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El6zmények

u ut — 02332/133 hrsz.-u diszkert altal hatarolt teriiletrészére vonatkozd modositast megalapozo
telepitési tanulmanyterv a SARO-OFFICE Kft. képviseletében Huszti Sandor Tibor iigyvezetd
(Debrecen, Vamospéresi Ut 59.), mint érintett tulajdonos fejlesztési  elképzeléseinek
megvalosithatosaga érdekében késziilt. Telepiilésrendezési- €s tervezési szerz6dés megkotésére keriil
sor. A modositassal a célmegvaldsito tulajdonat képez6 02332/128 hrsz-u ingatlan érintett.

A modositasi igény:

A Husztikert lakopark megvaldsitasat megalapozo telepiilésrendezési eszk6zok modositasa 2009
évben tortént. A lakopark 2011 évben kezdett kiépiilni. Az akkori mddositas fobb célkitlizése sok
zoldfeliilettel egy laza beépitésii, szolgaltatasokat is tartalmazo igényes lakoteriilet kialakitasa volt. A
lakoparki szolgaltatas erdsitése vezérelte a tulajdonost, hogy a mara szinte teljes egészében kialakult
lakoparkban élok igényeihez igazodva a lakoparki bejarat keleti oldalan kialakitott teriileten egy
testedzés lehetdségét megteremtd fitness terem + egy egészséges taplalkozas lehetdségét megteremtd
ételbar €s a tulajdonos/iizemeltetd részére szolgalati lakas keriilne kialakitasra. Az 1447 m2 telekméret
¢s a jelenlegi 15%-o0s beépithetdség, a 4,5 m—es épitménymagassag és a rogzitett elokert méretek nem
teszik lehetové a fejlesztési elképzelések megvalosithatosagat, ezért a tulajdonos a beépithetdség 30%-
ra torténd novelését, az épitménymagassag 7,5 m-re torténé modositasat, valamint az eldkerti méretek
csokkentését kérte. A kdzponti vegyes teriilet teriiletfelhasznalas (Vk) és a rendeltetési zona nem
valtozik.

Jelen esetben olyan mértékit médositasrol van szd, mely a hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok koziil
csak a 8/2003. (V.23.) Kr. rendelettel elfogadott helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv
modositasat teszi sziikségessé. A lakopark teriiletére vonatkozo telepiilésszerkezeti tervet Debrecen
Megyei Jogli Varos Onkorméanyzata Kozgyiilése a 181/2009. (IX.10.) hatarozattal, mig a szabdlyozasi
tervet a 22/2009. (IX.15.) 6nkormanyzati rendelettel hagyta jova.

Az érintett teriilet és kornyezetének bemutatasa /Telepiilésrendezési eszkozok szempontjabol/

A jelen terv teriilete Debrecen kozponti
teriiletétél észak-keletre helyezkedik el, az
Acsadi ut (49102 jelti Martinkai bekoto 1t),
mint orszagos kozithalozat kozelsége révén
(tervezési teriilet déli hatara) jo varostestbeli
pozicidval. A telepiilésszerkezeti terv szerint a
modositassal  érintett  teriilet  besorolasa
kertvarosias lakoteriilet (Vk), mig a lakopark
jelentésebb tertiletrésze kertvarosias

a hatalyos telepiilésszerkezeti terv részlete

lakotertilet.

A szabalyozasi terv és a helyi épitési el6irdsok
alapjan a médositassal érintett ingatlanra a
kdzponti vegyes zonara vonatkozo dvezeti
eléirasok érvényesek.

Az épitési Ovezeti kod: a Vk 612721. Az
elokert mérete az Acsadi Gt mentén és a
lakopark feltaro utja feldl is 15 méter.
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a hatalyos szabadlyozasi terv részlete



Adottsagok, lehetoségek vizsgalati bemutatasa

Az érintett teriilet a 49102 sz. Martinkai bekotd ut, az Acsadi ut mentén helyezkedik el. A teriilet
megkozelitése az Acsadi ut iranyabol torténik.

A kornyezet beépitési karakter jellemzo6i

morfologia: A tervezési teriileten beliil 1év6 jellemzéen lakoteriileti hasznalata telkek vegyes képet
mutatnak, az atlagos teleknagysag 1125 m?, melyhez 4,5 méter épitménymagassagt értékek tartoznak.

telekalakitas: A lakoteriileten jellegzetes a ,kertségi” karakter, ahol a telekstruktira a dontéen
hagyomanyos lakofunkciora jellemz6 telekosztast mutatja.. Az érintett teriilletet vizsgalva, a
telekméretek 900-1699 m? kozottiek.

épiilet-elhelyezés: Jellemzden szabadonallo beépitési mod szerinti, elokertes, hagyomanyos kertségi
lakoteriileti beépités a jellemz6. Ez a varosszdveti karakter nem fog valtozni a jovében sem.

épiiletek: A lakoteriiletekre jellemz6 csaladi hazas lakdépiiletek adjak a lakoparki utcaképet. Az
Acsadi Gt mentén a 02332/125 hrsz-u ingatlanon megjelend Garden Hotel Medical & SPA Fsz+1
emelet magassagu épiilete ¢és tomege a funkciobol adddodan eltérd képet mutat. Ezen intenzivebb
beépités az Acsadi Gt mentén jelenik meg, ahol a vegyes funkcidju tervezett szolgaltatd épiilet is
megjelenne.

A Garden Hotel Medical & SPA

épiiletmagassagok: A lakoparki teriileten foldszint, foldszint+tetdtér magassagok allapithatoak meg..
Az utcai homlokzatmagassag a lakoteriileten 4,5 méter.

kozteriiletek: A kozmivesitettség teljes, az utcak hagyomanyos megjelenésiiek.. A lakoparkon beliil
igényes zoldfeliileti kozterek alakultak ki. A lakdparki utak burkolata térkd, kétiranyu lejtéssel
kialakitva, melyekrdl a csapadékvizet az Gt két oldalan kialakitott folyokakkal vezetik el.

Funkcié vizsgalat: A teriiletre, a lako teriiletként hasznalt ingatlanokra és azok koérnyezetére
vonatkoz6 varosrendezési jellemzok (teriilet- és telek hasznalat, épiiletallomany) terén a beépitetett
teriilet a jellemz6. A tervezési teriileten beliili funkciok viszonylag egységes képet mutatnak, a f6
funkcio a lakofukeid.

Zoldfeliilet: A megengedett beépitettség mértéke a lakoteriileten 25%, a kdzponti vegyes teriileteken
20%, illetve 15%.

Kozlekedés: a teriilet kdzlekedési rendszere kialakult, a feltaras tagabb értelmezésben az Acsadi ttrol
torténik.



Kozmii ellatas: A teriilet ellatottsaga teljes. Az Acsadi aton kiépiilt a 225PE 100, SDR-17 méretii és
anyagu gerincvezeték, melyhez a lakopark feltdrd utjanal megvalosult a csatlakozas. A lakopark
szennyvize az Acsadi Ut — Berzsenyi utcak keresztezésében {izemel6 D200 KG PVC
szennyvizcsatornaba csatlakozik.

A lakopark teriiletén beliill D200 KG PVC szennyvizcsatorna épiilt ki a feltaré utak tengelyében, a
lakoparki feltaro ut nyugati oldalan épiilt ki a szennyvizatemeld.

A modositas soran elérendo célok dsszefoglalasa

A modositas célja az Acsadi ut mentén 1évé egy telek esetén - mely telek a hatalyos terv szerint is a
lakotol eltérd funkcido megjelenését biztositdo kozponti vegyes teriiletbe sorolt - a lakoparki k6zosség
ellatasat szolgalo, kereskedelmi funkcié megjelenési lehetdségének a jelenlegi beépités intenzitas
novelésével torténd megteremtése. Szigortian érvényesiilnie kell a kdrnyezeti, varosképi érdekeknek,
hiszen a teriilet fontos szerkezeti jelentdségli Githalozati elem (Acsadi Gt) kozelében fekszik, és a
lakoparki Ut Acsadi utra torténd kikotésének sulyponti elemét is képezi megjelenés szempontjabol. A
telkek funkcionalis atalakulasa és esztétikai minbésége (térfal) példaként kell, hogy szolgaljon a
kornyezetében 1év6 lakotol eltéré funkciok, késébbi fejlesztési elképzelések megvalositasahoz, a
csokkentett zoldfeliiletek tobbszintii mindségi kialakitasa mellett.

Szabalyozasi koncepcié — javaslat a szabalyozas médositasara (moédositando6 elemek)

A telepiiléskdzpont vegyes zoéna, nem modosul, a beépitési paraméterek tekintetében a beépitési
szazalék mértéke modosul 15%-r6l 40%-ra, ezzel egyiitt a zoldfelilet 65%-r6l 40%-ra csokken, az
épitménymagassag értéke 4,5 m-r6l 7,5 m-re mddosul. Az eldkert mérete a lakdparkot feltaro
kozteriilet feldl 5 méter, az Acsadi ut feldl 10 méterre modosul a jelenlegi 15,0 méter helyett.

A javasolt épitési 6vezeti kod: Vk 412453,

- a VK betiijel a telepiiléskozpont vegyes zona jele,

- az els6 szam az épitészeti karakter (4) belso kertségi;

- a masodik szam (1) nem kialakult kategoria;

- @ harmadik szam a beépitési mod (2) szabadonallo-altalanos;

- a negyedik szam a megengedett legkisebb épitési telek nagysaga (4) min.600m2;

- az 6todik szam a megengedett legnagyobb beépitettség mértéke (5) = 40 %; zoldteriilet 40%.
- a hatodik szam a megengedett legnagyobb épitmény-magassag (3) - 7,5 méter.

A javasolt valtozas (modositas) infrastrukturalis igénye, fejlesztése

A teriileten a javasolt méodositas révén infrastruktara-fejlesztési igény nem jelenik meg. A meglévé
kiépitett infrastrukturalis nyomvonalak feliilvizsgalata és (esetleges) kivaltasa nem indokolt. A
teriileten kozlekedéshalozati beavatkozast jelen tanulmany nem rogzit. Nem indokolt a lakoparki
feltaro utcak szabalyozasanak (pl: szabalyozasi szélesség) tovabbi korrigalasa, modositasa.

A javasolt valtozas (modositas) kornyezeti (és vizualis) hatasai

A modositas révén negativ iranyu kornyezeti hatasok elkeriilése mindenképp indokolt.

Valtozasok
telepiiléshaldzati és tajhasznalati valtozas jelen mddositas keretei kozott valtozas nem tervezett
telepiilésszerkezeti, teriilethasznalati és beépitettségi, | beépitési % novelése +25% -al, a kotelezd zoldteriilet
zoldfeliileti valtozas 25%-al csokken
infrastrukturdlis véltozas valtozas nem tervezett
népesség, ¢letmod, tarsadalom, kultira véltozasa jelen mddositas keretei kdzott nem értelmezhetd
Hatdsok - elemzése
telepiiléshdlozati kovetkezmények valtozas nincs hatéssal
természeti, t4ji hatasok természeti taji elemek vonatkozdsdban a modositas
nincs hatassal
a telepiiléskép feltarulasanak valtozasai a rendeltetési zona nem valtozik — a funkcid
megjelenése nem okoz negativ irdnyu valtozast
régészeti emlékek feltarhatosdganak, megmaradasanak a rendelkezésre all6 adatok alapjan a tervezési




bemutathatdsaganak vagy pusztuldsanak lehetéségei teriiletet nem érinti régészeti teriilet

térbeli rendszerek alakulédsa
* Mozgas (térbeli aramlasok, migracio,)
« Hal6zatok (kommunikacio, kozlekedés, infrastruktura) . , e e e , L
 Csomopontok (a telepilléshalézat) jelen mddositas keretei kdzott nem értelmezhetd
« Hierarchiak ( kozponti funkciok, ala-folé rendeltség)
* Regionalis egységek. Komplex egységek.
* Diffuzid (A sokiranyu terjedés, ngvekedés, agglomeraciok kialakulasa).

telepiiléskarakter valtozasanak hatésai valtozas nem tervezett

jelentds tobbletterhelés nem jelenik meg
A teriilet terhelése — a modositassal érintett ingatlan
+25%-o0s beépités ndvelése révén - minimalisan ndhet,
kornyezeti terhelések melyet a telkek kotelez6 zoldfeliileteinek valos
zoldfeliiletként értékén torténd hasznalata és
gondozottsaga valamint a parkolasi problémak
(kereskedelmi egységeknél telken beliili elhelyezéssel
az eldirt minimalis zoldteriilet betartdsaval) megoldasa
révén a kozteriileti zoldfeliiletek novelése
ellensulyozhatja. Domindns kornyezeti terhelés az
Acsadi ut forgalma ami adottsag.

A rendezési terv mddositasat és a telekhasznalatot befolyasolé tényezék

Uj beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésére, igy a bioldgiai aktivitas szinten tartasat szamitassal
nem sziikséges igazolni.
A rendelkezésre allo adatok alapjan a teriiletet érintd régészeti érintettségrol nincs informacionk.

Teriiletrendezési meghatarozottsagok

Az orszagos ovezetek szintjén a 2018. évi CXXXIX. torvény dltal jovahagyott Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérol szolo Orszagos Teriiletrendezési Terv (tovabbiakban:
OTrT), a térségi teriiletfelhaszndlds szintjén jelen elemzés a 13/2010. (IX.17.) Or. rendelettel
jovahagyott Hajdu-Bihar Megye Teriiletrendezési Terve (tovabbiakban: MTrT), valamint a 9/20109.
(VI. 14) MVM rendelet a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité
szabalyozasarol (tovabbiakban MvM rendelet) alapjan késziilt.

Az OTrT 91. § atmeneti szabalyokat allapitott meg azon atmeneti idészakra, amikor a Megyei
Onkormianyzatok még nem fogadtik el a feliilvizsgalt OTrT-vel 6sszhangba hozott megyei
teriiletrendezési terveiket. A targyi mddositds soran ezen adtmeneti eldirasokhoz kell
alkalmazkodni.
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Térségi teriiletfelhasznalas tekintetében a modositassal érintett teriilet mezogazdasagi térséget érint.
Térségi jelentéségii infrastrukturalis elemet nem érint a tervezett modositas. Uj beépitésre szant
terlilet nem keriil kijeldlésre.




OTrT 19. § (1) Az orszagos dvezetek a kovetkezok:
1. 6kologiai halozat magteriiletének dvezete,
2. okologiai halézat 6kologiai folyosojanak ovezete,
3. okoldgiai halézat pufferteriiletének ovezete,
4. kivalo termohelyi adottsagu szantok dvezete,
5. jo termohelyi adottsdagu szantok dvezete,
6. erdok ovezete,
7. erdotelepitésre javasolt teriilet ovezete,
8. tajképvedelmi teriilet dvezete,
9. vilagorokségi és vilagorokségi viromanyos teriiletek ovezete,
10. vizmindség-védelmi teriilet ovezete,
11. nagyvizi meder ovezete,
12. VTT-tarozok ovezete,
13. honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete.

(3) A megyei 6vezetek a kovetkezok:

1. &svanyi nyersanyagvagyon dvezete,

2. rendszeresen belvizjarta teriilet Gvezete,
3. tanyas teriiletek Ovezete,

4. foldtani veszélyforras teriilet Ovezete,

5. egyedileg meghatarozott megyei 6vezet.

w(4) Az (1) bekezdés 5., 7., 8. és 10-12. pontjaiban meghatarozott orszagos ovezetek teriileti
lehatarolasat és dvezeti szabalyait a teriiletrendezésért felelos miniszter rendeletben dllapitia meg.

(5) A (3) bekezdés 1-4. pontjaiban meghatarozott megyei dvezetek Ovezeti szabadlyait a
teriiletrendezésért felelos miniszter (4) bekezdésben meghatdarozott rendelete, az ovezetek teriileti
lehatarolasat a megyei teriiletrendezési terv allapitia meg.”

Orszagos és térségi ovezeti tervek:

1. Az OTrT 25, 26 és 27. §-a szerinti, okologiai halézat magteriiletének, okologiai halozat
folyosdéjanak és okolégiai halézat pufferteriiletének ovezete a tervezési teriiletet nem érinti.

2. Az OTrT 28. §-a szerinti kivalo terméhelyi adottsagu szantok ovezete nem érinti a tervezési
tertiletet.

3. Az OTrT 29. §-a szerinti erdok dvezete nem érinti a tervezési teriiletetet.

4. Az OTrT 31. §-a szerinti vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek ovezete a
telepiilést nem érinti.

5. Az OTrT 32. §-a szerinti honvédelmi és katonai céla teriilet ovezete az egész telepiilés
kozigazgatasi teriiletét lefedi.

6. Az MvM rendelet 2. §-a szerinti jo terméhelyi adottsagi szantok ovezete nem érinti a tervezési
terliletet;

7. Az MvM rendelet 3. §-a szerinti erddtelepitésre javasolt teriilet ovezete nem érinti a tervezési
teriiletet;

8. Az MvM rendelet 4. §-a szerinti tajképvédelmi teriilet 6vezete a teriiletet érinti.

9. Az MvM rendelet 5. §-a szerinti vizminéség-védelmi teriilet 6vezete érinti a teriiletet.

w3. § (1) A vizmindség-védelmi teriilet Gvezetében keletkezett szennyviz dvezetbdl
tortend kivezetésérdl és az ovezeten kiviil keletkezett szennyvizek ovezetbe torténd
bevezetéserol, illetve a szennyviz dvezeten beliili kezelésének feltételeirél a megye
teriiletrendezési tervében rendelkezni kell.

(2) A vizmindség-védelmi teriilet ovezetébe tartozo telepiilések telepiilésrendezési
eszkozeinek készitése soran ki kell jelolni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A
kijelolt vizvédelemmel érintett teriiletekre vonatkozo egyedi szabdlyokat a helyi
épitesi szabalyzatban kell megallapitani.

(3) A4 vizmindség-védelmi teriilet 6vezetében banydszati tevékenység folytatasa a
banydszati szempontbol kivett helyekre vonatkozo eldirdasok alkalmazasaval
engedélyezheto.”




10. Az MvM rendelet 6. §-a szerinti nagyvizi meder évezete nem érinti a tervezési teriiletet.
11. Az MvM rendelet 7. §-a szerinti VT T-tarozok ovezete nem érinti a tervezési teriiletet.

12. Az MTrT III. pontjanak j) alpontja szerinti asvanyi nyersanyag-gazdalkodasi teriilet 6vezete az
egész telepiilés kozigazgatasi teriiletét lefedi, a BAZ Megyei Kormanyhivatal Hatosagi Fosztaly
Banyaszati Osztalya adatszolgaltatasa alapjan a modositassal érintett teriiletet nem érinti.

13. Az MTrT IIL. pontjanak I) alpontja szerinti rendszeresen belviz jarta teriilet

Ovezete nem érinti a tervezési teriiletet nyugatrdl csatorna érinti, azonban a
lakdpark teriilete mar egy korabbi modositas soran kijeldlésre keriilt, igy jelen

modositas soran ennek vizsgalata nem relevans.

Beépitési javaslat

A célmegvaldsitd tulajdonaban 1évé 02332/128 hrsz.-Gi ingatlan jelenlegi szabalyozas szerinti
beépithetdsége 15%, mely nem teszi lehetdvé fejlesztési elképzeléseinek alapjaul szolgald tervezett
funkcioju épiilet elhelyezését a kis telekméretre is figyelemmel. A fejlesztés soran egy fsz+1lem épiilet
keriilne elhelyezésre. A beépités révén természetesen a rogzitett 40%-os beépithetéséghez tartozod
40%-o0s zoldfeliiletet biztositani kell, csak ugy, mint az adott funkcidhoz tartozé elodirt gépjarmii
elhelyezést is. A tervezett beépités, figyelemmel az Acsadi ut mentén megvalosult Garden Hotel
Medical & SPA Fsz+1 emelet magassagu épiilettomegére, megjelenésében nem okoz konfliktust a
lakopark teriiletén beliil, inkabb a feltaré ut, mint f6 kozlekedési tengely keleti oldalan biztosit

egyensulyt a varos feldli oldal beépitésével.

Beépitési terv:
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Latvany az Acsadi ut iranyabél




