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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 dsszefiiggésben a helyi épitési szabalyzat
mbdositasat kérelmezte, telepitési tanulméanyterv bemutatasaval.

A telepitési tanulmanyterv alapjan Dabas Varos Onkormanyzatanak képviseld-testillete 276/2018. (X1.22.) szami
déntésében a helyi épitési szabalyzat mddositasat elézetesen tdmogatta, egyben a fejlesztéssel érintett telket és a
helyi épitési szabalyzat modositasahoz sziikséges kérnyezetet kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitotta.

Jelen dokumentécioé Dabas képvisel§-testiiletének hivatkozott dontése és a kapcsolodo telepitési tanulmanyterv
alapjan kertilt kidolgozasra.

Telepitési tanulmanyterv

Az épitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérsl sz6l6 1997. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Etv.) 30/A. §
alapjan ,a telepiilési 6nkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasara telepiilésrendezési szerzédést
(a tovabbiakban: szerzédés) kéthet az érintett telek tulajdonosaval, illetve a telken beruhazni szandékozéval (a
tovabbiakban egyiitt: a cél megvalositdja). A telepllésrendezési szerz8dés kdzigazgatasi szerz6désnek mindsiil.”

LA Szerzddes targya lehet kiiléndsen

a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepiilésfejlesztési koncepcid, az integralt telepiilésfejlesztési
stratégia és a teleplilésrendezési eszk(z6k kidolgozasanak finanszirozasa,

b) azon egyéb kéltségeknek vagy eqyéb raforditasoknak a cél megvalositéja altali atvallalasa, amelyek a
cél megvalositasanak ...”

A teleplilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepliilésfejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési
eszk0zbkrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekr6l sz6lo6 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet (Tr.) konkrétan meghatarozza azokat az eseteket, amikor kotelezé a Telepitési Tanulmanyterv
készitése:

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

a) teleplilésrendezési szerz6dés elbkészitéséhez,

b) épitési beruhazas esetén telepliilésrendezési eszkbz médositasanak kezdeményezéséhez, vagy

¢) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalati szakaszanak részeként.

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

(3) Beépitési terv késziilhet a helyi épitési szabalyzat alatdmaszto javaslataként is, annak
megalapozasaként.

(4) A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv részletes tartalmi kévetelményeit a 7. melléket
fartalmazza. A beépitési terv kiegészitheté 3D abrakkal a térbeli kialakitas bemutatasara. A tervezési
feladat jellegének megfeleléen az egyes tartalmi elemek - az (5) bekezdésben foglaltak kivételével -
Gsszevonhatok vagy elhagyhatok.”

A Tr. definidlja a Telepitési tanulmanytervet és meghatérozza az alapveté tartalmi kévetelményeket. A Tr. 2. § 9.
pontja alapjan: ,egy adott épitési berunazassal kapcsolatos Gnkormanyzati dontést elésegité dokumentécio, amely
bemutatja a tervezett épitési beruhdzast 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 kapcsolddé telepllésrendezési eszkdzOk és ezzel dsszefiiggésben —
amennyiben indokolttd vélik - a TAK és a TR mddositasénak a kezdeményezéséhez készilt. Az épitési
beruhazéssal a telek tulajdonosa a telepilésfejlesztési koncepciéban és telepilésrendezési eszkdzokben
meghatérozott célkitlizésekkel 6sszhangban tdbblakéasos lakdépiletek, magan-lakdpark mieldbbi megvalésitasat
tervezi. A tanulmanyterv alapjan a beruhazas megvalositast megelézéen a Helyi Epitési Szabalyzatnak (a
tovabbiakban: HESZ) a modositasa sziikséges. A HESZ tervezett madositasaval dsszefiiggésben a Telepiilésképi
Arculati Kézikdnyvnek (a tovabbiakban: Kézikényv) és a Telepllésképi rendeletnek (a tovabbiakban: TR) a
maddositasa nem indokolt.

A képviselétestiilet a telepitési tanulmanyterv alapjan 276/2018. (X1.22.) Kt. hatarozataban (lasd. melléklet)
dontott a - tanulmanyterv szerint bemutatott -, beruhazas, és egyben a HESZ modositasanak
tamogatasarol.

A kapcsolédo egyeztetési eljaras

A Tr. lehetbséget biztosit a targyalasos eljarassal torténd egyeztetésre, abban az esetben, ha a rendezéssel
érintett terliletet - beruhdzas megvalésitasanak indoka miatt - a képviseld-testllet dontésével kiemelt fejlesztési
terliletté nyilvanitia. A Tr. definidlia a kiemelt fejlesztési teriilet fogalmat, miszerint: ,eqy adott fejlesztés
megvalosulasat biztositd képviseld-testiileti dontésben valtozasra kijeldlt terlilet”.

A képviseldtestiilet fent jelzett hatarozataban dontétt a fejlesztéssel érintett teriilet kiemelt fejlesztési
teriiletté nyilvanitasarol, amely dontéssel a HESZ médositasa targyalasos eljarassal torténik.

Partnerségi egyeztetés

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

2. AZELOZMENYEK ES A KAPCSOLODO TERVEZESI FELADATOK

Dabas Varos Onkormanyzat képviselo-testillete a 24/2006. (VI.22.) szamu, t8bbszor modositott dnkormanyzati
rendeletével fogadta el Dabas Varos Helyi Epitési Szabalyzatat és Szabalyozasi Tervét.

2019 évben a varos Teleplilésképi Arculati Kézikonyvének (a tovabbiakban: TAK) és telepliléskép védelmérdl
52016 rendeletének (a tovabbiakban: TR) megallapitasa is megtortént.

A Dabas 2622 hrsz-U és a telekalakitassal létrejovd mintegy dsszesen 6600 m? tertilet(i ingatlantestre vonatkozé
HESZ-ben meghatarozott egyes beépitést meghatarozéd eldirasok, - ezen beliil kiemelten az épiletek
elhelyezésének a szabalyozasa, - nincsenek 6sszhangban sem a kialakitani tervezett telek adottsagaival, sem a
beruhazassal tervezett beépitéssel, ennek okan - a beruhazast megel6zden - a HESZ kis mértékii modositasa
szlkséges.

A tervezett médositassal 6sszefliggésben a TAK és a TR modositasa nem indokolt.



3. AZERINTETT TERULET, A TELKEK ES A KORNYEZET ROVID VIZSGALATI BEMUTATASA

3.1. A fejlesztési teriilet elhelyezkedése

Dabas varos Pest megye délkeleti részén talalhatd, a dabasi jaras székhelye. A varos a Budapest — Lajosmizse —
Kecskemét vasutvonal mentén az 5-6s féut mellett fekszik.

A beruhazéssal érintett teriilet a varoson belil a Gyoni varosrészben, a varos Ek-Dny-i kdzlekedési tengelyét
jelentd Bartok Béla utca mentén talalhatd, a Barték Béla utca 15. szam alatt, a 2622 hrsz-U telek.
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Gyoni varosrész, Bartok Béla ut — Vorésmarty utca — Klapka utca — Szent Istvan 0t — Lakos Dr. utca altal hatarolt telektémb

A tanulmany alapvetéen a beruhdzassal érintett telek (2622 hrsz) illetve telekrész (2621 hrsz -u telek egy része)
terliletére terjed ki. A beruhazassal dsszefiiggésben ugyanakkor a teljes telektomb vizsgalatra kertilt.

Bart6k Béla it — Vérésmarty utca — Klapka utca — Szent Istvan Ut — Lakos Dr. utca éltal hatarolt telektémb és 2622 hrsz-0
telek
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2622 hrsz-u telek és a 2621 hrsz- telek egy része

3.2. Afejlesztési teriilet bemutatasa, beépitettséq

A fejlesztéssel érintett terllet a Bartok Béla ut — Vérdsmarty utca — Klapka utca — Szent Istvan at — Lakos Dr. utca
altal hatarolt telektdmbben a 2622 hrsz-u telek és a 2621 hrsz-U telek egy része.

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



2623 hrsz-i szomszédos telek és beépitése

2622 hrsz-U szomszédos telek fejlesztési teriilethez csatolandd telekrész



2623 hrsz-u telek 2621 hrsz-U telek beépitett része, fejlesztési teriilet

beépitett része

6222 hrsz- telek, fejlesztési teriilet

A fejlesztéssel érintett terlilet a 2622 hrsz-U telek jelenleg is beépitett, a telekhez csatolni tervezett telekrészt
tartalmaz6 2621 hrsz-U telek Bartok Béla utcai homlokvonala szintén. Mindkét telken lakdéplilet all. A fejlesztéssel
érintett telek déli szomszédsagaban kereskedelmi — szolgaltato, raktarozas rendeltetés, északi szomszédsagaban
lakéépllet all. A telektdmb kertvarosias beépitési ahol jellemzdéen lakdéplletek allnak, folszintes, foldszint +
tet6teres beépitéssel.

A telektomb kiszélesedd, ennek okan a tdmbbelsGben nagy kertségek alakultak. A kerthasznalati szokasok
megvaltozasaval a tombbelsé beépilése megkezdddott, eléfordul a gazdaségi rendeltetési telkek hosszanti
beépitése, a tombbelsben kialakuld zarvanybeépités laké rendeltetéssel, de magan sportpalyak (teniszpalyak) is
helyet kapnak a terlleten. A tdmbbelsében kialakuld egyedi beépitési formak mutatjak, hogy idészerl a
tombfeltaras szabalyozési megoldasainak kimunkalasa.



3.3. Afejlesztési teriilet telekadatai

A hiteles féldhivatali alapadatok felhasznalaséaval.

) v e teriilet . egyéb
: ] lajdon , ;
hrsz fekvés miivelési ag m? tulajdonos bejegyzett jogok
. . _ . . ELMU Halézati Kft.
2622 belterilet kivett lakohéz, udvar 4342 magantulajdon vezetékjog 22 mi-re
. . o L ELMU Halézati Kft.
2621 belteriilet kivett lakohéz, udvar 3897 magantulajdon vezetékjog 22 mere

3.4. Kozmliellatas

A fejlesztéssel érintett telkek épitési telkek kozmlvekkel - a csatlakozd kozterileten kiépitett kozmdiellato
rendszerekrél - ellatott.

3.5. Kozlekedési kapcsolatok

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



4. A TERVEZESI TERULETRE HATALYOS TERULETRENDEZESI TERVEK ELEMZESE

A telepliléseken tervezett fejlesztések, beruhazasok lehetdségét alapvetéen a hatélyban 1évé magasabb szintli
tervek hatdrozzak meg. Dabas véros telepilésrendezési eszkdzei részleges mddositasanak terliletrendezési
szempontu elemzése érdekében az aldbbi teriletrendezési terveket kell megvizsgalni:

e 2003. évi XXVI. térvény az Orszégos Teruletrendezési Tervrdl (OTrT)

e Pest Megye Onkormanyzata Kozgy(ilésének 5/2012. (V.10.) dnkormanyzati rendelete Pest Megye
Terlletrendezési Tervérdl (PmTrT)

A teriletfejlesztésrél és teriletrendezésrdl szold 1996. évi XXI. torvény 5. §-anak c) pontia kimondja: a
Jerlletrendezési terv: az orszag, illetve egyes térségek miszaki-fizikai szerkezetét meghatérozo és befolyasold
tervdokumentum, amely biztositja a teriileti adottsagok és eréforrasok hosszu tavu, illetve nagy tavl hasznositasat
és védelmét, az 6koldgiai elvek érvényesitését, a mliszaki-infrastrukturalis halézatok dsszehangolt elhelyezését és
a teriletfelhasznalas rendszerét, optimalis hosszu tavu terlileti szerkezetét;...”

E két magasabb szintli jogszabaly jelentés mértékben meghatarozza a teleplilések terlilethasznalati lehetdségeit,
mszaki infrastruktura-halozatait, amelyeket a telepllésrendezési tervek készitése és modositasa soran
figyelembe kell venni.

» Orszagos Teriiletrendezési Terv

2.SZ. MELLEKLET: AZ ORSZAG SZERKEZETI TERVE

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




Az OTrT Szerkezeti tervlapja szerint Dabas varos kozigazgatasi teriletének fejlesztéssel érintett terilete
telepiilési térségbe tartozik. A tervezési teriiletet orszagos jelentéségli miszaki infrastruktira-halozati elem nem
érinti.
> Pest Megye Teriiletrendezési Terve
2. SZ. MELLEKLET: TERSEGI SZERKEZETI TERV

RESZLET A PEST MEGYE TERULETRENDEZESI TERVENEK TERSEGI SZERKEZETI TERVEBOL

ABATRT JELMAGYARAZATA

(A TERSEGI TERULETFELHASZNALAS RENDSZERE)
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A PMTIT Szerkezeti tervlapja szerint Dabas varos kozigazgatasi teriletének szoban forgo, - fejlesztéssel érintett -
terlilete varosias telepiilési térségbe tartozik. A tervezési terilletet orszagos és megyei jelentéségl miszaki
infrastruktdra-haldzati elem nem érinti.

A hatalyos terilletrendezési tervek a fejlesztéssel érintett teriletet teleplési illetve varosias telepulési térségben
hatérozzak meg, amely terileten a szoban forgd fejlesztést biztositd terlletfelnasznalas korlatozas nélkl
fenntarthato.

A hatélyos telepilésszerkezeti terv - az abban meghatarozott teriletfelhasznalds és egyéb szerkezeti elemek -
jelen eljarasban nem modosulnak, igy a tervezetben a teriiletrendezési tervek tovabbi elemzése sem indokolt.

A tervezett HESZ mddositas a hatélyos teriiletrendezési kdvetelményekkel 8sszhangban van.



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

5.1. Hatalyos telepiilésrendezési eszkozok

Dabas Varos Onkorményzatanak a Képviseld Testillete 154/2006. (VI.22.) szamd Ok. hatérozattal hagyta jova
Dabas Véros Telepllésszerkezeti Tervét (a tovabbiakban réviditve: TSZT). A telepiilésszerkezeti terv a
hatélybalépés éta tébbszdr modosult, az alapterv a modositasokkal nem keriilt egységes szerkezetbe.

Dabas Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete a 24/2006. (V1.22.) énkormanyzati rendelettel fogadta el
Dabas Varos Helyi Epitési Szabalyzatat (a tovabbiakban: HESZ). A helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv a
hatalybalépést kovetben tobb teriletet érintéen — és altalanos elBirdsok tekintetében is - mddosult, a
részteriletekre vonatkoz6 mddositasok az alap szabalyozési tervvel nem kerlltek egységes szerkezetbe.

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




» Telepiilésszerkezeti terv

Jelmagyarazat:
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a teleplilésszerkezeti terv szerkezeti tervének kivonata és jelkulcs

A telepllésszerkezeti terv a fejlesztési terliletet ,Vt” jelli telepliléskdzpont vegyes terliletfelhasznalasban hatarozza
meg.

A szerkezeti tervlap a 2622 hrsz-U telket ,mliemléki kornyezetként” jeldli, a 2621 hrsz-U telekrész a miemléki
kornyezettel nem érintett. A szerkezeti terviap a fejlesztési tertiletre egyéb védelmi, korlatoz6 elemet nem allapit
meg, az ingatlanokat meglévd és tervezett vonalas infrastruktura elemek nem érintik.

A teleplilésszerkezeti terv a tervezett beruhazast lehetévé teszi, igy mddositasa nem szilkséges. A miiemléki
kornyezet lehatarolasanak a fellilvizsgalata javasolt.

» Szabalyozasi Terv

Jelmagyarazat:
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a helyi épitési szabalyzat mellékletének a szabalyozasi tervnek a kivonata és jelkulcs



A hatalyos szabalyozasi terv a tervezési terlletet ,Vt-1" jell telepiléskdzponti vegyes épitési Gvezetben hatarozza
meg.

A szabalyozasi tervlap a 2622 hrsz-u telket ,miemléki kérnyezetként” jeldli, a 2621 hrsz-U telekrész a miemléki
kérnyezettel nem érintett. A szerkezeti tervlap a fejlesztési terlletre egyéb védelmi, korlatoz6 elemet nem allapit
meg, az ingatlanokat meglévd és tervezett vonalas infrastruktura elemek nem érintik.

A szabalyozési terv megallapitdsai a szoban forgd beruhdzas megvaldsitasat lehetévé teszik, igy annak
médositasa a beruhazds megalapozaséara nem indokolt. Folyamatban van a hatélyos helyi épitési szabéalyzat
telieskorl felllvizsgélata, Uj helyi épitési szabélyzat kidolgozasa, ennek soran a miemléki kérnyezet
lehataroldsanak a feliilvizsgélata javasolt.

> Helyi Epitési Szabalyzat relevans el6irasa

2A.§

w2AE (1) Telket alakitani, telekhatart rendezmi az dltalinos szabilvoknak megfelelden csak
ugyv szabad, hogy az a teriilet rendeltetésének megfeleli hasznailatra alkalmas legyven, tovabhba
annak alakja, terjedelme, beépitettsége és bheépithetdsége ne korlitozza a szomszédos
ingatlanok hasznailatait, beépitését, illetve a telkek kizteriileti vagy maganuti csatlakozasa és
kizmiivel tirténi ellitisa biztositott vagy biztosithata legven.

(2) Telekalakitaskor — az altalinos szabalyvok figvelembe vétele mellett — ha egy érintett telek
mérete meghaladja az épitési Gvezetre, Gvezetre vonatkozd legkisebb telekméret 8 szorosat,
lletve ha gazdasigi teriileti épitési Gvezethen lévd telek teriiletét uj kizteriileti ut vagy
maganut érinti telekalakitisi tervet kell készitemi. A telekalakitisi tervet az altalinos
szahilyok szerint ugy kell elkésziteni, hogy az a telket érinti utak és kizmiivek kialakitisara
vonatkozaan a telekalakitisi terv a telepiilésrendezési szerzadés alapjiul is szolgdlhasson.

3.§

4) Az épitési Gvezetek eloirasainak értelmezése:

a) A lkualakult beépitési mod (K) az éepitési telek meéretemek. elhelyezkedésének es a
kirnyezet kialakult beepitésenek egyiittesen megfeleld beeépites: lehetoseget jeloli: Lehet
oldalhataron allo, szabadonalld, ikres vagy zartsom beépités.

b) Kialakult épitmény magassag (K) dvezeti jelolések esetén a beépitett kérnyezetbe
illeszkedés a meghatarozo. A (K) mellett szerepld épitménymagassag a maximalis értéket
jelsli.

c) Az dvezetekben megadott telekteriilet az vy telekalakitas eseten kialakithato legkisebb
telket jelékh.

d) Az elokertre, épitési vonalra vonatkozdan az egyes épitési Gvezetek eldirasai rendelkeznek.
Az oldalkert szeélessege nem lehet kevesebb az ovezetre eloirt  legnagyobb
epitmenvmagassag felenel, 1ll. 4 m-nel, a hatsokert 6 m-nél.

3) Terepszint alatti létesitmeény (pl.: gépkocsitarolo) killso megkozelitése és bejarata csak az
utcavonaltol 10 m-rel beljebb lévo homlokzaton 1étesitheto.

6) Magastetos épitmeények eseten a magastetd hajlasszoge a laalakult beépités: kémyezethez
alkalmazkodva valaszthato meg.

Ty Az tvezetek terilletén az OTEK szerinti létesitmenyeket lehet elhelyezm.



19} 14 m-nél szélesebb telek beépitése esetén a beépitési oldalon min. 0.5 m-t el kell hagym az
epiilet &s a telekhatar kézott.

200 Ha kapubejara, jarda vagy kerités épitése a kizteriileti ut teriiletét vagy hatirat érinti,
illetve a csapadékviz ingatlanrdl kizteriiletre torténd kivezetése esetén a Polgarmesteri
Hivatal Viarosiizemeltetési Osztalvaval tirténd egveztetés és kezeldi hozzajarulas
heszerzése sziikséges.!

21) Homlokzati egeéstermek kivezetést a telekhatartol min. 3 m-re 1évo falon lehet elhelyezm.

27) Ketténél t6bb lakas kialakitisa esetén a foépitész elézetes véleményét az épitési engedély
kérelemhez csatolm kell.

15.§

1. A4§.4, 5829, 13,14,15 pontjat a vegyes dvezeteknél is alkalmazni kell.
4§

(3) A kertvarosias, falusias lakodvezetek teriiletén jellemzoen oldalhataros v. szabadonallo, a
kialakultnak megfelelden utcavonalon allo v. elokertes épiiletek épithetok. Az 1y lakotémbiak
min 5.0 m-es elokertekkel épithetok be.

4 Kildnallé jarmitarolo, gazdasag épitmény az Lke-4, Lke-3 és Lke-2 dvezetek
terilleten nem helyezheto el. a tébbi évezetben csak a telek hatso felében.

3. A kisvarosias dvezetekben ndvényvtermesztés céljara szolgald foliasator, iveghaz,

komposztalo nem helyezhetd el. a kertvarosias dvezetben csak a sajat igeny

kiszolgalasanak mértékéig.

Az epitmenyek melletts felttlies (rendezett terepszint) max 1.5 m lehet.

A lakoteriileteken kozteriilettel hatarosan legfeljebb 2.0 m magas kerités létesitheto

az Lke és Lf dvezetekben.

o m

13. |AZ dvezethatarral vagy tervezett szabalyozasi vonallal meghatarozott telekalakitas
soran nem kell figyelembe venni az adott épitési dvezetben meghatarozott ,a felek
megengedetlt legkisebb kialakithato teriilefe” szabalyozot.

15. Ha az dvezeti eléirisok misként mem rendelkeznek, lakdteriileti épitési

dvezethe nagyvmélységii telkek esetében, ha a telek mélységi mérete meghaladja

az 50 m-t, forendeltetési egvség szamara figvelembe vehetd épitési hely mélysége

40 m-nél hosszabb nem lehet. #

15.§

2. A vegyes tvezetek teriiletén elsosorban intezmenyek és lakoepiiletek helyezhetok
el

3. A laalakult épitési telkeknél elvi épitési engedélyt kell késziten foépitészi

véleményezéssel.

A Bartok Béla u. mentém az egyes szakaszok beepités: modjara a szabalyzat

melléklete ad javaslatot.

Az epitesi vonalat a kualakult beepitésnek megfeleloen kell megallapitam.

Az tvezetek teriiletén 1y 1pan iizenu jellegh gazdasag telephely nem létesitheto.

A telekteriilet legalabb 10%0-at dsszefiiggd zoldfeluletként kell kialakitani.
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8. Fo utcai-fatéri rehahilitacia teriilletén az elGkert mérete -a V-3 jelii épitési tvezethen
léva telkek kivételével -nem lehet kisebb 5,0 m-nél, az épitési vonalat a kirnvezi beépités
kell megallapitani. A fiutcai-fitéri rehabiliticio teriiletén utcai és az elokert mélvségében
oldalsi kerités nem létesitheti. Amennvihen a kialakuld eldkertet kizforgalom szamara
idokorliatozas nélkiil megnyvitott teriiletként alakitjak ki, és ennek mikidtetéséral irasos
megillapodast kitnek az nkorminyzattal, a fintcai-fitéri rehabilitacigval érintett telkek
teriiletén az épitési Gvezeti paraméterek (legnagvobb beépitettség, legnagvobb brutta
szintteriileti mutaté, legldsebb zildfeliilleti mutatd) 10%-os eltéréssel, kedvezményves
értélcelckel vehetik figvelembe. Vt-3 jeli épitési dvezethen lévi telkeken a legnagvobhb
brutté szintteriileti mutata 2,0 kedvezményes értékkel veheta figvelembe.!

16.§
16.8.
Vi-1 jeli dvezet
Ovezeti jel Vi-1
Legnagyobb szintteriilets mutato 1.0
Beépitési mod K
Legnagyobb beépitettség (%a) 45
Legnagyobb épitmény magassag (m) K.75
Legkisebb kialakithatd telekteriilet (m’) 300
54.§

4 A kisvarosias és vegyes ovezetekben, a varoskézpontban és a régi foutca mentén
minden épitési tevékenységet, a helyi védett épiileteket és azokkal szomszédos
telkeket énnto epiteseket a varos: foepitesszel veélemenveztetm kell Az épités:
engedelyezés: tervekhez mellékelm kell a 2-2 szomszédos épiilet homlokzatait
abrazolo mérethelves utcaképrészletet. A bartok B. 0t és a régi fontca mentén az
épitési engedélyezési tervekhez homlokzatszinezési terveket 15 mellékelm kell.

62.§

(1) A telepiilés kizigazgatas: teriiletén szennyviz szikkasztasa ideiglenes jelleggel sem
engedélyezheto. Belteriileteken a szennyviz csak kdzcsatornaba, annak kiépitéséig zart taroloba
vezethetd. A csatomazatlan ingatlanokat a szennyvizelvezetd haldzat lkuépitését kovetd
legkesobb egy even belill ra kell kitmi a szennyvizelvezetd halozatra. Kiilteriileten. ha a
szennyviz kizcsatomaba nem vezethetd, zart szenmyviztarold vagy egyedi szennyviziisztitod
berendezés létesithetd.



5.2. A Telepiilésképi Arculati Kézikonyv és a Telepiilésképi rendelet eléirasai

A helyi épitési szabalyzat tervezett mbodsitdsaval dsszefiiggésben a telepiilésképi arculati kézikdnyv és a
telepllésképi rendelet nem tartalmaz ajénlast illetve rendelkezést.

6. TERMESZETVEDELEM, ZOLDFELULETEK

6.1. Természetvédelem

A fejlesztési terlleten és kdzvetlen kérnyezetében orszagosan védett és helyi védelem alatt &llé természeti érték
nem talalhato. A fejlesztési terliletet és a vizsgalt tdmbdét sem Natura 2000 terllet, sem az orszagos dkologiai
halézat nem érinti.

6.2. Zoldfeliileti rendszer

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

A kialakitand6 zoldfelliletek tekintetében a helyi épitési szabalyzatban a Vt-1 jell épitési 6vezetre megallapitott
minimalisan kialakitandd zéldfelileti mértéket kell a fejlesztés soran figyelembe venni.

A zéldfellletek kialakitasaval kapcsolatos eléirasokban modositas nem tervezett.



7. ATERVEZETT BERUHAZAS BEMUTATASA

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

7.1. Javasolt telekalakitas

A beruhdzas megvalositasdhoz a 2621 hrsz-U telek egy részének a felhasznalasa is tervezett. A telekrész
felnasznalasa telekalakitassal, ezen bellil is telekmegosztassal illetve telekdsszevonassal valosul meg.

A meglévé telkek térmértéke

, V. teriilet , egyéb
hrsz. fekvés miivelési ag 5 tulajdonos . ©9yeh
m bejegyzett jogok
. . " , . ELMU Halozati Kift.
2622 belteriilet kivett lakohaz, udvar 4342 magantulajdon vezetékjog 22 mere
. . o i ELMU Halozati Kft.
2621 belteriilet kivett lakohéz, udvar 3897 magantulajdon vezetékjog 22 mere
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Vaéltozasi vazrajz tervezete, forras: Méter Bt.
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TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 2621, 2622 helyrajzi szamu foldrészletek hatarrendezésérdl

EoV
M=1-1000

Adatszoigiltatis kiatsszima:
221272019

Ez @ véarajz ingatl antartisi & isre nem :
A feltiintetett méretek a helyszini illapotra vonathoznak.

Tenilef vélfozds wén: Készitstte: Dabas, 2019 februar 27.
2621 hwsz - 1926 m2

2622 hraz - 6600 m2

Bedpitettzég ditozda eldt: o—

2621 hwez - 7,62% idmens ig.3z8ma T127/2018
2622 hrez - 0,00 %

Bedpitetizég viliozds ufin:

2621 hraz - 16,56 %

2622 hwez - 0,00 %

Telekalakitasi helyszinrajz tervezete, forras: Méter Bt.

A javasolt telekalakitas utani teriileti mérleg

hrsz. fekvés miivelési ag te’“iet tulajdonos _ egyéb
m bejegyzett jogok
. . -~ 4342 + 2258 = . . ELMU Halozati Kit.
2622 belteriilet kivett lakohaz, udvar 6600 magantulajdon vezetékjog 22 mere
. . -~ 4184 - 2258 = , . ELMU Halozati Kit.
2621 belteriilet kivett lakohaz, udvar 1926 magantulajdon vezetékjog 22 mere

A Vt-1 jell épitési dvezetben ,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 Gvezetre meghatarozott minimalis telekméter 8 — szorosat. Ebben az esetben meghaladja, de a
telekalakitasi eljarast és a kapcsolddd miiszaki dokumentumok tartalmat nem a HESZ hatarozza meg, illetve a
HESZ nem hatérozhatja meg.

(2) Telekalakitiskor — az altalinos szabalyok figyvelembe vétele mellett — ha egy érintett telek
mérete meghaladja az épitési dvezetre, tivezetre vonatkoza legkisebb telekméret 8 szorosat,
lletve ha gazdasigi teriileti épitési Gvezethen lévd telek teriiletét 1j kizteriileti at vagy
maganut érinti telekalakitiasi tervet kell készitemi. A telekalakitasi tervet az ailtalanos
szabilyok szerint gy kell elkésziteni, hogy az a telket érinti utak és kizmiivek kialakitasira
vonatkozdan a telekalakitisi terv a telepiilésrendezési szerzidés alapjaul is szolgialhasson.

Osszegzés:

A HESZ vonatkozé, a legkisebb kialakithato telekteriiletet meghatarozé rendelkezését, és egyéb
rendelkezéseit a tervezett telekalakitassal 0sszefiiggésben nem indokolt médositani.

A telekalakitasi eljarast és az ahhoz kapcsolddé miiszaki dokumentumok tartalmi elemeit szabalyozé
HESZ 2/A. § (2) bekezdésében szereplé részeldirasokat torolni javasolt.



7.2. Javasolt beépités

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

Az Ujonnan kialakitott telken az alabbi funkcidk megvaldsitasa tervezett 3 éplletben:
- 2lako rendeltetésii épliletben: 2 x 10 lakas,

- 1 vegyes rendeltetés(i éplletben: 5 kereskedelmi — szolgaltaté egyég (lizlet) és 4 lakas vagy 4 iroda
rendeltetés.

A lakasok tervezett bruttd alaptertilete 40 — 70 m2. A rendeltetésekhez szlikséges parkolészam telken beliil keril
kialakitasra. A kozmUellatas a kiéplilt haldézatokrdl biztosithato.

A telek zdldfellletei kdzdsségi zoldfellletként kerlinek kialakitasra, kertészeti terv alapjan.

A telken kéz6s tulajdonu uszémedence kialakitasa is tervezett.

A tervezett beépités latvanytervei
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A tervezett beépités helyszinrajza I. litem (kivonat)
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A tervezett beépités helyszinrajza I. - és Il. litem (kivonat)




A tervezett beépités legfobb adatai

BEEPITESI ADATOK:

Ovezeti besorolas: Vi-1
Telepilléskizponti vegyes terllet
Beépités: szabadaon allo
Telek helyrajzi szama: 2622
Telek teriilete: 6600 m?
Tarsashaz bruttd alapterilete (I.0tem): 309,84 m?
Gépészeti épllet bruttd alapterilete: 53,11 m?
Medence bruttd alapteriilete: 67.83 m?
IIl. Gtem éplletének bruttd alapterilete: 309,84 m?
ll. Gtem éplletének bruttd alapterilete: 442 35 m?
Beépitett bruttd alapterilet dsszesen (1+I +ll.0tem) : 1062,03 m?
Beépitettséq (o6s5zes): 16% < 45% megfelelt
Zoldfelilet: 2115,16 m?
Zoldfeliileti arany: 32% > 10% megfelelt
Epitménymagassag: 6,73 m< 750 m megfelelt

(I. és Il. (tem épiilete)

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

Lakéepilet: padidvonal
aftika
csatlakozo kilsd burkolat
csatlakozd terepszint

Geépeszeti  padlévonal
epilet: attika

Medence: padlévonal
perem

+1,00 m
+G,68 m
0,02 m
0,05 m

-2,01 m
+),95m

-1,24 m
+1,00 m

[+3,08 m/+6,24

v' Az épiiletek brutté alapteriilete 6sszesen (m?) = 309,84+442,35+53,11

A telek tervezett beépitettsége: 16 %

A Vt-1 jelli épitési dvezetben ,a legnagyobb beépitettség 40 %”, a tervezett beépitettség ~ 16,0 %, igy
a telakalakitads sorén kialakul6 épitési telken tervezett beépités a helyi épitési szabalyzat eldirasainak

megfelel.




v A kialakitani tervezett z6ldfeliiletek teriilete 6sszesen 2115,16 m?
A telek tervezett zéldfeliileti lefedettsége: 2115,16/6600 = 32 %

A Vt-1 jell épitési dvezetben ,a telekteriilet legaldbb 10%-at dsszefiiggd zoldfeliletként kell kialakitani”. A
tervezett zoldfellletkialakitassal a telek tertletének tobb mint 40%-an dsszefliggd zoldfelllet jon létre, igy
a tervezett zoldfeluletkialakitas a helyi épitési szabalyzat eléirasainak megfelel.

v A tervezett beépités tekintetében a legnagyobb épitménymagassag értéke 6,73 m , egy épliletnél sem éri
ela 7,5 métert.

A Vi1 jell épitési Gvezetben az eldirt ,legnagyobb épitmény magassdg (m): K, és 7,5 m, ezen
szabélyozbkhoz az alabbi, 3. § - ban szereplé eldiras kapcsoladik:

b) Kialakult épitmény magassag (K) Svezeti jeln‘:‘nlésel.c eseténn a beépitett kornyezetbe
illeszkedes a meghatarozo. A (K) mellett szereplo épitmenymagassag a maxamalis erteket
relali.

A legnagyobb épitménymagassag szabalyozénal meghatarozott ,K” — hoz kapcsolddé illeszkedési eldiras
nem egyértelml, jogbizonytalan. Az alkalmazési nehézségek miatt a K" szabalyoz6 és a vonatkozd
kdvetelmény torlése javasolt.

v Az épliletek beépitése szabadonallo beépitési modu épitési helyen keriiltek elhelyezésre.

A Vt-1 jell épitési 6vezetben az eldirt beépitési mod K”, a szabalyozéhoz az alabbi 3. §- ban szereplé
eldiras kapcsolodik:
4) Az épitési dvezetek eloirasamnak ertelmezése:
a) A kialakult beépitési mod (K) az epitési telek meéretemnck. elhelyezkedésének és a
kirmnyezet laalakult beepitésenek egyiittesen megfeleld beépitési lehetoseget jeldli: Lehet
oldalhataron allo, szabadonallo, ikres vagy zartsori beépités.

A tervezett beépités szabadonallé beépitési mdddal meghatarozott épitési helyen kerlilt kialakitasra. A
tervezett telepités ebben a tekintetben a helyi épitési szabalyzat eléirasainak megfelel.

Osszegzés:

A HESZ alaprendelkezéseit - az épiilet elhelyezés szabalyozasanak és a ,kialakult” magassagi
paraméternek a kivételével — a tervezett beépitéssel, burkolt felilletek és zoldfeliiletek kialakitasaval
osszefiiggésben nem indokolt mdodositani.

A legnagyobb épitménymagassag szabalyozonal az alkalmazési nehézségek miatt a K" szabdlyozé és a
vonatkozé kévetelmény torlése javasolt, a HESZ 3. § (4) bekezdés b) pontban és a 16. § - ban szereplé
tablazatban.

A HESZ egyéb elbirasainak megfelelésségének ellendrzése, és a médositasi javaslatok

Az aldbbi tablazatban jeldlésre ,mod-.." jeldléssel keriiltek meghatarozésra a beruhdzéssal dsszefliggésben
szlkségessé valé modositasok, korrekcidk, illetve a magasabb szintli elSirasokkal ellentétes kovetelmények



amelyeket a HESZ moédositasa soran mindenképpen madositani kell. (A mddositassal kapcsolatos szakmai
javaslatokat a kovetkezé fejezet tartalmazza.)

2/A. »2/A.§ (1) Telket alakitani, telekhatart rendezni az iltalinoes szabalyoknak megfelelen csak
§ gy szabad, hogy az a teriilet rendeltetésének megfeleli hasznalatra alkalmas legven, tovabba
annak alakja, terjedelme, bheépitettsége és beépithetdsége ne korlitozza a szomszédos 4
ingatlanok hasznalatit, heépitését, illetve a telkek kiizteriileti vagy maginniti csatlakozasa és
kizmiivel tirténi ellatasa biztositott vagy biztosithata legven.

(2) Telekalakitaskor — az altalinos szahailyok figvelembe vétele mellett — ha egy érintett telek
mérete meghaladja az épitési tivezetre, Gvezetre vonatkozd legkisehb telekméret 8 szorosit,
lletve ha gazdasagi teriileti épitési Gvezethen léva telek teriiletét wj kizteriileti ut vagy mod-1
maginit érinti telekalakitisi tervet kell késziteni. A telekalakitisi tervet az altalinos
szabilvok szerint ugy kell elkésziteni, hogy az a telket érinti utak és kizmiivek kialakitisara
vonatkozoan a telekalakitasi terv a telepiilésrendezési szerzidés alapjaul is szolgalhasson.

3.§ Az épitesi Gvezetek eloirasainak ertelmezese:

a) A kialakult beépitési mod (K) az épitési telek méreteinek, elhelyezkedésének és a v
kémyezet kialakult beépitésének egyiittesen megfelelo beépitési lehetoseget jeloli: Lehet
oldalhataron allo. szabadonallo. ikres vagy zartsori beepités.

b) Kialakult épitmény magassag (K) Ovezeti jeldlések esetén a beépitett komyezetbe

illeszkedés a meghatarozo. A (K) mellett szereplo épitménymagassag a maximalis értéket mod-2
jeldli.

c) Az ovezetekben megadott telekteriilet az uj telekalakitas esetén kialakithato legkisebb v
telket jeldli.

d) Az elokertre, epitési vonalra vonatkozoan az egyes epitési Gvezetek eldirasai rendelkeznek.
Az oldalkert szélessége nem lehet kevesebb az Ovezetre eloirt legnagyobb 4
épitmeénymagassag felénél, ill. 4 m-nél. a hatsokert 6 m-nél.

5) Terepszint alatti létesitmeény (pl.: gépkocsitarold) kiilsdé megkozelitése és bejarata csak az v

utcavonaltol 10 m-rel beljebb lévo homlokzaton létesithetd.
6) Magastetos épitmeények esetén a magastetd hajlasszoge a kialakult beépitési komyezethez

alkalmazkodva valaszthaté meg. mod-3
7) Az 6vezetek teriiletén az OTEK szerinti létesitményeket lehet elhelyezni. v
19) 14 m-nél szélesebb telek beépitése esetén a beépitési oldalon min. 0.5 m-t el kell hagyni az v
épiilet es a telekhatar kozatt.
21) Homlokzati égestermek kivezetest a telekhatartol min. 3 m-re 1évo falon lehet elhelyezni. mod-4
27) Kettonél tobb lakas kialakitasa esetén a foépitész elozetes véleményét az épitési engedély mod-5

kérelemhez csatolni kell.
4,§ (3) A Kkertvarosias, falusias lakdovezetek teriiletén jellemzoen oldalhataros v. szabadonalld, a

kialakultnak megfelelden utcavonalon allo v. elokertes épiiletek épithetok. Az 11j lakotombok
min 5.0 m-es eldkertekkel épithetdk be.

5. A Kisvarosias dvezetekben ndvénytermesztés céljara szolgalo foliasator. iiveghaz, v
komposztaldo nem helyezheto el. a kertvarosias Gvezetben csak a sajat igény
kiszolgalasanak meértékéig.

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

A lakoteriileteken kozteriilettel hatarosan legfeljebb 2.0 m magas kerités létesithetd
az Lke és Lt dvezetekben.

13. |AZ 6vezethatarral vagy tervezeit szabalyozasi vonallal meghatarozott telekalakitas
soran nem kell figyelembe venni az adott épitési 6vezetben meghatarozott a telek
megengedett legkisebb kialakithatd tertilete” szabélyozét.

15. Ha az ovezeti el6irdsok masként nem rendelkeznek, lakoteriileti épitési mod-6
ovezetbe nagymelységii telkek esetében, ha a telek mélységi mérete meghaladja
az 50 m-t, forendeltetési egyséﬁ szamara figvelembe vehetd épitési hely melysége
40 m-nél hosszabb nem lehet. ™

\

15. 2. A vegyes dvezetek teriiletén elsdsorban intézmeények és lakoépiiletek helyezhetok v
el.
§ 3. A kialakult epitési telkeknél elvi épitési engedélyt kell késziteni foépitészi mod-7
vélemenyezéssel.
4 A Bartok Bela u. mentem az egyes szakaszok beepitesi modjara a szabalyzat moéd-8
melléklete ad javaslatot.
5. Az épitési vonalat a kialakult beépitésnek megfeleloen kell megallapitani. méd-9
6. Az dvezetek teriiletén j ipari izemi jellegli gazdasagi telephely nem létesitheto. v
7. A telekteriilet legalabb 10%-at dsszefiiggd zoldfeliiletkent kell kialakitani. v




8. Fo utcai-fotéri rehabiliticio teriiletén az elokert mérete -a Vt-3 jelii épitési dvezetben

lévo telkek kivételével -nem lehet kisebb 5,0 m-nél, az épitési vonalat a kornyezi beépités
kell megallapitani. A fiutcai-fitéri rehabiliticio teriiletén utcai és az elokert mélységében
oldalsoé kerités nem létesitheti. Amennyiben a kialakulé elokertet kiozforgalom sziamara
megillapodast kétnek az onkormanyzattal, a fiutcai-fitéri rehabilitacioval erintett telkek
teriiletén az épitési dvezeti paraméterek (legnagyobb beépitettség, legnagyobb brutto
szintteriileti mutato, legkisebb zdoldfeliileti mutato) 10%-os eltéréssel, kedvezményes
értékekkel vehetik figyelembe. Vt-3 jelii épitési dvezetben 1évé telkeken a legnagyobb
brutté szintteriileti mutaté 2,0 kedvezményes értékkel vehetd figyelembe.!

16.

Vt-1 jeli dvezet

Ovezeti jel Vi-1

Legnagyobb szintteriileti mutato 1.0

Beépitési mod K

Legnagyobb beépitettség (%) 45

Legnagyobb épitmény magassag (m) K.7.5

Legkisebb kialakithato telekteriilet (m?) 500

mé6d-10

54.

4. A kisvarosias és vegyes dvezetekben, a varoskdzpontban €s a régi foutca mentén

minden épitési tevékenységet, a helyi védett épiileteket és azokkal szomszédos
telkeket énntd épitéseket a varos: foépitesszel vélemenyeztetm kell Az épitési
engedélyezési tervekhez mellékelm kell a 2-2 szomszédos épiilet homlokzatast
abrazold mérethelyes utcaképrészletet. A bartok B. ut és a régi fontca mentén az
épitési engedélyezési tervekhez homlokzatszinezési terveket 1s mellékeln kell

méd-11

62.

(1) A telepiilés kozgazgatasi terilletén szennyviz szikkasztasa ideiglenes jelleggel sem

engedélyezhetd. Belteriileteken a szennyviz csak kézesatorndba, annak kiépitéséig zart taroloba
vezethetd. A csatomazatlan ingatlanokat a szemnyvizelvezetd haldozat laépitését kivetd
legkesobb egy éven beliil ra kell kétmi a szennyvizelvezetd halozatra. Kiilteriileten, ha a
szenmnyviz kézcsatomnaba nem vezethetd, zart szennyviztarold vagy egyedi szemnyviztisztitd
berendezés létesithetd.




8. AHELYIEPITESI SZABALYZAT MODOSITASI JAVASLATA

8.1. A szabalyozasi terv javasolt modositasa

A hatdlyos szabalyozasi terv modositasa a beruhdzédssal dsszefiiggésben kozvetlenll nem indokolt, a
telepulésrendezési vizsgalatbdl azonban az alabbi szakmai javaslatok kdvetkeznek, amely javaslatokat az uj helyi
épitési szabalyzat folyamatban lévé kidolgozasa soran javasolt figyelembe venni:

- a2622 hrsz-u telket érintéen a TSZT-n és SZT-n jeldlt miemléki kérnyezet jeldlés feliilvizsgalando;

- javasolt kidolgozni a mddositassal érintett témb feltarasanak szakmai javaslatait, és ezzel 6sszefliggésben
az épitési hely egyedi szabalyozasat,

- javasolt kidolgozni a Vt Ovezetekben a telkenként épithetd rendeltetési egységszam (lakésszam)
szabélyozasi javaslatait.

A helyi épitési szabalyzat eldirasainak a javasolt mddositasa, szabalyozasi koncepcid

2/A. (2) Telekalakitaskor — az altalinos szahalyok figvelembe vétele mellett — ha egy érintett telek
§ meérete meghaladja az épitési ivezetre, Gvezetre vonatkozd legkisehb telekméret 8 szorosit,
lletve ha gazdasagi teriileti épitési Gvezethen léva telek teriiletét 1j kiizteriileti ut vagy
maginut érinti telekalakitisi tervet kell késziteni. A telekalakitisi tervet az altalinos
szabalvok szerint ugy kell elkésziteni, hogy az a telket érinti utak és kizmiivek kialakitisara
vonatkozoan a telekalakitasi 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 minimalis telekméter 8 —
szorosat. A tervezett esetben a kialakul6 telek meghaladja a 8 — szoros mértéket, de a
telekalakitasi eljarast és a kapcsolodd miiszaki dokumentumok tartalmat nem a HESZ
hatarozza meg, illetve a HESZ nem hatérozhatja meg.

A telekalakitasi eljarast és az ahhoz kapcsoldédé miiszaki dokumentumok tartalmi
elemeit szabalyozé HESZ 2/A. § (2) bekezdésében szerepl6 részeldirasokat torolni
javasolt.

3.§ | b) Kialakult épitmény magassag (K) Ovezeti jeldlések esetén a beépitett kémyezetbe
illeszkedés a meghatarozo. A (K) mellett szereplo épitménymagassag a maximalis értéket
jeloli.

A legnagyobb épitménymagassag szabalyozénal meghatérozott ,K” — hoz kapcsolddo

illeszkedési eléiras nem egyértelm(i, jogbizonytalan. mod-2

Az alkalmazasi nehézségek miatt a ,K” szabalyozé és a vonatkozé kovetelmény
torlése javasolt, az uj helyi épitési szabalyzat kidolgozasa soran.

6) Magastetds épitmények esetén a magastetd hajlasszége a kialakult beépitési kdmyezethez
alkalmazkodva valaszthatd meg.

A tetéformaval kapcsolatos kdvetelmény a Tvtv. alapjan telepllésképi kdvetelmény. A

Tvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan a HESZ - ben meghatérozott telepiilésképi méd-3

kovetelményt 2017. december 31-ig lehet alkalmazni.

”r

A Tvtv. el6irasai alapjan az eldirast térolni sziikséges.

21) Homlokzati égestermek kivezetest a telekhatartol min. 3 m-re 1évo falon lehet elhelyezni. mod-4
A miszaki berendezéssel kapcsolatos kovetelmény a Tviv. alapjan telepulésképi




kdvetelmény. A Tvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan a HESZ -
telepllésképi kovetelményt 2017. december 31-ig lehet alkalmazni.
A Tvtv. eléirasai alapjan az eldirast torolni sziikséges.

ben meghatarozott

27) Kettonél tobb lakas kialakitasa esetén a foépitész elozetes véleményét az épitési engedély
kérelemhez csatolni kell.

A f6épitészi véleményezéssel kapcsolatos el6irés a Tviv. alapjan a helyi teleptléskép-
védelmi rendeletben szabalyozhato eljarasi szabaly.

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

A Tvtv. el6irasai alapjan az el6irast torolni sziikséges.

mad-5

4.8

15. Ha az ovezeti eloirisok masként nem rendelkeznek, lakoteriileti épitési
ovezetbe nagymelységii telkek esetében, ha a telek mélységi mérete meghaladja

az 50 m-t, forendeltetési egysé ﬁ szamara figvelembe vehetd épitési hely meélysége
40 m-nél hosszabb nem lehet

Az épitési hely mélységi méretének szabalyozasa ellehetetleniti a nagy méretd, és ezen
belill is a nagy mélységii épitési telkek racionalis beépitését.

(Mj.: AHESZ 15. § (1) bekezdése alapjan az el6irast a Vit dvezetekre is alkalmazni kell.)
Az épitési hely kijelolését korlatozo el6iras modositasa javasolt, a Vt-1 jelli épitési
ovezetben lévé nagy térmértékii épitési telkek beépithetésége, és a gondozatlan
tombbelsok felszamolasa érdekében.

A bekezdés teljes tartalmanak az atfpgé feliilvizsgalata és médositasa sziikséges
az 0j HESZ folyamatban lévé kidolgozasa soran.

Javaslat:

,15) Ha az dvezeti el6irasok masként nem rendelkeznek, - lakoteriileti épitési vezetbe -
a Vt-1 jell épitési Gvezetben Iévé 6000 m2 — nél nagyobb épitési telkek kivételével, a
nagymélyséqii telkek esetében, ha a telkek mélységi mérete meghaladja az 50 m-t,
férendeltetési egység szamara figyelembe vehet épitési hely mélységes 40 m — nél
hosszabb nem lehet.

mod-6

15.

3. A kialakult epitési telkeknél elvi épitési engedélyt kell késziteni foépitészi
vélemenyezéssel.

Az elvi épitési engedély jogintézményt a magasabb szintli jogszabalyok 2013 évben
toroltek.
Az Etv. eléirasai alapjan az elSirast torolni sziikséges.

4, A Bartok Bela u. mentem az egyes szakaszok beepitesi modjara a szabalyzat
melléklete ad javaslatot.

A szabalyzat melléklete nem ad a beépitési modra javaslatot, az eléiras igy
értelmezhetetlen.
A Jat., a Jszr. és az Etv. el6irasai alapjan az el6irast torolni sziikséges.

5. Az épitési vonalat a kialakult beépitésnek megfeleloen kell megallapitani.

Az épitési vonalat kizérélag a szabalyozasi terven rogzitett szabalyozéval lehet
megallapitani, az illeszkedési szabalyok alkalmazasara ebben az esetben nincs méd.

”r

A Jat., a Jszr. és az Etv. elSirasai alapjan az el6irast torolni sziikséges.

16.

Vt-1 jelii dvezet

Ovezeti jel Vi-1
Legnagyobb szintteriileti mutatd 1.0
Beépitési mod K
Legnagyobb beépitettség (%) 45
Legnagyobb épitmény magassag (m) K.7.5
Legkisebb kialakithato telekteriilet (m”) 500

A legnagyobb épitménymagassag szabalyozonal meghatérozott ,K” — hoz kapcsolddo
illeszkedési eléiras nem egyértelmd, jogbizonytalan.

A legnagyobb épitménymagassag szabalyozonal az alkalmazasi nehézségek miatt
a ,,K” szabalyoz6 torlése javasolt.

mé6d-10




54.

4. A kisvarosias és vegyes dvezetekben, a varoskdzpontban €s a régi foutca mentén
minden épitési tevékenységet, a helyi védett épiileteket és azokkal szomszédos
telkeket énntd épitéseket a varos: foépitesszel vélemenyeztetm kell Az épitési
engedélyezési tervekhez mellékelm kell a 2-2 szomszédos épiilet homlokzatast
abrazold mérethelyes utcaképrészletet. A bartok B. ut és a régi fontca mentén az
epitési engedélyezési tervekhez homlokzatszinezési terveket 1s mellékelni 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. elbirasai alapjan az el6irast tordlni sziikséges.

Az épitési engedélyekhez tartozd tartalmi kdvetelményeket magasabb szintli jogszabaly
hatarozza meg, a kdvetelmények kiegészitésére a HESZ — ben nincs mod.

Az Etv. és a 312/2012. Kr. eldirasainak a figyelembevételével az elSirast torolni
sziikséges.

méd-11




9. A TERULETRENDEZESI TERVVEL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

A modositas a Helyi Epitési Szabalyzat egyes eldirasainak modositaséra tesz javaslatot, a médositas
a teriletrendezési tervekben foglalt kdvetelményeket nem érinti. A mddositas a terliletrendezési tervekben foglalt
kdvetelményekkel dsszhangban van.

10. SZAKAGI MUNKARESZEK

10.1. Tajrendezési javaslatok

A modositassal érintett terileten nem taldlhatd védett természeti terllet, nem része az orszégos okoldgiai
halozatnak és nem része a NATURA 2000 teriletnek.

A mddositassal a telepiilésszerkezeti terv nem mddosul, Uj beépitésre szant terlilet kijeldlés, illetve dvezeti
atsorolas nem torténik, ezért kdrnyezeti értékelés készitése, kdrnyezeti vizsgalati eljaras lefolytatasa nem indokolt,
a biolégiai aktivitasérték szinten tartasanak igazolasa nem sziikséges.

A modositassal érintett épitési dvezetre meghatéarozott ,a telek zéldfeliletének legkisebb mértéke” szabalyozdban
mbdositds nem tervezett. A telek aktiv zdldfeliletének fennmaraddsa és fenntarthatd fejlesztése
a modositassal biztositott. A telek bioldgiailag aktiv zdldfeliileteinek a fejlesztése a beruhdzas soran kertészeti
tervek alapjan valdsul meg.

10.2. Kornyezetalakitas

A javasolt HESZ mddositasok beépitésre szant épitési dvezetet érintenek. A modositas dsszhangban van a
telepllésképi arculati kézikonyvben foglalt célokkal, és a teleplilésképi rendeletben foglalt kovetelményekkel. A
tervezett épliletbdvités illeszkedik az épitett kornyezethez, a kialakult teleptilésképi arculathoz.

10.3. Fold, viz és zajvédelem
A médositas vizbazis védbteriletet és hidrogeoldgiai védidomot nem érint.

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

10.4. Kozlekedési javaslat

A modositas a kdzlekedéshalozati elem fejlesztését nem teszi szlikségessé. A beruhazassal |étrejove beépitéshez
kapcsolddé parkolasi igény telken belll biztositandd.

A telek kozlekedési kapcsolatanak fenntarthatd, és a rendeltetésszer(i hasznalatot biztositdé mddon térténd
kialakitdsa érdekében a telek kdzlekedési feltarasara és a Bartdék Béla ut kdziti kapcsolatara szaktervezd
Kosztolanyi Gyérgy ME-KE/I.-13-59080 uttervet készitett.
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10.5. Kozmii javaslat

A médositassal étrejové beépitéshez kapcsolodod kdézmdiigény biztositdsahoz a meglévé kdzmiielldtasi haldzatok
kapacitasfejlesztése nem indokolt.

10.6. Hirkozlési javaslat

A telek hirkdzlési infrastruktiraval jelenleg is ellatott, tovabbi hal6zatfejlesztés a modositas tekintetében nem
indokolt.

11. KORNYEZETI FELTETELEK, VARHATO KORNYEZETI HATASOK

11.1. Afoldtani kozeg és a terméfold védelme

A tervezési terlileten nem talalhatd sem banyatelek, sem asvanyi anyag szempontjabél megkutatott terilet. A targyi
ingatlanok teriiletén nem talalhato szennyezett talaju, kdrmentesitésre szorul6 teriilet sem.

A term6fold védelme érdekében a modositassal érintett ingatlanon a felsé humuszos talajréteget le kell termelni, és
az épitkezés soran elkildnitetten tarolni, majd az épités befejezése utan felhasznalni a tereprendezéshez.
Feltbltésekhez csak a talajvédelmi hatosag altal engedélyezett szennyez6désmentes anyag hasznosithatd.

11.2. Felszini- és felszin alatti vizek védelme

Dabas a 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet alapjan a felszin alatti viz allapota szempontjabél érzékeny felszin alatti
vizminség-védelmi terlleten levé teleplilés. Ezek a kiemelten érzékeny teriiletek a targyi ingatlan tertiletét nem
érintik.

11.3. Levegdtisztasag-védelem
Dabas levegéminéségét ezen a terlileten szinte kizarélag a kdzlekedési eredetli levegészennyezés hatarozza meg.

A flitésbél szarmazd levegdszennyezés fajlagosan alacsony és idészakos. A gazdasagi teriletek
teleplilésszerkezeti elhelyezkedése a levegbtisztasag-védelem szempontjabél kedvezd, mivel ezen terlletek a
lakotertiletek tobbségétdl tavol helyezkednek el.

11.4. Zaj- és rezgés elleni védelem

Dabas kozigazgatasi teriletén kornyezeti zaj elsésorban a kozlekedésbdl szarmazik. A tervezési teriilet a 6
kozlekedési utvonalaktol tavol helyezkedik el, igy jelentds zaj és rezgés terhelésre nem kell szamitani.

A hatarértékeket a vonatkozd jogszabaly (a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarél szol6 27/2008.
(XIl. 3.) KvWM-EiiM egyiittes rendelet) hatarozza meg, amit a tervezett beruhazasnal figyelembe kell venni.

11.5. Hulladékkezelés

Dabas teljes kozigazgatasi teriletén megoldott a kommunalis szilard hulladék szervezett gyijtése és elszallitdsa és
a szelektivgy(ijtés rendszere is kiépllt. A folyékony hulladék kezelése a varos sajat szennyviztisztitd telepén
torténik.



12. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI, ROVID
OSSZEFOGLALO

A fejlesztéssel érintett telkeken ismert 6rokségi érték nem talalhatd, nem érinti nyilvantartott régészeti leléhely.

A tervezési terlilet semmiféle természeti védettséggel nem érintett, sem Natura 2000-es ter(ilet, sem az orszagos
oOkologiai haldzat egyetlen dvezete, sem helyi védettségl természeti érték nincs a beruhazassal érintett ingatlanon.

Budapest, 2019. februar



13. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

Dabas Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
...12019. (........ ) 6nkormanyzati rendelete
a Helyi Epitési Szabalyzatarol sz6l6 24/2016. (VI.22.) sz.
6nkormanyzati rendelet médositasarol

Dabas Varos Onkormanyzatanak Képvisel-testillete a Magyarorszag helyi énkormanyzatairl szolo 2011. évi
CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjdban meghatarozott feladatkorében eljarva, az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl sz6lo 1997. évi LXXVIII. térvény a 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan, a 13. § (1) bekezdésében, valamint a telepulésfejlesztési koncepciorol, az integrélt telepilésfejlesztési
stratégiarol és a telepulésfejlesztési eszk6zokrél, valamint az egyes sajatos jogintézményekrdl szolo 314/2012.
(X1.8.) Korm. rendelet 32. § (1) bekezdés c) pont és 32. § (6) bekezdése c) pont szerinti eljarasban, a 9. szamu
mellékletében megjeldlt véleményezési jogkdrben eljaré szervek, és az érintett terlileti és telepiilési
onkormanyzatok, illetve a partnerségi egyeztetés szabalyai szerint a partnerek véleményének kikérésével Dabas
Varos Onkormanyzata Képviseld-testilletének a Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6lé 24/2016. (VI1.22.) sz. rendeletét
a kovetkezOk szerint modositja:

1.§ Dabas Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 24/2006. (VI. 22.) sz. rendelete (a tovabbiakban: HESZ) 4. §
(15) bekezdésében az ,6vezethe a” szdveg helyébe a ,dvezetbe - a V-1 jelli épitési Gvezetben [évd 6000 m2 — nél
nagyobb épitési telek kivételével, a” szbveg Iép.

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

A9) A Bartok Béla ut — Vorosmarty utca — Klapka utca — Szent Istvan Gt — Lakos Dr. utca altal hatarolt
telektéombben a 60,0 méter telekmélységet meghaladd épitési telkek esetében a hatsokert legkisebb mértéke 12,0
méter, ezen hatsokertek teriiletén épitményt elhelyezni nem lehet.”

3.§ Hatalyon kiviil keril a HESZ
a) 2/A. § (2) bekezdése,
b) 3. § (6), (21) és (27) bekezdése,
c) 15.§(3), (4) és (5) bekezdése,
d) 16. § - ban |év6 tablazat 5. soraban a K", szbvegrész,
e) 54. § (4) bekezdése.
4.§ (1) E rendelet az elfogadast kdvetd napon Iép hatalyba.
(2) Jelen rendelet rendelkezéseit a hatélyba lépéskor folyamatban 1évé tigyekben is alkalmazni kell.
Kihirdetés napja: 2019. ...

Készegi Zoltan Rigoné dr. Roicsik Renata
polgarmester jegyz6



14. MELLEKLET

A 276/2018. (X1.22.) szamu Képvisel6-testiileti hatarozat

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

Szam: HIV/12- 229/2018.
KIVONAT

Készilt: Dabas Viros Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete 2018. november
megtartott ilésének jegyzOkonyvebol.

22-én

Kihagyva a kihagyandok.

testiilet 9 igen (egyhangulagos) szavazattal az alibbi hatarozatot hozza:

276/2018 (X1.22.) szami OK. HATAROZAT

Dabas Véros Onkormanyzat Képviselo-testiilete az Etv, és a teleptilésfejlesztési
koncepciorél, az integralt teleplilésfcjlesztési stratégiarol & a telepiilésrendezési
eszkdz0kr6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményckrdl sz0lo
314/2012. (XL 8.) Korm. rendeletben foglalt felhatalmazés alapjdn, 2 Dabas 2622
hrsz-ii beltertileti ingatlan fejlesztésével Bsszefiiggésben dint arrél, hogy

a) a meliékletként csatolt telepitési tanulménytervben ismertetett beruhazast és a
kapcsolodd helyi épitési szabalyzat médositasara vonatkozo javaslatot tamogatia,
az aldbbi feliételekkel:

2a) a beruhdzod és az onkormanyzat teleplilésrendezési szerzodést kot a helyi
épitési szabalyzat modositasanak tervezésére, a tervezési koltségeket @ beruhazo
finanszirozza:

ab) a beruhézo €s az snkorményzat telepiliésrendezési szerzOdest kot azon egyeb
koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalsitoja dltali {beruhazdi)
altali arvéllalasara, amelyek a cél megvalositésanak kovetkezményei - a szlikséges
kiszolgalé intézmeény és infrastruktira-fejlesztések -. és azok megvaldsitisa az
onkormanyzatot terheine.

A Kepviselo-

b) az a) pontban ismertetett beruhazas megvalositas érdekében Dabas, 2622 és
2621 hrsz-u telkek terlilete és a telepiilésrendezeshez szitkséges kapesolodd
teriiletek Usszessége kiemelt fejlesziési és egyben valtozasra kijeldlt teritiet:

rozott. valtozasra kijeldlt kiemelt fejlesztési teriilet

¢} a b) pontban megha
lyos telepiilésrendezési eszkizOk eseti modositasa

vonatkozdsdban a hatd
sziikséges.

A Keépviselo-testitlet felkeri a Polgarmestert a dontés vonatkozasdban szilkséges
telepiilésfejlesziési és telepiilésrendezési feladatok ellatasara.

Az onkormanyzat a programmal ¢és feladatcsomaggal kapesolatos Gsszes koltseget
a kérelmezbre héritja azzal, hogy ezt az onkorméanyzat egy teleplilésrendezési
szerzbdesben rogziti a kérelmezd és a tervanyagot készit felek kozdtt.

Tovabbi feltétel, hogy mivel a zBldfeltiletek aranyaval kapcsolalos HESZ
szabélyozist nem tartja & Képvisel-testilet kielégitonek, igy a kerelmezd és a
tervezé a HESZ-ben eloirt 10%-os zoldfelisleti aranyndl joval magasabb
zoldfelitleti mutatot épitsen be a programba.
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A fentieket abban az esetben tdmogatja az Onkormanyzat, hogyha a tervezési
folyamat soran sem keriil felszinre olvan tény, ami azt igazolnd, hogy ez az
énkorményzat érdekeivel ellentétes lennc.

Hataridé: 2018. november 30.
Felelds: polgdrmester

“

Jogu-ssbilk =
Ri dnf;i%ko ik Rendta | Készegi Zoltin
jegyzl )

polgarmester




