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1.1. Az érintett teriilet (ingatlan) rovid bemutatasa

A tervezési terulet a Matyas kiraly sétany, a Sport utca és a buszpalyaudvar
Olelésében Hajduszoboszld turisztikailag legfrekventaltabb helyén terul el a
Hungarospa Gyogyfurdé kozvetlen szomszédsagaban a Matyas kiraly sétany 1/a
szam alatt a 3518/2 helyrajzi szamu ingatlanon. A telek méretét tekintve cca. 1ha.

A tervezési teruleten jelenleg egy uzemen kivili, elavult konstrukciéval rendelkez6
70’-es években épult vasbeton pillérvazas, korureges fodém paneles szerkezetd,
vasbetonfalas harom csillagos hotel az In Hotel all, illetve egy ujabb épitési felujitott
hotel a Hotel Aurum Family.

A vizsgalt terllet a google earth térképen:

2

K

'

1.2. A telek és a kornyezet vizsgalati bemutatasa

A telek a K-id/3 kulonleges terulet idegenforgalmi célu dvezetben helyezkedik el.

Az ingatlan kedvezd belvarosi fekvése, konnyli megkdzelithetbsége mind
személygépkocsival, mind, tavolsagi busszal tovabba teljes kézmivesitettsége, és
termalviz csatlakozasa lehetéséget ad egy magas szinvonalu hotel Iétrehozasara.

A telken jelenleg is a régi In Hotel és a Hotel Aurum Family talalhaté. A telek
koézvetlen szomszédsagaban a Hungarospa Gyogyfurdd, buszpalyaudvar , nagy
kozpark, tobb Hotel és a étterem talalhaté.

Jelenlegi szabalyozas szerint a telekre maximalisan 40%-0s beépitettség mellett,
minimum 40%-os zodldfeluleti fedettséget és 15m homlokzati magassagot kell tartani,
illetve a hatalyos HESZ 11.-anak 14.§-(1),(2),(3) kiegészitd telepiilésképi Svezeti
szabalya vonatkozik ra.
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1.3. Beépitési terv a 2. pont szerint

Lasd rajzi melléklet- SZK-01/0 SZABALYOZASI KONCEPCIO- TANULMANYTERV,
3518/2 HRSZ.-U TELEKRE

1.4. A modositas soran elérendé célok osszefoglalasa, a szabalyozas e célbdl
modositando6 elemeinek o6sszefoglalasa

Az utébbi években a hajduszoboszléi gyégyflirdé komplexum Eurdpa legnagyobb
furd6komplexumava nétte ki magat, ahol jelenleg is folyik a fejlesztés. Ez a f6
vonzereje a varosba latogato turistaknak, gyogyulni vagyoknak. Az utdbbi években
viszont nem csak gyogyfurdé irant érdekl6dék latogatnak ide, hanem pihenni vagyok
mellett még céges csapatépitéseket, szakmai konferencidkat is el6szeretettel
szerveznek Hajduszoboszlora. Az épitet6é nem titkolt célja, hogy e fizet6képes
célkdzonséget megcélozva egy magas szinvonalu a varos legjobb konferencia
szallojat hozza létre, mely kiemelt minéségl szolgaltatasokkal az orszag legjobb tiz
szallodaja kozé emelkedjen.

A varos strand- és gyoégyfurddjével nem kivanja az épulet felvenni a versenyt,
inkabb a hotel vendégek szamara kinal ujabb perspektivat, melyet az exkluzivitas, a
limitalt féréhely, éiményelemek és szolgaltatas sokrétlisége és szinvonala biztosit.



Mindezekkel a hotel egylttes egy olyan épitészeti latvanyelemmé is kivan valini,
amely példaértékivé lehet mas szallashely szolgaltatoknak is. A terllet kivalo
fekvését tekintve kotelezi is az épultet erre a magatartasra, mivel a Matyas kiraly
sétanyon ,utcaindit¢” tdombként jelenne meg, és Hajduszoboszlé egyik emblematikus
eleméve kivan valni.

Fontos célnak tlztik ki, hogy a bekertld, egymast kiegészité funkcidk ne csak
onmagukban legyenek képesek élményt adni, hanem a kozottuk és a kuldnb6zd
szintek kozotti atjaras, kozlekedeés is a kaland részévé valjon. Minden, az épuletbe
bekerulé funkcio, szolgaltatas hasznalata, igénybevétele 0sztondzze a hasznaldt
annak ujra és ujra torténd atélésére, megélésére.

Tovabbi szempont, hogy az erdd, a fak, a természet altal kinalt lehetbéségeket
kihasznalva a természettel valé aktiv kapcsolat is megvalésuljon. igy alakult ki az
Otlet, hogy egy minden iranybdl kdonnyen megkozelitheté és atjarhatd épuletet
hozzunk létre, keretll szolgalva a bekertld funkcidknak, ahol a kllsé és belsé tér
egymasba folyik, ahol a kinti és benti rész egymastol nem teljesen lehatarolt, ahol
mar messzirdl lathatjuk a belsé funkcidkat, és a megérkezésnél elénk taruld latvany
és élmények igérete magnesként vonzzon a belépésre.

Az épitészeti tervezésben iranyadé volt, hogy a természettel, a kornyezettel
valé kapcsolat a tervezett wellness integralé legyen, és szandékaink szerint
jelolje ki a jovobeli fejlesztések iranyat is.

A moddositas soran elérhet6 legfébb cél a terulet optimalis felhasznalasa az adott
epittetéi igények mellett. Az épitetdé egy magas szinvonalu, a varos legjobb
konferencia szallojat szeretné Iétrehozni, mely kiemelt minéségl szolgaltatasokkal az
orszag legjobb tiz szallodaja tartozhat.

Jovébemutatd, mert a kulonb6zd funkciokat, elemeket olyan modon rendezi

egymas mellé, hogy a funkciok, szolgaltatasok altal nyujtott élményeken tul az
épitészeti megfogalmazas is élményszerl, hivogatd keretet jelentsen az aktiv
kikapcsolddashoz, éiményszerzéshez, pihnenéshez.
Az épiilet egy észak-nyugati hossztengelyli nagyméretii téglatest, - cca. 110 m
x 17 m alaprajzi méretii és valtoz6 magassagu 10-27 m magas, ehhez pedig
kozvetlenul kapcsolodik keretes beépitéssel egy derékszogi trapéz formaju
wellness épiilettomb - cca. 66 m x 35 m alaprajzi méretii - , melynek olelésében
talalhaté a strand.

Az Uj komplexum kialakitasa soran a hoteleket egy név ala kivanja hozni a
megrendel6:
AURUM RESORT AND SPA **** SUPERIOR

A szabalyozas moédositandd elemeinek az 6sszefoglalasa:

- A jelenleg hatalyos ,HajdUszoboszlé Varos Helyi Epitési Szabalyzata -
Hajdiszoboszlé6 Varos Onkormanyzata Képviseld - Testiiletének
14/2016.(V.26.) sz. onk. rendelete” IV. Fejezet - Az épitett kornyezet és a
telepuléskép alakitasara vonatkozé eldirasok 11.-anak 14.§ (1),(2),(3);
pontja aldli felmentést, kivételt az ingatlanra vonatkozéan

- az o6vezeten belll az ingatlan legnagyobb beépitési szazalék 40%-rol — 50%-
ra novelését;

- az Ovezeten belll az ingatlan legkisebb zoéldfellleti szazalék 40%-rél — 25%-
ra csOkkentését;



- az Ovezeten belll az ingatlan homlokzatmagassaganak <15m-rél <18m-re
valo novelését;

1.5. Szabalyozasi koncepcioé - javaslat a szabalyozas médositasara

A terllet korszerli hasznositasat és a megrendel6 szandékait figyelembe véve a
jelenleg hatalyos helyi épitési szabalyzat nem teszi lehetdvé.

A hrsz.:3518/2 ingatlant egy oldalrdl két szomszédos telek (3517/1, 3517/2) a Matyas
kiraly sétany, Sport utca és a ,14/2006.(V.26.) sz. 6nk. rendelet 2. melléklete -
Hajduszoboszlé Varos Telepulésrendezési Terv Szabalyozasi Terv Belterllet és
Koérnyezete” hatalyos szabalyozasi terv alapjan egy sétany/gyalogos —kerékparos
kozlekedés terllet hatarolja. Ezen kivul a telekkel kozvetlen szomszédsagban,
délnyugati iranyban egy buszpalyaudvar és egy fasitott koztér talalhatd. EbbéI
adododan a sarokteleknek minésul, mely ez esetben indokolhatdva valik a magasabb
beépitési intenzitas. Javaslatunk, hogy a jelenlegi maximum beépitettség 40%-rél
50%-ra médosulna.
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A minimum 40%-os zoldfellleti mutatd betartasa mellett, figyelembe véve a hatélyos’
HESZ 9. melléklet: Az elhelyezendS személygépkocsi parkolok széaméanak
meghatarozasa’-aban foglaltakat, az ingatlan hatékony, szinvonalas és rentabilis
fejlesztése ellehetetlentl. Ennek értelmében javasoljuk a terllet a minimum 25%-os
zoldfellleti mutaté megallapitasat, hogy a parkolokat kényelmesen kialakithatéak
legyenek. A jelenleg tervezett hotel ala egy korszer(i mélygarazst tervezink , mely a
szukséges parkolok kétharmadat képes befogadni, igy térszinen poétoljuk a
sziikséges parkolészam tovabbi egyharmadat. igy a telken rendelkezésre allé 100%-
os zoldfellleten kival, a tervezett wellness épulet teljes tetéfelllete zoldtetbvel
valésulna meg, mely biztositja és aktivan hozzajarul az egészséges mikroklima
megvaldsulasahoz és biztositja a 25%-o0s zdldfellleti fedettséget. Ez esetben a Hotel
magas tdmegén nem lenne szUkséges az utca szintjétdl teljesen elszakadva
zoldtet6t kialakitani, ahol a gépészeti berendezések kultéri egységei, €s a megujulo
energia eszkdzei kapnak helyet.

A minimum 15m-es homlokzati magassagot figyelembe véve, és a megrendeld
befektetési szandékait szem el6tt tartva javasoljuk a 18m-es homlokzati magassag
megallapitasat, mely elésegiti a hotel szobaszamainak a komplexumhoz valo
aranyos kialakitdsanak lehet6ségét.

A telek adottsagait figyelembe véve és szem el6tt tartva a hatalyos ,Hajduszoboszl6
Varos Helyi Epitési Szabalyzata - Hajduszoboszlé Varos Onkormanyzata Képvisel6 -
Testlletének 14/2016.(V.26.) sz. 6nk. rendelete” IV. Fejezet - Az épitett kdrnyezet és
a telepuléskép alakitasara vonatkozo el6irasok 11.-anak 14.§ (1),(2),(3) —at, a terulet
rentabilis és ésszer( fejlesztése ellehetetlenll. Ez esetben a kdzel egy hektaros



derékszogl trapéz alaku 133 méter széles sarok telek, mely a turisztikailag fontos
Matyas kiraly sétanyhoz csak cca. 50- méteres telekszakasszal tud csatlakozni.
Betartva a fent emlitett 14.§-t csak egy kis szakaszon érintkezik a Hotel az értékes
turisztikailag fontos utcaval.
Javaslatunk szerint, a Matyas kiraly sétany valtozatos megjelenését egy utcakép
inditd és lezard kerettel szeretnénk Iétrehozni a javasolt beépitéssel, mely épulet
nagy részben kinyulik az utcafronti telekhatarig, ugyanugy mint a Matyas kiraly
sétany végén - ahogy hrsz.:3505 telken is - egy nullas el6kerttel kialakitott utcafronti
telekhatarra telepitett tomeggel és igazodva a szomszédos épulet vonalahoz egy
intenzivebb beépitéssel.

Lasd rajzi melléklet- SZK-01/1 SZABALYOZASI KONCEPCIO- TANULMANYTERYV,
3518/2 HRSZ.-U TELEKRE

1.6. A javasolt beépités, valtozas varhaté infrastrukturalis igényei kozlekedés,
kozmiifejlesztés, human infrastruktura fejlesztése, igénye

A beépitési terv az épllet elhelyezésére tesz javaslatot, az ingatlan Ovezeti
besorolasa nem valtozik, ugyanugy, ahogy a tervezendé éplulet funkcioja sem, ezért
onmagaban a beépités nincs hatassal az infrastrukturalis igényekre.

Az infrastrukturalis fejlesztést az épllet bévitésének igénye indukalja flggetlenil a
telken bellli elhelyezésétél. A teljesség kedvéért ezeket az alabbiakban ismertetjuk:
A Hotel gépjarmivel torténd kiszolgalasa a javasolt beépités esetén is a Matyas
kiraly sétany és a Sport utca felél torténik, a meglévé kapubejarok korszerisitésével.
A jelenleg meglévé utcakrdl kiszolgalhato.

1.7. A javasolt beépités, valtozas varhato kornyezeti hatasai, rovid osszefoglalé

A javasolt beépités az utcaképet pozitivan befolyasolja azaltal, hogy a meglévd
kaotikus utcakép helyén egységes megjelenést hoz Ilétre, amely nem csak
szolgaltatasaiban, de épitészeti- varosképi megjelenésében is mindségjavulast
eredményez. A sétany ezen szakaszan kialakult vasaros jelleg mindenképp
felszamolandd, cél az idelatogatd kozonség megfelel szolgaltatasokkal valé ellatasa
vonzo szolgaltatasi kornyezetben.

A kulturalt épitett kornyezet megteremtése hatdssal van az emberek
kornyezettudatara, igényességére.

Talaj és talajviz védelem:

A felszin alatti viz allapota szempontjabdl érzékeny terlleteken levd telepllések
besorolasarol sz6lé 27/2004. (XII. 25.) KvWM rendelet médositasarol szold 7/2005.
(. 1.) KvwWM rendelet szerint Hajduszoboszl6 - és igy a vizsgalt terulet is -
.fokozottan érzékeny” besorolasba esik.



A Kkivitelezés és a hotel/firdé hasznalata soran talaj/talajviz szennyez6 hatast nem
prognosztizalunk. A munkak soran esetlegesen tapasztalt talaj és/vagy talajviz
szennyezettségre utald6 nyom esetén értesiteni kell az illetékes Megyei
Kormanyhivatal Jarasi Hivatala Kornyezetvédelmi és Természetvédelmi Féosztalyat,
és intézkedéseket kell tenni a tényfeltaras megkezdése érdekében. Az épitkezés
soran Kkerulni kell a talaj és ezaltal esetlegesen talajviz szennyezettséget
eredményez6 technologiak, az elavult vagy rossz miszaki allapotban I[évd
munkageépek és szallité eszkdzok alkalmazasat.

Leveq? tisztasaq:

A hotel és furdd épuletegyuttesének fitését hészivattyus rendszerrel, illetve termalviz
héhasznositassal oldjak meg. Engedély-, vagy bejelentés-koteles pont- vagy diffuz
légszennyez6 forras nem létesll. A jelenleg is hotelként Uzemel§ terlleten 86
parkolohely kerul kialakitasra, melyek egy része mar jelenleg is mikodik.

Zajvédelem:

A jelenleg is hotelként GUzemel6 tertleten 86 parkolohely kerul kialakitasra, melyek
egy része mar jelenleg is mikodik. A beruhazas utan is a jelenlegi nagysagrendi
forgalmi és gépészeti zajkibocsatasi viszonyok maradnak mérvaddak, igy
zajterhelés-ndvekedést nem prognosztizalunk.

Elévilag védelem:

A létesités soran a terulet él6vilag-védelmi és tajképi jellegzetességei nem valtoznak
meg, a varosi kornyezetbe illeszkedik a turisztikai fejlesztés.

1.8. Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetéségei, rovid
osszefoglalé

Az ingatlan sem régészeti orokségvedelmi, sem miemlékvédelmi szempontbdl nem
érintett, nem miemléki tertleten all.



Részlet a szabalyozasi tervlaprol (14/2016. (V.26.) sz. 6nk. rendelet 2. melléklet):
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Tovabba a terllet a 83/2016. (V.26.) Onkormanyzati hatarozattal jovahagyott
Telepulésszerkezeti terv alapjan tajképvédelmi szempontbol nem kiemelten
kezelend6 terllet, valamint komplex taj rehabilitacidt nem igénylé terulet.

A fentieknek megfeleléen a tervezett telepités semmilyen értéket nem sért.
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