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1. ADATLAP

Eger, Vasut utca 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlan
és ovezeti tombjének telepitési tanulmanytervéhez

TELEPITESI TANULMANYTERV

Eger, Vasut utca 10. szdm alatti, 6774 helyrajzi szaml ingatlanra és Ovezeti tombjére
vonatkozdan

Eger Hatvani hdstya varosrész teriiletére vonatkozé Helyi Epitési Szabdlyzatrél sz616 4/2016.
(I1. 26.) 6nkormdnyzati rendelet (tovabbiakban HESZ) médositasahoz

Megrendel6:

Bota Irodahdz Kft.

Bota Kalman Ugyvezet6 igazgatd
székhely: 3300 Eger, Szalloda utca 5.

Tervez6:
Felel&s telepiléstervez6: Szabé Laszlé
vezetd telepuléstervezd TT1-10-0245
teleplilésrendezési szakért6 SZTT-10-0245
Telepliléstervezé munkatars: Szabé-Kalmar Eva

okleveles telepiilésmérnok
varostervezési és varosgazdasagi okleveles szakmérnok
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2. FOEPITESZI FELJEGYZES

Eger, Vasut utca 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlan
és ovezeti tombjének telepitési tanulmanytervéhez

BYEGER

3300 EGER, DOBO TER 2. TEL: +34 34 523 733
FOEFITESZEPH.EGER HU

IkiatosZam: 23343 3. (2025

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Vasal utca 10, s2am alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozo
telepitési tanulmanyterv sziikseéges tartalmardl

4 telepitési tanulmanyterv egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos Bnkormanyzati
dontést elosegitd dokumentdcid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazdst és annak az
¢pitett ¢s természeti kornyezettel vald viszonyat. Az Eger, Vasut utca 1o, szam alatti, 6774
helyrajzi szamu ingatlanra es kiirnyezetére készitendd telepitési tanuimanyterv célia Eger
Megyei jogu Varos Helyi Epitesi Szabdlyzatardl sz0ld 4/206, (11.26.) onkormanyzati rendelet
¢5 annak mellékletét keépezd Eger, Hatvani héstya vérosrész szabdlyozisi tervének
modositdsa a Béta Irodahdz Kf (képviseli: Bdta Kélmén) dltal 2035, december 1o-én
benyujtott kérelemben foglalt fejleszies megvalositasa érdekében,

A tervezési teriilet: Eger, Vasut u. 0. szdm alatti, 6774 helyrajzi szamu ingatlant magaba
foglald tomb

A tervezesi feladat és a tervezési cél A modositds célja a jelenleg Vi/Z-40-B.0-750 jelii
vegyes, intézményi épitési ovezet besoroldsd ingatlan olyan épitési dvezetbe vald atsorolasa,
melyben biztositott a jelenleg wodahazkent mikodé ¢piilet tarsashdzként tortend
hasznositasa. A tervezés keretében javaslom a reljes tombre attekinteni az atsorolas
ieherdsegenek vizsgalatar

Az eldkeésziteni tervezett telepulésrendezési szerzddeés tipusa: a telepiilésrendezési terv

kidolgozasanak finanszirozasa (Méptv. 92.§ (4) a)), valamint a telepitési tanulmanytervben
foglaltaktol faggden azon koltségeknek vagy cgyéb rdforditdsoknak a kérelmezd altali
atvallaldsa, amelyek az onkormanyzatot terhelnék, es amelyek a cél megvaldsitasanak
eldfeltereler vagy kovetkezmenyei. (Méptv. 92.§ (g) i)

A relepites) tanul i az ald i sZL a argal al kell elkésziteni:
A relepiléscervek tarcalmarol, elkeszitesenek es elfogeddsanak rendierdl, valemint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézmenyekrdl szild qipfzoa (VIL 15.) Korm rendelet
7. melléklere alapjan a telepitds: tanulmanytervnek tartalmaznia kell,
a) a terilet és kirnyezetensh révid sziveges és fényképes bemutatasat, a kérelemmel
érintett ingatlanon meglévo éplilet parametereinek ismertetesével
bia fejllesztés: celt, valiozast szemléltetd beépitési terver helyszinrajzi  szinten
kidolgozva,
o) a meglévd  infrastruktura  bemutatdsat, és5 a  beépitési tervher hkapcsolédd
infrastrukiura-igényeke,
dia javasolt beepités kornvezen hatdsainak és kivetelményeinck rovid sedveges
elemzését, kitdérve a timbhen taldlhato ingatlanok jelenleg s jovdbenl hasznositasi
lehetdségere
¢) a szabalyozasi terv vallozasanak tartalmat, a szabalyozas koncepcidjar és a helyi épitési
szabdlyzat modositasanak tartalmar




A beeépitési tervnek a telepités: tanulmanytervvel kapesolatos dontés elkeszitésére, a
foldhivatali alapadatok felhasznaldsaval kozérthetd médon abrazolnia kell:
a) a beépités javaslatat,
b) a hatarold kéz-, illetve kidzhasznalati teriileteket,
¢) a zoldfeliletek kialakitasanak modijat, figyelembe véve a Hely: Epitési Szabalyzatban
¢sa 282/2024. (IX.30.) korm. rendeletben foglalt eléirasckat,
d) a meglévo és tervezett kozlekedeési €s parkolasi rendet, figyelembe veve a Helyi Epitési
Szabdlyzatban foglalt eléirasokat.

A relepitési tanulmanytervnek csak akkor kell tartalmaznia azon kozfejlesztések korét es
eldzetes koltségbecslését, amelyek kizarolag a tervezett beruhdzassal kapesolatos
szabdlyvaltozas miatt valnak sziikseégesse, amennyiben ez a tervezett fejlesztéssel
kapcsolatban relevansnak bizonyul. Amennyiben erre sziikség lesz, a tanulmanytervnek
meg kell hatarozmia azon koltségeket vagy egyéb raforditasokat, amelyek az
onkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositasdnak eléfeltételei vagy
kovetkezményei, s amelyeket a cél megvalositojanak a telepiilésrendezési szerzédésben
atvéllalnia sziikseges.

A telepitési tanulmanytervben kiemelt figyelmet kell forditani az ingatlanon létesitendd
rendeltetési egységek szamaval és az ahhoz kapcsolédo gepkocsi-elhelyezéssel, zoldfeliileti
mutatdval kapesolatos kérdésekre a Helyi Epitési Szabalyzat erre vonatkozo rendelkezései
alapjan. '

A feljegyzesben szerepld tartalom a rervezés sordn az onkormanyzati déntés eldsegltése
érdekeben a tervezé altal a feljegyzés modositasa nélkiil kiegészithetd.
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Eger Megyei Jogti Vdros Faépitésze



3. MUSZAKI LEIRAS

Eger, Vasut utca 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlan
és ovezeti tombjének telepitési tanulmanytervéhez

3.1. A teriilet és kérnyezetének rovid szoveges és fényképes bemutatasa, az érintett
ingatlanon meglévé épiilet paramétereinek ismertetésével.

A targyi terilet és kornyezetének kialakuldsa soran a XIX. szazadi vasutépités okozta a
legjelent6sebb hatast.

»A 17 km hosszu Fiizesabony-Eger vasuti vonalszakaszt 1872. november 3-dn adtdk dt a
nyilvanos forgalomnak. Az dllomds — vagy akkori nevén indohdz — helyének meghatdrozdsakor
alapvetd szempont volt, hogy a 4-5 sinpdr, a vdroterem és az egyéb tdroldépliletek szamdra
elegendd teriilet legyen, valamint teherszdllitdskor az dru tovdbbszdllitdsdra megfelel6 k6zutak
dlljanak rendelkezésre. Erre az Ersekkerttl délre es6 beépitetlen teriiletet taldltdk a
legalkalmasabb helynek, amelynek mdsik nagy elénye, hogy a vdroskézponthoz is kézel fekszik.
A vasutdllomds megkézelitését szolgadld kézutak a Dedk Ferenc utca, a Hadnagy ut és a Sas ut
lettek. Az 1913-as vdrostérképen még Sas ut helyett Eger inddhdzi ut szerepel. Ugyan Allomds
teret ezen a térképen még nem taldlunk, de az dllomds hdarom épiilete és a Dedk Ferenc ut
kézott van egy lres tér, amelyet az 1943-as térképen a sinekkel pdrhuzamosan kiépitett, Sas
uthoz vezetd Raktdr utca és az erre meréleges, a Dedk Ferenc utcdrdl az dllomdshoz vezetd
Vasut utca hatdrol. Az 1950-es években a Raktdr ut és Vasut ut taldlkozdsdndl lévé tér mar
minden oldalrdl hdzakkal van kériilvéve, jelenlegi neve viszont még nem szerepel a térképen.”
(forrds: Bakos Jozsef — Fekete Péter: Eger és Felnémet foldrajzi nevei. 2. két., A belteriilet nevei.
Eger, 1973).

A targyi telek és annak tombje mar a vasutfejlesztés el6tti id6kben is lakdhazakkal beépitett
teriilet volt. A beépités ekkor még csak a telektdmb nyugati oldalara, a mai Matyas kiraly at
feloli oldalra koncentralédott. (Ldtsd: 1. dbra). A vasutépités kovetkeztében felértékel6dott a
telektomb északi oldali is, amely helyet biztositott a vasuti dolgozék lakasai szamara. Ekkor
kerilt felépitésre a tanulmanyterv targyat képez6, az akkori allomasfénok lakhatasat biztositd
reprezentativ megjelenési sarki épiilet. Ez a vasutdllomashoz legkozelebb elhelyezkedd két
féhomlokzattal rendelkez6 éplilet, rangos helyen és ill6 megjelenéssel keriilt megvaldsitasra.
(Ldatsd: 1. kép). Legutolsd, 2003-as feltjitasat mar a jelenlegi tulajdonos végezte. A felljitas
jelentGs atépitéssel is jart. A korabban lakdéhazként funkcionald épiilet tetStere folott
padlastér is beépilt. Az épliletben iroddk és apartmanok keriltek kialakitasra. (Ldtsd: 1., 2., 3.,
és 4. dabrdk). Ekkor készilt el az udvarban taldlhaté gazdasagi épilet. A megvaldsitott
rendeltetésvaltas 2004-ben keriilt bejegyzésre az ingatlannyilvantartasba. A melléképiilet csak
2021-ben keriilt atalakitasra lakdssda, de ezt rendeltetésvaltasi eljards nem kovette. (Ldtsd: 5.
dbra).
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(1. abra) 1887. évi kataszteri térkép (forras: Arcanum térképek — maps.arcanum.com)
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(2. abra) Pinceszinti alaprajz a 2001-es engedély tervbdl (forras: Megrendeld)
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(3. dbra) Foldszinti alaprajz a 2001-es engedély tervbdl (forrds: Megrendel6)
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(4. abra) Tet6téri alaprajz a 2001-es engedély tervbél (forrds: Megrendel6)
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(1. kép) Targyi épulet vasutallomas fel6li homlokzata (forras: Megrendel6)

A targyi terllet fényképes bemutatdsa a 3.4. fejezetben, a tombben taldlhatd ingatlanok
ismertetésénél folytatodik.

3.2. A fejlesztési célt, valtozast szemléltet6 beépitési terv sz6veges bemutatasa.

A targyi telek az Eger, Vasut utca 10. szam alatti, 6774 helyrajzi szamu ingatlan.

A targyi teriilet az Eger, Vasut utca mentén talalhaté ,Vk/Z-40-8,0-750” épitési Gvezetbe sorolt
tertlet, a 6774, 6773, 6772, 6771, 6770, 6769/1, 6769/2, 6768, 6767/2, 6766/5 és a 6762/4
helyrajzi szamu ingatlanok.



A fejlesztési cél a targyi telken |évé felépitmények haszndlatanak megvaltoztatasa, iroda és
besoroldasanak megvaltoztatdsa, olyan mddon, ami megfelel mind a jelenlegi
ingatlannyilvantartds szerinti telekhaszndlatoknak, mind a mara kialakult tényleges
hasznalatnak, mind a tulajdonosok jovSébeni hasznalati szandékanak.

A fejlesztési cél elérése érdekében a Megrendel6 szeretné a ,Vk” jelli , Intézményi vegyes
terlilet” elnevezés(i épitési Ovezeti besorolast, egy mar létez6 ,Vt” jelld ,Telepiléskozpont
vegyes terllet” elnevezéslire valtoztatni! Ha az épitési Ovezeti mddositas a mar létez6 épitési
ovezetek kozul kerdl kivalasztasra, akkor az csak a beépitési paraméterek részbeni
megvaltoztatasaval egyltt végezhet6 el. A javasolt Uj épitési Ovezeti besorolds figyelembe veszi
a targyi telken mar kialakult beépitettségi viszonyokat. A lehetd legkisebb mérték( valtozast
eredményezi, valamint a korabbindl megenged6bb szabalyokat a korabbinal szigorubb
paraméterekkel ellensulyozza. A valtoztatasi javaslat a kovetkez6:

A ,Vk/Z-40-8,0-750" épitési ovezet ,Vt/Z-50-7,5-750" valtozna.
(A 25% zoldfellleti ardny 20% valtozna.)
A beépitettségi ardny novelését, a zoldfellileti ardny csdkkenését az épliletmagassag
csokkentése kivanja ellensulyozni. A javasolt Uj beépitési paraméterek jobban igazodnak a
targyi telek és a targyi teriilet ténylegesen kialakult beépitési mutatészamaihoz. Viszont a
néhany telek esetében mar kialakult tulépitettség legalizaldsat nem teszi lehet6vé. A javaslat
ugyanigy nem torekszik a megengedett legkisebb telekméret csdékkentésére sem, azért, hogy
a targyi teriilet még egyetlen megoszthato telke ne vdlhasson tulzottan elaprézotta.

A beépitési terven a targyi telek jelenlegi beépitési viszonyai keriiltek abrazolasra. Az
éplleteket, a parkold-és zoldfellleteket a tulajdonos jelenlegi kialakitdsukban — alakjukban és
méretiikben — tervezi megtartani. Fontos koriilmény, hogy a beépitési mutatészamok a
jelenleg hatdlyos helyi és orszagos elGirdsok szerint keriilnek vizsgalatra, nem az épitési
engedély 2001-es kiaddsakor hatdlyos el6irasoknak. Az épitkez6k 2001-ben még nem
ismerhették a 2016-ban, illetve a 2024-ben hatadlyba I|épett Uj helyi és orszagos
kévetelményeket.

A targyi telek beépitettségi mutatdszamai, tanulmanytervhez készitett geodéziai allapotterv
alapjan, a jelenlegi elGirasoknak valéd megfelelés vizsgalataval:

-- Telek nagysdga: 913m2 > 750m2 jelenlegi el6irdsoknak megfelel.

-- Epliletek beépitett alapteriiletei: 71,77+309,58+17,37=398,72m?2

-- Epliletek beépitettségi aranya: 398,72/913=0,4367 = 43,67% < 40%

Ez a jelenlegi el6irdsoknak nem felel meg, de a javasolt 50% beépitettségi ardnynak megfelel.
-- Beton gyepraccsal burkolt fellletek: 59,57+79,99=139,56m2

-- El6lépcs6 és burkolt fellletek: 22,41+90,95+109,60=222,96m?2

-- Zoldfeltlet: 115,54+20,36+16,48=152,38m?2

-- Zoldfeluleti arany: 152,38/913=0,1669 = 16,69% < 25% jelenleg nem felel meg.

Ez a jelenlegi elGirdsoknak nem felel meg, de a javasolt 20% zoldfeliileti aranynak mar
megfeleltethetdvé valik. (Ldtsd: Beépitési Terv — Atalakitdsi lehetSségek, 10. dbra)

Az a korilmény, hogy a targyi telek beépitési mutatdszamai nem felelnek meg a jelenlegi
el6irdsoknak nem jelenti azt, hogy szabalytalanul, vagyis az engedélyezésiik id6pontjaban lévé
el8irasok be nem tartdsdval kertltek kivitelezésre. Fontos, hogy a javasolt Uj épitési dvezeti
paramétereknek a targyi telek beépitési mutatészamai mar megfeleltethetéek lesznek.



3.3. A meglévé infrastruktura és a beépitési tervhez kapcsolddé infrastruktira igények
bemutatasa.

A targyi terllet kialakuldsa mar a Flizesabony — Eger kozotti vasutvonal kiépitése el6tt
megkezdddott, lakoteriilet haszndlattal. A vasutadllomds 1872 megnyitdsat kovetGen a targyi
terlilet lakdhdz hasznalata tovabb bdviilt, intenzivebbé valt. A gazdasagi, kereskedelmi és
intézményi hasznalat elsGsorban a targyi terilet kornyezetében jelent meg. Ezekben a
kornyez6 tombokben lakdéhaz haszndlat sem kordbban, sem jelenleg nincs. A targyi teriileten
is megjelent a gazdasagi telephely, kereskedelmi és intézmény hasznalat, viszont itt nem valt
meghatarozova és jelenleg inkabb visszaszoruldban van, a lakashaszndlat javara.

A targyi teriilet fejl6dése szervesen egyiitt folyt Eger megyeszékhely varos fejl6désével, igy
infrastruktira elldtottsaga sem maradt le. A targyi terlilet, a meglév6 mar kiépitett
rendszereken keresztil, a sziikséges infrastrukturaval rendelkezik. (Ldtsd: 6. dbra)

]

(6. abra) A terlilet meglévé infrastrukturdja. Kozmltérkép (forrds: E-kbzm(i)

3.4. A javasolt beépités kornyezeti hatasainak és kovetelményeinek révid szoveges
elemzése, kitérve a tombben taldlhatoé ingatlanok jelenlegi és jov6beni hasznositasi
lehetdségeire.

A targyi telek és a telektomb azonos épitési dvezetbe sorolt telkeinek jelenlegi hasznalatai a
kdvetkezdk:

1) Eger, Vasut utca 10. szam (6774 hrsz) telek ingatlannyilvantartas szerinti haszndlata
,kivettiroda, udvar és gazdasagi éplilet” megnevezés(. A jelenlegi valés hasznalat a fG6éplleten
belil irodak és apartmanok. Az udvarban 1évé kiilonallé éplilet valds haszndlata pedig lakas. A
telektulajdonos jov6beni hasznositasi szandéka az iroddk és apartmanok lakassa torténd
atmindGsitése. (Ldtsd: 4., 5., 6. és 7. képek)



2) Eger, Vasut utca 8. szam (6773 hrsz) telek ingatlannyilvantartas szerinti hasznalata ,kivett
lakéhaz, udvar, gazdasagi épllet” megnevezésli. A jelenlegi haszndlat — utcardl tortént
szemrevételezés és ortofotd alapjan — valdban lakéhdz és gazdasagi épllet lehet. A
telektulajdonos jov6beni hasznositdsi szandéka — ismerGsokon keresztil tortént szébeli
érdekl&dés alapjan — a lako rendeltetés fenntartdsa. (Ldtsd: 8. kép)

3) Eger, Vasut utca 6. szam (6772 hrsz) telek ingatlannyilvantartas szerinti hasznalata , kivett
lakéhaz, udvar” megnevezési. A jelenlegi haszndlat — utcardl tortént szemrevételezés és
ortofotd alapjan — valéban lakéhdz lehet. A telektulajdonos jov6beni hasznositasi szandéka —
ismer@sokon keresztiil tortént szébeli érdekl6dés alapjan — a lakd rendeltetés fenntartasa.
(Latsd: 9. kép)

4) Eger, Vasut utca 4. szam (6771 hrsz) telek ingatlannyilvantartas szerinti hasznalata , kivett
lakéhaz, udvar, gazdasagi épililet” megnevezésli. A jelenlegi haszndlat — utcardl tortént
szemrevételezés és ortofotd alapjan — valdban lakéhaz és gazdasagi épllet lehet. A
telektulajdonos jov6beni hasznositdsi szandéka — ismerGsokon keresztil tortént szébeli
érdekl6dés alapjan — a lakd rendeltetés fenntartasa. (Ldtsd: 10. kép)

5) Eger, Vasut utca 2. és Matyas kirdly ut 1. szam (6770 hrsz) telek ingatlannyilvantartds
szerinti haszndlata ,kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épillet” megnevezésli. A jelenlegi
haszndlat — utcardl tortént szemrevételezés és ortofotd alapjan — az SLV Metal Kft.
bemutatéterme és a Dobd Pizzéria konyhalizeme. A telektulajdonos jovébeni hasznositasi
szandéka — ismer6sokon keresztil tortént szébeli érdeklédés alapjan — a jelenlegi hasznalat
fenntartdsa. (Ldtsd: 11 és 12. képek)

6) Eger, Matyas kiraly ut 3. szam (6769/1 hrsz) telek ingatlannyilvantartas szerinti
haszndlata , kivett lakéhaz, udvar” megnevezés(. A jelenlegi haszndlata, a telek belsé fekvése
miatt — utcadrdl tortént szemrevételezés és ortofotd alapjan — nem allapithatdé meg
egyértelmuien. A telektulajdonos jov6beni hasznositasi szandéka nem ismert. (Nincs kép)

7) Eger, Matyas kiraly at 3/A. szam (6769/2 hrsz) telek ingatlannyilvantartas szerinti
haszndlata ,kivett lakéhdz, udvar” megnevezésl. A jelenlegi haszndlat — utcardl tortént
szemrevételezés és ortofotd alapjan — valdban lakéhaz lehet. A telektulajdonos jovébeni
hasznositasi szandéka nem ismert. (Ldtsd: 13. kép)

8) Eger, Matyas kiraly ut 5. szam (6768 hrsz) telek ingatlannyilvantartds szerinti hasznalata
,kivett lakéhdz, udvar” megnevezésu. A jelenlegi hasznalat — utcardl tortént szemrevételezés
és ortofotd alapjan — a teljes telekhosszban mindkét oldalt elhelyezett épiletek miatt a
valdsagban lakéhaz és telephely jellegli gazdasagi épilet lehet. A telektulajdonos jovGbeni
hasznositasi szdndéka nem ismert. (Ldtsd: 13. kép)

9) Eger, Matyas kiraly at 7. szam (6767/2 hrsz) telek ingatlannyilvantartas szerinti
hasznalata ,kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi éplilet” megnevezés(i. A jelenlegi hasznalat —
utcardl tortént szemrevételezés és ortofotd alapjan — valdban lakéhaz és gazdasagi épllet
lehet. A telektulajdonos jovGbeni hasznositasi szandéka nem ismert. (Ldtsd: 14. kép)

10) Eger, Matyas kiraly at 9. szam (6766/5 hrsz) telek ingatlannyilvantartas szerinti
hasznalata ,kivett lakéhaz, udvar” megnevezésli. A jelenlegi hasznalat — utcdrdl tortént
szemrevételezés és ortofotd alapjan — valdban lakdéhaz lehet. A telektulajdonos jovébeni
hasznositasi szandéka nem ismert. (Ldtsd: 14. kép)

11) Eger, belteriilet 6762/4 hrsz telek ingatlannyilvantartas szerinti hasznalata ,kivett
telephely” megnevezésl. A hdazszam nélkili telek jelenlegi hasznalata — utcardl tortént
szemrevételezés és ortofotd alapjan — valdban telephely rendeltetésd. A telektulajdonos
jov6beni hasznositasi szdndéka — ismer8sokon keresztiil tortént szobeli érdeklédés alapjan —a



telek értékesitése, illetve a jelenlegi telephely haszndlat megsziintetése, masfajta hasznositds
céljabdl. Pontos hasznositasi elképzelés nem ismert. (Ldtsd: 2. és 3. képek)
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(3. kép) Eger, belterllet 6762/4 hrsz telek — telephely bejarata (forras: Tervezd)



(4. kép)

(5. kép) Eger, Vasut utca 10. szam (6774 hrsz) f6homlokzat (forras: Tervezd)



(7. kép) Eger, Vasut utca 10. szam (6774 hrsz) Vasut utcai kocsibedllé (forras: Tervezd)



(8. kép) Eger, Vasut utca 8. szam (6773 hrsz) telek — lakéhaz (forras: Tervezd)
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(9. kép) Eger, VasUt utca 6. szam (6772 hrsz) telek — lakdhaz (forras: Tervezd)
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(10. kép) Eger, Vasut utca 4. szam (6771 hrsz) telek — lakéhaz (forras: Tervezd)
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(11. kép) Eger, Vasut utca Matyas kirdly ut sarok (6770 hrsz) telek — SLV Metal Kft.






Osszefoglalé megallapitasok:

A vizsgilt telektombben — a terlletnagysagok ardnyaban mérve — a tényleges, az
ingatlannyilvantartds szerinti és a jov6beni hasznositas tekintetében is a lakds rendeltetés a
legmeghatarozédbb mértékl. Ezt koveti a telephely jellegli gazdasagi hasznalat, amelynek
jov6beni fenntartasa bizonytalan. Az iroda, kereskedelem, szallas vagy vendéglatas jellegi
hasznalat kismértékd, rdadasul a jov6beni szandékok alapjan ezek visszaszoruléban vannak. E
funkcidk megszlinésének Gtemét, a Vasut utcdban épilé Gj, valamint a telektomb déli részén
meglévé bevasarlokdzpontok varhatdan tovabb fogjak gyorsitani.

A telektomb vizsgdlt terliletén a legjellemz6bb telekhasznalat a lakdhaz. A foldhivatali
nyilvantartas szerint ett6l csak két teleknek —a 6774 és 6762/4 helyrajzi szamunak — kiilonbo6zik
a hasznalata, amelybdl a 6774 helyrajzi szdmu ingatlan kordbban szintén lakdéhaz hasznalatu
volt. A tényleges telekhasznalat szempontjabdl pedig csak két telek — a 6770 és 6762/4
helyrajzi szamu — esetében hidnyzik teljesen a lakéhaz hasznalat.

11111

szabalyzat mdédositasanak bemutatasa.

Eger Megyei Jogl Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6l6 4/2016.(11.26.) dnkormanyzati
rendelete (réviditve: HESZ) és annak rajzi mellékletét képezd Szabalyozasi Terv (réviditve: SZT)
a targyi teriletet ,Intézményi Vk jel épitési dvezetbe” sorolja. Az SZT és a HESZ 42. § (1)
bekezdése szerint a teriilet ,Vk/Z-40-8,0-750" jelzés(. (Ldatsd: 7. dbra)

A szabdlyozasi terv valtozasdnak lényeges eleme, hogy a targyi 6774 helyrajzi szamu telken
meglévé éplletben ismét lakdsokat lehessen kialakitani, rendeltetésvaltasra irdnyuld
teleptilésképi bejelentési eljaras lefolytatdsaval. A jelenlegi Vk/Z-40-8,0-750 jelli épitési
dvezeti besorolas ezt nem teszi lehetévé, mert a HESZ 42. § (3) bekezdés a) pontjai szerint a
Vk/... jell vegyes, intézményi épitési dvezetek teriletén nem helyezhetd el 6néllod lakdépilet”.

A tdmbben taldlhatd ingatlanok jelenlegi és jov6beni hasznositasi lehet6ségeinek vizsgalatat
felhaszndlva, a Megrendeld igényei és a F&épitészi lrodaval tortént szakmai egyeztetések
alapjan, az épitési dvezeti atsorolast csak a Vasut utca telkeire javasoljuk. Ezzel a javaslattal a
madositas csak a legsziikségesebb, a nyilvantartott és tényleges lakashasznalatot egyontetlien
bemutato telkekre fog vonatkozni. A javasolt médositas nem érinti a Vasut utca, Matyas kiraly
ut taldlkozasanal elhelyezked6 6770 helyrajzi szamu saroktelket, ahol sem jelenleg, sem a
késGbbiekben nem tervezik lakdsok létrehozdsat. A javasolt mddositdas nem érinti még a
jelenleg bizonytalan sorsu, a tomb legnagyobb méretii 6762/4 telephelyét és a kozuti forgalom
zavaro hatdsainak jobban kitett Matyas kirdly it menti ingatlanokat.

A ,Vk/Z-40-8,0-750” épitési ovezet ,Vt/Z-50-7,5-750” valtozna a 6771, 6772, 6773 és 6774
helyrajzi szamu telkeken (Ldtsd: 8. dbra).

A javasolt Uj épitési 6vezeti besorolds figyelembe veszi a targyi telkeken kialakult beépitettségi
viszonyokat és a meglévé lakdhdz rendeltetéseket, ahogyan az a 3.2. fejezetben mar
részletesen bemutatdasra kerdlt. A javasolt Uj ,Vt” épitési 6vezeti el6irdas megengedi lakdépiilet
elhelyezését, mikézben nem korldtozza a korabbi ,Vk” épitési Ovezetben elhelyezhet6
igazgatasi, kereskedelmi, szolgdltatd, szallas éplilet, hitéleti, egészségligyi, szocidlis, nevelési,



oktatasi kulturdlis épllet, sportépitmény rendeltetéseket. A vendéglatd, kozosségi
szorakoztatd és gazdasagi rendeltetések vonatkozdsaban e rendeltetések mar csak bizonyos
korlatozasokkal lesznek elhelyezhet6ek. A nem elhelyezhetd épiiletek kére pedig kibévil az
allattarto éplletek, a termel6 kertészeti épitmények, lGveghdzak, féliasatrak, egyéb satrak és
lakdkocsik korével. Minezek a vdltozdsok kedvez6 hatdst gyakorolnak a teriilet lakhatasi
értékének novelésére.

A javasolt ,Vt” dvezeti besorolds 20% zoldfellleti aranyt ir eld, a korabbi ,Vk” 6vezeti besorolas
25% zoldfellleti aranydhoz képest. Ez a valtozds azért is fontos, mert az érintett telkek mar
mind beépliltek, amelynek kovetkeztében gépkocsi elhelyezésiik és zoldfellileteik csak a
létesitésiik idején hatalyos el8irasoknak felel meg. Ezeken a telkeken a zoldfellleti fedettség
mar csak a gépjarmdelhelyezések rovdsara bévilhetne. A két tényezs szigori egymasra hatdsa
miatt, a javasolt szabdlyozdsi mddositds nélkiil, a kordbban szabalyosan megvaldsitott
l[étesitmények mar nem felelnének meg a jelenleg hatalyos el6irdsoknak.

A targyi ingatlanon a hajdani dllomasfénok lakdhaza all. A Megrendel6 a kordbbi lakéhaz
rendeltetést kivanja visszaallitani egy rendeltetésmddositasi eljarads keretében. A tervanyag
3.1. fejezetében, a 2001-ben irodava tortént atalakitas épitési engedély tervek még fellelhet6
részei keriltek bemutatdsra. Ez a féépileten belil 6 db. iroda rendeltetési 6nallé rendeltetési
egységet abrdzol, a melléképiletben pedig tovdabbd 1 db. apartman rendeltetés 6nallé
rendeltetési egységet. Az 6sszesen 7 db. rendeltetési egységhez 7 db. 6nallé parkoldhely all
rendelkezésre. Az épitési engedély terveken hozzavetGlegesen Osszesen 195 m2 iroda
funkciéju helyiség van ugy, hogy a nagyméretl targyaldk alapteriiletei ebbe nem keriltek
beszamitasra. Ennek parkoldsi igénye 195/20 = 9,75 > 10 db. Az udvari apartman
parkoldigénye 1 db. Az 6sszesen 10+1 = 11 db.

Az elmult 25 évben szamos belsd atalakitds tortént. A jelenlegi elrendezésrdl nincsenek épitési
engedély szintl tervek, de a rendelkezésre allé informacidk alapjan az épiilet a kovetkezé
0nallé rendeltetési egységeket tartalmazza:

-- A foldszinten 1 db. apartman és 2 db. irodai szolgaltaté rendeltetés, Gsszesen
hozzavet6legesen 105 m2 iroda helyiséggel.

-- Az emeleti, részben tet6téri szinten 3 db. apartman és 2 db. irodai szolgdltato rendeltetés,
0sszesen hozzavet6legesen 85 m2 iroda helyiséggel.

-- Az emeleti szint folotti tet6téri szinten és az udvari melléképlletben 1-1 db., 6sszesen 2 db.
apartman talalhaté.

A telken taldlhatd 6nallé rendeltetési egységek szama jelenleg 6 db. apartman és 4 db. irodai
szolgaltatd rendeltetés, dsszesen hozzavetblegesen 105+85 = 190 m2 iroda helyiséggel. Az
irodai szolgaltaté rendeltetések utan szamolva 190/20 = 9,5 - 10 db. parkolé igény keletkezik.
Tehat a jelenlegi 6sszes parkoldigény 6+10 = 16 db. parkolé.

Rendeltetésvaltas esetén a fGépliletben 5 db. a melléképiiletben 1 db., vagyis 6sszesen 5+1=6
lakas lesz kialakithatd. A régi szabdlyozas szerinti parkolasi igény lakasonként 1 db. Ezt az igényt
a rendelkezésre 4ll6 7 db. parkoldhely ki tudja elégiteni. A HESZ 33. § (1/b) bekezdése szerint
,minden kétlakdsosndl nagyobb lakdépiilethez lakdsonként 30 m2 lakdstertiiletig 1 db, 31 — 80
m2 lakdsteriiletig 1,5 db, 80 m2 lakdsteriilet felett 2 db személygépkocsi elhelyezését kell
biztositani, de az ésszes lakdsszamra vonatkozdan lakdsonként dtlagosan minimum 1,5 db



személygépkocsi elhelyezését sziikséges biztositani. A fentiek alapjan szamitott érték egész
szamra felfelé kerekitendd”.

Az idézett HESZ elGiras szerinti parkolasi igény a kdvetkezd szerint alakulna:

-- A foldszinten egy hozzdvet6legesen 95 m2-es és egy 120 m2-es lakas valik kialakithatova.
Ezek parkoldsi igénye 2x2=4db. parkold.

-- Az emeleti, részben tetStéri szinten egy hozzavetSlegesen 85 m2-es és egy 100 m2-es lakas
valik kialakithatdéva. Ezek parkoldsi igénye 2x2=4 db parkold.

-- Az emeleti szint folotti tetStéri szinten egy hozzavet6legesen 65 m2-es, az udvari
melléképiiletben egy majdnem 60 m2-es lakds valik kialakithatéva. Ezek parkolasi igénye
2x1,5=3 db parkolé.

-- A lakdsonként atlagos 1,5 db személygépkocsi elhelyezéssel szdmolva 6x1,5=9 db
parkoléhely lenne sziikséges.

A HESZ 33. § (1/b) bekezdés szerint szamitandd parkolészam 4+4+3=11 db parkold, amely sem
a 2001-es épitési engedély terv alapjan szamitott 11 db parkolénal, sem a mara kialakult
tényleges hasznalat utan szamitott 16 db parkoléndl nem tobb, vagyis a tervezett
rendeltetésvaltassal tobblet gépjarmd elhelyezési igény nem keletkezik.

A HESZ a ,létesithets lakasok és rendeltetési egységek szamat” a kovetkezé médon
szabalyozza.

31. § (6) Amennyiben a részletes 6vezeti elGirds masképp nem rendelkezik, a kialakithaté
rendeltetési egységek szama csak abban az esetben érvényesithetd, ha a telken beliil a
minimalis zoldfelllet biztositott és a rendeltetésekkel Osszefliggésben elGirt szamu
gépjarmlivek elhelyezése a telken beliil megoldhaté.

A HESZ a ,,gépjarmiivek elhelyezését” a kdvetkez6 médon szabalyozza.

33. § (1/a) Minden olyan épitési 6vezetben, ahol 2-nél tobb lakas létesiil a gépjarmUparkoldok
30%-at éplleten belll, a f6épllet részeként, vagy amennyiben a részletes szabdlyozas azt
megengedi, 6nallo garazséplletben sziikséges kialakitani. A 30% alapjan szamitott érték egész
szamra felfelé kerekitendé.

(1/b) A sziukséges személygépkocsi és autdbusz varakozéhelyek szamdanak megallapitasa a
TEKA 4. sz. melléklete alapjan kell térténjen azzal, hogy minden kétlakdsosnal nagyobb
lakdépllethez lakdsonként 30 m2 lakasteriiletig 1 db, 31 — 80 m2 lakastertletig 1,5 db, 80 m2
lakasteriilet felett 2 db személygépkocsi elhelyezését kell biztositani, de az 6sszes lakdsszamra
vonatkozdan lakdsonként atlagosan minimum 1,5 db személygépkocsi elhelyezését sziikséges
biztositani. A fentiek alapjan szamitott érték egész szamra felfelé kerekitendd.

A fentiekben mar részletezett levezetés alapjan meglévd éplilet rendeltetésvaltasa esetén a
fenti el6irdsok nem keriilnek figyelembevételre, telken beliil csak a tobblet gépjarmi
elhelyezésrdl kell gondoskodni. Tobblet gépjarmu elhelyezés a 6774 helyrajzi szamu telken nem
keletkezik. A 6773, 6772 és 6771 helyrajzi szamu telkeken pedig telkenként 2-nél tobb lakas
nincs.

A HESZ az ,,épitési 6vezetek zoldfeliileteit” a kévetkez6 médon szabalyozza.

35. § (4) Minden olyan épitési dvezetben, ahol 2-nél tobb lakas létesiil, a Iétrehozandd -
fenntartandé zoldfeliilet nem lehet kisebb sem az Ovezeti elSirdsokban meghatarozott
szazaléknal, sem lakdsonként 50 m2-nél, amennyiben a részletes ovezeti el6irds masképp nem
rendelkezik.



Ez a HESZ-be 2001 6ta bekeriilt Gj szabalyt a targyi telken meglévé és kialakult beépités
visszamendleg mar nem tudja biztositani. Az alabbi javasolt HESZ kiegészités az ismertetett
koriilményeket kivanja figyelembe venni, a fenti el6irds aldli felmentéssel. Mivel mas
terlileteken is problémat jelenthet meglévé épliletek rendeltetésvaltasa esetén a zoldfellleti
fedettség Uj szabalyozas szerinti biztositasa, ezért a HESZ kiegészitést az altalanos el8irasok 35.
§-nak kiegészitésével javasoljuk elvégezni.
A kiegészits javaslat a kovetkez6:

»35. § (5) Meglévs épiilet rendeltetésvdltozdsa esetén elegendS az épitési 6vezetben elGirt
megengedett legkisebb zéldfeliileti ardnyt biztositani.”
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Eger Hatvani hdstya hatalyos Szabalyozasi Terve (forras: Eger MJV honlapja)
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(8. dabra) Eger Hatvani héstya Szabalyozasi Terv modositasi javaslata (forras: Tervez6)

Eger, 2026. marcius 15.



4. BEEPITESI TERV

Eger, Vasut utca 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlan
és ovezeti tombjének telepitési tanulmanytervéhez

A 23343-3/2025 iktatészamu fG6épitészi feljegyzés szerint a beépitési tervnek a telepitési
tanulmanytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a foldhivatali alapadatok felhaszndlasaval
kozértheté mddon dbrazolni kell:

4.1. a beépités javaslatat,
4.2. a hatéarold koz-, illetve kozhasznélatu teriileteket,
4.3. a zoldfeluletek kialakitdsanak maédjat, figyelembe véve a Helyi Epitési Szabdlyzatban és
a 282/2024. (1X.30.) Korm. rendeletben foglalt elGirasokat,
4.4. ameglévs és tervezett kdzlekedési és parkoldsi rendet, figyelembe véve a Helyi Epitési
Szabalyzatban foglalt elGirasokat.
o ™
o &
(9. abra) 2026. januari geodéziai felmérés. (forras: Megrendel6 és Tervez6)
BEEPITESI TERV — MEGLEVO ALLAPOT
Okker szin( vonalazas: Meglévd éplletek és beépitett alapteriletiik.
Kék szinl négyzetracsozas: Meglévd beton gyepracsos fellletek és alapteriletik.
Fehér szin: Meglévd beton diszburkolatu felliletek és alapteriletiik.
Z6ld szin: Meglévd zoldfelliletek és alapteriletiik.

A palyaudvar fel6li Bejarat-l. elnevezés( bejarondl 6 db személyauténak elegendd
parkoldhely taldlhaté. A Vasut utca fel6li ,,Bejarat-1l.” elnevezés(i bejaratnal 2-3 személyauté is
be tud allni egymds mogé, de gépjarmi elhelyezési szempontbél csak 1 db személyautd 6nallé
ki-bedllasat biztositd hely van. Ez 6sszesen 7 db gépjarmd onallé parkoldsat teszi lehetévé. A
meglévé irodak szamara ez nem elegendd parkoléhely.
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(10. d@bra) Beépitési Terv — a zoldfelllet ndvelés lehetSségeire. (forras: Tervezd)

BEEPITESI TERV — ATALAKITASI LEHETOSEGEK

Okker szin( vonalazas: Meglévé épliletek és beépitett alapteriiletiik.

Z6ld szinl négyzetracsozds: Beton gyepracs megsziintetése zoldfellilet céljabal.
Fehér szin: Meglévl beton diszburkolat és beton gyepracs felliletek.
Zold szin: Meglévé megmaradd zéldfellletek.

A palyaudvar fel6li ,Bejarat-1.” elnevezés(i bejaratnal 6. darab 2,80mx5,00m hasznos méretd
parkold alakithato ki. A parkolék mellett felszabaduld beton diszburkolatok megsziintetésével
hozzavet6legesen ~16 m2 teljesérték( zoldfelilet valik kialakithatéva. Ez a parkoldészam 6.
darab lakas kialakitasat teszi lehetévé az utcafronti éplletben.

A Vasut utca fel6li ,Bejarat-11.” elnevezés( bejaratnal 1. darab 2,80mx7,00m=19,60 m2
felliletd parkold alakithaté ki. A fennmaradd beton gyepracsos fellilet megsziintetésével ezen
a helyen 59,57-19,60=39,97 m2 (hozzavet6legesen: ~40 m2) teljesértékl zoldfelllet valik
kialakithatéva. Ez az 1. darab parkold, az udvari lakdépllethez tartozd gépjarm(ielhelyezést
tudja biztositani.

A telken beliil elhelyezhet6 6sszesen 7 parkold, 6sszesen 7 lakds kialakitasat teszi lehetévé
a tervezett rendeltetésvaltassal. A Helyi Epitési Szabalyzatban el&irt 30%-os garazsban térténd
gépjarmi elhelyezés csak Uj épités(i lakasokra vonatkozik. Uj épitési lakéhaz a targyi telken
nem készul.

Az elérheté zoldfeliiletnévekmény, hozzavet6legesen ~16+40=56 m2. A meglévd
megmaradd zoldfelllettel egyutt ~152+56=208 m2 - 208/913=0,2278 > 22,78% > 20%.
Tehdt a telek zoldfelilete a javasolt Vt/Z-50-7,5-750 épitési Ovezeti besoroldssal
megfeleltethetévé valik a Helyi Epitési Szabalyzatban és a 282/2024. (I1X.30.) Korm.
rendeletben foglalt el6irasoknak.

Eger, 2026. marcius 15.



