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Hraboczky Zsolt

Udvoézli a megjelenteket, megallapitja, hogy a bizottsdg hatarozatképes, mivel azon 7 f6
jelenvan. Jegyzdkonyv hitelesitének Bodi Zsolt képvisel6t kéri fel.

Hrabdéczky Zsolt
Az 1. napirendipontot késve toltotték fel, ezért kérdezem, targyalja-e a bizottsag.

Domaén Daniel
Javaslom, a szakiroda nyujtson a napirendrél tajékoztatast még szavazas el6tt.

Ajkay Beata

Az elSterjesztés 1. részében egy magdnszemély altal kezdeményezett eljérasrol van sz6. A
tulajdondban lévé Egri csillagok utca 38. szam alatti ingatlan felépitménye részben
réépiilt az onkormdnyzati tulajdonu, kézteriilet besorolasu ingatlanra. A szabalyozasiterv
lehet6vé teszi a rdépitéssel érintett ingatlanrész telekkiegészitésként torténd értékesitését



a maganszemély részére. A valtozasi vazrajz, valamint az értékbecslés elkésziilt. Ennek
alapjdn arra tesziink javaslatot, hogy a forgalmi értéknek megfelel6 6sszegben 810 ezer
Ft-ért értékesitse az Gnkormdnyzat a magdnszemély részére az ingatlanrészt. Tekintettel
arra, torzsvagyoni ingatlanrész értékesitésére vonatkozik a javaslat, ezért sziikséges a
térzsvagyonbdl val6 kivonds szintén, amirél kizdrolag a kozgytilés hatdrozhat.

Az anyag 2. részében is egy kérelemre indult eljards taldlhaté. 2025. mdjusdban a
kozgytlés mar hozott egy dontést, hogy indithatjuk a rdépitéssel érintett ingatlanrész
értékesitését. Ez bonyolultabb {igy, mert nemcsak a maganszemély tulajdondban &ll6
felépitmény lég ra az 6nkormdnyzati tulajdonra, hanem az 6nkormadnyzat altal épitett
jarda is a magdnszemély ingatlandra. Pozitiv dontés esetén az 6nkormanyzat vasarol 3
m2-s teriiletet a magdnszemélyt6l, mig a maganszemély részére értékesit az
onkormdnyzat 39 mz2-s ingatlanrészt. Itt is 1ényeges a torzsvagyonbdl torténé kivonas.

A 3. rész egy 2025. szeptemberében sziiletett dontés végrehajtasaval kapcsolatos. A Sas tt
6. szam alatti ingatlan tulajdonosa szamdra n8 mz2 teriiletet értékesitiink. A foldhivatali
eljards megakadt, mert az EKM egy kisajatitdsi vazrajzott nyujtott be a Sas ut
vonatkozasaban. Az 4llam egy 46 mz2-es teriiletrészre tart igényt a Fiizesabony-Felnémet
vasttvonal fejlesztése céljabol. Az EKM-mel tortént egyeztetést kovetden tesziink
javaslatot az ingyenes atadasra.

A bizottsag egyhangulag, 7 igen szavazattal elfogadta a napirendipont targyalasdt.
A bizottsag egyhangtilag, 7 igen szavazattal elfogadta a napirendipontok targyalasat.

1./Eger Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének rendelettervezete az
onkormdnyzat vagvonardl és a vagyongazdalkodasrol sz616 33/2022. (X1.25.)
onkorményzati rendelet modositasarol és elSterjesztés ingatlanrészek
telekkiegészitésként torténd kdzvetlen elidegenitésérdl és ingatlanrész téritésmentes
dtaddsdrol (UB. PGUB, KGY)

Vagner Akos polgarmester

Bognar Ignac

Az 1. és a 2. pont egyértelmi, a 3. mar bonyolultabb. A Rock Caférdl van sz6. A n8 m2
értékesitésére akkor négyzetméterenként 5o ezer Ft keriilt meghatdrozasra. Most az
allamnak 17.600 Ft/m2-ért akarjuk eladni. Mib4l adédhat ilyen kiilonbség az
értékbecslésnél? A magdnszemély mdr csak a 46 ma-vel csokkentett teriiletrészt tudja
megvasarolni. Szintén a 17600 Ft-os aron?

Ajkay Beata

Nem ugyanarrdl a tertiletrészrdl beszéliink. A 46 mz a valtozasi vazrajzon is lathatd, a
sinek mentén helyezkedik el. Onallé telekként nem tud funkciondlni. A Rock Café
teriilete novekedni fog és azzal egyiitt az értéke szintén. Az értékbecslés is ez alapjan
késziilt. A 46 m2-s teriiletet a MAV-on kiviil mds nem tudnd hasznositani, magénszemély
nem tudja megvasdrolni. Kozutként vagy vasuti pdlyaszakaszhoz csatolt részként
hasznosithaté.

Hraboczky Zsolt
Valoszintilegaz egy védelmi zéna, ami masként nem értékesithet6



Ajkay Beata
Ingyenesen adjuk 4t az dllam részére.

Bognar Ignac
Az 6sszel hozott dontésiinket a Rock Caféval kapcsolatban érinti vagy sem?

Ajkay Bedta

Annyiban igen, hogy az adasvételi szerz6dés, valamint a féldhivatali bejegyzés addig nem
megy végbe, amig a 46 m2 rész — ami kisajatitassal érintett teriilet -nem keriil rendezésre.
A Rock café ugyanazt a teriiletet fogja megvasarolni, amir6l dontés sziiletett.

Bognar Ignac

Megnyugodtam, mert 6 rengeteget tesz a varosért.

A Faggyas utcandl a multkor ugyanez volt a korités, igysem venné meg mas stb. En ezeket
a mellékmondatokat szeretném kigyomlélni. A polgdrmester r, illetve Csdkvéri Antal
pozicidjat rontotta ez a magyardazat, hogy Eger Rozsadombjdn egy teriilet semmire nem
valé. Megértettem, azonban a tiiske tovabbra is bennem van a négyzetméterarakat
illetGen.

Ajkay Bedta
A Magyar Allam részére ingyenesen keriil dtaddsra a teriilet.

Doman Ddniel
AL szamu eset mdr volt bizottsag el6tt 2023-ban. Mi tortént ott?

Ajkay Beata

2025. mdjusaban mar egy elvi hozzajarulast kértiink, vagyis kozgytilési hatdrozat sziiletett
a folyamat elinditdsardl. 2023-ban valdszintileg a szabdlyozésiterv médositdsa nem ment
végbe.

Janikné Szab6é Annamadria
Minden bizonnyal a telepiilésterv készitéséhez tartozé iigyrél van szo, ami nem kertilt
elfogadasra.

Hraboczky Zsolt

Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kovetkezd dontést hozta:

9/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata K6zgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga
tamogatja az aldbbi rendelettervezet kozgytilés elé terjesztését:



Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kézgytilésének 7/2026. (IV.30)
6nkormdnyzati rendelete az 6nkormdnyzat vagyonarol és a
vagyongazdalkodasrol szolo 33/2022. (XI.25.) 6nkormanyzati rendelet
modositasarol

[1] Eger Megyei Jogti Varos Onkorményzata a helyi 6nkormanyzat tulajdondban &ll6
vagyon megdrzésének, védelmének és a vagyonnal valé atlathato és felelés gazdalkodas
kovetelményeinek meghatdrozasa, a vagyon atruhdzasa szabalyainak, valamint a célszerti
és eredményes vagyongazddilkodds kereteinek megdllapitasa érdekében alkotta meg
vagyonrendeletét.

[2] Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzatanak K6zgy(ilése Magyarorszag Alaptorvénye
32. cikk (1) bekezdés a) és e) pontjdban meghatdrozott feladatkdrében, Magyarorszag
helyi 6nkormanyzatairdl szélé 2om. évi CLXXXIX. torvény 107-109. §-ban, a nemzeti
vagyonrol sz616 2o11. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 6. pontjéban, 5. § (2) bekezdés
b)-c) pontjaban és (4) bekezdésében, 6. § (5)-(6) bekezdésében, 11. § (16) bekezdésében,
13. § (1) bekezdésében, 18. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan eljarva a
kovetkezdket rendeli el:

1. §

Az onkormdanyzat vagyondrél és a vagyongazdalkodasrol szélé 33/2022. (XI. 2s.)
onkormdanyzati rendelet 3. melléklete helyébe jelen rendelet melléklete lép.

2. §

Jelen rendelet a kihirdetését kovetd napon lép hatdlyba és a hatalyba lépését kovet6
napon hatalyat veszti.

Vagner Akos dr. BartaViktor
polgarmester jegyz6

2. /Eléterjesztés értékndvels beruhazasra vonatkozé kérelem elbiralasarsl (PGUB, UB)
Csdkvari Antal elnok

Meghivottak:
Dr. Banhidy Péter vezérigazgatd, EVAT Zrt. jelen van
Paulikovics Ildiké integralt vagyonigazgatasi divizidvezetd, EVAT Zrt.jelen van



Dr. Banhidy Péter

A Loényai Pékség madr tavaly novembertdl bérli az tizlethelyiséget és azéta fizeti a bérleti
dijat. Leromlott dllapotu ingatlanrdl van szd, aminek az elektromos halézatat fel kellett
Gjitani. Ennek a bérbeszamitdsarél mar kordbban dontott a bizottsdg 2 millié Ft-os
értékben. A nyildszardk szintén nagyon rossz dllapotban voltak, amelyeknek indokolt volt
a cseréje. Ezt tobb, mint 4 millié Ft-os beruhazas volt. A kérelmet marcius honapban adta
be a bérlS, de miutan indokolt volt az tizlet mielébbi nyitdsa, igy a feltjitast a bérls
idékozben végre is hajtotta. A Vagyonrendelet az értéknovelé beruhazéasok esetében
egyértelmtien el6zetes hozzajaruldst ir el6, addig az esztétikai beruhdzasoknal err6l nem
foglal allast. A nyilaszarék cseréje ilyen munkalatnak mindsiil. A nyildszarok cseréjénél
az 50%-ot lehet figyelembe venni a bérbeszamitdsnal, ezért 21 hénap lenne érintett.

Hrabodczky Zsolt
Tehat, mdr elkésziiltek a munkalatok.

Dr. Banhidy Péter
Igy van.

Hrabdczky Zsolt
Leellendrizte valaki?

Dr. Banhidy Péter
Igen, rendben van.

Bognar Ignac -

Az 1-es, 3-as hdzszdm a volt Sarvéri Cukrdszda. Arrdl van sz6? Mindent megadunk a
vallalkozonak, amit kér, de nem képes a magyar nyelv szabdlyait betartani. Mdr megint
utolag legalizalunk, kovetjiik az eseményeket. Pék haldzatok uraljadk mdr az egész
orszagot, senki nem akar mdr igazi értéket létrehozni. Tonkre mennek az egri pékek.
Megtortént a feltjitds, viszont akkor mirél szavazunk?

Hrabdczky Zsolt

Az igazgaté ar elmonddsa szerint nem volt pontosan leszabdlyozva az eset, amit
modositani fognak. Ki lett cserélve a nyildszaré és gy gondolom, ha van egy
onkormanyzati épiilet, akkor azt célszer(i kiadni. Semmi rossz nincs abban, ha egy ilyen
épiileten értéknoveld beruhdzast hajtanak végre. Az idegennyelvi kiirdsokkal én sem
értek egyet, azonban erre nincs rahatasunk.

Doman Daniel
Elfogadom az élldspontot, viszont Eger turistavdros és nem mindenki tud magyarul.
A bizottsdg egyhangulag, 7 igen szavazattal elfogadta az el6terjesztést.

Dr. Banhidy Péter
A hivatalos nyilvantartds alapjan ez a Kossuth Lajos utca 5. szam.



Hraboczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kévetkez6 dontést hozta:

10/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jogi Véros Onkorményzata Kozgytilésének Pénziigyi-, Gazdalkodasi és
Ugyrendi Bizottsdga az 6nkormdnyzat vagyondrol és a vagyongazdalkodasrdl szélo
33/2022.(X1.25.) 6nkormdnyzati rendelet 21. § (2) bekezdése alapjan hozzijarul az
onkormdnyzati tulajdonban 1év6 Eger, Kossuth Lajos u. 5. szam alatti, 4959/1/A/1 hrsz-u
121 m2 valamint a 4959/1/C/1 hrsz-G 14 m2 nagysagu izlethelyiségen (bérlé: Lonyai
Kispékség Kft.) esztétikai megjelenését javité feltjitdsahoz és a 3.241.000,- Ft + AFA
(brutté 4.116.070,- Ft) Osszegli felujitdsi koltség s50%-dnak bérleti dijba torténd
beszamitasahoz. A bérbeszédmitds a feldjitasra vonatkozé szamlak benyujtasat és mdszaki
tartalménak ellenérzését kovetGen kezdddhet meg a mindenkori havi bérleti dij 50%-ig.

Felel6s: EVAT Zrt.
Hatdarid4: 2026. aprilis 30.

3./El6terjesztés elvi allasfoglalas kérésérdl az Eger, Vasut u. 10. szam alatti, 6774 helyrajzi
szamu ingatlant magdba foglalé tombre vonatkozo telepitési tanulmanytervvel és a
telepiilésrendezési eszk6z6k modositasaval kapcsolatban (UB )

Janikné Szabo Annamaria Féépitész

Meghivottak:
Szabd Laszlo tervezd jelen van
Bota Kalman iigyvezetd, Béta Irodahdz Kft. jelen van

Szabo Laszlo

A teriilet jelenlegi besoroldsa intézményi vegyes teriilet. Valdszintsitem, a palyaudvar
kozelsége okdn ezen a részen lakdst nem lehet elhelyezni. 2001-ben megtértént az épiilet
felujitasa és iroddkat, illetve apartmanokat alakitottak ki. Id6kézben visszajott az az
igény, hogy a Vasut utcdban mindig is lakasok voltak. Az 6vezet, valamint a haszndlat
kiilonbozik az utcaban. Ez akadalyozza a tulajdonost az jabb lakdsok létrehozasaban.
Az a megolddsi javaslatunk, hogy intézményi vegyes Gvezet helyett, telepiiléskézpont
vegyes 6vezetbe keriiljon a besoroldsa. Ez nagyjabol ugyanazokat a lehet6ségeket adja,
viszont lakast is enged. A nem lakdscéld funkcidk ugyanugy megmaradhatnak, de ez az
6vezet megengedi a lakast szintén.

Hraboczky Zsolt

Szamomra az a problematikus, ott k6zlekednek az dllomashoz az utasok, illetve buszok
is jirnak. Amennyiben lakasokat is ki lehet alakitani, akkor megnévekedik majd az autés
forgalom. 7 lakds esetén maximum 14 aut6val kell szdmolni. Ezek parkolasa miként
megoldott?



Szabé Laszlo

Ezt is kimunkdltuk. Jelenleg az iroddk, valamint az apartmanok miatt szintén van
autoforgalmuk. Ki lehet alakitani 5 + 1 lakast. Ezzel a jelenlegi gépjarmiielhelyezés az
eléirdsoknak megfelel6en csokkenne.

Hrabdczky Zsolt
Ott épiil a bevasarlokozpont, ezért a forgalom fog névekedni.

Bota Kdlméan

Ez valamikor az allomdasfénék haza volt, amit atalakitottak irodahdzza, valamint
apartmannd. A szemben 1évé tlizleteknél nincsen gond, mivel az egész alatt garazs van.
Gyakorlatilag nem csékken, hanem noévekszik a parkoldsi lehetdség. Az egész épiilet
mélygardzzsal lesz elldtva.

Bognar Ignac

Az anyag tartalmazza, nincs teljes 6sszhang hosszitavon. Az IMCS feliilvizsgélatat is
befolyasolhatja a terv. A legszembetlin6bb szamomra, hogy a zoldfeliiletet 25%-r6l 20%-
ra csokkentik. Ez Egerben rendkiviil aggdlyos. Miért engedjiik a zoldfeliilet csokkenését?
Meddig megyiink el a témaban?

Domaén Déniel
Ugy gondolom, a lakdsszdmhoz viszonyitva fog cstkkenni a zoldfeliilet, de valéjaban
nem.

Béta Kdlmén
Nem fog valtozni a zoldfeliilet nagysdga. Az udvar térkovezett, a kert pedig megmarad.

Doman Déniel

Az épiilet korabban eladé volt 400 millio Ft-os aron és ez sziilt bizonyos piaci kényszert.
A kérelemben a tulajdonos azt kéri az 6nkormdnyzattol, az 6vezetbe torténd besorolast
modositsa, igy 1étrejohetne a 7 lakdsos tarsashdz. A f6épitész asszony szavaibdl az tlinik
ki, a hosszutavu tervekkel nem feltétlenil kompatibilis az elképzelés. Nem célszerti
precedenst teremteni, hogy tovabbi befekteték jelenjenek meg egyedi kérelmekkel.

A kordbbi években volt egy olyan eset, amikora Hajduhegy utcan akartak egy csalddihdzat
8 lakdsos tarsashdzza atalakitani. Akkor a bizottsdg nem tamogatta az elképzelést.

Ugy gondolom, az dnkormanyzatnak az a dolga, hogy a hosszutavi stratégiat megvédije.
A parkolds miatt nem aggodom, hiszen az alapvetéen kdosz. Akik a bevasarlokozpontba
mennek, nem fognak mindannyian a mélygarazsba beallni, tovabba még nem tudjuk, mi
lesz a vasut sorsa. Szerintem negativ precedenst teremtenénk az esettel. Esetleg
lakdsszam csékkentése lehet alternativ megoldas. Szerintem nem jo, ha a hosszutava
elképzeléseket a bizottsag figyelmen kiviil hagyja.

Janikné Szab6 Annaméria

Két 1ényegi kérdés van az el6terjesztésben. Az egyik: a bizottsig engedi-e a teriileten
lakéfunkciét. A masodlagos kérdés: amennyiben igen, akkor azt milyen feltételekkel
teszi. Meg kell kiilonboztetni azt az esetet, amikor egy Uj lakdépiilet épiil, vagy amikor
egy mar meglévé ingatlan rendeltetésvéltozasa a cél. Rengeteg ez utdbbi kérelem érkezik



hozzank. Szigoribb szabalyozasnak kell megfelelni, amennyiben lak4sfunkciorol van szo.
Az OTEK keretszabdlyt biztosit a lakds rendeltetési egységnek. A helyi
szabdlyozasunkban kényes kérdés a zoldfeliilet, illetve a parkolds. Meglév$ épiiletek
esetén szamon szoktuk kérni a telken beliil meglévé parkol6helyeket. Abban hajlando
vagyok rugalmasan gondolkodni, hogy a rendeltetésvaltozassal érintett épiilet esetében a
lakasonként meghatdrozott 50 m2 zoldfeliiletet ne kérjiikk szamon. Tapasztalatom szerint,
minden ilyen valtozast ellehetetlenitene. Ellenben a minimdlis zoldfeliilet biztositasat
kotelezéen be kell tartatni. Jelen esetben valamivel 20% alatt van a zoldfeliilet, viszont
valamilyen szintl burkolat visszabontdsdval a 20%-0s minimumot tudjék teljesiteni. A
szabalyozdsban ehhez valéban a 25%-r6l 20%-ra sziikséges véltoztatni. Kérdés, a 7 db
lakashoz ragaszkodunk-e. Amennyiben kevesebb keriilne kialakitdsra, akkor nagyobb
lenne a mozgdstér a zoldfeliilet, valamint a parkol6szam tekintetében egyarant. Az
beruhazdi kérdés, az épiilet adottsdgainak megfeleléen mekkora lakdsokat tud létrehozni
és azokat értékesithetének tartja vagy sem.

Szabo Laszlo

A telepitési tanulmanyterv azt allapitja meg, hogy az épiiletben 5 rendeltetési egység van,
melyeket at lehet modositani lakds rendeltetésre. A rendeltetési szam nem fog 7-re
novekedni. Az udvarban 1évé épiiletben apartman van és ott alakithato ki még 1 db lakas.
A telken beliil 7 db parkolohely kialakitdsdra van lehet3ség. A 2000-es évek elején, amikor
megkapta az engedélyt, akkor még a 25%-os zoldfeliiletnek is megfelelt, mivel a
gyepracsos burkolatot figyelembe lehetett venni bizonyos mértékig. Az orszagos
eléirdsok 2025. janudr 1. napjatdl valtoztak és a zoldfeliiletnél semmiféle hasonlé nem
szamithaté be. Ezért szamoltuk a tanulmdnytervben, mennyi az a burkolat, amit vissza
kell bontani ahhoz, hogy meglegyen a 20%-os zéldfeliilet, illetve a 7 db auténak
megmaradjon a parkolohely. Hangsulyozom, nem szabalytalanul j6tt létre a burkolt
felilet, hanem az el6irdasok valtoztak meg Egy meglévé épiiletben a rendeltetési
egységeknek nem a szamat, hanem minddssze a rendeltetését akarjuk modositani.

Hrabdéczky Zsolt
A bizottsagnak most az 1j szabalyok szerint kell dontést hoznia. Nem azt kérd6jeleztiik
meg, hogy megfelelt vagy sem.

Bodi Zsolt

Egyetértek f6épitész asszonnyal, nem feltétleniil kellene a régen épiilt ingatlanokra
rdhizni a jelenlegi szabdlyozast. Azzal sem értek egyet, hogy korlitozzuk a
tulajdonosokat a jelenlegihez hasonlé kérelmek tekintetében. Gyakorlatilag csak a
megnevezés fog valtozni. En biztosan tAmogatni fogom az el6terjesztést.

Bdta Kdlman
Nem fog véltozni az épiilet mérete, a helyiségek berendezésén fog mulni. Annyi valtozas
lesz, nem irodaként, hanem lakdsként fog szerepelni.

Domadn Ddniel

Egy iroda mindennapi mikdédése nem egyenld egy csaldd életvitelszerti ott lakaséaval.
Minden képvisel6 taldlkozott azzal a helyzettel, hogy az elmult években engedélyezett az
onkormanyzat épiteni hazakat, lakasokat. Amint elfoglaljak a lakdk a lakdsokat, jonnek a



panaszok a kiilonb6z6 kozszolgaltatasok hidnydra. Vannak olyan vérosrészek, ahol még
aszfaltozott 1t sincs. A bizottsdgnak az a feladata, ne teremtsen precedenst abbdl, hogy
lakdsok kialakitdsat engedi egy olyan teriileten, ahol bevdsarlokézpont létesiil és ott van
az allomas. Ezzel lehetéséget adna mas beruhdzénak ahhoz, hogy Egerben igy is lehet. A
kozérdeket kellene jobban védeni és nem a magdnérdeket. Tobb kévetkezménye lesz, ha
ezt engedik, mintha erds feltételekhez kotnék és halasztandk a dontést a témdban.
Sziikséges lenne megvizsgdlni, milyen kovetkezményei lesznek a jovére nézve az
elképzelésnek. A tulajdonost nem tudom, mennyire zavarna, ha még 1-2 honapot
varakoznia kellene.

Hrabo6czky Zsolt
Szerintem ebben nem teremtiink precedenst, mivel minimalis médosités torténik.

Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kévetkez6 dontést hozta:

11/2026. (IV.22) UB d6ntés

Eger Megyei Jogti Varos Onkormdnyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga az Eger,
Vastit u. 10. 6774 helyrajzi szamu ingatlant magaba foglal6 tombre vonatkozo telepitési
tanulmdnytervet, az arrél készitett féépitészi feljegyzést, valamint a partnerek
véleményét megismerte, érdemben megvizsgdlta. A telepitési tanulmdnytervet és a
partnerségi véleményre adott f6épitészi valaszt elfogadja. Fentiekre vald tekintettel az
Urbanisztikai Bizottsdg a Kozgytlés altal atruhdzott hatdskorében eljarva elvi
hozzdjarulasit adja a hatdlyos telepiilésrendezési eszk6zok mddositdsdhoz az Eger,
Vasut u. 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlant magdba foglalé témb
beépithetéségének modositdsa kapesan, lakdrendeltetés kialakitasa céljabol.

Felel6s: Janikné Szabé Annamadria f6épitész

A telepiilésrendezési terv mddositds elinditasanak hatdrideje: 2026. junius 30.

4./Eléterjesztés elvi dllasfoglalas kérésérél az Eger, Arany Janos u. 11. szamu, 7167

teleplilésrendezési eszkdzok modositasaval kapesolatban (UB)
Janikné Szabo Annamadria F6épitész

Meghivottak:

Dr. Pajték Gabor kérelmez6 nincs jelen

Dr. Pajtokné Dr. Tari llona kérelmez6 nincs jelen

Vojnits Csaba teleptiléstervez6, URBANOVUS Kft. nincs jelen

Janikné Szab6 Annamaria

Az Arany Janos utcaban a paratlan oldalon lévé tomb egy olyan speciadlis helyzetben van,
hogy a Szarvas Gébor utca felé is rendelkezik kozteriilet kapcsolattal. A telkek tilnyomo
tobbsége a hatsOkerti részen mar épiilettel rendelkezik, vagy pedig kiilon
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helyrajziszdmon gardzssorok keriiltek kialakitdsra. A kérelem szerint, egy gardzst,
nyarikonyhdt és tdrolot szeretnének épiteni a hatso telekhatdrra. Ehhez médositani
sziikséges a HESZ azon vonatkozasait, amelyek a hdtsokerti épitési lehetéségeket
szabalyozzdk, mert &ltaldnos eldirds szerint ide épiteni nem lehet kivéve azokon a
helyeken, ahol ezt a szabalyozasiterv kijelolte. A moédositds ezt tenné lehet6vé a tomb
tekintetében. Tovdbba 10%-o0s beépitési szazaléknovekedést is kérelmeznek.

Hraboczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kovetkezd dontést hozta:

12/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jogti Varos Onkormdanyzata Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsdga az Eger,
Arany Janos u. 1. szam 7167 helyrajzi szdmu ingatlan tombjére vonatkozo telepitési
tanulmanytervet, az arrél készitett fGépitészi feljegyzést, valamint a partnerek
véleményét megismerte, érdemben megvizsgdlta. A telepitési tanulménytervet és a
partnerségi véleményre adott f6épitészi valaszt elfogadja.

Fentiekre valo tekintettel az Urbanisztikai Bizottsdg a Kozgytilés altal atruhdzott
hataskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja a hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok
modositasdhoz az Eger, Arany Janos u. 11. szam alatti 7167 helyrajzi szamu ingatlant
magaba foglalé tomb beépithetéségének modositasa kapesan.

Felelds: Janikné Szabé Annamadria f6épitész
A telepiilésrendezési terv médositds
elinditdsdnak hatarideje: 2026. junius 3o0.

5./Eléterjesztés elvi allasfoglalds kérésérdl az Eger, 8099/24 és 899q/25 helyrajzi szamu
ingatlanokat magdaba foglald, Vincellériskola - Ifjusag — Pozsonyi utcdk altal hatéarolt
tombre vonatkozo telepitési tanulmdanytervvel és a telepiilésrendezési eszkézok
modositasaval kapcsolatban (UB)

Janikné Szabé Annamdria Féépitész

Meghivottak:
Szabo Laszlo tervezd
Osztafin Zsolt tigyvezetd, Marshall Ablakgyar Kft.

Szab¢ Laszlo

Kordbban az egri nyomda miikodott az épiiletben és ebbe koltézott be a Marsall
ablakgyar. A kornyezetében nevelési-oktatdsi intézmények, valamint lakdéépiiletek
vannak. Az ablakgyar semmilyen zavar6 tevékenységet nem folytat, mindent az épiileten
beliil végez. A sajat teriiletén beliil mar volt lehetSsége egy raktarépiilet kialakitdsara.
Sziikségessé vdlt még egy létesitésére, melyet a Szilagyi Erzsébet Gimnazium telkének
rovasira lehetne megtenni. A jelenleg hatalyos szabdlyozasiterv szintén a gimndzium
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rovasara lakoovezeti besoroldst hatdroz meg Ez még nem keriilt végrehajtasra. Az
ablakgydr megkereste a kornyék lakoit, illetve az Onkormdnyzatot szandékaval.
Felajanlotta, jatszotér, kutyafuttato, grilez6 hely létesitését, valamint egy kdzpark szintén
kialakitasra keriil a jévében. A gimndazium tett észrevételt, amibdl kideriil, az épiiletek
mogotti meredek zoldfeliiletet nem hasznalja, azonban igényként meriilt fel a résziikrél
is, a zoldfeliillet kialakitdsa. A grillezé teriilet, a kozpark létrehozdsat a gimndzium
idvozli, mivel a didkok is igénybe tudndk venni. A jatszotér esetében a vdros eldontheti,
milyen korosztdly szamadra késziiljon. Akar szabadtéri kondigépeket is telepitene a cég,
amit a gimnazistdk tudndnak haszndlni. A telepiilésrendezési szerz6désben tovabb lehet
majd finomitani a feltételeket.

Hrabdczky Zsolt

Meg tudom erdsiteni, valéban felvette veliink a kapcsolatot az ligyvezetd €s nyitott az
onkormdnyzat véleményére. A jelenlegi tervben a kutyafuttatd, a pihendpark és a
jatszotér szerepelnek. A sajat teriiletét akarja raktarként tovabb novelni.

9:55-kor elhagyta az iiléstermet Molnar Tibor. A Bizottsag létszama 6 fére csokkent.

Bognar Ignac
Elhangzott az el6zetes ,koltségvallalas” kifejezés. Hatalmas teriiletrél van sz6. Mekkora
négyzetméterarba keriil ez szamara?

Ajkay Beata
Résziinkr6l nem késziilt még értékbecslés, az irodankkal nem volt egyeztetés.

Hrabéczky Zsolt
Szerintem a felajanlasardl volt sz6. Nem a vdsdrlds Osszegére, hanem a beruhdzas
koltségére gondolt.

Janikné Szab6 Annamadria

A tanulmdnyterv egy elvi dllasfoglalashoz sziiletett meg, egyaltaldn a bizottsag tamogatja-
e a szabalyozdsiterv modositdsit. A tanulmanyterv elkészitése nélkiill még a teriilet
pontos méretét sem tudjuk meghatdrozni.

Bognar Ignac

Nem tudom elhinni, valaki meg akar venni egy nagyobb teriiletet és nem érdeklédik
el6tte a négyzetméterarrol.

A legkérnyezetszennyezébb dolog a miianyag nyildszdré gydrtdsa, mégis preferaljuk. Ez
egy rossz irany.

Hrabdczky Zsolt

Ezzel nem tudunk mit kezdeni. Van egy vallalkozo, akinek nagyon jol megy az iizlet,
akkor akadilyozzuk meg ebben? Adot fizet, embereket foglalkoztat és egyébként
ujrahasznosithaté a mianyag,
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Bédi Zsolt

Amennyiben mindent fabél készitenénk, ugy a zoldekkel taldlnank magunkat szemben.
A muanyag pedig ujrahasznosithato.

Véleményem szerint, ha a faablak drat a mtianyagéra tudndnk csokkenteni, akkor sokkal
tobbet vasirolndnak az emberek bel6le. TAmogatom az elSterjesztést, legalabb a
gimnaziumnak is egy kis el6relépést jelent.

Bognar Ignac
M4ar most arrél beszélnek, hogy a zoldfeliilet értéktelen és ezzel nyomjak le az arat.

Hrabdczky Zsolt
Még nem tartunk az eladasnal.

Domaéan Déniel

Ez a teriilet mar kordbban is érintett volt hasonl6 kezdeményezéssel. Ezen a teriileten
vannak 6nkormdnyzati bérlakdsok, amiket korabban folytatni akartak és amire igény
mutatkozik. A Vastit utcai esettel ellentétben itt éppen visszasorolds valosul meg. A
befagyasztott uni6s pénzekbdl, a Helyredllitasi Alapbdl lesz lehet6ség
bérlakasfejlesztésre. Az a teriilet, amit az ablakgydr kér, éppen a lakasfejlesztés
lehetdségét veszi el. Nem tudom, az ott lakoknak valoban a felajanlott kézosségi terek
megvalositdsara van-e sziiksége. Van egy nem teljesen helyén kezelt bérlakas koncepcio.
Megértem a véllalkozdst is, van egy raktarigénye. Az elfogadassal azt véllaljak, hogy a
bérlakas fejlesztésnek megsziinik a lehetGsége.

Hraboczky Zsolt

Egy ligyet targyalunk és mindig elkezdiink mas dolgokat belehozni. A régi varosvezetés
mit tervezett oda, az mar nem relevans. Mi nem terveziink arra a helyszinre bérlakdsok
épitését. Szerintem elegendS bérlakdssal rendelkeziink és inkdabb a meglévéket kellene
feltjitani az unios forrasbdl. A laktanyabol is lehetne laképarkot kialakitani. Egyébként
nem gondolom, hogy ennek az 6nkorményzatnak a bérlakas épitése a célja.

Eger bevétele az addkbol szarmazik, amit a vallalkozasok fizetnek be. Folyamatosan
csokken az ilyen tipusu bevétel, miért szoritandnk vissza a véllalkozasokat.

Domaén Daniel

Idénként sziikségszer( lenne folyamataban értelmezni a dolgokat, lassuk mi az irany. Az
el6z8 vezetések is elfelejtették az iranyokat kijelolni. Igyekszem mindig figyelmeztetni,
hogy a j6vdre is kell gondolni, nemcsak a mdra. Mi a helyzet azokkal a vallalkozasokkal,
akiket nem tdmogattak? En sem vagyok feltétleniil az ablakgyar fejlesztése ellen, de ott
all vele szemben a bérlakasfejlesztés. Ez utobbi lehet§ségtdl elesik a véros.

Hraboczky Zsolt
Volt egy lakossagi forum a témdban és tdmogatjdk a lakok a fejlesztést.

Batori Istvan

Tamogatom az elGterjesztést és egykori lajosvarosi képvisel6ként el kell mondanom,
sziikség van az ilyen kozdsségi terekre. Szeretném megjegyezni, amikor jotékonysagi
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akcié volt, mindig a helyi vallalkozdsokra szamithattunk és nem a multikra. Az
onkormdnyzatnak mindenképp tdmogatnia sziikséges az ilyen kezdeményezéseket.
Szabo Laszlo

3800 m2 teriiletigény jelentkezett a kérelmezé részér6l. Ebbél t6bb, mint 3500 m2 a
gimndzium telke, illetve kevesebb, mint 300 m2 a bérlakasfejlesztésre kijelolt telekrész.
A lakdsokra szdnt tertiilet jelent§s része megmarad.

Hraboczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 5 igen szavazattal 1 tartéozkodas mellett a bizottsag
a kovetkezd dontést hozta:

13/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jog Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga az Eger,
8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokat magaba foglald, Vincellériskola -
Ifjusag - Pozsonyi utcdk 4ltal hatarolt tombre vonatkozé telepitési tanulmdnytervet, az
arrél készitett foépitészi feljegyzést, valamint a partnerek véleményét megismerte,
érdemben megvizsgalta. A telepitési tanulmdnytervet és a partnerségi véleményre adott
féépitészi valaszt elfogadja.

Fentiekre vald tekintettel az Urbanisztikai Bizottsdg a Kozgytilés dltal 4truhdzott
hataskdrében eljarva elvi hozzdjaruldsat adja a hatdlyos telepiilésrendezési eszkozok
mddositasdhoz az Eger, 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokat magaba
foglald, Vincellériskola - Ifjusag - Pozsonyi utcak altal hatarolt témbre
vonatkozoan a meglévé irodahdz és iizem bévitése és kozosségi hasznalatu
zoldteriiletek helykijel6lése céljabol.

Felel6s: Janikné Szabo Annamaria f6épitész
A telepiilésrendezési terv mdodositas elinditasanak hatdrideje: 2026. jtnius 3o.

6./El6terjesztés elvi dllasfoglalas kérésérél az Eger, Faiskola u. 3. szdmu, 8944/9 helyrajzi
szamu ingatlan lakoterileti fejlesztésére vonatkozo telepitési tanulmanytervvel és a
telepiilésrendezési eszk6z0k modositaséval kapesolatban (UB)

Janikné Szab6 Annamdria Féépitész

Meghivottak:

Jambrik Imre teleptiléstervezd, Urban Linea Kft.
Labbancz Andriés telepiiléstervezd, Urban Linea Kft.
Takacs Tibor iigyvezet6, Imola Bau Kft.

Janikné Szabo Annamdria

A kérelmez6é mdr megvaldsitott egy lakopark fejlesztést a KiilsGsor utca sarkan. A
szomszédsagaban van egy gazdasagi, kereskedelmi szolgdltaté teriiletbe sorolt
ingatlanunk. Ezt szeretnék a lakoparkhoz csatolni, ehhez kérelmezik a szabélyozdsiterv
modositasat, hogy lakoteriilet keriiljon kijelolésre. A tanulmdanyterv készitése az dsszel
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indult. Akkor még 38-40 lakassal szamoltak. Novemberben elfogadasra keriilt a HESZ,
igy csokkenteni kellene a lakdsszamot. A tanulmdnyterv dtmeneti megoldést kindl és egy
egyedi zoldfeliileti elSirashoz kérnek hozzdjarulast. Cserében 3 szintl zoldfeliilet
kialakitasat vallaljak telken beliil.

Bognar Ignac

Hozz4 akartam szolni, mdr megint a zoldfeliilet rovdsara hatdrozunk, de mdr nincs
értelme. Mar vertikdlis zoldfeliiletr§] beszéliink. Minden kibavot megkeresiink, hogy
betonrengeteg legyen Egerben.

Hraboczky Zsolt
Itt van egy olyan teriilet, amit nem lehet mdsként hasznalni. Ezt én is néztem és tényleg
rendben van.

Hrabéczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 5 igen szevazattal 1 tart6zkodas melett a bizottsag
a kovetkezé dontést hozta:

14/2026. (1V.22) UB dontés

Eger Megyei Jog Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga az Eger,
Faiskola u. 3. 8944/9 helyrajzi szamu ingatlan témbjére vonatkozé telepitési
tanulmanytervet, az arrél készitett f&épitészi feljegyzést megismerte, érdemben
megvizsgalta. A partnerségi egyeztetés keretében észrevétel, vélemény nem érkezett. A
telepitési tanulmanytervet a Bizottsag elfogadja.

Fentiekre valo tekintettel az Urbanisztikai Bizottsdg a Kozgytilés altal atruhdzott
hatdskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja a hatdlyos telepiilésrendezési eszk6zok
modositdsdhoz az Eger, Faiskola u. 3. szam alatti 8944/9 helyrajzi szamu ingatlan
lakoteriileti fejlesztése kapcsan.

Felel6s: Janikné Szabé Annamaria f6épitész
A telepiilésrendezési terv modositas elinditdsanak hatarideje: 2026. junius 30.

7./ElGterjesztés a Zalar Jozsef u. 484qg helyrajzi szamu ingatlan el6tti kozteriileten 1ij
vendéglato terasz létesitésérdl (KI1B, UB)

r”

Janikné Szab6 Annamaria F6épitész

Meghivottak:
Kovacs Sdndorné WELLPROD-INVEST KFT. {igyvezetd
Komaromi Tas épitész tervezd

Hrabdéczky Zsolt
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Tegnap a KIB targyalta és tAmogatdst kapott.

Janikné Szab6 Annamadria

Voltunk a helyszinen a szakiroddkkal, tortiik a fejiinket, miként lehetne a zoldfeliilet
sérelme nélkiil kialakitani egy teraszt. Az egy gyalogos koézlekedési csomopont, ahol a
vezet6sav fut, amit figyelembe kell venniink. Az épiilet hosszanti oldaldn van egy tamfal,
ami kettéosztja a jardat. Igazabol nem talaltunk olyan burkolt feliiletet, ahol a terasz
megvaldsithat6. Tehdt vagy a jelenlegi megolddsként a barszékeket teszi ki, vagy az
el6terjesztésben szerepl6 médon tudja a teraszt megoldani.

Bognar Ignac

Adunk egy olyan lehetéséget, amit nem lehet betartani. 140 cm magasrél kezdédik a
lombkorona.

Komolytalanna tette a féépitész asszony eddigi munkajat, hogy ilyenhez adta a nevét.

Hrabdczky Zsolt
Beérkezett hozza egy kérelem és mi fogjuk elbirdlni.

Komadromi Tas

A tegnapi iilésen szintén probaltam leirni a kdvézo helyzetét.

A kavézoé kicsi, az arculata fiatalos. Nem hosszasan iildogélnek a vendégek, hanem
fogyasztas utan gyorsan tovabb dllnak. Ehhez megfeleld, hogy egy kicsit beiilnek a fa ala.
A bizottsag 5 igen, 1 tartézkodds mellett elfogadta a napirendet.

Hrabéczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 5 igen szavazattal 1 tartozkodas mellett a bizottsag a
kovetkezo6 dontést hozta:

Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga
hozzajarul a Zalar Jézsef utca 10. szam alatti (4899 hrsz.) ingatlanban miik6édé
Makaké kavégyar nevii tzlet elétti 4897/1 hrsz-u kozteriilleten a hatarozat
mellékletét képezé  tervdokumentacié szerinti vendéglité  terasz
megvaldsitasahoz a Virosiizemeltetési Iroda és a Kozteriilet-gazdalkodasi
Csoport dltal megfogalmazott szempontok és eléirasok figyelembevétele mellett.

Felelés: Janikné Szabé Annamdria f6épitész, a FGépitészi Csoport vezetSje a
kérelmezo6nek a Bizottsag dontésérél torténd tajékoztatdsaért
Téthné Németh Barbara, Varosiizemeltetési Iroda vezetdje és dr. Rézsa
Beatrix a Kozteriilet-gazddlkoddsi Csoport vezetSje a telepitéssel és a
kozteriilethaszndlati engedéllyel kapcsolatos kérdések tekintetében

Hatdridé: azonnal
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8./Eléterjesztés elvi dllasfoglalds kérésérdl a Helyi Epitési Szabdlyzat és Szabalyozasi
tervek modositdsdra vonatkozoan egyedi kérelmek kapcsan 6nkormanyzati
ingatlanokat érintéen (UB)

Janikné Szabé Annamadria Féépitész

Hrabéczky Zsolt
Nem fogadtuk el kordbban a tervezést, ezért kell most egyesével legalizalni.

Janikné Szabé Annamaria
Ezek nem feltétleniill a telepiiléstervezésbdl visszamaradt tigyek, hanem azéta
folyamatosan deriilnek ki hasonlok.

Domédn Déniel
Nincs perspektiva és jonnek az egyedi kérelmek.

Hraboczky Zsolt

Ertettem, viszont ezekre nem vonatkoztathatd, miutan egyedi esetek, amelyeket rendezni
kell. Lehet barmilyen t6kéletes irdnyelviink, ha nem stimmel a kimérés egy régi hiba
miatt, akkor azt legalizalni sziikséges. Akdrmilyen szabadlyozas is lenne, ilyen malérék
akkor is el6fordulhatnanak.

Doman Déniel
Az 1. pontban taldlhaté tertilet tekintetében a szomszédos telkek jogi dllapotarol lehet
valamit tudni? A kordbbi években problémas volt. Hol tart most az tigy?

Ajkay Beata

Ugy emlékszem az Ij utca telkeinél voltak problémdk és nem a jelen elSterjesztéssel
érintettek korében. A Vagyongazdalkodasi Irodara érkezett be kérelem. A 10693 hrsz.
telek tulajdonosa nyujtott be kérelmet, hogy szeretné megvasarolni a szomszédos
ingatlant. A Féépitészi Csoporttal tortént egyeztetést kovetéen jutottunk arra, hogy
kiszabalyozzuk a gyalogutat meghosszabbitasként. A kialakitand6 gyalogtit melletti telek
tulajdonosa némileg raépitkezett az onkormanyzati tulajdonu teriiletre, ezért azt is
szeretnénk rendezni.

Az Alvégi utcdban tavaly évvégén a 30. szam alatti ingatlanra addsvételi szerzédést
kotottek. Amikor az 4j tulajdonos a bankban a hitelt szerette volna intézni, akkor deriilt
ki, hogy az épiilet részben raépiilt és nem kapta meg a hitelt. Azért siirg6s, mert jelenleg
is kamatfizetési kotelezettsége all fenn a vevének.

Hraboczky Zsolt

Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 6 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kovetkez6 dontést hozta:
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16/2026. (IV.22) UB dontés

1. Eger Megyei Jogu Véros Onkormdanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsiga a
Kozgytilés altal atruhdzott hataskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja Eger Megyei
Jogti Viros Onkorményzata Kozgytilésének Helyi Epitési Szabalyzatarél szold
4/2016.(11.26.) 6nkormanyzati rendeletének és annak mellékletét képez6 Almagyar-
Mereng§ varosrész Szabalyozasi Tervének moédositisidhoz a Cecey Eva utca - Joo
Janos utca kozotti 10692, 10693, 10672 és 10673 helyrajzi szamu ingatlanokon
kozteriilet kiszabalyozasa gyalogos atjaroé létesitése céljabol.

Felelds: Dr. Barta Viktor - jegyz6
Janikné Szabé Annamadria - Féépitész
Hatéridé:  2026. augusztus 31.

17/2026. (IV.22) UB déntés

2. Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsdga a
Kozgytlés dltal dtruhdzott hatdskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja Eger Megyei
Jogti Véiros Onkorményzata Kozgytilésének Helyi Epitési Szabalyzatdrél szolé
4/2016.(11.26.) 6nkormdnyzati rendeletének és annak mellékletét képez6 Felnémet
varosrész Szabdlyozdsi Tervének médositasdhoz az Alvégi utca 789 helyrajzi szamu
kozteriiletét érinté szabdlyozas korrekcidja az Alvégi utca 30. szam alatti 791
helyrajzi szamu ingatlan koézteriileti telekhataranak rendezése céljabél.

Felel6s: Dr. Barta Viktor - jegyzé
Janikné Szabé Annamédria — Féépitész
Hataridé:  2026. augusztus 31.

18/2026. (IV.22) UB dontés

3. Eger Megyei Jogu Varos Onkormdnyzata Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsdga a
Ko6zgytilés dltal atruhdzott hataskérében eljarva elvi hozzajarulasat adja Eger Megyei
Jogti Viros Onkorményzata Koézgytilésének Helyi Epitési Szabalyzatarél szolé
4/2016.(11.26.) 6nkormanyzati rendeletének és annak mellékletét képezé Felnémet
varosrész Szabdlyozdsi Tervének modositasdhoz a Kovacs Jakab utca és a Jozsef
Attila utca kozott huzodé gyalogut szabalyozasi tervi rendezése a kialakult
allapotnak megfeleléen telekhatar rendezés érdekében a 683, 684 és a 678
helyrajzi szamu ingatlanokat érintéen.

Felelds: Dr. Barta Viktor - jegyz6

Janikné Szabé Annamadria — F6épitész
Hatdrid6é:  2026. augusztus 31

19/2026. (1V.22) UB dontés
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4. Eger Megyei Jogu Véros Onkormdanyzata Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga a
Kozgytilés altal atruhdzott hataskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja Eger Megyei
Jogi Varos Onkormanyzata Koézgytlésének Helyi Epitési Szabdlyzatar6l szold
4/2016.(I1.26.) 6nkorményzati rendeletének és annak mellékletét képez6 Felsévaros
varosrész Szabdlyozasi Tervének modositasdhoz a Cifrakapu utca 1304/1 helyrajzi
szamu kozteriiletét érintd szabalyozas korrekcidja a Cifrakapu utca 162. szam
alatti 1306/1 és 1306/2 helyrajzi szamu ingatlanok kozteriileti telekhataranak
rendezése céljabél.

Felel6s: Dr. Barta Viktor - jegyz6
Janikné Szabé Annamaria — F6épitész
Hatdridé:  2026. augusztus 31

o./ElSterjesztés Eger Megyei Jogu Varos Telepiiléstervének elkészitésérd] (UB, KGY)
Hrabdczky Zsolt elnok

Hraboczky Zsolt
Az el6z4 testiilet nem fogadta el a telepiiléstervet, ezért most egy ujat kell késziteniink,
amit mdjusig kell befejezni. A dontéssel a terv elkészitésének el6késziiletét tdimogatjuk.

Janikné Szab6 Annamaria

2027. julius 1-tdl kell hatdlyba léptetniink a tervet. Az elkésziilt, de el nem fogadott tervbél
indulunk ki, ezt vizsgaljuk feliil. Fontos a jogszabdalyi megfeleltetés, hiszen jelentésen
megvaltozott azdta a térvényi hattér. Tovabba a jelenlegi fejlesztési dokumentumok
alapjan at kell vezetni a valtozasokat.

Hraboczky Zsolt
Igen, az orszdgos valtozast szintén kovetnie sziikséges.

Bognar Ignac

Szeretném elismerni f6épitész asszony munkdjat, mert rengeteget dolgozott az anyaggal.
Kontrasztos a tevékenysége. Egyszer egy ilyen nagy volument munka, majd a Zalr utcai
kitelepiilés.

Hrabdéczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartozkodas
nélkiil a bizottsag a kovetkezd dontést hozta:

20/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsiga
tdmogatja az alabbi hatdrozati javaslat kozgytilés elé terjesztését:
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Hatarozati javaslat:
Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kozgytilése

a) tamogatja Eger Megyei Jogti Varos teljes kézigazgatasi teriiletére vonatkozo6an
a telepiilésterv elkészitésére irdnyulo tervezési munka megkezdését a 2023-
24. években altalanos eljaras keretében elkészitett, zaré szakmai véleménnyel
rendelkezd, de jovahagydsra nem keriilt kordbbi munkaanyag alapjan, annak
teljes kor feliilvizsgdlataval, aktualizalasdval és a hatdlyos jogszabalyoknak
valé megfeleltetéssel.

b) elé6zetesen nem tervezi Gj beépitésre szant teriilet kijel6lését, de amennyiben
arészletes vizsgalatok és a tervezés soran felmeriilé szempontok alapjin erre
mégis szitkség lenne, Gigy ebben az esetben jelen hatdrozatit kiegésziti a
tervezett uj beépitésre szdnt teriilet vagy teriiletek kijelolésére irdnyulo
déntéssel, a vonatkoz6 magasabb szintli jogszabdlyok, kéztiikk a Magyar
épitészetrdl szol6 2023. évi C. torvényben (Méptv.) foglalt kévetelményeknek
megfelel6 tartalommal.

c) elfogadja a megalapoz6 vizsgilatok és alatamasztd javaslatok sziikséges
tartalmanak meghatdrozasara és a telepitési tanulmdnytervek

felhasznalhatésagara vonatkozo féépitészi feljegyzést, mely jelen hatarozat
mellékletét képezi.

d) megallapitja, hogy a telepiilésterv készitéséhez az egyes tervek, illetve
programok koérnyezeti vizsgalatarol szolé 2/2005. (I. 1.) Korm. rendelet
szerinti kornyezeti vizsgdlat lefolytatdsa sziikséges.

Hatdridé: azonnal

Felelés: Vagner Akos Polgarmester
Janikné Szabo Annamadria F6épitész

10./Téjékoztatd a 2026. I-111. havi polgdrmesteri és intézményvezetdi sajat hatdskorben
végrehajtott eléiranyzat modositasokrol (KSZSB, KIB, UB, PGUB, KGY)
Végner Akos polgarmester

-kmf-

Hraboéczky Zsolt
elnok

-~ A

. C 7
T(’)thné/ I. -Orosz Maria
jégyz6konyvvezetd
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3300 EGER, DOBO TER 2.

JEGYZOKONYV

az Urbanisztikai Bizottsag

Helye: Polgarmesteri Hivatal

Ideje: 2026. aprilis 22. 9 éra

Jelen vannak:
Hraboéczky Zsolt
Bédi Zsolt
Bognar Ignac
Molnér Tibor
Hruska Jdnos
Kissné Beta Maria
Batori Istvan

A Hivatal részérél:

Dr. barta Viktor

Gal Judit

Téthné Németh Barbara
Vincze Adrienn

Ajkay Bedta

Zsebe Albert

Sikéné Eged Timea
Majorszki Gréta
Vizin-Szabo Tiinde

Dr. Szal6czi Illona
Janikné Szab6é Annamaria
Balazs Gabor

Tanacskozasi joggal:

NYILT iilésérél

iktatészam: 1037 -4/2026.
elnék
alelnok, képvisels
képvisel6
képvisel6

szakért6 kiils6 tag
szakérté kiils6 tag
szakértd kiilsé tag

jegyzo

alpolgdrmester
Vérosiizemeltetési iroda vezetdje
Gazdasagi Iroda vezetdje
Vagyongazddlkodasi Iroda vezetdje
vagyongazddlkodasi igyintéz6
vagyongazdalkoddsi ligyintéz6
varosrendezési ligyintéz6
pénziigyi koordinator

Jogi és Kozjoléti Iroda jogasza
Féeépitész

Kabinet Iroda

Dr. Karasz Imre a Civil Kerekasztal képviselGje

Doman Daniel képvisel6

Meghivottak:
2. szamu napirendhez:



Dr. Banhidy Péter vezérigazgatd, EVAT Zrt.- jelen van
Paulikovics I1diké integralt vagyonigazgatasi divizidvezets, EVAT Zrt. jelen van

3. szamu napirendhez:

Szabé Laszlo tervezé jelen van
Boéta Kalmdn tigyvezetd, Béta Irodahaz Kft. jelen van

4. szamu napirendhez:

Dr. Pajték Gabor kérelmezé nincs jelen
Dr. Pajtokné Dr. Tari Ilona kérelmezd nincs jelen
Vojnits Csaba telepiiléstervezé, URBANOVUS Kft. nincs jelen

5. szamu napirendhez

Szab¢ Laszlo tervez6 jelen van
Osztafin Zsolt ligyvezetd, Marshall Ablakgyar Kft.- nincs jelen

6. szamu napirendhez

Jambrik Imre telepiiléstervezd, Urban Linea Kft. nincs jelen
Labbancz Andrés telepiiléstervezd, Urban Linea Kft. nincs jelen
Takécs Tibor ligyvezetd, Imola Bau Kft. jelen van

7. szamu napirendhez

Kovécs Sdndorné WELLPROD-INVEST KFT. iigyvezet6 nincs jelen
Komdromi Tas épitész tervezd jelen van

Jegyz6konyvvezetd: Tothné Dr. Kiss-Orosz Maria
Hraboczky Zsolt

Udvoézli a megjelenteket, megallapitja, hogy a bizottsdg hatarozatképes, mivel azon 7 f6
jelenvan. Jegyzdkonyv hitelesitének Bodi Zsolt képvisel6t kéri fel.

Hrabdéczky Zsolt
Az 1. napirendipontot késve toltotték fel, ezért kérdezem, targyalja-e a bizottsag.

Domaén Daniel
Javaslom, a szakiroda nyujtson a napirendrél tajékoztatast még szavazas el6tt.

Ajkay Beata

Az elSterjesztés 1. részében egy magdnszemély altal kezdeményezett eljérasrol van sz6. A
tulajdondban lévé Egri csillagok utca 38. szam alatti ingatlan felépitménye részben
réépiilt az onkormdnyzati tulajdonu, kézteriilet besorolasu ingatlanra. A szabalyozasiterv
lehet6vé teszi a rdépitéssel érintett ingatlanrész telekkiegészitésként torténd értékesitését



a maganszemély részére. A valtozasi vazrajz, valamint az értékbecslés elkésziilt. Ennek
alapjdn arra tesziink javaslatot, hogy a forgalmi értéknek megfelel6 6sszegben 810 ezer
Ft-ért értékesitse az Gnkormdnyzat a magdnszemély részére az ingatlanrészt. Tekintettel
arra, torzsvagyoni ingatlanrész értékesitésére vonatkozik a javaslat, ezért sziikséges a
térzsvagyonbdl val6 kivonds szintén, amirél kizdrolag a kozgytilés hatdrozhat.

Az anyag 2. részében is egy kérelemre indult eljards taldlhaté. 2025. mdjusdban a
kozgytlés mar hozott egy dontést, hogy indithatjuk a rdépitéssel érintett ingatlanrész
értékesitését. Ez bonyolultabb {igy, mert nemcsak a maganszemély tulajdondban &ll6
felépitmény lég ra az 6nkormdnyzati tulajdonra, hanem az 6nkormadnyzat altal épitett
jarda is a magdnszemély ingatlandra. Pozitiv dontés esetén az 6nkormanyzat vasarol 3
m2-s teriiletet a magdnszemélyt6l, mig a maganszemély részére értékesit az
onkormdnyzat 39 mz2-s ingatlanrészt. Itt is 1ényeges a torzsvagyonbdl torténé kivonas.

A 3. rész egy 2025. szeptemberében sziiletett dontés végrehajtasaval kapcsolatos. A Sas tt
6. szam alatti ingatlan tulajdonosa szamdra n8 mz2 teriiletet értékesitiink. A foldhivatali
eljards megakadt, mert az EKM egy kisajatitdsi vazrajzott nyujtott be a Sas ut
vonatkozasaban. Az 4llam egy 46 mz2-es teriiletrészre tart igényt a Fiizesabony-Felnémet
vasttvonal fejlesztése céljabol. Az EKM-mel tortént egyeztetést kovetden tesziink
javaslatot az ingyenes atadasra.

A bizottsag egyhangulag, 7 igen szavazattal elfogadta a napirendipont targyalasdt.
A bizottsag egyhangtilag, 7 igen szavazattal elfogadta a napirendipontok targyalasat.

1./Eger Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének rendelettervezete az
onkormdnyzat vagvonardl és a vagyongazdalkodasrol sz616 33/2022. (X1.25.)
onkorményzati rendelet modositasarol és elSterjesztés ingatlanrészek
telekkiegészitésként torténd kdzvetlen elidegenitésérdl és ingatlanrész téritésmentes
dtaddsdrol (UB. PGUB, KGY)

Vagner Akos polgarmester

Bognar Ignac

Az 1. és a 2. pont egyértelmi, a 3. mar bonyolultabb. A Rock Caférdl van sz6. A n8 m2
értékesitésére akkor négyzetméterenként 5o ezer Ft keriilt meghatdrozasra. Most az
allamnak 17.600 Ft/m2-ért akarjuk eladni. Mib4l adédhat ilyen kiilonbség az
értékbecslésnél? A magdnszemély mdr csak a 46 ma-vel csokkentett teriiletrészt tudja
megvasarolni. Szintén a 17600 Ft-os aron?

Ajkay Beata

Nem ugyanarrdl a tertiletrészrdl beszéliink. A 46 mz a valtozasi vazrajzon is lathatd, a
sinek mentén helyezkedik el. Onallé telekként nem tud funkciondlni. A Rock Café
teriilete novekedni fog és azzal egyiitt az értéke szintén. Az értékbecslés is ez alapjan
késziilt. A 46 m2-s teriiletet a MAV-on kiviil mds nem tudnd hasznositani, magénszemély
nem tudja megvasdrolni. Kozutként vagy vasuti pdlyaszakaszhoz csatolt részként
hasznosithaté.

Hraboczky Zsolt
Valoszintilegaz egy védelmi zéna, ami masként nem értékesithet6



Ajkay Beata
Ingyenesen adjuk 4t az dllam részére.

Bognar Ignac
Az 6sszel hozott dontésiinket a Rock Caféval kapcsolatban érinti vagy sem?

Ajkay Bedta

Annyiban igen, hogy az adasvételi szerz6dés, valamint a féldhivatali bejegyzés addig nem
megy végbe, amig a 46 m2 rész — ami kisajatitassal érintett teriilet -nem keriil rendezésre.
A Rock café ugyanazt a teriiletet fogja megvasarolni, amir6l dontés sziiletett.

Bognar Ignac

Megnyugodtam, mert 6 rengeteget tesz a varosért.

A Faggyas utcandl a multkor ugyanez volt a korités, igysem venné meg mas stb. En ezeket
a mellékmondatokat szeretném kigyomlélni. A polgdrmester r, illetve Csdkvéri Antal
pozicidjat rontotta ez a magyardazat, hogy Eger Rozsadombjdn egy teriilet semmire nem
valé. Megértettem, azonban a tiiske tovabbra is bennem van a négyzetméterarakat
illetGen.

Ajkay Bedta
A Magyar Allam részére ingyenesen keriil dtaddsra a teriilet.

Doman Ddniel
AL szamu eset mdr volt bizottsag el6tt 2023-ban. Mi tortént ott?

Ajkay Beata

2025. mdjusaban mar egy elvi hozzajarulast kértiink, vagyis kozgytilési hatdrozat sziiletett
a folyamat elinditdsardl. 2023-ban valdszintileg a szabdlyozésiterv médositdsa nem ment
végbe.

Janikné Szab6é Annamadria
Minden bizonnyal a telepiilésterv készitéséhez tartozé iigyrél van szo, ami nem kertilt
elfogadasra.

Hraboczky Zsolt

Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kovetkezd dontést hozta:

9/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata K6zgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga
tamogatja az aldbbi rendelettervezet kozgytilés elé terjesztését:



Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kézgytilésének 7/2026. (IV.30)
6nkormdnyzati rendelete az 6nkormdnyzat vagyonarol és a
vagyongazdalkodasrol szolo 33/2022. (XI.25.) 6nkormanyzati rendelet
modositasarol

[1] Eger Megyei Jogti Varos Onkorményzata a helyi 6nkormanyzat tulajdondban &ll6
vagyon megdrzésének, védelmének és a vagyonnal valé atlathato és felelés gazdalkodas
kovetelményeinek meghatdrozasa, a vagyon atruhdzasa szabalyainak, valamint a célszerti
és eredményes vagyongazddilkodds kereteinek megdllapitasa érdekében alkotta meg
vagyonrendeletét.

[2] Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzatanak K6zgy(ilése Magyarorszag Alaptorvénye
32. cikk (1) bekezdés a) és e) pontjdban meghatdrozott feladatkdrében, Magyarorszag
helyi 6nkormanyzatairdl szélé 2om. évi CLXXXIX. torvény 107-109. §-ban, a nemzeti
vagyonrol sz616 2o11. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 6. pontjéban, 5. § (2) bekezdés
b)-c) pontjaban és (4) bekezdésében, 6. § (5)-(6) bekezdésében, 11. § (16) bekezdésében,
13. § (1) bekezdésében, 18. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan eljarva a
kovetkezdket rendeli el:

1. §

Az onkormdanyzat vagyondrél és a vagyongazdalkodasrol szélé 33/2022. (XI. 2s.)
onkormdanyzati rendelet 3. melléklete helyébe jelen rendelet melléklete lép.

2. §

Jelen rendelet a kihirdetését kovetd napon lép hatdlyba és a hatalyba lépését kovet6
napon hatalyat veszti.

Vagner Akos dr. BartaViktor
polgarmester jegyz6

2. /Eléterjesztés értékndvels beruhazasra vonatkozé kérelem elbiralasarsl (PGUB, UB)
Csdkvari Antal elnok

Meghivottak:
Dr. Banhidy Péter vezérigazgatd, EVAT Zrt. jelen van
Paulikovics Ildiké integralt vagyonigazgatasi divizidvezetd, EVAT Zrt.jelen van



Dr. Banhidy Péter

A Loényai Pékség madr tavaly novembertdl bérli az tizlethelyiséget és azéta fizeti a bérleti
dijat. Leromlott dllapotu ingatlanrdl van szd, aminek az elektromos halézatat fel kellett
Gjitani. Ennek a bérbeszamitdsarél mar kordbban dontott a bizottsdg 2 millié Ft-os
értékben. A nyildszardk szintén nagyon rossz dllapotban voltak, amelyeknek indokolt volt
a cseréje. Ezt tobb, mint 4 millié Ft-os beruhazas volt. A kérelmet marcius honapban adta
be a bérlS, de miutan indokolt volt az tizlet mielébbi nyitdsa, igy a feltjitast a bérls
idékozben végre is hajtotta. A Vagyonrendelet az értéknovelé beruhazéasok esetében
egyértelmtien el6zetes hozzajaruldst ir el6, addig az esztétikai beruhdzasoknal err6l nem
foglal allast. A nyilaszarék cseréje ilyen munkalatnak mindsiil. A nyildszarok cseréjénél
az 50%-ot lehet figyelembe venni a bérbeszamitdsnal, ezért 21 hénap lenne érintett.

Hrabodczky Zsolt
Tehat, mdr elkésziiltek a munkalatok.

Dr. Banhidy Péter
Igy van.

Hrabdczky Zsolt
Leellendrizte valaki?

Dr. Banhidy Péter
Igen, rendben van.

Bognar Ignac -

Az 1-es, 3-as hdzszdm a volt Sarvéri Cukrdszda. Arrdl van sz6? Mindent megadunk a
vallalkozonak, amit kér, de nem képes a magyar nyelv szabdlyait betartani. Mdr megint
utolag legalizalunk, kovetjiik az eseményeket. Pék haldzatok uraljadk mdr az egész
orszagot, senki nem akar mdr igazi értéket létrehozni. Tonkre mennek az egri pékek.
Megtortént a feltjitds, viszont akkor mirél szavazunk?

Hrabdczky Zsolt

Az igazgaté ar elmonddsa szerint nem volt pontosan leszabdlyozva az eset, amit
modositani fognak. Ki lett cserélve a nyildszaré és gy gondolom, ha van egy
onkormanyzati épiilet, akkor azt célszer(i kiadni. Semmi rossz nincs abban, ha egy ilyen
épiileten értéknoveld beruhdzast hajtanak végre. Az idegennyelvi kiirdsokkal én sem
értek egyet, azonban erre nincs rahatasunk.

Doman Daniel
Elfogadom az élldspontot, viszont Eger turistavdros és nem mindenki tud magyarul.
A bizottsdg egyhangulag, 7 igen szavazattal elfogadta az el6terjesztést.

Dr. Banhidy Péter
A hivatalos nyilvantartds alapjan ez a Kossuth Lajos utca 5. szam.



Hraboczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kévetkez6 dontést hozta:

10/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jogi Véros Onkorményzata Kozgytilésének Pénziigyi-, Gazdalkodasi és
Ugyrendi Bizottsdga az 6nkormdnyzat vagyondrol és a vagyongazdalkodasrdl szélo
33/2022.(X1.25.) 6nkormdnyzati rendelet 21. § (2) bekezdése alapjan hozzijarul az
onkormdnyzati tulajdonban 1év6 Eger, Kossuth Lajos u. 5. szam alatti, 4959/1/A/1 hrsz-u
121 m2 valamint a 4959/1/C/1 hrsz-G 14 m2 nagysagu izlethelyiségen (bérlé: Lonyai
Kispékség Kft.) esztétikai megjelenését javité feltjitdsahoz és a 3.241.000,- Ft + AFA
(brutté 4.116.070,- Ft) Osszegli felujitdsi koltség s50%-dnak bérleti dijba torténd
beszamitasahoz. A bérbeszédmitds a feldjitasra vonatkozé szamlak benyujtasat és mdszaki
tartalménak ellenérzését kovetGen kezdddhet meg a mindenkori havi bérleti dij 50%-ig.

Felel6s: EVAT Zrt.
Hatdarid4: 2026. aprilis 30.

3./El6terjesztés elvi allasfoglalas kérésérdl az Eger, Vasut u. 10. szam alatti, 6774 helyrajzi
szamu ingatlant magdba foglalé tombre vonatkozo telepitési tanulmanytervvel és a
telepiilésrendezési eszk6z6k modositasaval kapcsolatban (UB )

Janikné Szabo Annamaria Féépitész

Meghivottak:
Szabd Laszlo tervezd jelen van
Bota Kalman iigyvezetd, Béta Irodahdz Kft. jelen van

Szabo Laszlo

A teriilet jelenlegi besoroldsa intézményi vegyes teriilet. Valdszintsitem, a palyaudvar
kozelsége okdn ezen a részen lakdst nem lehet elhelyezni. 2001-ben megtértént az épiilet
felujitasa és iroddkat, illetve apartmanokat alakitottak ki. Id6kézben visszajott az az
igény, hogy a Vasut utcdban mindig is lakasok voltak. Az 6vezet, valamint a haszndlat
kiilonbozik az utcaban. Ez akadalyozza a tulajdonost az jabb lakdsok létrehozasaban.
Az a megolddsi javaslatunk, hogy intézményi vegyes Gvezet helyett, telepiiléskézpont
vegyes 6vezetbe keriiljon a besoroldsa. Ez nagyjabol ugyanazokat a lehet6ségeket adja,
viszont lakast is enged. A nem lakdscéld funkcidk ugyanugy megmaradhatnak, de ez az
6vezet megengedi a lakast szintén.

Hraboczky Zsolt

Szamomra az a problematikus, ott k6zlekednek az dllomashoz az utasok, illetve buszok
is jirnak. Amennyiben lakasokat is ki lehet alakitani, akkor megnévekedik majd az autés
forgalom. 7 lakds esetén maximum 14 aut6val kell szdmolni. Ezek parkolasa miként
megoldott?



Szabé Laszlo

Ezt is kimunkdltuk. Jelenleg az iroddk, valamint az apartmanok miatt szintén van
autoforgalmuk. Ki lehet alakitani 5 + 1 lakast. Ezzel a jelenlegi gépjarmiielhelyezés az
eléirdsoknak megfelel6en csokkenne.

Hrabdczky Zsolt
Ott épiil a bevasarlokozpont, ezért a forgalom fog névekedni.

Bota Kdlméan

Ez valamikor az allomdasfénék haza volt, amit atalakitottak irodahdzza, valamint
apartmannd. A szemben 1évé tlizleteknél nincsen gond, mivel az egész alatt garazs van.
Gyakorlatilag nem csékken, hanem noévekszik a parkoldsi lehetdség. Az egész épiilet
mélygardzzsal lesz elldtva.

Bognar Ignac

Az anyag tartalmazza, nincs teljes 6sszhang hosszitavon. Az IMCS feliilvizsgélatat is
befolyasolhatja a terv. A legszembetlin6bb szamomra, hogy a zoldfeliiletet 25%-r6l 20%-
ra csokkentik. Ez Egerben rendkiviil aggdlyos. Miért engedjiik a zoldfeliilet csokkenését?
Meddig megyiink el a témaban?

Domaén Déniel
Ugy gondolom, a lakdsszdmhoz viszonyitva fog cstkkenni a zoldfeliilet, de valéjaban
nem.

Béta Kdlmén
Nem fog valtozni a zoldfeliilet nagysdga. Az udvar térkovezett, a kert pedig megmarad.

Doman Déniel

Az épiilet korabban eladé volt 400 millio Ft-os aron és ez sziilt bizonyos piaci kényszert.
A kérelemben a tulajdonos azt kéri az 6nkormdnyzattol, az 6vezetbe torténd besorolast
modositsa, igy 1étrejohetne a 7 lakdsos tarsashdz. A f6épitész asszony szavaibdl az tlinik
ki, a hosszutavu tervekkel nem feltétlenil kompatibilis az elképzelés. Nem célszerti
precedenst teremteni, hogy tovabbi befekteték jelenjenek meg egyedi kérelmekkel.

A kordbbi években volt egy olyan eset, amikora Hajduhegy utcan akartak egy csalddihdzat
8 lakdsos tarsashdzza atalakitani. Akkor a bizottsdg nem tamogatta az elképzelést.

Ugy gondolom, az dnkormanyzatnak az a dolga, hogy a hosszutavi stratégiat megvédije.
A parkolds miatt nem aggodom, hiszen az alapvetéen kdosz. Akik a bevasarlokozpontba
mennek, nem fognak mindannyian a mélygarazsba beallni, tovabba még nem tudjuk, mi
lesz a vasut sorsa. Szerintem negativ precedenst teremtenénk az esettel. Esetleg
lakdsszam csékkentése lehet alternativ megoldas. Szerintem nem jo, ha a hosszutava
elképzeléseket a bizottsag figyelmen kiviil hagyja.

Janikné Szab6 Annaméria

Két 1ényegi kérdés van az el6terjesztésben. Az egyik: a bizottsig engedi-e a teriileten
lakéfunkciét. A masodlagos kérdés: amennyiben igen, akkor azt milyen feltételekkel
teszi. Meg kell kiilonboztetni azt az esetet, amikor egy Uj lakdépiilet épiil, vagy amikor
egy mar meglévé ingatlan rendeltetésvéltozasa a cél. Rengeteg ez utdbbi kérelem érkezik



hozzank. Szigoribb szabalyozasnak kell megfelelni, amennyiben lak4sfunkciorol van szo.
Az OTEK keretszabdlyt biztosit a lakds rendeltetési egységnek. A helyi
szabdlyozasunkban kényes kérdés a zoldfeliilet, illetve a parkolds. Meglév$ épiiletek
esetén szamon szoktuk kérni a telken beliil meglévé parkol6helyeket. Abban hajlando
vagyok rugalmasan gondolkodni, hogy a rendeltetésvaltozassal érintett épiilet esetében a
lakasonként meghatdrozott 50 m2 zoldfeliiletet ne kérjiikk szamon. Tapasztalatom szerint,
minden ilyen valtozast ellehetetlenitene. Ellenben a minimdlis zoldfeliilet biztositasat
kotelezéen be kell tartatni. Jelen esetben valamivel 20% alatt van a zoldfeliilet, viszont
valamilyen szintl burkolat visszabontdsdval a 20%-0s minimumot tudjék teljesiteni. A
szabalyozdsban ehhez valéban a 25%-r6l 20%-ra sziikséges véltoztatni. Kérdés, a 7 db
lakashoz ragaszkodunk-e. Amennyiben kevesebb keriilne kialakitdsra, akkor nagyobb
lenne a mozgdstér a zoldfeliilet, valamint a parkol6szam tekintetében egyarant. Az
beruhazdi kérdés, az épiilet adottsdgainak megfeleléen mekkora lakdsokat tud létrehozni
és azokat értékesithetének tartja vagy sem.

Szabo Laszlo

A telepitési tanulmanyterv azt allapitja meg, hogy az épiiletben 5 rendeltetési egység van,
melyeket at lehet modositani lakds rendeltetésre. A rendeltetési szam nem fog 7-re
novekedni. Az udvarban 1évé épiiletben apartman van és ott alakithato ki még 1 db lakas.
A telken beliil 7 db parkolohely kialakitdsdra van lehet3ség. A 2000-es évek elején, amikor
megkapta az engedélyt, akkor még a 25%-os zoldfeliiletnek is megfelelt, mivel a
gyepracsos burkolatot figyelembe lehetett venni bizonyos mértékig. Az orszagos
eléirdsok 2025. janudr 1. napjatdl valtoztak és a zoldfeliiletnél semmiféle hasonlé nem
szamithaté be. Ezért szamoltuk a tanulmdnytervben, mennyi az a burkolat, amit vissza
kell bontani ahhoz, hogy meglegyen a 20%-os zéldfeliilet, illetve a 7 db auténak
megmaradjon a parkolohely. Hangsulyozom, nem szabalytalanul j6tt létre a burkolt
felilet, hanem az el6irdasok valtoztak meg Egy meglévé épiiletben a rendeltetési
egységeknek nem a szamat, hanem minddssze a rendeltetését akarjuk modositani.

Hrabdéczky Zsolt
A bizottsagnak most az 1j szabalyok szerint kell dontést hoznia. Nem azt kérd6jeleztiik
meg, hogy megfelelt vagy sem.

Bodi Zsolt

Egyetértek f6épitész asszonnyal, nem feltétleniil kellene a régen épiilt ingatlanokra
rdhizni a jelenlegi szabdlyozast. Azzal sem értek egyet, hogy korlitozzuk a
tulajdonosokat a jelenlegihez hasonlé kérelmek tekintetében. Gyakorlatilag csak a
megnevezés fog valtozni. En biztosan tAmogatni fogom az el6terjesztést.

Bdta Kdlman
Nem fog véltozni az épiilet mérete, a helyiségek berendezésén fog mulni. Annyi valtozas
lesz, nem irodaként, hanem lakdsként fog szerepelni.

Domadn Ddniel

Egy iroda mindennapi mikdédése nem egyenld egy csaldd életvitelszerti ott lakaséaval.
Minden képvisel6 taldlkozott azzal a helyzettel, hogy az elmult években engedélyezett az
onkormanyzat épiteni hazakat, lakasokat. Amint elfoglaljak a lakdk a lakdsokat, jonnek a



panaszok a kiilonb6z6 kozszolgaltatasok hidnydra. Vannak olyan vérosrészek, ahol még
aszfaltozott 1t sincs. A bizottsdgnak az a feladata, ne teremtsen precedenst abbdl, hogy
lakdsok kialakitdsat engedi egy olyan teriileten, ahol bevdsarlokézpont létesiil és ott van
az allomas. Ezzel lehetéséget adna mas beruhdzénak ahhoz, hogy Egerben igy is lehet. A
kozérdeket kellene jobban védeni és nem a magdnérdeket. Tobb kévetkezménye lesz, ha
ezt engedik, mintha erds feltételekhez kotnék és halasztandk a dontést a témdban.
Sziikséges lenne megvizsgdlni, milyen kovetkezményei lesznek a jovére nézve az
elképzelésnek. A tulajdonost nem tudom, mennyire zavarna, ha még 1-2 honapot
varakoznia kellene.

Hrabo6czky Zsolt
Szerintem ebben nem teremtiink precedenst, mivel minimalis médosités torténik.

Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kévetkez6 dontést hozta:

11/2026. (IV.22) UB d6ntés

Eger Megyei Jogti Varos Onkormdnyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga az Eger,
Vastit u. 10. 6774 helyrajzi szamu ingatlant magaba foglal6 tombre vonatkozo telepitési
tanulmdnytervet, az arrél készitett féépitészi feljegyzést, valamint a partnerek
véleményét megismerte, érdemben megvizsgdlta. A telepitési tanulmdnytervet és a
partnerségi véleményre adott f6épitészi valaszt elfogadja. Fentiekre vald tekintettel az
Urbanisztikai Bizottsdg a Kozgytlés altal atruhdzott hatdskorében eljarva elvi
hozzdjarulasit adja a hatdlyos telepiilésrendezési eszk6zok mddositdsdhoz az Eger,
Vasut u. 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlant magdba foglalé témb
beépithetéségének modositdsa kapesan, lakdrendeltetés kialakitasa céljabol.

Felel6s: Janikné Szabé Annamadria f6épitész

A telepiilésrendezési terv mddositds elinditasanak hatdrideje: 2026. junius 30.

4./Eléterjesztés elvi dllasfoglalas kérésérél az Eger, Arany Janos u. 11. szamu, 7167

teleplilésrendezési eszkdzok modositasaval kapesolatban (UB)
Janikné Szabo Annamadria F6épitész

Meghivottak:

Dr. Pajték Gabor kérelmez6 nincs jelen

Dr. Pajtokné Dr. Tari llona kérelmez6 nincs jelen

Vojnits Csaba teleptiléstervez6, URBANOVUS Kft. nincs jelen

Janikné Szab6 Annamaria

Az Arany Janos utcaban a paratlan oldalon lévé tomb egy olyan speciadlis helyzetben van,
hogy a Szarvas Gébor utca felé is rendelkezik kozteriilet kapcsolattal. A telkek tilnyomo
tobbsége a hatsOkerti részen mar épiilettel rendelkezik, vagy pedig kiilon
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helyrajziszdmon gardzssorok keriiltek kialakitdsra. A kérelem szerint, egy gardzst,
nyarikonyhdt és tdrolot szeretnének épiteni a hatso telekhatdrra. Ehhez médositani
sziikséges a HESZ azon vonatkozasait, amelyek a hdtsokerti épitési lehetéségeket
szabalyozzdk, mert &ltaldnos eldirds szerint ide épiteni nem lehet kivéve azokon a
helyeken, ahol ezt a szabalyozasiterv kijelolte. A moédositds ezt tenné lehet6vé a tomb
tekintetében. Tovdbba 10%-o0s beépitési szazaléknovekedést is kérelmeznek.

Hraboczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kovetkezd dontést hozta:

12/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jogti Varos Onkormdanyzata Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsdga az Eger,
Arany Janos u. 1. szam 7167 helyrajzi szdmu ingatlan tombjére vonatkozo telepitési
tanulmanytervet, az arrél készitett fGépitészi feljegyzést, valamint a partnerek
véleményét megismerte, érdemben megvizsgdlta. A telepitési tanulménytervet és a
partnerségi véleményre adott f6épitészi valaszt elfogadja.

Fentiekre valo tekintettel az Urbanisztikai Bizottsdg a Kozgytilés altal atruhdzott
hataskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja a hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok
modositasdhoz az Eger, Arany Janos u. 11. szam alatti 7167 helyrajzi szamu ingatlant
magaba foglalé tomb beépithetéségének modositasa kapesan.

Felelds: Janikné Szabé Annamadria f6épitész
A telepiilésrendezési terv médositds
elinditdsdnak hatarideje: 2026. junius 3o0.

5./Eléterjesztés elvi allasfoglalds kérésérdl az Eger, 8099/24 és 899q/25 helyrajzi szamu
ingatlanokat magdaba foglald, Vincellériskola - Ifjusag — Pozsonyi utcdk altal hatéarolt
tombre vonatkozo telepitési tanulmdanytervvel és a telepiilésrendezési eszkézok
modositasaval kapcsolatban (UB)

Janikné Szabé Annamdria Féépitész

Meghivottak:
Szabo Laszlo tervezd
Osztafin Zsolt tigyvezetd, Marshall Ablakgyar Kft.

Szab¢ Laszlo

Kordbban az egri nyomda miikodott az épiiletben és ebbe koltézott be a Marsall
ablakgyar. A kornyezetében nevelési-oktatdsi intézmények, valamint lakdéépiiletek
vannak. Az ablakgyar semmilyen zavar6 tevékenységet nem folytat, mindent az épiileten
beliil végez. A sajat teriiletén beliil mar volt lehetSsége egy raktarépiilet kialakitdsara.
Sziikségessé vdlt még egy létesitésére, melyet a Szilagyi Erzsébet Gimnazium telkének
rovasira lehetne megtenni. A jelenleg hatalyos szabdlyozasiterv szintén a gimndzium
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rovasara lakoovezeti besoroldst hatdroz meg Ez még nem keriilt végrehajtasra. Az
ablakgydr megkereste a kornyék lakoit, illetve az Onkormdnyzatot szandékaval.
Felajanlotta, jatszotér, kutyafuttato, grilez6 hely létesitését, valamint egy kdzpark szintén
kialakitasra keriil a jévében. A gimndazium tett észrevételt, amibdl kideriil, az épiiletek
mogotti meredek zoldfeliiletet nem hasznalja, azonban igényként meriilt fel a résziikrél
is, a zoldfeliillet kialakitdsa. A grillezé teriilet, a kozpark létrehozdsat a gimndzium
idvozli, mivel a didkok is igénybe tudndk venni. A jatszotér esetében a vdros eldontheti,
milyen korosztdly szamadra késziiljon. Akar szabadtéri kondigépeket is telepitene a cég,
amit a gimnazistdk tudndnak haszndlni. A telepiilésrendezési szerz6désben tovabb lehet
majd finomitani a feltételeket.

Hrabdczky Zsolt

Meg tudom erdsiteni, valéban felvette veliink a kapcsolatot az ligyvezetd €s nyitott az
onkormdnyzat véleményére. A jelenlegi tervben a kutyafuttatd, a pihendpark és a
jatszotér szerepelnek. A sajat teriiletét akarja raktarként tovabb novelni.

9:55-kor elhagyta az iiléstermet Molnar Tibor. A Bizottsag létszama 6 fére csokkent.

Bognar Ignac
Elhangzott az el6zetes ,koltségvallalas” kifejezés. Hatalmas teriiletrél van sz6. Mekkora
négyzetméterarba keriil ez szamara?

Ajkay Beata
Résziinkr6l nem késziilt még értékbecslés, az irodankkal nem volt egyeztetés.

Hrabéczky Zsolt
Szerintem a felajanlasardl volt sz6. Nem a vdsdrlds Osszegére, hanem a beruhdzas
koltségére gondolt.

Janikné Szab6 Annamadria

A tanulmdnyterv egy elvi dllasfoglalashoz sziiletett meg, egyaltaldn a bizottsag tamogatja-
e a szabalyozdsiterv modositdsit. A tanulmanyterv elkészitése nélkiill még a teriilet
pontos méretét sem tudjuk meghatdrozni.

Bognar Ignac

Nem tudom elhinni, valaki meg akar venni egy nagyobb teriiletet és nem érdeklédik
el6tte a négyzetméterarrol.

A legkérnyezetszennyezébb dolog a miianyag nyildszdré gydrtdsa, mégis preferaljuk. Ez
egy rossz irany.

Hrabdczky Zsolt

Ezzel nem tudunk mit kezdeni. Van egy vallalkozo, akinek nagyon jol megy az iizlet,
akkor akadilyozzuk meg ebben? Adot fizet, embereket foglalkoztat és egyébként
ujrahasznosithaté a mianyag,
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Bédi Zsolt

Amennyiben mindent fabél készitenénk, ugy a zoldekkel taldlnank magunkat szemben.
A muanyag pedig ujrahasznosithato.

Véleményem szerint, ha a faablak drat a mtianyagéra tudndnk csokkenteni, akkor sokkal
tobbet vasirolndnak az emberek bel6le. TAmogatom az elSterjesztést, legalabb a
gimnaziumnak is egy kis el6relépést jelent.

Bognar Ignac
M4ar most arrél beszélnek, hogy a zoldfeliilet értéktelen és ezzel nyomjak le az arat.

Hrabdczky Zsolt
Még nem tartunk az eladasnal.

Domaéan Déniel

Ez a teriilet mar kordbban is érintett volt hasonl6 kezdeményezéssel. Ezen a teriileten
vannak 6nkormdnyzati bérlakdsok, amiket korabban folytatni akartak és amire igény
mutatkozik. A Vastit utcai esettel ellentétben itt éppen visszasorolds valosul meg. A
befagyasztott uni6s pénzekbdl, a Helyredllitasi Alapbdl lesz lehet6ség
bérlakasfejlesztésre. Az a teriilet, amit az ablakgydr kér, éppen a lakasfejlesztés
lehetdségét veszi el. Nem tudom, az ott lakoknak valoban a felajanlott kézosségi terek
megvalositdsara van-e sziiksége. Van egy nem teljesen helyén kezelt bérlakas koncepcio.
Megértem a véllalkozdst is, van egy raktarigénye. Az elfogadassal azt véllaljak, hogy a
bérlakas fejlesztésnek megsziinik a lehetGsége.

Hraboczky Zsolt

Egy ligyet targyalunk és mindig elkezdiink mas dolgokat belehozni. A régi varosvezetés
mit tervezett oda, az mar nem relevans. Mi nem terveziink arra a helyszinre bérlakdsok
épitését. Szerintem elegendS bérlakdssal rendelkeziink és inkdabb a meglévéket kellene
feltjitani az unios forrasbdl. A laktanyabol is lehetne laképarkot kialakitani. Egyébként
nem gondolom, hogy ennek az 6nkorményzatnak a bérlakas épitése a célja.

Eger bevétele az addkbol szarmazik, amit a vallalkozasok fizetnek be. Folyamatosan
csokken az ilyen tipusu bevétel, miért szoritandnk vissza a véllalkozasokat.

Domaén Daniel

Idénként sziikségszer( lenne folyamataban értelmezni a dolgokat, lassuk mi az irany. Az
el6z8 vezetések is elfelejtették az iranyokat kijelolni. Igyekszem mindig figyelmeztetni,
hogy a j6vdre is kell gondolni, nemcsak a mdra. Mi a helyzet azokkal a vallalkozasokkal,
akiket nem tdmogattak? En sem vagyok feltétleniil az ablakgyar fejlesztése ellen, de ott
all vele szemben a bérlakasfejlesztés. Ez utobbi lehet§ségtdl elesik a véros.

Hraboczky Zsolt
Volt egy lakossagi forum a témdban és tdmogatjdk a lakok a fejlesztést.

Batori Istvan

Tamogatom az elGterjesztést és egykori lajosvarosi képvisel6ként el kell mondanom,
sziikség van az ilyen kozdsségi terekre. Szeretném megjegyezni, amikor jotékonysagi
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akcié volt, mindig a helyi vallalkozdsokra szamithattunk és nem a multikra. Az
onkormdnyzatnak mindenképp tdmogatnia sziikséges az ilyen kezdeményezéseket.
Szabo Laszlo

3800 m2 teriiletigény jelentkezett a kérelmezé részér6l. Ebbél t6bb, mint 3500 m2 a
gimndzium telke, illetve kevesebb, mint 300 m2 a bérlakasfejlesztésre kijelolt telekrész.
A lakdsokra szdnt tertiilet jelent§s része megmarad.

Hraboczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 5 igen szavazattal 1 tartéozkodas mellett a bizottsag
a kovetkezd dontést hozta:

13/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jog Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga az Eger,
8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokat magaba foglald, Vincellériskola -
Ifjusag - Pozsonyi utcdk 4ltal hatarolt tombre vonatkozé telepitési tanulmdnytervet, az
arrél készitett foépitészi feljegyzést, valamint a partnerek véleményét megismerte,
érdemben megvizsgalta. A telepitési tanulmdnytervet és a partnerségi véleményre adott
féépitészi valaszt elfogadja.

Fentiekre vald tekintettel az Urbanisztikai Bizottsdg a Kozgytilés dltal 4truhdzott
hataskdrében eljarva elvi hozzdjaruldsat adja a hatdlyos telepiilésrendezési eszkozok
mddositasdhoz az Eger, 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokat magaba
foglald, Vincellériskola - Ifjusag - Pozsonyi utcak altal hatarolt témbre
vonatkozoan a meglévé irodahdz és iizem bévitése és kozosségi hasznalatu
zoldteriiletek helykijel6lése céljabol.

Felel6s: Janikné Szabo Annamaria f6épitész
A telepiilésrendezési terv mdodositas elinditasanak hatdrideje: 2026. jtnius 3o.

6./El6terjesztés elvi dllasfoglalas kérésérél az Eger, Faiskola u. 3. szdmu, 8944/9 helyrajzi
szamu ingatlan lakoterileti fejlesztésére vonatkozo telepitési tanulmanytervvel és a
telepiilésrendezési eszk6z0k modositaséval kapesolatban (UB)

Janikné Szab6 Annamdria Féépitész

Meghivottak:

Jambrik Imre teleptiléstervezd, Urban Linea Kft.
Labbancz Andriés telepiiléstervezd, Urban Linea Kft.
Takacs Tibor iigyvezet6, Imola Bau Kft.

Janikné Szabo Annamdria

A kérelmez6é mdr megvaldsitott egy lakopark fejlesztést a KiilsGsor utca sarkan. A
szomszédsagaban van egy gazdasagi, kereskedelmi szolgdltaté teriiletbe sorolt
ingatlanunk. Ezt szeretnék a lakoparkhoz csatolni, ehhez kérelmezik a szabélyozdsiterv
modositasat, hogy lakoteriilet keriiljon kijelolésre. A tanulmdanyterv készitése az dsszel
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indult. Akkor még 38-40 lakassal szamoltak. Novemberben elfogadasra keriilt a HESZ,
igy csokkenteni kellene a lakdsszamot. A tanulmdnyterv dtmeneti megoldést kindl és egy
egyedi zoldfeliileti elSirashoz kérnek hozzdjarulast. Cserében 3 szintl zoldfeliilet
kialakitasat vallaljak telken beliil.

Bognar Ignac

Hozz4 akartam szolni, mdr megint a zoldfeliilet rovdsara hatdrozunk, de mdr nincs
értelme. Mar vertikdlis zoldfeliiletr§] beszéliink. Minden kibavot megkeresiink, hogy
betonrengeteg legyen Egerben.

Hraboczky Zsolt
Itt van egy olyan teriilet, amit nem lehet mdsként hasznalni. Ezt én is néztem és tényleg
rendben van.

Hrabéczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 5 igen szevazattal 1 tart6zkodas melett a bizottsag
a kovetkezé dontést hozta:

14/2026. (1V.22) UB dontés

Eger Megyei Jog Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga az Eger,
Faiskola u. 3. 8944/9 helyrajzi szamu ingatlan témbjére vonatkozé telepitési
tanulmanytervet, az arrél készitett f&épitészi feljegyzést megismerte, érdemben
megvizsgalta. A partnerségi egyeztetés keretében észrevétel, vélemény nem érkezett. A
telepitési tanulmanytervet a Bizottsag elfogadja.

Fentiekre valo tekintettel az Urbanisztikai Bizottsdg a Kozgytilés altal atruhdzott
hatdskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja a hatdlyos telepiilésrendezési eszk6zok
modositdsdhoz az Eger, Faiskola u. 3. szam alatti 8944/9 helyrajzi szamu ingatlan
lakoteriileti fejlesztése kapcsan.

Felel6s: Janikné Szabé Annamaria f6épitész
A telepiilésrendezési terv modositas elinditdsanak hatarideje: 2026. junius 30.

7./ElGterjesztés a Zalar Jozsef u. 484qg helyrajzi szamu ingatlan el6tti kozteriileten 1ij
vendéglato terasz létesitésérdl (KI1B, UB)

r”

Janikné Szab6 Annamaria F6épitész

Meghivottak:
Kovacs Sdndorné WELLPROD-INVEST KFT. {igyvezetd
Komaromi Tas épitész tervezd

Hrabdéczky Zsolt
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Tegnap a KIB targyalta és tAmogatdst kapott.

Janikné Szab6 Annamadria

Voltunk a helyszinen a szakiroddkkal, tortiik a fejiinket, miként lehetne a zoldfeliilet
sérelme nélkiil kialakitani egy teraszt. Az egy gyalogos koézlekedési csomopont, ahol a
vezet6sav fut, amit figyelembe kell venniink. Az épiilet hosszanti oldaldn van egy tamfal,
ami kettéosztja a jardat. Igazabol nem talaltunk olyan burkolt feliiletet, ahol a terasz
megvaldsithat6. Tehdt vagy a jelenlegi megolddsként a barszékeket teszi ki, vagy az
el6terjesztésben szerepl6 médon tudja a teraszt megoldani.

Bognar Ignac

Adunk egy olyan lehetéséget, amit nem lehet betartani. 140 cm magasrél kezdédik a
lombkorona.

Komolytalanna tette a féépitész asszony eddigi munkajat, hogy ilyenhez adta a nevét.

Hrabdczky Zsolt
Beérkezett hozza egy kérelem és mi fogjuk elbirdlni.

Komadromi Tas

A tegnapi iilésen szintén probaltam leirni a kdvézo helyzetét.

A kavézoé kicsi, az arculata fiatalos. Nem hosszasan iildogélnek a vendégek, hanem
fogyasztas utan gyorsan tovabb dllnak. Ehhez megfeleld, hogy egy kicsit beiilnek a fa ala.
A bizottsag 5 igen, 1 tartézkodds mellett elfogadta a napirendet.

Hrabéczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 5 igen szavazattal 1 tartozkodas mellett a bizottsag a
kovetkezo6 dontést hozta:

Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga
hozzajarul a Zalar Jézsef utca 10. szam alatti (4899 hrsz.) ingatlanban miik6édé
Makaké kavégyar nevii tzlet elétti 4897/1 hrsz-u kozteriilleten a hatarozat
mellékletét képezé  tervdokumentacié szerinti vendéglité  terasz
megvaldsitasahoz a Virosiizemeltetési Iroda és a Kozteriilet-gazdalkodasi
Csoport dltal megfogalmazott szempontok és eléirasok figyelembevétele mellett.

Felelés: Janikné Szabé Annamdria f6épitész, a FGépitészi Csoport vezetSje a
kérelmezo6nek a Bizottsag dontésérél torténd tajékoztatdsaért
Téthné Németh Barbara, Varosiizemeltetési Iroda vezetdje és dr. Rézsa
Beatrix a Kozteriilet-gazddlkoddsi Csoport vezetSje a telepitéssel és a
kozteriilethaszndlati engedéllyel kapcsolatos kérdések tekintetében

Hatdridé: azonnal
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8./Eléterjesztés elvi dllasfoglalds kérésérdl a Helyi Epitési Szabdlyzat és Szabalyozasi
tervek modositdsdra vonatkozoan egyedi kérelmek kapcsan 6nkormanyzati
ingatlanokat érintéen (UB)

Janikné Szabé Annamadria Féépitész

Hrabéczky Zsolt
Nem fogadtuk el kordbban a tervezést, ezért kell most egyesével legalizalni.

Janikné Szabé Annamaria
Ezek nem feltétleniill a telepiiléstervezésbdl visszamaradt tigyek, hanem azéta
folyamatosan deriilnek ki hasonlok.

Domédn Déniel
Nincs perspektiva és jonnek az egyedi kérelmek.

Hraboczky Zsolt

Ertettem, viszont ezekre nem vonatkoztathatd, miutan egyedi esetek, amelyeket rendezni
kell. Lehet barmilyen t6kéletes irdnyelviink, ha nem stimmel a kimérés egy régi hiba
miatt, akkor azt legalizalni sziikséges. Akdrmilyen szabadlyozas is lenne, ilyen malérék
akkor is el6fordulhatnanak.

Doman Déniel
Az 1. pontban taldlhaté tertilet tekintetében a szomszédos telkek jogi dllapotarol lehet
valamit tudni? A kordbbi években problémas volt. Hol tart most az tigy?

Ajkay Beata

Ugy emlékszem az Ij utca telkeinél voltak problémdk és nem a jelen elSterjesztéssel
érintettek korében. A Vagyongazdalkodasi Irodara érkezett be kérelem. A 10693 hrsz.
telek tulajdonosa nyujtott be kérelmet, hogy szeretné megvasarolni a szomszédos
ingatlant. A Féépitészi Csoporttal tortént egyeztetést kovetéen jutottunk arra, hogy
kiszabalyozzuk a gyalogutat meghosszabbitasként. A kialakitand6 gyalogtit melletti telek
tulajdonosa némileg raépitkezett az onkormanyzati tulajdonu teriiletre, ezért azt is
szeretnénk rendezni.

Az Alvégi utcdban tavaly évvégén a 30. szam alatti ingatlanra addsvételi szerzédést
kotottek. Amikor az 4j tulajdonos a bankban a hitelt szerette volna intézni, akkor deriilt
ki, hogy az épiilet részben raépiilt és nem kapta meg a hitelt. Azért siirg6s, mert jelenleg
is kamatfizetési kotelezettsége all fenn a vevének.

Hraboczky Zsolt

Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 6 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas
nélkiil a bizottsag a kovetkez6 dontést hozta:
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16/2026. (IV.22) UB dontés

1. Eger Megyei Jogu Véros Onkormdanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsiga a
Kozgytilés altal atruhdzott hataskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja Eger Megyei
Jogti Viros Onkorményzata Kozgytilésének Helyi Epitési Szabalyzatarél szold
4/2016.(11.26.) 6nkormanyzati rendeletének és annak mellékletét képez6 Almagyar-
Mereng§ varosrész Szabalyozasi Tervének moédositisidhoz a Cecey Eva utca - Joo
Janos utca kozotti 10692, 10693, 10672 és 10673 helyrajzi szamu ingatlanokon
kozteriilet kiszabalyozasa gyalogos atjaroé létesitése céljabol.

Felelds: Dr. Barta Viktor - jegyz6
Janikné Szabé Annamadria - Féépitész
Hatéridé:  2026. augusztus 31.

17/2026. (IV.22) UB déntés

2. Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsdga a
Kozgytlés dltal dtruhdzott hatdskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja Eger Megyei
Jogti Véiros Onkorményzata Kozgytilésének Helyi Epitési Szabalyzatdrél szolé
4/2016.(11.26.) 6nkormdnyzati rendeletének és annak mellékletét képez6 Felnémet
varosrész Szabdlyozdsi Tervének médositasdhoz az Alvégi utca 789 helyrajzi szamu
kozteriiletét érinté szabdlyozas korrekcidja az Alvégi utca 30. szam alatti 791
helyrajzi szamu ingatlan koézteriileti telekhataranak rendezése céljabél.

Felel6s: Dr. Barta Viktor - jegyzé
Janikné Szabé Annamédria — Féépitész
Hataridé:  2026. augusztus 31.

18/2026. (IV.22) UB dontés

3. Eger Megyei Jogu Varos Onkormdnyzata Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsdga a
Ko6zgytilés dltal atruhdzott hataskérében eljarva elvi hozzajarulasat adja Eger Megyei
Jogti Viros Onkorményzata Koézgytilésének Helyi Epitési Szabalyzatarél szolé
4/2016.(11.26.) 6nkormanyzati rendeletének és annak mellékletét képezé Felnémet
varosrész Szabdlyozdsi Tervének modositasdhoz a Kovacs Jakab utca és a Jozsef
Attila utca kozott huzodé gyalogut szabalyozasi tervi rendezése a kialakult
allapotnak megfeleléen telekhatar rendezés érdekében a 683, 684 és a 678
helyrajzi szamu ingatlanokat érintéen.

Felelds: Dr. Barta Viktor - jegyz6

Janikné Szabé Annamadria — F6épitész
Hatdrid6é:  2026. augusztus 31

19/2026. (1V.22) UB dontés
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4. Eger Megyei Jogu Véros Onkormdanyzata Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsaga a
Kozgytilés altal atruhdzott hataskorében eljarva elvi hozzajarulasat adja Eger Megyei
Jogi Varos Onkormanyzata Koézgytlésének Helyi Epitési Szabdlyzatar6l szold
4/2016.(I1.26.) 6nkorményzati rendeletének és annak mellékletét képez6 Felsévaros
varosrész Szabdlyozasi Tervének modositasdhoz a Cifrakapu utca 1304/1 helyrajzi
szamu kozteriiletét érintd szabalyozas korrekcidja a Cifrakapu utca 162. szam
alatti 1306/1 és 1306/2 helyrajzi szamu ingatlanok kozteriileti telekhataranak
rendezése céljabél.

Felel6s: Dr. Barta Viktor - jegyz6
Janikné Szabé Annamaria — F6épitész
Hatdridé:  2026. augusztus 31

o./ElSterjesztés Eger Megyei Jogu Varos Telepiiléstervének elkészitésérd] (UB, KGY)
Hrabdczky Zsolt elnok

Hraboczky Zsolt
Az el6z4 testiilet nem fogadta el a telepiiléstervet, ezért most egy ujat kell késziteniink,
amit mdjusig kell befejezni. A dontéssel a terv elkészitésének el6késziiletét tdimogatjuk.

Janikné Szab6 Annamaria

2027. julius 1-tdl kell hatdlyba léptetniink a tervet. Az elkésziilt, de el nem fogadott tervbél
indulunk ki, ezt vizsgaljuk feliil. Fontos a jogszabdalyi megfeleltetés, hiszen jelentésen
megvaltozott azdta a térvényi hattér. Tovabba a jelenlegi fejlesztési dokumentumok
alapjan at kell vezetni a valtozasokat.

Hraboczky Zsolt
Igen, az orszdgos valtozast szintén kovetnie sziikséges.

Bognar Ignac

Szeretném elismerni f6épitész asszony munkdjat, mert rengeteget dolgozott az anyaggal.
Kontrasztos a tevékenysége. Egyszer egy ilyen nagy volument munka, majd a Zalr utcai
kitelepiilés.

Hrabdéczky Zsolt
Kéri, szavazzanak:

Szavazds: Megallapitja, hogy 7 igen szavazattal, ellenszavazat és tartozkodas
nélkiil a bizottsag a kovetkezd dontést hozta:

20/2026. (IV.22) UB dontés

Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgytilésének Urbanisztikai Bizottsiga
tdmogatja az alabbi hatdrozati javaslat kozgytilés elé terjesztését:
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Hatarozati javaslat:
Eger Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kozgytilése

a) tamogatja Eger Megyei Jogti Varos teljes kézigazgatasi teriiletére vonatkozo6an
a telepiilésterv elkészitésére irdnyulo tervezési munka megkezdését a 2023-
24. években altalanos eljaras keretében elkészitett, zaré szakmai véleménnyel
rendelkezd, de jovahagydsra nem keriilt kordbbi munkaanyag alapjan, annak
teljes kor feliilvizsgdlataval, aktualizalasdval és a hatdlyos jogszabalyoknak
valé megfeleltetéssel.

b) elé6zetesen nem tervezi Gj beépitésre szant teriilet kijel6lését, de amennyiben
arészletes vizsgalatok és a tervezés soran felmeriilé szempontok alapjin erre
mégis szitkség lenne, Gigy ebben az esetben jelen hatdrozatit kiegésziti a
tervezett uj beépitésre szdnt teriilet vagy teriiletek kijelolésére irdnyulo
déntéssel, a vonatkoz6 magasabb szintli jogszabdlyok, kéztiikk a Magyar
épitészetrdl szol6 2023. évi C. torvényben (Méptv.) foglalt kévetelményeknek
megfelel6 tartalommal.

c) elfogadja a megalapoz6 vizsgilatok és alatamasztd javaslatok sziikséges
tartalmanak meghatdrozasara és a telepitési tanulmdnytervek

felhasznalhatésagara vonatkozo féépitészi feljegyzést, mely jelen hatarozat
mellékletét képezi.

d) megallapitja, hogy a telepiilésterv készitéséhez az egyes tervek, illetve
programok koérnyezeti vizsgalatarol szolé 2/2005. (I. 1.) Korm. rendelet
szerinti kornyezeti vizsgdlat lefolytatdsa sziikséges.

Hatdridé: azonnal

Felelés: Vagner Akos Polgarmester
Janikné Szabo Annamadria F6épitész

10./Téjékoztatd a 2026. I-111. havi polgdrmesteri és intézményvezetdi sajat hatdskorben
végrehajtott eléiranyzat modositasokrol (KSZSB, KIB, UB, PGUB, KGY)
Végner Akos polgarmester

-kmf-

Hraboéczky Zsolt
elnok

-~ A

. C 7
T(’)thné/ I. -Orosz Maria
jégyz6konyvvezetd
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3. napirend

melléklete



KERELEM
TELEPULESRENDEZESI SZERZODES MEGKOTESERE
TELEPITES| TANULMANYTERV BENYUJTASAVAL

Targy: Eger, Vasit utca 10. szam alatti 6774 helyrajzi szdmu ingatlan és 6vezeti témbjére,
Eger Hatvani hostya vdrosrész teriiletére vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzatrdl sz616
4/2016. (Il. 26.) dnkormanyzati rendelet szabalyozasi tervének médositasa.

Cim: Eger Megyei Jogu Varos Kdzgy(ilése nevében eljar6 Urbanisztikai Bizottsag

Eger Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatal, F6épitészi csoport
3300 Eger, Dobé tér 2.

Tisztelt Urbanisztikai Bizottsag!

sz 1

_Tisztelt F6épitészi Csoport!

™

Az Eger, Vasut utca 10. szam alatti, 6774 helyrajzi szdmu ingatlan és dvezeti témbjére, Eger
Hatvani hdstya varosrész teriiletére vonatkozd Helyi Epitési Szabalyzatrdl szél6 4/2016. (.
26.) 6nkormanyzati rendelet szabalyozasi tervének mddositasat szeretném kezdeményezni,
telepiilésrendezési szerz6dés megkotésével.

Mellékelve benyljtom a telepiilésrendezési szerz6dés megkotését alatamasztd telepitési
tanulmanytervet. A kordbban 2026. februdr hénapban benyujtott telepitési tanulmanyterv
kiegészitésre és részbeni atdolgozasra keriilt, a F&épitészi Csoporttal folytatott szakmai
egyeztetéseknek megfeleléen.

Kérem beadvanyom jogszabalyok szerinti el6zetes véleményezését és testiileti déntésre vald

elGkeészitését!

Kérem a tisztelt Urbanisztikai Bizottsagot, hogy kezdeményezésemet
tamogatni sziveskedjen!
Eger, 2026. marcius 16. g()TAiRO_“AHAZ

Tisztelettel

Bota Irodahaz Kft.
Bota Kalmdén ligyvezet6 igazgatd
3300 Eger, Szalloda utca 5.



B4 EGER

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

Iktatoszadm: 23343-}./2025.

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Vastt utca 10. szdm alatti 6774 helyrajzi szdmu ingatlanra vonatkozé
telepitési tanulmdnyterv sziikséges tartalmarol

A telepitési tanulmdnyterv egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos Snkormdinyzati
dontést eldsegitd dokumentdcio, amely bemutatja a tervezett épftési beruhdzast és annak az
épltett és természeti kornyezettel valé viszonyat. Az Eger, Vasit utca 10. szam alatti, 6774
helyrajzi szdmii ingatlanra és kornyezetére készitendd telepitési tanulmanyterv célja Eger
Megyei Jogti Viros Helyi Epitési Szabalyzatarol szélo 4/2016. (11.26.) dnkormanyzati rendelet
és annak mellékletét képezd Eger, Hatvani hodstya vdrosrész szabalyozdsi tervének
modositdsa a Bota Irodahdz Kft. (képviseli: Béta Kalman) altal 2025, december 10-én
benyujtott kérelemben foglalt fejlesztés megvalésitisa érdekében.

A tervezési teriilet: Eger, Vasit u. 10. szam alatti, 6774 helyrajzi szami ingatlant magdba
foglal6 tomb

A tervezési feladat és a tervezési cél: A modositas célja a jelenleg Vk/Z-40-8,0-750 jelti
vegyes, intézményi épitési fvezet besoroldsii ingatlan olyan épitési Gvezetbe valé tsorolasa,
melyben biztositott a jelenleg irodahdzként miikdds épiilet tirsashazként torténd
hasznositisa. A tervezés keretében javaslom a teljes tombre attekinteni az atsorolds
lehetGségének vizsgalatat.

Az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerz8dés tipusa: a telepiilésrendezési terv

kidolgozasanak finanszirozasa (Méptv. 92.§ (4) a)), valamint a telepitési tanulmanytervben
foglaltaktol fiiggSen azon koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a kérelmezd dltali
dtvdllalasa, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitasdnak
eléfeltételei vagy kivetkezményei. (Méptv. 92.8 (4) c)).

telepitési tanulm et az alabbi szlkitett tar al kell elkésziteni:
A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél szélé 4ig/2021. (VII. 15) Korm. rendelet
7. melléklete alapjén a telepitési tanulmanytervnek tartalmaznia kell:
a) a teriilet és kornyezetének rovid szbveges és fényképes bemutatdsat, a kérelemmel
érintett ingatlanon meglévé épiilet paramétereinek ismertetésével,
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet helyszinrajzi szinten

kidolgozva,
c) a meglévé infrastruktira bemutatasit, és a beépitési tervhez kapcsoldédo
infrastruktira-igényeket,

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatasainak és kévetelményeinek révid szdveges
elemzését, kitérve a tombben talélhaté ingatlanok jelenlegi-és jov8beni hasznositasi
lehetdségeire

e) aszabalyozasi terv valtozasanak tartalmat, a szabalyozas koncepcm]ét és a helyi épitési
szabdlyzat moédositésdnak tartalmét.



A beépitési tervnek a telepitési tanulménytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a
foldhivatali alapadatok felhasznalasdval kézérthetd médon dbrazolnia kell:
a) a beépités javaslatat,
b) a hatdrol6 koz-, illetve kézhasznélatd teriileteket,
c) a zdldfeliiletek kialakitisinak modjat, figyelembe véve a Helyi Epitési Szabalyzatban
és a 282/2024. (IX.30.) korm. rendeletben foglalt elirasokat,
d) a meglévé és tervezett kozlekedési és parkolési rendet, figyelembe véve a Helyi Epitési
Szabalyzatban foglalt el6irasokat.

A telepitési tanulmanytervnek csak akkor kell tartalmaznia azon kozfejlesztések korét és
elézetes koltségbecsiését, amelyek kizdrdlag a tervezett beruhdzdssal kapcsolatos
szabdlyvaltozas miatt valnak sziikségessé, amennyiben ez a tervezett fejlesztéssel
kapcsolatban relevdnsnak bizonyul. Amennyiben erre sziikség lesz, a tanulméanytervnek
meg kell hatdroznia azon koltségeket vagy egyéb raforditdsokat, amelyek az
onkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositasanak eléfeltételei vagy
kovetkezményei, s amelyeket a cél megval6sitéjanak a telepiilésrendezési szerz6désben
dtvéllalnia sziikséges.

A telepitési tanulmanytervben kiemelt figyelmet kell forditani az ingatlanon létesitend$
rendeltetési egységek szamdval és az ahhoz kapcsol6dé gépkocsi-elhelyezéssel, zoldfeliileti
mutatéval kapesolatos kérdésekre a Helyi Epitési Szabalyzat erre vonatkozé rendelkezései
alapjan.

A feljegyzésben szerepld tartalom a tervezés sordn az énkormanyzati dontés eldsegitése
érdekében a tervez6 Altal a feljegyzés mddositdsa nélkiil kiegészithets.

Eger, 2025. december 16.

JANIKNE SZABO AXR
Eger Megyei Jogti Varos Fiépitésze



TELEPITESI TANULMANYTERV

Eger, Vasut utca 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlan
és Ovezeti tombjére vonatkozdan

Eger Hatvani hdstya varosrész teriiletére vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzatrdl sz616
4/2016. (Il. 26.) dnkormanyzati rendelet (tovabbiakban HESZ) médositasahoz

Megrendeld:

Bota Irodahéz Kft.
Bdta Kalman lgyvezetd igazgatd
székhely: 3300 Eger, Szalloda utca 5.

Tervez6:
Szabd Laszlé vezetd telepliléstervezd

TT1-10-0245
postacim: 3399 Andornaktalya, Il. Rdkdczi Ferenc Ut 114.

Készilt a telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes telepuilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. Rendelet
7. melléklete szerinti tartalommal, figyelemmel a f6épitészi feljegyzésre.

2026. marcius 15.



TARTALOMJEGYZEK

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

1. Adatlap

2. FGépitészi feljegyzés

3. Muiszaki leiras

3.1.

3.2
3.3.

3.4.

3.5.

A terilet és kornyezetének rovid szoveges és fényképes bemutatdsa, az érintett
ingatlanon meglévé éplilet paramétereinek ismertetésével.

A fejlesztési célt, valtozast szemléltets beépitési terv szoveges bemutatdsa.

A meglév6 infrastruktira és a beépitési tervhez kapcsolddé infrastruktura
igények bemutatasa.

A javasolt beépités kdrnyezeti hatdsainak és kovetelményeinek révid szoveges
elemzése, kitérve a tombben taldlhatd ingatlanok jelenlegi és jovébeni
hasznositasi lehet&ségeire.

A szabdlyozasi terv valtozasanak, a szabalyozdas koncepcidjanak és a helyi épitési
szabdlyzat mddositdsdanak bemutatdsa.

4. Beépitési terv

Eger, 2026. marcius 15.



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

Eger, 2026. marcius 15.
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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.

/_r‘k g Py ™
Fger, 2025 december 16. &
ol 5 f{'—:
\ i |
j‘\ -ILFl ﬁ\"'.:;:- .
JANIKNE SZABO ANNAMARIA

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)

B

(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)

()

(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.”

[ . R
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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.



TELEPULESRENDEZESI SZERZODES
amely létrejott:

egyrészrél Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (3300 Eger, Dobd tér 2., adészam:
15729325-2-10, statisztikai szamjel: 15729325-8411-321-10) képviseletében Vagner Akos
Polgarmester, mint telepiilési 6nkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat)

masrészrél a Bota Irodahaz Kft. tulajdonos, kérelmezé (székhely: 3300 Eger, Mikes
Kelemen utca 6s5.; addszam: 11946906-2-10, Cgjsz: 10-09-023982), mint kérelmezé
(tovabbiakban: Kérelmezd)

képviseletében Bota Kdlman iigyvezetd igazgatd (sziletett: ..... , anyja neve: ... ,
adodazonosito: ....... ) szam alatti lakos, mint meghatalmazott (tovabbiakban:
Meghatalmazott)

az Onkormanyzat és a Kérelmezé (tovabbiakban egyiittesen: Szerz6dé felek) kozott a
magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 92. §-a alapjan alulirott napon és helyen az
alabbi feltételek mellett

I. Szerzédés el6zményei

11 Szerzédd felek megdllapitjdk, hogy Kérelmezé az Onkormanyzat illetékességi
teriiletén, az Eger, Vasat utca 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlanon a
meglévo épiiletek hasznalatnak megvaltoztatasa, iroda és apartmanok helyett
lakohaz rendeltetés kialakitasa céljabol beruhdzast kivan megvalositani
(tovabbiakban: fejlesztési cél), melyhez a telepiilésrendezési eszk6z6k modositasa
sziikséges.

1.2 Szerzd6dé felek kijelentik a modositassal érintett ingatlanok vonatkozasaban, hogy az
Eger, 6774 helyrajzi szamu, természetben Eger, Vasut utca 10. szam alatt talalhato
ingatlan a Kérelmez6 tulajdondban all.

1.3 Kérelmezé a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak el6készitéseként
»a telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint
egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrél” szold 419/2021. (VIIL. 15.) Korm.
rendelet 7. melléklete és a f6épitészi feljegyzés szerinti tartalommal telepitési
tanulmanytervet készittetett (tovabbiakban: Tanulmanyterv), amely a jelen
szerz6dés elvalaszthatatlan mellékletét képezi.

II. Szerzédés targya

2.1 Jelen szerzédés targya Eger Megyei Jogt Varos Onkormdnyzata Kozgytlésének Eger
Megyei Jogti Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol sz6l6 4/2016.(11.26.) énkormanyzati
rendeletének, és annak mellékletét képezé Hatvani hostya varosrész szabadlyozasi
tervének modositasa a 6774 helyrajzi szamu ingatlant érint6en a meglévé épiiletek
hasznalatanak megvaltoztatasa, iroda és apartmanok helyett lakohaz
rendeltetés kialakitdsa céljabol a telepiilésrendezési szerz6dés 1. mellékletét képezb
Tanulmanyterv alapjan. Szerzédd felek megéllapodnak, hogy az Onkormanyzat a



2.2

2.3

vonatkozd jogszabdlyoknak és a Kérelmezd érdekeinek megfelel6 tartalommal
elkészitteti fenti ingatlanok tombjére vonatkozé moddositott szabadlyozasi tervet a
1001154 0) 70 SR teleptiléstervezével az ,,Eger Megyei Jogu Vidros
telepiilésrendezési eszkozeinek a vdros tobb részteriiletét érinté modositdsa
(2026.)” megnevezésli tervezési feladat ajanlattételi felhivas nyertes palyazodjaval
kotott tervezési szerzédés alapjan.

Kérelmezd a tervkészités koltségeit finanszirozza, és véllalja annak Onkormanyzat
részére torténd megfizetését. Kérelmez6 tudomdsul veszi, hogy az Onkormanyzat
nevében a jelen szerzédésben foglalt feladatok ellatdsa soran Eger Megyei Jogu Varos
Polgarmesteri Hivatalanak F6épitészi Csoportja jar el.

A szabdlyozasi terv mddositasanak alapjat Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsaganak ........cceeecceccceseeennes szamu tamogatd
dontése képezi.

III. A tanulmanyterv f6bb megallapitasai

3.1

3.2

33

A Tanulméanyterv alapjan Kérelmezé fejlesztési célja a tulajdondaban 1évé
ingatlanon talalhato épiiletek funkcidjanak megvaltoztatdsa, iroda és
apartmanok helyett lakéhaz rendeltetésre. A megvaldsitani kivant cél elérése
érdekében a hatdlyos telepiilésrendezési eszk6zok modositdsa sziikséges.

A szerz6dés mellékletét képezd fGépitészi feljegyzés szerint a telepitési tanulmanyterv
vizsgalatai alapjan a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozds miatt nem
valnak sziikségessé kozfejlesztések, a teleptilésrendezési szerz6dést Szerz6do felek a
teleptilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasara kotik meg.

Szerz6dé felek megallapitjak, hogy a Kérelmezé altal a 3.1 pontban megfogalmazott
fejlesztési cél megvaldsitasahoz a hatdlyos el6irasok mdodositasara van sziikség
a szabalyozasi terven meghatarozott épitési 6vezet tekintetében. A modositas alapjat
a Kérelmezg altal benytjtott Tanulmanyterv képezi.

A tanulmdanytervben javasolt modositds altal a szabdlyozasi terven rogzitett
Vk/Z-40-8,0-750 jelli vegyes intézményi teriiletek épitési ovezet a Vt/Z-50-7,5-750
jelt telepiilléskozpont vegyes épitési Ovezetre modosulna. A modositas altal a telek
jelenlegi beépitettségét figyelembe véve a beépitési mérték 40%-rol 50%-ra valtozik, a
zoldfeliileti arany 25%-r6l 20%-ra csokken.

IV. Onkormanyzat kételezettségvallalasai

4.1

Az Onkormanyzat vallalja, hogy a Tanulmdnyterv alapjan a telepiilésrendezési
eszkozok modositasanak eljarasat elinditja, az egyeztetési eljarast a tervezési
szerz6dés megkotését koveté 6 honapon beliil lefolytatja.

4.2 Az Onkormanyzat vallalja, hogy az eljarashoz sziikséges egyeztetéseket lefolytatja és

képvisel6-testiileti dontéshozatalhoz sziikséges anyagokat elkésziti.



V. Kérelmezé kotelezettségvallalasai

5.1

53

5.4

55

5.6

Kérelmez6 a Tanulmdnytervet és annak felhaszndldsi jogat a telepiilésrendezési
eszk6zok modositasa érdekében az Onkormanyzat részére jelen telepiilésrendezési
szerz6dés aldirdsaval egyidejlileg téritésmentesen atadja.

Kérelmez6 a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak koltségeit
finanszirozza, és vallalja annak Onkormanyzat részére tortén6 megfizetését.

Kérelmez6 tudomadsul veszi, hogy amennyiben a tervezett telepiilésrendezési
eszk6zok modositdsa alapjan folyd allamigazgatasi egyeztetésen a véleményezbk
részér6l felmeriils, jogszabdly altal aldtamasztott észrevétel kapcsan tovabbi
intézkedések sziikségesek, esetleg a Szabdlyozasi terv atdolgozast, valtoztatast
igényel, annak koltsége a Kérelmezé6t terheli. A Kérelmez6 tudomasul veszi tovabba,
hogy az esetleges ismételt véleményezési eljards elhuzdédhat. Az ilyen okbol
bekovetkezé modositas az Onkormanyzatnak nem felréhaté, igy az ebbél szarmazo
esetleges karokért felel3sséggel nem tartozik.

Az Onkorményzat a partnerségi eljards keretében kiértesiti a Kérelmezét. A
partnerségi egyeztetés soran Kérelmezének lehetésége van a megbizott
teleptiléstervezd altal készitett tervdokumentdcid megismerésére és véleményezésére.
Kérelmez6 tudomasul veszi, hogy amennyiben észrevételt, javaslatot nem tett a
folyamat ezen szakaszdban, ugy az egyetértének tekintends. Az Onkormanyzatnak

nem felrohato a kés6ébbiekben az ebbdl szarmazo esetleges kar, tobblet koltség.

Kérelmezé tudomadsul veszi, hogy az Onkormdnyzat nevében a jelen szerzédésben
foglalt feladatok ellatdsa soran Eger Megyei Jogi Varos Polgarmesteri Hivatalanak
Féépitészi Csoportja jar el.

Kérelmez6 Eger Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala Féépitészi Csoportjanak
kérése szerint koteles a sziikséges adatok szolgaltatdsara, és az egyeztetéseken valo
részvételre, ezek elmaraddsa esetén viseli az ebbdl eredd karokat és iddbeli
késedelmet.

VI. Pénziigyi rendelkezések

6.1

6.3

Szerz6d6 felek megallapodnak, hogy a telepiilésrendezési eszk6z6k modositasat az
Onkormdnyzat bonyolitja. A kozgytlési targyalds és jovahagyas feltétele a
telepiilésrendezési szerz6dés mindkét fél altali alairasa, valamint a finanszirozasi dij
megfizetése.

A telepiilésrendezési eszkozok modositasanak koltsége netto ........ccevcevevercencncncnne. -
Ft + torvényes AFA, azaz brutto ..........ueecevceucvencncnen. -Ft, QZazZ coevvueeereeerneeerecnnneeenssnnne
forint.

Szerz6d6 felek a dijazds tekintetében az aldbbiak szerint allapodnak meg:
Az Onkormdnyzat a tervezési feladat elvégzését kovetden szamlat allit ki a Kérelmezé
részére az altala fizetendd Osszegrol. Kérelmezé kotelezettséget vallal arra, hogy az
Onkormanyzat altal kidllitott szdmlat annak kézhezvételét kovets 8 banki napon beliil



6.4

megfizeti az Onkormanyzat MBH Banknal vezetett 50400209-16264252-00000000
szamu bankszamlgjara.

A jovahagyas feltétele, hogy a finanszirozasi dij a kozgytlési targyaldast megel6zGen,
de legkésébb a szamla kiallitasat koveté 8. mapon az Onkorményzat szamlajara
megérkezzen.

Szerz6d6 felek megdllapodnak abban, hogy a Kérelmez6 finanszirozdsiban az
Onkormanyzat altal elkészittetett Szabalyozasi Tervek az Onkormdnyzat tulajdonat
képezik. Az Onkormdanyzat vallalja, hogy a jévahagyott telepiilésrendezési eszkzdk
1 példanyat a Kérelmezd részére atadja.

VII. Kapcsolattartoi adatok

7.1

7.2

73

Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy jelen Szerzédés teljesitése sordn az
egymasnak kiildott irasbeli nyilatkozataikat az alabbi cimekre kiildhetik meg:

Az Onkormanyzat részérdl:

név: Janikné Szabo Annamaria - Eger MJV Féépitésze
levelezési cim: 3300 Eger, Dobo tér 2.

e-mail: janikne.annamaria@ph.eger.hu

telefon: +36-36/523-700

A Kérelmez6 részérol:

név: Bota Kalman - tigyvezetd igazgato
levelezési cim: ............cu........
e-mail: c.oooveieii
telefon: .....ccovveeveieeieieieee

VIII. Vegyes és zaro rendelkezések

8.1

8.3

Szerz6dé felek rogzitik, hogy jelen szerzédés az Onkormanyzat részérdl a
Kozgytilésnek a moédositott Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv jévahagyasa
targyaban hozandd dontése tekintetében nem mindsiill kotelezettségvallalasnak,
annak esetleges elutasitdsa esetén a 6.2 pont alapjan addig megfizetett koltségek nem
jarnak vissza a Kérelmezonek, aki jelen szerz6dés aldirasaval kiilon kijelenti, hogy
ebbdl eredéen semmilyen igényt nem tdmaszt az Onkormdnyzattal szemben.

Szerz6dé felek megallapodnak, hogy a jelen megallapodasban foglaltakat befolydsolo
jogszabdlyi valtozasok, vagy a jelenlegi jogszabalyi rendelkezésekkel kapcsolatos
jogértelmezési vitak esetén kolcsonosen targyalasokat kezdeményeznek a jelen
megallapodasbdl eredd kotelezettségeik megfelel6 teljesitése érdekében.

A Kérelmezé jelen okirat alairasaval kijelenti, hogy megismerte Eger Megyei Jogu
Varos Onkormdnyzata Kozgytilésének a telepiilésrendezési szerzédésrél, az utépitési
és kozmuvesitési hozzajarulasrol, valamint az utépitési érdekeltségi hozzajarulasrol
sz0l6 24/2022. (IX.30) 6nkormdnyzati rendelet vonatkoz6 rendelkezéseit és azt
magara nézve kotelezének tekinti.



8.4 Jelen megallapodas mddositasa csak irasban lehetséges. Felek a jelen megallapodasbol
ered6 vitds kérdéseket megkisérlik targyalasok utjan rendezni, ennek
eredménytelensége esetére kikotik az Egri Jarasbirosag, illetve az Egri Torvényszék
kizarodlagos illetékességét.

8.5 Jelen megallapoddsban nem szabalyozott kérdések tekintetében a Ptk. vonatkozo
szabalyai az irdnyadoak.

Jelen megallapodast Felek, mint akaratukkal mindenben megegyez6t, elolvasas és értelmezés
utan jovahagyolag aldirtdk. Jelen telepiilésrendezési szerz6dés 4 példanyban késziilt.

Eger, wnenecnecnneccnencnnns
Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Bota Irodahaz Kft.
képviseletében képviseletében
Vagner Akos Polgarmester Bota Kalman tigyvezet6 igazgatd
Onkormanyzat Kérelmezo
Mellékletek:

1. szamu melléklet: az Eger, Vastt u. 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlan tombjére
vonatkozd telepitési tanulmanyterv

2. szamu melléklet: 5647-16/2026. iktatoszamu f6épitészi feljegyzés

3. szamu mellékelt: a beérkezett partnerségi vélemények és az azokra adott, az Urbanisztikai
Bizottsag altal elfogadott valaszok 6sszefoglaldja
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Ikt.sz.: 5647- 16/2026.

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Vasut utca 10. szam alatti 6774 helyrajzi szamu ingatlan 6vezeti témbjére
vonatkozé telepitési tanulmanytervrél

Az Eger, Vastit utca 10. szdm alatti 6774 helyrajzi szdmt ingatlan témbjére vonatkozo,
2026. marciusban Szab¢d Ldszld vezet telepiiléstervezd (TTi-10-0245) 4ltal készitett telepitési
tanulményterv Eger Megyei Jogh Varos Helyi Epitési Szabdlyzatardl szolé 4/2016.(11.26.)
onkormanyzati rendeletének és annak mellékletét képezd Hatvani héstya varosrész Szabalyozasi
Tervének mddositasat alapozza meg.

A tervezési terlilet: Eger, Vastit utca 4-10. szdm alatti, 6771, 6772, 6773 és 6774 helyrajzi szdmu
ingatlanokat magéba foglalé Gvezeti témb.

A tervezési feladat: A fejlesztési cél — meglévd épiilet rendeltetésvaltozisaval lakdsok kialakitdsa
- elérése érdekében a jelenlegi ,,Vk/Z-40-8,0-750" jelli vegyes intézményi teriilet épitési Gvezeti
besorolds megvaltoztatdsa ,Vt/Z-50-7,5-750" jeld telepiiléskézpont vegyes teriilet épitési Gvezeti
besoroldsra.

A tervezési cél: A mddositis célja a 6774 hrsz-ti ingatlanon meglévé felépitmények
hasznalatdnak megvaltoztatdsa, iroda és apartmanok helyett lakéhdz rendeltetésre, 7 lakas
kialakitasa céljabol.

A telepitési tanulmdnyterv ,a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsdnak
rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrbl” szd8l6 419/2021.
(VIL. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm. r.) 19.§ (4) szerinti, 2025. november 17-én kiadott
f8épitészi feljegyzés alapjan késziilt el.

A telepitési tanulmanyterv vizsgalatai alapjan

- megdllapithat6, hogy a telepitési tanulmanytervben foglaltak a meglévs allapotokkal
Osszhangban 4llnak, azonban Eger hosszd tavi telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival nem biztositjak a teljes 8sszhangot.

-a tervezett beruhdzassal kapcsolatos szabélyvéltozds miatt pem vdlnak sziikségessé
kozfejlesztések, azaz a tervezett fejlesztés nem keletkeztet olyan koltségeket vagy egyéb
réforditdsokat, melyek az onkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalésitdsdnak
eldfeltételei vagy kovetkezményei, s melyeknek a cél megvalositsja dltali tvéllaldsa valna
sziikségessé.

Fentiek szerint a_telepiilésrendezési szerz6dést ,a magyar épitészetrdl” szdlé 2023. évi
C. torvény 92.8 (4) a) pontjdban foglaltakra vonatkozdan - a telepiilésrendezési terv
kidolgozdsidnak _finanszirozdsdra - szilkséges megkétni. Ezdltal a telepiilésrendezési
szerzddésnek a teriiletrendezési szabdlyokkal és a telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsdg
kovetelményeivel valé dsszhangja nem relevéns.

Hivatkozva a Korm. rendelet 7.§-ban foglaltakra, a telepitési tanulmanyterv felhasznalhat6 Eger
Megyei Jogli Varos Helyi Epitési Szabélyzatarél szolé 4/2016. (I1.26.) 6nkorményzati
rendeletének és annak mellékletét képezd Hatvani hostya varosrész Szabalyozdsi Tervének
modositdsdhoz készitends megalapozd vizsgdlathoz és alatdmasztd javaslathoz.

Jelen feljegyzés a Korm. rendelet 56/A.§ (1) és (2) alapjan késziilt.
ACC A—

Eger, 2026, marcius 17.
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PARTNERI ADATLAP

Eger varos telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési és telepiilésképi
dokumentumainak partnerségi egyeztetéséhez

1. Partner adatai:

név, elnevezés: Heves Varmegyei Epitész Kamara
képviseletére jogosult személy neve: Bathory Csaba

lakcim / székhely, telephely: 3300 Eger, Céhmesterek udvara 5.
levelezési cim: U. a.

e-mail cim: titkarsag@hmmk.t-online.hu

telefonszdm: +3636518238

2. A partnerség jogosultsaga:

O

a tervezéssel érintett teriileten lakohellyel, tartézkoddsi hellyel vagy
ingatlantulajdonnal rendelkezd természetes személy, jogi személy, jogi
személyiséggel nem rendelkezé szervezet

a tervezéssel érintett teriileten székhellyel, telephellyel rendelkezd gazdalkodo
szervezet, civil szervezet, vallasi k6zosség

allami kézutak kezelgje
koézmiiszolgaltatd
Heves Varmegyei Epitész Kamara

a tervezéssel érintett teriiletet magdaba foglalé telepiilési egyéni valasztokeriiletben
megvalasztott onkormdnyzati képviselé

eseti partner'

artnerségi egyeztetési eljaras véleményezendé szakasza:
el6zetes tdjékoztatds

W

®00z O O®O0 O

munkakdzi tdjékoztatds
telepitési tanulmanytervrol szol6 tdjékoztatds
4. A partner az eljaras tovabbi szakaszaiban

O részt kivan venni

@ nem kivan részt venni

5. A partner a kapcsolattartast az alabbi elérhet6ségén keresztiil kéri:
@ 1. pontban megadott e-mail cim

O 1. pontban megadott levelezési cim

' eseti partnerek: a véleményezési eljardsba a polgarmester altal meghivott természetes és jogi
személyek, valamint jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezetek, gazdalkodd és civil
szervezetek, valldsi kozosségek, onkormanyzati gazdasagi tarsasidgok és koltségvetési szervek, a
telepiilés kozigazgatasi teriiletén miikodé nemzetiségi 6nkormanyzatok



6. A partner véleménye, javaslata:

A tervezett fejlesztéssel - a tdmbben talalhat6 t6bbi telek hasonlé igényei mellett -
egyetértink.

Mindezek mellett szeretnénk felhivni a figyelmet az ingatlanokon a fejlesztések utan
is biztositand6 zoéldteruleti szikségletekre, amit tovabb csdkkenteni nem lenne
szerencses.

Mindezek mellett a sziikséges gépkocsik elhelyezését is biztositani kell, lehetéség
szerint épuleten belll.

7.Kelt: Eger’ 2026- 03. 31 .

8. Partner aldirdsa:




OSSZEFOGLALO

Az Eger, Vasut u. 10. szamu, 6774 helyrajzi szamu ingatlan 6vezeti tombjére
vonatkozo telepitési tanulmanyterv kapcsan beérkezett
partnerségi vélemények és az azokra adott szakmai valaszok

A partnerségi egyeztetés 2026. marcius 17. - aprilis 1. kozott zajlott.

A PARTNERSEGI EGYEZTETESBEN RESZT VETT

VELEMENYRE ADOTT VALASZOK

1. HEVES VARMEGYEI EPITESZ KAMARA

A tervezett fejlesztéssel kapcsolatban egyetértiink.
Azonban szeretnénk felhivni a figyelmet az
ingatlanokon a fejlesztések utdn is biztositandd
zoldtertileti sziikségletekre, amit tovdbb csékkenteni
nem lenne szerencsés. Mindezek mellett a sziikséges
gépkocsik elhelyezését is biztositani kell, lehetGség
szerint éplileten beliil.

A tanulmdnyterv szerint a burkolt feliiletek
egy részének visszabontdsdval a telken beliili
zoldfeliilet novekszik, teljesiti az 6vezetben
el6irt minimum értéket.

Amennyiben a meglévg épliletek alkalmasak
arra, hogy gépkocsitdroldk is kialakitdsra
keriiljenek benniik, a javaslatot a beruhdzé
figyelmébe ajdnljuk.

Eger, 2026. 4prilis 7.




TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITAS KEZDEMENYEZESENEK MENETE
altalanos ismertetés

Amennyiben egy épitési beruhadzads az ingatlanra vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzat és
Szabadlyozasi Terv (egylittesen: telepiilésrendezési terv) modositdsat teszi sziikségessé, a
modositds kezdeményezéséhez a kérelmezének telepitési tanulmanytervet kell készittetni és az
alapjan telepiilésrendezési szerzédést kell kotni az 6nkormanyzattal. Eger MJV Alapokmanyanak
4. melléklete alapjan a kiilsé kérelemre indulé szabadlyozasi tervmodositasok indokoltsagardl és
a telepitési tanulmanytervrél a Kozgytilés altal a Bizottsagra atruhazott hataskorben az
Urbanisztikai Bizottsag dont.

A teleptilésrendezési terv modositasanak kezdeményezéséhez sziikséges eljarasrendet, a
teleptilésrendezési szerzédéssel és a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos szabalyokat
A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. tv. (Méptv.) 92.§, valamint a telepiiléstervek tartalmdrdl,
elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos
jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Korm. r.) 19.§ és
56/A.8§ hatdrozza meg.

Az onkormanyzat a telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési célok megvaldsitasara
teleptilésrendezési szerz6dést kothet az érintett telek tulajdonosaval vagy a telken beruhazni
szandékozdval. A szerz6dés targya lehet kiilonosen a telepitési tanulmanyterv alapjan a
teleptilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasa, vagy azon egyéb koltségeknek vagy egyéb
raforditasoknak a cél megvaldsitoja altali atvallalasa, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és
amelyek a cél megvaldsitasanak eléfeltételei vagy kovetkezményei. A terv kidolgozdsanak
finanszirozdsara vonatkozé szerzédés esetén az 6nkormanyzat arra vallal kotelezettséget, hogy
a teleptilésrendezési terv modositdsanak egyeztetési eljarasat a megallapitott hataridén belil
lefolytatja.

Epitési beruhazas esetén a Helyi Epitési Szabalyzat és a szabalyozasi terv moédositasanak
kezdeményezéséhez és a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz telepitési
tanulmanytervet kell késziteni. A telepitési tanulmdnyterv egy adott épitési beruhazassal
kapcsolatos 6nkormanyzati dontést el6segité dokumentacid, amely bemutatja a tervezett épitési
beruhdzast és annak az épitett és természeti kornyezettel vald viszonyat. A telepitési
tanulmanytervet kizarolag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakért6i jogosultsaggal
rendelkez6 személy jogosult elkésziteni. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat
az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési
feladat és a tervezési cél alapjan a Korm. r.-ben foglaltak figyelembevételével az 6nkormanyzati
féépitész hatdrozza meg. E f6épitészi feljegyzés alapjan kell a kérelmezének a telepitési
tanulmanytervet elkészittetnie. A teleplilésrendezési szerz6dés tervezete a telepitési
tanulmanytervben foglaltak figyelembevételével késziil el.

"o

A jogszabadlyok alapjan a féépitésznek vizsgdlnia sziikséges, hogy a telepitési tanulmanyterv
Osszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, valamint a
teleptilésrendezési szerz6dés tervezete Osszhangban 4ll-e a teriiletrendezési szabdlyokkal, a
telepiilési zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel.

A telepitési tanulmanytervet ezt kovetéen legalabb 15 napos hatdridé biztositasaval
véleményezteti kell a partnerekkel, melyre a partnerségi egyeztetés szabadlyairdl szolo
15/2025.(IV.24.) 6nkormanyzati rendelet szabalyai iranyaddk.

A féépitészi feljegyzést és a partnerek altal megkiildott véleményeket az Urbanisztikai Bizottsag
a teleptilésrendezési szerz6dés megkotése el6tt érdemben vizsgdlja, és dont a terv
elfogadhatosagarol. A telepitési tanulmanyterv és a beérkezett véleményekre adott és a bizottsag
altal elfogadott vdlaszok is a telepiilésrendezési szerz6dés mellékletét képezik.

A bizottsagi dontést és a telepiilésrendezési szerz6dés véglegesitését kovetden kezdédhet meg a
teleptilésrendezési terv modositdsara vonatkozo eljaras.



KERELEM
TELEPULESRENDEZESI SZERZODES MEGKOTESERE
TELEPITES| TANULMANYTERV BENYUJTASAVAL

Targy: Eger, Vasit utca 10. szam alatti 6774 helyrajzi szdmu ingatlan és 6vezeti témbjére,
Eger Hatvani hostya vdrosrész teriiletére vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzatrdl sz616
4/2016. (Il. 26.) dnkormanyzati rendelet szabalyozasi tervének médositasa.

Cim: Eger Megyei Jogu Varos Kdzgy(ilése nevében eljar6 Urbanisztikai Bizottsag

Eger Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatal, F6épitészi csoport
3300 Eger, Dobé tér 2.

Tisztelt Urbanisztikai Bizottsag!

sz 1

_Tisztelt F6épitészi Csoport!

™

Az Eger, Vasut utca 10. szam alatti, 6774 helyrajzi szdmu ingatlan és dvezeti témbjére, Eger
Hatvani hdstya varosrész teriiletére vonatkozd Helyi Epitési Szabalyzatrdl szél6 4/2016. (.
26.) 6nkormanyzati rendelet szabalyozasi tervének mddositasat szeretném kezdeményezni,
telepiilésrendezési szerz6dés megkotésével.

Mellékelve benyljtom a telepiilésrendezési szerz6dés megkotését alatamasztd telepitési
tanulmanytervet. A kordbban 2026. februdr hénapban benyujtott telepitési tanulmanyterv
kiegészitésre és részbeni atdolgozasra keriilt, a F&épitészi Csoporttal folytatott szakmai
egyeztetéseknek megfeleléen.

Kérem beadvanyom jogszabalyok szerinti el6zetes véleményezését és testiileti déntésre vald

elGkeészitését!

Kérem a tisztelt Urbanisztikai Bizottsagot, hogy kezdeményezésemet
tamogatni sziveskedjen!
Eger, 2026. marcius 16. g()TAiRO_“AHAZ

Tisztelettel

Bota Irodahaz Kft.
Bota Kalmdén ligyvezet6 igazgatd
3300 Eger, Szalloda utca 5.



4. napirend

melléklete



Cimzett:
Eger Megyei Jogu Véaros Féépitésze
3300 Eger, Dobo tér 2.szam

Targy: beépitési el6iras modositasanak kérelme
Tisztelt Féépitész Asszony!

Alulirottak, mint az Eger, Arany Janos u. 11.sz&m alatti, 7167 hrsz-0, kdzos tulajdonunkban &l ingatlanunk

beépithetdségének modositasat kérjiik az alabbi kdrilmeények, indokaink alapjan:
Jelenleg az ingatlanunk beépitettsége az dvezeti elGirasoknak megfeleld (LK2 - Z - 40 -5,0-500).

Az ingatlan teriilete 565 m2, melynek 40 %-a keriilt beépitésre. Az épiilet zartsortan keriilt kialakitasra, az

udvari szamya 'L’ alakban a szomszédos 7168 hrsz-0 ingatlannal hatéros telekhatarra telepitett.

A hatsokert mintegy 10,00 méter, itt szeretnénk kerti konyhat és tarolo helyiseget, valamint egy fedett
kocsibeallét kialakitani a telekhatarig telepitve. Az ingatlan megkozelithetsége specialis, mert nemcsak az

Arany Janos (it feldl, hanem a hatsokert iranyabol is rendelkezik kapubejarattal.

Az ingatlanon a korabbi beépités a fenti beépitési szandékunkkal megegyezd volt. Az Arany Janos utca ezen
paratlan oldalan jellemz a meglévd épiiletek nagyobb beepitettsége, illetve a hatsokert nélkiili kialakitas. Ez
a régebbi, polgari tipust épletekre is jellemzé volt. Az utcaszakasznak meglévo adottsaga tovabba, hogy a
hatsokerti beépitést a késdbbiekben kialakitott Szarvas Gabor (fi tarsashazak erre nyilo 6nallo garazssorral

mintegy folytattak.

A fentiek alapjan kérjik az ingatlan beépitési szazalékanak ndvelését 50 %-ra, illetve a hatsokerti
beépithetbség kialakitasat.

Kelt, Egerben 2025. november 5.napjan
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Dr. Pajtokné Dr. Tari llona Dr./Pajtok Gabor
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Iktatdszdm: 21542 - .../2025.

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Arany J. u. 11. szam alatti 7167 helyrajzi szdmu ingatlanra vonatkozo
telepitési tanulmanyterv sziikséges tartalmarol

A telepitési tanulmdnyterv egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos dnkorményzati
dontést elésegité dokumentdcio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és
annak az épitett és természeti kdrnyezettel valé viszonyat. Az Eger, Arany J. u. 11. szam
alatti, 7167 helyrajzi szamu ingatlanra és kornyezetére készitend$ telepitési
tanulmanyterv célja Eger Megyei Jogu Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl sz616 4/2016.
(I1.26.) onkormdnyzati rendelet és annak mellékletét képezé Eger, Hatvani hdstya
varosrész szabdlyozasi tervének modositasa Dr. Pajtok Gabor és Dr. Pajtokné Dr. Tari
llona altal 2025. november 13-dn benyujtott kérelmében foglalt épitési beruhdzas
megvalositasa érdekében.

A tervezési teriilet: Eger, Arany J. u. 11. szam alatti, 7167 helyrajzi szamu ingatlant magdba
foglald tomb.

A tervezési feladat és a tervezési cél: A tervezett fejlesztés célja az ingatlan hatsdkerti,
kozteriileti kapcsolattal rendelkez6é szakaszan kerti konyha, tarolo és fedett
gépkocsibedllo létesitése, melyhez a legnagyobb beépithetéség 40%-1ol 50%-ra valo
novelése, valamint a hatsokerti telekrészen az épités feltételeinek meghatarozasa vilik
sziikségessé.

Az _el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerzédés tipusa: legaldbb a
telepiilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasa (Méptv. 92.§ (4) a)), valamint a
telepitési tanulmdnytervben foglaltaktdl fiiggéen azon koltségeknek vagy egyéb
raforditasoknak a kérelmezé altali atvéllaldsa, amelyek az 6nkormdnyzatot terhelnék, és
amelyek a cél megvalositasanak eléfeltételei vagy kovetkezményei. (Méptv. 92.8 (4) ¢)).

A telepitési tanulmdnytervet az aldbbi szikitett tartalommal kell elkésziteni:

A telepiiléstervek tartalmdrol, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szdolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
7. melléklete alapjdn a telepitési tanulmanytervnek tartalmaznia kell:
a) a tertilet és kornyezetének rovid szoveges és fényképes bemutatdsat, a tombben
jellemzé meglévé beépitések bemutatasdval, elemzésével.
b) a fejlesztési célt, véltozast szemlélteté beépitési tervet helyszinrajzi szinten
kidolgozva,
c) a javasolt beépités kornyezeti hatdsainak és kovetelményeinek rovid szoveges
elemzését,
d) a szabdlyozasi terv valtozasanak tartalmat, a szabédlyozds koncepcidjat és a helyi
épitési szabalyzat modositasdnak tartalmat.




A beépitési tervnek a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a
foldhivatali alapadatok felhasznalasaval kozérthet6 modon abrazolnia kell:

a) a beépités javaslatat,

b) a hatarolé koz-, illetve kézhasznalatu teriileteket,

c) a zoldfeliiletek kialakitasanak modjat,

d) a meglévé és tervezett kozlekedési és parkolasi rendet.

A telepitési tanulmanytervnek csak akkor kell tartalmaznia azon kozfejlesztések korét
és elozetes koltségbecslését, amelyek kizdrdlag a tervezett beruhazassal kapcsolatos
szabdlyvdltozds miatt vdlnak sziikségessé, amennyiben ez a tervezett fejlesztéssel
kapcsolatban relevansnak bizonyul. Amennyiben erre sziikség lesz, a tanulméanytervnek
meg kell hatdroznia azon koltségeket vagy egyéb riforditdsokat, amelyek az
onkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitasdnak el6feltételei vagy
kovetkezményei, s amelyeket a cél megvaldsitojanak a teleptilésrendezési szerzédésben
atvallalnia sziikséges.

A feljegyzésben szerepld tartalom a tervezés soran az 6nkormdnyzati dontés elésegitése

o

érdekében a tervezd altal a feljegyzés modositdsa nélkiil kiegészithetd.

Eger, 2025. november 17.

JANIKNE SZABO AN

"ot

Eger Megyei Jogu Varos Féépitésze
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1 BEVEZETO

Dr. Pajtékné Dr. Tari llona és Dr. Pajtok Gabor (3300 Eger, Arany Janos u. 11.) tulajdonosok, telepitési
tanulmanyterv készitését kezdeményezték Eger Megyei Jogu Varos hatalyos szabalyozasi tervének eseti
modositasa erdekében. A jelen tanulmanyterv targyat képezd tervezési terllet Eger beltertletén talalhato,
és természetben az Arany Janos u. 11. szam alatt talalhatd, 7167 helyrajzi szamu ingatlant is magaba
foglal6 tombat jelenti.

A tervezeés targyat képez6 tdmbben a hatalyos telepulésrendezési eszk6zok alapjan ,,LK2—Z—40-5,0-500"
jell épitési dvezet kertilt kijeldlésre. Az érintett tdmb egyedi tulajdonsaga, hogy az itt elhelyezkedd telkek
beépitései egyrészt az Arany Janos utcara szervezddnek, jellemz&en zartsoru moédon, de a telkek masik
végei is kozteruleti kapcsolattal birnak. Ebbe az iranyban van, ahol 6nallé helyrajzi szamon kKialakitott
garazsok néznek, de vannak olyan telkek is, ahol az Arany Janos utcara nézd fééplletet kiegészit6
melléképulet all a hatsé telekhataron, melynek akar nyilasai is néznek (pl. garazsajto) ebbe az iranyba. A
7167 helyrajzi szamu ingatlan esetében a féépllet szintén az Arany Janos utcara néz, zartsoru beépités
mellett, de ennek a teleknek is van kdzterlleti kapcsolata a Szarvas Gabor utca iranyaba is, amerre autds
behajtd is kialakitasra kerult.

A tervmoddositas célja, hogy a hatalyos szabalyozas egyrészt tegye lehetévé a Szarvas Gabor utca felé
nézé telekhatarokra valé kiépitkezést, vagyis szilintesse meg a Szarvas Gabor utca felé kijeldlt hatsdkerti
terlleteket, ami egyébként megfelel a tdbbségében mar kialakult allapotnak is. A masik cél pedig a targyi
tombben egy 10%-0s emelése a beépithetéségnek, annak érdekében, hogy a kétutcafrontos telkek mar
meglévd beépitései és lehetséges beépitései altal kihasznalhassak ezt az egyedi fekvési adottsagot.

Jelen tanulmanyterv els6dleges célja, a fentiekben emlitett torekvések épitésjogi megalapozasa,
amelyhez a 4/2016. (11.26.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott Eger Megyei Jogu Varos Helyi Epitési
Szabalyzata (tovabbiakban: HESZ) és annak mellékletét képezd Hatvani hostya Szabalyozasi Tervének
(tovabbiakban: SZT) modositasa szlkséges. A tervezett modositas soran Uj beépitésre szant terilet
kijeldlése nem torténik, a Telepulésszerkezeti Terv médositasara nincs sziikség.

A tervdokumentacio tartalmazza az érintett terllet dsszefoglald vizsgalatat és az ezzel kapcsolatos
telepilésrendezési tervek médositasi javaslatat, ezek varhat6 telepilésrendezési hatasait, illetve a
beépitési koncepcidt, ezzel is segitve a tervmddositas kezdemeényezéséhez szikséges dnkormanyzati
dontés megalapozasat.

A készitendd telepitési tanulmanyterv csdkkentett tartalmat Eger Megyei Jogu Varos féépitésze hatarozta
meg a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrél szol6 419/2021. (VI1.15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Uj
Trk.) 19.§ (4) bekezdésének felhatalmazasa és a Korm. rendelet 7. mellékletében rogzitett tartalmi
kdvetelményeknek figyelembe vételével.

A tanulmanytervet az URBANOVUS Tervez6 és Tanacsadd Kft. készitette.
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3300 EGER, DOBO TER 2. TEL: +36 36 523 733
FOEPITESZ@PH EGER.HU

Iktatdszam: 21542 - ...../2025,

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Arany J. u. 1. szam alatti 7167 helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozé
telepitési tanulmdnyterv sziikséges tartalmaral

A telepitési tanulmédnyterv egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos énkormdnyzati
dontést eldsegité dokumentdcio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és
annak az épitett és természeti kornyezettel valé viszonydt. Az Eger, Arany |. u. 11. szam
alatti, 7167 helyrajzi szamu ingatlanra és kornyezetére készitendé telepitési
tanulmanyterv célja Eger Megyei Jogu Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél szold 4/2016.
(11.26.) onkormdnyzati rendelet és annak mellékletét képezé Eger, Hatvani hostya
varosrész szabalyozasi tervének médositdsa Dr. Pajtok Gabor és Dr. Pajtokné Dr. Tari
llona &ltal 2025. november 13-dn benyujtott kérelmében foglalt épitési beruhdzas
megvalositasa érdekében,

Atervezési terilet: Eger, Arany J. u. 1. szam alatti, 7167 helyrajzi szamu ingatlant magdba
foglalo tomb.

Atervezési feladat és a tervezési cél: A tervezett fejlesztés célja az ingatlan hatsokerti,

kozteriileti kapcsolattal rendelkezé szakaszan kerti konyha, tdrolé és fedett
gépkocsibedlld létesitése, melyhez a legnagyobb beépithetdség 40%-rél 50%-ra vald
novelése, valamint a hatsokerti telekrészen az épites feltételeinek meghatarozasa valik
sziikségessé.

legaldbb a
, valamint a
telepitési tanulmdnytervben foglaltaktél fliiggden azon koéltségeknek vagy egyéb
raforditisoknak a kérelmezd altali dtvallaldsa, amelyek az dnkormdnyzatot terhelnék, és
amelyek a cél megvaldsitasanak eldfeltételei vagy kovetkezményei. (Méptv. 92.8 (4) ¢)).

isi Imdnytervet az alabbi szikit rtalom k
A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és effogaddsdanak rendjérél, valamint egyes
telepulésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (V1L 15.) Korm. rendelet
7. melléklete alapjan a telepitési tanulmdanytervnek tartalmaznia kell:
a) a terilet és kornyezetének rovid szoveges és fényképes bemutatdsat, a tombben
jellemzd meglévé beépitések bemutatdsaval, elemzésével.
b) a fejlesztési célt, vdltozdst szemlélteté beépitési tervet helyszinrajzi szinten
kidolgozva,
c) a javasolt beépités kérnyezeti hatasainak és kovetelményeinek rovid szoveges
elemzését,
d) a szabalyozasi terv valtozasanak tartalmat, a szabalyozas koncepcidjat és a helyi
épitési szabalyzat médositasanak tartalmat.
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A beépitési tervnek a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a
foldhivatali alapadatok felhaszndlasaval kozérthetd médon dbrézolnia kell:

a) a beépités javaslatat,

b) a hatdrolo koz-, illetve kozhaszndlatua teruleteket,

c) a zoldfeliiletek kialakitisanak madjat,

d) a meglévo és tervezett kizlekedési és parkolasi rendet.

A telepitési tanulmanytervnek csak akkor kell tartalmaznia azon kozfejlesztések korét
és elozetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazassal kapcsolatos
szabalyvéltozas miatt vélnak sziikségessé, amennyiben ez a tervezett fejlesztéssel
kapcsolatban relevdnsnak bizonyul. Amennyiben erre sziikség lesz, a tanulmanytervnek
meg kell hatdroznia azon koltségeket vagy egyéb riforditdsokat, amelyek az
onkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsinak elofeltételei vagy
kovetkezményei, s amelyeket a cél megvalésitéjanak a telepiilésrendezési szerzédésben
arvallalnia sziikséges.

A feljegyzésben szerepld tartalom a tervezés soran az nkormdnyzati dontés elésegitése
érdekében a tervezd altal a feljegyzés madositasa nélkil kiegészithetd.

Eger, 2025, november 17.

JANIKNE SZABO AN
Eger Megyei Jogu Varos Foépitésze
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2 ATERVEZESI TERULET BEMUTATASA

A tervezési tertlet Eger MJV belterlletén, a Hatvani hostya varosrészben, az Arany Janos utca és a
Szarvas Gabor utca kozti terlileten talalhatd, tdombszer( beépitéssel rendelkezé tarsashazas kdrnyezet
szomszédsagaban.

Maga az érintett tomb besorolasat tekintve kisvarosias lakéterileti épitési dvezetbe sorolt, ahol a beépités
zartsoru. A kialakult allapot szerint ezen terlileten a fé6éplletek az Arany Janos utcara szervezettek,
zartsoru modon. A telkek végében, a Szarvas Gabor utcai tarsashazak felé nézéen, van hogy 6nallé
helyrajzi szamon, van hogy az Arany Janos utcara nézd telkekkel azonos telken, jellemzéen 6nallé
épuletek allnak, melyek nagy része gépjarmitarolé/garazs.
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3 A TERVEZESI TERULET VIZSGALATA

3.1 Hatalyos terulet- és teleplilésrendezési eszk6zok bemutatasa a tervezési teriilet
viszonylataban

Az egyes telepulésrendezési eszkdzOk készitése, vagy modositasa soran a teleplléseknek minden
esetben meg kell felelnilik a hatalyos magasabb szintli — orszagos, megyei, térségi — teriletrendezési
tervek elBirasainak. Jelen esetben vizsgalandé a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terGletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. térvény (MaTrT) és Heves Megye Terlletrendezési
Terve (HMTIT), melyet a Heves Megyei Onkormanyzat Kdzgylilése EIndkének 5/2020. (V.7.)
onkormanyzati rendeletével hagytak jova.

A f6épitészi feljegyzésben meghatarozott tartalom szerint a fenti tervek nem kerlilnek részletes
bemutatasra, de rogzitésre kertl, hogy a tervezéssel érintett tomb:

- az MAT(T alapjan telepulési térségbe sorolt;

- az MAT(T és a HMTrT alapjan Eger MJV bar érintett egyes orszagos és varmegyei dvezetek altal,
de ezen Ovezetekre vonatkozd szabalyozas szerint az érintettség telepulési tervi szinten
vizsgalandd, mely alapjan megallapithatd, hogy a tervezési terllet orszagos vagy varmegyei
Ovezet altali érdemi korlatozassal nem érintett (honvédelmi terllet, asvanyi nyersanyagvagyon-
terllet foldtani veszélyforras, vizerrdzid, magas természeti értéki terlletek, borsz6lé terméhely,
tajrehabilitaciét igényl6 terlletek és 6sszendvéssel érintett tertletek).

3.2 Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozé szabalyozas

Mivel a tervezett mddositas soran Uj beépitésre szant terllet nem kerll kijeldlésre, igy az ezzel
kapcsolatos magasabb szintli jogszabalyi el6irasok bemutatasa és az annak valé megfelelés igazolasa
nem szukséges.

3.3 Eger Megyei Jogu Varos Telepiilésszerkezeti Terve

Eger hatalyos Telepllésszerkezeti Tervét Eger Megyei
Jogl Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete a
279/2004. (VI.24.) sz. Kgy. hatarozataval hagyta jova.
Az6ta a terv tdbbszér mébdosult, legutdbb 2025.
novemberében.

A hatalyos terv szerint a tervezési terllet Lk2 jell
kisvarosias lakéterileti terlletlletfelhasznalasi egységbe
sorolt, illetve annak kornyezete is hasonlo Lk1 jell
kisvarosias lakéterlletbe tartozik. A miiszaki infrastruktura
elemek kozul a terlletet kiemelt elem nem érinti.

Eger hatélyos Teleplilesszerkezeti Terv - kivagat

10
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3.4 Eger Megyei Jogu Varos Helyi Epitési Szabalyzata és Szabalyozasi terve

Eger Megyei Jogu Varos Helyi Epitési
Szabalyzatat az Onkormanyzat
Kozgyllése a 4/2016. (11.26.)
onkormanyzati rendeletével hagyta jova.
A rendelet 1. mellékletét képezd
Szabalyozasi Terv Eger teriletét
varosrészenként mutatja be, a tervezési
terllet a Hatvani hodstya elnevezési
tervlapon talalhaté, amely szerint a
vizsgalt tertlet a TSZT-vel 6sszhangban
szintén Lk2 jel kisvarosias lakoteruleti
épitési dvezetbe sorolt.

Az HESZ eldirasai a tervezési teriilet
vonatkozasaban az alabbiak:

Ertelmezé rendelkezések

2. § 14. Két oldalan is kozteriilettel
hataros, de nem saroktelek: hatso
telekhatarnak szamit a hazszamozott
telekhatarral szemkozti telekhatar,
melynek mentén csak a szabalyozasi terv
rendelkezése szerint lehet épiteni.

Az épitési hely; az el6-, oldal- és hatsokert elbirasai

28. §

(1) A terv teriiletén — a szabalyozasi terv eltéré rendelkezésének hianyaban — az el6kert mérete:

a) a kialakult allapothoz, a szomszédos telkek el6kertjeinek méretéhez igazodd kell, hogy legyen. Kialakult kertes
utcaszakaszoknal az utcaszakaszra jellemzé elGkertmélység a meghatarozo.

b) Uj utcaszakaszok beéplilésénél el6kert nélkiili utcakép nem létesithets. 10 % alatti tereplejtés esetén az elékert
mélysége 5-10 m k6zott valtozhat, 10 % feletti tereplejtés esetén az elbkert mélysége 3-15 m k6z6tt hatarozhato
meg az utcatol lejté és az utcahoz képest emelkedd telek esetén.

(2) Az el6kertnek a koézterlilet fel6li 5 m-es savjaban az alabbi épitmények helyezhetbk el:

a) kertberendezési targy,

b) kerti épitmények,

c) terepszint alatt 6mlesztett anyag-, folyadék- és gaztarold,

d) kbzmlii-becsatlakozas épitménye,

e) kbzmlipotlo épitmény,

f) a keritéssel egybeépitett, vagy azzal 6sszekapcsolt hulladéktartaly tarolo, trafohaz,

g) antenna oszlop, zaszlétarté oszlop 6,0 m magassagig.

(3) El6kert nélklili utcaszakaszokon a kézteriileti hatar egyben a kbtelezé épitési vonal a szabalyozasi terv eltéré
rendelkezésének hianyaban. Az épitési vonalra kell illeszteni az éplilet k6ztertilet fel6li homlokzatanak legalabb 2/3
részét. A telek oldalhataratol mert 1,5 métertdl kezdédben az épitési vonaltol legfeljebb 1,5 méteres savban
mozoghat az éplilet homlokzati sikja.

(4) Az oldalkert legkisebb szélessége:

a) 4szabadon all6 és ikresen csatlakozo beépitési mod esetén az épitési bvezetekben megengedett legnagyobb
épliletmagassag mértékének fele, de legalabb 3 m.

11
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b) zartsoru beépitési mod esetén: 5

ba) uj éplilet épitésekor a megengedett legnagyobb épliletmagassag mértéke, hatsokert iranyi meglévé
épliletrészek atépitésénél, bévitésénél a tényleges épliletmagassag mértéke a minimalis oldalkert, de legalabb 4,0
m.

bb) Szomszédos telken all6 meglévé épliletek parhuzamos udvari szarnyainak homlokzatai k6z6tti legkisebb
tavolsag a bévitést kbvetéen nem lehet kisebb a nagyobb tényleges épliletmagassagnal, vagy a tliztavolsagnal.

c) oldalhataron all6 beépitési méd esetén j éplilet épitésénél az oldalkert nem lehet kevesebb a tényleges
épliletmagassagnal, de legalabb 4,0 m-nél. Meglévé éplilet esetén az oldalkert nem lehet kevesebb az épitési
Ovezetekre elbirt épliletmagassag 2/3-anal, oldalkerti tiizfalképzés esetén nem lehet kevesebb 4,0 m-nél.

(5) Az oldalkertben a melléképitmények kdziil elhelyezhetSk:

a) kbzmlii-becsatlakozasi mitargy, kbzmlipotlé miitargy, hulladéktartaly-tarolo (legfeljebb 2,0 m-es
belmagassaggal), kerti napkollektor.

(6) A hatsdkert mérete a szabalyozasi terv eltérd rendelkezése hianyaban:

a) nem lehet kisebb sem az 6vezetben meghatarozott legnagyobb épliletmagassagnal, sem az éplilet, épliletrész
hatsékertre néz6 homlokzatanak tényleges magassaganal, de legalabb 6,0 m kell, hogy legyen.

b) Hatsokert nélkiili beépités védett éplilet, vagy védett teriilet esetén, a kialakult allapotnak megfeleléen, az
illeszkedés altalanos szabalyainak figyelembevételével engedélyezhetd, a teleplilésképi véleményezési eljaras
allasfoglalasanak figyelembe vételével.

c) Lakotertileti épitési 6vezetekben és telepliléskbzponti vegyes, valamint intézményi vegyes épitési Svezetekben,
ahol tisztan lako vagy lakoval vegyes rendeltetésii uj éplilet keriil elhelyezésre, megfelel6 telekmélység esetén, az
elbirt sziikséges el6- és hatsokert biztositasa mellett az épitési hely mélysége legfeljebb 35 m lehet, amelyen tuli
telektertiilet hatsokertnek tekintendd.

(6a) Hatsokertben - ha az évezeti elbiras, vagy a szabalyzasi terv errél kiilbn nem rendelkezik — nem helyezhet6 el
mosokonyha, nyarikonyha, gépkocsi és egyeéb tarolo éplilet. A hatsékertben allo meglévé gépkocsitarolok, meglévé
melléképliletek Ujraépithetbk a beépitési mérték felsé hataranak betartasaval.

(7) Zartsort beépitési mod esetében a traktusszélességeket a kbvetkezbk szerint kell meghatarozni a szabalyozasi
terv vagy a HESZ eltéré rendelkezésének hianyaban:

a) lakébvezetekben és telepliléskbzpont vegyes dvezetekben a tisztan lako vagy lakdval vegyes rendeltetési uj
éplilet utcai és az azzal parhuzamos hatsé beforduld szarnyanak mélysége nem lehet tébb 12 m-nél, 7

b) oldalhataron beforduld (L, C, vagy U alaku) beépités esetén a befordulé oldalszarny traktusszélessége
legfeljebb:

ba) 7 m lehet telekhatar menti félnyeregtetés épliletlezarasnal, Uj takaratlan tetétéri tlizfalnal,

bb) vagy legfeljebb 12 m, nyeregtetd létesitése esetén,

¢) a befordulé oldali tj szarnyak témbén bellili zartsort, zartudvaros beéplilést nem hozhatnak létre.

d) 8beforduld szarny nélkiili beépités esetében az épitési hely a maximum 12 m mélyséqgl utcai szarny teriiletébdl
és a hatsokert iranyaban az utcai szarny maximalis mélységének oldalhatarokra es6 sarokpontjaira szerkesztett
45°-0s szégben lehatarolt teriiletbél adodik. Ebben az esetben a hatsokert felé nyuld épliletszarny maximum 12 m
szélesséql lehet, a mellette lévé oldalkert szélessége mindkét oldalon legalabb az épliletmagassag mertéke.

(8) Szomszédos telkek egyesitése esetén a kbzds telekhatar megsziinik, a szabalyozasi terven jeldlt kiilénallo
épitési helyek eggyé valnak. A megsziint telekhatarhoz nem tartozik sem oldalkert, sem hatsokert a telekegyesitést
kévetben.

Kisvarosias lakoteriilet épitési 6vezetei

39. §

(2) Kisvarosias, korlatozott épliletmagassagu lakotertiiletek (Lk2) épitési 6vezetei, bvezetei:

EPITESI GVEZET, GVEZET JELE .. LEGNAGYOEB LEGNAGYOEE KIALAKITHATO LEGEISEEE
(szabilyozisi terv szegint) BEEPI'I'ESI . B . . LE.GICIEEEB 26 -
MOD TEI EK'TERIIET
(%) () () (¥s)
Lk2/Z-40-5,0-500 Z 40+10# 50 300 30
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3.5 Epitett kornyezet

A jelen tervezéssel érintett tdmbben az alabbi regisztralt és hivatalos térkép alapjan feltlintetett beépités

talalhato:

A telek helyrajzi
szama

A telek teriilete (m?)

A telek beépitettsége
(=)

A Szarvas Gabor
utca felé all-e épiilet

Megjegyzés

7155/1

371

~25%

Igen, garazsok

A garazsok sajat

helyrajzi szamon

allnak 100%-os
beépitettség mellett a
kialakult allapot szerint

7156/8

360

~25%

Igen, garazsok

A garazsok sajat

helyrajzi szdmon

allnak 100%-0s
beépitettség mellett a
kialakult allapot szerint

7156/9

226

~53%

Igen, garazsok

A garazsok sajat

helyrajzi szamon

allnak 100%-o0s
beépitettség mellett a
kialakult allapot szerint

715713

532

~42%

Igen, garazsok és
tarolo

A garazsok részben
sajat helyrajzi szamon
allnak 100%-0s
beépitettség mellett a
kialakult allapot
szerint, részben a
7157/3 hrsz-u
ingatlanon is all
épllet, mely a
tarsashazak felé nyilik.

7158/1

368

~52%

Igen, garazsok

A garazsok sajat

helyrajzi szamon

allnak 100%-0s
beépitettség mellett a
kialakult allapot szerint

7159

A valdsag a foldhivatali térképi allomanytdl teljesen eltérd, mind beépitettség, mind
épliletfeltlintetés kapcsan. A telken a Szarvas Gabor utca iranyaban is all satortetés épulettraktus,
két garazsajtdval és ablakkal fordulva a kdzterilet iranyaba. A becsilt beépitettség 50% feletti.

7160

878

~40%

Igen

Tobb tipusu éplilet,
féként tarolok éplltek
ki teljesen a koztertleti

telekhatarig.
Egyikiknek még
ablaka is néz erre.

7161

811

~20%

Nem

71621

519

~49%

Igen, garazsok

A garazsok sajat

helyrajzi szamon

allnak ~65%-o0s
beépitettség mellett a
kialakult allapot szerint

7163

364

~45%

Igen, tarold

Gépkocsi behajté is
van a Szarvas Gabor
utca feldl

13
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Eger Varos telepilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz

A telek helyrajzi " 2 A telek beépitettsége A Szarvas Gabor . .
szAma Atelek terilete (m?) -) utca felé 4ll-e épiilet Megjegyzés
7164 360 ~38% Igen, tarolo -
A garazsok részben
sajat helyrajzi szamon
allnak 900%-os
beépitettség mellett a
7165/1 505 ~34% Igen, garazsok kialakult allapot
szerint, részben a
7165/1 hrsz-u
ingatlanon is all
garazsepulet, mely a
tarsashazak felé nyilik.
7166 560 ~51% Igen, garazsok -
A teleknek van
7167 565 ~40% Jelenleg nem gépkocsi behajtoja a
Szarvas Gabor utca
felol
Majdnem a
7168 543 ~63% telekhatarig kiér a Saroktelek
beépités

A fenti tablazatbdl leszirheté megallapitasok:

- A kialakult allapot szerint a telkek tdbbségén, vagy annak végében o6nallé helyrajzi szamon
levalasztott telkeken beépités néz kdzvetlenll a Szarvas Gabor utca iranyaba, a legtdbb esetben
a kozteruleti telekhataron allé médon.

- Atelkek jelentds része tulépitett a kialakult allapot szerint, illetve az 6nallé telkeken allé garazsok
esetében a beépités tdbb esetben is 100%-o0s.

- Atervezési tdombodn bellli telkek tdbbsége, legalabbis azon telkek, melyek jogilag is két kdztertlet
irdnyaba is néznek, klasszikus kétutcafrontos rendszer szerint hasznositottak és jellemzéen ezen
telkek mind az Arany Janos utca, mind a Szarvas Gabor utca fel6l rendelkeznek megkozelitési
lehet6séggel, akar gépjarmivel is.
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TELEPITESI TANULMANYTERV Eger Varos telepilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz

3.6 Epitett 6rokség védelme

Az érintett ingatlanokon orszagos, illetve helyi védelem alatt
allo épulet vagy épitmény nem talalhato, terlletiket miemléki — ‘
kdérnyezet nem érinti. A szabalyozas a teruletet ugyanakkor - @ /12 jola dlgllrrllnlnnrk
helyi védelemre javasolt teriiletként jeldli és a témbén belil oe e e L
néhany épuletet helyi egyedi védelemre javasolt elemként jeldl. /helyi védelemre favasolt terilet hatita

C.1.2.2. HELYI MUVI ERTEKVEDELEM

A jeldlés nem feltétlen aktualis mar, felllvizsgalata javasolt a telepllésterv készitése soran. A tervezési
terlleten belll és annak kdzvetlen kdrnyezetében nincs nyilvantartott régészeti leléhely sem.

3.7 Kozlekedési megallapitasok

A vizsgalati tomb telkei (melyek a két kozterilet kozott ,végigérnek”) alapvetéen két iranybdl
megkdzelithetéek. Az Arany Janos utca fel6l mind a gyalogos, mind a gépjarmuvel tortén megkozelités
biztosithatod, bar egyes telkek esetében a kialakult zartsoru beépités ez utdbbit ebbdl az iranybdl nem teszi
lehetbvé. Részben ezért, részben pedig a Szarvas Gabor utca fel6li tarsashazak elhelyezkedése és
parkolasi igényei miatt alakult ki az a jellemzé beépités a Szarvas Gabor utca felé, hogy az ide nézd
kozterlleti telekhatarokra kiéplltek a garazséplletek, illetve az atmend telkek szamara jellemzéen a
gépjarmuivel torténd megkozelités innen, vagy innen is biztositott.

3.8 Koézmiivek megallapitasai

A teljes vizsgalati tdomb telijes kdzmiivesitése megoldott, mely helyzetet jelen tanulmanyban szerepld
valtoztatasi szandék sem befolyasol érdemben.

3.9 Zoldfelulet, taji és természeti adottsagok

A tervezési terulet beépitésre szant lakoterlleten fekszik. A kijelolt épitési évezetben meghatarozott
minimalis zoldfellleti arany mértékét a jelen tanulmanyban szereplé valtoztatasi szandék nem
befolyasolja, ebben valtozas nem tervezett.
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4 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA,
FEJLESZTESI PROGRAMELEMEK, SZABALYOZASI KONCEPCIO
ES BEEPITESI TERV

A tervezés targyat képez6 tdombben a hatalyos telepulésrendezési eszk6zok alapjan ,,LK2-Z—40-5,0-500"
jell épitési dvezet kerult kijelolésre. Az érintett tomb egyedi tulajdonsaga, hogy az itt elhelyezkedd telkek
beépitései egyrészt az Arany Janos utcara szervez8dnek, jellemzéen zartsori médon, de a telkek masik
végei is kozteruleti kapcsolattal birnak. Ebbe az iranyban van, ahol 6nallé helyrajzi szamon kialakitott
garazsok néznek, de vannak olyan telkek is, ahol az Arany Janos utcara nézd fééplletet kiegészit6
melléképllet all a hatsé telekhataron, melynek akar nyilasai is néznek (pl. garazsajtd) ebbe az iranyba. A
7167 helyrajzi szamu ingatlan esetében a f6épulet szintén az Arany Janos utcara néz, zartsoru beépités
mellett, de ennek a teleknek is van kozterileti kapcsolata a Szarvas Gabor utca iranyaba is, amerre autds
behajté is kialakitasra kertilt.

A 3.5. fejezetben részletesen bemutatasra kerlltek a tdmbben elhelyezked6 telkek beépitési paraméterei
és a kialakult beépitések allapota is, melyek alapjan megallapitast nyert, hogy a telkek jelentés része
rendelkezik a Szarvas Gabor utcara nézé és nyild beépitéssel, illetve ebbdl a kétutcafrontos kialakult
beépitésbdl eredden a telkek egy része tulépitette is valt.

A hatalyos helyi épitési szabalyzat szerint:

2. § 14. Két oldalan is kozterlilettel hataros, de nem saroktelek: hatsé telekhatarnak szamit a
hazszamozott telekhatarral szemkézti telekhatar, melynek mentén csak a szabalyozasi terv
rendelkezése szerint lehet épiteni.

A jelen tervezéssel érintett tdmbben indokolt a fenti altalanos szabaly aldl kivételt képezni részben a
kialakult allapotok, részben a kétutcafrontos telkek kedvezébb, a fekvésnek megfeleld hasznosithatésaga
érdekében.

A tervmoddositas célja ennek megfeleléen az, hogy a hatalyos szabalyozas egyrészt tegye lehetévé a
Szarvas Gabor utca felé nézd telekhatarokra valo kiépitkezést, vagyis szlintesse meg a Szarvas Gabor
utca felé kijeldlt hatsokerti terlleteket, ami egyébként megfelel a tobbségében mar kialakult allapotnak is.
A masik cél pedig a targyi tombben egy 10%-0s emelése a beépithetéségnek, annak érdekében, hogy a
kétutcafrontos telkek mar meglévd beépitései és lehetséges beépitései altal kihasznalhassak ezt az
egyedi fekvési adottsagot.

4.1 Teleplilésszerkezeti Terv tervezett médositasa

A tervezési terlilet a hatalyos TSZT szerint Lk2 jel(i kisvarosias lakoterileti tertiletbe sorolt, amelyben
valtozas nem tervezett, igy a modositas a TSZT médositasat nem igényli.

Mivel a tervezett modositas szerint Uj beépitésre szant terulet nem kerul kijelOlésre, igy az arra vonatkozé
magasabb szintl jogszabalyok elbirasai jelen esetben nem relevansak, és a telepulés terlleti mérlege
sem valtozik.

4.2 Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv tervezett médositasa

A tervezési teriileten a tervezett modositas megvaldsithatésaga érdekében a Helyi Epitési Szabalyzat és
a Szabalyozasi Terv alabbi modositasai tervezettek:

A tdmbben kijelolt Lk2/Z-40-5,0-500 jeli épitési dvezet helyett egy Uj Lk2/Z-50-5,0-500 jell épitési dvezet
kerilne kijelolésre, melynek terlletén az alabbi beépitési paraméterek kerilnének meghatarozasra:
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Hatalyos Lk2/Z2-40-5,0-500 épitési 6vezet

Tervezett uj Lk2/Z-50-5,0-500 épitési ovezet

- beépitési méd: zartsoru;

- minimalis telekméret: 500 m?;

- amaximalis beépithetéség: 40+10*%;

- az épuletmagassag legnagyobb
megengedett értéke: 5,0 m;

- a zoldfelllet legkisebb mértéke: 30%

beépitési mod: zartsoru;

minimalis telekméret: 500 m?;

a maximalis beépithetéség: 50+10*%;
az épuletmagassag legnagyobb
megengedett értéke: 5,0 m;

a zoldfelulet legkisebb mértéke: 30%

*: kizardlag zartsorusag biztositasa érdekében sarok telek esetén.

A TELEEK EFITESI HASZNALATANAE MEGENGEDETT HATARERTEKEI
EPITES] OVEZET, OVEZET JELE BEEFITE LEGNAGYOBB LEGNAGYOEB KLIEGE‘EMEIIEBBIHTO LEGKISEBE
(szabdlyozasi terv szednt) . BEEFITETTSEG | EFULETMAGASSAG — ZOLDFELTLET
(¥2) (o) (%)
()
1k2/Z-40-5,0-500 Z 40+10+ 5.0 500 30

@

A TELEEE EPITES] HASZNALATANAE MEGENGEDETT HATARERTEKEI
EPITESI OVEZET, OVEZET JELE L LEGNAGYOEB LEGNAGYOERE KIALAKITHATO LEGKISEER
(szabdlyozasi terv szerint) Be=m EEEFITETTSEG | EFULETMAGASSAG LECHISEES ZGLDFELTLET
MR %) (m) TELEETERCLET %)
(m?)
Lk2/7-50-5,0-500 Z 50+10* 50 500 30

Eger MJV koézigazgatasi tertletén mashol még nem kerult kijeldlésre a most javasolt Lk2/Z2-50-5,0-500
jelt épitési dvezet, igy arra is lehet8ség van, hogy az épitési hely kapcsan, kimondottan erre az épitési
Ovezetre hozzunk létre egy kivételt, ami igy a tervezési tombben valik kizardlag alkalmazhatéva, az Uj
Lk2/Z-50-5,0-500 jell épitési dvezet terlletén.

A fentiek alapjan a hatalyos HESZ 39. § (2) bekezdésének kiegészitése javasolt egy Uj k) ponttal:
k) Az Lk2/Z-50-5,0-500 jelii épitési bvezet terliletén

ka) a két oldalan is kbztertilettel hataros, de nem saroktelek — atmend, vagy kétutcafrontos telek —
esetében, a jelen rendelet 2. § 14. pontjaban foglalt altalanos elbirastél eltéréen, a kozteriilettel
hataros telekhatarok minden iranyban elbkerti hatarvonalnak tekintendék. Ebben az épitési
Ovezetben az elbkertek méretét az utcaban/utcakban mar kialakult allapothoz igazodbéan kell

meghatarozni, melynek mértéke igy akar 0,0 méterre is csbkkentheto.

kb) a zartsoru/hézagosan zartsoru beépitési modot és az arra vonatkozd jelen rendeletben
meghatarozott altalanos szabalyokat az Arany Janos utca fel6li oldalon sziikséges kialakitani, a
Szarvas Gabor utca feldli kozteriileti telekhataron a zartsorusag/hézagosan zartsorusag kialakitasa
nem kételezd, de megengedett.

A szabalyozasi terven ebben az esetben csak az épitési dvezeti jel médositasa szikséges.

A beépitési terven alapvetéen a 7167 helyrajzi szamu ingatlanon tervezett médositas kertl bemutatasra.
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Szabalyozasi terv javaslata:
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Eger Véros telepllésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV és a kapcsolodo telepllésrendezési szerz6dés el6készitéséhez

5 A MAGASABB SZINTU JOGSZABALYOKKAL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

A tervezett médositasnak nincs olyan tervezett eleme, mely akar az MATrT, akar a HMTrT tartalmaval ne
lenne Gsszeegyeztethetd.

A tervezett médositas keretében nem kerdl kijel6lésre Uj terlletfelhasznalasi kategoria, vagy Uj beépitésre
szant terllet, igy a telepllési mérleg és igy a magasabb szintl jogszabalyoknak valé megfelelés sem
valtozik.

Mivel uj beépitésre szant terllet nem kerul kijelolésre, igy a TSZT-ben vezetett biologiai aktivitasértek-
szamitasara sincs szlikség a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18. §-a alapjan.

Eger hatalyos telepiilésrendezési eszkézei még az OTEK alapjan késziltek. Jelen telepitési
tanulmanytervben olyan elem/mutaté/egyéb maédositas nem keriilt alkalmazasra, mely az OTEK-tél valo
eltérést igényelné.

6 ATERVEZETT MODOSITASOK INFRASTRUKTURALIS ES KORNYEZETI
HATASAI

A tervezett modositas nincs érdemi hatassal a tervezési tomb kialakult kozlekedési rendszerére,
kézmdiellatottsagara és érdemben nem befolyasolja a kérnyék humaninfrastrukturalis ellatottsagat sem.

A tervezett modositas érdemi hatassal nincs a jelenlegi kdrnyezeti allapotra sem. A modostas keretében
a zoldfellleti ellatottsag kotelezé mértéke sem modosul.

7 A TERVEZETT MODOSITASOK HATASA AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI
ERTEKEKRE

A tervezett modositas nincs hatassal nyilvantartott épitett 6rokseégi, régészeti vagy kornyezeti értékekre.

8 A BERUHAZASSAL ERINTETT KOZFEJLESZTESEK KORE ES
KOLTSEGBECSLESE [MEPTV. 92. § (3)]

A jelen telepitési tanulmanytervben bemutatott tervezett modositashoz kapcsoldéddan varhatéan a
szukséges kozfejlesztések kore és mértéke minimalis. A tervezett modositassal kapcsolatban felmertld
kozfeladatok:

- A hatélyos Telepulésrendezési tervek modositasa;

Az kijelenthet6, hogy a tanulmanytervben bemutatott modositasi elképzelésekhez kapcsoloddan, a
szikséges tervmodositast a Megrendel6 magantékébél kivanja finanszirozni, igy azok a varos
Onkormanyzatanak koltségvetését nem terhelik. A finanszirozas részleteirél telepulésrendezési
szerz6désben lehet rendelkezni. A tanulmanytervben bemutatott tervezett modosulas a miszaki- és
humaninfrastrukturalis szolgaltatasok érdemi modosulasat, vagy fejlesztését varhatéan nem igénylik.
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TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely létrejott:

egyrészrél Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (3300 Eger, Dobd tér 2., adészam:
15729325-2-10, statisztikai szamjel: 15729325-8411-321-10) képviseletében Vagner Akos
Polgarmester, mint telepiilési 6nkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat)

masrészr6l Dr. Pajtokné Dr. Tari Ilona tulajdonos (1/2) Kérelmez6-1 (sziiletett:

............. anyja MNeve: .....ceee,  SZIG.  SZAM:  .oceceeeeeveeenennn.,  addazonosito:
.................... ) .... szam alatti lakos;

Dr. Pajtok Gabor tulajdonos (1/2) Kérelmezé-2 (sziiletett: .................. anyja neve:

................ , SZIg. SZAM: ...c.everereeeerennnnn, AdOAZONOSILO: ... ) ... SZAM alatti lakos;

mint kérelmezdk (tovabbiakban: Kérelmezo6k)

az Onkormdnyzat és a Kérelmezék (tovabbiakban egyiittesen: Szerz6dé felek) kozott a
magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 92. §-a alapjan alulirott napon és helyen az
alabbi feltételek mellett

I. Szerzédés el6zményei

1.1

1.2

13

Szerz6dé felek megallapitjdk, hogy Kérelmezék az Onkormdnyzat illetékességi
teriiletén, az Eger, Arany Janos utca 11. szam alatti 7167 helyrajzi szdmu ingatlanon
a meglévo lakoépiilet kerti konyha, tarolo és fedett kocsibedllo funkciokkal
valo bévitése céljabdl beruhazast kivannak megvaldsitani (tovabbiakban: fejlesztési
cél), melyhez a telepiilésrendezési eszk6zok mddositasa sziikséges.

Szerz6dé felek kijelentik a modositdssal érintett ingatlan vonatkozasaban, hogy az
Eger, 7167 helyrajzi szamu, természetben Eger, Arany Janos utca 11. szam alatt
talalhato ingatlan a Kérelmezok tulajdonaban all.

Kérelmez6k a telepiilésrendezési eszkozok mddositasanak el6készitéseként
»a telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint
egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrél” szold 419/2021. (VIIL. 15.) Korm.
rendelet 7. melléklete és a f6épitészi feljegyzés szerinti tartalommal telepitési
tanulmanytervet készittettek (tovdbbiakban: Tanulmanyterv), amely a jelen
szerz6dés elvalaszthatatlan mellékletét képezi.

II. Szerzédés targya

2.1

Jelen szerzédés targya Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgytilésének Eger
Helyi Epitési Szabalyzatarél szdl6 4/2016.(11.26.) 6nkormdnyzati rendeletének és
annak mellékletét képezé Hatvani hdstya varosrész szabdlyozasi tervének
modositasa a 7167 helyrajzi szamu ingatlan tombjét érintéen, az ingatlanon meglévé
lakdépiilet kerti konyha, tarolo és fedett kocsibeallo funkciokkal valo bévitése
céljabol a telepiilésrendezési szerzdés 1. mellékletét képezd Tanulmanyterv alapjan.



Szerz6d6 felek megallapodnak, hogy az Onkormdnyzat a vonatkozé jogszabalyoknak
és a Kérelmezé érdekeinek megfelel$ tartalommal elkészitteti fenti ingatlan tombjére
vonatkozd modositott szabalyozdsi tervet a megbiZott ...cccceeereercrnseeresnnsannnee
teleptiléstervezdvel az ,,Eger Megyei Jogu Vdros telepiilésrendezési eszkézeinek a
vdros tobb részteriiletét érinté médositdsa (2026.)” megnevezést tervezési feladat
ajanlattételi felhivas nyertes palyazojaval kotott tervezési szerz6dés alapjan.

2.2 Kérelmezdk a tervkészités koltségeit finanszirozzak, és vallaljdk annak Onkormanyzat
részére torténd megfizetését. KérelmezSk tudomasul veszik, hogy az Onkorményzat
nevében a jelen szerzédésben foglalt feladatok ellatdsa soran Eger Megyei Jogu Varos
Polgarmesteri Hivatalanak F6épitészi Csoportja jar el.

2.3 A szabdlyozasi terv mddositasanak alapjat Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsaganak ........cceeecceccceseeennes szamu tamogatd
dontése képezi.

III. A tanulmanyterv f6bb megallapitasai

3.1 A Tanulmdanyterv alapjan Kérelmezék fejlesztési célja, hogy a tulajdonukban
l1évé meglévé lakoépiiletet kerti konyhaval, taroloval és egy fedett
kocsibealloval bévitsék. A megvalositani kivant cél elérése érdekében a hatalyos
teleptilésrendezési eszk6zok modositasa sziikséges.

3.2 Aszerzddés mellékletét képezé f6épitészi feljegyzés szerint a telepitési tanulmanyterv
vizsgalatai alapjan a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozds miatt nem
valnak sziikségessé kozfejlesztések, a teleptilésrendezési szerz6dést Szerz6do felek a
teleptilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasara kotik meg.

3.3 Szerz6dé felek megallapitjak, hogy a Kérelmezdk altal a 3.1 pontban megfogalmazott
fejlesztési cél megvaldsitasahoz a hatdlyos el6irasok mdodositasara van sziikség
a szabdlyozasi terven meghatdrozott épitési oOvezet tekintetében, a hatso
telekhatarra valo épitési lehetdség és ezzel osszefiiggésben a beépitési mérték
novelése érdekében. A modositas alapjat a KérelmezSék altal benyujtott
Tanulmanyterv képezi.

A tanulmdanytervben javasolt moddositds altal a szabdlyozasi terven rogzitett
Lk2/Z-40-5,0-500 kisvarosias, korlatozott épiilletmagassagu lakoteriiletek
épitési Ovezet az ingatlant érint6 tombben az Lk2/Z-50-5,0-500 épitési Ovezetre
modosulna. Az Gj Ovezet szoveges elbirasai tovabba lehetdséget biztositanak a
kétutcafrontos telkek esetében mindkét kozteriileti hatdrra torténd kiépitésre, akar
zartsoru beépitésre is hatsdkert megtartasa nélkiil. Az ovezetre vonatkozd egyéb

eléirasok a legnagyobb épiiletmagassadg, a kialakithato telekteriilet, valamint a
kotelezben kialakitando zoldfelileti mérték tekintetében valtozatlanok maradnak.

IV. Onkormanyzat kotelezettségvallalasai
41 Az Onkormanyzat vallalja, hogy a Tanulmanyterv alapjan a telepiilésrendezési

eszkozok modositasanak eljarasat elinditja, az egyeztetési eljarast a tervezési
szerz6dés megkotését koveté 6 honapon beliil lefolytatja.



VI

4.2 Az Onkormanyzat vallalja, hogy az eljarashoz sziikséges egyeztetéseket lefolytatja és
képvisel6-testiileti dontéshozatalhoz sziikséges anyagokat elkésziti.

Kérelmezdk kotelezettségvallalasai

5.1 Kérelmez6k a Tanulmdanytervet és annak felhaszndlasi jogat a telepiilésrendezési
eszk6zok modositasa érdekében az Onkormanyzat részére jelen telepiilésrendezési
szerz6dés aldirasaval egyidejlileg téritésmentesen atadjak.

5.2 Kérelmez6k a telepiilésrendezési eszk6zok modositasanak koltségeit
finanszirozzdk, és vallaljdk annak Onkormanyzat részére torténé megfizetését.

5.3 Kérelmez6k tudomadsul veszik, hogy amennyiben a tervezett telepiilésrendezési
eszk6zok modositdsa alapjan folyd allamigazgatasi egyeztetésen a véleményez6k
részér6l felmeriils, jogszabdly altal aldtamasztott észrevétel kapcsan tovabbi
intézkedések sziikségesek, esetleg a Szabdlyozasi terv atdolgozast, valtoztatast
igényel, annak koltsége a Kérelmezdket terheli. Kérelmez6k tudomasul veszik
tovabba, hogy az esetleges ismételt véleményezési eljaras elhuizodhat. Az ilyen okbdl
bekovetkezé modositas az Onkormanyzatnak nem felrohaté, igy az ebbdl szdrmazé
esetleges karokért felel3sséggel nem tartozik.

5.4 Az Onkormdnyzat a partnerségi eljards keretében kiértesiti a Kérelmezéket. A
partnerségi egyeztetés soran Kérelmezéknek lehetdségiik van a megbizott
teleptiléstervezd altal készitett tervdokumentdcié megismerésére és véleményezésére.
Kérelmez6k tudomasul veszik, hogy amennyiben észrevételt, javaslatot nem tettek a
folyamat ezen szakaszdban, ugy az egyetértének tekintends. Az Onkormanyzatnak

nem felrohato a kés6ébbiekben az ebbdl szarmazo esetleges kar, tobblet koltség.

5.5 Kérelmezdk tudomadsul veszik, hogy az Onkormanyzat nevében a jelen szerzédésben
foglalt feladatok ellatasa soran Eger Megyei Jogi Varos Polgdrmesteri Hivataldanak
Féépitészi Csoportja jar el.

5.6 Kérelmezok Eger Megyei Jogti Varos Polgarmesteri Hivatala F6épitészi Csoportjanak
kérése szerint kotelesek a sziikséges adatok szolgaltatasara, és az egyeztetéseken vald
részvételre, ezek elmaraddsa esetén viselik az ebbdl eredd karokat és idébeli
késedelmet.

Pénziigyi rendelkezések
6.1 Szerz6dé felek megdllapodnak, hogy a telepiilésrendezési eszkozok moddositdsat az

Onkormdnyzat bonyolitja. A kozgytlési targyalds és jovahagyas feltétele a
telepiilésrendezési szerz6dés mindkét fél altali alairasa, valamint a finanszirozasi dij

megfizetése.
6.2 A telepiilésrendezési eszk6zok modositasanak koltsége netto .......coevceevccnnee - Ft +
torvényes AFA, azaz brutto ...........cceeveeeenennnne. S 3 SN V.7 VAR forint.

6.3 Szerz6d6 felek a dijazds tekintetében az aldbbiak szerint &llapodnak meg:
Az Onkormanyzat a tervezési feladat elvégzését kovetSen szamlat allit ki a



6.4

Kérelmezok részére az altaluk fizetendd Osszegrél. Kérelmezdk kotelezettséget
véllalnak arra, hogy az Onkormanyzat altal kiallitott szdmlat annak kézhezvételét
koveté 8 banki napon beliil megfizetik az Onkormdnyzat MBH Banknal vezetett
50400209-16264252-00000000 szamu bankszamldjara.

A jovahagyas feltétele, hogy a finanszirozasi dij a kozgytlési targyalast megel6zGen,
de legkésébb a szamla kiallitasat koveté 8. mapon az Onkorményzat szamlajara
megérkezzen.

Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy a Kérelmez6k finanszirozasdban az
Onkormanyzat altal elkészittetett Szabalyozasi Tervek az Onkormdnyzat tulajdonat
képezik. Az Onkormdnyzat vallalja, hogy a jévahagyott telepiilésrendezési eszkzdk
1 példanyat a Kérelmezdék részére atadja.

VII. Kapcsolattartoi adatok

7.1

7.2

73

Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy jelen Szerzédés teljesitése sordn az
egymasnak kiildott irasbeli nyilatkozataikat az alabbi cimekre kiildhetik meg:

Az Onkormanyzat részérdl:

név: Janikné Szabo Annamaria - Eger MJV Féépitésze
levelezési cim: 3300 Eger, Dobo tér 2.

e-mail: janikne.annamaria@ph.eger.hu

telefon: +36-36/523-700

A Kérelmez6k részérdl:

0 1<V N
levelezési cim: ....eeeveeeerneeeennenn.
[ 1 -1 |
(€S <] (o) s A

VIII. Vegyes és zaro rendelkezések

8.1

Szerz6dé felek rogzitik, hogy jelen szerzédés az Onkormanyzat részérdl a
Kozgytilésnek a modositott Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv jovahagyasa
targyaban hozanddé dontése tekintetében nem mindsiil kotelezettségvallalasnak,
annak esetleges elutasitdsa esetén a 6.2 pont alapjan addig megfizetett koltségek nem
jarnak vissza Kérelmezo6knek, akik jelen szerz6dés aladirasaval kiilon kijelentik, hogy
ebbdl eredden semmilyen igényt nem tdmasztanak az Onkormanyzattal szemben.

Szerz6dé felek megallapodnak, hogy a jelen megallapodasban foglaltakat befolydsolo
jogszabdlyi valtozasok, vagy a jelenlegi jogszabalyi rendelkezésekkel kapcsolatos
jogértelmezési vitak esetén kolcsonosen targyalasokat kezdeményeznek a jelen
megallapodasbdl eredd kotelezettségeik megfelel6 teljesitése érdekében.

Kérelmezok jelen okirat aldirasaval kijelentik, hogy megismerték Eger Megyei Jogu
Varos Onkormanyzata Kozgytilésének a telepiilésrendezési szerz6désrél, az utépitési
és kozmuvesitési hozzajarulasrol, valamint az utépitési érdekeltségi hozzajarulasrol



sz0l6 24/2022. (IX.30) 6nkormdnyzati rendelet vonatkoz6 rendelkezéseit és azt
magukra nézve kotelezének tekintik.

8.4 Jelen megallapodas modositdsa csak irdasban lehetséges. Szerz6d6 felek a jelen
megallapodasbol ered6 vitds kérdéseket megkisérlik targyalasok tutjan rendezni,
ennek eredménytelensége esetére kikotik az Egri Jarasbirosag, illetve az Egri
Torvényszék kizarolagos illetékességét.

8.5 Jelen megallapoddsban nem szabalyozott kérdések tekintetében a Ptk. vonatkozo
szabalyai az irdnyadoak.

Jelen megallapodast Felek, mint akaratukkal mindenben megegyezét, elolvasas és értelmezés
utan jovahagyolag aldirtdk. Jelen telepiilésrendezési szerz6dés 4 példanyban késziilt.

Eger, wnennecnecnneccnencnnens

Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
képviseletében
Vagner Akos Polgarmester
Onkormanyzat
Dr. Pajtékné Dr. Tari [lona Dr. Pajtok Gabor
Kérelmez6-1 Kérelmezo6-2
Mellékletek:

1.

szamu melléklet: az Eger, Arany J. u. 11. szam alatti 7167 helyrajzi szamu ingatlan tombjére
vonatkozd telepitési tanulmanyterv

szamu melléklet: 1673-5/2026. iktatoszamu f6épitészi feljegyzés

szamu melléklet: a beérkezett partnerségi vélemények és az azokra adott, az Urbanisztikai
Bizottsag 4ltal elfogadott valaszok 6sszefoglaldja



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

-
Ikt.sz.: 1673 — +2./2026.

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Arany ]. u. n. szam alatti 7167 helyrajzi szdmu ingatlan témbjére
vonatkozé telepitési tanulmanytervrél

Az Eger, Arany Janos u. 11. szdm alatti 7167 helyrajzi szamu ingatlan témbjére vonatkozo,
2026. janudrban az Urbanovus Tervezé ¢és Tanacsadé Kft. (Vojnits Csaba vezetd
teleptiléstervezé (TT o1-6112)) altal készitett telepitési tanulmanyterv Eger Megyei Jogu
Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl szoélé 4/2016.(11.26.) énkormdanyzati rendeletének és
annak mellékletét képezé Hatvani hostya vérosrész Szabdlyozasi Tervének modositasat
alapozza meg.

A tervezési teriilet: Eger, Arany J. u. 11. szam alatti, 7167 helyrajzi szdmu ingatlant magaba
foglal6 tomb.

A tervezési feladat: A tervezett fejlesztés célja a kérelemmel érintett ingatlan hatsékerti,
kozteriileti kapcsolattal rendelkez6 szakaszan kerti konyha, tarolé és fedett gépkocsibealld
létesitése, melyhez a legnagyobb beépithet6ség 40%-16] 50%-ra valé névelése, valamint a
hitsokerti telekrészen az épités feltételeinek meghatdrozasa valik sziikségessé.

A _tervezési cél: A tombben mar kialakult allapotnak megfeleléen a szabdlyozas tegye
lehet6vé a Szarvas Gabor utca felé nézé telekhatarokra valé kiépitkezést, valamint a targyi
tombben a beépithetdség 10%-0s novelésével a kétutcafrontos telkek kihasznalhassak ezt az

egyedi fekvési adottsagot.

A telepitési tanulmdnyterv ,a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak
rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajitos jogintézményekrdl” szold 419/2021.
(VIL 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm. r.) 19.§ (4) szerinti, 2025. november 17-én
kiadott f6épitészi feljegyzés alapjan késziilt el.

A telepitési tanulmdanyterv vizsgalatai alapjan

- megdllapithato, hogy a telepitési tanulmanyterv 6sszhangban 4ll Eger telepiilésfejlesztési
és telepiilésrendezési céljaival.

-a tervezett beruhdzéissal kapcsolatos szabalyvéltozds miatt nem valnak_sziikségessé
kozfejlesztések, azaz a tervezett fejlesztés nem keletkeztet olyan koltségeket vagy egyéb
raforditasokat, melyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitisanak
eléfeltételei vagy kovetkezményei, s melyeknek a cél megvaldsitdja altali atvallalasa valna

sziikségessé.

Fentiek szerint a_telepiilésrendezési szerzédést ,a magyar épitészetrél” szélé 2023. évi
C. torvény 92.§ (4) a) pontjdban foglaltakra vonatkozoan - a telepiilésrendezési terv

kidolgozasanak finanszirozdsara - sziikséges megkétni. Ezaltal a telepiilésrendezési
szerz6désnek a tertiletrendezési szabélyokkal és a telepiilési z6ldinfrastruktura elldtottsig

kovetelményeivel valé 6sszhangja nem relevans.

Hivatkozva a Korm. rendelet 7.8-ban foglaltakra, a telepitési tanulmanyterv felhasznalhato
Eger Megyei Jogti Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél szélé 4/2016. (11.26.) 6nkorményzati



rendeletének és annak mellékletét képez6 Hatvani hostya varosrész Szabdlyozdasi Tervének
modositasdhoz készitend6 megalapozo vizsgalathoz és alatamaszto javaslathoz.

Jelen feljegyzés a Korm. rendelet 56/A.§ (1) és (2) alapjan késziilt.

Eger, 2025. janudr 27.
C
CSSEE
JANIKNE SZABO A MA®
Eger MJV Féepit&szer,, ..




. ) 3300 EGER, DOBO TER 2. TEL: +36 36 523 700
ONKORMANYZATA FAX: +36 36 523 777, EGPOLGH@PH .EGER.HU

PARTNERI ADATLAP

Eger varos telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési és telepulésképi
dokumentumainak partnerségi egyeztetéséhez

1. Partner adatai:

név, elnevezés: Heves Varmegyei Epitész Kamara
képviseletére jogosult személy neve: Bathory Csaba

lakcim / székhely, telephely: 3300 Eger, Céhmesterek udvara 5.
levelezési cim: u. a.

e-mail cim: titkarsag@hmmk.t-online.hu

telefonszam: +36309350191

2. A partnerség jogosultsaga:

O a tervezéssel érintett teriileten lakéhellyel, tartézkodasi hellyel vagy
ingatlantulajdonnal rendelkezé természetes személy, jogi személy, jogi
személyiséggel nem rendelkezé szervezet

a tervezéssel érintett teriiletenszékhellyel, telephellyel rendelkezé gazdilkodé
szervezet, civil szervezet, vallasi kozosség

allami kézutak kezeldje
kézmiiszolgaltaté

Heves Varmegyei Epitész Kamara

O®00 O

a tervezéssel érintett teriiletet magaba foglalé telei)ﬁlési egyéni valasztékeriletben
megvalasztott onkormanyzati képviseld

O eseti partner’'
3. A partnerségi egyeztetési eljaras véleményezendé szakasza:
O elézetes tdjékoztatds

munkakézi tajékoztatas

®0

telepitési tanulmanytervrél sz6l6 tajékoztatds
4. A partner az eljaras tovabbi szakaszaiban

@ részt kivan venni

O nem kivdn részt venni

5. A partner a kapcsolattartast az alabbi elérhetéségén keresztiil kéri:
@ 1. pontban megadott e-mail cim
O 1. pontban megadott levelezési cfim

' eseti partnerek: a véleményezési eljdrdsba a polgdrmester altal meghivott természetes és jogi
személyek, valamint jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezetek, gazdalkodé és civil
szervezetek, valldsi kozosségek, onkormanyzati gazdasagi tarsasigok és koltségvetési szervek, a
telepiilés kozigazgatasi terilletén miikddsé nemzetiségi Gnkormanyzatok



6. A partner véleménye, javaslata:

A tdmb jelenlegi allapota, beépitettsége indokolja a szabalyozasi terv modositasat.
A modositassal egyetértunk.

Szeretnénk, ha az érintetteknél nyomatékositasra keriilne a szikséges zéldterllet
biztositasanak fontossaga, betartasa.

7-Kelt: Eger, 2026. januar 28.

8. Partner alairasa:




OSSZEFOGLALO
Az Eger, Arany Janos u. 11. szamu, 7167 helyrajzi szamu ingatlan témbjére

vonatkozo telepitési tanulmanyterv kapcsan beérkezett
partnerségi vélemények és az azokra adott szakmai valaszok

A partnerségi egyeztetés 2026. januar 28. - februdr u. kozott zajlott.

A PARTNERSEGI EGYEZTETESBEN RESZT VETT VELEMENYRE ADOTT VALASZOK

1. HEVES VARMEGYEI EPITESZ KAMARA

A témb jelenlegi dllapota, beépitettsége indokolja a
szabdlyozdsi terv mddositdsdit. A mddositdssal
egyetértiink. — Szeretnénk, ha az érintetteknél
nyomatékositdsra kertilne a sziikséges zoldtertilet
biztositdsdnak fontossdga, betartdsa.

A médositdst nem kifogdsolja, a kérelmezét
tdjékoztatjuk a  partneri  véleményben
megfogalmazottakrol.

Eger, 2026. februar 16.




TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITAS KEZDEMENYEZESENEK MENETE
altalanos ismertetés

Amennyiben egy épitési beruhadzads az ingatlanra vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzat és
Szabadlyozasi Terv (egylittesen: telepiilésrendezési terv) modositdsat teszi sziikségessé, a
modositds kezdeményezéséhez a kérelmezének telepitési tanulmanytervet kell készittetni és az
alapjan telepiilésrendezési szerzédést kell kotni az 6nkormanyzattal. Eger MJV Alapokmanyanak
4. melléklete alapjan a kiilsé kérelemre indulé szabadlyozasi tervmodositasok indokoltsagardl és
a telepitési tanulmanytervrél a Kozgytilés altal a Bizottsagra atruhazott hataskorben az
Urbanisztikai Bizottsag dont.

A teleptilésrendezési terv modositasanak kezdeményezéséhez sziikséges eljarasrendet, a
teleptilésrendezési szerzédéssel és a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos szabalyokat
A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. tv. (Méptv.) 92.§, valamint a telepiiléstervek tartalmdrdl,
elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos
jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Korm. r.) 19.§ és
56/A.8§ hatdrozza meg.

Az onkormanyzat a telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési célok megvaldsitasara
teleptilésrendezési szerz6dést kothet az érintett telek tulajdonosaval vagy a telken beruhazni
szandékozdval. A szerz6dés targya lehet kiilonosen a telepitési tanulmanyterv alapjan a
teleptilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasa, vagy azon egyéb koltségeknek vagy egyéb
raforditasoknak a cél megvaldsitoja altali atvallalasa, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és
amelyek a cél megvaldsitasanak eléfeltételei vagy kovetkezményei. A terv kidolgozdsanak
finanszirozdsara vonatkozé szerzédés esetén az 6nkormanyzat arra vallal kotelezettséget, hogy
a teleptilésrendezési terv modositdsanak egyeztetési eljarasat a megallapitott hataridén belil
lefolytatja.

Epitési beruhazas esetén a Helyi Epitési Szabalyzat és a szabalyozasi terv moédositasanak
kezdeményezéséhez és a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz telepitési
tanulmanytervet kell késziteni. A telepitési tanulmdnyterv egy adott épitési beruhazassal
kapcsolatos 6nkormanyzati dontést el6segité dokumentacid, amely bemutatja a tervezett épitési
beruhdzast és annak az épitett és természeti kornyezettel vald viszonyat. A telepitési
tanulmanytervet kizarolag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakért6i jogosultsaggal
rendelkez6 személy jogosult elkésziteni. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat
az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési
feladat és a tervezési cél alapjan a Korm. r.-ben foglaltak figyelembevételével az 6nkormanyzati
féépitész hatdrozza meg. E f6épitészi feljegyzés alapjan kell a kérelmezének a telepitési
tanulmanytervet elkészittetnie. A teleplilésrendezési szerz6dés tervezete a telepitési
tanulmanytervben foglaltak figyelembevételével késziil el.

"o

A jogszabadlyok alapjan a féépitésznek vizsgdlnia sziikséges, hogy a telepitési tanulmanyterv
Osszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, valamint a
teleptilésrendezési szerz6dés tervezete Osszhangban 4ll-e a teriiletrendezési szabdlyokkal, a
telepiilési zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel.

A telepitési tanulmanytervet ezt kovetéen legalabb 15 napos hatdridé biztositasaval
véleményezteti kell a partnerekkel, melyre a partnerségi egyeztetés szabadlyairdl szolo
15/2025.(IV.24.) 6nkormanyzati rendelet szabalyai iranyaddk.

A féépitészi feljegyzést és a partnerek altal megkiildott véleményeket az Urbanisztikai Bizottsag
a teleptilésrendezési szerz6dés megkotése el6tt érdemben vizsgdlja, és dont a terv
elfogadhatosagarol. A telepitési tanulmanyterv és a beérkezett véleményekre adott és a bizottsag
altal elfogadott vdlaszok is a telepiilésrendezési szerz6dés mellékletét képezik.

A bizottsagi dontést és a telepiilésrendezési szerz6dés véglegesitését kovetden kezdédhet meg a
teleptilésrendezési terv modositdsara vonatkozo eljaras.



5. napirend

melléklete
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Eger Megyei Jogui Varos Onkormanyzata Targy:

Veételi szandék
Eger, 8999/24; 8999/25 hrsz

Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott Osztafin Zsolt a MARSHALL Ablakgyar Kft. Ggyvezetd igazgatdja eziton szeretném

vételi szandékomat kinyilatkoztatni az egri telephelyem melletti Egri Onkorményzati tulajdonban 1évé
8999/24; 8999/25 hrsz.-U ingatlanok részterileteire vonatkozdan.
A MARSHALL Ablakgyar Kft. 2017 évben hozott létre (ij gyartouzemet Egerben majd 2021-ben helyezte
at székhelyét Kalbdl Eger varosaba, gyarapitva a varos munkahelyeinek szamat és jelentds helyi adé
befizetésével hozzajarulva az énkormanyzat bevételeihez. 2017-t6l folyamatosan ndveltuk a varos
ipariizési adébevételét. Blszkén kijelenthetem, hogy a létrejtt tizemegységink és irodah&zunk
mindségi szinvonala varosi szinten kiemelkedt, jelentésen talmutat a szokésos gyartolizemi
kornyezeten, épitett kornyezetével és zoldterlleti rendezettségével példamutatéan jarul hozza a
telepiilésképhez.

A MARSHALL Ablakgyar Kift. révid és kézéptava céljai kdzott szerepel a termelés névelése
mellett a termékportfolicjanak kibbvitése, melyhez elengedhetetien az zemi teriletek bévitése. A
kézéptava cél az Eger, Faiskola at 10502/3 hrsz. alatti -a cég tulajdonaban Iévé 7,5 ha- teruleten egy
cca. 30.000 m2 terilletii tbb itemben megval6sulé Gzemfejlesztés. Jelenleg a projekt elbkészités alatt
van, és remélhetbleg 2-3 éven belll megvalésithats. A jelenlegi egri Uzem termeléskapacitasa
meghaladja a jelenleg rendelkezésre all6 telephely tertlet altal nyUjtott lehetdségeket, illetve a vasarl6i
igények megvaltozasa miatt szikségszeri a bévités, igy rovidtava célként legalabb a jelenlegi
termelési volumen, illetve munkahelyteremté termelésnovelés érhetd el.

Ezen cél megvalositasa csak Ujabb telekrészek csatolasaval lehetséges, mely telekteruletek a
Szilagyi Erzsébet Gimnazium iskolai célra nem hasznalt (3788 m? keritésen kivili terulet) telekrészén
(8999/24 hrsz) képzelheté el. E telekrész, illetve egy kisebb teriletet (288 m?) a 8999/25 hrsz.-U
telekbél, egyittesen (3788 m?) képzi a vételi szandékom targyat (1. abra). A beruhazasi programom
szerint a megvasarolni kivant terlileten egy a legutoljara épult raktarépilettel azonos kialakitasu és
méretii- (ij, modern irodahaz kinézet( raktarépulet felépitése valésuina meg, (2. abra), amely jelentdsen
névelné a cég arbevételét, mert az importbdl szarmazoé termékeket ott tudnank taroini és haldzatunkba
értékesiteni, &s értelemszer(ien ez névelné a helyi iparizési adé bevételeket is. A bovités soran, nagy
figyelmet forditunk megfelelt zoldterulet kialakitasanak, hogy az 0j épilet harmonikusan illeszkedjen a
lak6kornyezethez.

Egyuttal nyilatkozom, hogy a megvasarolni kivant terlleten lévd jatsztér athelyezesét és
duplajara bévitését az Snkormanyzat ltal meghatarozott helyre sajat kbltsegemen vallalom.

Nyilatkozom, hogy a terliletvasarlassal jaré hatésagi dijakat és a szabélyozasi terv
moédositasanak kéltségeit vallalom.

A vételi szandékommal kapcsolatosan egyeztetd targyalasokat kezdeményezek a Tisztelt
Onkormanyzattal, kémném a Polgarmester Ur szives visszajelzését a fenti targyalasok megkezdéseének
idejérél és modjarol. ;

I
Seqitd intézkedését elbre is kdszoném! P

Eger, 2025. oktdber 29.
.......... O sztaﬂnZso!t
tulajdonos -Ogyvezetd
MARSHALL Ablakgyér Kift.
3300 Eger, Vincellériskola utca 3.

3300 Eger, Vinceliériskola u. 3. Tel.: 06 70 643 43 43 [
Email: infoemarshallablak.hy wwwimarshallablakhu |
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1. dbra
A 8999/25 hrsz.-U megvasarolni kivant tertlet.
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2. dbra
Atertleten kialakitando raktarépilet
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Janikné Szab6é Annamaria - 2026.01.23. 10:14:04

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

Iktatészam: 1397 - 2/2026.

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Vincellériskola - Ifjisag — Pozsonyi utcak altal hatarolt tombben 1évé
8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokra vonatkozo telepitési tanulmanyterv
sziikséges tartalmarol

A telepitési tanulmanyterv egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos 6nkormanyzati
dontést elbsegité dokumentdcid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és
annak az épitett és természeti kornyezettel valo viszonyat. Az Eger, 8999/24 és 8999/25
helyrajzi szamu ingatlanokra és kornyezetiikre készitend6 telepitési tanulmanyterv célja
Eger Megyei Jogti Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl sz616 4/2016. (11.26.) dSnkormanyzati
rendelet és annak mellékletét képezd Lajosvaros-nyugat varosrész szabalyozasi tervének
modositasa a Marshall Ablakgyar Kft. (képviseli: Osztafin Zsolt tulajdonos-iigyvezetd)
altal 2025. oktober 29-én benyujtott kérelemben foglalt fejlesztés megvalositasa
érdekében.

A tervezési teriilet: Eger 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokat magaba foglalo,
Vincellériskola - Ifjusag - Pozsonyi utcdk altal hatdrolt tomb.

A tervezési feladat: A tervezett lizembdvitéshez sziikséges terlilet kereskedelmi-
szolgaltatd gazdasagi épitési ovezetbe vald atsoroldsa, és a 8999/25 hrsz-u ingatlan
fennmarad6 beépitetlen teriiletrészére vonatkozo szabdlyozas (lakoteriiletek,
zoldfelliletek) feltlvizsgdlata, kozosségi haszndlata zoldfeliletek - jatszotér,
grillez6hely, kutyafuttaté - helykijelolése az oOnkormadnyzattal folytatott elézetes
egyeztetések szerint.

A tervezési cél: A szabdlyozasi terv mddositasanak célja, hogy az tizem bovitését célzo
beruhdzas megvaldsitasdhoz lehet6ség nyiljon a sziikséges telekrész értékesitésekre és
telekalakitasokra, egyben a zoldfeliiletek a tervezett haszndlatnak megfelel6 modon
kertiljenek kijelolésre.

Az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerzédés tipusa: a telepiilésrendezési terv
kidolgozdsanak finanszirozasa (Méptv. 92.§ (4) a)), valamint a telepitési
tanulmanytervben foglaltaktdl fiiggéen azon koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a
kérelmez6 altali atvallalasa, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél
megvalositasanak el6feltételei vagy kovetkezményei. (Méptv. 92.8 (4) c)).

A telepitési tanulmanytervet az alabbi szikitett tartalommal kell elkésziteni:
A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes

telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél szdlo 419/2021.(VIIL. 15.) Korm. rendelet
7. melléklete alapjan a telepitési tanulmanytervnek tartalmaznia kell:
a) a teriilet és kornyezetének rovid szoveges és fényképes bemutatdsat,




b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltets beépitési tervet

c) a meglévd infrastruktira bemutatdsat, és - amennyiben relevans - a tervezett
beruhdzashoz kapcsolddo infrastruktura-igényeket,

d) a javasolt beépités kornyezeti hatdsainak és kovetelményeinek révid szoveges
elemzését, kitérve a zoldfeliileti kialakitas lehet&ségeire,

e) a szabdlyozdasi terv véltozdsdnak tartalmat, a szabdlyozis koncepcidjat és -
amennyiben relevans - a helyi épitési szabalyzat modositasanak tartalmat.

A beépitési tervnek a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a
foldhivatali alapadatok felhasznalasaval kozértheté6 médon 4brazolnia kell:

a) a beépités javaslatat — a 8998 hrsz-u ingatlant érint6 tervezett bévitésen tul a
8999/25 hrsz-i ingatlan beépitetlen tertiletrészei tervezett hasznositadsanak
jelolésével (grillez6hely, jatszotér, kutyafuttatd)

b) a hatdrolo koz-, illetve kozhasznalatu teriileteket,

c) a zoldfelilletek kialakitdsdnak modjat, figyelembe véve a Helyi Epitési
Szabalyzatban és a 282/2024.(IX.30.) korm. rendeletben foglalt el6irasokat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet,

e) a kozmiivek felszini és a felszin alatti épitményeit

A telepitési tanulmanytervnek csak akkor kell tartalmaznia azon kozfejlesztések korét
és el6zetes koltségbecslését, amelyek kizarolag a tervezett beruhazassal kapcsolatos
szabdlyvaltozds miatt valnak szilikségessé, amennyiben ez a tervezett fejlesztéssel
kapcsolatban relevansnak bizonyul. Amennyiben erre sziikség lesz, a tanulmanytervnek
meg kell hataroznia azon koltségeket vagy egyéb raforditasokat, amelyek az
onkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositdsanak eléfeltételei vagy
kovetkezményei, s amelyeket a cél megvaldsitdjanak a teleptilésrendezési szerz6désben
atvallalnia sziikséges.

A feljegyzésben szerepl6 tartalom a tervezés soran az 6nkormanyzati dontés elésegitése
érdekében a tervezé altal a feljegyzés modositasa nélkiil kiegészithetd.

Kelt. Egerben, az elektronikus aldiras szerint

JANIKNE SZABO ANNAMARIA
Eger Megyei Jogu Varos Foépitésze



TELEPITESI TANULMANYTERV

Eger, belterllet 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu telkek

/////

Eger Megyei Jogu Varos Lajosvaros-nyugat varosrész teriletére vonatkozé
Helyi Epitési Szabalyzatrdl sz616 4/2016. (Il. 26.) nkormanyzati rendelet médositasa

Megrendeld:

MARSHALL Ablakgyar Kft.
Osztafin Zsolt ligyvezet6 igazgatd
székhely: 3300 Eger, Vincellériskola utca 3.

Tervez6:
Szabd Laszlé vezetd telepliléstervezd

TT1-10-0245
postacim: 3399 Andornaktalya, Il. Rdkdczi Ferenc Ut 114.

Készilt a telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes telepuilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. Rendelet
7. melléklete szerinti tartalommal, figyelemmel a f6épitészi feljegyzésre.

2026. marcius 18.



TARTALOMJEGYZEK

Eger, belterllet 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu telkek
telepitési tanulmanytervéhez

1. Adatlap

2. FGépitészi feljegyzés

3. Muiszaki leiras

3.1.
3.2
3.3.
3.4.

3.5.

A terilet és kornyezetének rovid szoveges és fényképes bemutatasa.

A fejlesztési célt, valtozast szemléltets beépitési terv szoveges bemutatdsa.

A meglévé infrastruktira bemutatdsa és a tervezett beruhdzdshoz kapcsolédé
infrastruktura igények.

A javasolt beépités kdrnyezeti hatdsainak és kovetelményeinek révid szoveges
elemzése, kitérve a zoldfellleti kialakitds lehetGségeire.

A szabdlyozasi terv valtozasanak, a szabalyozdas koncepcidjanak és a helyi épitési
szabdlyzat mddositdsdanak bemutatasa.

4. Beépitési terv

Eger, 2026. marcius 18.



1. ADATLAP

Eger, belterllet 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu telkek
telepitési tanulmanytervéhez

TELEPITESI TANULMANYTERV

Az Eger, Vincellériskola — Ifjusag — Pozsonyi utcdk altal hatédrolt tombben lévé 8999/24 és
8999/25 helyrajzi szamu telkekre vonatkozéan

Eger Megyei Jogl Varos Lajosvaros-nyugat vdrosrész teriiletére vonatkozé Helyi Epitési
Szabalyzatrél szolé 4/2016. (Il. 26.) onkormanyzati rendelet (tovébbiakban HESZ)
modositasahoz

Megrendeld: MARSHALL Ablakgyar Kft.
Osztafin Zsolt Ggyvezet6 igazgatd
székhely: 3300 Eger, Vincellériskola utca 3.

Tervezok:
Felel&s telepiléstervez6: Szabé Laszlé
vezetd telepuléstervezd TT1-10-0245
teleptlésrendezési szakért6 SZTT-10-0245
Telepliléstervez6 munkatars: Szabé-Kalmar Eva
okleveles telepiilésmérnok
varostervezési és varosgazdasagi okleveles szakmérnok
Telepuiléstervez6 munkatars: Jacso Tibor

okleveles épitészmérndk E-10-0213

Eger, 2026. marcius 18.
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2. FOEPITESZI FELJEGYZES

Eger, belterllet 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu telkek
telepitési tanulmanytervéhez

a;. \]_

YEGER

M,I,E(,BYEI, JOGU VAROS 3300 EGER, DOBO TER 2. TEL: +36 36 523 733
FOEPITESZE FOEPITESZ@PH.EGER.HU

Iktatdszdm: 1397 - 2/2026.

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Vincellériskola - Ifjisdg — Pozsonyi utcdk altal hatarolt tombben 1évé
8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokra vonatkozd telepitési tanulmanyterv
sziikséges tartalmarol

A telepitési tanulmanyterv egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos onkormdanyzati
dontést eldsegité dokumentécid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzést és
annak az épitett és természeti kornyezettel vald viszonyat. Az Eger, 8999/24 és 8999/25
helyrajzi szamu ingatlanokra és kornyezetiikre készitendd telepitési tanulmdényterv célja
Eger Megyei Jogti Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 4/2016. (I1.26.) énkormanyzati
rendelet és annak mellékletét képezd Lajosvaros-nyugat varosrész szabdlyozasi tervének
modositdsa a Marshall Ablakgyéar Kft. (képviseli: Osztafin Zsolt tulajdonos-tigyvezetd)
altal 2025. oktéber 20-én benyuijtott kérelemben foglalt fejlesztés megvaldsitdsa

érdekében.

A tervezési teriilet: Eger 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szam1 ingatlanokat magaba foglalo,
Vincellériskola - Ifjusdg — Pozsonyi utcak &ltal hatarolt t6mb.

A tervezési feladat: A tervezett tizembdvitéshez sziikséges teriilet kereskedelmi-
szolgéltato gazdasdgi épitési Gvezetbe vald atsorolasa, és a 8999/25 hrsz-1 ingatlan
fennmaradé beépitetlen tertiletrészére vonatkozd szabdlyozds (lakdteriiletek,
zoldfeliletek) feliilvizsgdlata, kozosségi hasznalati zoldfeliletek - jatszotér,
grillezéhely, kutyafuttaté - helykijelolése az onkormanyzattal folytatott elézetes
egyeztetések szerint.

A tervezési cél: A szabdlyozasi terv mddositdsdnak célja, hogy az tizem bévitését célzd
beruhdzas megvaldsitdsdhoz lehetdség nyiljon a sziikséges telekrész értékesitésekre és
telekalakitasokra, egyben a zoldfeltletek a tervezett hasznalatnak megfelel6 modon
kertiljenek kijelclésre.

Az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerzddés tipusa: a teleptilésrendezeési terv
kidolgozasdnak finanszirozasa (Méptv. 92.§ (4) a)), valamint a telepitési
tanulmanytervben foglaltaktol fliggden azon kéltségeknek vagy egyeb raforditdsoknak a
kérelmezd 4dltali dtvéllaldsa, amelyek az onkorményzatot terhelnék, és amelyek a cél
megvaldsitasdnak eléfeltételei vagy kovetkezmeényei. (Méptv. 92.8 (4) c)).

A telepitési tanulménytervet az alabbi szakitett tartalommal kell elkésziteni:

A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdinak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szold 419/2021.(VIL. 15.) Korm. rendelet
7. melléklete alapjdn a telepitési tanulménytervnek tartalmaznia lell:

a) a tertilet és kornyezetének rovid szoveges és fényképes bemutatdsat,




b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitesi tervet

c) a meglévs infrastruktira bemutatdsat, és - amennyiben relevdns - a tervezett
beruhdzashoz kapcsolodo infrastruktira-igényeket,

d) a javasolt beépités kornyezeti hatdsainak és kovetelményeinek rovid szoveges
elemzését, kitérve a zoldfeliileti kialakitas lehetdségeire,

e) a szabdlyozdsi terv vdltozadsénak tartalmdt, a szabdlyozds koncepcidjat és -
amennyiben relevans - a helyi épitési szabalyzat modositdsénak tartalmat.

A beépitési tervnek a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés eldkészitésére, a
foldhivatali alapadatok felhasznaldsaval kézértheté modon abréazolnia kell:

a) a beépités javaslatat — a 8998 hrsz-u ingatlant érinté tervezett bévitésen tul a
8999/25 hrsz-u1 ingatlan beépitetlen tertiletrészei tervezett hasznositasanak
jeloléseével (grillezShely, jatszotér, kutyafuttatd)

b) a hatarolé koz-, illetve kozhasznalatu tertileteket,

c) a zoldfeliletek kialakitdsdnak mddjat, figyelembe véve a Helyi Epitési
Szabdlyzatban és a 282/2024.(1X.30.) korm. rendeletben foglalt eléirdsokat,

d) a kézlekedési és parkolasi rendet,

e) a kozmiivek felszini és a felszin alatti épitményeit

A telepitési tanulménytervnek csak akkor kell tartalmaznia azon kozfejlesztések korét
és eldzetes koltségbecslését, amelyek kizdrdlag a tervezett beruhdzassal kapcsolatos
szabalyvaltozas miatt védlnak sziikségessé, amennyiben ez a tervezett fejlesztéssel
kapcsolatban relevédnsnak bizonyul. Amennyiben erre sziikség lesz, a tanulmédnytervnek
meg kell hatdroznia azon Lkéltségeket vagy egyéb raforditdsokat, amelyek az
onkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdnak eléfeltételei vagy
kévetkezmeényei, s amelyeket a cél megvaldsitéjanak a telepiilésrendezési szerzédésben
atvallalnia sziikséges.

A feljegyzésben szerepld tartalom a tervezés sordn az onkormdanyzati dontés elésegitése
érdekében a tervezd altal a feljegyzés mdédositdsa nélkiil kiegészithetd.

Kelt. Egerben, az elektronikus aldirds szerint

JANIKNE SZABO ANNAMARIA
Eger Megyei Jogi Varos Féépitésze



3. MUSZAKI LEIRAS

Eger, belterllet 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu telkek
telepitési tanulmanytervéhez

3.1. A teriilet és kornyezetének rovid szoveges és fényképes bemutatasa.

A targyi telek, az Eger, Vincellériskola utca 3. szam alatti, 8998 helyrajzi szamu ingatlan. A
kordbban itt m(ikod6 Egri Nyomda Kft. felszamolasat kovetéen a telephelyet, a MARSHALL
Ablakgyar Kereskedelmi és Szolgdltatd Kft. vette at, aki a meglévé épiletdllomany folyamatos
felujitasa és atalakitasa mellett 2016-ban kezdte meg a termelést. Az (j raktdrcsarnok 2021-
ben keriilt folépitésre.

Az Uj raktaréplilet 2020 végén késziilt épitési engedély tervei alapjan a meglévé foldszint és
kétemeletes, lapostetds irodahazban 510 m2 iroda, a meglévd foldszintes, lapostetds
Uzemcsarnokban 3.614 m2 gyartétér, az akkor még tervezett foldszint és egyemeletes,
lapostetds raktarban 1.874 m2 raktartér talalhato.

A telken meglévé parkoldhelyek szama 58 db. A tervezés idGszakdban hatalyos OTEK
elGirasai szerint sziikséges parkoldszam a kdvetkez6k szerint alakult. Az irodak utan szdmolva,
510/20 - 26 db. A gyartétér utan szamolva, 3.614/200 > 19 db. Az Gsszes raktar utan
szamolva, 1.943/1500 - 2 db. A szikséges gépjarmuelhelyezés 26+19+2=47 db, amely
kevesebb, mint a mar meglévé 58 db, tehat megfelel.

A telek nagysdga 16.490 m2. A telek teljes beépitettsége 6.117,76 m2. Ez 37,10 %-0s
beépitettséget jelent, amely kisebb, mint az elGirt 40%, tehat megfelel. A zoldfellilet nagysaga
3.376 m2. Ez 20,47 %-os zoldfellletaranyt jelent, amely nagyobb, mint az el6irt 20%, tehat
megfelel. Az (] épités(i, 10,80 méter magas raktarépiilet egy valtozé mélység( terepbevagasba
kerilt elhelyezésre. A terepbevagds nyugati oldala 3,60 méter, a keleti oldala pedig 1,20 méter
mélységl. Terepbevagasban talalhaté még a telket hossziranyban jelentésen elfoglalé meglévé
foldszintes Gizemcsarnok is, amely még a korabbi nyomdatizem céljara kertlt felépitésre. Ezek
a meglévl terepbevagasok jél érzékelhetSk a szintvonalakkal ellatott Szabdlyozasi Terven, a
2020 évi épitési engedély terv helyszinrajzan, valamint a teriletrdl késziilt fotdkon is.

A targyi teriilet, az Eger Vincellériskola — Ifjusag — Pozsonyi utcdk altal hatarolt tombben lévé
8998, 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu telkek. A 8998 helyrajzi szdmu ingatlan a targyi
telephely telke. A 8999/24 helyrajzi szamu ingatlan a Szilagyi Erzsébet Gimnazium telke. A
8999/25 helyrajzi szamu ingatlan pedig kozlekedési célu kozteriletet, kozkertet és kisvarosi
lakodteriiletet magaba foglald, infrastrukturaval és lakéépiletekkel mar beépiilt telek. A
Szabalyozasi Terven talalhatd szabalyozasi vonalak és megsziintet6 jelek szerinti telekhatarok
még nem keriltek kialakitasra.



A telek f6bejarata régen és ma.

A képeken jol lathatd, hogy a régi
portaépllet elbontasra kerilt, az
irodaépiilet pedig homlokzati
atalakitasokkal és emeletraépitéssel
kertlt felujitasra. A parkoldhelyek
bévitésre kerultek.

Gyartdcsarnok és irodaépilet
régen és ma.

A gyartocsarnok és az irodaépilet kozotti
nyaktagéplletek és minden kémény
elbontasra  kerilt. Az irodaépilet
kornyezete kertészetileg is rendezetté
valt.
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A gyartdcsarnok régen és ma

A jelent6s méret(i régi gyartdcsarnok is
terepbevagasba kerilt elhelyezésre a
telek természetes lejtése miatt.

A gyartocsarnok és kornyezete is
felujitasra kerdilt.

T
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Az Uzem terilete régen és ma.

A felljitott Gzemcsarnok mogott mar
latszik az Uj raktarépilet.

Az elbontott nyaktagépulet helyén
szabadtéri rakoddudvar kerilt
kialakitdsra.
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3.2. A fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv szoveges bemutatasa.

A targyi fejlesztés egy Uj raktarépiilet megvaldsitdsa, az elhelyezéséhez sziikséges
telekbdvités biztositasaval.

A fejlesztési terulet, az Eger 8998, 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokat
magaba foglalé Vincellériskola — Ifjusag — Pozsonyi utcak altal hatarolt tomb.

A fejlesztési feladat, a tervezett telephelybdvitéshez szlikséges terlilettobblet biztositdsa, a
8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanok iranyaba. Mindezeket olyan mddon megoldva,
hogy a 8999/25 helyrajzi szamu ingatlan fennmaradd beépitettlen tertletrészén kozosségi
hasznalatu zoldfellletek — jatszotér, grillezGhely, kutyafuttatd — helyei is kijelolésre keriljenek.

A fejlesztés megvaldsitasa érdekében a beépitési terv nem csak a targyi telek bévitésének
helyén létesitendd Uj raktarépulet elhelyezését mutatja be, hanem a 8999/25 helyrajzi szamu
telken megvaldsitandd kozosségi hasznalatu terlletek beépitését is. Ezeken a helyeken
jatszotér, grillez6hely és kutyafuttatéd kialakitdsat vallalja a fejleszt6, sajat koltségén
megvaldsitva, a beépitési tervnek és a fejlesztéshez késziilt l[atvanytervek szerint.

> 70\’ €gr Szllagg Erzsébel
és Kol
e\/ﬁ m és Kollégiu

“MARSHALL

4 72 Egri Szilagyi Erzsébet
’e7(\)/;§/ g qu Sphasvik

MARSHALL Ablakgyar bévités
tervezett helye
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A telekbdvités helyének vazlatos bemutatasa a FeJIeszto altal keszntett l[atvanyterv alapjan.
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A telekbdvités pontos bemutatdsa, az épitési engedély helyszinrajzan. (forrds: Fejlesztd)



A tervezett (j raktarépilet elhelyezése, az épitési engedély helyszinrajzan (forras: Fejleszt6)
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3.3. A meglévé infrastruktira bemutatdsa és a tervezett beruhazashoz kapcsolodoé
infrastruktura igények.

A MARSHALL Ablakgyar Kft. a volt Egri Nyomda Kft. telephelyén meglévé infrastrukturara és
éplletallomdnyra alapozva alakitotta ki vallalkozdsat. Felhasznalva a telephely meglévé
k6zmikapacitasat, a meglévé két kozutkapcsolatat, a telken bellil meglévé parkoldkat,
kozlekedésre és drumozgatasra alkalmas burkolt feliileteket és a mar kialakitott
zoldfellleteket.

A telephelyen két fejlesztési iddszak is jol elkiilonithetd:

Az els6 fejlesztési id6szak a 2016-2017 években tortént, amikor a telephelyen
megkezdddott az ablakgyari tevékenység. A felujitasok és éplletatalakitasok soran villamos
aram és ivoviz kapacitas bOvités tortént. A foldgazelldtdsban, a csapadék-és
szennyvizelvezetésben nem tortént valtozas. A foldgdzelladtas megmaradt, de az épliletek ftési
energiaigénye mar nem foldgdzrendszerre alapozva kerilt feldjitasra. Az irodaépiletet és a
gyartocsarnokot Osszekot6 nyaktagéplilet elbontasra kerilt. A telephelyen ekkor kerilt
felujitasra és bévitésre a meglévé személygépjarm parkold terilete is.

A masodik fejlesztési id6szak a 2020-2021 években tortént, amikor megtervezésre és
kivitelezésre kerilt a raktarépiilet. Ebben az idGszakban keriiltek kiépitésre a tetGfeliileteken
elhelyezett napkollektorok és fotovoltaikus napelemek. A napkollektorok alkalmazasaval
csokkent a haszndlati melegviz elGallitdsanak energiaigénye, a napelemek altal el6allitott
villamos energia pedig csokkentette az lizem energiafligg6ségét.

Ezt kovetS idGszakban késziilt el az irodaéplilet emeletraépitése, amelyben huzamos
tartézkodasra nem szolgald oktatoterem és a reprezentativ targyaldk kerliltek elhelyezés. Az



emeletraépités huzamos tartézkodasra nem szolgald helyiségei tobblet gépjarm( elhelyezést
nem igényelnek.

A jelenlegi fejlesztéssel megvaldsuld Uj raktarépulet kialakitdsdban teljesen meg fog egyezni a
2021-ben épitett raktarral. gy az épilet tobblet infrastruktira igénye is pontosan
megallapithatd, a mar lGzemeltetési tapasztalatokkal rendelkezd masik épllet alapjan. Az
el6z6ekben ismertetett mar megvaldsitott két fejlesztési id6szak mindegyikében torténtek
infrastruktudra kapacitds bGvitések. Az els6 fejlesztési id6szak kdzmdifejlesztése mar szamolt a
gyarto-és taroldkapacitas késGbbi bévilésével Ggy, hogy a késSbbi megujuld energiatermel6
kapacitasokkal még nem szamolhatott. A masodik fejlesztési id6szak napkollektorai és
napelemei el6re nem tervezhetd palyazati forrasok felhasznalasaval késziltek. Ezért az altaluk
megtermelt tobbletenergia elkerlilhet6vé teszi a kozlizemi infrastruktura fejlesztéseket.

Megallapithato, hogy a tervezett telekbdvités és a tervezett Uj raktarépilet megvaldsitasa,
kozmdifejlesztéssel jard tobblet infrastruktira igényt nem keletkeztet. A meglévé
kdzm(ikapacitasok még tovabbi lizemfejlesztések esetén is elegenddbek, kdszonhetben az elsé
fejlesztési id6szak elérelatd infrastruktira bévitésének és a masodik fejlesztési id6szakban
megvaldsitott megujuld energiatermeld kapacitasok kiépitésének.

8999/ ?7

8999/24

8999/22 |

8999/16
A targyi telek és kornyezetének kozmdellatasa (forras: E-kozm()
Az abra alaptérképi adatain mar lathatd az Uj raktarépiilet és az (izemcsarnok és irodaépiulet
kozott elbontott nyaktagépiilet megiresedett teriilete.



3.4. A javasolt beépités kornyezeti hatasainak és kovetelményeinek révid szoveges
elemzése, kitérve a zoldfeliileti kialakitas lehetGségeire.

A targyi telek a Vincellériskola utcaval parhuzamos hosszanti oldallal elhelyezkedd, kissé ,,L”
alaku, kelet-nyugati irdnyu ingatlan. A déli irdnyd ,,L” alakd befordulds a telek nyugati végénél
taldlhaté. A tervezett telekbdvités ezt az ,L” alakban beforduld telekrészt kivanja déli irdnyba
meghosszabbitani. Felhasznalva a 8999/24 helyrajzi szamu Szildgyi Erzsébet Gimndazium
hatsokert irdanyd 3500 m2 nagysagu teleknyulvanyat és az ezzel hataros 8999/25 helyrajzi
szamu kisvarosi lakoteriletbdl egy 288 m2-es telekrészt. A Szildgyi Erzsébet Gimndazium
megmaradé telekteriilete 10.830 m2 lesz, amely még mindig megfelel a ,Vi” jel(i terlletre
el6irt 3000 m2 megengedett legkisebb teleknagysdgnak, tovabba a meglévé 3055 m?2
beépitett alapteriilet okozta 3055/10804=0,2828 > 28,28% beépitettség is megfelel az elGirt
40%-0s beépitettségnek. A 8999/24 helyrajzi szamu telekbdl folhasznélasra keriil§ 3500 m2-es
telekrészt a gimndzium jelenleg nem haszndlja. Ez egy keritéssel, fa és cserjesorral is
levdlasztott telekrész, ahol a terepfelszini szintkllonbség is jelent6s. A jelenleg hatalyos
Szabalyozasi Terv is a 8999/24 helyrajzi szamu telek csokkentését szabdlyozza, a 8999/16
helyrajzi szdmu ingatlan oldalhataranak meghosszabbitdasdban berajzolt 6vezetihatar jellel és a
telekhatar megsziintet6 jelekkel.

A meglévé raktarcsarnok, a tereplejtési viszonyok miatt mar hajdandban is egy
terepbevagasban kertlt kialakitasra. A telek nyugati végében |év6 gazdasagi megkozelités
emiatt egy rézsliben vezetett Utburkolat. Ezt a terepbevagdst kovette a 2021-ben megvaldsitott
raktarépilet is. A telekbdvitést kovetéen elhelyezheté () raktarépilletnek is a meglévé
terepviszonyokhoz kell majd igazodnia. Ezek a kérlilmények jél nyomon kdvethetdk a geodéziai
felmérésen és beépitési terven egyarant. A telken bellli megkozelitési utak is rézs(s
kialakitasuak. Ezzel a megoldassal mind a kézponti Gizemcsarnok, mind a meglévé és tervezett
raktarépliletek vizszintes terepfelszinre tudnak illeszkedni, az épiletek el6tti széles
burkolataikkal.

A szabdlyozasi terven abrdzolt, a telekhatdr menti kotelez6 fa-és cserjesorok a meglévé
épuleteknél mar mindenhol kialakitasra keriltek, nagy lombtomeget noveszté fakkal és
cserjékkel. Ahol a terepfelszin adottsagai és a telekhataroktdl elGirt telepitési tavolsagok
lehet&vé teszik, ott a cserjék mellett fak is elliltetésre keriltek. Ahol a meglévd és a 2021-ben
kialakitott telekhatar menti rézsik és a telepitési tavolsdgok ezt nem teszik lehetévé, ott
mindenhol nagy lombtdmeg(, srd cserjesor létesiilt. Kielégitve ezzel a Szabalyozasi Terv
belltetési kotelezettségét. A tervezett Uj raktarépulet koril is megvaldsitasra fognak keriilni a
Szabalyozasi Terven az Uj telekhatarok mentén is berajzolt kotelez6 belltetések. Mivel a
telekbGvitményben elhelyezésre kertl6 Gj raktarépiilet koril megmaradd zoldfelilet a
jelenlegi zoldfellleti ardnyndl nagyobb lesz, ezért a kib6viilt telekméretre szamitott zoldfellleti
arany kismértékben még emelkedni is fog.

A telekbdvitéssel megnovelt telekterilet: 20.277 m2
A tervezett beépitett alapteriilet az Uj raktarépulettel: 7.143,52 m2 (35,23%)
Az Uj raktarépilet utdn megmaradd 6sszes zéldfelllet: 4.826 m2 (23,80%)



-----

szabalyzat médositasanak bemutatasa.

A jelenleg hatalyos Szabalyozasi Terv mar eleve tartalmazza a 8999/24 helyrajzi szamu Szilagyi
Erzsébet Gimnazium telkének csokkentését az dnkormanyzat tulajdonaban lévé Lk1/5Z-30-
10,5-2000 jell kisvarosi lakdteriilet épitési Ovezeti besoroldsu teriilet javara. Ebbél a kisvarosi
lakoteriilet besorolasu telekbdl csak egy 15 méter mélységl teleksav fog maradni a Szilagyi
Erzsébet Gimnazium mogott, a KOu-4 jelli kozlekedési célu kozteriiletig. Ezt a
hozzavet6legesen 15 méter mély és 56 méter széles telekrészt a szabdlyozasi koncepcid Zkk
jell kozkert elnevezési zoldfelliletbe javasolja sorolni. Ebbe a kozkertbe keriilne elhelyezésre
a fejleszt6 latvanyterve szerinti kozosségi szabadid6 és grillezé hely.

A fejlesztés megvaldsitdsdnak nem feltétele a megmaradd telekrész Zkk jelli kozkertként
torténd leszabdlyozasa. Ettdl eltérd teriilethaszndlat feltételként is megallapithaté a telepitési
tanulmanyterv elfogaddsakor, a megkotendd telepiilésrendezési szerz6désbe foglalva.

A jelenleg hatalyos Szabalyozasi Terv a 8999/25 és 8999/17 helyrajzi szamu 6nkormanyzati
tulajdonu telkek déli végében, a Pozsonyi utca telkével hatarosan egy 55 méter széles és 32
méter mély Zkk jelli kozkert teriiletet szabdlyoz le. A Fejleszt6 altal készittetett latvanyterv a
8999/17 helyrajzi szamu telek melletti teleksavban, két egymas melletti hosszaban elfelezett
terlleten abrdzolja a jatszoteret és a kutyafuttatot. A FGépitészi Csoporttal is egyeztetett
koncepcidjavaslat viszont nem hosszaban, hanem keresztben valasztja szét a kutyafuttatot és
a jatszoteret. A jatszotér igy részben a Zkk jell kozkert teriletre keril, mig a kutyafuttatd teljes
terllete az Lk1 jell kisvarosi teriilet épitési dvezetébe keriil. Ezzel a megoldassal is mind a
jatszotér, mind a kutyafuttatd csak a 8999/25 helyrajzi szamu ingatlan teriletét veszi igénybe.
(Ldtsd: Beépitési Terv)

A Fejleszt6 vallalasa a kozosségi grillez6, a jatszotér és a kutyafuttatd sajat koltségen torténd
megvaldsitasa. De a fejlesztés megvaldsitasanak nem feltétele, hogy ezek melyik teriiletrészen
és mekkora teriileten kerllnek megvaldsitasra. Ezektdl eltéré kiterjedés és elhelyezkedés
feltételként is megallapithaté a telepitési tanulmdnyterv elfogadasakor, a megkotendd
teleplilésrendezési szerz6désbe foglalva.

A telken meglév6 parkoldhelyek szama jelenleg 58 db az irodaépiilet elétt és 7 db az
irodaépiilet mellett, amely dsszesen 58+7=65 db. A jelenleg hatdlyos TEKA elGirdsai szerint
sziikséges parkoldszam a kovetkez8k szerint alakult. Az irodak utan szamolva, 510/20 - 26 db.
A gyartotér esetében, a legnagyobb |étszamU miszakban dolgozé 54 fével szamolva 54/3=18
db. A meglév6 és a tervezett Uj raktarépuletek utdn szamolva, 1.874/1500 > 2 db
raktarépliletenként, amely dsszesen 2+2=4 db. A sziikséges gépjarmuielhelyezés 26+18+4=48
db, amely az irodaéplilet elGtti 58 bedllasos parkoldban is elhelyezhet6.
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Tizoltolaktanya

4. BEEPITESI TERV E

Eger, beltertilet 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu telkek 00
telepitési tanulmanytervéhez

MEGLEVO UZEM

SZ.
‘;yértbtér: 3.614m*

o]
o Bgsll

szilagy E- ©

lot: 3085.00M
gedpittt 91012t 555 604,00 m

? oo :
ogmaress 80 st 525
o

zZ

FIELYSZINIRAJIZ M= 12000

Teriileti adatok
Novelt telekteriilet: 20.277,00 m?

Meglévs beépités: 6.117,76 m*
Tervezett beépités: 1.025,76 m*
Teljes beépités: 7.143,52 m*
Tervezett bepitettség: 35,23 %
Megeng. max. beépitettség 40,00 %
Tervezett zoldteriilet: 4.826,00 m*
Tervezett zéldteriilet aranya: 23,80 %
Min. el6irt zsldterillet aranya 20,00 %

Szintadatok
Trevezett ép. magassag: 10,80 m
Max. megeng. ép. magassag: 12,00 m

gmarads fadlomérY

meglévs-me e

megrendeld:

=
'26.03.18.
BEEPITESI TERV
MARSHALL Ablakgyar Kft. terez6: MOZAIK Epitész Miihely Kft.
3300 Eger, Vincellériskola utca 3. 3300 Eger, Mekcsey u. 8-10. "A" ép. tt/8.
Osztafin Zsolt - iigyvezetd igazgato tel./fax: 36/515-877

.............................. E-mail: mozaikep@mozaikepitesz.hu
Janik Laszl6 - épitész - E -10-0189
Jacso Tibor - épitész - E -10-0213

MARSHALL Ablakgyar Kft. Gzemterliletének fejlesztése
Eger, Vincellériskola utca 3. Hrsz.: 8998 egyéb célra torténs a tervezok a szerz6 ése nélkil nem éihato fell e

Ez a terv a MOZAIK Epitész Mihely Kft. szellemi tulajdona, igy a szerzéi jogrél sz6l6 1999. évi LXXVI. térvény védelme alatt &ll, | B Esz




TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely létrejott:

egyrészrél Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (3300 Eger, Dob6 tér 2., adészam:
15729325-2-10, statisztikai szamjel: 15720325-8411-321-10) képviseletében Vagner Akos
Polgarmester, mint telepiilési 6nkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat)

masrészr6l a MARSHALL Ablakgyar Kft. tulajdonos, kérelmezé (székhely: 3300 Eger,
Vincellériskola utca 3.; adoszam: 13952512-2-10, Cgjsz: 10-09-027519), mint kérelmezd
(tovabbiakban: Kérelmezd)

képviseletében Osztafin Zsolt ligyvezetd igazgato (sziiletett: ..... , anyja neve: ........ ,
adodazonosito: ....... ) szam alatti lakos, mint meghatalmazott (tovabbiakban:
Meghatalmazott)

az Onkormdnyzat és a Kérelmezd (tovabbiakban egyiittesen: Szerzédé felek) kozott a
magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. torvény 92. §-a alapjan alulirott napon és helyen az
alabbi feltételek mellett

I. Szerzédés el6zményei

1.1

1.2

1.3

Szerz6dé felek megallapitjak, hogy Kérelmezé az Onkormanyzat illetékességi
tertiletén, az Eger, Vincellériskola utca 3. szam alatti 8998 helyrajzi szamu
ingatlanon taldlhaté meglévé irodahaz és iizem termeléskapacitas bévitése
céljabol beruhazast kivan megvalositani (tovabbiakban: fejlesztési cél), melyhez a
teleptilésrendezési eszk6zok modositasa sziikséges.

Szerz6dé felek kijelentik a modositassal érintett ingatlanok vonatkozasaban, hogy az
Eger, 8998 helyrajzi szamu, természetben Eger, Vincellériskola utca 3. szam alatt
taldlhato ingatlan a Kérelmezé6 tulajdondban all. Az Eger, 8999/24 helyrajzi szamu,
természetben Eger, Ifjusag utca 2. szam alatt taldlhaté ingatlan, valamint az Eger,
8999/25 helyrajzi szamu, természetben Eger, Pozsonyi utca az Onkormanyzat
tulajdonat képezik.

Kérelmez6 a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak el6készitéseként ,a
teleptiléstervek tartalmdrél, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrél” szol16 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
7. melléklete és a f6épitészi feljegyzés szerinti tartalommal telepitési tanulmanytervet
készittetett (tovabbiakban: Tanulmanyterv), amely a jelen szerzédés
elvalaszthatatlan mellékletét képezi.

II. Szerzédés targya

2.1 Jelen szerzédés targya Eger Megyei Jogt Varos Onkormdnyzata Kozgytlésének Eger

Megyei Jogti Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl szol6 4/2016. (11.26.) énkormanyzati
rendeletének, és annak mellékletét képez6 Lajosvaros-nyugat varosrész szabalyozasi
tervének modositdsa az egri 8998, 8999/24, 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokat
érintéen a meglévo iizem termeléskapacitas bdvitésével Osszefiiggésben 1j



2.2

2.3

raktarépiilet épitése céljabdl, a telepiilésrendezési szerzédés 1. mellékletét képezd
Tanulmanyterv alapjan.

Szerz6dé felek megéllapodnak, hogy az Onkormdnyzat a vonatkozé jogszabalyoknak
és a Kérelmezd érdekeinek megfelel6 tartalommal elkészitteti fenti ingatlanok
tombjére vonatkozo modositott szabalyozasi tervet a megbizott ......cceceerveeccurrerscsucnnee
teleptiléstervezivel az ,,Eger Megyei Jogu Vdros telepiilésrendezési eszkozeinek a
vdros tobb részteriiletét érinté médositdsa (2026.)” megnevezés(i tervezési feladat
ajanlattételi felhivas nyertes palyazojaval kotott tervezési szerz6dés alapjan.

Kérelmezd a tervkészités koltségeit finanszirozza, és véllalja annak Onkormanyzat
részére torténd megfizetését. Kérelmezd tudomasul veszi, hogy az Onkormadnyzat
nevében a jelen szerz6désben foglalt feladatok ellatdasa soran Eger Megyei Jogu Varos

oo

Polgarmesteri Hivatalanak F6épitészi Csoportja jar el.

A szabdlyozasi terv mddositasanak alapjat Eger Megyei Jog Varos Onkormanyzata
Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsaganak .........ccceeeeceecceeseeeenes szamu tamogato
dontése képezi.

III. A tanulmanyterv f6bb megallapitasai

3.1

3.2

33

A Tanulmanyterv alapjan Kérelmezé fejlesztési célja a tulajdonaban 1évé iizem
termelés-kapacitasanak bévitése a megnovekedett vasarldi igények érdekében.
A megvaldsitani kivant cél elérése érdekében a hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok
modositasa sziikséges.

A szerzédés mellékletét képezd fGépitészi feljegyzés szerint a telepitési
tanulmanyterv  vizsgalatai alapjan a tervezett beruhdzassal kapcsolatos
szabalyvaltozas miatt a 8999/25 hrsz-u ingatlanon meglévd jatszotér ingatlanon beliil
torténd athelyezése valik sziikségessé, mint kozfejlesztés, igy a telepiilésrendezési
szerzOdést Szerz6do felek a telepiilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasara,
valamint a Kérelmez§ altal kotelezé és onként vallalt feladatok megvaldsitasara kotik
meg.

Szerz6dé felek megallapitjak, hogy a Kérelmez6 altal a 3.1 pontban megfogalmazott
fejlesztési cél megvaldsitasahoz a hatalyos eléirasok modositasara van sziikség
a szabalyozasi terven meghatarozott épitési ovezet tekintetében. A mddositas alapjat
a Kérelmezd altal benyujtott Tanulmanyterv képezi.

A tanulmanytervben javasolt mddositas altal a szabalyozasi terven rogzitett épitési
ovezet hatarok modosulnak. Az egri 8999/24 helyrajzi szamua ingatlan nyugati
telekrésze (hatsokert) a Vi/SZ-40-12,0-3000 vegyes intézményi teriiletek épitési
ovezete, valamint a 8999/25 helyrajzi szamu ingatlan északkeleti sarka az Lk1/SZ-30-
10,5-2000 kisvarosias lakoteriiletek épitési 6vezete - mindosszesen cca. 3.788 m?
nagysagu teriilet — a Gksz/SZ-40-12,0-10000 gazdasagi kereskedelmi szolgaltato
teriiletek épitési ovezetbe keriil atsorolasra. A meglévé lakéteriilet felé egy kozkert
funkciot betolté sav is kijelolésre keriil. Kérelmezé vallalja kozosségi grillezé,
jatszotér és kutyafuttato sajat koltségen torténd kialakitasat a teriileten.



IV. Onkormanyzat kotelezettségvallalasai

41

4.2

5.1

5.2

53

5.4

55

57

Az Onkorményzat véllalja, hogy a Tanulmanyterv alapjan a telepiilésrendezési
eszkozok modositasanak eljarasat elinditja, az egyeztetési eljarast a tervezési
szerz6dés megkotését kovetd 6 honapon beliil lefolytatja.

Az Onkormanyzat vallalja, hogy az eljarashoz sziikséges egyeztetéseket lefolytatja és
képvisel6-testiileti dontéshozatalhoz sziikséges anyagokat elkésziti.

Kérelmez6 kotelezettségvallalasai

Kérelmez6 a Tanulmdnytervet és annak felhaszndldsi jogat a telepiilésrendezési
eszk6zok modositasa érdekében az Onkormanyzat részére jelen telepiilésrendezési
szerz6dés aldirdsaval egyidejlileg téritésmentesen atadja.

Kérelmez6 a telepiilésrendezési eszk6zok modositasanak koltségeit finanszirozza, és
vallalja annak Onkormdnyzat részére torténé megfizetését.

Kérelmez6 tudomadsul veszi, hogy amennyiben a tervezett telepiilésrendezési
eszk6zok modositdasa alapjan folyd allamigazgatasi egyeztetésen a véleményezbk
részér6l felmertils, jogszabdly 4ltal aldtamasztott észrevétel kapcsan tovabbi
intézkedések sziikségesek, esetleg a Szabdlyozasi terv atdolgozast, valtoztatast
igényel, annak koltsége a Kérelmezé6t terheli. A Kérelmez6 tudomasul veszi tovabba,
hogy az esetleges ismételt véleményezési eljards elhazdédhat. Az ilyen okbol
bekovetkezé médositas az Onkormanyzatnak nem felréhatd, igy az ebbél szarmazo
esetleges karokért felel¢sséggel nem tartozik.

Az Onkormanyzat a partnerségi eljaras keretében kiértesiti a Kérelmezét. A
partnerségi egyeztetés soran Kérelmezének lehetésége van a megbizott
teleptiléstervez6 altal készitett tervdokumentdcid megismerésére és véleményezésére.
Kérelmez6 tudomasul veszi, hogy amennyiben észrevételt, javaslatot nem tett a
folyamat ezen szakaszdban, ugy az egyetértének tekintends. Az Onkormanyzatnak

nem felréhato a késébbiekben az ebbdl szarmazo esetleges kar, tobblet koltség.

Kérelmezd tudomadsul veszi, hogy az Onkormdnyzat nevében a jelen szerzédésben
foglalt feladatok ellatasa soran Eger Megyei Jogi Varos Polgarmesteri Hivatalanak
Féépitészi Csoportja jar el.

Kérelmez6 Eger Megyei Jogti Varos Polgarmesteri Hivatala F6épitészi Csoportjanak
kérése szerint koteles a sziikséges adatok szolgaltatdsara, és az egyeztetéseken valo
részvételre, ezek elmaraddsa esetén viseli az ebbdl eredd karokat és iddbeli
késedelmet.

Kérelmez6 vallalja, hogy a telepitési tanulmanytervben foglaltak szerint a fejlesztés

megvalositasdval  Osszefiiggésben az egri 8944/25 hrsz-u ingatlanon az

onkormanyzattal egyeztetett formaban és helyszinen sajat koltségén:

— a megvasarolni kivant teriiletrészen meglévé jatszdteret athelyezi és dupldjara
noveli;

— kutyafuttatét alakit ki;



— grillez6t — pihendhelyet alakit ki.
Szerz6dé felek a Kérelmezé fenti vallalasa tényleges miiszaki tartalmat az adas-vételi
szerz6dés megkotésével egyidejlileg egyeztetik és killon dokumentum fogjak majd
meghatdrozni.

5.8 Az 5.7 pont szerint vallalt kotelezettségek megvaldsitasardl Kérelmezé maga

gondoskodik, legkésébb a sziikséges telekalakitasi és adas-vételi eljarasok lezajlasat
kovet6 1 éven belill. A hataridé kezdé idépontjanak pontos rogzitése érdekében a
Szerz6do6 felek kiilon jegyzékonyvet vesznek fel. Kérelmezé tudomasul veszi, hogy
amennyiben az 5.7. pontban vallalt kotelezettségeit hataridében nem teljesiti, koteles
megtériteni az Onkormanyzat minden, e késedelembél eredé karat.

VI. Pénziigyi rendelkezések

6.1

Szerz6d6 felek megallapodnak, hogy a telepiilésrendezési eszkozok modositasat az
Onkormanyzat bonyolitja. A kozgytilési tirgyalds és jovahagyas feltétele a
teleptilésrendezési szerz6dés mindkét fél altali aldirdsa, valamint a finanszirozasi dij
megfizetése.

A teleptilésrendezési eszkozok modositasanak koltsége netto .......cveeeucncnnene - Ft +
torvényes AFA, azaz brutto ..............c.u..... S Sl - V7= forint.
Szerz6d6 felek a dijazds tekintetében az aldbbiak szerint allapodnak meg:

Az Onkormdnyzat a tervezési feladat elvégzését kovetéen szamlat allit ki a Kérelmezé
részére az altala fizetendd 6sszegrdl. Kérelmezé kotelezettséget vallal arra, hogy az
Onkormadnyzat altal kiallitott szdmlat annak kézhezvételét kovetd 8 banki napon beliil
megfizeti az Onkormanyzat MBH Banknal vezetett 50400209-16264252-00000000
szamu bankszamlgjara.

A jévahagyas feltétele, hogy a finanszirozasi dij a kozgytlési targyalast megel6zéen,
de legkésébb a szamla kiallitasat koveté 8. mapon az Onkormaényzat szamlajara
megérkezzen.

Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy a Kérelmezd finanszirozasaban az
Onkormanyzat altal elkészittetett Szabalyozasi Tervek az Onkormanyzat tulajdonat
képezik. Az Onkormanyzat vallalja, hogy a jovahagyott telepiilésrendezési eszkdzok
1 példanyat a Kérelmezé részére atadja.

VII. Kapcsolattartoi adatok

7.1

7.2

Szerz6dé felek megallapodnak abban, hogy jelen Szerz6dés teljesitése soran az
egymasnak kiildott irasbeli nyilatkozataikat az alabbi cimekre kiildhetik meg:

Az Onkormanyzat részérél:

név: Janikné Szabo Annamaria - Eger MJV Féépitésze
levelezési cim: 3300 Eger, Dobd tér 2.

e-mail: janikne.annamaria@ph.eger.hu

telefon: +36-36/523-700



7.3 A Kérelmez6 részérdl:

név: Osztafin Zsolt - tigyvezet6 igazgato
levelezési cim: ...........oou........
e-mail: .o
telefon: ......ccoeeeceveneieieecne

VIII. Vegyes és zar6 rendelkezések

8.1 Szerz6ddé felek rogzitik, hogy jelen szerz6dés az Onkormdanyzat részérél a
Kozgytilésnek a médositott Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv jévahagyasa
targyaban hozandd dontése tekintetében nem mindsiil kotelezettségvallalasnak,
annak esetleges elutasitdsa esetén a 6.2 pont alapjan addig megfizetett koltségek nem
jarnak vissza a Kérelmezoének, aki jelen szerzédés aldirasaval kiilon kijelenti, hogy
ebbdl eredéen semmilyen igényt nem tdmaszt az Onkormdanyzattal szemben.

8.2 Szerz6do felek megallapodnak, hogy a jelen megallapodasban foglaltakat befolyasolo
jogszabdlyi valtozasok, vagy a jelenlegi jogszabalyi rendelkezésekkel kapcsolatos
jogértelmezési vitak esetén kolcsonosen tdrgyaldsokat kezdeményeznek a jelen
megallapodasbdl eredd kotelezettségeik megfelel6 teljesitése érdekében.

8.3 A Kérelmezd jelen okirat aldirasaval kijelenti, hogy megismerte Eger Megyei Jogu
Véros Onkormdnyzata Kozgytilésének a telepiilésrendezési szerzédésrél, az utépitési
és kozmuvesitési hozzajarulasrol, valamint az utépitési érdekeltségi hozzajarulasrol
sz0l6 24/2022. (IX.30) Onkormdnyzati rendelet vonatkozd rendelkezéseit és azt
magara nézve kotelezének tekinti.

8.4 Jelen megallapodas mddositasa csak irdsban lehetséges. Felek a jelen megallapodasbol
ered6 vitds kérdéseket megkisérlik targyalasok utjan rendezni, ennek
eredménytelensége esetére kikotik az Egri Jarasbirdsag, illetve az Egri Torvényszék
kizardlagos illetékességét.

8.5 Jelen megallapodasban nem szabalyozott kérdések tekintetében a Ptk. vonatkozo
szabalyai az irdnyadoéak.

Jelen megallapodast Felek, mint akaratukkal mindenben megegyezét, elolvasas és értelmezés
utan jovahagyolag alairtak. Jelen telepiilésrendezési szerzédés 4 példanyban késziilt.

Eger, wcnenerieneennccnnccnnns
Eger Megyei Jogu Varos Onkorményzata MARSHALL Ablakgyar Kft.
képviseletében képviseletében
Vagner Akos Polgarmester Osztafin Zsolt igyvezet6 igazgato
Onkormanyzat Kérelmezé6



Mellékletek:

1. szamu melléklet: az Eger, Vincellériskola utca 3. szam alatti 8998, 8999/24 és 8999/25
helyrajzi szdmu ingatlanok tombjére vonatkozo telepitési tanulmanyterv

2. szamu melléklet: 1397 —12/2026. iktatoszamu f6épitészi feljegyzés

3. szamu melléklet: a beérkezett partnerségi vélemények és az azokra adott, az Urbanisztikai
Bizottsag altal elfogadott valaszok osszefoglaldja



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

Ikt.sz.: 1397 ~A./2026.

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Vincellériskola - Ifjusag - Pozsonyi utcék dltal hatarolt tombben lévé
8999/24 és 8999/25 helyrajzi szdmu ingatlanokra vonatkozo telepitési tanulmanytervrdl

Az Eger, Vincellériskola u. 3. szdm alatti 8998 helyrajzi szdmu, valamint a 8999/24 és
8999/25 hrsz-u ingatlanok tombjére vonatkozé, 2026. marciusban Szabé Laszld vezetd
telepiiléstervezé (TTi-10-0245) altal készitett telepitési tanulményterv Eger Megyei Jogu
Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl szolé 4/2016.(11.26.) onkormdnyzati rendeletének és
annak mellékletét képezé Lajosvaros-nyugat varosrész Szabalyozasi Tervének moédositasat

alapozza meg.

A tervezési teriilet: Eger 8999/24 ¢és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokat magaba foglalo,
Vincellériskola - Ifjusag — Pozsonyi utcdk altal hatarolt tomb.

A tervezési feladat: A tervezett lizembdévitéshez sziikséges teriilet kereskedelmi-szolgaltato
gazdasagi épitési Gvezetbe valé atsoroldsa, és a 8999/25 hrsz-u ingatlan fennmaradé
beépitetlen teriiletrészére vonatkozé szabdlyozas (lakéteriiletek, zoldfeliiletek)
feliilvizsgalata, kozosségi hasznalatu zoldfeliiletek - jatszotér, grillezShely, kutyafuttaté -
helykijellése az 6nkormanyzattal folytatott elézetes egyeztetések szerint.

A tervezési cél: A szabalyozasi terv mddositasdnak célja, hogy az iizem bdvitését célzo
beruhdzds megval6sitdsahoz lehetség nyiljon a sziikséges telekrész értékesitésekre és
telekalakitasokra, egyben a zoldfeliletek a tervezett hasznalatnak megfeleld médon
keriiljenek kijel6lésre.

A telepitési tanulmdnyterv ,a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél” szolé 419/2021.
(VII.15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm. r.) 19.§ (4) szerinti, 2026. januar 23-an kiadott
féépitészi feljegyzés alapjan keésziilt el.

A telepitési tanulmanyterv vizsgalatai alapjan

- megallapithatd, hogy a telepitési tanulmanytervben foglaltak a beruhdzéi vallalasok

teljesitésével Gsszhangban dllnak Eger telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival.
- a tervezett beruhdzdssal kapcsolatos szabalyvéltozds miatt az aldbbi kozfejlesztés vialik

sziikségessé:

a 8999/25 hrsz-u ingatlanon meglévé jatszotér ingatlanon beliil térténé athelyezése.

Fentiek szerint a_telepiilésrendezési szerzédést ,a magyar €pitészetrdl” szolé 2023. évi
C. torvény 92.§ (4) a) és c) pontjaban foglaltakra vonatkozéan sziikséges megkétni, azaz:

- a telepiilésrendezési terv kidolgozdsanak finanszirozdsara és
- azon egyéb koltségeknek a kérelmezd éltali atvallalasara, amelyek az 6nkormdnyzatot

terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsénak kévetkezményei.




A szerzédésben rogziteni sziikséges az aldbbiakat:

Kérelmezé vdllalja, hogy a telepitési tanulmdnytervben foglaltak szerint a fejlesztés
megvaldsitdsdval Gsszefliggésben a 8944/25 hrsz-u ingatlanon az onkormdnyzattal
egyeztetett formdban és helyszinen sajdt koltségén:

— a megvdsdrolni kivdnt tertiletrészen meglévd jdtszéteret dthelyezi és dupldjdra noveli;

— kutyafuttatét alakit ki;

— grillezét - pihenéhelyet alakit ki.

E kotelezettségvallalds tényét a Méptv. 92.§ (8) szerint a teljesités biztositdsa érdekében az
Onkormaényzat jegyzéjének felhivasira az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyeztetni.

Hivatkozva a Korm. rendelet 7.§-ban foglaltakra, a telepitési tanulmanyterv felhasznalhato
Eger Megyei Jogti Varos Helyi Epitési Szabélyzatarol szél6 4/2016. (11.26.) 6nkormdanyzati
rendeletének és annak mellékletét képezd Lajosvdros-nyugat varosrész Szabalyozasi
Tervének médositasahoz készitendé megalapozo vizsgalathoz és alatdmaszté javaslathoz.

Jelen feljegyzés a Korm. rendelet 56/A.§ (1) és (2) alapjan késziilt.

Eger, 2026. marcius 27.
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PARTNERI ADATLAP

Eger varos telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési és telepiilésképi
dokumentumainak partnerségi egyeztetéséhez

1. Partner adatai:

név, elnevezés: Egri Tankeriileti Kézpont

képviseletére jogosult személy neve: Ballagé Zoltan
lakcim / székhely, telephely: 3300 Eger, Bem tabornok utca 3.
levelezési cim: 3300 Eger, Bem tabornok utca 3.

e-mail cim: eger@kk.gov.hu

telefonszdm: 36/795-230

2. A partnerség jogosultsaga:

a tervezéssel érintett teriileten lakéhellyel, tartézkoddsi hellyel vagy
ingatlantulajdonnal rendelkezé természetes személy, jogi személy, jogi
személyiséggel nem rendelkezé szervezet

Q a tervezéssel érintett teriileten székhellyel, telephellyel rendelkez6 gazdalkodo
szervezet, civil szervezet, valldsi kdzosség

Q allami kozutak kezelGje
O koézmiszolgaltato
Q Heves Varmegyei Epitész Kamara

a tervezéssel érintett teriiletet magaba foglald telepiilési egyéni valasztdkeriiletben
megvalasztott 6nkormanyzati képviselé

@ eseti partner*

3. A partnerségi egyeztetési eljaras véleményezendé szakasza:
O elézetes tajékoztatas

O munkakozi tajékoztatas
@ telepitési tanulmdnytervrdl szo6l6 tajékoztatds
4. A partner az eljaras tovabbi szakaszaiban
@ részt kivan venni
nem kivan részt venni
5. A partner a kapcsolattartast az alabbi elérhetdségén keresztiil kéri:
@ 1. pontban megadott e-mail cim
Q 1. pontban megadott levelezési cim

! eseti partnerek: a véleményezési eljarasba a polgarmester dltal meghivott természetes és jogi
személyek, valamint jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezetek, gazdilkod6 és civil
szervezetek, vallasi kozosségek, 6nkormanyzati gazdasagi tdrsasagok és koltségvetési szervek, a
telepiilés kozigazgatasi teriiletén miik6d6 nemzetiségi onkormanyzatok



6. A partner véleménye, javaslata:

Az intézményi zéldfelliletek nem csak egy adott intézmény szempontjabél
kulcsfontossaguak, hanem teleplilés szerkezeti szempontbdl is. Bar az Egri Szilagyi
Erzsébet Gimnazium és Kollégiumhoz tartozé, mintegy 3500 m2 terilett zéldfelilet
hasznélatanak lehet6ségét az oktatasi intézmény nem tudta kihasznalni, annak
fejlesztési céllal torténd "beépitése” jelentds zoldfeliilet csbkkenést eredményez,
nem csak intézményi teriletbdl, hanem a mellette 1évé belterileti, nem kodzterileti
ingatlanbdl is. Ezért célszeriinek tartjuk, hogy lehetéség szerint minél nagyobb
terulet alljon rendelkezésre kozkertként a 8999/25 és a 8999/17 hrsz-u ingatlanok
tertletebdl, hiszen azok - a lakossag Aaltal is igényelt - funkciéba térténé
helyezésével jelentésebb és intenzivebb zoldfeliileti hasznalat fog megvaldsulni,
amely a karos kornyezeti hatasok ( névényzet pusztulas, sériilés;éléhely jellegek
megvaltozasa,; stb.) névekedését vonhatja maga utan.

A 8999/24 hrsz-u ingatlanon lévé, Egri Szilagyi Erzsébet Gimnazium és Kollégium
gimnazi épileténél a hasznalatban 1évé zéldfelilletek széttagoltak, funkcionalis
kihasznalhatosaguk korlatozott és az elkészult telepitési tanulmanyterv alapjan
megsz(iinik annak a lehetdsége is, hogy intézményi diakok -oktatashoz kéthetden -
hasznalni tudjak a létrejévé uj zoldfellletet. Javasoljuk, hogy a szabalyozas soran
olyan kézkert keriljon kijeldlésre, amely méretébél, megkdzelithetéségébsl és
leend6 funkci6jabél adédodan lehetéséget nyujt a gimnaziumi diakok altali
hasznalatra is.

7.Kelt: Eger, 2026. 04. 09

8. Partner aldirasa:




OSSZEFOGLALO

Az Eger, 8999/24 és 8999/25 helyrajzi szamu ingatlanokat magaba foglalo,
Vincellériskola - Ifjusag - Pozsonyi utcak altal hatarolt tombre vonatkozo
telepitési tanulmanyterv kapcsan beérkezett
partnerségi vélemények és az azokra adott szakmai valaszok

A partnerségi egyeztetés 2026. marcius 27. — aprilis 10-e kozott zajlott.

A PARTNERSEGI EGYEZTETESBEN RESZT VETT

VELEMENYRE ADOTT VALASZOK

1. EGRI TANKERULETI KOZPONT

Az intézményi zoldfeliiletek nem csak egy adott
intézmény szempontjdbdl kulcsfontossdguak, hanem
teleplilés szerkezeti szempontbdl is. Bdr az Egri Szildgyi
Erzsébet Gimndzium és Kollégiumhoz tartozd, mintegy
3500 m2 tertiletti zoldfeliilet haszndlatdnak lehetGségét
az oktatdsi intézmény nem tudta kihaszndlni, annak
fejlesztési céllal torténd "beépitése” jelentds zoldfeliilet
csOkkenést eredményez, nem csak intézményi
tertiletb6l, hanem a mellette lévS beltertileti, nem
koztertileti ingatlanbdl is. Ezért célszertinek tartjuk,
hogy lehet6ség szerint minél nagyobb tertilet dlljon
rendelkezésre kozkertként a 8999/25 és 8999/17 hrsz-u
ingatlanok tertiletébdl, hiszen azok- a lakossdg dltal is
igényelt-funkcidba torténé helyezésével jelentésebb és
intenzivebb zoéldfeliileti haszndlat fog megvaldsulni,
amely a kdros kérnyezeti hatdsok (névényzetpusztulds,
sériilés, él6hely megsziinés stb.) névekedését vonhatja
maga utdn.

A 8999/24 hrsz-t ingatlanon lév6, Egri Szildgyi

Erzsébet Gimndzium és Kollégium gimndziumi
éptileténél a  haszndlatban lévé  zoldfeliiletek
széttagoltak,  funkciondlis kihaszndlhatésdguk

korldtozott és az elkésziilt telepitési tanulmdnyterv
alapjin megsztinik annak a lehet6sége is, hogy
intézményi didkok-oktatdshoz kéthetéen-haszndlni
tudjdk a létrejové uj zoldfeliiletet. Javasoljuk, hogy a
szabdlyozds sordn olyan kézkert kertiljon kijelolésre,
amely meéretébSl, megkozelithet6ségébsl és leendd
funkcidjabél adéddéan lehetéséget nyujt a gimndziumi
didkok dltali haszndlatra is.

A javaslat a 8999/25 és 8999/17 hrsz telkeken
megjelend kozkertek méretének és haszndlati
értékének novelésére vonatkozik.

A tervezett mddositds a kozkert oOvezetek
meéretének novelését biztositja. Az épitési
Ovezetekbe sorolt teriileteken meglévé,
beépitetlen, fiivel boritott telekrészek jelentGs
bioldgiai aktivitdasértékkel nem birnak. A
fejlesztéshez kapcsolédéan kertes kézosségi
tertiletek létestilnek (grillezd, kutyafuttatd,
jdtszotér), melyek megvalésitdsdt a fejlesztd
vdllalia. Az ezekhez tartozd, hdromszintii
névényzet kialakitdsdval tervezett
zoldfeliiletek teleplilési szinten magasabb
okoldgiai szolgdltatdst nyujtanak. A k6zbsségi
zoldtertiletek haszndlati értékének novelése
érdekében - elfogadva a gimndzium torekvését
- érdemesnek tartjuk megvizsgdlni olyan
kozosségi és jatszoteéri elemek elhelyezését is,
amelyek  kimondottan a  gimndziumi
korosztdly szdmdra létesiilnek.

Eger, 2026. aprilis 14.




TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITAS KEZDEMENYEZESENEK MENETE
altalanos ismertetés

Amennyiben egy épitési beruhadzads az ingatlanra vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzat és
Szabadlyozasi Terv (egylittesen: telepiilésrendezési terv) modositdsat teszi sziikségessé, a
modositds kezdeményezéséhez a kérelmezének telepitési tanulmanytervet kell készittetni és az
alapjan telepiilésrendezési szerzédést kell kotni az 6nkormanyzattal. Eger MJV Alapokmanyanak
4. melléklete alapjan a kiilsé kérelemre indulé szabadlyozasi tervmodositasok indokoltsagardl és
a telepitési tanulmanytervrél a Kozgytilés altal a Bizottsagra atruhazott hataskorben az
Urbanisztikai Bizottsag dont.

A teleptilésrendezési terv modositasanak kezdeményezéséhez sziikséges eljarasrendet, a
teleptilésrendezési szerzédéssel és a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos szabalyokat
A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. tv. (Méptv.) 92.§, valamint a telepiiléstervek tartalmdrdl,
elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos
jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Korm. r.) 19.§ és
56/A.8§ hatdrozza meg.

Az onkormanyzat a telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési célok megvaldsitasara
teleptilésrendezési szerz6dést kothet az érintett telek tulajdonosaval vagy a telken beruhazni
szandékozdval. A szerz6dés targya lehet kiilonosen a telepitési tanulmanyterv alapjan a
teleptilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasa, vagy azon egyéb koltségeknek vagy egyéb
raforditasoknak a cél megvaldsitoja altali atvallalasa, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és
amelyek a cél megvaldsitasanak eléfeltételei vagy kovetkezményei. A terv kidolgozdsanak
finanszirozdsara vonatkozé szerzédés esetén az 6nkormanyzat arra vallal kotelezettséget, hogy
a teleptilésrendezési terv modositdsanak egyeztetési eljarasat a megallapitott hataridén belil
lefolytatja.

Epitési beruhazas esetén a Helyi Epitési Szabalyzat és a szabalyozasi terv moédositasanak
kezdeményezéséhez és a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz telepitési
tanulmanytervet kell késziteni. A telepitési tanulmdnyterv egy adott épitési beruhazassal
kapcsolatos 6nkormanyzati dontést el6segité dokumentacid, amely bemutatja a tervezett épitési
beruhdzast és annak az épitett és természeti kornyezettel vald viszonyat. A telepitési
tanulmanytervet kizarolag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakért6i jogosultsaggal
rendelkez6 személy jogosult elkésziteni. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat
az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési
feladat és a tervezési cél alapjan a Korm. r.-ben foglaltak figyelembevételével az 6nkormanyzati
féépitész hatdrozza meg. E f6épitészi feljegyzés alapjan kell a kérelmezének a telepitési
tanulmanytervet elkészittetnie. A teleplilésrendezési szerz6dés tervezete a telepitési
tanulmanytervben foglaltak figyelembevételével késziil el.

"o

A jogszabadlyok alapjan a féépitésznek vizsgdlnia sziikséges, hogy a telepitési tanulmanyterv
Osszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, valamint a
teleptilésrendezési szerz6dés tervezete Osszhangban 4ll-e a teriiletrendezési szabdlyokkal, a
telepiilési zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel.

A telepitési tanulmanytervet ezt kovetéen legalabb 15 napos hatdridé biztositasaval
véleményezteti kell a partnerekkel, melyre a partnerségi egyeztetés szabadlyairdl szolo
15/2025.(IV.24.) 6nkormanyzati rendelet szabalyai iranyaddk.

A féépitészi feljegyzést és a partnerek altal megkiildott véleményeket az Urbanisztikai Bizottsag
a teleptilésrendezési szerz6dés megkotése el6tt érdemben vizsgdlja, és dont a terv
elfogadhatosagarol. A telepitési tanulmanyterv és a beérkezett véleményekre adott és a bizottsag
altal elfogadott vdlaszok is a telepiilésrendezési szerz6dés mellékletét képezik.

A bizottsagi dontést és a telepiilésrendezési szerz6dés véglegesitését kovetden kezdédhet meg a
teleptilésrendezési terv modositdsara vonatkozo eljaras.



6. napirend

melléklete
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Imola Bau Kft.
3300 Eger, Kossuth Lajos utca 6.

Eger Megyei Jogii Viros Polgarmesteri Hivatala
Féépitészi Csoport
3300 Eger, Dobo tér 2.

Targy: Eger, Faiskola utca 3. szdm alatti telek vonatkozasaban Helyi
Epitési Szablyzat és szabélyozasi terv modositasdra vonatkozé kérelem

Tisztelt Foépitész asszony!

Az Imola Bau Kft. tulajdondban és lizemeltetésében az Eger, Faiskola utca 3. szam (Eger
belteriilet 8944/9. hrsz.) alatt jelenleg épitdanyag kereskedés talalhatd.

Az Imola cégesoporthoz tartozé Imola Ingatlan Kft. beruhizasdban a szomszédos, Eger,
Faiskola utca 1. szam alatti ingatlanon a korabbi években lakopark épitési projekt valdsult
meg. A lakdparkban 1év6 lakdsok sikeresen értékesitésre keriiltek, és azéta is élénk érdeklédés
van tovabbi lakasok irant.

Az Imola Bau Kft. tulajdonosai a szomszédban megvaldsult projekthez hasonléan az
¢épitbanyag kereskedésiinknek helyt ado telken lakasokat szeretnének épiteni.

A Faiskola utca 3. szam jelenlegi besorolasa a Helyi Epitési Szabalyzat szerint: Gksz SZ-40-
7,5-3000. Tarsasdgunk fent részletezett szindékara tekintettel kezdeményezziik a Helyi
Ep1t351 Szabalyzat és Szabalyozasi Terv megfeleld mddositasat.

Ezuton kérjiik a Foépitészi csoportot, hogy a Faiskola utca 3. szém alatti ingatlan
vonatkozasaban sziveskedjenek tajékoztatni a Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv
modositasi eljards menetérdl, illetve a tarsasagunk részérdl megtenni sziikséges 1&pésekrdl.

Eger, 2025. 10. 02.

molabau

Epitdiparn Kit.

W th L. u. 6
Udvézlettel: 33006ger. KOSF IR -0 10




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

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Faiskola u. 3. szdm alatti 8944/9 helyrajzi szamu ingatlanra vonatkoz6
telepitési tanulmdnyterv sziikséges tartalmardl

A telepitési tanulmanyterv egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos 6nkormanyzati
dontést eldsegitdé dokumentécié, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és
annak az épitett és természeti kornyezettel valé viszonyat. Az Eger, Faiskola u. 3. szam
alatti, 8944/9 helyrajzi szdmu ingatlanra és kornyezetére készitendé telepitési
tanulményterv célja Eger Megyei Jogu Varos Helyi Epitési Szabalyzatérol szol6 4/2016.
(11.26.) 6nkormanyzati rendelet és annak mellékletét képezé Eger, Lajosvdros-kelet
varosrész szabalyozasi tervének moédositasa az Imola Bau Kft. (képviseli: Takdcs Tibor
ligyvezetd) 4ltal 2025. oktéber 2-4n benyujtott kérelemben foglalt épitési beruhazds
megvaldsitasa érdekében.

A tervezési teriilet: Eger, Faiskola u. 3. szdm alatti, 8944/9 helyrajzi szdmu ingatlant
magdba foglalé tomb.

A tervezési feladat és a tervezési cél: A 8944/9 helyrajzi szamu ingatlan jelenleg
kereskedelmi-szolgaltaté gazdaségi teriiletként szabdlyozott teriilet, mely épit8anyag
kereskedelemnek ad helyet. A tervezett fejlesztés keretében az ingatlanon a vele
szomszédos 8946 helyrajzi szdmu ingatlanon mar megvalosult projekthez hasonléan
lakasok épitése a cél. Ennek érdekében az ingatlan lakodvezeti dtsorolasa valik
sziikségessé.

Az elékésziteni tervezett telepiilésrendezési szerz6dés tipusa: a telepiilésrendezési terv
kidolgozasanak finanszirozdsa (Méptv. 92.8 (4) a)), valamint a telepitési

tanulmanytervben foglaltaktl fiiggéen azon koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a
kérelmezé altali atvéllaldsa, amelyek az énkormdanyzatot terhelnék, és amelyek a cél
megvalositdsanak eléfeltételei vagy kovetkezményei. (Méptv. 92.8 (4) 0)).

A telepitési tanulmanytervet teljes tartalommal kell elkésziteni:
A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes

telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VI 15.) Korm. rendelet
. melléklete alapjan a telepitési tanulmdnytervnek tartalmaznia kell:

a) a teriilet és kornyezetének, hatdsteriiletének szoveges és fényképes bemutatasat,

b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a meglévs infrastruktira bemutatdsit, és a beépitési tervhez kapcsolodo
infrastruktura-igényeket, valamint g sziikséges miiszaki és humdninfrastruktara-
fejlesztéseket, )

d) a javasolt beépités kérnyezeti hatasait és kovetelményeit, kiilonds tekintettel a
kornyez6 lako- és gazdasagi teriiletekkel valé kapcsolatara,
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e) a szabalyozasi terv valtozasanak tartalmdt, a szabdlyozds koncepcidjat és a helyi
épitési szabdlyzat modositasanak tartalmat.

A beépitési tervnek a telepitési tanulmdnytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a
foldhivatali alapadatok felhaszndldséval kozértheté modon dbrdzolnia kell:
a) a beépités javaslatat,
b) a hatdrolé koz-, illetve kozhasznalatu tertileteket,
c) a zoldfelilletek kialakitasainak modjat, figyelembe véve a Helyi Epitési
Szabalyzatban és a 282/2024. (IX.30.) korm. rendeletben foglalt eldirdsokat,
d) a meglévd és tervezett kozlekedési és parkoldsi rendet,
e) a meglévé és a fejlesztéshez kapcsolodé kozmivek felszini és a felszin alatti
épitményeit.
A tervezett fejlesztés léptékét és annak tagabb épitett és természeti kornyezetébe valo
beilleszthetéségét a beépitési terv térbeli kornyezetalakitdsi tervével sziikséges
szemléltetni.

A telepitési tanulmdnytervnek tartalmaznia kell azon kozfejlesztések korét és elézetes
koltségbecslését, amelyek kizdrolag a tervezett beruhdzassal kapcsolatos szabélyvéltozas
miatt valnak sziikségessé. A tanulmanytervnek meg kell hataroznia azon koltségeket
vagy egyéb réforditasokat, amelyek az onkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél
megvalositasanak eléfeltételei vagy kovetkezmeényei, s amelyeket a cél megvalésitéjanak
a telepiilésrendezési szerzédésben atvallalnia sziikséges.

A telepitési tanulménytervben kiemelt figyelmet kell forditani az ingatlanon létesitend6
rendeltetési egységek szdmdval és az ahhoz kapcsolodo gépkocsi-elhelyezéssel,
zoldfeliilleti mutatoval és kozmiiterhelésekkel kapcsolatos kérdésekre.

A feljegyzésben szerepl6 tartalom a tervezés sordn az 6nkormanyzati dontés el6segitése
érdekében a tervezd dltal a feljegyzés modositasa nélkiil kiegészithetd.

Eger, 2025. oktdber g.
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1. ELBZMENYEK

1.1. A megbizas targya

Az IMOLA BAU Kft lakoterllet fejlesztését kivan megvaldsitani az Eger MJV 8944/9 hrsz-U ingatlanon.
A jelenlegi épitési Ovezeti szabdlyozds azonban ezt nem teszi lehet6vé. Ezért sziikséges a
telepilésrendezési eszk6zok moddositdsa, melyhez a telepilésrendezési szerz6dés megalapozasat
biztositja a telepitési tanulmanyterv.
A tanulmanyterv meghatdrozza a médositds tartalmat, szabdlyozasi koncepcidjat, illetve feltarja a
kapcsolédé infrastruktura igényeket és a javasolt fejlesztést lekepézé beépitéssel 6sszefliggé kornyezeti

hatasokat.
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Jelen telepitési tanulmanyterv a IMOLA BAU Kft. (3300 Eger Kossuth |. u. 6.) megrendelése alapjan
készllt, mint 6nkormanyzati dontésel6készité dokumentdcid, a fGépitész tartalmat meghatdrozé
feljegyzése (1. melléklet) foglaltak szerint a teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szo6lé
419/2021.(V11.15.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Korm. rendelet) 7. melléklete szerinti tartalommal.
A fejlesztéssel érintett ingatlan belterlleten a Kiils sor utca, vasutvonal (87a-s szamu), a 9829/2 hrsz-
U és a 9832/6 hrsz-u telkek, valamint a Faiskola utca altal hatarolt telektdmbben helyezkedik el.

1.2. A telepitési tanulmanyterv célja

Atervezett fejlesztés érdekében a fejlesztd, egyben célmegvaldsitd IMOLA BAU Kft. (3300 Eger Kossuth
I. u. 6.) a telepllésrendezési eszk6zok moddositasat kivanja kezdeményezni Eger MJ. Vdros
Onkorményzatanal.

A Korm. rendelet 19. § (1) bekezdés a) pontjanak elGirdsa értelmében telepitési tanulmanytervet kell
késziteni telepililésrendezési szerz6dés megalapozasahoz. A mddositast kezdeményezé célmegvaldsitd
ebben rogziti és beépitési tervvel is szemléltetve ismerteti az 6nkormanyzat képvisel6 testiletével a
fejlesztési céljait és fejti ki tervezett beépités varhatd kdrnyezeti hatdsait, az infrastruktura igényeket,
a szabadlyozas koncepcidjat.

A Korm.rendelet szerinti telepitési tanulmanyterv célja tehat az, hogy megalapozza a célmegvaldsito
és az oOnkormanyzat kozotti, a telepllésrendezési eszk6zok maddositdsat lehet6vé tevd
telepilésrendezési szerz6dés megkotését. A tanulmanyterv meghatdrozza a médositas tartalmat,
szabalyozasi koncepcidjat, illetve feltarja a kapcsolddd infrastruktira igényeket és a javasolt fejlesztést
lekepéz6 beépitéssel 6sszefliggs kornyezeti hatasokat.

A fejlesztést befolydsold teriiletrendezési kovetelmények, fejlesztési teriilet telepllésszerkezeti,
kornyezeti-természeti adottsagai, kornyezetre gyakorolt hatdsai és annak telepiilési kornyezetének
kornyezeti hatasoktdl valo védelme a fejlesztés jelen szakaszaban még nem tisztazott. Ezen kérnyezeti
hatasok és teriletrendezési kovetelmények egyértelmd feltarasa részletesebb el6zetes vizsgalatokat
és helyzetelemzést és értékelést kivan.

Erre is tekintettel megdllapodds sziiletett a sziikséges Telepitési tanulmany elkészitésére. A
dokumentacid feltdrja a még elemzésre nem kerilt problémdkat a teriilet adottsdgai és jogszabalyi
meghatdrozottsagara figyelemmel és javaslatot ad a megvaltozott jogszabadlyi feltételekkel és a
sziikséges intézkedésekkel kapcsolatban. igy alkalmas lehet arra, hogy Eger Megyei jogli Varos
onkormanyzatdnak f6épitésze a Korm. rendelet szerinti, a telepilésrendezési eszk6zok mddositasahoz
kapcsolddo vizsgalatok és alatamasztd munkarészek tartalmi kdvetelményével kapcsolatos dontését is
meg tudja hozni.

1.3.Telepilésrendezési cél / a mddositds soran elérend célok

A moddositas célja az IMOLA BAU Kft. 8944/9 hrsz-u telephelyi terlletét érintd, tervezett lakdterilet
fejlesztés megvaldsithatdsagat lehetbvé tevd teleplilésrendezési szabalyozas biztositasa.

A 8944/9 hrsz-u telek a jelenleg érvényes épitési Gvezeti szabalyozas szerint kereskedelmi szolgéaltaté
gazdasagi terilet, mely épit6anyag kereskedelmi telephely.

Az elképzelések szerint a telekkel szomszédos 8946 hrsz-u telken mar megvaldsult beépitéshez és
annak épitészeti karakteréhez hasonldan olyan tdbbszintes tébblakasos tarshaz valdsulna meg, mely a
foldszinten egyedi és teremgardzsos kialakitasi gépkocsi és egyéb taroldokat tartalmaz, valamint
kozosségi téris létesil. A foldszint feletti 3 lakdszint két teljes szinttel, tovabba a harmadik szint a teljes
szintekhez képest visszahuzott, csokkentett tomeggel tervezett a megengedett legnagyobb
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épitménymagassag betartasa érdekében. Ez egyben az épilet épitészeti karakterét és utcakép
alakitasat is kedvezéen befolydsolja. Az épitménymagassdg tehat az épitészeti kialakitassal
osszhangban legfeljebb 10,5 méter lenne. A kialakithaté legkisebb telekméret a fenti elképzelésekhez
igazoddan 1000 m2-ben keriilne megallapitasra. A beépithetéség mértéke az épitészeti tanulmanyterv
szerint 35-40 % kozott lenne A célmegvaldsitdi program max. 40 lakas megvaldsitasat irdnyozza el6. A
lakdsokhoz sziikséges gépkocsi elhelyezés sziikségletébdl 37 db. épilileten beliil, mig tovabbi 20 db a
telken belil keril kialakitasra. A 37 db éplleten bellli parkoldbdl 4 db kétallasos 6nallé gépkocsi tarold
egy-egy lakashoz. gy ténylegesen 33 lakds gépkocsi taroldja keriilhet épiileten beliilre. A beépitettség
mértéke és a gépkocsik tdbb mint felének épiletben térténd elhelyezése lehet6vé teszi az OTEK
szerinti legkisebb zoldfelllet mértékéhez (20%) képest nagyobb 30 % mértékl kotelez6 zoldfelileti
hatdrérték rogzitését. Egyuttal ez a zoldfellleti mérték jatszo-pihend kert kialakitasat is lehetévé teszi,
mely a létesitendd lakasok hasznalati értékét is novelheti.

Jelen médositds a telepiilésszerkezeti tervet és a hatdlyos HESZ szabdlyozdsi tervi mellékletét is
érinti.

Adatszolgaltatasok

A dokumentécid készitése sordn az aldbbi Onkormdnyzat 4&ltal adatszolgéltatasként atadott
dokumentumok keriltek figyelembevételre és felhasznaldsra:
e atelepllés hatdlyos teleplilésrendezési eszkozei,
e a hatalyban |évé telepiiléskép-védelmi dokumentumok,
e 19126-2/2025 ikt. szamu f6épitészi tajékoztatds a modositas folyamatardl, az 6nkormanyzati
elvdrasokrol, a telepllésrendezési szerz6désrdl, a telepitési tanulmanytervrdl,
e 19126-3/2025 ikt. szamu f6épitészi feljegyzés a telepitési tanulmanyterv tartalmardl,
o a fejlesztd részérél egy fejlesztési célt 6sszegzd koncepcidterv és beépitési helyszinrajz az
érintett terlletrész esetében.

Helyszini bejaras

Tervezdi helyszini szemle 2025. december hdnapban tortént. A fejleszté tajékoztatast adott a
megvaldsitani tervezett fejlesztési elképzelésekrdl.

1.4. A telepitési tanulmanyterv jogszabalyi kovetelményei:

A dokumentacid a szakmai kovetelményeket meghatarozé orszagos és a helyi épitési elGirasok
figyelembevételével késziilt.

A fejlesztéssel 6sszefligg6 teleplilésrendezési szerz6dés megkotése esetén és annak mellékletét képezd
Telepitési tanulmanyterv és az Onkormanyzati dontések soran a 2024. oktdber 1-én hatalyba Iépett
2023. évi C. torvény (Méptv.) és a Korm.rendelet vonatkozé el6irasait figyelembe kell venni:

A magyar épitészetrdl sz6lo 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. § (1)-(4) bekezdései
rogzitik a Telepiilésrendezési szerz6désre vonatkozo elGirasokat:
(1) telepiilési 6nkormdnyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok
megvaldsitdsdra telepliilésrendezési szerzddést kéthet az érintett telek tulajdonosdval vagy a
telken beruhdzni szandékozdval (a tovdbbiakban egyiitt: a cél megvaldsitdja), az e térvényben és
a térvény végrehajtdsdra kiadott kormdnyrendeletben foglaltak alapjdan. B telepiilésrendezési
szerz8dés kbzigazgatdsi szerz6désnek mindsiil.
(2) @ telepiilésrendezési szerz6dés megkétése el6tt a telepliilési 6nkormdnyzat képviselS-testiilete
dént a cél megvaldsitdja dltal benydjtott telepitési tanulmdnyterv elfogadhatdsdagdrdl, annak
hidnytalan benyujtdsdtdl szamitott 30 napon beliil.
(3) Bl telepitési tanulmdnytervet kizardlag telepliiléstervezési, illetve teleplilésrendezési szakértdi
jogosultsdggal rendelkez6 személy jogosult elkésziteni, és a tanulmdnyterv tartalmazza azon
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kozfejlesztések korét és elézetes kéltségbecslését, amelyek kizdrdlag a tervezett beruhdzdssal
kapcsolatos szabdlyvdltozds miatt vdlnak sziikségessé.

(4) @ telepliilésrendezési szerz6dés tdrgya lehet kiilbnésen

a) a telepitési tanulmdnyterv alapjdn a telepiilésfejlesztési terv és a teleplilésrendezési terv
kidolgozdsdnak finanszirozdsa,

b) uj beépitésre szant teriilet kijel6lése esetén a sziikséges zéldteriilet, erdéteriilet vagy véderdd
megvaldsitdsa, sziikség szerinti tulajdonba addsa, vagy

c) azon egyéb kéltségeknek vagy egyéb rdforditdsoknak a cél megvaldsitdja ditali atvdllaldsa,
amelyek az énkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdnak eldfeltételei vagy
kévetkezményei.”

A Korm. rendelet 19.§ alapjan Telepitési tanulmanytervet kell késziteni:

,19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni

a) a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz és

b) az 6sszevont telepitési eljdrds telepitési hatdsvizsgdlati szakaszdnak részeként és

c) a Méptv. 195. § (1) bekezdése szerinti k6zcéli nyomvonalas épitményeknél.

(2) Epitési beruhdzds esetén a telepiilésterv modositdsdnak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmdnytervet kell késziteni.

(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy maddositdsahoz telepitési tanulmdnytervet felhaszndlni a
megalapozo vizsgdlat és aldtdmaszto javaslat kidolgozdsdra vonatkozd kévetelmények
figyelembevételével lehet.

(4) telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmdt az el6késziteni tervezett
teleplilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési terlilet, a tervezési feladat és a tervezési cél
alapjén — a 7. melléklet figyelembevételével — az 6nkormdnyzati féépitész hatdrozza meg olyan
moddon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek 6sszevonhatdk, elhagyhatdk vagy
kiegészithetdk.

(5) hét éven beliil késziilt kordbbi megalapozd vizsgdlat és az aldtdmaszto javaslat
felhaszndlhatd a telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv készitésénél.

(6) Ha a telepitési tanulmdnyterv a telepliilésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz késziil, a
telepitési tanulmdnyterv tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti dtvdllalds
ismertetését is.

(7) B telepitési tanulmdnyterv a telepliilésrendezési szerz6dés mellékletét képezi.

(8) B Méptv. 195. § (2) bekezdése szerinti eljdrds lefolytatdsa sordn az dllami féépitész

a) a telepiilésrendezési szerz6dés meglétét és annak tartalmdt nem vizsgdlja, és

b) a telepitési tanulmdnyterv tartalmdra vonatkozéan kévetelményeket dllapithat meg a 7.
melléklet figyelembevételével.”

A telepitési tanulmanyterv a hatdlyos jogszabdlyok értelmében a Korm. rendelet 7. szamu
mellékletében foglalt tartalmi kovetelményeknek megfelel6en, a varosi fGépitész tartalmat
meghatarozo feljegyzése (1. melléklet) szerint késziilt. Egyattal olyan kiegészitéseket is tartalmaz, mely
a fejlesztés megismerése és megvaldsitdsa szempontjabdl fontos lehet.

1.5. A telepilésrendezési eszk6zok modositasa szerinti jogszabalyi kornyezet

A varos telepllésrendezési eszkézei 2004 évben késziiltek el. A telepilésszerkezeti tervrél szélo
279/2004. (VI1.24.) hatérozat mai érvényes. A helyi épitési (els6) szabalyzata 27/2008. (VI.27.) 6k.
rendelettel lett elfogadva, mely tobbszor lett mddositva, felllvizsgalva.

A 2016 évi feliilvizsgalat soran Eger Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kézgy(ilése Eger Helyi Epitési
Szabalyzatat (HESZ) a 4/2016. (11.26.) 6nkormanyzati rendeletével fogadta el. Az ezt kdvetSen késziilt
szabdlyozasi tervek, vagy moddositasok az egységes szabalyzatba beépiilve keriiltek elfogadasra a
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készitéskor érvényes OTEK szakmai kovetelményei és a 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet eljarasi
szabalyai szerint. E rendeletek azonban ma mar nincsenek hatalyban.

A mostani tervezett mddositas is az egységes alapszabalyzatba kell, hogy beépiljon a mai jogszabalyi
kornyezet figyelembe vételével.

Erre is tekintettel a 314/2012. (X1.8.) Korm. rendeletet felvaltd, a telepiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrél szolé 419/2021. (VILL15.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Korm. rendelet) a
maodositas jogszerl elvégzéséhez atmeneti rendelkezéseket allapitott meg:

Korm. rendelet 78.§. (4) és (5) bekezdése szerint:

/Atmeneti rendelkezések/

(4) teleplilésfejlesztési  koncepcié, az integrdlt teleplilésfejlesztési stratégia, a
teleplilésszerkezeti terv, a helyi épitési szabdlyzat, a keriileti épitési szabdlyzat, a févdrosi
rendezési szabdlyzat 2022. janudr 1-jétél térténé mdodositdsa sordn, ha a VII-IX. Fejezet vagy
mds jogszabdly

a) telepiiléstervet emlit, azon telepiilésfejlesztési koncepcidt, integrdlt telepiilésfejlesztési
f6vdrosi rendezési szabdlyzatot,

b) fejlesztési tervet emlit, azon teleplilésfejlesztési koncepciot, integrdlt telepiilésfejlesztési
stratégidt,

épitési szabdlyzatot, févdrosi rendezési szabdlyzatot

is érteni kell.

(5) Telepiilésrendezési eszkéz 2027. junius 30-ig térténé mddositdsakor a teriiletek bioldgiai
aktivitdsértékének szamitdsa sordn

a) a 9. mellékletet kell alkalmazni azzal, hogy az épitési dvezetek alatt beépitésre szdnt
terlileteket, az 6vezetek alatt beépitésre nem szdnt terlileteket kell érteni, és

b) a 18. §-t kell alkalmazni azzal, hogy az (5) bekezdésben az épitési 6vezetek alatt beépitésre
szdnt teriileteket, az évezetek alatt beépitésre nem szdnt terlileteket kell érteni.

/////

madosithatd. A médositasra 2027. junius 30-ig van lehetdség.

A véleményezési eljaras tipusanak, egyben maddositas eljarasrendjének meghatarozasat a Korm.
rendelet VIII. és IX. fejezete tartalmazza.

Ennek alapjan a tanulmanyterv képviselGtestileti elfogadasa utan lefolytatasra kerilé véleményezési
eljarasanak tipusa a Korm. rendelet szerint egyszer(isitett egyeztetési eljaras javasolhatd,
figyelemmel arra, hogy a fejlesztés megvaldsitasanak céljabdl a modositas soran a 68.§ (1) bb) szerinti
feltételek, miszerint

v a telepiilésszerkezetet meghatdrozé miiszaki infrastruktura-féhdlézat nem vdltozik,

v' nem térténik uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése, és

v' nem térténik z6ld, vizgazddlkoddsi, erdé- és természetkézeli teriilet megsziintetése
egylttesen teljesiilnek.
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2. ATERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

2.1. A fejlesztési terilet elhelyezkedése, térségi kapcsolatok

Eger Megyei Jogl Varos az Eszak-Magyarorszagon, azon beliil Heves varmegyében, az Egri
jarasban helyezkedik el. Eszak-Magyarorszag masodik legnépesebb telepiilése. A vastton és
kozuton egyarant jol megkozelithet6. A kozuati  elérési  Gtvonala M25-0s
autoéuton és Kerecsend illetve Ozd felSl a 25-6s, Gyongyos feldl a 24-es féuton érhetd el.
Bels6 utjanak tekinthet6 a 252-es f6ut, mely csak az M25-6s és a 25-0s Osszekapcsolasat
szolgadlja a varos déli részén. Verpeléttel és azon keresztiil Gyongyossel a 2416-
os, Egerszolattal a 24 128-as, Maklarral a 2501-es, Ostorossal a 2503-as, Noszvajjal a 2504 -
es, Fels6tarkannyal és Miskolccal a 2505-6s, Mez6kovesddel pedig a 253-as utak kotik 6ssze a
varost.

Vonattal elérhet6 a Flizesabony-Putnok vasutvonalon, (87-es szamu vasutvonal)
vasutallomasok és megalldohelyek Eger vasutallomas, Eger-Tihamér vasutallomas, Eger-
Felnémet vasutallomas, Egervar megalléhely, Almar megalléhely.

teriilet elhelyezkedése a vasuti és kézuti halézati kapcsolatokhoz
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2.2 A fejlesztési terilet és kornyezetének bemutatdsa

A tervezett fejlesztések belteriileten a Kiils6 sor utca, vasutvonal (87a-s szdmu), a 9829/2 hrsz-U és a
9832/6 hrsz-u telkek, valamint a Faiskola utca altal hatarolt tertileten belll helyezkedik el.

A fejlesztéssel érintett telek a Faiskola utca mentén, a Kiils6 sor utca és a Nagyvaradi u kozotti atépulg,
ténylegesen lakéteriilet fejlesztésével érintett szakaszon helyezkedik el. A Faiskola utca ezen szakaszan
jelent6s lakoterilet fejlesztések valdsultak meg az utdbbi idészakban. Nagyobb Iépték( fejlesztést
szintén a jelenlegi célmegvaldsitd, az IMOLA BAU Kft. végezte a fejlesztéssel érintett telekt6l északra
hatdros saroktelken. De a Faiskola utca és a Nagyvaradi utca saroktelkén is U alaku beépitésti tarsashdaz
fejlesztés indult 2024 évben. Az egyetlen még nem lakdterileti felhaszndlasu a fejlesztéssel érintett
telektél délre elhelyezkedd kdzbensé telek lakéd rendeltetésii atépilésére is ad javaslatot a fejlesztés
beépitési tervén dbrazolva a célmegvaldsito.

A célmegvaldsité altal mar megvaldsitott lakoterilet fejlesztés

Motel Botax, szallashely szolgdltatas

=r¢»-- =] g

bltoraruhaz kereskedelmi terdilet
lakd rendeltetési atéplilés a szabalyozasi terv szerint

10



Eger Megyei Jogu Varos Telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

A fejlesztéssel érintett telephely és kdrnyezete helyszini fotdi az épitészeti karakter jellemzgikkel:

S o

A fejlesztéssel érintett telektdl keletre fekvd Modul Co. butoraruhaz telke. Utcaval parhuzamos
nyeregtetGs épllettet&sikban fekvs tetGablakokkal, cserépfedéssel és portdlsorral a homlokzaton. A
f6bejarat vertikalis tdmeggel hangsulyozott.

s~ i % e - &) . . . a
A Kilsé6 sor utca menti Motel Botax szallashely szolgaltaté éplletegyittese. A kontyolt nyeregtet8s

éplilet osztott tomege kedvezGbb telepiilésképi megjelenést eredményez.

11
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A Kils6 sor utca menti Motel Botax szallashely szolgaltaté éplletegyittes a vasutvonal feléli arculata.

i

A Kils6 sor utca menti sorhazas beépités, mogotte mar tobbszintes tarsashazak épiltek meg. Az
épitészeti megjelenését a kortars épitészet kompakt, dobozszer(i tomeg és homlokzatképzése jellemzi.

12
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A Kils6 fasor utca lakéterilet fejlesztési oldaldval szemkozti Uszotelkes beépitésli nagyvarosias
lakdterilet jellemzé épliletei sdvhdazas lapostetds kialakitassal.

W (P s s e

£

Az utcdra kozel merdleges tengely(li éplletek ipari el

Gregyartott téchnolégiaval éplltek foldszint és

négy-6t emelet szintszammal. Epitészeti megjelenésiik is ehhez igazodd szines erkélyes, kiilsé folyosés,
ill. tagolatlan homlokzatu, fogatolt Iépcséhazas kialakitasu.

13
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A fejlesztést befolydsold épitészeti karakteri jellemz6k a mar megvaldsult négy egységes

lakotombben:

A meglév6 és a tervezett épliletek épitészeti karaktere egységes. Garazs szint + 3 lakdszint egy
tomegben, lapostetds kialakitassal, melynek takarasaban napelemek keriilnek itt elhelyezésre Az utcai

és oldalkerti homlokzati felliletek |1épcsézetes kialakitas

Uak a jobb beépités és benapozas biztositdsara

és egyben nagyobb méretli, hasznalhaté erkélyekkel elldtottak. az épiiletek egysége pasztell

szinezésliek.

W

W) \w)

\w/

W)

Wl

\wi|

W) )

\w/

\wi|

\w/

Telek 2890 m2

(Forrds: IMOLB-BRU Kft.)

Az északi saroktelek szintén a fejleszté
beruhazasaban valdsult meg. A Kiilsé sor utca
mentén sorhazak, mig a Faiskola mentén
szabad ©ndlléan telepitett tdrsashazak
valdsultak meg. A beépitési terv a térbeli
kialakitdssal egyltt adja a legtdbb
informdaciét a telepitésrél.

A déli kbzbens6 telek atépilésére adott
fejleszt6i javaslat igazolja, hogy egységes
utcaképet létrehozd épitészeti karakter(
beépités johet |étre a kés6bbiekben Gtemezett
megvaldsitassal.
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2.3. A moédositas szerinti fejlesztési teriilet telektombi lehataroldsa:

A Korm. rendelet szerint:
modositdsadt legaldbb telektombre kell késziteni.
A magyar épitészetrél sz6lé 2023. évi C. térvény vonatkozé elGiradsa:
16. § [Fogalommeghatdrozdsok]
122. telektémb: valamennyi oldalrdl kézterdiilet, kézlekedési teriilet, k6zforgalom elél el nem zdrt
magdnut, egyéb beépitésre nem szdnt teriilet, kbzigazgatdsi hatdrvonal, kivételesen belteriileti
hatdrvonal dltal hatdrolt telek, telekcsoport, témbtelek, méretbeli és szambeli korldtozds nélkiil;

Az elGirdsok alapjan a mddositas szerinti tervezési teriilet:
Kulsé sor utca, vasutvonal (87a-s szamu), a 9829/2 hrsz-U és a 9832/6 hrsz-u telkek, valamint a

Faiskola utca altal hatarolt telektomb teriilete.

[

(F;rrds: https:}/google. com




Eger Megyei Jogu Varos Telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

2.4. A modositds szerinti fejlesztési tertlet hatasteruletének meghatarozasa

A Korm rendelet 7. § (9) bekezdés értelmében:
(9) B teleplilésterv mddositdsdndl a megalapozd vizsgdlatot és az aldtdmasztd javaslatot — a
szerkezeti dsszefiiggések egyidejlii bemutatdsdval — a mddositds vdrhaté hatdsdnak
figyelembevételével meghatdrozott teriiletre kell elkésziteni. B telepiilési kérnyezeti értékelést a
teljes tervezési teriiletre kell elkésziteni.

A telepilésrendezési mddositas varhatd hatasa szerinti hatasteriilet alapvet6en tarsadalmi, gazdasagi
és kornyezeti (zaj, rezgés, levegé, viz, fold, ndvény és élévilag, taj, ember és tarsadalom, telepilés,
telepilésokoldgia), a kérnyezeti hatdson belil a felsoroltokon tul els6sorban telepiilésképi arculati,
azaz a terulet vizudlis feltarulasa szempontjabdl értelmezhetd.

A tervezési terileten belll a kdrnyezeti, gazdasagi, tarsadalmi hatdsok alapvet6en az épitési ovezeti
épitési szabalyokbdl, az e szerint folytathatd haszndlati tevékenységekbdl kovetkezék. A rendezés
szempontjabdl alapvetd a telektomb Faiskola utca menti kisvarosias lakteriileti épitési Gvezeti
szabalyozasa, mely feltételek mellett a tervezett fejlesztés is megvaldsithatd.

A telektomb nagyobb része kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terilet. A Nagyvaradi utcatdl délre
teljesen az. Mivel ez az utca teljesen elvalassza a lakdteriileti részt a kereskedelmi szolgaltato
terlilettdl, ezért arra a szabalyozas valtoztatasa a déli tertiletrészen mar nem okoz kdzvetlen hatast.
A tervezett fejlesztés szerinti lakéteriileti telekkel a vasut irdnyaban szomszédos kereskedelmi
szolgdltato teriileten élelmiszer nagykereskedelemi tevékenység, mig a Faiskola utcai déli szomszédos
telken butordruhdz és ennek megfelel6 kereskedelem térténik. A jelenlegi rendeltetések ugyan
valtozhatnak, de az esetleges Uj rendeltetések szerinti tevékenységekkel sem léphetdk tul a normativ
épitési 6vezeti hatdrértékek és az azokbdl adddd kornyezetterhelési értékek.

Tehat a gazdasagi, kereskedelmi szolgaltaté hasznalatbdl adédé kornyezetterhelés a tevékenység
végzése soran nem |éphet§ tul, ezért a tervezett lakdterllet jelenlegi szabalyozas adta
kérnyezetterhelése nem néhet a gazdasagi teriilet iranyabdl. fgy a mddositasbdl adédd uj és
vizsgalandé hatdsokat a nem keletkeztetnek. Ezen telektémbi rész szabalyozasan valtoztatni nem kell.
A lakéteriilet fejlesztéssel érintett telek kodzvetlen telekszomszédjai északrél laké ill. szalldshely
szolgdltatd rendeltetésiek. A jelenlegi lakoterileti terliletfelhaszndlasuk illeszthetd a fejlesztés szerinti
tervezett kisvarosias lakoéterilettel.

A Faiskola utca lakoterilet fejlesztéssel érintett tuloldalan lakételep karakter(i nagyvarosi lakéterilet
helyezkedik el. A savhazas lakdépiileteket Uszételkes beépitéssel kozkert veszi koriul. A savhazak
véghomlokzattal tdjoltak a Faiskola utcara, mely ezzel a telepitéssel elfordul attdl. A két teriilet igy
nincs kozvetlen kérnyezeti, gazdasagi hatassal egymasra. Egyedil a tarsadalmi hatasok mérlegelhetdk,
melyek akar 6ssze is adddhatnak. Ez alatt alapvetGen a varosi alap kdzszolgéltatasok igénybe vételét
lehet vizsgalni. NGhet ugyanis az érintett korzet, korzetek bolcsédei, dvodai és altalanos iskolai ellatast
igénybe vevdk létszama a tervezett 45 Uj lakas csaladtagjai altal. De ez igaz az egészégligyi alapellatasra
is. Erre vonatkozd 6nallé elemzést a tanulmanyterv tartalmazza. Ertékelése szerint a jelenlegi ellaté
rendszerek a megnovekvé gyermek és feln6tt 1étszamot képesek ellatni.

A fejlesztési teriilet szerinti hatasteriiletet az el6z6ek értékelése utan a tervezési teriilettel nem
megegyezl. A kornyezeti -gazdasagi hatasteriiletet a tervezési teriilet egy részére, a Nagyvaradi
utcaig indokolt kijelolni. Tovabba a kizardlagosan tarsadalmi szempontu hatasteriilet a tervezési
teriileten kiviil a telekhataratél még cca. 100 méter tavolsagra, az uUszételkes lakdépiiletre és
kozkertjére terjedhet ki.

16



Eger Megyei Jogu Varos Telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

A modositas szerinti hatasterilet térképi lehataroldsa sarga kitoltéssel dbrazolva.

A kornyezeti -gazdasagi hatasteriiletet a tervezési terllet egy részére, a Nagyvaradi utcdig tart.
Tovdabba a kizdrdélagosan tarsadalmi szempontu hatasterilet a tervezési tertleten kiviil a telekhataratél
még cca. 100 méter tavolsagra, az Uszételkes lakoéplletre és kozkertjére terjed ki.
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3. A BEEPITESI TERV

A beépitési terv a fejlesztési célt, a teleplilésrendezési szempontu valtozasokat mutatja be a
tanulmanytervvel kapcsolatos o©Onkormanyzati dontés elGkészitésére. Tartalmazza a telkek
beépitésének javaslatat a zold és kozlekedési terlletek, a parkolds kialakitdsanak javaslatat, a
kézmdvek felszini és felszin alatti épitményeit.

3.1. Terilet megkozelitése
A telek a kiszolgdld ut funkcidt betolté Faiskola it mentén helyezkedik el. A Matyas Kiraly Utrél, mint
helyi kdzuti f6haldzati elemrél (KOu-1) ledgazd Kiilss sor és Nagyvaradi utcdkon &t kdzelitheté meg.

3.2 Telepités

Az épllettdmb szabadon alléan keril telepitésre 5 méter el6kert biztositasaval. Az oldalkertekben a
telken beliili személygépkocsi elhelyezéshez sziikséges burkolt kozlekedési feliiletek koérbe olelik az
éplletet. A telek tovabbi részein zoldfeliiletek lesznek kialakitva. A telek hatsdkerti és nyugati
telekhataran 5 méter széles haromszintes (gyep, cserjesor és lombkoronds fa) novénydllomany
kialakitasa javasolt. A zoldfeliileten beliil a gépkocsi elhelyezési parkolasi teriilettdl levalasztva jatszo-
pihend telekrész kerl kialakitasra.
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(Forrds: IMOLR-BRU Kft.)
3.3. Epiiletek
A telekkel szomszédos 8946 hrsz-u telken mar megvaldsult beépitéshez és annak épitészeti
karakteréhez hasonldan olyan tobbszintes tébblakasos tarshaz valésulna meg, melyek garazs szint + 3
lakdszint terepszint feletti szinttel kerllne kialakitasra. Az épitménymagassag ezzel 6sszhangban
legfeljebb 10,5 méter lenne. A beépithet&ség mértéke az épitészeti tanulmanyterv szerint 35-40%
lenne és a maximalis lakdsszam a teleknagysag adottsagabdl -4371 m2- levezethet§ érték. Ez elGzetes
szamitds alapjan max. 40 lakas épitését teszi lehetdvé. A tényleges célmegvaldsitoi program a beépitési
terv szerint maximum 40 darab, 33-85 m2 ko&zotti alapteriletl lakast tartalmazd épiletet kivan
megvaldsitani. A foldszint feletti 3 lakdszint két teljes szinttel, harmadik szinten a teljes szinthez képest
visszahuzott, csokkentett tomeggel alakithaté ki a megengedett legnagyobb épitménymagassag
betartdsa érdekében.
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3.4. Zoldfellletek

A beépitettség mértéke és a mintegy gépkocsik tobb mint felének épiletben torténd elhelyezése
lehet6vé teszi az OTEK szerinti legkisebb zoldfeliilet mértékéhez (20%) képest nagyobb, 30% mértékii
kotelez6 zoldfellleti hatarérték rogzitését.

A kedvezd, kornyezetet gazdagité megjelenésen tul fontos cél a klimatikus és levegémingségi
kondiciondlé képesség javitdsa. A novényfajok megvalasztdsa sordan a valtozatossagon tul
klimatolerans, napjaink gyorsan valtozdé klimdjahoz igazodni képes, kiemelt tlréképességl fajok
telepitése javasolt. A tervezett zoldfeliiletek alapvets funkcidjuk teljesitésén tul lehetGséget adnak a
klimatudatossdgra a korszerl mi(iszaki megolddsok alkalmazdsdval, mint példaul a fenntarthatd
csapadékviz-gazdalkodasi elvek kovetésével, vizateresztd burkolatok alkalmazasaval. A kereskedelmi
tevékenység végzése soran jelentésebb terhelésnek kitett kereskedelmi szolgdltaté gazdasagi
teriiletek iranyaban — a hatsdkerti telekhatar ill. a déli beépitetlen telekrész oldalkertje mentén
kornyezetvédelmi és ralatasi, vizualis takarasi szempontok miatt a kialakulé koz6s telekhatarok
mentén a szabdlyozasi terven is rogzitett, telken belil zoldfellletként kialakitandd min 5 méter széles
gyep cserje és (kozepes) lombkorona szinttel fedett 3 szintes névényallomany alakitandd ki. A
haromszintes novénydllomany magas telepllésdkoldgiai szolgaltatast biztosit. Haromszintes
névényallomany a leveg® tisztitast, zajvédelmet szolgdlja és arnyékold szerepe is jelentSs. A rendezett
zoldfelllet a telken belili tobbszintes novénydllomany és a zoldfellletbe agyazott jatszotér

egyértelmden az érzékekre gyakorolt 6koszisztéma szolgaltatast biztosit.
3.5. Parkolas

A telken beliil biztositott lesz a TEKA és a HESZ vonatkozé elGirdsai alapjan sziikséges parkolészam,
melynek megfelel6en a lakdasszamtdél nagyobb, jelent6s szamu személygépkocsi parkold kerdlt
kialakitasra. A lakdsszammal szinte megegyez6 szamu - 37 db gépkocsi elhelyezése éplleten belil, mig
tovabbi 20 db a telken belil keriil elhelyezésre. A 37 db épiileten bellli parkoldbdl 4 db 6nallo
kétallasos gépkocsi taroldként lesz kialakitva.

Bz épilettémegben elhelyezett parkoldk
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Beépitési terv
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Faiskola utca fel6li homlokzat

(Forrds: IMOLR-BRU Kft.)
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3.6. KozmUivek

A tervezési terilet teljes kozm( ellatottsaga biztositott, a szlikséges kapacitasok fejlesztések
elegendbek. Az éplletek tervezésénél, kivitelezésénél az energiaellatasa kapcsan a megujuld energidk
alkalmazasara kell torekedni, ami napelemek, hdszivattyus flitési rendszer, valamint geotermikus
energia alkalmazasi lehet&ségének vizsgalatara egyarant kiterjed.

) 83/&

8943/2

I — Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé
Villamos energia
Vizellatas

Vizelvezetes

(Forrds: https://ekozmu.e-epites.hu/)

A sziikséges kozmi kapacitasok a becsatolt kozmd szolgdltatéi nyilatkozatok alapjan az
ivovizellatas és a szennyvizelhelyezés biztosithatd. A kdzutkezelGi nyilatkozat szerinti a telek
kozuti kozlekedési kapcsolata és a telken a csapadékviz elhelyezése a rogzitett feltételeik
mellett megvaldsithatok.

3.7 Az épitési 6vezetre vonatkozo alapadatok:

Szabalyozasi Ovezeti besorolds: Lk1 - SZ-40-10,5-1000

Lk1 - kisvarosias altalanos lakoéterilet
Sz - Szabadon all6
40 - legnagyobb beépitettség 40 %

10,5 - legnagyobb épitménymagassag 10,5 m
1000 - kialakithatd legkisebb telekteriilet 1000 m?
- Legkisebb zoldfelilet 30%
Beépités konkrét adatai:
Telek teriilete: 4371 m?
Maximalis beépithetd teriilet: 4371 m? * 40 % = 1748 m?
Legkisebb zoldfeliilet teriilet: 4371 m?* 30 % = 1311 m?
Lakdsszam meghatdrozas: Telek 40 % teriletén 10,5 m épitmény magassag: ez a foldszint 3 méteres
szintmagassagaval szdamolva 3,5 teljes lakasokat tartalmazo szint kialakitasat teszi lehet6vé,
Az épithetd lakdasszam meghatarozasa az el6z6 adatok alapjan:
1748 m?*3,5 szintszdm = 6118 m? beépithetd teriilet
6118 / 150 => 40 db maximalis lakasszam épithetd.
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4. HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

4.1. Telepiilésszerkezeti terv
A telepllés kozigazgatasi tertletére a 279/2004 (VI. 24.) SZ. szam( kozgy(lési hatarozattal
jovahagyott, Eger Megyei Jogu Varos Teleplilésszerkezeti tervének és szerkezeti terv leirdsa hatdlyos.

Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv kivdgata

(351 [LxT] \

\

(Forrds: Eger Megyei Jogui Vdros Onkormdnyzata)

A tervezett fejlesztés beépitésre szant teriilet-felhaszndldsba tartozé teriletet érint:

- kereskedelmi, szolgaltatd teriilet (Gksz)
A lakéteriilet fejlesztés megvalosithatdsaga érdekében a teriiletfelhasznalas médositandé.
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4.2. HESZ és szabdlyozasi terv

A telepulés kozigazgatasi teriiletére a 4/2016 (Il. 26.) 6nkormanyzati rendelettel jovahagyott, Eger
Megyei jogt Varos Kozgy(lésének Helyi Epitési Szabalyzata és Lajosvaros-kelet varosrész Szabalyozas
Terve hatalyos.
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Flz dtnézet kinagyitott részlete a tervezési teriiletrol.
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Lajosvdros-kelet szabdlyozdsi terv
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Hatdlyos szabdlyozdsi terv kivdgata a fejlesztéssel érintett telek kézvetlen kérnyezetére
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-40-7,5-1000

(Forrds: Eger Megyei Jogu Viéros 0nkormdnyzata)
A HESZ szabalyozasi terven kiviili tovabbi mellékletei koziil

M2 Atnézeti SZT

M3 Alkalmazott épitési Gvezetek jelei

M4 Egységes jelmagyarazat

M5a Védelmi és korlatozasi elSirasok tervlapja HESZ

M7a Régészeti lelShelyek

tervlapjai érintettek.

A t6bbi tervlappal a tervezési teriilet, illetve a fejlesztés helye szerint nem érintett tervi mellékletek
M5b Védelmi és korlatozasi elSirasok tervlapja HESZ

M5c Kérnyezetvédelem

M5d Védelmi és korlatozasi el6irasokkal érintett terlletek
M6 Pincével érintett teriiletek HESZ

M7b Epitészeti értékek-Orszagos védettség

M8a Régészeti lel6helyek jegyzéke
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M8b Miemlékek jegyzéke

M8c Helyi védett értékek jegyzéke

M9a Orszagos jelentGségli védett természeti teriiletek, értékek

MS9b Helyi természetvédelmi oltalom alatt all6 teriiletek, értékek

M9c Nemzetkdzi természetvédelmi védettség alatt allé tertiletek NATURA 2000
M9d Okoldgiai haldzat teriiletei

M9e Egyedi tajértékek jegyzéke

Mof Tajképvédelmi teriletek

Mb5a Védelmi és korlatozasi elGirasok tervlapja
= szerint a kiemelten érzékeny felszin alatti
L vizminGség védelmi terilettel érintett.

— S I . o . . .
=% Régészeti lel6helyek tervlapja szerint nincs
kozvetlen érintettség

Természetvédelmi érintettsége a tervezési teriiletnek nincs, nem érintett a NATURA2000 teriletekkel

sem. Tovabb3a nem érinti az Orszagos Okoldgiai Halézat dvezete sem.

A fejlesztési teriiletet szintén nem érinti az Orszagos Erdészeti Adattar szerinti erdé6teriilet.

- A tervezett fejlesztés helye beépitésre szant kereskedelmi, szolgdltatd gazdasagi terilet épitési
Ovezete (Gksz) teriiletet érinti.

A lakoteriilet fejlesztés megvaldsithatosaga érdekében a HESZ és szabalyozasi terv

madositando.
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A hatalyos HESZ, épitési dvezetre vonatkozd elGirdsai:

,Gazdasdgi teriiletek épitési 6vezeteinek dltaldnos eléirdsai *
44. §

(1) B Gksz/... és Gip/... jelii épitési 6vezetekre vonatkozo dltaldnos elbirdsok szabdlyozdsi terv, vagy
Ovezeti elGirds eltérd rendelkezése hidnydban:2
a) 3B mdr beépiilt épitési 6vezetekben a jelenleg meglévé épiiletek — az 6vezet paraméterei dltal
meghatdrozott mértékben — a szabdlyozdsi terven jelolt épitési helyen beliil fejleszthetdk,
bévithetdk.
b) Gazdasdgi 6vezetek teriiletén meglévé épiileteket béviteni, vagy uj épiiletet létesiteni csak akkor
lehet, ha a fejlesztéshez sziikséges gépkocsi tdrolds és szdllitdsi forgalom telken beliil, vagy a
parkoldsi rendeletben régzitett egyéb modon megoldott.
c) B szabdlyozdsi terven ,,megtartandd/kialakitandé zéldfeliilet” jelbléssel elldtott teleksdvon
hdromszint(i névényzet telepitendd, tartando fenn. B kézterlileti telekhatdrok mentén legaldbb 8,0
meéterenként kézepes lombkorondt néveld fa telepitendé.
d) 4Gazdasdgi rendeltetés esetén a telek legaldbb egyik oldalkertjében, vagy a kialakult kérnyezetre
és domborzati viszonyokra tekintettel egyéb telekhatdra mentén legaldbb egy sor fa telepitendé.
e) 5Uj kialakitdsu gazdasdgi rendeltetésii telek legaldbb 30,0 m dtlagszélességli kell, hogy legyen,
elékertje és oldalkertje legaldbb 6,0 m, hatsdkertje legalabb 10,0 m legyen.

(2) B Gksz/... és Gip/... jeldi épitési Gvezetben az épités feltétele:

a) a telek megkézelitését biztosito, a telek elGtti ut szabdlyozdsi terven jeldltek szerinti kialakitdsa,
b) a telek, sziikség esetén a kérnyezete vizrendezésének megolddsa, valamint

c) legaldbb a részleges kézmlikiszolgdlds biztositdsa (ugymint a kéziizemi villamos energia-
szolgdltatds, a kéziizemi ivoviz szolgdltatds, k6zcsatorna hidnydban az egyedi korszer(- és szakszer(i
szennyviztisztitds megolddsa, az épitési telek el6tti érintett kbzterliileten és a telken beliili nyilt vagy
zdrt rendszer(i csapadékviz-elvezetés egylittes megolddsa).

(3)°
Kereskedelmi, szolgdltato teriilet épitési 6vezetei
45. §

(1) 78 Gksz/... jel(i kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi teriilet épitési vezetei:

A lakdterileti atsorolassal érintett telekhez csatlakozd Gksz épitési Gvezet:

A B | C | D [ E | F
A TELKEK EPITESI HASZNALATANAK MEGENGEDETT HATARERTEKEI
S ey - L ; KIALAKITHATO
1 EPITESI OVEZET, OVEZET JELE LEGNAGYOBE LEGNAGYOEBSB L=GKISESB
> < o S BEEPITESI = LEGKISEEB E =
(szabilyozasi terv szeqint) BEEPITETTSEG | EPULETMAGASSAG = ZOLDFELULET
‘ & MOD - R TELEKTERULET s
(7o) (m) ;- (7e)
) (@)
Gksz SZ 40 7,5 3000

(2) A Gksz/... jelii kereskedelmi szolgdltaté épitési vezetekben elhelyezhetd:

a) *minden, a kérnyezetre jelentds hatdst nem gyakorlé gazdasdgi rendeltetésii épiilet,

b) iroda épililet,

c¢) parkoldhdz,

d) sportépitmény,

e) lizemanyagtélts, kizdrdlag a szabdlyozdsi terv rendelkezése szerint

f) a vdrostizemeltetéssel, valamint a teriileten megvaldsuld funkcidval 6sszefliggd kézmdiépitmény,

g)’®
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h) ®olyan ujrahasznositési, alapanyag dtdolgozé, feldolgozé szolgdltatds, ami teljesen zdrt és
kérnyezetvédelmi engedéllyel rendelkezé technoldgidt valdsit meg éplileten beliil, védétdvolsdagot
nem igénylé modon és a szabdlyozdsi terv az elhelyezhetdségrél telekhez kététten rendelkezik Gksz-
ef vagy Gip-ef jellel kereskedelmi szolgdltato elektronikai feldolgozoként és egyéb ipari elektronikai
feldolgozoként jeldlt épitési 6vezeti besoroldssal,

i) @ gazdasdgi rendeltetésii épiiletben a tulajdonos, a haszndld és a személyzet szamdra legfeljebb
150 m2 bruttd alapteriileten létesiilhet lakds.

j) 8Csak sajat vdllalkozdsban keletkezett, védétdvolsdgot nem igénylé inert hulladék tdarolhato a
feldolgozdsig, ujra hasznositdsig, akkor is, ha az ingatlanon épitési tevékenység nem tervezett.

(3) A Gksz/... jelii kereskedelmi szolgdltaté épitési vezeteiben nem helyezheté el:

a) terepszint felett gdz-, vagy cseppfolyos anyag tdroldsdra szolgdlo fedetlen és takaratlan
tartdly, kivéve a bordszattal Gsszefiiggé épitmények acéltartdlyai, azon dévezetben, ahol e
tevékenység engedélyezett

b) °kiilénleges hulladéklerakd évezet rendeltetése.

(4) °Eltéré ovezeti elbirds hignydban az épitési évezetben 6ndllé terepszint alatti épitmény a telek
max. 5%-dn helyezheté el.

(5) A minimdlis zéldfeliileti mértéken beliil, az eltéré haszndlatu telekhatdrok mentén és a

/4

természetvédelmi terlilettel k6z6s telekhatdron fa- és cserjesor telepitése kételezd.
5. RENDEZESI ALAPELVEK

5.1.2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl

A telepllésfejlesztés és a teleplilésrendezés célja a lakossag életminGségének és a telepiilés
versenyképességének javitasa érdekében:
e afenntarthatd fejlédést szolgdlo telepiilésszerkezet és a j6 min&ségli kornyezet kialakitasa,
o a kozérdek érvényesitése az orszagos, a térségi és a telepullési érdek, valamint a jogos
maganérdekek 6sszhangjanak biztositasaval,
e a természeti, taji és épitészeti értékek gyarapitasa és védelme, az erGforrasok kiméletes és
kornyezetbarat hasznositasanak elGsegitése.

A telepilésrendezésnek csak egyik eleme a teleplléstervezés, ezért a kovetelmények akkor
teljesilhetnek maradéktalanul, ha a rendezés egyéb OsszetevGiben - mint a kozigazgatas,
varosgazdalkodas, fejlesztési beavatkozasok stb. - egyarant figyelembe lesznek véve. A
telepiléstervezési szempontokat a Méptv. 74.8. (2) bekezdés részletezi.

Az Méptv. telepiiléstervezés soran figyelembe veend6 szempontjai:

A 74.§ (2) kévetelmények Modositas | Az érintettségbhdl kévetkez6, a vonatkozé
érintettség | kovetelmények teljesiilése
e

(2) A telepiiléstervek megalkotasa és maddositasa soran, valamint a telepiilésrendezési sajatos
jogintézmények alkalmazasakor figyelemmel kell lenni

a) a népesséq fizikai, szellemi és lelki igényeire, 0/1 A mobdositdas nem befolyasolja ezen pont
kiilénés tekintettel a csaladok, a fiatalok, az elemeit. Azonban a valds lakhatasi igény
iddsek, a  fogyatékossdggal élé és biztositasdaval  kozvetetten el6nyds a
akaddlymentesitési igénnyel él6 személyek népesség ezen igényeire.

sziikségleteire, az oktatds, a kultura, a sport, a
szabadidé és az idiilés, valamint a civil
szervezetek, valldsi kézdsségek miikédési
feltételeinek lehetdségeire,
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b) a helyi népesség identitdsanak erdsitésére, 0/1 A mobdositds nem befolyasolja ezen pont

kulturdlis  6rékségiik  sokféleségének  és elemeit. Azonban a valds lakhatasi igény

gazdagsdgdnak megdlrzésére, biztositasdaval  kozvetetten el6nyds a
népesség ezen igényeire.

c) a torténeti vagy teleplilésképi jelentGségii 0 A modositds révén nem keril veszélyeztetett

épitészeti drékség és teleplilésrész védelmére, helyzetbe a megé6rzésre érdemes torténeti

megdrzésére és mélto hasznositdsdra, vagy telepulésképi jelentGségl teleplilésrész

és az épitészeti és régészeti orokség védelme
tovabbra is biztositott. A mddositds nem
befolyasolja ezen pont elemeit.

d) a népesség megélhetését biztosité gazdasdgi 0/1 A moddositds nem befolydsolja ezen pont
érdekekre, a munkahelyek megérzésének és uj elemeit. Azonban a valés lakhatasi igény
munkahelyek teremtésének érdekére, valamint biztositasdval  kozvetetten el6nyds a
az infrastrukturdlis erdforrdsok  optimdlis népesség ezen igényeire.

kihaszndlasdra,

e) a mez6- és erd6gazdasdg, a bdnydszat, a 0 A moddositas ezen elemekre nincs hatassal.

kézlekedés, a hirkézlés és a kéziizemi elldtds
teriileti igényére, és az energiaelldtds, a
vizellatds és szennyvizkezelés, valamint a
hulladékkezelés biztositdsadra,

f) a klima-, a kérnyezet-, a természet- és a 1 A mddositds szerinti fejlesztés elényben
tdjvédelem  szempontjaira, valamint  a részesiti  klimatikus szempontokat, mig
termdfélddel, a felszini és felszin alatti vizekkel teleplilésképre gyakorolt hatas is kedvez6.

valo takarékos gazddlkoddsra, A modositas nem vesz igénybe

természetvédelemmel érintett tertleteket,
de figyelembe veszi a felszin alatti vizek

védelmét.
g) a szakszerl csapadékviz-gazddlkoddsra — 1 A moddositds szerinti fejlesztés elényben
amely el6nyben részesiti a csapadékviz részesiti a csapadékviz Osszegylijtését és
Osszegylijtését és helyben tartdsdt, zéldfeliileti helyben tartasat, megvaldsitja a zoldfelileti
kezelését az adottsdgok és a lehetdségek kezelését.
figyelembevételével — és a vizkdrelhdritds
teriileti igényére,
h) a honvédelem, a nemzetbiztonsdg és a 0 A maodositas a honvédelem, a
katasztrofavédelem érdekeire. nemzetbiztonsag és a katasztréfavédelem
érdekeit, nem befolydsolja.
Jelmagyarazat: 0: nincs kovetelmény, a mddositas ezzel 6sszefliggésben nem relevans

0/1 kbzvetett érintettség megallapithatd.
1: kdzvetlen érintettség vagy részleges érintettség megdllapithaté.

Osszességében megallapithaté, hogy a Méptv. telepiiléstervezés soran figyelembe veendd
szempontjainak megfelel a tervezett mddositds célja. A javasolt teriiletfelhasznalds valtozasa és az
uj egyedi épitési Ovezet szerinti épitési jogok alapjan megvaldsithaté a modositasi cél szerinti
tobblakasos épiilet.

a Méptv. 4. — 15. §-ok szerinti, a telepiilésrendezésben érvényesitendd Epitészeti alapelveknek
valo megfelelés vizsgalata
Az épitészeti alapelveket a telepliléstervek készitése, modositasa soran figyelembe kell venni

a polgari jo izlés és az épitészeti mindség elve: Meglévé helyi szakmai tudasbazisra épitve, a
tervezési hely szellemiségéhez valo
alkalmazkodas szerint torténik a mddositas.
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a sziikséges minimum elve: valds igények és a jelen allapot felmérésével
készilt a dokumentiacio.

a hagyomanyokon és a mai tudason alapulo A modositas szerinti fejlesztés célja a valds

helybe illesztés elve: igényeken alapulé lakhatas biztositasa.

a természeti rendszerek megérzésének elve: Nem relevans.

a barnamezds teriiletek elsédlegességének elve: | Nem relevans.

Uj beépitésre szant teriiletekre vonatkozd Nem relevans.

kovetelmények:

az épitészeti 6rokség megdvasanak és méltd Nem relevans, védelemmel nem érintett.
hasznositasanak elve:

az emberi életminGség és az egyetemes A modositas szerinti épitési jog tovabbra is
tervezés elve: biztositja a mar meglevd legmagasabb szintd

emberi életmindséget, a mddositas
hatasteriletén kérnyezeti kockazatot nem

jelent.
Akadalymentességre vonatkozé Telepllésrendezésben most nem relevéns, majd
kovetelmények: az épités soran lesz az.
a hazai ellatdsbiztonsag elve: Nem relevans.
a digitalizacid elve: A moddositas sordn a nyilvanossag biztositott.
a szabalyozo felelsségének elve: A moddositas miatt kartalanitasi kotelezettség

nem keletkezeik.

Osszességében megallapithaté, hogy a Méptv. épitészeti alapelveinek megfelel a tervezett
modositds valds lakhatasi igényen alapulé célja, mely az otthoni tevékenységek, a pihenés
életterének biztositja. A javasolt teriiletfelhasznalds valtozasa és az Uj egyedi épitési 6vezet szerinti
épitési jogok alapjan megvaldsithaté a mdédositasi cél szerinti tobblakasos lakéépiilet. A médositds
szerinti épitési jog biztositja a mar legmagasabb szintli emberi életminGséget, a moddositds
hatasteriiletén erre vonatkoztathaté kornyezeti kockazatot nem jelent.

5.2 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet (OTEK)

Epitési 6vezetek, évezetek alapvets kévetelményei

7.8 (1) A 6. § (2) és (3) bekezdése szerinti altalanos hasznalatu teriletek telepilésfejlesztési tervben
jelolt terileteit a teleplilésrendezési tervben kozterlletekre és egyéb kozteriletnek nem mingsilé
dltaldnos haszndlatu teriiletekre kell tagolni, amennyiben ezt a tagolast a fejlesztési terv nem
tartalmazza.

(2) Az épitési dvezeteket, 6vezeteket a meglévé vagy tervezett rendeltetésiik, beépitettségiik és
karakterbeli kiilonbségeik alapjan ugy kell besorolni, hogy az egy dvezetbe tartozd, azonos
adottsdgu telkeket azonos értékii épitési jogok és kotelezettségek illessék meg. Az épitési Ovezeten
bellil zartsoru beépités esetén a saroktelekre vonatkozdan, valamint kialakult allapotu terileten az

Ovezeti sajatossagoktodl eltérd adottsagu telkekre eltéré épitési jog is megallapithatd.
teleplilés zéldfeliileti rendszere és zéldinfrastruktura-hdlozata

9. § (1) A telepiiléstervben gondoskodni kell a telepiilés igazgatasi teriiletén a kérnyezet allapotanak
és a klimatikus viszonyoknak megérzése, javitdsa érdekében a telkek névényzettel fedett részébébl,
a jellemz6en zoldteriletekbdl, az erdSkbdl és fasorokbdl allé egységes és Osszefliggd zoldfellleti
rendszer kialakitasardl, valamint az épitett kornyezet jellegét meghatarozo elemeinek megérzésérdl.
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10/A. § (1) A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szolé 2018. évi
CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) 1/1. melléklet 2—81. pontjdban meghatarozott teleptiléseken
(a tovabbiakban: Agglomerdcids telepiilés) — a Trtv.-ben meghatarozott kévetelmények teljesitése
mellett — Uj lakdterilet csak akkor jelolhet6 ki, ha a meglévé lakdteriletek beépitettségének vizsgalatat
kovetéen megdllapithaté, hogy a lakdteriileti fejlesztési igényt a telepllés csak Uj lakéterilet
kijelolésével tudja biztositani.

Az OTEK kovetelményei a mar megvaldsult csatlakozé lakéteriilet épitészeti karakteréhez és

....

kialakitasa is fontos szempontként értékelhetd.
Eger MJ. Vdros nem tartozik az Agglomracids telepiilések kozé, ezért a lakéteriilet fejlesztési
kovetelményt még nem kell alkalmazni.

5.3.280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA)

,12. Uj beépitésre szdnt teriiletek és uj lakoteriilet kijelslésének egyéb kovetelményei
13.§(3) A telepiilésen uj lakoteriilet a Méptv. -ben és a Trtv. -ben meghatdrozott
kovetelmények teljesitése mellett csak akkor jelélheté ki, ha
a) a helyi épitési szabdlyzatban lakoteriiletként mar kijel6lt lakoteriiletek beépitettségének
vizsgdlatdt kévetéen a telepiilési 6nkormdnyzat a telepiilésterv indito déntésében megdllapitja,
hogy a lakoteriileti fejlesztési igényt a telepiilési 6nkormdnyzat csak uj lakoteriilet kijelélésével
tudja biztositani,

b) az uthdldzati elemek, kiilbnésen a lakdteriilethez kapcsoloddé csomodpontok és dsszekdtd
szakaszok tekintetében a telepiilési 6nkormdnyzat megdllapitja, hogy azok keresztmetszeti
kapacitdsa nem merfiil ki, és

c) a telepiilési énkormdnyzat — vagy telepliilésrendezési szerz6désben az érdekelt fejleszté —
vdllalja legaldbb 15 lakdrendeltetés esetén az uj lakdteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb egy
jatszotér kialakitdsat, valamint legaldbb 500 lakdrendeltetés esetén — az (1) bekezdés a)
pontjdban foglaltaktdl eltéréen — az uj lakdteriilet teriilethatdrdn beliil legaldbb 500 m?
nagysdgu kézhaszndlat céljdra dtadott kbzkert vagy kézpark kialakitdsdt.

A telepulés kozigazgatasi teriiletére a 4/2016 (Il. 26.) 6nkormanyzati rendelettel jovahagyott, Eger
Megyei jogt Varos Kozgyllésének Helyi Epitési Szabalyzata és Lajosvaros-kelet varosrész Szabalyozas
Terve hatalyos, mely az akkor érvényes OTEK el&irasainak megfelelSen késziilt. Ebbél kdvetkezéen a
telepilésrendezési eszk6zok tervezett mddositasat az dnkormanyzat alapesetben a teleptlilésrendezési
és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl sz6l6 280/2024. (1X.30.) Korm.rendelet (TEKA) 135. § (2)
bekezdése értelmében az OTEK 2021. julius 15-én hatalyos Il. és Ill. Fejezetének, a 111, § (1) és (2)
bekezdéseinek, valamint az 1. és 2. szamu mellékleteinek figyelembe vételével késziti el.

Ebben az esetben — mivel az Uj lakoterilet nem Uj beépitésre szant terilet kijel6lésével valdsul meg —
az OTEK 2021. julius 15-i normaszévege csak az Agglomeracids telepiilések vonatkozasaban ir els
kovetelményeket az Uj lakéterilet kijelolésével 6sszefliggésben.

Eger MJ. Varos nem tartozik az Agglomracios telepiilések kézé. Ennek megfelel6en Eger MJ. vdros
tekintetében nincs ez irdnyu, - a TEKA 13. § (3) szerinti - jogszabalyi kotelezettség.

A jogszabadlyi kotelezettség ellenére a tanulmanyterv vizsgalja az Gj lakéteriilet kiszolgaldsat
biztosité intézmények (6vodai, altalanos iskolai, egészségligyi alapellatas) és a kozmiikapacitasok
megfelel6 biztosithatésagat.
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5.4 A telepulési zoldinfrastrukturardl, a zoldfellleti tanusitvanyrdl és a zold védjegyrdl szold

282/2024. (I1X. 30.) Korm. rendelet:

(3) § A telepuléstervezés sordn a telepiilési zoldinfrastruktarat agy kell kialakitani, hogy a telepiilés

egészének és egyes részeinek, valamint a

teleplilés lakossaganak az adottsagokhoz és

szlikségletekhez illeszkedd telepulési zoldinfrastruktira 6koszisztéma szolgaltatasokkal vald ellatasa
biztositott legyen. A telepiléstervezés soran a telepiilési zoldinfrastruktura elemeknek legalabb két
telepulési zoldinfrastruktura 6koszisztéma szolgdltatast kell biztositaniuk:

az egészség védelme a szélséséges hEmérsékleti
kiilonbségek csokkentésével, pdrologtatdssal,
arnyékolassal, zajsz(iréssel, a levegé tisztitasaval
és megfelelG atszell6zés

Haromszintes novényallomany a levegd tisztitast,
zajvédelmet szolgdlja és arnyékold szerepe is
jelent6s.

az anyagi javak védelme a széls6ségesen nagy
mennyiségli csapadék taroldasaval és a viz
korforgasba valé fokozatos visszabocsajtasaval

A csapadékviz a varosi csapadékelvezeté
rendszerbe kdtheté.

az élelmiszerellatas feltételeinek biztositasa a
beporzok valtozatos tapldlkozd- és él6helyének
biztositasa altal és

A telek zoldfelileti rendszere lehetévé teszi a
egynyari és ével6 virdgos kerti telekrészek
kialakitasat (elGkertben, hatsékertben
jatszokerthez parkoldkhoz, telekhatarhoz
igazoddan, zoldfelileti diszitésként).

a mentalis egészség védelme a zoldfellletek és
vizfelliletek érzékekre gyakorolt hatasa altal.

A rendezett zoldfeliilet a telken beliili tobbszintes
novényallomany és a zoldfellletbe agyazott
jatszotér egyértelmiien az érzékekre gyakorolt
okoszisztéma szolgaltatast biztosit.

(4) § A telepiilési zoldinfrastruktura kialakitasa és

tervezése

A telepiiléstervezés soran biztositani kell, hogy a
teleptilési zoldinfrastruktura illeszkedjen az
orszagos Okoldgiai haldozathoz, a Natura 2000
terlletekhez és a kornyez6 teleplilések telepilési
z6ldinfrastruktarajahoz.

Nem relevans.

A telepllési zoldinfrastruktira tervezésekor
torekedni kell a bioldgiai sokféleség meg6rzésére
és novelésére, valamint — az élhet6 emberi
kornyezet megteremtése érdekében - a
klimavaltozas kdros hatasainak mérséklésére és
megel&zésére.

A telek zoldfelllete a telepiilési
zoldinfrastruktara részét képezi. Térbeli
kialakitasa a klimavaltozas karos hatasainak
mérséklésére is alkalmas.

A telepilési zoldinfrastruktira tervezése soran
biztositani kell a térbeli folytonossagot, a
kiegyenlitett elldtottsagot, valamint figyelembe
kell venni a lakossag sajatos ©koszisztéma
szolgaltatasi sziikségleteit és igényeit.

A telek zoldfelllete kapcsolddik a tombbelsé
tobbi telkének kialakult, ill. a szabalyozas szerint
megvaldsitandd zoldfellleteihez.

Osszességében megallapithatd, hogy a telek zoldfeliileti rendszere, a telken beliili tobbszintes
névényallomany és a zoldfeliiletbe agyazott jatszotér egyértelmiien tobb 6koszisztéma szolgaltatast
tud biztositani. A telek tervezett zoldfeliilete fejleszti a telektomb zo6ld teriileti minGségét.
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Lk2-ksz
SZ-40-7,5-1000

Y S

IMOLA BAL
Telephely

Az érvényes szabdlyozasi terv kivonata az IMOLA BAU telephelyén nem tesz lehetévé az utcaban
meglévé , jellemzd beépitési mélységet nmeghaladd beépitést. Ezt a szabalyozasi kdvetelményt meg
kell tartani a fejlesztés szerinti beépitésre is.

A szomszédos Gksz teriileteken a fejlesztés csak az épitési helyen beliil, a kdrnyezetre jelentés hatast
nem gyakorlo rendeltetéssel lehetséges. Ezek a szabalyozasi elGirasok a kozvetlen kérnyezeti hatast
kizarjak az eltéré teriletfelhaszndlasu teriletek kozétt. A minimalis zoldfellleti mértéken belil, az
eltéré hasznalatu telekhatarok mentén fa- és cserjesor telepitendd. Ezért a kialakuld kozos
telekhatarok mentén a szabalyozasi terven is rogzitendd, hogy:

e a tombbelsé fel6li telekhatdrok mentén min. 5 méter széles gyep cserje és (kozepes)
lombkorona szinttel fedett 3 szintes névényallomany kialakitasa,

e és a déli telekhatar mentén a két eltéré rendeltetésd telek kozotti vizualis at és ralatas zavard
hatdsainak csokkentésére, valamint zajvédelmi megoldasként cserjesor (hasonléan a mar
megvaldsult 8946 hrsz déli telekhatdran létesitetthez) tovabba tomor kerités kialakitasa az
egymassal szemben éplilettel fedett, batoraruhazzal kdzos telekhataron.

A jelentGsebb terhelésnek kitett kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi teriiletek irdnydban a kozos
telekhataron telken beliil zoldfellletként kialakitandé haromszintes ndévényallomany kornyezeti
allapot javitd hatdsu. Tovabba a telek épitési helye is megtartasra van elGiranyozva, mely kompaktabb
beépitést kovetel meg. Ezzel egységesebb zoldterileti telekhasznalat és abba dgyazottan jatszotér is
megvaldsithaté. A hdromszintes novényallomany a levegs tisztitast, zajvédelmet szolgalja és
arnyékold szerepe is jelent6s. A rendezett z6ldfeliilet a telken belili tobbszintes névényallomany és a
zoldfellletbe agyazott jatszétér egyértelmlien az érzékekre gyakorolt 6koszisztéma szolgaltatast
biztosit.

36



Eger Megyei Jogu Varos Telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

5.5. A mar beépitett és a még csak tervezett lakdteriletek aranya

Osszes lakéteriilet 728,86 ha, ebbdl a be nem épitett teriilet 103,29 ha (14,17 %)
Kisvarosias lakétertlet 6sszesen 336,92 ha, ebbdl a ben épitett teriilet 40,60 ha (12,05 %).
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Jelmagyarazat
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A kisvarosias lakoterilet igénybe nem vett, tervezett aranya valamivel kedvez8bb, mint az 6sszes
lakdterileti ilyen ardny. Ez a kisvarosias lakdsépitésre valé kereslet elsédlegességét tdmasztja ala.
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Hatdlyos telepiilésszerkezeti terv és a mddositds terveztének kivdgata az érintett tervezési terliletre

e

JELMAGYARAZAT

BEEPITESRE SZANT TERULETEK

funkcijaban

jelentdsen

megmaradé megviltozd

Lakotertiletek

- kisvarosias lakoteriilet
- ,//// altalanos jelleg

7 kisvarosias lakoteriilet az
- % épitménymagassag korlatozasaval
Gazdasagi teriiletek

77 kereskedelmi, szolgaltatd
- M gazdasagi teriilet
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

B ositi kozlekedes teriilete

KOZLEKEDES
meglévo tervezett

8 8 szintbeni vasiti
b keresztezddés

prr vasutvonal

Hatdlyos terv részlete  Modositott terv részlete

sesnwuns  Teryezésiteriilet hatara
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5.6. A telepilésképi kovetelmények

A tervezett mddositds szerinti lakéterileti beépités — teriileti elhelyezkedése és kiterjedése alapjan —
érdemben befolydasolja, fejleszti a belsé telepliléskép, ezen beliil az utcakép kialakult jellegét. Az Eger
Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgylilésének 6/2018. (11.23.) énkormanyzati rendeletében
megfogalmazott telepiilésképi el6irdsok Ossze egyeztethetbek a tervezett mddositds soran részben
megvaltozo teriletfelhaszndldsi valtozdshoz, azaz a telektomb meglév6é és kialakult lakoterilet
arculatahoz.

Eger teleplilésképi rendelet 2_2 melléklet meghatdrozo teriiletek térképi kivagata

Jelmagyarazat

{1 Helyi védelmi teriilet (HT)

@ © Helyi egyedi védelem alate all6 épitészeti érték (Hi / Hz fokozat)
Telepiilésk jabol hatarozo terulet

~— Beltertilet hatira
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(Forrds: Eger Megyei Jogu Vdros Onkormdnyzata)

, Epitmények anyaghaszndlatdra vonatkozd dltaldnos épitészeti kévetelmények
10. § (1) @ vdros teljes kézigazgatdsi teriiletén az épitményeken az adott kérnyezettel nem harmonizadlé
homlokzati és tet6fedési anyagok, szinezések nem alkalmazhatok.
a) homlokzatképzésnél nem alkalmazhatok az alabbi megolddsok:
aa) erds, telitett élénk, kontrasztos szin(i és neon jellegli szinek a homlokzat teljes falfeliiletein
ab) kiilteriiletek, gazdasdgi karakter teriiletei kivételével, a telepiilés térténelmi anyaghaszndlatatol
idegen (pl. fém, miianyag) homlokzati anyag haszndlata;
b) Hulldmpala, mdanyag hulldmlemez, mdiianyag anyagu, valamint hagyomdnyostol eltérd,
kérnyezetétdl eliits szindi tetéfedés nem alkalmazhato.
c)Bz épiiletek kézteriiletrél Iathaté homlokzatdn Iévé nyildszdrok felujitdsa, cseréje esetén, Uj
nyildszard elhelyezése esetén - beleértve a loggia beépitését - nem alkalmazhatok az épiileten meglévé
nyildszarok jellegétdl eltéré formdju, osztdsu, szinl nyildszdrdk. Kivételt képez ez aldl a teljes
homlokzatra kiterjedd feldjitds esete.
d) Epiiletek dtépitése, bévitése, utélagos hdszigetelése esetén az épiilet utdlagos szinezését,
tet6héjazat cseréjét, burkolatainak mddositdsdt tilos nem egységes anyaghaszndlattal és
megjelenéssel megvaldsitani.
(2) Belteriileten kézteriilettel hatdros és kiozteriiletrdl feltdrulo
a) kerités nem lehet:
aa) nagytablds fém- vagy miianyag hulldmlemez, illetve ndd boritdsd,
ab) balesetveszélyt okozo kialakitdsu (tortiiveg, sz6gesdrot, arambevezetésdi).
b) 0,4 m magassdgot meghalado keritésldbazat, tamfal nem lehet feliiletkezelés nélkiili zsaluké, vagy
kezeletlen fémlemez.
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teleplilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletekre vonatkozo
terlileti épitészeti kévetelmények

11. § (1) B telek utcaképet meghatdrozo részén, uj épitmény(rész) épitésekor, a meglévd beépitéshez
igazodva, az illeszkedési szempontok figyelembevételével kell meghatdrozni és kialakitani:
a) az épliletmagassdgot,
b) a tetd hajldsszdgét,
c) a tetégerinc irdnydt, a nyildszdrdk ardnydt és formdjdt,
d) a kerités utcaképi megjelenését,
e) az épiilet szinezését, anyaghaszndlatat.
(2) @ kialakult kérnyezethez valo illeszkedés szempontjai:
a) az éplilet témege,
b) homlokzat- (pdrkdny-) magassdg, pdrkdnykialakitds,
¢) homlokzati megjelenés (a tomor feliilet és a nyildsok ardnya, a nyildsok mérete, elrendezése),
d) az utcakép ritmusa (a bejdrok, kapubehajtok helyének megvdlasztdsa),
(3) B beépités telepitési modjdnak tekintetében a térténetileg kialakult, az utcaképre jellemzd, az
egyedi tdjjelleg megdbrzését biztosito és a tdjba, terepre illeszkedés szempontjabdl legalkalmasabb
helyet elfoglalo épiilet elhelyezést kell alkalmazni, a telken meglévé jelentGsebb fdk, és egybefiiggs
z6ld névénytdrsulasok figyelembevételével.
(4) @ kerti épitmények, miitdrgyak tekintetében
a) a tdji Iatvanyt nem zavard, természetes anyagokbdl késziilé, az épiiletek, épitm1ények és névényzet
Osszhangjdra ligyel6 kerti épitmények, miitdargyak helyezhetdk el.
b) kukatdrold a kerités részeként vagy névénnyel takartan alakithato ki.
(5) Bl keritéskialakitds tekintetében
a) az éplilettel harmonizdld anyag- és szinhaszndlat alkalmazdsa,
b) idétadllé, mindségi anyagok haszndlata,
c) élénk, rikito szinek, monokrom szinhaszndlat kertiilése,
d) elsésorban természetes anyagok (pl. ké, tégla, fa, fém) illetve vakolt feliilet haszndlata, vagy
névénnyel vald befuttatds alkalmazdsa
sziikséges.
(6) a) ElGkertes beépitésnél — karaktertdl fliggetlentil — attért kerités létesitendé.
b) Elékert nélkiili, zdrt, siir(i karakter(i beépitéseknél az utcaképek zdrtsdga témér keritéssel, fedett,
zdrt kapuval biztositandd. Témor keritést szakaszosan, tagolva lehet épiteni. Epitett oszlopok kozott
attért mezdék is lehetnek. Hézagosan zdrtsoru beépités esetén a két fééplilet kbzott homlokzat jellegii
keritést kell épiteni.
c) Kiilteriileteken csak dattért, legaldbb 80%-ban dtlathatd, vadvédelmi jellegli kerités létesithetd, kivéve
a kiiltertileti gazdasdgi teriiletek hatdrdn és birtokkézpont létesitése érdekében, vagy miivelés alol
kivett tertilet hatdran. Nem dttért kerités esetén névényzettel valo takards sziikséges
d) Utcakertes teriileteken az elbkertek legfeljebb nyirt sévénnyel vdlaszthatdk le, uj kerités nem
épithetd, nem létesithetd.
(7) Gépkocsi tdrold rampdja sajdt telken beliil alakithato ki — kézforgalmu parkold kivételével.
(8) @ tdjkép védelme érdekében a kiilteriileten kiépitésre keriil6 uj utak kérnyezetbe illesztésérdl
névénytelepitéssel, fasor létesitésével is gondoskodni kell, ha az uj ut szélesége eléri, vagy meghaladja
a 10,0 m-t.
(9) @ kedvezétlen teleplilésképi Idtvdanyt nydjtd ipari-gazdasdgi jellegli tevékenységek takardsdrol
telkeken beliil tobbszintii névénydllomdny telepitésével, vagy keritéssel kell gondoskodni.

teleplilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletekre vonatkozo
egyedi épitészeti kbvetelmények
12. § (1) Bz anyaghaszndlat tekintetében bdrmely, az aldbbi szempontoknak egyiittesen eleget tevé
anyag haszndlhato:
a) idétdllc,
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b) mindséget képviseld,
c) természetes (pl. k6, tégla, fa);
d) nem telitett és krnyezetétdl nem eliitd szind. Kivételt képezhetnek a nagytelkes intézményi karakter
egyedi épitészeti formdldst és szinezést igénylé épiiletei.
(2) Témegformdalds tekintetében bdrmely
a) épitészeti mindséget tiikr6z6, ardnyos,
b) funkcidjaval 6sszhangot mutatd, logikus,
c) kérnyezetébe illeszkedd megjelenésii és léptékli
témegformdlds haszndlhaté.
(3) Tet6formdlds tekintetében
a) @ teték tomegének (tetéidom) kialakitdsakor egyszerti formdkat kell alkalmazni, a jellemzé helyi
karakter figyelembevételével.
b) Bz épiiletek utcai szdrnydnak kialakitdsa magastetével térténjen, az utcaszakaszra jellemzé
gerinciranyt kell alkalmazni.
c) B tetbhajldsszég a kdrnyezetére jellemzé hajldsszogli legyen.
(4) a) B tetStérbeépitések tetdfelépitményei meéreteikkel, ardnyaikkal, épitészeti kialakitasukkal
igazodjanak a teté témegéhez és az éplilet egészéhez.
b) @ tetéablakok kialakitdsa, mennyisége ne képezzen hangsulyos elemet, uj homlokzati szintet, a
tetdsikablak, dllo tetéablak feliilet ardnya kiegyensulyozott legyen
c) TetStérbeépitésnél tetlsikbol kiemelkedd felépitményt csak egy vonalban lehet elhelyezni.
(5) @ homlokzatkialakitds tekintetében bdrmely, az aldbbi szempontoknak egyiittesen eleget tevd
homlokzat kialakithato:
a) a homlokzattagoldst ardnyosan alkalmazd,
b) tagozatokat visszafogottan haszndld, diszitésében egyszerliségre térekvd,
c) nyildsrendszerében rendezett, logikdt tiikrézd,
d) természetes anyagokat (pl. vakolat, k6, tégla) alkalmazo,
e) szinezésében az utcdra jellemz6, annak meglévd szinvilagdba belesimuld. Kivételt képezhetnek a
nagytelkes intézményi karakter egyedi épitészeti formdldst és szinezést igényld épiiletei. Bl térténelmi
vdroskézpont és a csalddi hdzas karakterek teriiletén keriilendé a monokrom homlokzatszinezés.
(6) Tobb lakdsbol (rendeltetési egységbdl) dllo épliletek (tdrsashdzak, tébblakdsos épliletek, sorhdzak)
esetében:
a) utélagos hészigetelést, homlokzatszinezést csak az éplilet egészére vonatkozé homlokzatképzési,
szinezési terv alapjdn lehet megvaldsitani, lakdsonként (rendeltetési eqységenként) nem;
b) a korldtok, mellvédek eredeti jellege, szine, dtldthatésdga nem vdltoztathato meg, kizdrdlag a teljes
épliletre, épliletegyiittesre kiterjedé egységes arculatvalto homlokzati tervek szerint egységes
kialakitdssal, egy idében térténé megvaldsitdssal;
c) épliletenként lehetlség szerint egységes szinii, anyagu, azonos osztdsu nyildszarok alkalmazhatok;
d) Csak egységes kialakitdssal, egyformdn valdsithatok meg az
da) eléteték
db) mellvédek és szélfogok
dc) drnyékolo ernyék redbnydk
(7) Laza, el6kertes csalddi hdzas karakter ikerhdzas beépitési mdod szerint beéplilt terliiletein a
csatlakozo épliletek homlokzatdt (nyildszdrdinak rendszerét és szinezését), valamint tetéidomdt ugy
kell kialakitani, hogy az épiiletek kiilsé6 megjelenése egységes maradjon, egy épiilet hatdsdt keltve.
(8) Erkély és loggia tdrsashdzak, tébblakdsos épliletek, sorhdzak esetében egyenként nem beépitheté,
csak a teljes épliletre, épiiletegyiittesre kiterjedd egységes arculatvdlté homlokzati tervek szerint
egységes kialakitdssal, egy id6ben térténé megvaldsitdssal. Loggia utdlagos beépitése csak a
homlokzati nyildszdrok rendszerével, osztdsdval, anyag- és szinhaszndlatdval megegyezd épitészeti
megolddssal lehetséges. Bl homlokzati sikbdl kiugro, csak korldttal hatdrolt erkély utdlagos beépitése,
redénnyel vald lezdrdsa nem megengedett.
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(9) @ zéldfeliiletek kialakitdsa tekintetében bdrmely, az aldbbi szempontoknak egyiittesen eleget tevé
névényzet telepithetd:

a) a fds szdru névényeket alkalmazo;

b) az épiiletek, vagy tartdzkoddsi helyek drnyékoldsdra alkalmas;

c) nem allergén és nem invaziv fajokat alkalmazd (ldsd 7. és 8. fiiggelékek); valamint

d) kézteriileten utcaszakaszonként egységes megjelenésre térekvé.

(10) Telken beliili z6ldfeliiletekre vonatkozo rendelkezések

a) @ zéldfeliileten elhelyezheté kerti épitmények és burkolatok kialakitdsa sordn az épitmények és a
burkolat 6sszhangjdt megteremtd, a tdji latvanyt elétérbe helyezé megolddst kell alkalmazni.

b) @ telkek elGkertjének legalabb kétharmada zéldfeliiletként alakitando ki.

c) B kozteriileteket és a beépitett telkeket csak a legsziikségesebb nagysdgu burkolt feliiletekkel szabad
ellatni.

d) @ burkolatlan feliileteket — ahol ezt miiszaki okok nem akaddlyozzak — fenntarthato zéldfeliilettel
kell kialakitani.

e) Siirdi, zart és laza, el6kertes csalddi hdzas, valamint s(irlis6dé dtépiilé tombds karakterd(i teriileteken
uj épiilet épitése esetén a kapubehajto helyét ugy kell kialakitani, hogy kézteriileti fa kivdgdsdt ne tegye
sziikségessé.

f) Zéldfeliiletekkel szegélyezett utcdkban utdlagos kézteriileti parkoldk kialakitdsa csak oly mdodon és
akkor engedélyezhetd, ha kézteriileti fa kivdgdsdat nem teszi sziikségessé.

(11) Pincés, borhdzas karakter(i teriileteken az illeszkedés szempontjabdl a kialakult beépités
karakteres tomegalakitdsdn, méretrendjén tul a tetéidom hajldsszégére, jellemz6 gerincmagassdgdra,
a pinceéplilet falszerkezetének anyagdra és a homlokzat jellegzetes nyildsrendszerére, annak
méretrendjére, a nyildszdrok anyagdra és a teljes felépitmény jellegzetes szin-vildgdra is tekintettel kell
lenni az aldbbiak figyelembe vételével:

a) a homlokzati kialakitds természetes kéburkolat, természetes nyers feliilet, vakolt fehér (tért fehér)
vagy vakolt a természetes épitéanyagok szineivel megegyezd szinben.

b) a pinceajtok acél vagy fa témér kivitelben, az ablakok, bevildgitok az ajté-kapu anyagdval
megegyezben acél vagy fa szerkezettel, sGtétre pdcolt natur, sététzéld, barna szinekben.

c) Bz oromfal elé elétetd és eqgyéb, az oromfalat takard épitmény nem létesitheté.

d)Bhol az utcdra merdéleges tetégerinc a jellemzd, ott csak az oromfalas vagy kontyolt épiilet
engedélyezhetd, az illeszkedési szempontok figyelembevételével. Bhol az utcdval pdrhuzamos gerincii
tetd a jellemzd ott csak ennek megfeleld tetGképzéssel, illetve laposan csak zéld-tetével alakithato ki a
pinceéplilet.

(12) Kiilteriileteken létesiilé épitmények épitészeti kialakitdsdndl az épliiletek anyaghaszndlatdban és
témegformdldsdban a tdjba illesztés szempontjainak érvényesiilnie kell. B homlokzatburkolat, és
tet6héjazat kialakitdsa természetes anyaghaszndlattal térténjen.

(13) @ telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriileten

a) konténerhdz takaratlan homlokzati feliilettel, lakékocsi nem helyezheté el — kivéve épitkezés
idétartama alatt, ideiglenesen, felvonuldsi épitményként.

b) a belteriileti részeken mobilhdz, gerendahdz nem épithetd.”

A fejlesztési teriilet telepiiléskép szempontjabdl meghatarozé teriileteknek mindsiil. A meghatdrozé
teriiletekre vonatkozé egyedi és teriileti épitészeti telepiilésképi kovetelmények adottak. Ezek
betartasaval a kialakult kérnyezetbe vald illeszkedés, jelen esetben a megvalésitandd épiilet
utcaképbe torténd arculati belesimulasa - a mar megvaldsult hasonlé lakoéteriileti beépitésre reagalo
mddon - biztosithato.

A telepiiléskép védelmi rendelet tervezett fejlesztés szerinti épiiletének épitészeti karakteri
kialakitasa illeszthet6 egyedi és teriileti épitészeti kovetelményekhez, ezért a telepiiléskép védelmi
rendelet mdadositasa nem valik sziikségessé.
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6. HUMAN SZOLGALTATASI VIZSGALATOK

Eger varosa Magyarorszag egyik legvonzébb vidéki teleplilése, amely kulturalis, torténelmi és
gazdasagi szempontbdl is kiemelked6 pozicidt foglal el. A varos turisztikai vonzereje toretlen, az Egri
Var, a barokk belvaros, a Torok Flird6 és a pezsgd kulturalis élet évente latogatok tizezreit vonzza. Az
elmult években jelentds varosfejlesztések zajlottak, Uj tarsashazak épiiltek, és a sportinfrastruktura is
bdvilt, ami a varos modernizaciojat és élhetGségét erdsiti.

Demografiai szempontbdl Eger népessége csokkend tendenciat mutatott az elmult két évtizedben,
azonban a gazdasagi dinamika és a foglalkoztatasi kozponti szerep ellensulyozza a negativ trendeket.
A varosba naponta bejaré munkavallalék szama kézel 50%-kal n6tt, ami azt jelzi, hogy Eger regionalis
munkaerépiaci kdzpontként mikodik. A magas presztizsl foglalkoztatdsi csoportok aranya 2019 és
2024 kozott 29,1%-rdl 36,4%-ra emelkedett, ami a tudasintenziv gazdasagi szerkezet er6sodését
mutatja. Az egy f6re juté SZJA-alapu jovedelem 2018 és 2023 kozott 80%-kal nétt, ami a vasarlderd és
a lakhatasi kereslet stabil alapjat biztositja.

Az ingatlanpiac Egerben dinamikusan fejlédik. A hasznalt lakdsok atlagos négyzetméterara 2025-ben
632 ezer Ft, mig az Uj épités(i lakasoké 1,04-1,49 millié Ft kdz6tt mozog, atlagosan 1,25 millié Ft/m?2.
Ez a szint a prémium kategdriat képviseli a varosban, kiilondsen a belvaroshoz kozeli lokacidkban, mint
amilyen a Faiskola utca. A lakdsallomany névekedése mérsékelt, mikozben a népesség csdkken, ami a
bérleti piac szdmara kedvezé feltételeket teremt: az egyetemi hallgatdk és a bejaré munkavallalék
folyamatos kereslete stabil bérbeadasi lehet6séget biztosit.

A Faiskola utca kornyezete kiemelked6 infrastruktiraval rendelkezik. A belvaros 10-20 perc alatt
elérhetd tomegkozlekedéssel, a kbérnyéken szamos bolcsGde, dvoda, altalanos és kozépiskola taladlhato
gyalogos tavolsagban. Az élelmiszeriizletek (COOP, SPAR, PENNY, ALDI, Lidl) és gydgyszertarak 0,5-2
km-en beliil elérheték, tovabba a haziorvosi és gyermekorvosi rendel6k is konnyen megkézelitheték.
Ez a szolgdltatasi koncentracid jelent6s életminGségi el6nyt jelent, és noveli az ingatlan hosszu tavu
értékét.

Befektetési szempontbdl a Faiskola utcai tarsashaz projekt kiemelked6en rentdbilis. Az Gj épitésu
lakdsok prémium arszintje, a varos gazdasagi stabilitdsa, a folyamatos bérleti kereslet és az
infrastruktira kozelsége egylittesen biztositjak, hogy a projekt piacképes és hosszu tavon értéknovels
befektetés legyen. A lokaciod elényei — oktatasi intézmények, kozlekedési kapcsolatok, szolgaltatasok —
kiulonosen vonzéva teszik a tarsashazat csaladok, fiatal szakemberek és befektet6k szamara. Az
ingatlanpiaci trendek alapjan az arak tovabbi emelkedése varhaté, igy a projekt nemcsak biztonsagos,
hanem kiemelkedden jovedelmezd befektetési lehetGséget kinal.

A Faiskola utcai tarsashaz megépitése a varos gazdasagi és tarsadalmi potencidljara épitve biztositja a
befektetés megtériilését, kihasznaltsagat. A projekt minden relevans tényezd — piaci kereslet, lokacio,
infrastruktira, gazdasdagi hattér — alapjan megalapozott és versenyképes, megalapozott.

6.1. Tarsadalmi kdérnyezet

Eger altalanos bemutatasa

Eger hosszu évek ota stabilan a magyarorszagi vidéki turizmus egyik legnépszer(ibb célpontja. A varos
toretlen vonzergjét sokrétd kulturdlis és torténelmi értéke adja: az Egri Var, a kiemelkedé miemléki
jelent6ségli templomok, valamint a barokk belvaros hangulatos utcai és kavézoi sajatos atmoszférat
teremtenek. A varos furd6kultirdja sem elhanyagolhatd, hiszen a modern Egri Strand és a tobb
évszazados multra visszatekinté Torok Flrdd évente latogatdk tizezreit fogadia.

Az elmult évtizedben jelent8s varosfejlesztések zajlottak: megujult szamos toérténeti éplilet, és sorra
éplltek — illetve jelenleg is éplilnek — Uj tarsashazak. A teleplilés sportinfrastrukturaja is bévilt egy
korszer( sportkézpont létrehozasaval.

A lakossag egyre nagyobb hanyada egésziti ki jovedelmét szallashely-szolgdltatassal, ami kiilondsen az
Eszterhazy Karoly Egyetem hallgatéi iranti folyamatos keresletnek kdszonhet6. A vendéglatas mellett
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a déli ipari 6vezetben m(ikods nagyvallalatok — példdul a ZF, a Bosch és a RUAG — biztositanak stabil
munkahelyeket.

A varos egyik meghatdrozd kulturalis eseménye a tobb mint masfél évtizede minden évben
megrendezett, hdromnapos Egri Bikavér Unnep. Emellett az Egri Gardonyi Géza Szinhaz térsulata az
Gszi-tavaszi id6szakban egész évadon at folyamatosan varja a kbzonséget.

Demografiai trendek

A népszamlalasi adatok alapjan Eger lakossdga 2001 és 2022 kdzott folyamatosan csékkent. A 2001-es
57 986 f6rél 2011-re 56 569 fére esett vissza a lakdnépesség, ami 1 417 f6s, mintegy 2,4 szazalékos
mérsékeltebb csokkenést jelentett. A 2011 és 2022 k6zotti idGszakban azonban jelentésen gyorsult a
fogyas Uteme: a varos népessége 49 182 fére esett, vagyis 7 387 fével, tébb mint 13 szazalékkal lett
alacsonyabb. Eger 2001 és 2022 kozott 8 804 lakost veszitett, ami tébb mint 15 szazalékos

népességfogyast jelent, és j6l mutatja, hogy a varos jelentés demografiai kihivasokkal szembesiil.

1. térkép: Bl lakénépesség vdltozdsa Magyarorszdg teleplilésein 1870 és 2022 kdzott

Szazalék

W -9%,1- -01
0O 00- 999
[[100,0- 1999
M 200,0- 4999

M 500,0-34496,1
[C] Nem értelmezhetd

(Forrds: Népszamldldsi atlasz, 2022 [Kézponti Statisztikai Hivatal, 2024])

2. térkép: B lakonépesség valtozasa Magyarorszdg teleplilésein 2011 és 2022 k6z6tt

n? .-'

Szézalék
W -773--251
W -25,0--10,1
[ -10,0- -0
0O 00- 99
. B 10,0-107,1

(Forrds: Népszamldldsi atlasz, 2022 [Kézponti Statisztikai Hivatal, 2024])
1. dbra: Természetes szaporodds, fogyds (ezrelék)

Természetes szaporodas, fogyas (ezrelék)
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Eger természetes népmozgalma 2019 és 2024 kozott folyamatos, tartds népességfogydst mutat. A
természetes szaporodds minden vizsgalt évben negativ, ami azt jelzi, hogy a haldlozdsok szama
tartésan meghaladja a szlletésekét. A trend 2019-ben még -5,5 ezrelék koril alakult, majd 2020-tél
tovabb romlott, 2021-ben pedig elérte a vizsgalt id6szak legkedvezétlenebb értékét (-8,9 ezrelék). Ez
az év kiugréan rossz eredményt mutat, nagy valdszinliséggel dsszefliggésben all a COVID-19 jarvany
népegészségligyi hatdsaival.

2. dbra: Belféldi vandorldsi egyenleg, ezer lakosra (ezrelék)

Belfoldi vandorldsi egyenleg, ezer lakosra (ezrelék)
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(Forrds: TEIR KSH; sajdt szerkesztés)

A belféldi vandorlasi egyenleg 2019 és 2024 kozotti adatai azt mutatjak, hogy Eger tartdsan negativ
migracids mérleggel rendelkezik, vagyis minden vizsgalt évben tébben koltéztek el a varosbol, mint
ahanyan odakoltéztek. A negativ migraciés egyenleg azt mutatja, hogy Eger szamara a
népességmegtartas évek ota kihivast jelent. A varos valdszinlleg elsGsorban a fiatal, mobilabb
korcsoportok elvandorlasat tapasztalja, amely Osszefliggésben dllhat a felsGoktatasi életpalya-
vandorlassal, a megyei és regionalis munkaerépiaci kiilonbségekkel, illetve a lakhatasi, gazdasagi és
életmindségi szempontokkal. A tartds elvandorlds tovabb erésiti a természetes fogydsbdl eredd
demografiai terheket, igy a népesség csokkenése szerkezetileg is rogzilhet, ha a varos nem tud
vonzdbb migracids poziciot kialakitani.

6.2. Gazdasagi kornyezet

Az aldbbiakban adatokra és részletes elemzésekre tdmaszkodva mutatjuk be a Faiskola utcai tarsashaz-
projekt piaci megalapozottsagat és rentabilitasat. A bemutatott gazdasagi, demografiai és ingatlanpiaci
trendek egyértelmden igazoljak, hogy a beruhdzds nemcsak biztonsdgos, hanem hosszu tdvon
kiemelked6en jovedelmezd befektetési lehet6séget kinal.

Munkaerdpiaci trendek, Eger vonzasa

Az adatok alapjan Eger foglalkoztatasi strukturaja 2011 és 2022 kozott jelentdsen atalakult. Bar a varos
teljes népessége ebben az idészakban 56 569 f6rél 49 182 fére csokkent, a helyben foglalkoztatottak
szama mégis szamottevéen ndtt: 30 412 f6rél 35 620 fére emelkedett, ami tobb mint 17 szazalékos
béviilés. A helyben él6 és ugyanitt dolgozé munkavallaldk szama lényegében stabil maradt, mindéssze
csekély, mintegy 300 f&s visszaesés figyelheté meg (19 479 f6rél 19 188 fére). Ezzel parhuzamosan
azonban jelent&sen nGtt azok kore, akik mas telepiilésre jarnak dolgozni: szamuk 3 203 f6r61 5 530 f6re
emelkedett, ami tobb mint 70 szazalékos ndvekedés. Még ennél is erételjesebb volt a varosba naponta
bejaré munkavallalok szamanak emelkedése: 10 933 f6rél 16 432 fére nétt, ami kdzel 50 szazalékos
bdviilést jelent. Mindez arra utal, hogy Eger foglalkoztatasi kozponti szerepe szamottevéen er6sddott,
hiszen mikdzben a helyi lakossag csokkent, a varosban elérhet6 allashelyek szama dinamikusan béviilt,
és egyre nagyobb szdmu munkavallalét vonzott a kérnyezd telepulésekrdl.
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1. tablazat: B foglalkoztatott népesség telepiilésenként

A foglalkoztatott népesség telepiilésenként

Eger 2011 2022

Népesség szama 56 569 49 182
A helyben foglalkoztatottak szama 30412 35620
A helyben laké és helyben dolgozé foglalkoztatottak szama 19479 19 188
A mas telepilésre dolgozni jaré foglalkoztatottak szama 3203 5530
A naponta bejard foglalkoztatottak szama 10933 16 432

(Forrds: KSH —2022. évi népszdmldlds; sajdt szerkesztés)

A magas presztizsi foglalkoztatasi csoportokban dolgozdk ardanyanak alakuldsa 2019 és 2024 kozott
Eger munkaerGpiaci szerkezetének kedvezs iranyl eltoldédasat jelzi. A vizsgdlt id6szakban az arany
folyamatos és markdns novekedést mutat: mig 2019-ben még a foglalkoztatottak 29,1 szazaléka
tartozott ezekbe a kategériakba, addig 2024-re ez az érték mar 36,4 szazalékra emelkedett. Ez jelentds,
tobb mint 7 szazalékpontos béviilést jelent 6t év alatt.

3. dbra: Magas presztizsii foglalkoztatdsi csoportokban foglalkoztatottak ardnya (szdzalék)
Magas presztizstifoglalkoztatdsi csoportokban
foglalkoztatottak aranya (szazalék)
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(Forrds: TEIR KSH; sajdt szerkesztés)

A novekedés kulondsen 2020 és 2021 kozott volt latvanyos, amikor az arany 30,5 szazalékrol 35,7
szazalékra ugrott. Ez arra utal, hogy a varos gazdasagi szerkezete egyre inkabb a magasabb
képzettséget igényl6, szakmai, tuddsintenziv vagy vezet6i poziciok felé tolddik. Eger gazdasagi és
intézményi kornyezete képes fenntartani a magasabb presztizsii, értékteremtd foglalkoztatas
bévilését.

A magas presztizsl foglalkoztatasi csoportok ardnyanak folyamatos novekedése javitja a jovedelmi és

tarsadalmi statuszt, erésiti a helyi human t6két, és hosszabb tavon pozitiv hatast gyakorolhat a varos
gazdasagi versenyképességére és népességmegtarto erejére is.

4. dbra: Egy lakosra juté SZJA addalapot képezd belféldi jovedelem (eFt)

Egy lakosra juté SZJA addalapot képezd belfoldi
jovedelem (eFt)
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(Forrds: TEIR KSH; sajdt szerkesztés)

Az egy lakosra jutd SZJA addalapot képez6 belfoldi jovedelem Egerben 2018 és 2023 kozott folyamatos
novekedést mutatott: 2018-ban 1 551 ezer forint, 2023-ban pedig 2 839 ezer forint volt, ami tobb mint
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80%-0s emelkedést jelent. Ez a trend eré6teljes jovedelemndvekedésre utal a varos lakossdga koérében,
jelezve a helyi gazdasag er6sddését és a foglalkoztatottsag javuldsat.

Fontos azonban figyelembe venni, hogy Magyarorszagon az elmult években az arak is jelentGsen
néttek, az inflacio tobb évben két szamjegyl volt, és a realbérek ndvekedése igy mérsékl6dhet. Bar a
nominalis jovedelem Egerben erételjesen emelkedett, a lakossag vasarldereje — a tényleges, inflacidval
korrigdlt jovedelem — ennél kisebb mértékben néhetett.

Ez azt jelenti, hogy az egyre magasabb SZJA-alapu jovedelem részben kompenzédlhatta az
aremelkedést, de a realjévedelmi novekedés Gteme valdszin(ileg lassabb volt, mint a nominalis adatok
alapjan latszik. Az adatok igy azt jelzik, hogy Eger lakossaga jelentds gazdasagi elGrelépést ért el, de a
novekvé koltségek miatt a vasarlderd valtozasa mérsékelt lehet, kiilonosen az alapvet6 fogyasztasi
cikkek és szolgaltatasok esetében.

Eger gazdasagi és munkaer@piaci helyzete egyértelm(en kedvezs alapot teremt az Uj tarsashazak irdnti
kereslet szamara. A varosban szamos nagyvallalat mikodik — példaul a ZF, Bosch és RUAG —, amelyek
stabil, jol fizet6 munkahelyeket biztositanak, mikézben az intézményi szektor és a szolgaltatasok is
folyamatosan béviilnek. Ennek eredményeként Eger foglalkoztatasi kozponti szerepe er6sodott: az
elmult években jelentésen nétt a varosba naponta bejaré munkavallalék szama, ami azt jelzi, hogy a
kornyezd teleplilésekrdl sokan valasztjak Egerben a munkat, és egyre tobben keresnek helyben
lakhatdsi lehet&séget. A magas presztizsli foglalkoztatdsi csoportok aranya 2019 és 2024 kozott
latvanyosan emelkedett (29,1%-rél 36,4%-ra), ami a tudasintenziv, jol fizetett alldsok térnyerését
mutatja. Ez a trend nemcsak a jovedelmi szintet noveli, hanem a fizet6képes keresletet is erGsiti az
ingatlanpiacon. Az Uj épitési lakasok prémium arszintje (1,04—1,49 millié Ft/m?) és a folyamatos bérleti
igény —kiilondsen az egyetemi hallgatdk és a mobil szakemberek részérdl — biztositja, hogy az épitendé
tdrsashdzra magas kereslet lesz. A lokacid el6nyei, az infrastruktura kdzelsége és a varos gazdasagi
stabilitdsa egylttesen garantaljdk, hogy a projekt nemcsak piacképes, hanem hosszu tavon
kiemelked6en jovedelmezd befektetés.

Ingatlanpiaci trendek Eger Varosaban

Eger lakasallomanya folyamatos, de mérsékelt névekedést mutat 2019 és 2024 kozott. 2019-ben 26
720 lakas volt a varosban, mig 2024-re ez a szam 27 299-re emelkedett, ami 579 lakasnyi novekedést,
azaz kb. 2,2%-0s boviilést jelent 6t év alatt.

5. dbra: Lakdsdllomdny (db)
Lakasallomany (db)
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(Forrds: TEIR KSH; sajdt szerkesztés)

A 100 lakasra juto lakosok szama 2019 és 2024 kozott folyamatosan csokkent: 2019-ben 196 £6/100
lakds, 2024-re pedig 178 f6/100 lakas, ami 9,2%-os csbkkenést jelent 6t év alatt.

Ez a csokkend tendencia azt jelzi, hogy a varosban fogy a lakdnépesség, mikdzben a lakasadllomany
enyhén novekszik. Ennek kovetkezménye, hogy egyre tdbb Ures vagy kevésbé kihasznalt lakas lehet a
varosban, ami a lakaspiacra, a bérleti dijakra és az ingatlanarakra is hatdssal lehet.
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6. dbra: Lakénépesség, 100 lakdsra (f6)

Lakénépesség, 100 lakasra (f6)
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(Forrds: TEIR KSH; sajdt szerkesztés)

7. dbra: Eger lakossdga és lakdingatlanjainak szama

Eger lakossaga, lakéingatlanainak szama ~
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(Forrds: https://ingatlan.com/eger)

8. dbra: Hdzak dtlagos négyzetméterdra Egerben

Atlagos négyzetméterar Egerben ~
haz lakas nyaralo telek (©) ‘ 5év v ‘
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(Forrds: https://ingatlan.com/eger)

Egyes ingatlanok addsvételével, az ingatlanhirdetések kezelésével foglalkozé portdl jelentds
adatbazisukra alapozva megalapozottan tudnak az ingatlanpiaci trendekhez valds, szamszerd
mutatdkat rendszerezni.

A grafikonon lathatd atlagos négyzetméterarak az Egerben hirdetett nem ujépitésli ingatlanokbdl
kerilt kiszdmitasra. Az adott ingatlanportdl szerint 2025 novemberében a csalddi hazak atlagos
négyzetméterara 672 541 Ft/m? volt a telepilésen.
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9. dbra: Lakdsok dtlagos négyzetméterdra Egerben

Atlagos négyzetméterar Egerben ~

haz m nyaralé telek @ | 5év v

(Forrds: https://ingatlan.com/eger)

A grafikonon lathatd atlagos négyzetméterarak az Egerben hirdetett nem ujépitésli ingatlanokbdl
kerilt kiszamitasra. 2025 novemberében a lakasok atlagos négyzetméterara 854 061 Ft/m? volt a
telepilésen.

Uj épités( lakasok

Az elemzés id6pontjaban fellelhetd ingatlanhirdetések vizsgalata alapjan Gj épitésd egri lakasok
négyzetméterarai jelentés szérast mutatnak, 1,04 és 1,49 millid forint koz6tt mozognak. A minta
alapjan az atlagos fajlagos ar mintegy 1,265 millid forint, a piaci szint jellemzéen 1,25 millié forint korl
alakul. A legkisebb és a legnagyobb alapteriiletd uj épitést lakasok bizonyulnak a legdragabbnak: a 40
négyzetméteres ingatlan 1,434 millié forintos, mig a 107 négyzetméteres lakas mar 1,487 millié
forintos fajlagos aron érheté el. Ezzel szemben a kdzepes méretli, 67 és 80 négyzetméter kozotti
lakasok négyzetméterarai kiegyensulyozottabban alakulnak, tébbnyire 1,23 és 1,34 millié forint kozott.
Megallapithatd, hogy nem a szobaszam, hanem inkdbb az épilet, annak minGsége, lokacid és
adottsagok hatarozzak meg az érat.

2025-ben a megyeszékhelyek hasznalt lakasainak arai jelent6s szérdst mutatnak: a legdragabbak, mint
Debrecen, Székesfehérvar, Gy6ér és Veszprém, 700-900 ezer Ft/m? koril mozognak, a
kozépmezbnyben Szeged és Pécs helyezkedik el, mig a legkedvez8bb aru varosok, példaul Salgotarjan,
joval alacsonyabb, 264-564 ezer Ft/m? kordli arszinten kinaljak ingatlanaikat. Eger a hasznalt lakdsok
piacan a k6zépsG-alsd arsavban talalhatd, a kinalati atlagar korulbelll 632 ezer Ft/m?, mikdzben a
varosrészek szerint az drak 600-950 ezer Ft/m? kozott valtoznak: a belvérosi lakasok dragabbak, a
kertvarosi vagy peremkerileti ingatlanok kedvez6bb aron érhetSk el. Az Uj épitési lakasok esetében
Egerben a négyzetméterar 1,0-1,5 millié Ft kdzott van, ami a varosban a kozép-magas vagy prémium
kategdridt jelenti. Az arakat itt f6ként az ingatlan elhelyezkedése, mdszaki tartalma és a projekt
mindsége hatarozza meg.

6.3. Lakdkornyezet bemutatasa
Lajosvaros varosrész bemutatdsa

Lajosvaros Eger egyik jelent8s varosrésze, amelyet a 25-0s szamu f6ut két részre oszt. Az utcahdldzat
és a telekszerkezet alapvetGen az 1930-as években alakult ki, és a teriiletet elsGsorban lakéfunkcio
jellemzi, bar a beépitési karakter nem egységes.

A lakéfunkcio mellett Lajosvaros szamos intézményt is magdban foglal: altalanos iskolak, gimnaziumok,
kollégiumok, szakkozépiskolak, technikumok, oévodak és bolcs6dék talalhatdk itt. Emellett a
varosrészben mukodik a Magyar Nemzeti Levéltar Heves Megyei Levéltara és a Hivatasos Tlzoltd-
parancsnoksag. Ezek az intézmények f6ként a Pozsonyi utca és a 25-0s f6ut mentén koncentralddnak,
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alkdzponti jelleget adva a teriletnek, bar a kornyék beépitetlensége miatt valddi alkézpontként nem
tekinthet6. A kozépiskoldk slrlisédése részben a varoskdzpontban, részben Lajosvarosban, a Pozsonyi
utca kérnyékén figyelheté meg. A varosrészben nemrégiben a Koztdrsasag téren Komplex Egészségligyi
Kozpont létesiilt, amely tovabb noveli a teriilet ellatottsagat.

Kozlekedési szempontbdl Lajosvaros keleti része a vasutvonalak altal kérbezart teriilet megkozelitését
biztositd Kilsésor utcan keresztiil érheté el, amely 2x1 sdavos, 15—20 méter széles kozteriilettel
rendelkezik. A vasut menti gazdasagi terilet gy(jt6utja a Faiskola utca, amely 16 méteres telken,
szintén 2x1 savos kialakitdssal fut. A 25-6s f6Ut és a Faiskola utca kdzotti kapcsolatot a Liszt Ferenc utca
— Madach utca egyiranya atpar, valamint a Szévetkezet utca (2x1 sav) biztositja gy(jtéut jelleggel. A
Faiskola utcdhoz csatlakozik tovabba a vasuti terlletek kozotti ipari fejlesztések megkozelitését
szolgalé KiilsGsor utca.

Az utdbbi években a varosrészben megjelentek a lakossagi kulturalis 6nszervezédések is, példaul az
,Utcanap Lajosvarosban” rendezvény, amely a kozosségi élet erGsodését jelzi.

Kozlekedés

Kozuti elérhetbség
Faiskola utca Eger dél-déli részén talalhatd, a varos belteriiletén, mas utcakkal 6sszekotve Matyas
Kirdly ut és Kiils6sor utca fel6l is elérhetd.

Témegkdzlekedés

A Faiskola u. 3., Eger, 3300 lakdhelyrél a varos f6bb pontjai tomegkdzlekedéssel egyszerlien és
kényelmesen elérhetSk. Egerben a helyi buszhalézatot a Volanbusz (Agria Volan) lGzemelteti, amely
szamos jarattal koti 6ssze a kiilonb6z6 varosrészeket a belvarossal, a vasutallomassal és a nagyobb
kozlekedési csomdpontokkal. A Dobd tér, a varos torténelmi és kulturalis kdzpontja, a Faiskola utcatol
néhany atszallassal konnyen megkozelithetd. A leggyakoribb Utvonal szerint el6sz6r a Faiskola utcaban
vagy a Matyas kirdly/Kertvaros kérnyékén taldlhatod kozeli buszmegélléhoz kell sétalni, ami kb. 5-10
percet vesz igénybe. Innen felszdllva egy a varoskozpont felé tarté buszra, példaul olyan jaratra, amely
a Széna tér vagy a Torvényhdz utca iranyaba halad, a kézponti megalléknal kell leszallni. A Dobd tér
innen gyalogosan, korilbelll 5 perc alatt érheté el. A teljes menetid6 forgalomtdl és az esetleges
atszallasoktdl fliggben jellemzéen 10-20 perc.

Eger vasutallomasa, a varos legfontosabb vasuti csomdpontja, a helyi buszhaldzat segitségével szintén
kénnyen elérhetd. A 17-es jelzési jarat példaul kdzvetlenl érinti a vasutallomast, mikozben a varos
tobb pontjardl indul, igy a Faiskola utcatdl szamitva a menetidé kb. 15-25 perc. A helyi buszok
rendszeres kozlekedése praktikus és gyors alternativat jelent a gyaloglassal szemben, kilénésen akkor,
ha a vasutallomasrdl vonatot vagy tavolsagi buszt szeretnénk igénybe venni. A pontos induldsi id6ket
és a jaratszamokat érdemes a Volanbusz online menetrendjében ellenérizni, igy a csatlakozasok
tervezheték, és a varosi kozlekedés még kényelmesebbé valik. A helyi buszok a fébb
bevasarlokozpontokat, igy a Plazat vagy az Agria Parkot is kozvetlendiil érintik, igy a Faiskola utcarodl
indulva ezek a pontok is konnyen elérhet6k.

Nevelés-oktatdsi intézmény ellatottsag

A Faiskola utca 3. szdm alatti lakdingatlan egyik kiemelked6 értékndvel6 adottsdga Eger
varosszerkezetében ritkan elérhet6 moédon a teljes korl, életkorokon ativel6 oktatasi-nevelési
infrastruktira kozelsége. Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezetében, biztonsagos gyalogos tavolsagon belil
érhet6k el bolcs6dék, 6évodak, altaldnos iskoldk és kodzépiskoldk egyarant, ami hosszi tavon
kiszamithato, stabil keresletet biztosit csalados lakossag, fiatal palyakezddk és befektet6k részérdl is.
A lakéhelyt6l néhany perc sétara m(ikodé bolcsédék és dvodak — mint a Gyermekkert Tagévoda vagy
a Ney Ferenc Tagdvoda —, valamint az altalanos iskolai és alternativ pedagdgiai kinalatot nyujto
Hunyadi Matyds Altaldnos Iskola és Waldorf intézmény jelent8sen csokkentik a mindennapi logisztikai
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terheket, mikdzben noévelik az életminGséget. Kiemelt el6nyt jelent tovabba, hogy a kodzépiskolai
oktatds is gyalogosan elérhetd, hiszen a Szildgyi Erzsébet Gimndazium és a Neumann Janos Gimnazium
telephelyei a kozvetlen varosrészen beliil taladlhatdk.

Bélcsédék és dvoddk

= Sétatdvolsagon beldl
A Faiskola u. 3. kozvetlen koérnyezetében tobb boélcsédei és dvodai elldtast nydjtd intézmény is
taldlhato, amelyek legfeljebb 1 km-en belil, biztonsagosan és révid id6 alatt gyalogosan elérhetdk. Ide
tartozik példaul az Egri Bélcs6dei és Ovodai Intézmény Gyermekkert Tagévodaja (0,2 km), a Dobd
Katica Bolcs6de és Csaladi Bolcs6de Haldzat, valamint a Ney Ferenc Tagdvoda (egyarant 0,7 km),
tovabba a Kertvarosi Ovodai Intézményegység és Kertvarosi Tagévoda (0,8 km). Ezek az intézmények
kiilonosen kedvezé feltételeket biztositanak a kisgyermekes csaladok szamara, mivel a mindennapi
intézményhasznalat gépjarma igénybevétele nélkiil is megoldhata.

= Kdnnyen elérhetd (gyalog + autd / tomegkozlekedés)
Az 1-3 km-es korzetben elhelyezkedd bolcs6dék és ovodak rovid autduttal vagy helyi
tomegkozlekedéssel gyorsan elérhetGk, és érdemben bévitik a valaszthatd ellatasi formak korét. Ebbe
a korbe tartozik tobbek kozott a Dedk Ferenc Tagdvoda (1,6 km), az I-lIl. szamu Csaladi BolcsGde a
Mocsary Lajos utcaban (1,7 km), az Eszterlanc Tagovoda és a Napsugar Tagovoda (1,9 km), valamint a
Katica Tagévoda, a Belvarosi Ovodai Intézményegység és a Szivarvany Tagévoda (2,2-2,3 km). E kdrbe
sorolhaték tovabba a Cecey Eva Bélcs6de és Micimackd Mini Bolcséde, illetve a Csillagfény Tagévoda
(2,4 km), amelyek eltéré nevelési és ellatasi hangsulyokkal kindlnak alternativat.

= Autoval jol elérheté
A 3 km-nél nagyobb tavolsagban fekvé bolcsédék és dvoddk elsésorban célzott valasztas esetén
johetnek széba. llyenek példaul az Epreskert utcai Tagdévoda (3,4 km), a Semmelweis Ignac Bolcséde
és a Gyermeklanc Tagévoda (4,5 km), valamint a Benedek Elek, Felsévarosi, Ovi-Var és Jod Janos
Tagdvodak (4,7-5,0 km). Ezek az intézmények autdval vagy tomegkozlekedéssel ésszerli menetidén
belil elérhetdk.

Altaldnos iskoldk

= Sétatavolsagon belil
A lakéhely kozvetlen kozelében elérhetd altalanos iskoldk jelentGs elényt biztositanak, kilondsen az
also tagozatos korosztaly szamdra. Az Egri Hunyadi Matyas Altalanos Iskola és az Egri Waldorf Altaldnos
Iskola és Alapfokd Mdvészeti Iskola egyarant mintegy 0,4 km-re talalhatdk, igy a tanuldk rovid,
biztonsagos utvonalon, akar 6ndlléan is megkodzelithetik az intézményt, ami varosi kdrnyezetben
kiemelkedd adottsagnak tekinthetd.

(Forrds: intézmény honlapja)
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= Konnyen elérhetd (gyalog + autd / tdmegkozlekedés)
Az 1-3 km-es tavolsagban elhelyezkedd altaldnos iskoldk jél illeszkednek Eger varosi kozlekedési
rendszeréhez. Ebbe a korbe tartozik a Szent Imre Katolikus Altaldnos Iskola és J6 Pasztor Ovoda (1,3—
2,2 km), az Egri Kemény Ferenc Sportiskolai Altalanos Iskola (1,9 km), az Eszterhazy Karoly Katolikus
Egyetem Gyakorld Altalanos Iskoldja, valamint a Szent Orsolya Bencés Altalanos Iskola (egyarant kb.
2,2 km). Ezek az intézmények kiilonb6z6 pedagdgiai iranyultsagot képviselnek, mikézben a napi eljutas
autoéval vagy tomegkozlekedéssel konnyen megoldhatd.

= Autoval jol elérhet6
A nagyobb tavolsagban fekvé altalanos iskolak esetében az intézményvalasztas jellemzGen tudatos,
specialis szempontok alapjan torténik. Ide sorolhaté az Egri Balassi Balint Altaldnos Iskola (4,1 km), az
Egri Lenkey Janos Altaldnos Iskola (4,7 km), valamint a Tinddi Sebestyén Magyar—Angol Két Tanitasi
Nyelv( Tagiskola (5,4 km). Ezek az intézmények autéval jol elérheték.

Kézépiskoldk (gimndzium, technikum, szakképzés)

= Sétatavolsagon beldl
A Faiskola utca kérnyezetének egyik legnagyobb el6nye, hogy kozépiskolai szinten is taldlhatok
gyalogosan elérheté intézmények. A Szilagyi Erzsébet Gimnazium és Kollégium kiilonb6z6 telephelyei
(0,4-0,9 km), valamint a Neumann Janos Gimnazium, Technikum és Kollégium Pozsonyi Uti telephelye
(0,6 km) lehet6vé teszik, hogy a kdzépiskolas korosztaly napi utazasi idé nélkil, 6nalléan jusson el az
oktatdsi intézménybe.

=  Konnyen elérhetd
Az 1-3,5 km-es korzetben szdmos meghatarozd egri kdzépiskola taldlhatd, amelyek autéval vagy
tomegkozlekedéssel rovid id6 alatt megkozelithetSk. Ide tartozik a Gardonyi Géza Ciszterci Gimndazium
és Kollégium (3,0-3,2 km), az Egri Dobd Istvan Gimnazium (3,3 km), a Neumann Janos Gimndazium,
Technikum és Kollégium Rdakdczi Uti telephelye, valamint az Eventus Uzleti és Mdvészeti
Szakgimnazium és az Eszterhazy Karoly Katolikus Egyetem gyakorlé kozépiskolai telephelyei (kb. 3,1
km). Ezek az intézmények széles képzési kinalatot biztositanak.

2. fénykép: Egri Szildgyi Erzsébet Gimndzium és Kollégium (a Faiskola 3. szamtdl 0,5 kilométer tdvolsdgra)

(Forrds: intézmény honlapja)

= Autdval / helykozi kozlekedéssel
A tavolabbi, illetve telepilésen kiviili kozépiskolak — példaul az Eventus Cifrakapu téri telephelyei (4,2—
4,3 km), az Eurépai Uzleti Gimnéazium (4,6 km), valamint a Neumann Jdnos Gimndazium Servita Uti
telephelyei (4,5-4,6 km) — mar jellemzéen autdval vagy helykozi kozlekedéssel érheték el. Ezek az
intézmények elsGsorban specidlis képzési irdnyaik miatt relevansak, és tudatos intézményvalasztas
esetén jelentenek alternativat.

54



Eger Megyei Jogu Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek mddositasahoz
TELEPITESI TANULMANYTERV

Kozelben 1évé élelmiszeriizletek, gydgyszertarak és egészségligyi szolgaltatdsok

A Faiskola utca 3. szam alatti ingatlan egyik tovabbi, jelent8s ingatlanérték-novel6 adottsdga, hogy a
mindennapi élethez sziikséges élelmiszerboltok és gydgyszertarak rovid tavolsagra talalhatok,
csokkentve a napi logisztikai terheket és javitva az életmindséget. Példaul a 318. sz. COOP (BE-L-GA
Kft.; tavolsag 1,1 km) élelmiszerbolt a kozeli Matyas kirdly aton, igy konnyen bejarhaté gyalog is.
Ugyancsak a koérnyéken, alig egy kilométeres sétatdvolsagban tobb nagyobb élelmiszeriizlet is van: a
SPAR express (1,2 kilométer) bolt, a PENNY (tavolsag 1,4 kilométer), a ALDI (tavolsag 1,7 kilométer) és
a Lidl szupermarket (tavolsag 1,9 kilométer), melyek révid autouttal vagy akar kerékparral is konnyen
megkdzelithets. A kozpontibb részek felé haladva, alig hdrom kilométeren belll elérheté a Tesco
(Torvényhaz u.) és a nagyobb Tesco Hipermarket, amelyek heti nagybevasarlast is kényelmesen
kiszolgalnak.

3. fénykép: Kozeli élelmiszeriizlet (a

Faiskola 3. szamtdl 1,4 kilométer tdvolsdgra)

(Forrds: google.maps)

Az egészségligyi szolgaltatdsok és gyogyszertarak tekintetében is adott a magas szint(li ellatottsag. A
kornyék kb. 500-900 méteres sétatavolsagon belil tobb gydgyszertar talalhatd, példaul a Levendula
Gyodgyszertar (Berze Nagy Janos u., tavolsag gyalogosan 900 méter), a Pharmacy Plus Pharmacy (Sas
utca, gyalogosan 700 méterre), amelyek a mindennapi gydgyszerellatast, egészség- és higiéniai
termékeket biztositjak. Szintén kdnnyen elérhetd, kb. 1,0-1,5 km tavolsagon bellil a Székf(i BENU
Gyodgyszertar (tavolsag 1,2 kilométer), a Tégely Patika (Hadnagy ut, tavolsag 1,7 kilométer) és az Agria
Gydgyszertar, mig a varoskdzpont irdnydban tovabbi patikak is konnyen megkozelithetdk.

Az egészségligyi ellatast kiegészitik a kornyéken miikoédd haziorvosi és gyermekorvosi rendeldk,
amelyek a varosrészen beliil vagy a kozpont felé néhany perces autdutra talalhatdk, tovabb javitva az
ingatlan kérnyezetének haszndlhatdsagat. A fenti szolgaltatdsi koncentracié nem csupdn kényelmet
biztosit a mindennapi élethez, hanem a Faiskola utcai ingatlan hosszu tavu piaci értékét és bérbe
adhatdsagat is erdsiti: a kozeli élelmiszer- és egészségligyi ellatds a vasarldk és bérl6k szemében
egyarant jelent8s el6nyt jelent az urbanizalt kornyezetben.
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6.4 A beruhazas kornyezetének nevelési—oktatasi kapacitasai és azok alkalmassaga a varhaté
lakossagi igények kielégitésére

Az Eger, Faiskola utca 3. szam alatt tervezett Uj épités(i tarsashaz esetében a varhatdéan megjelend
mintegy 58-95 f&s lakdnépesség — ezen beliil a magyar demografiai dtlagok alapjan redlisan becstiilhet6
gyermeklétszam — nevelési és oktatdsi igényeinek kielégitése nem jelent kockdzatot. A beruhazas
kozvetlen kornyezetében, illetve révid gyalogos vagy minimalis utazasi idén belll elérhetS bolcsGdei,
dvodai, altaldnos iskolai és kozépiskolai intézmények dsszkapacitasa, fenntartdi stabilitdsa és szakmai
sokszinlsége egylittesen biztositja, hogy a tarsashazban megjelend csaladok gyermekei szdmara az
ellatds folyamatossaga és minGsége hosszu tdvon is garantdlt legyen. Az intézményi fér6helyek szama
és a korzeti besorolasok alapjan megdllapithaté, hogy a beruhdzds nem terhel tul egyetlen
ellatérendszert sem, hanem jdl illeszkedik a meglévé varosi kapacitasokhoz, ezdltal a fejlesztés
demografiai hatdsa kezelhet6, tervezhet és fenntarthato.

Varhato lakéosszetétel

Az Eger, Faiskola u. 3. szam alatt tervezett U] épités(i tarsashdz varhato lakdosszetétele a projekt
miszaki és piaci poziciondlasa alapjan egyértelmlen fiatal, aktiv koru, j6 jovedelmi helyzetd
célcsoporthoz kothetd. Mivel Uj épitésil, modern mdszaki tartalommal és a hasznalt lakdsok arszintjét
meghaladd négyzetméteraron keriil értékesitésre, az ingatlan nem az idGsebb korosztalyt vagy
alacsony jovedelm( haztartasokat célozza, hanem kifejezetten mobil, varosi életformat elényben
részesit6é tudatos lakasvasarloi réteget szolit meg.

A tarsashaz els6dleges célkozonségét fiatal palyakezdd, illetve mar stabil munkahellyel és rendszeres
jovedelemmel rendelkez6 egyediilallok, valamint fiatal parok alkotjak, akik szamara a varosi
elhelyezkedés, a korszer(i lakékoérnyezet és az alacsony fenntartasi koltségek kiemelt szempontot
jelentenek. Ebbe a korbe tartoznak az egyediilallé szakemberek és a két f&s haztartdsok, akik
jellemz6en 1-2 szobas lakdsokat keresnek, és szdmara a tarsashaz jo kdzlekedési kapcsolatai, valamint
a belvaros és szolgdltatasok kozelsége jelent valddi hozzdadott értéket. Ezekben a lakdsokban az
atlagos létszam 1-2 f6, jellemz6en gyermek nélkil, de a kozeljovében csalddalapitast tervezd
élethelyzetben.

A projekt masik meghatarozo lakéi a csaladalapitas el6tt allé vagy mar kisgyermekes fiatal csaladok
lesznek. Ez a réteg tipikusan olyan parokbdl all, akik korabban kisebb, még két f6 szamara elegendd —
sok esetben haszndlt — lakdsban éltek, és az élethelyzetiik valtozasa (gyermekvallaldas, masodik
gyermek tervezése) miatt nagyobb, korszer(ibb, hosszabb tavon is élhetd lakasba koltoznek. Szamukra
az Uj épitésd tarsashaz mdszaki mindsége, az energiatakarékos megoldasok, a jé alaprajzi kialakitas és
a kornyék intézményi elldtottsaga (bolcsGde, dvoda, iskola kozelsége) kiilondsen fontos dontési
tényez6.

A gyermekes csaladok varhatéan a lakdasok 30-40%-at teszik ki, ami egy 38-40 lakdsos haz esetében
32-36 csaladot jelenthet. Ezekben a haztartasokban jellemzéen 1-2 kisgyermek él, dontéen bolcsddés,
Ovodas vagy alsoé tagozatos korosztalyban. Ez a lakdosszetétel homogén, kiszamithatd, hosszu tavon is
stabil lakokozosség kialakuldsat vetiti elére. Ennek megfelel6en a teljes tdrsashazon belll 16-24
gyermek jelenléte realisnak tekinthet§, ami 6sszhangban van a kornyék oktatdsi és nevelési
intézményhaldzataval, valamint a csalddbarat varosi kornyezettel.

A tarsashaz lakdéinak szdma varhatdan 120-150 f6 kozott alakul, amelybdl a tulnyomé tdbbség fiatal,
aktiv koru, dolgozé felnétt, stabil egzisztenciaval és hosszu tava lakhatasi szandékkal. A lakddsszetétel
homogénnek tekintheté abban az értelemben, hogy hasonld élethelyzetl, jovedelmi szint( és
értékrendl haztartasok koltoznek az épliletbe, ami kiszdmithatd, rendezett, j6 min&ségli lakokozosség
kialakuldsat vetiti el6re.
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A fentiekben bemutatott lakddsszetételhez szorosan kapcsolédik az a kérdés, hogy a kozvetlen
kornyezet nevelési-oktatdsi intézményhdlézata mennyiben képes kielégiteni az itt é16 — dontGen fiatal,
illetve kisgyermekes — haztartasok igényeit.

Ez kiilondsen fontos értéknoveld tényezs egy U] épitésli tarsashaz esetében, mivel lehet6vé teszi, hogy
a csaladok akar a gyermekek kdzépiskolas koraig is az ingatlanban maradjanak.

Az Eger, Faiskola u. 3. szam alatti fejlesztés ebbdl a szempontbdl kifejezetten kedvezé helyzetben van,
mivel a kornyék intézményi ellatottsaga varosi szinten is kiemelkedd, és tdbb életkori szintet lefed, a
bolcs6détél egészen a kozépiskolai oktatasig.

A kisgyermekes csaladok szamara elsédleges szempont a bolcsédei és dvodai féréhelyek elérhetdsége,
kiilonosen akkor, ha mindkét szul6 aktiv munkavallald. A Faiskola utca kozvetlen kornyezetében —
jellemz6en néhany szaz méteres, gyalogosan is kénnyen bejarhaté tavolsagon belll — tobb
Onkormanyzati bolcséde és 6voda mikodik. Ez azt jelenti, hogy az itt él6 csaladok gyermekei nem
igényelnek hosszi utazast vagy bonyolult logisztikdt a mindennapi elhelyezéshez, ami jelentGs
életmindség-javulast jelent a dolgoz6 sziil6k szamara.

Bolcs6de

A bolcsédei ellatds terén meghatdrozo szerepet tolt be az Egri Bolcsédei és Ovodai Intézmény Dobd
Katica Bolcs6déje és Csaladi Bolcs6de Haldzata (3300 Eger, Ifjusag utca 7-9.), amelynek fenntartdja
Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata, OM azonositdja 203675. Az intézmény a hagyomanyos
bolcs6dei ellatds mellett csaladi bolcsédei formdban is kindl fér6helyeket, ami kilonosen kedvezé a
dolgozo, aktiv életet él6 szlil6k szamara. A fér6helyszam varosi szinten is jelentGs, és jol illeszkedik a
kertvarosi lakékornyezet igényeihez.

Ovoda

Az évodai ellatas tekintetében kiemelt jelent6ségd, hogy a Faiskola utca hivatalosan az Egri Bélcsédei
és Ovodai Intézmény (fenntartd: Eger Megyei Jogl Varos Onkormanyzata, OM azonosité: 203675)
felvételi kdrzetébe tartozik, azon belill is az Egri BOI Gyermekkert Tagévodahoz, amely Eger déli
varosrészén, nyugodt lakdkornyezetben mikodik. Az 1974-ben épilt intézmény 100 f6 felvételére
alkalmas, négy dévodai csoportban biztositja a gyermekek nevelését. A homogén, részben osztott
csoportszerkezet, a tagas, jol felszerelt bels6 terek, a nagy udvar, valamint a 2023-2024-es nevelési
évben atadott gumiburkolatu jatszofelllet mind a minGségi ellatast szolgaljak. A mozgasfejlesztést egy
2011-ben kialakitott, jél felszerelt tornaszoba tamogatja, mig a sajat f6z6konyha napi haromszori,
helyben készitett étkezést biztosit, ami kiilondsen fontos szempont a tudatos fiatal szlil6k szamara.

Ez a kérilmény kiemelt biztonsagot és kiszamithatdsagot jelent a Faiskola utcai tarsashazba kolt6z6
fiatal csalddok szamadra, hiszen a gyermekek intézményi elhelyezése nem csupan lehet6ség, hanem
korzetileg biztositott ellatas.

A Gyermekkert Tagévoda 1974-ben épllt Eger déli varosrészén, kifejezetten csendes, nyugodt
lakékornyezeti adottsagok kozott, ami jol illeszkedik a kornyék lakofunkcidjahoz és a kisgyermekes
csaladok elvarasaihoz. Az intézmény 6sszesen 100 férShellyel rendelkezik, amely stabil kapacitast
biztosit a korzetben é16 gyermekek szamara, és mérsékli a tulterheltséghdl fakadd bizonytalansagokat.
A négy évodai csoportban zajlé nevelémunka csaladias, baratsagos légkorben torténik, ami kiilondsen
vonzod a fiatal, els6 gyermekiket nevel§ sziil6k szamara.

A csoportszerkezet homogén, részben osztott, igy az egyes csoportokba megkozelitéen azonos
életkoru gyermekek jarnak, ami pedagdgiai szempontbdl is elény0ds, és jol illeszkedik a kisgyermekes
csaladok igényeihez. Az dvoda tagas, j6l felszerelt belsé6 terekkel és nagy udvarral rendelkezik, ahol az
id6jarasi viszonyokat figyelembe véve a gyermekek a nap jelent6s részét a szabadban télthetik. Ez a
mindennapos mozgds és levegGzés kiilondsen értékes szempont a varosi lakékdrnyezetben é16
csalddok szamadra.
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Az intézmény folyamatos fejlesztésen esik at: a 2023—-2024-es nevelési év kezdetére atadasra keriilt
egy gumiburkolattal ellatott jatszofelllet, amely tovabb néveli a biztonsdgot a kiltéri mozgds soran.
Az udvari jaték- és fejleszt6eszkozok EU-szabvanyoknak megfelel§ kialakitasuak, és lehet6vé teszik,
hogy minden gyermek megtaldlja a sajat mozgdsigényéhez és fejlettségi szintjéhez illeszkedé
tevékenységeket. A mozgdsfejlesztést beltéri kornyezetben egy jol felszerelt tornaszoba is tamogatja,
amely a fenntarté segitségével mar 2011-ben megvaldsult, és azéta is az dvodai nevelés fontos része.
A Gyermekkert Tagdévoda tovabbi jelentds el6nye, hogy sajat f6z6konyhdaval rendelkezik, amely
biztositja a gyermekek napi haromszori, helyben készitett étkezését. Ez a megoldas kiiléndsen fontos
a tudatos, egészséges életmaddra torekvd fiatal szil6k szamara, akik szamara az étkezés minGsége és
kiszamithatdsaga kiemelt szempont.

4. fénykép: Gyermekkert Tagovoda bejdrata (a Faiskola 3. szamtdl 0,4 kilométer tdvolsdgra)

(Forrds: https.//gyermekkert.egerovi.hu/)

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a Faiskola utcai tarsashaz kézvetlen kérnyezetében miikodé
Gyermekkert Tagévoda nemcsak elérhet6, hanem minéségi, kapacitasaban és infrastrukturajaban is
megfelel6 ellatast biztosit a varhatdan itt él6 kisgyermekes csaladok szamara. Ez a tényez6 tovabb
erdsiti a fejlesztés csaladbarat és hosszu tavon is értékalld ingatlanpiaci pozicidjat, és hozzajarul ahhoz,
hogy az Uj épités( tarsashaz a fiatal, tudatos lakasvasarlok szamara kiilondsen vonzo valasztassa valjon.
A kertvarosi 6vodai kapacitast tovabb erdsiti az Egri BolcsGdei és Ovodai Intézmény Kertvéarosi Ovodai
Intézményegysége és Kertvarosi Tagdovoddaja (3300 Eger, Ifjusag utca 4.), szintén 6nkormanyzati
fenntartasban, azonos OM azonositdval (203675), amely tovabbi alternativat és ellatasbiztonsagot
nyujt a kornyéken é16 csalddok szamara.

Altalanos iskola

Az évodaskort kovetSen az ltalanos iskolai ellatas szintén jol szervezett a kornyéken. A Faiskola utcatdl
rovid tavolsagra tobb altaldnos iskola érhet6 el, amelyek kozott dllami, egyhazi és alternativ pedagdgiai
szemléletld intézmények is megtaldlhatdk. Ez kiilondsen vonzé a tudatos, jellemz&en magasabb
iskolazottsdgu sziil6k szamdra, akik nem csupdn a kozelséget, hanem az oktatds min&ségét és
pedagdgiai irdnyultsagat is mérlegelik. A gyalogos vagy rovid buszos elérhetGség miatt az alsé
tagozatos gyermekek 6nallébb kdzlekedése is redlissa valik, ami hosszabb tdvon a csalad mindennapi
terheit csokkenti.
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5. fénykép: Egri Hunyadi Mdtyds Altaldnos Iskola épiilete (a Faiskola 3. szémtdl 0,4 kilométer tdvolsdgra)

A tervezett tarsashaz kornyezetében az altalanos iskolai ellatas is kedvezé adottsagokkal rendelkezik,
amely kllénosen fontos a kisgyermekes, illetve a kdzeljov6ben iskolaskoruva valo gyermekeket neveld
csaladok szamara. A Faiskola utca térségébdl gyalogosan is rovid idé alatt elérhetd, tobb, eltérd
pedagdgiai szemléletet képvisel6 altalanos iskola m(ikodik, ami valddi valasztasi lehetGséget biztosit a
sz(il6k szamdra. Az altalanos iskolai ellatas szempontjabdl a lokacio szintén kiemelked6. A tarsashaztol
mintegy 0,4 km-re talalhaté az Egri Waldorf Altalanos Iskola és Alapfokd M(vészeti Iskola (3300 Eger,
Matyas kiraly Ut 52-54.), amelynek fenntartdja az Emberfia Egri Waldorf Alapitvany, OM azonositéja
202903, a felvehetd tanuldi létszdm 200 f6. Az intézmény alternativ pedagdgiai programja és mivészeti
nevelésre éplld szemlélete vonzd vélasztas lehet a magasabb elvardsokat tdmasztd szil6k szamara,
akik a hagyomanyos tantervtdl eltérd, gyermekkozpontu oktatdsi kornyezetet keresnek. Ugyancsak kb.
0,4 km-es tavolsagban m(ikodik az Egri Hunyadi Matyas Altalanos Iskola (3300 Eger, Fadrusz Janos utca
1/a.), amelynek fenntartdja az Egri Tankerileti K6zpont, és amely 896 6 felvételére alkalmas. Az iskola
kozelsége jelentésen csokkenti a mindennapi kozlekedési terheket, és elGsegiti a gyermekek 6nallébb
kozlekedését.

A két, egymashoz és a lakoterilethez is kozeli dltalanos iskola jelenléte azt jelenti, hogy a Faiskola utca
kornyezetében éI6 csalddok szdmdra az alapfoku oktatds kapacitdsa és elérhet6sége biztositott,
raadasul eltéré pedagodgiai irdnyultsag kozil valaszthatnak. Ez a sokszin( intézményi kinalat tovabb
erdsiti a terillet lakéfunkcidjat, és jol illeszkedik a tervezett tarsashaz fiatal, hosszabb tavra tervezd
lakéosszetételéhez.

Koézépfoku oktatas:

A késGbbi életkorok szempontjabdl sem jelent bizonytalansagot a lokacio, mivel a varos ezen részérél
tobb kozépiskola, gimnazium és technikum is kénnyen megkozelithet6. A kdzépiskolai ellatas
folytonossaga szintén biztositott: a Szilagyi Erzsébet Gimnazium és Kollégium tobb telephelye (Matyas
kiraly ut 62., 76.; Ifjusag utca 2.) 0,4-0,9 km-es korzetben érhet6 el, mig a Neumann Janos Gimnazium,
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Technikum és Kollégium Pozsonyi uti telephelye kb. 0,6 km-re taldlhaté. Emellett technikumi és
szakképz6 intézmények is 1-1,5 km-es tdvolsagon beliil biztositanak tovabbi tovabbtanulasi
lehetdségeket.

A kozeli intézmények kapacitdsa és sokszinlisége lehetévé teszi azt is, hogy a szlil6k ne kizarélag
egyetlen intézményre legyenek utalva, hanem alternativak koziil valaszthassanak.

Bar a tdrsashdz elsGdleges célcsoportja jelenleg kisgyermekes vagy gyermekvallalas elStt allé
csaladokbdl all, az oktatasi infrastruktura folytonossaga biztositja azt, hogy az itt él6k hosszabb tdvon,
akar a gyermekek kozépiskolds koraig is a lakasban maradhassanak, anélkiil, hogy az intézményi
ellatottsag hianya koltozési kényszert teremtene.

A tervezett Faiskola utcai tarsashaz kdrnyezete teljes mértékben képes kiszolgalni a fiatal csaladok
nevelési-oktatasi igényeit, mind elérhetdség, mind intézményi valaszték szempontjabdl. Ez a tényez6
nemcsak a mindennapi életmindséget noéveli, hanem ingatlanpiaci értelemben is jelent6s értéknoveld
hatdssal bir, hiszen az olyan lakdsok, amelyek jél ellatott, gyermekbarat intézményi kérnyezetben
helyezkednek el, hosszu tavon is keresettek maradnak. A fejlesztés igy nem csupan rovid tavu
lakasigényeket elégit ki, hanem stabil, csaladbarat varosi lakdékdrnyezetet teremt, amely a célcsoport
életutjanak tobb szakaszaban is versenyképes marad.
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7. INFRASTRUKTURALIS FEJLESZTESEK

7.1. Kozlekedés

A telek a kiszolgdlé ut funkciot betolté Faiskola it mentén helyezkedik el. A Matyas Kiraly dtrdl, mint
helyi kdzuti f6halézati elemrdl (KOu-1) ledgazé Kiilsé sor és Nagyvaradi utcakon &t kdzelithetd meg.
A lakéteriilethez kapcsolédé kiszolgald dtnak a csomdpontok és 6sszekoté szakaszok keresztmetszeti
kapacitdsa a fejlesztés megvaldsuldsaval nem merdil ki.

7.2. KozmUellatds

A tervezési terilet teljes kozm( ellatottsdga biztositott, a sziikséges kapacitdsok fejlesztések
elegend6ek. Az épliletek tervezésénél, kivitelezésénél az energiaellatdsa kapcsdn a megujuld energidk
alkalmazasara kell torekedni, ami napelemek, hdszivattyus flitési rendszer, valamint geotermikus
energia alkalmazasi lehetGségének vizsgalatara egyarant kiterjed.

A szikséges kozm( kapacitasok a becsatolt kozmd szolgaltatéi nyilatkozatok alapjan az ivovizellatas és
a szennyvizelhelyezés biztosithatd. A kozutkezelSi nyilatkozat szerinti a telek kozuti kozlekedési
kapcsolata és a telken a csapadékviz elhelyezése a rogzitett feltételeik mellett megvalésithatok.
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Heves Megyei Vizmii Zrt. — Egri Uzemegység

Telephely: 3300 Eger, Tulipan tér 3.
Adészam: 11164810-2-10, cégjegyzékszam: 10-10-020086
Tel.: 06-36/518-417, fogyasztoi iroda: 06-36/412-384 CERTIFIED

il- ti i UKAS
E-mail: titkarsag@eger.hmvizmurt.hu e MAEENET
E-mail: ugyfelszolgalat@eger.hmvizmurt.hu 0001

Web: www.hmvizmurt.hu

Civil CAD Mérndkiroda Kft. Déatum: Eger, 2025. December 17.
részére Ikt.sz.: HMV-2090-02| 25
3324 Felsétarkany, Pazsit u. 9. Ugyintézd: Szlics Adam

E-mail: horcsinzoltan@gmail.com

Targy: Eger, Faiskola u. Imola Bau Kft.

Tisztelt Horcsin Zoltan Ur!

Hivatkozéssal a 2025. December 11-én kelt levelére az alabbiakrol tajékoztatjuk.

Az Eger, Faiskola u. - Imola Bau Kft. teriiletére tanulmanyterviikben meghatédrozott 45 lakdsos

tarsashazhoz kapcsolédo Ivéviz illetve szennyvizelvezetésének vizikdzmii ellatasat Tarsasdgunk

biztositani tudja.

Kérjiik tajékoztatasunk szives tudomdsulvételét, a szitkséges intézkedések megtételét.

Tisztelettel: 1. .

. Bérdos Zsolt r
Uzemvezet§ f6mérnok /\
Kapjak: 7
1. Cimzett
2. Ugyintézd
3. lIrattar
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3300 EGER, DOBO TER 2.
TEL: +36 36 523 701, VAGNER. AKOS@PH.EGER.HU

Eléadsd: Uri Attila Agoston

Tktatdszdm: 23386-2/2025
Targy: Eger, Faiskola u. 45. sz. tdrsashdz
tanulmanytervéhez tulajdonosi és kdzatkezeldi
hozzajaruld nyilatkozat.

Civil CAD Mérnokiroda Kft.

FELSOTARKANY
Pazsit u. g.
3324

Eger Megyei Jog Viros Polgarmesteri Hivataldhoz benydjtott kérelmére, illetve Horesin
Zoltan tervezd altal készitett 2025-67-CC tervszamu helyszinrajz alapjan, mint Eger
véros kozatjainak tulajdonosa és kezelgje

Tulajdonosi, kézitkezel6i hozzajarulast, valamint csapadékviz befogadéi
nyilatkozatot

adok, az Eger Megyei Jogt Viros Onkorményzata tulajdonaban lév$ Eger, Faiskola utca
8947 hrsz.-u kozteriiletre, -

az Eger, Faiskola utca 45. szam - 8944/9 hrsz-i tarsashdz tanulmanytervéhez, az
alabbi feltételekkel:

» A_kivitelezési munkalatok megkezdése elétt 30 nappal kiilon ttkezeldi
hozzajarulast kell kérni az 1988. évi L. tdrvény, valamint az 15/2009. (III. 27.)
sz, onkormdnyzati rendelet alapjan, a kézit nem kozlekedési céld
igénybevétele, illetve kozteriileten végzett kivitelezési munkdalatok miatt.—

» A csapadékviz rakotést, a kivitelezési munkdk kezdete elétt, kiilén kell
Iroddnkkal egyeztetni.

> A kozteriilletek bontasat, helyreallitisat ,Eger MJV Onkormanyzat

Kozgyiilésének 15/2009. (I1l. 27.) 6nkorményzati rendelete a kézteriiletek

felbontasarol, és a kézaton folyé munkakrol” eldirasai alapjan kell végezni.

#» Az 1988. ¢vi |, tv. és az Eger Megyei Jogu Varos Kozgytilésének 15/2009 (I1L.27.)

- szamu rendelete alapjan a kézit nem kozlekedési célu igénybevétele, valamint a
kozteriileti zoldteriiletek felbontdsa dijkételes.

> A bejelentés, és a hozzdjarulds megkérésének elmulasztasat tigy kell tekinteni,
hogy a kdzutat az eldirt hozzdjarulds nélkiil vették igénybe.
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o

A munkak eldjelzését, jelzését és a munkateriilet elkorldtozasat az érvényben lévd
Utligyi Miiszaki Eléirdsokban foglaltak alapjén kell megvaldsitani.

A kivitelezési munkék ideje alatt a KRESZ eldirasai betartandok. Mulasztashdl
eredé mindennemti anyagi karért és személyi sériilésért az engedélyest terheli a
felelésség.

A csapadékviz elvezeté rendszerbe kommundlis szennyviz még tisztitds utdn,
ideiglenes jelleggel sem kerilhet. A kivitelezés soran kiilonds figyelmet kell
forditani az esetleges bevezetések lehetSségének kizdrdsara.

A kozterlileten a munlkélatok ideje alatt a csapadékviz akadalytalan lefolyasardl, a
sar és mds szennyezddés, idegen anyagok (pl. k&, fa, épitSanyag stb.)
eltakaritasarol engedélyes folyamatosan -késlekedés nélkiil- kételes gondoskodni.
Munkaélatokat engedélyes sajat felelésségére és koltségére végzi. EbbI kifolydlag
esetlegesen keletkezé barminemdi kartéritési kotelezettség az utkezelre nem
harithato at, tovabbd engedélyes koteles az igy keletkezett kdrt haladéktalanul
elharitani, illetve a kellé helyredllitast végrehajtani.

A miszaki atadas-dtvétel idépontjara a csapadékelvezetd rendszerbe, a
viznyelGkbe keriils térmelékanyagot a kivitelezé koteles kitakaritani.

A kozutat és tartozékait fold és egyéb anyag tarolasara felhasznilni nem
lehet.

A kozut teriiletén lévd vagy azt érinté létesitmény, miitdrgy, geodéziai jel, egyéb
épitmény, tttartozék munkdlatokbol esetlegesen szdrmazd karokozésért a
felelgsség az engedélyest terheli. A kar felszdmoldsa érdekében engedélyes koteles
késlekedés nélkiil eljarni, illetdleg egylittmiikédni.

Az ideiglenes forgalomszabdlyozassal érintett kozutakon a beavatkozdsra
(teljes és félpalyas lezaras) el6zetesen be kell szerezni Hatdsiagom
koézitkezeldi hozzajarulasat. -

A kivitelezés elétt, forgalomtechnikai tervet kell késziteni, amit Irodankkal
engedélyeztetni kell. -

A lezérassal érintett szakaszokon a gyalogosok védelmét biztositani kell.

A kivitelezési munkalatok ideje alatt a célforgalmat folyamatosan fenn kell
tudni tartani.

A kivitelezési munkalatok ideje alatt a gyalogosok védelmérdl
elkorlatozassal gondoskodni kell.

A kapubejirot tgy kell kialakitani, hogy annak vizelvezetése tovébbra is a
kozteriileten valésulion meg. Ugyelni kell a csapadékviz bejutdsanak
megakadalyozasdra, a maganingatlanokra.

A kozteriiletrdl esetleges befolyo vizekért az Onkormdnyzat feleldsségi korén
kiviil esik barmilyen vallalas, kdrtérités a kapubehajté atépitésével kapesolatosan.

A kivitelezési munkalatok ideje alatt a magdningatlanra torténé bekozlekedést
fenn kell tudni tartani.
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> Epitési anyag, illetve berendezés kdzteriileten torténd esetleges
elhelyezésére (pl.: konténer) kiilon kézatkezelSi engedélyt kell kérni Eger
MJV Polgdrmesteri Hivatal Varosiizemeltetési Iroddjatol.

» A kivitelezési munkalatok soran sérilt burkolatok helyreéllitisa is az Engedélyes
feladata.
> A helyi telepiilési rendelet szerint, kapubejard helyét gy kell megvdlasztani, hogy
fat ne kelljen kivagni.
» A munkalatok végleges befejezését kévetGen a provizérikusan kihelyezett kézuti
jelzotablakat el kell tavolitani a kézteriiletrsl.

» Amennyiben a ‘tervezett létesitmény csapadékesatornat, illetve nyflt Arkot
keresztez, kérem a szabvdnyos (MSZ 7487/1, MSZ 7487/2. 253/1997. (XII. 20.)
Kormany Rendelet) véd§tavolsag és takards betartasat.

» A célteriilet megkozelitése sordn esetlegesen sérilt teriiletek helyredllitisa is az
Engedélyes feladata.

# A tulajdonosi hozzajdrulas idegen ingatlan birtokbavételére nem jogosit.

» A munkilatok befejezése wutin a kézteriilet eredeti allapotaba
haladéktalanul visszaallitando.

® Jelen hozzajarulas a létesitmény engedélyeztetéséhez és megépitéséhez sziikséges
egyéb engedélyek, szakhatdsdgi hozzdjaruldsok megszerzése alél nem mentesit.

#» Az egyeztetési jegyzékonyvekben, miiszaki leirdsban, szakhatdsdgi
hozzdjarulasokban meghatdrozott feltételek betartdsdért a beruhdzo és kivitelezd
egyiittesen felelés. Attél eltérni csak az érintettekkel felvett jegyz6konyvben és
modositott hozzdjarulas elSirdsainak figyelembevételével lehet.

» A Koézitkezeldi hozzdjdrulast a Kozuti kizlekedésrdl sz6lo 1988. évi L. torvény, a
30/1988. (IV. 21.) MT rendelet és a 26/2021 (V1. 28.) ITM rendelet szerint eljarva
“adtam meg, )

» Jelen kéziitkezelSi hozzdjarulas a kiadas datumatd! szamitott 1 évig érvényes.
Kérjiik a létesitményt engedélyezd hatésdgot, hogy az épitési (létesitési) engedélyét - a
Kozati kozlekedésrél szélo 1988, évi 1. tdérvény 36. § (3) bekezdése alapjan - a
hozzdjarulasunk figyelembevételével adja meg. :

Eger, 2025. december 16.

Vagner Akos P
polgdrmester megbizasabol:

N

Téth é Németh Barbara
i _iredavezetd
Kapjak:
1. Cimzett horesinzoltan@gmail.com
2. lIrattar
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8. A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI

Az épitett kornyezeti elemek szempontjabdl valtozast jelent a tervezett fejlesztés, hiszen Uj lako
tertletként jelenik meg a telepiilésszerkezetben. Uj kornyezeti konfliktusok, problémak megjelenése
az éplilet magas kényelmi szolgaltatdsokat nyujtd mindsége, a kotelez6en betartandd védelmi
tdvolsagok, a déli irdnyu kereskedelmi szolgdltatd teriilett6l mar tavoli elhelyezkedés, valamint a
nagyvarosias lakoterilet kozkerti beagyazottsaga miatt nem vdrhatd. Pozitiv valtozasként értékelhetd
azonban a gazdasagi-kereskedelmi szolgdltatds megsziinése a levegl tisztasdg és a novényvilag
szempontjabdl. A laké haszndlat a telepiilési z6ld infrastruktura részévé teheti a telek gondozott
zoldfellletét. A telepliléskép szempontjabdl is kedvezé a valtozas, egységesebb épitészeti karakterd
lehet az uta. Végll a kereskedelmi telephely (Tlizép telep) helyét felvalto lakdterilet fejlesztés az
ember és a tarsadalom szempontjabdl is el6nydsebb hasznalat lesz. Egyuttal valds lakaskeresletiigényt
tud kiszolgalni.

Kornyezeti hatasok tablazatos dsszefoglaldja

lakéteriilet fejlesztés a jelenlegi kereskedelmi
telephely (TUzép telep) helyén

0
+1
0
0
+1
+1
+1
+1
0

Jelmagyarazat:
+1 = kedvez( kornyezeti hatds, valtozads

0= nincs kérnyezeti hatas, valtozas

-1 = terhel6 kornyezeti hatas, valtozas

Osszegzés

A tervezett fejlesztés megvaldsuldsaval a fejlesztésbbl addddan a tarsadalom és a foglalkoztatottsag, a
munkahelyteremtés szempontjabdl pozitiv irdnyd valtozasa torténik. A kornyezeti elemek
szempontjabdl azok allapotaban - zajterhelés, felszini- és felszin alatti vizek, talaj, hulladékkezelés —
kedvez6 valtozas a fejlesztés megvaldsitasaval torténik, mivel az épitGanyag telep kérnyezet-terhelését
egy kedvezébb, lakéterileti hasznalat valtja fel.

A jelentGsebb terhelésnek kitett kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi teriiletek iranyaban a kozos
telekhataron telken belll zoldfellletként kialakitandé haromszintes ndévényallomany kornyezeti
allapot javité hatasu. A rendezett zoldfellilet a telken belili tébbszintes novénydllomany és a
zoldfellletbe agyazott jatszétér egyértelmlien az érzékekre gyakorolt 6koszisztéma szolgdltatast
biztosit. Tovdbba a telek épitési helye is megtartdsra van elGiranyozva, mely kompaktabb beépitést
kovetel meg. Ezzel egységesebb zoldterilleti telekhaszndlat és abba dagyazottan jatszoteret is
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Eger Megyei Jogu Varos Telepilésrendezési eszkdzeinek mddositasahoz

TELEPITESI TANULMANYTERV

9.1. Térségi Ovezeti érintettség

Heves Megyei Teriiletrendezési Tervrdl sz6l6 5/2020.(V.7.) sz. varmegyei 6nkormanyzati rendelet
(tovabbiakban MTrT)

Ovezeti érintettség

Ssz. | Ovezetek megnevezése
Ko6zigazgatdsi | Tervezési
teriileten teriileten
1. | Erd6gazdélkodasi térség érinti nem érinti
2. | Mez8gazdasagi térség érinti nem érinti
3. | Sajatos terilet-felhasznalasu térség nem érinti nem érinti
4. |Vizgazdalkodasi térség érinti nem érinti
5. |Telepilési térség érinti érinti
Az orszdgos mdszaki infrastruktira-haldzatok és a mdszaki
6. |infrastruktura egyedi épitményeinek elhelyezésével igénybe vett érinti nem érinti
teriiletek
7. | Okoldgiai halézat magteriiletének dvezete érinti nem érinti
8. | Okoldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjanak dvezete érinti nem érinti
9. | Okoldgiai halézat puffer teriiletének 6vezete érinti nem érinti
10. |Kivalo terméhelyi adottsagl szantoteriletek 6vezete nem érinti nem érinti
11. |J6 termGhelyi adottsagu szantdk dvezete nem érinti nem érinti
12. | Erd6k 6vezete érinti nem érinti
13. |Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete érinti nem érinti
14. | Tajképvédelmi teriilet Gvezete érinti nem érinti
15. |Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriletek 6vezete nem érinti nem érinti
16. | VizminGség-védelmi teriilet 6vezete érinti érinti
17. | Nagy vizi meder Ovezete nem érinti nem érinti
18. | VTT-tarozdk dvezete nem érinti nem érinti
19. | Honvédelmi és katonai célu teriilet Gvezete érinti érinti
20. | Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete érinti érinti
21. | Belvizzel veszélyeztett terllet nem érinti nem érinti
22. | Foldtani veszélyforras teriilet vezete érinti érinti
23. | Tajrehabilitaciot igényl6 teriilet 6vezete érinti érinti
24. | Borsz6l6 termdbhelyi kataszter terilet 6vezete érinti érinti
25. | Magas természeti értéki terllet vezete érinti érinti
26. | Osszenodvéssel érintett telepiilések dvezete érinti érinti
27. | Tisza-menti egylttm(ikodés Gvezete nem érinti nem érinti
28. | Vizerdzidnak kitett terilet ovezete érinti érinti
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Térségi Szerkezeti Terv

X —
s | *

1. Erdégazddlkoddsi térség

2. Mezbégazdasdgi térség

3. Sajdtos teriiletfelhaszndldsu térség

4. Vizgazddlkoddsi térség

5. Telepiilési térség

6. Bz orszdgos miiszaki infrastruktira-hdldozatok és a miiszaki infrastruktura egyedi épitményeinek
elhelyezésével igénybe vett teriiletek

A tervezési terilet teleplilési térségen belll helyezkedik el melyen belil barmilyen teriletfelhasznalas
kijelélheté.
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\

= A\ P\ /araalAt
7. Okoldgiai hdlézat magteriiletének évezete

8. Okoldgiai hdlézat 6kolégiai folyoséjanak évezete
9. Okoldgiai puffer teriiletének évezete

12. Erd6k 6vezete
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13. Erdételepitésre javasolt teriilet 6vezete

14. Tdjképvédelmi teriilet 6vezete
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16. Vizmindség-védelmi teriilet dvezete
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19. Honvédelmi és katonai célu tertilet 6vezete
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Felsotarkany

20. Asvdnyi nyersanyagvagyon Gvezete

22. Féldtani veszélyforrds teriilet 6vezete
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Fels6tarkany

24. Borsz616 termGhelyi kataszter teriilet Gvezete
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Andaitakta

25. Magas természeti értékli teriilet Gvezete

revesaranyc

Felsotarkany

26. Osszendvéssel érintett telepiilések évezete
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Hevesaranyos

Felsotarkany

Bator

uikkszék

Egerbakta
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Egerszalg

28. Vizerozionak kitett tertilet

9.2. Térségi Ovezeti kovetelmények

,26. Tdjrehabilitdciot igénylé teriilet dvezete
27. § (1) @ tdjrehabilitdcidt igénylé teriilet évezetébe tartoznak:
a) haszndlaton kiviili, alulhasznositott ipari, vagy barnamezés terdiiletek,
b) bdnydszat dltal roncsolt, tdjrendezéssel még nem helyredllitott teriiletek (els6sorban
kiilfejtéses bdnydk, meddbhdnydk) és felhagyott, tdjrendezéssel nem helyredllitott
hulladéklerakdk
c) erddirtds kévetkeztében kialakult kopdrok.
(2) Haszndlaton kiviili, alulhasznositott ipari, vagy barnamezds terliletekre az épitett kornyezet
alakitdsdrdl és védelmérdl sz616, 1997. évi LXXVIII. térvény (Etv). 8. § (7) bekezdés, valamint
a Toérvény 12. § c) pont elbirdsait kell alkalmazni.
(3) Bdnydszat dltal roncsolt, tdjrendezéssel még nem helyredllitott teriileteket a
teleplilésrendezési tervben kell lehatdrolni.
(4) Erdéirtds kévetkeztében kialakult kopdrokra vonatkozdan
a) az érintett teleplilések telepiilésrendezési eszkézeiben az erddirtdssal érintett terlileteket le
kell hatdrolni és a teriilet alkalmassdgdnak a tdjrehabilitdcio szempontjabdl leginkdbb
megfeleld teriiletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni,
b) a kopdrok teriiletén beépitésre szant teriilet nem jel6lhetd ki.
(5) Bz 6vezet terlileti lehatdroldsdt az 1/D melléklet, az 6vezet dltal érintett telepiiléseket pedig
a 3/15. szamu térképmelléklet tartalmazza.
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27. Borsz6l6 termGhelyi kataszter terlilet 6vezete
28.§ (1)@ borszél6 termdbhelyi kataszter teriiletet a teleplilések a teleplilésrendezési
eszkbzeiben hatdroljdk le, az orszagos nyilvantartds figyelembe vételével.
(2) @ borsz6l6 termbhelyi kataszter teriilet dvezetében uj beépitésre szdnt teriilet nem

jeldlhetd ki.
(3) Bz 6vezet terliletén csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység jelélhetd ki, amely tiltjia napelem
park létesitését.

(4) Bz 6vezet dltal érintett telepliléseket a 3/16. szamu térképmelléklet tartalmazza.
A kovetelmények nem relevansak.

28. Magas természeti értékd teriilet dvezete
29. § (1)@ Magas természeti értékli 6vezetet tartalmazo teriileteket az érintett telepiilések
telepliilésrendezési eszkbzeiben kell lehatdrolni.
(2) @ magas természeti értékii teriilet évezetével érintett teleplilések telepiilésrendezési
eszkézeiben a lehatdrolt teriileten beliil beépitésre szant teriilet nem jeldlhetd ki és telek
belteriiletbe nem vonhato kivéve, ha a telepliilési teriiletet a Magas természeti értékd terdiilet
Ovezete korlilzdrja, és természetvédelmi érdekbe nem (itkézik.
(3) Bz bvezet teriiletén csak olyan teriiletfelhaszndldsi egység jellhetd ki, amely tiltja napelem
park létesitését.
A kovetelmények nem relevansak.

29. Osszenévéssel érintett telepiilések évezete
30. § Bz 6sszendbvéssel érintett telepiilések 6vezetének teriiletén
a) a beépitésre szant teriiletek Osszenédvésével érintett telepiilések telepiilésrendezési
eszkbzeiben az érintkezd teriileteken csak egymdst nem zavaro teriiletfelhaszndldsi egységek
jelélheték ki,
b) uj beépitésre szant teriilet kijelélésénél, telepiilések Gsszendvését eredményezd, de egyik
telepiilésnél sem a meglévd teleplilési teriilethez csatlakozo teriilet az érintett telepiilések
telepiilésrendezési eszk6zeiben kizdrolag gazdasdgi és kiilénleges beépitésre szant
teriiletfelhaszndldsi egységbe sorolhatok,
c) gazdasdgi teriilet teriiletfelhaszndldsi egység hatdra 200 m-nél nem lehet kébzelebb a
szomszédos telepiilés lakdteriilet hatdrdhoz, kivéve védberds létesitése esetén ez a tdvolsdg
100 m lehet,
d) jelentds mértékii zavard hatdsu ipari gazdasdgi teriilet teriiletfelhaszndldsi egység hatdra
véddberdd létesitése mellett sem lehet kézelebb a szomszédos teleplilés lakdtertiilet hatdrdhoz
500 m-nél.”
A kovetelmények nem relevansak.

,31. Vizerozionak kitett teriilet 6vezete
32. § Bl vizerdzionak kitett terlilet 6vezetbe tartozo telepiilések veszélyeztetett teriiletein olyan

-----

.....

mértékét csdkkenti.”
A kovetelmények nem relevansak.
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sz 7

10. A CELMEGVALOSITO ALTAL VALLALT KOTELEZETTSEGEK BEMUTATASA

A Méptv. 92. § (6) bekezdése értelmében a Célmegvaldsitd IMOLA BAU Kft véllalja, hogy sajat
koltségén elkészitteti a f6épitész tartalmat meghatarozd feljegyzését is figyelembe véve a
telepllésrendezési eszk6zok moddositasanak dokumentumait, ezen belll a kornyezeti vizsgdlat
szlikségességének eldontéséhez szlikséges, a partnerségi egyeztetés és az dllamigazgatasi
véleményezési és zard szakmai véleményezési dokumentdacidkat Az E-TER szakrendszer feliiletén
lefolytatasra kerul6 véleményezési eljarasok lefolytatasa céljabdl megkildi a partnerségi és az
allamigazgatasi véleményezési dokumentaciokat az Onkormanyzat részére.

Célmegvaldsitéd tudomasul veszi, hogy a HESZ a szabélyozassal érintett teriileten a telek beépitésének
feltételeként teljes kdzm(vesitettséget ir elS. Erre tekintettel a Célmegvaldsitd vallalja, hogy a HESZ
hatdlybalépését kovetGen a fejlesztéssel kdzvetlenil 6sszefliggé valamennyi sziikséges infrastruktura
fejlesztési feladatot sajat koltségén elvégez, elvégeztet.

Tekintettel arra, hogy a telken beliili infrastruktura fejlesztés megvaldsitasa a célmegvaldsito érdeke,
ezért annak konkrét hatdridejét és a megvaldsulds elmaradasanak jogkdvetkezményét a nem indokolt
rogziteni.

A célmegvaldsito vallalja a telken beliili, a szabalyozasi terv szerinti helyen és mértékben haromszintes
novényallomany kialakitasat, tovabba az épitési Ovezet szabdlyozasi terven rogzitett helyén olyan
kerités |étesitését, amelynek a kerités sikjara meréleges atlathatésaga 90%-nal nagyobb mértékben
korlatozott és elGtte legalabb egysoros cserjesort kialakit ki.

~

Egyéb, az 6nkormanyzatot terheld koltség a lakoterilet fejlesztésbdl nem keletkezik.
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11. SZABALYOZAS VALTOZASANAK TARTALMA

11.1. A mdodositads soran elérendé célok 6sszefoglaldsa

A szabalyozas mddositasanak célja, hogy megvizsgalja és javaslatot adjon olyan teriletfelhasznalas és
épitési Ovezeti szabalyozasra, mely a vonatkozé jogszabalyok betartdsdval a tervezett lakoterilet
fejlesztés megvaldsitas teleplilésrendezési hatterét biztositani tudja.

Az érintett ingatlanon legfeljebb. 40 db, 33-85 m? k6z6tti alapteriilet(i lakas elhelyezése tervezett, 57
db parkoldval, — részben az épiiletben, részben az ingatlanon énalléan — 50 m2-t meghaladé jatszotér
kialakitasaval, telken beliil zoldfellletként haromszintes ndvényallomannyal kialakitandé teriletsav a
jelent&sebb kérnyezett terhelés(i kereskedelmi-szolgaltatod épitési Ovezettel hatdros telekhatarokon.

11.2. Szabalyozasi koncepcio — javaslat a szabalyozas mddositasara

.....

rogzitik.

A normativ szabdlyozds elve alapjan a lakoterileti fejlesztés helye szerinti telek épitési jogait
meghatarozd épitési ovezeti mutatok a mar lakdteriletként kijelolt és beépitett csatlakozd terilet
tekintetében megegyezbek, vagy attdl csak kis mértékben, a telek és kornyezete sajatos, eltérd
terlletfelhasznalasu adottsagai miatt térhet el.

A kereskedelmi tevékenység végzése soran jelentGsebb terhelésnek kitett kereskedelmi szolgdltato
gazdasagi terlletek irdnydban — a hatsodkerti telekhatar ill. a déli beépitetlen telekrész oldalkertje
mentén kornyezetvédelmi és ralatdsi, vizudlis takarasi szempontok miatt a kialakuld koz0s
telekhatarok mentén a szabalyozasi terven is rogzitett, telken belil zoldfellletként kialakitandd min 5
méter széles gyep cserje és (kozepes) lombkorona szinttel fedett 3 szintes névényallomany alakitandd
ki. A Faiskola utcai szomszédos telken (izemel6 butorarihaz tevékenysége nem jelent olyan terhelést,
ezért az el6z6ktél eltéréen megolddsként cserjesor (hasonléan a mar megvaldésult 8946 hrsz déli
telekhataradn létesitetthez) és vizualis atlatast is korlatozé tomor keritésként zajvédelmi mdszaki
megoldas kialakitasa (az egymassal szemben épilettel fedett, butoraruhdzzal kozos telekhatdron)
javasolt.

A szabalyozasanal az épileten belili gépjarmd elhelyezés az elsédleges, a telken a sziikséges gépkocsi
parkolé felllet koncentraltan jelenlen meg. A telekhasznalat ennek megfelel6en helyet biztositson a
jatszo pihend terlletnek a parkolé feliilettdl elvalasztott térbeli elhelyezéssel.

A méddositas soran az érintett ingatlan beépitési mddja szabadon all6 éplilet elhelyezéssel tervezett,
hasonléan a szomszédos, csatlakozé épitési Gvezetekhez. A 8944/9 hrsz-U ingatlan dimenzidi és a
szomszédos telkek meglévs beépitései ezen épliletelhelyezést preferaljak elsésorban.

A legnagyobb beépitettség mértéke a tombben valtozo jellegli, de szlik hatarok kozétt mozog. A
kisvarosias lakd épitési Ovezetek beépitettségi mutatdi azon épitési Ovezetekben, ahol nem csatlakozik
eltéré épitési ovezet 35%. Ahol a tdmbbél folyamatosan kiszoruld kereskedelmi-szolgaltatd épitési
Ovezethez csatlakozik, a beépitési mutatd 40%. A magasabb érték az adott ingatlan védelme
érdekében alkalmazandé intézkedések miatt is elvarhatd.

A legnagyobb éplletmagassag értéke a tervezett projekt foldszint és harom lakdszint
megvaldsithatdsagat tamogatja. A foldszint feletti 3 lakdszint két teljes szinttel, tovabba a harmadik
szinten a teljes szinthez képest visszahuzott, csokkentett tdmeggel alakithatdé ki a megengedett
legnagyobb épitménymagassag betartdsa érdekében. A szomszédos laké épliletek — akar a jelen
beruhazd, 8946 hrsz-en megvaldsult kordbbi fejlesztését, akar a Faiskola utca masik oldaldan meglévé
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éplleteket nézzilk — 4 szinten valdsultak meg. Ehhez tud igazodni a tervezett fejlesztés. Az ehhez
tartozd legnagyobb épliletmagassag értéke 10,5 méterre tervezett.
Az érintett 8944/9 hrsz-U ingatlan egyedi kialakitasa, egyedi kialakithaté legkisebb telekmértet
igényelhet, figyelembe véve a témbre jellemzé 1000-1500 m? kdzotti értékekkel rogzitett épitési
ovezeteket. Mindezek figyelembe vételével a javasolt kialakithato legkisebb telekteriilet mérete 1000
m2. Ez a méret a 4371 m?-es telek 4 elvi telekre osztdsat teszi lehet6vé és mivel egy-egy telken 10-10
lakds elhelyezése lehetséges a HESZ f6 szabalya szerint a legfeljebb 40 lakas elhelyezhet&ségét ez a
szabaly is alatamasztja.
A telken beliili zoldfellileti mutaté normativ értéke a tombben jelen Iév6 kisvarosias lakd épitési
ovezeteknél, jellemz6en 30%-ban meghatdrozott. Az érték a fejlesztés sordn alsé kiiszob értékként
értelmezhetd, mert a lakas rendeltetési egységek szamahoz rendelt egyedi szabalyok ezt az értéket
jelent6sen megnovelhetik. Az ingatlan kialakitasdra vonatkozé egyedi, specidlis szabalyok
figyelembevétele miatt —fasitott (itk6z6 zdna a telken beliil a kereskedelmi tevékenység végzése soran
jelent6sebb terhelésnek kitett kereskedelmi szolgdltaté gazdasagi teriiletek irdanyaban gazdasagi
épitési ovezettel kozos telekhataron, jatszotér kotelezé kialakitasa — a lakd rendeltetési egységekhez
rendelt lakasonként biztositandé zoldfeliilet a HESZ elSirasanak megfelel6en 50 m?/lakas értékben lett
figyelembe véve. Azonban a zéldfeliileti aranynak megfelelést igazold szamitasban, a haromszintes
novényallomany terilete (a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 9. mellékletének fellletminGségre
vetitett értékmutatdi alapjan: egyszintes névényzet eseté 5, haromszintes esetén 7 az érték, mely
utdbbi 1,4-szeres tobblet az egyszinteshez képesest), 140%-os értékkel keriil figyelembevételre. A
haromszintes névényallomany ugyanis magas telepiilésdkoldgiai szolgdltatast biztosit. A hdromszintes
novényallomany a levegd tisztitast, zajvédelmet szolgdlja és arnyékold szerepe is jelent6s. A rendezett
zoldfelllet a telken beliili tobbszintes novénydllomany és a zoldfellletbe agyazott jatszotér
egyértelmUen az érzékekre gyakorolt 6koszisztéma szolgaltatast biztosit. Ezért kizarélagosan a lakasok
szamahoz kotott zoldfellleti értékbe vald beszamithatdsaga szakmailag igazolt. A telek legkisebb
zoldfellletébe természetesen megnovelt értékben nem szamithatd be, ennél a valés zoldfelileti
szamitds alkalmazandé. A lakdsok szamdahoz kotott magasabb érték( zoldfellilet magasabb normativ
értékként torténd alkalmazdsanak lehetfsége az egyéb feltételekkel egylitt egyedi elGirasként az
épitési szabdlyzatban rogzitendd.
A zoldfelilet kialakitasara ezért kilon el8iras is kell vonatkozzon, mely a telken beliil zéldfeliiletként
kialakitandd haromszintes novényallomany helyét rogziti, tovabba azt is elbirja, hogy a zéldterileten
fellil, abba agyazottan jatszoteret kell megvaldsitani. Ezt majd a kivitelezési dokumentacio szerinti
kertépitészeti terv kell, hogy tartalmazza és a zoldfelileti tanusitasban is szerepelnie kell.
Az 1866 m? zéldfeliilet - mely a tervezett jatszdtét teriiletét nem tartalmazza - amelyben 406 m?
haromszintes novényallomannyal fedetten kerl kialakitasra, a lakd rendeltetési egységekre vetitett
50 m?/lakés érték szamitas sordn, a kovetkezd képen alakul:

(1460 m2+1,4*406 m?) /50m?= 40,57
Az el6z6ek alapjan, a projekt tdmogatasara elvart és javasolt, az épitési dvezetre vonatkozd normativ
érték tervezetek — a telek épitési haszndlatanak megengedett hatarértékei - a kovetkezbek:

e beépitési mod: szabadon dllé épiilet elhelyezés

e legnagyobb beépitettség: 40%

e legnagyobb épiiletmagassdg: 10,5 méter

e kialakithaté legkisebb telekteriilet: 1000 m?

o legkisebb zéldfeliilet: 30%

° lakdsonként biztositandd, a HESZ rendeletben elbirt zéldfeliilet mértéke a telken beliil
zéldfeliiletként kialakitandd hdromszintes névénydllomdny teriiletével, de legfeljebb 10 %-
pont mértékkel csékkenthetl. Ez az épitési Ovezeti mutato szerinti zéldfeliileti érték
megtartdsa mellett ténylegesen 50 m? /lakds helyett 45 m?/ lakds mértékre térténd
csbkkentést tesz legfeljebb lehetéveé.

vagy
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lakdsonként a rendeletben eldirt zoldfellleti aranynak valéd megfelelést igazold
szamitasban, a hdromszintes noévényallomany terilete - figyelemmel annak magas
telepilésokoldgiai szolgdltatasara - 140 %-os értékkel keril figyelembevételre. Ezzel
ténylegesen az 50 m? /lakds mutatdészdm csékkentése jelen egyedi projekt esetén sem keriil
mddositdsra.

szabdlyozdsi terv a telek eddig szabdlyozott épitési helyén nem vdltoztat. Ennek
megfeleléen a telek hdtso kert irdnyu nyulvdnya tovdbbra sem lesz beépithets, mely a
szomszédos kereskedelmi szolgdltaté gazdasdgi teriiletek miatt a lakdshaszndlat
szempontjabdl el6nyés.

az épitési 6vezet szabdlyozdsi terven régzitett helyén olyan kerités létesitendd, amelynek
a kerités sikjara meréleges dtldthatdsdga 90%-ndl nagyobb mértékben korldtozott és

elétte legaldbb egysoros cserjesort kell kialakitani.

Az igy létrejové kisvarosias lakd épitési dvezethez a kovetkez6 egyedi szabalyok rogzitése tervezett:

az épitési Ovezetben, a telek zéldfeliilete nem lehet kisebb sem az épitési 6vezeti
eldirésokban meghatdrozott értéknél, sem lakdsonként 50 m?-nél, mely a telken beliil
zoldteriiletként kialakitandd hdromszintes névénydllomdny teriiletével, de legfeljebb 10 %
ponttal csékkenthetd;

vagy

az épitési Ovezetben, a telek zéldfeliilete nem lehet kisebb sem az épitési Gvezeti
eléirasokban meghatdrozott értéknél, sem lakdsonként 50 m?-nél, melynek igazoldsa sordn
a telken beliil zéldteriiletként kialakitandd hdromszintes névénydllomadny teriiletét az egy
ill. hdrom szintes névénydllomdnyu zéldfeliilet kézétti bioldgiai aktivitds értékben
kifejezhet6 140 %-mértékkel kell beszamitani.

az épitési 6vezet szabdlyozdsi terven régzitett helyén legaldbb 5 méter széles sdvban a telek
zoldfeliiletének részeként telken beliil zéldfeliiletként hdromszintes névénydllomdnnyal
alakitando ki a zéldfeliilet. B lombkoronaszint legaldbb kézepes méretii legyen.

az épitési 6vezet szabdlyozdsi terven régzitett helyén olyan kerités létesitends, amelynek a
kerités sikjdra meréleges dtlathatésdga 90%-ndl nagyobb mértékben korldtozott és el6tte
legaldbb egysoros cserjesort kell kialakitani.
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A tervezet épitési dvezet HESZ szerinti altalanos elSirdsai — 39.§ (1) bekezdés - a kdvetkez6ek:

Kisvdrosias lakdtertilet épitési 6vezetei 1
39. 6

(1) 2 Kisvdrosias dltaldnos lakdteriiletek Lk1/... jeld épitési 6vezetei, bvezetei:
(...)
a) 3 Lk1/... jeld épitési 6vezetben, eqyéb bvezeti elBirds hidnydban, egyedi épitési telken 1 db épiilet,
a kialakithato legkisebb telekteriilet kétszeresét eléré és meghaladd témbtelken korldtozds nélkiili
épliletszam helyezhetd el, amely lehet:

aa) lakéépiilet, ahol a tervezett rendeltetéshez sziikséges kozteriileti és telken beliili k6zlekedési

kiszolgadlo, valamit parkoldsi kapacitdsok rendelkezésre dlinak uj épiilet Iétesitése esetén,

ab) szdllas jellegdi épiilet,

ac) nem zavaré hatdsu kereskedelmi, szolgdltato, vendéglato épililet,

ad) hitéleti, eqgészségiigyi, szocidlis, nevelési, oktatdsi, kulturdlis rendeltetés éplilete,

ae) iroda épiilet,

af) a lakéfunkciot nem zavaro vegyes funkciéju éplilet,

ag) a turizmust/kirdndulé forgalmat elldto épiilet,

ah) % a f6 rendeltetés( épiilettdl kiilbndllé gardzs, vagy sorgardzs melléképiilete

ai)° az Lk-g1, az Lk-g1/... és Lk-g2 jelli épitési 6vezetekben 6ndllé gardzs, vagy sorgardzs épiilet.
b) Lk1/... jeldi épitési Gvezetben nem helyezhetd el:

ba) sportépitmény,

bb) iizemanyagtélts,

bc) lakdkocsi,

bd) feszitett, vagy felfujt sdtor,

be) termel6 kertészeti épitmény (liveghdz, foliaboritdsu névényhdz),

bf) ©
(...)

777

Ezen dltaldnos eléirdsokon vdltoztatni nem kell a fejlesztés megvaldsithatosdga érdekében.

A tervezési teriilet a kiemelten érzékeny felszin alatti vizminGség védelmi dvezettel érintett. Az ezzel
kapcsolatos el6irasokat a HESZ 12. §-a tartalmazza, az valtozatlan tartalommal érvényes, kiegészités
nem szikséges.
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Hatdlyos szabdlyozdsi terv és a mddositds terveztének kivdgata a tervezési teriiletre
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Hatdlyos szabdlyozdsi terv és a modositds terveztének kivdgata az érintett helyrajziszamra
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11.3. Telepilésszerkezeti terv és leirds jovahagyandd hatarozat tervezete

HATAROZAT-TERVEZET
Eger MJ. Varos Onkormanyzata KépviselS-testiiletének
weef2026. (ceeuee v ) KT. szamu hatarozata

a 279/2004(V1.24.) Kt. szamu hatarozattal jévahagyott
telepuilésszerkezeti terv és leirds médositasardl

A Képviseld testiilete

a Polgarmester el6terjesztésére a 2011. évi. CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja, a 2023. évi
C. torvény 22. § (1) bekezdése, valamint a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 59. § (1) bekezdés d)
pontja alapjan

2026. ............... napjaval mddositja Eger MJ. Varos telepiilésszerkezeti tervének és leirdsanak
elfogadasardl sz6l6 279/2004 (V1.24.) szamu hatarozattal megallapitott telepiilésszerkezeti tervét a
Kils6 sor utca, vasutvonal (87a-s szamu), a 9829/2 hrsz-u és a 9832/6 hrsz-u telkek, valamint a Faiskola
utca altal hatarolt teriletet érint6en jelen hatarozat 1. szamu melléklete szerint és a leirasat 2. szamu
melléklete szerint.

A moédositassal érintett teruleten belll a 8944/9 hrsz-G ingatlan terilete (0,437 ha) kereskedelmi
szolgaltatd gazdasagi (Gksz) teriiletfelhasznalasa kisvarosias terilet (Lk) teriletfelhasznalasra médosul.

1. szdmu melléklet:
T-1/M-2026. rajzszamu tervlap

2. szamu melléklet:
Telepiilésszerkezeti terv médositasanak leirdsa

A hatarozat elfogaddsa minGsitett tobbséget igényel.

Eger, 2026................. hé....nap
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1.szamu melléklet a ....... /2026. (... ) 6nkormdnyzati hatdrozathoz

EGER MEGYEI JOGU VAROS
TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITAS
Telepilésszerkezeti terv - Részlet terv

M=1:6000

JELMAGYARAZAT

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
funkeidjaban

jelentdsen

megmarads megviltozo

Lakdteriiletek

7 kisvarosias lakotertilet
- V] inalinos jelleg

P kisvarosias lakoteriilet az
- m épitménymagassag korlatozasaval
Gazdasagi teriiletek
- y‘// kereskedelmi, szolgiltato

24 gazdasagi terilet

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

Bl oo cortekedss terilete

KOZLEKEDES
meglévo tervezett

8 “ szintbeni vasuti
& keresztezodés
e vasttvonal

Tervezési teriilet hatéra

MEGRENDELG: IMOLA BAU Kft. MUNKA‘SrZrigiIZDZS
H-3300 Eger, Kossuth u. 6.
DATUM:
- - - 2026.01.h6
TELEPULES, IGAZGATASI TERULET MEGNEVEZESE:
TERVFAITA:
EGER MEGYEI JOGU VAROS TELEPULESRENDEZESI TERVE szerkezed] tery
MERETARANY:
M=1:6000
MUNKARESZ MEGNEVEZESE: TELEPULESSZERKEZET' TERV' RAIZSZAM:
Nsp—— RESZLET TERV T-1/M-
Tepieeduszolgaliala kit TERVEZO MUNKATARS: TERVEZD - TT-15-0378: (GYVEZETH IGAZGAFO: 2026
H-4405 Nyiregyhéza, Pitypang v. 10. i
_ Tel:06-20/437-2146 Ay — - A
SOnLsbhanccou gl L Uguch-uk\rl:u Georgina Labbancz Andras Labbancz Andras
v
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2.szamu melléklet a ....... /2026 (cucevearannn.. ) 6nkormdnyzati hatdrozathoz.

A TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASANAK LEIRASA

A modositas Eger MJ. Varos teleplilésszerkezeti tervének a KiilsG sor utca, vasutvonal (87a-s szamu), a
9829/2 hrsz-u és a 9832/6 hrsz-u telkek, valamint a Faiskola utca altal hatarolt tertiletén beliil a 8944/9
hrsz-U ingatlant érinti.

A tervmodositas célja:

A helyi épitési szabalyozas olyan médositdsa, mely lehet6vé teszi az érintett épitési 6vezetben, a Kilsé
sor utca, vasutvonal (87a-s szamu), a 9829/2 hrsz-u és a 9832/6 hrsz-u telkek, valamint a Faiskola utca
altal hatarolt tdmbben taldlhatd 8944/9 hrsz-u telek kisvarosias lakdteriletként torténd hasznositasat.
Ennek megvaldsitdsdhoz sziikséges a jelenlegi telek kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi
terilletfelhasznalasbol kisvarosias lakdteriletbe sorolasa.

Az érvényben |évé teleplilésszerkezeti tervhez képest a mddositasi javaslat szerint a beépitésre szant
terlletek nagysaga nem valtozik, csak a sajatos haszndlat szerinti valtozas kovetkezik be, ahol a
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletfelhasznalas helyett kisvarosias lakoterilet kerl kijelolésre
cca. 4370 m? nagysagban. A telepiiléskézpont vegyes teriilet nagysdga ugyanennyivel csdékken.

A szerkezeti terv egyéb elemei nem véltoznak. Uj vonalas szerkezeti elem nem jelenik meg a
maodositassal érintett terliletegységen beldl.

A modositas a fejlesztési elképzelések megvaldsithatdsagat alapozza meg, mely révén lakoterileti
fejlesztés, lakasépités valosul meg.

A terlletfelhasznalas terilileti valtozasa csak a mdadosuld teriletfelhasznalds esetén:

Terilet-felhasznalas szerinti bruttd terilet nagysag
Sajatos haszndlat megnevezése érvényben |évé szerkezeti maodositasi javaslat valtozas
terv szerint (ha) szerint (ha)
kisvarosias lakoterilet (Lk) 0 0, 4371 +0,4371
kereskedelmi szolgaltatd terilet 0,4371 0 -0,4371
(Gksz)
Osszesen: 0,4371 0,4371 0
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11.4. Rendelettel jovahagyandd HESZ mddosités tervezete

EGER MJ: VAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETENEK
....f2026. (......... ) 6nkormanyzati rendelete
Eger Megyei Jogu Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616
4/2016. (Il. 26.). szamu rendelet médositasarél

[1] E rendelet célja Eger Lajosvaros -kelet teriiletén kisvarosias jellegli lakoterilet fejlesztés
megvaldsitasanak telepllésrendezési megalapozasa.

[2] Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Képvisels-testiilete

a magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan,

a magyar épitészetrdl sz6lé 2023. évi C. torvény 22. § (2) bekezdés a) pontjaban és a Magyarorszag
helyi 6nkormdanyzatairdl sz6lé 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdésének 1. pontjaban
meghatarozott feladatkdrében eljarva, valamint

a telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
teleptlésrendezési sajatos jogintézményekrél szold 419/2021. (VIIL15.) Korm. rendelet 68. § (2)
bekezdésének c.) pontjaban meghatdrozott feladatkérében eljard

allami  fGépitészi, népegészségligyi, ingatlanigyi, o©rokségvédelmi, kornyezetvédelmi és
természetvédelmi, erdészeti, kozlekedési hataskdrében eljaréd Heves Varmegyei Kormanyhivatal,
banyafelligyeleti hataskorben eljaré Szabalyozott Tevékenységek Felligyeleti Hatdsaga,

Aggteleki Nemzeti Park Igazgatdsaga,

légikozlekedési hatdsag, katonai légligyi hatdsag

kozlekedési hataskorben eljaré Budapest F6varos Kormanyhivatal,

Nemzeti foldlgyi K6zpont,

Nemzeti Média és Hirkozlési Hatdsag Hivatala,

honvédelmért felel6s miniszter

Heves Varmegyei — polgdri védelmi, valamint terileti vizvédelmi és terileti viziigyi hatdsagként is
eljaro - Katasztréfavédelmi Igazgatdsag,

Orszagos Vizlgyi Féigazgatdsag,

Eszak-Magyarorszagi Vizligyi Igazgatdsag,

Heves Varmegyei Rendér fékapitanysag,

véleményének kikérésével, tovabba

a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6lé 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 68. § (2)
bekezdésének c.) pontjdban biztositott véleményezési jogkorében eljar6 Heves Varmegyei
Kormanyhivatal Allami Féépitésze zard szakmai véleménye figyelembevételével és a partnerek
véleményének kikérésével a kovetkezGket rendeli el:

1.8.

Eger Megyei Jogl Véros Helyi Epitési Szabélyzatardl sz6l6 4/2016. (Il. 26.). szdmu rendelet 39.§ (1)
bekezdése kiegésziil a k) pont el6irdsaival:
/ Kisvdrosias lakotertiilet épitési Gvezetei/

I. vdltozat
k) Lk1/SZ-40-10,5-1000 jelii épitési Gvezetben:
ka) az épitési 6vezetben a telken beliili z6ldfeliilet nem lehet kisebb sem az épitési 6vezeti el6irdsokban
meghatdrozott értéknél, sem lakdsonként 50 m?-nél, mely érték a szabdlyozdsi terven jelélt,
zoldfeliiletként kialakitandd hdromszintes névénydllomdny teriiletével, - figyelemmel annak magas
telepiilésokoldgiai szolgaltatasdra - legfeljebb 10 % ponttal csokkenthetd;
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kb) az épitési 6vezetben legfeljebb 40 lakds létesitheté.
zoldfeliiletének részeként telken beliil zéldfeliiletként hdromszintes névénydllomdnnyal alakitandd ki a
zoldfeliilet. & lombkoronaszint legaldbb kézepes méretii legyen.”
kd) az épitési évezet szabdlyozdsi terven régzitett helyén olyan kerités létesitends, amelynek a kerités
sikjara meréleges dtldthatosdaga 90%-ndl nagyobb mértékben korldtozott és elbtte legaldbb egysoros
cserjesort kell kialakitani

vagy Il. vdltozat
k) Lk1/5Z-40-10,5-1000 jeldi épitési 6vezetben:
ka) az épitési évezetben a telken beliili z6ldfeliilet nem lehet kisebb sem az épitési 6vezeti mutatokban
meghatdrozott értéknél, sem lakdsonként elbirt 50 m?-nél azzal, hogy a lakdsonként biztositandé 50
m?/lakds zoldfeliileti ardny biztositdsanal a hadromszintes ndvénydllomany teriiletét — az egy és a
hdrom szines névénydllomadny kézétti tényleges bioldgiai aktivitds érték kiilénbézetnek megfeleld -
140%-os értékkel kell figyelembe venni.
kb) az épitési 6vezetben legfeljebb 40 lakds létesitheté.
zoldfeliiletének részeként telken beliil zéldfeliiletként hdromszintes névénydllomadnnyal alakitandd ki a
zoldfeliilet. & lombkoronaszint legalabb kézepes méretii legyen.
kd. az épitési 6vezet szabdlyozdsi terven régzitett helyén olyan kerités létesitends, amelynek a kerités
sikjara meréleges dtldthatosdaga 90%-ndl nagyobb mértékben korldtozott és elbtte legaldbb egysoros
cserjesort kell kialakitani”

2.8.

Az M-1/14 jell, Eger Lajosvaros-kelet szabélyozasi terv jelen rendelet 1. mellékletében a KiilsG sor utca,
vasutvonal (87a-s szamu), a 9829/2 hrsz-u és a 9832/6 hrsz-u telkek, valamint a Faiskola utca altal
hatarolt altal hatarolt tertletrészre a M-1/14m-2026. rajzszdmu szabalyozasi tervlap szerint médosul.

3.8

A rendelet a jovahagyast kbvet6 napon |ép hatalyba. A rendelet elGirasai a folyamatban |1évé hatdsagi
eljarasok soran is alkalmazhatok.

sk. sk.
jegyzé polgdrmester

88
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1. melléklet a tanulmanytervhez

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

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Faiskola u. 3. szdm alatti 8944/9 helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozé
telepitési tanulmanyterv sziikséges tartalmarol

A telepitési tanulmdnyterv egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos dnkormdnyzati
déntést el6segité dokumentdcid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzdst és
annak az épitett és természeti kornyezettel val6 viszonyat. Az Eger, Faiskola u. 3. szdm
alatti, 8944/9 helyrajzi szdmu ingatlanra és koérnyezetére készitendd telepitési
tanulmdnyterv célja Eger Megyei Jogti Varos Helyi Epitési Szabélyzataré] szolé 4/2016.
(IL.26.) 6nkormdnyzati rendelet és annak mellékletét képezd Eger, Lajosvéros-kelet
véarosrész szabdlyozasi tervének modositdsa az Imola Bau Kft. (képviseli: Takacs Tibor
ligyvezetd) dltal 2025. oktéber 2-dn benyujtott kérelemben foglalt épitési beruhdzas
megvaldsitasa érdekében.

A tervezési teriilet: Eger, Faiskola u. 3. szdm alatti, 8944/9 helyrajzi szdmt ingatlant
magdba foglalé tomb.

A tervezési feladat és a tervezési cél: A 8944/9 helyrajzi szdmu ingatlan jelenleg
kereskedelmi-szolgdltaté gazdasdgi teriiletként szabélyozott teriilet, mely épitGanyag
kereskedelemnek ad helyet. A tervezett fejlesztés keretében az ingatlanon a vele
szomszédos 8946 helyrajzi szamu ingatlanon mar megvaldsult projekthez hasonléan
lakdsok épitése a cél. Ennek érdekében az ingatlan lakédvezeti atsoroldsa valik
sziikségessé.

Az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerz8dés tipusa: a telepiilésrendezési terv

kidolgozdsdnak finanszirozasa (Méptv. 92.8 (4) a)), valamint a telepitési
tanulmanytervben foglaltaktdl fiiggéen azon koltségeknek vagy egyéb raforditadsoknak a
kérelmez6 dltali dtvallaldsa, amelyek az 6nkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél
megvalositasdnak el6feltételei vagy kovetkezményei. (Méptv. 92.§ (4) c)).

A telepitési tanulmdnytervet teljes tartalommal kell elkésziteni:

A telepiiléstervek tartalmdrol, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrsl sz0lé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
7. melléklete alapjdn a telepitési tanulmanytervnek tartalmaznia kell:

a) a teriilet és kornyezetének, hatdsteriiletének széveges és fényképes bemutatasat,

b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a meglévé infrastruktira bemutatdsdt, és a beépitési tervhez kapcsolédd
infrastruktdra-igényeket, valamint a sziikséges miiszaki és humdaninfrastruktdra-
fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kornyezeti hatdsait és kovetelményeit, kiilénos tekintettel a

kérnyez6 lakd- és gazdaségi teriiletekkel valé kapcsolatdra,
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e) a szabalyozasi terv valtozdsanak tartalmdt, a szabalyozas koncepcidjit és a helyi
épitési szabalyzat mdédositasanak tartalmat.

A beépitési tervnek a telepitési tanulmdnytervvel kapcsolatos dontés el8készitésére, a
foldhivatali alapadatok felhasznaldsaval kozérthet6 moédon abrazolnia kell:
a) a beépités javaslatat,
b) a hatdrol6 koz-, illetve kozhasznalatu teriileteket,
) a zoldfeliletek kialakitisanak modjat, figyelembe véve a Helyi Epitési
Szabdlyzatban és a 282/2024. (IX.30.) korm. rendeletben foglalt eléirdsokat,
d) a meglévé és tervezett kozlekedési és parkoldsi rendet,
e) a meglévs és a fejlesztéshez kapcsolédd kozmivek felszini és a felszin alatti
épitményeit.
A tervezett fejlesztés 1éptékét és annak tagabb épitett és természeti kornyezetébe vald
beilleszthetéségét a beépitési terv térbeli kornyezetalakitdsi tervével sziikséges
szemléltetni.

A telepitési tanulmdanytervnek tartalmaznia kell azon kozfejlesztések korét és el6zetes
koltségbecslését, amelyek kizdrélag a tervezett beruhdzéassal kapcsolatos szabalyvaltozds
miatt valnak sziikségessé. A tanulménytervnek meg kell hatdroznia azon koltségeket
vagy egyéb raforditésokat, amelyek az énkormaényzatot terhelnék, és amelyek a cél
megvalositdsdnak eléfeltételei vagy kovetkezményei, s amelyeket a cél megvalésitojanak
a telepiilésrendezési szerzddésben atvéllalnia sziikséges.

A telepitési tanulmdnytervben kiemelt figyelmet kell forditani az ingatlanon létesitendd
rendeltetési egységek szdmdval és az ahhoz kapcsolédd gépkocsi-elhelyezéssel,
z6ldfeliileti mutatéval és kozmtterhelésekkel kapcsolatos kérdésekre.

A feljegyzésben szerepld tartalom a tervezés sordn az 6nkorményzati dontés el6segitése
érdekében a tervezd altal a feljegyzés mddositdsa nélkiil kiegészithetd.

Eger, 2025. oktdber 9.
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Eger Megyei Jog Varos Onkormanyzata Helyi Epitészeti Tervtanacsa
2026. februar 25-i iilésének jegyz6konyvi kivonata

Eger, Faiskola u. 3. sz. 8944/9 hrsz
Lakoteriilet fejlesztés

Telepitési tanulmdnyterv

Szakmai konzultdcié

Epitteté: Imola Bau Kft.
3300 Eger, Kossuth L. u. 6.

Tervezdk: Jambrik Imre (TT-09-0175) URBAN Linea Kft.
Labbancz Andras (TT-15_0378) URBAN Linea Kft.

‘ 7/2026.(I1.25.) sz. Tervtandcsi konzultacids javaslat ‘

A Tervtanacs az ingatlan kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi oOvezetbdl
lakéovezetbe valo atsorolasat nem kifogasolja. Az északnyugati saroktelken
kialakitott lakopark azonos épitészeti eszkoztarral valo folytatasa tamogathato.
A létesitendd 36-40 db lakas elhelyezése elképzelhetd, azonban a tanulmanytervben
javasolt  szabadlyozdsi  paraméterek tekintetében t6bb  észrevétel s
megfogalmazddott.

Kritika érte a tervezett 40%-os beépitettséget, hiszen a tanulmanyterv szerinti
épiillet a 35%-o0s beépithetoségbe is belefér, de a tagok tobbsége a 40%-os
beépithetéséget is illeszkedének tartja a tomb tobbi telkére jellemzd
beépithetéségre valo tekintettel.

A legkisebb kialakithato telekteriiletet a tomb masik két lakotelkéhez hasonloan
1500 m>-ben javasolt meghatarozni, a maximalisan elhelyezheté lakasszamot pedig
a telekre egyedileg rogziteni.

A tervezett lakasszamhoz a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) alapjan biztositandé
lakdsonként 50 m*es zoldfelilleti mérték aloli felmentés indokoltsaga
megkérdodjelezheté. Arra valo tekintettel, hogy a beruhazas tervezése és a
tanulmanyterv készittetése még a HESZ modositasa elétt megkezdddott, a tagok
tobbsége egyedi esetként kezelve a helyzetet, el tudja fogadni a telekhatarok
mentén 5,0 m szélességben javasolt haromszintt zoldfeliileti sav kialakitasat. Ezt a
kotelezettséget azonban sziikséges a telepiilésrendezési szerzédésben rogziteni,
valamint ilyen jellegi kedvezmény biztositasat a tovabbiakban jelentkezé
fejlesztési igények esetében elkeriilni. Vizsgdlandé a lakdéovezetbe atsorolando
telek szomszédos butoriizlet gazdasagi 6vezetbe tartozo telkével valo kapcsolata.

A Tervtanacs a szabalyozasi terv kérelem szerinti moédositasat az épitési Gvezeti
paraméterek fenti korrekciojaval javasolja.

Eger, 2026. marcius 5.

JANIKNE SZABO ANNAMARIA
Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
Helyi Epitészeti Tervtandcsanak elncke



TELEPULESRENDEZESI SZERZODES
amely létrejott:

egyrészrél Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (3300 Eger, Dobd tér 2., adészam:
15729325-2-10, statisztikai szamjel: 15729325-8411-321-10) képviseletében Vagner Akos
Polgarmester, mint telepiilési 6nkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat)

masrészrél a IMOLA-BAU Epitéipari Kft. tulajdonos, kérelmezd (székhely: 3300 Eger,
Kossuth Lajos utca 6.; adoszam: 10587816-2-10, Cgjsz: 10-09-020279), mint kérelmezé
(tovabbiakban: Kérelmezd)

képviseletében Takacs Tibor ligyvezet6 igazgatd (sziletett: ..... , anyja neve: ........ ,
adodazonosito: ....... ) szam alatti lakos, mint meghatalmazott (tovabbiakban:
Meghatalmazott)

az Onkormanyzat és a Kérelmezé (tovabbiakban egyiittesen: Szerz6dé felek) kozott a
magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 92. §-a alapjan alulirott napon és helyen az
alabbi feltételek mellett

I. Szerzédés el6zményei

11 Szerzédd felek megdllapitjdk, hogy Kérelmezé az Onkormanyzat illetékességi
teriiletén, az Eger, Faiskola utca 3. szam alatti 8944/9 helyrajzi szamu ingatlanon a
meglévo épitbipari telephely lakoteriiletként torténé hasznositasa, tarsashaz
épités céljabol beruhazast kivan megvalositani (tovabbiakban: fejlesztési cél),
melyhez a telepiilésrendezési eszkozok modositasa sziikséges.

1.2 Szerzd6dé felek kijelentik a modositassal érintett ingatlanok vonatkozasaban, hogy az
Eger, 8944/9 helyrajzi szamu, természetben Eger, Faiskola utca 3. szam alatt
talalhato ingatlan a Kérelmez6 tulajdonaban 4ll.

1.3 Kérelmezé a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak el6készitéseként
»a telepiiléstervek tartalmadrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint
egyes teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrél” szold 419/2021. (VIIL. 15.) Korm.
rendelet 7. melléklete és a f6épitészi feljegyzés szerinti tartalommal telepitési
tanulmanytervet készittetett (tovabbiakban: Tanulmanyterv), amely a jelen
szerz6dés elvalaszthatatlan mellékletét képezi.

II. Szerzédés targya

2.1 Jelen szerzédés targya Eger Megyei Jogt Varos Onkormdnyzata Kozgytilésének Eger
Megyei Jogti Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl szolé 4/2016.(11.26.) énkormanyzati
rendeletének, és annak mellékletét képez6 Lajosvaros-kelet varosrész szabalyozasi
tervének modositasa a 8944/9 helyrajzi szamu ingatlant érintéen a meglévé
épitSipari telephely lakoteriiletként torténé hasznositdsa, tarsashaz épités
céljabol a telepiilésrendezési szerz6dés 1. mellékletét képez6 Tanulmanyterv alapjan.



2.2

2.3

Szerz6d6 felek megallapodnak, hogy az Onkormdnyzat a vonatkozé jogszabalyoknak
és a Kérelmezé érdekeinek megfelel$ tartalommal elkészitteti fenti ingatlan tombjére
vonatkozd modositott szabalyozasi tervet a megbizott .....cccccevvvcrrierrennnsnnnnne
teleptiléstervezdvel az ,,Eger Megyei Jogu Vdros telepiilésrendezési eszkozeinek a
vdros tobb részteriiletét érinté médositdsa (2026.)” megnevezést tervezési feladat
ajanlattételi felhivas nyertes palyazojaval kotott tervezési szerz6dés alapjan.

Kérelmezd a tervkészités koltségeit finanszirozza, és véllalja annak Onkormanyzat
részére torténd megfizetését. Kérelmez6 tudomdsul veszi, hogy az Onkormanyzat
nevében a jelen szerzédésben foglalt feladatok ellatdsa soran Eger Megyei Jogu Varos
Polgarmesteri Hivatalanak F6épitészi Csoportja jar el.

A szabdlyozasi terv mddositasanak alapjat Eger Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
Kozgytilésének Urbanisztikai Bizottsaganak ........cceeecceccceseeennes szamu tamogatd
dontése képezi.

III. A tanulmanyterv f6bb megallapitasai

3.1

3.2

33

A Tanulméanyterv alapjan Kérelmezé fejlesztési célja a tulajdondaban 1évé
ingatlan lakoteriiletként torténé hasznositasa, uj tarsashaz épitése.
A megvaldsitani kivant cél elérése érdekében a hatalyos teleptiilésrendezési eszk6zok
modositdsa sziikséges.

A szerz6dés mellékletét képezd fGépitészi feljegyzés szerint a telepitési tanulmanyterv
vizsgalatai alapjan a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozds miatt nem
valnak sziikségessé kozfejlesztések, a teleptilésrendezési szerz6dést Szerz6do felek a
teleptilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasara kotik meg.

Szerz6dé felek megallapitjak, hogy a Kérelmezé altal a 3.1 pontban megfogalmazott
fejlesztési cél megvaldsitasahoz a hatdlyos el6irasok mdodositasara van sziikség
a szabalyozasi terven meghatarozott épitési 6vezet tekintetében. A modositas alapjat

/a4

a Kérelmezg altal benytjtott Tanulmanyterv képezi.

A tanulmdanytervben javasolt moddositds altal a szabdlyozasi terven rogzitett
Gksz/SZ-40-7,5-3000 jelli gazdasagi kereskedelmi szolgaltato teriiletek épitési
ovezet az Lki1/SZ-40-10,5-1000 jelli kisvarosias lakoteriilet épitési Gvezetre
modosulna. A modositas altal a beépitési mérték 40% marad, a zoldfelileti arany 30%
marad, az épiiletmagassag 7,5 méterr6l 10,5 méterre mddosul a szomszédos
lakdteriilethez igazodva. Az ingatlanon legfeljebb 40 db, 33-85 m? kozatti alaptertilet(i
lakas elhelyezése tervezett, 57 db parkoléval - részben az épiiletben, részben az
ingatlanon onalléan. A Helyi Epitési Szabalyzatban a lakdsszamhoz el&irt
lakasonkénti 50 m2*-es zoldfelillet kialakitdsat a tervben eléiranyzott fejlesztési
megoldas nem tudja biztositani, ezért a tanulmanyterv az ingatlanra egyedi, specidlis
zoldfelileti el6irdsra tesz javaslatot, kompenzacioként pedig a telken belill 50 m>-t
meghalado jatszotér és a telek jelentGsebb kornyezeti terhelésti kereskedelmi-
szolgaltato épitési Ovezettel hataros telekhatdrain haromszintes novényallomanyu
tertiletsav kialakitasat iranyozza eld.



IV. Onkormanyzat kotelezettségvallalasai

41 Az Onkormanyzat véllalja, hogy a Tanulmdnyterv alapjan a telepiilésrendezési

eszk6zok modositasanak eljarasat elinditja, az egyeztetési eljarast a tervezési
szerz6dés megkotését koveté 6 honapon beliil lefolytatja.

4.2 Az Onkormanyzat vallalja, hogy az eljarashoz sziikséges egyeztetéseket lefolytatja és

5.1

5.2
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képvisel6-testiileti dontéshozatalhoz sziikséges anyagokat elkésziti.

Kérelmez6 kotelezettségvallalasai

Kérelmez6 a Tanulmdnytervet és annak felhaszndldsi jogat a telepiilésrendezési
eszk6zok modositasa érdekében az Onkormanyzat részére jelen telepiilésrendezési
szerz6dés aldirdsaval egyidejlileg téritésmentesen atadja.

Kérelmez6 a telepiilésrendezési eszkozok moddositasanak koltségeit
finanszirozza, és vallalja annak Onkormanyzat részére torténé megfizetését.

Kérelmez6 tudomadsul veszi, hogy amennyiben a tervezett telepiilésrendezési
eszkozok modositdasa alapjan folyd allamigazgatasi egyeztetésen a véleményezdk
részérél felmeriild, jogszabdly 4ltal alatdmasztott észrevétel kapcsan tovabbi
intézkedések sziikségesek, esetleg a Szabdlyozasi terv atdolgozast, valtoztatast
igényel, annak koltsége a Kérelmezé6t terheli. A Kérelmez6 tudomasul veszi tovabba,
hogy az esetleges ismételt véleményezési eljaras elhtzdédhat. Az ilyen okbol
bekovetkezé modositas az Onkormanyzatnak nem felréhaté, igy az ebbél szarmazo
esetleges karokért felel3sséggel nem tartozik.

5.4 Az Onkormdnyzat a partnerségi eljards keretében kiértesiti a Kérelmezét. A
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5.6
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partnerségi egyeztetés soran Kérelmezének lehetGsége van a megbizott
teleptiléstervez6 altal készitett tervdokumentdcid megismerésére és véleményezésére.
Kérelmez6 tudomasul veszi, hogy amennyiben észrevételt, javaslatot nem tett a
folyamat ezen szakaszaban, ugy az egyetértének tekintendd. Az Onkormanyzatnak
nem felréhat6 a kés6bbiekben az ebbdl szarmazo esetleges kar, tobblet koltség.

Kérelmezé tudomasul veszi, hogy az Onkormdnyzat nevében a jelen szerzédésben
foglalt feladatok ellatasa soran Eger Megyei Jogi Varos Polgdrmesteri Hivataldanak
Féépitészi Csoportja jar el.

Kérelmez6 Eger Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala Féépitészi Csoportjanak
kérése szerint koteles a sziikséges adatok szolgaltatdsara, és az egyeztetéseken valo
részvételre, ezek elmaraddsa esetén viseli az ebbdl eredd karokat és iddbeli
késedelmet.

Kérelmez6 vallalja, hogy a telepitési tanulmanytervben foglaltak szerint a 8944/9
hrsz-a ingatlanon a fejlesztés megvalositasa soran
— 50 m?-t meghaladé tertiletd jatszoteret alakit ki;
— a jelentGsebb kornyezeti terhelésti kereskedelmi-szolgaltatd épitési Gvezettel
hatdros telekhatdrokon telken belil zoldfelilletként hdaromszintes
novényallomanyu tertiletsavot alakit ki.



E kotelezettségvallalas tényét a teljesités biztositdsa érdekében az Onkormanyzat
jegyzbjének felhivdsdra az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyeztetni.

VI. Pénziigyi rendelkezések

6.1

6.4

Szerz6dé felek megdllapodnak, hogy a telepiilésrendezési eszk6zok maddositasat az
Onkormanyzat bonyolitja. A kozgytilési targyalds és jovahagyas feltétele a
telepiilésrendezési szerz6dés mindkét fél altali alairasa, valamint a finanszirozasi dij
megfizetése.

A telepiilésrendezési eszkozok mddositadsanak koltsége netto .......ceeveencnencnne - Ft +
torvényes AFA, azaz brutto ...........cuceeueuueee = Ft, QZAZ couereeeerneereecrnneeeeneennnne forint.
Szerz6d6 felek a dijazas tekintetében az aldbbiak szerint allapodnak meg:

Az Onkormadnyzat a tervezési feladat elvégzését kovetden szamlat allit ki a Kérelmezd
részére az altala fizetendd Osszegrol. Kérelmezé kotelezettséget vallal arra, hogy az
Onkormanyzat altal kidllitott szdmlat annak kézhezvételét kovetd 8 banki napon beliil
megfizeti az Onkormanyzat MBH Banknal vezetett 50400209-16264252-00000000
szamu bankszamlgjara.

A jovahagyas feltétele, hogy a finanszirozasi dij a kozgytilési targyalast megel6zéen,
de legkésébb a szamla kidllitasat koveté 8. napon az Onkormdnyzat szamldjara
megérkezzen.

Szerz6d6 felek megdllapodnak abban, hogy a Kérelmez6 finanszirozdsiban az
Onkormanyzat altal elkészittetett Szabalyozasi Tervek az Onkormdnyzat tulajdonat
képezik. Az Onkormdnyzat vallalja, hogy a jévahagyott telepiilésrendezési eszkzdk
1 példanyat a Kérelmezé részére atadja.

VII. Kapcsolattartéi adatok

7.1

7.2
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Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy jelen Szerz6dés teljesitése soran az
egymasnak kiildott irasbeli nyilatkozataikat az alabbi cimekre kiilldhetik meg:

Az Onkormdnyzat részérdl:
név: Janikné Szabo Annamaria - Eger MJV Féépitésze
levelezési cim: 3300 Eger, Dob0 tér 2.
e-mail: janikne.annamaria@ph.eger.hu
telefon: +36-36/523-700

A Kérelmez6 részérél:

név: Takacs Tibor - igyvezet6 igazgato
levelezési cim: ...........c............
e-mail: .o,
telefon: .....ccooeveveeeeeiecne



VIII. Vegyes és zaro rendelkezések
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8.3

Szerz6d6 felek r6gzitik, hogy jelen szerzédés az Onkormdnyzat részérél a
Kozgytilésnek a médositott Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv jévahagyasa
targyaban hozandd dontése tekintetében nem mindsiil kotelezettségvallalasnak,
annak esetleges elutasitdsa esetén a 6.2 pont alapjan addig megfizetett koltségek nem
jarnak vissza a Kérelmezoének, aki jelen szerzédés aldirasaval kiilon kijelenti, hogy
ebbdl ered6en semmilyen igényt nem tdmaszt az Onkormdnyzattal szemben.

Szerz6do6 felek megallapodnak, hogy a jelen megallapoddsban foglaltakat befolyasolo
jogszabdlyi valtozasok, vagy a jelenlegi jogszabalyi rendelkezésekkel kapcsolatos
jogértelmezési vitak esetén kolcsondsen tdrgyaldsokat kezdeményeznek a jelen
megallapodasbol eredd kotelezettségeik megfelel6 teljesitése érdekében.

A Kérelmezé jelen okirat alairasaval kijelenti, hogy megismerte Eger Megyei Jogu
Véros Onkormdnyzata Kozgytilésének a telepiilésrendezési szerzédésrél, az utépitési
és kozmuvesitési hozzajarulasrol, valamint az utépitési érdekeltségi hozzajarulasrol
sz0l6 24/2022. (IX.30) Onkormdnyzati rendelet vonatkozd rendelkezéseit és azt
magara nézve kotelezének tekinti.

8.4 Jelen megallapodas mddositasa csak irdsban lehetséges. Felek a jelen megallapodasbol

8.5

ered6 vitds kérdéseket megkisérlik targyalasok utjan rendezni, ennek
eredménytelensége esetére kikotik az Egri Jarasbirdsag, illetve az Egri Torvényszék
kizarolagos illetékességét.

Jelen megallapodasban nem szabdlyozott kérdések tekintetében a Ptk. vonatkozo
szabalyai az irdnyadoak.

Jelen megallapodast Felek, mint akaratukkal mindenben megegyezét, elolvasas és értelmezés
utan jovahagyolag alairtak. Jelen telepiilésrendezési szerzédés 4 példanyban késziilt.

Eger, wcnenersneneeneccnnccnnns
Eger Megyei Jogu Varos Onkormanyzata IMOLA-BAU Epitéipari Kft.
képviseletében képviseletében
Vagner Akos Polgarmester Takacs Tibor tigyvezet6 igazgato
Onkormanyzat Kérelmezo
Mellékletek:

1. szamu melléklet: az Eger, Faiskola utca 3. szam alatti 8944/9 helyrajzi szama ingatlan

tombjére vonatkozo telepitési tanulmanyterv

2. szamu melléklet: 5786 - 13/2026. iktatdszamu f6épitészi feljegyzés
3. szamu melléklet: partnerségi véleményezés 6sszefoglaloja



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

Ikt.sz.: 5786 - ﬁ.l."/zozé.

FOEPITESZI FELJEGYZES
az Eger, Faiskola u. 3. szam alatti 8944/9 helyrajzi szdmu ingatlan
lakoéteriileti fejlesztésére vonatkozo telepitési tanulméanytervrél

Az Eger, Faiskola u. 3. szdm alatti 8944/9 helyrajzi szamu ingatlan témbjére vonatkozo, az
Urban Linea Kft. (Jambrik Imre (TT-og9-o175) és Labbancz Andras (TT-15-0378)
telepiiléstervezék) dltal készitett telepitési tanulmanyterv Eger Megyei Jogu Varos Helyi
Epitési Szabalyzatardl szolé 4/2016.(11.26.) 6nkormdnyzati rendeletének és annak
mellékletét képez6 Lajosvaros-kelet varosrész Szabélyozasi Tervének médositasat alapozza
meg.

A tervezési tertilet: Eger, Faiskola u. 3. szam alatti, 8944/9 helyrajzi szamu ingatlant magaba
foglal6 tomb.

A tervezési feladat és a tervezési cél: A 8944/9 helyrajzi szdmu ingatlan jelenleg
kereskedelmi-szolgdltaté gazdasigi teriiletként szabalyozott teriilet, mely épitSanyag
kereskedelemnek ad helyet. A tervezett fejlesztés keretében az ingatlanon a vele szomszédos
8946 helyrajzi szamu ingatlanon mar megval6sult projekthez hasonléan lakasok épitése a
cél. Ennek érdekében az ingatlan lakoévezeti atsorolasa valik sziikségessé.

A telepitési tanulmanyterv ,a telepiiléstervek tartalmdrodl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrsl” szold 419/2021.
(VIL. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm. r.) 19.§ (4) szerinti, 2025. oktober g-én
kiadott foépitészi feljegyzés alapjan késziilt el és Eger Megyei Jogu Varos Helyi Epitészeti
Tervtandcsa 7/2026. (11.25.) szamu konzultdcios javaslata alapjan keriilt véglegesitésre.

A telepitési tanulmdnyterv vizsgalatai alapjan

- megallapithato, hogy a telepitési tanulmdnyterv csak a zoldfeliiletek kialakitisaval
Osszefliggésben énként felvallalt kotelezettségek teljesitésével llithaté ésszhangba Eger
telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival.

-a tervezett beruhdzdssal kapcsolatos szabalyvdltozas miatt nem valnak sziikségessé
kozfejlesztések, azaz a tervezett fejlesztés nem keletkeztet olyan kéltségeket vagy egyéb
raforditdsokat, melyek az énkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitasanak
eléfeltételei vagy kovetkezményei, s melyeknek a cél megvalésitoja altali atvallalasa vélna
szlikségessé.

Fentiek szerint a telepiilésrendezési szerzédést ,a magyar épitészetrsl” szold 2023. évi
C. torvény 92.§ (4) a) pontjaban foglaltakra vonatkozéan - a_telepiilésrendezési terv
kidolgozasdnak finanszirozdsdra - sziikséges megkotni, azonban a kérelmezett
szabdlyvéltozds kapcsan a telepiilési zoldinfrastruktura elltottsdg kovetelményeinek
érvényesiilése érdekében a szerzédésben rogziteni sziikséges az alabbiakat:

Kérelmezd vdllalja, hogy a telepitési tanulmdnytervben foglaltak szerint a 8944/9 hrsz-u
ingatlanon a fejlesztés megvaldsitdsa sordn
— 50 m*-t meghalado tertiletti jatszoteret alakit ki;



— a jelentGsebb kornyezeti terhelésti kereskedelmi-szolgdltaté épitési ovezettel hatdros
telekhatdrokon telken beltil zéldfeltiletként hdromszintes novénydllomdnyu tertiletsdvot

alakit ki.

E kotelezettségvallalds tényét a Méptv. 92.§ (8) szerint a teljesités biztositasa érdekében az
Onkormanyzat jegyz6jének felhivdsara az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyeztetni.

Hivatkozva a Korm. rendelet 7.§-ban foglaltakra, a telepitési tanulmanyterv felhasznalhaté
Eger Megyei Jogti Varos Helyi Epitési Szabalyzatdrol szolé 4/2016. (11.26.) énkorményzati
rendeletének és annak mellékletét képezé Lajosvaros-kelet varosrész Szabélyozasi Tervének
modositdsdhoz készitend6 megalapozo vizsgalathoz és alatamaszto javaslathoz.

Jelen feljegyzés a Korm. rendelet 56/A.§ (1) és (2) alapjan késziilt.

Eger, 2026. mdrcius 17.

_ \\ i 5 / \-
JANIKNE SZABO 4
Eger MJV Féépit&szedére®




OSSZEFOGLALO
Az Eger, Faiskola u. 3. szamu, 89944/9 helyrajzi szamu ingatlan ovezeti tombjére
vonatkozo telepitési tanulmanyterv kapcsan beérkezett
partnerségi vélemények és az azokra adott szakmai valaszok

A partnerségi egyeztetés 2026. marcius 18. - aprilis 2. kozott zajlott.

Partnerségi vélemény nem érkezett.

A PARTNERSEGI EGYEZTETESBEN RESZT VETT VELEMENYRE ADOTT VALASZOK

Eger, 2026. aprilis 10.




TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITAS KEZDEMENYEZESENEK MENETE
altalanos ismertetés

Amennyiben egy épitési beruhadzads az ingatlanra vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzat és
Szabadlyozasi Terv (egylittesen: telepiilésrendezési terv) modositdsat teszi sziikségessé, a
modositds kezdeményezéséhez a kérelmezének telepitési tanulmanytervet kell készittetni és az
alapjan telepiilésrendezési szerzédést kell kotni az 6nkormanyzattal. Eger MJV Alapokmanyanak
4. melléklete alapjan a kiilsé kérelemre indulé szabadlyozasi tervmodositasok indokoltsagardl és
a telepitési tanulmanytervrél a Kozgytilés altal a Bizottsagra atruhazott hataskorben az
Urbanisztikai Bizottsag dont.

A teleptilésrendezési terv modositasanak kezdeményezéséhez sziikséges eljarasrendet, a
teleptilésrendezési szerzédéssel és a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos szabalyokat
A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. tv. (Méptv.) 92.§, valamint a telepiiléstervek tartalmdrdl,
elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos
jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (tovdbbiakban: Korm. r.) 19.§ és
56/A.8§ hatdrozza meg.

Az onkormanyzat a telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési célok megvaldsitasara
teleptilésrendezési szerz6dést kothet az érintett telek tulajdonosaval vagy a telken beruhazni
szandékozdval. A szerz6dés targya lehet kiilonosen a telepitési tanulmanyterv alapjan a
teleptilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasa, vagy azon egyéb koltségeknek vagy egyéb
raforditasoknak a cél megvaldsitoja altali atvallalasa, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és
amelyek a cél megvaldsitasanak eléfeltételei vagy kovetkezményei. A terv kidolgozdsanak
finanszirozdsara vonatkozé szerzédés esetén az 6nkormanyzat arra vallal kotelezettséget, hogy
a teleptilésrendezési terv modositdsanak egyeztetési eljarasat a megallapitott hataridén belil
lefolytatja.

Epitési beruhazas esetén a Helyi Epitési Szabalyzat és a szabalyozasi terv moédositasanak
kezdeményezéséhez és a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz telepitési
tanulmanytervet kell késziteni. A telepitési tanulmdnyterv egy adott épitési beruhazassal
kapcsolatos 6nkormanyzati dontést el6segité dokumentacid, amely bemutatja a tervezett épitési
beruhdzast és annak az épitett és természeti kornyezettel vald viszonyat. A telepitési
tanulmanytervet kizarolag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakért6i jogosultsaggal
rendelkez6 személy jogosult elkésziteni. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat
az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési
feladat és a tervezési cél alapjan a Korm. r.-ben foglaltak figyelembevételével az 6nkormanyzati
féépitész hatdrozza meg. E f6épitészi feljegyzés alapjan kell a kérelmezének a telepitési
tanulmanytervet elkészittetnie. A teleplilésrendezési szerz6dés tervezete a telepitési
tanulmanytervben foglaltak figyelembevételével késziil el.

"o

A jogszabadlyok alapjan a féépitésznek vizsgdlnia sziikséges, hogy a telepitési tanulmanyterv
Osszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, valamint a
teleptilésrendezési szerz6dés tervezete Osszhangban 4ll-e a teriiletrendezési szabdlyokkal, a
telepiilési zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeivel.

A telepitési tanulmanytervet ezt kovetéen legalabb 15 napos hatdridé biztositasaval
véleményezteti kell a partnerekkel, melyre a partnerségi egyeztetés szabadlyairdl szolo
15/2025.(IV.24.) 6nkormanyzati rendelet szabalyai iranyaddk.

A féépitészi feljegyzést és a partnerek altal megkiildott véleményeket az Urbanisztikai Bizottsag
a teleptilésrendezési szerz6dés megkotése el6tt érdemben vizsgdlja, és dont a terv
elfogadhatosagarol. A telepitési tanulmanyterv és a beérkezett véleményekre adott és a bizottsag
altal elfogadott vdlaszok is a telepiilésrendezési szerz6dés mellékletét képezik.

A bizottsagi dontést és a telepiilésrendezési szerz6dés véglegesitését kovetden kezdédhet meg a
teleptilésrendezési terv modositdsara vonatkozo eljaras.



7. napirend

melléklete



KERELEM KOZTERULETI VENDEGLATO TERASZ LETESITESERE

targy:

helyszin:

kérelmezo:

képviseli.:

tervezo:

Eger Megyei Jogli Varos Onkormanyzata Kézgyilésének 4/2016.(11.26.) 6n-
kormanyzati rendelete Eger Megyei Jogu Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl
6.§ (7) alapjan ideiglenes jelleggel, maximum 180 nap id6tartamra Iétesithetd
vendéglato terasz kialakitasa

3300 Eger, Zalar Jozsef u. 10 (HRSZ.: 4899) alatti vendéglatd egység
(Makako kavézd) elétti koztertlet (HRSZ.: 4897/1)

WELLPROD-INVEST Kit.
3323 Szarvasko, Egri ut 505.
Kovacs Sandorné Ugyvezetd

Komaromi Tas

okl. épitészmérndk

E-10-0238

3300 Eger, Karéj u. 2.

tel.. +6 30 45 88 749

e-mail.: komaromi.tas@egriepir.hu

Alulirott Kovacs Sandorné kérelmezem, a Zalér Jozsef u. 10. sz. alatti vendéglatd egységunk el6tti koz-
terlileten a mellékelt tervek szerinti vendéglaté terasz kialakitasanak telepiilésképi véleményét.

Kelt.: Eger, 2026. 04. 10.

Kovacs Sandorné ligyvezet
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VARQSUZEMELTETES! IRODA

3300 EGER, DOBO TER 2. TEL: +36 36 523 740
FAX: +36 36 523 745, VAROSUZEMELTETESHIRODA@PH.EGER.HU

Iktatészam:}49§ -7 /2026

El6adé: Téthné Németh Barbara/Kovacs Erika

Targy: Allasfoglalas az Eger, Zalar u. 4899
hrsz. eldtti kozteriileten vendéglato
terasz kialakitasahoz

Janikné Szabo Annamaria
Foépitész részére
Féépitészi Csoport

Helyben

o

Tisztelt F6épitész Asszony!

Hivatkozassal Eger MJV Polgdrmesteri Hivatal Varosiizemeltetési Irod4jahoz kiildott
levelére, melyben az Eger, Zaldr u. 4899 hrsz. el6tti kozteriileten (Makako kavézé elétt)
vendéglatd terasz kialakitasahoz kért el6zetes allasfoglaldst, az alabbiak szerint
tajékoztatom:

- akdvézdhoz terasz kialakitasat kozlekedésbiztonsagi okokbol a jarddn nem lehet
biztositani, mivel ezen jdrdaszakasz forgalmas, gyalogatkel$ taldlhato.
Amennyiben az asztalok ide keriilnének kialakitasra, ugy a jarda szélessége nem
lenne megfelels, emellett a gyalogdtkel6helyhez a beldtés is akadélyozotta vdlna.

- a zoldteriilet lefedése fentiek miatt nem kizarhato, azonban amennyiben ez
megtorténik a Varosiizemeltetési Iroda az alabbi eléirdsokat kivdnja fenntartani:

e afaveremrdcs nem burkolhato le, azt szabadon kell hagyni

e ateriileten 1év6 fa vizutanpotlasat biztositani sziikséges (a burkolds miatt
kevesebb vizhez jut)

e az asztalok, székek kihelyezésénél a fa lombkorona méretét, alakjit
figyelembe kell venni, fagallyazds csak a fa habitusanak megtartdsaval, a fa
egészségének meglrzése céljabol végezhet6 a Varoslizemeltetési Iroda
el6zetes engedélyével

e a teriileten 1évé egyéb novények (rézsa) atiiltetését foldlabdasan a
Varosiizemeltetési Iroda altal kijelolt helyre a terasz kiépit6je megvalositani
koteles

e az tiiltetett névényzetet egy évig gondozni sziikséges



Kérem tdjékoztatdsom szives elfogadasat.

Eger, 2026. aprilis 10.

Kapja:

1) Cimzett
2) Irattar

amennyiben az atiiltetett ndvényzet nem marad meg, a névény potlasarol a
terasz épittetdjének, tizemeltet6jének kell gondoskodnia

az érintett terlileten a névényzet megovdasdért az épitési és az lizemeltetési
munkak sordn az engedélyes felel

a terasz kiépitési munkai soran a fa védelmérél gondoskodni sziikséges (3
szintd védelem),

amennyiben a munkavégzés soran a fa védelmérél nem gondoskodnak és a
gyokérzet, torzs, lombkorona sériil, ndvénykdrositas miatt eljards indithato,
valamint az engedélyes koteles a szlikségszeri dpoldsi munkdkat,
helyreadllitast, ptlasokat elvégezni

a hatdsdgi engedélyben meghatdrozott hasznositasi cél megsziinése vagy
megsziintetése esetén az engedélyes koteles az igénybe vett teriiletet eredeti
allapotaba helyredllitani, a flives terlletet fellazitani, felgjitani
(humuszterités, tdpanyagutanpdtlds, fiivesités, stb.)

N

irodavezetd



BYEGER

3300 EGER, DOBO TER 2. TEL: +36 36 523 731
KOZTERULET.GAZDALKODAS@PH.EGER.HU

Ugyiratszam: 7340-2/2026.
Ugyintézé: dr. Rézsa Beatrix
Tel.: 06-36/521-963

Email: rozsa.beatrix@ph.eger.hu

Tdrgy: Eger 4897/1 helyrajzi szdmi teriileten vendégldté terasz kialakitdsdval
kapcsolatos dlldsfoglalds

Foépitészi Csoport

o r

Janikné Szabé Annamaria Eger MJV Féépitésze részére

Helyben

Tisztelt F6épitész Asszony!

Hivatkozdssal a Csoportunk részére 2026. dprilis 0g-én megkiildétt megkeresésére,
amelyben a 4897/1 hrsz. alatti kozteriileten torténd vendéglaté terasz kialakitdsaval
kapcsolatban szakmai ailasfoglaldsunkat kéri, az aldbbi tajékoztatast adom:

Fent megjelolt 3300 Eger, Zaldr Jézsef utca 10. szdm (4899 hrsz.) alatti ingatlan el6tt
taldlhat6 4897/1 helyrajzi szdmu cca. 20 m? nagysagt koézut megnevezésti kozteriileten
torténd  ideiglenes vendéglaté terasz kialakitdsdt az aldbbi szempontok
figyelembevételével tdmogatjuk:

e A gyalogos kozlekedés szdmdra folyamatosan biztositani kell a megfelels
szélességli, akaddlymentes kézlekeddsédvot.

e A terasz kialakitdsa és lizemeltetése nem akaddlyozhatja a kozuti forgalmat,
valamint a kézmiivek - jelen eseteben a tiizcsap, elektromos szekrény, vizéra
akna - megkozelitéséhez val6 hozzéférést folyamatosan biztositani kell.

e Tekintettel arra, hogy a tdrgyi teriilet alatt kdézmiivezetékek huzodnak,
biztositani kell az azokhoz val6 folyamatos és akaddlymentes hozzaférést, ennek
megfelel6 miszaki és teriilethaszndlati kialakitds alkalmazasaval.



e A fa védelme els6dleges szempontként érvényesitendd, kiilonds tekintettel a
tulzott zsufoltsag elkertilésére. A fa kdrnyezetében sziikséges a megfelelé méretti
szabad teriilet biztositdsa annak érdekében, hogy a csapadékviz talajba jutdsa
megfeleléen biztositott legyen. Tovdbba kerillend6 a fa korondjanak
indokolatlan, kiilongsen felfelé irdnyuld gallyazdsa.

o A Kkozterilet vendéglaté terasz létesitése céljabdl torténd hasznalataval
kapcsolatos engedélyezési eljarast sziikséges lefolytatni.

e A terasz mikodése nem jarhat a kornyezé ingatlanok rendeltetésszert
haszndlatat zavaré mértékd zaj- vagy egyéb kornyezeti terheléssel.

o A vendéglatasi tevékenység megsziinését kovetben az érintett kozteriilet eredeti
dllapotanak helyreallitdsa az lizemeltet$ kotelezettségét képezi.

Kérjiik fentiek szives tudomasul vételét.
Eger, 2026. aprilis 15.

Koszonettel: -
c,\r(,%@\:_j“,. Zo 0%

dr. Rézsa Beatrix | 'i

Eger MJV PH Va’rosrerifd_észe‘ti Iroda

Koztertilet-gazdalkodasi C;\opgmm'éje



8. napirend

melléklete



SZABALYOZASI TERV MODOSITASI ANYAG
ONKORMANYZATI INGATLANOKAT ERINTOEN
— HELYSZINEK BEMUTATASA —

IALMAGYAR-MERENGO)

1. Cecey Eva utca - Joo Janos utca kézotti 10692, 10693, 10672 és 10673 helyrajzi szamu
ingatlanokon kozteriilet kiszabalyozasa gyalogos atjaro létesitése céljabol

A vérosrész keleti oldalan a Buzogany utcat és a Cecey Eva utcat egy gyalogos atjard koti dssze.
M4r korabban is felmeriilt az igény, hogy a Cecey Eva és a Joo6 Janos utcak 6sszekotésének
biztositasara a meglévé lépcsdsor folytatdsa kiépitésre keriilhessen. A gyalogos atjaro az
onkormanyzati tulajdont 10692, 10693, 10672 és 10673 helyrajzi szamu ingatlanokon tud majd
megvaldsulni. Az ingatlanok jelenleg az Lk2/Z-40-6,6-250 kisvarosias lakdtertiletek ovezetbe
vannak sorolva, azaz beépitésre szant teriiletként hatdrozza meg 6ket a szabalyozasi terv. A
terlilet kozmiivekkel érintett, igy a telkek jelenlegi Gvezeti besorolas szerinti felhasznaldsa
nem lehetséges, valamint a gyalogos kozlekedés biztositasa is sziikséges a lakdk szamara.
A szabdlyozasi terv mddositdsa a tervezett tertiletfelhasznalds rogzitése a szabalyozasi terven,
azaz a gyalogos atjaro kozteriiletként torténd kiszabalyozasa a tertilettdl északra 1évé meglévé
szabdalyozadshoz hasonldan. A sziikséges szabalyozasi szélességen tdl fennmarado teriiletek a
szomszédos ingatlanokhoz csatolhatok telekkiegészitésként. A modositds onkormanyzati
érdek.

1k
b 2:40-6,6-250

| utca

2. Az Alvégi utca 789 helyrajzi szamu kozteriiletét érinté szabalyozas korrekciodja az
Alvégi utca 30. szam alatti 791 helyrajzi szamu ingatlan kozteriileti telekhataranak
rendezése céljabol

Az Alvégi utca 30. szam alatti ingatlanon taldlhato lakdépiilet az ingatlan utcai telekhataranak
mentén az onkormdnyzati tulajdont 789 helyrajzi szama kozteriilet telkére épiilt ra. A
modositas célja az évtizedekkel ezel6tt kialakult allapot rendezése. Az eltérést kimutatod
geodézia a kérelmezé tulajdonos finanszirozasaban elkésziilt, mely alapjan a szabalyozasi
terven meghatdrozott koztertileti kiszabdlyozas, a kozteriileti hatar modositdsa elvégezhet6.
A szabdlyozasi terv modositasa technikai jellegli, a modositast kovetéen a tulajdonviszonyok
és a telekhatarok rendezése elvégezhets. A kérelmezdk vallaljak a felmertld koltségek
megfizetését.



3. A Kovacs Jakab utca és a Jozsef Attila utca kozott huzodoé gyalogut szabalyozasi
tervi rendezése a kialakult allapotnak megfeleléen telekhatar rendezés
érdekében a 683, 684 és a 678 helyrajzi szamu ingatlanokat érintéen

A kérelem a Vagyongazdalkodasi Irodatol érkezett. A Kovacs Jakab utcat és a Jozsef Attila
utcat egy gyalogos atjard koti 6ssze. A szabalyozasi terv a gyalogos forgalom szamara kijelolt
nyomvonalat jeloli, de a kozteriileti kiszabalyozdst nem iranyozza el6 és a gyalogut
természetbeni allapota is jelent6sen eltér a tervi jelolést6l. A modositds célja a természetbeni
allapot és a szabdlyozdsi terv kozotti 6sszhang megteremtése a telekhatarok rendezése
érdekében, valamint a koztertileti teriiletfelhaszndlds és a lakdovezetek egyértelmi rogzitése.
A modositas onkormanyzati érdek.
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4. A Cifrakapu utca 1304/1 helyrajzi szamu kozteriilletét érinté szabalyozas
korrekcioja a Cifrakapu utca 162. szam alatti 1306/1 és 1306/2 helyrajzi szamu
ingatlanok kozteriileti telekhataranak rendezése céljabol

A Cifrakapu utca 162. szam alatti 1306/1 és 1306/2 helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonosatol
kérelem érkezett a Vagyongazdalkodasi Irodahoz a 1304/1 helyrajzi szamua ingatlan
részteriiletének megvasarlasara vonatkozoan. Az tzletek kiszolgalasat biztositd parkoldk
részben az onkormanyzati tulajdont ingatlanra épiiltek ki. A tulajdonos rendezni kivanja a
kialakult helyzetet. A moddositds alapjat képez6 geodéziai felmérés elkésziilt, melynek
megfelel6en kijelolhetéek az Gj kozteriileti hatdrok. A szabdlyozasi terv modositasa csak a
parkolok altal elfoglalt kozteriiletre vonatkozik a tulajdonviszonyok és a telekhatdrok
rendezése érdekében. A kérelmez§ véllalja a felmeriil6 koltségek megfizetését.








