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BEVEZETO

Dabas Vdéros Polgarmestere 71/2021. (lll. 9.) szamU hatarozatdban dontott a hatalyos
telepUlésrendezési eszk6zok modositasanak szikségességérdl, és arrol, hogy a valtozasra kijeldlt
terileteket kiemelt fejlesztési teriletté nyilvanitja, gazdasagi fejlesztés megvaldsitasa érdekében. A
tervezett rendezési szandékok a telepilésfejlesztési koncepciojaban foglaltakkal 6sszhangban vannak.

A telepUlésrendezéssel érintett terilet
A kiemelt fejlesztési teriletté nyilvanitott terilet és a kapcsolodo fejlesztési célok:

- a 0417 és 0416/2 hrsz-ok alatt talalhato Wellis Magyarorszag Kft. terilete — meglévé telephely
telekalakitasahoz kapcsolddo rendezés,

- a037/2-3,valamint a 0369/12 és 0369/13 (még nem fennalld) hrsz. alatt Uj meglévé telephelyhez
kozeli gazdasagi fejlesztési terllet kialakitasa.

A telepilésrendezési eljaras

A telepilésrendezési eszk6zok maoddositasanak egyeztetése a telepilésfejlesztési koncepciordl, az
integralt telepilésfejlesztési stratégiarol és a telepilésrendezési eszkéz6krdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz0l6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Tr.)
32. § (6) bekezdés a) pontja alapjan, a Tr. 42. § szerinti tdrgyalasos eljarassal torténik, tekintettel arra,
hogy a mddositaso a Tr. 32. § (6) bekezdés c) pontja szerinti kiemelt fejlesztési teriletté nyilvanitott
terGleten, beruhazas megvaldsitasa miatt indokolt.

ATr. 42.§ (1) bekezdése alapjan targyaldsos eljaras esetén a polgarmester a telepUlésrendezési eszk6z
tervezetét a végsé szakmai véleményezési szakasz kezdeményezése eltt véleményezteti a
partnerekkel a 29/A. § szerint, jelen esetben a 27/2021. (I. 29.) Korm. rendelettel kihirdetett
veszélyhelyzetre tekintettel, a veszélyhelyzet idejére meghatarozott szabalyok figyelembevételével.

A tervezet partnerségi egyeztetése a Tr.-ben és Dabas Varos Onkormanyzat Képvisel&-testiletének a
partnerségi egyeztetés szabdlyairdl szolé 16/2017. (V. 24.) szamu énkormdnyzati rendeletében (a
tovabbiakban: partnerségi rendelet) foglalt kdvetelmények alapjan torténik.

Jelen dokumentacié a gazdasagi fejlesztések megvaldsithatéosaganak munkakézi partnerségi
egyeztetésére készilt.
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I. MEGALAPOZO VIZSGALATOK

1. A mddositassal érintett terilet, és az azon folytatott tevékenység bemutatasa

1.1. A rendezéssel érintett terilet elhelyezkedése

AY .
N

T
e g
\f . '-.' " (‘_,:” ) o
y o S
:I;atérszen

a rendezéssel érintett teriilet a Pest Megyei Teriletrendezési Tervének Térségi szerkezeti tervén
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A rendezéssel érintett ingatlanok a telepilés beépitésre szant terileteitdl kissé tavol, annak DNY-i
irdnyaban, kilterlleten helyezkedik el. A meglévé telephelyet mezdgazdasagi, erdégazdalkodasi és
vizgazdalkodasi teriletek veszik koril, mig az Ujonnan kijeldlésre szant terlletet erdégazdalkodasi,
mez6gazdasagi teriletek és telepilési térség hataroljak.
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1.2. Arendezéssel érintett terilet bemutatasa légifoton

1/1

Manteleki Ut

(0417 és 0416/1-2
hrsz.)

A Wellis meglévé telephelye a
Dabasi Horgaszté kozvetlen
szomszédsagaban helyezkedik
el, melyet Dabas Sari varosrésze
feldl, a Manteleki 0trol lehet
megkdzeliteni.

A terlletet északrdl erdé és
csatorna, keletrél a Manteleki
ut, délrél a horgasztd bekotd
Utja, nyugatrdél pedig maga a
horgasztéd és annak terilete
hatarolja.

1/2

Manteleki Ut

(0370/2-3 és
0369/12 hrsz.)

A Wellis leendd fejlesztési
terilete a Wellis meglévé
telephelye mellett, a Manteleki
Ut tuloldalan taldlhatd.

A beerddsilt és tanya teriletet
észak-északkeletrél erdé és
csatorna, dél-délkeletrol
beépilt gazdasagi és beerddsilt
terilet, nyugatrdl a Manteleki ut
hatarolja.

A  fejlesztési  terlletet a
Manteleki 0trol leagazo, a
terilet megkozelitését,
kiszolgalasat biztositd bekotdut
valasztja ketté.

a rendezéssel érintett teriilet a Google térképén

1.3. A rendezéssel érintett terilet 6sszefoglalo vizsgalata, a modositas terileti hatalya

1.3.1. Jellemz6 terilethasznalat kialakult beépités

A Wellis Magyarorszag Kft. 2003 évben tortént alapitasa 6ta a folytonos fejlesztéseknek
koszonhetéen mara Eurdpa legnagyobb jakuzzi gyartojava valt. Hazai gyartoként piacvezetd szerepet
tolt be Magyarorszagon a wellness berendezéseket gyarté és forgalmazo cégek soraban.
A mara Wellis Magyarorszag Zrt. hidromasszazskadak, - jakuzzik (medence), zuhanykabinok és —
panelek, g6zkabinok forgalmazasaval foglalkozik Magyarorszagon és Europa mas orszagaiban. A cég
azzal a céllal jott I1étre, hogy a fent emlitett termékek Dabason, a piac igényeinek megfeleléen és hazai
munkaerd alkalmazasaval késziljenek el, ezzel is megtakaritva a szallitas és raktarozas koltségeit. A
kulonboz6 kadak és jakuzzik (medencék) gyartasara létrehozott dabasi szerel6izem beruhdzasa
Eurdpai Unids tamogatas segitségével valdsult meg.
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Dabas telepilésrendezési eszkdzeinek a modositasa — Wellis telephelyfejlesztés

A Wellis Magyarorszag Zrt. meglévo telephelyének
kis mertéks bévitése telekalakitassal
(telekhatarrendezéssel) tervezett.

A telephely a 0417 hrsz-0 telken talalhato, melyet a
0416/1-2 hrsz-U telkek lév6 véderd6 valaszt el a
Manteleki  Uttol. A tervezett telekalakitas
atvezetését kovetden a 0416/1 hrsz-U ingatlan egy
része és 0416/2 hrsz-U ingatlan a o417 hrsz-U
ingatlanhoz ker{l atcsatolasra.

1/1

A telep kozlekedési feltarasat o407/3 hrsz-U Ut
(Manteleki Ut) biztositja. A tervezett telekalakitas
telek és a kozut kozlekedési kapcsolatat is erdsiti.

A Wellis Magyarorszag Zrt. telephelyének terileti
és funkcionalis bovitésének Uj helyszine a
Manteleki Ut tuloldalan taldlhaté mez6gazdasagi és
erdoé terllet egy része.

A fejlesztésbe bevont 0370/2-3 hrsz-U0 telkek
mUvelés aldl kivett tanya besorolasu ingatlanok,
1/2 | mig a 0369/12 hrsz-U ingatlan mivelés alatt allo
erdéterilet.

A terllet kozlekedési feltardsat a mellett
elhelyezked6 gazdasagi telephely megkdzelitését
biztositd 0371 hrsz-U bekotout teszi lehetové.

a rendezéssel érintett teriilet az alaptérképén

A meglévé telephelyen 2015 decemberében készilt el 10 ooo m*-es gyarizem, ahol a kad és
masszazsmedencéink gyartasa mellett a swim spa medencék gyartasa is megkezdédott. A hatalmas,
csucstechnologias gyartdeszkdzokkel felszerelt komplexum megépilését a fokozddo piaci igények és
a mindségi gyartastechnologiara valo torekvés motivalta. Az Uj gyarizemben havi szinten tébb mint
700 jakuzzi és 20-30 db kivaldo mindséqu ellendramoltatd swim spa Uszomedence keril legyartasra.

2016 évben 5ooo m*-es raktarcsarnok épilt, ezzel a telephelyen talalhato gyartd- és logisztikai kdzpont
létesitményei elérik a 27 500 m*-es alapteriletet.

Jelenleg két elkilonilt részlegben, 6sszességében kozel 18 ezer négyzetméteren tobb, mint négyszaz
fével folyik a kadak és medencék gyartasa.

A telephelyen a fejlesztés dinamikus, jelenleg magasraktar kialakitasa van folyamatban, melyet a
folyamatosan novekvé piaci igények tettek szikségessé. A tizezer négyzetméteres, foldszintes
kialakitasU magasraktar atadasa tavasszal varhaté.
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Dabas telepilésrendezési eszkozeinek a mddositasa — Wellis telephelyfejlesztés

A telek beépitettségi adatai a kialakult allapot (fennallé beépités) és az érvényes hatosagi engedélyek

figyelembevételével keriltek meghatarozasra.
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Jelen rendezési feladat a telephely tovabbi dinamikus fejl6désének telepilésrendezési feltételeit kell,

hogy biztositsa.
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sajat készitésy helyszini fotok
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ALTALANOS TELEPULESRENDEZESI VIZSGALAT

adatszolgaltatdsként kapott féldhivatalai alaptérkép alapjdan keriilt a fejezet kidolgozdsra

EPULET VIZSGALAT

Atelephely beépitett terilet, az Uj fejlesztési terileten a tanya ingatlanok beépitettek, a 0369/12 hrsz-
U telken egy gazdasagi épulet talalhato.

1/2. TERULET

| 7 & Meglévé épiletek

T ll,f E4
4

1. szereld Uzemcsarnok, csarnok
2. acélszerkezetly magasraktar
3. gyartocsarnok

4. irodaépilet, bemutatoterem
5. lakdépilet, oktatoterem

6. pihen6hazak

7. raktar

8. raktar

9. szaunagyarto csarnok

10. TMK Gzemcsarnok

11. iroda és bemutatdterem
12. acélszerkezetly magasraktar

I AONS
o ¥ ~y D
\ , Mh{rﬂ_ .
részlet a digitdlis foldhivatalai alaptérképbdl
1/2. TERULET

Meglévé épiletek

1. tanya
2. tanya

3. gazdasagi épitmény

részlet a digitdlis foldhivatalai alaptérképbdl
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FUNKCIO, BEEPITETTSEG

1/2. TERULET

Ssz. | Epiilet/funkcio | brutto teriilet (m?)
0417 hrsz. meglévd épiiletei
1. meglévo szerel6 Uzemcsarnok 3630
meglévo csarnok 954
meglévo csarnok 2158
2 meglévo acélszerkezetl magasraktar 4992,24
3 meglévo csarnok 9325
4. meglévo iroda, bemutatoterem 672
5 meglévo oktatdterem 164
meglévo lakoépilet 270
6 meglévo pihendhazak 76
7. meglévo raktar 205,41
8. meglévé raktar 745,26
9 meglévé szaunagyarto csarnok 4475
10. TMK Uzemcsarnok 1494
11. iroda és bemutatoterem 782,82
12. acélszerkezetly magasraktar 9720
Osszesen
| A telek beépitett teriilete | 39.663,73
0416/1 hrsz. erdd alrészletének meglévé épiiletei
| beépitetlen terijlet | 0
0416/2 hrsz. meglévo épiiletei
| beépitetlen terijlet | 0
1/2. TERULET
Ssz. | Epiilet/funkcio | brutt teriilet (m?)
0370/2 hrsz. meglévd épiiletei
1. | meglévo tanyaépilet | 143
0370/3 hrsz. meglévé épiiletei
2. | meglévo tanyaépilet | 61
0369/12 hrsz. meglévi épiiletei
3. | meglévo tanyaépilet | 19
Osszesen
| A telek beépitett teriilete | 223
KUBATURA, EPULETMAGASSAG
1/1. TERULET
Ssz. Epiilet/funkcio szintszam épitménymagassdag
(m)
0417 hrsz. meglévé épiiletei
1. meglévo szerel6 Uzemcsarnok foldszintes 6
meglévo csarnok foldszintes 4,5
meglévo csarnok foldszintes 7
2. meglévo acélszerkezetl magasraktar foldszintes 8
3. meglévo csarnok foldszintes 7
4. meglévo iroda, bemutatoterem egy emeletes 6,5
5. meglévo oktatdterem foldszintes 3
meglévo lakoépilet foldszintes 3

APERTE STUDIO
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Dabas telepilésrendezési eszkozeinek a mddositasa — Wellis telephelyfejlesztés

6 meglévé pihendhazak foldszintes 3
7- meglévé raktar foldszintes 3,5
8. meglévé raktar foldszintes 3,5
9 meglévd szaunagyarto csarnok foldszintes 6
10. TMK Uzemcsarnok foldszintes 9
11. iroda és bemutatoterem egy emeletes 8
12. acélszerkezetl magasraktar foldszintes 14
0416/1 hrsz. erdd alrészletének meglévd épiiletei

| beépitetlen terijlet | - -
0416/2 hrsz. meglévé épiiletei

| beépitetlen terijlet | - ] -

11

sajat készitésy helyszini fotok

KIALAKULT ZOLDFELULET

A 0147 hrsz-U telek kialakult zoldfelGleti mértéke 36.125,4009m? (33 %). A 0416/1 hrsz-U ingatlan a
Wellis-t korilvevo alrészlete teljesen beerddsilt. A 0416/2 hrsz-U ingatlan teljes terUlete beerddsult.
3 Sy

sajat készitésy helyszini fotok
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BURKOLT FELULETEK

A 0147 hrsz-U telek kialakult burkolt felUleteinek az aranya: 34.205,8691 m? (31 %)

RSN
q & 1

sajat készitésy helyszini fotok
A 0416/1 hrsz-U ingatlan a Wellis-t korilvevé alrészlete teljes mértékben beerddsilt.
A 0416/2 hrsz-U ingatlan teljes terUlete beerddsilt.

KOZMUELLATOTTSAG

A 0147 hrsz-U telek és ezzel a hozza csatlakozo 0416/2 hrsz-U telek kdzmUellatasa biztositott. A
villamos-energiaellatas kozizemi szolgaltatassal, az ivo és technoldgiai viz, a szennyviztisztitas és
elhelyezése, tovabba a csapadékviz elhelyezése egyedi megoldassal torténik.

sajat készitésy helyszini fotok

A 0370/2-3 és 0369/12 hrsz-U ingatlanok kézmuUellatdsa a Manteleki Ut feldl biztosithato.

A BEEPITETTSEGI ADATOK

A telek beépitettséqgi adatai a kialakult allapot (fennallé beépités) és az érvényes hatosagi engedélyek
figyelembevételével keriltek meghatarozasra.

0417 hrsz. Kialakult HESZ ovezeti | Gipe-w épitési 6vezetre
kovetelmény meghatdrozott
telekterdilet A  telek  megengedett
109.995 m? legkisebb kialakithatd 100.000 M?
terilete
telek legkisebb szélessége A  telek  megengedett
272m legkisebb kialakithato -
szélessége
telek legkisebb mélysége A  telek  megengedett
444 M legkisebb kialakithatd -
mélysége
beépitésimad szabadonallé Beepitésimod szabadonallé
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beépités mértéke 36% A megengedett legnagyobb 0
Y 50 %
39.664 m? beépitési mérték
terepszint alatti beépités A megengedett legnagyobb
mértéke o} terepszint alatti beépitési 50 %
mérték
szintterileti mutato o A megengedett legnagyobb
137 bruttd szintterileti mutatd i
zoldfeliilet mértéke 33% A megengedett legkisebb %
36.125 m? z6ldfelileti mérték 257
épitménymagassdg Az épilet megengedett
3m legkisebb -
épitménymagassdga
Az épilet megengedett
14m legnagyobb 12 m*
épitménymagassdga

*kivéve technoldgiai épitmény, amelynek legnagyobb magassaga meghaladhatja az épiletekre vonatkozo

legnagyobb magassag mertékét

0416/1  hrsz.  erdé | Kialakult HESZ dvezeti | Ev 6vezetre
arlrészlete kovetelmény meghatarozott
telek alrészletének teriilet 27.040 m? A telek  alrészletének
(rendezéssel érintett | Megengedett  legkisebb -
. N kialakithato teriilete
terilet: 6372,9550 m?)
telek alrészletének legkisebb A telek  alrészletének
szélessége 14 m megengedett legkisebb -
kialakithatd szélessége
telek alrészletének legkisebb A telek  alrészletének
mélysége 320m megengedett legkisebb -
kialakithato mélysége
beépitési mod - Beépitési mod -
beépités mértéke 0% /2 rjvz?gleﬁgetlietlt legnagyobb nem beépithetd
eépitési mérték
terepszint alatti beépités A megengedett legnagyobb
mértéke 0% terepszint alatti beépitési nem beépithet6
mérték
szintterileti mutato o A megengedett legnagyobb i
bruttd szintterileti mutatd
zoldfeliilet mértéke nem beépitett A megengedett legkisebb
beerd8silt terilet zoldfelileti mérték )
épitménymagassdg Az épilet megengedett
- legkisebb -
épitménymagassdga
Az épilet megengedett
- legnagyobb -
épitménymagassdga
0416/2 hrsz. Kialakult HESZ dvezeti | Ev 6vezetre
kovetelmény meghatarozott
telekterdilet A  telek  megengedett
11.416 m? legkisebb kialakithato B
terilete
telek legkisebb szélessége A telek  megengedett
31m legkisebb kialakithato -
szélessége
telek legkisebb mélysége A telek  megengedett
147 m legkisebb kialakithato -
mélysége
beépitési mod Beépitési mod
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beépités mértéke

A megengedett legnagyobb

0% R nem beépithetd
terepszint alatti beépités A megengedett legnagyobb
mértéke 0% terepszint alatti beépitési nem beépithet6
mérték
szintterileti mutato o A megengedett legnagyobb i
bruttd szintterileti mutatd
zoldfeliilet mértéke nem beépitett A megengedett legkisebb
beerddsilt teriilet zéldfeliileti mérték )
épitménymagassdg Az épilet megengedett
- legkisebb -
épitménymagassdga
Az épilet megengedett
- legnagyobb -
épitménymagassdga
0370/2 hrsz. Kialakult HESZ ovezeti | Ma-k évezetre
kovetelmény meghatarozott
telekterdlet A  telek  megengedett
2919 m? legkisebb kialakithato -
terilete
telek legkisebb szélessége A  telek  megengedett
i5m legkisebb kialakithatd -
szélessége
telek legkisebb mélysége A  telek  megengedett
97 m legkisebb kialakithato -
mélysége
beépitési mod oldalhataronallo Beépitési mod -

beépités mértéke

A megengedett legnagyobb

49 % beépitési merték nem beepithetd
terepszint alatti beépités A megengedett legnagyobb
mértéke 0% terepszint alatti beépitési nem beépithet6
meérték
szintterileti mutato 00 A megengedett legnagyobb i
105 bruttd szintterileti mutatd
zoldfeliilet mértéke Y A megengedett legkisebb i
937 zoldfeliileti mérték
épitménymagassdg Az épilet megengedett
2,5m legkisebb -
épitménymagassdga
Az épilet megengedett
3,5m legnagyobb -
épitménymagassdga
0370/3 hrsz. Kialakult HESZ ovezeti | Ma-k évezetre
kovetelmény meghatarozott
telekterdilet A  telek  megengedett
1284 m? [eg{fisebb kialakithato i}
terilete
telek legkisebb szélessége A  telek  megengedett
legkisebb kialakithatd
5m Horrofi -
szélessége
telek legkisebb mélysége A  telek  megengedett
24 m legkisebb kialakithato -
mélysége

beépitési mod

oldalhataronallo

Beépitési mod

beépités mértéke

4,8%

A megengedett legnagyobb
beépitési merték

nem beépithet6
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terepszint alatti beépités

A megengedett legnagyobb

mértéke 0% terepszint alatti beépitési nem beépithet6
meérték
szintterileti mutato A megengedett legnagyobb
0,05 brutté szintterileti mutato -
zoldfeliilet mértéke o A megengedett legkisebb i
3570 zéldfelijleti mérték
épitménymagassdg Az épilet megengedett
2,5m legkisebb -
épitménymagassdga
Az épilet megengedett
3,5m legnagyobb -
épitménymagassdga
0369/12 hrsz. Kialakult HESZ ovezeti | Ma-k évezetre
kovetelmény meghatdrozott
telekterdlet A  telek  megengedett
148.308 m? legkisebb kialakithato -
terilete
telek legkisebb szélessége A  telek  megengedett
37m legkisebb kialakithato -
szélessége
telek legkisebb mélysége A  telek  megengedett
135m legkisebb kialakithatd -
mélysége

beépitési mod

oldalhataronallo

Beépitési mod

beépités mértéke

0,01 %

A megengedett legnagyobb
beépitési merték

nem beépithet6

terepszint alatti beépités
mértéke

o%

A megengedett legnagyobb
terepszint alatti beépitési
mérték

nem beépithet6

szintterileti mutato

A megengedett legnagyobb
bruttd szintterileti mutatd

zoldfeliilet mértéke

A megengedett legkisebb

15

99 % z6ldfeliileti mérték

épitménymagassdg Az épilet megengedett
2m legkisebb -
épitménymagassdga

Az épilet megengedett
legnagyobb -
épitménymagassdga

2,5m

TELEKVIZSGALAT

A rendezéssel érintett terileten a 0417, a 0370/3 hrsz-U ingatlanok és a 0370/2 hrsz-U ingatlan egyik
alrészlete mdlvelés aldl kivont telephely és tanya teriletek. A tobbi ingatlan és ingatlan részletek
muvelés alatt allo sz616 és beerddsilt erdGteriletek.

hrsz. tulajdonos tel;l:t(;r:)let bee',:, lzt(t-_:,;jseg mdvelési ag egyéb
. 109.995 39.664 kivett
0417 magan (12) (36) telephely Natura 2000
0416/1 P terilet,
1/1. (erd6 magan 27-040 ° erdo Manteleki 0t
alrészlete) (2,7) (©) (E4) 50 M-es
6/ . 11.416 0 erd6 véddtavolsaga
o4IdI2 magan (3,2) (0) (E 4)
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. 148.308 19 erdd
0369/12 magan (14,8) (0,01) (Es)
2919 143 kivett tanya
1/2. 0370/2 magan (0,2) (4.9) 52010
! ! (526 6)
0370/3 magan 1284 61 kivett tanya
(0,2) (4,8)

A rendezéssel érintett terlleten a 0416/1 egy része, a 0416/2 és a 0369/12 helyrajzi szamu telkek az
orszagos adattari erdGterilet részei.

z .. . z z 2 terme-
hrsz. ltag és teriilet tulajdon- elsodlege’s faalllomany szetességi védettséq
részletjel (ha) forma rendeltetés tipus ,
dllapot
0416/1
(erd6 magan- faanyag- . . .
1/1. alrészlet) 118/A 1,94 tulajdon termeld akacos kulturerdo
0416/2
110/A magan- talaj- nemes fa-
9 575 tulajdon védelem nyaras Ultetvény
119/B 2,08 magan- ’taIaJ- nemes ) fa-’
tulajdon védelem nyaras Ultetvény
119/C 2,68 ragan- ,taIaJ- akacos kultorerds | 'N’aturalzooo
tulajdon védelem halozat része
magan- talaj- . . "
1/2. | 0369/12 119/G 0,91 tulajdon védelem akacos kultUrerdo
magan- talaj- . . u
119/H 2,29 tulajdon védelemn akacos kultUrerdo
magan-
NY ; - - -
119/NY2 79 tulajdon
magan-
NY : - - -
119/NY2 0104 tulajdon

A fent jelzett erd6k az Orszagos Erdéadattar szerinti erd6k, az erd6r6l, az erdé védelmérdl és az
erd6gazdalkodasrol szold 2009. évi XXXVII. torvény (tovabbiakban: Evt.) hatdlya alatt. Az erdd
megszintetése, mas célu hasznositasa a telepilésrendezési eszkdzok modositasat kovetden, az
erdészeti hatdsagi engedélye alapjan torténhet. A hatosag elbirhatja az erdéterilet potlasat, vagy a
terilet pénzbeli megvaltasat.

A telepilésrendezés soran foldigyi szempontbdl a 0369/12 hrsz.-U telek érintett, mely 6sszesen
14,6450 ha nagysagu. Az ingatlan jelent0s része (14,3541 ha) erdé maivelési agban nyilvantartott, mely
terlet nem a termd&fold védelmérdl szd1é 2007. évi CXXIX. torvény (tovabbiakban: Tfvt.) hatalya ala
tartozik. Az ingatlan fennmaradd, 2909 m2 nagysagu részterilete legeld mdvelési agban
nyilvantartott, 7. min6ségi osztalyba sorolt termd&foldterilet, mely telepilési viszonylatban atlagosnal
gyengébb mindségu. Ezen adottsagok okan a PMKH FFO figyelembe véve az érintett terméfold
atlagosnal gyengébb mindségét, valamint a részterilet csekély méretét, az ovezeti atsorolas ellen a
Tfvt. 6/B §-aban foglaltak alapjan el6zetesen kifogast nem emelt.
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118/D

>

erdétérkép részlete
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2. A hatalyos telepilésrendezési eszk6zok megallapitasai a rendezéssel érintett teriletre
vonatkozdan

2.1. A hatalyos telepilésszerkezeti terv és helyi épitési szabalyzat relevans tartalmai

Dabas Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete a 154/2006. (VI.22.) Kt. sz. hatarozattal fogadta
el Dabas Varos TelepUlésszerkezeti Tervét (a tovabbiakban: TSZT). A rendezés alapja a 2006 év 6ta
t6bbszor modosult TSZT.

Dabas Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testilete a 24 /2006. (VI.22.) rendelettel fogadta el Dabas
Varos Helyi Epitési Szabalyzatét (a tovabbiakban: HESZ). A rendezés alapja a 2006 év dta tobbszor
maodosult HESZ dsszeszerkesztett valtozata.

!

horgdsztd

félhivatali ingatlan-nyilvantartasi alaptérkép
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A telepilésszerkezeti terv a
meglévé telephelyet Gip jeld
gazdasagi ipari, E jelG
erdéterilet, a fejlesztésre
kijelolt terUletet Ma jelG
mezdgazdasagi terilet
teriletfelhasznalasban
hatarozza meg.

A TSZT rendeltetés szerint nem
differencialja a mezégazdasagi és
az er6doterileteket.

Az M4 és Ev terlletek sajatos
hasznalat szerinti bontasa a
hatalyos telepulésendezési
eszkozok rendszere szerint a
HESZ — ben torténik.

A telkeket kis mértékben érinti a
Manteleki U0t 50 méteres
védotavolsaga,  tovabbd a
0316/12 hrsz-U telket érinti a 15.
sorszamu régészeti lel6hely. Az
ingatlanok Natura 2000 terileten
fekszenek. ATSZT egyéb védelmi
illetve korlatozo elemet a telkek
tekintetében nem hataroz meg.

A HESZ a meglévé telephelyet
Gipe-w jelU ,egyéb ipari terilet,
Wellis telephely épitési ovezet”
elnevezés( épitési Ovezetben,
mig a telephely melletti 0416/1
hrsz-U ingatlan egy részét és a
0416/2 hrsz-U ingatlant Ev jel
védelmi erd6teriletben
hatarozza meg. Az Uj gazdasagi
terilet telke Ma-k jelG korlatozott
hasznalatu altalanos
mezbgazdasagi 6vezet (beépitést
meg nem enged6 altalanos
mezbgazdasagi terUletek)
elnevezés( dvezetben van.

ey
Soq

seves,,
ssses,

”d_':: TRRTT i .
2

‘sssssssene
sssnssnERee

Hi —————

hatalyos szabalyozasi tervi kivonat

Az érintett ingatlanokat tervezett szabalyozasi vonal nem érinti. Az 6koldgiai haldzat a 0417 hrsz-0
telket nyugati iranybdl hatarolja. A Manteleki Ut 5o méteres védétavolsaga kis mértékben érinti a 0417
hrsz-U és a 0416/1 hrsz-U telkeket és szinte teljes egészében érinti a 0416/2 hrsz-u telket. A 316/32 hrsz-
U ingatlanon a 15. sorszamu régészeti lel6hely talalhato. A o417 hrzs-U ingatlan kivételével a
maodositassal érintett telkek Natura 2000 teriletek. A telkeket tovabbi védelem, korlatozo elem nem
érinti.
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Az alabbiakban idézett el6irasok érvényesek az ingatlanokra:

GAZDASAGI EPITESI OVEZETEK

1.
2.

ALTALANOS ELOIRASOK
20.§.

Az épitmények magastetds vagy lapostetds kialakitasuak egyarant lehemel.

épiiletszerkezet iltal megkivant minimalis mértékben lehet, kivéve, ha az vezet
eldiras masképpen rendelkezik.

3.

széles tobbszintes novénytelepitési zéldsavot kell kialakitani, kivéve, ha az épitési
Gvezeti eloiras masként rendelkezik ’

A gazdasigi teriiletek épitési telkei legalabb 10 m-es eldkert szabadon hagvasaval
épithetdk be, kivéve, ha az épitési Gvezeti eldirds maskent rendelkezik ’

A gazdasigi dvezetekben a teriilet legalabb 25%-an Gsszefiiggd zoldfeliileteket-
fasorokat kell telepiteni, lehetdség szerint a telekhatirok mentén, kivéve, ha az
épitési Gvezetl eldiras masként nem rendelkezik.

A fertdzés-robbanas vagy tizveszélves anyagok atmeneti tirolasa az illetékes
szakhatosagok engedélvével térténhet.

El kell késziteni az 1) gazdasig teriiletek tereprendezési, vizrendezési tervét.
A mélvfekovésii teritleteket- melvek a telephelvek belsé csapadéloviz szikkasztasara
is alkalmasak lehemek — lehetdség szerint fasitottan kell megtartani.

Hatilvon kiviil helvezve”

nem rendellezil.

. Gazdasigi teriiletek épitési Gvezetein a csapadékviz kezelését és elvezetését,

szikkasztasat telken beliil kell megoldani. *

26/A. §
Gipe-w egyvéb ipari teriilet, Wellis telephely épitési dvezete

(1) A Gipe-w épitési Svezetben betartando telekalalkitasi és beépitési eloirasokat az
alabbi tablazat tartalmazza:

Epitési dvecet jele Gipe-w
EBeépitesi mod szabadonallé
A telek megengedett leghisebb kialakithato teriilete 100 000
A megengedett leanagyobb beépitési meérték (%a) 50
A megengedett legnagyobb terepscint alatti beépitési merték 50
A megengedett legkisebb -dldfeliileti meértek 25
Az épiilet megengedett legnagyobb épitménymagassaga 12*

*: kivéwve technologiai épitmeény, amelvnek legnagvobb magassaga meghaladhatja
az epiiletekre meghatarozott legnagvobb magassag meértéket
(2) A Gipe-w jeli egyeb ipari terilet. Wellis telephely elnevezési epitési Gvezet
gazdasagi tevékenvységi célu és az azt kiszolgalo épitménvek elhelvezésére szolgal
(3) A gazdasagi tevékenvsegi célu epiileten belil a tulajdonos, a hasznalo €s a személvzet
szamadra szolgalo lakasok helvezhetok el. Az épitési Gvezet hatalvbalépésekor meglévo, a

tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szamara

szolgalo onallo lakoepiilet fenntarthato, atalakithato, felujithato, bovitheto, a lakdsszam
névelése nelkiil.
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(5) Az épitési dvezetben kerités, a vagvonvédelmi és technologial szempontokmak
megfeleld magassdggal és kivitelben 1étesithetd.
(6) A kézmiellatis mértéke: hianyosan kézmuvesitett.

AZ ERDO OVEZETEK ALTALANOS ELOIRASAI
46.5.

(1) Az erdo &vezetek telkei elsdsorban a rendeltetésilknek megfeleld erdogazdialkodasi
tevékenységek céljara szolgald teriiletek.

(2) Az erdd dvezetekbe sorolt, de kivett mivelési aga félditként és egyvuttal kdzteriiletként
nyilvantartott teriiletekre a HESZ Kou jeli kozlekedési dvezetekre vonatkozd eldirisai
vonatkoznak.

(3) Az erdd ovezetekben erdészeti létesimménvek csak az erdéteriilet nvilvantartisban 1évo
teriileteken létesitheték A kialakithato erdészeti 1étesitménvek: erdészeti magamit, erdei vasit,
valamint az erdégazdilkodisi tevékenvységet, igy kiiléndsen az erdé védelmét, illetve az erdei
haszonvételek gvakorlasat, az erdd rendeltetését szolgal 6 mitirgy, kerités. Lako és gazdasag
épiiletek csak az dvezeti eldirdsokban foglalt feltételek fennallasa esetén létesithetdk.

Az Ey jeli erdd dvezet
(Védelmi erdéteriilet)
47.8.

(1) Az dvezet telkei nem épitheték be.

AMEZOGAZDASAGI OVEZETEK ALTALANOS ELOIRASAT
490.§.

(1) Amezdgazdasigi 6vezetek telkei a ndvénytermesztési, llattenvésztési tevékenységek teriiletei,
ezért a mezdgazdasagl dvezetekben elsdsorban e mezdgazdasagi tevékenységekkel kapcesolatos
termékfeldolgozis és tirolis épitménvei helyezhetdk el, azonban egyes esetekben az dvezet
eléirdsokban foglalt feltételek fennaillisa esetén kivételesen lakéépiilet is épithetd.

(2) Ha egv beépithetd méreti telek rendelkezik erdé, gvep (rét, legel) vagy nadas mivelési agu
alrészletekkel is, ezek a telekrészek csak akkor épithetdk be, ha a telek mas kivett, vagy
miivelésbél kivehetd résszel nem rendelkezik.

(3) Barmelv mezdgazdasigi dvezetben, azon meglévi tanvik esetében, ahol a tanva terilete nem
éri el a beépithetd teleknagysig minimumat, ott a mir meglévd épiiletek fenntarthatok,

alapteriilettel bévithetdk.

(4) A mezdgazdasigi Gvezetekbe sorolt, de kivett miivelési ami félditként és egyrittal
kozteriiletként nyilvantartott teriiletekre a HESZ Kgu jeli kozlekedési ovezetek eléirisai
vonatkoznak.

(5) Az 6vezetben a teleknek a szanté miivelési 4gi része nem kerithetd le. Csak libazat nélkiili,
attort kerités 1étesithetd.

(6) Az 6vezetek teriiletén épiilet, épitmény (kivétel a kerités) csak szabadon alldan helvezhetd el.
dvezeti eloiras masként rendelkezik ’

(7} Az épitménveken kiviilrdl lathaté burkolatként csak természetes hatasi anvag alkalmazhatd.
Az épiiletek f&ldszinti padlészintje legfeljebb az eredeti terepszinthez képest 50 cm-rel
nagyobb magassigban alakithaté ki.
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(8) Amezdgazdasagl 6vezetek barmelvikébe esd, mezdgazdasagi mivelési agban nvilvantartott
teriilet igénvbe vehetd birtoktest §sszteriiletébe térténd beszimitasinal, fiiggetleniil attdl, hogy
az dvezetben birtokkdzpont kialakitisa engedélvezett, vagy sem.

Az M-k jeli korlatozott hasznalati altalinos mezogazdasagi dvezet
(beépitést meg nem engedd iltalinos mezdgazdasagi teriiletek)
50.§.
(1) Az dvezet telkel nem épitheték be.

Osszefoglalas

A Wellis telephely terileti fejlesztésére meghatarozott terileteit a hatalyos TSZT beépitésre nem szant
mezbgazdasagi és erdd teriletfelhasznalasban, 6vezetben hatarozza meg.

2.2. A hatalyos telepilésrendezési kovetelményekkel kapcsolatos megallapitas

A gazdasagi fejlesztés helyben tartasa a varos fejlédése és a helyi munkalehetdség biztositasa mellett
a logisztikai, raktarozasi fejlesztéssel a kérnyezetre is kisebb mérték( terhelését jelent. Az OTEK
vonatkozd  kovetelményeinek a  figyelembevételével a rendezéssel érintett telkek
teriletfelhasznalasanak és épitési ovezeteinek, 6vezeteinek a modositasa indokolt.

A tervezett fejlesztések okan a TSZT modositasaval Uj beépitésre szant terilet kijeldlése szikséges, a
tervezett gazdasagi funkcidk (logisztikai épiletek, kamion parkold) létesitése miatt, egyéb ipari
gazdasagi terilet teriletfelhasznalas, és a HESZ modositasaval a hatalyos Gipe-w épitési dvezet
kiterjesztésével, egyedi szabalyozdk meghatarozasaval.

Az Uj beépitésre szant teriletek kijelolésével 6sszefiggésben figyelembe kell venni, — tobbek kézott -
a terUletrendezési és a tajrendezési szakagi kovetelményeket, amelyek tovabbi TSZT mddositast
tesznek szikségessé, az alabbiak szerint:

- erddterilet kijelolése az Uj beépitésre szant terlletét lefed6 térmérték 5%-anak aranyaban;
- erdéterilet kijelolése a beépitésre szant terilet kijelolésbél adddo BIA érték potlasara.

Az Uj beépitésre szant terilettel 6sszeflggésben lévé erddterilet kijelolés és BIA potlasa az
onkormanyzattal tortént megallapodas szerinti terlleten torténik.

A rendezéssel érintett ingatlanok Natura 2000 terileten helyezkednek el, tovabba a 0316/12 hrsz-U
ingatlan régészeti lelShellyel is érintett, igy Koérnyezeti Ertékelés, illetve Orokségvédelmi
Hatdstanulmany régészeti munkarész is készil a magasabb szintl jogszabalyi kovetelmények szerint.

APERTE STUDIO
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Il. ALATAMASZTO JAVASLAT

3. A fejlesztési igény és a tervezett allapot

A Wellis Magyarorszag Kft. a névekvé piaci igények kiszolgalasa, a vallalkozas helyben toérténd
fejlesztése érdekében a jelenlegi telephely bovitését tervezi. A telephely bdvitése 3 részterilten
tervezett, az elsé részterilet a mar meglévo telephely teriletének bévitését jelenti, mig a masik két
részterilet a meglévd telephely funkcidbdvitésének érdekében tovabbi teriletigénnyel jar. A cég az
alabbi fejlesztéseket kivanja eszkdzolni:

e a meglévd telephelyen a gazdasagi funkciok kiszolgalasara a telken belli belsé uthaldzat
fejlesztése;
e azujonnan kialakitasra kerilé gazdasagi terileten:
o rovid tavon parkolo,
o tavlatban logisztikai épiletek és kamion parkolo kialakitasaval.

tervezett helyszinrajz

APERTE STUDIO
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4. Telepilésrendezési javaslat

AtelepUlésrendezési javaslatot a Wellis Zrt. altal atadott fejlesztési program alapozza meg. A program
a telehely tavlati fejlesztését - a tervezett létesitmények elhelyezését - biztosito, telekstruktura
hatarozza meg.

4.1. Tervezett telekalakitas, telekalakitasi javaslatok

A Wellis jelenlegi 0417 és a 0416/2 hrsz-U ingatlanokon mikodé telephelyének korabban ismertetett
fejlesztése érdekében a telkek 0sszevonasa tervezett a 0416/1 hrsz-U telek egy részének bevonasaval.
Az igy kialakulo telek mérete 127 784 m2.

A telephely tovabbi bovitése a szomszédos mezdgazdasagi terileteken torténik a 0370/2-3 hrsz-u
telkek és a 0369/12 hrsz-U telek egy részének a bevonasaval. A két tanya telek és a 0369/12 hrsz-0
szabalytalan telekbdl 2 telekrész felhasznaldsaval, két - egy kdzel 27 0oo és egy 15 0ooo m2 terilet( -
épitési telek kialakitasa tervezett.

tervezett telealakitdas

APERTE STUDIO
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4.2. Tervezett terUletfelhasznalas valtozas

A telekdsszevonassal érintett 0416/1 egy része és a 0416/2 hrsz-U telek a hatdlyos TSZT — ben és a
HESZ-ben is E jel( erdd teriletfelhasznalasban és 6vezetben van, a 0370/2-3 hrsz-U telkek és a 0369/12
hrsz-U telek bevonasra tervezett része Ma teriletfelhasznalasban és Mk 6vezetben. Annak érdekében,
hogy ez a terilet az épitési telek részét képezhesse az erdd és a mez6gazdasagi teriletek atsorolasa
javasolt Gip teriletfelhasznaldsba.

Akét uj épitésitelek kozlekedésifeltarasa jelenleg és tavlatban is a (0371) hrsz-0 Utrol tervezett. A kozut
kiszolgald Ut, igy a Gip teriletfelhasznalas része, ezt a szerkezeti tervlapot modositod tervlap
tartalmazza, a jelolés nem tekinthet6 a hatalyos TSZT modositasanak, mivel az a meglévé és tervezett
kiszolgalo utak teriletét, nem 6nallo terlletfelhasznalasként, de jeldli.

25

hatdlyos szerkezeti tervlap kivonata a szerkezeti tervlap tervezett mddositdsa

Ezen modositasok Uj beépitésre szant terilet kijelolést jelentenek, igy a jelezett magasabb szintl
jogszabalyi kovetelményeknek valé megfelelés érdekében a modositasba tovabbi terilet bevonasa
indokolt a 0720/17 hrsz-U telek, erd6terilet teriletfelhasznalas kijelolése érdekében.

~

hatalyos szerkezeti tervlap kivonata a szerkezeti tervlap tervezett médositdsa
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A TSZT mddositasa az alabbi teriUletfelhasznalas valtasok szerint tervezett:

T VOl .. hatalyos teriilet- tervezett terilet-
hrsz. mivelési dg telek teriilete felhasznalés felhasznalés
, ipari gazdasagi ipari gazdasagi
0417 kivett telephely 1092914(’)5;399 m terllet terllet
' (Gip) (Gip)
u 61.947,1749 m?
legeld (L !
egelo (L4) 6,2 ha kilonleges kilonleges
legels (L6) 3347,7336 M beepite_zs’re sz?nt beepite_zs’re sz?nt
0,3 ha rekreacios terilet rekreacios terilet
2 Krek Krek
kivett terilet 7844,5267 m ( ) ( )
0416/1 0,8 ha
20.667,2612 m? ipari gazdasagi
. 2 ,1ha erdéterilet terlet
erdd (E4) ! ) (Gip)
6372,9550 m? erdoterilet
0,6 ha (E)
) S ipari gazdasagi
sl erdd (E4) 11.416,0608 m erdéterilet torilet
1,1ha (E) .
(Gip)
altalanos
110.360,2133 M? mezd6gazdasagi
11,0 ha terilet
X jltald Ma
erds (Es) : a!:calanos . (Ma)
22.936,2212m mezG6gazdasagi
0369/12 52 h N
3718 tertlet ipari gazdasagi
. 2 Ma
2 1012'23;?24 m (Ma) terilet
290910533 m? $ele)
legeld (L7) 0’3 ha
w2 e 1842,1172 m? altalanos L .
sz616 (Sz66) 2 - ipari gazdasagi
0,2 ha mezdgazdasagi N
0370/2 N terilet
Kivett tanva 1077,0121 m? terilet (Gin)
y 0,1 ha (Ma) P
CliEElkTes ipari gazdasagi
N " -
0370/3 kivett tanya 1284,0356 M mezogaﬂzdasagl terllet
0,1 ha ter(let (Gip)
(Mé) P
kulonleges
0720/ kivett allami 71.795,7595 m? beépitésre szant erdéterilet
/ / terilet I. 7,2 ha honvédelmi terilet (E)

(Kht)
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4.3. Erdéteriletek felhasznaldsa, kijelolése

A modositas soran a 0416/2 hrsz-U ingatlan teljes teriletén, a 0416/1 és a 0369/12 hrsz-U ingatlanok egy
részén a tervezett gazdasagi beruhazas megvaldsitasa kapcsan, a terileteken lévo orszagos adattari
erdéteriletek felhaszndlasa torténik. A bioldgiai aktivitasérték, valamint a teriletrendezési
kovetelményeknek valdo megfelel6ség érdekében Uj erdéterilet terletfelhasznalas kerdl kijelolésre a

0720/17 hrsz-U ter(leten.

adattari
rendezéssel erddteriilet erdétag hatalyos
hrsz. érintett teriilet nagysdaga a megnevezése és terilet- yj teriiletfelhasznalas
nagysaga rendezéssel nagysaga felhasznalas
érintett teriileten
erd6terilet o e
o ipari gazdasagi terilet
0416/1 (Ev jell . i e
(erdd 6372,9550 m? 6372,9550 m? 118/A védelmi (Gipe-w jeld egyéb ipari
, ! ! 1,94 ha e tertlet, Wellis telephely
alrészlet) erdéterilet L
N epitési dvezet)
Ovezet)
erdéterilet o f
o ipari gazdasagi terilet
118/A (Bvjeld (Gipe-w jel( egyéb ipari
0416/2 11.416,0608 m? | 11.416,0608 m? vedelmi p Jelu gyebip
1,94 ha v terilet, Wellis telephely
erddterilet L
dvezet) epitesi ovezet)
0369/12 110/B altalanos
(U 27.139,3861m?* | 22.936,2212m? 9 mezG6gazda
2,08 ha L
0369/12) sagi terilet
119/C Ma-k jelG ipari gazdasagi terilet
2,68 ha korlatozott (Gipe-w jell egyéb ipari
0369/12 119/NY1 hasznalatu terGlet, Wellis telephely
(U 15.011,3867 m?* | 12.102,3334m? 0,7 ha altalanos épitési Ovezet)
0369/13) mez6gazda
119/N}T2 sagi terilet
0,04 ha ovezet)
166A
1,06 ha
kilonleges
el honvédségi
2,59 ha terUlet erdéterilet
0720/17 71.795,7595 m* | 71.795,7595 m? 166C Kht jel§ (Ev jelG védelmi
kildnleges erdéterilet Gvezet)
3,63 ha honvédelmi
166/NY terUlet
0,41 ha

APERTE STUDIO
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@,

160/U

118/D

60/TI2

28

166/T12
S 166/E

/A

erdGtérkép részlete

A gazdasagi beruhdzas kapcsan a 0720/17 helyrajzi szamu ingatlanon kijellendé erdéterilet az
orszagos adattari erd6terilet része.

q .. ] . . . terme-
hrsz. ltag és teriilet tulajdon- elsodlege’s faall,omany e e
reészletjel (ha) forma rendeltetés tipus p
dllapot
jllami , . . . ”
166/A 1,06 atam! honvédelmi akacos kultUrerdo
tulajdon
e 66/ llami 1 védelmi | aka ultorerdg | "o vedett
166/ 2,59 tulajdon onvedelmi akacos ulturerdo terilet,
‘llami hazai nem része a
166/C 3,63 tjla?cr;:)ln honvédelmi | nydras- | kultdrerd§ | Natura 2000
0720/17 ) akacos halozatnak
allami
66/NY . - - -
266/ Or4t tulajdon
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4.4. Biologiai aktivitasérték egyenleg fenntartasanak kovetelménye

A modositas — a mar részletesen ismertetett - Uj beépitésre szant terllet kijeldléssel jar, az épitett

kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolo torvény 8.§ (2) bekezdés b) alpontja szerint:

»-- Ujonnan beépitésre szdnt teriletek kijelolésével egyidejileg a telepilés kbzigazgatdsi teriletének — a
kilén jogszabaly alapjan szamitott — bioldgiai aktivitds értéke (a tovdabbiakban: BIA érték) az dtmindsités

el6tti aktivitds értékhez képest nem csékkenhet”.

AterUletek bioldgiai aktivitasértékének (a tovabbiakban: BIA érték) szamitasardl a 9/2007. (IV. 3.) Otm.
rendelet (a tovabbiakban: Otm.) szél. Az Otm. alapjan szikséges az Uj beépitésre szant terilet

kijeloléséhez kapcsolodd BIA érték egyenleget biztositani.

A BIA érték szamitasa (teriletfelhasznalas alapu):

telek , .. BIA hatalyos .. BIA tervezett
hrsz. | teritete | Matdlosterilet- | Sl | LS | tervezettterile |
(ha) felhaszndlds mutato egyenleg felhasznélds mutato | egyenleg
ipari gazdasagi ipari gazdasagi
0417 11,0 terilet 0,4 4,4 terilet 0,4 4,4
(Gip) (Gip)
6,2 kulonleges 9,3 kulonleges 9,3
0,3 beépitésre szant 0,45 beépitésre szant 0,45
rekreacios terilet b5 rekreacios terilet b5
o8 (Krek) 42 (Krek) 2
0416/1 ipari gazdasagi
2,1 erdéterilet 18,9 terL.'JIet 0,4 0,84
(E) 9 (Gip)
erdéterilet
0,6 54 (E) 9 54
erdéterUlet ipari ga_.zdaségi
0416/2 1,1 ) 9 9,9 terilet 0,4 0,44
(Gip)
alt. mezogaz-
11,0 T o 3,7 40,7 daségl\i/lt’erUIet 3,7 40,7
0369/12 dasagi terilet — (M) P
2,3 (M) 8,51 ipari ga"zdasagl 0,92
1,2 3,7 A terUlet 0,4 0,48
0,3 1,11 (Gip) 0,12
5.2 alt. mez6gaz- O:4 ipari gazdasagi 0,08
0370/2 dasagi terilet 3,7 terilet 0,4
o ) 37 (Gip) oi04
alt. mezégaz- ipari gazdasagi
0370/3 0,1 dasagi terilet 3,7 0,37 terilet 0,4 0,04
(Ma) (Gip)
kulonleges
0720/17 5,2 beépitésre szant 1 108 erdéterulet 9 64,8
! honvédelmi terilet ! ! (E) !
(Kht)
HATALYOS BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK | 116,59
TERVEZETT BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK | 129,21
BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK VALTOZAS | +12,62
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A bioldgiai aktivitas érték az atmindsités el6tti aktivitds értékhez képest novekszik, +12,62. A
novekmény a TSZT modositast elfogadd hatarozatban rogzitésre kerdl.

4.5. Tervezett beépitettség

A meglévod telephely terlletének bévitésével a jovOben Utemezett fejlesztések megvaldsitasa valik
lehetévé, melynek jelenlegi szakaszaban a terilet bels6 Uthaldzatanak fejlesztése, valamint a terilet
kiszolgalasa érdekében gépjarmivek szamara parkoloterilet kialakitasa, tavlatban a raktarozast és a
logisztikat szolgalo épitmények elhelyezése torténik.

Uj 0417 hrsz. Tervezett HESZ ovezeti | Gipe-w jeli  épitési
kovetelmény ovezet szerint
telekterdilet A  telek  megengedett
127.784 m? legkisebb kialakithatd 100.000 M?
terilete
telek legkisebb szélessége A  telek  megengedett
272m legkisebb kialakithato -
szélessége
telek legkisebb mélysége A  telek  megengedett
YA ) legkisebb kialakithato -
mélysége
beépitési méd szabadonallo Beépitési méd szabadonalld
beépités mértéke 31% A megengedett legnagyobb .
beépitési mérték 50 %
39.664 m? P
terepszint alatti beépités A megengedett legnagyobb
mértéke om? terepszint alatti beépitési 50 %
mérték
szintterileti mutato 022 A megengedett legnagyobb i
3 bruttd szintteriileti mutatd
zoldfeliilet mértéke 38% A megengedett legkisebb 0
48.168 m? zoldfeliileti mérték 25%
épitménymagassdg Az épilet megengedett
3 legkisebb -
épitménymagassdga
Az épilet megengedett
14 legnagyobb 12 m*
épitménymagassdga

*

kivéve éplletnek nem min6silé technoldgiai épitmény, amelynek legnagyobb magassaga
meghaladhatja az épiletekre meghatarozott legnagyobb magassag mértékét

Az Ujonnan kialitasra keril6 0369/12 és 0369/13 hrsz-U ingatlanokon logisztikai és raktarépuletek,
valamint a teher- és személygépjarmlvek szamara parkoldterilet keril kialakitasra.

Ssz.

Epiilet/funkcio

brutto teriilet (m?)

Uj 0369/12 hrsz. tervezett épiletei

1. tervezett logisztikai raktarépulet 4725
2. tervezett logisztikai raktarépulet 5331
3. tervezett karbantarto épilet 3292

APERTE STUDIO
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Osszesen
A telek beépitett teriilete 13.315
Uj 0369/13 hrsz. tervezett épiiletei
1. tervezett logisztikai raktarépulet 7329
Osszesen
A telek beépitett terilete 7329
Uj 0369/12 hrsz. Tervezett HESZ ovezeti | Gipe-w jeld épitési ovezet
kovetelmény szerint
tervezett telekteriilet A telek  megengedett
27.139 m? legkisebb kialakithato 100.000 Mm?
terilete
tervezett telek legkisebb A telek  megengedett
szélessége 120m legkisebb kialakithato -
szélessége
tervezett telek legkisebb A  telek  megengedett
mélysége i5o0m legkisebb kialakithatd -
mélysége

tervezett beépitési mod

szabadonallo

Beépitési mod

szabadonallo

telek tervezett beépitettsége 49 % A megengedett legnagyobb
) beépitési mérték 50 %
13.315 M
telek tervezett terepszint 0% A megengedett legnagyobb
alatti beépitettsége ) terepszint alatti beépitési 50 %
om mérték
telek tervezett szintteriileti o A megengedett legnagyobb i
mutatdja 149 bruttd szintteriileti mutato
telek tervezett zoldfelileti 25 % A megengedett legkisebb
mértéke R zéldfeliileti mérték 25%
6812 m
tervezett Az épilet megengedett
épitménymagassdg 3m legkisebb -
épitménymagassaga
Az épilet megengedett
8m legnagyobb 12 m¥*
épitménymagassdga

*: kivéve éplletnek nem mindsulé technoldgiai épitmény, amelynek legnagyobb magassaga
meghaladhatja az épuletekre meghatarozott legnagyobb magassag mértékét

Uj0369/13 hrsz. Tervezett HESZ ovezeti | Gipe-w  jeli  épitési
kovetelmény ovezet szerint

tervezett telekterdlet A  telek  megengedett

15.011m? legkisebb kialakithatd 100.000 Mm?

terilete

tervezett telek legkisebb A  telek  megengedett

szélessége 110m legkisebb kialakithato -
szélessége
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tervezett telek legkisebb A  telek  megengedett
mélysége 115 m legkisebb kialakithato -
mélysége
tervezett beépitési mod szabadonallo Beépitési mod szabadonalld
telek tervezett beépitettsége 49 % A megengedett legnagyobb
N beépitési mérték 50 %
7329 m
telek tervezett terepszint 0% A megengedett legnagyobb
alatti beépitettsége ) terepszint alatti beépitési 50 %
om meérték
telek tervezett szintterileti o A megengedett legnagyobb i
mutatdja 49 brutto szintterdileti mutato
telek tervezett zoldfelileti 27 % A megengedett legkisebb
mértéke R zéldfeliileti mérték 25%
4094 m
tervezett Az épilet megengedett
épitménymagassdg 3m legkisebb -
épitménymagassdga

Az épilet megengedett
8m legnagyobb 12m*
épitménymagassdga

*: kivéve épiletnek nem mindsulé technoldgiai épitmény, amelynek legnagyobb magassaga
meghaladhatja az épiletekre meghatarozott legnagyobb magassag mértékét

Egyéb épitési szabalyok:

e Epitési hely: meglévé telephelyen az el§-, oldal- és hatsokert: 5,0 méter;

e Rendeltetés: gazdasagi tevékenységi célu és az azt kiszolgald épitmények elhelyezésére
szolgald rendeltetések helyezhetdk el; a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara egy
szolgalati lakas fenntarthato;

e HESZ 20. § - ban egyes bekezdések tekintetében kivételes szabalyok meghatarozasa, lasd.
rendelet-tervezet.

A fejlesztés kozmuellatasa a kialakult ellatorendszerrel biztosithato.

A kozlekedési kapcsolatok adottak. A parkolasi igény telken belil biztosithato.
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4.6. Tervezett épitési Ovezet, Gvezet

A kibdvitett telephelyre a HESZ-ben a hatalyban év8 Gipe-w jel( épitési dvezet meghatarozasa, a
0720/17 hrsz-U ingatlanon Ev jel( dvezet kijel6lése javasolt az SZT mddositasaval.

|
|
|
|
|
|
|
|
1
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

|

|

|
|
|

hatalyos épitési bvezet és dvezet a rendezéssel érintett
teriileten

!
£
U

=
;
e

tervezett épitési Gvezet és Gvezet a rendezéssel érintett
terileten

Gipe-w jely épitési Ovezet elbirasainak és paramétereinek modositasa:

HESZ hatdlyos épitési

hatalyos Gipe-w jeld

HESZ tervezett épitési

tervezett Gipe-w jell

ovezeti kovetelmény épitési 6vezet szerint ovezeti kovetelmény épitési 6vezet szerint
tervezett telekterilet A  telek  megengedett
100.000 M? legkisebb kialakithatd 10.000 m?
terilete
tervezett telek legkisebb A  telek  megengedett
szélessége - legkisebb kialakithatd -
szélessége
tervezett telek legkisebb A  telek  megengedett
mélysége - legkisebb kialakithato -
mélysége
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tervezett beépitési mod

szabadonallo

Beépitési mod

szabadonallo

tervezett telek beépithetd

A megengedett legnagyobb

0 0
terilete 50 % beépitési mértek 50 %
tervezett telek terepszint A megengedett legnagyobb
alatti beépithetd terilete 50 % terepszint alatti beépitési 50 %

mérték
tervezett telek szintterileti ) A megengedett legnagyobb
mutatdja bruttd szintteriileti mutatd
tervezett telek A megengedett legkisebb
zéldfeliiletének  legkisebb 25 % zéldfelileti mérték 25 %
kialakitando mértéke
tervezett Az épilet megengedett
épitménymagassdg - legkisebb -
épitménymagassdga
Az épilet megengedett
12 m* legnagyobb 12 m¥

épitménymagassdga

*: kivéve épiletnek nem mindsilé technoldgiai épitmény, amelynek legnagyobb magassaga

meghaladhatja az épiletekre meghatarozott legnagyobb magassag mértékét
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5. Teriletrendezési tervekkel valo 6sszefiggések bemutatasa

Dabas Varos telepilésrendezési eszkozeinek eseti mddositdsa kapcsan figyelembe kell venni a
magasabb szintl jogszabalyokat, igy vizsgalni szikséges az orszdgos és a megyei teriletrendezési
terveket, hogy a tervezett fejlesztés, beruhazas megvaldsithatdsaga érdekében eszk6zolt rendezési
tervi mddositas ezen hatdlyban Iévé magasabb szint( jogszabalyokkal ne legyen ellentétes.

A moddositas soran Uj beépitésre szant terilet kerul kijelolésre.
5.1. Az orszagos és megyei szerkezeti terv megallapitasai

A Magyarorszdg és kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl sz816 2018. évi CXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: Trtv.) 2019. janudr 2-an lépett hatalyba. A Trtv. masodik része foglalja magaba az
Orszagos Teriletrendezési Tervet (OTrT), melyet Dabas vonatkozasaban figyelembe kell venni.

Az Orszag Szerkezeti terve meghatdrozza az orszag teriletfelhasznalasi rendszerét, a telepilések
térbeli rendjét, az orszagos miszaki infrastruktira-halozatokat és az egyedi épitmények térbeli
rendjét, és ezek 0sszefiiggéseit.

A rendezéssel érintett terilet telepilési és erd6gazdalkodasi térségben helyezkedik el, mely
térségi terileti kijeldlést a megyei teriletrendezési terv pontosit tovabb. igy a Trtv. 11.§-a szerint
a telepilési terUletfelhasznalasi egységek kijelolése soran a megyei teriletfelhasznalasi
kategoriakat kell figyelembe venni a térségi ovezeti szabalyok egyuttes figyelembe vételével. Az
OTrT szerkezeti elemei nem érintik a rendezési teriletet.

Y

Orszagos terlletfelhasznalasi kategdridk

ap ol
. @sevhanasz:

e [ crosgezdalkodasitérség

& ¢ 0%
A

; "s\-\ Vizgazdalkodasi térség

Mezb6gazdasagi térség

Telepdulési térség
Kozlekedési haldzatok és egyedi épitmények
Gyorsforgalmi Gt (meglévé)
Gyorsforgalmi 0t (tervezett)
Féat (meglévd)
Féut (tervezett)
Nagysebességl vasitvonal (tervezett)
Kunpes«zxér.;‘- ’\ Egyéb orszagos torzshalozati vasiti palya (meglévd)
o . o=

L ™

RRRRRN

Eqgyéb orszagos torzshaldzati vasiti palya (tervezett)

3 Energetikai halézatok és egyedi épitmények

Tatarszentayonayieds S st
Kéolajszallitd vezeték (meglévd)
Alaptérképi elemek

Termékvezeték (meglévd)

i

Megyehatar

I:l Telepllés kozigazgatasi hatara

Vizi |étesitmények

Orszagos jelentéségli csatorna (meglévé)

Trtv. 2. melléklete: OTrT Szerkezeti Tervlap kivonata
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A rendezéssel érintett terilet telepUlési, mezdgazdasagi és erddgazdalkodasi térségben
helyezkedik el. Az Uj beépitésre szant terilet kijelolése kapcsan érintett terilet sajatos
teriletfelhasznalasy térségben helyezkedik el. A rendezéssel érintett terileten térségi szintl
mellékut halad at, a Manteleki ut.

Kozlekedési hdlézatok és egyedi épitmények

Foat (megléva)

F&at {tervezett)

Mellékiit (meglévd)

Egyéb orszagos térzshalézati vasitl palya (meglévs)

Egyéb orszagos térzshalozati vasiti palya (tervezett)

NN

Térségl kerékparat-vonal (megléva)

Térségi kerékparit-vonal (tervezett)

Vizl létesitmények

A Orszigos Jelentségl csatorma (megléva) 36

Energetikal halézatok &5 egyedi épitmények

e 400 kV-os atvitell hdlozat tAvvezeték (magléva)

Teleplilés kozigazgatisi hatira Tarmékvazetik (mogléva)

Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak és telepiilésrendszer elemei Foldgazszaliits vezetik (meghtvs)
Telepiilési térség
Hulladékgazdélkodasi letesitmények
= Térabgl hulladék-Kezeld (maglivd)

teriiletfelh alasu térség

- Erdogazdalkedasi térség

Mezégazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

PMTIT. 2. melléklete: Pest Megye Szerkezeti Terv kivonata

A telepilésrendezési eszkozok készitésénél a megyei teriletfelhasznaldsi kategdriakon belil a Trtv.

11.§ elGirasait kell alkalmazni.

»11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriletfelhasznalasi kategoridk teriletén beliil a telepiilési
teriletfelhasznaldsi eqgységek kijel6lése soran

a) az erdégazddlkoddsi térségben az erdéteriilet teriiletfelhasznaldsi egységet a térséget lefed6
erdok ovezetére vonatkozo szabalyok szerint, valamint az erdételepitésre javasolt teriilet
6vezetére vonatkozo szabalyok figyelembevételével kell lehatarolni;

b) a mezégazdasagi térség teriiletének legalabb 75%-at elsédlegesen a mezégazdasdgi teriilet
telepiilési teriiletfelhasznaldsi egységbe kell sorolni, a fennmaradé rész természetkézeli teriilet,
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- nagyvarosias lakoteriilet és vegyes teriilet kivételével - beépitésre szant teriilet vagy kiilonleges
honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi célra szolgalo teriilet teriiletfelhasznaldsi egységbe
sorolhato;

¢) a vizgazdalkoddsi térség teriiletét - e térvény hatalybalépését megel6zéen mar jogszerien kijelolt
beépitésre szant teriletek kivételével - vizgazdalkoddsi teriilet, vizgazdalkoddsi célu erdéteriilet,
vizgazdalkoddsi célu mezégazdasdgi teriilet, természetkézeli teriilet, tovabba kiilonleges honvédelmi,
katonai és nemzetbiztonsdgi célu teriilet vagy honvédelmi célu erdéterilet teriletfelhaszndldsi
egységbe kell sorolni, és a mikédési teriletével érintett viziigyi igazgatdsi szervvel egyeztetve kell
pontositani;

d) a telepiilési térség teriletén barmely telepiilési teriiletfelhasznaldsi egység kijel6lhetd;

e) a sajatos teriiletfelhasznalasu térség teriiletét a terilet tervezett felhaszndlasanak

megfeleléen honvédelmi, kiilonleges, kozlekedési, erdd-, gazdasagi vagy intézményterilet
telepiilési teriiletfelhasznaldsi egységbe kell sorolni.”

A telepilés teljes teriletére vonatkozo telepilésrendezési eszkozoket 2021. december 31-ig
sziukséges felUlvizsgalni a torvény 91.§ (2) bekezdése alapjan. Dabas Varos Uj telepiUlésrendezési
eszkozeinek készitése jelenleg folyamatban van, jelen modositas tekintetében csupan a
rendezéssel érintett teriletre vonatkozoan van lehetéség az 6sszhang biztositasara.

R

37

Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak és telepiilésrendszer elemei

Telepiilési térség

- Erdégazdalkodasi térség

Mezdgazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

PMTIT szerkezeti terv kivagata az alaptérképpel

A tervezés soran o,7 ha ipari gazdasagi terilet teriletfelhasznalas keril kijelolésre mez6gazdasagi
térségen belil, mely telepilési teriletfelhasznalasi kijelolés megfelel a fent idézett elGirasnak,
ugyanis a mezdgazdasagi térség 75%-at elsédlegesen mezdgazdasagi terilet telepilési
teriletfelhasznalasi egységbe kell sorolni, masodlagosan pedig barmilyen telepilési
teriletfelhasznalasi egység kijelolheté. A mezbgazdasagi térség fennmarado 25%-an pedig a
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egység kijelolhetd.

A tervezés soran 5,28 ha ipari gazdasagi terilet teriletfelhasznalas keril kijelolésre
erdégazdalkodasi térségen belil, mely telepilési teriletfelhasznalasi kijelolés megfeleléségét az

erd6k ovezetére vonatkozo szabalyok szerint lehet lehatarolni (az igazolast lasd lentebb).

A rendezéssel érintett teriletb6l 11 ha ipari gazdasagi terilet teriletfelhasznalas talalhato
telepilési térségben, mely telepulési teriletfelhasznalasi kijelolés megfelel a fenti jogszabalynak.

A tervezés soran 7,2 ha véderdé keril kijelolésre sajatos teriletfelhasznalasu térségen belil, mely

kijelolés megfelel a fenti jogszabalynak.

A modositas soran mezdégazdasagi és erdégazdalkodasi térségben Uj beépitésre szant terilet
kijelolése torténik, Gip jelU teriletfelhasznalasi egység, valamint ezzel 6sszefiggésben Gipe-w

jelG épitési ovezet keril meghatarozasra.

LTrtv. 12. § (1) Ha jogszabdly uj beépitésre szant teriilet kijelélését nem tiltja, a telepiilésrendezési
eszkézben Uj beépitésre szant teriiletet a kvetkezé szempontok mérlegelése alapjan kell kijelé!ni:

a) az Uj beépitésre szant teriilet csatlakozik a megléva telepiilési terilethez,

b) az uj beépitésre szant teriilet kijelélése nem okozza a kiilénbézé telepilések beépitésre szant
teriileteinek 6sszendvéseét, és

¢) Uj beépitésre szant teriilet kijel6lésére csak akkor keril sor, ha a telepilési térségben nincs a tervezett
rendeltetésnek megfeleld beépitésre szant teriileten beépitetlen féldrészlet, vagy az épitett kérnyezet
alakitdsardl és védelmérél sz6l6 1997. évi LXXVIIL. térvény (a tovdbbiakban: Etv.) szerinti barnamezds
terilet.

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c) pont
szerinti meglévé beépitésre szant teriilet - tervezett rendeltetésnek megfelelé - igénybevétele
aranytalanul nagy terhet jelentene annak vdrhato kéltsége miatt.

(3) Uj beépitésre szant teriilet kijeldlésével eqgyidejileg a teriiletnévekmény legkevesebb 5%-dnak
megfeleld kiterjedésd, legalabb 50%-aban az ujonnan kijelélt beépitésre szant teriilettel kapcsolatban
lévé zéldteriiletet, - gazdasdgi vagy kildnleges teriilet kijelélése esetén zildteriiletet vagy véderdot -
kell kijelélni. Ha a zéldteriilet vagy véderdd kijel6lése az Uj beépitésre szant teriilet rendeltetése miatt
az adott teriileten nem valdsithaté meg, akkor a zéldteriletet vagy a véderdd teriletét a telepilés arra
alkalmas mas teriiletén kell kijeléni.

13. § (2) Borvidéki telepiilés borsz6l6 termdhelyi katasztere I-1l. osztalyu terileteihez tartozo féldrészlet
- a kilonleges mezbgazdasdgi izemi terilet kivételével - nem mindsithetd beépitésre szant teriletté.

(2) Az Orszdgos Gyimélcs Termbhely Kataszter I. és Il. osztdlyu terileteihez tartozo féldrészlet - a
kiilénleges mezégazdasagi iizemi teriilet kivételével - nem minGsithetd beépitésre szant teriiletté.”

A fenti el6irasoknak az Uj gazdasagi terilet kijelolés megfelel, ugyanis:

a terilet csatlakozik meglévé telepilési terilethez,

a terilet nem a telepilés kozigazgatasi hataran fekszik, igy nem okozza mas telepilés

beépitésre szant terlleteivel valo 6sszendvését,
a beruhdzas helyhez kotott, a mar meglévé telephely bévitése torténik,

a gazdasagi terilet kijelolés mellett 7,2 ha (gazdasagi terilet 97 %-anak megfeleld terilet)

véderdd kerUl kijelSlésre az Onkormanyzat altal tamogatott 0720/17 hrsz-U ingatlanon.
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5.2. Az orszagos térségi dvezetek megallapitasai

A Trtv. részeként az Orszagos TerUletrendezési Terv orszagos Ovezetei és a Trtv. 19.§ (4) bekezdése
alapjan a terUletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasarol szolo
9/2019. (VI. 14.) MVM rendelet (a tovabbiakban: MvM) altal megallapitott orszagos dvezetek kozil az
alabbiak érintik Dabas kézigazgatasi terlletét, azonban a rendezéssel érintett teriletet nem érintik:

e Okoldgiai halézat magteriletének dvezete,

e Okoldgiai hdlézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete,
o Okoldgiai halozat pufferteriletének dvezete,

e JotermOhelyi adottsagu szantok dvezete,

e Erdételepitésre javasolt terilet Ovezete,

e Vizmindség-védelmi terllet vezete.

- Erdék ovezete

Alaptérképi elemek

' Megyehatar
d

| Telepiilés kézigazgatasi hatara

Telepiilési térség

Tajképvédelmi teriilet vezete

Alaptérképi elemek
peieees

i : Megyehatar

..._.._.._..I o ‘ ‘
|  Telepiilés kozigazgatasi hatara

Telepiilési térség

Kunpeszér

- Honvédelmi és katonai céld terulet Gvezete altal érintett telepulések

Alaptérképi elemek
PRE—

i i Megyehatar
i

| Telepilés kézigazgatasi hatara

Telepiilési térség

Trtv.: Honvédelmi és katonai célu terilet vezete

APERTE STUDIO



Dabas telepilésrendezési eszkozeinek a mddositasa — Wellis telephelyfejlesztés

Trtv erdGk dvezete kivagata az alaptérképpel
17. Erd6k Svezete

29. § Az erdGk Gvezetébe tartozd teriileteket az adott telepiilésnek a telepiilésrendezési eszkdzében legalabb 95%-ban erdéteriilet
teriiletfelhasznalasi egységbe kell sorolnia. Az e térvény hatalybalépését megeldzden kijeldlt beépitésre szant teriiletek, valamint az
erddrol, az erdé vedelmérdl és az erdégazdalkodasrol szolo 2009. évi XXXVII. torvény 4. § (2) bekezdésében meghatarozott teriiletek,
tovabba az Orszag Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeracid Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve
altal kijelolt telepiilési terség teriiletein levo erdok dvezetének teriiletét a szamitasnal figyelmen kiviil kell hagyni.

30. § Az erdék Gvezetében kiilfejtéses miivelésii banyatelket megéllapitani és banyaszati tevékenységet engedélyezni a banyaszati
szemponthol kivett helyekre vonatkozo szabalyok szerint lehet.

A rendezéssel érintett terileten orszagos adattari erdéallomany teriletén keril kijelolésre a
gazdasagi terilet. Az erdéterilet potlasa, az Uj beépitésre szant terilet kijeldlése, valamint a
bioldgiai aktivitas érték szinten tartasa érdekében 7,2 ha erdé6terilet keril kijelolésre a telepilés
sajatos teriletfelhasznalasu térség teriletén belil, ahol erd6é telepilési teriletfelhasznalasi
egység kijelolhet6 a Trtv. 11.§-a szerint.

Dabas Uj telepilésrendezési eszkdzeinek készitése folyamatban van, melynek soran a telepilés teljes
terUletére vonatkozdan elkészil az 6sszhangigazolds, melynek soran a az erd6k terlletére vonatkozo
95%-o0s elGiras is igazolasra keril.

A gazdasagi beruhdzas nem veszélyezteti a
tajképi egységet, negativ hatdsa elenyészé. A
jelenleg folyamatban lévé Uj telepilésrendezési
eszkozok készitése soran van lehet6ség a Helyi
Epitési  Szabdlyzatban  meghatarozni a
tajképvédelemmel érintett teriletek
vonatkozasaban betartando eléirdsokat, melyre
jelen modositas kapcsan nincs lehetdség.

MvM  tdjképvédelmi  Gvezetének  kivagata  az
alaptérképpel
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Az MvM rendelet dltal meghatarozott, vezetre vonatkozo altalanos elSirasok:
4. § (1) A tdjképvédelmi teriilet 6vezete terilletére a megye teriletrendezési tervének megalapozo
munkarésze keretében meg kell hatdrozni a tdjjelleg térségi jellemzdit, valamint a telepilés teljes
kozigazgatdsi teriiletére készild telepilésrendezési eszk6z megalapozé vizsgalata keretében meg kell
hatdrozni a tdjjelleg megbrzendd elemeit, elemegyiitteseit, valamint a tdjképi egység és a
hagyomdnyos tdjhasznalat helyi jellemzéit.
(2) A tdjképvédelmi teriilet Gvezetével érintett teriiletre a tajképi egység, a hagyomdnyos tajhaszndlat
fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztositdasa érdekében — a telepiiléskép védelmérdl szolo
torvény vagy annak felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabaly eltéré rendelkezésének hianydban —
meg kell hatdrozni
a) a telepilésrendezési eszk6zékben a teriletfelhasznalds és az épités helyi rendjének egyedi
szabdlyait,
b) a telepiiléskép védelmérdl sz6lo 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti telepilésképi
rendeletben (a tovabbiakban: telepilésképi rendelet) a telepilésképi kévetelményeket.
(3) A tajképvédelmi teriilet 6vezetében banydszati tevékenység folytatdsa a banydszati szempontbdl
kivett helyekre vonatkozd elbirdsok alkalmazdsdval engedélyezheté.
(4) A tdjképvédelmi terilet dvezetében a kizlekedési, elektronikus hirkézlési és energetikai
infrastruktura-hdlozatokat, tovabbd az erémiveket a tdjképi egység megérzését és a hagyomanyos
tdjhasznalat fennmaraddsdt nem veszélyezteté mdszaki megolddsok alkalmazdsaval kell
megvaldsitani.”

A honvédelmi és katonai cély terilet vezetét a
jelenleg folyamatban lévé Uj telepilésrendezési
eszkozok készitése soran van lehetdség
tényleges kiterjedésének megfeleléen
lehatarolni. Az Uj szerkezeti terv tervezet alapjan
a gazdasdgi terilet kijelolésével érintett terilet
nem érinti a kilonleges honvédelmi teriletet,
sem a honvédelmi célu erdSteriletet. Az Gjonnan
kijelolésre keril6 véderdé terilete a honvédelmi
célu erdéterileten kerUl kijelolésre.

Trtv. Honvédelmi és katonai célu terilet 6vezetének
kivagata az alaptérképpel

Az Trtv. altal meghatarozott, 6vezetre vonatkozd altalanos eléirasok:

»32. § (1) A honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezetét a telepilésrendezési eszk6zokben kell tényleges
kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az dvezet (1) bekezdés alapjan lehatdrolt teriiletét a telepilésrendezési eszk6zékben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével - minden teriiletfelhasznaldsi kategdriaban - beépitésre
szdnt vagy beépitésre nem szdnt kilénleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célra szolgald
teriilet teriletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni;

b) a zart bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célu erdGteriilet teriiletfelhaszndlasi egységbe
kell sorolni, ha az adott teriilet az erdGk 6vezete altal is érintett.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriletfelhasznadldsi egység kijelolésének mddositdsa csak a
honvédelemért felelés miniszter hozzdjaruldsdval lehetséges.”
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5.3. Amegyei térségi Ovezetek megallapitasai

A megyei Ovezetekre vonatkozo altaldnos eléirdsokat a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet allapitja meg.
Az alabbi dvezetek érintik Dabas Varos kdzigazgatasat, azonban nem érintik a rendezési teriletet:

e Rendszeresen belvizjarta terilet Ovezete.

I Asvanyi nyersanyagvagyon
altal érintett telepiilés

Alaptérképi elemek:

-

___ /" megyehaiar
telepiilés kdzigazgatasi hatara
telepiilési térség
gyorsforgalmi ut
foat
térségi osszekoto Gt

mellékat

N

¥ Tatarszentgysrgy

PMTIT: Asvanyi nyersanyagvagyon évezete

vizfelillet, vizfolyas

Klimavaltozasnak

fokozottan kitett teriilet

altal érintett telepiilés
Alaptérképi elemek:

/" megyehatar

Eugyi

telepillés kozigazgatasi hatara

telepiilési térség

Hernad

gyorsforgalmi at
fout
/ ~ térségi Osszekotd Ot
y . mellékat

vizfeliilet, vizfolyas

e ,T/atérszentgyﬁrgy

PMTIT: Egyedileg meghatdrozott megyei dvezet - klimavdltozdsnak fokozottan kitett teriiletek 6vezete

A modositassal érintett terileteket a PMTrT asvanyi nyersanyagvagyon altal érintett telepilés és a
klimavaltozasnak fokozottan kitett terilet altal érintett telepilés elnevezés( Gvezetek érintik. Az
Ovezetekre vonatkozd eldirasokat a miniszterelnokséget vezet6 miniszter g9/2019. (VI. 14.) MVM
rendeletet és a Pest Megye Onkormanyzata KézgyUlésének 10/2020. (VI.30.) dnkormanyzati rendelete
tartalmazza:

MvM

8.8 (1) Az dsvanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a telepiilésrendezési eszkdzokben kell tényleges kiterjedésének
megfelelden lehatarolni.
(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszkzokben csak olyan tertiletfelhasznaladsi egység, épitési
Gvezet vagy ovezet jelclhet6 ki, amely az asvanyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.
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A hatalyos telepilésrendezési eszkdzok Dabas teriletén Kb jelG kilonleges beépitésre szant banya
terilet terUletfelhaszndlasban hatarozza meg banyatelkeket. A rendezéssel érintett terileten
megvalositandd teriletfelhasznalds valtasok nem ellentétesek az dasvanyi nyersanyagvagyon
Ovezetére vonatkozo el&irdsokkal.

Dabas I. - homaolk, kavics (2018) [ (9

@ % OBJECTID 263

MBFSZ_KOD 509000

Banya neve Dabas I. - homok, kavics
Myersanyag homok kavics

Statusz mukadd

Fejtési mad kilfejtés

Pest Megyei KH

KORM_HIV Banyaf Fdoszt,

)

Teir térinformatika — Mikédo- és felhagyott banydk Magyarorszagon
PMTrT

12.5 (1) A klimavaltozasnak fokozottan kitett terlletek (Homokhatsag) ovezetébe tartozo
telepllések: Dunaharaszti, Alsonémedi, Ocsa, Indrcs, Bugyi, Dabas, Tatarszentgydrgy,
Kakucs, Ujhartyan, Ujlengyel, Nyaregyhaza, Danszentmiklos, Ceglédbercel, Cegléd,
Tapioszolds, Tortel, Jaszkarajend, Kocsér, Pilis, Albertirsa, Hernad, Pusztavacs, Mikebuda,
Orkény, Tdborfalva, Csemd, Nagykdrds, Nyarsapat.

(2) Az dvezettel érintett telepllések telepiilésfejlesztési  koncepcidja, integrilt
telepiilésfejlesztési stratégiaja és telepllésrendezési eszkdzei készitése, felilvizsgalata,
madositasa soran
a) a vizek helyben tartdsara és helyben térténd felhasznalasara,

b) a telepilés zdldfellleteinak bdvitésére,

c) a telepilés zdldfeliletein és a beépitésre szant terilleteken a lombkoronaarany,
egyben az arnyekolt felilletek ndvelésére

szolgald eldirasokat is meg kell fogalmazni.

{3) A telepiilésrendezési eszkdzdkben a mezdvedd erddsavokkal kdriilvett mezdgazdasagi
mivelés alatt allo legnagyohb tablaméreteket meg kell hatarozni
a) a klimakiegyenlitési,

b) a mechanikai védelmi, és
c) a benapozottsagi szempontok egyiittes mérlegelése alapjan.

(4) Az dwvezettel erintett telepilesek telepiilésfejlesziési  koncepcidja, integralt
telepllésfejlesztési stratégidja és telepllésrendezési eszkdzei készitése, felllvizsgalata,
madositdsa soran az dvezet szantoteriletein mezdvédd erddsavok telepitését kell eldirni
valamennyi, a (3) bekezdés szerint meghatarozott tablaméretet elérd, vagy meghalado
teriiletre.

A gazdasagi fejlesztés a fenntarthatdsagi elvek mentén keril megvaldsitasra. Dabas Uj
telepUlésrendezési eszkozeinek készitése folyamatban van, melynek soran a telepilés teljes teriletére
vonatkozoan elkészil az osszhangigazolas, melynek soran a HESZ-ben a teljes telepUlésre
vonatkozoan kerilnek rogzitésre azok az elSirasok, melyek segitenek a klimavaltozas altal okozott
problémak enyhitésében, felszamolasaban.
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I. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

6. A telepilésszerkezeti terv modositasa

Hatarozat-tervezet

Dabas Onkormanyzat Képvisel6-testiletének
...J2021 (.....) sz. hatarozata

Dabas Varos 154/2006. (VI.22.) Kt. sz. hatarozattal megallapitott Telepilésszerkezeti tervének
modositasaral

Dabas Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl sz6lo
1997. évi LXXVIIL. térvény 9/B. §-ban foglaltak alapjan, a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol sz616
2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban, valamint az épitett kornyezet alakitasardl
és védelmérdl sz6ld 1997. évi LXXVIIL. toérvény (a tovabbiakban: Etv.) 6. § (1) bekezdésében
meghatarozott feladatkdérében eljarva, az alabbi dontést hozza:

1. Dabas kozigazgatasi teriletére vonatkozdan elfogadja és jovahagyja:
a) jelen hatarozat 1. sz. mellékletét: Dabas TelepUlésszerkezeti Tervének mddosito tervlapjai,

b) jelen hatarozat 2. sz. mellékletét: Wellis telephely és kapcsolodo terileteinek a fejlesztése
kapcsan a mddositassal érintett teriltre vonatkozo 6sszhang igazolas,

c) jelen hatarozat 3. sz. mellékletét: Wellis telephely és kapcsolddo terileteinek a fejlesztése
kapcsan a modositassal érintett teriltre vonatkozd bioldgiai aktivitas érték szinten tartasanak
igazolasa.

2. Jelen hatarozattal elfogadott, 1. pont szerinti TSZT mddositassal
a) a telepilés kozigazgatasi terlletére vetitett bioldgiai aktivitas érték valtozik, Uj beépitésre szant
terUlet kijelolése torténik;

b) a Pest Megyei TerUletrendezési Terv térségi teriletfelhasznalasi kategoridit érinté igénybevétel
torténik.

3. E hatarozat elfogadasat kovetden a telepilés kozigazgatasi teriletén készil6 szabalyozasi terveket
a modositott TelepUlésszerkezeti Tervvel 6sszhangban kell elkésziteni.

Jelen hatarozat a kozlését kdvetd napon Iép hatalyba.

A képvisel6-testilet felkéria jegyzét, hogy jelen telepUlésszerkezetiterv modositasardl sz616 hatarozat
kozlését az elfogadast kévetd legkésdbb 10. napon tegye meg.

Felel6s: polgarmester
Hatarido: azonnal
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A ...[2021. (... ...) sz. hatarozat 25z. melléklete

Wellis telephely és kapcsolddo terileteinek a fejlesztése kapcsan a modositassal érintett teriltre
vonatkozo 6sszhang igazolas

Teriletrendezési tervekkel valo 6sszefiggések bemutatasa

Dabas Varos telepilésrendezési eszkozeinek eseti mddositdsa kapcsan figyelembe kell venni a
magasabb szint( jogszabalyokat, igy vizsgalni szUkséges az orszdgos és a megyei teriletrendezési
terveket, hogy a tervezett fejlesztés, beruhazas megvalodsithatdsaga érdekében eszkdzolt rendezési
tervi modositas ezen hatalyban [évé magasabb szintl jogszabalyokkal ne legyen ellentétes.

A modositas soran Uj beépitésre szant terilet kerUl kijelolésre.
1. Az orszagos és megyei szerkezeti terv megallapitasai

A Magyarorszdg és kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl sz816 2018. évi CXXXIX. térvény (a
tovabbiakban: Trtv.) 2019. janudr 2-an lépett hatalyba. A Trtv. masodik része foglalja magaba az
Orszagos Teriletrendezési Tervet (OTrT), melyet Dabas vonatkozasaban figyelembe kell venni.

Az Orszag Szerkezeti terve meghatdrozza az orszag teriletfelhasznalasi rendszerét, a telepilések
térbeli rendjét, az orszagos mUszaki infrastruktUra-halézatokat és az egyedi épitmények térbeli
rendjét, és ezek 6sszefiiggéseit.

A rendezéssel érintett terilet telepUlési és erd6gazdalkodasi térségben helyezkedik el, mely
térségi terileti kijeldlést a megyei teriletrendezési terv pontosit tovabb. igy a Trtv. 11.§-a szerint
a telepilési terUletfelhasznalasi egységek kijelolése soran a megyei teriletfelhasznalasi
kategoriakat kell figyelembe venni a térségi ovezeti szabalyok egyuttes figyelembe vételével. Az
OT(T szerkezeti elemei nem érintik a rendezési teriletet.

B{’&.‘ A Sévhmzt Orszagos terlletfelhasznéalasi kategériak
Ccsa N ; o 52

Erd&gazdalkodasi térség

Mez&gazdasagi térség

Vizgazdéalkodasi térség

Telepllési térség
Kozlekedési halézatak és egyedi épitmények
Gyorsforgalmi Gt (meglévd)
Gyorsforgalmi Gt (tervezett)
Féut (meglévd)
Féat (tervezett)
Nagysebességli vasitvonal (tervezett)

Eqyéb orszégos torzshaldzati vasati palya (meglévd)

ERRRNN

o Egyéb orszagos torzshaldzati vasiti palya (tervezett)

N 5 . A Energetikai halozatok és egyedi épitmények
[atarszentavenay.

K&olajszallitd vezeték (meglévs)
Alaptérképi elemek
Termékvezeték (meglévd)
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i

i : Megyehatar Vizi létesitmények

I:l Telepulés kézigazgatasi hatara

Orszagos jelentéségli csatorna (meglévé)

Trtv. 2. melléklete: OTrT Szerkezeti Tervilap kivonata

A rendezéssel érintett terilet telepilési, mezdgazdasagi és erddgazdalkodasi térségben
helyezkedik el. Az Uj beépitésre szant terilet kijelolése kapcsan érintett terilet sajatos

teriletfelhasznalasy térségben helyezkedik el. A rendezéssel érintett terileten térségi szintl
mellékut halad at, a Manteleki 0t.

Kizlekedési halozatok és egyedi épitmények

Féat (meglévs)

Féut (tervezett)

Mellékiit (meglévd)

Egyéb orszdgos trzshaldzat vasatl palya (megléva)

Egyéb orszagos térzshalozati vasiti palya (tervezett)

NORNN

Térségl kerékparat-vonal (megléva)

Térségi kerékparit-vonal (tervezett) 48

Vizi letesitmények

s Orszigos jelentdségl csatorma (meglévd)

<

-/ et

™ -
fsrsenlli™
:El rszen

Energetikai haltzatok és egyedi épitmények

/  Budapesti Agglomericié hatéra # 4D0 kV-os Atvitell héldzatl tAvvezeték (magléve)

Telepllés kbzigazgatisi hatira Tarmékvazeték (mogidva)

Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak és telepiilésrendszer elemei Foldgazrszallitd vezeték (meghivd)
Telepiilési térség

Hulladékgazdélkodasi létesitményelk

teriiletfelh alasu térség

- H Térségi hulladék-kezeld (meglivd)
- Erddgazdalkodasi térség
Mezdgazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

PMTIT. 2. melléklete: Pest Megye Szerkezeti Terv kivonata

A telepilésrendezési eszkozok készitésénél a megyei teriletfelhasznaldsi kategoriakon belll a Trtv.

"

11.§ el6irasait kell alkalmazni.

»11. § A kiemelt térségi, illetve megyei teriletfelhasznaldsi kategoridk teriletén belil a telepiilési
teriletfelhaszndlasi egységek kijelolése soran
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a) az erdégazdalkodadsi térségben az erdéteriilet teriletfelhasznaldsi egységet a térséget lefedd
erd6k ovezetére vonatkozo szabalyok szerint, valamint az erddtelepitésre javasolt terilet
dvezetére vonatkozo szabalyok figyelembevételével kell lehatarolni;

b) a mezégazdasdgi térség teriiletének legaldbb 75%-at elsédlegesen a mezégazdasagi terilet
telepiilési teriiletfelhasznaldsi egységbe kell sorolni, a fennmarado rész természetkozeli teriilet,
- nagyvarosias lakoteriilet és vegyes teriilet kivételével - beépitésre szant teriilet vagy kiilonleges
honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célra szolgalo teriilet teriiletfelhasznaldsi egységbe
sorolhato;

¢) a vizgazdalkoddsi térség teriiletét - e térvény hatalybalépését megel6zéen mar jogszerien kijelolt
beépitésre szant teriletek kivételével - vizgazdalkoddsi teriilet, vizgazdalkoddsi célu erdéteriilet,
vizgazdalkodasi célu mezégazdasdgi teriilet, természetkdizeli terilet, tovabba kilonleges honvédelmi,
katonai és nemzetbiztonsdgi célu teriilet vagy honvédelmi célu erdéterilet teriletfelhaszndldsi
egységbe kell sorolni, és a mikédési teriletével érintett viziigyi igazgatdsi szervvel egyeztetve kell
pontositani;

d) a telepiilési térség teriletén barmely telepiilési teriiletfelhasznaldsi egység kijel6lhetd;

e) a sajatos teriiletfelhasznalasu térség teriiletét a terilet tervezett felhaszndlasanak
megfeleléen honvédelmi, kiilonleges, kozlekedési, erdd-, gazdasagi vagy intézményterilet
telepiilési teriiletfelhasznalasi egységbe kell sorolni.”

A telepilés teljes teriletére vonatkozo telepilésrendezési eszkozoket 2021. december 31-ig
sziikséges felilvizsgalni a torvény 91.§ (2) bekezdése alapjan. Dabas Varos uj telepilsrendezési
eszkozeinek készitése jelenleg folyamatban van, jelen moddositas tekintetében csupan a
rendezéssel érintett teriletre vonatkozoan van lehetéség az 6sszhang biztositasara.

Térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak és teleplilésrendszer elemei

Telepiilési térség

teriiletfelh alasu térség

- Erdogazdalkodasi térség

Mezdgazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

PMTIT szerkezeti terv kivagata az alaptérképpel
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A tervezés soran o,7 haipari gazdasagi terilet teriletfelhasznalas keril kijelolésre mez6gazdasagi
térségen belil, mely telepilési teriletfelhasznalasi kijelolés megfelel a fent idézett el6irasnak,
ugyanis a mezdgazdasagi térség 75%-at elsédlegesen mezdgazdasagi terilet telepilési
teriletfelhasznalasi egységbe kell sorolni, masodlagosan pedig barmilyen telepilési
teriletfelhasznalasi egység kijelolheté. A mez6gazdasagi térség fennmarado 25%-an pedig a
nagyvarosias lakoterilet és a vegyes terilet kivételével barmilyen telepulési teriletfelasznalasi
egység kijelolheto.

A tervezés soran 5,28 ha ipari gazdasagi terilet teriletfelhasznalas keril kijelolésre
erdégazdalkodasi térségen belil, mely telepilési teriletfelhasznalasi kijelolés megfeleléségét az
erd6k ovezetére vonatkozo szabalyok szerint lehet lehatarolni (az igazolast lasd lentebb).

A rendezéssel érintett teriletb6l 11 ha ipari gazdasagi terilet teriletfelhasznalas talalhato
telepilési térségben, mely telepilési teriletfelhasznalasi kijel6lés megfelel a fenti jogszabalynak.

A tervezés soran 7,2 ha véderdo keril kijelolésre sajatos teriletfelhasznalasu térségen belil, mely
kijelolés megfelel a fenti jogszabalynak.

A modositas soran mezégazdasagi és erdégazdalkodasi térségben Uj beépitésre szant terilet
kijelolése torténik, Gip jelU teriletfelhasznalasi egység, valamint ezzel 6sszefiggésben Gipe-w
jelG épitési ovezet keril meghatarozasra.
LTrtv. 12. § (1) Ha jogszabdly Uj beépitésre szdnt teriilet kijelélését nem tiltja, a telepilésrendezési
eszkézben Uj beépitésre szdnt teriiletet a kévetkezd szempontok mérlegelése alapjan kell kijelé(ni:
a) az uj beépitésre szant terilet csatlakozik a meglévé telepiilési terilethez,
b) az uj beépitésre szant teriilet kijelélése nem okozza a kiilénbézé telepiilések beépitésre szant
teriileteinek 6sszendvését, és
¢) Uj beépitésre szant teriilet kijel6lésére csak akkor keriil sor, ha a telepilési térségben nincs a tervezett
rendeltetésnek megfelelé beépitésre szant terileten beépitetlen foldrészlet, vagy az épitett kérnyezet

alakitdsardl és védelmérél szolé 1997. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Etv.) szerinti barnamez8s
terilet.

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c) pont
szerinti meglévé beépitésre szant teriilet - tervezett rendeltetésnek megfelelé - igénybevétele
aranytalanul nagy terhet jelentene annak vdrhato kéltsége miatt.

(3) Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével eqgyidejileg a teriletnévekmény legkevesebb 5%-dnak
megfeleld kiterjedésd, legaldbb 50%-dban az ujonnan kijel6lt beépitésre szdnt teriilettel kapcsolatban
lévé zéldteriiletet, - gazdasdgi vagy kildnleges teriilet kijelélése esetén zildteriiletet vagy véderdot -
kell kijel6lni. Ha a zéldterilet vagy véderd? kijelélése az uj beépitésre szant teriilet rendeltetése miatt
az adott teriileten nem valdsithatd meg, akkor a zéldteriiletet vagy a véderdé teriiletét a telepiilés arra
alkalmas mas teriiletén kell kijel6(ni.

13. § (2) Borvidéki telepiilés borsz6l6 terméhelyi katasztere I-1l. osztdlyu terileteihez tartozd féldrészlet
- a kiilénleges mezdgazdasagi iizemi teriilet kivételével - nem minGsithetd beépitésre szant teriiletté.

(2) Az Orszdgos Gyimélcs Termbhely Kataszter I. és Il. osztdlyu terileteihez tartozo foldrészlet - a
kilénleges mezégazdasdgi Gzemi teriilet kivételével - nem mindsithetd beépitésre szant teriiletté.”

”wr

A fenti el6irasoknak az Uj gazdasagi terilet kijelolés megfelel, ugyanis:

e aterUlet csatlakozik meglévd telepUlési terilethez,

e a terllet nem a telepilés kozigazgatasi hataran fekszik, igy nem okozza mas telepilés
beépitésre szant terlleteivel valo 6sszendvését,

e aberuhdzas helyhez kétott, a mar meglévo telephely bévitése torténik,

e a gazdasagi terllet kijelolés mellett 7,2 ha (gazdasagi terilet 97 %-anak megfeleld terilet)
véderdé kerUl kijelolésre az Onkormanyzat altal tdmogatott 0720/17 hrsz-0 ingatlanon.
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2. Az orszagos térségi dvezetek megallapitasai

A Trtv. részeként az Orszagos TerUletrendezési Terv orszagos Ovezetei és a Trtv. 19.§ (4) bekezdése
alapjan a terUletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasarol szolo
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM) altal megallapitott orszagos dvezetek kozil az
alabbiak érintik Dabas kézigazgatasi terlletét, azonban a rendezéssel érintett teriletet nem érintik:

e Okoldgiai halézat magteriletének dvezete,

e Okoldgiai hdlézat 6koldgiai folyosdjanak dvezete,
o Okoldgiai halozat pufferteriletének dvezete,

e JotermOhelyi adottsagu szantok dvezete,

e Erdételepitésre javasolt terilet Ovezete,

e Vizmindség-védelmi terllet vezete.

- Erdék ovezete

Alaptérképi elemek

' Megyehatar
d

| Telepiilés kézigazgatasi hatara

Telepiilési térség

Tajképvédelmi teriilet vezete

Alaptérképi elemek
peieees

i : Megyehatar

..._.._.._..I o ‘ ‘
|  Telepiilés kozigazgatasi hatara

Telepiilési térség

Kunpeszér

- Honvédelmi és katonai céld terulet Gvezete altal érintett telepulések

Alaptérképi elemek
PRE—

i i Megyehatar
i

| Telepilés kézigazgatasi hatara

Telepiilési térség

Trtv.: Honvédelmi és katonai célu terilet vezete
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Trtv erdGk dvezete kivagata az alaptérképpel
17. Erd6k Svezete

29. § Az erdGk Gvezetébe tartozd teriileteket az adott telepiilésnek a telepiilésrendezési eszkdzében legalabb 95%-ban erdéteriilet
teriiletfelhasznalasi egységbe kell sorolnia. Az e térvény hatalybalépését megeldzden kijeldlt beépitésre szant teriiletek, valamint az
erddrol, az erdé vedelmérdl és az erdégazdalkodasrol szolo 2009. évi XXXVII. torvény 4. § (2) bekezdésében meghatarozott teriiletek,
tovabba az Orszag Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeracid Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve
altal kijelolt telepiilési terség teriiletein levo erdok dvezetének teriiletét a szamitasnal figyelmen kiviil kell hagyni.

30. § Az erdék Gvezetében kiilfejtéses miivelésii banyatelket megéllapitani és banyaszati tevékenységet engedélyezni a banyaszati
szemponthol kivett helyekre vonatkozo szabalyok szerint lehet.

A rendezéssel érintett terileten orszagos adattari erdéallomany teriletén keril kijelolésre a
gazdasagi terilet. Az erdéterilet potlasa, az Uj beépitésre szant terilet kijeldlése, valamint a
bioldgiai aktivitas érték szinten tartasa érdekében 7,2 ha erdé6terilet keril kijelolésre a telepilés
sajatos teriletfelhasznalasu térség teriletén belil, ahol erd6 telepilési teriletfelhasznalasi
egység kijelolhet6 a Trtv. 11.§-a szerint.

Dabas Uj telepilésrendezési eszkdzeinek készitése folyamatban van, melynek soran a telepilés teljes
terUletére vonatkozdan elkészil az 6sszhangigazolds, melynek soran a az erd6k terlletére vonatkozo
95%-o0s elGiras is igazolasra keril.

A gazdasagi beruhdzas nem veszélyezteti a
tajképi egységet, negativ hatdsa elenyészé. A
jelenleg folyamatban lévé Uj telepilésrendezési
eszkozok készitése soran van lehet6ség a Helyi
Epitési  Szabdlyzatban  meghatarozni a
tajképvédelemmel érintett teriletek
vonatkozasaban betartando eléirdsokat, melyre
jelen modositas kapcsan nincs lehetdség.
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MvM  tdjképvédelmi  Gvezetének  kivdgata  az
alaptérképpel

Az MvM rendelet altal meghatarozott, 6vezetre vonatkozo altalanos eldirasok:

4. § (1) A tdjképvédelmi teriilet 6vezete teriletére a megye teriletrendezési tervének megalapozo
munkarésze keretében meg kell hatdrozni a tdjjelleg térségi jellemzdit, valamint a telepilés teljes
kézigazgatdsi teriletére készilé telepilésrendezési eszk6z megalapozd vizsgadlata keretében meg kell
hatdrozni a tdjjelleg megdrzendS elemeit, elemegyitteseit, valamint a tdjképi egység és a
hagyomdnyos tdjhasznalat helyi jellemzéit.

(2) A tdjképvédelmi teriilet dvezetével érintett teriiletre a tajképi egység, a hagyomdnyos tajhaszndlat
fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében — a telepiiléskép védelmérdl szolo
térvény vagy annak felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabdly eltérd rendelkezésének hianydban —
meg kell hatdrozni

a) a telepilésrendezési eszkozékben a teriletfelhasznalds és az épités helyi rendjének egyedi
szabdlyait,

b) a telepiiléskép védelmérdl sz6lo 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti telepilésképi
rendeletben (a tovabbiakban: telepiilésképi rendelet) a telepilésképi kévetelményeket.

(3) A tdjképvédelmi teriilet dvezetében banydszati tevékenység folytatdsa a banydszati szempontbdl
kivett helyekre vonatkozé elGirasok alkalmazdsdval engedélyezhetd.

(4) A tdjképvédelmi terilet dvezetében a kizlekedési, elektronikus hirkézlési és energetikai
infrastruktura-hdlozatokat, tovabbd az erémiveket a tdjképi egység megérzését és a hagyomanyos
tdjhaszndlat fennmaraddsat nem veszélyeztet6 mdszaki megolddsok alkalmazdasaval kell
megvalésitani.”

Trtv. Honvédelmi és katonai célu terilet 6vezetének
kivagata az alaptérképpel

A honvédelmi és katonai célU terilet vezetét a
jelenleg folyamatban lévé Uj telepilésrendezési
eszkozok készitése soran van lehet6ség
tényleges kiterjedésének megfeleléen
lehatarolni. Az Uj szerkezeti terv tervezet alapjan
a gazdasagi terllet kijelolésével érintett terllet
nem érinti a kilonleges honvédelmi teriletet,
sem a honvédelmi célu erddteriletet. Az Gjonnan
kijelolésre keril6 véderdé terllete a honvédelmi
célu erdéterileten kerUl kijelolésre.

Az Trtv. altal meghatarozott, 6vezetre vonatkozd altalanos eldirasok:

»32. § (1) A honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezetét a telepiilésrendezési eszk6zikben kell tényleges

kiterjedésének megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az 6vezet (1) bekezdés alapjan lehatdrolt teriiletét a telepilésrendezési eszk6zékben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével - minden teriiletfelhasznaldsi kategdriaban - beépitésre
szdnt vagy beépitésre nem szdnt kilénleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célra szolgald
terilet teriletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni;

b) a zart bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célu erdGteriilet teriiletfelhaszndlasi egységbe
kell sorolni, ha az adott teriilet az erdGk 6vezete altal is érintett.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriiletfelhaszndldsi egység kijelolésének modositdsa csak a
honvédelemért felelés miniszter hozzdjarulasdval lehetséges.”
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3. A megyei térségi dvezetek megallapitasai

A megyei 6vezetekre vonatkozo altalanos eldirasokat a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet allapitja meg.
Az alabbi dvezetek érintik Dabas Varos kdzigazgatasat, azonban nem érintik a rendezési teriletet:

e Rendszeresen belvizjarta terilet dvezete.

B Asvanyi nyersanyagvagyon
altal érintett telepiilés

Alaptérképi elemek:
/" megyehatar

telepiilés kdzigazgatasi hatara
telepiilési térség
gyorsforgalmi ut

foat

térségi &sszekoto Ot

mellékat

\

7 Tatarszentgysrgy

PMTrT: Asvdnyi nyersanyagvagyon évezete

vizfeliilet, vizfolyas

Klimavaltozasnak
fokozottan kitett teriilet
altal érintett telepiilés
Bugyi Alaptérképi elemek:
: /" megyehatar

telepiilés kdzigazgatasi hatara

©

telepiilési térség
gyorsforgalmi ut
foat

’ ~ térségi osszekoto Ot
y 9 mollékat

vizfelillet, vizfolyas

4
P ,T/atérszefntgyﬁrgy

PMTIT: Egyedileg meghatdrozott megyei dvezet - klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek Gvezete

A modositassal érintett terleteket a PMTrT asvanyi nyersanyagvagyon altal érintett telepilés és a
klimavaltozasnak fokozottan kitett terilet altal érintett telepilés elnevezés( Gvezetek érintik. Az
Ovezetekre vonatkozd el6irasokat a miniszterelnokséget vezeté miniszter 9/2019. (VI. 14.) MVvM
rendeletet és a Pest Megye Onkormanyzata KézgyUlésének 10/2020. (VI.30.) dnkormanyzati rendelete
tartalmazza:
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MvM

8.§ (1) Az dsvanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a telepiilésrendezési eszkdzokben kell tényleges kiterjedésének
megfelelden lehatarolni.
(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleptilésrendezési eszkdzdkben csak olyan teriiletfelhasznalasi egység, épitési
Gvezet vagy ovezet jelclhet6 ki, amely az asvanyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.

A hatdlyos telepilésrendezési eszkozok Dabas teriletén Kb jelG kilonleges beépitésre szant banya
terGlet terUletfelhaszndlasban hatarozza meg banyatelkeket. A rendezéssel érintett terileten
megvalodsitando teriletfelhasznalds valtdsok nem ellentétesek az asvanyi nyersanyagvagyon
ovezetére vonatkozo eléirasokkal.

Dabas I. - homok, kavics (2018) Y

@ % OBJECTID 263

MBFSZ_KOD 509000

Banya neve Dabas I. - homok, kavics
Myersanyag homok kavics

Statusz muikadd

Fejtési mod kilfejtés

Fest Megyei KH
Banyaf.Fdoszt.

> 55

Teir térinformatika — Mikédo- és felhagyott banydk Magyarorszagon

KORM_HIV

PMTrT
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12.5 (1) A klimavaltozasnak fokozottan kitett terililetek (Homokhatsag) ovezetébe tartozo
telepllések: Dunaharaszti, Alsonémedi, Ocsa, Indrcs, Bugyi, Dabas, Tatarszentgydrgy,
Kakucs, Ujhartyan, Ujlengyel, Nyaregyhaza, Danszentmiklos, Ceglédbercel, Cegléd,
Tapioszdlos, Tortel, Jaszkarajend, Kocsér, Pilis, Albertirsa, Hernad, Pusztavacs, Mikebuda,
Orkény, Tdborfalva, Csemd, Nagykdrds, Nyarsapat.

(2) Az dvezettel érintett telepllések  telepllésfejlesztési  koncepcidja, integrilt
telepllésfejlesztési stratégidja és telepllésrendezési eszkdzei készitése, felllvizsgalata,
madositasa soran
a) a vizek helyben tartdsara és helyben térténd felhasznalasara,

b) a telepiilés zdldfellleteinek bdvitésére,

c) a telepilés zdldfeliletein és a beépitésre szant terilleteken a lombkoronaarany,
egyben az arnyekolt feliletek ndvelésére

szolgald eldirdasokat is meg kell fogalmazni.

{3) A telepiilésrendezési eszkdzdkben a mezdvedd erddsavokkal kdriilvett mezdgazdasagi
mivelés alatt allo legnagyobb tablaméreteket meg kell hatarozni
a) a klimakiegyenlitési,

b) a mechanikai védelmi, és
c) a benapozottsagi szempontok egyiittes mérlegelése alapjan.

(4) Az dvezettel érintett telepllések  telepiilésfejlesziési  koncepcidja, integrilt
telepllésfejlesztési stratégidja és telepllésrendezési eszkdzei készitése, felllvizsgalata,
madositdsa soran az dvezat szantoteriletein mezdvedd erddsavok telepitését kell 2ldirni
valamennyi, a (3) bekezdés szerint meghatadrozott tiblaméretet elérd, vagy meghaladd
teriiletre.

A gazdasdgi fejlesztés a fenntarthatdsagi elvek mentén kerlGl megvaldsitasra. Dabas Uj
telepUlésrendezési eszkozeinek készitése folyamatban van, melynek soran a telepilés teljes teriletére
vonatkozéan elkészil az &sszhangigazolas, melynek soran a HESZ-ben a teljes telepUlésre
vonatkozoan kerllnek rogzitésre azok az elGirasok, melyek segitenek a klimavaltozas altal okozott
problémak enyhitésében, felszamolasaban.
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A ...[2021. (... ...) sz. hatarozat 3s5z. melléklete

Wellis telephely és kapcsolddo terileteinek a fejlesztése kapcsan a modositassal érintett teriltre
vonatkozo bioldgiai aktivitas érték szinten tartasanak igazolasa

A BIA érték szamitasa (teriletfelhasznalas alapu):

telek , . BIA hatalyos " BIA tervezett
hrsz. | terilete | Matdbosterilet- | L | LS | tervezettterilet |
(ha) felhaszndlds mutato egyenleg felhasznélds mutato | egyenleg
ipari gazdasagi ipari gazdasagi
0417 11,0 terilet 0,4 WA terilet 0,4 WA
(Gip) (Gip)
6,2 kulonleges 9,3 kulonleges 9,3
0,3 beépitésre szant 0,45 beépitésre szant 0,45
rekreacios terilet b5 rekreacios terulet b5
08 (Krek) b2 (Krek) 2
0416/1 ipari gazdasagi
2,1 erdéterilet 18,9 terqlet 0,4 0,84
E) 9 (Gip)
0.6 5.4 erdéterilet 9 54
(E)
erdéterUlet ipari ga_.zdaségi
0416/2 1,1 ) 9 9,9 terilet 0,4 0,44
(Gip)
alt. mezogaz-
11,0 T o 3,7 40,7 daségl\i/lt’erUIet 3,7 40,7
0369/12 dasagi terilet — (M) P
2,3 (M) 8,51 ipari ga“zdasagl 0,92
1,2 3,7 A terUlet 0,4 0,48
0,3 1,11 (Gip) 0,12
o2 alt. mez6gaz- L ipari gazdasagi 0,08
0370/2 dasagi terilet 3,7 terilet 0,4
o (M3) 37 (Gip) 00k
alt. mezégaz- ipari gazdasagi
0370/3 0,1 dasagi terilet 3,7 0,37 terilet 0,4 0,04
(M3) (Gip)
kulonleges
0720/17 5,2 beépitésre szant 1 108 erdéterulet 9 64,8
! honvédelmi terilet ! ! (E) !
(Kht)
HATALYOS BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK | 116,59
TERVEZETT BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK | 129,21
BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK VALTOZAS | +12,62

A bioldgiai aktivitds érték az atmindsités el6tti aktivitas értékhez képest novekszik. A +12,62

novekmény a késébbi Uj beépitésre szant terilet kijelolésével jaré modositasok soran felhasznalhato.
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7 A helyi épitési szabalyzat modositasa

Rendelet-tervezet

Dabas Onkormanyzat Képviselé-testiletének
...[2021. (....) kt. rendelete
Dabas Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616
24 [2006. (VI.22.) 6nkormanyzati rendelet modositasarol

Dabas Onkormanyzatanak Képviselé-testilete az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban
meghatarozott eredeti jogalkotdi hataskorében, Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szél6 2011.
évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdésében, valamint az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl
sz0l6 1997. évi LXXVIII. térvény 6. §. (1) bekezdésében foglalt feladatkorében eljarva, a 62. § (6)
bekezdés 6. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, a 13. § (1) bekezdésében, valamint a
telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepUlésfejlesztési stratégiarol és a telepilésfejlesztési
eszkozokrol, valamint az egyes sajatos jogintézményekrdl szold 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Tr.) 32. § (1) bekezdés c) pont és 32. § (6) bekezdése a) pont szerinti eljarasban a Tr. 9.
szamuU mellékletben megjeldlt véleményezési jogkdrben eljard szervek, és az érintett terlleti és
telepilési onkormanyzatok, illetve a partnerségi egyeztetés szabalyai szerint a partnerek
véleményének kikérésével az alabbi rendeletet alkotja:

1.§

Jelen rendelet mellékletei az 1. sz. melléklet: SZT-10m és SZT-11m jelG Szabalyozasi Tervlapjai.

2.§
(1) ARendelet 2. §-anak (1a) bekezdése kiegészil a g) ponttal:

g) a 7m. sz. melléklet: SZT-10m jelG Szabalyozasi Tervlap részlet,
h) a 8m. sz. melléklet: SZT-11m jelU Szabalyozasi Tervlap részlet.”

3-§

(1) ARendelet 26/A.§ (1) bekezdésének tablazataban a 3. sora helyébe az alabbi sor lép:

i

A telek megengedett legkisebb kialakithato tertlete 10.000

"

APERTE STUDIO

58



Dabas telepilésrendezési eszkozeinek a mddositasa — Wellis telephelyfejlesztés

4. §
Zaro rendelkezések

(2) Arendelet a kihirdetését kovet6 napon lép hatalyba.

(2) Arendelet el&irasait a hatalybalépését kovetden inditott Ugyekben kell alkalmazni.

Dabas, 2021.

Polgarmester Jegyz6

A rendelet kihirdetve ......

Jegyzd

Zaradék:

Egységes szerkezetbe foglalva ......

Jegyzé
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60
JELMAGYARAZAT

E médositassal érintett terllet hatara

A ../2021.(.......) KT. RENDELET 1. SZ. MELLEKLETE

SZT-11M
[ ] xozlekedesi cslu teruiet
épitési tvezet, tvezet jele
Megrendel5: Lépték:
@ épitési tvezet, Gvezet hatara DABAS VAROS GNKORMANYZATA M 1:4000
DA BAG
E védstavolsag /\
~50m- | véditavolsag szélessége .
ESZAK
régészeti leldhely és sorszama
Tervezd: Kelt:
APERTE STUDIO 2021.

Munka megnevezése:

Dabas Varos telepiilésrendezési eszkézeinek eseti
médositasa egy részteriileten

Wellis telephely és kapcsol6dé teriileteinek fejlesztése

Rajz megnevezése:

MODOSITO SZABALYOZASI TERVLAP

SZT-11M
FelelGs tervers: Tervers munkatarsa:
Kovéacs Bedta Mészaros Déra
TT1 10:0231 tervezd gyakomok

KESZULT AZ ALLAMI ALAPADATOK FELHASZNALASAVAL!
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IV. MELLEKLETEK
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	A Wellis telephely területi fejlesztésére meghatározott területeit a hatályos TSZT beépítésre nem szánt mezőgazdasági és erdő területfelhasználásban, övezetben határozza meg.

