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1. ADATLAP

Eger, Timar utca 6148/2 helyrajzi szamu ingatlan
telepitési tanulmanytervének kiegészitéséhez

TELEPITESI TANULMANYTERV KIEGESZITESE
Eger, Timar utca 6148/2 helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozdan

Eger Maklari héstya varosrész teriiletére vonatkozé Helyi Epitési Szabélyzatrél sz616 4/2016.
(1. 26.) 6nkormdnyzati rendelet (tovabbiakban HESZ) mddositasdhoz

Megrendeld:

Orosz-Epit6k Kft.

Orosz Tamas lgyvezetd

székhely: 1136 Budapest, Tatra utca 5/A. alagsor 2.

Tervez6:
Felel&s teleplléstervez6: Szabé Laszlo

vezetd telepuléstervez6 TT1-10-0245

telepllésrendezési szakért6 SZTT-10-0245
Telepuléstervezd munkatars: Szabo-Kalmar Eva (szakmai munkatars)

okleveles telepiilésmérndk

varostervezési és varosgazdasagi okleveles szakmérnok

(telepuléstervezdi jogosultsaggal nem rendelkezik)
Telepiléstervez6 munkatars: Timar Simon (rajzi tervfeldolgozas)

okleveles épitészmérnok

(telepuléstervezdi jogosultsaggal nem rendelkezik)
Telepiléstervez6 munkatars: G4l Sandor (kapcsolattartas és szakmai munkatars)

okleveles telepiilésmérnok
(telepuiléstervezdi jogosultsaggal nem rendelkezik)

Eger, 2025. december 15.
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2. FOEPITESZI HIANYPOTLAS

Eger, Timar utca 6148/2 helyrajzi szamu ingatlan
telepitési tanulmanytervének kiegészitéséhez

YEGER

3300 EGER, DOBO TER 2. TEL: +36 36 523 733
FOEPITESZ@PH.EGER.HU

lkt.sz.: 18254 - R [2025. Targy: hianypotlas telepitési

tanulmanyterv kapcsan
Melléklet: bizottsagi dontés kivonata

Szabo Laszld
telepiiléstervezo

részére

ANDORNAKTALYA

[I. Rdkoczi Ferenc 1t 4.

3399

Tisztelt Szabo Laszlo!

Az Orosz-Epiték Kft. kérelmet nyujtott be a F6épitészi Csoporthoz, melyben az Eger,
Timar u. 6148/2 helyrajzi szamud ingatlanon megvalésult gardzssorok kapcsdn a
szabdlyozdsi terv modositdsat kéri. Kérelmének megalapozdsira a 18254-2/2025.
iktatoszamon kiadott féépitészi feljegyzés alapjan On 4ltal készitett telepitési
tanulmanytervet is csatolta.

A kérelem kapcesan elsé lépésként az Urbanisztikai Bizottsag elvi dontését kértem a
kérelemrdél, illetve a hozzad csatolt telepitési tanulmdnyterv partnerségi egyeztetésre
bocsdtdsdrol. A Bizottsag a két dontési javaslat kozil az A valtozatot szavazta meg,
melyet levelemhez csatolva megkiildok.

Ahogy azt az iilésen is jeleztem, az ott felmeriilt kérdések kapcsan sziikségesnek tartom,
hogy a telepitési tanulmdnyterv partnerségi egyeztetésre bocsatasa az alabbi
hidnyossdgok potldsat, illetve részletek tisztazasat kovetden torténjen meg:

e Részletes oOsszehasonlité kimutatds sziikséges arrél, hogy miben kiilonbozik
egymdastdl a hatdlyos szabdlyozdst megalapozé tanulményterv, az épitési
engedélyezési terv és a megvalésult allapot.

— Osszehasonlité kimutatas sziikséges arrél, hogy hiny gépkocsitirolo, valamint
hdny és milyen funkcidju egyéb 6nallé rendeltetési egység
a) megval6sitdsat tartalmazta a korabbi szabalyozasi terv modositasat megalapozé

telepitési tanulmanyterv;

b) megvaldsitdsat tartalmazta az épitési engedélyezési terv;
¢) taldlhaté a megvalo6sult épiiletekben.

— A kialakitott telken az épitési engedélyezési tervhez képest hogyan véltozott a
beépitési mérték és a zoldfelileti mérték a megvalésult dllapot szerint?

— Haromszintli zoldfeliilet kialakitdsira mekkora teriileten ad lehetéséget a
tanulmanytervi, az épitési engedélyezési tervi véltozat, és a megvalosult allapot?

o A telepitési tanulményterv 10. dbrdja szerint az ,A” jel( épiilet irodaépiilet. A kordbbi
tervekhez képest mennyivel nétt a megvalésitott iroda-teriilet? Ennek mekkora
gépkocsi-elhelyezési vonzata keletkezett? Az iroddk létesitése hogyan tudja szolgalni



a tanulmdnyterv 3.1.3. pontjaban megfogalmazott fejlesztési célt, azaz a tombtelkes-
uszotelkes meglévs tdrsashdzak haszndlatdhoz sziikséges hidnyzé gépjarmi
elhelyezési igények utolagos biztositasat?

e Megvalosult-e, és ha igen, hol a kordbbi terveken jelzett 2 db csapadékgytijté felszin
alatti tartaly?

e Mivel indokolhaték az épitési engedélyezési tervhez képest tortént vdltozdsok,
figyelembe véve azt, hogy egyes eltérések szabadlytalan allapotot eredményeztek?

e Pontosan mik azok az eltérések, mely a fennmaradasi engedély kiadasat
akaddlyozzak, azaz szabalytalanul valésultak meg?

e Hany gépkocsitarolot, illetve egyéb funkcidju 6ndlld rendeltetési egységet érint az
épliletrészek épitési helyen kiviilre torténé megépitése?

e A tervben a telepiiléstervez6 munkatdrsként koézremiikodé tervezdk tervezdi
jogosultsaga tisztdzando.

A hianytalan telepitési tanulmdnyterv benyujtasat kovetden tudjuk a terv partnerségi
véleményezését elinditani.

Az Urbanisztikai Bizottsdg {iilésén felmeriilt kozérdeki felajinlds lehet8ségével
kapcsolatban varom visszajelzésiiket.

Eger, 2025. november 25.

Tisztelettel: F A

JANIKNE SZABO
Eger Megyei Jogu Véros



3. MUSZAKI LEIRAS KIEGESZITESE

Eger, Timar utca 6148/2 helyrajzi szamu ingatlan
telepitési tanulmanytervének kiegészitéséhez

3.1. Részletes 0Osszehasonlitd kimutatds a hatdlyos szabalyozast megalapozo
tanulmanyterv, az épitési engedélyezési terv és a megvaldsult Aallapot
kiildnboz6ségeirdl.

A részletes 0Osszehasonlitd kimutatds az 6ndlld rendeltetési egységek darabszamardl, a

beépitettség- és zoldfellleti mértékrdl és a hdromszintl zoldfellleti kialakitas lehetGségérdl a

kdvetkez6 alpontokban keriilnek bemutatasra.

3.1.1. A gépkocsitaroldkrdl, valamint az egyéb funkciéju 6ndllé rendeltetési egységek
darabszamanak valtozasai.

Az ,A” jelli irodaépilet az épitési engedélyezési terven 7 db foldszinti gardzst és 2 db
|épcs6Ghazat tartalmazott. Az emeleti szinten 4 db iroda rendeltetésl 6nallé rendeltetési egység
kerilt megtervezésre. A megvaldsult allapot mind a foldszinten, mind az emeleten irodakat
tartalmaz. Az emeletre 2 db |épcsGhazon keresztiil lehet feljutni, igy a IépcsGhdzak szama és
elhelyezése nem valtozott. A megvaldsitas soran a foldszinten 4 db, az emeleten 4 db, 6sszesen
4+4=8 db iroda kerlt kialakitasra. Az épulet befoglalé méretei is valtoztak. Az épiilet hossza a
tervezett 29,45 méter helyett 30,12 méter lett. A névelés mértéke 30,12-29,45=0,67 méter. Az
épllet szélessége a tervezett viszont a 6,40 méterrél, 6,22 méterre csokkent. A csokkenés
mértéke 6,40-6,22=0,18 méter. Az éplilet bruttd beépitett teriilete 29,45x6,40=188,48 m2-r4l,
30,12x6,22=187,34 m2 csokkent az engedélyezetthez képest. A csokkenés mértéke 188,48-
187,34=1,14 m2. Az épitésligyi hatdsag a gépkocsi tarold helyiségeket is 6nallé rendeltetési
egységenként engedélyezte, igy az engedélyezett 6nallé rendeltetési egységek szama 7+4=11
db. A megvaldsult allapot viszont a szintenként kialakitott 4-4 db iroddval csak 8 db 6nallé
rendeltetési egységet tartalmaz. (Ldtsd: 1. — 4. dbrdk)
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1. dbra:  Engedély terv—,A” jel(i irodaépilet foldszinti alaprajza (forrds: Megrendel6)



2. dbra Engedély terv — ,A” jelli irodaépilet emeleti alaprajza (forras: Megrendeld)

3. dbra Megvaldsulasi terv —, A” jelli irodaépllet foldszinti alaprajza (forras: Megrendel6)
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4. dbra Megvaldsulasi terv —, A” jelli irodaépiilet emeleti alaprajza (forrds: Megrendel6)

A garazséplletekben elhelyezett gépkocsi tarolé helyiségek szama nem valtozott, sem
kiilonallé éplletenként, sem 0Osszességében. A ,B” jel(i gardzsépilet 8 db, a ,C” jell
garazsépllet 16 db, a ,D” jelli gardzsépilet 12 db, az ,E” jel( garazsépiilet 8 db, az ,F” jell
garazséplilet 7 db. gépkocsi tarold helyiséget tartalmaz. Ez 6sszesen 8+16+12+8+7=51 db.
o6ndllé gépkocsi tarold helyiség, amely darabszdm nem valtozott meg az engedélyezett
darabszdmhoz képest. Az épiiletek befoglald méretében viszont torténtek valtozasok. A ,B”
jell garazsépilet 11,90x11,90=141,61 m2-rél, 13,68x12,82=175,37 m2-re novekedett. A ,C”



jell garazsépulet 23,30x11,90=277,27 m2-rél, 26,35x12,86=338,86 m2-re novekedett. A , D"
jelli garazsépilet 17,60x11,90=209,44 m2-r6l, 20,31x12,68=257,53 m2-re ndvekedett. Az ,E”
jelli garazsépiilet 23,30x6,10=142,13 m2-rél, 26,31x6,46=169,96 m2-re névekedett. Az ,F” jell
garazsépiilet 20,45x6,10=124,74 m2-r6l, 23,19x6,33=146,79 m2-re novekedett. Az épitési
engedély szerinti brutté beépitett alapteriilet 6sszesen 141,61 + 277,27 + 209,44 + 142,13 +
124,74 = 895,19 m2. A megvaldsitott allapot szerinti bruttd beépitett alapteriilet 6sszesen
175,37 + 338,86 + 257,53 + 169,96 + 146,79 = 1088,51 m2. A bruttd beépitett alapterilet
1088,51 — 895,19 = 193,32 m2-t novekedett. A beépitett alapteriilet novekedést két tényezé
okozta. Az egyik tényez6, hogy minden éplilet homlokzati hdszigetelést kapott, mig az
engedélyezett terven homlokzati hészigetelés nem szerepelt. A masik tényez6 pedig, hogy
minden éplletben az engedélyezettnél nagyobb alapteriletli garazsok késziiltek. Az
engedélyezett terven minden gépkocsi taroléd helyiség 15,12 m2 hasznos alapteriletd, a
megvaldsitott allapot szerint viszont a gépkocsi tarold helyiségek hasznos alapteriilete 16,56
m2 és 17,91 m2 kozott valtoznak. (Idtsd: 5. — 14. abradk)

Osszefoglalva megallapithatd, hogy mig a gépjarm( tarold helyiségek darabszama nem
valtozott, addig a tarold helyiségek alapteriilet novekedése miatt az épliletek brutté beépitett
alapteriilete 193,32 m2-t novekedett.
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5. dbra Engedély terv —,B” jell garazsépllet 6. dbra Megvaloésulasi terv —,,B” jell garazs
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9. dbra Engedély terv —, D” jel(i gardzsépiilet alaprajza (forrds:
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10. dbra Megvaldsuldsi terv —,,D” jell garazsépiilet alaprajza (forrds: Megrendel§)
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14. dbra Megvaldsuldsi terv — ,,F” jel( gardzséplilet alaprajza (forras: Megrendeld)

3.1.2. A kialakitott épitési telek beépitési mértékének és zoldfeliileti mértékének
valtozasai.

A hatalyos szabalyozasi terven Lk-g1/SZ-35-3,5-3500 és Lk2/Z-40-5,0-500 jelolésli ovezeti

hatarokkal jelolt teriletek egylittes nagysaga 4255 m2. Ezen beliil a zoldfellletként jelolt

terlletek egylittes nagysaga 1100 m2. (Ldtsd: 15. dbra)

|hatalyos épitési dvezetek hatalyos épitési dvezeteken belili
Gssz.terllete: 4255 m2 s zoldfelulet Ossz.terllete: 1100 m?
£:40- Lksz 250 % oo Eé/ ‘

15. dbra Szabalyozasi Terven 4brézolt kételezd zoldfeliilet (Sajat készitésd dbra)

A megvalc')sités soran az épl’ttetc'i ésszesen 3560 m2 nagységu teIekterUIetet vont 6ssze 6nalld
kotelez6 zoldfelUlet nagysaga 866 m2. (Ldatsd: 16. dbra) A hatalyos szabalyozasi terv és a
ténylegesen kialakitott épitési telek viszonyat, tovabba a szabalyozasi tervhez képest tortént
valtozasokat a 17. dbra szemlélteti. (Ldtsd: 17. dbra)



hatalyos épitési dvezet szerinti
ingatlanon beldli
zoldfeliilet &ssz.terlilete: 866 m? épitési hely hataral  ftelekhatar

ingatlan terlilete: 3560 m?

16. dbra  Szabalyozasi Terv alapjan felszerkesztett kotelezd zoldfeliilet (Sajat készitést abra)
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17. dbra A kialakitott épitési telek és az 6vezeti hatarok viszonya (Sajat készités(i abra)

Az épitési engedély terven Lk-g1/SZ-35-3,5-3500 jel6lésii Gvezeti hatarokkal jelolt terilet
nagysaga 3005 m2. Ezen belil a zéldfelUletként jeldlt terlilet nagysaga 907 m2. Az épitési
engedély terven Lk2/Z-40-5,0-500 jelolési 6vezeti hatarokkal jeldlt tertilet nagysaga 555 m2.
Ezen belil a zoldfellletként jel6lt terlilet nagysdga 350 m2. Az épitési engedély terven a
zoldfellletek 6sszesen 907 + 350 = 1257 m2 nagysaguak. (Ldtsd: 18 — 19. dbrdk)



1. OVEZETI ELOIRASOK: 2. OVEZETI ELOIRASOK:

ALAPADATOK: ALAPADATOK:

JELENLEGI EPITESI OVEZET: LK-G15S7-35-3,5 JELENLEGI EPITESI OVEZET:
BEEPITESI MOD: szabadondillé BEEPITESI MOD:

-40-5.0
zartsord

TERULET: 3005 m? TERULET: 555 m?
BEEPITHETOSEG: 35% BEEPITHETOSEG: 40%
ZOLDFELULET: A AO 30% IOLDFELOLET: 30%
MAX.EPY 5} 3,50m MAX.EPULE 5,00 m
TERVEZETT ADATOK: RVEZETT ADATOK:

A TERULETEN LEVO EPULETEK BRUTTO ALAPTERULETE: 95,19 m2 A TERULETEN LEVO EPULETEK BRUTTO ALAPTERULETE: 188,48 m?2

TERVEZETT BEEPITETTSEG: 29.79 % TERVEZETT BEEPITETTSEG:

ZOLDFELULET: 907 m? IOLDFELULET:

ZOLDFELULETI MUTATO: 26O ULET m2 / TELEK m2 = 30,18% ZOLDFELULETI MUTATO: ZOLDFELD 7 TELEK m2 = 63,06 %
TERVEZETT MAX. EPU AGASSAG: 321 m TERVEZETT MAX. EPULET SSAG: 4,62m

LETESITENDO: LETEST

: O:
- GARAZSOK SZAMA: 51 db

~ GARAZSOK SZAMA: 7db
6,\‘5‘3 - ebbdél iroddak részére fenntartott: 4db B
18. dbra: Beépitési paraméterek az engedély terv helyszinrajzan (forras: Megrendel6
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19. dbra: Engedélyezési terv helyszinrajza (forras: MegrendelG)

A megvaldsult allapot szerint a zoldfellletek 6sszesen 957 m2 nagysaguak, mig a szabalyozasi
terv alapjan folszerkesztett épitési hely szerinti kotelez§ zoldfellilet nagysaga 866 m2. A
fentiekb6l megallapithatd, hogy mig az épitési engedélyhez képest a ténylegesen
megvaldsitott zoldfellilet 1257 — 957 = 300 m2-t csdkkent, addig a szabdlyozasi terv alapjan
felszerkeszthet6 kotelezé zoldfelllethez képest 957 — 866 = 91 m2-t ndvekedett. (Ldtsd: 20 —
21. abrdk)
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21.dbra A megvaldsult beépités és zoldfellilet helyszinrajza (Sajat készités( abra)

3.1.3. A haromszint(i zoldfeliileti kialakitas lehet6ségeinek valtozasa.

A hatalyos szabalyozasi terv az épitési hely melletti 5,0 méteres oldalkerti és 6,0 méteres
hatsokerti részeken abrazol kotelezé zoldfellletet. A 3,0 méteres el6kerti részeken nincs
zoldfelilet jelolés, de itt kotelez6 fasor dbrdzolds lathatd. (Ldtsd: 15. dbra)

Az épitési engedély terven, az oldal- és hatsokerti részeken fasorok kertiltek dbrazolasra, mig a
3,0 méteres elGkerti részeken csak cserjesor kerilt berajzolasra. (Ldtsd: 19. dbra)



A szabalyozasi koncepcidban bemutatott Uj szabdlyozasi terv javaslatban, a kotelezé fasor
kialakitas a nagyobb szélességben megmaradt két oldalkerti részen keriilt dbrazoldsra. Ezzel a
megoldassal nem a fasor telepitésre alkalmatlan 3,0 méteres elGkertbe, hanem a
geometriailag is alkalmasabb oldalkertekbe keriiltek athelyezésre a fasorok. A megvaldsult
allapotot is figyelembe vevé szabalyozasi koncepcidban abrazolt kotelez6 zoldfellilet nagysaga
912 m2 lenne. (Ldtsd: 22. dbra) Ezt az értéket egyértelmlen meghaladja a telken ténylegesen
megvaldsitott 957 m2-es zoldfelllet. (Ldtsd: 21. dbra) A szabalyozasi koncepcidban abrazolt
kotelez6 fasorok jelenleg még csak tervezési szint(i javaslatok, de kotelezd kialakitasukkal az
abrazolt legaldbb 912 m2 zoldfeliilet egészére megvaldsithatéva valna a hdromszintd
novényesités.

3.2. Az irodaépiilet nagysaganak valtozasai az engedélyezési terv és a megvalosult
allapot 6sszehasonlitasaval.

Az irodaéplilet geometriai méretei alig térnek el az engedélyezési tervtél. Az éplilet 67 cm-rel
hosszabb és 18 cm-rel keskenyebb lett. Beépitett alapterilete 1,14 m2-rel csokkent. (Ldtsd:
3.1.1. fejezet és 1. — 4. abrdk) Lényeges véltozas az éplilet elhelyezésében kbvetkezett be, mert
az irodaépiletet 2,24 méterrel keletebre és 5,36 méterrel északabbra helyezték az
engedélyezetthez képest. Az épités idGszakdban, az épililet helyének megvaltoztatdsara a
jelenleginél megengedGbb szabalyok voltak érvényben. A foldszintre tervezett 7 db. gépkocsi
tarolé 6nallé rendeltetési egységként lett engedélyezve, igy rendeltetésiik irodava torténd
megvaltoztatdsdra is megengeddbb szabalyok vonatkoznak.

A jelenleg hatdlyos orszagos elGirdasok mar sem az épllet helyének, sem rendeltetésének
megvaltoztatdsdt nem engedik meg elGzetes épitési engedély moddositas nélkil. Az a
korilmény, hogy a kordbbi elGirdasok el6zetes épitési engedély maoddositds nélkul is
megengedték ezeket a vdltoztatasokat, az nem jelentett mentességet az épitési szabalyok aldl.
A megvaldsitott valtozasok viszont ellentétesek ezekkel az épitési elGirasokkal. Az irodaépiilet
11,81 méter hosszban, 23,91 m2 alapterilettel az épitési helyen kivilre kerilt, valamint 5,36
méter hosszban, 17,34 m2 alapterilettel |16g at a terlilet masik épitési Ovezetébe. (Ldtsd: 20.
dbra) A szabdlyozasi koncepcid elfogadasaval létrejové U szabdlyozassal, az épitési hely a
megvaldsitott épllet ald keriilne, igy magdn- és kdzosségi érdek sérelme nélkil kaphatna
fennmaradast. (Latsd: 17. és 22. abrak)

3.2.1. A valtozas gépkocsi elhelyezési vonzatai.

Az irodaépllet emeletén tervezett 4 db irodahoz, a foldszinten 7 db gépjarm( tarold keriilt
megtervezésre az engedélyezési terven. Az engedélyezési eljards soran ennek megfelelGsségét
az épitésiigyi hatésag vizsgalta. A megvaldsult allapotban az irodak alatt nincsenek garazsok,
és csak 6sszesen 6 db felszini parkélénak van helye az irodaépilet homlokzata el6tt. Ehhez a 6
db parkoléhoz viszont szintenként 4-4 db, 6sszesen 8 db iroda rendeltetés kerilt kialakitasra.
Az épités idején hatdlyos orszdgos elGirdsok — az orszdgos telepliilésrendezési és épitési
kévetelményekrél sz6l6 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 4. melléklet 14. pontja — alapjan
»eqy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani iroda, és egyéb 6ndllo rendeltetési egységek
huzamos tartézkoddsra szolgdlé helyiségeinek minden megkezdett 20 m? netté alapteriilete
utdn”. A jelenleg hatdlyos orszagos el6irds — a teleplilésrendezési és épitési kvetelmények
alapszabdlyzatardl szélé 280/2024. (IX. 30.) 4. melléklet 11. pontja — alapjan is ,egy
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani iroda és egyéb 6ndllo rendeltetési egységek
huzamos tartozkoddsra szolgdlo helyiségeinek, valamint szdllas jellegii 6ndllo rendeltetési
egység huzamos tartézkodds céljdra szolgdld irodai helyiségeinek minden megkezdett 20 m?



nettd alapteriilete utdn”. Megdéllapithatd, hogy az iroddk utdn biztositandd gépjarm
elhelyezéssel kapcsolatos elGirdsok normativ értékei nem valtoztak.

A megvaldsult allapotot figyelembe véve a foldszinti irodak utan 7 db parkoldhely, az emeleti
iroddk utan 5 db parkoldhely, 6sszesen tehat 7+5=12 db parkoldhely kialakitasat kellene
biztositani a teriileten. Mivel a szlikséges parkoldhelyek szamanak csak a fele biztositott, ezért
az irodaéplletben megvaldsitott rendeltetéseket és a rendeltetési egységek szdmat a 6 db
parkolohely szamhoz kell majd igazitani. Ez az éplilet belsé atalakitasaval elvégezhetd, igy
szamolni lehet azzal, hogy a fennmaradas engedélyezése sordn az iroddk szama csokkenni fog.

3.2.2. Azirodak létesitésének haszna a fejlesztési cél szolgalataban.

A targyi teriiletre jelenleg hatalyos szabdlyozasi terv kidolgozasat 2018-2019 folyaman a
jelenlegi médositas kezdeményezSje az Orosz-Epit6k Kft kérte. Az eddigiekben bemutatott
fejlesztési célok a jelenlegi szabdlyozasbdl visszakdvetkeztetve kerliltek megadllapitasra. A
MegrendelS fejlesztési célja a sajat telken torténé épités és értékesités lehetGsége, a
munkaszerzés lehetett. A kozOsség érdekeit is szolgald fejlesztési cél pedig a teriileten hianyzé
gépkocsi taroldk létrehozasa. A terlleten megvaldsitott gépjarmd tarold éplletek
egyértelmien szolgdljdk a kozosségi érdeket és hasznossagot. A szabdalyozasi terven biztositott
iroda rendeltetés megvaldsitdsa, mar nem annyira kozosségi, mint inkdbb befektetsi
célkitlizés. Valodszinlsithet6, hogy az irodak létesitésének lehetfsége a fejleszté szamara
kedvez6bb megtériilést jelentett a gardzsokhoz képest, az dnkormanyzat szamara pedig a
visszafogott méretl irodaépiilet még elfogadhatd mértéket jelentett a gardzsépités kdzosségi
céljanak megvaldsitasa érdekében.

Az Uj szabdlyozasi koncepcid elfogaddsdval a jelenleg megvaldsult dllapot rogzitetté valik,
vagyis tovabbi épiletek elhelyezésére mar nem lesz lehetGség. A kozosségi érdeket szolgalo és
mar létrehozott gardzsszdm a tovabbiakban nem csokkenhet, mert az Uj szabalyozassal a
gépjarmd taroldk rendeltetése nem lesz megvdltoztathatd. Ez végérvényesen biztositja a
kozosségi cél érvényesiilését. A fejleszt6 érdekeit szolgald irodak szdma és nagysaga pedig nem
lesz tovabb novelhets, mert azokat a rendelkezésre allo parkoldhelyek szamdahoz kell majd
igazitani. Ez pedig végérvényesen visszafogja a fejleszt6i célok kés6bbi béviilésének
lehetGségét.

3.3. Az épitési engedély terveken szereplé 2 db. felszin alatti csapadékgyiijté tartaly
megvaldsitasa.

Az épitési engedély terveken szerepl6 2 db. felszin alatti csapadékviz gy(ijtd tartaly nem kertlt

megvaldsitasra. Ezek helyett 5 db. csapadékviz szikkasztd keriilt kiépitésre a telek

zoldfellletein. Ezek a foldalatti csapadékviz szikkasztok geotextillel kibélelt kavicsagyas

szikkasztéarkokként keriltek kialakitdsra. Pontos helyzetiiket és méreteiket, a hidnypodtlas

kidolgozasa soran nem volt lehet6ség beazonositani.

3.4. Az épitési engedélyezési tervhez képest tortént valtozasok indoklasa, figyelembe
véve az eltérések szabalytalansagat.
Az épitési engedélyezési tervhez képest tortént valtoztatasoknak semmiféle elnézhet6 (vagyis
toleralhato), illetve szakmailag alatamaszthatd (vagyis ésszer(i) indoka nincs. Az a korilmény,
hogy az épités idGszakaban érvényes orszagos eldirasok e valtozasok esetén nem kovetelték
meg az épitési engedély el6zetes mddositasat (vagyis az el6zetes normakontrolt) nem adott
felmentést az elGirdasok betartasa aldl. Az a kdvetelmény, hogy valtoztatasok esetén is be kell
tartani a helyi és orszagos elGirdsokat, egyértelmlien az épittets felelGssége. Még akkor is, ha



az épitteté nem lenne szakember. A kotelez6 el6zetes normakontrol hidnya miatt gyakran
el6forduld vélt vagy szandékos épittet6i félreértés, nem csak jelen esetiinkben, hanem
orszagos szinten is igen gyakori jelenség lehetett. Erre lehet kdvetkeztetni az orszdgos elGirasok
2025. janudr eleje 6ta bekovetkezett valtozdsaibdl, amely minden terlleten visszahozta a
kotelez6 el6zetes normakontrol alkalmazasat, jelent6sen szigoritotta a megengedhetd
eltérések mértékét, tovabba elGirja még az alapozds elkésziilte utani kotelez6 ellenbrzést is. A
jelenlegi jogszabalyi és végrehajtasi gyakorlatban ilyen szint{ szabdlytalansag mdar nem johetne
[étre.

3.5. A fennmaradasi engedély megadasat akadalyozé valtozasok felsorolasa.

A megvaldsult allapot fennmaraddsat az épitési hely kiterjedése, az épitési 6vezethez tartozd
beépitettség és a megengedett legkisebb zoldfelllet elGirasanak valé megfelelés akadalyozza.
Az engedélyezett terv még mindhdrom kovetelmény értékeinek megfelelt. Az épitési
engedélyezési tervben az éplletek az épitési helyen belll keriiltek dbrazoldsra, a beépitettség
és a zoldfellileti ardny pedig megfelelt az épitési 6vezet kovetelményének.

A 35% megengedett legnagyobb beépitettség helyett a megvaldsult dllapot 1276/3560=0,3584
- 35,84% beépitettség(i lett. (Tehat meghaladja a jelenleg elGirt 35%-ot.) Az épitési dvezet
el6irdsai szerint a zoldfellilet arany 30%, amely legaldbb 3560x0,30=1068 m2 zoldfellletet
jelent. Ehhez képest a szabdlyozasi terven abrazoltak alapjan kiszerkesztett kotelez6 zoldfeliilet
csak 866 m2, amely a telekterilet 866/3560=0,2432 > 24,32%-a. A megvaldsult allapotnak
megfelel6en a telek zoldfellilete 957 m2, amely 957/3560=0,2688 > 26,88% zoldfeluleti
aranyt jelent. (Tehdt a megvaldsult allapot nem éri el az épitési dvezetben elGirt 30%-ot, de
meghaladja a szabalyozasi terv szerint kiszerkesztheté kotelezd zoldfellilet nagysdgot.) Az
épitési helyen kivilre kerilt éplletrészek részletes ismertetését a kdvetkezd 3.6. szamu fejezet
tartalmazza. A szabalyozasi koncepciéban bemutatott szabdlyozasi tervi javaslat az épitési
helyet a megvaldsitott éplletek kontlurvonaldval allapitja meg. A burkolt fellileteket szintén a
megvaldsitott burkolatok konturvonalaval allapitja meg, igy 912 m2 kotelez6en megtartandé
zoldfelllet marad. Az épitési dvezet szerinti 30%-0s megengedett legkisebb zbldfelilet helyett
ez a 912 m2 megengedett legkisebb zoldfeliilet lenne elSirva. A megengedett legnagyobb
beépitettség, a javasolt épitési Ovezeti besorolasnak megfelel6en 40%-ban keriilne
megallapitdsra. A szabdlyozdsi koncepcié szerint moddositott rendezési terv alapjan a
fennmaradasi engedély megaddsat akaddlyozo tényezék megsziintetésre keriilnének. (Ldtsd:
22. dbra)

3.6. Az épitési helyen kiviilre tértént épitések rendeltetési egység vonzatai.

Az épitési engedélyen ,,A” jelli irodaéplilet, az épilethossz tekintetében tobb mint 1/3 részben
épitési helyen kiviilre kerilt. Az épitési helyen kivili épliletrészek megsziintetése esetén az
egyik lépcs6hazat és az abbdl nyild iroddkat kellene visszabontani. A szintenként 4-4 db
irodabol csak szintenként 2-2 db iroda maradna meg, tehat 4 db iroda rendeltetés kerilne
megsziintetésre.

Az épitési engedélyen ,,B” jelli garazsépiilet északi végébdl egy 1,72 méter széles, 10,88 méter
hosszi, 9,34 m2 alapteriiletd haromszog alaku épuletrész 16g ki az épitési helybdl.
Visszabontasa esetén 2 db gépkocsitarold helyiség kerilne megsziintetésre.

Az épitési engedélyen ,,C” jell garazsépiilet déli végébdl egy 1,50 méter széles, 12,86 méter
hosszu, 19,52 m2 alapterilet(i téglalap alaku épiiletrész 16g ki az épitési helybdl. Visszabontasa
esetén 2 db gépkocsitarolo helyiség keriilne megsziintetésre.



Az épitési engedélyen ,,D” jelli garazsépiilet északi végébdl egy 2,70 — 4,66 méter széles, 12,68
méter hosszu, 46,69 m2 alapteriletl trapéz alaku éplletrész 16g ki az épitési helybdl.
Visszabontasa esetén 4 db gépkocsitarolo helyiség keriilne megsziintetésre.

Az épitési engedélyen ,E” jelli garazsépiilet nyugati és déli része mentén egy ,L” alaku
éplletrész 16g ki az épitési helybdl, amelynek szélessége a hosszanti oldal mentén 0,58 méter,
a rovid oldal mentén 1,54 méter, alapteriilete pedig 22,78 m2. Visszabontasa esetén az egész
épllet, mind a 8 db gépkocsitarold helyiség megsziintetésre keriilne.

Az épitési engedélyen ,F” jelli garazsépiilet déli végébdl egy 1,23 — 1,25 méter széles, 6,33
méter hosszu, 7,85 m2 alapterilet(i trapéz alakuépuletrész l6g ki az épitési helybdl.
Visszabontasa esetén 1 db gépkocsitarold helyiség kerllne megsziintetésre.

Osszefoglalva tehat, visszabontdsa esetén dsszesen 4 db iroda rendeltetés és 2+2+4+8+1 = 17
db gépkocsitarolo helyiség keriilne megsziintetésre. A megmaradd éplletekben 8-4 = 4 db
iroda rendeltetés és 51-17 = 34 db gépkocsitarold maradna meg a terileten.
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22. dbra: Szabalyozasi koncepcié (Uj Szabalyozasi Terv javaslat.)
3.7. A telepiiléstervezé munkatarsként kozrem(ikodo tervezdk tervezGi jogosultsaganak
tisztazasa.

A teleplléstervez6 munkatdrsként kozremi{kodd tervez6kbél két munkatdrsnak okleveles
teleplilésmérndk, egy munkatarsnak pedig okleveles épitészmérndk végzettsége van. A harom
munkatars kozil egyiknek sincs telepliléstervezbi jogosultsaga. Az adatlap ennek megfelel6en
kiegészitésre keriilt.

Eger, 2025. december 15.
D2l Wl

Szabé Laszl6 (felel6s telepuléstervezd)



