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NYILVANOS ULES napirendje
A dontéshozatal minésitett tobbséget igényel!

Targy:  Telepiilésrendezési Eszk6zok
modositasa

Elokészito:  Stratégiai-Fejlesztési Osztaly Varosépitészeti Csoport
Véleményezé: Vérosiizemeltetési, Fejlesztési és Zold Bizottsag

Eléterjesztés

Békéscsaba Megyei Jogu Varos Onkorményzat Kézgytilése 2026. jinius 18-4n tartand6
nyilvanos iilésére

Tisztelt Kozgyiilés!

Békéscsaba Megyei Jogli Varos Onkormanyzat Kozgyiilése a Telepiilésszerkezeti Terv
elfogadasarol sz616 41/2006. (I. 26.) kozgy. hatarozatéba, a Helyi Epitési Szabalyzatrol sz616
5/2006. (I. 26.) dnkormanyzati rendeletébe (a tovabbiakban: HESZ), valamint az annak
mellékletét képezd Szabdlyozasi Tervbe (a tovébbiakban: SZT, a tovabbiakban egyiitt:
Telepiilésrendezési Eszk6zok) foglalva egységes szerkezetben hatdrozta meg a véros
kozigazgatasi teriiletének telepiilésszerkezeti 6sszefliggéseit és épitési szabalyait.

A véros fejlodése folyamatosan igényli a Telepiilésrendezési Eszk6zok kiilonbdzo
fejlesztések miatt torténé modositasat.

A Békéscsaba Megyei Jogu Véros Onkorményzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat) altal vagy
maganberuhazasokban tervezett fejlesztések legtobbszor palyazati forras bevonasaval keriilnek
megvalositdsra. A palyazati feltételek miatt rendszerint sziikséges az adott 6nkorményzat
nyilatkozata arrél, hogy a tervezett fejlesztés €s a Telepiilésrendezési Eszk6zok dsszhangban
vannak. Annak érdekében, hogy az ilyen tartalmu nyilatkozatok kiadhatéak legyenek, a
Telepiilésrendezési Eszkozoket folyamatosan a fejlesztési elképzelésekhez kell igazitani.

A Telepiilésrendezési Eszkdz6k modositdsa a telepiiléstervek tartalmérol, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Kormanyrendelet) eldirasai szerint
torténik.



A Kormanyrendelet 7. § (7)-(8) bekezdése szerint a médositas meginditasahoz kozgyiilésnek
jova kell hagyni a féépitész altal készitett feljegyzést, amelyben a telepiilésrendezési eszk6zok
modositdsdhoz sziikséges dokumentacio tartalmi elemeit, a felhaszndlhaté megalapozo és
alatamaszté munkarészeket kell felsorolni.

A partnerségi egyeztetési eljaras Békéscsaba Megyei Jogi Varos Onkorményzat
Kozgyiilésének a telepiilésfejlesztési koncepcio, az integralt telepiilésfejlesztési stratégia, a
telepiilésrendezési eszkdzok, a telepiilésképi arculati kézikdnyv é€s a telepiilésképi rendelet
partnerségi egyeztetésének szabalyairol szol6 17/2017. (IV. 12.) 6énkormanyzati rendeletében
meghatdrozottak szerint keriil lefolytatésra.

A Telepiilésrendezési Eszk6z6k modositasat az alabbi fejlesztés indokolja:

1.

Békéscsaba Megyei Jogu Véaros Onkormanyzat Kozgyiilése 15/2026 (11.26.) kozgy.
szamu hatdrozataval tdmogatta K. Szabd Sandor Istvanné kérelmét, amely szerint a
Kossuth téri 1j optika és sebészet parkoldjaval kapcsolatban a Békéscsaba, 3909/4
hrsz.-u kozteriilet délkeleti részén (a 3909/3 hrsz.-0 telek északi telekhatara mellett) 41
m? nagysagl telekrész a kérelmezd tulajdonédba keriil. Csereiigylet utjan a kérelmezd a
tulajdonat képezé Békéscsaba, 3909/1 hrsz.-u telek déli részén 1évd 41 m? nagysagi
telekrészt (viragagyasok teriilete) az Onkormanyzat tulajdonéba adja.

A Telepiilésrendezési Eszkdzokon a Békéscsaba, 3909/1, 3909/3 hrsz.-
maganteriiletek €s a 3909/4 hrsz.-u kozteriilet érintett része egyarant kozlekedési
teriletbe tartoznak, ezért a csereiigyletnek megfeleléen tervezett telekalakitdssal
Osszhangban a Telepiilésrendezési Eszk6z6n modositasa is sziikséges.

Amennyiben Békéscsaba Megyei Jogii Varos Onkormanyzat Kozgyiilése a
Korményrendelet 68. § (1) bekezdésben foglaltaknak megfeleléen a tervezett
beruhazas teriiletét annak megvalositdsa érdekében kiemelt fejlesztési teriiletté
nyilvanitja, a telepiilésrendezési eszk6zOk jelen moddositdsa egyszerisitett eljaras
keretében torténhet.

A Telepiilésrendezési Eszk6zok jelen mddositasat elindito telepiilésfejlesztési dontés
Osszhangban van Békéscsaba Megyei Jogu Varos hatédlyos telepiilésfejlesztési
koncepciodjaval.

A modositassal kapcsolatban felmeriil6 tovabbi sziikséges feladatokat a
kezdeményezOk sajat koltségvallalassal, a Varosépitészeti Csoport koordinadlasaval
végzik el.

A Telepiilésrendezési Eszk6zOk tervezett modositdsanak helye az 1. mellékleten
lathato.

A telekalakitast bemutatd valtozasi vazrajz a 2. mellékleten lathato.

Az M-SZ Projekt Kft. (5600 Békéscsaba, Andrassy ut 32. III. em. 25.) kérelmet
nyujtott be arra, hogy a Békéscsaba, Kazinczy utca 5. szdm alatti 3258/1 hrsz.-i
ingatlan teriiletére vonatkozéan Békéscsaba Megyei Jogli Varos Onkorményzata
inditsa el a telepiilésrendezési eszk6zok moddositasat. A kérelmezé a telekre uj
hatvannégy lakasos lakoépiiletet tervez. A modositds alatdmasztdsahoz telepitési
tanulmanytervet készitett.

A telepitési tanulmanyterv alapjan a mélygarazzsal rendelkezé foldszint plusz 6t
szintes épililet zartsordan helyezkedne el a saroktelken. A telek tervezett beépitettsége
62,46 %, a tervezett épitménymagassag 17,5 m, a zoldfelilet 25,98 %. A hatalyos
Telepiilésrendezési Eszkozok eldirdsai nem teszik lehetévé az épiilet elhelyezését a
telken, ezért azok modositasa sziikséges.



A telepitési tanulmanyterv alapjan a telek Vt-K3 jelt telepiiléskézpont vegyes
teriiletbe keriilne, ahol a beépitési mod zartsord, a megengedett legkisebb telekteriilet
1000 m?, a megengedett legnagyobb beépitettség terepszint alatt 100 %, terepszint
felett 75 %, saroktelken 80 %. A megengedett legnagyobb épitménymagassag 19,50
m, a megengedett legkisebb zoldfeliilet 10 %.

A Kormanyrendelet 19. § (7) bekezdése szerint a telepitési tanulmanyterv a
telepiilésrendezési szerz6dés mellékletét képezi.

A Korményrendelet 56/A. § (1) bekezdése alapjan a telepiilésrendezési szerzodés
tervezetét €s az annak mellékletét képezo telepitési tanulmanytervet az onkormanyzati
foépitész a képviseld-testiilethez cimzett f6épitészi feljegyzésben véleményezi.

A Kormanyrendelet S6/A. § (2) bekezdése értelmében a f6épitészi feljegyzésben az
Onkormanyzati foépitész arr6l nyilatkozik, hogy a telepitési tanulméanyterv
Osszhangban éll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési €s telepiilésrendezési céljaival,
valamint a telepiilésrendezési szerz0dés tervezete dsszhangban 4ll-e a teriiletrendezési
szabalyokkal, a telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsag kdvetelményeivel. A f6épitész
feljegyzése és nyilatkozata a 3. mellékletben talalhato.

A Kormanyrendelet 56/A. § (3) bekezdése szerint a telepitési tanulmanytervet a
telepiilés polgarmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legaldbb 15
napos hataridét kell biztositani.

A Korméanyrendelet 56/A. § (4) bekezdése alapjan az Onkorményzati fOépitész
feljegyzését €és a partnerek véleményét a telepiilés képviselo-testiiletének a
telepiilésrendezési  szerz6dés megkotése elott érdemben vizsgalnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviseld-testiilet altal
elfogadott valaszok is a telepiilésrendezési szerzodés mellékletét képezik.

A telepitési tanulmanyterv partnerségi véleményeztetése a Kormanyrendelet 56/A. §
(3) bekezdése szerint megtortént a partnerek részérdl észrevétel nem érkezett. Az
eloterjesztéshez  mellékelt foépitészi  feljegyzés tartalmazza a  telepitési
tanulménytervvel és a telepiilésrendezési szerzodés tervezetével kapcsolatos
nyilatkozatot.

Amennyiben Békéscsaba Megyei Jogi Viaros Onkorményzat Kozgyiilése a
Kormanyrendelet 68. § (1) bekezdésben foglaltaknak megfeleléen a tervezett
beruhdzas teriiletét annak megvaldsitdsa érdekében kiemelt fejlesztési teriiletté
nyilvanitja, a teleptilésrendezési eszkozOk jelen modositdsa egyszeriisitett eljaras
keretében torténhet.

A Telepiilésrendezési Eszk6zok jelen mddositasat elinditd telepiilésfejlesztési dontés

Osszhangban van Békéscsaba Megyei Jogi Varos hatdlyos telepiilésfejlesztési
koncepciojaval.

A modositassal kapcsolatban felmeriil6 tovabbi sziikséges feladatokat a
kezdeményezOk sajat koltségvallalassal, a Varosépitészeti Csoport koordinalasaval
végzik el.

A Telepiilésrendezési Eszkozok tervezett mddositidsanak helye a 3. mellékleten
lathato.

A tervezett beruhazas legfontosabb paramétereit bemutaté telepitési tanulmanyterv a
4. mellékletben talalhato.

A f6épitészi feljegyzés az eldterjesztés S. mellékletét képezi.



A Varosiizemeltetési, Fejlesztési és Z6ld Bizottsag az elGterjesztést megtargyalja, a bizottsag
hatarozata a kdzgyiilésen keriil ismertetésre.

A dontés végrehajtasaban kdzremiikddo felelos hivatali egység:
Stratégiai-Fejlesztési Osztaly Varosépitészeti Csoport.

Kérem a Tisztelt Kozgyiilést az alabbi hatarozati javaslat elfogadéasara.

HATAROZATI JAVASLAT:

L

Békéscsaba Megyei Jogi Véros Onkormanyzat Kozgyiilése hozzajarul a

Telepiilésrendezési Eszkdz6k modositasanak el6készitéséhez az alabbiak szerint:

1.

A Békéscsaba, 3909/4 hrsz.-u kozteriilet délkeleti részén (a 3909/3 hrsz.- telek északi
telekhatara mellett), a Békéscsaba, 3909/1 és 3909/3 hrsz.-u telek teriiletén a
Telepiilésrendezési Eszk6zok tugy modosulnak, hogy a tervezett telekalakitasok
megvaldsulhassanak.

A Kormanyrendelet 68. § (1) bekezdésben foglaltaknak megfeleléen a tervezett
beruhdzas teriiletét, annak megvalositasa érdekében Békéscsaba Megyei Jogi Varos
Onkormanyzat Kozgyiilése kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitja, igy a
teleplilésrendezési eszk6zOk jelen modositdsa egyszeriisitett eljarassal keriil
lefolytatésra.

A modositéassal kapcsolatban felmeriilé tovabbi sziikséges feladatokat a kezdeményez6
sajat koltségvallalassal, a Varosépitészeti Csoport koordinalasaval végzi el.

A Békéscsaba, Kazinczy utca 5. szam alatti 3258/1 hrsz.-u ingatlan teriiletén és annak
kornyezetében a telepiilésrendezési Eszk6zoket ugy kell modositani, hogy a telken a
tervezett fejlesztések megvalosulhassanak.

A modositast tartalmazé telepitési tanulméanyterv a jogszabalyoknak megfeleléen a
varosi honlapon koézzétételre keriilt, emellett a varosi honlapon koézlemény lett
elhelyezve, amelyben tdjékoztatasra keriiltek az érdekl6dok a partnerségi egyeztetés
meginditasarol és a dokumentacié megtekinthetdségének modjarol.

Mivel a tervezett modositdsokkal kapcsolatban a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szolo  419/2021. (VII. 15.) Korm. rendeletben és a
telepiilésfejlesztési  koncepcid, az integralt telepiilésfejlesztési stratégia, a
telepiilésrendezési eszk6zok, a teleptlilésképi arculati kézikonyv és a telepiilésképi
rendelet partnerségi egyeztetésének szabdlyair6l szolé 17/2017. (IV. 12.)
onkorményzati rendeletben meghatarozott partnerségi véleményezésre biztositott
hataridon beliill a partnerségi egyeztetésbe bevontak részér6l nem érkezett olyan
észrevétel, amely miatt modositasi szandékokon valtoztatni kellene, ezért Békéscsaba
Megyei Jogli Varos Onkorméanyzat Kozgyiilése a Telepitési Tanulmanytervre
vonatkozé partnerségi €s véleményezési egyeztetési szakaszt lezarja.

A Kormanyrendelet 68. § (1) bekezdésben foglaltaknak megfeleléen a tervezett
beruhézas teriiletét, annak megvalositasa érdekében Békéscsaba Megyei Jogu Varos
Onkormanyzat Kozgyiilése kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitjia, igy a
telepiilésrendezési eszkdzok jelen modositdsa egyszerisitett eljarassal keriil
lefolytatésra.



A modositassal kapcsolatban felmeriil6 tovabbi sziikséges feladatokat a kezdeményezo
sajat koltségvallalassal, a Varosépitészeti Csoport koordinalasaval végzi el.

II. Békéscsaba Megyei Jogi Véaros Onkorményzat Kozgyiilése jovahagyja a varosi
foépitész altal készitett feljegyzésben foglaltakat.

Felel6s: Dr. Bacsa Vendel jegyz6
Hatéridé: 2027. majus 31.
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Lukacsi Laszlé Kornél
varosi foépitész

Békéscsaba, 2026. junius 11.

Ellenjegyzés:

Jogi: Pénziigyi: ...... .0 .l / ......
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A Békéscsaba, 3909/4 hrsz.-u kdzteriilet délkeleti részén (a 3909/3 hrsz.-u telek északi
telekhatara mellett), a Békéscsaba, 3909/1 és 3909/3 hrsz.-u telek teriletén a
Teleplilésrendezési Eszkdz6k ugy médosulnak, hogy a tervezett telekalakitasok
megvaldésulhassanak.
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Médositas helye



BODO IMRE ATTILA

5600 Békéscsaba Hadn Lajos tér 11.

Munkaszdm:48-10/2025

2. melléklet

Békéscsaba
belteriilet
Adatszolgdltards iktatés=dma:22_490 2025

VALTOZASI VAZRAJZ

a 3909/1 és a (3909/4) helyrajzi szamu féldrészlet megosztasarol

Méretarany: 1:1000

| Cimkoordinstak 3809/5 hrsz

Y Psz| Y | X
3 [ \ |
L wed | | 806890 | 150676 |
(zéch_‘,’f? ot \ |  cimkoordinatsk 3809/6 hrsz
T/S . \ }Pﬁ Y | X —
4 “ 1 806884 | 150687
. | Cimkoordintak 3909/7 hrsz
Kossuth tér ] ———
kozteraiet Psz. Y | X |
\ 1 T' 806880 | 150701 |
+3909/4)- o §3910/4) |
QuRi— _— )
390078 6003 X = 20108 | A
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&
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Véltozas elbtti allapot Vltozas utani allapot 2
Alrészlet Tertlet \ Alrészlet Terilet | Sooloalm e >
Hsz | | gl AK | Hrsz | j | | AK ogaimi B
jelg mdv. 4ga ‘é_:‘ll ha. m? | I‘jel‘ miv. 4ga !%4 ha. m? egyéb jogok é’
1 2 3 4 5 | 6 7 18 3 0 11 12 13 14
3909/1 kivett,udvar 0.0246 - 3909/5 | kivett,udvar | 0.0041 -
3909/4 kivett kdzpark 07627 | - | 3909/6 kivettudvar | | 00205 - | .
390977 kivett, ut 0.0041 -
| | 3000/8 | | kivettkozpark 07586 | - |
Osszesen: 0.7873 0.7873
A valtoz&s akaratunknak megfelelGen tértént: A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.
A véltozési vazrajz megfelel az ingatlan-nyilvantartasi céliy foldmérési és
térképészeti tevékenység részletes szabalyairo! sz6l6 8/2018. (VI.29.)) AM
....................................................................... rendeletben foglalt tartalmi és alaki pontosségi elSirdsoknak.
A helyrajzi szémozés és teniletszémitds helyes.
Ez a 2aradék a keltezéstél szamitott egy évig hatélyos.
Beékéscsaba, 2025.10.28.
Bodo Imre Attila
KBSZIMO: ........oeveeeeteeceeeeieecierrereenraaeeans
F&Idméré ig. szama: 10216
Békéscsaba, 2025. ........................ ho.... nap
P.h. 28radékolo: .........coecceereee e
Minéséget tanusfto: .......... Seres . Gébor ...................

Ing. rend. min. széma: ....../............

Ing. rend. min. szém: 1500/1997.
Mémbki kamara reg. szém:GD/04-447
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A Békéscsaba, Kazinczy utca 5. szam alatti 3258/1 hrsz.-u ingatlan teriiletén és annak
kérnyezetében a teleplilésrendezési Eszkbzbket ugy kell médositani, hogy a telken a tervezett

fejlesztések megvalésulhassanak
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4. melléklet

MLR Studio Tervezd és Lebonvolité Kft. ligyvezetd:  Molndr Zoltan Gyula
5600 Békéscsaba, Andrassy at 32.11/25. mobil: +36-20-498-6968
tel.: +36-66-746-966 e-mail: mtrstudiokft@gmail.com
www.mlrstudio.hu

cegjegyzekszam 04-09-010534 szamlaszam: 10602609-50526580-54521006 adoszam: 23156126-2-04

TELEPITESI TANULMANYTERYV

késziilt: a 419/2021. (VIL.15.) Kormanyrendelet 19. § és 7. melléklet szerinti taralommal

az 5600 Békéscsaba, Kazinczy u. 5. (hrsz.: 3258/1) alatti telekre tervezett
tarsashaz épitéséhez

épittetd, megbizod, kérelmezo:

M-SZ Projekt Kft.
5600 Békéscsaba, Andrassy Ut 32. 111/25.
képviseli: Molnar Zoltan Gyula, Szabé Tamas

készitette:

MLR Studio Kft.

5600 Békéscsaba, Andréssy ut 32. 111/25.
ligyvezeto, épitész:

Molnér Zoltan Gyula E/1; TT 04-0266

2026. aprilis



Tarsashaz épitése TELEPITESI TANULMANYTERV
5600 Békéscsaba, Kazinczy u. 5. (hrsz.: 3258/1) 2026. aprilis

ELOZMENYEK:

A telepitési tanulményterv dontést megalapozé dokumentum, melynek ismeretében a
Képviselo-testiilet hatarozatot hozhat a telepiilés kozigazgatasi teriiletén a fejlesztési cél
tamogatasarél. A telepitési tanulmanyterv tartalmat a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes sajatos jogintézményekrdl sz6ld
419/2021. (VII.15.) Kormanyrendelet (tovabbiakban: Elj.) 7. melléklet hatarozza meg.

A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA:

Tervezési teriilet bemutatasa (térképpel, fotokkal):
Tervezési teriilet: Békéscsaba, Kazinczy utca 5. (3258
o N e N T~

N

/1) )

\ e

Célteriilet: 3258/1 hrsz.-u telek K. gntites threashiiask
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A fejlesztés helyszine a Kazinczy utca és Or utca keresztez6dés iranyabol
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A fejlesztés helyszine aKazinczy utca irdnyabol

Tervezési teriilet elhelyezkedése a varos rendszerében:

A tervezéssel érintett teriilet

Békéscsaba Megyei Viros

belteriiletének kozponti

részében talalhato, a -

vasttallomds és a Csaba isrt -
Center kozott helyezkedik el. i e

Rerek

Térkép a bekescsaba.hu/terkepek oldalrol.



Tarsashaz épitése TELEPITESI TANULMANYTERV
5600 Békéscsaba, Kazinczy u. 5. (hrsz.: 3258/1) 2026. aprilis

A FEJLESZTESI CEL, VALTOZTATAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV:

Fejlesztési cél:

Az M-SZ Projekt Kft. ingatlanfejlesztési tervében a beépitésre szant teriileten egy 1j, korszert
tarsashaz épitése szerepel. A tervezett épiilet foldszintjén iizleteket, mig emeleti szintjein
tarsashazi lakasokat helyeznének el. A beruhdzas megvalosulasat akadalyozzak a varos
hatélyos telepiilésrendezési eszkozei. Ezen dokumentumokban szerepld €s mdodositassal érintett
elemeket, paramétereket mutatja be a most késziilé Telepitési tanulmanyterv, feltarasra keriil a
valtoztatas varhat6 eredménye, illetve ez alapozza meg a dontést a rendezési terv modositasarol.
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A BElf:PiTESI’ TERVHEZ KAPCSOL(')D(')’ INFRAS”I‘RUKTI'JRA-IGEN\’{EK,
SZI"JKSEGE'S ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-
FEJLESZTESEK:

Miiszaki infrastruktira:

Vizellatas:

A Kazinczy Ferenc utcdban meglévé DN300 AC vezetékrdl, ill. az Or utcaban meglévé DN100
AC elosztd vezetékrol biztosithatd az épiilet kommunalis és belso tiliziviz ellatasa (akar kiilon
bekotéssel is). A tervezett éplilet 100 m-es korzetében 3 db tiizcsap talalhatd, melyekkel
egyidejii miikodés esetén 2000 l/perc hozam elvarhatd. Hozzavetdleges napi étlagos
kommunalis vizfogyasztas: 23,0 m3/nap (lakdsok) + 1,0 m3/nap (tarsashaz lizemeltetés,
tizletek) Hozzavetdleges mértékadé kommunalis vizfogyasztés: 3,2 I/s

2 db fali tlizcsap egyidejii miikodése esetén a sziikséges vizigény: 300 I/perc (5,0 I/s).

Szennyviz elvezetés:

Az Or utcaban meglévé DN300 AC gravitaciés szennyviz elvezetd csatornaval biztosithaté az
éplilet kommunadlis szennyviz elvezetése. Az esetlegesen a pincébe tervezett vizes berendezések
miatt visszafolyas gatl6 (elontés elleni) idomot kell beépiteni.

Csapadékviz elvezetés:

A Kazinczy Ferenc utcaban meglévé DN60 beton, ill. Az Or utcdban meglévé DN50 beton
anyagu gravitacios zart csapadékviz elvezetd csatorndval biztosithatd a telken (jellemzéen a
teton és burkolaton) Osszegyiilekez csapadékviz kartétel nélkiili elvezetése. A pincében
Osszegyiilekez6 vizeket (csurgalékviz, holé, stb.) Osszegylijtésiik utan atemeld és eldtisztitd
berendezéssel kell a befogaddba bocsatani. A csapadékvizek egy részének helyben tartasa
sziikséges, ez torténhet esOkert kialakitasaval, szikkaszt6 rendszer (€s ciszterna) telepitésével
és részben zoldfeliileten eldrasztassal. A fent felvazolt meglévd vizikézmi rendszerek
fejlesztést (kapacitas bovitést) nem igényelnek, kozmiipotlok kiépitése nem sziikséges.

Kozlekedés és parkolas:

Békéscsaba, Kazinczy utca 5. (3258/1 hrsz) teriileten tervezett tarsashaz parkolasi igényeit
mélygarazs szolgalia ki a TEKA elirasai szerint 71 db parkoléval. Mélygardzs koziti
forgalmat kiszolgalé 6,30 m szélességii ut az Or utcéra csatlakozik 4,00 m sugari lekerekits
ivekkel. Az Or utca meglévé kiemelt szegélyekkel hatarol utburkolata 6,50 m széleségi,
forgalmi rendje két irany0 kozlekedésre alkalmas. Ezért a mélygarazsba torténd be és kihajtas
minden irdnybd6l minden iranyba biztositott, a kozlekedési iranyok korlatozasa nélkiil. Tervezett
mélygarazs utcsatlakozésa a Kazinczy-Or utca utkeresztez6désétél 25 m tavolsagra tervezett.

A gyalogos kozlekedés kapcsolata a Kazinczy utca felé lehetséges. Kerékparos megkozelités a
Békéscsaba Kerékparforgalmi Héldzati tervben szerepld és hamarosan kivitelezésre keriild
Kazinczy utcaban létesitendo kerékparforgalmi létesitményen keresztiil lehetséges.

Energiaellatas:

Epitési engedélyezési terv fazisban sramszolgaltatéval torténd eldzetes egyeztetés alapjan keriil
meghatarozasra a tervezett méretlenoldali lecsatlakozasi pont. Jelenleg az ingatlan el6tt, a
Kazinczy utcéban, kozteriileten az Or utca 125-024 jeli BHTR transzformator allomasbol
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taplalt kisfesziiltségli (KIF) foldkabel halad, valamint az Or utca feldli szakaszan talalhato az
MVM Aramhélézati Kft tulajdonban 1évé vérosi 20kV-os kozépfesziiltségii (KOF)
foldkabelhalozat.

A koncepcié terv szerint a mélygarazsban terveziink kialakitani egy uj transzformator
helyiséget, valamint a KOF/KIF kapcsol6 helyiséget. A KIF helyiségben keriil elhelyezésre a
méretlen fOelosztd berendezés mely tartalmazza a teljes villamos berendezés tlizvédelmi
levalasztd fokapcsolojat. A tervezett tarsashaz villamosenergia-ellatasa az épitési engedélyezési
tervben meghatdrozandd beépitési teljesitményigény figyelembevételével biztosithatd,
kozépfesziiltségii (KOF), illetve sziikség esetén kozépfesziiltségli (KIF) csatlakozasi szinten
egyarant.

Az épiilet teljesitményigényét az alabbiak szerint prognosztizaljuk:

Egy lakas méretezési teljesitménye MSZ 447-2019 szabvany szerint 7,36kW (1x32A), de
Megrendeldi elvéras szerint a garzon és a nappali+1szobas lakasok esetében 7,36k W (1x32A),
a nappali+2szobas lakasok esetében 9,2kW (1x40A) teljesitménnyel szamolunk.

Az elbzetes lakasok teljesitményigény kalkulacidjanal az MSZ 447-2019 szabvany szerint
hataroztuk meg, azaz a lakasszamtol fliggo egyidejiiségi szorzotényezot vettiink figyelembe.
A névleges beépitett teljesitményigény adatok a rendelkezésre allo alapadatoknak megfelelden
a varhaté szamitott egyidejii energiaigény, illetve ez alapjan a varhaté névleges egyidejii
csatlakozasi teljesitményigény adatok az el6z6eknek megfelelden:

Teljesitményigény
[Berendezésrész Beépitett teljesit- Egyideju teljesitmény
mény (kW) (kW)
|.akd épiilet: lakas
(53x7,36 + 12x9.2) x 0,252 500,0 1500
Egyéb kozosségi fogyasztok 12 9,6
Gépészeti fogyasztok — lako
- v ae 30 18
épiilet (k6zosségi)

Gépészeti tiizeseti fogyasztok 66 19.8
Elektromos aut6tdlté — ’
Hoszivattyuk — lako épiilet 357 285
Uzlet 3db 66 52,8
()sszesen 1031 535,2

Az épiilet részére biztositandé normal dramszolgaltatdi betaplalas: 535,2kW
Tervezett teljesitmény:

Minden napszakban: 3x800 A (554,25 kVA)

Kedvezményes idészakban -

A kozolt teljesitményérték a vilagitasi és altalanos célu csatlakozo aljzat aramkorokon
tulmenden magaban foglalja a tervezett és a beépitésre keriilo vilagitasi és épiiletgépészeti,
aut6toltd, személy lift stb, energia igényét is.
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A Dbeépitett Osszes villamos berendezés teljesitménye [kW] és a névleges villamos
fesziiltségszint [V] és a betdplalas tovabbi adatai:

Els6_ tuldram-védelmi szerv névleges arama [A]: 3x800A
Beépitett villamos teljesitmény [kW]: 1031,0 kW
Egyidej0 villamos teljesitmény [kW]: 535,2 kW
Névleges villamos fesziiltségszint [V]: 400/230V-50Hz

A lakasok részére épiiletrészenként kialakitott felszall6 aknakban haladé szigetelt kabeleket
(méretlen fovezetékeket) agaztatunk le a féelosztobol, megszakitds/szakaszolhatd biztositos
aramkorokrol.

Minden lakas 6nallé6 fogyasztasmérovel rendelkezik, az aramszolgaltatd altal elfogadott
méroszekrénybe szerelve. A mért fovezetékek a lakasok el6tti folyosok, eléterek dlmennyezet
feletti tereiben, illetve falazataiban haladnak a lakésok belsé tereiben felszerelt elosztotablakig.

Humaninfrastruktira: A projekt telepiiléskozponti elhelyezkedése révén kozvetlen a
hozzaférés a meglévo intézményi haldzathoz (6voda, iskola, egészségiigyi alapellatas).

A lakdk életmindségének biztositasa érdekében a telek belsé udvaraban intenziv zoldfeliilet
keriil kialakitasra. Ez a teriilet rekreacids funkciokat lat el: a tervezett pihendpark és a
biztonsagos, belsd hasznalatu jatszotér kdzvetlen lehetdséget nyjt a szabadido eltSltésére és a
kozosségi életre a telekhataron beliil is.

A foldszinti sdvban tervezett kereskedelmi és szolgéltatd funkcidk (pl. tizletek, irodak vagy
kavézd) nemcsak az épiilet lakodinak kényelmét szolgaljak, hanem illeszkednek a kdrnyezd
utcaképbe €s élénkitik a helyi gazdasagot. Ezen egységek révén a beruhazas hozzajarul a varosi
szolgaltatasok kinalatanak boviiléséhez €s a kornyék infrastrukturalis ellatottsaganak
javitasahoz.

A tervezett lakasszam-novekedés mértéke nem haladja meg a kornyezd intézmények meglévd
tartalékkapacitasait, igy a beruhazas részérdl tovabbi humaninfrastruktira-fejlesztés nem valik
sziikségessé, a lakok igényei a jelenlegi ellatérendszer keretein beliil maradéktalanul
kielégithetok.

A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI:

A beruhéz6 kiemelt figyelmet fordit a kornyezeti terhelés minimalizalasara és a fenntarthat6
varosi kornyezet kialakitasara. A javasolt beépités hatédsai az alabbiak szerint 6sszegezhetdk:

Mikroklima és légmindség: A 10%-os zo6ldfeliileti mutatd ellenére az épiilet mikrokliméra
gyakorolt hatasa kedvezd, kdszonhetden a tervezett intenziv és extenziv zoldtetoknek, valamint
a belsd udvari novénytelepitésnek. Ezek a feliiletek jelentésen mérséklik a varosi hosziget-
effektust, javitjak a levegdmindséget és novelik a paratartalmat. Az épiilet flitési-hiitési
rendszerét korszer(i, alacsony kérosanyag-kibocsatasu (vagy emisszidomentes, pl. hdszivattyis)
technoldgiaval tervezziik.

Vizgazdalkodas: A terepszint alatti 100%-o0s beépitettség miatt a csapadékviz-kezelés kiemelt
kornyezeti kovetelmény. A tetokertek pufferkapacitisa mellett a telekhataron beliil helyi



Tarsashaz épitése

TELEPITESI TANULMANYTERV
5600 Békéscsaba, Kazinczy u. 5. (hrsz.: 3258/1)

2026. aprilis

zaportarozo és szikkasztd mitargyak létesiilnek, igy a projekt nem terheli a varosi csapadékviz-
elvezeto haldzatot, és hozzajarul a talajvizhaztartas egyensulyahoz.

Alépitmény és talajviz: A mélygarazs kialakitasa soran olyan korszeri résfalas vagy vizzard
alapozéasi technolégiat alkalmazunk, amely nem befolyasolja a kornyezd épiiletek
allékonysagat, de megakadalyozza a talajviz esetleges karosit6 hatasat.

Viarosképi és benapozasi hatds: A kérnyezd 5 szintes épiiletekhez valé magassagi illeszkedés
biztositja, hogy a tervezett beépités ne okozzon a kdrnyezetében indokolatlan arnyékolast. A
javasolt 19,5 méteres magassag 6sszhangban van a kialakult varosszerkezettel, és a kornyezo

ingatlanok benapozasi paraméterei a gondos tomegformalasnak készonhetden nem szenvednek
hatranyt, fenntartva a teriileten elvarhat6 benapozottsagi szintet.

Zaj- és rezgésvédelem: A gépjarmiiforgalom mélygarazsba terelésével a felszini zajterhelés

csokken a telek kornyezetében. Az épiilet gépészeti berendezéseit zajcsillapitott kivitelben, a
kornyezo lakofunkcioktol védetten helyezziik el.

TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VALTOZASA, MODOSITASANAK
TARTALMA:
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Szabalyoziasi terv allapot: Szabailyozasi terv kérelmezett:
érintett HRSZ: 3258/1

érintett HRSZ: 3258/1
""" Beépitési ovezet: Vt-K3
Beépités modja: zartsoru
Megengedett legkisebb telekteriilet: 1000 m?
Megengedett legnagyobb beépitettség:
terepszint alatt: 100%; terepszint felett 75%,
saroktelken 80%

Megengedett legnagyobb ép.magassag: 19,50 m
Legkisebb zoldfeliilet: 10%

Beépités modja: zartsort
Megengedett legkisebb telekteriilet: 1000 m?

Megengedett legnagyobb beépitettség: 40%
(saroktelken 60%)

Megengedett legnagyobb ép.magassag: 7,5 m
Legkisebb zoldfeliilet: 20%
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Latvanytervek:
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OSSZEFOGLALO:

A jelen telepitési tanulmanyterv célja az ingatlan épitési Ovezetének olyan szakmailag
megalapozott modositasa, amely lehetové teszi a telek adottsagainak hatékony kihasznalasat és
a koérnyezd, mar kialakult varosszerkezethez val6 teljes korii illeszkedést. A tervezett tarsashaz
a kért Vt-K3 ovezeti paraméterek alkalmazasaval megsziinteti a jelenlegi beépitési ugrast,
harmonikus és egységes varosképet teremtve a szomszédos 6tszintes épiiletekkel. A beruhazas
a 100%-os terepszint alatti beépités révén a teljes parkolasi igényt sajat teriileten beliil oldja
meg, mig a Kkorszerli zoldtetds és csapadékviz-kezelési megoldasokkal minimalizalja a
kozmiihalozat terhelését. Az épiilet a foldszinti kereskedelmi egységekkel és a belsé udvari
rekreacios zoldfeliilette] nem csupan modern lakohelyet kinal, hanem aktivan hozzajérul a
varosrész élhetoségéhez és funkcionalis gazdagodasahoz.

Osszességében a javasolt fejlesztés a maganberuhazoi szandékot a kozosségi érdekekkel és a
fenntarthat6 varosfejlesztési iranyelvekkel 6sszhangban valdsitja meg.
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FOEPITESZI FELJEGYZES
Békéscsaba Megyei Jogu Varos Telepiilésrendezési Eszkozeinek modositasahoz
A Telepiilésrendezési Eszkozok jelen mddositasat az alabbi fejlesztések indokoljak:

1. A Békéscsaba, 3909/4 hrsz.-0i kozteriilet délkeleti részén (a 3909/3 hrsz.-u telek
északi telekhatara mellett), a Békéscsaba, 3909/1 és 3909/3 hrsz.-u telek teriiletén a
Telepiilésrendezési Eszkozok gy modosulnak, hogy a tervezett telekalakitasok
megvaldsulhassanak.

2. A Békéscsaba, Kazinczy utca S. szam alatti 3258/1 hrsz.-iiingatlan teriiletén és annak
kornyezetében a telepiilésrendezési Eszkozoket ugy kell médositani, hogy a telken a
tervezett fejlesztések megvaldsulhassanak.

Eljarasrend

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szol6 419/2021. (VII. 15.)) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Kormanyrendelet) 68. § (1) bekezdésben foglaltaknak megfeleléen a
telepiilésrendezési eszk6zok mddositasa egyszerisitett eljaras keretében torténhet.

A meglévo megalapoz6 vizsgalatok felhasznalhatésaga, a megalapozo vizsgalatok tartalmi
kovetelményei
A Kormanyrendelet 7. § (1) bekezdésének megfeleloen a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok
moddositasa megalapozé vizsgalat alapjan késziil. A modositashoz sziikséges megalapozd
vizsgalat és alatamaszt6 javaslat tartalmat a Kormanyrendelet 7. § (7) bekezdése alapjan a
teleptiilés onkormanyzati f6épitésze hatdrozza meg.
A Kormanyrendelet 8. §-a szabalyozza azokat az esetkoroket, amelyekben nem kotelezd a
megalapoz0 vizsgalat €s az alatamaszto javaslat készitése.
A modositas ald vont teriiletekre vonatkozdéan megalapozd vizsgalatként felhasznalhatd
dokumentacié nem késziilt, ezért az alabbi, uj megalapozé dokumentumok elkészitése
sziikséges:
o Fejlesztési cél alapjan elkészitendd TESZK mddositas szoveges Osszefoglalasa, szoveges

helyzetelemzés, modositas ala vont teriilet térképi lehatarolasa,  valamint

o azegyes infrastruktura-elemek teriiletének hasznalat szerinti lehatarolasa,

o a fejlesztést és rendezést befolyésold értékek, problémaék, védelmet, illetve korlatozast

meghatarozé elemek leirasa,
o az esetlegesen intézkedést, beavatkozast igénylo terliletek lehatarolasa.



A megalapoz6 vizsgalat az alabbi vizsgalati ténvezokre terjed ki:

a)

Telepiiléshalozati 6sszefiiggések, térségi és telepiilési kapcsolatok
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

b)

Teriiletfejlesztési dokumentumokkal valo 6sszefiiggések
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

c)

Teriiletrendezési kovetelmények
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

d)

Tervi el6zmények, érvényes telepiilésfejlesztési dontések és azok érvényesiilése
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

e)

A telepiilés demografiai helyzete
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

A telepiilés human infrastruktaraja, kézszolgaltatasok
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

g

A telepiilés gazdasaga
nem sziikséges vizsgalni
szilkkséges vizsgalni

OoxX [O0Xx O0XK |O0X (OXK |O0X |[OK

h)

Az 6nkormanyzat gazdalkodasa, telepiilésiizemeltetés
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

Telepiilésrendezési, telepiilésszerkezeti vizsgalat
nem sziikséges vizsgalni
szilkséges vizsgalni — a teriileten 1évo régészeti 6rokség vizsgalata

),

Az épitett kornyezet és az épitészeti 6rokség vizsgalata
nem sziikséges vizsgalni
szilkséges vizsgalni

k)

Komyezetiallapot-jellemzok, ideértve a foldtani allapot jellemzoket is
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

OX [XO KO |[OK

)

A taji és természeti adottsagok €s orokség, jellemzé tajkarakter, zoldinfrastruktira-halozat
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

Kozlekedés
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

OX [OX

Kozmiivesités, elektronikus hirk6zlés, csapadékviz-gazdalkodas
nem sziikséges vizsgalni
sziikséges vizsgalni

0 X

Katasztrofavédelem, a teriiletek hasznalatat, épitési tevékenységet befolyasold vagy korlatozo tényezok
nem sziikséges vizsgalni X
sziikséges vizsgalni O

p)

Légikozlekedéssel érintett telepiilés esetén a repiilotér akadalykorlatozasi feliiletének vizsgalata a
repiil6tér iizemben tartdjanak bevonasaval

nem sziikséges vizsgalni X
sziikséges vizsgalni O

A TESZK moddositast befolyasol6 tényezok és hatasaik 6sszefoglalasa az alabbi vizsgalati

tényezok szerint:
o Teriiletfejlesztési dokumentumokkal és teriiletrendezési kovetelményekkel vald

Osszefliggések



= Magyarorszag €s egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérol sz616 2018. évi
CXXXIX. torvénnyel valo Osszefiiggések

= Békés megye teriiletrendezési tervérdl szoldo 6/2020. (VII. 2.) 6nkormanyzati
rendelettel valé 6sszefiiggések

o Tervi elézmények, érvényes telepiilésfejlesztési dontések €s azok érvényesiilése

= Jogszabalyi kovetelmények

Az alatamaszté javaslat tartalmi kdvetelményei

a) Fejlesztési és rendezési javaslat 6sszefoglaldja (a fejlesztésben javasolt valtozasok, a rendezést érintd
modositasok bemutatasa, Gsszefiiggéseik feltarasa, szakagi javaslatok sszefoglalasa)
nem sziikséges O
sziikséges X

b) Telepiilésrendezési javaslat
nem sziikséges O
sziikséges X

c) Javaslat az épitett kornyezet fejlesztésére és az épitészeti orokség megorzésére
nem sziikséges
sziikséges O

d) Tajrendezési és zoldinfrastruktira-fejlesztési javaslat, csapadékviz-gazdalkodas
nem sziikséges
sziikséges d

e) Koézmiivesités, elektronikus hirkozlési javaslat, kézlekedési javaslat
nem sziikséges a
sziikséges, a parkolohelyek kialakitasa vonatkozasaban X

f) Védelmi és korlatozoelemek (veszélyeztetett, illetve veszélyeztetd tényezdjii teriiletek; védoteriiletek,
védosavok; a taj, a természeti és az épitett kornyezet, a kérnyezeti elemek védelmével kapcsolatos
korlatozasok teriiletei)
nem sziikséges O
sziikséges — amennyiben relevans a régészeti értékekkel kapcsolatban

g) A modositassal érintett teriiletek bemutatasa
nem sziikséges O
szikséges

h) A teriiletrendezési kovetelményekkel valo 6sszhang igazolasa
nem sziikséges
sziikséges O

i) A modositassal érintett teriiletekre a biologiai aktivitasérték szamitasa €s eredménye
nem sziikséges X
sziikséges O

) A modositassal érintett teriiletekre a miiemlékvédelmi hatastanulmany elkészitése az Méptv. 146. §-a
figyelembevételével
nem sziikséges X
sziikséges O

Az el6z6ekben rogzitett munkarészeken tulmenden el kell késziteni az egyeztetési eljaras soran
hidnyossagként megallapitott dokumentaciot.

A rendelkezésemre all6 adatok alapjan a Békéscsaba, 3909/1 és 3909/4 hrsz.-u ingatlanok
régészeti lelohellyel érintettek.

A 2. mddositas vonatkozasaban nyilatkozom, hogy a rendelkezésiinkre bocsatott telepitési
tanulmanyterv Osszhangban all Békéscsaba Megyei Jogu Varos teleplilésfejlesztési és
telepiilésrendezési céljaival. A telepiilésrendezési szerzddés tervezete Osszhangban &ll a
teriiletrendezési szabalyokkal, a telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsag kovetelményeivel.
Azon kozteriilettel, k6zmivekkel, utakkal, parkoldkkal, jardakkal, kornyezettel kapcsolatos



fejlesztéseket, amelyek megvalositasanak koltsége a kérelmezd kotelezettsége, a telepitési
tanulmanytervnek és a telepiilésrendezési szerzédésnek tartalmaznia kell.

"woro v

Az eljaras soran a tervez0 a telepiilésterv modositasat a Foépitészi Feljegyzésben foglaltakra
hivatkozé szakmai Osszefoglaldban indokolja. A szakmai Osszefoglalé tartalmazza a
modositasokat, azok indokolasat, a jogszabalyi kovetelményeknek valé megfelelését.

Békeéscsaba, 2026. junius 10.
.
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Lukacsi Laszlo Kornél
varosi f6€pitész



