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3. MŰSZAKI LEÍRÁS 
 

Eger, Tímár utca 6148/2 helyrajzi számú ingatlan 
telepítési tanulmánytervéhez 

 
3.1 A terület és környezetének, hatásterületének szöveges és fényképes bemutatása. 
 
A tárgyi ingatlan a Tímár utca 6148/2 helyrajzi számú építési telek, amely a Kertész utca és 
Maklári út közötti telektömbben található. A telektömböt délről a Hadnagy utca, északról a 
Mély utca határolja. A telektömb jellemzően magántelkes Lk2 jelű kisvárosi építési övezetbe 
sorolt, zártsorú beépítéssel. A telektömb déli része úszótelkes beépítésű. Itt két tömbtelkes- 
úszótelkes terület került kialakításra, amelyeket a tömbbelső irányába futó Tímár utca választ 
szét. Mindkét tömbtelek négyszögletes alakú, amelyet egymáshoz zártsorúan csatlakozó 
társasházak úszótelkei határolnak. A zárt társasházi láncolat „C” alakban fut körbe, egy-egy 
nyitott sarkukkal csatlakozva a magántelkes beépítésekhez. E két társasházi sor vonalát követi 
le a „T” alakú Tímár utca. (Látsd: 1. ábra) 
 
Az egymáshoz zártsorúan csatlakozó úszótelkekkel körbevett tömbtelkek belső része 
zöldfelület jelölésű. Így gépjármű parkoló helyeket csak a Tímár utca területén ábrázol a 
Szabályozási Terv. A valóságban azonban, a tömbtelek belső feléről is nyílnak gépjármű tároló 
helyiségek, amelyek az épületek áthajtóin keresztül a tömbtelek felől közelíthetőek meg. A 
nagy lakásszám miatt, az előírások szerint szükséges gépjármű elhelyezés azonban még így sem 
biztosított. (Látsd: 1/A. ábra) 
 

 
1. ábra: Az érintett terület térképi ábrázolása (forrás: E-közmű) 
 



 
1/A. ábra: Az érintett terület Szabályozási Tervi ábrázolása (forrás: eger.hu) 
 
3.1.1. A jelenleg hatályos szabályozás kialakítására vonatkozó előzmények részletes 

ismertetése. 
 
A telektömb Kertész utca felőli magántelkeinek többsége nagymélységű. Mivel a nagy 
telekmélységből adódó nagyobb beépíthető terület úgysem használható fel a Kertész utca 
felőli beépítéseknél, ezért a tömbbelső ezen része másfajta hasznosítást is lehetővé tesz. E 
másfajta hasznosítás lehetőségét biztosítja a jelenleg hatályos Szabályozási Terv. A 
nagymélységű telkek rovására, a tömbbelsőben lehetőség van a telekvégek összevonására. Az 
így létrejövő nagyméretű telek a Tímár utcából közelíthető meg, és gépjármű tároló épületek 
elhelyezésére szolgál. A terület Szabályozási Terv szerinti besorolása „Lk-g1” jelű „telepszerű, 
úszótelkes lakóterületekhez tartozó sorgarázsok elhelyezésére szolgáló terület” elnevezésű 
építési övezet. A tárgyi terület Szabályozási Terv szerinti felhasználása megoldást jelent az 
úszótelkes lakóterület hiányzó gépjárműelhelyezési igényére. (Látsd: 2. ábra) 
 
A tárgyi terület Szabályozási Terven ábrázolt építési helye követi a terület alakját, mindössze az 
övezeti határok mentén került leszabályozásra helyenként 3, helyenként 5, helyenként 6 
méteres zöldsáv, illetve fasor. A terület belseje egy nagy összefüggő építési hely. A tárgyi 
területen belül két különböző építési övezetet ábrázol a Szabályozási Terv. A terület 
legjelentősebb része „Lk-g1” jelű „telepszerű, úszótelkes lakóterületekhez tartozó sorgarázsok 
elhelyezésére szolgáló terület” elnevezésű építési övezet besorolású. A terület keleti sarkában 
pedig egy, még az átlagos telekméretnél is kisebb méretű „Lk2” jelű „kisvárosias, korlátozott 
épületmagasságú lakóterület” elnevezésű építési övezet besorolású területet jelöl a 
Szabályozási Terv. (Látsd: 2. ábra) 
 
A tárgyi területen kijelölt két különböző építési övezet beépítési paraméterei a következők: 
Lk-g1 / SZ / 35 / 3,5 / 3500 Telepszerű, sorgarázsok elhelyezésére szolgáló terület 
Lk2 / Z / 40 / 5,0 / 500 Korlátozott magasságú kisvárosias lakóterület 
 



 
2. ábra: A tárgyi terület a Szabályozási Terv kivonatán (forrás: www.eger.hu) 
 
3.1.2. A megvalósult fejlesztés most hatályos szabályozást megalapozó beépítési tervhez 

való viszonya, a most hatályos szabályozásnak való megfelelőség bemutatása. 
 
A tárgyi terület 2021 folyamán került kialakításra a Szabályozási Terven jelölt telekrészek 
telekhatárrendezésével. A telekhatárrendezéssel kialakított terület nem pontosan követi le a 
Szabályozási Terv övezeti határ jelölését. (Látsd: 8. ábra) A sorgarázsokra és az irodákat 
tartalmazó épületre építési engedélyezési tervek készültek 2021. augusztusában. A kiadott 
építési engedélyek alapján megkezdődött a kivitelezés. Az épületek elkészültek, de még nem 
kerültek használatbavételre. (Látsd: 3. ábra) Az építési engedély helyszínrajzán is 
megfigyelhető, hogy a telekhatárrendezéssel kialakított terület nyugati oldala nem pontosan 
követi a Szabályozási Terv övezeti határ körvonalát. 
 

 
3. ábra: Az építési engedély terv helyszínrajza (forrás: Megrendelő) 
 



3.1.3. A kialakult helyzet indokai, illetve azon pontok bemutatása, ahol eltérés mutatkozik. 
 
A településrendezési tervből kiolvasható, hogy a közösséget érintő fejlesztési cél a tömbtelkes- 
úszótelkes meglévő társasházak használatához szükséges hiányzó gépjármű elhelyezési 
igények utólagos biztosítása. Az építtető fejlesztési célja pedig a már elkészült épületek 
használatbavétele úgy, hogy a fennmaradási engedély kérelem ne kerüljön elutasításra. A 
használatbavétel akadálya, hogy az épületek nem az építési engedély szerinti helyen és 
méretekben valósultak meg. A változást szemléltető beépítési terv nem más, mint az elkészült 
épületek megvalósulási terve. A megvalósulási terv a geodéziai felmérési terv alapján készült, 
amely pontosan ábrázolja a megvalósított épületek és burkolt felületek körvonalrajzát, az 
épületek bejáratainak helyét, a gépkocsi tárolók bejáratait, a terület közlekedési irányait, az 
épületek tetőformáját, szintjeinek számát és rendeltetését. A beépítési terv tartalmazza még, 
a megvalósult állapot szerint létrejött beépítettségi mutatószámokat, a telek beépített 
alapterületét és a beépítettség mértékét, továbbá a burkolt felületek összes alapterületét, a 
megmaradó zöldfelület nagyságát és a zöldfelület arányát. (Látsd: 10. ábra) 
 
A beépítési terv megalapozásához elkészítésre került a megvalósult állapot geodéziai 
felmérését ábrázoló helyszínrajz. Ez képezi a beépítési terv egyik megalapozó helyszínrajzát. 
(Látsd: 4. ábra) 
 

 
4. ábra: A megvalósult állapot geodéziai felmérése (forrás: Megrendelő) 
 



 
1. kép: A terület bejárata, a külső megközelítés irányából. 
 Jobra a megvalósult irodaépület, balra a garázsok. 
 

 
2. kép: A terület bejárata belülről nézve, a társasházak irányába. 
 Jobbra a megvalósult garázsok, balra az irodaépület. 
 

 
3. kép: A terület bejárata melletti zöldfelület a vízóra aknával. 
 



 
4. kép: A irodaépület mögötti zöldfelület egy akna fedlappal. 
 

 
5. kép: A terület nyugati részének zöldfelülete. 
 

 
6. kép: A terület északi részének zöldfelülete az irodaépület irányába. 



 

 
7. kép: A terület déli részének zöldfelülete a magántelkek irányába. 
 

 
8. kép: A terület déli részének zöldfelülete az irodaépület irányába. 
 

 
9. kép: A terület északi részének zöldfelülete a magántelkek irányába. 



 

 
10. kép: A terület középső része a magántelkek irányába. 
 

 
11. kép: A terület középső része az északi irányába. 
 

 
12. kép: A terület középső része a társasházak irányába. 



 

 
13. kép: A terület bejárata melletti villamosenergia lecsatlakozás. 
 
3.2. A meglévő, illetve a fejlesztés során megvalósult infrastruktúra bemutatása. 
 
A településrendezési terv kérelmezett módosítása nem okoz műszaki és humáninfrastruktúra 
változást. A tárgyi terület teljesen közművesített és meglévő közmű bekötésekkel rendelkezik. 
(Látsd: 5. ábra és 6. ábra) A tárgyi területen elhelyezett rendeltetések köre, a rendeltetési 
egységek száma, így a telek műszaki infrastruktúra igénye nem változik meg a Szabályozási Terv 
tervezett módosításával. A rendeltetési kör és a rendeltetési egységek számának 
változatlansága miatt a terület humáninfrastruktúra igénye sem változik meg. 
 

 
5. ábra: Közműtérkép: szénhidrogén, vízellátás, vízelvezetés (forrás: E-közmű) 
 

 
6. ábra: Közműtérkép: hírközlés, villamos energia (forrás: E-közmű) 



 
3.3. A megvalósult beépítés környezeti hatásainak és következményeinek bemutatása, 

különös tekintettel a környező lakótelkek beépítésére, használatára és a zöldfelületek 
kialakítására. 

 
A megvalósult beépítés és annak mértéke nem haladja meg a tárgyi terület jelenleg elérhető 
legnagyobb mértékét. A javasolt településrendezési módisítást követően a tárgyi terület már 
meglévő (megvalósult) beépítettsége nem lesz tovább növelhető. Sem a beépítettség mértéke, 
sem a rendeltetések köre, sem a rendeltetési egységek száma, sem a burkolt felületek 
nagysága. Ebből adódóan a jelenlegi zöldfelület nagysága és mértéke sem csökkenhet a 
területen. A zöldfelület fásítását, a kötelező fasorok jelölésével a jelenlegi és a módosított 
szabályozás is tartalmazza. Ezek végrehajtása a használatbavételi engedély megadásának 
feltétele lesz a módosított Szabályozási Tervnek megfelelően. (Látsd: 7. ábra) 
 

 
7. ábra: A megvalósult állapot ortofotón (forrás: E-közmű) 
 
3.4. A szabályozási terv kért változásának tartalmát, a szabályozás koncepcióját és 

amennyiben szükséges, a helyi építési szabályzat módosítását bemutató ismertetés. 
 
A szabályozási terv változásának, módosításának tartalma két lényegi elemből áll. 
 
Az egyik lényegi elem az övezeti határok rendezése a megvalósult állapotoknak megfelelően. 
A javasolt övezeti határokat csak a ténylegesen megvalósult telekhatárokra lehet 
megállapítani. Telekhatár nélküli helyen (a telek belső területén) övezeti határ nem létesíthető. 
A megvalósult telekhatárok érintik a tárgyi terület Szabályozási Terv szerinti külső 
kontúrvonalát, és a területen belüli övezeti határt is. A tárgyi területen belüli övezeti határ 
mentén nem létesült telekhatár. Ebből adódóan a tárgyi terület csak egyfajta építési övezetbe 
sorolható a módosítás során. (Látsd: 8. ábra) 
 
A másik lényegi elem az építési helyek kiterjedése és elhelyezkedése. A tárgyi területen már 
megvalósított épületek egyes részei, minden épület esetében kilógnak a Szabályozási Terven 
ábrázolt építési helyből. (Látsd: 4. ábra) Ez a körülmény kihatással van a módosításra kerülő 
építési mód és a javasolt új építési helyek kiterjedésének és elhelyezkedésének 
megválasztására is. 



 
A tárgyi területen megvalósított épületek nem felelnek meg a jelenleg hatályos 
településrendezési követelményeknek, de elhelyezésük közérdeket és jogos magánérdeket 
nem sért. Továbbá nem akadályozza a szomszédos ingatlanok és építmények, önálló 
rendeltetési egységek rendeltetésszerű és biztonságos használhatóságát, karbantartását 
[Látsd: TÉKA 71. § (1) bekezdés a) pontja], nem korlátozza a szomszédos telkek beépítését 
[Látsd: TÉKA 71. § (1) bekezdés c) pontja], nem károsítsa a szomszédos beépítést és annak 
építészeti jellegzetességeit [Látsd: TÉKA 71. § (1) bekezdés d) pontja], elhelyezésük nem sért 
védőterületet [Látsd: TÉKA 71. § (1) bekezdés i) pontja]. 
 
A jelenleg hatályos HÉSZ kedvező eleme, hogy az „Lk-g1” és „Lk-g2” jelű építési övezetekkel 
lehetőséget biztosít olyan területek létrehozására, ahol kizárólag csak gépjármű tároló 
épületek helyezhetők el. Ezekhez a gépjármú tároló épületekhez tartozó lakások viszont egy 
másik építési övezetben, vagyis csak egy másik telken lehetnek. Esetünkben ez látszólag nem 
jelent problémát, mert a gépjármű tárolókhoz tartozó lakások (vagyis az úszótelkes 
társasházak) egy másik telken helyezkednek el. A tárgyi terület kettős építési övezeti 
besorolásának megszüntetése viszont igényli, hogy egy telken belül is meg lehessen 
különböztetni az építési helyen elhelyezhető rendeltetések körét. E követelmény kielégítésére 
ad javaslatot a szabályozási koncepció javaslata. 
 
3.4.1. A szabályozási koncepció javaslata a következő: 
 
1.) A tárgyi terület jelenlegi telekhatára lesz az új övezeti határ. 
2.) A tárgyi terület további építési övezetekre nem kerül felosztásra. 
3.) A tárgyi terület övezeti besorolása, a területen már meglévő „Lk2 / Z / 40 / 5,0 / 500” 
jelölésű „korlátozott magasságú kisvárosias lakóterület” elnevezésű építési övezet lesz, a tárgyi 
terület egészére. 
4.) A tárgyi területen meglévő épületek külső kontúrvonala által határolt területek lesznek az 
új építési helyek. További építési helyek nem kerülnek jelölésre. 
5.) A tárgyi területen meglévő burkolt felületek kontúrvonala ábrázolásra kerül a Szabályozási 
Terven. E kontúrvonal és a telekhatár közötti terület zöldfelület jelölést kap. 
6.) Az iroda épület külső kontúrvonala által határolt építési hely az általános (a jelenlegivel 
azonos) építési hely jelölést kapja. 
7.) A sorgarázs épületek külső kontúrvonala által határolt építési helyek a jelenlegitől eltérő 
jelölést kapnak. E új építési hely jelöléshez a Szabályozási Terv jelmagyarázatában az 
„földszintes személygépjármű tároló épület elhelyezésére szolgáló építési hely” megnevezés 
kerül. 
 
3.4.2. A szabályozási koncepció javaslat megvalósítása esetén a várható következmények a 

következők: 
 
1.) A tárgyi területen meglévő épületek megfelelnek a zártsorú beépítési módnak és az építési 
övezet további paramétereinek. Ezért fennmaradásuk engedélyezhetővé válik. 
2.) A tárgyi területen meglévő épületek nem lógnak ki a Szabályozási Terven ábrázolt építési 
helyekből. Ezért elhelyezésük megfelel a helyi előírásoknak így fennmaradásuk 
engedélyezhetővé válik. 



3.) Az előző két pontnak megfelelően a tárgyi területen meglévő épületeket nem kell 
részlegesen visszabontani, illetve átalakítani. A fölösleges visszabontások elkerülésével az új 
építésű, jó műszaki állapotú épületek szabályossá és ezáltal megtarthatóvá vállnak. 
4.) A tárgyi területen meglévő egyszintes személygépjármű tároló épületek nem bővíthetőek, 
rendeltetésük nem változtatható meg, tetőterük nem építhető be. A tárgyi területen 
semmiféle további beépítés nem jöhet létre. A további építésügyi szabálytalanság lehetősége 
elkerülhetőbbé válik. 
5.) A tárgyi területen a meglévő burkolt felületek nem bővíthetőek, új burkolt felületek nem 
jöhetnek létre, ezért a meglévő zöldfelület nem csökkenhet. 
 
A gépkocsi tároló funkció hosszútávú megőrzése érdekében a következő megoldásokat 
javasoljuk a HÉSZ követelmények kiegészítésére: 

… § (1) A „földszintes személygépjármű tároló épület építési helye” kizárólag földszintes 
személygépjármű tároló épületek elhelyezésére használható fel, amely épületek 

a) önálló rendeltetési egységet nem képeznek, kizárólag egy meglévő önálló rendeltetési 
egység kiszolgáló, kiegészítő funkciója lehet, 

b) rendeltetése nem változtatható meg, 
c) tetőtere nem építhető be, 
(2) A „földszintes személygépjármű tároló épület építési helyén” létesülő épület 
a) magastető és alacsony hajlásszögű tető esetén 3,0 méter megengedett legnagyobb 

párkánymagasságú, 4,5 méter megengedett legnagyobb gerincmagasságú, kettős garázssor 
esetén 6,0 méter megengedett legnagyobb gerincmagasságú 

b) lapostető esetén 3,5 méter megengedett legnagyobb párkánymagasságú 
lehet. 

(3) A „földszintes személygépjármű tároló épület építési helyén” létesülő épület esetén a 
telek beépített alapterülete 5%-kal növelhető, de a növekmény csak e épület elhelyezésére 
vehető figyelembe. 
 

 
8. ábra: Szabályozási koncepció (Szabályozási Terv változásának ábrázolása.) 
 



 
9. ábra: Szabályozási koncepció (Új Szabályozási Terv javaslat.) 
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10. ábra: Beépítési Terv (Beépítési Terv helyetti Megvalósulási Terv) 
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3. MŰSZAKI LEÍRÁS KIEGÉSZÍTÉSE 
 

Eger, Tímár utca 6148/2 helyrajzi számú ingatlan 
telepítési tanulmánytervének kiegészítéséhez 

 
3.1. Részletes összehasonlító kimutatás a hatályos szabályozást megalapozó 

tanulmányterv, az építési engedélyezési terv és a megvalósult állapot 
különbözőségeiről. 

A részletes összehasonlító kimutatás az önálló rendeltetési egységek darabszámáról, a 
beépítettség- és zöldfelületi mértékről és a háromszintű zöldfelületi kialakítás lehetőségéről a 
következő alpontokban kerülnek bemutatásra. 
 
3.1.1. A gépkocsitárolókról, valamint az egyéb funkciójú önálló rendeltetési egységek 

darabszámának változásai. 
Az „A” jelű irodaépület az építési engedélyezési terven 7 db földszinti garázst és 2 db 
lépcsőházat tartalmazott. Az emeleti szinten 4 db iroda rendeltetésű önálló rendeltetési egység 
került megtervezésre. A megvalósult állapot mind a földszinten, mind az emeleten irodákat 
tartalmaz. Az emeletre 2 db lépcsőházon keresztül lehet feljutni, így a lépcsőházak száma és 
elhelyezése nem változott. A megvalósítás során a földszinten 4 db, az emeleten 4 db, összesen 
4+4=8 db iroda került kialakításra. Az épület befoglaló méretei is változtak. Az épület hossza a 
tervezett 29,45 méter helyett 30,12 méter lett. A növelés mértéke 30,12-29,45=0,67 méter. Az 
épület szélessége a tervezett viszont a 6,40 méterről, 6,22 méterre csökkent. A csökkenés 
mértéke 6,40-6,22=0,18 méter. Az épület bruttó beépített területe 29,45x6,40=188,48 m2-ről, 
30,12x6,22=187,34 m2 csökkent az engedélyezetthez képest. A csökkenés mértéke 188,48-
187,34=1,14 m2. Az építésügyi hatóság a gépkocsi tároló helyiségeket is önálló rendeltetési 
egységenként engedélyezte, így az engedélyezett önálló rendeltetési egységek száma 7+4=11 
db. A megvalósult állapot viszont a szintenként kialakított 4-4 db irodával csak 8 db önálló 
rendeltetési egységet tartalmaz. (Látsd: 1. – 4. ábrák) 
 

 
1. ábra: Engedély terv – „A” jelű irodaépület földszinti alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 



 
2. ábra Engedély terv – „A” jelű irodaépület emeleti alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 

 
3. ábra Megvalósulási terv – „A” jelű irodaépület földszinti alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 

 
4. ábra Megvalósulási terv – „A” jelű irodaépület emeleti alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 
A garázsépületekben elhelyezett gépkocsi tároló helyiségek száma nem változott, sem 
különálló épületenként, sem összességében. A „B” jelű garázsépület 8 db, a „C” jelű 
garázsépület 16 db, a „D” jelű garázsépület 12 db, az „E” jelű garázsépület 8 db, az „F” jelű 
garázsépület 7 db. gépkocsi tároló helyiséget tartalmaz. Ez összesen 8+16+12+8+7=51 db. 
önálló gépkocsi tároló helyiség, amely darabszám nem változott meg az engedélyezett 
darabszámhoz képest. Az épületek befoglaló méretében viszont történtek változások. A „B” 
jelű garázsépület 11,90x11,90=141,61 m2-ről, 13,68x12,82=175,37 m2-re növekedett. A „C” 



jelű garázsépület 23,30x11,90=277,27 m2-ről, 26,35x12,86=338,86 m2-re növekedett. A „D” 
jelű garázsépület 17,60x11,90=209,44 m2-ről, 20,31x12,68=257,53 m2-re növekedett. Az „E” 
jelű garázsépület 23,30x6,10=142,13 m2-ről, 26,31x6,46=169,96 m2-re növekedett. Az „F” jelű 
garázsépület 20,45x6,10=124,74 m2-ről, 23,19x6,33=146,79 m2-re növekedett. Az építési 
engedély szerinti bruttó beépített alapterület összesen 141,61 + 277,27 + 209,44 + 142,13 + 
124,74 = 895,19 m2. A megvalósított állapot szerinti bruttó beépített alapterület összesen 
175,37 + 338,86 + 257,53 + 169,96 + 146,79 = 1088,51 m2. A bruttó beépített alapterület 
1088,51 – 895,19 = 193,32 m2-t növekedett. A beépített alapterület növekedést két tényező 
okozta. Az egyik tényező, hogy minden épület homlokzati hőszigetelést kapott, míg az 
engedélyezett terven homlokzati hőszigetelés nem szerepelt. A másik tényező pedig, hogy 
minden épületben az engedélyezettnél nagyobb alapterületű garázsok készültek. Az 
engedélyezett terven minden gépkocsi tároló helyiség 15,12 m2 hasznos alapterületű, a 
megvalósított állapot szerint viszont a gépkocsi tároló helyiségek hasznos alapterülete 16,56 
m2 és 17,91 m2 között változnak. (látsd: 5. – 14. ábrák) 
Összefoglalva megállapítható, hogy míg a gépjármű tároló helyiségek darabszáma nem 
változott, addig a tároló helyiségek alapterület növekedése miatt az épületek bruttó beépített 
alapterülete 193,32 m2-t növekedett.  
 

  
5. ábra    Engedély terv – „B” jelű garázsépület 6. ábra    Megvalósulási terv – „B” jelű garázs 

 



 
7. ábra Engedély terv – „C” jelű garázsépület alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 

 
8. ábra Megvalósulási terv – „C” jelű garázsépület alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 



 
9. ábra Engedély terv – „D” jelű garázsépület alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 

 
10. ábra Megvalósulási terv – „D” jelű garázsépület alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 



 
11. ábra Engedély terv – „E” jelű garázsépület alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 

 
12. ábra Megvalósulási terv – „E” jelű garázsépület alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 

 
13. ábra Engedély terv – „F” jelű garázsépület alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 



 
14. ábra Megvalósulási terv – „F” jelű garázsépület alaprajza (forrás: Megrendelő) 
 
3.1.2. A kialakított építési telek beépítési mértékének és zöldfelületi mértékének 

változásai. 
A hatályos szabályozási terven Lk-g1/SZ-35-3,5-3500 és Lk2/Z-40-5,0-500 jelölésű övezeti 
határokkal jelölt területek együttes nagysága 4255 m2. Ezen belül a zöldfelületként jelölt 
területek együttes nagysága 1100 m2. (Látsd: 15. ábra) 
 

 
15. ábra Szabályozási Terven ábrázolt kötelező zöldfelület (Saját készítésű ábra) 
 
A megvalósítás során az építtető összesen 3560 m2 nagyságú telekterületet vont össze önálló 
helyrajzi számú építési telekké. A Szabályozási Terv alapján, a tényleges telekre felszerkesztett 
kötelező zöldfelület nagysága 866 m2. (Látsd: 16. ábra) A hatályos szabályozási terv és a 
ténylegesen kialakított építési telek viszonyát, továbbá a szabályozási tervhez képest történt 
változásokat a 17. ábra szemlélteti. (Látsd: 17. ábra)  
 



 
16. ábra Szabályozási Terv alapján felszerkesztett kötelező zöldfelület (Saját készítésű ábra) 
 

 
17. ábra A kialakított építési telek és az övezeti határok viszonya (Saját készítésű ábra) 
 
Az építési engedély terven Lk-g1/SZ-35-3,5-3500 jelölésű övezeti határokkal jelölt terület 
nagysága 3005 m2. Ezen belül a zöldfelületként jelölt terület nagysága 907 m2. Az építési 
engedély terven Lk2/Z-40-5,0-500 jelölésű övezeti határokkal jelölt terület nagysága 555 m2. 
Ezen belül a zöldfelületként jelölt terület nagysága 350 m2. Az építési engedély terven a 
zöldfelületek összesen 907 + 350 = 1257 m2 nagyságúak. (Látsd: 18 – 19. ábrák)  
 



 
18. ábra: Beépítési paraméterek az engedély terv helyszínrajzán (forrás: Megrendelő) 
 

 
19. ábra: Engedélyezési terv helyszínrajza (forrás: Megrendelő) 
 
A megvalósult állapot szerint a zöldfelületek összesen 957 m2 nagyságúak, míg a szabályozási 
terv alapján fölszerkesztett építési hely szerinti kötelező zöldfelület nagysága 866 m2. A 
fentiekből megállapítható, hogy míg az építési engedélyhez képest a ténylegesen 
megvalósított zöldfelület 1257 – 957 = 300 m2-t csökkent, addig a szabályozási terv alapján 
felszerkeszthető kötelező zöldfelülethez képest 957 – 866 = 91 m2-t növekedett. (Látsd: 20 – 
21. ábrák)  
 



 
20. ábra Megvalósulási terv az építési helytől történt eltérésekre (forrás: Megrendelő) 
 

 
21. ábra A megvalósult beépítés és zöldfelület helyszínrajza (Saját készítésű ábra) 
 
3.1.3. A háromszintű zöldfelületi kialakítás lehetőségeinek változása. 
A hatályos szabályozási terv az építési hely melletti 5,0 méteres oldalkerti és 6,0 méteres 
hátsókerti részeken ábrázol kötelező zöldfelületet. A 3,0 méteres előkerti részeken nincs 
zöldfelület jelölés, de itt kötelező fasor ábrázolás látható. (Látsd: 15. ábra)  
Az építési engedély terven, az oldal- és hátsókerti részeken fasorok kerültek ábrázolásra, míg a 
3,0 méteres előkerti részeken csak cserjesor került berajzolásra. (Látsd: 19. ábra)  



A szabályozási koncepcióban bemutatott új szabályozási terv javaslatban, a kötelező fasor 
kialakítás a nagyobb szélességben megmaradt két oldalkerti részen került ábrázolásra. Ezzel a 
megoldással nem a fasor telepítésre alkalmatlan 3,0 méteres előkertbe, hanem a 
geometriailag is alkalmasabb oldalkertekbe kerültek áthelyezésre a fasorok. A megvalósult 
állapotot is figyelembe vevő szabályozási koncepcióban ábrázolt kötelező zöldfelület nagysága 
912 m2 lenne. (Látsd: 22. ábra) Ezt az értéket egyértelműen meghaladja a telken ténylegesen 
megvalósított 957 m2-es zöldfelület. (Látsd: 21. ábra) A szabályozási koncepcióban ábrázolt 
kötelező fasorok jelenleg még csak tervezési szintű javaslatok, de kötelező kialakításukkal az 
ábrázolt legalább 912 m2 zöldfelület egészére megvalósíthatóvá válna a háromszintű 
növényesítés. 
 
3.2. Az irodaépület nagyságának változásai az engedélyezési terv és a megvalósult 

állapot összehasonlításával. 
Az irodaépület geometriai méretei alig térnek el az engedélyezési tervtől. Az épület 67 cm-rel 
hosszabb és 18 cm-rel keskenyebb lett. Beépített alapterülete 1,14 m2-rel csökkent. (Látsd: 
3.1.1. fejezet és 1. – 4. ábrák) Lényeges változás az épület elhelyezésében következett be, mert 
az irodaépületet 2,24 méterrel keletebre és 5,36 méterrel északabbra helyezték az 
engedélyezetthez képest. Az építés időszakában, az épület helyének megváltoztatására a 
jelenleginél megengedőbb szabályok voltak érvényben. A földszintre tervezett 7 db. gépkocsi 
tároló önálló rendeltetési egységként lett engedélyezve, így rendeltetésük irodává történő 
megváltoztatására is megengedőbb szabályok vonatkoznak. 
A jelenleg hatályos országos előírások már sem az épület helyének, sem rendeltetésének 
megváltoztatását nem engedik meg előzetes építési engedély módosítás nélkül. Az a 
körülmény, hogy a korábbi előírások előzetes építési engedély módosítás nélkül is 
megengedték ezeket a változtatásokat, az nem jelentett mentességet az építési szabályok alól. 
A megvalósított változások viszont ellentétesek ezekkel az építési előírásokkal. Az irodaépület 
11,81 méter hosszban, 23,91 m2 alapterülettel az építési helyen kívülre került, valamint 5,36 
méter hosszban, 17,34 m2 alapterülettel lóg át a terület másik építési övezetébe. (Látsd: 20. 
ábra) A szabályozási koncepció elfogadásával létrejövő új szabályozással, az építési hely a 
megvalósított épület alá kerülne, így magán- és közösségi érdek sérelme nélkül kaphatna 
fennmaradást. (Látsd: 17. és 22. ábrák)  
 
3.2.1. A változás gépkocsi elhelyezési vonzatai. 
Az irodaépület emeletén tervezett 4 db irodához, a földszinten 7 db gépjármű tároló került 
megtervezésre az engedélyezési terven. Az engedélyezési eljárás során ennek megfelelősségét 
az építésügyi hatóság vizsgálta. A megvalósult állapotban az irodák alatt nincsenek garázsok, 
és csak összesen 6 db felszíni parkólónak van helye az irodaépület homlokzata előtt. Ehhez a 6 
db parkolóhoz viszont szintenként 4-4 db, összesen 8 db iroda rendeltetés került kialakításra. 
Az építés idején hatályos országos előírások – az országos településrendezési és építési 
követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 4. melléklet 14. pontja – alapján 
„egy személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani iroda, és egyéb önálló rendeltetési egységek 
huzamos tartózkodásra szolgáló helyiségeinek minden megkezdett 20 m2 nettó alapterülete 
után”. A jelenleg hatályos országos előírás – a településrendezési és építési követelmények 
alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) 4. melléklet 11. pontja – alapján is „egy 
személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani iroda és egyéb önálló rendeltetési egységek 
huzamos tartózkodásra szolgáló helyiségeinek, valamint szállás jellegű önálló rendeltetési 
egység huzamos tartózkodás céljára szolgáló irodai helyiségeinek minden megkezdett 20 m2 



nettó alapterülete után”. Megállapítható, hogy az irodák után biztosítandó gépjármű 
elhelyezéssel kapcsolatos előírások normatív értékei nem változtak. 
A megvalósult állapotot figyelembe véve a földszinti irodák után 7 db parkolóhely, az emeleti 
irodák után 5 db parkolóhely, összesen tehát 7+5=12 db parkolóhely kialakítását kellene 
biztosítani a területen. Mivel a szükséges parkolóhelyek számának csak a fele biztosított, ezért 
az irodaépületben megvalósított rendeltetéseket és a rendeltetési egységek számát a 6 db 
parkolóhely számhoz kell majd igazítani. Ez az épület belső átalakításával elvégezhető, így 
számolni lehet azzal, hogy a fennmaradás engedélyezése során az irodák száma csökkenni fog. 
 
3.2.2. Az irodák létesítésének haszna a fejlesztési cél szolgálatában. 
A tárgyi területre jelenleg hatályos szabályozási terv kidolgozását 2018-2019 folyamán a 
jelenlegi módosítás kezdeményezője az Orosz-Építők Kft kérte. Az eddigiekben bemutatott 
fejlesztési célok a jelenlegi szabályozásból visszakövetkeztetve kerültek megállapításra. A 
Megrendelő fejlesztési célja a saját telken történő építés és értékesítés lehetősége, a 
munkaszerzés lehetett. A közösség érdekeit is szolgáló fejlesztési cél pedig a területen hiányzó 
gépkocsi tárolók létrehozása. A területen megvalósított gépjármű tároló épületek 
egyértelműen szolgálják a közösségi érdeket és hasznosságot. A szabályozási terven biztosított 
iroda rendeltetés megvalósítása, már nem annyira közösségi, mint inkább befektetői 
célkitűzés. Valószínűsíthető, hogy az irodák létesítésének lehetősége a fejlesztő számára 
kedvezőbb megtérülést jelentett a garázsokhoz képest, az önkormányzat számára pedig a 
visszafogott méretű irodaépület még elfogadható mértéket jelentett a garázsépítés közösségi 
céljának megvalósítása érdekében.  
Az új szabályozási koncepció elfogadásával a jelenleg megvalósult állapot rögzítetté válik, 
vagyis további épületek elhelyezésére már nem lesz lehetőség. A közösségi érdeket szolgáló és 
már létrehozott garázsszám a továbbiakban nem csökkenhet, mert az új szabályozással a 
gépjármű tárolók rendeltetése nem lesz megváltoztatható. Ez végérvényesen biztosítja a 
közösségi cél érvényesülését. A fejlesztő érdekeit szolgáló irodák száma és nagysága pedig nem 
lesz tovább növelhető, mert azokat a rendelkezésre álló parkolóhelyek számához kell majd 
igazítani. Ez pedig végérvényesen visszafogja a fejlesztői célok későbbi bővülésének 
lehetőségét. 
 
3.3. Az építési engedély terveken szereplő 2 db. felszín alatti csapadékgyűjtő tartály 

megvalósítása. 
Az építési engedély terveken szereplő 2 db. felszín alatti csapadékvíz gyűjtő tartály nem került 
megvalósításra. Ezek helyett 5 db. csapadékvíz szikkasztó került kiépítésre a telek 
zöldfelületein. Ezek a földalatti csapadékvíz szikkasztók geotextillel kibélelt kavicságyas 
szikkasztóárkokként kerültek kialakításra. Pontos helyzetüket és méreteiket, a hiánypótlás 
kidolgozása során nem volt lehetőség beazonosítani. 
 
3.4. Az építési engedélyezési tervhez képest történt változások indoklása, figyelembe 

véve az eltérések szabálytalanságát. 
Az építési engedélyezési tervhez képest történt változtatásoknak semmiféle elnézhető (vagyis 
tolerálható), illetve szakmailag alátámasztható (vagyis ésszerű) indoka nincs. Az a körülmény, 
hogy az építés időszakában érvényes országos előírások e változások esetén nem követelték 
meg az építési engedély előzetes módosítását (vagyis az előzetes normakontrolt) nem adott 
felmentést az előírások betartása alól. Az a követelmény, hogy változtatások esetén is be kell 
tartani a helyi és országos előírásokat, egyértelműen az építtető felelőssége. Még akkor is, ha 



az építtető nem lenne szakember. A kötelező előzetes normakontrol hiánya miatt gyakran 
előforduló vélt vagy szándékos építtetői félreértés, nem csak jelen esetünkben, hanem 
országos szinten is igen gyakori jelenség lehetett. Erre lehet következtetni az országos előírások 
2025. január eleje óta bekövetkezett változásaiból, amely minden területen visszahozta a 
kötelező előzetes normakontrol alkalmazását, jelentősen szigorította a megengedhető 
eltérések mértékét, továbbá előírja még az alapozás elkészülte utáni kötelező ellenőrzést is. A 
jelenlegi jogszabályi és végrehajtási gyakorlatban ilyen szintű szabálytalanság már nem jöhetne 
létre. 
 
3.5. A fennmaradási engedély megadását akadályozó változások felsorolása. 
A megvalósult állapot fennmaradását az építési hely kiterjedése, az építési övezethez tartozó 
beépítettség és a megengedett legkisebb zöldfelület előírásának való megfelelés akadályozza. 
Az engedélyezett terv még mindhárom követelmény értékeinek megfelelt. Az építési 
engedélyezési tervben az épületek az építési helyen belül kerültek ábrázolásra, a beépítettség 
és a zöldfelületi arány pedig megfelelt az építési övezet követelményének. 
A 35% megengedett legnagyobb beépítettség helyett a megvalósult állapot 1276/3560=0,3584 
→ 35,84% beépítettségű lett. (Tehát meghaladja a jelenleg előírt 35%-ot.) Az építési övezet 
előírásai szerint a zöldfelület arány 30%, amely legalább 3560x0,30=1068 m2 zöldfelületet 
jelent. Ehhez képest a szabályozási terven ábrázoltak alapján kiszerkesztett kötelező zöldfelület 
csak 866 m2, amely a telekterület 866/3560=0,2432 → 24,32%-a. A megvalósult állapotnak 
megfelelően a telek zöldfelülete 957 m2, amely 957/3560=0,2688 → 26,88% zöldfelületi 
arányt jelent. (Tehát a megvalósult állapot nem éri el az építési övezetben előírt 30%-ot, de 
meghaladja a szabályozási terv szerint kiszerkeszthető kötelező zöldfelület nagyságot.) Az 
építési helyen kívülre került épületrészek részletes ismertetését a következő 3.6. számú fejezet 
tartalmazza. A szabályozási koncepcióban bemutatott szabályozási tervi javaslat az építési 
helyet a megvalósított épületek kontúrvonalával állapítja meg. A burkolt felületeket szintén a 
megvalósított burkolatok kontúrvonalával állapítja meg, így 912 m2 kötelezően megtartandó 
zöldfelület marad. Az építési övezet szerinti 30%-os megengedett legkisebb zöldfelület helyett 
ez a 912 m2 megengedett legkisebb zöldfelület lenne előírva. A megengedett legnagyobb 
beépítettség, a javasolt építési övezeti besorolásnak megfelelően 40%-ban kerülne 
megállapításra. A szabályozási koncepció szerint módosított rendezési terv alapján a 
fennmaradási engedély megadását akadályozó tényezők megszüntetésre kerülnének. (Látsd: 
22. ábra)  
 
3.6. Az építési helyen kívülre történt építések rendeltetési egység vonzatai. 
Az építési engedélyen „A” jelű irodaépület, az épülethossz tekintetében több mint 1/3 részben 
építési helyen kívülre került. Az építési helyen kívüli épületrészek megszüntetése esetén az 
egyik lépcsőházat és az abból nyíló irodákat kellene visszabontani. A szintenként 4-4 db 
irodából csak szintenként 2-2 db iroda maradna meg, tehát 4 db iroda rendeltetés kerülne 
megszüntetésre. 
Az építési engedélyen „B” jelű garázsépület északi végéből egy 1,72 méter széles, 10,88 méter 
hosszú, 9,34 m2 alapterületű háromszög alakú épületrész lóg ki az építési helyből. 
Visszabontása esetén 2 db gépkocsitároló helyiség kerülne megszüntetésre. 
Az építési engedélyen „C” jelű garázsépület déli végéből egy 1,50 méter széles, 12,86 méter 
hosszú, 19,52 m2 alapterületű téglalap alakú épületrész lóg ki az építési helyből. Visszabontása 
esetén 2 db gépkocsitároló helyiség kerülne megszüntetésre. 



Az építési engedélyen „D” jelű garázsépület északi végéből egy 2,70 – 4,66 méter széles, 12,68 
méter hosszú, 46,69 m2 alapterületű trapéz alakú épületrész lóg ki az építési helyből. 
Visszabontása esetén 4 db gépkocsitároló helyiség kerülne megszüntetésre. 
Az építési engedélyen „E” jelű garázsépület nyugati és déli része mentén egy „L” alakú 
épületrész lóg ki az építési helyből, amelynek szélessége a hosszanti oldal mentén 0,58 méter, 
a rövid oldal mentén 1,54 méter, alapterülete pedig 22,78 m2. Visszabontása esetén az egész 
épület, mind a 8 db gépkocsitároló helyiség megszüntetésre kerülne. 
Az építési engedélyen „F” jelű garázsépület déli végéből egy 1,23 – 1,25 méter széles, 6,33 
méter hosszú, 7,85 m2 alapterületű trapéz alakúépületrész lóg ki az építési helyből. 
Visszabontása esetén 1 db gépkocsitároló helyiség kerülne megszüntetésre. 
Összefoglalva tehát, visszabontása esetén összesen 4 db iroda rendeltetés és 2+2+4+8+1 = 17 
db gépkocsitároló helyiség kerülne megszüntetésre. A megmaradó épületekben 8-4 = 4 db 
iroda rendeltetés és 51-17 = 34 db gépkocsitároló maradna meg a területen. 
 

 
22. ábra: Szabályozási koncepció (Új Szabályozási Terv javaslat.) 
 
3.7. A településtervező munkatársként közreműködő tervezők tervezői jogosultságának 

tisztázása. 
A településtervező munkatársként közreműködő tervezőkből két munkatársnak okleveles 
településmérnök, egy munkatársnak pedig okleveles építészmérnök végzettsége van. A három 
munkatárs közül egyiknek sincs településtervezői jogosultsága. Az adatlap ennek megfelelően 
kiegészítésre került. 
 
Eger, 2025. december 15. 

         
       Szabó László (felelős településtervező) 
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TELEPÜLÉSRENDEZÉSI SZERZŐDÉS 
 
amely létrejött: 
 

egyrészről Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata (3300 Eger, Dobó tér 2., adószám: 
15729325-2-10, statisztikai számjel: 15729325-8411-321-10) képviseletében Vágner Ákos 
Polgármester, mint települési önkormányzat (továbbiakban: Önkormányzat) 

 

másrészről az Orosz-Építők Kft. tulajdonos, kérelmező (székhely: 1136 Budapest, Tátra 
u. 5/A. alagsor 2.; adószám: 24730969-2-41, Cgjsz: 01-09-276195), mint kérelmező 
(továbbiakban: Kérelmező)  
 
képviseletében Orosz Tamás ügyvezető (született: ….. , anyja neve: …….., adóazonosító: 
…….) ……... szám alatti lakos, mint meghatalmazott (továbbiakban: Meghatalmazott) 

 
az Önkormányzat és a Kérelmező (továbbiakban együttesen: Szerződő felek) között a 
magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 92. §-a alapján alulírott napon és helyen az 
alábbi feltételek mellett 
 
I. Szerződés előzményei 

 
1.1 Szerződő felek megállapítják, hogy Kérelmező az Önkormányzat illetékességi 

területén, az Eger, Tímár u. 6148/2 helyrajzi számú ingatlanon az építési 
engedélyezési tervtől eltérően megvalósult beruházás (gépkocsitárolók és 
irodák) fennmaradásának engedélyezhetősége céljából a településrendezési 
eszközök módosítása szükséges. 
 

1.2 Szerződő felek kijelentik a módosítással érintett ingatlan vonatkozásában, hogy az 
Eger, 6148/2 helyrajzi számú, természetben Eger, Tímár utcától északra eső 
tömbbelsőben található ingatlan a Kérelmező tulajdonában áll. 

 
1.3 Kérelmező a településrendezési eszközök módosításának előkészítéseként 

„a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről” szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. 
rendelet 7. melléklete és a főépítészi feljegyzés szerinti tartalommal telepítési 
tanulmánytervet készíttetett (továbbiakban: Tanulmányterv), amely a jelen 
szerződés elválaszthatatlan mellékletét képezi. 

 
II. Szerződés tárgya 

 
2.1 Jelen szerződés tárgya Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének Eger 

Megyei Jogú Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 4/2016.(II.26.) önkormányzati 
rendeletének, és annak mellékletét képező Maklári hóstya városrész szabályozási 
tervének módosítása a 6148/2 helyrajzi számú ingatlant érintően a megvalósult 
beruházás (gépkocsitárolók és irodák) fennmaradásának engedélyezhetősége 
céljából a településrendezési szerződés 1. mellékletét képező Tanulmányterv és annak 
kiegészítése alapján. Szerződő felek megállapodnak, hogy az Önkormányzat a 
vonatkozó jogszabályoknak és a Kérelmező érdekeinek megfelelő tartalommal 
elkészítteti fenti ingatlan tömbjére vonatkozó módosított szabályozási tervet a 



2 

megbízott ……………………………… településtervezővel az „Eger Megyei Jogú Város 
településrendezési eszközeinek a város több részterületét érintő módosítása 
(2026.)” megnevezésű tervezési feladat ajánlattételi felhívás nyertes pályázójával 
kötött tervezési szerződés alapján. 
 

2.2 Kérelmező a tervkészítés költségeit finanszírozza, és vállalja annak Önkormányzat 
részére történő megfizetését. Kérelmező tudomásul veszi, hogy az Önkormányzat 
nevében a jelen szerződésben foglalt feladatok ellátása során Eger Megyei Jogú Város 
Polgármesteri Hivatalának Főépítészi Csoportja jár el. 
 

2.3 A szabályozási terv módosításának alapját Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata 
Közgyűlésének Urbanisztikai Bizottságának 67/2025. (XI.19.) számú előzetes, és a 
telepítési tanulmánytervről hozott … számú támogató döntése képezi. 

 
III. A tanulmányterv főbb megállapításai 

 
3.1 A Tanulmányterv alapján Kérelmező célja a tulajdonában lévő ingatlanon 

megvalósult beruházás (gépkocsitárolók és irodák) fennmaradásának 
engedélyezhetősége. A megvalósítani kívánt cél elérése érdekében a hatályos 
településrendezési eszközök módosítása szükséges. 
 

3.2 A szerződés mellékletét képező főépítészi feljegyzés szerint a telepítési tanulmányterv 
vizsgálatai alapján a kérelemmel kapcsolatos szabályváltozás miatt nem válnak 
szükségessé közfejlesztések, a településrendezési szerződést Szerződő felek a 
településrendezési terv kidolgozásának finanszírozására kötik meg. 
 

3.3 Szerződő felek megállapítják, hogy a Kérelmező által a 3.1 pontban megfogalmazott 
cél eléréséhez a hatályos előírások módosítására van szükség a szabályozási 
terven meghatározott építési övezet és az építési helyek tekintetében. A módosítás 
alapját a Kérelmező által benyújtott Tanulmányterv képezi. A tanulmánytervben 
javasolt módosítás által a szabályozási terven rögzített építési helyek a megvalósult 
épületek kontúrjához illeszkedően, az övezeti határok a telekösszevonásokat 
követően ténylegesen létrejött telekhatárokhoz igazodóan kerülnek meghatározásra. 
 

IV. Önkormányzat kötelezettségvállalásai 
 

4.1 Az Önkormányzat vállalja, hogy a Tanulmányterv alapján a településrendezési 
eszközök módosításának eljárását elindítja, az egyeztetési eljárást a tervezési 
szerződés megkötését követő 6 hónapon belül lefolytatja.  

 
4.2 Az Önkormányzat vállalja, hogy az eljáráshoz szükséges egyeztetéseket lefolytatja és 

képviselő-testületi döntéshozatalhoz szükséges anyagokat elkészíti. 
 

V. Kérelmező kötelezettségvállalásai 
 

5.1 Kérelmező a Tanulmánytervet és annak felhasználási jogát a településrendezési 
eszközök módosítása érdekében az Önkormányzat részére jelen településrendezési 
szerződés aláírásával egyidejűleg térítésmentesen átadja. 
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5.2 Kérelmező a településrendezési eszközök módosításának költségeit 
finanszírozza, és vállalja annak Önkormányzat részére történő megfizetését.  

 
5.3 Kérelmező tudomásul veszi, hogy amennyiben a tervezett településrendezési 

eszközök módosítása alapján folyó államigazgatási egyeztetésen a véleményezők 
részéről felmerülő, jogszabály által alátámasztott észrevétel kapcsán további 
intézkedések szükségesek, esetleg a Szabályozási terv átdolgozást, változtatást 
igényel, annak költsége a Kérelmezőt terheli. A Kérelmező tudomásul veszi továbbá, 
hogy az esetleges ismételt véleményezési eljárás elhúzódhat. Az ilyen okból 
bekövetkező módosítás az Önkormányzatnak nem felróható, így az ebből származó 
esetleges károkért felelősséggel nem tartozik. 
 

5.4 Az Önkormányzat a partnerségi eljárás keretében kiértesíti a Kérelmezőt. A 
partnerségi egyeztetés során Kérelmezőnek lehetősége van a megbízott 
településtervező által készített tervdokumentáció megismerésére és véleményezésére. 
Kérelmező tudomásul veszi, hogy amennyiben észrevételt, javaslatot nem tett a 
folyamat ezen szakaszában, úgy az egyetértőnek tekintendő. Az Önkormányzatnak 
nem felróható a későbbiekben az ebből származó esetleges kár, többlet költség. 

 
5.5 Kérelmező tudomásul veszi, hogy az Önkormányzat nevében a jelen szerződésben 

foglalt feladatok ellátása során Eger Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatalának 
Főépítészi Csoportja jár el. 

 
5.6 Kérelmező Eger Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatala Főépítészi Csoportjának 

kérése szerint köteles a szükséges adatok szolgáltatására, és az egyeztetéseken való 
részvételre, ezek elmaradása esetén viseli az ebből eredő károkat és időbeli 
késedelmet. 

 
VI. Pénzügyi rendelkezések 

 
6.1 Szerződő felek megállapodnak, hogy a településrendezési eszközök módosítását az 

Önkormányzat bonyolítja. A közgyűlési tárgyalás és jóváhagyás feltétele a 
településrendezési szerződés mindkét fél általi aláírása, valamint a finanszírozási díj 
megfizetése. 
 

6.2 A településrendezési eszközök módosításának költsége nettó ……………………………….- 
Ft + törvényes ÁFA, azaz bruttó ……………………………….- Ft, azaz ……………………………… 
forint. 

 
6.3 Szerződő felek a díjazás tekintetében az alábbiak szerint állapodnak meg: 

Az Önkormányzat a tervezési feladat elvégzését követően számlát állít ki a Kérelmező 
részére az általa fizetendő összegről. Kérelmező kötelezettséget vállal arra, hogy az 
Önkormányzat által kiállított számlát annak kézhezvételét követő 8 banki napon belül 
megfizeti az Önkormányzat MBH Banknál vezetett 50400209-16264252-00000000 
számú bankszámlájára. 
A jóváhagyás feltétele, hogy a finanszírozási díj a közgyűlési tárgyalást megelőzően, 
de legkésőbb a számla kiállítását követő 8. napon az Önkormányzat számlájára 
megérkezzen.  
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6.4 Szerződő felek megállapodnak abban, hogy a Kérelmező finanszírozásában az 
Önkormányzat által elkészíttetett Szabályozási Tervek az Önkormányzat tulajdonát 
képezik. Az Önkormányzat vállalja, hogy a jóváhagyott településrendezési eszközök 
1 példányát a Kérelmező részére átadja. 

 
VII.  Kapcsolattartói adatok 

 
7.1 Szerződő felek megállapodnak abban, hogy jelen Szerződés teljesítése során az 

egymásnak küldött írásbeli nyilatkozataikat az alábbi címekre küldhetik meg: 
 

7.2 Az Önkormányzat részéről: 
 

 név: Janikné Szabó Annamária – Eger MJV Főépítésze 
 levelezési cím: 3300 Eger, Dobó tér 2. 
 e-mail: janikne.annamaria@ph.eger.hu 
 telefon: +36-36/523-700 
 

7.3 A Kérelmező részéről: 
 

 név: Orosz Tamás – ügyvezető 
 levelezési cím: ………………….. 
 e-mail: ……………………………… 
 telefon: ……………………………… 
 

VIII. Vegyes és záró rendelkezések 
 

8.1 Szerződő felek rögzítik, hogy jelen szerződés az Önkormányzat részéről a 
Közgyűlésnek a módosított Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv jóváhagyása 
tárgyában hozandó döntése tekintetében nem minősül kötelezettségvállalásnak, 
annak esetleges elutasítása esetén a 6.2 pont alapján addig megfizetett költségek nem 
járnak vissza a Kérelmezőnek, aki jelen szerződés aláírásával külön kijelenti, hogy 
ebből eredően semmilyen igényt nem támaszt az Önkormányzattal szemben. 
 

8.2 Szerződő felek megállapodnak, hogy a jelen megállapodásban foglaltakat befolyásoló 
jogszabályi változások, vagy a jelenlegi jogszabályi rendelkezésekkel kapcsolatos 
jogértelmezési viták esetén kölcsönösen tárgyalásokat kezdeményeznek a jelen 
megállapodásból eredő kötelezettségeik megfelelő teljesítése érdekében. 
 

8.3 A Kérelmező jelen okirat aláírásával kijelenti, hogy megismerte Eger Megyei Jogú 
Város Önkormányzata Közgyűlésének a településrendezési szerződésről, az útépítési 
és közművesítési hozzájárulásról, valamint az útépítési érdekeltségi hozzájárulásról 
szóló 24/2022. (IX.30) önkormányzati rendelet vonatkozó rendelkezéseit és azt 
magára nézve kötelezőnek tekinti. 

 
8.4 Jelen megállapodás módosítása csak írásban lehetséges. Felek a jelen megállapodásból 

eredő vitás kérdéseket megkísérlik tárgyalások útján rendezni, ennek 
eredménytelensége esetére kikötik az Egri Járásbíróság, illetve az Egri Törvényszék 
kizárólagos illetékességét. 
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8.5 Jelen megállapodásban nem szabályozott kérdések tekintetében a Ptk. vonatkozó 
szabályai az irányadóak. 

 
Jelen megállapodást Felek, mint akaratukkal mindenben megegyezőt, elolvasás és értelmezés 
után jóváhagyólag aláírták. Jelen településrendezési szerződés 4 példányban készült. 
 
Eger, ……………………………… 
 
 
 
   
Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata Orosz-Építők Kft. 
 képviseletében képviseletében 
 Vágner Ákos Polgármester Orosz Tamás ügyvezető 
 Önkormányzat Kérelmező 
 
 
 
 
Mellékletek: 
1. számú melléklet: az Eger, Tímár u. 6148/2 helyrajzi számú ingatlanon megvalósított 

beruházásra vonatkozó telepítési tanulmányterv és annak kiegészítése 
2. számú melléklet: 1355-11/2026. iktatószámú főépítészi feljegyzés 
3. számú melléklet: a beérkezett partnerségi vélemények és az azokra adott, az Urbanisztikai 

Bizottság által elfogadott válaszok összefoglalója 
 











ÖSSZEFOGLALÓ 
 

Az Eger, Tímár u. 6148/2 helyrajzi számú ingatlanon megvalósított beruházásra 
vonatkozó telepítési tanulmányterv kapcsán beérkezett 

partnerségi vélemények és az azokra adott szakmai válaszok 
 

A partnerségi egyeztetés 2026. április 28. – május 13. között zajlott. 

A PARTNERSÉGI EGYEZTETÉSBEN RÉSZT VETT VÉLEMÉNYRE ADOTT VÁLASZ 

1. HEVES VÁRMEGYEI ÉPÍTÉSZ KAMARA 

A bemutatott telepítési tanulmányterv rögzíti, hogy 
eltért a megvalósítás során az engedélyezett tervektől. 
Nem tartom célszerűnek, hogy az eltérést (ami 
szándékos szabálytalanságot feltételez!) utólag 
legalizálni lehessen. Ez a későbbiek során is 
komolytalanná teszi az engedélyezési eljárásokat. 
Amúgy az engedélyzett gépkocsi tároló és irodaépület 
földszinti garázsainak helyén kialakult irodák új 
gépkcsoi tárolási igényt vetnek fel, ami az engedélyzett 
mértékhez képest új igényt jelentene. Az építési helyen 
túlnyúló épületek is mind szabálytalanok. A módosítást 
nem támogatom. 

Egyetértve azzal az alapelvvel, hogy a 
szabálytalan építkezések utólagos 
szabályossá tételével az Önkormányzat ne 
teremtsen precedenst, mégis fontos, hogy az 
ilyen típusú ügyek egyedileg, és ne csak 
építésügyi szempontból legyenek 
megvizsgálva. 

Az építési folyamat valamennyi résztvevőjének 
törekednie kellene a szabályok betartására és 
betartatására. Jelen esetben a teljes 
megvalósulási folyamat lezajlott anélkül, hogy 
a szabálytalan építési folyamatot e résztvevők 
valamelyike megállítsa. Így az Önkormányzat 
a beruházás teljes megvalósítását követően 
kerül döntési helyzetbe, ahol a szabálytalan 
építmények elbontásának, illetve 
fennmaradásának hatásait, előnyeit, 
hátrányait kell mérlegre tennie. 

Éppen ezért – a tanulmánytervről szóló 
döntést megelőzően - előzetes 
véleménykéréssel fordultam a külső kérelemre 
induló szabályozási tervmódosítások 
indokoltságáról döntéshozó Urbanisztikai 
Bizottsághoz. A Bizottság fenti szempontok 
mérlegelését követően 67/2025.(XI.19.) sz. 
döntésében támogatta a  településrendezési 
eszközök módosítására irányuló kérelmet, 
egyetértett azzal, hogy az építési hely 
igazítása a hatályos szabályozástól eltérően 
megvalósult épületek méretéhez és helyéhez 
illeszkedően megtörténjen, és támogatta az 
erre irányuló telepítési tanulmányterv 
partnerségi egyeztetésre bocsátását. 

Javaslom, hogy a Bizottság döntésében hívja 
fel a Kérelmező figyelmét arra, hogy kérelmét 
egyedi esetként kezeli, és esetlegesen 
továbbiakban előforduló szabálytalan 
beruházásai fennmaradásához nem kíván 
hozzájárulni. 

 

Eger, 2026. május 14. 



TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁS KEZDEMÉNYEZÉSÉNEK MENETE 

általános ismertetés 

Amennyiben egy építési beruházás az ingatlanra vonatkozó Helyi Építési Szabályzat és 
Szabályozási Terv (együttesen: településrendezési terv) módosítását teszi szükségessé, a 
módosítás kezdeményezéséhez a kérelmezőnek telepítési tanulmánytervet kell készíttetni és az 
alapján településrendezési szerződést kell kötni az önkormányzattal. Eger MJV Alapokmányának 
4. melléklete alapján a külső kérelemre induló szabályozási tervmódosítások indokoltságáról és 
a telepítési tanulmánytervről a Közgyűlés által a Bizottságra átruházott hatáskörben az 
Urbanisztikai Bizottság dönt. 

A településrendezési terv módosításának kezdeményezéséhez szükséges eljárásrendet, a 
településrendezési szerződéssel és a telepítési tanulmánytervvel kapcsolatos szabályokat 
A magyar építészetről szóló 2023. évi C. tv. (Méptv.) 92.§, valamint a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: Korm. r.) 19.§ és 
56/A.§ határozza meg. 

Az önkormányzat a településfejlesztési, településrendezési célok megvalósítására 
településrendezési szerződést köthet az érintett telek tulajdonosával vagy a telken beruházni 
szándékozóval. A szerződés tárgya lehet különösen a telepítési tanulmányterv alapján a 
településrendezési terv kidolgozásának finanszírozása, vagy azon egyéb költségeknek vagy egyéb 
ráfordításoknak a cél megvalósítója általi átvállalása, amelyek az önkormányzatot terhelnék, és 
amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy következményei. A terv kidolgozásának 
finanszírozására vonatkozó szerződés esetén az önkormányzat arra vállal kötelezettséget, hogy 
a településrendezési terv módosításának egyeztetési eljárását a megállapított határidőn belül 
lefolytatja.  

Építési beruházás esetén a Helyi Építési Szabályzat és a szabályozási terv módosításának 
kezdeményezéséhez és a településrendezési szerződés megalapozásához telepítési 
tanulmánytervet kell készíteni. A telepítési tanulmányterv egy adott építési beruházással 
kapcsolatos önkormányzati döntést elősegítő dokumentáció, amely bemutatja a tervezett építési 
beruházást és annak az épített és természeti környezettel való viszonyát. A telepítési 
tanulmánytervet kizárólag településtervezési, illetve településrendezési szakértői jogosultsággal 
rendelkező személy jogosult elkészíteni. A telepítési tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát 
az előkészíteni tervezett településrendezési szerződés típusa, a tervezési terület, a tervezési 
feladat és a tervezési cél alapján a Korm. r.-ben foglaltak figyelembevételével az önkormányzati 
főépítész határozza meg. E főépítészi feljegyzés alapján kell a kérelmezőnek a telepítési 
tanulmánytervet elkészíttetnie. A településrendezési szerződés tervezete a telepítési 
tanulmánytervben foglaltak figyelembevételével készül el. 

A jogszabályok alapján a főépítésznek vizsgálnia szükséges, hogy a telepítési tanulmányterv 
összhangban áll-e a település településfejlesztési és településrendezési céljaival, valamint a 
településrendezési szerződés tervezete összhangban áll-e a területrendezési szabályokkal, a 
települési zöldinfrastruktúra ellátottság követelményeivel. 

A telepítési tanulmánytervet ezt követően legalább 15 napos határidő biztosításával 
véleményezteti kell a partnerekkel, melyre a partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 
15/2025.(IV.24.) önkormányzati rendelet szabályai irányadók. 

A főépítészi feljegyzést és a partnerek által megküldött véleményeket az Urbanisztikai Bizottság 
a településrendezési szerződés megkötése előtt érdemben vizsgálja, és dönt a terv 
elfogadhatóságáról. A telepítési tanulmányterv és a beérkezett véleményekre adott és a bizottság 
által elfogadott válaszok is a településrendezési szerződés mellékletét képezik. 

A bizottsági döntést és a településrendezési szerződés véglegesítését követően kezdődhet meg a 
településrendezési terv módosítására vonatkozó eljárás. 




