biztositjak a killonb6z6 funkcioju teriletek megfeleld zoldfelileti ellatottsagat.
Dabas varos teljes teriletének majdnem fele termoéterilet. A meglévé atlagosnal jobb min6ségi
terméfoldteriletek mivelési aga és mindségi osztalya szerint:

— gyUmolcsos, sz0616: 4

— szantg, rét és legel6: 2-4.

A tervezési teriletet mivelésbdl kivett telkek alkotjak, a fejlesztéssel érintett 27 hrsz.-U telek kivett
sportterUlet. A hatdlyos telepilésrendezési eszkdzok a teriletet (az utak kivételével) beépitésre szant
terUletfelhasznalasokban (Vt/T és K-sp, Lke) és épitési ovezetekben hatarozza meg. A rendezés soran
Uj beépitésre szant terilet és kilonleges beépitésre nem szant terilet kijel6lése nem torténik, igy
a bioldgiai aktivitasérték szinten tartasat igazolni nem szikséges.

ERDOTERULETEK

A telepilés kozel 10%-a erdé mUlvelési agu terilet, melyek legnagyobb része a kézigazgatasi hatar
melletti, délkeleti terileteket Olelik fel. Tovabbi jelentds nagysagu erddteriletek helyezkednek el a
kodzigazgatasi terilet déli-délnyugati részén, a telepilés terlletének kozel 40%-at kitevé honvédelmi
terUleten.

A tervezési terilet és kozvetlen kornyezetében sem erdd teriletfelhasznalasu terilet, sem
Orszagos Adattari Erd6allomany részét képezd erdoterilet, sem beerddsilt terilet nem talalhato.

ORSZAGOS ES TERSEGI OVEZETEK ERINTETTSEGE

Dabast az orszagos jelent6ségl elemek kozil a jo termOhelyi adottsagu szantok ovezete, az erdék
ovezete, az erdGtelepitésre javasolt terllet 6vezete, az orszagos vizmindség-védelmi terilet dvezete,
az Okologiai halézat magteriletének, okoldgiai folyosdjanak és pufferteriletének Ovezete és a
tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend6 terilet Ovezete érinti. Az orszagos jelentségl
elemek terlleti lehataroldsat a Szerkezeti tervlap az illetékes allamigazgatasi szervek el6zetes
adatszolgaltatasanak figyelembevételével, valamint egyes elemek esetében az allamigazgatasi
szervek egyetértésével pontositva abrazolja.
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A tervezési teriUletet az dovezetek kdzil az orszagos vizmindséqg-védelmi terilet 6vezete érinti.
Ezen kivll, a tervezési teriUlet kozvetlen szomszédsagaban, orszagos okoldgiai halozat
magteriletébe tartozo terilet fekszik.

VEDETT TAJ- ESTERMESZETVEDELMITERULETEK
Atelepilésen jelentds terUleti kiterjedésU ex lege védett lap és Natura 2000 terilet talalhato.
Ezen elemek a tervezési teriletet nem érintik.

HELYIVEDETT ELEMEK
Atelepilés
— helyivédelem alatt allé novényeit és természeti értékeit a TKR 4. sz. melléklete,
— tdjérték kataszterét a 6. sz. melléklete,
— tajidegen, agresszivan gyomosodo, invaziv telepitésre nem javasolt névényeinek listajat a 7. sz.
melléklete,
— telepilésképi szempontbol kiemelt utcait a 9. sz. melléklete

tartalmazza.

A DESZ el&irdsokat hataroz meg a védelem alatt all6 taji- és természeti elemek tekintetében:
8. § (1) A Szabdlyozdsi Terv tartalmazza a telepilést érint6 magasabb szintl jogszabdlyokkal
megallapitott természetvédelemmel érintett teriileteket, ezek
a) orszdgos jelentdségl természetvédelmi teriilet — ex lege védett lap,

b) orszdgos jelentSségl természetvédelmi terilet,

c) tajvédelmi kérzet,

d) tajképvédelmi teriilet dvezete,

e) NATURA 2000 teriilet,

f) orszdgos 6koldgiai hdalozat magteriilet,

g) orszagos 6koldgiai haldézat ékoldgiai folyosd,

h) orszdagos 6koldgiai hdlozat pufferteriilet

(2) Az (1) bekezdésben szerepld szabdlyozasi elemekkel érintett teriletek felhaszndldsa, a terileten
épitési tevékenység a vonatkozo magasabb szintl jogszabdlyokban foglalt kévetelmények alapjan a
DESZ eléirdsaival 6sszhangban térténhet.

(3) A Szabalyozasi tervben jel6lt NATURA 2000 teriileten, az orszdgos 6koldgiai halozat magteriiletével
érintett teriileten — amennyiben az épitési 6vezeti, 6vezeti eldirds mdsképpen nem rendelkezik — épilet
nem helyezhetd el.

(4) Tajvédelmi korzettel és tajképvédelmi teriilet Gvezetével érintett teriileten Uj épiilet elhelyezésénél
a tajba illeszkedést a kérnyezeti dllapotadat részét képezé latvanytervvel kell igazolni.

(5) A ,jelentds természeti érték” szabdlyozdsi elemmel érintett terileten tervezett fejlesztés
megkezdése el6tt a DINPI -al egyeztetni kell.

(6) Az Ocsai Tdjvédelmi Kérzet teriiletén Uj épiiletet nem lehet elhelyezni, meglévé épiileten épitési
tevékenység a 32. § - ban foglaltak szerint végezhetd.”

A tervezési terileten helyi védelem alatt allé6 novény és természeti érték, valamint tajérték nem

talalhato, a telepilésképi szempontbdl kiemelt utcak megjelenését a tervezett fejlesztés nem

befolyasolja.

TELEPULESI ZOLDINFRASTRUKTURA

2024. oktdber 1-én hatalyba lépett a 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepulési
zoldinfrastrukturardl, ami nemcsak az 6nkormanyzatok szamara, hanem a lakossag és gazdalkoddk
szamara is megfogalmaz eldirasokat, amelyeket épités, fejlesztés és zoldfelllet alakitas (kertalakitas)
soran is figyelembe kell venni.

A zoldinfrastruktura fejlesztési lehetéségek sokszin(sége lehetdséget ad a telepilés szamara, hogy a
fejlesztésre szant terileteken a legmegfelel6bb megoldast valassza a zéldfelGletek kialakitasara. A
nem megszokott modszerek alkalmazasaval jelentésen javulhat a kérnyezet mikroklimatikus viszonyai
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a vizhaztartas javitasa akar kis terileten belUl is, illetve hozzajarulhatnak a helyi 6koszisztéma
szolgaltatasok javitasahoz. (A KEHOP Pluszban varhatd, z6ld-kék infrastrukturak fejlesztését célzo
palyazati lehetdség (2.2.1 kddszamu) is olyan projekteket tdmogat majd, amelyek természet-alapu
megoldasokkal kezelik a meglévé problémakat, és ezaltal élhetdbbé teszik a telepiléseket.)

1.2.6. KORNYZETVEDELEM

Dabas hatalyos telepilésrendezési eszkozeihez 2022-ben teljes korl kornyezetvédelmi szakagi
vizsgalati és alatdmasztd javaslati munkarészek késziltek és kornyezeti értékelés. Jelen
dokumentumban _ezen munkarészkehez kapcsolédéan a relevans tartalmak kerilnek
kidolgozasra, aktualizalt tartalommal.

KORNYEZETVEDELMI ELEMEK

A telepilés érintett az orszagos vizminéségvédelmi terilet Ovezetével, és mind a felszini vizek, mind a
felszin alatti vizek szempontjabdl érzékeny terilet. Dabas Varos a Duna-volgyi fécsatorna
vizgyUjtéteriletén, belvizektdl veszélyeztetett terileten fekszik. A telepilés mély fekvési és
lefolyastalan terileteit a Szerkezeti tervlap, mint ,Belvizzel kdzepesen veszélyeztetett terilet”
abrazolja, tovabba feltinteti a felszini vizek vizminéség-védelmi vizgy(jtd terileteit és a telepilés
teruletén mikoddd vizmdlkutak vizbazis hidrogeoldgiai teriletének ,B” zonajat is.

Els6sorban a kozlekedési eredet( terhelés meghatarozo a telepilésen, ugyanis helyhez kotott allando
létesitmény vagy pontforras nem talalhaté Dabason. A zajterhelés és a légszennyezés elsédleges
forrasa az 5. sz. f6Ut, melynek atmen6 forgalma jelentds.

A KITE Mez6gazdasagi Szolgaltato és Kereskedelmi Zrt. agrokémiai anyagok (kilonféle névényvédd
szerek) tarolasat latja el, melynek dabasi telephelye, mint alsé kiszobértékl veszélyes anyagokkal
foglalkozd Gzem.

KORNYEZETI ERTEKELES KESZITESENEK SZUKSEGESSEGE
A tervmodositas kapcsan a kornyezet védelméért felel6s szervek véleményét ki kell kérni, hogy a
varhato kornyezeti hatasok alapjan szikséges-e az egyes tervek, illetve programok kornyezeti
vizsgalatardl szold 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: KV rendelet) szerinti kdrnyezeti
vizsgalat lefolytatdsa, kdrnyezeti értékelés készitése. Ezen el6zetes megkeresés a véleményezési
eljaras partnerségi egyeztetésével parhuzamosan torténik.
A tervezet kidolgozéi és az Onkormanyzat elézetesen kdrnyezeti értékelés készitését, kdrnyezeti
vizsgalati eljaras lefolytatasat nem tartjak szikségesnek, tekintettel arra, hogy
e 2022 évben a telepllés teljes kozigazgatasi terlletére kornyezeti értékelés készilt (benne
szerepel a 27 hrsz.-U telek tekintetében eszkézélt teriletfelhaszndlds valtozds altal kivdltott
hatdsok elemzése és azok kivédeésre javaslat);
e U] beépitésre szant terilet kijelclésére nem keril sor;
e arendezés soran a lehetd legkisebb terileti felhasznalas torténik;
A rendezés soran a fejlesztéssel érintett 27 hrsz.-U telek tervezett hasznalatanak megfeleld épitési
Ovezetben torténd meghatarozasa torténik a szerkezeti tervben mar el6iranyzott tavlati
telepuléskozpont vegyes terUletfelhasznalas figyelembevételével.
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A 2022 évben elkészilt kdrnyezeti értékelés a terilet vonatkozasaban az alabbiakat rogzitette:

Részlet a hatdlyos szerkezeti terviapbdl Részlet a tervezett szerkezeti terviapbdl

Tdj- és Természetvédelmi érintettség
nincs

Egyéb védelem, érték
Beépitésre szant teriilet dtsorolasa
hatalyos TSZT szerinti tfh. uj tfh. jele aj TSZT szerinti tfh.

Ti tt Telepiléskd t

A tfh. valtozas altal kivaltott hatasok elemzése, javaslatok azok kivédésére

A vizsgalt teriiletet nem érinti tdj- vagy termeészeti védettség sem egyéb a természet vagy a kdrnyezet
szempontjabdl korldtozd tényezd. A kildnleges sportterilet teleplléskozpont vegyes teriletté
alakuldsdaval (f beépitésre szdnt terilet kijellése nem tdrténik, csak a beépitési intenzitas 7
novekedésével kell szamolni, mely a zoldfellletek csokkenését eredményezheti, azonban ez a
kedvezétlen hatas intenziv ndvénytelepitéssel ellensilyozhatd. Az Gj funkciok (intézmény, lakas, iroda,
szolgdltatas) az érintett teriileten kisebb helyi kirnyezeti terhelést eredményezhetnek, mely a burkolt
feliletek- és a gépjarmi-forgalom megndvekedésébdl adodhat. Az esetleges kbrnyezetveszélyeztetést
s szennyezést az Uj funkcidk tervezése soran ki kell zarni.

(..-)
Hozzajdrul a kérnyezetiftermészeti elemek védelméhez + Esetlegesen felmer(il6 negativ hatds a 1
kérnyezeti/természeti elemekre
K6z6mbés hatdst kérnyezeti/természeti elemekre o Egymadstdl fliggetlen pozitiv és negativ hatds a +1
kérnyezeti/természeti elemekre
Uj beépitésre szant teriilet kijeldlése A1l. Beépitésiintenzitds ndvekedése AS8.

KORNYEZETI HATASOK E

VARHATO KORNYEZETVEDELMI HATASOK A KOZVETETT MODON HATAST KIVALTO TENYEZOK

Helyi tarsadalmi-
kulturalis,
A térszerkezetre, gazdasagi-
eriiletfelhasznalasi| gazdalkodasi
modra hagyomadnyokra, a

Okoldgiai
rendszerre,
biodiverzitasra

Natura 2000 Erintett emberek | Kérnyezettudatos
teriiletekre életmindségére életmédra

Kérnyezeti
elemekre

Természeti
eréforrasokra

Modositas

taj eltarto
képességére

Kdrnyezeti értékelés 2022 (Dabas Uj telepilésfejlesztési koncepcidja és telepilésrendezési eszkizei Il./3 kétet)

HELYZETERTEKELES
A tervezési terilet szinte teljes egésze az orszagos vizmindségvédelmi terilet 6vezetével érintett, a
terilet felszini vizek vizmin&ség-védelmi vizgy(jté teriletébe tartozik.
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A tervezési terlleten és kornyezetében, a kdrnyezetre negativ hatast gyakorld pont elem nem
talalhato, a terUletet zaj- és levegémindségi szempontbdl foképp a Szent Istvan Ut forgalma, kisebb
mértékben pedig az arrol leagazd utcak forgalma terheli.

A terUleten asvanyi nyersanyag eléfordulds nem ismert az MFSZ térképek alapjan.

A hatalyos DESZ érvényesitette a PMTrT 12. §, ,a klimavaltozadsnak fokozottan kitett teriletek
(Homokhatsag) ovezet” elGirasait, ezért Uj elbirasokat nem kell megfogalmazni a klimavaltozas
hatasainak mérséklése érdekében, ugyanakkor minden zoldfeliletet novel6 modositas, minden
zoldfelGletre vonatkozd el6irds egyben segiti a vizhaztartas javitast és csokkenti a klimavaltozas
hatasait.

Ateriletrendezésitervekkel vald 6sszhang igazolasa fejezetben megallapitasra kerilt, hogy a - jelenleg
mar hatalyos - telepilésrendezési eszkdzok modositasanak elhatarozasai illeszkednek az OTrT és a
PMTrT kornyezeti célkitUzéseihez. A terileten — a hatalyos telepilésszerkezeti terv alkalmazasi
szabalyaira tekintettel - teriletfelhasznalas valtas nem torténik, a hatalyos telepilésszerkezeti
tervben meghatarozott tavlati telepiléskézponti vegyes terilet teriletfelhasznalasnak megfelel6
épitési ovezet kijelolése torténik, a valtoztatasi szandék 6sszhangban van a teriletrendezési
tervekben meghatarozott kovetelményekkel.

1.2.7. OROKSEGVEDELMI ELEMEK VIZSGALATA

OROKSEGVEDELMI HATASTANULMANY ROVID OSSZEFOGLALOJA

A hatédlyos telepUlésrendezési eszkozokhdz 2022-ben  elkészilt Dabas Orokségvédelmi
Hatastanulmanya (a tovabbiakban: OHT 2022). A tanulmanyt Dr. Tankd Karoly régész, 6rokségvédelmi
szakért6 (OKM 289-5/2008) készitette.
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Régészeti lelbhelyek (barndval jeldlve)
a telepiilés szerkezeti térképen (OHT 2022)

Dabas miemlékeinek és miemléki kornyezeteinek
dttekintd térképe (OHT 2022)
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A telepilés terUletét vilagorokségi, vagy vilagorokségi varomanyos helyszin és terilet nem érinti. A
telepUlésen 26 nyilvantartott orszagos védett mdemlék és 15 mUemléki jelentéségd terilet, mUemléki
kornyezet talalhato.

A telepilés teriletén fokozottan védett torténeti és kulturdlis jelentéségl régészeti lel6hely nem
talalhatd. Az Orokségvédelmi Hatdstanulmany készitése soran terepbejarassal Ujabb régészeti
lel6helyek keriltek lokalizalasra. A telepilés terlletén Osszesen 51 nyilvantartott régészeti lelGhely
kerilt feltUntetésre a szabalyozasi tervben.

KOZHITELES NYILVANTARTASBAN SZEREPLO ADATOK

Az Onkormanyzat 2024. novemberében megkérte a kdzhiteles nyilvantartasban szerepl6 régészeti
lel6helyek adatszolgaltatasat.

Az OHT-ban szerepl§ nyilvantartott, valamint terepbejarassal azonositott régészeti lel6helyek és az
adatszolgaltatasban szerepl6 azonos sorszammal rendelkezd régészeti lelShelyek altal érintett
helyrajzi szdmok nem egyeznek, mely adateltérést a régészeti lel6hely terileti kiterjedésének
pontositasai és az id6kodzben eltelt telekalakitasok okoznak.

21 o

[T

200000

00

000

YEE]

f )

Dabas telepiilés kozhiteles nyilvantartasban szerepld régészeti lelGhelyei
(Miemlékvédelemért Felelds Helyettes Allamtitkdrsag Régészeti Féosztaly adatszolgdltatdsa 2024. november)
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Az OHT-ban szereplé 33-35. sorszamu (Gyoni temetd mellett I.-111.), 42. sorszamu (Gyon), 50. sorszamu
(Szennyviztelep mellett) régészeti lel6helyek mar nem szerepelnek a kozhiteles nyilvantartott
régészetilel6helyek kz6tt. Az OHT-ban a terepbejarassal azonositott régészeti lel6helyek k6zUl a 131.
sorszamu (Takarék) régészeti lelhelyen kivil, mind nyilvantartasba keriltek. A Régészeti FOosztaly
altal szolgaltatott adatok alapjan két Uj régészeti lel6hely kerGlt nyilvantartasba, melyet az OHT nem
tartalmaz, ezek az alabbiak:

O
E E ERNTETT HELYRAJZI AZONOSITAS
N . ,
g % NEV $ZAMOK ALAPJA JELENSEG
& 8

132 100331 Ipari  Park, | 7520/2 regészeti megfigyelés | telep, kora
Steel-Transz kézbeni bontémunka | Arpad-kor

(2023)

133 101333 Szittyo- 0444/17, 044418, 0444/19, | terepbejards Ocsa lll. | telepnyom
csatorna 0444]20, O444]22, 0444]23, | kavics banyatelek | (felszini),
mellett 0492/18, 0492/19, 0492/20, | nyitdsa (2019) kelta

0492/21, 0492/22, 0492/23,
0492/24, 0492/25, 0492/26,
0492/27, 049228, 0492/29,
0492/30

Az Onkormanyzat 2024. novemberében megkérte a kézhiteles nyilvantartasban szereplé miemlékek
és mUemléki kornyezetek adatszolgaltatasat.

Az adatszolgaltatas szerint Dabas telepUlésen 6sszesen 26 db miemlék és 25 db mGemléki kdrnyezet
talalhatd. A mUemléki kdrnyezet azért csak 25, mert a 2181 hrsz.-U telken 2 mUemlék is talalhato,
melyek muUemléki kérnyezete megegyezik. Az OHT-ban szereplé nyilvantartott miemlékek és az
adatszolgaltatasban szerepl6 muiemlékek megegyeznek, egy-egy muUemlék vonatkozasiaban az
érintett helyrajzi szam eltér, melyet az id6kozben megvaldsult telekalakitasok okozhatnak vagy
szerkesztésbél adddo eliras. Az OHT-ban 6sszesen 15 db miemléki kdrnyezet szerepel, azonban az
adatszolgaltatas szerint 25 db mUemléki kdrnyezet talalhatd a telepilésen.

HELYEZETERTEKELES

A véleményezési szakasz dokumentumaban a vizsgalatok az OHT és a telepilésrendezési eszkdzok
mddositasahoz felhasznalt E-TER adatszolgaltatasban szereplé adatok, valamint a Régészeti Féosztaly
altal kildott adatok alapjan késziltek el, mely szerint a tervezési terilet és azon belil a fejlesztéssel
érintett 27 hrsz.-U telek régészeti lelGhellyel, tovabba miemlékkel nem érintett.

A telepilés helyi egyedi védelem alatt allo elemeit, helyi terileti védelem alatt alld terileteit, a
torténelmi telepUlésrészen belili helyi védelem alatt allo terileteit és a telepUlésképi szempontbol
kiemelt utcait a TKR 4., 5. és 9. szamU melléklete tartalmazza. Ezen elemek k&zil a torténelmi
telepulésrészen belGli helyi védelem alatt allo teriletek kozUl a tervezési terilet egy részét érinti a
Kulturalis negyed”, tovabba a Szent Istvan Ut és a Kossuth Laszl6 utca telepilésképi szempontbol
kiemelt utak.

A ,Kulturalis negyed” teriletébe a Szent Istvan ut melletti 1-7, 9, 11-13, 40 hrsz.-0 telkek és a
Kossuth Laszlé utca menti 31, 37-39 hrsz.-U telkek tartoznak. Ezeken a telkeken miemlék, illetve
helyi védett épllet nem taldlhatd, azonban az utca északi oldalan, a 45 hrsz.-u telken mGemléki épilet
all, melynek mGemléki kornyezetébe tartozik a 31, 33, 37 hrsz.-U telkek.
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a Régészeti Féosztaly (bordd) szerinti nyilvantartott régészeti lelGhelyek és a tervezési teriilet (kék) viszonya

Az OHT a mlemléket és annak adatait
tartalmazza, azonban annak  mUlemléki
kornyezetét nem rogziti, igy az a hatalyos
telepulésrendezési eszkdzokben sem szerepel. A
hianyzd muemléki kornyezet feltintetése a
hatdlyos  telepilésrendezési  eszkozokben
javasolt.

a Régészeti Féosztaly adatai szerinti miemlék telke és
mUemléki kérnyezete a tervezési terilet és a fejlesztéssel
érintett telek lehatdroldsdval
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Az OHT a mUemlék kapcsan az alabbi adatokat régziti:

SORSZAM ES MEGNEVEZES cim TORZSSZAM/ HRSZ. VEDELEM BIRSAG VEDESI UGYIRATOK
AZONOSITO KATEGORIA
20. | Kossuth Ldszl6-hdz Kossuth u. 19. 6980/6968 45 altaldnos maemléki | 111 22509/1958. EM 120344/1958. MM
védelem
Kossuth Liszlg-haz Kossuth u. B£980/6968 45 1.
dltaldnos mdemléki védelem 19. 22509/1958 EM 120344/1958. MM

A XIX. szazad elsd felében éplilt, szabadon 3ll6 L alaprajzu, kontyolt nyeregtetds, foldszintes,
részben utcavonalra épilt épiilet. Udvari oldala hasabpilléres mellvédes tornacos. Utcai
homlokzata négytengelyes, egyenes zarddasu keretes ablakokkal, oromfalon savos keretezéssel.
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fotd Prorégio Kft.

Mdiemlék, dltaldnos miemléki védelem (OHT 2022)

A 2022-es telepUlésrendezési eszkozok készitése soran a jelen fejlesztéssel érintett telek
vonatkozasaban teriletfelhasznalds valtozas tortént, melynek kapcsan az OHT vizsgalta a régészeti
érintettséget:

A40
Viltoztatasi szandék: —jﬁm - o
A sporttelep (27 hrsz.) sportteriiletbél & Do D ; X
telepiiléskozponti vegyes (Vt) teriiletbe 3 s e P % 1
torténd atsorolasa ; A %"z, 5 b
Régészeti érintettség: ‘ S M
Jelenleg nincs nyilvantartott, vagy ismert { 2 \\ X
régészeti lelghely. J D < N\
oMo\ X
‘\ /\ X
| \\ AN S
‘ VN ,’5"4{ §%: J,ﬂ"ﬂ T
"aﬁ\ €*.» |

Vdltoztatdsi szdndékok hatdsai a régészeti 6rokségre (OHT 2022)
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A telepilés teriletén fokozottan védett torténeti és kulturdlis jelentéségl régészeti lel6hely nem
talalhato. A telepUlés nyilvantartott régészeti lel6helyeinek terUlete a tervezési terUletet nem

érintik.

Jelen rendezési feladat keretén bell, mivel az meghatdarozott tervezés teriltre vonatkozik, a telepilés
teljes terUletére vonatkozdan nincs lehetéség sem az OHT teljes tartalmanak, sem a hatalyos
telepUlésrendezési eszkozokben a mas jogszaballyal, hatdsagi dontéssel megallapitott elemként
feltUntetett nyilvantartott régészeti lel6helyek frissitésére.
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2. TERVEZETT FEJLESZTES BEMUTATASA

A Dabas-Felsé varosrészben talalhatd sporttelep terlletének rendezése, a tavlati hasznositas
érdekében mar a hatalyos telepilésrendezési eszkdzok 2022. évi elfogadasakor is el6készitésre kerilt:
a terilet tavlati fejlesztésre el6készitve telepiléskozponti vegyes teriletfelhasznaldsu fejlesztési
teriletként kerilt meghatarozasra.

A 27 hrsz-U telek teljes teriletének hasznositasa érdekében a terilet feltarasa és tobb telekre torténd
felosztasa tervezett az onkormanyzati szandékoknak megfeleléen. A telekfelosztassal a tomb
atjarhatosagat is biztositani szikséges a Kossuth Lajos kdz meghosszabbitasaval. A telek terGletének
felosztasa mellett az Onkormanyzat az épitési telkek olyan épitési 6vezetbe sorolasardl is dontott, ahol
a terUlet egyik részén egészségigyi, szocidlis rendeltetés (Egészséghaz), masik részein pedig lako
rendeltetés, valamint sport, rekreacio rendeltetések létesitésére nyilik lehetdség.

A 1,6 ha-os terilet fejlesztése tobb Gtemben kerll megvaldsitasra, melynek elsé Gtemében a tomb
feltarasa, vagyis a Kossuth Lajos koz meghosszabbitasanak biztositasaval, és a telekalakitasi eljarast
kovetben, elnyert palyazat keretén belil, Egészséghaz létesitése tervezett.

2.1. ELOZMENYEK, HELYSZINVALASZTAS

Az Egészséghaz koncepcidtervei 2023. juniusaban késziltek el, melyet a SIBYLLA Design Kft.
készitett, épitész tervezd: Szily Boldizsar (E-13-1213).

A tervek szerint az ,L” alaky épilet kétszintes, melyben feln6tt és gyermek haziorvosi rendelék
mellett a Reménysugar Kozalapitvany helyiségei és k6zos helyiségek is kialakitasra kerGlnek. A
korabbi fejlesztési célok szerint ez az éplilet a 2256/37 hrsz.-U telek terUletén valdsult volna meg, de
idékozben a fejlesztési célterlletek modosultak, a 2256/37 hrsz.-U telken masik fejlesztés
megvalosulasa kezd6dott meg.

Az alabbiakban az Egészséghaz koncepcidtervének egyes részletei kerilnek bemutatasra:

Koncepcid latvany o3 részlete (Dabas Egészséghaz Koncepcidterv)
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Az Egészséghaz megvaldsitasara az Onkormanyzat els6ként a 2256/37 hrsz.-U telket, majd 2024 évben
a 2697 hrsz.-U, a volt Tancsics évoda telkét iranyozta el6, a ,Helyi egészségigyi és szocialis
infrastruktura fejlesztése TOP Plusz 3.3.2-21" palyazatra beadott tervdokumentacioban is ez utobbi
helyszin kerUlt megjelolésre. A teriletre a koncepcid szintU helyszinrajz is elkészilt a SIBYLLA Design
Kft. kozremUkodésével: a 2024 évi fejlesztési elképzelések szerint a 2697 hrsz.-U telken, telek
megosztasat kdvetéen az Egészséghaz mellett egy kisebb csoportlétszamos 6voda is elhelyezésre
kerUlt volna az alabbi helyszinrajz szerint:
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TERVELD: SIBYLLA Design Kt = 2370 Babas MEGRENDELS:  Dabas Vros
Tl 1092 Buckapes! Ridey u B HESZ 2284/37 Onkorményzata

Saity Boldizsdr [£-13-1213] LEpTEL: 1i=1:500 Clh 2370 Dobas, Szent Efvan % Dabas Egészségaz Egészséghdz - Helyszinrajz

i © utea 4, Kisorasz 2024 EIDR - cany Koncepcioter

koncepcié
05203427127 DATUM: 2028 11,18, KEPVISELS Készeq| Totan

MUMKATARS.  Palké Victéria

Egészséghdz helyszinrajz — koncepcidterv (6nkormdnyzati adatszolgdltatds)

Az Onkormanyzat 2025 évben az intézményi fejlesztéseket és azok helyszineit Ujragondolta, ennek
eredményeképpen a Képvisel6-testileti dontése alapjan a 2697 hrsz.-U telken mas fejlesztés valosul
meg, az Egészséghaz Dabas 27 hrsz.-U telek teriletén valosul meg.

Amér elnyert TOP Plusz palyazat kapcsan helyszinmddositas kérelmet adott be az Onkormanyzat,
a kapcsolodé eljaras még folyamatban van.

Az Egészséghaz épitészeti mUszaki tervei az Uj helyszinre is elkésziltek. A fent jelzett
helyszinvaltoztatasi kérelem mellékleteként, 2025. majus 29-ei keltezéssel kerilt beadasra: Dabas
Egészséghaz Engedélyezési Tervdokumentacid, tervezé: SIBYLLA Design Kft., épitész tervezé:
Szily Boldizsar (E-13-1213).

Jelen tervezetben ez az épitészi — muUszaki terv kerilt felhasznalasra, alapvetéen ez a terv
hatarozza meq a tervezetben szerepl6 szabalyozasi koncepciot.
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2.2. HELYI EGESZSEGUGYI ES SZOCIALIS INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE
TOP PLUSZ 3.3.2-21 PALYAZAT?

A helyi 6nkormanyzatok - tobbek kozétt - a j6 mindségl kdzszolgaltatasokhoz vald hozzaférés javitasa
érdekében egészséqugyi alapellatds, jarobeteg szakellatas, prehospitalis sirgdsségi ellatas, valamint
szocialis alapszolgaltatasok és gyermekjoléti alapellatasok fejlesztéséhez nyerhetnek el vissza nem
térintend6 allami tamogatdsokat. A megvaldsitani tervezett projekthez nem szikséges onerd és az
elnyert palyazat esetében akar 100 %-os el6leg is igényelheté a felhivasban rogzitett feltételek
teljesilése esetén. A projekt fizikai befejezésére a megkezdéstdl szamitott legfeljebb 36 honap all
rendelkezésre.

A projekt tobbek kozott lehet egészségigyi alapelldtas infrastruktura fejlesztése, melynek keretén
belul Uj épilet épitése is tAmogathato.

2.3. PALYAZATRA BENYUJTOTT EPITESZETI TERVDOKUMENTACIO

Az aldbbiakban a rendezéssel érintett teriletre vonatkozd fejlesztési elképzelések kozil az
Egészséghaz fejlesztési célkitlzései kerilnek bemutatasra, a mar jelzett

.Dabas Egészséghaz Engedélyezési tervdokumentacid” épitészeti — mUszaki tervének relevans
tartalmaival. (Tervez8: SIBYLLA Design Kft., épitész tervezd: Szily Boldizsar, E-13-1213).

JALTALANOS ADATOK
TENYELEGES MEGENGEDETT
HRSZ
Orvezefi jel
Szintszam
Telek
Beepiteltseg terepsz. 1
Szintterilet
pitenymogassag
Loldielilet
Parkol6 mérleg:
Az OTEK (253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet alapjan a gépkocsikra vonatkozé parkoldmérleg a kdvetkezé:
Feln6tt orvosi rendel6: 3 + 2 = 5 db
Iroda blokk: 4 * 1= 4 db
Gyermek orvosi rendel6: 3 + 4 = 7db
Fogyatékos napkozi: 3 * 2 + 1= 7db
Osszesen: 23 db gépkocsi beallé
Az OTEK (253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet alapjan a kerékparokra vonatkozé parkolémérleg a kovetkezé:
Feln6tt orvosi rendel6: 3 + 2 = 2db
Iroda blokk: 4 * 1= 2db
Gyermek orvosi rendel6: 3 + 4 = 2db
Fogyatékos napkozi: 3 * 2 + 1= 4 db
Osszesen: 10 db kerékpar beallo

Epitményérték szadmitas:
a 245/2006 (XIl.5.) Korm. Rendelet 1. melléklete alapjan targyi beruhdzas szamitott értéke:
Az épilet érteke: netto alapterilet x 600.00 Ft

1 Helyi egészséquqyi és szocialis infrastruktura fejlesztése TOP_Plusz-3.3.2-21 palyazati felhivas
yl €g gugy ) paty
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summa: 895,86 m2 x 600.000 = 537.516.000.- Ft

Asvényi nyersanyag kitermelés:

Epitkezés soran kitermelet 4svanyi nyersanyag mennyisége: 529,01 m3

A kitermelt talaj barndssarga iszapos homok, szirkéssarga kavicsos homok, sargasbarna homokos kavics.

MULEIRAS

Az épitési helyszin 2370 Dabas, Kiss Erné utcaban talalhato. A telekre egy modern, szabadonallé egészségigyi
épuletet terveztiink, ahol tobb kilénféle funkcionalis blokk is taldlhatd, a meghatarozott beépitési paramétereket
figyelembe véve.

A szomszédos teriletek tobbsége beépitett, tobbségik lakdépulet. A telek keleti részén taldlhato egy tizoltd
parancsnoksag, illetve egy tébb Uzlethelyiséget magaba foglald épilet.

Az épilet tomegformaldsa négyzetes. Egy nagyobb egyszintes hasab enyhe toréssel, mely kdzepén helyezkedik
el az alapterUletében kisebb emeleti traktus. Az emeleti szinten a tUlnyulo terUleteken terasz kap helyet. Az
épuletet nyeregtetds, mely a keleti - és nyugati irdnyban a tdmeg felé 16g, igy a bejaratok védetebben
kozelithetéek meg. A kétszintes épiletrész, homlokzat képzését tekintve, ra harap az alsé hasabra. Ezt a formai
jatékot szinhasznalati valtasban is kialakitottuk. Az utcafronti és dtellenes homlokzaton a nyilaszarék mindossze
alig talalhatdak, ezzel szemben a nyugati és keleti oldalon az elénydsebb benapozottsag miatt jelentés szamban
eléfordulnak. A funkcionalis elhelyezés mellett probaltunk egy ,,L" alakd visszatérd elemet tobb esetben is
megjeleniteni a nyildszarok pozicionaldsanal. A kilsé homlokzati sikon a féldszinten az enyhe visszatorés, a
tuloldalon az éplletmagas nyilaszarok jeldlik ki a bejarati szituacidkat.

Az épulet tobb kilonféle funkcidju egységet foglal magaba. A foldszinten kap helyet a gyermekorvosi blokk és a
fogyatékos napkozi. A két egység kozott kap helyet a lift és recepcid. Az emeleten felnétt orvosi rendel6 és
kulonféle gazdasagi helyiségek kapnak helyet. A blokkok kilon - kilén is, illetve a kdzponti vertikalis kozleked6bdl
is megkozelithetéek. A napkozi étkezét, illetve konyhdt is magdba foglal, ahova a kilonféle élelmiszerek
elszeparaltan érkeznek egy erre a célra kialakitott bejaraton at.

FUtés és klimatizalas: az épilet levegGs hdszivattyu segitségével lesz klimatizalva, a VB fodémekben kialakitott
felUlet fUtés segitségével. igy elkerilhetd a klima kiltéri egységek utélagos homlokzaton térténd elhelyezése. A
kiltéri egységek a laposteton keriltek elhelyezésre az emelt, ferde attika mogott. A kiltéri egység kiegészito
lamellas takarast kap. A fellet fGtés/h(tés jelentésen komfortosabb héérzetet ad, Ugy a nyari hdnapokban mint
a f(tési szezonban.

(...)
HELYISEGLISTA

[Helyiségpecset | Gépészet 21,00

i Helyiseég TerUlet | Haziorvosi rendeld-Nover 19,80

[FSZT Hdziorvosi rendeld-Orvos 22,42
Akad.-mentes wc 4,28 Irattcar 4,90
Akaddaly-mentes wc 4,75 Iroda 01 7.60
Akaddly-mentes wc 4,75 ! Iroda 02 7,60
Bet.gyermek varo 17.92 | Iroda 03 13,49
Egészs. gyer vard _ 28,22 Iroda 04 _ 14,91
Elekiromos fogado 6,38 Kozlekedo 10,40
Etkezd 35,69 Kozlekedd 30,78
Ferfi 611670 blokk 10,15 Lepcso 12,03
Férfi vizesblokk 13,90 Noi-Férfiwe 965
Fertozo elkilonito 7.28 | Szemelyzeti oltozo blokk 11,31
Foglalkoztatd 34,93 | Szemeélyzeti we 8,40
Gyermek hazio. rendelo 29,93 S 6,27
Kbzlekedd 5,84 Takaritészer tarolé 3,69
Lift 6,16 Teakonyha 8.64
‘Mosa, szarité helyiség 5,33 Varé 14,50
Mosogatd/ raktar 14,98 _Vesz. hull. 1drold 349
Munkaszoba |1 34,67 | 236,68 m?
‘Munkaszoba 2 3785 | 76912 m?
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N&i vizesblokk 13,90 Terasz helyiségpecsét
Pelenkazo 7.79 Helyiség Terulet
Piheno 19,30 1EM
Recepcio 23.65 Terasz 54,29
Szélfogd 2,56 Terasz 72,42
Szélfogo 3,80 126,71 m*
Szélfogd 5,51
Szélfogd/ Babakocsi 1. 2.08
Szemelyzeti 6ltozo blokk 5,32
Takaritoszer tarold 2,32
TakaritGszer tarclo 3.06
Takaritoszer tarold 3.50
Talalo 14,76
Teakonyha 10,64
Teakonyha 19,94
Védondi tandcsado 16,88
Véddndi tandcsado 16,88
Vendeg wc 525
Vendeég wc 5,25
Vesz. hull. tarolo 0,96
WC 1,40
Zsibongo 28,75
532,44 m?
1EM
Akaddly-mentes wc 3.80 n
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Epités! leiek

L RARLAIY / 29

Kiss Zmé utca feldl hemiokzat

utcakép ET o3 részlete (Dabas Egészséghdz Engedélyezési tervdokumentdcic)

Tesizm

foldszinti alaprajz ET o4 (Dabas Egészséghdz Engedélyezési tervdokumentdcio)
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emeleti alaprajz ET o5 (Dabas Egészséghdz Engedélyezési tervdokumentdcio)

tetdfeliilnézeti ET 06 (Dabas Egészséghdz Engedélyezési tervdokumentdcio)

Exenaki Kesle

homlokzatok ET o7 részlete (Dabas Egészséghdz Engedélyezési tervdokumentacio)
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T

Myzat S

homlokzatok ET o7 részlete (Dabas Egészséghdz Engedélyezési tervdokumentacic)
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latvanyok ET o9 (Dabas Egészséghdz Engedélyezési tervdokumentacio)
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s

beépitettség, szintterilet ET 10 (Dabas Egészséghdz Engedélyezési tervdokumentacic)

32

zébldterdlet, épiletmagassag ET 11 (Dabas Egészséghdz Engedélyezési tervdokumentacic)

A Beépitettséq, szinttertlet ET 10 jel( tervlapon rogzitett szamitasok:
Beépitettségi mutato terepszint felett:

Foldszint: 622,49 m?

Telek 15.890 m?

622,49/15.890= 0,042

Beépitettség = 43% <25% TEHAT MEGFELEL
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Szintterileti mutato

Foldszint: 676,26 m?

Emelet 284,78 m?

961,04 /15.890= 0,06

Szintterilet = 6,05% < min. 60% TEHAT MEGFELEL

A ZoldfelUlet, épiletmaqgassag ET 11 jel( tervlapon rogzitett szamitasok:
ZoldfelUleti mutato:

Mért terUlet: Beszamitott terilet Szamitas mértéke
13.869,09 m? 13.869,09 m? 100 %-ban beszamithato
13.869,09 /15.890 = 0,087

Zoldterilet = 87,28% > min. 60 % TEHAT MEGFELEL

EpUletmagassag:
FelUlet: 115,21 + 99,77 + 321 + 321 = 856,88 m?
Vetilet: 16,9 + 16,9 + 47,35 + 47,35 = 128,5m?
856,88 /128,5=6,67
EpUletmagassag = 6,67 m <7,5m TEHAT MEGFELEL
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3. TELEPULESFEJLESZTESI, TELEPULESRENDEZESI ES TELEPULESKEP-
VEDELMI DOKUMENTUMOK VONATKOZO MEGALLAPITASAI ES
MODOSITASUK JAVASLATA

3.1. DABAS VAROS TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIOJA

Dabas Varos Onkormanyzata a 326/2022. (X. 27.) Kt. hatarozattal fogadta el Dabas Varos
Telepulésfejlesztési Koncepcidjat (a tovabbiakban: TFK). A koncepcidban el6revetitett 10-15 éves
tavlatu jovékeép a tarsadalom, a gazdasdg és a kornyezet fejlesztése terén kivan elérni célokat. Ennek
fényében a varos mottdja: DABAS — FUNKCIOBAN GAZDAG ELHETO KISVAROS. A mottd kifejezi azt
a szandékot, hogy a varos a Duna-Tisza-koze fejl6dd, a jov6 generacidk szamara is élhetd telepiléssé
valjon.
Jovéképe szerint
~Dabas varos a modern kor elvdrdsainak megfeleld, kompakt méretl, mezégazdasagijellegét
megtartd és ugyanakkor azt korszerd, magasabb jévedelemteremté mezbgazdasagi
tevékenységekkel kiegészitd, illetve mds szektorban tevékenykedd, jovedelemtermeld
vallalkozdsok szamara kedvezd letelepedési krnyezetet biztosito telepiléssé valik.”
Ajovikeép elérését harom atfogd cél meghatarozasa segiti, melyek a telepilés legfontosabb gazdasagi,
tarsadalmi, kornyezeti kihivasaira adott valaszok. A harom atfogd cél megvaldsulasat 11 részcél seqiti,
melyek tobbsége tematikus (tarsadalmi, gazdasagi, kdrnyezeti) cél, a kisebbik részik pedig a telepilés
egy-egy konkrét terileti egységére fokuszald cél.

A tervezett fejlesztés (egészséghdz és tovabbi telepiléskdzponti vegyes terlletfelhasznalasu terilet
el6készitése késobbifejlesztések megalapozasa céljabdl) megvaldsitasa Dabas belteriletén, a 27 hrsz.-
U telken tervezett és mindharom atfogo cél elérését segiti:
— Az1: Helyi identitds er6sitése, hagyomanyok és értékek megébrzése, a lakossag
életkdrilményeinek javitasa
— A2:Ahelyi gazdasag erésitése, a helyben foglalkoztatottak szamanak névelése
— A3:Vérosrészek harmonikus fejlesztése, a fenntarthatdsag biztositasa
A tervezett rovid- és kozéptavu fejlesztési célok az alabbi részcélok elérését segiti:
— R2:Er6s bels6 kohézioju helyi tarsadalom (egészségugyi és szocialis szolgaltatasok fejlesztése,
lakoterileti fejlesztés tombfeltaras lehetéségével)
— R3: A varos gazdasdgi helyzetének javitdsa, térségi szerepének erGsitése (helyben
foglalkoztatottak aranyanak névelése).

Az Onkormanyzat célja, hogy a varost a jov6 generacidi szamara is élhetévé tegye. A rendezési feladat
egy vegyes funkcidkkal betelepitendS, jelenleg alulhasznositott terilet, telepilésrendezési
megalapozasa. A terilleten, elsé Utemben Egészséghaz felépitése tervezett (elnyert palyazat
segitségével), a kovetkezd Utemben pedig a fennmaradé terileten lakdfunkcio, multifunkcionalis
sportpalya, jatszotér és rekredcids funkciok létesitése a cél.

A  tervezett fejlesztés a TFK-ban meghatarozott célok elérését segqiti, a tervezett
telepilésrendezési eszkozok modositasa kapcsan a TFK kiegészitése, modositasa nem szikséges.
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3.2. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MEGALLAPITASAI
3.2.12. DABAS VAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE (TSZT)

A szerkezeti tervlap a tervezési teriletet Vt jel( telepUléskdzpont vegyes terilet, Lke jel kertvarosias
lakoterilet, KOu jel( kozlekedési terilet és_a 27 hrsz.-0 telek VH/T és K-sp jell, tavlati
telepiléskézpont vegyes terilet és kilonleges beépitésre szant sportterilet teriletfelhasznalasban
hatarozza meg.
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hatdlyos szerkezeti tervlap részlete a tervezési teriilet megjelenitésével

APERTE STUDIO

1031 Budapest, Varosfal k6z 6. Ill.em.11.
studioaperte@gmail.com, +36-30-670-7530



Dabas TRE eseti mddositasa — 27. hrsz.-U telek intézményi teriletként torténo fejlesztése és
a DESZ szdveges és térképi korrekcidi

véleményezési szakasz dokumentuma a partnerek részére

A tervezési terUleten belili kdzlekedési teriletek KOu jel kdzlekedési teruletek, melyek gy(jtéutnal
alacsonyabb rendU kézlekedési cély kozteriletek és azok felezd vonaldig az érintett szomszédos
terUletfelhasznalasi egységekhez tartoznak, a szerkezeti leirasban foglaltak szerint.

A tervezési terilet hatara a helyi gyUjtout szerepkorl Szent Istvan Ut, a telepilési jelent6ségl
kiszolgald Ut szerepkor( Kossuth LaszId utca, Hunyadi Janos utca és a 0348/1 hrsz.-U telek. A tervlap a
SzentlIstvan Ut mentén Vt jelC telepiléskdzpont vegyes terilet teriletfelhasznaldsu terileteket hataroz
meg, a Kossuth Laszl6 utca és a Hunyadi Janos utca tervezési terilettel atellenes oldalan pedig tovabbi
Lke jel0 kertvarosias lakdterUletek keriltek kijelolésre. Ezen terlleteket pedig Lf jelG falusias
lakoteriletek hataroljak.

Atervezési terilet délnyugati hatara a kilterilethez tartozo6 kozlekedési célu 0348/1 hrsz.-u telek, itt az
Ut még nem kerilt kialakitasra. A tervezett Ut telke mentén altaldnos mez&gazdasagi teriletek terilnek
el. Ezen terUletek tajképvédelmi terilet és orszagos 6koldgiai halozat magteriletébe tartozd Natura
2000 teriletek.

A tervezési terilet szinte teljes terUlete felszini vizek vizminéség-védelmi vizgyUjté terilet teriletébe
tartozik, mely egyben az orszagos vizmindség-védelmi terilet ovezete is.

A szerkezeti terv leiras tervezeési terilet teriletfelhasznalasaira vonatkozo része:
Fejlesztési terliletek

A telepiilésszerkezeti terv a szerkezeti jelentdségl, a fejlesztéssel megvaldsuld teriletfelhasznalas
valtozasra kijeldlt terlleteket gyljtdfogalommal fejlesztési terlleteknek nevezi. Ezek a terlletek mutatjak
a telepulés fejlesztési iranyait. A terlletfelhasznalasi egységek valtozasa torténhet beépitésre nem szant
terilethdl beépitésre szant teruletbe vald dtsorolasként, beépitésre szant teruletbdl beépitésre nem szant
teriletbe valé atsoroldskent, illetve beépitésre szant vagy beépitésre nem szant terileteken beldl tortént
dtsorolaskent.

Ezek a valtozassal érintett teriiletek eldzetes képviseld-testileti dontés alapjan keriiltek régzitésre, egyéni
kérelmek, dnkormanyzati szandék, magasabb szintd jogszabalyi kotelem vagy tervezdi javaslatok alapjan. A
valtozassal érintett teriiletek a 3. mellékletben kerilnek bemutatasra.

A fejlesztési teriiletek a felhasznalds iddbeli Gtemezésére figyelermmel az alabbi kategdridkba sorolhatok:

1. Révid és kdzép tdvon is fejleszthetS akcidterliletek: Az olyan fejlesztéssel megvaldsuls
teriiletfelhasznalas valtozasra kijeldlt teriletek, amelyek a helyi épitési szabalyzatban is a tervezett
terlletfelhasznalasnak megfelelén kerdinek kiszabalyozasra, igy a helyi épitési szabalyzat
Ezek a teriletek jellemzien oclyan wvaltozas eldtt allo teriletek, amelyek a wvaldsagban meg
jellemzéen nem, vagy nem a kijelolt teriletfelhasznaldsnak megfelelden épdliek be.

2. Téavlatban fejleszthetd akcidterlletek: a telepilés fenntarthatd fejlédésének biztositdsara, és —a
takarékos termdfdld-gazdalkodas érdekében — a fejlesztések Utemezett felhaszndldsara szolgalnak
a téviati fejlesztési terlletek (tervezett teriletfelhaszndlasy terliletek) meghatarozasa. Ezek a
teriiletek a telepdlésszerkezeti terven a wvarhato fejlesztési  szandéknak megfeleld
terliletfelhasznaldsi kategdridba sorolt azon teriiletek, amelyek a tervezett teriletfelhasznaldsnak

megfelelfen nem kerilnek kiszabalyozdsra, illetve a helyi épitési szabdlyzat a tavlati

fejlesztési  elképzelések, és a kapcsolddd telepllésrendezési sajdtos  jogintézmények
meghatarozasat és alkalmazasat, valamint a fejlesztésnek megfeleld helyi épltési szabalyzati
rendelkezések hatalyba lépését kdvetden indulhat csak meg. Ezen teriletek a szerkezeti terviapon
[taviatban fejleszthetd), tervezett terlletfelhaszndlds terlletekként kerlinek meghatarozasra.

(-..)
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MEGENGEDETT
TEROLETFELHASZNALAS |  TEROLETFELHASZNALAS ES AZONOSITGIA E:E'mm' 8 VE';C“MU‘
dltaldnos haszndlat sajétos haszndlat sOROSEG MERTEKE
m/m?

BEEPITESRE SZANT TERULETEK

Kertvdrosias lakdterdlet Lke 0,6 teljes

Teleplléskizpont vegyes terilet vt 2.0 tefjes

VEGYES . -

Teleplléskozpont vegyes teriist

tervezett N A4 el

Sportteriiet K-sp 20 részleges
BEEPITESRE MEM SZANT TERULETEK

KOTLEKEDESI -
Kbzlekedsési terilat Kiiu - .

A szerkezeti tervben a nem tdviatiként meghatérozott teriiletfelhasznédldsok alkalmazédsanak részletes
szabalyai:

- a kialakult beépitett terilletek kialakult rendeltetéseknek és beépltési jellemzéknek megfeleld
besorolasa,

- a még beépltetien, de a szerkezeti tervben rogzitett terlletfelhaszndlasnak megfelelben
kiszabdlyozott és épitési dvezetbe, dvezethe sorolt terdletek.

A szerkezeti tervben meghatdrozott tervezett (tdviati) teriletfelhaszndlds alkalmazdsanak részletes
szahalyai:

- Atervezett (taviati) terlletfelhasznaldsba sorolt terdletek mindazon terdletek, amelyek tervezett
teriiletfelhasznalasnak megfeleld szabélyozdsa még nem tortént meg (a szabdlyozas ezeken a
terlleteken a teriletek kialakult rendeltetése és beépitési jellemzdi alapjan keril meghatarozasra).

- Atavlati (tervezett) teriletfelhasznaldssal érintett terliletek tekintetében a kialakult Allapot szerinti
teriletfelhasznalast is meghatarozza a terv, amely terlletfelhasznalasnak megfeleiden
szabadlyozhatd a terllet a helyi épitési szabdlyzatban a taviati terlletfelhaszndlasnak megfeleld
szabalyozasig.

- A teriletfelhaszndldsi és  terlletrendezéssel osszefiggd  terdleti mérlegek a  tavlati
tertletfelhasznalas  figyelembevételével késziltek, igy a tavlati tertletfelhasznalas
figyelembevételével torténd szabalyozds sordn a teleplilésszerkezeti terv modositdsa nem
szikseges.

- A tavlati (tervezett) terlletfelhasznaldssal érintett terdletnek megfeleld szabalyozds a
terlletfelhasznalasi egységen belll Gtemezetten, részteriiletekre is térténhet.

Kertvarosias lakoteriilet (Lke) és tavlati kertvarosias lakdteriilet (Lke/T)
Az OTEK 13.8-a szerint

A kertvdrosigs lokoterdlet loza beepitesd, osszefuggd nagy kertes, tobb onadllo rendeltetesi egyseget magabo foglolo,
7.5 m-es beépitesi magassdgot meg nem halodo elsdsorban loko rendeltetesd epiletek ethelyezésere szolgal. A
kertvarosias lokoterileten ethelyezhetd épalet = o loko rendeltetésen kivil = o helyi lokossag ellatasat szolgalo
kereskedelmi, szolgoltatd, hitéleti, nevelési, oktotdsi, egészsegigyi, szocialis, kulturalis, szdllds jellegd es sport
rendeltetést is tartalmazhat.”

Dabas kertvarosias lakoteriletei elszdrtan helyezkednek el, a kertvarosias és a falusias lakéterlletek kozatti
kilonbozdséget a szabdlyos telekméretek és a telkenként megvaldsithatd lakdsszam jelenti.

A terlleten a lakoépiletek mellett, templomok, kuriak, polgari hazak és paraszthizak is megtaldlhatok.

lelenleg is tébb régi épllet dtalakitott, jellegét vesztett formaban ma is all. lellemzd a fésiis beépités, az
utcara merdleges épilet elhelyezés.

A kiridk esetében ligetesebb az épitett kdrnyezet, vegyes a beépitési mod, hangsilyos az udvar és kert
megjelenése.
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Az épiiletek jellemzéen foldszintesek, nyeregtetd és kontyolt tetd forma a jellemz6, oromfalas (fa, vakolt,
diszitett) kialakitassal, oszlopos tornacokkal, a hatsd kertben jellemzéek a gazdasagi épiletek.

MNagyobb, egybefiggd, még beépitetlen kertwarosias lakdterdletet a tervezett varoskdzpont terlletén:
Vasartér utca — Bem ldzsef utca — Bem Jozsef kdz — Csatorna ({0135/71) hrsz.)) kbzott, a Zlinszky utca —
Bartok Béla Ut — Vérdsmarty Mihaly it = Kaszonyi Daniel utca kozbtti, valamint a Koztarsasag utcatol és a
Vak Bottydn utcatol délre esd teriileteken jeldl a szerkezetei terv.

Telepiiléskdzpont teriilet (Vt) és taviati telepiiléskbzpont teriilet (Vt/T)
Az OTEK 16.§-a szerint

LA telepuléskozpont terilet elsdsorban loko s olyan telepileési szintd egyeb rendeltetest szolgalo epiilet ethelyezesére
szalgal, amely nincs zavarc hatdssal a lako rendeltetésre. A telepiigskdzpont tertileten elhelyerhetd épdiet - a loko
rendeltetésen kivil - kereskedelmi, szolgaltatd, szallds, o teriilet azon részén, omelyben a gazdasdgi célu haszndiat az
elsddleges eqyéb kdzdsségl szdrakoztats, hitéleti nevelési, oktatdsi, egészségigyi, szocialis, kulturdlis, kdzdsségi
srorokoztato és sport rendeltetést /s tortalmazhat.”

Dabas Varos varoskdzpontja a Bartdk Béla Ut mentén, valamint attdl északra lévé terlleteken alakul ki, ahol

szamos kereskedelmi-szolgaltatasi funkcid és egészséglgyi, oktatasi, helyi torvényhozasi, igazgatasi
intézmeény taldlhatd. A feldjitott fétér, a tébbszintes éplletek, valamint a Bartok Béla Ut kdzponti szerepe
belvarost jelentd telepiléskdzpontot eredményezett.

Tovabbi Telepiléskdzpont terliletek jellemzden az intézmények terdletei, az intenzivebb beépitésd vegyes
rendeltetést tartalmazd tdmbok, valamint a varosrészek (5ari, Gyon, Dabas-Szdla) alkdzponti szerepéngk
erdsitése érdekében azok kdzpontjai.

A terilletekre jellemzd a valtozd méretl telkek, valamint a kisebb utcak altal hatarolt lakétombok.
A tobbnyire magastetfs (nyereg-, satortetd) kialakitdsd, féldszintes és emeletes épuletek mellett, lapos
tetdsek is fellelhetGek. Féként a Bartok Béla Ut mentén szamos varosiasodast szimbolizald épilet jelenik
meg. A telepiiléskdzpont vegyes terlletekre tobbnyire a kertvdrosi terdletfelhasznaldsd tombikre jellemzd
beépltési struktdra figyelhetd meg.

— Meglévd telepiléskdzponti terilletek:

* 3 varoskdzpontban a Bartok Béla Ut mindkét oldala, a Bartok Béla Ut és a szennyviztisztito kdzotti,
meg beépitetlen terdlet, valamint a Szent Istvan Utnak a Kossuth Laszld utca és Klapka utca kozotti
szakasza;

® Sari varosrészen a |, Rakoczi Ferenc Altaldnos Iskola terilete és a hozza tartozd bévitési terdlet;
e Ipari Parkkal szemkdzt, az 5-0s szamu fout tuloldalan 1évd beépitetlen teriilet;

e Felsd-Dabason a Kossuth Zsuzsanna Szakképzd iskola és Kollégium terillete a Jozsef Attila
utcaban;

# a7 ezzel szomszédos Allat és kirakodd vasdr terdilete a Vasartér utcdban;
o A Tusak-Bragyova haz és az Andrassy utca kGzotti terllet,
& Gydn varosrészen a Vasdt Ot — Kossuth Lajos Gt- Luther utca kozatti tomb;
3 Gyoni Géza Altalanos Iskola;
s a strand terliete melletti Lazi-to liget rendezvénykozpont terdlete;
® 3 Szent |stvdn Ot — Méricz kert utca kdzothi terllet;
® 3 Sziraki Pal utca melletti tdmbok;
tovabbi, jelentdsebb teleplléskdzpont terlletfelhasznalisba soroldsok:

» 3 |l. Rédkdczi Ferenc Altaldnos Iskolaval szemkaozt |évé Szent Janos (it — Rdkdczi Ferenc utca altal
hatarolt kézponti terilet;

s Gyonon a volt sport terdlet a Korhaz utca Vacsi Ut altal hatarolt terdleten;
® Dabas-52616 Mavelddési haz, hozza kapcsoldddan a Tinddi utca mentén [évd telkek,

® 3 Martinovics térre nyild Mazsak Alapfokd Miveszeti Iskola terilete (2203/1 és a 2203/3 hrsz.-d
telkek)®.
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— Tervezett teleplléskozponti teriletek:
 Kiss Ernd utcai Dabasi Sporttelep terllete;
& a Meder utcadnal lévt gazfogo dllomas terilete, valamint a szomszédos telek;
s Gyoni strand és a Lazi-to liget kbzotti terdlet;

# Hold utcanal lévd ipartelep (betonuzem) terdlete;
e a Tancsics Mihdly utcdban lévd, kdzosségi hazterllete mellett [évd telek

® 3 Sari Katolikus Iskola melletti bdvitési teriilet,

® Sari Ipari Park teriiletén |évd teriiletek egy része, mely részben mar beépilt. *

Sportteriilet (K-sp)

A telepllés sportpdlydkkal viszonylag jol elldtott, szinte minden telepilésrészen taldlhata. Ezek
fenntartasdarol az egyesiletek gondoskodnak. Sportterdlet  teriletfelhaszndldasban  keriltek
meghatarozasra:

—  Sariban FC Dabas SE futballpalyateriilete
— Dabas varoskdzpontjdban, a Dabasi Sportcsarnok terdlete (2247/3 hrsz.) gondozott sportpalya;
— Tatarszentgybrgyi Ot menti teriilet

—  Margit utcai mogétti majornal [évd, jelenleg lovardaként mdkddd és a szomszédos terdletek;

3.2.2. DABAS VAROS HELYI EPITESI SZABALYZATA (DESZ)

A szabalyozasi terv SZT-17 jelC tervlapja a tervezési teriUletet Vt-1 jelU telepiléskdzpont vegyes,
Lke-1 jel kertvarosias lakoterilet, a rendezéssel érintett telket K-sp-4 jelU kilonleges beépitésre
szant sportterilet épitési dvezetekben, valamint a terileten belilli utakat KOu-3 jell kézlekedési
terilet ovezetében hatarozza meg.

A tervezési terUlet hatara a helyi gyUjtéut szerepkor( Szent Istvan Ut (KOu-2 jelG Svezetben), a
telepUlési jelent8ségu kiszolgald Ut szerepkdrl Kossuth Laszld utca (KOu-3 jel( kézutak 6vezetében),
Hunyadi Janos utca (KOu-3 jeli kdzutak 6vezetében) és a 0348/1 hrsz.-U telek (KOu-3 jeli kdzutak
Ovezetében). A tervlap a Szent Istvan Ut mentén Vt-1 jelU telepiléskdzpont vegyes épitési dvezetet
hataroz meg, a Kossuth Lasz|6 utca és a Hunyadi Janos utca tervezési terilettel atellenes oldalan pedig
tovabbi Lke-1 jel( kertvarosias lakoterilet épitési ovezetek keriltek kijelolésre. Ezen terileteket pedig
Lf-1 jelC falusias lakoterUlet épitési Ovezetek hataroljak.

A tervezési terilet délnyugati hatara a 0348/1 hrsz.-U telek, mely mar a kilterGUlethez tartozik, a telken
az Ut még nem kerilt kialakitasra. A tervezett Ut telek mentén pedig altalanos mez6gazdasagi teriletek
ovezetébe sorolt szantd és legel6 teriletek terlinek el. Ezen teriletek tajképvédelmi terilet és
orszagos Okoldgiai haldzat magteriletébe tartozé Natura 2000 teriletek.

A Szent Istvan Ut menti terUletek a ,Kulturalis negyed” kiemelt jelentéségl varosrészek teriletébe
tartozik.

A DESZ 1. melléklete a Szabalyozasi Terv SZT-1 — SZT-35 jel(i és sorszamU M:4000 méretaranyy
szelvényei, valamint a DESZ 2. melléklete a Szabalyozasi Terv SZT-J jel( jelmagyarazata, melyek
relevans tartalma az alabbiakban lathato:
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ERITESI OVEZET, OVEZET IR l:l FOUTCAL FOTERI REHABILITACIO TERULETE
KIEMELT JELENTOSEGU VAROSRESZEK TERULETE ES HATARA
KOZLEKEDES! TERULET OVEZETEI (KOZUT - KOu-2) t'k’:::;lgz‘:;:: ;’f:::::::; :E;EYED LUTHER NEGYED,

MEDT S5 T5™

KOZLEKEDES| TERULET OVEZETEI (KOZUT - KOu-3)

DESZ 1. és 2. melléklet részletei: SZT-17 jel(j szabdlyozdsi tervlap és SZT-J jeld jelmagyardzat részlete

A DESZ tartalma a fejlesztéssel érintett 27 hrsz.-U telek K-sp-4 jel’ épitési dvezete kapcsan:
(...)
38. § (1) A Szabdlyozdsi Terv a telepiilés igazgatdsi teriletén a beépitésre szant terileteket sajatos
haszndlatuk szerint, a felhaszndldsi Gtemezést és a teriletek adottsdgait figyelembe véve sorolja
épitési 6vezetekbe. A Szabdlyozdsi Tervben az egyes épitési 6vezetek jele keril dbrdzoldsa a DESZ-ben
régzitettek szerint.
(2) Az épitési bvezeteket, és a telekalakitdsra és épitési Gvezetekre vonatkozd elGirdsokat a 3. melléklet,
az épitési bvezetekben elhelyezhetd rendeltetéseket és melléképitményeket a 4. melléklet tartalmazza.
(3) Az épitési 6vezetek teriiletén nem helyezhetd el kivéve, ha az 6vezeti eldiras masképpen rendelkezik
a) a kérnyezetet zavard hatdsu rendeltetés a lakéteriiletek, a telepilésk6zponti vegyes teriiletek, a Ksp
és a K-rek épitési 6vezeteiben, illetve a K-st épitési Gvezetben;
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b) nagy szallitasi forgalmu létesitmény az Lk, az Lke, az Lf, a Vt-int, a K-sp, a K-rek, a Vt-2-m és a K-st
épitési 6vezetekben lévi épitési telken abban az esetben sem, ha eqyébként a rendeltetés az vezeti
el6irdsoknak megfeleléen elhelyezhetd lenne, kivéve ha a lakd-, vagy vegyes Gvezetben lévé telek
gyUjtéut vagy annal magasabb rend( ut telkéhez kbzvetlenil csatlakozik;

¢) az Lf épitési dvezetekben kerthelyiséggel Gzemelé Uj kézGsségi szérakoztatd épitmény, autds
étterem, gyorsétterem, zenés vendéglato létesitmény, kivéve ha az épitési Gvezetben lévi telek
gyUjtéut vagy annal magasabb rendd ut telkével kbzvetleniil szomszédos;

d) éndllé parkoldteriilet és garazs a 3,5 tonna 6nsulyndl nehezebb gépjarmivek, és az ilyeneket szallito
jarmivek szamara lakéterilet Lk, Lke, Lf és telepilésk6zponti vegyes teriilet Vt épitési 6vezeteiben,
illetve az ezen épitési 6vezetekkel kzvetlenil hataros épitési telkek teriiletén.

(4) Az egyes épitési dvezetekben lévd épitési telken

a) az adott épitési dvezet haszndlati céljaval Osszefiiggs, és az ezen kivil elhelyezheté egyéb
rendeltetéseket, valamint azokat a rendeltetéseket, amelyek az épitési 6vezetekben nem helyezheték
el, a 4. melléklet (4.1., 4.2. és 4.3. tablazatok) tartalmazza;

b) épilet, 6nallo rendeltetési eqység és lako rendeltetés, melléképitmény a 4. mellékletben (4.5.
tablazatban) foglalt kévetelmények szerint helyezhet? el,

¢) a 4. mellékletben meghatdrozottak szerint feltétellel elhelyezhetd rendeltetés telepilésrendezési
szerzédés jogintézmény alkalmazdsdval telepithetd,

d) a DESZ-ben szabdlyozott rendeltetés olyan mddon valdsithaté meg, hogy az a haszndlat sordn a
teriilet adott épitési dvezetnek megfeleld sajdtos haszndlatdt ne korlatozza, vagy attdl ne igényeljen
védelmet, tovabba a rendeltetése szerinti kiilon jogszabdlyi el6irdsoknak megfeleljen.

(5) Az épitési dvezetekben az elbirdsok szerinti gépjarmivek elhelyezése az adott épitési dvezeti
eldirasban meghatdrozott modon térténhet.

(6) Uj laké énallé rendeltetési egység legaldbb egy tdroldhelyiséget kell, hogy tartalmazzon,
amennyiben a telken beliil 6ndll6 tdrold kiszolgald épilet nem dll rendelkezésre.

(7) Két-utcds telken a 4. mellékletben meghatdrozott szabdlyok figyelembevételével két f6 rendeltetésd
épllet is telepithetd.

(...)

60. § (1) A beépitésre szant kiilonleges terilet épitési dvezeteibe azok a teriiletek tartoznak, amelyeken
az elhelyezheté épitmények rendeltetésiik miatt jelentds hatdst gyakorolnak a kérnyezetiikre, vagy a
kérnyezetiik megengedett kiilsé hatdsaitdl is védelmet igényelnek.

(2) A beépitésre szant kiilonleges teriletek (a tovabbiakban: K-) Szabdlyozdsi Tervben is jellt épitési
Ovezetei a

a) a sportolasi célu teriletek a K-sp-1, K-sp-2, K-sp-3, K-sp-4,

b) a rekredcios célu teriiletek a K-rek-1, K-rek-2, K-rek-3,

¢) a strand teriilete a K-st,

d) a temetd teriletei a K-t,

e) a hulladéklerakd teriilete a K-h,

f) a fémhulladék ujrahasznosité terilete a K-f,

g) a telepiilésizemeltetés kiszolgdldsat biztosito teriletek a K-ty

h) a szennyviziszap elhelyezésére szolgalc teriilet a K-szv,

i) a banydk teriiletei a K-b,

J) a honvédelmi teriiletek a K-ht,

k) a kispuska [6tér teriilete a K-1,

) a mezégazdasdgi izemi teriletek a K-mi

Jjeld épitési dvezetek.

(3) A K- épitési dvezeteiben kiszolgalo épiiletként elhelyezhetd:

a) személygépjarmi tarold,

b) egyéb, a férendeltetéseket kiszolgalo tarolo rendeltetés.

(4) A K- épitési 6vezeteiben — amennyiben az 6vezeti eldirds azt megengedi — lako rendeltetés csak
vegyes rendeltetésy épiletben helyezhetd el.

(5) A K- épitési 6vezeteiben lévé épitési telken az épités feltétele a 3. melléklet szerint a részleges vagy
hianyos kbzmdvesitettség rendelkezésre dlldsa, a 23. § (4) bekezdés figyelembevételével azzal, hogy
a) a felszini vizek nyilt arkos elvezetése ideiglenes jelleggel megengedett;
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b) a K-sp-4 és K-h épitési 6vezetben k6zmives szennyvizelvezetés rendelkezésre dllasa hianydaban
korszeri és szakszer( k6zmipdtlo berendezés alkalmazhatd, az egyéb rendelkezések
figyelembevételével.

(6) A K- épitési vezeteiben a K-h, a K-ti, a K-szv és a K-mU épitési Gvezetek kivételével nem helyezhetd
el blzds tevékenységgel jard funkcicju épitmény.

(7) A K- épitési dvezeteiben elhelyezhetd tébb épiilet, kivéve, ha az dvezeti elGirds mdsképpen nem
rendelkezik.

(8) A K-b, K-szv, K-l épitési dvezetben hulladéktartaly-tarolo legfeljebb 2,0 méteres belmagassaggal
létesithetd, szélkerék pedig legfeljebb 6,0 méter magassagu lehet.

(9) A K épitési dvezetek teriletét a K-h, K-ti, K-szv, K-b, K-ht, K-l, K-m( épitési dvezetek kivételével az
akaddlymentes kozlekedés elGirdsainak megfelelSen kell kialakitani.

(10) A vdros teriiletén uj banyateriilet kizardlag a K-b épitési 6vezetben és a Kb-b 6vezetben alakithatd
ki.

61. § (1) A K-sp- épitési 6vezetek alapvetSen a sportoldsi célu épitmények elhelyezésére szolgalnak. Az
Gvezetben a 4. mellékletben meghatdrozott rendeltetések vegyesen helyezhetdk el.

(2) A Ksp-1 épitési 6vezet a lovassport rendeltetés és épitményei elhelyezésére szolgal. Az Gvezetben a
lovassport épitményei mellett laké rendeltetésként a tulajdonos, a haszndld és a személyzet szamara
szolgdld lakds helyezhetd el a 4. mellékletben foglaltak figyelembevételével.

(3) A Ksp-2 épitési Ovezet olyan Gsszefiiggé sportterilet Gvezete, ahol lakdsok elhelyezése is
megengedett. A Ksp-2 épitési dvezetben

a) a sport rendeltetésy épitményeket nem tartalmazc telken a telepitheté legnagyobb lakdasszamot a
4. melléklet hatdrozza meg,

a 4. mellékletben a Ksp-2 évezetre meghatdrozott lakdsszam szabalyozds figyelembevételével.

(4) A Ksp-3 épitési dvezet a Dabas-Gyon FC sportteriilet dvezete. A Ksp-3 dvezetben:

a) a 3. mellékletben meghatdrozott (a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke) kivételes Gvezeti
paraméter telepilésrendezési szerzédés sajatos jogintézmény alkalmazdsdval vehet$ figyelembe,

b) iroda rendeltetés az egyéb fo rendeltetések kiszolgalasdra helyezhetd el.

(5) A K-spy4 épitési dvezetben a sport rendeltetés és épitményei, valamint az ezt kiszolgald funkcicju
épitmények elhelyezésére szolgal.”

A DESZ 3. melléklet: A DESZ-ben alkalmazott épitési dvezetek, dvezetek és paraméterek cim{
melléklete tartalmazza az érintett K-sp-4 jel0 épitési Ovezet telekalakitasara és beépithetdségére
vonatkozd szabalyozasi paramétereket.

3.3.6. Kiilénleges beépitésre nem szant teriiletek 6vezetei
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A DESZ-ben alkalmazott épitési dvezetek, ovezetek teriletén elhelyezhetd rendeltetések,
melléképitmények, épilet és rendeltetési egyséq szamokat a DESZ 4. melléklete hatarozza meg.
A DESZ 4.2. Az épitési 6vezetek teriletén elhelyezhetd rendeltetések, melléképitmények tablazata
alapjan a K-sp-4 épitési dvezetben elhelyezhet6

— rendeltetések, 6nallo rendeltetési egység:

o iroda,

o oktatasi,

o ko6zOsségiszorakoztato,
o szolgaltatoi
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sport,
raktar, tarolas,
kozosségi kozlekedést kiszolgalo,
pihenést, testedzést szolgald,
rekreacios,
o kiszolgald épilet
— melléképitmények:
o kdzm0-becsatlakozasi mUtargy,
hulladékgyUjt6 edénytarold,
épulettdl kilonallo, épitménynek nem mindsulé kirakatszekrény,
kerti épitmény,
omlesztett anyag-, folyadék-, gaztarolo,
épitménynek mindsil6 antennatarto szerkezet, zaszlotartd oszlop,
o kozlekedéssel kapcsolatos sajatos (épUletnek nem mindsilé) épitmények
— egyéb épitmények:
o napelem, napkollektor.

O O O O O

O O O O O

A DESZ 4.5. Epilet, 6nall6 rendeltetési egység és lakadsszam épitési dvezetenként torténd
meghatdrozasa tablazata a K-sp-4 jelU épitési dvezet kapcsan nem hatéroz meg épiletszamot (E),
6nallé rendeltetési egység szamot (R) és lakasszamot (L):

A DESZ 5. melléklete az 3llattart6 épitmény, épitményrész elhelyezésének szabalyait tartalmazza.

A DESZ 6. melléklet: KézmUvesitési zonak teriletei alapjan a tervezési terilet nem tartozik sem
kozmdvesitési zonaba, sem atmeneti zonaba.

3.3. ELERENDO TELEPULESRENDEZESI CEL ES A TELEPULESRENDEZESI
ESZKOZOK MODOSITASI JAVASLATA

Az 6nkormanyzati tulajdonu 27 hrsz.-0 telek terilete a varosfejlesztési célok megvaldsithatésaga
érdekében 2022-ben Vt/T és K-sp jelG tavlati telepiléskozpont vegyes teriletfelhasznalas és
kilonleges beépitésre szant sportterilet teriletfelhasznalasi egységben keriilt meghatarozasra a
terileten talalhato funkcionak megfelel6 K-sp-4 jelG épitési ovezet kijelolésével. A tavlati fejlesztési
terUlet (tervezett teriletfelhasznaldsu terilet) a telepilés fenntarthatd fejlédését biztositja — a
takarékos termofold gazdalkodas érdekében — és a fejlesztések Utemezett felhasznaldsat teszi
lehetévé. A teriletfelhasznalasi és teriletrendezéssel 6sszefiggd terileti mérlegek a tavlati
teriletfelhasznalas figyelembevételével késziltek, igy a terilet szabalyozasa soran a
telepilésszerkezeti terv mddositasa nem szikséges. A tervezett szabalyozas a teriletfelhasznalasi
egységen belll akar Utemezetten, részteriletekre is torténhet.

A 27 hrsz.-U telek fejlesztése tobb Utemben (révid- és kdzéptav) keril megvalositasra, melynek elsd
lépéseként Dabas Varos Uj Egészséghaza keril megvaldsitasra, majd a telek tombfeltarasa és telek
harom részteriletre torténd felosztasa keril megvaldsitasra:
— a terUlet déli terUletrészén, a 2.3. fejezetben bemutatott épitészeti miszaki tervek alapjan
Egészséghaz keril felépitésre,
— ezt kovetOen telekalakitassal a Kossuth Lajos koz délnyugati hataranak meghosszabbitasaval
a terilet alapvet6en harom részre keril felosztasra. egy déli intézmeényi funkcidju teriletre és
egy északi lakd, valamint rekreacios és sport teriletre
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— amennyiben a telekfelosztds sordn vagy egy késObbi Utemben a Kossuth Lajos koz
meghosszabbitdsaként kozterilet vagy maganut (min. 12 méter szélességben) is kialakitasra
kerUl, a terUletrészek tovabbi épitési telkekre torténd felosztasara is lehetdség nyilik.

Az el6z6ek szerint, tehat a terllet végleges fejlesztési elképzelése az, hogy a Kossuth Lajos koz
meghosszabbitasaval kialakuléd déli teriletrészen intézményi terllet keril kialakitasra, f6
rendeltetésként egészségigyi, szocialis, nevelési, oktatasi ezen belll dvoda, iskola rendeltetési
korokkel.

Itt kerGl elhelyezésre — elnyert palyazat keretén belUl — az Uj Egészséghaz épilete, mellette pedig
sajatos nevelési igényl (SNI) gyermekek szamara dvoda és/vagy iskola létesitése tervezett. Az
Egészséghaz és az oktatasi-nevelési intézmény kialakitasa 6nalld épitési telkeken tervezett.

A Kossuth Lajos kdz meghosszabbitasaval kialakuld északi teriletrész hasznositasa kozéptavon
tervezett, ahol 6nallé telkeken lakd-, sport- és rekreacios rendeltetések kialakitasa a cél.

Fentiek figyelembevételével a rendezési cél: a terilet feltarasa, a telekmegosztas biztositasa, illetve az
Egészséghdz, az SNI gyermekek szamara dvoda és/vagy iskola, valamint a lakd és a sport, rekreacio
funkciok megvaldsitasanak telepilésrendezési megalapozasa. A terilet telekalakitasa és az
Egészséghdzon kivilirendeltetések esetében rugalmas szabalyozasi megoldas alkalmazasa szikséges,
tekintettel arra, hogy az Egészséghaz megvaldsitasa még 2025-ben megkezddédhessen, illetve még
nem allnak rendelkezésre a konkrét épitészeti — mlszaki tervek az 6voda és/vagy iskola, lako-, sport- és
rekreacios funkcioju teriletekre.

Ennek érdekében _a telepilésszerkezeti tervben meghatarozott Vt teriletfelhasznalas megtartasa
mellett a hatalyos épitési dvezet modositasa valt szilkségessé, a telek teljes teriletére egy
Ujonnan, kizarélag a teriletre érvényes Vt-18 jel( épitési Gvezet meghatarozasaval. A Kossuth
Lajos kéz meghosszabbitasaként pedig mar a HESZ-ben alkalmazott ,javasolt kézlekedés céljara
fenntartott terilet” szabalyozo keril kijel6lésre egyedi el6irasok meghatarozasaval.

A modositas soran Uj beépitésre szant terilet kijel6lésére nem keril sor.

3.3.12. TERVEZETT TELEKALAKITAS

A tervezett telekalakitas célja:
- atombfeltaras biztositasa a Kossuth Lajos koz Kiss Ern6 utcaig térténé meghosszabbitasaval,
- épitésitelkek kialakitasa a tervezett harom alapfunkciéra (intézményi, lakd és rekreacid, sport).

Az Uj kozterileti kapcsolat kialakitasa kézteriletként vagy maganutként tervezett, igy ,javasolt
kozlekedés céljara fenntartott terilet” szabalyozd keril meghatarozasra.
A telek késébbi felosztasara javasolt telekhatar keril meghatarozasra, azonban a terilet rugalmas
telekfeloszthatdsaga érdekében a HESZ-ben egyedi el8irdsok is régzitésre kerilnek.
Az egyes foldugyi eljaradsok részletes szabalyairdl sz616 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet a 253/2023.
(VI. 23.) Korm. rendelettel modosult, melyet 2023. julius 1-t6l alkalmazni szikséges. A telekalakitasi
eljarasok vonatkozasaban a kdvetkez6 elbirast is figyelembe kell venni:
»23/E. § (1) A telket — a nem épitési telek telekegyesitése és telekhatdr-rendezése, erdé mivelés dg
esetén a telekfelosztds és telekcsoport Ujraosztdsa, valamint a vizgazdalkoddsi teriilet 6vezetbe esé
telkek kivételével — ugy kell kialakitani, hogy a kialakulo telkek kézteriiletnek gépjarmi-
kozlekedésre alkalmas részérél az adott kozteriiletre vonatkozo jogszabalyi eldirdasok szerint
vagy 6ndllo helyrajzi szamon nyilvantartott maganutrdl gépjarmivel kézvetleniil, vagy hidon
illetve datereszen keresztil megkézelithetéek legyenek.
(2) Maganut és kézm{ mitdrgy elhelyezésének céljara szolgalo telek kialakitdsa esetében a helyi
épitési szabalyzatban eldirt épitési Gvezet, Gvezet szerinti rendeltetés céljara szolgalo telek méretére
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vonatkozo eldirdsokat nem kell figyelembe venni. A maganut kialakitdsa a szomszédos telek
beépithetdségét nem korlatozhatja, a maganut k6zuti csatlakozdsat biztositani sziikséges, és a helyi
épitési szabalyzat magdanutra vonatkozd rendelkezéseit teljesiteni kell.

(3) Meglévié telkek esetében a telekalakitds abban az esetben is engedélyezhetd, ha az Uj telek, illetve
telkek teriletnagysdga, egyéb mérete, beépitettsége a korabbiakhoz képest a telepilésrendezési és
épitési kovetelményeknek jobban megfelel.

(4) Meglévi telkek esetében a telekegyesités — a (3) bekezdésben foglaltakon tul — abban az esetben is
engedélyezhetd, ha az uj telek, illetve telkek teriletnagysdga, eqyéb mérete, beépitettsége nem felel
meg a teriiletre vonatkozo jogszabadlyi el6irasoknak.

(5) Ha az épitésiigyi jogszabdlyoknak megfelelé telekalakitas a telken allo épiletet,
melléképitményt részekre osztand, a telekalakitasra engedély csak akkor adhatd, ha az épiiletet,
melléképitményt vagy annak a telekalakitdssal egy telekre esé részét elbontjak, athelyezik, vagy
ha az épiletet, melléképitményt a kialakulo uj telekhatdarnak megfeleléen hatarfalakkal,
tovabba az épiiletgépészeti és a villamosenergia-haldzat, a k6zmi-becsatlakozdsok kilon-kiilon
bekétésével onallo épitményekké alakitjak dt. Amennyiben a telekalakitdsi engedély iranti
kérelem benyujtasakor az elbontds, dthelyezés vagy kiilon-killon épitménnyé alakitas
kovetelménye nem teljesiil, az engedély iranti kérelmet el kell utasitani.

(6) Telekalakitdssal érintett beépitett vagy a 23/H. § szerint beépitésre tervezett telek esetében a
helyi épitési szabdlyzat részét képezdé szabalyozasi terven jelolt épitési ovezethatdar és
ovezethatdar — a miemlék telke, az erddteriletek, a mezégazdasdgi teriletek, a vizgazddlkoddsi
teriletek, a honvédelmi és katonai célu, valamint a természetkézeli teriiletek hatara kivételével —
kotelezden kialakitandé telekhatart jelol.

(...)

23/H. § (1) A telekalakitasi eljarasban a kérelem részeként nyilatkozni kell a telekalakitdssal
érintett foldrészleten torténd tervezett épiiletelhelyezésrél és a folyamatban lévé épitési
tevékenységrél. Ha folyamatban van vagy tervezett az épitési tevékenység, a kérelemhez
mellékelni kell - ha rendelkezésre dll — a végleges épitési engedélyhez tartozd, zdaradékolt
épitészeti-miszaki dokumentdcio részét képezd helyszinrajzot vagy az egyszeri bejelentési
dokumentadcio részét képezé helyszinrajzot.”

A hatélyos DESZ a telekalakitas kapcsan az alabbi el8irasokat tartalmazza:

»17. § (1) A telekalakitds jelen § - ban meghatdrozott szabalyait, a 3. melléklet telekalakitdsi
szabdlyait, és a DESZ telekalakitdst is meghatarozé egyedi szabalyait egyiittesen kell
alkalmazni.

(2) Telekalakitds ugy végezhetd, hogy a kialakulo telek a teriilet rendeltetésének megfelelé
hasznalatra alkalmas legyen, tovabba alakja, terjedelme, beépitettsége és beépithetdsége ne
korlatozza a szomszédos ingatlanok hasznalatdt, beépitését, illetve a kozterillethez vagy
magandthoz valo kézvetlen csatlakozdasa és kézmivel torténd elldtasa biztositott vagy
biztosithatd legyen.

legkisebb teriilete” szabdlyozé ,K” (kialakult) értékkel keriilt meghatdrozasra, telekalakitds nem
torténhet, kivéve a szabdlyozdsi vonal megvaldsitdsdt.

(4) A beépitett telektombben kialakult épitési telket érintd telekegyesités, telekhatdr-rendezés sordan a
os mértékben el lehet térni.

(5) A 3. mellékletben meghatdrozott ,a kialakithato épitési telek/telek legkisebb teriilete,
legkisebb telekszélessége, és legkisebb telekmélysége” eléirasokat nem kell figyelembe venni

a) az évezethatdrral vagy tervezett szabalyozdsi vonallal meghatarozott telekalakitas soran,

b) a kézmdellatdst szolgdlé mérnéki épitmények, mitdargyak elhelyezését biztosito - mdszakilag
szijkséges méretd telkek - kialakitasa soran,

¢) maganut telekalakitdsa sordn, azzal, hogy a DESZ magdnutak létesitésére vonatkozé szabdlyait be
kell tartani.

(6) A szabadlyozasi vonallal érintett telken...
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(7) A telekalakitas sajdtos jogintézménnyel érintett terileten ...

(8) A feltdrd szabalyozoval érintett terileten ...

(9) A szabdlyozdsi tervben telekfelosztdsi korldtozdssal érintett telek homlokvonaldban
telekmegosztds a kizteriileti telekhatdrra merélegesen nem torténhet.

(10) A telepiilés teriletén nyulvanyos (nyeles) telek nem alakithatd ki. Kialakult nyudlvanyos telek
tovabb nem oszthatd, a nyulvany maganuitként nem alakithato ki.

(11) Fekvételek az Lke-1, az Lf-1, a Vt-12 és a Vt-14 épitési dvezetekben alakithato. Fekvételek —
amennyiben az épitési 6vezeti, vezeti eldirds mdsképpen nem rendelkezik — legkisebb szélessége 20,0
méter, legkisebb mélysége 16,0 méter.

(12) A KOu 6vezethez kézvetleniil kapcsolddd, a megvaldsitast biztositd kisajatitds vagy telekalakitds
—amennyiben az érintett telket mds szabadlyozdsi vonal vagy 6vezethatdr is érinti— (itemezetten, ezen
szabdlyozoktdl figgetleniil is megvaldsithatd, végrehajthaté.

(13) Egymdssal szomszédos eltér6 KOu évezetek kiézétt telekhatdr nem évezeti hatdron is
megvaldsithato.

(14) A KOu-1, KOu-2 és KOu-3 jel 6vezet megvaldsitasat biztosito telekalakitassal, kisajatitdssal
osszefiggésben az érintett telkek épitési 6vezet, dvezet szerinti telek méretére, szélességére,
mélységére és a telek beépitettségére vonatkozo eldirasokat nem kell figyelembe venni.

(15) A K-sp/2 jell épitési Gvezet kiblvitésére a szabalyozdsi tervlapon meghatdrozott évezethatdrtol
maximum 2 méterrel el lehet térni a telekalakitds sordn az Uj telekhatdr meghatdrozdsakor.”

Az érintett 27 hrsz.-U telek terilete jelenleg tervezett Vt/T jelC tavlati telepiléskdzpont vegyes és K-sp
jelG kilonleges beépitésre szant sportterilet teriletfelhasznalasban és ezzel 6sszhangban K-sp-4 jell
épitési Ovezetben van meghatarozva.

A 2.3. fejezetben bemutatott helyszinrajz figyelembevételével a 27 hrsz.-0 telek 1,6080 ha terilete
az Egészséghaz kialakitasat kovetden - kozlekedési célu terilet kialakitasaig — a tervezett harom
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alapfunkcidonak megfeleléen 3 teriletegységre oszthato fel. Amennyiben a javasolt kozlekedés
céljara fenntartott terileten maganut vagy kozterilet keril kialakitasra, akkor akar 5 épitési telek is
kialakithato, de a terilet tovabbi felaprézodasa mar nem tamogatott. A tervezett telekfelosztasra
valtozasi vazrajz még nem all rendelkezésre, ezért a kovetkezd abrak az el6zéekben ismertetettetek
szerint a telefelosztasra 1-1 példat (kozlekedési célu terilettel és nélkile) mutat be a tervezési
alaptérképen:
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a fejlesztéssel érintett telek lehetséges telekalakitasai
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A K-sp-4 jelU épitési dvezet telekalakitasi paraméterei alapjan a legkisebb kialakithatd telekméret
10.000 m?, ezért a tervezett telekfelosztas a jelenleg hatalyban lévé legkisebb kialakithato
telekméretre és a tervezett kézterilet kialakitasara figyelemmel nem valdsithaté meg, a tervezett
telekalakitas kizardlag a helyi épitési szabalyzat modositasat kdvetéen valosithaté meq. Az Uj
épitési ovezet meghatarozasa a tervezett telekalakitassal 6sszhangban javasolt.

Az Egészséghaz teriletének fejlesztését kovetden a tervezett telekalakitassal vagy harom épitési telek
kerUl kialakitasra a tervezett rendeltetési koroknek megfeleléen, vagy a kozlekedés céljara fenntartott
teruleten kialakitasra keril6 Uj kozlekedési céli terilettel akar 5 épitési telek is kialakithatova valik.

A 12 méter szélességben meghatarozasra keriilé javasolt kézlekedés céljara fenntarott terilet
szabalyozo6 kijelolése mellett, az Ujonnan képzett Vt-18 jelU épitési ovezetben a kialakithaté
legkisebb telekterilet szabalyozé az el6z6 abrakon bemutatott lehetséges telekalakitasi
lehetdségek biztositasaval keriil meghatarozasra.

3.3.2. TERVEZETT BEEPITES

1. UTEM

A fejlesztéssel érintett 27 hrsz.-U telek Uj funkciokkal torténd feltoltése tobb Utemben tervezett.
Els6ként az Egészséghaz kerll megvalodsitasra a 27 hrsz.-U telek teriletén, mely elnyert palyazati
tamogatassal keril megvaldsitasra.
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Az elkészilt engedélyezési tervdokumentacio
y ‘ alapjan az Egészséghdz tervezett épulete

nyeregtetds, foldszint + 1 emelet kialakitasu,
ahol terasz is kialakitasra keril. Az épulet
foldszintjén recepcio, lift, gyermek orvosi
rendel6, fogyatékos napkdzi és ezek
kiszolgalasara tovabbi helyiségek (pl. vizesblokk,
6lt6zé, teakonyha, étkez6 stb.), mig az emeleten
felnétt orvosi rendel6 és azt kiszolgalo
helyiségek (pl. vizesblokk, 0lt6z6, teakonyha
stb.) és gazdasagi helyiségek (pl. iroda, gépészet
stb.) kerllnek kialakitasra. Az épuilet fehér és
gyongyhazfehér vakolatot, valamint fémlemez
fedést kap. Az épillet a Kiss Ern6é utcatdl s
méterre kerUl elhelyezésre.
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a fejlesztéssel érintett telek tervezett beépitésének . iiteme

AterUlet beépitése az alabbiak szerint fog alakulni

— meglévd épitési telek terilete: 16.080,87 m?

— meglévd épitési telek beépitett terllete: 682,61 m* + 117,76 m* = 800,37 m* (Uj és meglévd
épuletek)

— meglévé épitési telek beépitettsége: 4,98 %

— meglévd épitési telek Osszes bruttd szintterllete: 961,04 m*+ 117,76 m* = 1078,8 m? (Uj és
meglévd épuletek)

— meglévé épitési telek szintterlleti mutatdja: 0,07

— meglévd épitési telek burkolt felUletének terilete: 746,38 m?
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— meglévé épitési telek zoldfeliletének terilete: 14.534,12 m?
— meglévé épitési telek zoldfelUleti aranya: 90,38 %

Il. UTEM

Az Egészséghaz fejlesztését kovetben a 27 hrsz.-U telek felosztasa tervezett 3 vagy akar 5 épitési telekre,
annak fuggvényében, hogy a terilet a Kossuth Lajos kéz folytatasaban milyen kozlekedési célu terilet
kerUl kialakitasra. Ez a kozlekedési terilet kialakithato a Kossuth Lajos koz folytatasaként egészen a
Kiss Erné utcaig vagy akar zsdkutcaként (javasolt minimum 5o m hosszu zsdkutca kialakitasa) a Kossuth
Lajos koz folytatasaban és/vagy a Kiss Ern6 utca feldl.

A kovetkez6 oldalon a 27 hrsz.-U telek telekfelosztdsara néhany példa keril bemutatasra.
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Amennyiben a Kossuth Lajos koz folytatasaként kdzterilet kerUl kialakitasra, Ugy a 29/1 hrsz.-u telek
kozterUleti kapcsolata is biztositotta valik, ugyanis a telek megkozelitése jelenleg a 27 hrsz.-U telken
keresztul torténik.

megkozelitése
a2y hrsz.-u
telken keresztil

a kézterileti kapcsolattal nem rendelkezd 29/1 hrsz-0 telek

A 12 m széles javasolt kdzlekedés céljara fenntartott terilet (1525 m?) a 27 hrsz.-U telket két nagyobb
terUleti egységre osztja fel: egy északi 8246 m*-es és egy déli 6306 m*-es nagysagu teriletre. A déli
terUletrészen az Egészséghaz mellett tovabbi intézményi fejlesztés (dvoda és/vagy iskola) tervezett. A
két funkcio megvalositasa onallo épitési telkeken fenntarthato, igy a déli terilet (6306 m*) megosztasa
javasolt, erre figyelemmel a terUlet tovabbi két telekre tortén6 megosztasa tervezett az egyik telken az

Egészséghaz,

a masik terGleten 6voda, nevelési és oktatasi rendeltetés kap helyet. Utobbira még nem

allnak rendelkezésre épitészeti- mUszaki tervek.

A két épitési telek alapadatai:

— Az Egészséghdaz minimalis telekméret igénye a 682,61 m? nagysagu épilet és 746,38 m?
nagysagu burkolt feltlet (egyUtt 1428,99 m?) figyelembevételével 1910 m?, mellyel a telken
25%-o0s zoldfelileti arany (481,01 m?) biztosithatd. Azonban a megfelel6 mindségi zoldfellet
kialakitasa (arnyékot ado kozepes és nagy lombkoronat nevelé fak megfelel6 min&ségu
életterének biztositasaval) érdekében mintegy 2500 m* nagysagu telekméret javasolt. A
kovetkez6 oldalon lathaté abran a telekmegosztds egy lehetséges valtozata kerilt
bemutatasra, mely alapjan az Egészséghaz esetében az:

Uj épitési telek terUlete: 2534,81 m?

Uj épitési telek beépitett terilete: 682,61 m?

Uj épitési telek beépitettsége: 26,93 %

Uj épitési telek 6sszes bruttd szintterilete: 961,04 m?
Uj épitési telek szintterileti mutatdja: 0,38

Uj épitési telek burkolt feluletének terilete: 746,38 m?
Uj épitési telek zoldfeliletének terilete: 1105,82 m?

Uj épitési telek zoldfeluleti aranya: 43,63 %

— Amennyiben az Egészséghdz szamara 2535 m* nagysagu telek kerUl kialakitasra, akkor a
sajatos nevelési igényU (SNI) gyermekek szamara mintegy 3771 m? nagysagu épitési telek
alakithato ki. A tervezett dvoda és/vagy iskola épitészeti mUszaki tervei még nem késziltek el.
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Az alabbiakban az északi és déli teriletrész megosztasanak egy lehetséges valtozata kerll bemutatasra
a 12 méter széles kozlekedési célu terilet megvaldsitasa mellett:
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50

a fejlesztéssel érintett telek északi és déli teruletreszenek telekmegosztasi javaslatdnak egy lehetséges valtozata

Az északi fejlesztési terilet, - ahol jelenleg a sporttelep meglévé épitményei talalhatok - beépitése
kozéptavon tervezett.

AterUleten két telek kialakitasa varhato az alapfunkciok elvalasztasara, a Kiss Erno utca melletti épitési
telek sport, rekredcio rendeltetéssel, a fennmarado terilet pedig lako rendeltetéssel keril kialakitasra.
A telkek beépitésére még nem alinak rendelkezésre épitészeti- miszaki tervek.

A laké rendeltetés( terileten legfeljebb 5o lakas elhelyezése tervezett, melyhez mintegy 6000 m?
nagysagu épitési telek szikséges.

A jelenlegi allapot szerint, az épuletek és azokhoz vezetd gyalogos 6svényeken kivil a terilet nagyobb
részt fives terUlet.

A két épitési telek alapadatai:
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— A maximum 5o lakas kialakitasara alkalmas épitési telek telekméret igénye 6000 m? kordli,
mellyel a telken 20%-o0s zoldfeluleti arannyal 1200 m* nagysagu zoéldfelllet alakitando ki. A
terGlet a kialakult allapot szerint beépitetlen, zoldfelilettel boritott. Az el6z6 abran a
telekmegosztas egy lehetséges valtozata kerilt bemutatasra, mely alapjan a laké funkcidval
rendelkez6 telkek terilete 2605 és 3133 m2.

— Amennyiben a lakoéfunkcid szdmara 5738 m? nagysagu terilet kerUl kialakitasra, akkor
multifunkcionalis sportpalya, egyéb rekredcids funkciok és jatszotér terilete szamara mintegy
a meglévé épiletallomany mellett:

= Ujépitésitelek terilete: 2511,05 m?

= Ujépitésitelek jelenlegi beépitett terllete: 117,76 m?

= Ujépitésitelek jelenlegi beépitettsége: 4,69 %

= Ujépitésitelek jelenlegi 6sszes bruttd szintterilete: 117,76 m?

= Uj épitésitelek jelenlegi szintterileti mutatdja: 0,04
felUlet kerUlt kialakitasra, valamint a terilet egy részét elfoglalja a meglévé mifives
focipalya, valamint a focipalya korili salakos futopalya egy része, a fennmaradé terilet
gyepes terilet.

3.3.3. TERVEZETT TERULETFELHASZNALAS ES EPITESI OVEZET
JAVASLATA

Az onkormanyzati szandék szerint, a terlleten tervezett fejlesztésnek megfeleléen egészségigyi,
szociadlis, egyéb intézményi, lako, sport és rekreacio rendeltetések és ezeket kiszolgald rendeltetések
elhelyezése tervezett. A terilet fejlesztése rovid és kozéptavon keril megvaldsitasra, tobb Utemben,
melynek els6é Gtemében elnyert palyazat keretén belil valésul meg Dabas Varos Uj Egészséghaza.

A fejlesztéssel érintett terilet a telepulésszerkezeti tervben telepiléskozponti vegyes terilet
teriletfelhasznalasu tavlati fejlesztési teriUletként kerilt meghatarozasra. A szerkezeti leiras
alkalmazasi szabalyai szerint a tavlati fejlesztési terileten kijelolt tavlati teriletfelhasznalasi
egységnek megfeleld épitési ovezet kijelolhet6 a helyi épitési szabalyzatban, a telepilésszerkezeti
terv modositasa nélkol.

A tervezett fejlesztés megvalosithatdsaga érdekében, a 27 hrsz.-u telek teljes terGletén —a Vt/T jel(
tavlati telepUléskozpont vegyes terilet teriletfelhasznalasnak megfelelé Vt-...-jell épitési dvezet
meghatarozasa javasolt

A mddositassal teriletfelhasznaldas mddositas nem torténik, és igy Uj beépitésre szant terilet
kijelolésére sem keril sor.

UJ EPITESIOVEZET MEGHATAROZASA
A 27 hrsz.-U telek tekintetében, az 6nkormanyzati szandéknak megfelelSen, a teriletre meghatarozott

::::::

ovezetre, az alabbi szempontok szerint:
— intézményi (egyészségugyi, szocialis, nevelési, oktatasi), lako, sport és rekreacio rendeltetések
és ezeket kiszolgald rendeltetések elhelyezhetdsége;
— a lako rendeltetést kiszolgald rendeltetések (igazgatasi, iroda, kiskereskedelmi, szolgaltatoi,
vendéglato) csak a lakdépilet foldszintjén és a kozterilet feldli oldalon, telepilésrendezési
szerz6désben meghatarozott feltételekkel helyezheték el;
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a telekfelosztds lehet&sége a f6 rendeltetések (az alapfunkcidk) egyértelm( elvalasztasara;

az 6vezet terUletén 6sszesen legfeljebb 5o lakas kialakitasara legyen lehetéség;

a legfeljebb 5o lakasos terllet megosztasara legyen lehetéség (maximum 2 épitési telken), de
a terilet tovabbi felosztdsa nem tdmogatott;

foldszint + 2 szint lakoépulet |étesitése érdekében a megengedett legnagyobb éplletmagassag
10,5 m legyen;

a sport és rekreacio rendeltetést tartalmazo épitési telek esetében, a lakd rendeltetést
tartalmazo telekhataron zéldfelileti savot kell kialakitani a zajvédelem érdekében, itt tomor
kerités is épithetd;

a terilet épiletmagassaga 10,5 méterben keriljon meghatarozasra;

az épitési hely meghatarozasa soran az elékert 5,0 m, oldalkert 5,25 m és a hatsdkert 10,0 m-
ben keriljon meghatarozasra.

= e T
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A HESZ 3. mellékletének 3.2.4. Telepiléskdzpont vegyes teriletek épitési dvezetei cim{ tablazata
kiegészil a Vt-18 jel( épitési Ovezet tekintetében a 34. sorral az alabbiak szerint:
— akialakithato épitési telek
o legkisebb terilete: 2500 m?
o legkisebb telekszélessége: 35 m
o legkisebb telekmélysége: - (nincs meghatdrozott szabdlyozd)
— azépitési bvezetben
o abeépitési mdd: SZ (szabadonallé beépitési méd)
o el6kert 5,0 m, oldalkert: 5,25 m, hatsdkert 10,0 m,
o abeépitettség megengedett legnagyobb mértéke:
= 3ltalanos: 45%
= kivételes: 5o%
o terepszint alatti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: § (DESZ elirds szerint)
o abeépitési magassag
= legnagyobb utcai homlokzatmagassag: 10,0 m
= azépiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 10,5 m
a szintterileti mutato: - (nincs meghatdrozott szabdlyozd)
a zoldfelilet legkisebb mértéke: 20 %
a kozmvesitettség mértéke: teljes § (PFSZ elirds szerint)
beépitési paraméterekhez kapcsolddd egyedi/kivételes kdvetelmény: E1: DESZ 47/C.§
C) co)

0 O O O

A DESZ 31.§ (2) és (3) bekezdésének elbirdsai a terepszint alatti beépités és a terepszint alatt épithetd

megengedett legnagyobb beépitettség kapcsan:
»31.§ (2) Az épitési 6vezetekben
a) terepszint alatti beépités épitési helyen belil trténhet,
b) melléképitmények épitési helyen belil — hatsckert tekintetében a vonatkozo jogszabalyok elbirdsai
szerint — helyezhetdk el, kivéve a kézmibecsatlakozasi mdtdargy és a hulladéktartdly tarolo kerti
épitmény.
(3) A terepszint alatt épitheté megengedett legnagyobb beépitettség aranya (%) az épitési vezetre,
Ovezetre megallapitott beépitettség megengedett legnagyobb mértékének 1,5-szerese lehet 60%-0s
megengedett legnagyobb beépitettségi mértékig, melynek 50%-a helyezhetd el az épilet kontdrjan
kiviil, de épitési helyen belil. Amennyiben az épitési Gvezetre megallapitott beépitettség megengedett
legnagyobb meértéke tullépi a 60%-ot, a terepszint alatt épitheté megengedett legnagyobb
beépitettség megegyezik az épitési 6vezetre meghatdrozott beépitettségi maximummal, kivéve, ha az
épitési 6vezeti eldirds masképpen nem rendelkezik.”

A terGleten talalhaté meglévd épiletek, épitmények épitményrészek az Uj Vt-18 jel( épitési dvezet
bevezetésével épitési helyen kivilre kerilnek, de a HESZ el&irdsai szerint azok kubatiradn belil
jokarbantarthatdk, felujithatdk és épitési helyen belil bévitheték. igy ezen épiletek a multifunkcionalis
sportpalya kiszolgalasara felhasznalhatok (pl. 61t6z6, mosdd, tarold stb.).
»32. § (1) Amennyiben a beépitett épitési telek kialakult dallapota szerinti beépitési jellemzéi nem
felelnek meg a vonatkozo épitési 6vezetre meghatdrozott eléirdsoknak, paramétereknek,
hatarértékeknek vagy ezek valamelyikének, az épileten épitési tevékenység a (2)-(3) bekezdések
szerint végezhetd.
(2) Ha az (1) bekezdés szerinti meglévé épiilet
a) épiletmagassdga meghaladja az évezetben megengedett legnagyobb épiiletmagassdg értékét, az
épulet bovithetd a vonatkozo egyéb eldirasok betartasdval;
b) tekintetében a beépitettség meghaladja az Gvezetben megengedett legnagyobb beépitettség
értékét, és a tervezett bivités az épiletmagassdg értékeinek is megfelel, az épilet a tetdtér
beépitésével bovithetd a vonatkozd eqyéb elbirdasok keretei kozétt;
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¢) az épitési dvezet szerinti épitési helyen kivil helyezkedik el, vagy tullég, az épiilet kubaturdan
beliil jo karban tarthato, felujithatd, és jelen rendelet szerint megallapitott épitési helyen belil
bévitheto.

(3) A (2) bekezdésben meghatdrozott eldirasok a jelen rendelet hatdlyba lépését megelézéen —
nem az egyszer( bejelentés hatdlya ald tartozéan — jogszerlen épiilt épiiletek esetében
érvényesitheték, amennyiben a kialakult beépités, a meglévé épilet vagy az épitési
tevékenységgel létrejové épitmény a szomszédos telkek, épitési telkek épitési jogait nem
korlatozza.”

A HESZ 4. mellékletében szerepld ,4.2. Az épitési Svezetek terilletén elhelyezhetd rendeltetések,
melléképitmények” és ,4.2.1. Lakoterlletek, vegyes teriletek” tablazata alapjan az alabbi
rendeltetések, melléképitmények és eqyéb épitmények helyezhetbek el az Uj Vt-18 jeld épitési
Ovezetben:
— rendeltetés, 6nallé rendeltetési egység:
™ Iakés, szolgélati éS tulajdonosi |aka’s F (feltétellel elhelyezhetd rendeltetésaDESZszerfnt),

n eg éSZSég Ugyl, SZOCié | iS, h |té|et| F (feltétellel elhelyezhetd rendeltetés a DESZ szerfnt),
n |g azgatési, i roda F (feltétellel elhelyezhetd rendeltetés a DESZ szerint),

n ke res ke d e Im il 570 | g a’ |tato’| F (feltétellel elhelyezhetd rendeltetés a DESZ szerint)l
n ven d é g | ét(’) F (feltétellel elhelyezhetd rendeltetés a DESZ szerint)l

=  Ovoda, bolcséde, nevelési, oktatasi,

n kUItUI’éliS, kOZOSSégI szorakoztatd F (feltétellel elhelyezhetd rendeltetés a DESZ szerint),

= sport,

= pihenést, testedzést szolgalo,

= rekreacios,

= kiszolgalo épilet.
— melléképitmények:

= kdzmU-becsatlakozasi mUtargy, kozmUpdtld mditargy,

» hulladékgyiijté edénytarold,

= épilettdl kilonallo, épitménynek nem mindsilé kirakatszekrény,

= kerti épitmény,

= kozlekedéssel kapcsolatos sajatos (épuletnek nem mindsil6) épitmények.
— egyéb épitmények:

= napkollektor, napelem.

54

A HESZ .. mellékletében szereplé ,4.5. Epilet, 6nalld rendeltetési eqyséq és lakdsszam épitési
Ovezetenként torténd meghatarozasa” tablazata alapjan az Uj Vt-18 jelU épitési dvezetben:

— kialakult telekterGlet vagy épitési dvezetre meghatarozott kialakithato legkisebb telekméret: -
(nincs meghatdrozott szabalyozd);

— telkenként megengedett legnagyobb éplletszam: - (nincs meghatdrozott szabdlyozé);

— telkenként megengedett legnagyobb 6nallé rendeltetési egység szam: - (nincs meghatdrozott
szabalyozo);

— a telekre az 0Osszes megengedett rendeltetési egységbdl a telkenként megengedett
legnagyobb lakasszam: 2 lakas (2L), de az ,EE" szabalyozdval érintett terileten belil a kialakult
telekméret/120, de 6sszesen legfeljebb 5o lakas

—  kulturalis negyedben telkenként megengedett lakasszam: - (nincs meghatdrozott szabélyozd);

— vonatkozd 6vezeti eldiras: 47/C.§;

A fentiek mellett a DESZ 45.§-anak kiegészitése is szikséges az Ujonnan bevezetésre kerilé Vt-18 jel()
épitési Ovezet tekintetében, tovabba annak részletes szabalyai a 47/C.§-ban kerilnek meghatérozasra.
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"

AHESZ el&irdsainak kiegészitése kék alahuzassal az alabbiak szerint térténik:
+45.§ (1) A telepiléskozpont terilet (Vt) elsésorban lakdépiiletek, illetve olyan telepiilési szint(
intézmények elhelyezésére szolgdl, amely nincs zavard hatdssal a lakd rendeltetésre.
(2) A Vit teriiletek épitési Gvezetei
a) az dltalanosan vegyes rendeltetési teriletekhez a Vt-1, Vt-2, Vt-2m, Vt-3, Vt-4, Vt-5, Vt-6, Vt-7, Vt-8,
Vt-g, Vt-10, Vt-11, Vt-12, Vt-13, Vt-14, Vt-15, Vt-16, Vt-17, Vt-18
b) kizardlag az intézmények teriiletére a Vt-int-1, Vt-int-2,
¢) az uj varoskozpont teriiletére a Vt-v-t, Vt-v-g, Vt-v-|, Vt-v-i, Vt-v-s, Vt-v-sz, Vt-v-k
Jeld épitési vezetek.
(3) A Vt épitési 6vezetekben a 4. mellékletben meghatdrozott rendeltetések helyezheték el. A kiszolgalo
épitmény az dvezeti elirds szerinti rendeltetésd lehet.
(4) A Vit épitési Gvezetekben a telkenként megengedett, legnagyobb épiletszamot, rendeltetési egység
szamot és lakasszamot a 4. melléklet 4.6. tablazata tartalmazza.
(5) A Vit épitési Gvezetben lévi épitési telken kivéve, ha az 6vezeti eldirds masképpen rendelkezik
a) az épités feltétele a teljes kézmivesitettség rendelkezésre dlldsa, a 23. § (4) bekezdés
figyelembevételével,
b) épitési hely a 30. §-ban foglaltak szerint hatdarozhato meg, kivéve, ha az épitési évezeti elSiras
mdasképpen rendelkezik, vagy az épitési helyet a szabalyozasi terv tartalmazza,

Az elbiras kiegészitése javasolt tekintettel arra, hogy egyes épitési 6vezetek (pl. Vt-4 jelU épitési bvezet)
tekintetében a szabalyozasi tervlap hatarozza meg az épitési helyet.

c) egy épiletben lévi kettd, vagy anndl t6bb lakd rendeltetési egységhez tartozé gépjarmdi elhelyezését
az épiletben kell biztositani,

Az Ujonnan bevezetésre keril6 Vt-18 jelU épitési Ovezet tekintetében az eldiras feloldasa javasolt.

d) énallé kiszolgalo épiletben lévé gépjarmitarold, Uj ipari izemi jellegl gazdasagi telephely, és a 4.
mellékletben meghatdrozott rendeltetéseken kivil egyéb gazdasdgi rendeltetésy épitmény nem
helyezheté el.

(..)

47/C.§ (1) AVt-18 jelU épitési 6vezetben
a) fo rendeltetési’ intézményi célu épilet épitése esetén
aa) a sajatos nevelési igényld gyermekek nevelését, oktatasat, ellatasat biztositd
intézményi célv épiletek és azt kiszolgald épitmények is elhelyezhetdk.
ab) a 4. mellékletben meghatarozott legnagyobb lakasszamon belil legfeljebb 1
szolgalati lakas helyezhet6 el a hasznalo és a személyzet szamara.
b) f6 rendeltetésy sport vagy rekreacios célu épitmény épitése esetén
ba) laké rendeltetés nem létesithetd.
bb) az épitési telek lakd rendeltetést tartalmazo telekkel hataros, k6zos telekhatar
mentén, telken belil minimum 5,0 m szélességben a telepilésképi rendeletben
meghatarozott médon tébbszintl novényzetbdl allé (fasor, cserjesor) zéldfelileti
savot vagy keritést kell kialakitani a zajvédelem érdekében.
bc) a bb) alpont szerinti z6ldfelUleti sav megszakithatd, amennyiben az oldalkertben
vagy a hatsokertben keril kialakitasra a terilet rendeltetésszer(i hasznalatat
biztosito személygépjarm0, kerékpar és/vagy motorkerékpar varakozohely.
c) aszabalyozasitervben ,EE” jel’ szabalyozoval érintett telek teriletén
ca) f6rendeltetésként csak 6nalld lakdépiilet létesithetd,
cb) telepilésrendezési szerz6dés sajatos jogintézmény alkalmazandd legalabb a
kapcsolddd onkormanyzati feladatok vonatkozasaban,
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cc) amennyiben telepilésrendezési szerzédésben foglaltak alapjan az eldkert
koézforgalom szamara megnyitott teriletként kerdl kialakitasra, a 3. mellékletben
meghatarozott kivételes érték alkalmazhato.

cd) azelbirt gépjarmi elhelyezési lehetdséget telken belUl kell biztositani.

ce) lakoépiletben csak olyan rendeltetés létesithetd a 4. mellékletben meghatarozott
rendeltetési eqységek k6zil, ami nincs zavard hatassal a laké rendeltetésre. Lakd
rendeltetéstdl eltérd rendeltetés kizardlag az épilet foldszintjén, annak kézterilet
felé nézo részén létesithetd. Kereskedelmi létesitmény kizardlag kiskereskedelmi
céllal telepitheto.

d) oldalkertben, hatsokertben mutargyak, a felszini parkold mellett kerti épitmény,
éplletnek nem mindsil6 fedett gépjarmitarold is kialakithatd, az épitmény legnagyobb
magassaga 3,5 m lehet.”

e) haztartasi méretl kiser6mu (napelem, napkollektor) telepithetd.

f) aszabalyozasitervlapon jeldlt ,javasolt kézlekedés céljara fenntartott terilet”-en

fa) épilet, tomor kerités nem épithetd, a kozlekedési célu terilet kialakitasaig fa nem
Ultethetd, parkold nem épithetd.

fb)  telepilésrendezési szerz6dés alapjan kozlekedési célu telek alakithato ki a teljes
terileten, vagy annak részteriletén kozteriletként vagy maganutként és a
telekalakitas soran az épitési 6vezetre meghatarozott kialakithato legkisebb telek
teriletre, szélességre vonatkozo szabalyoktol el lehet térni.

fc) kivil maganut nem létesithetd.

g) a szabalyozasi tervlapon jeldlt ,javasolt kozlekedés céljara fenntartott terilet”-et az
épitési hely meghatarozasakor ugy kell figyelembe venni, mintha az kézterilet lenne.

h) a szabalyozasi tervlapon jel6lt ,javasolt kdzlekedés céljara fenntartott terUlet” hatara a
szabalyozasi tervlapon jeloltektdl maximum 3 méterrel térhet el. Eltérés alkalmazasa
esetén, a kozlekedési célu terilethez csatlakozd el6kert mértéke meglévd épilet esetén
csokkenthetd.”

Az Ujonnan bevezetésre kerilé Vt-18 jel( épitési dvezet elSirdsai a HESZ-ben 6nallé paragrafusban
kerilnek meghatarozasra.

KIALAKITHATO BEEPITES
Az Uj épitési Ovezeten belll, a telekalakitas megvalositasat kovetben, a déli 6305 m? nagysagu terileten

— azEgészséghaz szamara a korabbi telekalakitasi javaslatnak megfelel6en:
= (] épitésitelek
= javasolt terilete: 2534,81 m?
= tervezett beépitett terilete: 682,61 m?
= tervezett beépitettsége: 26,93 %
= maximalisan beépithetd terilete: 1141 m? (45 %)
* terepszint alatt beépithetd terilete: 1863 m? (75 %)
= tervezett Gsszes brutto szintterilete: 961,04 m?
= tervezett szintterileti mutatdja: 0,38
= tervezett burkolt felGletének terilete: 746,38 m?
= tervezett zoldfeliletének terilete: 1105,82 m?
= tervezett zoldfelUleti aranya: 43,62 %
= minimalisan kialakitando zéldfelUletének terilete: 506,962 m? (20 %)
= tervezett éplletmagassag: 6,77 m (kialakithatd legnagyobb épiletmagassag: 10,5 m)
— azovoda és/vagy iskola szamara a korabbi telekalakitasi javaslatnak megfelelSen:
= Ujépitésitelek
= javasolt terilete: 3771 m?
= maximalisan beépithetd terllete: 1696,95 m? (45 %)
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= minimalisan kialakitando zoldfelGletének terilete: 754,2 m? (20 %)
= kialakithato legnagyobb épiletmagassag: 10,5 m

Az Uj épitési Ovezeten belll, a telekalakitas megvaldsitasat kovetden, az északi 6677 m* nagysagu lakd
rendeltetés szamara fenntartott
— terlleten a javasolt kozlekedés céljara fenntartott terilet nem szamithato bele az épitési
helybe, azt mint kozterilet szUkséges figyelembe venni, igy annak teriletéhez csatlakozd
telekrész el6kertnek mindsul.
— terUlet 1 épitési telekként kerUl kialakitasra. Ebben az esetben
= Ujépitésitelek
= javasolt terilete: 6677 m?
= épitési hatarvonalak altal meghatarozott beépithetd terilete: 3939,68 m*
= maximalisan beépithetd terllete: 3004,65 m? (45 %)
(tovabbi 5%-kal névelhetd telepilésrendezési szerzédésben foglaltak alapjan az
el6kert kozforgalom szdmdra megnyitott teriletként keril kialakitdsra)
= terepszint alatt beépithetd terilete: 4506,975 m? (67,5 %)
= |egnagyobb szintterUleti mutatdja: -
= minimalisan kialakitando zéldfeliletének terilete: 1335,4 m? (20 %)
= kialakithato legnagyobb épiletmagassag: 10,5 m
— terUlet 2 épitési telekként ker(l kialakitasra. Ebben az esetben
= Ujépitésitelek
= javasolt terilete: 2605,16 m? és 3132,87 m?
= épitési hatarvonalak altal meghatarozott beépithetd terilete: 1473,32 m? és
1865,54 m?
= maximalisan beépithetd terllete: 1172,32 m*és 1409,79 m? (45 %)
(tovabbi 5%-kal névelhetd telepilésrendezési szerzédésben foglaltak alapjan az
el6kert kozforgalom szdmdra megnyitott teriletként keril kialakitdsra)
= terepszint alatt beépithetd terilete: 1758,48 m? és 2114,69 m? (67,5 %)
= |egnagyobb szintterileti mutatdja: -
= minimalisan kialakitando zoldfelletének terUlete: 521,03 m? és 626,57 m?
(20 %)
= kialakithato legnagyobb éplletmagassag: 10,5 m
— sport- és rekredcids terllet szamara a telekalakitasi javaslatnak megfelelSen:
= U] épitésitelek
= javasolt terilete: 2511,05 m?
= maximalisan beépithetd terilete: 1129,97 m? (45 %)
= minimalisan kialakitando zoldfelGletének terilete: 502,21 m? (20 %)
= kialakithato legnagyobb épiletmagassag: 10,5 m

UJ KOZLEKEDESICELU TERULET KIALAKITASA

A 27 hrsz.-0_telek teriletén, a Kossuth Lajos kdéz meghosszabbitdsaval, tombfeltarads és
telekmegosztas érdekében egy Uj, 12 méter széles kozlekedési célu terllet kialakitdsa tervezett
maganutként vagy kozteriletként. A kozlekedési terilet vagy maganutként vagy kozteriletként keril
kialakitasra zsakutcaként vagy a meglévé kozteriletek 6sszekottetéseként. A rugalmas kozlekedési
cély terilet kialakithatésaga érdekében a HESZ-ben alkalmazott ,javasolt kézlekedés céljara
fenntartott terilet” szabalyozé kerGl meghatarozasra.
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A javasolt kozlekedés céljéra fenntartott terileten kozterilet vagy magéanut alakithatd ki a HESZ-ben
meghatarozasra kerilé Uj egyedi szabalyok betartasa mellett. A HESZ az alabbi el8irasokat teszi a
kozterUletek alakitasa, a kozlekedési terlletek Gvezetei és a maganutak kapcsan:
,Kozterilet alakitas

20. § (1) Kozteriilet alakitdsi terv készitendS az 6nkormanyzat képviselé-testiletének egyedi déntése

alapjan mindazon kézteriletekre ahol

a) az miszaki, forgalomtechnikai, egyéb kézlekedési, kertépitészeti, kbzmdivesitési vagy biztonsdgi

szempontbdl sziikséges;

b) az évezeti el6irds alapjan épitési tevékenység kozteriilet alakitdsi terv alapjan végezhetd;

c) a telepilésképi rendelet azt kételez6vé teszi;

d) a kézteriilet, a varosk6zpont fejlesztési teriileten talalhatd,

e) a feltard szabdlyozoval érintett terileten telepilésrendezési szerzédés alapjan kézterilet keril

kialakitdasra, vagy fenntartdsra.

(2) Kézteriilet kialakitdsa, Ujjaépitése —amennyiben az miszakilag lehetséges — akadalymentes médon

valdsitando meg.

(3) A kizteriileten gépkocsibehajto, jarda vagy drok — a 24. § (7)-(8) bekezdésekkel 6sszhangban — a

mitargy miszaki paramétereire és a csapadékviz elvezetés miszaki megoldasdra is vonatkozo

mdUszaki tervdokumentacio alapjan kiadott k6zUtkezeldi és tulajdonosi hozzajarulas szerint valdsithato

meg.

(...)

A kozlekedési teriiletek 6vezeteinek eldirasai
74. § (1) A kézlekedési teriilet a meglévé orszdgos, meglévé és tervezett helyi kbzutak, kézforgalom
céljara atadott maganutak, mindezek csomdpontjai, és a hozzdjuk tartozo létesitmények elhelyezésére
szolgal.
(2) A kizlekedési teriileten az orszdagos, a helyi kézut, a kerékpdrut, a gépjarmi varakozohely — a
kézteriletnek nem mindsiilé telken megvaldsuld kivételével — a jdrda és gyalogut, kbztér, mindezek
csomdpontja, vizelvezetési rendszere és kérnyezetvédelmi épitményei, a kézut, a kététtpalyds
kézlekedés, tovabba a kbzmd és a hirkozlés épitményei helyezhetdk el.
(3) A Szabdlyozasi Tervben meghatdrozottak szerint a kézlekedési teriiletek a kézuti kézlekedés
teriileteinek 6vezeteire, illetve a kététtpdlyds kézlekedési terilet Gvezetére tagozddnak, az aldbbiak
szerint:
a) a kézuti kozlekedeés terilete
aa) az orszdgos f6ut teriilete, a telepilési mellékit terilete a KOu-1 vezet,
ab) a helyi gydjtéutak terilete a KOu-2 dvezet, és
ac) az dltaldnos kozlekedési és kozmditeriiletek, jellemzben a kozteriileti kiszolgdld és lakd utak, illetve
kiilteriileti kézlekedési célu teriiletek a KOu-3 évezet,
b) a kététtpdlyds kézlekedés teriilete a KOk évezet.
(4) A (3) bekezdés szerinti 6vezetekben elhelyezett épiilet, épitmény
a) a kbzlekedést kiszolgalo,
b) a kbzbiztonsdgot szolgald,
¢) a KOk a KOu-1 és KOu-2 6vezetben...
d) a KOk évezetben ...
(5) Az ujonnan kialakitando kézlekedési célu terileteket, utakat ugy kell tervezni és kialakitani, hogy a
tzoltasi felvonuldsi teriilet, a sziikséges kozmi elhelyezés és legaldbb egyoldali z6ldsav kialakitas
biztosithato legyen a kézteriileti z6ldfeliiletekre vonatkozc eldirdsok figyelembevételével.
(6) Kilteriileten ...
(7) Kiilterileten ...
(8) Kiilteriileten ...
(9) A KOk évezet mentén ...
(10) A KOu-3 6vezetbe sorolt kiilteriileti utak telekhatdrdtdl ...
(11) A KOu-1, KOu-2 és KOu-3 épitési 6vezetben
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a) épitmény a rendeltetése szerinti kilén hatdsdgi elirdsoknak megfeleléen helyezhetd el,
amennyiben a mikddésébol eredd sajatos hatdsaival nem akadadlyozza a kézteriilet rendeltetésének
megfelel6 haszndlatat;

b) az épitmény, a kéztdrgy a biztonsdgos gépjarmd és a gyalogos forgalmat nem akaddlyozhatja;

c) épilet, épitménytsl legaldbb 1,20 m tdvolsdgra a tizrendészeti elbirasokkal ésszhangban
helyezheté el,

d) kézterileten épitmény - mitargy kivételével - épilet bejarata elétt a homlokzati fallal parhuzamos
6,0 méter tdvolsagon beliil nem telepithetd,

e) kozteriileten telefonfiilke és hulladékgydjté - épilet homlokzati faldval parhuzamos 3,0 méter
tdvolsdgon beliil - nem telepithetd,

f) arusitépavilon legnagyobb brutté alapteriilete 6 m? lehet.

75. § (1) Maganut

a) kizarélag kiszolgalo ut, kiilterileti féldut, gyalog vagy lovas ut szerepkérrel alakithato ki,

b) a kézteriiletre vonatkozo rendelkezéseknek megfelelGen épithetd.

(2) Maganut akkor létesithetd, ha

a) kozteriilethez csatlakozik kézvetlenil, vagy a kézvetleniil csatlakozé magdnut vagy magdnutak
kozteriileti kapcsolattal rendelkeznek;

b) a visszamaradé telkek méretei az 6vezeti, épitési vezeti elGirdsoknak megfelelnek,

¢) a kettdnél tobb épitési telket kiszolgdlé magdnutat kézforgalom eldl el nem zdart modon keril
kialakitasra, és

d) a telekalakitast megelézéen a telekalakitds terve, a kézterilethez csatlakozds médja, a maganut
kialakitdsanak és iizemeltetésének maodja - ezen beliil legaldbb az Ut- és kézmitervezés, a kivitelezési
tevékenység, a fenntartds és karbantartds - telepilésrendezési szerz6désben meghatdarozdsra keril.
(3) Magadnut telek minimdlis szélességét, Gvezeti elbirds vagy a Szabdlyozdsi Terven jelélt feltaro
szabdlyozé hatdrozza meg, ennek hianydban a maganut legkisebb szélessége

a) laké-, vegyes- és kiilénleges épitési Gvezet feltardsat biztosito kiszolgalo ut esetén

,,,,,

,,,,,

legalabb husz lakds vagy mds énallo rendeltetési eqység kialakitdsat lehetdvé teszi 14,0 méter,

b) gazdasagi évezet feltdrasat biztosito kiszolgald Ut esetén 14,0 méter,

¢) az a) és b) pontba nem tartozo kiszolgalo ut esetén 12,0 méter,

d) gyalogos Ut esetén 3,0 méter,

e) kiilteriileti mezG-, erd6gazdasdgi Ut esetében csapadékviz szikkasztdssal 8,0 méter,

f) kiilterileti burkolt mezd-, erdégazdasagi Ut esetében csapadékviz elvezetéssel 10,0 méter.

(4) A magadnut telekterilete eltérhet a vonatkozd épitési dvezetben, dvezetben meghatdrozott
kialakithaté minimalis telekmérettdl, a maganut telekteriilete lehet kisebb az épitési Gvezetben,
Ovezetben meghatdrozott telekalakitdsi paramétereknél.

(5) A 10,0 m, vagy anndal szélesebb maganut kialakitasa sordn legaldbb egyoldali fasor helybiztositdsa
kételezd.

(6) Maganut telkén csak kozlekedési-, k6zmi-és a teriilet rendeltetésszeri haszndlatdhoz szikséges
mditargyak és kéztargyak helyezhetdk el.”

3.3.4. DESZ SZABALYOZASI TERVENEK MODOSITO JAVASLATA

A DESZ 1. melléklet Szabalyozasi Tervének_SZT-17 jelG és sorszdmu tervlapjanak médositasa
javasolt az alabbiak szerint:
— atelek teljes terUlete Vt-18 jelU épitési vezetben keril meghatarozasra
— atervezett Kossuth Lajos kdz meghosszabbitasaként ,javasolt kozlekedés céljara fenntartott
terilet” szabalyozd keril kijelolésre 12,0 méter szélességben;
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— az el6z6 ponttal 6sszeflggésben javasolt telekhatar keril feltintetésre a kozlekedés céljara
fenntartott terilet déInyugati hataran és a terilet északi részén a g hrsz.-U telek északinyugati
telekpontjatol;

— a kozlekedés céljara fenntartott terilettdl északra ,EE” jelG egyedi Ovezeti elGiras
alkalmazandd szabalyozo kerUl feltintetésre a lako funkcio teriletének kijellésére;

A DESZ 1. melléklet Szabalyozasi Tervének_SZT-17 jel( és sorszamu tervlapjanak modositasaval
osszhangban az SZT-J jel§ jelmagyarazatanak (2. melléklet) kiegészitése is szikséges ,EE” jel(
kotelezd szabalyozasi elem bevezetésével.

3

(€] EGYEDI OVEZETI ELOIRAS ALKALMAZANDO

a fejlesztéssel érintett telek a tervezett SZT-17 jelli szabdlyozasi terviapon
az SZT-J jeld szabalyozdsi tervlap Uj jelkulcsi elemének megjelenitésével
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3.4. DABAS VAROS TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYVE

A 2018-ban készitett Dabas Varos Telepilésképi Arculati Kézikdnyve (TAK) a telepilés kdzigazgatasi
terletét 8 eltérd karakter( telepUlésrészre bontja. A tervezési terllet Varoskdzponti, Torténeti,
valamint Falusias és kertvarosias karakter elnevezési eltéré karakter( telepilésrész terileteibe
tartozik. Utobbi karakterbe tartozik a fejlesztéssel érintett 27 hrsz.-u telek.

Varoskozpont karakter

Lakotelep karakter

Torteneti karakter
Falusias és kertvarosi karakter

Ipari karakter

Tanyasias karakter

Zoldfehilet karakter

Fi kizlekedési utvonalak

eltérd karakterd telepilésrészek (TAK)

ATAK vonatkozé leirasa az érintett Kertvarosias és falusias karakter teriletre vonatkozdan:

Az egykori kézségek (Sari, Alsébesnyd, Fels6 és Alsédabas, Gyodn) egyesilését kdvetden egy
egységesnek tekinthetd vdrosi szévet alakult ki. A vdrosnak vannak kilsGségei, amelyek kilénallo
telepilésrészként funkciondlnak. Ilyen Mantelek, Sdri-Besnyé és Dabasi-Sz6l6. Mindhdrom
telepiilésrész multtal rendelkezik, tehdt nem Ujonnan létesiilt beépitések. Mantelek a 19. szazadban
alakult ki, mig Séri Besnyd az 1950-60-as évek haztipusaival épiilt be egységes épitészeti stilusban.
Dabasi-Sz6l6 mar a 18. szdzadban is létezett.
Kézteriilet

e Altaldnos falusias és kertvdrosi utcakép. Vegyes megjelenés. Alkézpontok.

e Jardaval rendelkezé és jarda nélkili megfeleld szélesséqgl és keskeny utcdk,

e Vegyes névény dllomadny. Légvezetékek. Arkos vizelvezetési rendszer. Telek

o A telkek mérete 700-1500 m? kézétt valtozik.
e Altaldnosan jellemzé az eld, oldal és hdtsé kert. EISl a diszkert, hatul a konyhakert jellemzé.

e Szabadon allé foldszintes telepités a jellemzd.

e Epiletmagassdg leginkdabb 5 m koriil hatdrozhaté meg.

e Egyszerd épilet tomegek—nyereg, sdtor, dsszetett forma.

o Jellemzb melléképiiletek: nyari konyha, dlak, raktadr, gardzs.

e Sok helyen fellelheté még a vidéki létformdra jellemzé kerti kut, gémes kut.

o Epitészeti részletek vegyesek. A diszitett és puritdn homlokzatok. Szinképzésben vegyes
arculat a meghatdrozo.

o Attort, atlathatd keritések.”
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ATAK altalanos ajanlasokat tartalmaz az épitészeti jellemzdkre, a taji és zoldfellletekre, a kozlekedési
teriletekre, a koézmUvekre, a rekldmokra és a tdjékoztato tablakra. A kertvarosi és falusias
telepUlésrészre 6nallo épitészeti Utmutatd készilt, ennek részlete az alabbiakban olvashato:
JKoézterilet
e  Kozterileti burkolatok, utcabutorok, lampatestek telepitése, felujitasa, cseréje csak egységes
koncepcié alapjan torténjen.
o A kézteriileti névénytelepités csak egységes koncepcio alapjdn térténhet.
e  Olyan névények telepitése célszerd, amelyek 6shonosak és nem takarja ki az épiiletet.
e  Kozterileten drkok, vizelvezetési rendszerek, valamint parkolok kialakitasat javasolt
elézetesen egyeztetni.
o Aterileten reklamtabla féépitész dltal véleményezett terv alapjan helyezheté el.

e  Kis és kézepes méreti telkek.

o Attort kerités épithetb. Témor kerités nem létesithetd. Kerités csak f6épitészi véleményezés
alapjan épitheté.

o Telken belil térekedni kell az 6shonos és nem tdjidegen névények telepitésére.

o Telek beépithetéségét szabalyozni kell. Térekedni kell a minél nagyobb Zzéldteriilet
megtartdsdra.

e  Szabadon dllo beépités az optimalis.

e  Utcdra meréleges beépitési modra torekedjiink.

e  El6kert, oldalkert és hdtsokert a szabdlyozdsnak megfeleléen alakithato ki.

o Azéplilettel a gardzs egybeépitendd. Kiilénallo épiletként nem célszerd létesiteni.

o Az épiletet pince, féldszint, illetve tetdtér beépitéssel ajanlott megépiteni. Térekedjink a
féldszintes épiiletek épitésére.

e Emeletes és lapostetds épilet csak a helyi szabdlyozdsnak megfeleléen a kérnyezet
figyelembe vétele mellett épiilhet. Kivéve a torténeti telepiilésrészeken és a helyi védelemmel
érintett teriileteken.

o Azépllet nyildszardit allitott formatumd, fiiggéleges kivitelben javasolt késziteni.

e A homlokzat feliiletképzése sordn a mai divatos mindségi anyagok, illetve visszafogott
szineket alkalmazzuk. Tdjidegen anyagok és szinek nem alkalmazhatdk. Ipari jellegl
homlokzatburkolat nem alkalmazhatd.

e e Atetd hajlasszdge lehetbség szerint 35-45 fok legyen.

Az épilet elhelyezését, épitészeti formdldsat és annak részleteit a kérnyezetével egyitt kell
megvizsgalni. A tervezett épiletek esetében elGzetes tervezdi egyeztetés szikséges az
Epitéshatdsaggal. Telepiilésképi véleményt az egyszeri bejelentés és épitési engedély
megszerzését megelézéen be kell szerezni! Ennek részletei a Telepilésképi Rendeletben
megtalalhato.

(...)”

A moddositas soran telepiléskézpont vegyes terilet fejlesztése céljabol tavlati teriletfelhasznalasi
egységben Uj épitési dvezet(ek) kerul(nek) meghatarozasra a tervezett 6nkormanyzati fejlesztési
iranyoknak megfeleléen. A tervezett telepilésrendezési eszk6zok madositasa vonatkozasaban a
TAK kiegészitése, mdédositasa nem indokolt.

3.5. TELEPULESKEP VEDELMEROL SZOLO RENDELET

A telepUlésképi kovetelmények tekintetében a telepiléskép védelmérdl szold dnkormanyzati rendelet
az iranyadd. A TKR altaldnossagban és kilon az egyes Ovezetekre vonatkozodan hataroz meg
telepulésképi kovetelményeket.
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A terilet tervezett fejlesztésével, annak jelenleqi funkcidja (sporttelep) megszUnik és helyette
egészséqugyi, szocialis, lako, sport (multifunkcionalis sportpalya) és rekreacios rendeltetések
kerilnek kialakitasra. A rendezés soran a Telepilésszerkezeti tervben meghatdrozott tavlati
telepuléskozpont vegyes teriletnek megfeleld épitési dvezet(ek) keril(nek) meghatarozasra, igy a
terUletre az altalanos telepilésképi kovetelmények és az eqyéb berendezésekre vonatkozo
kovetelmények mellett a telepiléskdozpont vegyes teriletekre vonatkozo eldirasokat szikséges
betartani, melyek a kovetkezdk:

+ALTALANOS TELEPULESKEPI KOVETELMENYEK
12. § (1) Az egész vdros teriletén az épliletek dtalakitdsa, bévitése, felujitdsa, utélagos hdszigetelése
esetén a homlokzatok egységes anyag és szinhasznalattal képezhetdk a megfeleld épitészeti 6sszhang
megteremtésével. Nem megengedett a kézteriletrdl lathato eltéré anyaghasznalat és szinezés, eltéré
anyagu és osztdsu nyildszdaro csere, erkély vagy loggia eltéré beépitése, eltéré tetohéjazat
alkalmazasa.
(2) Uj épiiletek épitése, a meglévd épiiletek bdvitése, felujitdsa, helyredllitdsa, dtalakitdsa és
korszerisitése csak a telepiilés épitési hagyomdnyainak megfelelé megjelenéssel és a
koérnyezetiikkel 6sszhangban térténhet.
(3) A f6 funkcidju épiilet homlokzatain nem alkalmazhato anyagok:
a) bitumenes hullamlemez,
b) hullampala
(4) Az épiiletek homlokzatan és tetdfeliiletén a tajidegen szineket (kék, lila, piros, rikito sarga,
rozsaszin stb.) tilos alkalmazni.
(5) Saroktelken elhelyezendé épiilet esetében mindkét kozteriilet felé nézé homlokzatot
féhomlokzatkeént kell kialakitani.
(6) A 16 méternél kisebb szabdlyozasi szélességl kézteriiletek keresztezddéseinél a telek
sarokpontjatdl szamitott 6-6 méteren belil — az un. ,latéhdromszégbe” esé szakaszon - a
keritéseket 0,8 méter feletti teljes magassagukban dtlathatéan, nem tomdr kivitelben kell
kialakitani. Ezen szakaszokon legfeljebb 8o cm magasra nyirt sévény tarthato fenn.
(7) Egy ingatlanra egynél tobb gépkocsi behajto csak indokolt esetben lehet.
(8) Az ingatlan el6tti kézteriileten barmilyen bontdsi vagy épitési, burkoldsi munkdt (arok, kapubealld,
jarda, parkolo kialakitds, stb.) a kozut kezeljével elézetesen egyeztetni kell, és tulajdonosi,
kézutkezeldi engedélyt kell kérni a 10. szamu melléklet alapjan.
(9) Koézterilleten az ingatlanok el6tt korabban engedéllyel vagy engedély nélkil épiilt jardak,
kapubejardk, burkolt arkok, parkolok a kézésségi cél (egységes jarda, kerékparut, vizelvezetés stb.)
érdekében, az Onkormdnyzat dtépitheti, elbonthatja, dtalakithatja.
(10) Ablakklima és klima-berendezés és kiiltéri egysége meglévé és uj épiilet, épiiletrész
épitésének esetében csak a telepilésképet nem zavaré modon helyezheté el.
(11) Siktablas napelem, vakuumcséves-, valamint sikkollektorok az épitészeti kérnyezethez
illeszkedve:
a) homlokzaton csak integralt modon, aktiv épitészeti elemként, a vdarosképi megjelenést az
épiilet egészébe komponalva,
b) magastetos épiileteken az épiilet ferde tetdsikjaban (azzal megegyez6 délésszégben
c) lapostetos épiileteken elsésorban az épiilet attikajanak takardsaban, vagy az épiilet
formalasaba épitészetileg beillesztve.
(12) Kerités utcai oldalon csak attort kiviteld lehet, az utcai burkolt terepszinttél (Utkoronatol)
mérve max. 8o cm labazattal, max. 2,00 m magassdggal.
(13) Utcafronti pincegardazs max 15%-0s meredekségy lejtével létesithetd. Kiemelt foldszinti garazs
max 5 % emelkedével létesithetd.
(14) Elbkert épitési vonaldt a kérnyezethez igazitva kell meghatarozni. Fontos a kérnyezetbe
illeszkedeés.
(15) Uj telekosztasok esetében az elékert mérete minimum 5 m, de maximum 10 m lehet.
(16) Kézteriileten telepitendd névények esetében a 31/2017 (Vill.10.) a fas szdru névények védelmérdl,
iltetésérél, gondozasdrdl szélo rendelet elbirdsait kell betartani. Tdjidegen névények listdja a 7. sz.
mellékletben talalhaték meg.

APERTE STUDIO

1031 Budapest, Varosfal koz 6. lll.em.11.
studioaperte@gmail.com, +36-30-670-7530

63



Dabas TRE eseti mddositasa — 27. hrsz.-U telek intézményi teriletként torténo fejlesztése és
a DESZ szdveges és térképi korrekcidi

véleményezési szakasz dokumentuma a partnerek részére

(17) a Luther- és a Kulturdlis negyed (5. melléklet) és a helyi védett épiiletek (4. melléklet) szabdlyozasat
ay. §és8. §tartalmazza

Telepiiléskézpont vegyes teriiletek
13. § (1) A Vt jeli ovezetekben telepiilésképi véleményezési eljardst kell lefolytatni uj épiilet
épitése, vagy meglévé épiilet kézteriiletrdl latszé modositasa esetén.
(2) Valamennyi épitési 6vezetében az épiiletkialakitds feltételei 12. §-ban és a HESZ-ben foglaltakon
tulmenden a kévetkezok:
a) A Bartok Béla uton a Szép utca és Bathory utca k6zotti szakaszon, a Bathory és Falu Tamds utca
kozétti szakasz beépitése esetén, valamint a 2524, 2525/1, 2525/2, 2526, 2527, 2238, 2237/2, 2237/1,
2236, 2235, 2325 hrsz-U ingatlanok esetében a zdrtsoru beépitési koncepcio tervet kell figyelembe venni.
b) Tobbszintes tetétér nem épithet6, magas teté szerkezete csak a legfelsé épitményszint
helyiségét hatdrolhatja.
(...)

Cégtabldra, izletfeliratra, cégérre és eqgyéb miszaki berendezésekre vonatkozo telepiilésképi
kovetelmények

18. § (1) A vadllalkozds haszndlatdban allé ingatlanon elhelyezett reklamnak nem mindsilé cégtabla,
Uzletfelirat, a vallalkozast népszerisité egyéb felirat és mds grafikai megjelenités (tovdabbiakban:
Uzletfelirat) az alabbi feltételek figyelembevételével helyezhet§ el:
(2) A rekldmnak nek minésilé - az izletfelirat méretét, szinét és elhelyezését az utcai homlokzaton a
teljes homlokzattal egyiitt, eqgy egységként kell tervezni és kialakitani Ugy, hogy azok szervesen
illeszkedjenek a meglévé és tervezett épiletek vizszintes és fiiggbleges homlokzati tagoldsahoz, a
nyildszarok kiosztdsahoz, azok ritmusdahoz ugy, hogy egyiittesen dsszhangban legyenek az épiilet
épitészeti részletképzésével, szinezésével, épitészeti hangsulyaival.
(3) Uj épilet elhelyezésénél, meglévé épilet dtalakitdsandl, funkcidvaltdsandl, homlokzati
felvjitdsandl az intézmények rekldmnak nem mindsil6é cégéreinek, hirdetétdblainak méretét és
elhelyezését a homlokzattal eqgyitt kell kialakitani. Utélagosan reklamnak nem mindsilé cégér vagy
hirdetétabla a mar kialakitott homlokzat architekturdjat figyelembe véve helyezhetd csak el.
(4) Keritésen csak annak tagozdsaval 6sszhangban, egységes elrendezéssel szabad elhelyezni.
(5) A kihelyezett iizletfeliratok dsszfeliiletének nagysdga nem haladhatja meg az érintett homlokzat,
vagy kerités feliilet 10%6-at.
(6) Uzletfelirat lombhullatd és 6rékzéld fan nem helyezhetd el.
(7) Cégtabla, Uzletfelirat, cégér és eqyéb miszaki berendezés elhelyezését a kézuti jelzésekkel, azok
szinével és formdjaval nem Gsszetévesztheté médon kell kialakitani.
(8) Kozterijleten reklam kézzétételére, illetve reklamhordozoként, reklamhordozot tarto
berendezésként kizardlag utcabutor haszndlhaté a magyar épitészetrél szolo térvény reklamok
kozzétételével kapcsolatos rendelkezéseinek végrehajtasardl szolé kormanyrendelet elbirdsai szerint.

Kozvilagitasra és egyéb miszaki berendezésekre vonatkozo telepiilésképi kovetelmények
19.§ (1) El kell kerilni a hideg fehér fényi vildgitdst, amely 500 nanométernél révidebb
hullamhosszusagu fényt tartalmaz: ennek megfeleléen 3000K alatti érték javasolt a kiltéri vilagitds
szinhémérsékletére.
(2) A vilagitotestek ernydzése olyan legyen, hogy a fényt oda irdnyitsa, ahol arra sziikség van. A
fényeknek — még a diszvildgitds esetén is — lefelé kell iranyulniuk. Igy példaul a talajszintbe épitett
fényvetbket, melyek felfelé sugdroznak el kell kerilni.
(3) Az utcdkat amennyire csak lehet egyenletesen, és amennyire csak lehet alacsony intenzitdssal
vildgitsuk meg. Vidéki utakon a 0,3 cd/m3 fénysiriség elegendd, amely kb. 4 lux megvilagitdssal
elérheté. Ez az EU Utvildgitdsi szabvdnyoknak (EN13201) megfeleld legalacsonyabb utosztdly.
(4) A Luther- és Kulturdlis negyedben térekedni kell a [égkdbelek féldkabelre valo cserélésére.”
A tervezett fejlesztés kapcsan a TKR elGirasainak kiegészitése, modositasa nem szilkséges. A Vt
jelG épitési ovezetekben megvalositasra keril Uj épiletek esetén telepiilésképi véleményezési
eljarast kell lefolytatni.
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4. TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

Dabas Varos telepUlésrendezési eszkozeinek eseti modositasa kapcsan figyelembe kell venni a
magasabb szintU teriletrendezési kdvetelményeket, igy vizsgalni szikséges az orszagos és a megyei
terUletrendezési terveket, ezek:

e A Magyarorszag és kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX.
torvény (a tovabbiakban: Trtv.), melynek masodik része foglalja magaba az Orszagos
TerUletrendezési Tervet (OTrT).

e Pest Megye Onkormanyzatanak KdzgyUlése 10/2020. (VI. 30.) 6nkormanyzati rendelettel
(PMTrT) fogadta el Pest megye terilletrendezési tervét, melyet szintén figyelembe kell venni
Dabas vonatkozasaban.

A Trtv.-vel és a PMTrT-vel 2022-ben elkészilt az 6sszhang igazolas Dabas Varos teljes kdzigazgatasi
terUletére, melyet a Telepilésszerkezeti terv 5. melléklete tartalmaz.

4.1. A FEJLESZTESI TERULET OSSZEFOGLALO VIZSGALATA A
TERULETRENDEZESI TERVEK VONATKOZASABAN

Atervezésiterilet az OTrT ésa PMTrT szerkezeti tervlapja szerint telepilési térség teriletfelhasznalasi
kategorian belUl helyezkedik el, tovabba az orszagos és a térségi jelentéségl miszaki infrastruktura-
halozat elemei nem érintik.
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Teleplilési lerség
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Gyorsforgalmi Ot {tervezett)

F&ot (meglévi)

F&ot (tervezatt)

MNagysebességl vasitvonal (tervezett)

Eqgyéb orszagos térzshildzati vasiti palya (meglévé)

Egyeb orszages torzshaldzati vasuti palya (tervezett)
Energetikai halozatok és egyed| epitmeények

—_— Kéalajszallivh vereték (meglévd)

—_ Termékyezeték (megléyd)
Vizi létesitmények

—Orszégos jplantéségl csatorna (megléve)

OTIT Szerkezeti Tervlap kivonata

_/ F out (megiéve)
_/ Fout (tervezett)
—-/ Egyéb orszagos torzshalozali vasitl palya (megléve)
_/ Egyéb orszagos torzshdldzatl vasitl palys (tervezett)

Terstol kerdkparut-vonal (meglévd)
...... T Rl wonst trvamty

/" Orszagos jelentosega csatorna (megievo)

Energetikai halozatok és egyedi épitmények

A 400 KV-os dtvitell hilozati thvvezotek (meglévs)

Termékvezotek (maglevo)

Faldghzszaling vezetik (meglévs)
Hulladékgazdélkodasi létesitmények
8 Térségl hulladék-kezeld (meglévd)

PMTIT Szerkezeti Tervlap kivonata

Atervezési terUletet az alabbi orszagos és megyei 6vezetek érintik:

2 Y

Kunpeszér

3.2.  Okoldégiai  halézat  magteriletének,
okoldgiai folyosojanak és pufferteriletének
Ovezete

(TrTv. 25., 26., 27.§)

Erinti a tervezési terUlet délnyugati részét, de
a fejlesztéssel érintett 27 hrsz.-u telket nem.

5. Vizmin6ség-védelmiterilet Gvezete
(MvM rendelet 5. §)

Erinti a tervezési terilet szinte egészét
és a fejlesztéssel érintett 27 hrsz.-0 te-
lek teljes teriletét.
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i _—— 3.a3.5. Klimavaltozasnak fokozottan kitett
= R .. "
e N (AP teriletek dvezete
N Ujlengyel

Bugyi

oma (PMTIT 12.§)

S o Orkeny

b, /’ b r  Atelepilés teljes teriiletét érinti.
o W

4.2. ATERULETRENDEZESI TERVEKNEK VALO MEGFELELES

4.2.1. TERSEGI TERULETFELHASZNALASNAK VALO MEGFELELES

A telepUlésrendezési eszkozok készitésénél a megyei teriletfelhasznalasi kategdridkon belGl a Trtv.
11.§ elGirasait kell alkalmazni:

»11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriletfelhasznaldsi kategdriak teriletén belil a
telepiilésrendezési tervben, a go. § (2) bekezdése figyelembevételével
(...)

d) a telepliilési térség teriiletén barmely épitési dvezet, bvezet kijelélhetd;”

A tervezés soran a jelenlegi tavlati telepiléskdzpont vegyes terilet teriletfelhasznalasnak megfeleld
Vt-18 jel( épitési 6vezet keril meghatarozasra a 27 hrsz.-U telek teriletén. A telepilésszerkezeti terv
alkalmazasi szabalyai szerint teriletfelhasznalds valtds nem torténik. A tervezett mddositas a

telepilési térségre vonatkozo eldirasokkal nem ellentétes, az 6sszhang tovabbra is biztositott.

4.2.2. TERSEGI ES MEGYEI OVEZETEKNEK VALO MEGFELELES

ViZMINOSEG-VEDELMITERULET OVEZETE

Az MvM rendelet altal meghatarozott elSirasok a kdvetkezdk:

+5. §(2) A vizminGség-védelmi teriilet 6vezetében keletkezett szennyviz 6vezetbdl torténd kivezetésérdl
és az 6vezeten kivil keletkezett szennyvizek Gvezetbe tirténd bevezetésérdl, illetve a szennyviz
Ovezeten belili kezelésének feltételeirél a megye teriiletrendezési tervében rendelkezni kell.

A vizmindség-védelmi teriilet dvezetébe tartozo telepiilések telepiilésrendezési eszkézeinek készitése
sordn ki kell jelélni a vizvédelemmel érintett terileteket. A kijel6lt vizvédelemmel érintett teriiletekre
vonatkozo egyedi szabdlyokat a helyi épitési szabalyzatban kell megdallapitani.

A vizmindség-védelmi terilet dvezetében bdnydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozé eléirdsok alkalmazdsdval engedélyezhetd.

A Balaton Kiemelt Udilékérzet hatdlya ald tartozé terilleten a vizminGség-védelmi terilet vezet
teriletén, az (1)-(3) bekezdésben foglaltak mellett

korlatozott vegyszer- és mditragya-haszndlaty, kérnyezetkimélé vagy extenzive mezégazdasagi
termelés folytathato;

uj vegyszertarold, hulladékkezeld létesitmény - a komposztald telepet és az dtrakodllomdst kivéve -
nem létesithetd.”
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Ahatalyos DESZ az épitési dvezetekre és Gvezetekre vonatkozdan meghatérozza a felszini vizelvezetés
és szennyvizelvezetés egyedi szabalyait a felszini és felszin alatti vizek védelme érdekében.

A mddositas soran torténd épitési dvezet modositassal a DESZ elbirdsainak kiegészitése, mddositasa
nem szikséges a felszini és a felszin alatti vizek védelme érdekében, a térségi 6vezettel az 6sszhang

tovabbra is biztositott.

KLIMAVALTOZASNAK FOKOZOTTAN KITETT TERULETEK OVEZETE

A PMTrt. dltal meghatarozott el6irasok a kovetkezok:
»12. § (1) A klimavdltozdsnak fokozottan kitett teriiletek (Homokhdtsdg) 6vezetébe tartozo telepiilések:
Dunaharaszti, Alsénémedi, Ocsa, Indrcs, Bugyi, Dabas, Tatdrszentgyérgy, Kakucs, Ujhartydn,
Ujlengyel, Nydregyhdza, Ddnszentmiklés, Ceglédbercel, Cegléd, Tdapidsz6l8s, Tértel, Jaszkarajend,
Kocsér, Pilis, Albertirsa, Herndd, Pusztavacs, Mikebuda, Orkény, Taborfalva, Csemd, Nagykéros,
Nydrsapat.
(2) Az Ovezettel érintett telepilések telepiilésfejlesztési koncepcidja, integralt telepiilésfejlesztési
stratégidja és telepilésrendezési eszkdzei készitése, feliilvizsgalata, médositdsa soran
a) a vizek helyben tartdsdra és helyben torténé felhasznaldsara,
b) a telepiilés zéldfelileteinek bévitéseére,
c) a telepiilés zéldfeliiletein és a beépitésre szdnt teriileteken a lombkoronaardny, egyben az drnyékolt
feliiletek névelésére szolgald eldirasokat is meg kell fogalmazni.
(3) A telepilésrendezési eszkéz6kben a mezdvédd erddsavokkal kérilvett mezégazdasagi mivelés
alatt allo legnagyobb tablaméreteket meg kell hatdarozni
a) a klimakiegyenlitési,
b) a mechanikai védelmi, és
¢) a benapozottsdagi szempontok egyiittes mérlegelése alapjan.
(4) Az o6vezettel érintett telepilések telepiilésfejlesztési koncepcidja, integralt telepilésfejlesztési
stratégiaja és telepilésrendezési eszkbzei készitése, feliilvizsgalata, mddositdsa soran az évezet
szantoteriiletein mezdévédd erdbsavok telepitését kell elbirni valamennyi, a (3) bekezdés szerint
meghatdrozott tablaméretet elérd, vagy meghalado teriiletre.”

Azokon a telepUléseken, melyek érintettek a klimavaltozasnak fokozottan kitett teriletek Gvezetével,
azok telepUlésrendezési eszkdzeinek mddositasa soran eléirasokat kell megfogalmazni a vizek helyben
tartasara és felhasznalasara, a zoldfeliletek bévitésére, az arnyékolt feliletek névelésére.

A hatalyos DESZ érvényesitette a PMTrT 12. §, ,a klimavaltozasnak fokozottan kitett teriletek
(Homokhatsag) ovezet” elGirasait, ezért Uj elbirasokat nem kell megfogalmazni a klimavaltozas
hatasainak mérséklése érdekében, ugyanakkor minden zoéldfeliletet novel6 modositas, minden
zoldfelGletre vonatkozd el6irds egyben segiti a vizhaztartas javitast és csokkenti a klimavaltozas
hatasait.
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IIl. DESZ TERKEPI ES SZOEGES KORREKCIOI

5. DESZ TERKEPI KORREKCIOI (HIBAJAVITAS)

Dabas Varos Onkormanyzata 2022-ben fogadta el telepilésrendezési eszkdzeit, melyek a 314/2012. (IX.
8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: RTr.) tartalmi kdvetelményei alapjan késziltek. A jovahagyott
szabdlyozasi terv szerkesztésb6l adoddan az ,egyes Natura 2000-es terlletekhez kapcsolodo
szabdlyozok”-at a jelmagyarazatban és terviapokon eltéré modon jeleniti meg. Az eltérés feloldasa
érdekében a DESZ 2. melléklet, SZT-J jel( jelmagyarazatanak a mddositasa szikséges, mellyel
osszhangban a DESZ 1. melléklet, SZT-1 jel( szabalyozasi tervlapjan megjelend jelkulcsi elemek
pontositasa is szikségesek.

EGYES NATURA2000-ES TERULETEKHEZ KAPCSOLODO SZABALYOZOK

ooooog

oooooo EPULET ELHELYEZESERE MEGHATAROZOTT TERULET

D EPULETNEK NEM MINOSULO EPITMENY ELHELYEZESERE
MEGHATAROZOTT TERULET

EPITMENY ELHELYEZESERE TILTOTT TELEKRESZ

a hatdlyos SZT-J és SZT-1 jeld jelmagyardzat részlete az a hatdlyos SZT-12 jel( szabdlyozasi tervlap részlete az
érintett jelkulcsi elemek vonatkozdsaban érintett jelkulcsi elemek vonatkozdsaban

A bemutatott tervlapkivagatokon lathatd, hogy a jelmagyarazatban a jelkulcsi elemek o6nallo
négyzetekbdl all6 kitoltéssel kerilt jeldlésre, mig a térképen négyzethalos racs jeleniti meg az ,egyes
Natura 2000-es teriletekhez kapcsolddd szabalyozok”-at.

A tervlapon szerepl6 jel6lésnek megfelel6en a jelkulcsban szintén négyzethalds racsként keriinek
megjelenitésre az érintett jelkulcsi elemek.

Az 6rokségvédelmi elemek vizsgalata sordn megallapitasra kerilt, hogy a 45 hrsz.-u telek teriletén
talalhaté miemléki épilethez tartozé miemléki kornyezetet a hatalyos szabalyozasi tervlap nem
jeleniti_ meg. A hianyzd jelkulcsi elem potlasra kerUl az SZT-17 jelG szabalyozasi tervlap
modositasaval:

L7 8
Via=t1 & 5
EI MUEMLEKEK
=== MUEMLEKI KORNYEZET
Mk =—I
a Régészeti Féosztaly adatai szerinti mGemlék telke és a hatdlyos SZTT-J jelmagyardzat és az SZT-17 jeld
mUemléki kérnyezete a tervezési teriilet és a fejlesztéssel ~ szabdlyozdsi terviap részletei az érintett terilet és a hianyzo
érintett telek lehatdroldsdval Jjelkulcsi elem vonatkozdsdban
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6. DESZ SZOVEGES KORREKCIOI

Dabas Varos Onkormanyzata 2022-ben elfogadta el telepUlésrendezési eszkdzei kapcsan egy tébb
modositasi pontot tartalmazo telepUlésrendezési eszkzok modositasarairanyuld eljarast folytatott le,
mely kapcsan az Allami F8épitész a PE/AF/00160-26/2025 Ugyiratszamon adta ki zard szakmai
véleményét, mely alapjan —a jegyz6kdnyvben rogzitettek szerint:

A modosito tervezettel kapcsolatosan telepiilésrendezési szempontbdl kifogas nem meriilt fel.

Javasoljuk, hogy a mddosito rendelet tervezet teljes kérien felelien meg a jogalkotdsrdl szolo 2010. évi

CXXX. torvényben (a tovabbiakban: Jat.) és a jogszabalyszerkesztésrél sz6l6 61/2009. (XII. 14.) IRM

rendeletben (a tovdbbiakban: Jszr.) foglaltaknak. A rendelet megalkotdsakor jegyzéi kontroll javasolt.”

A 2025. aprilis 25-ei keltezés( zard szakmai vélemény 6 honapig érvényes.

A zard szakmai vélemény alapjan a tervezett jovahagyasra kerilt el6készitésre, melynek soran — a
modositd rendelet megalkotdsakor — a tervezetben szereplé jovahagyandd munkarész
jogszabalyszerkesztés okan atalakitasra kerilt. Az atalakitas soran tobb pontatlansag (paragrafus és
bekezdés maddositasdra vonatkozd hivatkozas, eliras) okan a hatdlyos el6iras hibasan kerdlt
elfogadasra, valamint egy hatélyos el6iras vonatkozasaban kimaradt annak modositasa.

Jelen fejezetben ezen pontatlansagok kerilnek tisztazasra:

Az elfogadott 15/2025. (V. 15.) 6nk. rendelet szerint a DESZ 17.§-a kiegészilt a (12)-(14) bekezdésekkel
és a (14) bekezdés szovegébe kerilt bele a 17.§ Uj (15) bekezdése is:

54

A Dabas Viéros Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 35/2022. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet 17. §-a
a kovetkezo (12)—(14) bekezdéssel egésziil ki:

J(12) A KOu &vezethez kozvetleniil kapesolédd, a megvaldsitast biztositd kisajatitdas vagy
telekalakitas — amennyiben az érintett telket mas szabalyozasi vonal vagy Ovezethatdr is érinti —
titemezetten, ezen szabalyozoktol fiiggetleniil is megvaldsithato, végrehajthato.

(13) Egyméssal szomszédos eltéré KOu Gvezetek kozott telekhatir nem ovezeti hatdron is
megvalosithato.

(14) A KOu-1, KOu-2 és KOu-3 jell dvezet megvaldsitasat biztositd telekalakitdssal, kisajétitassal
Osszefliggésben az érintett telkek épitési Gvezet, Gvezet szerinti telek méretére, szélességére,
mélységére ¢s a telek beépitettségére vonatkozo eldirasokat nem kell figyelembe venni(15) A K-sp/2
jelil épitési dvezet kibovitésére a szabalyozasi tervlapon meghatarozott Gvezethatartol maximum 2
méterrel el lehet térni a telekalakitds soran az 0j telekhatar meghatarozasakor.”

15/2025. (V. 15.) 6nk. rendelet részlete

1. §
Dabas Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 3gf2022. (XI. 3.) Bnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: DESZ) 17.§-a kiegészil az alabbi (12) - (15) bekezdésekkel:
«(12) A KOu dvezethez kozvetlenil kapcsolodo, a megvaldsitast biztosito kisajatitas vagy telekalakitas
—amennyiben az érintett telket mas szabalyozasi vonal vagy dvezethatar is érinti — Utemezetten, ezen
szabalyozoktol fuggetlenil is megvalosithato, véegrehajthato.
(13) Egymassal szomszédos eltéré KOu oOvezetek kozott telekhatdr nem &dvezeti hataron is
megvaldsithato.
(14) A KOu-1, KOu-2 és KOu-3 jelli ovezet megvalodsitasat biztositd telekalakitassal, kisajatitassal
dsszefliiggésben az érintett telkek épitési Ovezet, Gvezet szerinti telek méretére, szélességére,
mélységeére és a telek beépitettségére vonatkozo eldirasokat nem kell figyelembe venni
(15) A K-spf2 jelU épitési dvezet kibdvitésére a szabalyozasi tervlapon meghatarozott dvezethatartol
maximum 2 méterrel el lehet térni a telekalakitas soran az Uj telekhatar meghatarozasakor.”

a 15/2025. (V. 15.) dnk. rendeletet megel6zéen a jovahagydsra elékészitett dokumentum
Jjovahagyando munkarészének részlete
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Fentiek alapjan a DESZ 17.§ (14) bekezdésének cseréje sziikséges, melynek helyébe a (14)-(15)

bekezdések lép.

A DESZ egyes el8irasokban a hatalyos ,Vt-2-m” jel( épitési dvezetet hibasan ,Vt-2m” jel( épitési
ovezetként hivatkozza. Ennek figyelembevételével a 45.§ (2) bekezdés a) pontjaban a ,Vt-2m”

hivatkozas javitasa szukséges ,Vt-2-m"-re.

Az elfogadott 15/2025. (V. 15.) énk. rendelet szerint a DESZ kiegészilt a 47/B.§-val, melynek a)-g)

pontjait tartalmazta a mddosito rendelet, Ugy hogy a g) pont szovegébe kerilt a h) pont:

A Dabas Varos Helyi Epitési Szabidlyzatarol szoléo 35/2022. (XI. 3.) énkorméanyzati rendelet A
telepiiléskdzpont vegyes terliletek épitési Gvezeteinek elbirdsai” alcime a kdvetkezé 47/B. §-sal
egesziil ki:

W47/B. §

A Vt-17 jell epitési dvezetben

a)
b)

c)

d)

e)

W

lakoépiilet elhelyezése telepiilésrendezési szerz6dés sajatos jogintézmény alkalmazasaval
torténhet.

az elbirt gépjarmi elhelyezési lehetdséget telken beliil kell biztositani, épiileten beliil vagy
felszini parkolo kialakitasaval.

lak6épiiletben csak olyan rendeltetés létesithetd, a 4. mellékletben meghatarozott rendeltetési
egységek koziil, mely nincs zavard hatdssal a lako rendeltetésre. Laké rendeltetéstol eltérd
rendeltetés kizardlag az épiilet foldszintjén létesithetd.

kizardlag intézményi rendeltetést tartalmazé telek telekalakitdsa esetén nem kell figyelembe
venni a 3. mellékletben meghatarozott legkisebb kialakithato telekteriilet szabalyozot.
intézményi, oktatasi, nevelési rendeltetést tartalmazo telken, az ezen a rendeltetést nem zavard
rendeltetés helyezhetd el,

haztartasi méretii kiserémii (napelem, napkollektor) telepithetd.

oldalkertben, hitsokertben kerti épitmény, épiiletnek nem mindsiilé fedett gépjarmiitarold
kialakithato, az épitmény legnagyobb magassiga 3,5 m leheth) a 2699 hrsz.-0 telken és a

telekbdl telekalakitassal letrejovo telken az elékert a Tancsics Mihdly utca felé 0,0 méter.”

15/2025. (V. 15.) 6nk. rendelet részlete

A DESZ kiegésziil az alabbi 47/B. §-val: 7

#471B.§ (1) AVt-17 jell épitési dvezetben

a) lakoepilet elhelyezése telepUlésrendezési szerzédés sajatos jogintézmeny alkalmazasaval
torténhet.

b) az eléirt gépjarmi elhelyezési lehetéséget telken beldl kell biztositani, épileten beltl vagy felszini
parkolo kialakitasaval.

c) lakéépiletben csak olyan rendeltetés létesithetd, a 4. mellékletben meghatdrozott rendeltetési
egysegek kozil, mely nincs zavard hatassal a lako rendeltetésre. Lako rendeltetéstdl eltérd rendeltetés
kizarolag az épiilet foldszintjén létesithetd.

d) kizarélag intézmeényi rendeltetést tartalmazo telek telekalakitasa esetén nem kell figyelembe venni
a 3. mellékletben meghatarozott legkisebb kialakithatd telekterilet szabalyozot.

e) intézmeényi, oktatasi, nevelési rendeltetést tartalmazo telken, az ezen a rendeltetést nem zavaro
rendeltetés helyezhetd el,

f) haztartasi méretd kiserém0 (napelem, napkollektor) telepithetd.

g) oldalkertben, hatsokertben kerti épitmény, épiletnek nem mindsuld fedett gépjarmitarolo
kialakithatd, az épitmény legnagyobb magassaga 3,5 m lehet.

h) a 2694 hrsz.-U telken és a telekbdl telekalakitassal létrejovo telken az el6kert a Tancsics Mihaly utca
fele 0,0 meter.”

a 15/2025. (V. 15.) onk. rendeletet megel6zben a jovahagydsra elékésiztett dokumentum
Jjovahagyando munkarészének részlete
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Fentiek alapjan a DESZ 47/B.§ g) pontjanak cseréje sziikséges, melynek helyébe a g)-h) pontok

lépnek.

A DESZ 50.§ (2) bekezdés e) pontjaban az ,e)” pont duplan szerepel, az el6irds széveqtorléssel

pontositandd: ,;e)”

17.§

A Dabas Viros Helyi Epitési Szabalyzatarol szo16 35/2022. (X1. 3.) dnkormanyzati rendelet 50. § (2)
bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés lép:

+(2) A G-2 épitési dvezetben

a)
b)

c)
d)

e)

a meglévo lakoépiilet fenntarthatd, 0j lakds — a 4. melléklet szerinti szolgalati lakas kivételével
— nem épitheto;

a meglevo tanya, tanyds telek a gazdasagi teriiletnek megfelelé rendeltetésvaltasig, a tanyids
telekre vonatkozé egyedi el6irdsok szerint épithetd be.

magasraktar telepiilésrendezési szerzodés sajatos jogintézmény alkalmazdasaval telepitheto;

a ¢) pont szerinti magasraktar a magasraktr elhelyezésére meghatédrozott teriilet-en beliil
helyezhet6 el és a 3. mellékletben meghatirozott épilletmagassig megengedett legnagyobb
kivételes érték (40 m) alkalmazhatd

:e) az .épitési hely” szabalyozoval érintett teriileten a 3. mellékletben meghatarozott
épiiletmagassag megengedett legnagyobb kivételes értek (12 m) alkalmazhato™

15/2025. (V. 15.) 6nk. rendelet részlete

A jovahagyasra el6készitett dokumentumban elirds okan a 77.§ modositasa kapcsan rossz hivatkozas
szerepelt, igy az Uj rendelkezések meglévd elbirasokat tordltek. Az aldtamaszto alapjan a 77.§
el6irasainak modositasa szUkséges a hiba kikiszobolésére:

DESZ ELOIRASAINAK MODOSITASI JAVASLATA
Az 1. mbdositassal dsszefiiggésben (ldsd a 2.1.6. fejezetet) a DESZ 17.§-a kiegészil a (13) bekezdéssel a
kozlekedési teriileteken bellli telekalakitasok rugalmas kezelhetdsége érdekében. Ezen felil a
javasolt kézlekedés céljara fenntartott terilet” kapcsan a DESZ el@irasai kék aldhizassal bemutatva
kiegészitésre kerulnek:
«77-§ (6) Az Eq dvezetbe tartoznak a gazddlkoddsi, vadgazddlkoddsi, faanyag termelési, funkcidt
betdltd gazdasdgi rendeltetésd erddteriiletek.
(7) Az Eg Gvezetben
a) az épiletmagassdg megengedett legnagyobb mértékét az dvezet teriletén elhelyezésre kerild
technoldgiai épitmeény legfeliebb mdsfélszeresen haladhatja meg;
b) az éplletnek nem mindsiild technoldgiai épitmény (pl. magasles) legmagasabb pontja az
épliletmagassag megengedett legnagyobb meértekét legfeljebb masfélszeres mértékben haladhatja
meg;
c) elsdsorban az erddgazdasdgi termelés, vadgazddlkodds és természetvédelem épitményei
helyezhetbk el, kizdrdlag erddgozdasdgi céllal a 3. mellékletben és 4. mellékletben foglalt
kavetelmények szerint;
d) a telek dsszes beépitett teriilete az 1000 mz-t nem haladhatja meg, eqgy épiilet legfeliebb 200 m2
bruttd alapteriiletd lehet;
e) 100.000 m*-nél kisebb telken épiilet nem helyezhetd el, meglévd épiileten épitési tevékenység
végezhetd, de nem bévithetd;
f) 100.000 m*-nél nagyobb telken legfeljebb egy lakds helyezhetd el meglévd épiiletben, vagy az
dvezetben elhelyezhetd épilet épitésével egy iddben, vaqgy azt kivetden létesitve.
g) a szabalyozasi tervlapon jeldlt . javasolt kézlekedés céljara fenntartott teriilet”-en

128

a) kozlekedési célu telek, kerékpardt létesithetd.

gb) kizlekedési céli telek alakithatd kizteriiletként vagy maganitként és a telekalakitas soran
az Ovezetre vagy épitési dvezetre meghatdrozott kialakithaté legkisebb telek teriiletre
szélességre és mélységre vonatkozo szabalyoktdl el lehet térni.”

~Dabas telepilésrendezési eszkbzeinek eseti modositdsa tobb részteriiletet érintéen” cim{d dokumentum aldtdmasztd

Javaslatanak részlete
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11.§

A DESZ 77.§ (2) bekezdés helyébe az alabbi (2) bekezdés lép:
.g) a szabalyozasi tervlapon jeldlt ,javasolt kbzlekedés céljara fenntartott terilet”-en
ga) kozlekedési célu telek, kerékparut |étesithetd.
gb) kozlekedési céll telek alakithatd kozteriletként vagy maganuitként és a telekalakitas soran az
dvezetre vagy épitési dvezetre meghatarozott kialakithato legkisebb telek teriletre, szélességre és
mélységre vonatkozo szabalyoktol el lehet térni.”

a 15/2025. (V. 15.) Onk. rendeletet megel6zden a jovahagydsra elékésiztett dokumentum

Jévahagyandd munkarészének részlete

28. §

A Dabas Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 35/2022. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet 77. § (2)
bekezdése helyébe a kivetkezo rendelkezés lép:

.(2) a szabalyozisi tervlapon jeldlt ,javasolt kézlekedés céljara fenntartott teriilet”-en

a)  kozlekedési célu telek, kerékpérat l1étesithetd

b) ) kozlekedési céli telek alakithato kozteriiletként vagy maginutként és a telekalakitds sordn az
dvezetre vagy épitési fvezetre meghatarozott kialakithato legkisebb telek teriiletre, sz¢lességre
és mélységre vonatkozo szabdlyoktdl el lehet témi.”

15/2025. (V. 15.) 6nk. rendelet részlete

A fenti hiba oka a DESZ 77.§ (2) bekezdés helyébe a korabbi el8iras visszavezetésre keril és a 77.§
(7) bekezdés kiegészitése sziikséges a g) alponttal:
77- § (1) Az erdd dvezetek telkei elsésorban a rendeltetésiiknek megfelelé erdbgazddlkoddsi
tevékenységek céljara szolgald terilletek. A Szabdlyozasi Terv az erdéterilleteket funkcidjuk, és
épitmények elhelyezése szempontjabdl az alabbi dvezetekbe sorolja:
a) Ev jeld védelmi erdd dvezet,
b) Eg jell gazdasagi erdé 6vezet,
c) Ek kézjoléti erdé dvezet,
d) Ev-h honvédelmi célu erddk ovezete,
mely dvezeteket az erdd valos rendeltetése szerint kell értelmezni, az izemi tervek eltéréseivel egyiitt.

(2) "
s s apa y o ’ 1 o

Az ovezetekben kozlekedési célu telek (kozut, maganut) alakithato.

(3) Az Ovezetekben természetvédelmi és vadvédelmi okokbdl legfeljebb 3,0 méter magas kerités
[étesithetd.

(4) Az Ev Ovezetbe tartoznak kérnyezetvédelmi és természetvédelmi célokat szolgalé védelmi
rendeltetésy erdék (az orszdgos jelentéségl természetvédelmi terileteken, és a helyi jelentéségl
természetvédelmi oltalomra javasolt terileteken lévé erddk), valamint a kérnyezeti hatdsokat
mérséklé talaj-, viz- és levegltisztasagvédelmet, tovabbd az egymdst zavard funkcidju teriletek
kozétti lehatdrolast, vizualis elvalasztast biztosito erdéteriiletek.

(5) Az Ev dvezetben az erdd védelmi rendeltetését szolgadlo, épiletnek nem mindsilé erdészeti
létesitmények helyezhetdk el, a 3. és 4. mellékletben foglalt kévetelmények szerint, de nem helyezhetd
el nyilvanos illemhely, gépjarmd varakozo hely, valamint a megujulé energiaforrdsok mitargya.

(6) Az Eg Ovezetbe tartoznak a gazddlkoddsi, vadgazdalkoddsi, faanyag termelési, funkciét betélts
gazdasdgi rendeltetésy erdéteriiletek.

(7) Az Eg 6vezetben

a) az épiletmagassdg megengedett legnagyobb mértékét az Gvezet teriletén elhelyezésre keriilé
technologiai épitmény legfeljebb masfélszeresen haladhatja meg;
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b) az épiletnek nem mindsilé technoldgiai épitmény (pl. magasles) legmagasabb pontja az
épiletmagassag megengedett legnagyobb mértékét legfeljebb masfélszeres mértékben haladhatja
meg;

¢) elsésorban az erdbgazdasdgi termelés, vadgazdalkodds és természetvédelem épitményei
helyezheték el, kizarolag erd6gazdasdgi céllal a 3. és 4. mellékletben foglalt kévetelménnyek szerint;
d) a telek dsszes beépitett terilete az 1000 m2-t nem haladhatja meg, egy épiilet legfeljebb 200 m*
brutté alapteriletd lehet;

e) 100.000 m*-nél kisebb telken épilet nem helyezhetd el, meglévé épileten épitési tevékenység
végezhetd, de nem bévithetd;

f) 100.000 m*-nél nagyobb telken legfeljebb egy lakds helyezhetd el meglévé épiletben, vagy az
Ovezetben elhelyezhetd épiilet épitésével eqy id6ben, vagy azt kévetden létesitve.

g) a szabalyozasi tervlapon jel6lt , javasolt kdzlekedés céljara fenntartott terilet”-en

ga) kozlekedési célu telek, kerékparut Iétesitheto.

gb) kdzlekedési célu telek alakithato kozteriletként vagy maganutként és a telekalakitas soran
az_ovezetre vagy épitési ovezetre meghatarozott kialakithaté legkisebb telek teriletre,
szélességre és mélységre vonatkozd szabalyoktdl el lehet térni.”

Az elfogadott 15/2025. (V. 15.) 6nk. rendelet szerint a DESZ 79.§ (2) bekezdés el8irdsai modosultak,
helyébe a (2) és (2/A) bekezdések léptek:
29. §

A Dabas Viros Helyi Epitési Szabalyzatarol szo16 35/2022. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet 79. § (2)
bekezdése helyébe a kivetkezd rendelkezés lép:

(2) Az Ma-t1 fvezetbe a farm- és tanyagazdalkodast, agrarturizmust szolgdlo teriiletek tartoznak. Az
Ma-t1 dvezetben birtokkédzpont alakithato, ahol
a)  a legalabb 100.000 m® nagysagu birtoktest dsszteriiletére vonatkoztatott beépitettség csak a
birtok egyik, legalabb 10.000 m’ nagysagl, birtokkdzpontkeént kialakitott telkén vehetd
igénybe;
b)  a birtokkdzpont csak abban az esetben alakithato ki, ha a birtokkdzponthoz tartozo birtoktest
teriiletének legalabb 80%-a a telepiilés kizigazgatasi teriiletén talalhato,
c)  abirtokkdzpont telkén
ca) az Gjonnan kialakitandé épitményeknek legalibb 500 m-re kell lennie a meglévé, illetve a
tervezett belteriilet hatartol:
eh) a 3. mellékletben meghatirozott &vezeti paraméternek megfelelden a beepitettség
megengedett legnagyobb mértéke 15%, de nem haladhatja meg a hozzé tartozo birtoktest
tertiletének 3%-at
(2/A) Az Ma-t1 dvezetben
d)  a megadott legnagyobb épiiletmagassig értékét a mezogazdasagi tevékenységhez sziikséges
technologiai épitmény legfeljebb kétszeresen haladhatja meg;
¢)  csak akkor helyezhetd el lakdépiilet, ha a mezdgazdédlkodasi celu gazdasigi épitmény mar
megépiilt és hasznalatba vételi engedéllyel is rendelkezik, vagy a lakdépilet a
mez6gazdalkodasi célu gazdasagi épitménnyel egyidejiileg €plil meg;
A a 100.000 m*-nél kisebb teriiletli birtoktest meglévé telkein, vagy a 30.000 m*-nél kisebb
terileti onallé telken, a mér kialakult épiilet felGjithatd, wjjaépithetd, de az épiileten
térfogatniveld épitési tevékenység nem végezhetd.”

15/2025. (V. 15.) onk. rendelet részlete

A (2/A) bekezdés alatti alpontok tévesen d)-f) pontokként jelennek meq, melyek javitasa szikséqges

a)-c) pontokra.

Az elfogadott 15/2025. (V. 15.) 6nk. rendeletbél kimaradt a jévahagyandé munkarész szerint a DESZ
37.§ (7) b) pontjanak szovegcseréje:
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13.§
ADESZ

a) 29.§(5) bekezdésben a s Vt-16 jell épitési dvezetben lévo telkeket.” szdvegrész helyébe a ,.és
a Vt-16, Lf-3 jeld épitési dvezetben lévé telkeket. Az Lf-3 épitési Gvezetben az épitési hely
mélysége legfeljebb 60 méter.”,

b) 30.§ (4) bekezdés b) pontjaban a ,kivéve a d)-e) pontok” szdvegrész helyébe a ,kivéve a d)
pont”,

c) 30.§ (4) bekezdés d) pontjaban a ,legalabb 3,0 méter.” szovegrész helyébe a ,legalabb 3,0
meéter. A szabadonallod épilet hosszaban a szomszédos telekhatar mentén kerités, aTKR —ben
foglalt telepulésképi kovetelmények alapjan épithetd és ujithatd fel.”,

d) 30.§(10) bekezdésében a ,a (4) bekezdés e) pontjat kel” szovegrész helyébe a ,a (4) bekezdés
d) pontjat kell”,

e) 31.§(6) bekezdésében a ,gépkocsitarold” szovegrész helyébe a ,gépjarmUtarolo”,

f) 37.§(7) bekezdés b) pontjaban a ,Lk-1, Lke-1, Lke-2 épitési dvezetek kivételével az Lk, Lke és Lf

.....

kivételével az Lk és Lke épitési dvezetekben

a 15/2025. (V. 15.) dnk. rendeletet megel6zben a jovahagydsra elékésiztett dokumentum
Jjovahagyando munkarészének részlete

A hidnyossag pétlasa érdekében a DESZ 37.§ (7) bekezdés b) pontjanak médositasa szilkséges.
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IV. MELLEKLETEK

135/2025. (V. 15.) Kt. hatarozat

DABAS VAROS ONKORMANYZATANAK KEPVISELO TESTULETE
Dabas, Szent Istvan tér 1/b.

Szam: HIV/12-130/2025.

KIVONAT
Késziilt: Dabas Véros Onkorményzatanak Képviseld- testiilete 2025. mdjus 15-én megtartott
iilésének jegyzokonyvébol
Kihagyva a kihagyandot.

A Képviselo-testiilet 11 igen (egyhangiilagos) szavazattal az alabbi hatirozatot hozza:

135/2025. (V.15.) szimia OK. HATAROZAT

Dabas Viros Onkorményzat Képvisel5-testiilete a hatélyos telepiilésrendezési eszkzok
modositdsdt tartja sziikségesnek és ezzel dsszefliggésben a telepiiléstervek tartalmarél,
elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézmeényekrol szdold

419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (Tr.) foglaltak szerint, a 25/2025.(1.30.) és 26/2025.(1.30.)
sz. OK. hatérozatokkal 6sszhangban, a telepiilés fenntarthato fejlesztése érdekében az
alabbiakrol dont:

a) hozzédjrul a 2370 Dabas, Kiss Emd u. 1. sz. alatti, dabasi 27 hrsz.-u telek, 1 ha 5890 m?
nagysagu, kivett sporttelep telekfelosztdsdhoz és annak hasznositdsdhoz egészségiigyi,
szocidlis egyéb intézményi, lako, multifunkcids sportpalya, rekredcids funkciok és
jatszdtér kialakitasdhoz.

b) elbzetesen tamogatja az a) pontban szerepld lako rendeltetéssel dsszefliggésben Gagan
Diniel (a tovabbiakban: Fejleszt6) altal ismertetett ingatlanfejlesztés miszaki, illetve
telepiilésrendezési elékészitését és a kapcesolodo telepiilésrendezési szerzddések, illetve
megallapodasok  kidolgozasat, azzal, hogy a vonatkozé tervezési és egyéb
onkormanyzatot terheld koltségeket a Fejleszts vallalja.

¢) az a) ésb) ponttal sszefiiggésben, a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok mddositasa
sziikséges Dabas Varos

a. 27 hrsz.-u telek teriiletére €s — amennyiben a rendezéshez indokolt — a telket
magaba foglalé telektomb tertiletére, és

b. a 27 hrsz.-u telek teriiletén vagy részteriiletén Vt teriiletfelhaszndlés és épitési
oveztek meghatdrozasara.

d) Dabas Varos kozigazgatasi teriiletén, kiemelt fejlesztési és egyben valtozasra kijelslt
teriiletté nyilvanitja az a) és b) pontban szerepld telkeket, illetve az ezen telkek
jogszabalyoknak megfeleld teleplilésrendezéséhez szikséges telkek teriiletét.

e) elfogadja a Tr. 7.§ (7) bekezdés szerinti tervi tartalomra vonatkozé feljegyzését.

Dabas Véros Onkorményzat Képviselé-testiilete jelen dontésével meghatalmazza a
Polgarmestert a fentiek szerint meghatarozott, a hatdlyban 1évé telepiilésrendezési eszkdzok
modositasdval és a fejlesztés megvaldsitdsaval 6sszefiiggésben a vonatkozo

telepiilésrendezési szerzédések és egyéb megallapodasok tervezétnek kidolgozasaval, a
sziikséges telepiilésrendezési eljarasok és egyeztetésck lefolytatisaval, a telepiilésfejlesztési és
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DABAS VAROS ONKORMANYZATANAK KEPVISELO TESTULETE
Dabas, Szent Istvan tér 1/b.

telepiilésrendezési feladatok elldtasaval, valamint az eljards teljes szakasza alatt Dabas Varos
Onkorményzat képviseletével.

Hataridé: 2025. augusztus 31.

Felelds: Polgarmester

Kmft.
\ 2
Ri gon Rotcsﬂc enita Kidszegi Zoltin
Jegyzd polgarmester
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