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A VALTOZASOK CELJA ES TERULETE
A tervezési feladat harom, egymassal 6ssze nem fligg6 valtoztatas.

1. A telepllésszerkezeti terv és ennek megfeleléen a szabalyozasi terv is valtozik a
Nyugati Gazdasagi tertlet varosrészben a Budai Nagy Antal uton, a Dunanett Nonprofit
Kft. telephelyének terlletén. A Dunanet Kft. kdzszolgaltatas keretében 20 telepulésen
gondoskodik a telepulési szilard hulladék Osszegyljtésérdl, elszallitasardl és
artalommentes elhelyezésérél, valamint ellatja Dunaujvaros Polgarmesteri Hivatal
megbizasabdl a varos koztisztasagi feladatait. A telephellyel szomszédosan szelektiv
hulladékot gyUjté udvart nyitottak, ahol ugy tervezik, hogy a jovében a lakossag a
haztartasokban keletkezd veszélyes hulladékot is leadhatna. A szUkséges engedélyek
megszerzéséhez a hatalyos telepulésrendezési eszko6zok szerinti kereskedelmi,
szolgaltato terlletet ipari terlletfelnasznalasura kell valtoztatni. Az érintett két telek:
774/7 és 776/1 hrsz (belterulet).

A telepulésszerkezeti terv médositasa soran Gksz terilet valtozik Gip-re, Uj beépitésre
szant teriilet nem kertil kijeldlésre. Uj épitési dvezet képzésére nincs sziikség. Médosul
Dunaujvaros Helyi Epitési Szabalyzata (Dunaljvaros Megyei Jogu Varos
Kozgylilésének Dunaujvaros Helyi Epitési Szabalyzatarol széld 15/2016. (V.20.)
dnkormanyzati rendelete a tovabbiakban DESZ) 2. melléklete, a szabalyozasi terv.

2. Dunaujvaros Ovaros varosrészének a hataran, a Magyar Ut — Aranyvolgyi Ut —
Kistemet6 utca altal hatarolt tombben, ahol egymas mellett létezik az Aranyvolgyi ut
mentén megtelepult nagytelkes kereskedelmi zéna, és vele hatarosan a régi
Dunapentele kilsé részeinek kisvarosias — falusias része, egyéni kezdeményezésre
dontott ugy Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Kozgyllése (a tovabbiakban Kozgydilés),
hogy a tomb egy részén a Vt-12 Ovezet helyett Vt-2 épitési ovezet kerlljon
megallapitasra. A dontés oka elsésorban az, hogy a jelenlegi telekstrukturat figyelembe
véve elénydsebben fejleszthetd a valtoztatas terllete (hagyomanyos beépités) akkor,
ha a beépitési méd szabadon allé helyett zartsorura valtozik. Az épitési Ovezet valtozasa
magaval hozza a legkisebb kialakithaté telekméret csdkkenését (5000-rél 800 m2-re), a
beépithetéség novekedését (30-r6l 35 %-ra) és a legnagyobb megengedett
épuletmagassag csokkenését (10-rél 7,5 m-re).

A mddositas a DESZ 2. mellékletét, a szabalyozasi tervet érinti.
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3. A Kozgyilés ugy dontott, hogy Lke-2 épitési dvezetben a legnagyobb megengedett
épuletmagassag 5 m-rél 6 m-re novekedjen. A valtoztatas szakmai szempontbdl
feltétellel javasolhato.

A modositas a DESZ-t, az Lke épitési dvezetek el6irasait (56. §) érinti.
A harom, egymassal 6ssze nem fuggé modositast kilon-kulon mutatjuk be részletesen.

l. ATELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASA A
NYUGATI GAZDASAGI TERULETEN

2. ADOTTSAGOK

2.1. A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

A vizsgalatok szempontjabdl tervezési terlletnek a Nyugati Gazdasagi terulet Kandé
Kalman tértél délre esd részét, azaz a valtoztatassal érintett terulet tombjét és a
szomszédos tombot vesszuk. Valtoztatassal érintett a Budai Nagy Antal ut 2., a
Dunanett Nonprofit Kft. telkei (774/7 és 776/1 hrsz).

A Nyugati Gazdasagi terllet Dunaujvaros beépitett részének nyugati hataran, a 6.
szamu féut menti erdésav és a vasut altal kdzrezartan helyezkedik el. Egyetlen
megkozelitési lehetbsége a varosrészt kettészeld Kandd Kalman tér -Dézsa Gyorgy ut,
elébbi a 6. sz. féuthoz kdorforgalmi csomoéponttal kapcsolodik. A Dézsa Gyorgy ut a
vasutat kulon szintben, aluljaroval keresztezi, a vasuton tul a varos egyik féutjaként
folytatddik. A tervezett valtoztatas a Nyugati Gazdasagi terilet a Kandé Kalman tértdl
és a vasutallomastdl délre esd részén, a nemrégiben megépult kérforgalombdl induld
Budai Nagy Antal ut mentén fekvé 2 telket érinti. A valtoztatassal érintett tertlet tombjét
a 6. sz. fouttdl erdésav valasztja el. A varosrész déli része a vasuton tul a Zoéldsav |.
varosrésszel és a Vasmd ipari teruleteivel hataros.

VALTOZTATASSAL
ERINTETT
TERULET
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2.2. ATERVEZESI TERULET LEIRASA
2.2.1. A Dunanett Nonprofit Kft.?

A Dunanett Kft. tulajdonosa a 100 % -ban Dunaujvaros Megyei Jogu Varos
Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé DVG Dunaujvarosi Vagyonkezel§ Zartkori
Részvénytarsasag.

A Dunanett Nonprofit Kft. és jogel6dei 50 éve gondoskodnak Dunaujvaros kdzigazgatasi
terlletén kozszolgaltatas keretében a telepulési szilard hulladék OsszegyUjtésérdl,
elszdllitasarol és artalommentes elhelyezésérél, valamint ellatia a Dunaujvaros
Polgarmesteri Hivatal megbizasabdl a varos koztisztasagi feladatait.

A regionalis szemlélet hulladékgydjtésen és szallitason (kommunalis és szelektiv) kivul
a vallalkozas széles tevékenyseégi korrel rendelkezik, amelynek a bazisa a telephely:
konténermosas, gépjarmdjavitas, karbantartas, felujitas, kozuti fuvarozas, szallitas,
gépjarmi-, és alkatrész-kereskedelem, hulladék-nagykereskedelem, gépjarmivek
bérbeadasa, kdlcsonzése, ingatlan bérbeadasa, uUzemeltetése, Vvillanyszerelés,
erintésvédelem.

A Dunanett Nonprofit Kft. telephelye a Budai Nagy Antal ut 2. (776/1 hrsz.). A telephellyel
szomszédos telken mikodteti a varos szelektiv hulladékgytijté udvarat (774/7 hrsz.).

2.2.2. A tervezési teriilet (a valtoztatassal érintett telkek és kornyezetiik) jelenlegi
teriilethasznalata

Valtoztatassal érintett a Dunanett Nonprofit Kft. 2 telke, a varostzemeltetéshez
kapcsolddo tevekenysegekkel.

A tervezési terllet fennmarado részének donté hanyadat a kozlekedéshez kapcsolodo
kisebb-nagyobb vallalkozasok (Volan telep, Atlasz Busz Kft. telephelye, rutinpalya,
gumiszerviz) foglaljak el. Jelentds terlletet hasznalnak a szétszértan elhelyezked6, a
tertlet déli részén pedig 6nallé telepként megépllt sorgarazsok/garazssorok.

A Kando Kalman térhez kdzeli részeken az épitbiparhoz kapcsolddo cegek, kereskeddk
telepultek meg, valamint itt mikodik egy helyi védelem alatt allé épuletben a varos
hajléktalanszalldja.

A teruleten Uzemelnek egyéb, szolgaltatd és ipari vallalkozasok (nyomda,
fémmegmunkalas, vendéglatas, stb.)

A Budai Nagy Antal utrol, a vasuti sineket szintben keresztezve kozelitik meg az
oxigéngyartassal foglalkoz6, veszélyes Uzemi Linde-Gaz Kft. telephelyét, a szallitd
jarmiveik a Budai Nagy Antal utat hasznaljak.

2.2.3. Epiiletallomany, telkek beépitettsége
A Kandé Kalman tér déli térfala mentén
- 2 szintes uj épllet az épitbanyagkereskedés épulete,

- a hajléktalanszallé a szocreal korszakban irodahaznak épult, 3 szintes, a
kdézelmultban felujitottak.

1 A Dunanett Kft. honlapja ,,dunanett.hu” alapjan
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A Budai Nagy Antal ut menti teruletek épuletallomanyanak a jelentés része az 1970-es
években épllhetett.

Az ipari csarnokok altalaban foldszintesek. A Dunanett irodahaza 3, a Volané 4 szintes.
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A Budai Nagy tal ut eleje

”

A vasutallomastol tavolodva egyre inkabb a garazssorok hatarozzak meg az utcakeépet.

A Dunanett telephelyétél délre, a hulladékudvar és a kiskertként hasznositott
onkormanyzati tulajdonu telkek felett haladnak a Mavir aladllomas nagyfesziltségi
tavvezetékei.

X

tévvetk Budai Nagy Antal uti garazssor

Wi

rga-

kiskertek a villamosene
alatt

A két nagy telephely (Dunanett, Volan) beépitettsége messze elmarad a megengedett

értéktdl (40 %), 15 és 20 % kozé esik (nem minden épuletet tintettek fel a foldhivatali

nyilvantartdsban). A hulladékudvar telkén az atvevéponton kivul nincs épulet. A kisebb

telkek egyike-masika tulépitett.

A garazssorok telkeinek beépitettsége 50 % kordli.

A telkeken a zoldfellletek aranya nagyon valtozod, egyes telkeket az éplletek teriletén
Kivul szinte teljesen leburkoltak, masutt megmaradt némi zoldfelllet, de ezek sem
parkositott terlletek. A zdldfellletek hianyat feledteti a hattérben mindenhol felbukkané
6-0s ut menti erd6sav és a vasut mentén valdszinileg spontan telepult fasor latvanya,
néhany beépitetlen telek buja ndvényzete.
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2.3. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
2.3.1. A Telepiilésszerkezeti terv (299/2016. (V. 19.) onkormanyzati hatarozat)
Hatalyos TSZT 1/a tervlapja részlete, tertletfelhasznalas:
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kinagyitva:

A telepulésszerkezeti terv szerint a valtoztatassal érintett 2 telek kereskedelmi,
szolgaltaté gazdasagi terlletfelhasznalasu. Az allomastdl tavolodva ipari, majd ettdl
délre a Kkialakult allapotnak megfeleléen ,csoportos gépkocsitaroldk elhelyezést
biztositd” kulonleges terulet.

A geotechnikai adottsagokbdl nem adddik korlatozas a terlleten.

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kit.
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A Telepulésszerkezeti terv a korlatozasokat bemutatd 1/b tervlapja szerint az épitést
korlatozo tényezd a tervezési terlleten a Vasmi és a Linde Gaz katasztrofavédelmi
klls6 és egy kis teruleten a kdzéps6 védbovezete. A veszélyessegi dvezet fogalmat, a
kijelolésével és a veszélyességi dvezeten bellli fejlesztésekkel kapcsolatos eljarast a
katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsoldédd egyes torvéenyek moddositasardl szold
2011. évi CXXVIII. térvény, valamint a veszélyes anyagokkal kapcsolatos sulyos
balesetek elleni védekezésrdl szoldo 219/2011. (X. 20.) Korm. rendelet elGirasai
hatarozzak meg. A veszélyességi dvezet hatarain belll tervezett fejlesztések soran a
Korm. rendelet 29. § szabadlyait, igy a fejlesztésekre vonatkozdéan a rendelet 7.
melléklete 2. pontja rendelkezéseit érvényesiteni kell. A véddovezetek a valtoztatassal
érintett tertletre nem terjednek ki.

A tervezési teruleten nincs sem miemléki érték, sem régészeti leléhely.

Helyi védett épiilet a hajléktalanszalloként hasznalt szocredl volt MAV irodahaz és a
tervezési terllet kozelében a vasutallomas kdzdnségforgalmi épllete.

A tervezési terulet nem része az orszagos okologiai halézatnak és természetvédelmi
védettség sem érinti.

A valtoztatassal érintett terlleten az épitést korlatozza:
- az orszagos halozat 132 és 220 kV feszultségi villamosenergia-légkabelek,

- az erdésav mentén, az épitési telkeken megépult nagy-kdzépnyomasu
foldgazvezeték.

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kit.
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2.3.2. A hatalyos telepulésszerkezeti terv és a teriletrendezési tervek 6sszhangja

Dunaujvaros teleplilésszerkezeti tervének és Fejér Megyei Onkormanyzat
Kozgyiléséenek 7/2020. (l1.28.) Fejér megye teruletrendezési tervérdl szolo
onkormanyzati rendelet dsszhangja az 53/2023. (ll.15.) hatarozattal elfogadott
modositas soran igazolasra kerult.

Fejér varmegye teruletrendezési tervének 2023. 09. 30-t6l hatalyos modositasa soran a
2. melléklet, Fejér varmegye térségi szerkezeti terve a térségeket illetéen Dunaujvaros
vonatkozasaban nem valtozott, a hatalyos telepulésszerkezeti terv 6sszhangban van
Fejér varmegye Teruletrendezési tervével.

A valtoztatassal érintett terlulet és
kornyezete a telepulési térségen belll
helyezkedik el. Sajatos
terlletfelhasznalasu térség a
sorgarazsok kulonleges terulete.

Fejér varmegye térségi szerkezeti
tervén a teruletet érintéen
feltintetésre kertlt:

- az orszagos ut- es
vasuthalozat elemei,

- a Kandé Kalman téren a
térségi kerékparut,

- a meglévdé 220 kV-os atviteli
halozati tavvezeték és a térségi
ellatast biztosit6 132 kV-os
eloszté halézat

- a meglévé foldgazeloszto
vezeték.
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2.3.3. A Szabalyozasi terv és Dunaujvaros helyi épitési szabalyzata
A hatalyos Telepulésszerkezeti Terv és Szabalyozasi terv 6sszhangban vannak.

Dunaujvaros
szabalyozasi terve a
29 DESZ 2. melléklete.

A 2. melléklet
atnézeti térképbdl,
jelkulcsbdl és
szelvényekbdl all.

A tervezett
valtoztatas a 28., a
29. és a 34.
szelvényeket érinti.

A Dunanett
Nonprofit Kft.
telephelye és a
hulladékudvar
Gksz-5 épitési
ovezetben van, a
kornyezetével
azonosan.

A hulladékudvar
telkébdl (774/7 hrsz.)
egy meglévé, de
onallé telekkel nem
rendelkezd ut
tertletén egy
kiszolgald ut kerult
kiszabalyozasra,
amely a tole délre
fekvé telkek
kiszolgalasat
biztositja.
A Gksz-5 dvezettél
délre a kisebb
telkeken Gksz-2
épitési ovezet kerult
kijelolésre, ett6l meég
délebbre, pl. a Volan
telephelyen a
telepulésszerkezeti
\3  terv szerinti

\ip=2 \ 13 iparterileten Gip-2

—/ A e UMY gpitési dvezet.

A

614 p256149)17 \
4613)27F . -_E v
\
o
\
\
\
\

Gksz-21 3614148 _
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Az ipari terulett6l délre a garazssorok telkei csoportos gépkocsitarolok elhelyezését
biztositd kildnleges épitési dvezetbe soroltak.

A gazdasagi épitési Svezetek elbirasait a DESZ 60-66 § allapitja meg. A kereskedelmi,
szolgaltato és az ipari gazdasagi teruleten az elhelyezhet6 rendeltetések k6zott vannak
atfedések. A kereskedelmi szolgaltaté oOvezetekben szigorubbak a toltéallomas
elhelyezésének szabalyai, mig az ipari épitési dvezetben nem helyezhet6 el kozosseégi
szorakoztato és sport rendeltetés.

Az egyes épitési dvezetek beépitési hatarértékeit a DESZ 1. melléklete hatarozza meg.
A tervezési terllet Gksz épitési dvezeteiben (Gksz-2 és Gksz-5) a beépités mddja
szabadon allé, a telek legnagyobb megengedett beépitetisége 40 %, a legkisebb
zoldfelllet mértéke 20 %, a legnagyobb megengedett éplletmagassag 8 m. Kiuldénbség
a lekisebb kialakithatd telekméretben van (Gksz-2 épitési dvezetben 800 m2, Gksz-5
épitési 6vezetben 2000 m2, valamint a Gksz-5 épitési dvezetben a hatsokert 0.

A B C D E F G
megenged
ett . megengedett
el . legkisebb
Uj epitési . ... . | legkisebb | legnagyob | _> " legnagyobb .
1. dvezet beeplt_ea telekméret b zolc'ife!ulet epulet- egyeb
) modja . . | mérteke .
jele beepitettsé magassag
g mertéke
2. m2 % % m
47. | Gksz2 | S72DaION | gog 40 20 8,0
50. | Gksz-5 Sza;‘l"'odon 2000 40 20 8,0

Egy-két kivételtdl eltekintve Dunaujvarosban az ipari évezetekben a beépitési mdd
szabadon allé. A Gip-2 épitési dvezetben legkisebb kialakithato telek tertlete 2000 m2,
a legnagyobb megengedett épuletmagassag 15 m, a telek legnagyobb megengedett
beépitettsége a Gksz-5 épitési Ovezettel azonosan 40 %, a legkisebb zoldfelllet
mértéke az OTEK-kal 6sszhangban 25 %.

63. | Gip-2 sza;?odon 2000 40 25 15,0

A szabalyozasi terven ugyanazok a korlatozasok jelennek meg (villamosenergia
tavvezetékei, nagykézépnyomasu foldgazvezeték, katasztrofavédelmi kilsé zéna), mint
a telepulésszerkezeti terven.

2.4. TELEPULESKEP, OROKSEGVEDELEM

A tervezési terulet képét a zommel az 1970-es években épult telephelyek épuletei és a
garazssorok hatarozzak meg. Az éplletek magassaga valtozatos, 1-4 szintesek.

A tervezési teruleten és szomszédsagaban nincs orszagosan védett miemlék,
nyilvantartott miemiléki érték.

A 2017. decemberében elfogadott telepllésképi rendelet szerint helyi vedett épllet a
volt MAV irodahaz, ma hajléktalanszall6.

A tervezési tertlet nem tartozik telepulésképi szempontbdl meghatarozé teruletbe.
2.5. JELENLEGI KOZMUELLATAS ES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES
A tervezeési terulet kozmUvesitettsége teljes.
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3. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK JAVASOLT MODOSITASA
AZ |. TERULETEN

3.1. A TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA

A Kdzgyilés az 569/2023. (XI. 16.) hatarozataban ugy dontétt, hogy a 776/1 hrsz. telek
terlletén a valtoztatas soran kereskedelmi, szolgaltato terllet valtozik ipari teruletre. A
valtoztatas teriilete a telepiilés teriileti mérlegében 26.604 m2.

3.2. A TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASANAK OSSZHANGJA AZ
ORSZAGOS ES A MEGYEI TERULETRENDEZESI TERVVEL

A hatalyos telepulésszerkezeti terv 6sszhangban van az Orszag Szerkezeti Tervével és
Fejér Varmegye Térségi Szerkezeti Tervével. A terlletrendezési szabalyok
szempontjabol a kereskedelmi, szolgaltaté terllet és az ipari terulet kozott nincs érdemi
kildnbség, igy a tervezett valtoztatas nem befolyasolja az 6sszhangot.

3.3. ADESZ ES A SZABALYOZASI TERV MODOSITASA SORAN ALKALMAZOTT
EPITESI OVEZET

A hatalyos DESZ-ben és a valtoztatassal érintett teriilet kdrnyezetében alkalmazott Gip-
2 épitési ovezet megfelel a céloknak, Uj épitési Ovezet képzésére nincs szlkség.

A hatalyos Gksz-5 és a valtozas utani Gip-2 épitési Ovezet hatarértékei:

L A B C D E F G
megenge-
dett leg- . megengedett
épitési beépitési legkisebb | nagyobb Z'g%}':ﬁggt legnagyobb covéb
2. Ovezet relf(r’)) d’eas telekméret | beépitett- mértéke épiilet- &y
jele ! ség magassag
mértéke
m2 % % m
hatalyos:
50. | Gksz-5 Sza:l";‘gon 2000 40 20 8,0
tervezett:
63. | Gip-2 Szaéﬁ?gon 2000 40 25 15,0

A valtoztatas soran a beépitési mod, a telkek kialakithatd legkisebb terllete és
legnagyobb megengedett beépithetésége nem valtozik.

Az éplletmagassag 8 m-rél 15 m-re nd. A Dunanett Kft. irodahaza 3 szintes, a
megndvelt éplletmagassagot figyelembe véve egy szinttel még bdvithetd.

A legkisebb megengedett zdldfellleti arany 20-rol 25 %-ra né.

A DESZ 2. melléklete, a szabalyozasi terv 28., 29. és 34. szelvénye modosul.
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Il. KISTEMETO UTCA - MAGYAR UT - ARANYVOLGYIUT
TOMBJE

4. ADOTTSAGOK
4.1. ATERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési teriilet az Ovarosban, a Kistemet6 utca — Magyar Ut — Aranyvélgyi Gt altal
hatarolt terllet. Valtoztatassal csak a tomb északkeleti része érintett.

/ U 1481/5

(14811

meto r

1482

TERUL

1484/2

1498/3

4.2. ATERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK ALLAPOTA
Az Ovéros mai Uthalézata a XVIII-XIX szazadi telepiilésszerkezetet 6rzi.

Masodik katonai felmérés:

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kit.



DUNAUJVAROS Telepiilésrendezési eszkdzeinek médositasa a Dunanett Nonprofit Kift. telkein, a
Szabalyozasi terv modositasa a Kistemet6 utca — Magyar ut — Aranyvolgyi ati tdmbben, valamint a
DESZ modositasa az Lke-2 épitési Ovezetekben

MEGALAPOZO ES ALATAMASZTO MUNKARESZ 2024. oktober

Mar az elsé katonai felmérésen felfedezheté mind a Kistemet6 utca, mind a Magyar utca
nyomvonala a valtoztatassal érintett terlleten ma is jellemzé fésis beépitéssel. Ekkor a
tertlet Dunapentele belterlletének hataran, az orszagut mentén helyezkedett el. Az
1880-ra datalt kataszteri térképen a Kistemet6 utca Magyar ut és Temetd koz kozotti
szakaszanak telekszerkezete teljesen azonos a maival, a Magyar ut 13. és 17., valamint
a Kistemet6 utca 2., 4. és 6. szamu telkeken az épuletek konturja is azonos.
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A beépités, a kdzel 150 éves strukturanak megfeleléen féslis beépitési, oldalhataron
allé egytraktusos épuletekbdl all, de pl. a Magyar ut 13. és a Magyar ut 17. telken mar
az 1880-as térképen latjuk az utcafronttal parhuzamos gerinci masodik épuletet, ami
zarja a beépitést.

A Kistemet6 utca tervezeési teruletre esé oldala beépitetlen, az északi oldala a Temetd
kdzig oldalhataron alléan beépitett, a telkek hosszan nyulnak fel a domboldalra. Az
epuletek a Kistemet6 kéz és a Magyar ut kozotti szakaszon rendkival leromlott
allapotuak, az utca ezen szakasza mar-mar a szlomosodés jeleit mutatja.

A Magyar ut déli oldala az id6k soran sokkal jobban megdrizte az épuletallomanyat, helyi
védettségl épuletek sorakoznak. A (sajnos régoéta zarva tarté) Kovacsmuzeum szintén
2 épulettel épult ki az utcafrontra.

Az Aranyvolgyi ut tervezési terulettel hatéros szakaszat a torténelmi utcahalézatba az
Ujvaros épitésével dsszefiiggésben metszették bele, ebbél kdvetkezéen mind a telkek
morfoldgidja, mind az épuletallomany léptéke, épitészeti jegyei, kora jelentésen eltér a
Magyar ut és a Kistemet6 utca tortenelmileg kialakult jellegétél. Az ut mindkét oldalan
nagy telkeket alakitottak ki a varosi jelentéségl intézményeknek: a tervezési teruleten
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nagy alapterlleti kereskedelmi egységek, a szemkozti oldalon a rendérség, az
evangélikus templom, valamint vendéglaté és szolgaltatd rendeltetésli épuletek

sorakoznak az elmult 30 év arculati jellemzGivel.

A kétféle, gydkeresen eltér6 beépités 6sszhangja nem biztositott, az U] beépitések
kiszolgalo részei Utkdznek a régi kisléptéki lakdhazas beépitéssel.

Kistemet6 utca
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Telekmeéretek, beépitettség

y e e /% hrsz telekteriilet | telek
. (m2) beépitettsége
(%)
1493 935 22
1494 1302 9,5
1495 914 19
1496 970 23
1497 2441 12
1498/2 13440 14
1498/3 8603 30

900 < T<1000 B 2000 < T<5000

[ 1000 < T<2000 B coo<T

17

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kit.



DUNAUJVAROS Teleplilésrendezési eszkdzeinek moédositasa a Dunanett Nonprofit Kft. telkein, a
Szabalyozasi terv modositasa a Kistemetd utca — Magyar Ut — Aranyvolgyi Uti témbben, valamint a
DESZ modositasa az Lke-2 épitési Ovezetekben

MEGALAPOZO ES ALATAMASZTO MUNKARESZ 2024. oktdber

4.3. HATALYOS TELEPULESRENDEZES| ESZKOZOK
4.3.1. A Telepiilésszerkezeti terv (299/2016. (V. 19.) onkormanyzati hatarozat)
hatéalyos TSZT 1/a tervlapja, teriiletfelhasznalas

A tervezési terllet telepuléskdzponti vegyes terlletfelhasznalasu. A szomszédos
tombodkben szintén telepuléskdzponti vegyes, zdldterllet, kdzpark, valamint kisvarosias
es kertvarosias lakoteruletek, kereskedelmi, szolgaltaté teruletek vannak.

Varosi féutak a Magyar ut és az Aranyvolgyi ut. Az Aranyvolgyi uton kerékparos
nyomvonal van kijeldlve.

A hatalyos TSZT 1/b tervlapja, a mas jogszabalyok altal érvényesulé korlatozasokat
abrazolo tervlap szerint a tervezési terulet tombjét nem érinti korlatozas.

4.3.2. A Szabalyozasi terv és Dunaujvaros helyi épitési szabalyzata

Dunaujvaros Helyi Epitési Szabalyzata a Dunatjvaros Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata Kozgyllesenek 15 /2016. (V.20.) onkormanyzati rendelete, a
tovabbiakban DESZ.

A hatalyos Telepulésszerkezeti Terv és Szabalyozasi terv 6sszhangban vannak. A
tervezeési terulet a 15. és a 20. szelvényen van. Valtoztatassal csak a 15. szelvényen
levé rész érintett.
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a szabalyozasi terv részlete (15. szelvény)
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A tervezési terilet tombje a hatalyos szabalyozasi terv szerint Vt-“llé_érf)l'tési dvezetben
fekszik.

Az épitési Svezetek beépitési hatarértékeit a DESZ 1. mellékletének 2. pontja tablazatai
allapitjak meg.

A B C E F G [
1. megenge- megenge-
legkisebb dett leg- . dett legna-
Ovezet beépités | telekméret | nagyobb Ig_gklse:bb gyobb .
: g ol zoldfelulet 27 egyeb
jele maodja beépitett- o épullet-
p mértéke .
m2 ség magassag
mértéke
2. % % m
40. | Vt-12 Sza;ﬁ,)don 5000 30 15 10,0

A telekméreteket figyelembe véve megallapithatd, hogy a kialakithaté legkisebb
telekméretnél csak a 1498/2 és a1498/3 hrsz. valtoztatassal nem érintett telkek
nagyobbak. A beépitettség egy kivételtdl eltekintve kisebb-nagyobb mértékben elmarad
a megengedettdl, igy a telkeken az épuletek bévithetdk.

Geotechnikai szempontbdl érzékeny zonaba tartozik a Kistemet6 utca északi oldala, de
a zona nem terjed ki a tervezeési teruletre.

Utcaképet meghatarozoé épuletként jeldlt, -a telepulésképi rendelet alapjan-, a 1494 hrsz.
telken all6 f6épulet (Magyar ut 17.)

Az Ovaros helyi védett részéhez tartozik a Magyar Gt déli oldala, de a védettség nem
erinti a tervezési teruletet.

A Magyar utat régészeti lel6helyként tartjdk nyilvan, de ez sem terjed ki a tervezési
tertletre.
19

TT1 Tanacsado és Tervezd Kit.




DUNAUJVAROS Teleplilésrendezési eszkdzeinek moédositasa a Dunanett Nonprofit Kft. telkein, a
Szabalyozasi terv modositasa a Kistemetd utca — Magyar Ut — Aranyvolgyi Uti témbben, valamint a
DESZ modositasa az Lke-2 épitési Ovezetekben

MEGALAPOZO ES ALATAMASZTO MUNKARESZ 2024. oktdber

4.4. TELEPULESKEP, OROKSEGVEDELEM

A tervezési terlleten és szomszédsagaban nincs orszagosan védett muiemlék,
nyilvantartott miemléki érték, miemléki kornyezet.

A teleplléskep veédelmerdl szolo 43/2017. (XI1.22.) Onkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban TKR) 1. melléklete szerint helyi védett tertlet az Ovaros, de a lehatarolas
nem terjed ki a tervezési teriletre.
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Utcaképet meghatarozé épulet a tervezési teruleten belil a Magyar ut 17. mindkét
épulete a 1494 hrsz. telken.

A Kistemet6 utcaban, a tervezési teruleten kivul utcaképet meghatarozé épulet a
Kistemet6 utca 2. és 8., mindkét éplletet jeldli a szabalyozasi terv.

A Magyar ut paros oldalan, szintén a tervezési teruleten kivul, utcaképet meghatarozo
épulet a 12. és 16. Helyi védett épllet a Magyar ut 14., az un. Kovacshaz, ami a
kozelmultig muzeumként mikodott.

A TKR 4. melléklete szerint a tervezési terllet Aranyvolgyi ut menti, kereskedelmi
épuletekkel beépllt része telepulésképi szempontbdl nem meghatarozo terilet, a
valtoztatassal érintett, a hagyomanyos telekstrukturat 6rz6 része ,tradicionalis csaladi
hazas beépités”.
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A TKR szerint a tradicionalis csaladi hazas beépités vorossel

26. § (1) Telepulésképi szempontbdl meghatarozo tradicionalis csaladi hazas beépités
tertletén

a) oromfalas, az utcara jellemzden meréleges, vagy az oldalhatarral parhuzamos
gerincl tetbvel kialakitott Uj épulet utcai homlokzatanak hossza legfeljebb 7,0 m, az
oldalkert feldli oldalan létesitheté nyitott tornaccal egyutt legfeljebb 8,5 m lehet,

b) a tet6 hajlasszdge - kivéve a tornac savja és a fedett terasz felett, ahol alacsonyabb
hajlasszogl es6csendesité készulhet

ba) 38 - 45 fok kdzott lehet,

bb) nem lehet egy éplleten belll eltérd,

c) utcai homlokzaton

ca) 2 domboruan eltérd hajlasszogi tetével hatarolt oromfal, és

cb) erkély, terasz, loggia

nem alakithato ki,

d) bitumenes lemezfedés és bitumenes zsindely héjalas alkalmazasa tilos.

(2) A tradicionalis csaladi hazas beépités terlleten napelem, napkollektorok,
klimaberendezések kultéri egységei utcai homlokzatra, keritésre nem helyezhetdk.

21

TT1 Tanacsado és Tervez6 Kit.



DUNAUJVAROS Teleplilésrendezési eszkdzeinek moédositasa a Dunanett Nonprofit Kft. telkein, a
Szabalyozasi terv modositasa a Kistemetd utca — Magyar Ut — Aranyvolgyi uti tombben, valamint a
DESZ modositasa az Lke-2 épitési Ovezetekben

MEGALAPOZO ES ALATAMASZTO MUNKARESZ 2024. oktdber

5. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK JAVASOLT MODOSITASA
5.1. A TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA

A telepulésszerkezeti terv nem modosul.

5.2. DUNAUJVAROS HELYI EPITESI SZABALYZATANAK MODOSITASA

Dunaujvaros Kozgyllése a 12/2024. (I. 25.) hatarozataban ugy dontott, hogy a 1494
hrsz. (helyi utcaképi védelemmel érintett) telek terlletét Vt-2 épitési ovezetbe kell
atsorolni. Szakmai megfontolasok és az OTEK 7. § (2) bekezdése? alapjan javasolt a
tombon belul a régi Dunapentele telekstrukturajat megérz6 telkeket szintén azonos Vi-
2 épitési Ovezetbe sorolni.

A Vt-2 és a Vt-12 épitési Ovezet beépitési lehetGségei jelentbsen eltérnek. A
valtoztatassal érintett terllet kialakult szerkezetéhez jobban illeszkedik a Vt-2, a
kereskedelmi egységekkel beépult tombrészhez a Vt-12 épitési dvezet.

A hatalyos szabalyozasi terv szerinti Vt-12 és a valtoztatas utani Vt-2 épitési ovezetek
hatarértékei:

A B C E F G I

1. megenge-
legkisebb dett leg-

beépithetdé | nagyobb
telekméret | beépitett-

megenge-
legkisebb | dett legna-

Ovezet beépités zoldfellilet gyobb

egyeb

jele modja . mértéke épulet-
€9 % magassag
m? mértéke
% m
30. Vt-2 zartsoru 1000 35 15 7,5
40. | Vt-12 Szaéﬁ?gon 5000 30 15 10,0

A telepiiléskdzponti teriileteket a DESZ 28. § szabalyozza.

A 28. § (2) bekezdés szerint a telepuléskdzpont tertleten altalaban telkenként egy,
legfeljebb 4 lakasos lakéépulet vagy legfeljebb 4 lako rendeltetési egységet is tartalmazoé
épulet helyezhet6 el. A (6) bekezdés szerint kivétel, -tdbbek kdzott-, a Vit-12 épitési
Ovezet, ahol nem helyezhet6 el lakas, telkenkénti 1szolgalati lakast kivéve.

A 28. § (3) bekezdés szerint a telepuiléskdzpont terlleten telkenként egy melléképlilet
helyezhet6 el.

28. § (4) bekezdés szerint a telepliléskdzpont tertileten nem helyezhetd el
a) Uzemanyagtolté allomas,

b) 30 m2-nél nagyobb alapteruleti mihely,

c) autdmoso.

A DESZ 43. § (3) bekezdése szerint zartsort beépités esetén beépitetleniil kell hagyni
3 m széles savot az oldalhatar mellett:

2 OTEK 7. § (2) bekezdés: ,,Az épitési Gvezeteket, Gvezeteket a meglévé vagy tervezett rendeltetésiik,
beépitettségiik és karakterbeli kiilonbségeik alapjan tigy kell besorolni, hogy az egy 6vezetbe tartozo, azonos
adottsagu telkeket azonos értékii épitési jogok és kotelezettségek illessék meg.”
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a) ha a szomszédos épulet is a kdzos oldalhatartdl legalabb 3 m tavolsagban all, és
oldalhomlokzata nem tlizfal, vagy

b) ha az oldalhatar egyben Ovezethatar is, és a szomszédos Ovezet szabadon allo
beépitésu.
A tervezési teruleten a Vt-2 zartsoruan beépithetd épitési dvezet telkei kdzul a 1497

hrsz. telek hataros a Vt-12 szabadon alléan beépithetd épitési ovezettel, ezért a 1497
hrsz. telken az 6vezethataron 3 m széles sav nem épithetd be.

Mivel a legkisebb kialakithato telekméret 5000 m2-r6l 1000-re csOkken, a telkek
megoszthatova valnak és uj teleksor és épuletsor alakulhat ki a Kistemet6 utcaban.
Emiatt a jelenleg helyenként 8 m széles Kistemetd utca szabalyozasi szélességét
novelni kell, a javasolt szabalyozasi szélesség 11 m.

A DESZ 2. melléklete 15. szelvénye moédosul.

IIl. EPULETMAGASSAG VALTOZASA AZ LKE-2 EPITESI
OVEZETBEN

6. AZ LKE EPITESI OVEZET A HATALYOS DESZ-BEN ES A
SZABALYOZASI TERVEN

Dunaujvaros Helyi Epitési Szabalyzata Az Lke-2 épitési 6vezetek
szerinti Lke-2 épitési Ovezet altaldban a  elhelyezkedése a kbzigazgatasi
korabban szOl6tertletként, késbbb fteriileten beliil

zartkertként hasznalt teruleteken kerult
alkalmazasra (els6sorban a Taborallas
varosrészben és a temet6 kornyéki
domboldalakon). A korabbi szalagtelkes
telekszerkezet nyomai sok helyen fellelheték.

Ezek kozaott a terlletek kozott vannak beépult
részek, ahol a telekstruktura atalakult (a
temetd és a Fels6foki-patak kozott), kozel
allandosult sz6l6helyi strukturak,
amelyeknek a  keskeny  kozterUletei
kézmdivesitettek, igy a beépulés folyamatos
(Taboralldas), és a szabalyozott, de
kézmdvesitetlen, valtozatos és valtozo
telekstrukturaju részek (Téglaégetd diild,
temet6tdl délre esé domboldal, Lebuki-patak
és a Pet6fi Sandor utcai teleksor kozotti
rész).

Az el6z6ekbdl kdvetkezben a telkek szélessége tag hatarok k6zoétt mozog, a 10-12 m-
t6l az akar 40-100 m-ig is terjed. A nagy terlletl, széles telkek jellemz&en
onkormanyzati tulajdonban vannak, és bérleti rendszerben tobb bérlé kertként miveli,
vagy felhagytak a miveléssel.
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Taboréllas és a Felséfoki-patak felé lejté domboldal.

A DESZ kertvarosias lako épitési dvezetekre az alabbi rendelkezéseket tartalmazza,
kilon részszabalyt megfogalmazva az Lke-2 épitési Ovezet szélesebb telkeire:

.06. § (1) Az épitési Ovezet hasznalati céljaval Osszefuggd rendeltetés: lako. A
kertvarosias lakéterilet elsésorban laza beépités, 6sszefliggd nagy kertes, esetenként
tobb 6nallé rendeltetési egységet, de legfelijebb az 1. melléklet 2.) pontja tablazata G
oszlopaban meghatarozott szamu lakast magaba foglald, legfeljebb 7,5 m beépitési
magassagu lakoépuletek elhelyezésére szolgal.
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(2) Az Lke épitési Ovezet sajatos hasznalatahoz illeszked6, mas elhelyezhet6
rendeltetések:

a) a helyi lakossag ellatasat szolgal6 kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato épllet,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocialis,

c) kulturalis,

d) szallas jellegl vagy

e) sport

(3) A kertvarosias lakéterlleten nem helyezhetd el kozésségi szorakoztatd épllet.

(5) Az Lke-2 épitési dvezetnek a 30 m-nél szélesebb telkein az elhelyezhetd legnagyobb
lakasszamot nem a 1. melléklet szerint, hanem ugy kell megallapitani, hogy minden
lakasra legalabb 180 m? telek jusson.

(7) A Lke épitési dvezetekhez tartozd telkeken a melléképitmények kozil a kerti
epitmények, terepszint alatti épitmények, hulladéktartaly-tarolo, kirakatszekrény és
kézmi-becsatlakozas épitménye helyezhetd el.”

Az Lke-2 épitési dvezet beépitési hatarértékei a DESZ 1. melléklete szerint:

A B C E F G I
L legkisebb | Megenge- megenge-
b dett leg- .
e- naavobb legkisebb | dett legna-
bvezet | beépités | épithetd Wy zéldfelillet | gyobb ,
X g f beépitett- oy 27 egyéb
jele modja telekméret 56 mértéke épullet-
5€9 % magassag
, mértéke
oldal-
30. |Lke-2 hataron 720 30 50 5,0 L=2/T
allé

Az I” oszlop szerint az Lke-2 épitési dvezetben telkenként 2 lakas helyezhetd el, kivéve,
ha teljesll az 56. § (5) bekezdés szerinti feltétel.
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7. AZ LKE-2 EPITESI OVEZET ELOIRASAINAK JAVASOLT
MODOSITASA
A Kozgyllés az 570/2023. (XI. 16.) hatarozataban ugy dontott, hogy Lke-2 épitési

Ovezetben a legnagyobb megengedett épuletmagassag 5 m-r6l 6 m-re novekedjen. A
valtoztatas szakmai szempontbdl feltétellel javasolhato.

Az oldalhataron all6 beépitési mod alapesetében, amikor az épuletet az egyik
telekhatarra, vagy attol 1 m tavolsagra helyezik el, az épulet egyik szomszéd felé néz6
homlokzata nyilasokat nem tartalmaz, és keskeny telkek esetén 6 m-re all a szomszéd
megnyitott homlokzatatal.

Az 5 m helyett 6 m magas, telekhataron all6 homlokzat keskeny telkeken szamos
hatranyos kovetkezménnyel jarhat, kildéndsen:

1. a szomszédos telek udvaranak és épuletének, helyiségeinek benapozasa
csokkenésével, egyes esetekben az elvart mérték elérésének
ellehetetlentlésével,

2. meglévé vagy tervezett, a szomszéd tetén elhelyezett napelemek
arnyékolasaval,

3. atelepulléskép negativ befolyasolasaval.

Szakmai javaslatunk szerint az éplletmagassag akkor ndvelheté 6 m-re, ha a telek elég
széles, és az épuletet a (beépdllt) telekhatartol legalabb 3 m-re helyezik el.

A modositas a DESZ-t, az Lke épitési dvezetek elbirasait (56. §) érinti. Az épitési
Ovezetben altalanos esetben a legnagyobb megengedett épuletmagassag nem valtozik,
igy a beépités hatarértékeit megallapitd 1. melléklet sem.

A javaslat szerint a DESZ 56. § (5) bekezdése kiegésziil a b) ponttal:
56. § ,(5) Az Lke-2 épitési dvezetnek

a) a 30 m-nél szélesebb telkein az elhelyezhet6 legnagyobb lakasszamot nem a 1.
melléklet szerint, hanem ugy kell megallapitani, hogy minden lakasra legalabb 180 m?
telek jusson (ez a hatalyos rendelkezés)

b) a 20 m-nél szélesebb telkein az 1. melléklet 2.) pontja tablazata G oszlopa 16.
soraban megallapitott érték 1 m-rel nd, ha az épuletet a telekhataron megallapitott
epitési hatarvonaltol legalabb 3 m beépitetlen sav valasztja el.”

A szabalyozasi terv nem médosul.
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