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1. BEVEZETES ES A TERVEZES JOGSZABALYI KERETEI

1.1. A tanulmanyterv célja és az eljaras jogi hattere

A magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. torvény (Méptv.), valamint a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VIIL. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm.
rendelet) alapvetden ujraszabalyozta a telepiilésfejlesztési célok megvalositasanak rendszerét.
A jogszabalyi kornyezet értelmében az Onkormanyzat és a maganberuhazoi szandékok
Osszehangoldsa, a kozérdek és a maganérdek egyensulydnak megteremtése érdekében a
telepiilésrendezési eszk6z0k modositdsanak eldfeltétele egy, a telepiilési foépitész altal
meghatarozott tartalmtl tanulmanyterv elkészitése és képviseld-testiileti elfogadasa.

A Korm. rendelet alapjan a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz és épitési beruhazas
esetén a telepiilésterv modositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell
késziteni (Korm. rendelet 19.§ (1) és (2) bekezdés). Jelen mddositasi igényt a ENERGOCELL
Kft. mint beruhazé (a tovabbiakban: Célmegvaldsité) kezdeményezte sajat tulajdonu
ingatlanjain valo fejlesztés megvalosithatosaga érdekében.

Jelen telepitési tanulmanyterv Ebes kozség kozigazgatasi teriiletén, az ipari parkban talalhato,
stratégiai jelentdségli ingatlanok (722/40, 065/2, 065/3, 065/4, 065/5, 067/6 ¢és 067/7 helyrajzi
szamu teriiletek) szabdlyozasi kornyezetének modositasat hivatott szakmailag és jogilag
megalapozni. A dokumentum Korm. rendelet vonatkozo eldirdsai, valamint Ebes kozség
onkormanyzati f6¢épitészének 2026. jinius 12-én kelt allasfoglalasa alapjan késziilt el.

A Célmegvalodsito kezdeményezése nyoman a hatalyos Helyi Epitési Szabélyzat (HESZ) és a
Szabalyozasi tervlap térbeli és normativ anomalidinak feloldédsa a feladat. Az elmult évtizedek
telepiilésrendezési gyakorlata gyakran alkalmazott merev, egy adott beruhdzasi pillanatképhez
kotott szabalyozasi elemeket, amelyek a tulajdonosi struktara, a technolédgiai standardok vagy
a logisztikai koncepciok megvaltozasaval a tovabbi fejlodés adminisztrativ gatjaiva valnak.

A modositas fokuszaban harom, egymassal szorosan 0sszefiiggd urbanisztikai beavatkozas all:
I. Egy jelenleg szabalyozott, de még ki nem alakitott kdzforgalmt kozlekedési kapcsolat
(Kou-5 dvezet) maganuti feltarassa torténd atalakitasa a 067/7 hrsz.-u ingatlanon.

2. A gazdasagi telkeken (065/3, 065/4, 065/5, 067/6, 067/7 ¢s 722/40 hrsz) korabban
rogzitett épitési helyek és javasolt telekhatdrok, megsziintetd jelek torlése, teret engedve a

rugalmas keretszabalyozasnak.
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3. Egy specidlis, barnamezds teriilethasznalati ingatlanon (065/2 hrsz. volt MOL

telephely) az épitési hely célzott, stratégiai lehataroldsa a jovébeli magdnutak altal generalt
elokerti korlatozasok kivédése érdekében.

Ezen szabalyozési beavatkozasok elengedhetetlenek ahhoz, hogy a tulajdonos a telektomb
jovobeli beépitését, a nagyléptékli logisztikai és kereskedelmi funkciok térbeli elhelyezését,
valamint a belsé feltaro magéanutak kialakitdsat a legmagasabb miiszaki hatékonysaggal

valdsithassa meg.

1.2. A fejlesztés elozményei, a beruhazoi szandék

A modositassal érintett teriiletek kordbban mar tobbszor ujraszabalyozasra keriiltek (2019,
2023) az éppen aktualis lehetdségek és fejlesztési elképzelések alapjan. A jelenlegi szabalyozas
a 2023-ban elfogadott telepiilésrendezési modositas idején aktualis fejlesztési elképzelést
tiikrozi, azonban a jovahagyds ota mind a telekalakitasi szabalyok, mind az épitésiigyi
jogszabalyok jelentés mértékben megvaltoztak. A korabbi szabalyozas, egyetlen konkrét
épitészeti viziora optimalizalt, a szabalyozasi tervlapokon szigoruan lehatarolt épitési helyeket
alkalmaz6 szabalyozasi logikaja a felgyorsult ingatlanpiaci €s technologiai dinamikék miatt a

fejlodés gatjava, adminisztrativ akadalyéava valt.

Ebes foldrajzi elhelyezkedése kivételes: a Debrecen kozponta észak-alfoldi gazdasagi
agglomeraci6 szerves részeként, a 4-es szamu foéut (Budapest-Debrecen-Zahony tengely) és a
100-as szamu (Szolnok—Debrecen—Nyiregyhdza—Zahony) orszagos vasuti févonal kozvetlen
kozelében helyezkedik el. Ez a makroregionalis pozici6 rendkiviili médon felértékeli a telepiilés
ipari ¢és logisztikai teriileteit, magnesként vonzva a nemzetkozi €s hazai logisztikai fejlesztoket.
A térségben zajlo gigaberuhdzéasok jelentdsen megnovelték az igényt a rugalmasan alakithato,
nagyobb egybefiiggd csarnoktereket kinalo logisztikai bazisok irant. A befektet6i dontések és
a bérldi igények gyorsan véltoznak, ami megkdveteli, hogy a helyi épitési szabalyzat a
maximalis rugalmassagot biztositsa az épittetOk szadmara, anélkiil, hogy a telepiilésképi,

kornyezetvédelmi és infrastrukturalis védelmi szempontok csorbat szenvednének.

A Célmegvalosito célja egy olyan modern, integralt gazdasagi logisztikai teriilet kialakitasa
Ebesen, amely nem kényszeriil kompromisszumokra egy korabbi évtizedben megrajzolt, mar
nem aktudlis szabdlyozasi vonalrendszer miatt. A 067/7 hrsz.-u ingatlan kozati (Kou-5)
funkciojanak elhagyésa ¢és a kozlekedés maganuttal torténdé megoldasa kozvetleniil illeszkedik

a zart, ellendrzott beléptetésii ipari parkok koncepciojdhoz. A kozforgalom eldl el nem zart,
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vagy a technologiai teriileteken elzart maganutak hasznalata gazdasagi zonakon beliill ma mar

ipardgi standard, hiszen ez lehet6vé teszi a szigoru biztonsagi protokollok érvényesitését, a
koztkezeldi fenntartasi kotelezettségek levételét az Onkormanyzat vallardl, valamint a

kozlekedési feliiletek és a rakodasi, parkolasi, dokkolasi terek zokkendmentes, biztonsagos

crer

2. A TERULET ES KORNYEZETENEK HATASTERULETENEK KOMPLEX

BEMUTATASA

2.1. Telepiilésrendezési eszkozok vonatkozasai és a jelenlegi jogi kornyezet
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1. dbra Erintett féldrészletek elhelyezkedése a belteriilet hatdranak kézelében a 100-as szamo
vasutvonal északi oldaldn

A hatélyos telepiilésszerkezeti tervet a 172/2018. (X1.21.) OKT hatarozattal hagyta jova Ebes
Kozségi Onkormanyzat Képviseld-testiilete. Ebes kozség helyi épitési szabalyzatat és
szabalyozasi tervét a 18/2018. (XII. 3.) dnkormanyzati rendelet allapitja meg, melyet az elmult

években a telepiilés és a gazdasagi szféra fejlodésének megfelelden tobbszor is mddositottak.
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A vizsgalt telektomb a telepiilés dinamikusan béviild ipari-gazdasagi peremteriiletén fekszik.

2. Gbra Hatdlyos telepulésszerkezeti terv - részlet
A hatélyos telepiilésszerkezeti tervlap az érintett ingatlanokat kereskedelmi szolgaltatd

gazdasagi teriilet (Gksz) teriiletfelhasznalasi egységbe sorolja. A teriilet keleti hataraban egy
védelmi erdéteriilet (Ev) teriiletfelhasznalasba sorolt teriilet 1athato, illetve az északi oldalon
abrazolt a még meg nem valdsult kozati kozlekedési teriilet (Kou) is. A telepiilésszerkezeti
valtozas soran a kozuti kozlekedési teriilet is kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet
terliletfelhasznalasba sorolando. A Korm. rendelet legutobbi valtozasa alapjan a kozlekedési
tertiletbdl keletkezd beépitésre szant teriilet ndvekedés nem tekinthetd 0j beépitésre szant teriilet
kijelolésre a kozlekedési teriilet megsziinése esetén sem, illetve akkor sem, ha

telepiilésszerkezeti tervet is érint a valtozas. (Hiv.: Korm. rendelet 78/D.§ (4) bekezdés c) pont)
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3. Gbra Hatdlyos szabdlyozési terv - részlet
A mellékelt hatalyos szabalyozasi tervrészlet atfogd elemzése alapjan a 065/2, 065/3, 065/4,

065/5, 067/6 és 722/40 hrsz.-0 ingatlanok jelenleg Gksz-5, azaz "Kereskedelmi, szolgaltatd
teriilet" épitési 6vezetbe tartoznak. Ezzel szemben a 067/7 hrsz.-1 ingatlan egy része a jelenlegi
tervek szerint Kou-5 Ovezetbe van sorolva, amely a "Kiszolgald utak" teriiletét jeloli a
kozlekedési halozaton beliil. A 67/6 és 67/7 hrsz-u ingatlan keleti felében meghatarozott
védelmi erdéteriilet (Ev) 6vezet modositasa nem tervezett.

A Gksz-5 épitési Gvezetre az alabbi eldirasokat tartalmazza a HESZ:

»20. Kereskedelmi, szolgaltato teriilet (Gksz)

34.§

(1) A kereskedelmi, szolgaltato teriilet elsosorban kornyezetre jelentos hatast nem gyakorlo
gazdasagi tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az épitési 6vezetben elhelyezheto - az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil -:

a) igazgatasi, egyéeb irodaépiilet,

b) sportépitmeény,

c) egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis és

d) egyeb kozossegi szorakoztato,
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e) raktarozasi célu

épiilet is.

(3) Az épitési ovezetben ondllo lako rendeltetésii épiilet nem helyezheto el, de a gazdasagi
tevékenysegi célu épiileten beliil a tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szamara szolgalo
lakas kialakithato.

(4) A beépites feltétele az épitési ovezet belteriileten fekvo részén a teljes, kiilteriileten a
részleges kozmiivesitettség.

(5) A Gksz-5 épitési ovezetben amennyiben a szabalyozasi terv masként nem jeloli — az elokert
legkisebb mélysége 10,0 m, ahol haromszintii novényallomanyt (gyep, 40 db cserje/150 m2, 1
db nagy lombkoronaju fa/150 m2) kell telepiteni, mely névénytelepités kapunyitas céljara
megszakithato, tovabba az épitési telek minimalis zoldfeliileti fedettségébe beszamithato,

a) a szabalyozasi terven jelolt épitési helyen beliil az épitmények szabadon elhelyezhetok, de a
karmentesitési  rendszer elemeit nem érinthetik, a karmentesités folyamatat nem
akadalyozhatjak,

b) amennyiben az épitési telek hidrogeologiai "B’ védoidom teriiletét érinti

ba) az épitmenyek padlozatat és az épitési telken kialakitando parkolofeliileteket fokozottan
vizzaroan sziikséges kialakitani,

bb) az épitési telkeken a csapadékviz elszikkasztasa csak egyedi vizsgalat eredményétdl fiiggéen
lehetséges.

(6) A Gksz-3 és Gksz-4 épitési 6vezetben — amennyiben a szabalyozasi terv maskent nem jeloli

— az elokert legkisebb mélysége 5,0 m.”

A | B | C | D | E | F
1 Az épitési telek
2 ovezeti jele [beépitési modja*| legnagyobb kialakithaté legkisebb Megengedett
beépitettsége legkisebb zoldfeliilete (%) |legnagyobb
(%) teriilete (m2) épiiletmagassaga
(m)

41 Kereskedelmi, szolgaltato teriilet (Gksz)

44 Gksz-5 | SZ | 60 [ s000 | 20 | 15,0

A legnagyobb problémat a kijeldlt épitési helyek jelentik a teleken, melyek elsdsorban az akkori
épitési koncepciod szerinti elhelyezésre épiilt. A telekalakitasok a javasolt telekhatdrok mentén
nem tudtak megvalosulni, mivel a korabbi magasabb rendli jogszabaly alapjan az 067/6 ¢és /7
hrsz-0 ingatlanon jeldlt erdéteriilet nem volt lealakithatd, csak amennyiben erdé miivelési 4gban
helyezkedik el, de a magasabb rendii jogszabalyok a telekalakitast Ovezethatar mentén eldirtak.

Az egyes foldiigyi eljarasok részletes szabalyairdl szolo 384/2016. (XI1.2.) Korm. rendelet
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eldirasai az elmult években pontositasra keriiltek, igy ovezethatdr mentén erddteriilet esetén

mar nem kell lealakitani a telket, masrészt a kialakuld 0j telkek miivelési aganak kivalasztasa
soran nem a teriiletfelhaszndlds szerinti miivelési agat kell megjeldlni, hanem az ingatlan-
nyilvantartasi allapot szerinti miivelési agat.

A 067/7 hrsz.-1 ingatlan a jelenlegi allapotaban a Kou-5 (Kiszolgalé utak) 6vezetbe tartozik. A
HESZ 18. § (5) bekezdése értelmében ezen utak szabalyozasi szélessége a szabalyozasi terv
szerinti érték, 0j kiszolgald utak esetében pedig 12 méter. Ezen ovezetek kozteriileti, illetve
onkormdnyzati fenntartasu, a kozforgalom szamara korlatozas nélkiill megnyitott utakat
feltételeznek. Egy modern, zart, integralt logisztikai/ipari park belsé feltaro haldzatanak
esetében ez a kozuti besorolds funkciondlis, forgalombiztonsagi ¢és vagyonvédelmi

szempontbol is felesleges megkotést, s6t egyenesen hatranyt jelent.

A fejlesztéssel érintett teriilet természetvédelmi, tajvédelmi teriiletet nem érint. A modositasi
terlilet azonban érintett a hatalyos terv altal is rogzitett Ebes kozségi vizmii 3023/50/2009
hatarozataval kijelolt, lehatarolt hidrogeoldgiai B véddéidommal.

A III. és IV. szamu kut és azok belsO védoteriilete a 722/46 hrsz-0 foldrészleten biztositott.

Jelmagyarazat
@ vizmikutak
III. vizmikit 20 napos
— elérési 1d6hoz tartozé
aramvonal képe

m
100 150

0 2550

4. abra A lll. sz. vizmUkot belsé véddidomanak felszini vetilete
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Jelmagyarazat
@ vimmikutak
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5. dbra A lll. sz. vizmUkut belsé védéterilete

Jelmagyarazat
@® vizmiikutak

" - . we
- Meters 20 napos védoidom

02550 100 150

183 napos védoidom

e

6. dbra Belsé és kilsé hidrogeoldgiai ,A” és ,,B” véddidomok
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A hidrogeoldgiai védéidomok adatai az E-TER digitalis egyezteté feliiletérol elért adatok
alapjan szerepel a hatalyos telepiilésrendezési eszkozokben.

A hatélyos tervek tartalmazzak a sériilékeny vizbazis védelme érdekében a termeldkutakat és
azok védéteriileteit, hidrogeologiai B védéteriiletét, amelyekre a kijel616 hatarozatban, a HESZ-
ben és a 123/1997. (VIIL18.) Korm. rendelet 5. mellékletében foglalt korlatozasok

alkalmazandok.

\\\\‘{-“
I

\

“‘\\\
¥ AW

7. dbra Hidrogeoldgiai B véddidom felszini vetiletének erilete a fejlesztéssel érintett terileten és
kérnyezetében

Az érintett teriileteken erdsen mérgezd anyagok taroldsa nem lehetséges, mérgezd anyagok,

asvanyolaj, valamint novényvéddszer tarolasdhoz kornyezeti hatasvizsgélat, illetve a
kornyezetvédelmi feliilvizsgalat, illetve az ezeknek megfeleld tartalmu egyedi vizsgalat
eredményétdl fliggden jarul hozza a Viziigyi Hatosag.

A hatérozat szerint az érintett teriileten tilos:

- Erésen mérgez0 vagy radioaktiv anyagok eldallitasa, feldolgozasa, ilyen hulladékok tarolasa,
lerakéasa

- Veszélyes hulladék lerakod

- Egyéb ipari szennyviz szikkasztas
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- Higtragya ¢és tragyalé leiirités

A teriileteken a fent meghatarozottak nem tervezettek.

Uj létesitménynél, tevékenységnél tilos, a meglévonél a kornyezetvédelmi feliilvizsgalat vagy
a kornyezeti hatdsvizsgalat eredményétdl fliggéen megengedheto:

- Telepiilési folyékonyhulladék leraké 1étesitése és lizemeltetése

- Veszélyes hulladék artalmatlanito

- Novényvéddszer tarolds és hulladék elhelyezés

Uj vagy meglévé 1étesitménynél, tevékenységnél a kornyezetvédelmi hatasvizsgalat, illet6leg
a kornyezetvédelmi feliilvizsgalat, illetve az ezeknek megfeleld tartalmt egyedi vizsgalat
eredményétdl fliggden megengedhetd:

- Furés, 1) kat 1étesitése

- A fedo- vagy vizvezetd réteget érintd egyéb tevékenység

Tovéabba a 123/1997. (VII.18.) Korm. rendeletben meghatarozottak betartasa is kotelezo.

A tervezési teriileten tobb nyilvantartott régészeti lelohely is talalhato, melyek poligonjait a

telepiilésrendezési eszk6zok tervlapjai tartalmazzak.

g%
D..

Ge-5

-

8. dbra A médositdsi helyszin régészeti érintettsége
Az érintett nyilvantartott régészei lelohelyek a kovetkezok:

Azonosito:
- 31743 — ,,AFOR-telep”
- 51146 — ,,Zsong-volgy V.”
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A régészeti leldhelyeken amennyiben beruhdzas torténik, ugy a kiilon jogszabalyokban
megfogalmazottak szerint kell eljarni. A tervezett modositasok nem veszélyeztetik a meglévo
régészeti lelohelyeket.

Az ingatlanok tulajdonosanak, vagyonkezel6jének, bérldjének, vagy a beruhazonak, a
kivitelezének jogszabalyok szerint biztositania kell az ingatlanokon talalhato régészeti 6rokség
védelmét.

A modositassal érintett teriileten régészeti szempontl terepbejarast végeztek 2023-ban az erre

jogosultsaggal rendelkez6 régész szakemberek.

A tervezési teriilet déli hatara kdzvetleniil a 100. sz. Budapest — Cegléd — Szolnok — Zahony —
(Ukrajna) vasutvonallal, melynek védotertilete érinti a tervezési teriiletet és a modositassal
érintett foldrészleteket.

Az OTEK 38.§ (8) bekezdése értelmében: ,,Az orszdgos kozit és vasiitvonal mellett nem
jelolheto ki uj beépitésre szant teriilet - a gazdasagi teriiletek és a 24. § (2) bekezdeés i), k) és n)
pontja szerinti teriiletek kivételével - kérnyezeti hatasvizsgalathoz kotott vasuti palya esetében
a vasut szélso vaganyatol szamitott 100 m széles teriileten.” A modositas soran nem tervezett
1j beépitésre szant teriilet kijelolés.

Ugyanezen szakasz (10) bekezdése alapjan: ,,Orszdgos térzshalozati vasuti palya szélso
vaganyatol szamitott 50 m, valamint egyéb kornyezeti hatasvizsgalathoz kotott vasuti tizemi
létesitmény esetében 100 m tavolsagon beliil épitmeény csak a vonatkozo feltételek szerint
helyezheto el.”

A telepiilésrendezési eszkozok feltiintetik a korlatozé elemeket mind a szerkezeti, mind a

szabalyozasi €s alatdmaszto tervlapokon is.

Tovéabbi érintettség 4all fenn a Hajdi-Bihar Megyei Teriiletrendezési Tervrdl szo6lo
onkormanyzati rendelet, a 3/2020. (V1.29.) Or. rendelet (— a tovabbiakban: MT:T) altal
meghatarozott miiszaki infrastruktiraelemek teriiletén. A megléve termékvezeték a
(Tiszaujvaros) — Balmazujvaros — Ebes megnevezésii (TIFO-Ebes DN200) termékvezeték

(szénhidrogén szallitovezeték), melyet biztonsagi Gvezetével abrazolnak a hatalyos tervek.

2.2. Teriilethasznalat és funkcionalis kornyezet
A tervezési terlilettel érintett ingatlancsoport teriilethasznélati szempontbol jelenleg a

mezOgazdasagi hasznositasbol a magas hozzaadott értékli gazdasagi, kereskedelmi szolgaltatd

KOSZEGHYART BT - 2026



EBES TELEPITESI TANULMANYTERV ] ] 14
EBES KOZSEG 722/40, 065/2, 065/3, 065/4, 065/5, 067/6 ES 067/7 HRSZ.-U INGATLANOKAT ERINTO
TRT MODOSITASANAK MEGALAPOZASAHOZ

¢s logisztikai fejlédésbe torténd atmenet tranzitzonajaban talalhatd. Ebes telepiilésfejlesztési

koncepcidja hatdrozottan és prioritasként tdmogatja az olyan gazdasagi tevékenységek
betelepiilését, amelyek jelentds helyi adobevételt generdlnak, munkahelyeket teremtenek,
ugyanakkor a lakoékornyezetet zaj- vagy légszennyezéssel nem terhelik tul. Ebbe a profilba a
Gksz-5 0vezet szerinti logisztikai raktarozas tokéletesen beleillik.

A vizsgalt 065/2-5; 067/6-7 és 722/40 hrsz.-0 telkek teriilethaszndlata a besorolds alapjan
egyértelmiien kereskedelmi, raktarozasi és szolgaltatd funkciokra dedikalt. A kortars ipari parki
teriilethasznalat sajatossaga, hogy a telkek gyakran nincsenek felaprézva, hanem a fejlesztok
torekednek a nagyméretli, Osszefiiggd telektombok kialakitasara, amelyeken logisztikai
csarnokok helyezhetdk el. Ezen nagy kiterjedésti épiiletek mellett a belsd teriilethasznalatot a
kiterjedt manipulécios terek, a szabadtéri tarolokapacitasok, a személygépjarmi parkolok és az
ezeket logikusan 6sszekotd belsd uthaldzat dominalja.

A 067/7 hrsz.-0, jelenleg kiszolgald utnak (K&u-5) szant vonalas teriilet a valésagban, a jovobeli
fejlesztési koncepciot tekintve a logisztikai telektomb belsd, organikus része, egy "iitoér",
amely a telkek kozotti kapcsolatot hivatott biztositani. Ennek kiilonalld, kozati dvezeti
elvalasztasa indokolatlanul tagolja a teriiletet, mesterséges hatdrokat hoz létre, és rontja a

teriilethasznalat egységességét, integraltsagat.

2.3. Telekadottsagok és térbeli morfolégia

A 065/2, 065/3, 065/4, 065/5, 067/6, 067/7 és 722/40 hrsz.-1 ingatlanok geometriai €s jogi
adottsagainak részletes elemzése élesen ravilagit a jelenlegi szabalyozas problémadira és a
modositas sziikségességére. A telkek formdja a korabbi, a jelenlegi logisztikai trendeket még
nem tiikroz6 parcellazasi és telekalakitasi eljarasok eredményeként jott 1étre.

A hatalyos szabalyozési tervrészleten megfigyelhetd, hogy a telkek egymashoz szorosan
kapcsolodo, savos és tombds elrendezésii egységet alkotnak. A telekadottsagok vizsgalatakor
kiemelendd probléma, hogy a terven szerepld épitési helyek geometridja egy korabban
megfogalmazott, igen specifikus épiilettipus €s elhelyezési koncepcio leképezése. Ezek a fix
épitési helyek helyenként szigetszeriien helyezkednek el a telkeken beliil, teljesen indokolatlan,
merev vonalakkal korlatozva a terjeszkedést. A megvaltozott igények alapjan a telkek alakitasa
masképp tervezett, melyek a jelenlegi épitési helyekkel, javasolt telekhatarokkal nem, vagy
csak részben egyeztethetok ossze.

Egy modern, nagyméretii egybefliggd logisztikai 1étesitmény telepitése esetén ez az épitési hely
a telekadottsagot mesterségesen lerontd tényezd. A telek valds geometriai hatarai, teherbird

képessége ¢és megkozelithetdsége sokkal raciondlisabb, szélesebb, egybefliggd elrendezések
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megvalositasat is lehetdvé tennék a kotelezé HESZ-ben meghatarozott védétavolsagok (példaul

a fent emlitett 10 méteres fasitott elokert) és az oldalkertek maradéktalan betartdsa mellett is.
A 067/7 hrsz.-u telek adottsdga egy hosszl, vonalas, szalagtelek. A belsé uthéalozat kialakitasa
a telkek O0sszevonasat kdvetden alakulhat ki. A 065/3 hrsz- jelenlegi maganut északnyugat-
délkelet irany nyulvanya vezet a 062/2 hrsz- ingatlanhoz, mely a MOL Nyzrt. tulajdondban
allo telephely. A koréabbi telekalakitdsi kisérletek alapjan, bar a MOL hozz4jarult a magéanut
1étesitéshez a telekalakitas elutasitasra keriilt, mivel a maganut kialakitasaval a 065/2 hrsz-u
ingatlanon megvaltozik az épitési hely. Javasolt tehat a MOL telephelyen kijeldlni az épitési
helyet, az azt koriiloleld telkekrdl pedig megsziintetni az €pitési hely kijelolését.

A 067/7 hrsz-u ingatlanon kijel6lt kozlekedési teriilet kozteriileti, kozuti besorolasként torténd
fenntartasa esetén tulajdonjogi, elkeritési és feleldsségi hatarokat emel az ingatlanok kozé (pl.
a kozat és a magantelek talalkozasanal keritést, portat kellene 1étesiteni, visszahuizva a beépitési
vonalakat). Maganutként, vagy a telkek szerves részeként torténd integraldsa sokkal
organikusabban illeszkedik a tomb valos telekadottsagaihoz, lehetdvé téve a kapuk, sorompok

¢és mérlegek raciondlis elhelyezését az utszakaszok bejaratanal.

2.4. Beépitettség vizsgalata

A tertiilet jelenlegi fizikai beépitettsége a beruhdzasi, fejlesztési szakasz elején jar, az érintett
telkek dontéen beépitetlenek. Telepiilésrendezési szempontbdl azonban a "beépitettség
vizsgalata" ebben a fazisban nem pusztan a meglévd, megvalosult épiiletek felmérését jelenti,
hanem a tervezett, a HESZ 4ltal engedélyezett elméleti beépitési potencial elemzését és annak
korlatait.

A hatalyos HESZ a Gksz-5 Gvezetre specifikus beépitési szazalékot, megengedett maximalis
épitménymagassagot ¢s minimalis zoéldfeliileti mutatot ir eld. Az épitési Ovezet a logisztikai
funkciok helyigényét elismerve 60% maximalis beépithetdséget engedélyez. A hatalyos terven
jelolt épitési helyek a telkek Osszevondsa esetén elhelyezhetd épitményeket tobb darabra
osztjak, ami gazdasagtalanna teheti a kivitelezést €s a fenntartast.

A jelenlegi beépitettség csak a 065/4 és 065/5 hrsz-u ingatlanon van, a telekteriiletek mindegy
2-4%-4t ¢éri el a szabalyosan épitett épitmények altal elfoglalt teriilet. A felmérés alapjan a
foldhivatali alaptérképhez képest a beépitettségben nem tapasztalhatd. Egy épiiletet elbontottak,
egyet pedig bovitettek. Foldhivatali atvezetése még nem tortént meg a kapott adatszolgaltatés
szerint. A terv szerint a beépitési paraméterekben nem torténik valtozéas, a megengedett
legnagyobb beépithetdség 60%-ban meghatarozott marad, a legkisebb zdldfeliileti fedettség
mértéke 25%, mig a megengedett épiiletmagassag mértéke 15 méter. A telkek
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Osszevonhatosaganak és szabad alakithatdsaga érdekében a teriiletet egységes €pitési dvezetben

sziikséges tartani.

A hatalyos terven kijeldlt épitési helyek rendkiviil hatranyos a telepiilés szdmara is, mivel
blokkolja a valds ingatlanpiaci €és beruhazasi folyamatokat, késlelteti az adderd-képességet
noveld létesitmények felépiilését. A beépitettség optimalizdldsa csak ezen korlatozasok

eltavolitasaval lehetséges, teret engedve az altaldnos épitési Ovezeti szabalyoknak.

2.5. Kozlekedési vizsgalat

A tertilet kozlekedési kapcsolatai mind makro-, mind mikroszinten meghatarozoak a logisztikai
fejlesztés sikeressége szempontjabol. Makroszinten a teriilet tokéletes bekotéssel rendelkezik a
4-es fout €s a regionalis halozat fel¢, amely biztositja a kamionforgalom elvezetését a lakott
teriiletek ¢érintése nélkiil. Mikroszinten, a telektombon beliil a feltarast, az ingatlanok
megkozelitését és a kamionok biztonsagos belsd keringését a szabalyozasi tervnek nem kell
rogzitenie, ezzel téve rugalmassa a szabalyozast.

A 067/7 hrsz.-i1 ingatlan a jelenlegi szabalyozas szerint Kou-5, azaz kiszolgalo ut. A kozlekedés
vizsgalata és a teherforgalmi vizsgalat soran azonosithato, hogy egy professzionalis raktarozasi
park esetében a kozuti tulajdont kiszolgdlod ut koncepcidja folyamatos konfliktust hordoz
magaban. A tehergépjarmii-forgalom jelentds tengelyterhelést okoz ezért annak kialakitdsa
soran ezt figyelembe kell venni. Tovabba a Célmegvalositd logisztikai folyamatai megkdvetelik
a szigort ISO szabvanyok szerinti zart, soromp0s beléptetést, a tehergépjarmiivek parkoltatasat,
varakoztatasat és a biztonsagi kamerarendszerek telepitését. Egy kozforgalma (Kou-5) uton
ezen eszkdzok (sorompd, portaépiilet, mérleg) elhelyezése és a kozforgalom kizarasa jogilag
akadalyokba {itkozik, a koziutkezeld1 hozzajaruldsok megszerzése pedig nehézkes.

A kozlekedéstervezési ¢€s ilizemeltetési racionalitds alapjan a legésszerlibb megoldas a
kozlekedési sav maganutként torténd kialakitdsa, megsziintetve a Kou-5 dvezetet. A maganut a
HESZ 13. § (1) bekezdése alapjan 6néllo telken is kialakithato 12, illetve a 18. § (7) bekezdés
értelmében a Kou-7 dvezet is lehetdveé teszi maganit kialakitasat, de a legegyszerlibb, ha a
tertilet beleolvad a Gksz-5 dvezetbe, €s azon beliil belso feltaro utként, maganutként funkcional.
Ez arugalmassag alapfeltétele annak, hogy a telek jovébeli beépitése és a késobb tervezett belsd
maganutak kialakitasa szinergidban, az aktudlis bérldi vagy ilizemeltetéi igényekre
optimalizalva torténhessen meg. A HESZ 18. §-a szerint az egynél tobb telket kiszolgald
maganut csak "kozforgalom eldl el nem zart maganutként” 1étesithetd. Ezzel a jogi kategoridval
a beruhdz6 magara vallalja a teljes fenntartési, takaritasi, vilagitasi és aszfaltozasi koltséget,

amely jelentds pénziigyi terhet vesz le az Onkormdanyzat véllarol, mikdzben az ipari park
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forgalomszervezése, a nyergesvontatok kanyarodasi iveinek biztositasa teljes mértékben a

technologiai igényekhez optimalizalhato.

A 067/2 hrsz-u ingatlanra épitési hely kijelolése javasolt, mivel ez nem a Célmegvalosito
tulajdona, igy a maganut kialakitdsa soran annak épitési helye megvaltozhat a kijeldlés nélkiil.
Fontos megjegyezni, hogy bar megvaltozhat, nem feltétleniil hatranyosan valtozik meg, de a

maganut kialakitdsa sordn a telekalakitasi eljarasban a hatdsagtol fiigg ennek megitélése.

3. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK MODOSITASANAK

TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

A Korm. rendelet 7. melléklete 1. ) pontjanak megfelelden a tanulmanyterv legfobb feladata a
tervezett szabalyozasi koncepcio szakmai kifejtése, az adminisztrativ beavatkozasok normativ
tartalmanak rogzitése és urbanisztikai alatdmasztasa. A tulajdonosi szdndék és az ebesi
telepiilésfejlesztési racionalitds jelen esetben teljesen egybeesik: a cél a tllszabalyozottsag
megsziintetése, a térbeli rugalmassag megteremtése €s a belsd utiigyi besorolas valos,

logisztikai hasznalathoz torténd igazitasa.

A merev, térképen rogzitett piros épitési helyek alkalmazisa ott indokolt a
telepiiléstervezésben, ahol szigoru torténeti, 6rokségvédelmi vagy nagyon érzékeny lakossagi
szomszédsagi viszonyok kovetelik meg a beépités mikroszintli, méterr6l méterre torténd
vizualis meghatarozasat. A Célmegvaldsitod kérelmében megfogalmazza, hogy az épitési helyek
egy korabbi konkrét beépités megvaldsitasa érdekében keriiltek a tervre, azonban azéta ez nem
aktualis, igy a telek jovobeli beépitését ¢s a késObb tervezett maganutak kialakitasat nem
akarjak korlatozni a fix épitési helyekkel. A kozuti kozlekedési teriiletként szabalyozott Kou-5
ovezet torlése javasolt a 067/7 hrsz-u ingatlanrdl, a tervezett megkozelités maganttként
kertilhet kialakitasra. Az egykori MOL telephely a 065/2 hrsz-u ingatlanra épitési hely kertil
meghatarozasra, hogy a jovoben a telket koriilvevd, a Célmegvaldsitd ingatlanan beliili
maganutak kialakitasa soran ne érintse hatranyosan a volt telephely épitési helyét (elokert

megvaltozasa) a magtanut 6nallod helyrajzi szamra alakitésa.

A rugalmas szabdlyozasi koncepcid bevezetése nem jelent deregulaciot, csupan a grafikai

kotottséget cseréli fel normativ keretrendszerre.
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9. Gbra Szabdlyozasi terv tervezet

Béar az ¢épitmények a telken (az el6/oldal/hatsokerten beliil) horizontdlisan szabadon
mozgathatok, az Osszes beépitett alapteriilet aranya nem haladhatja meg a Gksz-5 épitési
ovezetre megallapitott felsé szazalékos hatart. Egy késobb tervezett csarnok esetében ha annak
méretei tovabbi teriileteket igényelnek akkor a teriiletek 0sszevonaséaval érhetd el a kivant
beépithetdségi teriilet. A telek jelentds részén (20%) tovabbra is bioldgiailag aktiv, vizateresztd
feliiletet kell fenntartani. Nem aszfaltozhato le a teljes manipulacios tér. Ezt erdsiti a 10 méteres
elokerti sdvra vonatkozo massziv fasitasi kotelezettség (40 db cserje, 1 nagy fa / 150 m?), ami
a maganutak feldl is biztositando. A technologiabol fakadé maximalis magassagi korlatok
szintén fixek maradnak, megeldzve a tijképbe nem ill6, aranytalanul magas dobozépiiletek
megjelenését, hacsak a technoldgia (pl. silo) ezt kivételesen meg nem koveteli.

A szabdlyozasi koncepcio tehat egy tokéletes egyensulyt teremt; az Onkormdanyzat megtartja
az erds kontrollt a teriilet beépitési stirlisége, a kdziizemi terhelés és a zoldfeliiletek kiterjedése
felett, mig a maganberuhazo megkapja azt a horizontalis alaprajzi és bels6 szervezési tervezési
szabadsagot, amely egy globalis ellatasi lancba illeszkedd logisztikai kozpont

megvalositasdhoz 2026-ban elengedhetetlen.
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11. dbra Telepilésszerkezeti terv valtozasa
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Adatszolgaltatis iktatéezdma: 23362025 VALTOZASI' VAZRAJZ
A 063/3, 065/4, 067/3, 067/6 és 067/7 helyrajzi szamu
foldrészletek Gjraosztasard!
Méretarany: 1:4000

Valtosss elitti dllapat Viltozss uténi sllzpat
Atsiet Terotet prsen Tertlet :
3 . - Stogaimi s exvis
il Y Bl e | M ol iivebési dga £ hamz | 2 Iogok ]
E & i
1 3 3 i) s 5 i 5 w| n o ) 3
oy | - | Mneisetopeton || garzr | eoo | osse ivett ipartelag 18104 |00
o[ - | 7oser | aoo | ossv | - | wetipoeiep 05329 | 000
Tovait bedgleter : z 5
o873 r aoose | oo | osss | - | miewiartein 10154 | 2.00)
G678 | - | Wwentuwver | - | ir02s4 | G0 | o Tt parelen 72354 | 000
o577 | . Mivett advar | teses | aoo | cesno Kot kasrpakay a3ssa | 008
Hoved he%
ossit el i e zirt o084
magsndt
o5tz e 03554
=] et uivar (R B
dsszesen wese7 | oo 196426 | 000| oIS

A belyaisi sumioess 66 lenllelszamites heyes. Er u aadéh a
hellecdsitl seimilod egy évig hatilycs

Hajoiiszoboszié, 2025,

Debrecen, 2025. oktdber hé 2.

tan..

Féiamérs ig.szama.- 10018
Ing. rend. min.: 221372012

PH

12. dbra Tervezett telekalakitds kordbbi elképzelések alapjan

Ebes
OKSZALUR K kterie!
s

4033 Debrece

A muniavegz6 neve

Munkaszam: 168/2025

Adatszolgaltatas iktetoszama: 2/335/2025 VA’L TOZA SI VAZRAJZ

A 065/3, 065/4, 065/5, 067/3, 067/6 és 067/7 helyrajzi széma
féldrészletek djraosziasérc!

Méretarany: 1:4000

Viltozis el sllapot

noveini: 41 o

tirse % | hw o [ro— |
) I | . §
£ s
1 3 7 | 5 W] w |u e 3
it atorgaiom N 1. ivet Keaforgaiom
0635 | - | Kot - | 02727 | 000 | osse | - | Ceiseinemzan | - | 0sra2 |a0o)
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0654 | - | winstipseep | - | 70857 | 000 | oss7 | - | ewieinemzan | - | 03875 |00
maginil__
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ssszesen: 2124 | 000 212988 | 000|252 Gl

*: Vezetékjog = 224 nm - OPUS TITASZ ARAMHALOZATI ZRt - 31510-2/201 b
Vezetokjog — 6 rm - OPUS TIGAZ GAZHALOZATI 2R - 194754/5/2024,0F.
Ares 3 oigaimijog 5143 a2 abast 6512 el s npatl derirt tulajdonosanak

3615 - az ebes iyrajzi sz8ma ingatlan mindeniort tulsjdonasnsk

;- Verethion - 43 1 TIGAZ D90 FOLDGAZELOSZTO KFT - 00316442015.01.09
Binyencour OLA- E5 GAZIPARI NyRi- 201452/1860/1979.11.09
Veveis stgaim o HOL NRGYAS LS £ GAZIPARI NyRI- 201452/1980/1979.11.09
Veretbon—-400 - OPUS ITVASZ ARAMALOZATI - 5181022010021
Veralihiog 43 - OPUS TTTASZ ARRMIALD - 180511/2/2021.01,18
Vezatahiog— 18 - OPUS TITASS ARMIALOSATI s Mdbatensors oo 2s
Vezetdkiog— 2 nm - OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZR - 104154/5/2024.06.05

(2sbiz (g;zﬁ
A holy s 6 ferdetszamilis holes. Ez 8 78mdf a
Reltezasisi szamitoll egy vig hatilycs.
Réidszobosztt, 2026 .8 7x....... 1o . O3, nap
[P.H Zaradekold:..{.

Ing.rend.min.sz.

fl%‘/ﬂvhf

A vikzraj méretek ievéieiére nem akaimas.

A vizraiz méretek levéiefére nem alkalmas.

Fiszobostlé, 20.
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13. dbra Atvezetett telekalakitds a legfrissebb adatszolgaltatds alapjan

e
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4. OSSZEFOGLALAS

Ebes kozség az észak-alfoldi régio gazdasagi vérkeringésének egyik kulcspontja. A 722/40,
065/2, 065/3, 065/4, 065/5, 067/6, és 067/7 hrsz.-ii ingatlanokat magaba foglalé logisztikai
tomb fejlesztése kiemelt érdeke mind a nemzetgazdasagnak, mind a helyi dnkormanyzatnak,
tekintettel a munkahelyteremtd €s adoer6-noveld potencidlra. A jelen telepitési tanulmanyterv
ravilagitott arra, hogy az ehhez sziikséges beruhdzasok - korszeri, nagyléptékli logisztikai
csarnokok és a hozzajuk kapcsolddo zart, privat feltaro uthalozatok - megvaldsitasa a hatalyos
telepiilésrendezési eszk6zok merev eldirdsai miatt jelenleg akadalyozott.

A teriilet és kornyezetének részletes bemutatasa soran rogzitettiik, hogy a telekadottsagok ¢és a
jelenlegi, beépitetlen allapot egy dinamikusan alakithatd, magas hozzaadott értéket képviseld
gazdasagi-logisztikai zona l1étrejottét teszi lehetévé, amely szervesen illeszkedik Ebes
kozlekedés vizsgalata ramutatott, hogy a 067/7 hrsz.-ii ingatlanon fenntartott Kéu-5 kozuti
szabalyozas a zart biztonsagi és dokkolasi rendszert igényld logisztikai parkok esetében
funkcidtlan, balesetveszélyes, ¢és a maganuti feltards sokkal célravezetdbb mind
forgalomtechnikai, mind 6nkormanyzati-iizemeltetési szempontbol.

A szabalyozasi koncepcio kidolgozasa soran szakmailag igazolt, hogy a Gksz-5 Ovezeti
telkeken (722/40, 065/2, 065/3, 065/4, 065/5, 067/6 és 067/7 hrsz.) talalhatd specifikus, egy
korabbi elavult beépitést rogzitd épitési helyek eltdrlése nem eredményez deregulacidt vagy a
teriilet tilzott beépitését. Ehelyett a HESZ altalanos épitési és véddtavolsagi elbirasainak —
kiilonosen a 10 méteres fasitott elokert és az 1. melléklet szerinti altaldnos beépitési szabalyok
— kozvetlen érvénybe 1épése révén a telepiiléskép megovasa garantalt marad. Parhuzamosan a
tulajdonos megkapja azt az alaprajzi és horizontélis tervezési szabadsagot, amely a telek
jovobeli beépitéséhez és a belsd maganutak, manipulaciés terek racionalis kialakitdsdhoz
elengedhetetlen. A Kou-5 6vezet megsziintetése ¢és a maganutas koncepcid engedélyezése a
képességét.

A fentiekben részletezett érvek, valamint a tulajdonosi kérelemben megfogalmazott raciondlis,
értékteremtd gazdasagi érdekek szinergidja alapjan szakmai allaspontunk és konkluzionk az,
hogy a telepiilésrendezési eszkozok tervezett moddositdsa tamogatando. Javasoljuk Ebes
Kozségi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének jovahagyasat. L& AL

KGszeghy Abel
okl. telepiilésmérndk/ telepiilésrendezési szakértd
TT 09-0655/ SZTT 09-0655
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5. FOEPITESZI FELJEGYZES

FOEPITESZI FELJEGYZES

EBES KOZSEG TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK AZ EBES KOZSEG
BELTERULETI 722/40, ILLETVE AZ EBES KOZSEG KULTERULETI 065/2, 065/3,
065/4, 065/5, 067/6 £S 067/7 HRSZ-U INGATLANOKAT ERINTO MODOSITASAVAL
KAPCSOLATBAN

Ebes koézség kozigazgatasi teriiletén talalhato (722/40, 065/2, 065/3, 065/4, 065/5, 067/6 és
067/7 hrsz.) ingatlanokat érint6 telepiilésrendezési eszkdzok tervezett modositasaval (a 067/7
hrsz.-u ingatlanon a Kou-5 6vezet megsziintetésével, valamint a t6bbi érintett ingatlanon az
épitési hely jelolésének feliilvizsgalataval) Osszefiiggh, azt megalapozo telepitési
tanulmanyterv készitésével kapcsolatban a tartalmi kovetelmény meghatarozasa targyaban az
alabbi szakmai véleményt adom.

A telepitési tanulmanytervet a teleptiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VIL
15.) Korm. rendelet 7. melléklete szerinti tartalombol a tablazatban megjeloltekkel kérem
elkésziteni.

TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMA

ELKESZITENDO MUNKARESZEK:

1. A telepitési tanulmanyterv tartalmazza

a) a teriilet és kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatasat, ezen beliil igen
Telepiilésrendezési eszkdzok vonatkozasai igen
Teriilethasznalat igen
Telekadottsagok igen
Beépitettség vizsgalata igen
Kornyezeti allapot vizsgalata nem
Kozlekedés vizsgalata igen
Kozmiiellatas nem
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet nem
c) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktira-igényeket, a sziilkséges és tervezett| nem
miiszaki és humaninfrastruktira-fejlesztéseket
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'd) a javasolt infrastruktira fejlesztés kornyezeti hatasait és kovetelményeit ' nem

'e) a telepilésterv viltozasinak, modositisinak tartalmat, szabilyozisi, igen
koncepciojat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanyterivel kapcsolatos dontés elokészitésére,
a foldhivatali alapadatok felhasznalasaval kozértheto modon abrazolja

'a) a beépiteés javaslatat, nem
'b) a hatdrold koz-, illetve kozhasznalati terileteket, " nem
' c) a zoldfehiletek kialakitasanak modjat, " nem
'd) a kozlekedes: és parkolasi rendet, " nem
'e) a kozmuveinek felszini és a felszin alatt: épitményeit. " nem

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és termeészeti komyezetbe| mnem
illesztett térbeli komyezetalakitas terve szemléltet:.

Jelen foépitészi feljegyzést a 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 19. § (4) bekezdése szerinti a
telepitési tanulmanyterv kidolgozasahoz adtam ki.

Ebes, 2026. jonius 12.

Tisztelettel:

""7) ‘v b 4 -‘ | ‘I-‘I ‘;/ (
TS zab6 Zsofid
onkormanyzati mb. foépitész
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