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TANULMANYTERV
Hajduszoboszlo Telepiilésrendezési eszkozeinek meghatarozott teriiletekre vonat-

kozo 2021. évi ,,M6”-jelii modositast elokészito
telepiilésrendezési tanulmany

Elozmények, modositasi igénvek:

Hajduszoboszl6 varos jelenleg hatalyos Helyi épitési szabalyzatat és Szabalyozasi tervét 2016. év ma-
jus honapban fogadta el a varos képviseld-testiilete. A Telepiilésrendezési eszkdzok azota tobb alka-
lommal kertiltek modositasra, illetve jelenleg is folyamatban van még kiemelt fejlesztési teriileteknek
nyilvanitott teriileteken, beruhazasok megvalodsitasa érdekében torténd modositas.

2020. év végén Osszegyljtésre keriiltek az (jabb, modositasi igények, melyek koziil hdrom esetében,
sziikségesnek tartotta az onkormanyzat, a modositasra vonatkoz6 kezdeményezés céljat, lehetdségeit,
varhato hatasait, esetleg valtozatait tanulmany formajaban is bemutatni, eldsegitve ezzel a képviseld-
testiilet eldzetes dontését.

A) Gyogyfiirdd északi oldalan elhelyezkedd
udiil6teriilettel kapcsolatos médositasok:
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- A Pavai Vajna utca ¢és a fiirdé kozotti
teriileten, tarsashdzak épitése helyett, kiilon-
b6z6 jellegli kereskedelmi szallashelyek és
vendéglatod egységek, valamint egyéb turisz-
tikai attrakciok, élményelemek létesitésére
lehetdséget add szabalyozas kidolgozasa.

- A Damjanich és Gabor Aron, valamint a
Damjanich u. és Matyas Kiraly sétany kozotti
rendkiviil apr6 telkes beépités helyén koz-
parkot, kozparkolokat kell tervezni, hogy
felszdmolasukra kisajatitassal legyen jogcim.
- Lehetdséget kell teremteni 01j, nagyobb
szallodak létesitésére a homlokzatmagassag
20 m-re torténd emelésével. A torzok és
nagy kontrasztok elkeriilésére részletesebb
szabalyozas dolgozando ki.
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modositas:

- Az American Legends Kft. altal kezdeményezett, a DK-i tehermentesitd ut megsziintetésére,
kivaltasara, alternativ javaslatok kidolgozasa.

C) A Bajcsy-Zs. utca és Rakdczi utca kozotti tdmbbelsd feltdrdsdval kapcsolatos modositas:

- A Bajcsy-Zs. utca és Rakoczi utca kozotti tombbelsd feltarasara késziiljon olyan javaslat,
mely a csatorna lefedésével €s 1ényegesen kisebb kozteriilet igénybevételével szamol.
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C) A Bajcsy-Zs. utca és Rakoczi utca kozotti tombbelsé feltarasaval kapcsolatos
modositas:

E A belteriilet délnyugati részén, a Tokay
ut- Rakoczi utca- Déozsa Gyorgy utca-
— Bajcsy Zs. utca altal hatarolt tombok
' kozepén folyik keresztiil a Kosely- pa-
i tak. A Telepilesfejlesztési koncepcio-
nak, és erre alapozva a telepiilésszerke-
/&y zeti és Szabalyozasi tervnek mindig is
@% } fontos részét képezte, a vizfolyast kisérd
/£ tombbelsé sorsa, a rendkiviil hosszu te-

| lckvégek hasznositisa. A hasznositas
mellett, ugyanakkor nem szabad elfe-
ledkezni, a telepiilésszerkezetet évsza-
zadok 6ta meghatarozo természetes viz-
folyas 6kologiai értékeirdl, lehetdségei-
r6l sem. A telepiilésfejlesztési koncep-
cio fontos részét képezi, az az elhataro-
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zas, hogy egységes zoldfeliileti rend-
szert kell teremteni, a meglévoket pedig
%, lehetoség szerint megdrizni. Az iddjaras
,\ sz¢élsdségesebbé valasa még inkabb fe-
"3'3 leldssé tesz minket, a telepiilés klima
‘\-" alakitasaban.

A hatalyos telepiilésszerkezeti terv részlete

Fentiek miatt a csatorna teljes, de még részleges lefedését sem javasoljuk. Egy vizfolyas rész-
leges lefedése, raadasul a ragesalok elszaporodasat is eredményezné, megsziintetve az 6kolo-
giai elényoket is, ami az ¢l6 vizfolyas melletti zoldteriiletek természetes velejardja egyébként.
2020. évben, az Uj utcatol délre elhelyezkedd két tombre vonatkozoan mar modositasra keriilt
a 2016. évben kidolgozott €s elfogadott szabalyozasi terv. Ennek soran elhagyasra keriilt a tom-
boket feltaro belso utca, valamint a bevezetd ut miatt ingatlanok kisajatitasat igényld szabalyo-
zas. A modositott szabalyozasi terv azonban, megtartotta a Kosely patak keleti oldalara terve-
zett sétany- kerékparit elgondolasat, az ehhez sziikséges teriiletsavot is biztositva. A tavlati
tombbelso feltaras lehetdségét igy biztositja az 1j szabalyozas, hogy a bevezetd utak lehetséges
helyeivel érintett szélesebb lakodingatlanokon, kdtelezd épitési vonallal 6rzi meg a telkek utca
bevezetésére alkalmas lires teriiletsavjat.



Jelen Telepiilésrendezési eszkozok modositasara iranyuld kezdeményezés, az Uj utca- Rakoczi
utca- Dozsa Gy. utca- Bajcsy Zs. utcak altal hatarolt témbre vonatkozik. E tomb annyiban tér
el a délebbre taldlhatd, nemrég szabalyozasaban modosult tomboktol, hogy itt érdemben van
lehetdség és beruhdzoi szandék is, az iires teriiletek beépitésére.

A Telepiilésrendezési eszkdzok tombre vonatkozd modositasat ugy javasoljuk meghatarozni,
hogy az ne a Kosely lefedését jelentse, hanem a teriilet 6kologiai értékeit megdrzo, és ezaltal a
tertilet értékét is noveld olyan szabalyozas legyen meghatarozva, mely ,,takarékosan” banik a
tertiletekkel, és a kisajatitando teriiletek mennyiségét a legsziikségesebbre csokkenti.

A hatalyos szabalyozasi terv tombre vonatkozo részlete



Fontos itt megemliteni, hogy a 2016. évi 0j Telepiilésrendezési eszkdzok jovahagyasa eldtt
hatalyos szabalyozasi terv sem fedte le, tette zarttd a Kosely vizfolyast, hanem a vizgazdalko-
dasi tertilet két oldalan, kdzvetleniil mellette 12 méter szabalyozési szélességli kiszolgalo utat
szabalyozott ki, errdl adva lehetdséget a tombbelsd beépitésére.

A 2016 évben elfogadott ) szabalyozasi terv probalt meg egy okologiai szempontbol és tele-
ptlési kornyezet szempontjabol joval kedvezobb €s humanusabb beépitést szabalyozni.

A 2016. év elott (korabban) hatdlyos szabdlyozasi terv részlete

A kovetkezo dbra, a 2016. évben elfogadott szabalyozasi tervet és a jelenleg hatalyos, elfoga-
dasa ota mar ismét modositott szabalyozasi terv részletét mutatja be, egymas mellett. Ebbol
lathato, hogy egy alkalommal mar mddosult a tombre készitett szabalyozas, melynek soradn, a
Rakoczi utca 57 sz. alatti ingatlant érintd teljes kisajatitas kotelezettsége, mely egy témbbelsdbe
bevezetd, tervezett it miatt valt volna szlikségessé, elhagyasra kertilt. Csokkent az itt tervezett,
egykori Hajdu palankot bemutat6 torténeti park teriilete és az 0j utcarél tombbelsébe torténd
bevezetés is ,,takarékosabban lett szabalyozva, a Kdsely nyugati oldalan.



kordabban, 2016. évben elfogadott szabalyozds A jelenleg hatalyos szabalyozas

A tomb teriiletén két tulajdonosi csoport érdekelt és kezdeményezett szabalyozasi tervmddosi-
tast, illetve a beruhazas elésegitése érdekében az dnkormanyzattal torténd megallapodast. Az
egyik a tomb délkeleti részén elhelyezkedd, beépitetlen 6173, 6174, 6184/1, 6184/2, 6185/1,
6185/2 ingatlanok, melynek tulajdonosa Téth Janos.

A masik érintett teriilet a Bajcsy Zs. utca és Rakodczi utca kozott tervezett atkotd ut északi ol-
dalan elhelyezkedd 6215/3 Hrsz-u ingatlan, ahol tulajdonosai sorhdzas beépitésii lakoparkot
kivannak itt 1étesiteni.

Meggy6zodésiink, hogy az nkormanyzat (a k6zosség) segitsége, részt vallalasa nélkiil, a terii-
let mindenki szaméra elényds hasznositdsa nem oldhat6 meg.

Uj szabalyozasi javaslat:

A Kosely- patak északi oldalan, kozvetleniil a vizfolyas mellett, egy 12 m szabalyozasi széles-
ségli lakoutca 1étesitése, mely a Bajcsy Zs. 14. és Rakoczi utca 27. kdzott nyitandd 0j utcatol
kezdédne és az Uj utcara kikotne ki.

A patak déli oldalan egy 15 m szélességli zoldtertiilet kialakitasa, melyen beliil, a vizfolyds men-
tén gyalogos sétany, kerékparut kertiil kialakitasra. A javasolt modositas sordn a patak déli ol-
dalan tervezett kiszolgalo utak teljesen, mig az északi oldalan a Dézsa Gy. utcara kikotni ter-
vezett utszakasz elhagyasra keriilne. A Rakdczi utca 27 sz. (6voda melletti) ingatlan a koz sz¢-
lesitésére, utca és parkolod épitésre lenne igénybe véve.

Zoldtertiilet csak minimalis mértékben keriilne kialakitdsra, de a szabalyozott 15 méter széles-
ségti kozkert és a szélén létesiild sétdny- kerékpdarat, valamint a vizfolyas gondozott, zoldterii-
lettel kisért megtartdsa, hozzajarul egy értékes uj lakokdrnyezet kialakulasdhoz. Tovébbra is
javasoljuk, megtartani, a Rakdczi utca 57 -59 sz. k6zotti épiiletek kozott (vizelvezetd arok mel-
lett) Kosely patakhoz levezetd sétdnyt, amely mentén az dsi varosmagot egykoron védo ,,hajdu
palank™ rekonstrudlhaté/ bemutathatd lenne, és ennek patak feldli végén tervezett kis emlék-
parkot is, mely a torténeti bemutatd hely részét képezné.




A Kosely menti sétany- kerékparut, a kis torténelmi emlékpark a varos 10 szinfoltja lehetne.
Megvalosulasat elésegitené, hogy a Kdsely menti 1) beépitések megvalositasa redlis kozelségbe
keriilhet, az 0j szabalyozas adta lehetdségekkel. A tomb délnyugati részén 1évo telkek végei a
telekvégekbdl levalasztasra keriild 15 méter szélességli, vizpart mellett sétannyal-kerékparuttal
ovezett zoldteriilettel lesznek hatarosak. A telekvégek megosztasaval itt is lehetdség van uj la-
koingatlanok, 1) beépités megvalositasara, de azok megkozelitését nem egy masik kiszolgald
utrol javasoljuk megoldani, hanem a Kosely észak-keleti oldaldn szabalyozott kiszolgalo utrol,
két- két ingatlan kozds megkozelitését szolgald hidakon keresztiil. 6 darab ateresz- hid megépi-
tése lenne sziikséges ehhez, mely 1ényegesen kevesebb koltséggel valosithaté meg, mint egy 1)
utca. Ez igényes kialakitassal a teriilet kiilonlegességévé is valhatna.

A szabadlyozasi terv modositasanak uj javaslata

- e Tervezett szabalyozasi vonal 0 Lk-3 Kkisvarosias lakéterilet
® e CEpitesi dvezet, Ovezet hatara I V-8 telepiléskdzpont vegyes bvezete
e S7abalyozasi szélesség [ Vt9 telepuléskozpont vegyes dvezete
® @ Sétany - gyaloguttal és kerékparuttal . Vt-10 telepuléskozpont vegyes dvezete
[ Vt-11 telepuléskozpont vegyes dvezete
Zkk kozkert



A modositassal érintett tomb légi fotoja Forrds: Google Earth



Beépitési javaslat



Tisztelt Polgarmester Ur!

Korabban megkulldtem, Hajduszoboszlé Telepllésrendezési eszkézeinek meghatarozott
terGletekre vonatkozé

2021. évi ,M6”-jell modositast elékészitd tanulmanyt.

A varosi f6épitésszel, (Gaborral) atnéztétek a tanulmanyt, és Gabor tolmacsolta felém, a
valtoztatasi javaslatokat.

Mellékelve kiildom a javitott tanulmanyt, kiegészité indolassal.

A modositasok egyelére azokra az altalatok javasolt részekre készultek el, melyekkel szakmai
szempontbdl is, teljes mértékben egyet tudok érteni.

» Ez alapjan médosult a Kosely menti beépitési javaslat, és annak szabalyozasi tervi
javaslata.

JaV|tott szabalyoza3| Javaslatom korabbl szabalyoza5| Javaslatom

(A Kosely északi oldalan, a Dozsa Gy. ut és Rakoéczi ut 27. kozotti tervezett feltaré ut elhagyasra
kerilt, ahogyan kértétek.

A Rakéczi ut 27. sz. 6190 Hrsz-u ingatlan a Bajcsy Zs. utca és Rakdczi utca kozotti atkoté at része
lesz, ahol parkoldkat is ki lehet majd alakitani, szintén a kéréseteknek megfeleléen.)

Tovabbra is javaslom, hogy a Kosely déli oldalan, - a korabbiakhoz mar Iényegesen keskenyebb-
15 méter szélességl terlletsav valjon kozteriletté, ahol gyalogos sétanyt, kerékparutat, esetleg a |
Uj utca kozott egy kocogasra alkalmas futd feliilet is kialakithatd lenne. A maradék teriilet
parkositasra, fasitasra kertlhetne.

Tudom, hogy mindez pénzbe kerll. Mégis azt gondolom, hogy a varos kdzpontjaban, a Késely
mentén, abban a témbben, ahol jelentds mennyiségl Uj lakas fog éplilni, nem szabad teljesen a
magan szférara alapozni, a kérnyezet alakitasat.

Kilénben marad a Kdsely partja egy gondozatlan vizfolyas a lakéingatlanok kézétt, ahol utcat
nyitunk, Uj lakételkek alakulnak ki és éplilnek be.



A Rakoéczi utca 57 sz. ingatlan keleti
oldalan egy meglévé vizelvezeté arok
van, ami a Kdselybe vezeti a csapadék
vizet. Itt egy keskeny gyalogos sétanyt
javasoltunk kialakitani, megtartva a
vizfolyast, és rekonstrualva az egykori

.Hajdupalankot” ami koézépkori belsé
varosrészt védte.

Két helyen van még ma erre lehetéség.
Itt és a szabadtéri mozi szélén. A
Kdsely mellett, a sétany végén, egy kis
park szamara szabalyoztunk még
teruletet, ahol egy emlékhelyet, lehetne
kialakitani, tablokon bemutatni a
torténelem egy részletét.

Amikor az Uj telepulésfejlesztési koncepcidt készilt, fontos volt, hogy a jelentés idegenforgalom
szamara, a varoskodzpont is nyujtson tovabbi értékekek, a telepilés multjabdl.

Egy ilyen lehet6séget veszitenénk el, ha lemondanank errél a fejlesztésrdl. Talan érdemes lenne a
muzeum vezetbivel egyeztetni, korabban lelkesek voltak ebben az tgyben.

A Kdsely déli oldalan javasolt 15 m szélességli savot, tovabbra is sétany- kerékparuat- futd palya-
fasitott terllet szamara szabalyozni. Ez nem igényel feltétlenll révid tavu kisajatitast. Ha az itteni
telektulajdonosok épiteni akarnak, akkor egy telekalakitast, kell végrehajtaniuk, onallé Hrsz- alatt
levalasztani a telek hatsé 15 méteres részét. De a tulajdonukban marad, amig az énkormanyzat
ugy nem dont, hogy ,eljott az ideje” a teruletsav kisajatitasara, rendezésére.

Az is elképzelhetd, hogy a telekvég beépitési lehetésége, egy gondozott vizpart- sétany
kialakulasa érdekében ,cserébe” a kornyezet érték névelésért, téritésmentesen is leadnak a tertlet
savot.

Meggy6z6désem, hogy nem szabad ,magara hagyni” a varosi kdrnyezet alakitasaban a magan
szférat.

Szerintem ez k6zds érdek. (Remélem, a dontés hozdkat is sikeril errél meggy6zni.)

Természetesen lehetséges ugy szabalyozni, hogy a Kdsely menti 15 méteres sav magan
tulajdonban marad, és csak egy kotelezd épitési vonallal szabalyozzuk az éplletek tavolsagat a
vizfolyastdl, illetve a telek e részét be nem épithetd terlletként szabalyozzuk. De ebb8l nem alakul
ki egy értékes egyseéges terulet, ami a belvaros egy Uj értékes elem is lehetne.
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