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El6zmények

Debrecen, Monostorpalyi ut — 11801 hrsz-u iparvasut — El6d utca (hrsz:13810) — Leiningen
utca — Mikepércsi ut (47. szamu orszagos fout) altal hatarolt tertlet tertletrendezési terv
modositasat megalapozé telepitési tanulmanyterv az Aranypart Ingatlanbefektetési Alap (4032
Debrecen, Nagyerdei krt. 1.), mint érintett tulajdonos megrendelése alapjan késziilt.

A tulajdonos moédositasi igénye

Az érintett teruletrészen belll a 13811/1, 13811/5, 13811/6, 13811/7 hrsz-u ingatlanok
terlletére a telepulésszerkezeti tervben rogzitett kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi (Gk)
terlletfelhasznalas kisvarosias lakéterilet (LK) terlletfelhasznalasra torténd maoédositasa,
valamint a szabalyozasi terv modositasa a terlletfelhasznalasnak megfeleld és az épitésjogi
kovetelmények meghatarozasa.

A 13812/1 hrsz-u ingatlan hatalyos teriletfelhasznalasat a mdédositas nem érinti, azaz
valtozatlanul kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi (Gk) tertilet marad.

A médositassal érintett teriilet ismertetése

A jelen terv teriilete Debrecen déli varosrészében, a Kerekestelep északi részén helyezkedik
el. A terlletet hatarol6 utak kozil a Mikepércsi Ut (47. szamu orszagos féut) kapcsolja 6ssze
a varoskozponttal. A terulet kdzlekedési megkdzelitése kedvezd, mivel a hatarold utak — a
Mikepércsi ut, a Monostorpalyi ut és a Leiningen utca — jelenleg is biztositjak a terulet
kiszolgalasat. A témb 13812/1 és 13811/1, 13811/7 hrsz-u ingatlanjai beépitettek, mig a
13811/5, 13811/6 hrsz-u ingatlanok beépitetlenek. A 13811/5, 13811/6 13811/7 hrsz-u
ingatlanok hasznositasi igénye indokolja a teruletrendezési tervek modositasat.
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Telepulésszerkezeti terv

Debrecen telepllésszerkezeti tervét Debrecen Megyei
Jogu Varos Onkormanyzat Kdzgy(lése a 124/2001. (VI.
21.) Kh. szamu hatarozataval allapitotta meg. A
hatalyos telepulésszerkezeti terv szerint a modositassal
érintett terllet beépitésre szant terlleten beldl
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terulet (GK).

A telepulésszerkezeti terv modositasat kovetéen
kisvarosias lakoéterllet (Lk) teriletfelhasznalas kertl
rogzitésre a 13811/1, 13811/5, 13811/6, és 13811/7
hrsz-u ingatlanok teriletére.

A 13812/1 hrsz-u ingatlan teruletfelhasznalasa nem
valtozik, azaz kereskedelmi, szolgaltat6 gazdasagi
terulet (Gk) marad.

Telepulésszerkezeti terv
Megallapitotta DMJV Onkormanyzat Kozgylilése
a 124/2001. (V1.21.) Kh. szami hatarozatéaval.

.-é%/’ : A helyi épitési szabalyzat és
3 : szabalyozasi terv

A helyi épitési szabalyzatot és
szabalyozasi tervet Debrecen
Megyei Jogu Varos Onkormanyzat
Kozgyllése a 8/2003. (V. 23.) Kr.
szamu rendelettel fogadta el. A
szabalyozasi terv és a helyi épitési
el6irasok alapjan a modositassal
érintett tdmbre a kereskedelmi,
szolgaltatd gazdasagi (Gk) zoénara
vonatkoz6 Ovezeti el6irasok
ervényesek. A vonatkozd épitési
Ovezeti kod Gk 611854:

az épitési dvezet(ben)

- egyeb épitészeti karakter(

- nem kialakult

- szabadon allé-telepszeri beépitési
maod alkalmazhaté

- a megengedett legkisebb telek
nagysaga 2500 m2

-a megengedett legnagyobb
beépitettség mértéke 40 %

- a megengedett legnagyobb
épitménymagassag 7,0-9,5 m

Szabalyozasi terv
Megallapitotta DMJV Onkormanyzat Kozgyiilése
a 8/2003. (V.23.) Kr. szamu rendelettel.



A modositassal érintett teriilet és kornyezetének vizsgalata

A modositassal érintett terilet

A tervezési tdmb Debrecen déli varosrészében - a Kerekestelep északi végében - a 47. szamu
féut varosba bevezetd szakaszanak keleti oldalan fekszik a Monostorpalyi Uttal és a Leiningen
utcaval hataroltan.

A tombot jelenleg 6t telek alkotja: 13811/1, 13811/5, 13811/6 (maganut), 13811/7, 13812/1.
A tomb terilete ~55.729 m2, azaz 5.57 ha.

A tomb terllete korabban jellemz6en gazdasagi terlletként a
Monostorpalyi uti Tuzép tertlete volt, a Leiningen utcahoz kapcsolédé
tomb telkein lakbhazakkal.

A Tuzép évekkel ezelbtt megsziintetésre kertilt. A terlletére bevezet6
iparvaganyok és a funkciét kiszolgalo épuletek egy kivételével bontasra
kerultek.

A tombben csak a 13811/1 hrsz-u telken lévd Leiningen utcai lakbhazak
maradtak meg.

A tomb terllete kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terlletként jelenleg
csak kisebb részen hasznositott. A Mikepércsi Ut — Leiningen utca 13812/1 hrsz-u saroktelkén
mikodik a C+C Real élelmiszer aruhaz. A 13811/5, 13811/6 (maganut) hrsz-u telkek
beépitetlenek, a 13811/7 hrsz-u telek beépitett a két épllettel, de valdjaban Ures, értékén alul
hasznositott.

A terulet utcahdlozata kiépitett, az utak burkoltak, kdzmuivesitettek. A terulet sik, jelenleg
nagyobb része beépitetlen, beépitési tartalékokkal rendelkezd, hasznositasra varo teruletként
lehet szamon tartani a varosfejlesztésben.

A varos terlleti ndvekedésével és infrastrukturalis fejlédésével a tdmb kedvezé adottsagu
teruletté valt. Elhelyezkedése, kdzlekedési kapcsolatai, a meglévé — kialakult utcahalézataval,
a telkek adottsagai kedvez6 feltételeket biztositanak a terilet fejlesztése szamara.

A terulet kérnyezete

A modositassal érintett terlletet

- a Monostorpalyi ut északkeleti oldalan egyéb ipari gazdasagi terllet, ill. a volt
Gabonafelvasarld és Forgalmazé Vallalat telephelyének teriletére tervezett kisvarosias
lakotertlet - még beépitetlen tertlet,

-a 11801 hrsz-u iparvasut és az El6d utca délkeleti oldalan meglévé kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi terllet,

- a Leiningen utca délnyugati oldalan egyéb ipari gazdasagi terllet (rogzitett
terlletfelhasznalas szerint), de valdjaban Titanic jatszohaz, Hités és klimatechnika Uzlete,
Kerékpar Uzlet, Flirdészoba-szalon miikddik a terileten, ami inkabb kereskedelmi, szolgaltaté
gazdasagi terlletként funkcional,

- a Mikepércsi ut északnyugati oldalan meglévé egyéb ipari gazdasagi terilet — az Erédmi
terllete — hatarolja.

A telek beépitési karakter jellemzéi

A 13812/1 hrsz-u telek a tdmb nyugati oldalan fekszik, a C+C Real élelmiszer aruhaz
lapostetés csarnoképllete talalhato rajta. Az épulet foldszintes kialakitasu, kiszolgalasa a
Leiningen utcardl biztositott, parkoldi telken belll kialakitottak. A telek beépitési maodja
szabadonall6-telepszerli, a telek nagysaga ~9.567 m2, beépitettsége 31,4 %-os,
épitménymagassaga 5,0 m.




Mikepércsi Ut a Real felé C+C Real aruhaz Real aruhaz a Leiningen utca feldl

A 13811/1 hrsz-u telek a Leiningen utcahoz kapcsolédik, az utca mentén foldszintes
lakbéhaz(ak) talalhatok rajta. A Megrendel6 fejlesztési elképzelései szerint, ez a telek is része
lesz a tervezett lakéterlletnek és az épliletek bontasra kerilnek.

Leiningen utca Leiningen utca El6d utca és az iparvasut

A 13811/5 hrsz-u telek a Mikepércsi ut — Monostorpalyi Ut sarkan talalhato. Beépitetlen,
nagysaga 10.420 m2.

Mikepércsi ut — Monostorpalyi ut Toémbbelsd

A 13811/6 hrsz-u maganut a Monostorpalyi uthoz kapcsolddik, nagysaga 1220 m2.

A 13811/7 hrsz-u telek a Monostorpalyi ut és a Leiningen utca kdzott fekvé atmend telek,
nagysaga 32.816 m2. A telek k6zepén egy szabadonalléan elhelyezett magastetés kialakitasu
épulet talalhato, a Leiningen utca mentén egy kisebb szintén magastetds kialakitasu épulet
all, ezek egyuttes nagysaga a telek nagysagahoz viszonyitva elenyészd, a telek beépitettsége
igy csupan 1,63 %-o0s, a fejlesztés soran ezek az épuletek is bontasra kerulnek.

Iparvasut felél a Mikepércsi ut felé Leiningen utca feldli bejarat Monostorpalyi ut felél



Kozterlletek vizsgalata:

A terlletnek kialakult utcahalézata van. A Mikepércsi ut, a Leiningen utca és a Monostorpalyi
ut I. rend kozlekedési célu kozterlleteként szabalyozottak.

A Mikepércsi ut érintett szakaszanak 30-32 m kozott, a Monostorpalyi Ut érintett szakaszanak
30-40 m kozott, a Leiningen utca 20-24 m kdzott valtozik az épitési szélessége. Az érvényes
szabalyozasi terv a kialakult kozterlletek eépitési szélességét nem korrigalja, csupan a
Leiningen utca és a Mikepércsi ut csomdponti kialakitdsanak a helyét modositja.

Kozlekedés vizsgalata: a terulet kdzlekedési rendszere kialakult. A Mikepércsi utrol (a 47.
szamu orszagos féutrol) és a tombot hatarolo burkolt utakrol - Monostorpalyi Ut, Leiningen utca
— a kiszolgalas biztositott. A Monostorpalyi ut északkeleti oldala mentén még megvan az
iparvasut vaganyrendszere, amely a Nagyallomas vasuti terliletéhez kapcsolédott.

Funkcidk vizsgalata: A tdombben két funkcid jelenik meg egymas mellett, a gazdasagi (C+C
aruhaz) és a régrél megmaradt laké funkcid a Leiningen utca mentén. A tovabbi telkek nem
hasznositottak.

Zoldfellletek vizsgalata: A terlletet megvizsgalva megallapithatd, hogy a terilet
zoldfellletben, utcafasitasban hianyos. Ez koszonhetdé a terilet és kérnyezet gazdasagi
funkcidinak, a teruleteket korabban kiszolgalé iparvasut terlleti igényének, a terilet
beépitetlenségének, hasznalaton kiviliségének és a kdzlekedési utak burkolasanak is.

A C+C aruhaz telke burkolt, a 40 %-o0s beépitettséghez elbirt 40 %-os zoldfellleti fedettség
nem biztositott. A lakofunkcidju telek zoldfeluletét a telken meglévé fak alkotjak, a légifoton
hatarozott zdldfellletként lathatd. A jellemzéen beépitetlen terlletek zoldfellletét zémében
gyepes fellletek és a kerités melletti fasor, facsoport képezi, valdjaban a telek régi
hasznalatanak (Tuzép) megszlinése utani allapotot mutatja.

A Monostorpalyi Ut és az iparvagany (hrsz:11801) mentén megszakadé fasorok talalhatok
széles zoldsavban. A Leiningen utcan csak a lakofunkcié elétt jelenik meg révidebb fasor.
Ezen két Utra a szabalyozasi terv nem jelol kotelezé utcafasitast, de mindenképpen javasolt
kétoldali fasitassal ndvelni a terilet zoldfellleti fedettségét a tervezett lakéfunkcidohoz.

A Mikepércsi ut faltol-falig burkolt feltlete mentén nincsenek fasorok, csak az aruhaz elétt van
egy rovid fasor, ambar az érvényes szabalyozasi terv kétoldali utcai fasor kialakitasat irja eld.

Iparvasut Monostorpalyi ut

K6zmd ellatas: a terilet kozmuiellatottsaga megoldott.

A moédositas soran elérheté célok

A moddositas célja az érintett tdmb adott részterlletén a kisvarosias lak6zona (Lk) rogzitése,
mely a tulajdonos fejlesztési terveinek megvaldsitasara ad lehetéséget. A tdmb délnyugati
részén lévé 13812/1 hrsz-u telken megmarad a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi zéna
(Gk), mivel ez meglévd, funkcionald rendeltetés. A tdmb igy nem hasznalt egységes
terlletfelhasznalassal, de a lakdterilet egységes, jol szervezett megformalasaval, a
zoldfellletek minél gazdagabb kialakitasaval a két felhasznalas nem fogja, nem zavarhatja
egymast.



Javaslat a telepiilésszerkezeti terv modositasara

A kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriletfelhasznalas (Gk) helyett kisvarosias lako
teruletfelhasznalas (Lk) kerll rogzitésre a 13811/1, 13811/5, 13811/6, 13811/7 hrsz-u
terlleteken. A 13812/1 hrsz-u terlleten Kkereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
tertletfelhasznalas (Gk) megtartando.

A kisvarosias lakétertlet tertiletfelhasznalast javasolt kiterjeszteni a Monostorpalyi ut 11733,
11734, 11735 hrsz-u teriletrészének a Mikepércsi ut és a 11801 hrsz-u iparvasut kozotti
szakaszara is.

Telepilésszerkezeti terv java:

£

Terlletfelhasznalasi adatok:

Tervezett allapot a tomb terlletén:

Kisvarosias lakoterilet: 46.162 m2, tertleti aranya 82,83%,

Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi tertilet: 9.567 m2, tertleti aranya 17,17%.
Tervezési terilet / tomb dsszesen: 55.729 m2.

Valtozasok:
- akisvarosias lakétertilet nagysaga 4.6162 ha-ral né.
- akereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terilet nagysaga 4.6162 ha-ral csdkken.

Javaslat a szabalyozasi terv médositasara

A telepllésszerkezeti tervvel 6sszhangban a szabalyozasi terv modositasanak javaslata a
modositassal érintett terlleten a rogzitett kereskedelmi, szolgaltatdé gazdasagi zéna (Gk)
helyett kisvarosias lak6zona (Lk) kerul rogzitésre. A modositassal érintett tertlet javasolt
épitési dvezeti kddja Lk 611845

A javasolt 6vezeti kéd szerint a kisvarosias lakézona épitési 6vezete az egyéb (6) épitészeti
karakterbe tartozik, a nem kialakult (1) kategériaba tartozik, az épitési dvezetben alkalmazhaté
beépitési mdd szabadon allé-telepszerii (1), a megengedett legkisebb épitési telek
nagysaga 2500 m? (8), a megengedett legnagyobb beépitettség mértéke 30 % (4), a
megengedett épitménymagassag 8,5-12,5 m (5).

A 13812/1 hrsz-u ingatlan Gk 611854 épitési dvezeti kddu szabalyozasa valtozatlan.
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Szabalyozasi terv javaslata

A DESZ |V. fejezetében a varos egy-egy részére érvényes sajatos elbirasai

A terlletre vonatkozélag rogzitésre kertl, hogy a Mikepércsi uttal parhuzamos 30 m széles
savban lakoépilet nem épithetd.

A javasolt médositas infrastrukturalis igénye

A varos beépitésre szant terlletén a haldzatok kiépitettek, tobblet kapacitassal is
rendelkeznek vagy az igénynek megfeleléen bdvithetdk vagy kiépithetdk.

A javasolt modositas kornyezeti hatasai

A kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertlet helyett kisvarosias lakéterilet felhasznalas mind
a tdmbre, mind a kérnyezetére pozitiv hatassal lesz.



- A lakadtertlet, a lakdéplletek kialakitasaval kedvezdbb kérnyezeti allapotot alakul ki a
tdombben és a kérnyezetére vonatkozéan is. Ez féleg a kdrnyék meglévd és tervezett
lakoterlleteinek hasznalataban jelent sokat.

- CsoOkken a megengedett legnagyobb beépitettség mértéke 40 %-rél 30 %-ra, ami
10 %-kal cca. 4600 m2-rel kevesebb beépitett teriletet jelent.

- A kisebb beépitettséghez (30%) nagyobb zoéldfellleti fedettség (40 % helyett 50 %)
tartozik, igy ez is 10 %-kal ndvekszik, cca. 4600 m2-rel tobb zoldfelllet kerul elbirasra
és kialakitasra. Ez akar sokkal nagyobb valés ndvekményt is jelenthet, hiszen latjuk,
hogy gazdasagi terileteken jellemz&en nem alakitjak ki az el6irt zoldfellleteket, ami a
lakoterllet hasznalatahoz, kulturalt kérnyezetéhez, a lakasvasarlék megnyeréséhez
viszont elengedhetetlen eleme a fejlesztésnek.

- A terilet bioldgiai aktivitas értéke is n8, hiszen a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
terllet értékmutatdja: 0,4, a kisvarosias lakoterulet értékmutatéja: 1,2. Az
ertékndvekedés (1,2-0,4)x4,6=+3,68.

- A tervezett fejlesztés megvaldsulasaval nyilvanvalo, hogy a jelenlegi beépitetlen
allapothoz képest nagy lesz a valtozas. A rendezetlen &llapot helyett kulturalt
kialakitasu lakopark épul épuletekkel, utakkal, zdldfellletekkel. Az egységes épitészeti
tervezés kedvezd megjelenést ad morfolégiailag és utcaképileg. A kialakitott
lakasszam fuggvényében ndvekedni fog a kdzlekedési forgalom a hatarolé utakon, a
csomopontokban, de ez a gazdasagi terilet felhasznalas esetében is igy lenne.

A rendezési terv modositasat és a telekhasznalatot befolyasol6 tényezék
1. Az OTrT dvezeti tervlapja érinti a tervezési tertletet:
- kiemelt fontossagu honvédelmi terulet 6vezete.
2. Hajdu-Bihar Megye Teruletrendezési Terv Ovezeti tervlapja érinti a tervezési teruletet:
- kiemelt fontossagu, meglévé honvédelmi terilet Gvezetével érintett teleplilés.
3. Ordkségvédelmi szempontbdl a teriiletet nyilvantartott régészeti leléhelyek poligonjai nem
erinti.

Beépitési koncepcio

Atanulmanyterv beépitési koncepcidjanak f6 kiindulé gondolata a tertilet (a négy telek) egyben
tartasa volt. Ez lehetséget biztosit olyan mindségl lakéterilet kialakitdsara, ahol az
épuleteken kivili terlletek kozos zoldfellletként, jatszé- és sportteriletként minden lakéd
szamara elérheté modon tervezhetd. Ateruletet igy nem aprézza fel a kdzlekedés szervezése.
Lehetdség nyilik jol tajolt lakasok tervezésére. A beépitési vazlat szerint kialakithaté iker-
lak6tombok koztes oldalan a gépkocsi kozlekedést, mig kulsé oldalan a gyalogos kdzlekedést
a zoldfellletben sétany jelleggel lehet kialakitani. A lakasok kelet-nyugati tajolassal
szervezhet6k, a f6helyiségek, a teraszok az iker-lakétombok kdzotti zoldterlletekre néznek.
Kedvezd téraranyok alakithatok ki az épuletek kozott. Kevesebb burkolt fellletet, jol
szervezhet6 parkoldt, nagyobb zdldfellletet lehet kialakitani a telkes beépitéshez viszonyitva.

A tomb északnyugati, Mikepércsi ut feldli tertilete a nagy forgalom miatt elsésorban k6z0sségi
funkciok telepitésére alkalmas. Elsésorban kereskedelmi, vendéglatd, szolgaltatd és bériroda
rendeltetés javasolt. Az itt tervezend6 épllettdmb délkeleti szarnyrészében lakéfunkciok is
tervezhetdk. A belsé oldalon a Mikepércsi Ut negativ hatasa kevésbé érvényesil, mivel a
lakasok féhelyiségei az intenziv bels zdldre néznek.

A terlleten a jo térkihasznalas, elényds tajolas mellett értékesitési szempontbdl is megfeleld
lakdsszam alakithatd ki. El6zetes kalkulacié alapjan, a tulajdonos igényeinek megfelel
kialakitasu és nagysagu lakasokkal szamolva cca. 300 db lakas épithetd a szabalyozas adta
kereteken belll.

A tervezett lakééplletek alagsor+foldszint+3 emelet szintszammal tervezettek. A beépités
maximun 30 %, az épitménymagassag 8,5-12,5 m kdzétt valtozhat. A gépkocsik részben az
alagsorban, részben felszini parkoldkban helyezheték el.

8



Beépitési vazlat

- Tervezett épulet

let

r

Tervezett kozlekedési te

Tervezett zoldtetos epilet
Tervezett zoldfelilet,
jatszo- és sportterilet

Debrecen, 2016. februar hd





