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TANULMANYTERV

Hajduszoboszlo Telepiilésrendezési terv modositasara iranyulo kezdeményezést
megalapozo Telepiilésrendezési tanulmany
Eu-Ferr Kft. kezdeményezése, a Hajduszoboszlo, Debreceni uton 1évé 3534/1,2,3 hrsz-u
ingatlanok hasznositasat meghatarozé hatalyos épitési szabalyok megvaltoztatasara.

1.) Elézmények:

Az FEu-Ferr Kft. részér6l Kocsis Antal kéréssel fordult Hajduszoboszld varos
onkormanyzatahoz, a hatalyos telepiilésrendezési terv modositasat kérve. A Hajduszoboszlo,
debreceni uton 1év6 3534/1,2,3 hrsz-u ingatlanokat érintden kéri a szabalyozasi tervet- épitési
eldirasokat megvaltoztatni, és ezzel egylitt az ingatlanokra elrendelt épitési tilalmat feloldani.

A 14/2016.(V.26.) dnkormanyzati rendelettel jovahagyott Helyi épitési szabalyzat és annak
mellékletét képezd szabalyozasi terv a felsorolt ingatlanokat ,,Kb-Kt”-jelii (Beépitésre nem
szant kiilonleges teriilet- burkolt, vagy fasitott koztér) dvezetbe sorolja, megvaltoztatva a
tertilet korabbi kereskedelmi gazdasagi 6vezeti besorolasat.

2.) Az Eu-Ferr Kft. altal kezdeményezett Telepiilésrendezési tervmddositasi igény:

A modositas sordn az ingatlanokat a jelenleg szabalyozott beépitésre nem szant kiilonleges
ovezetbdl, ami csak az ingatlanok 5%-0s legnagyobb beépithetdségét teszi lehetdvé, a
korabban hatalyos szabdlyozasi tervben meghatarozott kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi
épitési Ovezetbe kérik visszasorolni.

A teriiletre vonatkozo, jelenleg érvényben 1évd Szabéalyozasi Tervet szeretnék "szolgaltatd és
kereskedelmi dvezetté" moddosittatni, mert a 3534/2 hrsz. alatt mar felgjitott ingatlant valamint
a 3534/3 hrsz. alatt felyjitandd ingatlant azért vasaroltdk meg, hogy alkatrész-
nagykereskedelmi tevékenységiinkh6z impozans korszert telephellyé alakitsak.

Az érintett ingatlanok:

3534/1 hrsz.: Sol Trinvest Kft. 4200 Hajduszoboszlo, Debreceni ut 1-10.
3534/2 hrsz.: Bardi Auté Zrt. 1089 Budapest, Orczy ut 44-46.
3534/3 hrsz.: Eu-Ferr  Kft. 4181 Nadudvar, Bem Jozsef utca 32.
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3.) A _mddositas soran elérendo célok osszefoglalasa, a szabalyozas e célbol

modositando elemeinek osszefoglalasa:

A hatalyos szabalyozasi terv a 3534/1,2,3 hrsz-u ingatlanokat ,,Kb-Kt”-jelti (Beépitésre nem
szant kiilonleges teriilet- burkolt, vagy fasitott koztér) Gvezetbe sorolja. Tekintettel arra, hogy
az ¢rintett ingatlanok a korabbi kereskedelmi- szolgaltatd gazdasagi beépitésre szant
ovezetbdl beépitésre nem szant Ovezetbe keriiltek atsorolasra, a kozosségi célok
megvalodsitasa érdekében épitési tilalom keriilt bejegyzésre. Ez nem zarja ki a teriileten valo
¢épités lehetdségét, de az egy hrsz szdm alatt 1évo teriiletet (ingatlant) legfeljebb csak 5%

mértékben lehet beépiteni.

= A telepiilésrendezési terv kezdeményezett mdédositasadnak célja, hogy a részben leromlott
allapotii ingatlanokat fel tudjdk Ttjitani, ¢és benniik kereskedelmi, szolgaltato
tevékenységet tudjanak folytatni, melyhez sziikséges az ingatlanokat ismét beépitésre

szant tertiletté, épitési Ovezetté nyilvanitani és az elrendelt épitési tilalmat feloldani.

= A szabdlyozési terv_moédositdsanak nem célja a 3534/2 és 3534/3 hrsz- ingatlanokat
érint6, a Debreceni ut délkeleti oldalan 1évé Hovirag utcat €s a Debreceni ut északnyugati
oldalan 1évd Szép Ernd utca délkeleti irdnyi meghosszabbitasat jelentd utcakat 6sszekotd

Uj utcanyitas elhagyasa, vagy nyomvonalanak modositasa.
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2016. evtol (jelenleg) hatalyos Szabalyozas1 terv reszlete

A jelenleg hatdlyos szabalyozasi terv a harom ingatlant két ok miatt sorolta 4t beépitésre nem

szant kiilonleges teriiletté- burkolt, vagy fasitott kdztér ovezetbe.

Egyrészt a leromlott allagi egykori gazdasagi tevékenység szamara helyt ado épiiletek és

udvaruk, az idegenforgalmi kdzpont szamara méltatlan kdrnyezetet jelentettek.
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Masrészt a varosba kozuton érkezOk szamara és a Debreceni at déli oldaldn kialakult
udiil6teriilet feldl latvanyban, megkdzelitésben és haszndlatban is eld kivanta segiteni a
telepiilésrendezési terv, a 1idilo teriilettel vald kapcsolatot, egy ligetes, pihend €s rekreacios
teriilet kialakitasaval. E teriiletnek képezik részét a fenti, Debreceni Gt melletti ingatlanok.

Ugy sziikséges a Telepiilésrendezési tervmodositast kezdeményezék szandékait segiteni, hogy
a Telepiilésrendezési terv alapvetd legfontosabb céljai ne csorbuljanak. Ez szakmailag jol
atgondolt és a tulajdonosok és a kozosség érdekeit is szem eldtt tartdé kompromisszumos
megoldast igényel.

A hatalvos Helvi épitési szabalyzat érintett ingatlanokra vonatkozdé eldirdsa:

Hész: 56.§.
Burkolt vagy fasitott koztér (Kb-K2) beépitésre nem sgdnt kiilinleges dvezet

(1) Az ovezet azon beépitésre nem szant teriiletekre vonatkozoan keriilt kijelolésre, melyek
jelentos mértékben fasitott, erdos- parkositott teriiletek, de a kornyezetiikben elfoglalt
helyzetiik miatt a pihenés- kikapcsolodas, szorakozas céljat szolgalo épiiletek/ épitmények
elhelyezése is igény.

(2) a) az ovezetben elhelyezheto

aa) pihenés- kikapcsoloddas, szorakozas,

ab) sportolds

ac) kereskedelem, vendéglatas, szolgaltatas,

ad) egyéb idegenforgalom kiszolgalasat szolgalo

b) az ovezetben a fentieken kiviil elhelyvezhetd (kialakithato)

ba) gyalogos ut, gyalogos tér,

bb) kerékparut,

bc) parkositott teriilet

bd) kiszolgalo ut és parkolo teriilet a gépjarmii kozlekedés szamara

célu épiiletek / épitmények.
(3) A teriilet megengedett legnagyobb beépithetosége: 5 %

(4) Eloirt legkisebb zoldfeliilet arany 70 %, de a teriilet legaldbb 50%-at ténylegesen fasitott
teriiletként kell kialakitani (megtartani).

(5) Az épiiletet szabadon alloan kell elhelyezni, az épiilet a teriileten beliil barhol
elhelyezhetd, ahol mas jogszabaly azt egyébként nem tiltja.

(6) Az d6vezetben elhelyezésre keriilo épiiletek megengedett legnagyobb homlokzatmagassaga
12,5 méter.

4.) Szabalyozasi koncepcio (A szabialyozas modositasanak javaslata)

= A Debreceni ut északnyugati oldalan 1€v6 kordbban gazdasagi hasznositasu ingatlanok
,K-1d/ksz”- jelt (idegenforgalmi, kereskedelmi, szolgéltatd és rekreacids céli) beépitésre
szant kiilonleges €pitési Ovezetbe keriilnek atsorolasra.

= Az 0j Ovezeti besorolds az ingatlanok legfeljebb 40%-0s beépitettségét tennék lehetdvé.
Lehetové valna minden az idegenforgalmat, iidiilteriiletet nem zavard kereskedelmi és
szolgaltatd tevékenység szadmara épiiletet elhelyezni, emellett a rekreaciot, sport
tevékenységet ellatdé és idegenforgalomhoz kapcsolodo tevékenységek is elhelyezhetdek
lesznek, tovabbra is.

W
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= A szabdlyozési terv tartalmazza a debreceni Ut északi oldalan tervezett kerékparut
megvalosnasahoz szukseges terlileteket, igy a teriiletsavok kisajatitasa megvaldsithato.
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. Szabdlyozasi
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tervmodositads javaslata: Hajduszoboszlo Debreceni ut bevezeto szakasz
JELMAGYARAZAT

SZABALYOZAS| ELEMEK
=+ Belterilethatar - meglévo
——<- Belteriilethatar - megsziing
« = 11 Belteriilethatar - tervezett
= m m Ervényes szabalyozasi terv hatara
Tervezett szabalyozasi vonal
------ Epitési dvezet, dvezet hatara
— Szabdlyozasi szélesség
— — Védétavolsag
» e e+ Sétany - gyaloglttal és kerékparuttal
o o Kerékparut
Telken beliili, fasitott teriilet
A 2. Gybgyhely hatara
Terilethasznalat szabalyozas
Lke-2 kertvarosias lakoterulet 6vezete
[ vt-3 telepliléskozpont vegyes Gvezete
Gksz-2 gazdasagi terilet - kereskedelmi szolgaltato-frekventalt helyen [évd
[ Unh-1 hétvégihazas idilbteriilet Gvezete
[ K-idfx  kiildnleges teriilet - idegenforgalmi/dkoturisztika
- K-id/ksz ~ Kilonleges teriilet - idegenforgalmi - kereskedelmi, szolgaltato
| | K-Sp Kiildnleges terilet - sport és szabadid8idé
[ K-Kézl  klénleges terlilet - koziekedési lizemi
o540 Kb-Kt  beépitésre nem szant kilonleges teriilet - burkolt vagy fasitott koztér
=Y erdéterilet - védelmi céld
KOu-3  koziti kozlekedési teriilet - teleplilésszerkezeti jelentdségl ( orszagos mellékit)
KOu-4  kdzuti kozlekedési teriilet - telepiilésszerkezeti jelentdségl ( helyi gydjtéat
KOu-5  kdzdti kézlekedési teriilet - ltalanos ( helvi kiszolaalé at)

= A szabalyozasi terv javaslata tartalmazza annak a telepiilésképi elvarasnak a szabalyozasat
is, hogy a beépitett teriiletsavban elhelyezkedd épiiletek kozott, vizualis kapcsolat

teremtddjon, a beépitett teriilet mogott kijelolt ligetes, teriilettel, ,,Kb-Kt”- jeli dvezetbe
sorolt tertiletekkel.

Tanulmanyterv — Hajduszoboszl6 Telepiilésrendezési terv modositdsahoz 4
Eu-Ferr Kft. kezdeménvezése — Debreceni Ut északnvugati oldal beépitésének szabalvozasa



Ezt a célt a ,K-id/ksz”-jelii O6vezetben, a , Telken beliili, fasitott teriilet” kijelolésével
kivanja elérni a szabalyozas. E teriiletsdvban fasitott parkoldk természetesen kialakithatoak
lennének. A kiilonleges dvezetben 40%-os zoldteriileti fedettséget kell megvaldsitani, ami
szintén hozzajarulhat a telepiilésképi €s funkcionalis elvarasok teljesitéséhez.

Ugyancsak fontos telepiilésképi elvaras, hogy az ingatlanok vagy a legfeljebb jelenlegi,
1,40 méter magassagu, a meglévovel azonos attort fémpalcas keritéssel legyenek csak
korbe keritve, vagy egyaltalan ne késziiljon hagyomanyos értelembe vett kerités, hanem
csak kertészeti eszkozokkel oldjadk meg a lehatarolast. (Minél inkabb a ligetes teriilet
részének mutatkozo, gondozott, parkositott kdrnyezet alakuljon ki.)

Ennek részleteit az érintett tulajdonosokkal egyeztetve, veliik egyetértésben javasolt
meghatdrozni.

Kiilonalld melléképiiletek elhelyezése és az udvaron torténd tarolas-arusitas a telepiilésképi
elvarasokkal ellentétes, igy az erre vonatkozo szabalyozas bevezetése is sziikséges.

A meglévo épililete kozel azonos 1éptékrendet képviselnek, igy azok felujitasa is azonos
elvek mentés kell, hogy torténjen. A mar megvalosult kozepes hajlasszogli magastetdvel
valo lefedés ¢€s épiilet felujitas az egységes és igényes telepiilésképi szabalyozashoz
megfeleld alapot biztosithat.

A szabalyozasi terv javasolt modositasa a Hovirdg utca északi iranyt folytatasat jelentd 0j
utca nyitasaval érintett két ingatlan teriiletét (kompenzalva az utca szamadra elvételre keriild
telekrész) északi iranyban kiegésziti. A 3534/3 hrsz-u ingatlan esetében ez a kiegészités az
elvételre szabalyozott résszel pontosan megegyezd nagysagu, a 3534/2 hrsz-Ui ingatlan
esetében annal valamivel kevesebb.

Javasolt szabalyozas, ovezeti eloiras:

(1

)

G)

4

)

(6)

(7)

Idegenforgalmi céli kiilonleges dvezet
kereskedelmi, szolgaltatd és rekreicids funkcidkkal (K-id/ksz)

Az Ovezet az diild teriiletek kozott, a Debreceni it mentén elhelyezkedd teriileten kertilt
kijelolésre, ahol az idegenforgalomhoz kapcsolodod, rekreacids €s sport Iétesitményeken
kiviil az tdiilés és idegenforgalom zavardsa nélkiil, vagy azokhoz kapcsolodva
kereskedelmi, szolgaltatd tevékenységek szamara is elhelyezhetdk épiiletek.

a) az ovezetben elhelyezhetd

aa) pihenés- kikapcsolddas, szorakozas,

ab) sportolas

ac) kereskedelem, vendéglatas, szolgaltatas,

ad) egyéb idegenforgalom kiszolgalasat szolgald

célu épiiletek / épitmények.
A teriilet megengedett legnagyobb beépithetdsége: 40 %

El6irt legkisebb zoldfeliilet ardny 40 %, de a szabalyozasi terven kijeldlt ingatlanon beliili
tertileteket ,telken beliili, fasitott teriiletet” fasitott zoldteriiletként kell kialakitani, ahol
parkolo tertilet is kialakithato, és ami a telek eldirt zoldfeliiletében is beszamithato.

Az ¢épiiletet szabadon alldan kell elhelyezni, az épiilet az épitési helyen beliil barhol
elhelyezhetd, de kiilonallo melléképiilet nem épithetd.

Az  Ovezetben  elhelyezésre  keriild  épiiletek  megengedett  legnagyobb
homlokzatmagassaga 12,5 méter.

Az ingatlanokat 1,40 méter magassagi 90%-ban attort fliggdleges fémpalcas keritéssel
kell koriil keriteni, vagy csak kertészeti eszkdzokkel lehatarolni.
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5.) Az érintett teriilet rovid bemutatasa

A 3534/1,2,3 hrsz-t ingatlanok Hajduszoboszld, Debreceni it varosba bevezetd szakaszanak
északnyugati oldalan helyezkednek el. A korabban kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi
ovezetbe sorolt ingatlanok tobbsége az 1j telepiilésrendezési terv 2015- 2016. évi készitésekor
erésen leromlott allapotban voltak, ezért a telepiilési képviseldi felvetésre az tidiiloteriiletek
kozott kialakitando ligetes teriilet részeként lettek szabalyozva. Ez a teriiletek épitési tilalom
ald torténd helyezését is jelentette. Az ingatlanok dnkormdanyzat altal torténé megvasarlasa
jelentds koltségekkel jarna, és az ingatlanok tulajdonosai sem kivanjak a teriiletet leromlott
allapotban tartani.

A kornyezeti elvarashoz igazodo fejlesztési szandékok lehetdséget teremtettek a teriiletsav
jelenlegitdl eltérd szabalyozasara.

A teriiletsavban kozel azonos Iéptékii (egy kivételével lapos tetds) épililetek talalhatoak.
Jelenleg az udvarok jelentds aranyban beton feliilettel vannak kialakitva, az ingatlanok hatso
telekhatara tobb helyen melléképiiletekkel zarodik. Az ingatlanok keritése egységes, és
vizudlis szempontbol jelképesnek mondhato, attort fémpalcéds, amit szerencsés lenne ilyen
egyszerii megjelenésében megdrizni, vagy méginkdbb jelképessé tenni, amennyiben ez a
tulajdonosok szdmara is elfogadhato.

Az érintett ingatlanok:

3534/1 hrsz.: Sol Trinvest Kft. 4200 Hajduszoboszlo, Debreceni ut 1-10.
3534/2 hrsz.: Bardi Auté Zrt. 1089 Budapest, Orczy ut 44-46.
3534/3 hrsz.: Eu-Ferr Kft. 4181 Nadudvar, Bem Jozsef utca 32.

———
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Debreceni ut ¢szaknyugati oldalanak beépitése, a mar felujitott és a hatalyos szabalyozasi
tervben jelenleg is beépitésre szant dvezetbe sorolt ingatlannal az el6térben.

A
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A Debreceni ut északnyugati oldalanak beépitése, a hatdlyos szabalyozasi tervben beépitésre
nem szant kiilonleges 6vezetbe sorolt, a kezdeményezett telepiilésrendezési tervmoddositassal
¢érintett, jelenleg épitési tilalom alatt all6 ingatlanokkal.

6.) Beépitési javaslat:

Az elkészitett beépitési javaslat a szabalyozasi terv (illetve annak modositasaval) kialakulo
ingatlanokra keriilt kidolgozasra, szemléltetve azt is, hogy a javasolt szabdlyozas milyen
telekhasznalatot tesz lehetdvé, a kornyezet milyen valtozasat eredményezné.

A 3534/2 és 3534/3 hrsz-u ingatlanok gépjarmiivel torténd megkozelitését a Hovirag utca
folytatdsdban nyitand6 0j utcarol javasolt kialakitani. A 3534/1 hrsz-0 ingatlan megkozelitése
a benzinkut feldl torténne, a jelenleg is kialakult allapotnak megfelelden.

A beépitési javaslat az épliletek mogott kialakitani tervezett, ingatlanon beliili kézlekedési
utakat, egymashoz illeszkedve helyezi el, lehetdséget adva azok késobbi iitemben torténd
esetleges Osszekotésére.
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(Tévlatban, amikor kozosségi hasznalati ligetes teriiletté valik a kemping teriilete, a
Debreceni ut melletti ingatlanok keritése is felszdmolhat6 lenne, és a 3534/1 hrsz-u ingatlan
hats6 telekhatara mentén ekkor tovabbépithetd ut északi oldalan tovabbi gépjarmi parkolok is
kialakithatoak lennének.)

A Hovirag utca északi iranyu folytatdsdban tervezett, a Debreceni ut déli és északi oldalan
elhelyezkedd tidiildtertiiletek kozotti kozvetlen kapcesolatot megteremtd Gt északkeleti oldalan
gyalogos sétanyt- kerékpar utat jelol a beépitési javaslat, a telepiilésrendezési terv

elhatarozasanak megfelelden.

»A” Valtozat

353474

Beépitési %, és zoldteriileti fedettség
Hajdtiszoboszl6, Debreceni Ut északi teriilet

2016
Meglévé Tervezett Zoldteriileti
Hrsz telekter,l'ilet telekter,l'ilet Beépitett teriilet | Beépitési % fedettség %
nagysaga nagysaga (m2) tervezett tervezett
(m2) (m2)
3534/1 5051 4837 1463 30 % 44,5 %
3534/2 2653 2157 468 22 % 56 %
3534/3 3540 3058 522 20 % 41 %
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,»B” Valtozat

Hajduszoboszlo, debreceni ut bevezetd szakaszanak északi oldalan elhelyezkedd ingatlanok
javasolt szabalyozéasi tervi modositasanak megalapozasara egy a tervezett eldirasoknak
ugyancsak megfelelé masik beépitési javaslat is kidolgozasra keriilt.

Ez a beépitési javaslat a 3534/2 és 3534/3 hrsz-u ingatlanok esetében keriilt atdolgozasra,
jobban kihaszndlva a megengedett legnagyobb 40%-os legnagyobb beépithetdséget, illetve
megtartva a legnagyobb eldirt 40%-os minimalis zoldteriileti fedettséget is.

A 3534/2 hrsz-u ingatlan tulajdonosanak kiilon kérésére a Debreceni ut felol is jelolésre keriilt
egy masodik telekcsatlakozas, melynek kozutkezel6i hozzajarulasanak lehetdségét a javaslat
nem vizsgalta. A masodik kapcsolat engedélyezése ugyan nem kizart, de szakmai problémai
miatt bizonytalan. Ha engedélyt kap ez a masodik kozuti kapcsolddas, akkor feltehetden csak
a kisivii jobbra be és kikanyarodas lesz megengedve, a tervezett csomopont és a benzinkutak

353414

besorol6 savjai, valamint a tervezett kerékparut miatt.

Meglévo Tervezett Zoldteriileti
Hrsz telekter,iilet telekter’iilet Beépitett teriilet | Beépitési % fedettség %
nagysaga nagysaga (m2) tervezett tervezett
(m2) (m2)
3534/1 5051 4837 1463 30 % 44,5 %
3534/2 2653 2157 543 25 % 40 %
3534/3 3540 3540 895 25 % 43 %

Debrecen, 2016. november 30.

Zsemberi Istvan
vezetd telepiiléstervezd
€pitész vezeto tervezo

TT/1-09-0016, E1-09-0016
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