TELEPITESI TANULMANYTERYV
Kecskemét Dobé krt 17/56 hrsz-u telken megvaldosulé parkolo-, és
iizlethaz elhelyezhetéségéhez

Tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol, valamint
egyes telepiiléesrendezési sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: kormanyrendelet) 19.§-dnak megfeleléen Kecskemét Megyei Jogt Véaros Féépitészének
19764-2/2021- ligyiratszamu targyra vonatkozo feladat meghatarozasa szerinti tartalommal késziilt.
Célja a teriiletfejlesztési beruhdzast célzo beruhazas és az ehhez sziikséges telepiilésrendezési
eszkozokre vonatkozo mddositas megalapozasa.

1. A teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa
A vizsgalt teriilet kdrnyezete a Festd utca, Kisfaludy u. Dobd krt és Dedk Ferenc tér altal kdzrezart
tertilet.

Fest6 utca Kisfaludy utca
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Forrdas: Google Earth

Tervezési teriilet allami alapadatai (foldhivatali nyilvantartasa)
A teriileten 6nkorményzati koztertilet a 17/56 hrsz-u telek, amely parkositott zoldfeliiletet és
kozlekedési teriiletet (parkolot és azt kiszolgald gépjarmii forgalmi valamint gyalogos feliiletet)
tartalmaz. A teriileten 1év6 aruhdzak uszotelkeken (14 hrsz: Alfold aruhaz, 15/1 hrsz: egykori DOMUS)
allnak. Ugyancsak uszoételekre keriilt az un. Kisfaludy-haz (14/41 hrsz), amelynek fo6ldszintjén
kozforgalmu helyiségek talalhatok, elsé emeletén irodak, masodik emeletén lakésok vannak.
Szintszamok: Aruhéazak: fsz+1 emelet

Kisfaludy-héz fsz+2 emelet zoldtetdvel



Erintettségek

Az érintettségek attekintésénél az 6rokségvédelmi, a természetvédelmi és a korlatozassal érintett
elemek kovetik egymast.

A teriilet vilagorokségi varomanyos teriilettel, miiemlékkel, miiemléki kdrnyezettel nem érintett.
Régészeti lelohellyel és helyi értékvédelemmel érintett.

Kecskemét Megyei Jogu Varos telepiilésképének védelmérdl szolo 16/2017. (IX.21.) dnkormanyzati
rendelet alapjan helyi teriileti védelem alatt all a tervezési teriilet.

Természetvédelemmel nem érintett a tertilet.

Korlatozassal nem érintett a tertilet.

2. A fejlesztési célt, valtozast szemléltetdo beépitési terv
(Kiilon mellékletként)



3. Beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktura-igények, a sziikséges és
tervezett miszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések (a vallalasok
szerinti bemutatasa telekalakitasi javaslattal)

A vizsgalt teriilet teljes kozmuvesitettsége biztositott. A sziikséges kapacitasfejlesztéssel a beépitési
javaslat szerinti beruh4dzas megvalosithato.

Forras: https://ekozmu. e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkeptajkozt&tas/kozmuterkep



A beruhazashoz kapcsoloddan a hatalyos teleptilésfejlesztési elveket megtartd telepiilésrendezési
javaslat késziilt. A telepiiléskdzponti vegyes terlileti besorolés az érvényes telepiilésszerkezeti tervnek
megfeleld. Szabalyozas a kdrnyezeti illeszkedés €s a human infrastruktara fejlesztés érdekében sajatos.
A beépitésre nem keriil6 telekrész kdzforgalomra atadasa feltételezett a mar meglévo zoldteriilet
kiegészitéseként. A varos klimapolitikajanak megfelelden a tervezett épiilet zoldtetOs kialakitasu.

Fenti telekalakitas szempontja nem a szabalyos geometriai alakzat, hanem a beépitési javaslathoz €s a
telepiiléskozpontra eldirt altalanos eldirasokhoz valo igazodas.

Telekalakitasi javaslat
Hatalyos terv szerint Modositott terv szerint

17/55 hrsz 17/56 hrsz

17/55 hrsz

~ Telekalakitasi lehetdségek szemléltetése légifoton
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4. A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

A tervezett beruhazas a foldtani viszonyokra, talajra nincs karos hatassal.

Felszini és felszin alatti vizek, szennyvizek tekintetében Iényegi tobbletterhelés nem keletkezik.
Levegdszennyezés, zaj €s rezgésterhelés tekintetében a felszini szennyezés csokken a gépjarmiivek
kiilonszinti elhelyezésével.

Hulladékgazdalkodasi szempontbdl megallapithatd, hogy a beruhdzas révén keletkez6 hulladék a
jelenleg tizemeld rendszer fenntartasa mellett elszallithato.

A jelenlegi kornyezetbiztonsagi eldirasok mellett a beruhdzas megval6sithato.



5. A telepiilésterv valtozasanak, moéodositasanak tartalma, szabalyozasi
koncepciodja

Koncepcionalis kérdés

Telepiilésszerkezeti terv

A tervezett a telepiilésszerkezet 1ényegi elemének modositasat nem igényli. A gyljtoéat szerepkorii
Dobo6 Krt kozteriileti sz¢élességének valtoztatasa a gépjarmi feliilet csokkentésével nem jar, a gytijtéutra
eldirt szabalyozasi szélesség (22 m) biztosithato a valtoztatassal.

A beépitési javaslat a fedett varosi gyalogos teriilet ndvelését iranyozza elo.

A fedett gyalogosfeliilet kozforgalmu teriiletkénti bejegyzésének feltételével a kialakulo épitési telek a
mai szabalyozasi vonal athelyezését kivanja meg. Az utként nyilvantartott ingatlan teriilete csokken,
ami azonban teriilethasznalati valtozast nem jelent. A gytlijtutra eldirt kozteriileti szélesség
biztosithato.

Biologiai aktivitasérték

Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmeérol szolo 1997. évi LXXVIIL. térvény 7.5 (3) bekezdés b)
pontja értelmében az ,,4j beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejlileg a telepiilés kozigazgatasi
teriiletének biologiai aktivitas értéke az atmindsités elotti aktivitas értékhez képest, az e torvény
végrehajtasara kiadott jogszabalyokban meghatarozottak szerint nem csokkenhet”

Ezért jelen esetben a bioldgiai aktivitasértékre vonatkozo szamitast kell végezni, amelynek alapjat 4
telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézmenyekrol szolo 419/2021.(VII.15.) kormanyrendelet (tovabbiakban:
korményrendelet) 18.§-a adja.

Telepiilésrendezési szakmai szempontbodl a differencialt szamitas tamogathato.

Szamitas a kormanyrendelet 9. melléklete tdblazatanak alabbi sorainak figyelembevételével késziilt:

A B
1. Feliiletmindség Ertékmutaté (pont/hektdr)
2. |Epiilet dltal elfoglalt, valamint nem vizdteresztd burkolatii 0
\felszin
4. \Egyoldali — nagy lombkorondaju — fasorral kisért kozut 1,5
10. |Zoldfeliilet termdtalajon
13. |Haromszintii (gyep és 40 db cserje/150 m’ és 1 db nagy 7

lombkorondjii fa/150 m’) névényzet

14. |Zéldteto, tetokert épitett szerkezeten

15. |Egyszintii (gyepszintii vagy pozsgds) novenyzet, extenziv 2
zoldtetd
16. |Egyszintii novényzet, félintenziv zoldteto 2,5



A valtozassal érintett terulet

A 3091 m? nagysagu telepiiléskozpont vegyes teriilet Vt-8687 kodjelzésti épitési dvezetbe sorolt
terlileten, a szamitasban 80 %-os beépitettséggel és min 20%-0s haromszintii ndvényzettel fedett
zoldtertilettel szamolunk.
A kozlekedési teriiletnél egy oldali nagy lombkoronaju fasorral kisért kozutat vesziink figyelembe.
A kozkert haromszintes novényzettel valé fedettséggel szerepel.

Teriilet jelenlegi biologiai aktivitasértéke fenti szempontok szerint a hatalyos szabalyozasban
(A teriileti értékek nem geodéziai pontossaguak.)

Jelzés Teriilet mindsége Teriilet (m’) Ertékmutaté Ertékszorzo
(Vt+Z)1 Epiilet 2.472 - -
(80%)
Haromszintl 618 7 4.326
ndvényzet talajon (20%)
3.090
(Vt+2)2 Kozut fasorral 794 1,5 1.191
(Vt+7)3 Zoldterilet 429 3.003
haromszintii
ndvényzettel
(Vt+Z)1-3 6ssz. 4.306 8.520
Z1 Kozut fasorral 398
Z2 Kozut fasorral 513
71-72 6ssz. 911 1,5 1.366
Ossz. 9.886
Teriilet tervezett biologiai aktivitasértéke a beruhdzds megvalositasaval
Jelzes Teriilet minésége Teriilet (m’) Ertékmutato Ertékszorzo
Epiilet 3.445 - )
(80%)
Haromszintii 430 7 3.010
ndvényzet talajon (10%)
Epiilet egyszintii
zoldtetovel 1.722
(épiilet 50%-a) 2 3.445
(Vt+7)1-3. 6ssz. cca 4.306
Zoldtertilet
haromszinti
Z1-72 6ssz. ndvényzettel 911 7 6.377
Ossz. cca 12.832

Fenti szamitas a bioldgiai aktivitas értékre eldirt jogszabalyi feltételek teljesitését igazolja.
Megallapithato, hogy a biologiai aktivitasérték a beruhazassal javul.
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A teriiletre vonatkozo hatalyos szabalyozast a telepiiléskozponti vegyes teriilet altalanos eldirasai, a
helyi épitési szabalyzat vonatkozé épitési dvezeti eldirdsai €s a szabalyozasi terve (belteriileti 39-22
szamu szelvény) tartalmazza. A beépitési javaslatban foglaltak megvaldsithatosaga érdekében a
vonatkoz6 eldirasok modositasara van sziikség:

A beruhazassal érintett teriilet Vt** épitési Gvezetbe javasolt.

A modositasi javaslatot a hatalyos helyi épitési szabalyzat érintett részletein jelolve a kdvetkezok
szemléltetik:

Kecskemét Megyei Jogu Varos Onkormdnyzata Kozgyiilése 33/2015. (XI1.17.) onkormanyzati rendelete
Kecskemét Megyei Jogu Varos Helyi Epitési Szabalyzatdrol

4. § Az ovezeti jel beépitésre szant teriileten a Vit™* épitési ovezet kivételével betiijelbol és a 2.3.
melléklet szerinti szamjelekbol, beépitésre nem szant teriileten betiijelbol dll.

2. Rajzi elemek
5. §(1) A Szabalyozasi Terv kotelezo szabalyozasi eleme
a) a szabdlyozasi vonal,
b) a beépitésre szant és beépitésre nem szant teriilet hatara, mely kiilon jelélés nélkiil egyben
ovezethatar is,
¢) az ovezethatar,
d) az ovezeti jel,
e) az épitési vonal,
f) az épitési hely,
g) a védoteriilet és védotavolsag és
h) az ut tavlati kialakitasa céljara fenntartott, be nem épitheto telekrész.
)2 kitelezd telekhatdr
L telekalakitdsi kotelezettséggel érintett teriilet.
k) terepszinten kézforgalom el nem zarhato telekrész

28.Vegyes teriiletek

42. §(1) A Vi jelii telepiiléskozpont vegyes teriileten a telek épiilet és burkolt feliilet altal el nem foglalt
szabad teriiletét egybefiiggo, legalabb haromszintes névénytelepitéssel betelepitett rendezett
zoldfeliiletkent kell kialakitani és fenntartani.

(2) A Vi jelii intézményi teriileten lakds a foldszinti épiiletrész kivételével elhelyezheto.

(3) A Vi jelii intézményi teriileten, ahol a megengedett beépitettség nem éri el a 30 % mértéket, a
zoldfeliilet legkisebb aranya 50 %. A telek épiilet és burkolt feliilet altal el nem foglalt szabad
teriiletét egybefiiggo, legalabb haromszintes novénytelepitéssel betelepitett rendezett
zoldfeliiletkent kell kialakitani és fenntartani.

(4) Vt* jelii Gvezetekben laké funkcié nem létesithetd, a HESZ egyéb elSirdsai tekintetében a Vit
ovezeti szabalyait kell alkalmazni.

(5) A Karoly Robert kérut melletti és az 5-6s szamu fout melletti Vt, Vt* jelii ovezetekben az épitési
vonal és az ut melletti telekhatar kozotti teriilet beiiltetési kotelezettségii teriiletnek mindsiil,
amely tobbszintes novényzettel telepitendo be.

(6) A Karoly Robert kérut melletti Vt ovezetekben és a telekalakitasi kotelezettségii teriiletkent
koriilhatarolt Bels6-Mariahegy teriiletén a megengedett épiiletmagassagtol legfeljebb 1,5 m-
rel lehet alacsonyabb épiiletmagassagu épiiletet épiteni. A megengedett szintszam 10,5 m



beépitési magassag esetén 3 szint + tetotér beépités, 7,5 m épiiletmagassdg esetén 2 szint +
tetoter beépites.
(7) A Vt jelii ovezetekben a Vi** kivételével , ahol a megengedett legnagyobb beépitettség mértéke
eléri az 50 %-ot, a legkisebb zoldfeliilet mértéke 20 %.
(8) A Vt** jelii épitési ovezetre vonatkozo kiilon eloirasok
a) elhelyezheto:
aa) terepszint alatti és a terepszint feletti szinteken kizarolag gépkocsitarolo és az ahhoz
kapcsolodo szocialis helyiségek
ab) terepszinten kizarolag kiskereskedelmi, szolgaltato és vendéglato rendeltetésii, azokhoz

kapcsolodo kiszolgalo helyiségek és az aa) pont szerintiek megkozelitést szolgalok
b) a telek teriilete a szabalyozasi terven lehatarolt
¢) beépités modja: zartsoru el6-, és hatsokert nélkiil, kotelezo épitési vonal nélkiil
¢) beépithetoség: max 80%, min. 50%-o0s extenziv zoldtetovel
d) zoldfeliilet: min 10%
e) épiiletmagassag: max 12,0 m

Belteriileti szabalyzas 39-22. szelvényének részlete

Hatalyos szabalyozas Modositasi javaslat

1
terepszinten kozforgalom el nem zdrhato telekrész

A jelzett teriileten taliak is kozforgalomra
atadottként jelenhetnek meg a szabéalyozasi
terv végleges valtozatdban.



6. Kozutkezel6i nyilatkozat a fejlesztési igények figyelembevételével

A telepiilésrendezési eszk6zok modositasadhoz késziild kozlekedési alatdmasztd munkarészben a
tervezett it mintakeresztszelvény €s a beruhazassal kapcsolatos utépitési javaslat elkésziil.

A gyuijtéat szerepkorii Dobo krt modositassal valtozé szélességével az OTEK vonatkozé feltétele: a
min 22 m-es koztertileti szélesség biztositott.

rrrrrr

sziikség. Ebbdl adédoan a varosi dnkormanyzati utra (Dobo6 krt-ra.) valo kapcsolatra vonatkozo
kozitkezeldi nyilatkozata az engedélyezési tervek (koztiik az utépitési engedélyezési tervek) birtokaban
keriil kiadasra.

Kecskemét, 2021. oktober 11.

Boros P4l DLA ’ Szilberhorn Erzsébet
¢épitész vezetd tervezd E1/ 03-0006 vezetd telepiiléstervezé TT/1-03 0105
(beépitési javaslat) (telepitési tanulmanyterv)
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Melléklet
2. A fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv

Kecskemét mar a *70-es évek végére, az orszagban elsék kozott valdsitotta meg
gyalogos Foéterét — mely a megvalositas koranak vitdi eliiltével beigazolta énmagat: a
kecskemétiek megkedvelték, ma mar senki nem akarja a fotéri gépjarmii forgalmat.

A gyalogosbarat téregyiittes idovel terjeszkedett, igy a novekvo mértékii személygépkocsi
hasznalat és a gyalogos teriiletté valt utfeliiletekrdl torténd kiszorulas, a Fotér-egyiittes
kornyezetében megnodvelte a parkolasi teriileteket — tobbnyire a laké utcakban...

Mindez mara oda vezetett — mivel jabb felszini parkolohelyek kialakitdsara nincs
mod, és varosképi, varosszerkezeti szempontb6l nem is kivanatos -, hogy egyre inkabb
sziikséges lesz parkolohazak és/vagy mélygarazsok épitésében gondolkodni.

Ezt a helyzetet ismerte fel a F6épitészi Iroda és a Képviseld Testiilet, és a 2016-ban elfogadott
TRT-ben a Fotér-egyiittes kornyezetében kijeldlésre keriilt néhany térség, ahol mélygarazs
vagy parkolohdz épitésével lehet szamolni.

Ezek egyike a jelen tervezési tertilet.

Ezen elézmények alapjan még 2016-ban sziiletett is egy telepitési tanulmanyterv
ugyanerre a teriiletre. Ebben a volt Domus el6tti parkoldhelyek megmaradtak volna — 1jja
¢épiilve -, alatta pedig, a Kisfaludy-haz el6tti parkszakasz ald benyltlva mélygardzs 1étesiilt
volna. Igy 213 parkol¢ jott 1étre, az akkor meglévé 120 helyett.

Jelen tervet az Univer Zrt. épitési szdndéka (és ennek kapcsan telek vasarlasi igénye)
keletkeztette. A tervezési programot KMJV képviseletében a varos Foépitésze, €s az Univer
Coop Zrt. egyiittesen hatarozta meg. Az Univer Coop Zrt. szdndéka egy kb. 1800-2000 m2-es
tizlettér 1étrehozasa a foldszinten, a varos elvardsa pedig, hogy az idekeriil6 iizlet parkolasi
igényén tal, a beruhdzds kapcsan megsziind felszini parkolok legalabb kétszerese legyen
beépitve az épiiletbe!

A tervezés kozbeni egyeztetések eredménye lett, hogy a pillanatnyilag Vt-ként jelolt
telekrészt kissé elmozditottuk Dk-i iranyba, tekintettel arra, hogy a rendkiviil jo allapota
parkrészt, kivald fadllomannyal egylitt meg kivantuk tartani. Hogy a programban
meghatarozott feltételek teljesithetok legyenek a beépités a Dobo krt. irdnyaba terjeszkedik,
hogy ne kelljen az 0j épiilettel jelentdsen terjeszkedni a Kisfaludy haz elé, igy az ottani
parktertiilet is nagyrészt érintetlen tud maradni.

Az ¢épiilet — iizlet- és parkolohdz — ezek kozott a keretek kozott sziiletett meg. Két
mélyszintjén és harom emeletén Gsszesen 415 gk elhelyezése lehetséges! A foldszinti iizlet,
ami 1844 m2-es 84 parkolohelyet igényel, az épités miatt megsziind parkoloszam (a jelenlegi
Domus parkolo, a Dobo krt. belsé oldalanak parkoloi, illetve a taxiallomas athelyezése a krt.
taloldalara) 144 a program igényelte parkoloszdm: P 372 — tehat a megsziinknek nem a
kétszerese, hanem 2,3-szoros valosulhat meg!

Azzal, hogy az épiilet ki- és bekdzlekedését biztositjuk, megsziinik az itteni (balesetveszélyes)
parkoldsav, és az épiilet korut felé torténd terjeszkedésével egyiitt felszélesednek a két oldalan
a zoldtertiletek is! A Dobd krt. menti arkad gyalogosbaratabb megoldas a forgalmas korut
mentén, mint a jarda. A szokdsos parkolohazakhoz képest urbanusabb helyzetet teremt a
foldszinti iizlettér, mely kirakatokkal — ugyan nem egyforma mértékben — de mind a négy
oldalon jelen van!

A zoldfeliiletet az épiilet tetején is noveljik (félintenziv zoldtetd), amellyel igy elkertljiik
hogy nagy feliiletli lapostetdje, hdszigetként, rontsa a kdzvetlen kdrnyezet mikroklimajat.

A beruhazas szinte kizarolag csak a vele 0sszefiiggd kdzmiiveket érinti: csatornaszemek a
parkoloban, és a korut utszegélye mentén, illetve a mostani parkold kozvilagitasa érintett.
Ami kozmii iizemeltetdvel is egyeztetés targyat fogja képezni az a tavkozlési optikai kabel,
ami a Dobo krt. mentén és arra merdlegesen is érinti a beruhazast.



Az ¢épiilet épitészeti megjelenésében igyekeztiik kihasznalni a funkcidjabol adddoé formai
lehetdségeket, illetve mindségi épitdanyag (égetett keramia lamelldk) felhasznalasaval
megadni a varoskdzpont igényelt rangot.
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