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MUSZAKI LEIRAS

EGER, LAJOSVAROS NYUGATI TERULET
HELYI EPITESI SZABALYZATANAK ES SZABALYOZASI TERVENEK
A KOZTARSASAG TER 504 SZAMU TOMBJERE VONATKOZO
MODOSITASAHOZ

1. ELOZMENYEK

Eger Megyei Jogli Varos Onkormanyzata megbizasabol készitjiikk Eger, Lajosvaros helyi
¢épitési szabalyzatanak és szabalyozasi tervének modositasat.

A varosrész rendezési tervét 2003-ban a miskolci székhelyli Régio Varosépitészeti és
Miiemléki Tervezd Kft. készitette az OTEK eldirasai szerint, a helyi épitési szabalyzatot
¢s a szabalyozasi tervet Eger MJV Kozgytilése a 31/2003.(VI.27.) szamu dnkormanyzati
rendelettel hagyta jova.

A 9171/1 hrsz-u ingatlanon tobb évtizede cukraszat, néi fodraszat é¢s kozmetika miikodik.
A vallalkozok 2009-ben jelezték az 6nkormanyzatnak, hogy szeretnék magasabb szintre
emelni szolgaltatasaikat, melynek jelentds akadalya, hogy csak bérléi az EMIJV
tulajdonaban 1évo teleknek. Annak idején szabalyszerli épitési engedély alapjan, sajat
beruhdzasukban valdsultak meg a létesitmények, melyeknek feltiintetése az ingatlan-
nyilvantartési térképen is megtortént.

A vallalkozok azzal a kéréssel fordultak az Onkormanyzathoz, hogy szeretnék
megvasarolni az 6nkormanyzattol a telket. A fejlesztésnek ez az akadélya a kdzelmultban
elharult, mert az Onkormanyzat tdmogatva szandékukat, eladta résziikre a telket. A
terliletre vonatkozd szabélyozasi terv vizsgalatakor azonban arra is fény deriilt, hogy a
hatalyos rendezési terv alaptérképe nem a valds allapotnak megfeleléen tiinteti fel az
ingatlanon meglévd épiileteket, tovabba a szabalyozasi terv nem tartalmazza a telken
beliili épitési helyet.

A szabalyozasi terv modositdsanak célja az épitésjogi szempontbdl rendezetlen allapot
megsziintetése, az adottsdgokhoz jobban illeszkedd épitési Ovezeti eldirasok meghata-
rozéasa ¢s az épitési hely kijelolése a szabdlyozési terven. Egyuttal meg kell teremteni az
Osszhangot a teljes telektombre vonatkozoan a 2003-ban jovahagyott szabalyozasi terv és
a 2004-t6l hatalyos telepiilésszerkezeti terv teriiletfelhasznalasi besorolasa tekintetében.



Eger Megyei Jogu Varos Kozgyiilésének Urbanisztikai és Kornyezetvédelmi Bizottsaga a
168/2009.(X1.16.) szamu dontésével elvi hozzdjaruldsat adta a szabdlyozasi terv
modositasahoz.

A 253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet 2.§ (6) bekezdése szerint a telepiilésrendezési
eszk0zok modositasa soran a 3. és 4. §-ban eldirtakat a modositas jellegének megfelelden
kell alkalmazni. Ennek értelmében a fenti modositdsokhoz 1 alatdmasztd szakagi
munkarészek (tajrendezés, kornyezetalakitas, kozlekedés, kdozmiivesités, hirkdzlés) nem
késziilnek, kivéve a teriiletrendezési tervekkel valo kapcsolat és a biologiai aktivitasérték
egyensulyanak vizsgalatat.

. ATERVEZESI TERULET

Az 504 szamu tomb északi és déli oldala a Koztarsasag tér nevet viseli, keleten a
Kolozsvari utca, nyugaton a Kassa utca hatarolja. A tomb kozepén all a Lajosvarosi
templom. A templomtdl nyugatra egy Onkormanyzati 6voda talalhatd. A tomb délkeleti
sarkan, a 9171/1 hrsz-0 telken cukraszat, fodraszat és kozmetika mukodik.

A foldhivatali alaptérkép hiteles mésolatat az 1. szdmua melléklet dbrazolja.

. AMEGLEVO SZABALYOZASI TERV

A 2003. évi szabalyozasi terv szerint a Koztarsasag téri 504 szamu tomb telepiiléskdzpont
vegyes teriiletbe tartozik. A Vt/2 Svezetben a kialakithaté legkisebb telekteriilet 3000 m?,
illetve a kialakult allapot szerinti, ahol a telek teriiletének legfeljebb 25 %-a épithetd be
szabadonallo, legfeljebb 7,5 m épitménymagassagu épliletekkel. A kialakitando legkisebb
zoldfeliilet a telek teriiletének 10 %-a. A szabalyozasi terv a 9171/1 hrsz-0 telken nem az
épitési és hasznalatbavételi engedély alapjan ott 4llo6 épiileteket abrazolja, a meglévo
beépitésnél kisebb beépithetdséget hataroz meg, és €pitési helyet sem jelol ki. A 9171/1
hrsz-0 telekkel szomszédos tombokben a megengedett legnagyobb épitménymagassag
7,5-9,0-12 m , a beépitettség megengedett mértéke 30-40-50% .

A szabalyozasi terv vonatkozo részletének masolatat a 2. szamu melléklet tartalmazza.

. A TELEPULESSZERKEZETI TERV

A 2004-ben jovahagyott és Eger Megyei Jogu Varos teljes igazgatasi teriiletére kiterjedd
telepiilésszerkezeti terv a tervezési teriiletet a kozponti vegyes teriiletfelhasznalasi
egységbe sorolta. Ezeken a terilileteken az intézményi ellatds az elsddleges funkcid. A
szabalyozasi terv tervezett modositasa a hatalyos telepiilésszerkezeti tervvel 6sszhangban
allapitja meg a teriiletfelhasznalast, tehat a modositas a telepiilésszerkezeti tervet nem
érinti.

. A SZABALYOZASI TERV ES A HELYI EPITESI SZABALYZAT MODOSITASA

Az 504 szamu tomb teriiletfelhasznalasa a telepiilésszerkezeti tervhez igazodva
telepiiléskozpont vegyes teriiletrdl kozponti vegyes teriiletre valtozik.

A tombben két épitési Ovezetet alakitottunk ki. A templom és az 6voda teriiletének
szabalyozasa valtozatlan maradt. A tomb délkeleti sarkédn fekvé 9171/1 hrsz-u telekre
vonatkozo el6irasok meghatarozasanal a templom kozelsége miatt korlatoztuk az épitési
magassagot, hiszen a meglévo épiiletek is foldszintesek, ugyanakkor - a meglévo allapot
miatt is - noveltiik a beépithetd teriilet nagysagat. Ez utdbbi érték még igy sem éri el az
OTEK-ban megengedett mértéket. Osszességében valtozatlan marad a hatalyos terv és a
jelenlegi médosit alapjan épithetd brutto épiiletteriilet.



10.

Az épitési dvezetre a kovetkezO eldirdsok vonatkoznak. A telekteriilet a kialakult allapot
szerinti, amely telekalakitas esetén sem lehet kisebb 300 m>nél. A telek teriiletének
legfeljebb 50 %-a épithetdé be a szabalyozasi terven jelolt szabadonalld beépitési mod
szerinti épitési helyen beliil. Az épitménymagassag legfeljebb 4,5 m lehet. Az eldkert
mélysége meglévd beépitésnél a kialakult allapot szerinti, Uj beépités esetén 3,0 m. A
kialakitand6 legkisebb zoldfeliilet - kozponti vegyes teriileten az OTEK eldirasa szerint - a
be nem épitett teriilet 50 %-a. Ez a megnovelt zoldfeliileti érték vonatkozik a templom-
kertre és az 6voda telkére is. A modositassal érintett teriileten lakas nem épithetd. A tomb
uj Ovezetére vonatkozd épitési eldirdsokat a helyi épitési szabalyzat moédositasa, a
szabalyozasi terv modositasat az MSZ-1 jelii tervlap tartalmazza.

A szakagi aldtdmasztdé munkarészek tovabbra is érvényesek, azokra a médositasnak nincs
hatasa.

Vonatkoz6 tervlap: MSZ-1

A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO KAPCSOLAT

A tervezett modositas belterlileten talalhatd. A belteriilet a teriiletrendezési tervekben
varosias telepiilési térség. A modositasnak teriiletrendezési tervi vonatkozasa nincs.

OROKSEGVEDELEM

A telepiilésszerkezeti tervhez a varos teljes teriiletére kiterjedd részletes orokségvédelmi
hatastanulmany késziilt. A KOH Eszak-magyarorszagi Iroddja elézetes allasfoglaldsaban
rogzitette, hogy az érintett teriileten miiemlék nem talalhatd, a médositas ismert régészeti
lel6helyet nem érint.

BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK

Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. térvény 8.§ (2)
bekezdés b) pontja szerint csak az Gjonnan beépitésre szant teriiletek kijelolésekor kell a
biologiai aktivitasérték valtozdsat vizsgalni. Az 504 szdmu tomb telkei jelenleg is
beépitésre szant teriiletek, és a teriiletfelhasznaldsuk a modositds utdn is vegyes tertilet
marad, ezért bioldgiai aktivitasérték szamitast nem kell végezni.

KOZLEKEDES, KOZMUVEK

A meglévd szabalyozasi terv alatamasztd munkarészeit a tervezett modositds nem érinti.
A parkolas tekintetében a Lajosvaros nyugati teriilet 27/2007.(V1.29.) szamu Onkor-
manyzati rendelettel modositott helyi épitési szabalyzatdnak eldirdsai érvényesek. A
9171/1 hrsz-u telek kozmiellatasa megoldott, az 0j épiilet ivoviz-, villamosenergia- és
hirkozlési ellatasa, valamint a szennyviz-, és csapadékviz elvezetése a meglévd halézathoz
kapcsolodoan megoldhato.

KORNYEZETI VIZSGALAT

Az egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti vizsgalatarol szold 2/2005. (I.11.) Korm.
rendelet 1.§. (3) bekezdése szerint a telepiilésrendezési tervek kisebb modositasanal a
varhatd kornyezeti hatdsuk jelentdségének eseti meghatdrozasa alapjan donthetd el a
kornyezeti vizsgalat sziikségessége. A jelenleg érvényben 1€évé rendezési terv is a teriilet
vegyes teriiletbe sorolasat tartalmazza. A rendeletben foglaltak mérlegelése alapjan a
szabalyozasi terv modositasdhoz kornyezeti vizsgalat lefolytatdsa nem sziikséges.



