Kivonat!

Az Oroshaza Varos Onkormanyzat Képvisel6-testliletének 2026. januar 27-i tlésérél
készilt jegyzékdnyvébdl.

LA déntéshozatalban résztvevék szama: 13 6.
A Képviselo-testillet 13 igen szavazattal, ellenszavazat és tartozkodas nélkil az alabbi
hatarozatot hozta:

4/2026. (1.27.) K.t hatarozat

Oroshaza Varos Onkormanyzat Képviseld-testllete dént arrél, hogy:

1) a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasénak rendjérél,
valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6l6 419/2021.
(VI1.15.) Kormanyrendelet (Korm. r.) 59. § (2) bekezdése alapjan, a Korm. r.
szerinti altalanos eljarasban elinditja Oroshaza Varos Teleptlésrendezési
eszkdzeinek (Telepllésszerkezeti tervének és Helyi Epitési Szabalyzatanak)
médositasat az alabbi részterlletekre vonatkozoan:

1.

9.

10.

A Szabo Dezsé utca 8. szam alatti, 52 hrsz.-U ingatlan vonatkozasaban
a tombfeltaré it nyomvonalanak felllvizsgalata, ideértve a tervezett
kozterileti kijarat és a tdémbbelsé feltaras vizsgalata,

A 0681/26 hrsz.-u ingatlan vonatkozasaban az erdé terlletfelhasznalas
mezdgazdasagi teriletfelhaszndlasra térténd  modositasanak
vizsgalata,

A 2. pont szerinii terlilet kérnyezetében, a tervezett varosi elkertil at
csomopontjahoz kapcsoléddan a kdzlekedési cell terliletek miveléshdl
térténé  kivonasanak, valamint a kozterliletek egyérteimi
megjelenitésének vizsgalata,

Az elkerills Ut helybiztositasara vonatkozé HESZ-el6iras felillvizsgalata
az épiletnek nem mindsild, technologiai  létesitmények
elhelyezhetéségének pontositasa érdekeben,

A Fasor utca 6. szam alatti ingatlan vonatkozasaban az épitési vonal,
valamint az el6- es oldalkert-méretek fellilvizsgalata,

A Vasarhelyi Ot 68. szam alatti ingatlan vonatkozasaban az 6vezeti
besorolas modositasanak vizsgalata,

A Képessy Jozsef utca 3. szam alatti, 5804/2 hrsz.-0 ingatlan bévitése
céljabdl az 5805 hrsz.-u ut kapcsolodo része kozteruleti besorolasanak
megsziintetése,

A Makéi utca és a Kurta utca kozétti belterlileti terlletrész
vonatkozasaban a kbzterlleti statusz megsziintetésének vizsgalata,

A Gyopéarosi ut Sport utca és Fasor utca kozotti szakasza
vonatkozasdban a szabalyozasi vonal médositasanak vizsgalata,
Dozsa Gyorgy utca 24. (hrsz.: 3399) atsoroldsa Lk-5460 jell
kisvarosias lakoovezetbe,

2) megallapitja, hogy az épitési beruhazasnak mindsialé 1.5, 1.7. és 1.10.
modositasi kérelmekhez Telepitési tanulmanyterv szilkséges, a tanulmany
tartalmi kovetelményeit a telepulési féépitészi Feljegyzés tartalmazza, amely
a hatarozati javaslat 4. sz. mellékletét képezi,




3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

elfogadja Bohak Erika altal az 5904 Oroshaza-Gyoparosflirdd, Fasor utca 6.;
HRSZ 7833 sz. ingatlan meghatarozott épitési vonalainak modositasahoz
benyujtott telepitési tanulmanytervet a hatarozati javaslat 1. sz. melléklete
szerint,

elfogadja a Woertz Hungaria Kft. altal a Képessy Jozsef utca 3. szam alatti,
5804/2 hrsz.-0 ingatlan bovitése érdekében az 5805 hrsz.-0 Ut kapcsolodo
része kodzterlleti besorolasanak megsziintetése vonatkozasaban benydijtott
telepitési tanuimanytervet a hatarozati javaslat 2. sz. melléklete szerint,

elfogadja a La Rosa Pizzéria és Etterem vezetSje részérél a Dézsa Gybdrgy
utca 24. szam alatti, 3399 hrsz.-0 ingatlan Lk-5460 epitési dvezeti atsorolasa
vonatkozasaban benyujtott telepitési tanulmanytervet a hatarozati javaslat 3.
sz. melléklete szerint,

a Telepulésrendezési eszkdzdk modositasa kérnyezeti hatasanak
megitéléséhez az egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti vizsgalatardl
s2616 2/2005. (l. 11.) Korm. rendelet szerinti kdrnyezeti vizsgalat lefolytatdsat
eldézetesen nem tartja szilkségesnek, de ha a kdrnyezet védelméert felelds
kozigazgatasi szervek részerdl javaslat erkezik a vizsgalat lefolytatasara,
akkor ismét eléterjesztend6 a szilkségesség kérdése;

megallapitja, hogy a modositasok nem eredményeznek (j beépitésre szant
teriiletet,

jovahagyja a jelen hatarozati javaslatban meghatarozott mdédositasokhoz
készult — a hatarozati javaslat 5. sz. mellekletét képezé — a modositasok
tartalmara vonatkoz6 féépitészi feljegyzést,

a Telepulésrendezési eszkdzok modositasi eljarasa soran atruhazza a dontési
jogot a polgarmesterre a beérkezd partnerségi vélemények elfogadasardl
vagy el nem fogadasardl; és felhataimazza a polgarmestert, hogy a zaré
szakmai vélemény megkéresehez sziikséges intezkedéseket tegye meg,

10)az atfogd épitészeti Orékségvédelmi hatastanulmany elkészitésével PAP

ADAM Epitészstudio Korlatolt Feleldsségli Tarsasagot (székhely: 6721
Szeged, Arany Janos utca 7. [V. em. 18. ajt6., adoszam: 13878083-2-06, cjsz.:
06-09-011039, kepviseli: Pap Adam Ogyvezetd) bizza meg a vallalkoz6 altal
megajanlott 2.500.000 Ft + AFA vallalkozdi dij elfogadasaval, amely 0sszeg
vallalkozéi szamla alapjan kertl kifizetésre,

11)az atfogd régészeti drékségvédelmi hatastanulmany elkészitésével Soskuti

Kornél E.V.-t (székhely: 6722 Szeged Petdéfi Sandor sugarat 9., adoészam:
65866887126, nyilvantartasi szam: 28633285, képviseli: Soskuti Kornél) bizza
meg a vallalkozd altal megajanlott 750.000 Ft vallalkozoi dij (alanyi Afa-
mentes) elfogadasaval, amely Osszeg vallalkozéi szamla alapjan kerdl
kifizetésre,

12)a Telepllésrendezesi eszkdzdk mobdositasat érintd tervezési munkalatok

elvégzésével az Uj-Lépték Tervezdé Iroda Bt.-t (székhely: 6726 Szeged,



Pécskai utca 15., adoszam: 21625828-2-06, cjsz.. 06-06-001000, képviseli:
Balogh Tiinde Gzletvezetésre jogosult tag) illetve (az alanyi AFA-mentes dijak
esetében) Balogh Tiinde egyéni véllalkozo6t bizza meg

1. Ivanyi Epitémester Kft 650 000 Ft + 27 % Afa
2. Majsai Kert Kit 400 000 Ft + 27 % Afa
3. Majsai Kert Kit 300 000 Ft + 27 % Afa
4. Majsai Kert Kft 50 000 Ft + 27 % Afa
5. Bohak Erika 150 000 Ft alanyi Afa-mentes
6. Gombké&té Sandor 350 000 Ft alanyi Afa-mentes
7. Woertz Hungaria Kft 250 000 Ft + 27 % Afa
8. Oroshaza Varos Onkormanyzata 200 000 Ft alanyi Afa-mentes
9. Oroshaza Varos Onkormanyzata 250 000 Ft alanyi Afa-mentes

10.Gastrosa Kft. 350 000 Ft + 27 % Afa
kbltségviselése mellett.

Véarehajtasért felelds:

- Raffai Janos polgarmester a Telepulésrendezési eszkdzOk mddositasanak
megvalositasaert, a szilkkséges dokumentumok alairasaért, a beérkezd partnersegi
vélemények értékeléséért;

- Dr. Tatar Zoltan jegyz6 a haromoldalla tervezési szerzdédések alairasra térténd
elékészitéséért;

- Novak Péter varosi féépitész a megvaldsitassal kapcsolatos szakmai munka
koordinalasaért;

- Puspoki-Sinka Edit varosfejlesztési osztalyvezeté Novak Peéter varosi féépitész
szakmai iranyitasa mellett az E-TER felillettel kapcsolatos (igyintézés, a partnerségi
és hatdsagi egyeztetés adminisztrativ feladatainak ellatasa, valamint a tervezési
folyamat operativ tamogatasaért,

- Godar Andrea pénzigyi es gazdalkodasi osztalyvezeté a fedezet biztositasaert,
illetve a koltségviseldknek torténd kiszamlazasért,

Hataridé: Korm. r. szerinti Utemezésben

K.m.f.

Raffai Janos sk. Dr. Tatar Zoltan sk.
jegyzd”
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1. sz. MELLEKLET

Melléklet 1
TELEPITESI TANULMANYTERV
az

5904 Oroshaza-Gyopérosfiirds, Fasor utca 6.; HRSZ 7833 sz. ingatlan meghatdrozott épitési
vonalainak moédositasdhoz
a419/2021. (VIL 15.) Komm. rendelet
a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl 7. melléklete alapjan

TARTALOMJEGYZEK

1. ALTALANOS ADATOK 2. old.
2 MEGALAPOZO DOKUMENTACIO 2. old.
21.  ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA 2. old.
22. FEIJLESZTESI CEL, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV__ 7. old.

2.3, A BEEPITEST TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUK TURA-IGENYEK, A
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUK TURAFEJLESZTESEK
10. old.
24.  AJAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI 10, old.
2.5. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA, SZABALYOZASI
KONCEPCIOJA - _ o 10. old.
3. BEEPITESITERV ) 10. old.
3.1, BEEPITESI JAVASLAT 10. old.
3.2. UTCAKEP A HATAROLO KOZHASZNALATU TEREKROL 11 old.
3.3. ZOLDFELULET S . 12.0ld
3.4, KOZLEKEDES, PARKOLAS o 12. old.
3.5. KOZMUVEK 12, old.
4, A BEEPITESI TERV TERBELI MEGJELENITESET 13. old.
1. ALTALANOS ADATOK

Jelen Telepitési tanulmanyterv készittetéje Bohak Erika (szlletés hely, id6:
Oroshaza, 1973.07.31.; a.n.: Hercz Etelka Julianna; Lakcim: Oroshaza, Avar utca 11.
szam), aki az Oroshaza Gyoparosfiirdé elnevezésii varosrészben elhelyezked® Fasor
utca 6.; hrsz 7833 ingatlan tulajdonosa. A tulajdonaban allé épulet 2023-ig ,kivett posta”
mivelési agba sorolt, majd a posta megsziinésével - rendeltetésének médositasanak
kérelmére - kivett lakohaz, udvar’ miivelési agba keriilt besorolasra.




2, MEGALAPQZO DOKUMENTACIO

2.1. A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK
BEMUTATASA

Az érintett ingatlan Oroshaza-Gyoparosfiirdé varosrészén talalhato, az Elményfiirdd
utcajaban, frekventalt helyen. A terlileten lakohazak, uduléépuletek, vendéglatd
egysegek talalhatdak.

Az dvezetben jellemzden 5 m, illetve 10 m-es eldkerti vonalra keriiltek telepitve az

épuletek, oldalhataron- illetve szabadonalld beépitésmdoddal.




- . e,
A Fasor utcanak ezen szakaszan 4 db ingatlan helyezkedik el. Beépitésmodjuk
oldalhataron, illetve szabadon&lld beépités mod keveréke. Az érintett ingatlanon az
egykori posta épiilet szabadonalldé médon kertilt elhelyezésre, 5,00 m-es eldkerti
vonalra illesztve.




(7836}

parkalo




Kornyezet bemutatasa:
Az eérintett ingatlan jobb, illetve bal oldalan szintén laké- illetve Udiléépiiletek

helyezkednek el 5,00-5,50 m elékerttel, oldalhataronallé beépitési méddal.

. -
e
= ||_t; '_,'

Fasor utca 4. szam alatti ingatlanon elhelyezkedd épiilet:



Az Altalanos Rendezési Terv ezt a teriiletet Vt* - azaz Telepiiléskdzponti vezet
céljara jeldli ki:

7818/1

KERELEMMEL ERINTETT
7833 HRSZ INGATLAN

MEGHATAROZOTT EPITESI VONAL

A telek dvezeti el6irasai: 0 - Kialakult beépitési mod

3 - Epitési telek legkisebb tertilete: 400 m?

5 - Megengedett legnagyobb beépitettség 50 %

4 - Megengedett legnagyobb épitménymagassag 6,00 m

Minimum zoldfelllet: 10 %

Az érintett ingatlan bemutatasa:

Az ingatlanon elhelyezkedd épllet szabadonallé beépitésmoéddal rendelkezik. Az
ingatlan a lenti abran megjelenitett elé- illetve oldalkerti épitési vonalakkal rendelkezik.
Mivel az ingatiant ENY-i oldalrél is kdzterlilet hatarolja, ezért a DK-i és az ENY-i oldalon
5,00-5,00 m elékert keriilt meghatarozasra. A szabadonallo épités esetén a minimalis
oldalkert 3,00-3,00 m. A szabalyozasi terven ,bordd” szaggatott vonallal kerdl
meghatérozasra az épitési vonal, amely az oldalkertre vonatkoz6an részben 5,00 m-
es oldalkertet hatarozott meg, ezaltal az épulet bévitési lehetéségét korlatozza.
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Az épulet 1978-ban a Szegedi Postaigazgatdsag megrendelésére késziilt, lapostetos
kialakitassal, enyhe lejtéssel hatrafelé. 1993-ban magastetdés kialakitast kapott. A
jelenlegi epittetd tulajdonaba 2009-ben kerllt, €s a kézelmdltig postaéplletként
funkcionalt. A posta funkcié 2023- ban lakdéplletié keriilt atmindsitésre.

Az 1993-as tervdokumentacic alapjan az épllet hatso részén a tetdszerkezetet
alatamasztd zartszelvenyek az épitési vonalon kivdl lettek megtervezve és kivitelezve.
Elviekben igy kaptak ra épitési engedélyt, viszont sem az épitési engedélyes hatarozat,
sem pedig a hasznalatvételi engedély nincs az épittetdé tulajdondban, az oroshazi
irattarban, illetve a megyei levéltarban sem talalhaté meg. Az Oroshazi
Epitéshatésaggal tortént egyeztetés alapjan az osziopokkal hatarolt terlilet nem
beépitheté.
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- Otdaikert 3,00 m

7834 A

7835

meglévd, oszlopokon allé tetdszerkezet épitési vonalon kivil esd részének
abrazolasa

2.2, FEJLESZTESI CEL, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

Az épitési vonal modositasa olyan Uj bévitési lehetéséget teremt a telken elhelyezkedd
meglévd épllet szamara, amely az éplilet funkcionalis hasznalhatésagat,
térkapcsolatait és belsd alaprajzi kialakitasat jelentésen javitjia. A rendelkezésre allé
tobblet teriilet révén a belsd terek kedvezébben alakithatdk, a killénbdzé helyiségek
kdzotti kapcsolatok hatékonyabban kialakithatdk, és az épiilet korszerii igényekhez
valo igazitasa is kdnnyebben megvalésithato.

Meglévé allapot

11




A targyi kérelemben az ingatlan EK-i oldalan meghatarozott 5,00 m-es épitési vonalat
kéri az épittetd, hogy a szabalyozasi terven végig 3,00 m szélességben kerliljsn
meghatarozasra, figyelembevéve a szomszédos ingatlanokon mar kialakult beépitést.

igy egységesen 3,00-3,00 m oldalkert; épitési vonal alakithaté ki az ingatlan DNY-is és
EK-i odalan.
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Meglévo allapot:

Fejlesztesi cél:

Az épllet bbvitése a 3,00 m-es oldalkerti vonalig.

13




23, A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK, A
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-
FEJLESZTESEK

A tervezett beruhazas nem von maga utan a meglévé kdzmi ellatasokra, halozatokra,
szolgaltatasokra vonatkoz6 véltozasokat.

Nem jar egyltt a kozteriletek médositasaval vagy azokkal kapcsolatos

beavatkozassal.

2.4, A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES
KOVETELMENYEI

A tervezett beruhdzasnak nincs a kdrnyezetére hatasa, nem relevans.

2.5. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK
TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

Osszefoglalva: a telepitési tanulmany a meglévs épitési vonalak Ujragondolasat
javasolja, amely az északkeleti oldalhatar mentén a jelenlegi, részben 5,00 méteres
oldalkert 3,00 méteres oldalkerti savra torténé moédositasat foglalja magaban.

3, BEEPITESI TERV
3.1, BEEPITESI JAVASLAT

Az tjonnan meghatarozott, északkeleti iranyban el6irt 3 méteres oldalkert lehetévé
teszi az épulet ezen oldalra torténé bovitését, ezaltal az épittetd fejlesztési elképzelései
megvalosithatova valnak. A tovabbi 2,00 méteres bévitési lehetéség az épitmény
meglévé adottsagainak teljes korii kihasznalasat teszi lehetévé.

14
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3.2. UTCAKEP A HATAROLO KOZHASZNALATU TEREKROL
A meghatarozasra kerlll6 Uj épitési vonal az utcaképet relevansan nem befolyasolja. A
teriileten megtalalhato szabadonallo, oldalhataron alldé beépitéssel kialakitott epliletek.
A 3,00 m-es oldalkerti elrendezéssel a szilkséges tliztavolsagok is megmaradnak.
Az épllet oszlopokkal alatamasztott tetbszerkezete jelenleg a meglévé épitési vonalon
kivil helyezkedik el, azonban a hatalyos, 5,00 méteres oldalkerti eléiras meliett ez a
tertilet nem épitheté be. Amennyiben a kivant 3,00 méteres oldalkerti vonal kerdl

rogzitésre, az utcaképben eérdemi valtozas nem varhato.
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33 ZOLDFELULET

Az ingatlan Vt* - telepilléskdzpont (vegyes) 6vezeti besorolasu, ebbdl kifolyolag a
beépithetéség 50 %. Az ingatlan jelenelegi beépitettsége ~16,5 %, a tervezett
beépitessel ~18 %-ra ndvekszik a beépitettség.

Az elbirt zéldfeliillet 10 %. A tervezett beépitéssel a zoldfeliilet mennyisége az eléirt 10
% felett marad.

34, KOZLEKEDES, PARKOLAS
Az épitési vonal ajbdli meghatarozasaval a meglévé kozlekedés, parkolas médjaban

nem torténik valtozas.

3.5. KOZMUVEK

Kozmiivek tekintetében az épitési vonal athelyezése nem relevans.

16



4. A BEEPITESI TERV TERBELI MEGJELENITESET
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Oroshéaza, 2025. december
ho
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Bartok Csilla Zséfia
Aldavialae

E 04-0262

Oroshaza, Aranyesé u. 24.
szam

csilla.bartoki@gmail.com
+3630/869-6103




Meliéklet 2

OROSHAZA

TELEPULESRENDFZESI ESZKOZBK
2025-2026. EVI RESZLEGES MODOSITASA

AL TALANOS ELJIARASBAN

TELEPITEs] TANULMANYTERY
7. sorsgamiu figyben:
Woert; Hungdria Kft. raktdr elhelyezése (Hrsz.: 5804/2)

Balogh Tiinde telepiiléstervezé Szeged, 2025. december h6
Elézmények

Oroshaza Varos eljarast indit a teleplilésrendezési eszkdzok (telepllésszerkezeti
terv és helyi épitési szabalyzat) modositasara néhany helyszinen, az érdekeltek
altal benyujtott kérelmek alapjan. A Woertz Hungaria Kft. altal kezdeményezett
modositasi gy épitési beruhazashoz kapcsolodik, ezért Telepitési
tanulmanytervben kell elékésziteni a déntéshozatalt. A cég kérelmezte, hogy az
alabbi abran lathaté terileten kereskedelmi raktart épithessen a szomszedos
telken miikédé elektronikai vallalkozasahoz kapcsoloédéan, ezzel elérné, hogy
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kozvetlenlil értékesitse a haztartasokban hasznalatos villanyszerelési kellékeket és

,0kos” berendezéseket, nem pedig kozvetve, bizomanyba adva az oroshazi
Gzieteknek.

Helyszin elhelyezkedése a ., Sz616 virosrész” teriiletén beliil — légifoté (Google)
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A telepitési tanulmanyterv egy dontést megalapozé dokumentum, melynek
iIsmeretében a Képviselé-testilet hatdrozatot hoz a telepllés kézigazgatasi
terlletén a fejlesztési cél tdmogatasarol. A telepitési tanulmanyterv tartalmat a
telepUléstervek fartalmardl, elkészitésének és elfogadésénak rendjérdl, valamint
egyes sajatos jogintézményekréi szolé 419/2021. (VI1.15.)
Kormanyrendelet 7. melléklet hatarozza meg, melyet a telepulés féépitésze
pontosithat.

Oroshéaza telepulési féépitésze féépitészi feliegyzést adott ki, mely szerint a 7.
melleklet 1-2. pontjaiban foglalt tartalmat kell kKidolgozni a tanulmanytervben.
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Helyszin és kbrnyezete, hatasteriilete bemutatasa

Tervezési teriilet elhelyezkedése a varos szerkezetében

A tervezéssel érintett teriilet Oroshaza beltertiletének E-i, ,Sz618” varosrészében
talalhato. Viszonylag kénnyen megkézelitheté a varoson belll, mivel a helyszint
magaba foglalé telektémbot északrél a Sz616 korat, Ny feldl pedig a vasuti atjaron
at a varoskozpontba vezeté Csizmadia Sandor utca hatarolja.

Helyszin jelblése topografiai térképen (openstreetmap.org)

A Sz6l6-korat és a vasutvenal kézott jellemzden kertvarosias a beépités, a '60-a és
'70-es évekbeli ,Kadar-kockak” nagy szama mellett az Gjabb idészakok emeletes
oromfalas éplleteit és a mediterran izlésl terjengds villdkat is talalunk az
utcaképekben. Ez a kuszasag a helyszint kiszolgaldo Képessy Jozsef utcaban is
megtapasztalhato, egymas mellett taldlunk nagyon alacsony és régi, valamint dj
nagy éplileteket. Tovabbi valtozatossagot hozott a kérnyék hangulataba, hasznalati
médjaba a helyszintdl keletre nemrég megvalosult kistarsashazas beépités, amely
a kisvarosias teriiletfelhasznaldst képviseli. A tarsashazak terlletén belll
szabalyos rend és épitészeti egységesség jott létre.
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Teleplilésszerkezeti terv a kérelemben szereplé telekkiegészités dbrazolgsaval: a
kissé nétt jellegii kertvarosias tertilet hiizodik a helyszinté! Ny-ra, kelet fel6l pedig
kisvarosias terlilet és szabalyos kertvaros talalhaté

Tervezési teriilet bemutatisa

A kérelmet benyujto cég svajci illetéségli csaladi vallalkozas, kézel szaz éve gvart
elektronikai berendezéseket, specidlis csatlakozo elemeket, melyek hatterében
szabadalmak alinak. Oroshazan 2013 6ta foglalkoznak osszeszereléssel a
Kepessy utca 3. szam alatti épuiletben (hrsz.: 5811), melyet az énkormanyzattol
vettek bérbe erre a célra. Nemrég megvasaroltak a mogotte [evd telket (hrsz.:
5804/2), majd bovitették az 5813/2 hrsz-i telekbdl egy részt vasarolva.

Alaptérképi allapot (2025) — a tervezési terlilet az 5804/2 hrsz.- telek és az
5805 hrsz-u ut csatfakozo része
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Telekalakitasi vazrajz (805031/5/2025. szamon az illetékes foldhivatalto!
Eng'e:{ébit kapott)
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Képessy Jozsef 1. szcam alaiti gardzsépiiler és magdite u kérelmet benyijto cég épiilete (3.
hezszdam alutt)
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Tarsashazak a helyszin K-i szomszédsagaban — a tervezésbe vont teriilet a
képen balrdl a hattérben fekszik

Mddositasi cél

Az 5805 hrsz.-u ut Ny-i nytlvanya a szabalyozasi vonal alapjan jott létre, mint
kozterilet, hogy a targyi tervezés helyszinét képezé 5804/2 hrsz.-0
zarvanytelek megkozelitését biztositsa. A fent bemutatott telekalakitas révén
viszont a telek a Képessy utcara kozvetlenll kicsatlakozhat, ezért az utca
nyllvanya megszintethetd. A kérelmezd a megsziind Utszakaszt az 5804/2
hrsz.- (1 telekhez kapcsolhatna és az igy megnovelt telken kereskedelmi raktarat
felépithetné.

Szabalyozasi terv ala behivott légifoté (Google): a kiszabalyozoft kbzut-
nytlvany megsziinését kérték
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Beépitési elképzelés bemutatasa, infrastruktira, kornyezeti hatas

Beépitési vazlat a tervezelt raktarépiilet elthelyezésérél (légifotén)

Beépités

A kérelmet benyujté Woertz Hungaria Kft. megbizta Kovacs Sandor épitész tervezét a
kereskedelmi raktar épiilet megtervezésére, aki a fenti javaslattal élt. A nyeregtetés, 5
m épiletmagassagu kénnyliszerkezetes csarnok a kiegészitett telek K-i részén, 5 m-es
elékerttel lenne elhelyezve, az elGkert zéldfellletként volna hasznalva, a bejarast a
Képessy utca feldl biztositanak. Az E-i telekhataron 1 m szabadon maradna, igy az
epllet hats6 falanak karbantartasa és a csapadékviz elvezetés konnyebben
megoldhato.

Kozlekedés

A Képessy Jozsef utca felél kodzelitenék meg az U épliletet gyalogosan,
személygépjarmlivel és alkalmanként az aruszallitd jarmi betolatna a telekre ebbdl az
iranybol. A Hegedds Istvan utca fel6l nem terveznek bejarast.

Kézmiiellatas, vizgazdalkodas
A raktarépuletben varhatéan lesz kommunalis helyiség (mosdd, zuhanyozod). Az ivoviz
ellatas a Képessy Jozsef utcaban megiévé DN110 KMPVC vezetékrd! biztosithaté.
A keletkez6 kommunalis szennyviz az utcaban elhaladé DN200 KGPVC gravitaciés
csatornan juttathaté a szennyviztisztitoba.
\ csapadékviz a telken belll tarthatd a zoldfellleteken és szlikség szerinti zaportarozdban,
majd felhasznalhaté éntézésre. A burkolatokrol 6sszegylild vizes szilkség szerinti szlrni
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kell.

A raktarban nem kell szamolni jelentés mértéki energia-felhasznalassal. Varhatéan
halozatfejlesztés nélkil ellathato a villamosenergia-igény. Napelemek sziikség szerint
felhelyezhetdk a D-i oldali tetére.

Zoldfeliiletek
A kotelezéen eléirt zéldfeliileteket haromszintes névénytakaréval tervezi biztositani a
tulajdonos. Megfelelé felszinképzéssel (stillyesztett kert) és az idészakonkeénti vizboritast
tlird ndvényvalasztassal a csapadékviz nagyrészt elszikkaszthaté a kertben. A fakat az
elékertbe és a sajat tulajdonban Iévé szomszéd telek hatara mellett célszerdi telepiteni.

Es6kert inspiracio https://www.megyeriszabolcskerteszete.hu/

Koérnyezeti hatasok

A kereskedelmi raktarban elektronikus kellékeket fognak taroini, mielétt a helyi
Uzletekbe kiszallitiak. Az éplilet hasznalata nem jar jelentésebb kérnyezeti
kibocsatassal, mint a kertvarosi kézegben altalaban megvaldsuld csaladi haz, vagy
Kistarsashédz: a fbldre és talajra szabalyos kialakitis mellett nincs hatasa,
levegbszennyezé pontforrast nem képez, zajhatasa kicsi (teherjarm( alkalmankénti
érkezése, rakodasa, tavozasa). A keletkezé hulladékokat a cég a szabalyoknak
megfeleléen kezeli jelenleg és a jovében is.

Telepiilésrendezési eszk6z6k valtozasa, médositasanak tartalma

A valtoztatas lényege, hogy az 5805 hrsz.-( Ut Ny-i nyulvanya tériésre kerdl, igy
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az 5804/2 hrsz.-U telekhez kapcsolhatd majd.
A telken abrazolva lesz az épitési hely hatarvonala a kovetkez6képpen:

Szabalyozasi tervi médositasi javaslat
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A jelenleg érvényes Lke-3433 jelli épitési ovezet megmarad, elbirasai a
koévetkezdk (nem valtoznak).

Elhelyezhet6 funkciok (OTEK 2021. julius 15. szerinti el6irasok):

,13. § (1) A kertvarosias lakoteriilet laza beépitési, 6sszefiggd nagy kertes,
tobb 6nalldé rendeltetési egységet magaba foglald, 8 m-es beépitési
magassagot meg nem haladd els6sorban laké rendeltetésli éplletek
elhelyezésére szolgal.

(2y A kertvarosias lakoterileten elhelyezhetd éplilet - a lakd rendeltetésen
kival -:

«) a helyi lakossag eliatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltato,

41 hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocialis,

¢) kulturalis,

4} széllas jellegli és

¢} sport

rendeltetést is tartalmazhat.”

Elhelyezhet6 funkciok (HESZ szerinti elirasok):

,13. § Az dvezetben nem helyezheté el izemanyagtdltd allomas, énkiszolgals
autémosé, husfiistold, silo.”

Epitési dvezetiparaméterek:

Beépités modja: oldalhataron allé (a szabalyozasi terven bejegyzett épitési
hatarvonal a telekhataridl 1 m tavolsagot szab meg)

Kialakithato telek legkisebb teriilete: 500 m?
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Megengedetit legnagyobb beépitettség: 30 %
Megengedett legnagyobb épliletmagassag: 5,0 m
Legkisebb zbidfeliileti fedeltség (OTEK szerint): 45 %
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Melléklet 3

TELEPITESI TANULMANYTERV

5900 Oroshaza, Dézsa Gyorgy utca 24. hrsz.: 3399.
alatti La Rosa étterem teriiletére vonatkozo helyi épitési
szabalyzat moédositasanak kérelméhez

Kéreloemmel érintett ingatlan cime:
5900 Oroshéza, Dézsa Gydrgy utca 24.
Hrsz: 3399.

Karelmez: Szuddr Attila
La Rosa étterem, 5900 Oroshaza, Ddzsa Gydrgy utca 24.

Készitotte: KERHOME Tervozd, Kivitelezd, Tanacsaddé és Szolgaltatd Kit.
5900 Oroshaza, Mara Ferenc utca 36/a
tel.: +36 30 364 1801, email; kernomeki@gmail corm
web.: www.kerhome.hu

felelGs tervezd:
Keresztes Attila E 04-1081

Détum: 2026. januar ho

|
munkaszam: 575/2025.
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TELEPITESI TANULMANYTERV
az
5900 Oroshaza, Dézsa Gyorgy utca 24. Hrsz.: 3399. alatti
La Rosa étterem teriiletére vonatkozé
helyi épitési szabdlyzat médositasanak kérelméhez

Tervezett tevékenység:
Cime: 3900 Oroshaza, Dozsa Gyc')'rgy utca 24. Hrsz.: 3399,

-----

Komyezet ismertetése: Az érintett teriilet Oroshaza belteriilete.

Sem muemlekvedelml sem régészeti, sem helyl
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Kornyezet bemutatasa Aterveze3| terlet, atelepules lgazgataSI kdzpontjatol keletre

talalhaté Oroshaza teleplilés belterliletén. A terlilet beépiilt
teleplilésrészen  talalhaté. Kérnyezetében  meglévd
lakéépiiletek és kozintézmények, irodak vannak. A telek
kozteriletrdl délnyugati irany feldl gépkocsival, burkolt Gton
megkoézelithetd, meglévd Utcsatlakozason keresztill. Tertletre
megfeleld kozlekedési ellatottsag jellemzé. Kézmiiellatottsaga
teliesen megoldott. Az ingatlan a La Rosa étterem teriilete,
amely jelentés kéziekedési csomépontban, valamint
muemiéki kérnyezet kdzvetlen szomszedsagaban
helyezkedik el. A hatalyos HESZ szerint a telek Lke-3433 jeli
kertvarosias lakéovezetbe tartozik.
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Jelenlegi beépitettséq:

Fejlesztési cél:

Terlilet meglévd helyi épitési szabalyzat szerinti besorolasa:
épitési Ovezet: Lke - kertvarosias lakddvezet beépitési mod: 3
- oldalhataron allé min. telek méret: 4 - 500 m2 max.
beépités: 3 - 30 % max. ep. mag.: 3-5,0'm

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

A tervezett fejlesztes célja a meglévd étterem éplletének
korszeriisitése és fejlesztése, a szolgaltatdas szinvonalanak
fenntartasa és bdvitése érdekében. A jelenlegi allapotok
szerint sem az épllet kialakitasa, sem a telek beéepitettsége
nem felel meg telijes mértékben az Lke-3433 oOvezeti
elbirasoknak, ezért a meglévé szabalyozas mellett tovabbi
fejlesztés nem valdsithatd meg. A tervezett fejlesztés soran az
étterem épiilete és telke harmonikusan illeszkedne a kérnyezd,
varosiasabb karakter(i beépitéshez. Ennek érdekében a
beépitési mod és a megengedett beépitetiség moddositasa
indokolt, amely lehetdvé teszi az epllet kdrnyezethez igazodo
fejlesztését és a teriilet épitészeti egysegének erdsitését.

Az elmult években a tarsadalmi és étkezési szokasok
megvaltoztak, ettermet pedig egyre tObben veszik igenybe
mind a hétkoznapi, mind a hétvégi étkezések alkalmaval,
gyakran csaladi és céges rendezvenyek megtartasa celjabol.
Vendégforgalmuk évrél évre ndvekszik, mind a helyben
fogyasztas, mind a kiszallitas tekintetében.

A novekvd vendégszam U munkahelyek léfrehozasat is
indokoltta tette. A tovabbi fejlédes érdekében szikségesnek
latta az (izemeltetd a vendeglatdterek fejleszieset és bovitéset.
Egy vendéglatdéegység mikodésében kiemelten fontos a
folyamatos megujulas, a korszerisités és a vendegbarat terek
kialakitasa.

Az éghajlatvaltozasbol adodo egyre magasabb hémérsékletek
és szélsdséges id6jarasi viszonyok miatt szeretnék az etterem
udvari teraszat lefedni, hogy az udvari vendéglato szezonja
meghosszabbithatd legyen.

A bbvitési lehetéségek vizsgalata soran megallapitottuk, hogy

az étterem jelenlegi épllete jogszerlen mar nem bovithetd,
mivel a telek beépitettsége meghaiadja az eléirt merteket. A
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targyi telek ,ék” alaku saroktelek, egyik oldalan kézvetlendl
lakdeplilettel, két oldalan kdzterllettel hataros.
Telekndvelésre, vasarlassal t6rténd boévitésre nincs
lehetéség. A telek beépitettsége jelenleg is 54,44%.

Céljaink elérése érdekében egyetlen redlis megoldast latunk:
az étterem teriiletére vonatkozd Helyi Epitési Szabalyzat
beépitési elbirasainak médositasat.

Az épittetd altal megfogalmazott fejlesztési célt, azaz az
udvari vendéglaté terasz lefedése csak akként tud
megvaldsulni, hogy egyrészt a telken nélkillozhetd
eplletrészek elbontasra kerlinek méasrészt pedig a helyi
epitési szabalyzat telekre vonatkozd elbirasai médositasra
kertulnek. A helyi épitési szabalyzatban tertliletre vonatkozo
maximalis beépités %-ot 60 % szlikséges megemelni, ebben
az esetben részben megvaldsithatd a vendéglatd terasz
fedése. A tervezett fejlesztési célt A E-02 szamu terviapon
abrazoltuk, ahol jeldltik a terlileten bontandé épiiletrészt és a
tervezett terasz fedés teriiletét, igy ezzel biztositani lehet a
megrendels altal korabban énkormanyzathoz benyuijtott helyi
épitesi szabdlyzat modositasanak kérelmében kért 60 %
maximalis beépitettség kihasznaltsagat.

A telek sarok telek ,&k” szeri alakzattal, mely tovabbi
kedvezftlen beépitési lehetGséget eredményez. Indokolt
megfontolni azt, hogy a sarok telek mivolta miatt a beépitési
%-ot tovabbi 10 %-al megemelni, mely kdvetkeztében a
vendélatd terasz mar telies mértékben fedésre ill.
arnyékolasra keriilhetne.

infrastrukturalis igények: A tervezett fejlesztés megiévd beépitett teriileten, kialakult
varosszdvetben valdésul meg, ezért jelentés (j infrastruktara-
igényt nem general. Az ingatlan kézmliellatottsaga jelenleg
biztositott, a tervezett bévités a meglévé viz-, szennyviz-,
villamosenergia- és hirkézlési haldzatra csatlakozva valosul
meg. A fejlesztés nem igényel j kozterlleti kézmiifejlesztést,
a kozlekedési feltardas a meglévé uthalézaton keresztil
biztositott. Az  éplilet (izemeltetéséhez  szilkséges
parkoléhelyek Dbiztositasa az épllet elétt kdzteriileten
biztositott.

A javasolt beépités kdryezeti hatasai és kovetelményei: A javasolt beépités meglév,
beépitett varosi terileten valdosul meg, ezért jelentés
kormyezeti terhelés novekedésével nem jar. A tervezett
fejlesztés a jelenlegi hasznalathoz képest nem eredményez
uj, kérnyezetet jelentésen igénybe vevé funkcio megjelenését.
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A fejlesziés soran a telek zoldfeluleti aranya a meglevd
allapothoz képest nem valtozna. A burkolt felllletek aranya a
szilkséges miikddési igényekhez igazodva keriil kialakitasra.

A telepllésterv valtozasa: A telepitési tanulmanyterv alapjan indokolt a Helyi Epitési

térténd moédositasa,

emelése,

Szabélyzat modositasa az Oroshaza, Dézsa Gybrgy utca 24.
szam alatti, 3399 hrsz.-0 ingatlan vonatkozasaban, a
kérnyez6, varosiasabb beépitési terlletekhez vald igazodas
és a megfogalmazott fejlesztési cél érdekében. A kérnyezd
terliletek beépitési mutatdéinak és épitészeti kialakitasanak
vizsgalata alapjan megéllapithats, hogy az étteremmel
szomszedos kozlekedési csomopont kdérnyezetében tobb
telken 50-60%-0s megengedett beépitettség talalhatd. Az (j
szabalyozasi koncepcidé célja, hogy a meglévé és tervezett
funkcidokhoz, valamint a kialakult telepulésszerkezeti
adottsagokhoz illeszkedd épitési paramétereket tegyen
lehetévé. Ennek keretében indokolt:

a beépitési méd zartsor( vagy félig zartsoru beépitésre
a megengedett maximalis beépitettség 60%-ra térténd

valamint a saroktelek adottsagaira tekintettel a

beépitettség tovabbi, legfeljebb 10%-o0s ndvelhetéségének biztositasa.

Oroshaza, 2026. januar
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Keresztes Attila sigyvezets. okleveles épitéss Tervezoi névjegyzék szam: E 04-1081 KERHOME KFT.

5900 Oroshaza, Mora Ferenc wtca 36/a,
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Melléklet 4
4. sz. melléklet

Oroshaza Véros Teleplilésrendezési eszkézeinek (Teleplilésszerkezeti tervének és
helyi
épitési szabalyzatanak) médositdsa 2026. évben

FELJEGYZES
Oroshaza Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete részére

A telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadédsénak rendjérsl, valamint
egyes leleptilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Korm. 1.} 19. § (2) bekezdés értelmében épitési beruhazas
esetén a telepliésterv modositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet
kell késziteni.

Az alabbi téméakban beadott médositasi kérelmek olyan vattoztatast céloznak, melyek
a magyar épitészetr6l sz016 2023. évi C. torvény értelmében épitési beruhazasnak
minésilinek:

1. A Fasor utca 6. szam alatti ingatlan vonatkozaséaban az épitési vonal, valamint az
elé- és oldalkert-méretek felllvizsgalata,

2. A Keépessy Jozsef utca 3. szam alatti, 5804/2 hrsz.-G ingatlan bévitése céljabél
az 5805 hrsz.-U Ut kapcsolodo része kozteriileti besorolasanak megszintetése,

3. Dozsa Gyodrgy utca 24. (hrsz.: 3399) atsorolasa Lk-5460 jel(i kisvarosias
lakéovezetbe,

A Korm. r. 19. §. (4) bekezdése alapjan a telepitési tanulmanyterv tartalmat a tervezési
terllet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan - a 7. melléklet
figyelembevetelével - az 6nkormanyzati féépitész hatarozza meg olyan médon, hogy
a 7. meliéklet szerinti tartalmi elemek &sszevonhaték, elhagyhatok, vagy
kiegészithet6k.

A fentiekre tekintettel az energiatarold elhelyezés alatamasztasara telepitési
tanulmanytervet kell késziteni. A tanulmanyterv tartalmat a Korm. r. 7. sz. melléklete
szerint allapitom meg:

A jogszabaly szerinti tartalmat a leiré munkarész logikai §sszefliggései szerint lehet
tarsitani egymassal, a fejezetcimeknek nem kell sz szerint megjelenniik a tervben. A
tanulmanyterv a modositas tartalmanak megitéléséhez szlikséges részletezettséggel
keszlljon.
Oroshaza, 2026. januar 6.

-
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5. Mell¢klet a .../2026. (....... ) K.t. Képviselo-testiileti hatarozathoz

A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdios jogintézmeényekrdl sz616 419/2021. (V1L 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. r.) 7. § (7)-(8) bekezdés szerinti

FOEPITESZI FELIEGYZES

Oroshdza Varos Telepiilésrendezési eszkozeinek a .../2026. (.......) K.t. Képviselo-
testiileti hatarozattal inditott médositasdhoz a tervezési cél és feladat alapjan a Korm. 1. 1.
és 2. melléklete szerinti tartalom a kévetkezok szerint lesz kidolgozva.

A jelenleg hatalyos Telepiilésrendezési eszkozok 2017. évi kidolgozasahoz keésziilt
megalapoz6 vizsgalati és alatdmaszté javaslati anyagok felhasznalhatdk, kiegészitésiik
csak a modositashoz szorosan kapcsolddoan, indokoltsag esetén sziikséges.

A Korm. r. 1. melléklete (megalapozo vizsgdlat tartalmi kdvetelményei) és a Korm. 1. 2.
melléklete (alitdmasztd javaslat tartalmi kovetelményei) tekintetében az elvardsok a
kovetkezok:

Szoveges munkarészben a vizsgalati és alatAmaszto tartalmakat epybefoglalva, logikailag
Osszefliggésbe hozva kell targvalni a kovetkezd tartalommal, a valtozassal érinteft
helyszinekre vonatkozoan:

a) Telepilésrendezési, telepiilésszerkezeti vizsgalat, modositassal érintett terliletek
bemutatasa

b) Modositasok rovid leirdsa, indoklasa

¢) A tdj és épitett komyezet adottsigai, tervezett valtozasai

d) Ordkségvédelmi érintettség, valtozasok

e) Kornyezetalakitasi, kozlekedési és kozmiellatasi alatamasztas a modositdshoz

f) Koémyezetvédelem

g) A telepiilésszerkezeti valtozas teriiletrendezési tervekkel vald

Osszefuggéseinek bemutatasa

Az alitdmaszté tervlapokon a modositasok miatti valtozasok szilkség szerint atvezetendok.

A javaslatok a terv tartalmanak megitéléséhez sziikséges részletezettséggel késziilnek.

Oroshaza, 2026. januar ....
A -
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