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1.1. DOROG VAROSRENDEZESI CELKITUZESEI ES PROGRAMJA
1.1.1. A telepiilésfejlesztési koncepcio kihatasa a rendezési célokra

Mar a telepiilésfejlesztési koncepcio megallapitotta, hogy a gazdasag szerkezetvaltasi
tendencidja kedvezd, az alapanyagtermelés (banydszat) aranya csokkent és novekszik a
feldolgozdipar részesedése. A tercier szektor még fejletlen, de a foglalkoztatas javulasaval
varhato életszinvonal-emelkedés a kereskedelemi-szolgaltatdsi volumen ¢&s mindség
novekedését ,,automatikusan” ki fogja kényszeriteni, a tercier szektor valdsziniisithetéen
fejlodni fog. Ez a korabbitol eltérd varosi kornyezetet és teriiletfelhasznaldsi ardnyokat
igényel.

A gazdasagi fejlodés kovetkeztében a foglalkoztatasi lehetoségek bdviilése €s az ellatas
javitasa/javuldsa népességvonzd tényezOvé valhat. Emiatt sziikséges — az ipar teriileti
fejlodésének biztositasan tul a lakoteriiletek igény szerinti bévitése is, ill. 1) -
elsésorban mindségi — lakoteriiletek kialakitdsa ¢s tartalék teriiletek kijeldlése annak
ellenére, hogy az orszag népessége csokken.. (Dorogon a kilencvenes évek elsd felében
taptasztalhatd népesség fogyas megallt.)

A vérosban a mindségi fejlesztéseknek kell elotérbe keriilniiik. A kornyezeti allapot
mindségeének javitasara lehetdséget biztosit az alapanyagipar visszafejlodése is. Ugyancsak
fontos cél a kvalifikalt lakossag megtartdsa és helyben letelepitése, amire csak akkor van
esély, ha a kornyezeti mindség, a varoskép/varosarculat, a kulturalis élet, az ellatas és a
lakokornyezet minden igényt kielégitden magas szinvonalu.

1.1.2. A dorogi varosrendezés céljai
1.121. Telepiilésszerkezeti valtoztatdsi javaslatok

Kovetkezetes, ellentmonddsoktol mentes teriiletfelhaszndldsra torekvés
E javaslatok kozott azok a telepiilésszerkezeti modositdsokat alapvetden befolyasolo célok,
tennivalok keriilnek felsoroldsra, amelyek 4altal a teriiletfelhaszndlds mddositasaval
,onmagaban” mar varosmiikodési €s mindségi javulas érhetd el.

Egymast zavar¢ teriiletfelhasznalasok szomszédsaganak korlatozasa

Torekedni kell az egymdst zavard szomszédsdgok, a teriilethaszndlati anomalidk
megszlntetésére. Ezek kozott elsdsorban emlithetdk a hasznalatok kiviil keriilt, de
lakoteriiletek kozé €kelddott egykori ipari telephelyek mas — lakd vagy intézményi céli —

felhaszndlasa annak érdekében, hogy a lakdteriileti kornyezeti normativak betarthatok
legyenek. Ugyancsak e kategdridba esik a lakoteriileten kiviili kisvallalkozoi teriiletek

kialakitasa, hogy a lakéfunkcidt zavard (zajos) kisipari tevékenységek a lakoteriiletrdl
kikoltozhessenek.

Intenzitasaban  fokozatos, varoszerkezet  és
teriilethasznalatra torekvés

osszefogott gazdasagos

A teriiletfelhaszndlds mozaik-szerliségét el kell keriilni. Ezért a teriiletfelhasznélasi
valtozasokkal arra kell térekedni, hogy a siirlibb, intenzivebb beépitésii teriiletek lehetdleg a
varoskozpont kornyekén ill. a mar kialakult intenziv részekhez kapcsolddjanak és a beépités
intenzitdsa a belteriilet széle felé csokkenjen, a beépités fokozatosan fellazuljon. A
tertiletfelhasznélas gazdasagossaga is ezen iranyba hat.

A gazdasagos teriilethasznalat abban is rejlik, hogy a meglevd teriilethaszndlati intenzités
fokozasaval, a ,bels0 tartalékok” kihasznalasaval -elkeriilhetd legyen ujabb, eddig
beépitetlen teriiletek beépitése, a zoldmezods beruhdzasok tertileti kontroll nélkiili burjanzasa.
Ugyancsak a gazdasagossag iranyaban hat, ha a teriiletfelhaszndlas fokozatosan, a
belteriiletek felol 1épésrdl-lépésre, {itemezettel ¢és teriiletileg Osszefiiggben halad a
kiilteriiletek felé. Elkeriilend6 a belteriiletek korlatlan bovitése, a kiilteriilet teljes ,,felélése”,
a beépitetlen ¢s beépitett teriiletek zarvanyszerli valtakozasa.

Az esztétikai tlitkozések kikiiszobdlése

A funkciondlis €és kornyezeti {litkozések, egymdst zavard szomszédos teriiletfelhasznalas
elkeriilése vagy a meglevd konfliktusok megsziintetése a fentieckben mar felmeriilt.
Varosképi szempontbdl fontos arra is figyelmet forditani, hogy az esztétikai
kornyezetszennyezés is csokkenjen. Ezért a rehabilitacidk kapcsan az arculat, a megjelenés
javitasa is kiemelt feladat. A varosrol kialakult imazs az atmend utak, varoskdzpont koriili
varoskép altal alapvetden befolydsolhatd, javithat6. Ahol a kialakult varosképi torések
épitészeti eszkdzokkel nem orvosolhatok (mert nincs mod az atalakitasra, a funkciok nem
teszik lehetdve az épitészeti kozelitést), ott kertészeti eszkozokkel kell térekedni a varoskép
javitasara (takaro fasitas, biitiik, tizfalak befuttatdsa).

A teriiletigények kielégithetoségének biztositasa
A varosfejlodés teriileti igényeinek kielégitését a teriiletfelhasznaldsi jaqvaslatoknak ki kell
elégitenie, ezért valamennyi felmeriilhetd teriiletndvekedési igényre fel kell késziilnie,
tartalékteriiletet kell kijeldlnie.
Gazdasagi, munkahelyi teriiletek bovitése

Bar a teriilethasznalat gazdasagossdga olyan irdnyban hat, hogy a meglevd teriiletek belsd
tartalékai keriiljenek elsdsorban kihasznalasra, sziikséges tujabb fejlesztési teriiletek
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kijelolése is. Fontos azonban, hogy csak a tényleges igénybevételi igények alapjan,
litemezetten keriiljenek beépitésre. Egyszerre, foloslegesen nagy teriiletek belteriiletbe
vonasa, mezogazdasagi miivelésbdl vald kivondsa ellenjavallt.

Lakoteriiletek biztositasa

A lakoteriileti igények kielégitésének alapvetden harom modja lehetséges Dorogon:

1.A rehabilitacids teriileteken kialakithatd lakoéteriiletek (korlatozott mennyiségben és

viszonylag koltséges modon volt iparteriiletek helyén)

1. A meglevd lakoteriiletek intenzitdsnovelésével (els6sorban a csalddihédzas teriileteken
tetdtérbeépitéssel vagy emeletraépitéssel, ott ahol azt a telekméret és a kornyezet
lehetové teszi),

2. Uj lakéteriiletek kijelolésével — kizardlag a jelenlegi belteriileten beliil vagy ahhoz
kozvetleniil kapcsolodva — a mindségi lakasigények kielégitése érdekében olyan
teriileteken, ahol a magasabb kornyezeti igény biztosithato-

Ko6zosségi €s zoldfeliiletek teriileti és mindségi fejlesztése

Dorogon kevés a kdzhasznalati zoldfeliilet, azok apoltsagi ill. berendezettségi szintje sem
kielégitd. Mivel a parkok kozterek egyben a kozosségi egyiittlét teriiletei is, valamint
ndvényallomanyuk meghatdrozd a lakéteriileti mikroklima, legegdtisztasdg és kozérzet
valamint a varoskép szempontjabol is, torekedni kell a meglevd zoldteriiletek jobb karban
tartasdra, haszndlhatésaguk javitasara, novényallomanyuk rehabilitdlasara és intenzivebbé
tételére, de ezen tul sziikséges a zoldteriiletek novelése is. Kiilondsen fontos az 0j beépitésre
tervezett terlileteken zoldfeliiletek kijelolése, mivel az ingatlanbefektetok gazdasagossagi
torekvései ezt dltaldban nem biztositjak.

A kozlekedéshalozati szerkezet javitisa
Az atmendforgalomtdl mentesitd halozat kialakitasa

A jelenleg a belteriilet tengelyében halado 10.sz.fkl ut tervezett kivaltasa, az elkeriild
megépitése — €s annak nagyobb tavlatra eldiranyzott dunahidi kapcsolata — a belteriiletet
zavard mai forgalomtol nagyrészt tehermentesiteni fogja a varost. Fontos annakszem elott
tartasa, hogy a gazdasagi teriiletek a tehermentesitd utrol kozvetleniil, a lakoteriiletek
¢rintése nélkiil megkozelithetok legyenek.

A belso6 szerkezeti kapcsolatok javitasa, kapcsolai hidnyok potlasa
A belsO vérosszerkezetben elsddleges feladat (lenne) a kapcsolati hidnyok poétlasa annak

érdekében, hogy a varosrészek kozotti atjarhatdsag javuljon és a folosleges forgalom
kikiiszobolhetd legyen. Kovetkezd feladat a meglevd uthaléozat mindségének,

kiépitettségének javitasa, a burkolati ardny javitdsa valamint az Ujonnan fejlesztésbe
vonando teriiletek belsé uthalozatanak kiépitése a teriilet hasznalatba vonasaval egyidejiileg.
A varoskozpontban, a Bécsi it mentén gondot okoz a parkolds megoldasa.

1.122. A mindségi vdarosrendezés javaslatai
A rehabilitaciot igénylo teriiletek kiemelt fontossdggal kezelése
Hasznalaton kiviili teriiletek kornyezetbarat Gijrahasznositasa

Tobbnyire a varos kozepén, a vasut mellett fekvd, lakoteriiletek kozé €kelddott egykori
ipartelepek Gjrahsznositdsa meriil fel e témakorben. Dorog telepiilésfejlesztési
koncepciojanak készitésekor az dnkorményzati testiilet mar dontott e teriiletek sorsarol:

1. A vasit E-i oldalan a volt brikettgyar teriiletén lakoteriilet keriil kialakitasra a vasut feldli
oldalon védo zoldsav telepitésével.

2. A Vasut D-i oldalan a palyaudvar teriilete €s a Rakoczi at kozotti teriileten a lakoterdlet
ill. korhaz feldli oldalon telkes lakoteriilet, a vasut feldli oldalon pedig kérnyezetbarat (a
lakoteriileti normativéakat teljesiteni képes) kisvallalkozoi teriilet 1étesiilhet.

3. Az Esztergomi Gt Ny-i oldalan mar megindult — {izleti alapon — az iddszakosan
hasznélaton kiviil keriilt teriiletek Ujrahasznositisa. E féut mellett fekvd teriileten
alapkovetelmény, hogy a teriilet varosképi szempontbdl esztétikusan keriiljon felujitasra
¢s a hasznositds funkcidja inkdbb szolgaltatasi-kereskedelmi legyen, semmint termeld
funkcid.

A lepusztul¢ teriiletek hanyatlasdnak megallitasa, felujitasa

Rehabilitacidt igényelnek olyan teriiletegységek is, amelyek funkcidja is és beépitése is
valtozatlan marad, de a leromlott épiiletdllag miatt sziikségessé valik a teriilet teljes
felgjitasa. Mivel e (lakd)teriiletek tobbnyire magéntulajdonban vannak, az énkormdanyzat
elsdsorban Osztonzéssel €s tdmogatasok biztositasaval tudja elinditani vagy eldsegiteni a
folyamatot. Ilyen alulhasznositott, pusztuld teriiletek talalhatok az Esztergomi it vasuton tali
szakaszdnak K-i oldalan (a Feny6fa u-Banyasz korond és az Esztergomi ut kozotti
tertileten), a varoskozpont koérnyékén tobb csaladihdzas tombben (Tancsics, Hantken M.,
Rakdczi F. utcak) €s néhany régebbi koloniateriileten (Kanddé Kéalman tp.). A lakotelepek
koziil a vastut mellett, a Baross Gabor ltp. pusztult le leginkdbb és igényel siirgds felujitast.

Szinvonalas kornyezetalakitds
A kozteriiletek allapotanak, berendezésének, esztétikajanak javitasa

A véros arculatanak alakitdsdban fOszerepet jatszanak a kozteriiletek. Fontos ezért, hogy a
varoskdzpont igényesen legyen kialakitva, a gyalogosfeliiletek egy része diszburkolattal,
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kertészeti eszkozokkel szinvonalasan keriiljon ki- ill. 4tépitésre, az utcabutorozas megfeleld
legyen ¢€s lehetdséget adjon a kozteriiletek gazdag haszndlatara, az épiiletek apoltak és jo
karban tartottak legyenek, stb. A kozteriiletek alakitasa ugyan elsésorban az 6nkormanyzat
kompetenciaja, de a lakossag a karbantartasba, apolasba (haz/kert eldtti utszakasz rendben
tartdsa, virdgositasa, utcai homlokzat &apoldsa/diszitése (virdagokkal), az {iizletportalok
esztétikus €s egymadssal harmonizaléd kialakitasa, stb.) valé bevonasa segitheti a
megvalositast.

A kornyezeti terhelések csokkentése az iparban €s a kozlekedésben

A kornyezeti kibocsatasok hatarértékeit — a jogszabalyi eldirasok mellett - majd a testiilet
altal jovahagyando kornyezeti szabdlyozas fogja meghatdrozni. Az azonban mar a
telepiilésfejlesztési koncepcioban rogzitésre keriilt, hogy 1) iparteriiletek csak kornyezetiiket
nem szennyezo vallalkozasok szamara vehetok igénybe.

Ezen tul telepiilésszerkezeti és teriiletfelhasznalasi eszk6zokkel is torekedni sziikséges a
varos lakoteriileteit érd kornyezeti terhelések csokkentésére. Ennek eszkoze lehet a
zoldteriiletek novelése, az intenzivebb ndvénytelepités, a ndvényzettel fedettség fokozasa.
Ezért a telepiilésszerkezeti terv jelentds mértékii erddtelepitést javasol — ahol arra még mod
nyilik — a lakdteriiletek és a gazdasagi teriiletek hataran, a tervezett lakdteriiletek koriil, a
kobanyadk és Baumit teriilet valamint a vérostest kozott. A csokkentésre tervezett
vasutteriiletek (vasutallomas) esetében a felszabadulé teriilet fasitasa a vasuttol EK-re lev
varosrészeket védené.

Az épitészeti értékek értéktudatos védelme, altalanos allagvédelem

Az épitett kornyezet védelme nemcsak a védett épiiletek megvédésébol all. Az egészt
teleptilést tekintve legaldbb olyan fontos a jellegzetes karakter(i teriiletek (pl. egyes
kolénidk) arculatdnak megovasa, de akar egyes telepiilésszerkezeti elemek, teresedések,
jellegzetes ¢és helyspecifikus utcahdlézat (pl. Kaélvariadomb) megtartdsdnak is. A
teleptilésnek ezen részei adnak sajatos hangulatot, mas telepiilésektdl eltérd karaktert.
Elsédleges feladat annak rogzitése, hogy mi tekinthetd dorogi sajatos karakterjegynek, mi az
a telepiilési/épitészeti érték, ami megtartdsra érdemes. Fel kell térképezni a varos teljes
beépitett teriiletét a karakterek jellemzOinek €s térbeli kiterjedésiiknek vizsgalatdhoz, hiszen
csak ez lehet alapja egy valdban helyi épitési szabalyzatnak. (1. 3.3. fejezet Az épitett
kornyezet és értékvédelem).

A varosképi torések kikiiszobolésére torekveés

Varosképi torések tapasztalhatok tobb helyen, ahol nagyok az épitészeti kontrasztok,
egymast zavard latvanyok taldlkoznak, ,,szétesik” a varoskép, nem alakult ki vagy
bizonytalan esetleg tordelt a téarfal, stb. E témakorbe tartozhat a ralatas, a kilatas és
sziluettvédelem is. Meg kell ezért hatarozni, hogy hol vannak varosképi torések, milyen —
epitészeti vagy kertészeti — eszkozokkel javithatok, melyek a varoskép szempontjabodl

kiilonésen — az 6sszhatasban dominalé (mindenhonnan lathatd) domboldali, gerincen fekvo -
érzékeny terliletek, amelyek beépitése nagyobb figyelmet érdemel, amelyekre majd a
szabalyozasnal specialis szabalyok allitanddk Ossze.

A zoldfeliileti értékek s apoltsag javitasa, kertészeti programok

A varosképben is de a fizikai kornyezetmindségben is nagy jelentdséggel bird témakor. Az
ujonnan kialakitasra javasolt parkteriileteken kiviil rendkiviili jelentdsége lenne a meglevd
zoldfeliiletek berendezettségének, hasznalhatésaganak javitasanak, a novényzettel fedettség
intenzivebbé tételének, a Kenyérmezo6i patak volgye mentén kialakitando Osszefiiggd
zoOldteriilet — Okologiai folyoso - kialakitdsanak, valamint az egyes teriileti egységeket —
elsésorban a tervezett gazdasagi teriileteket €s a lakoteriileteket - elvalaszté zoldfeliltek
(védOsavok) kialakitasanak. A parkok rendezettségét fokozni kellene. A Szt. Borbala
templom kornyéki zoldfeliiletek gazdagitandok, a ndvényallomany rendkiviil szegényes.
Ahol arra méd nyilik, a parkoldkat fasitott parkoloként kell kialakitani (pl. a Bécsi it mentén
a Pest feldli varoskapuban a részben meglevd, részben még épithetd kereskedelmi teriiletek
elott). Ahol az utcak szabalyozasi szélessége és a kozmilvezetékek megengedik, valamennyi
utcat fasorral kell kialakitani (potldlagosan is). Az 0y lakoteriileteken a lakoutcak szélességét
ugy kell megallapitani, hogy abban kétoldali fasor elhelyezhetd legyen.

1.1.3. A teriiletfelhasznalas és telepiilésszerkezeti valtozasok
1.131. A teriiletfelhaszndlds szerkezete
1.1312. A belteriilet rendezése
Kozponti vegyes és telepiiléskiozponti vegyes (intézmény) teriiletek
A varoskozpont

Osszefiiggd varoskozponti teriiletnek tekinthetd a Bécsi ut mente, elsdsorban a Méria u. és a
Polgarmesteri Hivatal kozotti szakasz ill. az Esztergomi ut eleje. E fout mellé szervezodott
varoskozpont keresztiranyu tengelye a Maria u. mentén van kibaontakozdban. Jellemzdje a
Bécsi uton a kisvarosias arculat, tobbnyire zartsoru, nagyrészt foldszintes belépités,
Osszefiiggo tizletsor. A Maria u. csaladihazas teriiletbdl fejlodik at tizletutcava.

Feladat: a kdzpont jelleg erdsitése, a kisvarosiasodas eldsegitése, ennek érdekében:

e a Bécsi ut mellett az emeletraépités, a Maria u. mentén a szabadonallo beépités féligzart
vagy zartsoru atfejlodésének megengedése,

e a kozponti teriilet novekedésének eldsegitése, a Bécsi ut mentén a kiskereskedelmi és
vendéglatasi funkciok terjedésének 0Osztonzése DK-i1 ranyban a vasutvonalig, az
Esztergomi 1t elején pedig a Hantken Miksa ut és Esztergomi 1t taldlkozasanal a teriilet
rendezése,
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e a varoskozpont arculatinak mindségi javitdsa a jardak diszburkolatositasaval,
egységesebb ¢&s esztétikusabb {izleti portalok, nivos rekldmkornyezet kialakitasdnak
eldsegitésével (terveztetés, kozteriileti rendezések, portalokra vonatkozo eldirasok, stb.)

Alkozpontok

A vasuton tuli teriileteken sziikséges az ellatottsag javitdsa. Teriileti lehetdség is van az
Esztergomi Ut és a Banyasz korond kozotti — nagyrészt alulhasznositott ill. elhanyagolt
teriileten (a Piac kornyékén) — kerteskedelmi fejlesztésekre.

Feladat: a (gazdasagi) szabalyozast ugy kell megallapitani, hogy ide elsOsorban a lakossag
ellatasat szolgalo kiskereskedelem telepiiljon be, az épitészeti szabalyozasnal pedig a teriileti
rehabilitacid €s a kisvarosi kézpont karakter kialakitasa a legfontosabb. Mivel a telepiilésen
athalado foutrol van sz6, egyben a varos megitélése is sokat javulhatna e teriilet rendezése
altal.

Kialakult, de még fejleszthetd, gazdagithatd alkoézponti teriiletek taldlhatok a Szt. Borbala
templom kornyékén, a Miivelddési kozpont térségében ill. a Petdfi tér korzetében. E
tertileteken zart utcasorrél, kisvarosias kézpontrol nem beszélhetiink, inkdbb a halmaz/szerli
telepes beépitési mod a jellemzd. A Koztarsasag ut mentén pavilonsorral igyekeztek a
térfalat és a vdrosias bevasarléutcas képzetet kialakitani. Kedvezébb, ha a
kereskedelmi/szolgaltatd intézmények épiiletbe, méginkdbb lakoépiiletek foldszintjére
keriilnek. A tovabbi épitkezéseknél célszerti erre torekedni.

A Kalvariadomb mai beépitettsége még nem indokolja sajat alkdozpont 1étét, kiilondsen,
hogy kozel esik a Bécsi Gt menti varoskézponthoz. A lakoteriileti fejlsztésekkel azonban
elkeriilhetetlen lesz e teriileten is kisebb ,,csomosodas™ létrejotte. Ennek legmegfelelobb
helye a temetd mogott a Csolnoki Ut kanyarjaban lenne ill. késdbbi iitemben a gerinc és a
tuloldal beépiiltével a gerincen, a lakoteriileti silypontban képzelhet6 el tovabbi kis kézpont.

Lakoteriiletek

Dorog lakoteriileteinél nem érvényesiil a teriiletfelhasznalasi intenzitds fokozatos renszere.
A nagyon intenziv telepszerli €s a laza, alacsony intenzitasu kertes csalddihdzas beépitések
mozaikszeriien valtakoznak egymassal a vasuton tali teriileten. Homogénebbnek mondhato a
torténeti varos lakoteriileti szerkezete. Gondot okoz az is, hogy lakéteriiletek iparteriiletek
mellett, azok szomszédsagaban helyezkednek el ill., hogy a legnagyobb és a kornyezetileg
leginkabb terhel iparteriiletek a lakoteriiletektdl ENy-ra az uralkodé széliranyban
talalhatok. E kialakult helyzet alapvetden nem valtoztathatd, ezért az 10 lakoteriiletek
kivalasztasanal kell a jobb kornyezeti mindségre és a jo telepiilésszerkezeti elhelyezkedésre
hangsulyt fektetni.

Uj lakéteriiletek

Feltétleniil a jelenlegi belteriilethez (beépitett teriilethez) kell kapcsolodjanak, fokozatos, az
igényeknek megfeleld belteriiletndvekedési titemben kialakitva.

Elsé iitemii lakoteriiletfejlesztési javaslatok:

Homokvasuton tuli teriilet elsé iitem

Terliletnagysag: 8,3 ha

Javasolt funkcio: kertvarosias lakéteriilet

Maximalis szintteriilet stirtiség 0,4

Beépitési méd: kertes csalddihazas

Lehetséges €pitési kapacitas: 80-100 db telek (max. 120-150 db lakas)

Kozmiigény: teljes kozmiivesitettség

Megvalosithatdsagi feltétel: a részletes tervek elkészittetése és elfogadasa, a teriilet
belteriiletbe vonasa, feltarasa, a meglevd varosi uthalozathoz a kapcsolatok megteremtése,
kozteriiletek kialakitasa, elok6zmiivesités, a koriilvevo zold (védd)savok kialakitasa

Masodik iitemii (nagy tavlatu) lakoteriiletfejlesztési javaslatok

Homokvasuton tili teriilet masodik iitem

Terliletnagysag 9,2 ha.

Javasolt funkci6: kertvarosias lakétertilet

Maximalis szintteriileti stirtiség 0,3

Beépitési mdd: kertes csalddihazas

Lehetséges kapacitas: 80-100 telek (80-100 lakas)

Megvalosithatosagi feltétel: a részletes tervek elkészittetése és elfogaddsa, a teriilet
belteriiletbe vondsa, feltdrasa, a meglevd varosi uthalozathoz a kapcsolatok megteremtése,
koztertiletek kialakitasa, elokozmiivesités, a koriilvevo zold (védd)savok kialakitasa
Megnyithatosag: az elso iitem teriileti folytatasa, csak az elsé titem teriiletének betelése utan
nyithatd meg.

Rehabilitacios/funkciovalto teriileten kialakulo lakoéteriiletek

A brikettgyar helyén kialakithato lakoteriilet

Terliletnagysag: 2,6 ha

Javasolt funkci6: kisvarosias lakoteriilet

Maximalis szintteriilet stirliség 1,2

Beépitési mdd: kisvarosias telkes zartsord/féligzart, valamint tarsashézas beépités
Lehetséges €pitési kapacitas: max. 30-40 db telek (60-120 db lakas)
Kozmiigény: teljes kozmiivesitettség
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Megvalosithatdsagi feltétel: a teriilet rehabilitdlasa, a brikettgyari épiiletek felszdmoldsa,
kornyezeti karmentesités, a teriileten beliili halozat, kozmivek kiépitése, a vasut felé¢ a
fasitott véddsav kialakitasa/betiltetése. A sok teriiletelokészitési igény ellenére is elsd litemi
— hosszutavban torténd — megvaldsitasa kivanatos.

A Rakoczi ut — vasut kozotti teriilet

Teriiletnagysag : 7,3 ha

Javasolt funkcio: Rdékoéczi ut feldli oldal kertvarosias lakotertilet
vasut feloli oldal kisvallalkozoi (kornyezetbardt) miihelyekkel &s
szolgaltatassal egyiitt épithetd telkes csalddihazas lakoteriilet, a Maria u-i
vége intézményekkel vegyes lakoteriilet.

Maximalis szintteriileti stirliség: 0,6

Beépitési mdd: oldalhataron allo vagy (esetleg) szabadonallo

Lehetséges €pitési kapacitas: 50-80 telek (50-120 lakas)

Kozmiigény: teljes kozmivesitettség

Megvaldsithatosagi feltétel: a teriilet funkcidvaltdsa, a kornyezetébe nem illeszkedd

tevékenységek kikoltozase, a teriilet teljes rehabilitdlasa, karmentesitése, a vasut feldli

oldalon az ut kiépitése.

A Banyssz korond - piac kornyéke (az Esztergomi utig ill. MAV teriiletig)

A jelenlegi rendezetlenség és alulhasznositottsdg megsziintetendd. Részben lakoteriiletként,
részben lakoteriileti alkozpontként: kiskereskedelem, {izletek, lakdteriileti zoldfeliilet
alakitando ki.

Besiiritheto, intenzivebbé teheto lakoteriiletek

A teleplilésen a csaladihazas teriiletek besiirlisodése — tetdtérbeépités, emeletraépités,
tovabbi lakas létesitése ,két-lakdsossa alakitas” elvileg barhol megengedhetd, ahol azt az
épitési szabalyozas (beépitési %, épitmény magassag) lehetévé teszi és a kornyezeti
paraméterek megengedik. Nem javasolhato a lakoteriiletek intenzitdsanak novelése, ahol a
kornyezetterhelés meghaladja a lakoteriileti normativak értékeit. Meg kell akadalyozni a
zartkerti teriiletek lakoteriiletté atfejlodését.

Gazdasagi teriiletek
Uj gazdasagi teriiletek

Ipari park elsé iitem tovabbfejlesztési teriilet (SANYO telephelyen tul)
Teriiletnagysag: 5,8 ha

Szinttertiletstirliség: max. 0,9

Javasolt funkci6: csak kornyezetét nem szennyezd ipari tevékenység
Lehetséges épitési kapacitas kb. 12-15 000 m” beépitett teriilet

Ko6zmiiigény: teljes kozmivesitettség

Gazdasagi teriilet elsé iitem Kis- és kozépvallalkozéi teriilet (a varos és a SANYO kozott)
Terliletnagysag: 10,7 ha

Szinttertiletstirtiség: max. 0.9

Javasolt funkcio: kornyezetét nem szennyez6 (kis)ipari tevékenység

Lehetséges €pitési kapacitas: elkésziilt szabalyozasi terv szerint

Ko6zmiigény: teljes kozmiivesitettség

Ipari park masodik iitem

Tertiletnagysag: 43,9 ha

Szinttertiletstirtiség: max. 0.9

Javasolt funkci6: csak kdrnyezetét nem szennyezd ipari €s logisztikai tevékenység
Lehetséges épitési kapacitas: 80-90 000 m® beépitett teriilet

Ko6zmiigény: teljes kozmivesitettség

Megvalositasi feltétel: a teriilet belteriiletbe vonasa, szabdlyozési terv elfogadasa, a belsd
feltaras megoldasa, telkesités, elokozmiivesités.

Megnyithatosag: csak az elsd titem teriiletének teljes beépiilése utan.

Kereskedelmi-gazdasagi teriilet elsé iitem (a 10-es it DNy-i oldalan)

Teriiletnagysag: 10,7 ha

Szintteriiletstirliség: max 1,0

Javasolt funkcio: nagykereskedelmi, raktarozasi logisztikai tevékenység

Lehetséges épitési kapacitas: 22-25 000 m” beépitett teriilet

Kozmiigény: teljes kozmivesitettség

Megvaldsithatdsagi feltétel: belsd szervizat kialakitasa a 10-es tuttal parhuzamosan, részletes
szabalyozasi terv elfogaddsa, a teriilet belteriiletbe vondsa, a belsé halézat kialakitasa,
elokozmiivesités

Kereskedelmi gazdasagi teriilet masodik iitem

Az elsO litem teriileti folytatasa Budapest iranyaban. Paraméterek, mint elsé iitemnél, a
teriilet megnyitasanak feltétele az elso titemi teriilet betdltodése.

Teriiletnagysag: 25,8 ha

Meglevo, megmarado gazdasagi teriiletek

A Ny-i iparteriilet

Jelenlegi profiljdban (Hulladékégetd, Richter Gedeon Rt.) magmaradé teriilet. A
gyogyszergyar fejlesztési szadndékai a mai teriileten belil ill. a mésztelep telekhez
kapcsolasaval megoldhatok. Kérdéses az erdmii tovabbi miikodése ill. a flitdbanyag-valtassal
kapcsolatos intézkedések.
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Tennivaldk: fizikai/varosképi rendezés sziikséges az Esztergomi ut mentén, véderdd
kialakitas ill. a kijelolt védoteriilet intenziv fasitasa elengedhetetlen a Hulladékégetd koriil
nagyrészt sajat telkén belil.

Az Esztergomi ut Ny-i oldalan levé gazdasagi teriilet
Atalakulofélben levd, nagyrészt megjuld gazdasagi teriilet. Javasolt profil: kereskedelmi
gazdasagi teriilet és szolgaltatasok.

A temetotol K-re elhelyezked6 gazdasagi-szolgaltato teriilet

A volt hanglemezraktarbol ¢és kornyékébdl kialakuld gazdasagi teriilet elsdsorban
kereskedelmi €s szolgaltatasi profilra. A teriilet esztétikus kialakitasa, az uj épitésekkel a —
ma nem til kedvezd — varoskép javitasa fontos feladat, mivel Dorog DK-i varoskapuja.

A Csolnoki ut menti gazdasagi teriilet

Fejlesztése semmi esetre sem engedhetd meg, tavlatban/tavlaton tal megszintetése
javasolhaté lenne. Ezéltal Dorog amugy is kis méretii kiilteriiletének DNy-1 dombos-erdos
vidéke mentesiilhetne a zavard hasznalattol, oda nem illeszkedd latvanyoktol.

Profilt valto, rehabilitaland6 gazdasagi teriiletek

Esztergomi ut — Hanken Miksa ut — vasut altal hatarolt gazdasagi teriilet
Rehabilitacidra szoruld gazdasagi teriilet. Az Esztergomi Ut menti teriiletsav kereskedelmi
célra ill. intézményi jellegli szolgaltatasok szadmadra kivaldéan alkalmas és javasolhatd is
funkcionalis és varosképi szempontbdl egyarant. Kizardlag nem szennyezd tevékenység
folytathat6 a teriileten €s a teriilet rendezettsége fokozand6. Varoskép alakitasi szempontbdl
az Esztergomi ut melletti sdv rendezendd, amennyire a terepadottsdgok &s a funkciok
engedik, térfal 1étrehozasa célszerii lenne.

A mésztelep teriilete

Rendezése varhatdoan megoldddik, ha a Richter Gedeon Gydgyszergyar a teriiletet sajat
telephelyéhez csatolja. Az Esztergomi ut felé intézmény jellegii, utcaképet alkotd funkciok —
irodahdz, bejarati épiilet, dolgozdi szocialis épiilet, étterem — alakitando ki.

Tavlaton tul megsziiné gazdasagi teriiletek

A kobanyak és a Baumit teriilet

A banyavagyon kitermelésével ill. a banyaszati jog lejartaval a kObanyaszat megsziintetése
¢s a Baumit lizem felszdmolédsa nagy tavlatban eldiranyozand6. Tovéabbi banyanyités ill. a
banyatelek bdvitése természet- €s tajvédelmi szempontok ¢rdekében megakadalyozando, a
jelenlegi roncsolt felszin rekultivdlandd. Ahol arra mod nyilik, a kitermelés besziintetése
utdn a visszaerddsitést mielobb meg kell kezdeni.

Zldfeliilet fejlesztési teriiletek (belteriileti erdok és védosdvok)
Védosavok, véderdok

Belteriileten az 1 gazdasagi teriiletek és a lakdteriiletek k6zott, valamint a lakoteriiletek és a
zavard kozlekedési fOvonalak (vasut, 10-es ut) kozott alakitandok ki. A javasolt/tervezett
védosavok Osszes teriilete 9,5 ha.

Uj parkteriiletek

Kalvariadomb gerincén
Teriiletnagysag: 20,0 ha
Funkecid: pihendpark és jatszotér, kilato és piknikhelyekkel, kirandulési célpont

Csolnoki uti park (temetd mogott)
Terliletnagysag: 2,5 ha
Funkci6: pihendpark és jatszotér

1.1312. A kiilteriilet rendezési javaslatai

Erdositendo teriiletek

A kozigazgatasi teriilet DNy-1i részén a meglevd erdokhoz csatlakozva ill. a 10-es Gt mentén
a Hulladékégetdvel és a Richter Gedeon Rt-vel szembeni teriileten alakitandd ki. Az
Osszefiiggd erddsitendd teriilet nagysaga 40,6 ha.

A teljes erddsitésre javasolt teriiletnagysag (a kisebb foltokkal egytitt): 67,4 ha.

Mezégazdasagi teriiletek

Kertes mezogazdasagi teriiletek

Megmarado kertes mezdgazdasagi teriiletek a volt zartkertek beépitésre nem szant részei. Itt
a kertmtivelés, gyiimolcstermelés fenntartando, a beépitési szabalyok a jelenlegihez képest
nem valtoznak, tovabbra is 3 %-os beépitettség ill. max. 30 m*-es épiilet épithetd.

Arutermelé mezdégazdasagi teriiletek (szanto6 és gyepteriiletek)

Elsd titemben a 10-es Gt mindkét oldaldn a beépitésre nem szant teriiletek koziil a jelenlegi
mezogazdasagi teriiletek jelenlegi funkcidjukban fenntarthatok. Ha a masodik {itemben a
teriiletfejlesztési igények a mai eldrejelzések szerinti — Onkormanyzat altal igényelt —
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mértéket elérik, alig marad a telepiilés kiilteriiletén arutermelésre alkalmas megmivelhetd A meddOhanyok takarasat s beliltetését a miikodés befejezése utan el kell végezni, csakugy,

rrrrrr

teriilet. El6fordulhat azonban, hogy a ma feltételezhetd €pitési kedv nem mint a kdbanyak felhagydsa utan a roncsolt felszini teriiletek rekultivalandok.

A roncsolt teriiletek tajrehabilitacios programja
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