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5900 Oroshaza, D6zsa Gyorgy utca 24. hrsz.: 3399.
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TELEPITESI TANULMANYTERV
az
5900 Oroshaza, D6zsa Gydrgy utca 24. Hrsz.: 3399. alatti
La Rosa étterem terliletére vonatkozo
helyi épitési szabalyzat modositasanak kérelméhez

Tervezett tevékenység:
Cime: 5900 Oroshaza, Dozsa Gyérgy utca 24. Hrsz.:
3399.

Megnevezése rovid leirasa: Helyi épitési szabalyzat modositasa

Kornyezet ismertetése: Az érintett tertilet Oroshaza beltertlete.
Sem miemlékvédelmi, sem régészeti, sem helyi
egyedi, valamint teruleti védelem nem érinti.
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Kornyezet bemutatasa: A tervezési terulet, a telepulés igazgatasi kozpontjatdl keletre
talalhatd Oroshaza telepulés beltertletén. A terulet beépdult
telepllésrészen talalhaté. Kornyezetében meglévo
lakéépuletek és kozintézmények, irodak vannak. A telek
kozteruletrél délnyugati irany feldl gépkocsival, burkolt uton
megkozelithetd, meglévé utcsatlakozason keresztul. Terlletre
megfeleld kdzlekedési ellatottsag jellemzd. Kézmuellatottsaga
tellesen megoldott. Az ingatlan a La Rosa étterem terulete,
amely jelentés kozlekedési csomopontban, valamint
maemléki kornyezet kozvetlen szomszédsagaban
helyezkedik el. A hatalyos HESZ szerint a telek Lke-3433 jel(
kertvarosias lakdovezetbe tartozik.



Jelenlegi beépitettség:

Fejlesztési cél:

Terulet meglévd helyi épitési szabalyzat szerinti besorolasa:

épitési ovezet: Lke — kertvarosias lakoovezet
beépitési mod: 3 — oldalhataron allo

min. telek méret: 4 — 500 m2

max. beépités: 3-30%

max. ép. mag.: 3-50*m

az E-01 szamu tervlapon abrazolasra kerult a 3399. hrsz.
szamu telek kialakult beépitettsége. A jelenlegi allapot mar
korabban alakult ki és a helyszinrajzon is latszédik, hogy a
terllet a ra vonatkozo beépitési elbirast jelenlegi formajaban
sem tudja biztositani. A telek jelenlegi beépitési %-a 54,44 %.

A tervezett fejlesztés célja a meglévo étterem épuletének
korszerUsitése és fejlesztése, a szolgaltatdas szinvonalanak
fenntartasa és bovitése érdekében. A jelenlegi allapotok
szerint sem az épulet kialakitasa, sem a telek beépitettsége
nem felel meg teljes mértékben az Lke-3433 Ovezeti
el6irasoknak, ezért a meglévé szabalyozas mellett tovabbi
fejlesztés nem valdsithaté meg. A tervezett fejlesztés soran az
étterem épllete és telke harmonikusan illeszkedne a
kornyezd, varosiasabb karakteri beépitéshez. Ennek
érdekében a beépitési mdd és a megengedett beépitettség
modositasa indokolt, amely lehet6vé teszi az épulet
kornyezethez igazodo fejlesztését és a terllet épitészeti
egyseégenek erdsitéset.

Az elmult években a tarsadalmi és étkezési szokasok
megvaltoztak, éttermet pedig egyre tobben veszik igénybe
mind a hétkdznapi, mind a hétvégi étkezések alkalmaval,
gyakran csaladi és céges rendezvények megtartasa céljabal.
Vendégforgalmuk évrél évre novekszik, mind a helyben
fogyasztas, mind a kiszallitas tekintetében.

A novekvlé vendégszam uj munkahelyek létrehozasat is
indokoltta tette. A tovabbi fejl6édés érdekében szikségesnek
latta az Uzemeltet6 a vendéglatoterek fejlesztését és
bdévitését. Egy vendéglatéegység mikddésében kiemelten
fontos a folyamatos megujulas, a KkorszerlUsités és a
vendégbarat terek kialakitasa.

Az éghajlatvaltozasbol adodé egyre magasabb
hémérsékletek és széls6séges id6jarasi viszonyok miatt
szeretnék az étterem udvari teraszat lefedni, hogy az udvari
vendéglatd szezonja meghosszabbithato legyen.

A bdvitési lehetéségek vizsgalata soran megallapitottuk, hogy
az étterem jelenlegi épulete jogszerlen mar nem bdévithetd,
mivel a telek beépitettsége meghaladja az el6irt mértéket. A



targyi telek ,ék” alaku saroktelek, egyik oldalan kozvetlendl
lakdépllettel, két oldalan kozterulettel hataros.
Teleknovelésre, vasarlassal torténé bbvitésre nincs
lehetéség. A telek beépitettsége jelenleg is 54,44%.

Céljaink elérése érdekében egyetlen realis megoldast latunk:
az etterem teruletére vonatkozo Helyi Epitési Szabalyzat
beépitési elbirasainak médositasat.

Az épittetd altal megfogalmazott fejlesztési célt, azaz az
udvari vendeéglatdo terasz lefedése csak akként tud
megvalosulni, hogy egyrészt a telken nélkulozhet6
épuletrészek elbontasra kerulnek masrészt pedig a helyi
épitési szabalyzat telekre vonatkozé elbirasai mddositasra
kerulnek. A helyi épitési szabalyzatban teruletre vonatkozo
maximalis beépités %-ot 60 % szikséges megemelni, ebben
az esetben részben megvaldsithatd a vendéglatd terasz
fedése. A tervezett fejlesztési célt A E-02 szamu tervlapon
abrazoltuk, ahol jeldltlik a tertleten bontandé épuletrészt és a
tervezett terasz fedés terlletét, igy ezzel biztositani lehet a
megrendel6 altal korabban énkormanyzathoz benyujtott helyi
épitési szabalyzat modositasanak kérelmében kért 60 %
maximalis beépitettség kihasznaltsagat.

A telek sarok telek ,ek” szer( alakzattal, mely tovabbi
kedvezébtlen beépitési lehetéséget eredményez. Indokolt
megfontolni azt, hogy a sarok telek mivolta miatt a beépitési
%-ot tovabbi 10 %-al megemelni, mely kovetkeztében a
vendélaté terasz mar teljes mértékben fedésre ll.
arnyékolasra kerulhetne.

Infrastrukturalis igények: A tervezett fejlesztés meglévé beépitett tertleten, kialakult
varosszovetben valdésul meg, ezért jelentds Uj infrastruktura-
igényt nem general. Az ingatlan kézmdiellatottsaga jelenleg
biztositott, a tervezett bovités a meglévé viz-, szennyviz-,
villamosenergia- és hirkozlési halézatra csatlakozva valosul
meg. A fejlesztés nem igényel Uj kozterlleti kozmifejlesztést,
a kozlekedési feltaras a meglévd uthalézaton keresztil
biztositott. Az  épulet Uzemeltetéséhez  szlkséges
parkolohelyek biztositasa az épulet el6tt kozteruleten
biztositott.

A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei: A javasolt beépités meglévd,
beépitett varosi terlleten valéosul meg, ezért jelentés
kornyezeti terhelés ndvekedésével nem jar. A tervezett
fejlesztés a jelenlegi hasznalathoz képest nem eredményez
Uj, kérnyezetet jelentésen igénybe vevd funkcié megjelenését.



A fejlesztés soran a telek zoldfellleti aranya a meglévd
allapothoz képest nem valtozna. A burkolt fellletek aranya a
szukséges mikodeési igényekhez igazodva kerul kialakitasra.

A telepiilésterv valtozasa: A telepitési tanulmanyterv alapjan indokolt a Helyi Epitési
Szabalyzat médositasa az Oroshaza, Dozsa Gyorgy utca 24.
szam alatti, 3399 hrsz.-u ingatlan vonatkozasaban, a
kornyezd, varosiasabb beépitési teruletekhez valo igazodas
és a megfogalmazott fejlesztési cél érdekében. A kornyezd
terlletek beépitési mutatdinak és épitészeti kialakitasanak
vizsgalata alapjan megallapithaté, hogy az étteremmel
szomszédos koOzlekedési csomopont kdrnyezetében tobb
telken 50-60%-0s megengedett beépitettség talalhato. Az U
szabalyozasi koncepcid célja, hogy a meglévd és tervezett
funkciokhoz, valamint a kialakult telepulésszerkezeti
adottsagokhoz illeszkedd épitési paramétereket tegyen
lehetéveé. Ennek keretében indokolt:

e a beépitési modd zartsoru vagy félig zartsoru beépitésre
torténé maddositasa,
e a megengedett maximalis beépitettség 60%-ra torténé

emelése,
e valamint a saroktelek adottsagaira tekintettel a
beépitettség tovabbi, legfeljebb 10%-0s

novelhetdségének biztositasa.

Oroshaza, 2026. januar hé
Keresztes Attila
tigyvezetd, okleveles épitész
Tervezdi névjegyzék szam: E 04-1081

KERHOME KFT.
5900 Oroshaza, Méra Ferenc utca 36/a.



