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Zelenak Andrés alpolgarmester
Rigéné Dr. Roicsik Renata jegyzd
Dabasi Jarasi Hivatal

Dr. Haldsz Géza Szakorv. Rendeldint.
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D.Cs.Gy.Sz.Kézpont.
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Tapodi Katalin
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Rafael Gyula
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Nagy Vilmos megjelent
Murarik Istvan megjelent
A Polgérmesteri Hivatal részérd] megjelent Greské Judit jegyz6kényvvezetd.

Szandhofer Janos alpolgdrmester:

Tisztelettel koszonti a megjelenteket. Bejelenti, hogy a meghallgatss hatdrozatképes, mivel 7
f6 képviselé megjelent. A Polgdrmester tr tavolléte miatt § vezeti a meghallgatést. Az {ilést
17.00 érakor megnyitja.

Szavazasra bocsitja: a napirend elfogadasat.

A képvisels-testiilet 7 igen (egyhangiilagos) szavazattal az alabbi napirendet fogadta el:

NAPIREND

1./ Dabas Viaros telepiilésfejlesztési koncepcidjanak és telepiilésrendezési eszkozeinek
komplex feliilvizsgalata

2/ A HESZ médositésa a Barték udvarhayz tekintetében

3./ Telepiilésrendezési eszkozsk moédositdsa gazdasagi teriilet kijelolésével kapcsolatban

ELSO NAPIREND TARGYALASA:
Dabas Viaros telepiilésfejlesztési koncepcidjanak és teleptilésrendezési eszkézeinek komplex
feltilvizsgalata

hatérideje majus 15.

Téth Gergé, helyi lakos:
A tulajdondban 1évg kiiltertileti ingatlant szeretné belteriiletbe vonatni, amive] kapcsolatban
Polgarmester trral mar cgyeztetett. Azonban irasbeli valaszt meég nem kapott,

Talapka G4bor, a miiszaki iroda vezetije:
Ismeri az tigyet. Polgarmester ur szakérts bevondséaval szeretné feliilvizsgalni az igényt, majd
a vélemény birtokaban dént az tigyrol.

Horvithné Elek Miria:

A Luther utcéban lakik. A mellette fekvé ingatlan — melynek tulajdonosa az Onkorményzat-
elhanyagolt allapotban van, a jarda is feltjitasra szorul.

Az Otthon melege pélyézat keretében szeretné lecserélni a gazkonvektorait,

Talapka Gibor, a miiszaki iroda vezethje:
Uténanéznek az ingatlannak és a jarda allapotanak.




Szandhofer Jinos alpolgdrmester:
Megvizsgaljak az emlitett ingatlan allapotat, valamint az Otthon melege program pélyazattal
kapcsolatban is segitenek a hélgynek.

Nagy Vilmos:

A Néd utca és a Vérdsmarty utca 4ltal hatarolt teriiletrd] — mely az 6nkorményzat tulajdona-
nagyon sok kartékony éllat jon at, mely kart tesz a baromfidllomanyban. Tele van parlagfiivel
a tertilet,

Talapka Gabor, a miiszaki iroda vezetije:
A terlilet nehezen megkozelithets, kézzel kellene kaszalni. A menyétcsapdat mindenképpen
sziikséges felallitani. Kimennek szemlére s meglatjak, mit tehetnek az ligyben.

Nagy Vilmos:

Ertesitést szeretne a szemle idépontjarol.

Muriarik Istvin:
A Vordsmarty utcdban 15 cm-es szintkiilénbség van a jardén, mert az ott talalhaté hérsfa
gybkeérzete tonkretette a burkolatot,

Szandhofer Jinos alpolgirmester:
Megkoszoni a bejelentést, utinanéznek az ligynek.

MASODIK NAPIREND TARGYALASA:
A HESZ modositasa a Bartok udvarhéz tekintetében

Talapka Gébor, a miiszaki iroda vezetdje:
Réviden beszélt ezen kiemelt beruhazasrél. Tobblakdsos lakoépiilet lesz | melynek épitése hirom
szakaszban valosul meg.

Nagy Vilmos:
Ugy tudja, hogy nemecsak lakdsok, hanem tizlethelyiségek is helyet kapnak ebben a

beruhdzasban. A Barték Béla t eddig is leterhelt volt. Nem fél-e atto] az onkorményzat, hogy
ezt a forgalmat még nehezebben fogja birni az ut.

Talapka Gabor, a miiszaki iroda vezetije:
Sajnos ez a fejlédés ara.

Téth Gergé:

Amit megnyitnak a foutrél, az pontosan milyen 1t lesz.

Talapka Gabor, a miiszaki iroda vezetdje:
Vizsgaljék a teriileti lehetdségeket, hogy minden résztvevd szamara j6 legyen.

HARMADIK NAPIREND TARGYALASA:
Teleptilésrendezési eszkozok moédositasa gazdasagi teriilet kijelolésével kapcsolatban




Talapka Gabor, a miiszaki iroda vezetéje:
A Rotachrom egy dinamikusan fejléds cég, mely Dabason szeretne terjeszkedni.
A megfelel6 ingatlanok feltérképezése zajlik most.

Nagy Vilmos:
Mely teriiletek jshetnek szoba?

Szandhofer Jinos alpolgiarmester:
Ez még nincs kiforrva, t&bb teriilet is szoba johet,

Szandhofer Janos alpolgirmester:
Mindenkinek megkészoni a részvételt. A kozmeghallgatést 18.15. érakor bezérja.

Kmft.
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Rigong Dr. Roicsik Rena a S hofer Jinos
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DABAS VAROS POLGARMESTERE

Ugyiratszam: HIV/12- 75/2019. Targy: Meghivé

Ugyintézé: dr. Greské Judit Hiv. szam:

Telefon: 29/561-227 Melléklet:
MEGHIVO

Dabas Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete
2019. éprilis 25-én (csiitortdkon) 17.00 6rai kezdettel
kozmeghallgatast tart, MELYRE TISZTELETTEL MEGHIVOM.

Az iilés helye: Polgarmesteri Hivatal Nagyterme
Dabas, Szent Istvan tér 1/b.

NAPIREND

1./ Dabas Varos telepiilésfejlesztési koncepcidjanak ¢s telepiilésrendezési eszkdzeinek

komplex feliilvizsgalata
2./ A HESZ médositasa a Bartok udvarhaz tekintetében
3./ Telepiilésrendezési eszk6zok modositasa gazdasagi teriilet kijelolésével kapesolatban

Dabas, 2019. aprilis 12.

Koszegi Zoltan sk.
Polgarmester

Torvényességi észrevételre bemutatva:

Rigoné dr. Roicsik Renata
jegyz6



ESETI MODOSITASA

HELYI EPITESI SZABALYZAT
telek vonatkozasaban

Dabas, 2622 hrsz-U épitési
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DABAS HELYI EPITESI SZABALYZAT ESETI MODOSITASA
DABAS, 2622 hrsz-u épitési telek vonatkozasaban

A Helyi Epitési Szabalyzat modositasanak kezdeményezéje:

Kulcsar Petra ingatlanfejleszto

A dokumentacidban a tovabbiakban beruhazé illetve fejleszto.

~ TERVEZOK NEVSORA, ALAIROLAP

Kovacs Beata

vezetd teleplilesrendez6 tervezd TT-1-10-0231

[ TARTALOMJEGYZEK ™ "
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A dokumentécioban — a tervezok engedélyével , és a tervezk adatszolgéltatasa szerint felhasznalt tervezetek:
- Utterv A-Team Kft. Kosztolanyi Gydray felelds tervezs ME-KE/. — 13-59080
Epitési engedélyezési dokumentacio

Park-M Garden Bt. Ligetvari Isvan épitész tervezd E/1 13-0091

Jelen dokumentum kizarélag Kovacs Beata vezetd telepUlésrendezd tervez6 hozzéjérulésaval, a tervezesi
szerz6désben meghatérozottak szerint hasznalhato fel, a szerz6i jogok védelmére vonatkozo elbirasok figyelembe
vételével.



DABAS HELYI EPITESI SZABALYZAT ESETI MODOSITASA
DABAS, 2622 hrsz-U épitési telek vonatkozasaban

1. BEVEZETES, ELOZMENYEK

Dabas, 2622 hrsz-U épitési telek tulajdonosa, a telek beépitésével osszefliggésben a helyi épitési szabalyzat
modositasat kérelmezte, telepitési tanulmanyterv bemutatasaval.

A telepitési tanulmanyterv alapjan Dabas Varos Onkormanyzatanak képvisel6-testiilete 276/2018. (X1.22.) szami
dontésében a helyi épitési szabalyzat modositasat elézetesen tamogatta, egyben a fejlesztéssel érintett telket és a
helyi épitési szabalyzat modositasahoz sziikséges kérnyezetet kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitotta.

Jelen dokumentacio Dabas képviselS-testiletenek hivatkozott dontese és a kapcsolodo telepitési tanulmanyterv
alapjan kertilt kidolgozasra.

Telepitési tanulmanyterv

Az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérsl szold 1997. évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Etv.) 30/A. §
alapjan ,a telepiilési nkorméanyzat egyes teleplilésfejlesztési célok megvalositasara teleplilésrendezési szerzidést
(a tovabbiakban: szerz6dés) kothet az érintett telek tulajdonosaval, illetve a telken beruhazni szandékozoval (a
tovabbiakban egyiitt: a cél megvalositéja). A telepllésrendezesi szerzédes kdzigazgatasi szerzGdésnek mindsul.”

A szerz8dés targya lehet kiilondsen

a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepiilésfejlesztési koncepcio, az integralt teleplilésfejlesztési
stratégia és a teleplilésrendezési eszkdzok kidolgozasanak finanszirozasa,

b) azon eqyéb kiltségeknek vagy egyéb réforditisoknak a cél megvaldsitoja altali atvallalasa, amelyek a
cél megvaldsitasanak ...”

A teleplilésfejlesztési koncepciorol, az integralt teleplilésfejlesztési stratégiardl és a telepilésrendezési
eszkdzokr6l, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 314/2012. (X1. 8.) Korm.
rendelet (Tr.) konkrétan meghatarozza azokat az eseteket, amikor kitelez6 a Telepitési Tanulmanyterv
készitése:

,15. § (1) Telepitési tanulménytervet kell késziteni:

a) teleplilésrendezési szerzédés elbkeszitésehez,

b) épitési beruhazas esetén teleplilésrendezési eszkdz modositasanak kezdemenyezéséhez, vagy

c) az Gsszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak reszekent.

(2) A telepitési tanulmanyterv részeként beépitési tervet kell késziteni,

(3) Beépitési terv készilhet a helyi épitési szabalyzat alatamaszté javaslataként s, annak
megalapozasakeént.

(4) A telepitési tanulményterv és a beépitési terv részletes tartalmi kovetelményeit a 7. melleket
tartalmazza. A beépitési terv kiegészitheté 3D abrakkal a térbeli kialakitas bemutatasara. A tervezeési
feladat jellegének megfeleléen az egyes tartalmi elemek - az (5) bekezdéshen foglaltak kivételével -
dsszevonhatok vagy elhagyhatok.”

A Tr. definialja a Telepitési tanulménytervet és meghatarozza az alapvetd tartalmi kovetelményeket. A Tr. 2. § 9.
pontja alapjan: ,egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos dnkormanyzati dontést eldseqitd dokumentacio, amely
bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az épitett és természeti kornyezettel vald viszonyat;"



A helyi épitési szabalyzat modositasa

A telepitési tanulmanyterv a Tr. 15. § (1) bekezdés a) és b) pontjaban foglaltak szerint Dabas, 2622 hrsz-u
ingatlanon tervezett épitési beruhazashoz kapcsolédo telepllésrendezési eszkdzok és ezzel Osszefliggésben —
amennyiben indokoltta valk - a TAK és a TR modositasanak a kezdeményezéséhez keszilt. Az épitési
beruhazassal a telek tulajdonosa a telepiilésfejlesztési koncepcioban és teleplilésrendezési eszkdzokben
meghatarozott célkit(izésekkel dsszhangban tébblakésos lakoépiiletek, magan-lakopark mielébbi megvalositasat
tervezi. A tanulmanyterv alapjan a beruhazés megvaldsitast megelézen a Helyi Epitési Szabalyzatnak (a
tovabbiakban: HESZ) a modositasa szilkséges. A HESZ tervezett modositasaval osszefliggésben a Telepilésképi
Arculati Kézikdnyvnek (a tovabbiakban: Kézikdnyv) és a Telepiilesképi rendeletnek (a tovabbiakban: TR) a
modositasa nem indokolt.

A képvisel6testiilet a telepitési tanulmanyterv alapjan 276/2018. (X1.22.) Kt. hatarozataban (lasd. melléklet)
dontstt a - tanulmanyterv szerint bemutatott -, beruhdzas, és egyben a HESZ moédositasanak
tamogatasarol.

A kapcsolodo egyeztetési eljaras

A Tr. lehet6séget biztosit a targyalasos eljarassal torténé egyeztetésre, abban az esetben, ha a rendezessel
érintett teriiletet - beruhazas megvalositasanak indoka miatt - a képviseld-testiilet dontesével kiemelt fejlesztési
teriiletté nyilvanitia. A Tr. definialja a kiemelt fejlesztési terillet fogalmat, miszerint: egy adott fejlesztés
megvaldsulasat biztositd képviseld-testiileti dontesben valtozasra kijeldlt terilet”.

A képviselGtestiilet fent jelzett hatarozataban dontdtt a fejlesztéssel érintett teriilet kiemelt fejlesztési
teriiletté nyilvanitasarol, amely dontéssel a HESZ modositasa targyalasos eljarassal térténik.

Partnerségi egyeztetés

A tervezet partnerségi egyeztetése a Tr. 29/A. § - ban foglalt szabélyok szerint és a helyi partnerségi rendeletben
foglaltak figyelembeveételével torténik.

2 AZ ELOZMENYEK ES A KAPCSOLODO TERVEZESI FELADATOK

Dabas Varos Onkormanyzat képviseld-testilete a 24/2006. (V1.22.) szama, tobbszér modositott dnkormanyzati
rendeletével fogadta el Dabas Varos Helyi Epitési Szabalyzatat és Szabalyozasi Tervét.

2019 &vben a varos Telepiilésképi Arculati Kézikonyvének (a tovabbiakban: TAK) és telepiiléskep védelmérdl
52016 rendeletének (a tovabbiakban: TR) megallapitéasa is megtortént.

A Dabas 2622 hrsz-U és a telekalakitassal létrejové mintegy 6sszesen 6600 m? teriilet(i ingatlantestre vonatkozo
HESZ-ben meghatarozott egyes beépitést meghatarozd elGirasok, - ezen belll kiemelten az épliletek
elhelyezésének a szabalyozasa, - nincsenek 0sszhangban sem a kialakitani tervezett telek adottsagaival, sem a
beruhazassal tervezett beépitéssel, ennek okan - a beruhazast megeldzéen - a HESZ kis mértékii modositasa
sziikséges.

A tervezett modositassal dsszefliggésben a TAK és a TR modositasa nem indokolt.



3. AZ ERINTETT TERULET, A TELKEK ES A KORNYEZET ROVID VIZSGALATI BEMUTATASA

3.1. Afejlesztési teriilet elhelyezkedése

Dabas véros Pest megye délkeleti részén talélhato, a dabasi jaras szekhelye. A varos a Budapest - Lajosmizse —
Kecskemét vasttvonal mentén az 5-0s fout mellett fekszik.

A beruhazassal érintett teriilet a varoson belil a Gyoni varosrészben, a varos Ek-Dny-i kdzlekedési tengelyét
jelentd Bartok Béla utca mentén talalhato, a Bartdk Béla utca 15. szam alatt, a 2622 hrsz-U telek.

Dabasi.Turjanos;
Természetvédelmi
tertfet,

Gyoni varosrész, Bartok Béla it — Vorésmarty utca - Klapka utca - Szent Istvan Ut - Lakos Dr. utca altal hatérolt telektémb

A tanulmany alapvetSen a beruhazassal érintett telek (2622 hrsz) illetve telekrész (2621 hrsz -0 telek egy része)
teriiletére terjed ki. A berunazassal 8sszefiiggésben ugyanakkor a tefjes telektomb vizsgalatra kerdilt.
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Bartok Béla tit - Vérésmarty utca - Klapka utca— Szent Istvan it — Lakos Dr. utca éltal hatarolt telektomb és 2622 hrsz-U
telek
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2622 hrsz-0 telek és a 2621 hrsz-U telek egy része

3.2. A fejlesztési teriilet bemutatasa, beépitettséqg

A fejlesztéssel érintett terillet a Bartok Béla Gt — Vorosmarty utca — Klapka utca - Szent Istvan Ut — Lakos Dr. utca
altal hatarolt telektombben a 2622 hrsz-U telek és a 2621 hrsz-( telek egy része.

A 2622 hrsz-U telek jelenleg beépitett, a 2621 hrsz-U telek 6sszevonasra tervezett része beépitetlen.



2622 hrsz-u smszédos telek ej!esztési tertilethez csatoiand telekrész



26 hrsz-i telek beépitett része, fejlesztési teriilet
beépitett része

2623 hrsz-u telek

A fejlesztéssel érintett terlet a 2622 hrsz-0 telek jelenleg is beépitett, a telekhez csatolni tervezett telekrészt
tartalmazo 2621 hrsz-0 telek Bartok Béla utcai homlokvonala szintén. Mindkét telken lakoepiilet all. A fejlesztessel
érintett telek déli szomszédsagaban kereskedelmi — szolgéltato, raktarozas rendeltetes, északi szomszédsagaban
lakoépiilet all. A telekiomb kertvarosias beépitésii ahol jellemzden lakoépiiletek allnak, félszintes, foldszint +
tet6teres beépitéssel.

A telektomb kiszélesedd, ennek okan a tombbelsdben nagy kertségek alakultak. A kerthasznalati szokasok
megvaltozaséaval a tombbelsd beépiilése megkezdddatt, eldfordul a gazdasagi rendeltetési telkek hosszanti
beépitése, a témbbelstben kialakulo zarvanybeépités lako rendeltetéssel, de magan sportpalyak (teniszpalyak) is
helyet kapnak a teriileten. A tdmbbelsében kialakulo egyedi beépitési formak mutatjak, hogy iddszeri a
tombfeltaras szabalyozasi megoldasainak kimunkalasa.



3.3. Afejlesztési teriilet telekadatai

A hiteles foldhivatali alapadatok felhasznalasaval.

: A teriilet ; z
hrsz. fekvés miivelési ag > fulajdonos i
m bejegyzett jogak
. . " _ ELMU Halézati K,
2622 beltertilet kivett lakohaz, udvar 4342 magantulajdon vezstikiog 22 mere
2621 belterillet | kivett lakohaz, udvar 3807 magantulajdon e
vezetékjog 22 m2-re

3.4. Kézmiellatas
A fejlesztéssel érintett telkek épitési telkek kozmivekkel - a csatlakozd kozteriileten kiepitett kdzmlellato
rendszerekrdl - ellatott.

3.5. Kozlekedési kapcsolatok

A fejlesztéssel érintett telek kozlekedési kapcsolatat a Bartok Béla utca biztositja.



4. ATERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI TERVEK ELEMZESE

A telepilléseken tervezett fejlesztések, beruhazasok lehetoseget alapvetéen a hatalyban |évé magasabb szint(i
tervek hatarozzak meg. Dabas varos telepiilésrendezeési eszkézei reszleges modositasanak terliletrendezési
szempont( elemzése érdekében az alabbi teriiletrendezesi terveket kell megvizsgalni:

e 2003. &vi XXVI. torvény az Orszagos Teriiletrendezesi Tervrél (OTrT)

o Pest Megye Onkormanyzata Kozgyilésének 5/2012. (V.10.) dnkormanyzati rendelete Pest Megye
Teriiletrendezési Tervérdl (PmTrT)

A teriiletfejlesztésrol és teriletrendezésrdl szolo 1996. évi XXI. torvény 5. §-anak c) pontja kimondja: a
terliletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térsegek miiszaki-fizikai szerkezetét meghatarozo és befolyasolo
tervdokumentum, amely biztositja a teriileti adottsagok és eréforrasok hosszu tavu, illetve nagy tavl hasznositasat
és védelmét, az okologiai elvek érvényesitését, a miiszaki-infrastrukturalis halozatok dsszehangolt elhelyezéset és
a teriiletfelnasznalas rendszerét, optimalis hosszl tavi terlleti szerkezetét,..."

E két magasabb szintli jogszabaly jelentés mértékben meghatarozza a telepiilések terillethasznalati lehetdségett,
miszaki infrastruktira-halozatait, amelyeket a telepilésrendezési tervek készitése es modositasa soran
figyelembe kell venni.

» Orszagos Teriiletrendezési Terv
2.57. MELLEKLET; AZ ORSZAG SZERKEZETI TERVE

RESZLET AZ ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV SZERKEZETI TERVEBOL (AZ
ORSZAGOS TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE)




Az OTIT Szerkezeti tervlapja szerint Dabas varos kozigazgatési teriiletének fejlesztéssel érintett terilete
telepiilési térségbe tartozik. A tervezési teriiletet orszagos jelentésegli mliszaki infrastruktira-hélozati elem nem
érinti.
> Pest Megye Teriiletrendezési Terve
2. SZ. MELLEKLET: TERSEGI SZERKEZET| TERV

RESZLET A PEST MEGYE TERULETRENDEZESI TERVENEK TERSEGI SZERKEZETI TERVEBGL

(A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE)

A PMTIT Szerkezeti tervlapja szerint Dabas varos kdzigazgatasi teriletének szoban forgo, - fejlesztéssel érintett -
teriilete varosias telepiilési térségbe tartozik. A tervezési teriiletet orszagos és megyei jelentéségi miszaki
infrastruktira-halozati elem nem érinti.

A hatélyos teriiletrendezési tervek a fejlesztéssel érintett teriiletet telepilési illetve varosias telepllési térségben
hatarozzak meg, amely teriileten a szoban forgd fejlesztést biztositd teriiletfelhasznalas korlatozas nélkil
fenntarthato.

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv - az abban meghatarozott teriiletfelhasznalas és egyeb szerkezeti elemek -
jelen eljarasban nem modosulnak, igy a tervezetben a teriiletrendezési tervek tovabbi elemzése sem indokolt.

A tervezett HESZ modositas a hatalyos teriiletrendezési kovetelményekkel dsszhangban van.



5 A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK, A
TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYV ES A TELEPULESKEPI RENDELET ELOIRASAI

5.1. Hatalyos telepiilésrendezési eszk6z6k

Dabas Varos Onkormanyzatanak a Képviseld Testiilete 154/2006. (V1.22.) szamu Ok. hatarozattal hagyta jova
Dabas Varos Telepiilésszerkezeti Tervét (a tovabbiakban roviditve: TSZT). A telepllesszerkezeti terv a
hatalybalépés ota tobbszor modosult, az alapterv a médositasokkal nem kertilt egyseges szerkezetbe.

Dabas Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testillete a 24/2006. (V1.22.) dnkorméanyzati rendelettel fogadta el
Dabas Varos Helyi Epitési Szabalyzatat (a tovabbiakban: HESZ). A helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv a
hatalybalépést kovetben tobb teriletet érintden — és altalanos eldirasok tekintetében is - modosult, a
részteriiletekre vonatkozo modositasok az alap szabalyozasi tervvel nem kerliltek egységes szerkezetbe.

Dabas hatalyos Teleplilésszerkezeti Tervének Dabas Helyi Epitési Szabalyzatanak ezen beliil
kivonata Szabalyozasi Tervének kivonata



» Telepiilésszerkezeti terv
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a telepiilésszerkezeti terv szerkezeti tervének kivonata s jelkulcs

A telepillésszerkezeti terv a fejlesztesi terliletet Vt" jeli telepiiléskdzpont vegyes terilletfelnasznalasban hatarozza
meg.

A szerkezeti terviap a 2622 hrsz-0 telket ,miemléki kornyezetként’ jeloli, a 2621 hrsz-( telekrész a miemleki
kdrnyezettel nem érintett. A szerkezeti tervlap a fejlesztési teriiletre egyeb védelmi, korlatozo elemet nem allapit
meg, az ingatlanokat meglévo és tervezett vonalas infrastruktara elemek nem érintik.

A telepiilesszerkezeti terv a tervezett beruhézast lehetove teszi, igy modositasa nem sziikséges. A milemleki
kérnyezet lehatarolasanak a feliilvizsgélata javasolt.

» Szabalyozasi Terv
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a helyi épitési szabalyzat mellékletének a szabalyozasi tervnek a kivonata és jelkulcs



A hatalyos szabalyozasi terv a tervezési teriiletet ,Vt-1" jelli teleplleskozponti vegyes épitési Ovezetben hatérozza
meg.

A szabalyozasi tervlap a 2622 hrsz-U telket ,miiemléki kornyezetkent” jeldli, a 2621 hrsz-u telekrész a mlemléki
kdrnyezettel nem érintett. A szerkezeti terviap a fejlesztési teriletre egyéb védelmi, korlatozo elemet nem allapit
meg, az ingatlanokat meglévé és tervezett vonalas infrastruktira elemek nem érintik.

A szabalyozasi terv megallapitasai a szoban forgd beruhazas megvalositasét lehetdve teszik, igy annak
médositasa a beruhazas megalapozéséara nem indokolt. Folyamatban van a hatalyos helyi épitesi szabalyzat
telieskorti feliilvizsgalata, 0 helyi épitési szabalyzat kidolgozasa, ennek soran a miemleki kornyezet
lehatarolasanak a feliilvizsgalata javasolt.

> Helyi Epitési Szabélyzat relevans elbirasa

2A.$

+2/A.8 (1) Telket alakitani, telekhatirt rendezni az iltalanos szabalvoknak megfelelden csak
figv szabad, hogy az a teriilet rendeltetésének megfeleli hasznalatra alkalmas legyen, tovabba
annak alakja. terjedelme, beépitettsége és bheépithetisége ne korlatozza a szomszélos
ingatlanok hasznilatat, beépitését, illetve a telkek kizteriileti vagy maganuti csatlakozasa és
Liizmiivel tirténi ellitasa biztositatt vagy biztosithatd legven.

(2) Telekalakitiskor — az altalanos szabalyok figyelembe vétele mellett — ha egy érintett telek
mérete meghaladja az épitési dvezetre, Gvezetre vonatkozo legkisebl telekmeéret 8 szorosaf,
letve ha gazdasagi teriileti épitési Gvezetben lévd telek teriiletét wj kdzteriileti ut vagy
maganit érinti telekalakitisi tervet kell keésziteni. A telekalakitasi tervet az altalinos
szabalvok szerint ugy kell elkésziteni, hogy az a telket érinti utak és kézmiivek kialakitasira
vonatkozean a telekalakitasi terv a telepiilésrendezési szerzadés alapjaul is szolgalhasson.

3.8

4) Az épitési dvezetek eldirasamals értelmezese:

a} A kialakult beépitési méd (K) az épitést telek méreteinek. elhelyezkedésének &5 a
koryezet kialakult beépitésének egyiittesen megfeleld bedpitést lehetdséget jelélss Lehet
oldathatiron alld, szabadonalld, ikres vagy zartsori bedpités.

b) Kialakult épitmény magassdg (K) ovezeti jelolések esetén a beépitett kornyezetbe
illeszkedés a meghatirozd. A (K) mellett szerepld épitménymagassag a maximalis erteket
jeléli

¢} Az bvezetekben megadott telekteriilet az 0y telekalakitdas esetén lualakithaté legkisebb
tellet jelsli.

dy Az eldkertre, épitési vonalra vonatkozoan az egyes épitési dvezetek eloirasal rendelkernel
Az oldalkert szélessége nem lehet kevesebb az &vezetre eldirt legnagyobb
épitménymagassag felénél. ill. 4 menél. a hiatsokert 6 m-nél.

5) Terepszint alatti létesitmény (pl: gépkocsitarold) kulsd meglkozelitése és bejarata csak az
utcavonalidl 10 m-rel beljebb 1év6 homlokzaton 1étesithetd.

6) Magastetés épitmények esetén a magastetd hajlasszoge a kialakult beépitést kémyezethez
alkalmazlodva valaszthaté meg.

7) Az svezetek terilletén az OTEK szerinti létesitményeket lehet elhelyeznt.



19) 14 m-nél szélesebb telek beépitése esetén a beépitési oldalon nun. 0.5 m-t el kell hagyni az
épiilet és a telekhatar kdzatt.

20) Ha kapubejard, jarda vagy kerités épitése a kazteriileti ut teriiletét vagy hatarat érinti,
illetve a csapadékyiz ingatlanrél kozteriiletre tirténd kivezetése esetén a Polgarmesteri
Hivatal Varosiizemeltetési Osztalvival tirténd egveztetés és lkezeldi hLozzajarulas

beszerzése sziikséges.

1

21) Homlokzati égéstermék kivezetést a telekhatartol min. 3 me-re 1v6 falon Iehet elhelyvezni.

27) Ketténél t6bb lakds kialakitisa esetén a foépitész eldzetes véleményét az épitési engedély
liérelemhez csatolni kell.

15. §

1.
4§

A48 4 589, 13,1415 pontjat a vegyes dvezeteknel is alkalmazni kell.

(3) A kertvirosias, falusias lakédvezetek teriiletén jellemzden oldalhataros +. szabadonallo, a
kialakultnak megfelelden utcavonalon allé v. eldkertes éptiletek épithetdk. Az 1y lakotombék
min 3.0 m-es eldkertekicel épithetdk be.

15.§

I

(i)

Lh

ol o

4, Kilénalls jarmiitirold, gazdasigi épitmény az Lke-4. Lke-3 és Lke-2 gvezetek
teritletén nem helyezhetd el. a t3bbi dvezetben csak a telek hatso feleben.

A kisvarosias ovezetelben névénytermesztés céljara szolgald foliasdtor, tiveghaz.
komposztalé nem helyezhetd el a kertvérosias Gvezetben csak a sajat igény
kiszolgaldsanak mértéleéig.

L

@«

Az épitmények melletti feltsltés (rendezett terepszint) max 1.5 m lehet.
9 A lakéteritleteken kozteriilettel hatdrosan legfeliebb 2.0 m magas kerités 1étesithetd
az Lke és Lf 6vezetekben.

13. Az dvezethatarral vagy tervezett szabalyozasi vonallal meghatarozott telekalakitas
soran nem kell figyelembe venni az adott épitési dvezetben meghatarozott a telek
megengedett legiisebb Kialakithatd teriliete” szabalyozot.

15. Ha az dvezeti elairasok misként nem rendelkeznel, lakateriileti épitési

ivezethe nagvmélységii tellek esetében, ha a telek mélységi mérete meghaladja

az 50 m-t, farendeltetési egység szimara figrelembe vehetd épitési hely mélysége

40 m-nél hosszabb nem lehet. #7_

A vegyes ovezetek teriiletén elsésorban mtézmények &s lakoépiiletek helyezhetdl
el

A kialakult épitési telkeknél elvi épitdsi engedélyt kell készitem féépiteszi
véleményezéssel.

A Bartdk Béla u. mentém az egyes szakaszok beépitfsi modjara a szabalyzat
melléklete ad javaslatot.

Az épitési vonalat a ldalakult beépitésnek megfeleléen kell megallapitani.

Az svezetek teriiletén 1y ipari izemi jellegh gazdasagi telephely nem létesithetd.

A relekteriilet legalabb 10%-at dsszefiiggd zoldfeliletként kell kialakitans.



$. Fa utcai-fatéri rehabiliticid teriiletén az eldkert mérete -a V-3 jeli épitési dvezethen
léve telkek kivételével -nem lehet kisebh 3,0 m-nél, az épitési vanalat a kirnyezi beépités
és a varhatd atépitési iitem figyelembe vételével elvi épitési engedélvezési eljaras alapjan
kell megallapitani. A fiutcai-fitéri rehabiliticid teriiletén uteai és az eldkert mélységében
oldalsé Lkerités nem létesitheti. Amennviben a kialakulé eldkertet kizforgalom szamara
idékorlatozas nélkiil megnyitott teriiletként alakitjak ki, és ennek miikadretéséral irasos
megallapodast kétmek az snkormanyzattal, a finteai-fitéri rehabilitacioval érintett tellek
teriiletén az épitési §vezeti paraméterek (legnagvobb leépitettség, legnagyobb brutte
szintteriileti mutatd, legkisehb zildfeliileti mutatd) 10%-os eltéréssel, kedvezimnénves
értékeklel vehetik figvelembe. Vt-3 jelu épitési Gvezethen lévi telkeken a legnagyabb
bruttd szintteriileti mutaté 2,0 kedvezményes értéklkel veheto figvelembe.!

16.§
16.8.
V-1 jelii Gvezet
Ovezeti jel Vi-1
Legnagyobb szintterillet: mutatd 1.0
Beépités: mod K
Legnagyvobb beépitettség (%6} 45
Legnagyobb épitmény magassag {(m) k. LD
Legkisebb kialakithato telekteriilet (m) 00
54.§

4. A kisvarosias & vegyes ovezetekben. a varoskdzpontban és a régi foutca mentén
minden épitdsi teviékenységet, a helyi védett épiileteket és azokkal szomszédos
telkeket érintd épitéseket a varosi foépitésszel véleményertetni kell. Az épitési
engedélyezési tervelhez mellékelnt kell a 2-2 szomszédos épiilet homlokzatart
abrazolé mérethelves utcaképrészletet. A bartdk B. 0t és a régi foutca mentén az
épitési engedélyvezési tervekhez homlokzatszinezési tervelcet 1s mellékelm kell.

62.§

(1) A telepilés kozigazgatasi teriletén szennyviz szikkasztasa ideiglenes jelleggel sem
engedélvezhetd. Belteriiletelen a szennyviz csak kézesatornaba, annak kiépitéséig zart taroloba
vezethetd. A csatomazatlan ingatlanokat a szennyvizelvezetd halozat laépiését kdvetd
leglésdbb egy éven belil ra kell kotni a szennyvizelvezetd halézatra. Kilterilleten. ha a
szemnyviz kizesatomaba nem vezethetd. zart szennyviztarold vagy egyedi szennyviztisztitd
berendezés létesithetd.



5.2. A Telepiilésképi Arculati Kézikdnyv és a Telepiilésképi rendelet elGirasai

A helyi épitési szabalyzat tervezett moodsitasaval Gsszefliiggesben a telepiilésképi arculati kézikdnyv és a
teleplilésképi rendelet nem tartaimaz ajanlast illetve rendelkezest.

6. TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

6.1, Természetvédelem

A fejlesztési terlileten és kizvetlen kornyezetében orszagosan vedett es helyi védelem alatt allo természeti értek
nem talalhato. A fejlesztési teriiletet és a vizsgalt tombdt sem Natura 2000 teriilet, sem az orszagos Okologiai
halozat nem érinti.

6.2. Zéldfellileti rendszer

A fejlesztés miivelés alol kivett épitési telkeket foglal magaban. A meglévd és a tervezett zéldfellleti rendszer
magantulajdonban van.

A kialakitando zoldfeliiletek tekintetében a helyi épitési szabalyzatban a Vi-1 jelli épitési dvezetre megallapitott
minimalisan kialakitandé zéldfeliileti mértéket kell a fejlesztés sorén figyelembe venni.

A zdldfeliiletek kialakitasaval kapcsolatos eléirasokban modositas nem tervezett.



7. ATERVEZETT BERUHAZAS BEMUTATASA

Dabas 2622 hrsz-U beépitett telken (illetve a 2621 hrsz.-0 telek egy részének telekalakitassal torténd bevonasaval)
a beruhazo tobblakasos tarsashazak telepitését tervezi.

7.1, Javasolt telekalakitas

A beruhazas megvalositdsdhoz a 2621 hrsz-0 telek egy részének a felhasznélasa is tervezett. A telekrész
felhasznalésa telekalakitassal, ezen belil is telekmegosztassal illetve telekdsszevonassal valosul meg.

A meglévi telkek térmértéke

; S teriilet : . egyéb
hrsz. fekvés miivelési a tulajd . ,
g m? _j e bejegyzett jogok
2622 belterilet kivett lakohaz, udvar 4342 magantulajdon ELMU Halozat Kt
vezetékjog 22 m&re
2621 belterilet Kivett lakohaz, udvar 3897 magéntulajdon ELMU Halozati Kk
_ vezetékjog 22 m*re

A tervezett telekalakitas
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Telekalakitasi helyszinrajz tervezete, forras: Méter Bt.

A javasolt telekalakitas utani teriileti mérleg

hrsz. fekvés miivelési ag teruie_t tulajdonos 20 eb.
m bejegyzett jogok
7 : e 4342 + 2258 = g : ELMU Halozati Kft.
2622 belteriilet kivett lakohaz, udvar 6600 magantulajdon Vet 2 s
. . - 4184 - 2258 = . : ELMU Halozati Kit.
2621 belteriilet kivett lakohéz, udvar 1926 magantulajdon vezetékiog 22 m-re

A Vt-1 jel(i épitési ovezetben ,a legkisebb kialakithato telekteriilet 500 m? -, igy a fent bemutatott tervezett
telekalakitas a helyi épitési szabalyzat eléirasainak megfelel.

A HESZ 2/A. § lent is idézett (2) bekezdése alapjan: telekalakitasi tervet kell késziteni ha a kialakuld telekméret
meghaladja az dvezetre meghatéarozott minimalis telekméter 8 — szorosét. Ebben az esetben meghaladja, de a
telekalakitasi eljarast és a kapcsolodé miszaki dokumentumok tartalmat nem a HESZ hatarozza meg, illetve a
HESZ nem hatarozhatja meg.

(2) Telekalakitaskor — az dltalinos szabalyok figvelemlie vétele mellett — ha egy érintett telel
meérete meghaladja az épitési Gvezetre, Gvezetre vanatkozd legkisebh telekméret 8 szorosat,
Hletve hia cazdasigi teriileti épirési dvezethen lévd telek teriiletét uj Lazteriileti it vagy
maganut érinti telekalakitisi tervet kell késziteni. A telekalakitasi tervet az altalanos
szabilvek szerint ugy kell elkésziteni, hogy az a telket érinti utak és kizmiivek kialakitisira
vonatkozdan a telekalakitisi terv a telepiilésrendezési szerzadés alapjaul is szolgdlhasson.

Osszegzés:

A HESZ vonatkozo, a legkisebb kialakithato telekteriiletet meghatarozé rendelkezését, és egyéb
rendelkezéseit a tervezett telekalakitassal sszefiiggésben nem indokolt médositani.

A telekalakitasi eljarast és az ahhoz kapcsolodo miiszaki dokumentumok tartalmi elemeit szabalyozé
HESZ 2/A. § (2) bekezdésében szerepld részeldirasokat tordlni javasolt.



7.2. Javasolt beépités

A beruhazas épitészeti tervezését Ligetvari Istvan és Ligetvari Dorottya épitészek végzik. A fejezet az epitészek
altal adatszolgaltatott beépitési javaslat illetve latvanyterv alapjan keriilt kidolgozasra.

Az Gjonnan kialakitott telken az alabbi funkciok megvalésitasa tervezett 3 epiletben:
- 2laké rendeltetésii épiiletben: 2 x 10 lakas,

-1 vegyes rendeltetésii épiiletben: 5 kereskedelmi — szolgéltato egyég (lizlet) és 4 lakés vagy 4 iroda
rendeltetes.

A lakasok tervezett brutto alapteriilete 40 — 70 m?. A rendeltetésekhez sziikséges parkoloszam telken beldl kertl
kialakitasra. A kdzmliellatas a kiépilt halozatokrol biztosithato.

A telek zoldfeliiletei kdzosségi zoldfeliletként kertiinek kialakitasra, kertészeti terv alapjan.

A telken koz6s tulajdon( iszémedence kialakitasa is tervezett.

A tervezett beépités latvanytervei
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A tervezett beépités legfobb adatai

BEEPITESI ADATOK:

Ovezeti besorolds:

Vi1
Telepiléskozponti vegyes terilet

Beépités: szabadon alld

Telek helyrajzi szama: 2622

Telek terdlete: 6600 m?
Tarsashaz bruits alapterilete (f.0tem): 309,84 m?
Gépészet épllet bruttd alapterilete: 53,11 m?
Medence bruftd alaptertlete: 67.83m?
. item épiletének bruttd alapterilete: 300,84 m®
i, (temn épidletének bruitd alapterllete: 442 35 m?
Becpitelt bruttd alapteriilet osszesen (L+l#lHL.Gtem) 1062,03 m?
Beépitettség (0sszes): 16% < 45% megfelelt
Zildfelllet: 2115,16 m*

Zoldfeliileti arany: 32% > 10% megfelelt
Epitménymagasség: 6,73m< 7,50m megfelelt

(I. és Il. (item épiilete)

SZINTEK:
+0,00 m = +100,80 mBf

Lakéépilet padidvonal +0,00m/+#3,08 m/+624
attika +§,68 m
csatlakozé kiils burkdat -0.02 m
csatlakozd terepszint 0,05 m

Gépészetl  padlévonal 2Hm

épllet: affika +0,95m

Kedence: padidvenal 1,24 m

perem +1,00m

v Az épiiletek brutté alapteriilete 6sszesen (m?) = 309,84+442,35+53,11
A telek tervezett beépitettsege: 16 %

A Vt-1 jelii épitési dvezetben ,a legnagyobb beépitettség 40 %, a tervezet beépitettség ~ 16,0 %, igy
a telakalakitas soran kialakuld épitési telken tervezett beépités a helyi épitési szabalyzat elbirasainak
megfelel.




v A kialakitani tervezett zoldfeliiletek tertilete 0sszesen 2115,16 m?
A telek tervezett zéldfeliileti lefedettsége: 2115,16/6600 = 32 %

A Vi1 jelii épitési dvezetben ,a telekteriilet legaldbb 10%-at dsszefiiggd zoldfeliletként kell kialakitani”. A
tervezett zoldfeliiletkialakitassal a telek teriiletének tobb mint 40%-an dsszefiiggd zoldfelilet jon letre, igy
a tervezett zoldfelilletkialakitas a helyi épitési szabalyzat eldirasainak megfelel.

v A tervezett beépités tekintetében a legnagyobb épitménymagassag érteke 6,73 m , egy épiiletnél sem éri
ela7,5 métert.

A Vt-1 jelii épitési dvezetben az eldirt legnagyobb épitmeny magassag (m): K, és 7,5 m, ezen
szabalyozokhoz az alabbi, 3. § - ban szerepl eldiras kapcsolodik:

b} Kialakult épitmény magassag (K} Gvezeti _irz-lﬁl-ésel—-: eseténn a beépitett kérmyezetbe
illeszkedés a meghatarozd. A (K) mellett szerepl épitménymagassag a maximalis ertéket
jelals. '

A legnagyobb épitménymagassag szabalyozonal meghatérozott K" - hoz kapcsolodo illeszkedési eldiras
nem egyértelmi, jogbizonytalan. Az alkalmazési nehézségek miatt a K" szabalyozo és a vonatkozd
kdvetelmény torlése javasolt.

v Az épiiletek beépitése szabadonallé beépitési modi épitési helyen keriiltek elhelyezesre.

A Vt-1 jelii épitési dvezetben az eldirt beépitési mod K", a szabélyozohoz az alabbi 3. §- ban szerepld
eliras kapcsolédik:
4) Az épitési Gvezetek eldirasainalk értelmezése:
a) A kialakult beépitési méod (K) az épitési telek méretemek elhelyezkedésének &5 a
koryezet kialakult beépitésének egylittesen megfeleld bedpitési lehetdséger jeléli: Lehet
oldathatéron alld, szabadonalld. ikres vagy zartsor bedpitds.

A tervezett beépités szabadonallo beépitési moddal meghatarozott épitési helyen kerlilt kialakitasra. A
tervezett telepités ebben a tekintetben a helyi épitési szabalyzat eldirasainak megfelel.

Osszegzés:

A HESZ alaprendelkezéseit — az épiilet elhelyezés szabalyozasanak és a ,kialakult” magassagi
paraméternek a kivételével — a tervezett beépitéssel, burkolt feliiletek és zoldfeliiletek kialakitasaval
6sszefiiggéshen nem indokolt modositani.

A legnagyobb épitménymagassag szabalyozonal az alkalmazasi nehézsegek miatt a K" szabalyozd és a
vonatkozo kovetelmény torlése javasolt, a HESZ 3. § (4) bekezdés b) pontban és a 16. § - ban szerepld
tablazatban.

A HESZ eqyéb elirasainak megfelelésségének ellendrzése, és a médositasi javaslatok

Az alabbi tablazatban jelolésre ,mad-.." jeldléssel keriiltek meghatarozasra a beruhazassal Gsszefiiggesben
sziikségessé valo modositasok, korrekciok, illetve a magasabb szintll eléirasokkal ellentétes kdvetelmenyek



amelyeket a HESZ modositasa soran mindenképpen médositani kell. (A modositassal kapcsolatos szakmai
javaslatokat a kvetkezd fejezet tartalmazza.)

2/A. .2/A.8 (1) Telket alakitani, telekhatirt rendezni az altalanos szabalyokuak megfelelaen csak
$ {igv szabad, hogy az a teriilet rendeltetésénel megfeleli haszualatra alkalmas legyen, tovabbi
annak alakja, terjedelme, heépitettsége és beépithetdsége ne korlitozza a szomszédos v
ingatlanak hasznilatit, beépitését, illetve a telkek kiizteriileti vagy maginiti esatlakozisa és
kdzmiivel tirténi ellitisa biztositott vagy biztosithata legven.

(2) Telekalakitiskor — az altalanos szabilyok figvelembe vétele mellett — ha egy érintett telek
mérete meghaladja az épirési Gvezetre, Hvezetre vonatkozd legkisebb telekméret § szorosar,
lletve ha gazdasagi teriileti épitési Gvezethen lévd telek teriletét uj kézteriileri ut vagy mod-1
maganit érinti telelalakitasi tervet kell késziteni. A felekalakitisi terver az iltalinos
szabalvok szerint agy kell ellésziteni, hogy az a telket évinti utak és kizmivek kialakitasiara
vonatkozéan a telekalakitasi terv a telepiilésrendezési szerzddés alapjiul is szolgalhasson.

3.6 A7 épitesi ovezetek elofrasainak ertelmezese:

a) A kialakult beépitési mod (K) az épitési telek mérereinek. elhelyezkedésének &s a
kémyezat kialakult bedpitésének egyiittesen megfeleld beépitési lehetdséget jeldli: Lehet
oldalhatiron 4119. szabadonalld, ikres vagy zartsori beépités,

b)Y Kialakult épinmény magassag (K) Ovezeti jeldlések esetén a beépitett kbmyezetbe
illeszkedés a meghatarozd. A (K) mellett szerepld épiunénymagassag a maximalis értékat mod-2
jeloli.

C) Az Ovezetskben miegadort telektertiler az uj teleKalakitas esetén kialakithato legkisebb

tellat jeldli. d
d) Az elékertre. épitési vonalra vonatkozdan az egyes épitési dvezetek eldirasai rendelkeznek.
Az oldalkert szélessége nem lehet kevesebb az Gvezemwe eldirt legmagyobb v
épitménymagassag felénél. ill. 4 m-nél. a harsokert 6 m-nél.
3) Terepszint alatti Létesitmény (pl: zépkoesitarold) killsd megkzelitése € bejarata csak az v
urcavonaltdl 10 m-rel beljigbb 1évé homlokzaton létesithetd.
6) Magastetds dpitmények esetsn a magasteté hajlisszdge a kialakult beépitési kdimyezethez 53
alkalmazkodva vataszthatd meg. i
7y Az ovezetek tertiletén az OTEK szerinti létesitményeket lehet elhelyezni.
19) 14 m-nél szélesebb telek bedpitése esetén a beépitési oldalon min. 0.5 met el kell hagyni az v
épiilet &s a telekhatdr KGzot.
21) Homllokzati egeéstermak kivezatést a telekhatdrtdl min. 3 m-re 1év6 falon lehet elhelyezni. mod-4
27) Kenondl tobb lakas kialakitdsa esetén a foépitdsz eldzetes véleményét az épitési engedely mod-5

kérelemherz csatolni kell
4.8 (3) A kertvarosias. falusias lakédvezetek teriiletén jellemzden ofdalhatiros v. szabadonalld. a
kialakultnak megfelelden utcavonalon dllo v. eltkertes épiiletek épithetdk. Az vj lakotdmbdk
min 5.0 m-es elokertekiel épithetdk be.
3. A Kisvarosias Ovezetekben novenvtenmeszies céljara szolgalo foliasator. fiveghaz. v
komposztald nem helyezhetd el a kertvirosias Svezetben csak a sajar igény
kiszolzaldsdnak mérrékeiz,

8. Az épitmények melletti feltéltés (rendezett terepszint) max 1.5 m lehet. v

0. A lakdreriilerelcen kéizteriilettel hatarosan legfeljebb 2.0 m magas kerités létesithetd v
az Lke és Lf évezetekben.

13. A7 ovezethatarral vagy tervezetl szabalyozasi vonallal meghatarozott telekalakitas v

megengadett legkisebb kialakithatd tertilete” szabalyozot,
15, Ha az ovezeti eloirasok masként nem rendelkeznek, lakoteriileti épiteési méd-6
Gvezetbe nagymélységii telkek esetében, ha a telek mélységi mérete meghaladja
az 50 m-t, forendeltetési egység szamira figyelembe vehetd épitési hely mélysége
40 m-nél hosszabb nem lehet. i

15, 2 A vegves ovezetek terfiletén elsbsorban intdzmények és lakodpiiletel helyezhetdk v
el
§ 3 A Kialakult épitési telkeknél elvi épitési engedélyt kell késziteni foépirészi mod-7
vélemeényezéssel.
4. A Barok Bela . mentem az egyes szakaszok beépitési modjara a szabalyzat mod-8
mellékiate ad javaslatot.
3. Az épitési vonalat a kialakult bedpitésnek megfelelden kell megallapitani. méd-9
6. Az dvezetek teriiletén 1y ipari izem jellegli gazdasagi telephely nem létesithetd, v

A telektertilet legalabb 10%%-at osszefiiggd zoldfelilletkeént kell kialakitani. v




5. E0 utcaifoteri reliabilitacio terilletén az elokert mérete -a V-3 jelil épitesi dvezethen

16v6 telkek Kivételével -nem lehet kisebb 5.0 m-nél, az épitési vonalat a kérnyezi beeépités
&5 a varhaté atépitési iitem figyelembe vételével elvi épitesi engedély ezési eljaras alapjin
kell megallapitani. A fiutcai-fitéri rehabiliticié teriiletén utcai és az eldkert mélységében
oldalsé kerités nem létesitheti, Amennyiben a kialakulé elikertet kézforgalom szimira
idékorlitozas nélkill megnyitott teriiletként alakitjik ki, és ennek miikddtetésérdl irasos
megillapodast kitnek az nkorminyzattal, a fiutcai-fitéri rehabiliticioval érintett telkek
reriiletén az épitési dvezeri punmemeh (legnagyvobb beépitettség. legnagyobb bruttd
szintteriileti mutato, legkisebb zoldfeliileti mutaté) 10%s-0s eltéréssel, kedvezményes
értékelikel vehetik figyelembe. Vi-3 ]eIu eplren Gvezetben 1évo telkekeu a legnagyobb
brutté szintteriileti mutaté 2.0 kedvezményes értékkel vehet6 figy elembe.!

V-1 jeli dvezet

Ovezati jel V-l

Legnazvobh szintreriileti mutatd 1.0

Beédpitési mdd K

Legnagyobb beepitetrség (%o)

45
Leznagyobb épitmény magassag () K78

Legkisebb kialakithato telekteriiler { nr) 500

méd-10

54.

4. A kisvarosias es vegyes ovezetekben a varoskédzpontban €s a régi foiitea mentén

minden épitési tevékenységet. a helyi védetr épisleteket €5 azokkal szotnszédos
tellceket érintd épitdseket a varosi fbepxtesszcl véleménveztetni kell. Az épitési
engedélyvezési tervekhez mellékelns kell a 2-2 szomszédos epulet homlokzatait
abrazold mérethelves utcaleéprészletet. A bartok B. 0t és a régi fohtca mentén az
épitési engedélyezési tervekhez homlokzatszinezési tervelket is mellékelni kell

mod-11

62.

(1) A telepilés kozigazgatdsi teriilerén szenmyviz szikkasztasa ideiglenes jelleggel sem

engedélyezhetd. Belrerilleteken a szennyviz csak kézesararnaba. annak kiépitéséig zar taroldba
vezethetd, A csatoméazatlan ngatlanckat a szennyvizelvezetd halozat ldépitését Lavetd
leglésdbh egy éven belil rd kell kotai a szennvvizelvezetd haldzatra. Kiilteriileten. ha a
szennyviz kdzesatorndba nem vezethetd. zart szemmyviztarold vagy egvedi szenmyviztisztitd
berendezés 1étesitheto.




8. AHELYIEPITESI SZABALYZAT MODOSITASI JAVASLATA

8.1. A szabalyozasi terv javasolt médositasa

A hatélyos szabalyozasi terv moédositasa a beruhazassal Osszefiiggésben kozvetlendl nem indokolt, a
telepllésrendezési vizsgalathol azonban az alabbi szakmai javaslatok kdvetkeznek, amely javaslatokat az 0j helyi

room

épitési szabalyzat folyamatban lévd kidolgozéasa soran javasolt figyelembe venni:

- a2622 hrsz-u telket érintéen a TSZT-n és SZT-n jelolt miiemléki kérnyezet jeldles feliilvizsgalando;

- javasolt kidolgozni a médositassal érintett témb feltardsanak szakmai javaslatait, es ezzel dsszefiiggésben
az épitési hely egyedi szabalyozasat,

- javasolt kidolgozni a Vt dvezetekben a telkenkent épithetd rendeltetesi egységszam (lakasszam)
szabalyozasi javaslatait.

A helyi épitési szabalyzat elirasainak a javasolt modositasa, szahalyozasi koncepcio

2A. (2) Telekalakitaskor — az altalanos szabilyvek figvelembe vétele mellett — ha egy érintert telek

§ mérete meghaladja az épitési Gvezetre, Gvezetre vonatkozd legkisebl telekéret 5 szorosit,
lletve ha gazdasigi teriileti épitési Gvezethen lévd telek teriiletét wj kizteriileri ar vagy
magamit érinti telekalakitisi terver kell Lkészitemi. A telekalakitasi tervet az dltalinos
szabalvok szerint ugy kell elkésziteni, hogy az a telket érinti utak és kiizmivek Kalakitisira
vonatkozaan a telekalakitisi terv a telepiilésrendezési szerzidés alapjaul is szolgalhasson.

A HESZ 2/A. § fent is idézett (2) bekezdése alapjan: telekalakitasi tervet kell késziteni ha
a kialakulo telekméret meghaladja az dvezetre meghatarozott minimélis telekméter 8 — -
szorosat. A tervezett esetben a kialakulo telek meghaladja a 8 — szoros mériéket, dea | MOd-!
telekalakitasi eljarast és a kapcsolodd miszaki dokumentumok tartalmat nem a HESZ

hatarozza meg, illetve a HESZ nem hatarozhatja meg.

A telekalakitasi eljarast és az ahhoz kapcsoldddé miiszaki dokumentumok tartalmi
elemeit szabalyozé HESZ 2/A. § (2) bekezdésében szerepld részeldirasokat tdrdini
javasolt.

3.§ | b Kialakult épinneny magassag (K) Ovezeti jelGlések eserén a beépitert kbmyezetbe
illeszkedés a meghatdrozd. A (K) mellett szerepld épimmeénymagassag a maximalis értékat
jelsli.

A legnagyobb épitménymagasség szabalyozénal meghatérozott K" — hoz kapcsolodo

illeszkedési eléiras nem egyértelmi, jogbizonytalan. mod-2

Az alkalmazasi nehézségek miatt a K" szabalyozé és a vonatkozd kévetelmény
torlése javasolt, az 0j helyi épitési szabéalyzat kidolgozasa soran.

6) Magastetds épitmények esetén a magastetd hajlasszdize a kialalult beépitési kirnyezathez
alkalmazkodva valaszthatd meg.

A tet6formaval kapcsolatos kovetelmény a Tvtv. alapjan teleplilésképi kovetelmeny. A
Tvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan a HESZ - ben meghatarozott telepiilésképi mod-3
kovetelményt 2017. december 31-ig lehet alkalmazni.

A Tvtv. elGirasai alapjan az eldirast tordlni sziikséges.

21) Homlokzari égéstermék kivezetést a telekhatartol min. 3 m-re 1676 falon lehet elhelyezni. mod-4
A miiszaki berendezéssel kapcsolatos kovetelmény a Tvtv. alapjan telepiilesképi




kévetelmény. A Tvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan a HESZ - ben meghatarozott
teleplilésképi kovetelményt 2017. december 31-ig lehet alkalmazni.
A Tvtv. eldirasai alapjan az el6irast tordini szitkkséges.

27) Kertonél tobh lakas kialakitasa esetén a foépitész eldzates véleményét az épitési engedély
kérelemhez csatolni kell.

A féépitészi véleményezéssel kapcsolatos el6iras a Tvtv. alapjan a helyi telepiiléskép-
védelmi rendeletben szabalyozhatt eljarasi szabaly.

A Tviv. 14. § (2) bekezdése alapjan a HESZ - ben meghatérozott telepiilésképi
bejelentési illetve véleményezési eljarassal kapcsolatos szabalyok 2017. december 31-ig
alkalmazhatok.

A Tvtv. elbirasai alapjan az eldirast térélni sziikséges.

mod-5

43

15, Ha az ovezeti eloirasok miasként nem rendelkeznek. Iakoteriileti épitési
Ovezethe nagymélvseégn felkek esetében, ha a telek mélységi mérefe meghaladja

az 50 mn-t, forendeltetési egység szamara figyelembe vehetd épitési hely mélysége
40 m-n€él hosszabDb nem lehet. 'H

Az épitési hely mélysegi méretenek szabalyozasa ellehetetleniti a nagy méretd, és ezen
beliil is a nagy mélység( épitési telkek racionalis beépitését.

(Mj.: AHESZ 15. § (1) bekezdése alapjan az eldirast a V't vezetekre is alkalmazni kell.)
Az épitési hely kijeldlését korlatozo eldiras modositasa javasolt, a Vi-1 jeli épitési
ovezethen 1év6 nagy térmértékii épitési telkek beépithetdsége, és a gondozatlan
tombbelsdk felszamolésa érdekében.

A bekezdés teljes tartalmanak az atfpgo feliilvizsgalata és modositasa sziikséges
az (1j HESZ folyamatban lévé kidolgozésa soran.

Javaslat:

,18) Ha az dvezeti el6irasok méasként nem rendelkeznek, - lakétertleti épitési Gvezetbe -
a Vi-1 jelii épitési dvezetben 16vd 6000 m2 — nél nagyobb épitési telkek kivételével, a
nagymélységl telkek esetében, ha a telkek mélységi mérete meghaladja az 50 m-i,
férendeltetési eqység szamara figyelembe vehetd épitési hely mélységes 40 m — nél
hosszabb nem lehet.

mod-6

15.

3 A kialakult épirdsi telkeknél elvi épitési engedélyt kell késziteni fodpitészi
véleményezéssel,

Az elvi épitési engedély joginttzményt a magasabb szintli jogszabalyok 2013 évhen
toréltek.
Az Etv. elGirasai alapjan az el8irast tordlni szilkséges.

méd-7

3. A Bartdk Béla u. mentém az egyves szakaszok Dedpitést modjara a szabalyzat
melléklete ad javaslatot.

A szabalyzat melléklete nem ad a beépitési mddra javaslatot, az elbiras igy
ertelmezhetetlen.
A Jat.,, a Jszr. és az Etv. elirasai alapjan az el6irast térdini sziikséges.

mod-8

5 Az épitési vonalat a kialakult bedpitdsnek megfelelden kell megallapitani.

Az épitési vonalat kizarélag a szabalyozasi terven rogzitett szabalyozoval lehet
megallapitani, az illeszkedési szabalyok alkalmazasara ebben az esetben nincs mod.
A Jat.,, a Jszr. és az Etv. elSirasai alapjan az elirast tordini sziikséges.

mod-9

16.

V-1 jelil dvezet

Cvezeti jal Vi-1
Legnagyobb szintreriileti muratd 1.0
Beépitési mod K
Legnagyobb beépiretiség (2o} 45
Legznagyobb épitmény magassdg () K 75
Legkisebb kialakithato telekteriiler (nr) 500

A legnagyobb épitménymagassag szabalyozonal meghatarozott K" - hoz kapcsolado
lleszkedési eldiras nem egyértelmi, jogbizonytalan.

A legnagyobh épitménymagassag szabalyozénal az alkalmazasi nehézségek miatt
a ,K” szahalyozé tdrlése javasolt.

mod-10




54.

4. A lusvarosias és vegyes dvezetekben a varoskézpontban €s a régi foutca mentén
minden épitési tevékenységet, a helyi védett épiiletelet €5 azokkal szomwszédos
tellceleet énntd épitéseket a varosi foépitdsszel véleménveztetni kell. Az &pitési
engedélyezési tervekhez mellékelm kell a 2-2 szomszédos épiilet homlolzatart
abrazold merethelves utcaképrészletet. A bartdk B. 0t és a régi foitea mentén az
épitési engedélyezési tervekhez homlokzatszinezesi terveleet is mellékelnd kell.

A Tvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan a HESZ - ben meghatarozott telepiilésképi
bejelentési illetve véleményezési eljarassal kapcsolatos szabalyok 2017. december 31-ig
alkalmazhatok.

A Tvtv. elGirasai alapjan az eldirast térélni sziikséges.

Az épitési engedélyekhez tartozo tartalmi kévetelményeket magasabb szintli jogszabaly
hatarozza meg, a kovetelmények kiegészitésére a HESZ - ben nincs mod.

e

Az Etv. és a 312/2012. Kr. elSirasainak a figyelembevételével az eldirast tordlni
sziikséges.

mod-11




9. ATERULETRENDEZESI TERVVEL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

A modositas a Helyi Epitési Szabélyzat egyes eldirasainak modositasara tesz javaslatot, a modositas
a teriiletrendezési tervekben foglalt kovetelményeket nem érinti. A modosités a teriiletrendezési tervekben foglalt
kdvetelményekkel dsszhangban van.

10. SZAKAGI MUNKARESZEK

10.1. Tajrendezési javaslatok

A modositassal érintett teriileten nem talalhato védett természeti teriilet, nem része az orszagos dkologiai
haldzatnak és nem része a NATURA 2000 teriiletnek.

A modositassal a telepiilésszerkezeti terv nem madosul, Uj beépitésre szant terilet kijeloles, illetve ovezeti
atsorolas nem torténik, ezért komyezeti értékelés készitése, kornyezeti vizsgalati eljaras lefolytatasa nem indokolt,
a biologiai aktivitasérték szinten tartasanak igazolasa nem sziikséges.

A médositassal érintett &pitési dvezetre meghatarozott ,a telek zoldfeliiletének legkisebb mértéke” szabalyozoban
modositas nem tervezett. A telek aktiv zdldfeliletének fennmaradésa és fenntarthatd fejlesztése
a modositassal biztositott. A telek biologiailag aktiv zdldfellleteinek a fejlesztése a beruhazés soran kertészeti
tervek alapjan valosul meg.

10.2. Koérnyezetalakitas

A javasolt HESZ modositasok beépitésre szant épitési Ovezetet érintenek. A modositas dsszhangban van a
teleplilésképi arculati kézikdnyvben foglalt célokkal, és a teleptilésképi rendeletben foglalt kdvetelményekkel. A
tervezett épiiletbdvités illeszkedik az épitett kornyezethez, a kialakult telepilésképi arculathoz.

10.3. Fold, viz és zajvédelem

A modositas vizbazis védéteriiletet és hidrogeologiai védSidomot nem érint.

A modositasnak - az egyéb jogszabalyokban foglalt kdvetelmények figyelembevételével, - nincs negativ hatasa a
f5ld felszinére, a felszin alatti rétegeire, a talajra, a kdzetekre és az asvanyokra, ezek természetes és atmeneti
formaira és folyamataira.

10.4. Kozlekedési javaslat

A modositas a kbzlekedéshalozati elem fejlesztését nem teszi szlikségessé. A beruhazassal létrejové beepitéshez
kapcsolado parkolasi igény telken beliil biztositando.

A telek kozlekedési kapcsolatanak fenntarthatd, és a rendeltetésszerli hasznélatot biztositd modon torténd
kialakitasa érdekében a telek kozlekedési feltarasara és a Bartok Béla at koziti kapcsolatara szaktervezo
Kosztolanyi Gydrgy ME-KE/.-13-59080 Uttervet készitett.



= e COETTARIGTVAN, R —g
o dcsenmbai - B 130087 i
Park-M Garden BL 70Dt L oka D R 7299 S Sameng e 14 B
Wepvisel: Mistiros Foland | Somimrn fautiames i iE
AR l-li;;l!ljlﬂl orirey  EPULET
ET——— o ey e Er—

" . . HAHN LASZLO IASPERANDOR | SZABOPALZOUFAN | FENYVESIZSOLT
TARSASHAZ - B EPULET TEe-E41 Rt V35875 TGS TUE
EPITESI ENGEDELYEZESI [vewaass Fres T e
TERVDOKUMENTACIO UTTERV ERCEDELYEZES! | p=y:00
2370 Dabas. Barksk Bk Gt B
bz 262 r

mes | E-15




10.5. Kdzml javaslat
A modositassal letrejové beépitéshez kapcsolodd kézmiigeny biztositasahoz a meglévo kozmlellatasi halozatok
kapacitasfejlesztése nem indokolt.

10.6. Hirkozlési javaslat

A telek hirkézlési infrastruktiraval jelenleg is ellatott, tovabbi halézatfejlesztés a modositas tekintetében nem
indokolt.

11, KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI HATASOK

11.1. Afdldtani kdzeg és a terméféld védelme

A tervezesi terlileten nem talélhatd sem banyatelek, sem asvanyi anyag szempontjabdl megkutatott tertilet. A targyi
ingatlanok teriletén nem talalhaté szennyezett talaju, karmentesitésre szoruld terilet sem.

A terméfold védelme érdekében a modositassal erintett ingatlanon a felsé humuszos talajréteget le kell termelni, és
az épitkezés soran elkilonitetten tarolni, majd az épités befejezése utén felhasznalni a tereprendezéshez.
Feltoltésekhez csak a talajvédelmi hatdsag altal engedélyezett szennyezddésmentes anyag hasznosithato.

11.2. Felszini- és felszin alatti vizek védelme

Dabas a 27/2004. (XII. 25.) KvWM rendelet alapjan a felszin alatti viz allapota szempontjabol érzékeny felszin alatti
vizmindség-védelmi teriileten levd teleplilés. Ezek a kiemelten érzékeny terlletek a targyi ingatlan teriiletét nem
erintik.

11.3. Leveg6tisztasag-védelem
Dabas levegémindsegét ezen a terlileten szinte kizarolag a kdzlekedési eredetli levegdszennyezés hatarozza meg.

A fliteshol szarmazd levegdszennyezés fajlagosan alacsony és id6szakos. A gazdaségi terlletek
telepiilésszerkezeti elhelyezkedése a levegdtisztasag-védelem szempontjabdl kedvezd, mivel ezen feriiletek a
lakoterliletek tobbséegetdl tavol helyezkednek el.

11.4. Zaj- és rezgés elleni védelem

Dabas kdzigazgatasi terliletén kérnyezeti zaj elsésorban a kozlekedéshél szarmazik. A tervezési teriilet a 6
kozlekedési Gtvonalaktol tavol helyezkedik el, igy jelentds zaj és rezgés terhelésre nem kell szamitani.

A hatarértékeket a vonatkozd jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarél szolo 27/2008.
(Xll. 3.) KvWM-E(M egyiittes rendelet) hatarozza meg, amit a tervezett beruhazasnal figyelembe kell venni.

11.5. Hulladékkezelés

Dabas teljes kozigazgatasi terliletén megoldott a kommunalis szilard hulladék szervezett gy(jtése és elszallitasa és

a szelektivgy(jtés rendszere is kiépiilt. A folyekony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztito telepén
tortenik.



12. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI, ROVID
OSSZEFOGLALO

A fejlesztéssel érintett telkeken ismert 6rékségi értek nem talalhato, nem érinti nyilvantartott régészeti lelohely.

A tervezeési teriilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem Natura 2000-es terilet, sem az orszagos
Bkoldgiai haldzat egyetlen Gvezete, sem helyi védettséqli természeti ertek nincs a beruhazassal érintett ingatlanon.

Budapest, 2019. februar



13. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

Dabas Véaros Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
[ T (S— ) 6nkormanyzati rendelete
a Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 24/2016. (VI.22.) sz.
6nkormanyzati rendelet médositasarol

Dabas Varos Onkorméanyzatanak Képviselé-testilete a Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl szolo 2011. évi
CLXXXIX. torveny 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatérozott feladatkérében eljarva, az épitett kérnyezet
alakitasérol &s vedelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. torvény a 62. § (6) bekezdés 6. pontjéban kapott felhatalmazas
alapjan, a 13. § (1) bekezdésében, valamint a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési
strategiarol és a teleplilésfejlesztési eszk6zokrol, valamint az egyes sajatos jogintézményekrél szolo 314/2012.
(X1.8.) Korm. rendelet 32. § (1) bekezdés c) pont és 32. § (6) bekezdése c) pont szerinti eljarasban, a 9. szami
mellékletében megjelolt vélemenyezesi jogkérben eljaro szervek, és az érintett terlleti és telepiilési
onkormanyzatok, illetve a partnerségi egyeztetés szabélyai szerint a partnerek véleményének kikérésével Dabas
Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének a Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 24/2016. (V1.22.) sz. rendeletét
a kovetkezok szerint modositja:

1.§ Dabas Véros Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 24/2008. (V1. 22.) sz. rendelete (a tovabbiakban: HESZ) 4. §
(15) bekezdésében az ,6vezetbe a” szoveg helyébe a ,6vezetbe - a V-1 jelli épitési dvezetben lévd 6000 m? - nél
nagyobb épitesi telek kivételével, a" szdveg lép.

2.§ AHESZ 15. § - a a kdvetkezd (9) bekezdéssel egésziil ki:

(9) A Barték Beéla ut — Vorosmarty utca — Klapka utca - Szent Istvan Ut — Lakos Dr. utca altal hatarolt
telektombben a 60,0 méter telekmélységet meghaladd épitési telkek esetében a hatsokert legkisebb mértéke 12,0
meéter, ezen hatsokertek tertiletén épitményt elhelyezni nem lehet."

3.§ Hatalyon kiviil keriil a HESZ
a) 2/A. § (2) bekezdése,
b) 3.§(6), (21) és (27) bekezdése,
c) 15. § (3), (4) és (5) bekezdeése,
d) 16. § - ban 1évé tablazat 5. soraban a K", szovegrész,
e) 54. § (4) bekezdése.
4.§ (1) E rendelet az elfogadast koveté napon lép hatalyba.
(2) Jelen rendelet rendelkezéseit a hatélyba lépéskor folyamatban 1évo tigyekben is alkalmazni kell.
Kihirdetés napja: 2019. ...

Kdszegi Zoltan Rigoné dr. Roicsik Renata
polgarmester jegyzb



14. MELLEKLET

A 276/2018. (X1.22.) szamu Képviselo-testiileti hatarozat
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