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MUSZAKI LEIRAS

Eger, Almér
25. sz. féut — 24158 hrsz-U ut — 24250/4 hrsz-U erd6 — 24260 hrsz-u ut
altal hatarolt terilet teleptlésrendezési terve

BEVEZETES

Eger Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatalabdl kaptuk a megbizast a rendezési terv
elkészitésére.

A tervezési terulet a varosbdl északi iranyban kivezeté 25. sz. féut mellett, az Eger — Putnok
vasutvonal almari megalldjaval szemben talalhatd. Az egykori zartkerteket feltard utak kozpontjaban
lévé Almar Bufé tulajdonosa az épilet bontasa utan a mai igényeknek és eléirasoknak megfeleld,
étterem — fogado éplletet kivan épittetni. A beruhazas megvalositasahoz sziikséges a koztertletek
és a beépithetd teriletek lehatarolasa, a teriletfelnasznalas és az épitési eldirasok meghatarozasa.

Az Urbanisztikai és Kornyezetvédelmi Bizottsdg megvitatta és tamogatja a kisméret(i teleknek
a kozterilet igénybevételével megvaldsithatd bovitését és a szabalyozasi terv elkészitését. (1. sz.
melléklet, 56/2007. (04. 06.) sz. dontés)

A tervezési terilet a 25. sz. f6at, valamint a tdmbot hatarold 24158 és 24260 hrsz-U utak, tovabba
a 24250/4 hrsz-0 erd6 altal hatarolt, kozel egy hektaros terilet. Tervezesi feladat a telepllés-
szerkezeti terv modositasa és az épiteés helyi rendjének meghatarozasa.

TERVI ELOZMENYEK

1973-ban felmérést végeztek az Eger hatéraban levé zartkertekre vonatkozoan. Az adottsagok és
a beépitettségek rogzitését nem kovette rendezési tervi szintii szabalyozas.

Az 1983. évi altalanos rendezési terv zartkertrendezési terv készitését, az 1992. évi ART részletes
rendezési terv készitését irta eld, tobbek kozott az almari zartkertek teriletére.

1992 utén a VATI tajrendezési és kornyezetvédelmi tervet készitett a tervezési terilletet hatarold
25. sz. fouttol nyugatra fekvé Almar-volgy és Hegyeské dild teruletére. It az erd6gazdalkodas és
a mez0gazdasagi termelés megtartasat, a tajképvédelem elsddlegessége mellett a turizmus és
az idegenforgalom fejlesztését javasoltak, tobbek kozott, pl. az Almar-volgy déli bejératanal
talalhatd palos kolostor romjainak bemutatésaval.



Orszagos Tertletrendezési Terv

Az Orszagos Teruletrendezeési Tervrdl sz6lé6 2003. évi XXVI. torvény (tovabbiakban OTrT) Eger
igazgatasi teruletére vonatkozdan a kovetkezOket tartalmazza:

Az orszagos teriletfelnasznalas rendszerébe Eger igazgatasi teriletét harom térség, az erdd-
gazdalkodasi térség, a vegyes teriletfelnasznalasu térség és a telepulési térség fedi. Az orszagos
jelentdségu infrastruktura-halozatok kozul a tervezett M25 gyorsforgalmi ut, a 24 és 25. sz. féutak,
a Fuzesabony — Eger vasuti févonal és a Karancs — Méatra — Tisza-t6 kerékparut érinti.

Az orszagos Ovezetek kozil Eger kozigazgatasi teruletét az orszagos okoldgiai halézat Gvezete
az érzékeny és a kiemelten érzékeny természeti tertlet Ovezete, valamint a kiemelten érzékeny
felszin alatti vizminGségvédelmi terilet Gvezete érinti.

A tervezési terllet a vegyes terulet felnasznalasi térséghez tartozik. Az érzékeny természeti tertlet
Ovezete és a kiemelten érzékeny felszin alatti vizminGségvédelmi terilet Gvezete érinti.

Heves megye Teruletrendezési Terve

Heves megye Terlletrendezési Terve 2005. julius 1-én lépett hatalyba. A terv szerint Eger
kllterlletének nagyobbik része belterjes mez6gazdasagi térség, kisebb része erdégazdalkodasi
terség, a belterilet varosias telepllési térseég. A tervezési terilet a belterjes mezGgazdasagi
térséghez tartozik. Az OTrT-nél ismertetett utakon kivul Uj elemként a 25. sz. féutnak a varost
nyugatrdl elkerilé szakasza, valamint a keleti ,tehermentesité ut” jelenik meg. Eger — Miskolc és
Eger — Aggteleki Nemzeti Park kozott térségi jelentdségu kerékparut terve szerepel a tervben.

A megyei dvezetek kozul érinti a tajképvédelmi terllet dvezete, a kiemelten érzékeny felszin alatti
vizmindségvédelmi terilet Gvezete és a csuszasveszélyes terulet Gvezete.

A megye terlletrendezési tervének jovahagyasa egy évvel késobb tortént, mint Eger telepulés-
szerkezeti tervének elfogadasa. A megyei terv nem tartalmazza teljes korlien a szerkezeti tervben
szerepld fejlesztéseket, ugyanakkor el6zetes tanulmany nelkul tesz javaslatot egy nyugati elkerilé
utra.

Eger MJV Telepulésszerkezeti terve (Rosivall Tervezd Iroda, 2004.)

A varos kozigazgatasi teruletének felhasznalasat meghatarozé telepulésszerkezeti terv a mez6gaz-
dasagi terlletekre harom teriletfelhasznélasi egységet hatarozott meg. A kertes mezGgazdaséagi
terlileten belul tovabbi Ovezeteket javasolt, attol figgden, hogy a kertes terilet része-e a torténelmi
borvidéknek. Az almari Fehérhegy és Oreghegy volt zartkerti ingatlanjai az an. borvidéki kertes
mez6gazdaséagi teriletbe tartoznak. Ezen belul helyezkedik el a tervezeési terilet a 25. sz. féut
mellett.

A borvidéki kertes mezOgazdasagi terlletet északrdl, északnyugatrol az orszagos Okoldgiai
hal6zathoz tartozd erdéterilet 6vezi. Az OTrT-ben szerepld természeti terllet hatarat a szerkezeti
terv pontositotta a két terlletfelnasznalasi egység kozotti hataron. A volt zartkertektdl délre az Eger-
patak kiszélesedd volgyében vizmikutak mikodnek. A kutak kilsé védoovezete nem éri el
a tervezesi teruletet, de az ,A” és ,B” hidrogeoldgiai véddidom érinti. A szerkezeti terv a vizmiikutak
védelme érdekében a volt zartkertektdl délre fekvd foldeket korlatozott funkcioju mezGgazdasagi
tertletként hatarozta meg, ahol a tajhasznélat, a telekalakitas és az épités korlatozott.



A 25. sz. f6ut nyugati oldalan az almari vasuti megallé melletti meglévé épuleteket a szerkezeti terv
lakoterulet teruletfelnasznélasi egységbe sorolta.

A tervezési terulettél délre, kb. 500 m-re csatlakozik a 25. sz. f6uthoz a varos keleti tehermentesito
utja. Az Eger-patak nyugati oldalan jeloli a terv a kerékparutat. (2. sz. melléklet, Részlet Eger MJV
telepulésszerkezeti tervébdl)

A jelenlegi tervezesi teriletre és kornyezetére szabalyozasi terv még nem készult. A volt zart-
kertben az orszagos épitési eldirasok szerint lehetett épitkezni.

Ismeretink szerint kulterlleti szabalyozasi terv csak a varos igazgatasi teriletének délnyugati
részére — a Galagonyas-dildre — készilt, hatalyos terv ezen terileten belil a 2004. évi
szabalyozas, amely az Egerszalok felé vezetd ut kornyezetére, a varos szerkezeti tervének
jovahagyasa utan készult.

ADOTTSAGOK

A tervezési terillet Egertdl északra, a Felnémeti varosrésztdl kb. 2,5 km-re talalhaté. Az Ozd, illetve
Szilvasvéarad felé vezetd ut itt éri el a Bukk-hegység délnyugati el6hegyeit, innen az Eger-patak
szurdokszer( volgyében halad tovabb. Az uttal arhuzamosan vezet az Eger-Putnok vasutvonal.
A tavolsagi autébuszoknak és a vonatnak megalléja van Aimarnal. A tomb6t nyugatrol hatarol6 uton
kijelolt turistaut halad.

A f6uttol keletre fekvé Fehér- és Oreghegyen zartkertet alakitottak ki az 1960-70-es években.
A foldrészleteken sorra jelentek meg a ,gazdasagi épulletek’. Ez a tajesztétikai szempontbol
kedvezbtlen folyamat mar visszafordithatatlanul lezajlott az elmult évtizedekben. Nem feladatunk
a beépités korulményeinek vizsgélata, az azonban megallapithatd, hogy a meglévd épuletek
tulajdoni bejegyzése, valamint a foldhivatali alaptérképen valo feltintetésik hianyos. (3. sz.
melléklet, Hiteles foldhivatali helyszinrajz)

A jelenlegi tervezési terillet nyugati hatéra a Fehér- és Oreghegy kozétti at, amely ezen
a szakaszon alig emelkedik. A telkek nagyobb részének megkozelitése err6l az utrdl torténik.
A tombot északrél erd0sav zarja. Keleten meredek ut vezet a tomb legmagasabb pontjan lévé
telekhez.

A mezbgazdasagi terlleten hét parcella talalhato. Ebbdl 6t magantulajdonban van, ketté Eger MJV
Onkormanyzatanak tulajdona, tartés bérletbe adva a szomszédos telektulajdonosoknak. (4. sz.
melléklet, Tulajdonviszonyok vizsgalata)

A foldhivatali nyilvantartas szerint a foldrészletek miivelési &g szerinti megoszlasa a kovetkezo:
négy kert, ketté gyimolcsos és egy sz616. (5. sz. melléklet, Terulethasznalati vizsgélat)

A teleknagysagot tekintve a volt zartkertek 676 és 1243 m2 kdzottiek.

Hat ingatlanon all épitmény, ezek egyike sem szerepel a hivatalos foldhivatali alaptérképen.
A beépitettség mértéke a légifoto alapjan meghaladja a 3%-ot.

Az Aimar bufé telket a zartkerti parcellazast kovetoen alakitottak ki. A tervezési terilet déli részén
talalhatd 194 m2-es telek a DOCZIMO Kft. tulajdonaban van. Jelenlegi beépitettsége 25%. A Biifé



és a 25. sz. fout kozott onkormanyzati tulajdonu kozterilet huzédik, amit kozlekedésre, parkolasra
hasznalnak.

Az dnkormanyzatnak és a bufé tulajdonosanak kozos érdeke és célja a kornyezet rendezése.

A tervezési program szerint — a telekrendezés utan — tdmegével, anyaghasznalataval a tajba
illeszkedd étterem-fogadd épitésere, parkolo kialakitasara kerll sor az Urbanisztikai és Kornyezet-
veédelmi Bizottsag elbzetes tdmogataséaval.

A volt zartkertek megkozelittse a 25. sz. féutrol torténik. A tervezeési terilet belsé Utjai ket,
egymastol kb. 30 m-re 1évé helyen csatlakoznak a féuthoz. A bifé elétti szabad terlletet
parkoloként hasznaljak. A kerteket 4 m szélességii megerdsitett foldutakon lehet megkozeliteni.
A bufé rendelkezik vezetékes ivovizzel. A villanyhalozatot kiépitették. Egyéb kozizemi halozat
nincs a tertleten.

A tervezési terulettdl kb. 100 m-re vizmikut talalhato, a bufé mellett megfigyel6kut van.

. A TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASA

A 279/2004. (VI. 24.) kozgydlési hatérozattal jovahagyott telepulésszerkezeti terv egyik alapelve
az ,Egri torténelmi borvidék” tajkarakterének megdrzése. A terv a sz6l0 |. és Il. kataszterbe tartozd
volt zartkerti ingatlanokat a borvidéki kertes mezGgazdasagi terulet Gvezetébe sorolta, ahol a tele-
pulésrendezés eszkozeivel is 0sztondzni kell a szblételepitést. Ennek érdekében ezeken
a terulleteken épuletek elhelyezése kizarolag szélémiiveléshez kototten lehetséges.

A tervezési tertleten belul talélhatok volt zartkerti ingatlanok és Un. kivett terliletként az Almar Bufé
telke, amelyet vendéglatas céljara alakitottak ki a helyi lakosok, kertmaveldk, turistak és atutazok
kiszolgalaséra.

A tervmddositas célja:
— a mezbgazdasagi terllet és a beépitésre szant terllet lehatarolasa a tényleges
hasznalatnak megfeleléen,
— a kertek megkodzelitesének biztositasa mellett telekbdvités lehetéve tétele a tervezett
étterem — fogado épitésehez.

A volt zartkerti ingatlanok a jovahagyott teleptlésrendezési tervvel dsszhangban a borvidéki kertes
mez6gazdasagi Ovezetben maradnak. A meglévé és a tervezett épitményekre vonatkoz6
szabalyokat a telepulésrendezési terv alapelveinek megfeleléen kell meghatérozni.

A tervezési teriletnek azt a részét, amely mez6gazdasagi tevékenység végzésére nem alkalmas és
jelenleg is vendéglatasra hasznaljak, kereskedelmi, szolgéltatdé gazdasagi tertletbe soroltuk.

A tervezési tertlet megkozelitése a terletet hatarold 25. sz. Kerecsend — Eger — Bénréve
méasodrendl foutrdl torténik. A kozut kezelGjével tortént elbzetes egyeztetésnek megfeleléen
a tervezési terilet egy csomoponton keresztil kapcsolddhat a 25. sz. féuthoz. Javaslatuk szerint
ennek helye 24260 helyrajzi szamu Ut és a fout talalkozasanal lehet. A 24158 helyrajzi szdmu utat
a tervezett étterem el6tt kell vezetni. Ez hatassal van a telek -, valamint a parkold kialakitaséara.



A csomopont, az ut és a parkold tervezése az étterem — fogado tervezésével parhuzamosan
torténjen. Az adottsagok miatt a szikséges szamu parkold részben sajat telken, részben
kozteruleten kertl megépitésre. A volt zartkertek tomegkozlekedési jarmivekkel is megkozelithetdk.
A 25. sz. f6ut mindkét oldalan autobuszoblot alakitottak ki.

Az Eger - Putnok vasuti mellékvonal a 25. sz. f6ut nyugati oldalan halad. Aimarban megallohelye
van. Az egyvaganyu vasuttol a tervezett eépulet 30-35 m-re épil a jelenlegi blfé bontasa utan.
A tervmddositas nem érinti a vasutvonalat, vasuti tulajdonu kozmuveket és vezetékeket és kivdl
esik a ralatasi haromszogon. A vasuti atjarobol érkezé jarmiivek részére szolgald menekulési sav
kiépitése a 6.sz mellékletben jelolt harom forgalmi savban megoldhato. A 25.sz féut korszerisitése
soran javasoljuk zart csapadék csatorna épitéseét a tervezéssel érintett szakaszon.

A vasuton tul folyd Eger-patak nyugati oldalan jelolték ki a kerékparut nyomvonalat. A meglévé
kézmiiveken kivill Gjak épitését nem tervezziik. A teriilet az OTEK meghatarozasa szerint Gn.
hianyos kozmivesitettséglinek minésul. Az étterem — fogadd villamosenergia és vezetékes
ivOvizellatasa biztositott. A szennyvizet zart tartalyban gy(ijtik, elszallitasa a varosi szennyviztisztitd
telepre torténik.

A felszin alatti vizek védelme érdekében a tervezési terileten a 123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet
eléirasait be kell tartani. Sziikség esetén a megfigyelOkutat at kell helyezni. Az épitéssel esetleg
érintett vezetékeket ki kell valtani. A kommunalis- és a veszélyesnek minésuld hulladék elszallitasa
a szervezett szemétszallitas keretében torténik.

A teriiletrendezési tervek és a telepiilésrendezési terv tervezett médositasa k6zotti 6sszhang

A telepulésrendezési terv jelen modositasa nem érinti a 25.sz féutnak a teriletrendezési tervben is
ezen a nyomvonalon huz6do szakaszat.

A tervezési terilet dontd része a magasabb szintl terveknek megfelelden mezégazdasagi terilet
marad. A modositas csak a domb labanal levé Almar-bufé bévitendd telkére vonatkozik. A tervezett
uj épulet a jelenlegi telken belll megvaldsithatd, a telekbdvités a parkolok — legalabb 50%-ban —
sajat telken torténd elhelyezése miatt szikséges, azaz tovabbra is kozlekedési funkcidt szolgal.

Az Almar-bufé jelenlegi és bévitendd telke sem érint mezégazdasagi mivelési terlletet. Eger
Varos Hegykozsége ,nem emelt kifogast” a tervvel kapcsolatban.

A terv felhivja a figyelmet a felszin alatti vizek vizmin6ségének védelmére. A vizmiikutak kozelsége
miatt (,B” zona) a kormanyrendelet vonatkozé elGirésait a kivitelezés soran be kell tartani.

A fentiek szerint a jelenlegi terv 6sszhangban van a teriletrendezési tervekkel.

. A SZABALYOZASI TERV

A telepulésszerkezeti tervben meghatarozott tajrendezési szempontok érvényesitése érdekében
a borvidéki kertes mezbgazdasagi, valamint a kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi terlletekre
vonatkozoan is korlatozza a helyi épitési szabalyzat a terlleten elhelyezhetd épuletek funkciojat.

LA borvidéki kertes mezGgazdasagi tertleten fuggetlendl attol, hogy jelenleg sz6l6mivelés folyik-e
a foldtertleten, illetve, milyen mivelési agban nyilvantartott az adott telek, épuletek, épitmények
csak a szOlotermesztéshez, borgazdalkodashoz kapcsolodoan engedélyezhetok. Az épllet-,
épitmény elhelyezes feltétele, hogy a telken tényleges sz6l6mivelést folytassanak.”



A telekre és a beépitésre vonatkozé el8irasokat az OTEK, valamint a varos korabban késziilt
kulterUleti szabalyozasi terveinek alkalmazasaval hataroztuk meg.

A tervezeési terllet beépitésre szant terlletén kizarolag vendéglatas, szallashely szolgaltatas
szamara helyezhetd el épllet. Az épitési Ovezetre, az épulet kialakitdsara vonatkozo eldirasokat
a helyi épitési szabalyzat tartalmazza. A parkolohelyek részben kozterileten is kialakithatok. Négy
gépjarmihelyenként egy lombos fa ultetését javasoljuk.

A bioldgiai aktivitasérték szamitasa

Az Etv-ben meghatérozott biologiai aktivitasérték a 9/2007. (V. 3.) OTM rendelet alapjan: az adott
terlilet hektarban mért terliletnagysaganak és a teruletfelhasznalashoz rendelt értékmutatonak a
szorzata.

A tervezeési terllet dont6 részének teriletfelhasznalasa valtozatlan marad. A modositassal érintett
terlilet 0,04ha. Az aktivitasérték-valtozasa ilyen kis terilet esetében nem értékelhetd. Az Almér-bufé
jelenleg zoldfelulet nélkdli telke biologiai aktivitasértékének novelésére javasoljuk, hogy a telken
belll kotelezben kialakitandd zoldfelllet haromszintii (gyep, cserje, lombosfa) legyen, a parkolok
kialakitasa fasitva (négy gépkocsiallasonként egy-egy fa) torténjen.



