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El6zmények

Debrecen Megyei Jogu Varos 21. vrk. déli — Balmeasi Gt, 19382/4 hrsz-u ut. 19373/22 és
19373/35 hrsz-u védelmi rendeltatésdbterulet, 19373/15 és 19373/8 hrsz-u ut altal h#taro
terlletére vonatkozdéan a telepillésrendezeési &tészlokészitéséhez és a telepllésrendezési
eszk6zOk modositasanak kezdeményezéséhez szikebgmisesi tanulmanyterv és beépitési
terv a Debreceni Vizthingatlanfejleszi Kft. megrendelése alapjan készult.

Debrecen telepilésszerkezeti tervét Debrecen Melpgai Varos Onkormanyzat KoZdgse a
124/2001. (V1. 21.) Kh. szamu hatarozatéval altsfatmeg.

A telepllésszerkezeti terv szerint a — modosita8gatett - tervezési tertlet beépitésre szant
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertlet.

A telepllesszerkezeti terv alapjan elkészilt hélpitési szabalyzatot €s szabalyozasi tervet
Debrecen Megyei Jogu Varos Onkormanyzat Kdkgge a 8/2003. (V. 23.) Kr. szdmu
rendelettel fogadta el.

A szabalyozasi terv a modositassal érintett texiilet szerkezeti terv szerint rogziti a beépitésre
szant terlleten a kereskedelmi, szolgéaltatd gapdesddeltetés zona teriletet.

Az épitett kornyezet alakitasarél és védebhészold 1997. évi LXXVII. torvény
Telepilésrendezési szédes 30/A. 8§ (1) bekezdése szeridt telepilési 6nkormanyzat egyes
telepllésfejlesztési célok megvaldsitasara telepéhélezési szefdést (a tovabbiakban:
szerzdés) kothet az érintett ingatlan tulajdonosavaétile a telken beruhazni szandékozoéval (a
tovabbiakban egyltt: a cél megvaldsitoja). (2) Aerzidés megkotése & a telepllési
onkormanyzat képvisetestiletének dontenie kell a cél megvaldsitojal dészitett telepitési
tanulmanytervél.

(3) A szerddés targya lehet kilénosen

a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepllgs$ztési koncepcid, az integralt
telepllésfejlesztési stratégia és a telepllésreduieszkozok kidolgozasanak finanszirozasa,

b) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditakokrcél megvaldsitoja altali atvallalasa,

amelynek a cél megvaldsitasanak bajfedételei — az érintett terllet ddészitése, ennek

keretében a telekviszonyok rendezése vagy medatds®m, a talaj megtisztitasa — vagy bb)
kovetkezményei — a szukséges kiszolgalo intéznsemyfraéstruktira-fejlesztések —, és azok
megvalodsitasa az 6nkormanyzatot terhelné.”

A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 15. § (1) bettég ebirasa rogziti a telepitési tanulmanyterv
készitését, a (2) bekezdése a telepitési tanuledgszeként készitehtheépitési tervet.

A R. 7. szamu melléklete tartalmazza a telepitg@sulmanyterv és a beépitési terv részletes
tartalmi kdvetelményeit.

A tulajdonos (Célmegvalositd) a kereskedelmi, szitddd gazdasagi terlilet még beépitetlen
terlletrészeén lakoterilet fejlesztési elképzelésgvaldsitasahoz szikséges telepulésrendezési
eszk6zok mobdositasat kérte, mely léséget ad az igényekhez jobban igazoddan a terllet
kedvedbb hasznositasara.

A telepulésrendezési eszkdzok moédositasa érineleptilésszerkezeti terv, valamint a helyi
épitési szabalyzat és annak 1. szdmu mellékleteintzebeltertleti szabalyozasi tervliap
modositasat.



1. Az érintett tertlet rovid bemutatasa

Az érintett terllet - Debrecen 21. szamu varosregésiekorzet déli tertletrészén — a 19373 /51
hrsz-u ingatlan teljes tertlete, a 19373/50 hrés-a 19373/15 hrsz-U ingatlan rész terilete.

Légi felvétel a terliletil és kdrnyezetéit

A 19373/51 hrsz-u telek teljes terilete és a 1Y Bfsz-U telek északi terliletrésze beépitetlen,
novényzettel részben fedett tertlet. A 19373/1%-drsngatlan keleti oldalan — kb. 4,0 méter
széles teriletrészén - nyersviz és elektromos éehetyezkedik el.

2. A telek és a kdrnyezet vizsgalati bemutatasa

A modositassal érintett tertiletet nyugati oldalkdizlekedési terllet és tervezett védelmi
rendeltetés erdbterllet, északi oldalrdl tervezett védelmi rendéHe erdstertlet, keleti oldalrdl
kozterilet és viziinterllet, déli oldalrél kereskedelmi, szolgaltatzdasagi terllet hatarolja.

A terllet északi oldalan tervezett védelmi rendétfe erdsteriilettyl északra folyamatban van
egy kisebb lakopark kialakitasa.

A modositassal érintett terlilet a megvaldsult ntiugikerilb telepulési &ut korforgalmi
csomopontjabdl keleti iranyban kialakitott Utszakéakjol megkozelithet



Légi felvétel a tervezési tertlétr
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Korforgalom keleti iranya utszakasz végesfelelvétel a modositassal érintett tertdétr

3. Beépitési terv

A TR/bt rajzszamu tervlap a tervezési terulet és kornyekémeatkozoan tartalmazza a
telekhatarokat, helyrajzi szamokat, a megléplileteket, egyéb létesitményeket, a hatalyos terv
szerint tervezett védelmi rendeltdgtésrddteriileteket, a legfontosabbiszaki infrastruktira
nyomvonalakat, tovabba a tervezett telekhatarakstyvezett beépitést, a telken belili kotélez
fasitds terilleteit, a tervezett Utburkolatot, vatdma tervezett telkek terlleti méreteit
négyzetméterben.

A tervezési tertleten belll a beépitési terv stiemddositas csak a 19373/50, a 19373/51 és a
19373/15 helyrajzi szamu telkeket érinti.

A beépitési terv szerint a 19373/51 hrsz-u ingatitdjes tertilete és a 19373/50 hrsz-U, valamint
a 19373/15 hrsz-U ingatlan terv szerinti kisebhiletrésze kisvarosias lakéterlletként kerdl
felhasznalasra.

A terlletet a 19382/4 helyrajzi szamu Ut korforgaltsomopontbol keleti iranyba kiagazo
Utszakaszhoz csatlakoz6 12,0 méter szélésségpzel négyszog alaku hurok — kiszolgalé at
tarja fel 6 db lakotomb és a terllet kdzel sulypdrdn kialakitott nagyobb zoéldterilet
kialakitasaval.

A lakotertlet beépitési modja zartsoru — lanchézakalanos.

A beépitési terv szerint a modositassal érintefileeek adatai:

Nett6 teriilet m2-ben
Megnevezés, hrsz

lakod kereskedelmi| kozlekedési zold 0sszesen

Vizmi tertlet 19373/51 19.907 0 7.692 4.484 32.083
19373/15 965 0 1.958 97 3.020

0sszesen: 20.872 0 9.650 4.581 35.103

Decathlon ter. 19373/50 5.752 24.246 0 0 29.998
Osszesen 26.624 24.246 9.650 4581 65.101




A tablazat szerinti 19373/15 hrsz-U terUtdtla visszamaradd kozlekedési célu kozterilet
nagysaga 1.958 m2.

A Decathlon 24.246 m?2 terilei#lb- az északi telekhatarhoz csatlakozéan - telkehilib
koteleden fasitando tertlet nagysaga 2.344 m2.

A beépitési terv szerint kialakithatd épitési tklkeama: a Vizintertletén 57 db
a Decathtertletén 17 db
0sszesen: 74 db

A megengedett legkisebb épitési telek nagysagar800

Az atlag teleknagysag a Vizntertletén 349 m2, a Decathlon terlletén 338 m2.

A beépitési terv szerint a lakéterlleten kivilestedelmi terliletek hasznalata:

Hasznélat Decathlon Autbszalon

tertlet m2 arany % tertlet m2 arany %
Beépitett terilet 4.390 18 2.332 14
Telken beluli zoldfelulet 8.825 36 7.231 43
Kotelezen fasitando terulet 2.344 10 0 0
Kozlekedési terilet 8.687 36 7.336 43
Osszesen 24.246 100 16.899 100

4. A médositas soran elérenil célok és a telepilésrendezési eszkoz e célbol nmeittmdo
elemeinek 6sszefoglalasa

A mébdositas soran elérahdélok a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tecglikkentésével —
mivel arra kereslet nincs — olyan terllethasznataghatarozasa, mely alapjan a teriletet
hasznositani lehet. A jelenlegi kereslet alapjdénjygvan olyan lakéteriletre, mely kisebb
telkeki®l allo telektombokbl és azokhoz csatlakozo zoldtertldthall €s nincs atmen
kiszolgald ut, tehat 6sszességében 6nallo, csekeldmmes lakoterileti egység.

A telepulésrendezési eszkozékélbol médositandd elemei:
- telepulésszerkezeti terv modositasa,

- helyi épitési szabélyzat és

- szabalyozasi terv médositasa.

A modositds nem érinti a hatélyos terv szerintpiitéére szant teriletet.



5. Javaslat a telepllésrendezési eszk6zok modosdias

5.4 kllénleges honvédelmi tertlet (Kho)
5.5 kiilénleges hulladék elhelyezésére szolgalo terllet (Kh)
5.6 kilénl. varosiizemeltetési célokat szolgalé kertészeti ter.(Kk)
20 [ |5.7 killénleges kézlekedési tertlet (Kké)
Il G.71.0 altalanos kézlekedési teriilet (K6a)

Hatéalyos telepilésszerkezeti terv Modositas szerinti telepllésiszeeti terv
3,0 [l 1.1 nagyvarosias lakéterilet (Ln)
1,5 [ ] 1.2 kisvarosias lakéterdlet (Lk)
06 [ ] 1.3 kertvarosias lakéterilet (Lke)
05 [ |1.4falusias lakoterlet (Lf)
2,4 [ 21 telepliléskézpont vegyes tertlet (Vi)
35 | 2.2 kézponti vegyes terilet (Vk)
2,0 [_]3.1 kereskedelmi-, szolgaltaté gazdasagi terilet (Gk)
1,5 [l 3.2 zavaro hatasu ipari gazdasagi terilet (Gip)
1,5 [ 3.3 egyéb ipari gazdasagi terilet (Ge)
10 [ ]4.1 udulshazas udilsterilet (Ua)
0,2 [_|4.2 hétvégihazas tdilstertlet (Uh)
20 [ 5.1 kilénleges kereskedelmi céla terilet (Kke)
2,0 [ 5.2.1 kulénleges intézményi terllet (Ki)
0,5 [ 5.2.2 kiilénleges zdldterlilet jellegl intézményiteriilet (Kzi)
05 [ ]5.3kilénleges banyaszati terlilet (Kb)
L
[ |
L

I 6.2.0 vasuti kézlekedési terilet (Kév)
[ 7.0 zéldterdlet (Z)
I 8.0 erdéterilet (E)

A modositas szerint a kereskedelmi, szolgaltatddaségi terilet 4,08 hektarral csokken,
ugyanakkor a lakoterilet 3,62 hektarral és a ziiltke 0,45 hektarral novekszik.

Javaslat a szabalyozasi terv modositasara

A szabdlyozasi terv a modositas szerinti telepéa@¥kszeti terv alapjan készul. A lakoterilet a
kisvarosias rendeltetési zonaba tartozik, épitésdoridja bels kertségi, alkalmazhatd beépitési
mod zartsord — lanchaz — altalanos, a megengestgkiskbb épitési telek nagysaga 300 mz2, a
megengedett legnagyobb beépitettség mértéke 40 Phegengedett épitménymagassag 6,0
méter.

Javaslat a helyi épitési szabalyzat sajataérasokkal tortéd kiegészitése

Mivel a Decathlon telkén valosul meg a déli teleksgzért a telekalakitasi engedély feltétele a
telken bellili koteled fasitas kialakitasa. A Balmazujvarosi Ubfetelektomb hatsokerti kerités
kialakithsa egységes megjeleindanyaghasznalat, magassag) lehet. Az utcafroritietgket
egységes arculattal kell tervezni legalabb teleki@mként (gy, hogy az egyutt tervezhet
egységek szama min. 4 darab. Az egységek terveiepitésszel ékzetesen véleményeztetni
kell.



6. A javasolt beépités, valtozas varhatoé infrastrutiralis igényei

A 19382/4 helyrajzi szamu ut korforgalmi csomopahtkeleti iranyba kidgazé utszakaszhoz
csatlakozéan 12,0 méter szélessegkdzel négyszog alaka hurok jelleg kiszolgald utat kell
megvaldsitani Ugy, hogy az északkeleti részén $itzioi kell a késbbi utcanyitas lehéségét.

A modositassal érintett teriilet kdrnyezete telj@ankivesitéssel rendelkezik, igy csatlakozéssal
a beépithéiterlet ellatasa biztosithaté.

7. A javasolt beépités kdrnyezeti hatasa

A tervezési tertlet €s azon belll a modositasgakeérterilet jelenleg is beépitésre szant teriilet
A modositassal érintett terlileten a hatalyos teeristi beépitettség és az épitménymagassag
csokken.

A kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertlet sh@&arral csokken, ugyanakkor a lakéterllet
3,62 hektarral és a zoldterilet 0,45 hektarral kéxik, igy abioldgiai aktivitdsérték mutatd
[4,08x (1,2-0,4) +(0,45x (6,0-0,4)] = (4,98,8) + (0,45 x 5,6) = 5,88onttal ndvekszik

El6z6ek alapjan a modositas szerint a kbrnyezeti hatZisiyan valtozik.

8. Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehitégei

Régészeti terlilet a tervezeési teriiletet nem éarkigrnyezeti érték nem séril.
A teruletet érinti az orszagos vizrageg-veédelmi és a kiemelt fontossagu honvédelmigerl
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Késziilt az dllami alapadatok felhasznaldsaval Torzsszém: P5/2017
19373/51 Meglévé telekhatér, hrsz Tervezett épiilet | Es:vlezetttt terzlken beliili fasitasi
Otelezettség
Tervezé: PALOTAS B¢ Meglévé épiilet. hazszam Tervezett telken beliili zoldfeliilet Q Meglévd vizmi kit és belsd véddovezete
Felelds tervez6:  palotss Lajos Tervezési teriilet hatéra @?a Tervezett zoldteriilet - kozkert |- Meglévd vizmi kit kiilsé védéovezete
Yol és Hatvani dijas okl. épftészmémak,
vezetd telepiiléstervezd
TT/1E 09-0127 315 Tervezett telekhatar, telekteriilet Meglévé erddteriilet W Tervezett burkolatszél, parkoléhely

DEBRECEN 21. vrk. déli - Balmazajvarosi it, 19382/4 hrsz-a at, 19373/22 és 19373/35 hrsz-u védelmi rendeltetésii

erdéteriilet, 19373/15 és 19373/8 hrsz-a at dltal hatdrolt - teriiletrészére vonatkozé telekalakitasi és beépitési javaslat 1:2000
TR/bt



