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Elézmények

Oroshaza Varos eljarast indit a telepiilésrendezési eszkozok (telepiilésszerkezeti terv és helyi
épitési szabalyzat) moédositasara néhany helyszinen, az érdekeltek altal benyujtott kérelmek
alapjan. A Woertz Hungaria Kft. 4ltal kezdeményezett modositasi tigy épitési beruhazashoz
kapcsolodik, ezért Telepitési tanulmanytervben kell el6késziteni a dontéshozatalt. A cég
kérelmezte, hogy az alabbi abran lathaté teriileten kereskedelmi raktirt épithessen a
szomszédos telken mikodo elektronikai vallalkozasahoz kapcsolédoan, ezzel elérné, hogy
kozvetlenill értékesitse a haztartasokban hasznalatos villanyszerelési kellékeket és ,,0kos”

berendezéseket, nem pedig kézvetve, bizomanyba adva az oroshazi tizleteknek.

elyszin elhelyezkedése a ,, 83010 virosrés3” teriiletén beliil — légifoto (Google)

A telepitési tanulmanyterv egy dontést megalapozé dokumentum, melynek ismeretében a
Képvisel6-testilet hatarozatot hoz a telepiilés kozigazgatasi teriiletén a fejlesztési cél
tamogatasarol. A telepitési tanulmanyterv tartalmat a felepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogaddsdnak  rendjérdl, valamint egyes  sajdtos  jogintézmeényekril sz6l6 419/2021. (VIL15.)

Kormanyrendelet 7. melléklet hatarozza meg, melyet a teleptilés f6épitésze pontosithat.

Oroshaza telepiilési f6épitésze f6épitészi feljegyzést adott ki, mely szerint a 7. melléklet 1-2.
pontjaiban foglalt tartalmat kell kidolgozni a tanulmanytervben.



Helyszin és kornyezete, hatdsteriilete bemutatdsa
Tervezési teriilet elhelyezkedése a varos szerkezetében

A tervezéssel érintett teriilet Oroshaza belteriiletének B-i, ,Sz816” varosrészében talalhato.

> >
Viszonylag koénnyen megkozelitheté a varoson belil, mivel a helyszint magaba foglal6
telektombot északrol a Sz616 korut, Ny feldl pedig a vasuti atjardn at a varoskozpontba vezetd

Csizmadia Sandor utca hatarolja.

Helyszin jelolése topografiai térképen (openstreetmap.org)
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A Sz816-korat és a vasutvonal kozott jellemzéen kertvarosias a beépités, a ’60-a és "70-es
évekbeli ,,Kadar-kockak” nagy szama mellett az jabb id6szakok emeletes oromfalas éptileteit
és a mediterran iz1ésd terjengds villakat is talalunk az utcaképekben. Ez a kuszasag a helyszint
kiszolgal6 Képessy Jozsef utcaban is megtapasztalhatd, egymas mellett taldlunk nagyon
alacsony és régi, valamint Gj nagy épuleteket. Tovabbi valtozatossagot hozott a koérnyék
hangulataba, hasznalati médjaba a helyszint6l keletre nemrég megvaldsult kistarsashazas
beépités, amely a kisvarosias teriiletfelhasznalast képviseli. A tarsashazak teriletén belil

szabalyos rend és épitészeti egységesség jott létre.



Telepiilésszerkezeti terv a keérelemben s3erepld telekkiegészités dbrazolasaval: a kissé ndtt jellegii kertvdrosias

teriilet hiizodik a helyszintdl Ny-ra, kelet feldl pedig kisvirosias teriilet és sgabdlyos kertvaros taldlhatd

Tervezési teriilet bemutatasa

A kérelmet benyujtéd cég svajci illetéségt csaladi vallalkozas, kozel szaz éve gyart elektronikai
berendezéseket, specialis csatlakozé elemeket, melyek hatterében szabadalmak 4llnak.
Oroshazan 2013 6ta foglalkoznak Gsszeszereléssel a Képessy utca 3. szam alatti éptletben (hrsz.:
5811), melyet az 6nkormanyzattol vettek bérbe erre a célra. Nemrég megvasaroltak a mogotte
1év6 telket (hrsz.: 5804/2), majd bévitették az 5813/2 hrsz-u telekbdl egy részt vasirolva.

Alaptérkeépi allapot (2025) — a tervezési teriilet az 5804/ 2 hrsz.i telek és az 5805 hrsz.i iit csatlakozd része
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Telekalakitdsi vazrajz (805031/5/2025. szdmon ag illetékes foldbivataltol engedélyt kapott)

Latvany a mdsik irinybil (elotérben a Képessy Jozsef utca 5. alatti csalidi haz)
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Tarsashdazak a belyszin K-i szoms3édsdagaban — a tervezésbe vont teriilet a képen balrol a hattérben fekszik

Moébdositasi cél

Az 5805 hrsz.-G Gt Ny-i nydlvanya a szabalyozasi vonal alapjan jott létre, mint koztertlet, hogy
a targyi tervezés helyszinét képezé 5804/2 hrsz.-u zarvanytelek megkozelitését biztositsa. A
fent bemutatott telekalakitas révén viszont a telek a Képessy utcara kézvetlentl kicsatlakozhat,
ezért az utca nyulvanya megszintethetd. A kérelmezd a megsziné utszakaszt az 5804 /2 hrsz.-

u telekhez kapcsolhatna és az {gy megnévelt telken kereskedelmi raktarat felépithetné.

Szabdlyozdsi terv ald bebivott légifots (Google): a kiszabalyozott koziit-nyiilviny megsiinését kérték

-




Beépitési elképzelés bemutatdsa, infrastruktira, kornyezeti hatds

Beépitési vazlat a tervezett raktarépiilet elhelyezéséril (légifotin)

- R TR

Beépités

A kérelmet benydjté Woertz Hungaria Kft. megbizta Kovacs Sandor épitész tervezSt a
kereskedelmi raktar épiilet megtervezésére, aki a fenti javaslattal élt. A nyeregtetés, 5 m
épuletmagassagu konnytszerkezetes csarnok a kiegészitett telek K-i részén, 5 m-es el6kerttel
lenne elhelyezve, az el6kert zoldfeliiletként volna hasznalva, a bejarast a Képessy utca fel6l
biztositandk. Az E-i telekhataron 1 m szabadon maradna, igy az épiilet hatsé falinak

karbantartasa és a csapadékviz elvezetés kénnyebben megoldhato.

Kozlekedés
A Képessy Jozsef utca feldl kozelitenék meg az Gj épiiletet gyalogosan, személygépjarmuvel és
alkalmanként az aruszallit6 jarmd betolatna a telekre ebbdl az iranybol. A Hegedis Istvan utca

fel6l nem terveznek bejarast.

Koézmiellatas, vizgazdalkodas

A raktarépiletben varhatéan lesz kommunalis helyiség (mosdd, zuhanyozé). Az ivéviz ellatas
a Képessy Jozsef utcaban meglévé DN110 KMPVC vezetékrél biztosithato.

A keletkez6 kommunalis szennyviz az utcaban elhalad6 DN200 KGPVC gravitaciés csatornan
juttathato a szennyviztisztitoba.

A csapadékviz a telken belil tarthaté a zoldfeltleteken és sziikség szerinti zaportarozéban,

majd felhasznalhaté 6ntézésre. A burkolatokrol 6sszegylé vizes sziikség szerinti szdrni kell.
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A raktairban nem kell szamolni jelentés mértéki energia-felhasznalassal. Varhatéan
halozatfejlesztés nélkil ellathaté a villamosenergia-igény. Napelemek sziikség szerint
felhelyezhet6k a D-i oldali tetbre.

Zoldfeluletek

A koételezben elbirt zoldfelileteket haromszintes novénytakardval tervezi biztositani a
tulajdonos. Megfelel6 felszinképzéssel (siillyesztett kert) és az id6szakonkénti vizboritast tré
névényvalasztassal a csapadékviz nagyrészt elszikkaszthaté a kertben. A fakat az el6kertbe és

a sajat tulajdonban 1év6 szomszéd telek hatara mellett célszert telepiteni.

Esdkert inspirdcid https:/ /www.megyeriszabolcskerteszete.hu/

Koérnyezeti hatasok

A kereskedelmi raktarban elektronikus kellékeket fognak tarolni, miel6tt a helyi tizletekbe
kiszallitjak. Az épilet hasznalata nem jar jelent6sebb kérnyezeti kibocsatassal, mint a kertvarosi
kozegben altalaban megvalosuld csaladi haz, vagy kistarsashaz: a foldre és talajra szabalyos
kialakitas mellett nincs hatdsa, levegészennyez6 pontforrast nem képez, zajhatasa kicsi
(teherjarm alkalmankénti érkezése, rakodasa, tavozasa). A keletkezé hulladékokat a cég a

szabalyoknak megfelel6en kezeli jelenleg és a j6vében is.
Telepiilésrendezési eszkozok valtozasa, modositasanak tartalma

A viltoztatas lényege, hogy az 5805 hrsz.-0 ut Ny-i nydlvanya totlésre kertl, igy az 5804/2
hrsz.-a telekhez kapcsolhaté majd.



A telken abrazolva lesz az épitési hely hatarvonala a kovetkezoképpen:

Szabdlyozasi tervi midositasi javaslat

A jelenleg érvényes Lke-3433 jelG épitési Gvezet megmarad, el6irasai a koévetkezék (nem

valtoznak).

Elhelyezhetd funkciok (OTEK 2021. jilins 15. szerinti eléirdsok):

»13. § (1) A kertvarosias lakoterilet laza beépitést, Osszefuggd nagy kertes, tobb 6nalld
rendeltetési egységet magaba foglalo, 8 m-es beépitési magassagot meg nem haladé elsésorban
laké rendeltetést éptiletek elhelyezésére szolgal.

(2) A kertvarosias lakoterileten elhelyezhet6 épiilet - a laké rendeltetésen kiviil -:

a) a helyi lakossag ellatasat szolgalé kereskedelmi, szolgdltato,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

¢) kulturalis,

d) szallas jellegti és

¢) sport

rendeltetést is tartalmazhat.”

Elhelyezhetd funkciok (HESZ szerinti eldirdsok):
»13. § Az Ovezetben nem helyezhetd el tzemanyagtolté allomas, 6nkiszolgald automoso,
husfistold, sild.”

Epitési 6vezeti paraméterek:

Beépités midja: oldalhataron all6 (a szabalyozasi terven bejegyzett épitési hatarvonal a

telekhatartél 1 m tavolsagot szab meg)
Kialakithats telek legkisebb teriilete: 500 m?
Megengedett legnagyobb beépitettség: 30 %0
Megengedett legnagyobb épiiletmagassag: 5,0 m
Legkisebb zildfeliileti fedettség (OTEK szerint): 45 %



