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1. BEVEZETO

1.1. Onkormanyzati f6épitész tartalmat meghatarozo feljegyzése

Telepitési tanulmanyterv tartalmanak meghatérozésa

A Gyongyos, Kossuth L. u. 17. szdm alatti 2001 hrsz.-(0 ingatlant érint§ tervezett foldrészlet

velésével dsszefiiggs telepiilésrendezési eszkoz (HESZ) modositasa kapesan készitendd telepi-
tési tanulmanytervet a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjé-
rél, valamint egyes telepiilésrendezési sajitos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII.15.)
Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. r.) 7. melléklete szerinti tartalombdl a tablazatban
megjeldltekkel, valamint a magasabb rend(i terlletrendezési elSirdsoknak és a helyi telepii-
lésképi kévetelményeknek valé megfelelés vizsgalataval sziikséges elkésziteni.

TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMA

ELKESZITENDO MUNKARESZEK

1. A telepitési tanulményterv tartalmazza

e a) ateriilet és kérnyezetének, hatdsteriiletének bemutatasat, nem L

b) a fejlesztési célt, véltozast szemléltetd beépitési tervet, nem

c) a beépitési tervhez kapcsolddé infrastruktira-igényeket, a sziiksé- | nem
ges és tervezett miiszaki és humaninfrastruktira-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatasait és kévetelményeit, nem

e) a telepllésterv véltozdsanak, mddositasanak tartalmat, szabélyo-|igen
zasi koncepcidjét.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos déntés
el6készitésére, a foldhivatali alapadatok felhasznalasaval kdzérthetd
modon abrazolja

a) a beépités javaslatat, nem
b) a hatarold kéz-, illetve kdzhaszndlata teriileteket, nem
c) a zoldfeliiletek kialakitdsanak modjat, igen
d) a kozlekedési és parkoldsi rendet nem
e) a kézmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit. nem

3. a beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kor- | nem
nyezetbe illesztett térbeli kornyezetalakitas terve szemlélteti

Fentieken tulmenéen:
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- Javaslom és egyben kérem, hogy a telepitési tanulmanyterv elkészitése el6tt keriiljon
tisztazasra, hogy a telepiilésterv mddositdsa esetén a kialakult allapot (épiiletek elhe-
lyezkedése, épiiletszerkezetek, tartoszerkezeti rendszer, nyildszardk, stbh.) megfelelnek-
e a jogszabalyi eldirasoknak, a telekalakitasi engedélyezési eljaras el6tt egyéb jogsza-
balyba iitkdz6 akadaly all-e, amely a teleplilésterv mddositasa esetén sem tenné lehe-
tévé a telek megosztasat.

- A magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. § (3) bekez-
dése alapjan a telepitési tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét és el6zetes
koltséghecslését, amelyek kizarolag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas
miatt valnak sziikségessé (érintettség esetén, amennyiben relevans).

- Atelepitési tanulmanyterv térjen ki a Korm. r. 19. § (6) bekezdése alapjan a Méptv. 92. §
(4) bekezdés c) pontja szerinti atvallalas ismertetésére is (érintettség esetén, amennyiben
relevans).

- Atanulmanyterv készitése soran kérem megvizsgalni, hogy a valtoztatas igényel-e (j 6ve-
zeti jel megalkotasat.

- Kérem vizsgdlni a valtoztatas nyoman az ingatlanok legkisebb zéldfeliileti fedettségének
vald megfelelését (hianyzo zoldfeliilet esetén annak kompenzalasi lehet8ségét), az épitési
hely szabalyossagat, a gépjarmiivek telken beliili elhe[yezhetﬁségét.

AKorm.r. 19. § (5) bekezdés értelmében a hét éven beliil késziilt korabbi megalapoz6 vizsgalat
és az aldtdmaszto javaslat felhaszndlhato a telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv készi-
tésénél.

lelen f6épitészi feljegyzést a Korm. r. 19. § (4) bekezdése szerint a Gyongyos, Kossuth L. u. 17.
szam alatti 2001 hrsz.-( ingatlant érintd tervezett foldrészlet megosztdssal osszefiiggt telepii-
lésrendezési eszkoz (HESZ) modositashoz készitend§ telepitési tanulmdanyterv kidolgozasahoz
adtam ki.

Gyongyos, 2025. november 17.

ESZKOZOK
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2. BEVEZETES ES A TERVEZES JOGSZABALYI KERETEI

2.1. A tanulmanyterv célja, targya és az eljaras jogi hattere

Jelen Telepitési Tanulméanyterv (tovabbiakban: Tanulmanyterv) elsédleges célja, hogy szakmai
megalapozast nytjtson Gyongyds Varosi Onkormanyzat Képviseld-testiilete szamdara a varos
telepiilésrendezési eszkozeinek — a telepiilésszerkezeti tervének, a helyi épitési szabalyzat (HESZ)
€s a szabalyozasi terv — tervezési teriiletre (telektombre) torténd modositasahoz. A modositas
targyat a Gyongyos, Kossuth Lajos utca 17. szam alatti 2001 helyrajzi szamu ingatlan képezi.

A magyar épitészetrol sz616 2023. évi C. torvény (Méptv.) 92. § (1) és (2) bekezdései alapvetden
Ujraszabalyoztdk a telepiilésfejlesztési célok megvaldsitidsanak rendszerét. A jogszabaly
értelmében a telepiilési onkormanyzat a magénberuhdzoi szdndékok és a kozérdek dsszehangolasa
érdekében telepiilésrendezési szerzdédést (TRSZ) kothet a Célmegvalositoval. E szerzddés
megkotésének, valamint a telepililésrendezési eszk6zok modositasanak elengedhetetlen elofeltétele
a Célmegvalositd 4altal benyujtott, a telepiilési fOépitész altal meghatarozott tartalmua
Tanulmanyterv képviseld-testiileti elfogadasa.

A 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 19. §-a rogziti, hogy épitési beruhdzas esetén a telepiilésterv
modositasdnak kezdeményezéséhez telepitési tanulméanytervet kell késziteni. Ez a dokumentum
szolgal alapul a megalapoz6 vizsgalat és az alatamaszto javaslat kés6bbi kidolgozasahoz, illetve
felhasznalhatd azok részeként. Jelen dokumentum tehat nem csupan egy épitészeti koncepcio,
hanem egy komplex varosrendezési hatasvizsgalat, amely igazolja, hogy a tervezett telekalakitas

nem sérti a telepiilés érdekeit, a kornyezeti fenntarthatésagot €és a szomszédos funkciok miikodését.

2.2. A fejlesztés elozményei és a beruhazoi szandék részletes ismertetése

A fejlesztési teriileten az U.J. Color Kereskedelmi és Szolgaltato Kft. (a tovabbiakban:
Célmegvalositd), mint a 2001 hrsz-1 ingatlan tulajdonosa kivan telekalakitast végrehajtani.

A fejlesztési szandék 1ényege nem egy 1j, z6ldmezds beruhdzas vagy jelentds bovités, hanem a
megléva, a varos torténeti szovetében szervesen illeszkedd ingatlanegyiittes jogi és telekkataszteri
rendezése. A 2001 hrsz-u telken jelenleg is tobb, funkciondlisan és fizikailag is elkiiloniild
épliletrész talalhatd: az utcafronton kereskedelmi egységek (lizlethelyiségek), mig a telek belsd,
csendesebb részén lakofunkcidk helyezkednek el. Ez a vegyes haszndlat tipikus a gyongy0si

belvarosra, azonban a jelenlegi egységes helyrajzi szam neheziti a kiilonb6zé funkcidok 6nallo
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kezelését, finanszirozasat vagy esetleges értékesitését.

A tulajdonos szandéka ezen funkciok szerinti szétvalasztas, azaz a telek megosztasa két 6nalld
helyrajzi szamra. A problémat az jelenti, hogy a jelenlegi HESZ 6vezeti besorolasa (Vt/Zs-2 és
Vt/Zs-1 vegyesen) és az ahhoz tartozd beépitési szdzalékok nem illeszkednek a meglévd
épiiletalloményhoz. A "természetben kialakult allapot" — amely magaban foglalja a meglévo
keritéseket, épiiletfalakat, kozmiiaknat és a tényleges hasznalati hatdrokat — magasabb
beépitettséget eredményez az utcafronti részen, mint amit a hatalyos Vt/Zs-1 dvezet (60%)
megenged. A fejlesztési cél tehat a szabalyozas hozzaigazitasa a valosaghoz, lehetové téve a

jogszert telekalakitast.

2.3. A foépitészi tartalmi kovetelmények elemzése

A Gyongyosi Kozos Onkorményzati Hivatal foépitésze a 18/87-6/2025. szamu feljegyzésében
hatarozta meg a Tanulmanyterv kotelezd tartalmi elemeit a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7.
melléklete alapjan.

A feljegyzés kiilon hangsulyt fektet arra, hogy a dokumentacio térjen ki a kozfejlesztési igényekre,

a meglévé ¢épiiletek szabdlyossdgara ¢és amennyiben sziikséges, a zoldfeliileti hidny

crer

3. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK KOMPLEX
VIZSGALATA

A tervezési terlilet a Méptv. szerinti telektombre kell, hogy kiterjedjen a telepiilésrendezési
eszk6zok modositasa soran. A tervezési teriilet tehat a Kossuth Lajos utca (2036/3 hrsz) — Paloc
utca (2003 hrsz) — Paldéc utca (2004 hrsz) — Paldéc utca (1997 hrsz) altal hatarolt telektomb. A

fejlesztési teriilet ezen beliil helyezkedik el: a 2001 hrsz-11 ingatlan.
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1. abra Tervezési teriilet és azon beliil a fejlesztéssel érintett ingatlan elhelyezkedése

3.1. Foldrajzi elhelyezkedés és morfologia, fejlesztési teriilet elhelyezkedése a
varosszerkezetben

A vizsgalat targyat képez6 ingatlan Gyongyos torténelmi belvarosanak szivében, a Kossuth Lajos
utca déli oldalan taldlhato, a varosmag (Vt) teriiletén. A teriilet varosszerkezeti szempontbol
kiemelt jelentdségli, hiszen a Kossuth Lajos utca a varos egyik f6 kereskedelmi és szolgéltato
tengelye, amely kdzvetlen kapcsolatot teremt a Fo tér és a keleti varosrészek kozott. A beépités
karaktere ezen a szakaszon (a 15-21. hdzszamok kozott) zartsoru, siirti, varosias. A tOmbok
szerkezete Orzi a kozépkori eredetli telekosztas nyomait, amelyre a "zsellérk6zos" struktira
jellemzd: a telkek keskenyek és mélyek, az épiiletek pedig gyakran a telekhatarokra épiiltek, belsd
udvarokat és atjarokat formalva.

A funkciondlis kornyezet vegyes: a foldszinteken jellemzden kiskereskedelmi egységek,
vendéglatohelyek ¢€s szolgaltatok miikddnek, mig az emeleti szinteken €s a belsé udvarokban
lakéasok talalhatok. Ez a funkciondlis mix biztositja a teriilet vitalitdsat nappal és éjszaka is. A 2001

hrsz- ingatlan kozvetlen kornyezetében, a Kossuth Lajos utca 19. és 21. szdm alatt hasonlo
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karakter(, helyi védelem alatt all6 épiiletek talalhatok, ami megkdveteli az illeszkedd, atgondolt

beavatkozast.

3.2. A fejlesztési teriilet részletes miiszaki vizsgalata

A 2001 hrsz-t ingatlan paramétereit a foldhivatali adatok és a zaradékolt valtozasi vazrajz alapjan
rogzitjik:

Cim: 3200 Gyongyos, Kossuth Lajos utca 17.

Helyrajzi szam: 2001.

Teljes teriilet: 758 m? (0,0758 ha).

Meglévo beépitett teriilet: 452 m?.

Jelenlegi beépitettség: 59,63%.

Kozmiiellatottsag: Az  ingatlan teljes  kozmiivesitettséggel rendelkezik  (ivoviz,
szennyvizcsatorna, villamos energia, vezetékes gaz). A csatlakozasi pontok kiépitettek.
Domborzati viszonyok: A teriilet sik, az atlagos lejtésviszonyok 20% alatt maradnak, igy jelentds
tereprendezésre nincs sziikség.

Az ingatlanon tobb, egymadssal sszeépiilt vagy funkcionalisan kapcsolodo épiilettest helyezkedik
el. Az utcafronton egy zartsorti beépitésli, utcai homlokzattal rendelkezd épiiletrész all, amely
iizlethelyiségeket €s lakofunkciot is magaban foglal. A telek mélyén, a belsé udvar koriil tovabbi
lakoegységek, gazdasagi épiiletek és gépkocsitarolok taldlhatok. A beépités siirlisége és
elrendezése a telek intenziv kihaszndlasat tiikrozi, amely a belvarosi ingatlanok esetében gyakori
jelenség. A "természetben kialakult allapot" fogalma itt nem csupan az épiileteket, hanem a

crer

foglalja.

A szabalyozasi probléma gydkere abban rejlik, hogy a hatdlyos HESZ térképi melléklete, a
szabalyozasi terv (a tovabbiakban: SZT) egy a valos hasznalati viszonyokat figyelmen kiviil hagyo
Ovezethatarral vagja ketté az ingatlant.

- Vt/Zs-1 ovezet: A Kossuth utca feldli savra vonatkozik. Itt a megengedett legnagyobb
beépitettség 60%.
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- Vt/Zs-2 6vezet: A hatsé telekrészre vonatkozik. Itt a megengedett legnagyobb beépitettség 75%.1
Amennyiben a tulajdonos a természetben mar 1étezo, fizikai vagyontargyakkal (falak, keritések)

kijelolt vonal mentén kivanja megosztani a telket, a kovetkezo helyzet all eld a zaradékolt vazrajz

alapjan:

Telekrész Tervezett Teriilet Beépitett Beépitetts Hatalyos Eltérés
Hrsz. (m2) (m2) ég (%) korlat

Kossuth 2001/1 309 206 66,67% 60% +6,67%
utca feldli (Vt/Zs-1)
rész
Tomb- 2001/2 449 246 54,79% 75% Megfelel
belso (Vt/Zs-2)

Lathato, hogy mig a hatso telek (2001/2) paraméterei kényelmesen megfelelnek az eldirasoknak,
addig az utcafronti telek (2001/1) beépitettsége (66,67%) meghaladja a Vt/Zs-1 Ovezetben
engedélyezett 60%-ot. Ez a tallépés jogilag akadalyozza a telekalakitast, annak ellenére, hogy
fizikai épités vagy bovités nem torténik. A hatdsag a jelenlegi szabalyozas mellett kénytelen lenne
elutasitani a kérelmet, valamint azért is, mivel a telken beliil hiz6do6 dvezethatar mentén kotelezo

a telekmegosztas, ezért a HESZ modositasa elkeriilhetetlen.

3.3. Taj- és természetvédelmi érintettség

A tervezési teriiletet nemzetkdzi, orszadgos, helyi természetvédelmi teriilet nem érinti. A
tajképvédelmi teriilet Ovezete, az orszagos Okoldgiai haldzat dvezetei nem érintik a tervezési
tertiletet. A tervezési teriileten beliil egyedi tajérték jelenlétérdl nincs tudomasunk — (megj.: az E-
TER adatszolgaltatas minddssze 1 egyedi tajértéket tartalmaz). A fejlesztési teriilet kivett
belteriileti ingatlan, melybdl kovetkezik, hogy termdfold érintettsége, erddteriilet érintettsége nem
all fenn.

Gyongyds varos teleplilésképe védelmérdl szold 16/2018. (I11.29.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Tkr.) alapjan a fejlesztési teriilet torténeti varoskozpont karakterti telepiilésképi
szempontbol meghatarozo teriiletként szabdlyozott. A betartand6 telepiilésképi szabalyok a

modositas sordn valtozatlanul megmaradhatnak, azok betarthatok. A telekalakitassal nem valtozik
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2. abra Telepiilésképi szempontbol meghatdrozo teriiletek a Thr. melléklete alapjan a tervezési teriilet vonatkozdasaban

3.4. Orokségvédelmi értékek a tervezési teriileten és annak kornyezetében
A tervezési teriilet orszagos védelem alatt allo6 mivi értéket nem érint, teriileti milemléki
védelemben nem részesiil. A tervezési teriileten nyilvantartott régészeti leldhely nem helyezkedik

el, helyi egyedi védelem alatt 4ll6 értéket nem érint. A szomszédos ingatlan (Kossuth utca 19. —

1998 hrsz) azonban helyi védelem alatt all. A Tkr.-ben rogzitett helyi teriileti védelem a

varosszerkezeti jelent0ségl teriiletek érintik a tervezési teriilet egészét.
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3. abra Tervezési teriilet és kérnyezetének drokségvédelmi, épitett kornyezet szempontjabol védett értékeli, teriiletei
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Mudemléki védelem (0 db)  Régészeti védelem (0 db)  Vildgorokseégi védelem (0 db)

Muemléki védelem (0 db)
Régészeti védelem (0 db)

Vilagoroksegi vedelem (0 db)

4. Gbra A fejlesztési teriilet Grokségvédelmi érintettsége a az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Miiemlékvédelemért és Kulturdlis

Orokség Védelméért Felelds Helyettes Allamtitkérsdg dltal kezelt kulturdlis 6rokség ingatlan elemeinek hatésdgi nyilvantartisa
alapjan

A tervezett beépités a meglévd orszagos ¢€s helyi szabalyok betartasdval megvaldsulva az
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TELEPULESRENDEZESI  ESZKOZOK

4. A FEJLESZTESI CEL ES A BEEPITESI KONCEPCIO

4.1. A tervezett telekmegosztas paraméterei

A fejlesztési koncepcio kozponti eleme a 2001 hrsz-u foldrészlet jogi megosztasa két 6nallo

ingatlanra, a vazrajzban rogzitett geometriai adatok alapjan.
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5. abra Zaradékolt telekalakitasi vazrajz
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1. Tervezett 2001/1 hrsz-u ingatlan (Utcafronti telek):

Funkcid: Kivett lakohaz, udvar (dominansan tizlet €s szolgaltatd funkcio).

Megkozelités: Kozvetlen kapcsolat a Kossuth Lajos utcaval.

Tertilet: 309 m? (0,0309 ha).

Alak: Szabalytalan négyszog, amely pontosan koveti a meglévo foépiilet konturjat és a hasznalati

megosztast szolgalo kerités vonalat.

2. Tervezett 2001/2 hrsz-0 ingatlan (Hatso telek):

Funkci6: Kivett lakdhaz, udvar, gépkocsitarolo.

Megkozelités: A Kossuth Lajos utca feldl biztositott a 2003 hrsz- Paldc utcén keresztiil.
Teriilet: 449 m? (0,0449 ha).



GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV 15
GYONGYOS 2001 HRSZ-U INGATLANT ERINTO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

Kovacs Péter GYONGYOS
3262 Markaz balreriilar
Beksu. 29
Mimkaszam:  2074/3¢ Adamzolgilirs toatoszima: MI6T4/2024

TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 2001 helyrajzi szamu foldrészlet megosztasarol
Mérerarany: 1:250

O5g,
L ""'ajbs -
Ca

g

(v7)

25
T
Mz

LEc)
3
o 2

B
—
e
ke
t
—_— | =
203
T
Vanozas ewr Valozas wn
Az sitagos lejtésviszonyok 20 % slatt vannak. PR == s R U ayror e
m2p | teer pma) N mz) e yoz)
E B 708 55,67
2601 758 45z |moss
z0012 448 48 54.79
Markaz, 2024. 11.26.
Készito: Kovacs Péler Mincseget tanusito: Firmix Affila

foldmérd ig. szama; 10207/2020 Ing_rend.min.szama: 15332003



GYONGYOS TELEPITESI TANULMANYTERV 16
GYONGYOS 2001 HRSZ-U INGATLANT ERINTO  TELEPULESRENDEZESI  ESZKOZOK
MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

Ez a telekalakitds nem hoz létre 0 beépitési lehetdséget, nem stiriti a beépitést, csupan a tulajdoni

viszonyokat igazitja a tényleges hasznalathoz.

A meglévd épiiletek altal elfoglalt teriilethez sziikséges igazitani a szabalyozast, ezaltal a
szabalyozasban nagyobb beépithetdség jelenik meg. Ez azt a célt szolgalja, hogy a telekalakitas

szabalyainak megfelelve a HESZ el6irasai a tervezett allapottal is szinkronban legyenek.

vt

6. dbra Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv — részlet
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7. abra Hatalyos szabalyozasi terv — részlet

4.2. Beépitési koncepcio

A beépitési terv a jelenlegi épliletkontirok megtartdsaval szamol.

2001/1 hrsz: Zartsora beépités, utcai homlokzattal. A 66,67%-0s beépitettség a meglévod
épiiletalloméanybol adodik. Az épitési Gvezet modositasa indokolt.

2001/2 hrsz: A Paléc utcan megkozelithetd, tombbelsd, belsé udvari beépités. A 54,79%-o0s
beépitettséggel illeszkedik a Vt/Zs-2 dvezet eldirasaihoz.
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Uj beépités nem varhatd a modositassal. A tervezett telekmegosztas kovetkeztében kialakithato

teriletek minimalis bovitési tartalékkal rendelkeznek.

4.3. Hatarolo koz- és kozhasznalatu teriiletek

Az északi telekrész a Kossuth és Paloc utcdk sarkan helyezkedik el, kozteriileti kapcsolata
biztositott. A tombbelsé megkdzelithetésége a Paloc utca feldl érhetd el, mely kozteriiletként a
zsellérkozokre jellemzd keskeny kozuti kapcsolatot biztosit, de jellemzden csak az itt lakok
hasznaljak, atmend forgalom nem jellemz6, Gyalogos és kerékparos kozlekedésre a szélesebb utak

biztositanak lehetdséget.

4.4. Zoldfeliiletek kialakitasanak modja

A Kossuth utca feldli telekrész 10%-o0s mig a tombbelsé szabalyozéasa 20% zdldfeliileti fedettséget
ir el6. Ezen a terv nem kivan valtoztatni. A kisméreti telkek alacsony zoldfeliileti fedettséggel
rendelkeznek a valdsagban is, jellemzden burkolt feliiletek jellemzik a nem beépitett részeket is.
Az eléirt 10, illetve 20%-os zoldfeliileti fedettség meglétét sziikséges betartani €s betartatni.
Amennyiben nincs mdd kialakitani a sziikséges zoldfeliiletet, gy a hianyz6 zoldfeliiletet a

Célmegvalositonak koztertileti faiiltetéssel, vagy megvaltassal kell potolja.

4.5. Kozlekedési és parkolasi rend

A teriilet megkozelitése biztositott, a parkolasi rend és a megkozelitésre szolgald kozlekedési
terliletek megvaltoztatdsa nem indokolt. A telekalakitdssal jellemzden nem keletkeznek uy
rendeltetési egységek, igy a szilikséges parkolok szdma nem novekszik. A kialakuld telkeken

biztositott az épiileteken beliili gépjarmii elhelyezés.

4.6. A kozmiivek felszini és a felszin alatti épitményei

Az ingatlan jelenleg is rendelkezik teljes kozmiiellatassal (viz, szennyviz, villamos energia, gaz).
A telekmegosztas sordn azonban miuszaki beavatkozdsok sziikségesek a kdzmiicsatlakozasok
szétvalasztasara:

- Viz/Szennyviz: A meglévd vizmérd akna 1 felhasznalasaval ikresitett vizmérd vagy

mellékvizmérdk kialakitasa sziikséges lehet.
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- Elektromos aram: A 2001/1 és 2001/2 ingatlanok szdméra kiilon méréhelyek és csatlakozési
pontok kiépitése, amennyiben még nincs szétvalasztva.

- Gaz: A gazhalozat levélasztdsa ¢€s 0ndllo mérdk felszerelése, amennyiben még nincs
szétvalasztva.

A fejlesztés nem igényel vérosi szintll halozatbdvitést, a kozmiihalozat kapacitdsa a meglévo

funkciok ellatasara elegendd.

1996

8. abra Jelenlegi kézmilellatottsag - ekdzmii
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5. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MODOSITASANAK
TARTALMA

5.1. A telepiilésrendezési eszkozok modositasanak elemzése

A hatalyos telepiilésszerkezeti terv a 2001 hrsz-u foldrészletet Vt jelu telepiiléskozpont vegyes
tertiletfelhasznalasba sorolja. A hatalyos épitési szabalyzat rajzi melléklete alapjan a telek két
épitési Ovezetbe sorolt: Vt/Zs-1 és Vt/Zs-2 jelll épitési Ovezetek, ahol a Zs a zsellérkozos

telepiilésrészek sajatos eldirasainak érvényességét jeloli.

A jelenleg hatalyos HESZ eléirasai a fejlesztési teriileten: Vt/Zs-1 és Vt/Zs-2

., 18. Telepiiléskozpont teriilet (Vi)

44. § (1) A telepiiléskozpont teriilet elsosorban lako és olyan telepiilési szintii egyéb rendeltetést
szolgalo épiilet elhelyezésére szolgal, amely nincs zavaro hatassal a lako rendeltetésre.

(2) Az épiteési ovezetben elhelyezheto épiilet - a lako rendeltetésen kiviil -:

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

¢) a lakossagot és az idegenforgalmat szolgalo intézmény, kozosségi szorakoztato, kulturalis,
valamint kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato épiilet

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

e) parkolo, parkolohaz,

f) kézmiiipari és

g) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) A melléképitmények koziil nem helyezheto el sem épitési helyen, sem el6-, oldal-, és
hatsokertben:

a) hulladéktartaly-tarolo,

b) husfiistolo, jégverem, zoldségverem,

¢) allat ol, allatkifuto,

d) tragyatarolo, komposztalo,

e) silo, omlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo.
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(4) Utcavonalra elokert nélkiil elhelyezett épiileteknél, amennyiben az utcara lakas helyisége néz
— kivéve az utcara nyilo gépjarmiitarolot, tarolo helyiséget, kapuathajtot — annak a lakas
padlovonala az utca jardaszintje folott 0,75-0,9 m kozotti magassagban helyezendo el.

(5) A meglévo lapostetos épiiletekre a meglevo épitménymagassag novelése nélkiil abban az
esetben is épithetd magas teto, ha az épiilet meglévé magassaga nagyobb, mint az évezetben
megengedett érték.

(6) Zartsoru beépitési modu saroktelek esetén a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke az
épitési ovezetben meghatdrozotindl 20%-kal magasabb, de a 80%-ot nem lépheti tul.

(7) A ,,Vt-41” jelii épitési ovezetben iidiiloépiilet, idosek otthona célu szocialis létesitmény és e
rendeltetésekkel 6sszhangban lévo, azokat szolgadlo létesitmény helyezheto el.

(8) A, Vt-20” jelii épitési 6vezetben az iidiiloteriilet ellatdsat szolgadlo kereskedelmi, szolgaltato
és vendeglato létesitmeények helyezhetok el. Lako rendeltetést sem ondlloan, sem egybeépitve nem
tartalmazhatnak az épitmények.

(9) A ,,Vt/Vk-19" épitési ovezetben a 3 oldalrol kozteriilettel hatdrolt saroktelek esetén az
épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke az épitési 6vezetben meghatarozottat legfeljebb
1,0 méterrel lépheti tul.

(10) A, ,Vt-50" épitési 6vezetben

a) a terepszint alatti beépités mértéke 70%,

b) a terepszint alatti beépités soran a 29. § (1) bekezdésén tul sportolasi, raktarozadsi, nem zavaro
hatasu gazdasagi tevékenységi funkcioju, valamint az épitmény rendeltetésszerii hasznalatihoz
sziikséges épitményrész is elhelyezheto,

¢) a zartsoru beépitési mod terepszint alatti épitményrészekre is vonatkozik, a felszin feletti
epitmeényrészek kozott legalabb 10 méter széles épiiletkéz hagyhato.

(11) A, Vt/Vk-17" épitési ovezetben

a) a 300 m2 telekméret alatti kisméretii telkek maximalis beépitése 100%-ig novelheto, a
minimalis zoldfeliileti fedettség mértéke 0%-ig csékkentheto, amennyiben az ingatlan tulajdonosa
vallalja az énkormanyzat altal meghatarozott helyszinen (kozteriileten a varoskézpontban) — ,,a
fasszaru novények védelmérol” szolo 28/2017.(V1.30.) onkormanyzati rendelet fapotlasra,
fatelepitésre vonatkozo szabalyainak megfeleloen — legalabb 5 db lombos fa iiltetésének a

koltséget. Az errol szolo megallapodast az épitési vagy fennmaradasi engedeély-kérelemhez kell
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csatolni,
b) a hatsokert minimalis mélységének mértéke (0 méter lehet amennyiben ezt mas jogszabalyi
eloirasok lehetové teszik.

(12) A, Vt/Vk-20" és a,, Vt/Vk-18" jelii épitési ovezetben a hatsokert minimalis mérete 0,0 méter.”

)35, Zsellérkozos telepiilésrészek kiegészito eloirasai

82.§(1) Az ,,.../Zs-... " jelii épitési ovezetben az alabbi elbirdsokat is be kell tartani:

a) Az épitési telek teriiletén az épitési hely a telek mindkét oldalhataraig tart. Az épitési hely
teriiletén beliil az épiiletek uj beépités esetén a telek mindkét oldalhataran zart beépitéssel
csatlakozzanak.

b) Az épitési ovezetekben lakoépiiletek mellett kereskedelmi, szolgaltatdasi és igazgatdsi-
intézmeényi, vendeéglato, kézmiiipari, turisztikai funkcioju létesitmények is elhelyezhetok.

c) Az épitési 6vezetben uj épiilet csak a 150 m2-t meghalado épitési telken épithetd. A 150 m2-nél
kisebb telken allo meglévo épiilet felujithato és korszeriisithetd, de nem bovitheto.

(2) Az , Lk/Zs-37 jelli, az , Lk/iZs-5" jeli, az , Lk/Zs-4” jelii és az , Lk/Zs-6" jelii épitési
ovezetekben

a) uj épiilet a telek északi savjaban dsszeépiilve, a déli homlokzat felé keretes jelleggel alakithato
ki;

b) a kételezo épitési hely a telek északi savjaban 8,0 méter;

¢) a telek déli savjaban legfeljebb 6,0 méter hosszan épitheto be, de ez a sav nem lehet nagyobb a
telek hosszanak 1/3-andl.

(3) Az ,,Lk/Zs-7" jeli, az , Lk/Zs-2" jelii, az , Lk/Zs-8” jeli, és az , Lk/Zs-1" jeli, épitési
ovezetekben

a) uj épiilet a telek nyugati savjaban osszeépiilve, a keleti homlokzat felé keretes jelleggel
alakithato ki;

b) a kotelezo épitesi hely a telek nyugati savjaban 8,0 méter,

¢) a telek keleti savjaban legfeljebb 6,0 méter hosszan épitheto be, de ez a sav nem lehet nagyobb
a telek hosszdanak 1/3-anal.

(4) A, Vt/Zs-...” jelii épitési ovezetekben

a) uj épiilet a telek keleti savjaban osszeépiilve, a nyugati homlokzat felé keretes jelleggel
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alakithato ki,

b) a kotelezo épitési hely a telek keleti savjaban 8,0 méter;
¢) a telek nyugati savjaban legfeljebb 6,0 méter hosszan épitheto be, de ez a sav nem lehet nagyobb

a telek hosszanak 1/3-anal.”

5. Telepiiléskozpont teriiletek épitési ovezetei

A B C D E F G
1 Epitési Az épitési telek Megengedett Eloirt
2 | Ovezetjele |pegpitési| legnagyobb | Kkialakithaté |legkisebb zold-|  legnagyobb kézmiivesitettség
médja* beég;f;fffége legkisebb feliileti épiiletmagassig mértéke
teriilete (m?)** | fedettsége (%) (m)**
99 | Vt/Zs-1 Z 60 300 20 8,0 Teljes
100 | Vt/Zs-2 Z 75 150 10 5,0 Teljes

* Roviditések: Z — zartsoru

- Vt/Zs-1 paraméterek: Zartsoru beépités, max. 60% beépitettség, min. 20% zoldfeliilet,
max. 8,0 m épiiletmagassag.

- Vt/Zs-2 paraméterek: Zartsora beépités, max 75% beépitettség, min. 10% zoldfeliilet, max
5,0 m épiiletmagassag.

- Probléma: A Kossuth utca felé eso telek tervezett telekalakitds utani beépitettsége. A
telekalakitast kovetden a beépitettség meghaladja a jelenlegi eldiras szerinti maximum
érteket, ezért sziikséges azt megndvelni 70%-ra. Mivel nincs mas €pitési dvezet, mely
megfelelne az igy megnovelt beépithetdségi paraméternek, ezért 01j Vt/Zs épitési dvezet
beiktatasa sziikséges a terliletre. A tombbelsot érintden nem sziikséges a parmétereken
valtoztatni, a kialakuld telek megfelel majd az épitési eldirasoknak. Javasolt azonban
épitési hely kijelolése a két telekre, mely garantilja a meglévd épiiletek telken beliili

elhelyezkedésének szabalyossagat.
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9. dbra Tervezett szabdlyozdsi terv — részlet

5. Telepiiléskozpont teriiletek épitési ovezetei

A B C D E F G
1 Epitési Az épitési telek Megengedett Eléirt
2 | Ovezetjele |pegpitési| legnagyobb | Kialakithaté |legkisebb zold-|  legnagyobb kozmiivesitettség
médja* beég;t;it:ége legkisebb feliileti épiiletmagassag mértéke
teriilete (m?)** | fedettsége (%) (m)**
XX Vt/Zs-8 Z 70 300 20 8,0 Teljes

A Vt/Zs-2 épitési Ovezet épitési paraméterei valtozatlanok maradnak, hiszen az tombbelsd

szabalyozasanak a tervezett telekalakitas sordn megfelel a kialakitasra tervezett telekrész.

5.2. Javaslat az uj épitési ovezetre: Vt/Zs-8 besorolas

A javasolt szabalyozasi paraméterek dsszehasonlitasa:
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Szabalyozasi elem

Jelenlegi (Vt/Zs-1)

Javasolt (Vt/Zs-8)

Indoklas

Beépitési mod

Zartsoru (Z)

Zartsort (Z)

Karakter megorzése.

Max. beépitettség

60%

70%

A 66,67%-0s
kialakult allapot
lefedése.

Min. telekméret

300 m?

300 m?

A tervezett 309 m?
megfelel ennek, igy
nem szlikséges
csOkkenteni.

Min. zoldfeliilet

20%

20%

Bar nehezen
teljesithetd, de
fenntartando célként
(akar
kompenzacidval)
indokolt.

Max.
épliletmagassag

8,0m

8,0 m

Illeszkedik a
Kossuth u.
1éptékéhez, nem
sziikséges
valtoztatni.

Kozmiivesitettség

Teljes

Teljes

A teriileten adott.

A hatso telekrész (2001/2) esetében a Vt/Zs-2 dvezet (75% beépithetdség) megtartasa indokolt,

mivel az 54,79%-os beépitettség annak megfelel.
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N

11. abra Utcakép a Kossuth utca felél - Google utcakép

12. dbra Utcakép a Paloc utca felél — Google utcakép
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A Célmegvaldsité nyilatkozata alapjan a meglévd ¢épiiletek a jogszabalyi eléirdsoknak
megfelelden, szabdlyosan épiiletek. Az 1) telekhatar mentén Osszeépiilt részek kiilon-kiilon
teherhordo falazattal épiiletek egymashoz egyenként kiilonallo tiizszakaszt képezve. A telek

megosztasa igy tlizvédelmi szempontbol nem kifogasolhato.

6. KOZFEJLESZTESI IGENYEK ES A TELEPULESRENDEZESI
SZERZODES

A Méptv. 92. § (3) bekezdése eldirja, hogy a Célmegvaldsitonak at kell vallalnia azokat a
kozfejlesztési koltségeket, amelyek a beruhdzas miatt valnak sziikségessé. Jelen esetben a tervezett
valtoztatasok kozfejlesztési igényt nem tdmasztanak. Amennyiben nem biztositott a kialakuld
telkeken a zoldfeliilet eloirt értéke, gy kozfejlesztésként a zoldfeliileti kompenzacio, egy kozeli

parkban torténé ndvénytelepités, vagy annak megvaltasa lehet sziikséges.
6.1. Sziikséges kozfejlesztések listaja

1. Zoldfeliilleti kompenzacié: A hidnyz6 zoldfelillet ellentételezéseként faiiltetés

finanszirozéasa vagy megvaldsitasa kozteriileten.

6.2. Koltségviselés
A telepiilésrendezési szerzddésben rogziteni kell, hogy a HESZ moédositasaval jard tervezési és
eljarasi koltségek kizarolag a Célmegvaldsitot terhelik. Az Onkormanyzat anyagi kotelezettséget

nem vallal.

6.3. Onkorméanyzati vallalasok
Az Onkorményzat véllalja, hogy a TRSZ alairdsat és a telepitési tanulmanyterv elfogadasat
kdvetden:

1. Meginditja a partnerségi és allamigazgatési egyeztetési eljarast a HESZ modositasara.

2. A jogszabalyi keretek kozott tdimogatja a fejlesztési teriilet épitési Ovezet paramétereinek

modositasat a tanulmanyterv szerint a telekmegosztas lehetové tétele érdekében.
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7. OSSZEGZES ES JAVASLAT

A Gyongyos, Kossuth Lajos utca 17. (2001 hrsz.) alatti ingatlan részletes vizsgélata alapjan
megallapithato, hogy a tulajdonosi szandék szerinti telekmegosztas a jelenlegi HESZ Vt/Zs-1
Ovezeti paramétereivel (60% beépitettség) nem valosithatdé meg, mivel a kialakult allapot ezt
meghaladja (66,67%), és a meglévlé Ovezethatar vonalvezetése miatt sem lenne eredményes a
telekalakitas engedélyeztetése.

telekrészre — szakmailag indokolt, mivel:

1. A valésagnak megfelelé, megfelelo tartalékkal szabalyozott beépithetoséget kap a
tervezett telek: A "természetben kialakult allapotot" koveti, anélkiil, hogy bontast
kényszeritene ki.

2. Viaroskép-védé: Nem valtoztatja meg a varosképet, nem ndveli a fizikai beépitést, csak a
jogi kereteket igazitja a valosaghoz.

3. Illeszked6: Harmonizal a belvarosi, zsellérk6zos stirli beépitési strukturaval.

4. Kozérdekii: A hianyz6 zoldfeliileti kompenzéacioja a Telepiilésrendezési SzerzOdés
keretében biztositotta valhat amennyiben sziikséges, igy a kozérdek nem sértil.

A fentiek alapjan javasoljuk a Tisztelt KépviselO-testiiletnek a Telepitési Tanulmanyterv
elfogadasat, a Telepiilésrendezési Szerz6dés megkotését, és a Helyi Epitési Szabalyzat modositasi

eljarasanak meginditasat a bemutatott paraméterek mentén.

Készitette:
oy Ao
Készeghy Abel
Okleveles telepiilésmérndk, telepiilésrendezési szakértd
Kamarai szam: TT-09-0655
Debrecen, 2026.02.09.



