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El6zmények

Jelen tervezési feladat tobb maganszemély, fejleszto és az onkormanyzat szakirodai altal
tortént megkeresésre indult. Az avult allagt 50 évnél oregebb épiiletek Gjraépitése
kapcsan vet6dott fel a beépitési mod tisztazasanak kérdése (a hatdlyos szabdlyozasi terv
téves, elirt besoroldsa miatt) tulajdonosvaltasbdl adédo telekhatar rendezés igénye, a
2018. évi CXXXIX. torvényben meghatarozott 6kologiai halézathoz valo igazitas igénye
teszi sziikségessé a terlletfelhaszndlds és épitési Ovezeti besorolds, kiszolgalo ut
kiszabdlyozasanak valtoztatasat.

A Helyi Epitési Szabalyzatban (4/2016.(11.26.) énkormanyzati rendelet) szerepld
altalanos el6irasokrol valé lakossagi tdjékoztatasok soran a FGépitészi Iroda altal észlelt
nehezen értelmezhetd, vagy félreérthetd szabdlyozasi elemek, téves 6vezeti besorolasok
helyesbitése, pontositasa szintén megtorténik.

Az egyedi kérelmek az elmult kozel fél évben érkeztek az Onkorményzathoz.
A Galagonyas-dilé északi részéhez, azaz az Uj Egerszalokra vezet§ uttol délre esé
gazdasagi teriiletekhez kapcsolodd kérelem (1. helyszin) a hatdlyos telepiilésszerkezeti
terv és a hatalyos HESZ mellékletét képezd szabdlyozasi terv adott részteriiletének
kisebb feltilvizsgalatat igényli. A telepiilésszerkezeti terv rajzi mellékletének
modositasaval is jar a feliilvizsgalat. Az egyes teriilet-felhaszndlasok (Gksz, Zkk,
telekigényes kozmti,) hatdrai némileg valtoznak és valtozik az orszagos 6koldgiai halozat
puffer teriiletének hatdra is. A 2. és 3. helyszinnél épitési Gvezeti atsorolassal jar a
modositas az épitési hely és értelmezésének pontositdsa miatt (itt az egyes beépitési
modok értelmezése keveredik), valamint az adott varosrészen beliil, helyhez kototten,
az épitési eldirds érthetdvé, egyértelmiivé tétele is sziikséges. Vannak helyszinek ahol a
funkcio nélkiili, vagy mas hasznalatt utak (telkeket mar nem kiszolgalé utak) vételi és
eladhatosagi igénye mertlt fel a telektulajdonosok és az 6nkormdnyzat részérél. A
modositas ennek a szabalyozasi lehetdségét teremti meg. Ezek az ut-telkek nem
tartoznak kozlekedési teriilet-felhaszndlasba, nem telepiilésszerkezetet meghatarozo
infrastrukturalis elemek.

A modositasokat a Féépitészi Iroda egy tervdokumentacidba oOsszefogva késziti el a
korabbi jol miikodé gyakorlat folytatasaként.

A mddositasi anyaga 8 helyszine:

1. helyszin: K2 jeld at és kornyéke - az Egerszalokra vezet6 uj at - o777 hrsz-u

at - 25. sz. féut altal kozrezart tomb feliilvizsgalata

2. helyszin: Almagyar varosrész - Egri csillagok u. 44/a. szamu, 1911 hrsz-u
ingatlan és kornyezete 6vezeti atsorolasa

3. helyszin: Lajosvaros-Nyugat varosrész - Szénaskert utca 6. szam alatti
8729 hrsz-u ingatlan és kornyezete 6vezeti atsorolasa
4. helyszin: Délkeleti kiilteriilet varosrész - Kistalyai at mellett talalhato

Gksz és Gksz-pi jelti Ovezetek eldirasai kozotti 6sszhang
megteremtése

5. helyszin: Nagylapos varosrész — II. Rakoczi Ferenc utca 139. szam alatti
ingatlant érint6 kozteriileti kiszabalyozas modositasa




6. helyszin: = Hatvani hostya varosrész - Szvorényi u. 53. sz. alatti ingatlan
kozteriileti telekhatar rendezése

7. helyszin:  Délkeleti kiilteriilet - 0591/4 és o0591/15 hrsz-a kiilteriileti utak
kiszabalyozasanak megsziintetése, mezégazdasagi 6vezetbe valo
atsorolasa

Az egyes altalanos rendelkezések pontositasiara egyértelmiivé tételére a teleptilésképi
eljarasok soran felszinre kertilt ellentmondasok korrigalasaként kertil sor.

A teleptilésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a
teleptilésrendezési  eszkozokrél, valamint egyes telepiilésrendezési  sajatos
jogintézményekrdl sz6l6 314/2012.(X1.8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: TELEPULESUGYI
KODEX) 32. § (4) bekezdése értelmében telepiilésrendezési eszk6z mddositdsira sor
keriilhet egyszer(Gsitett eljards keretében, amennyiben a telepiilésszerkezetet
meghatdrozo miiszaki infrastrukttra f6halozat nem valtozik, nem kertil sor 4j beépitésre
szant teriilet kijelolésére és nem kertl sor zold-, vizgazdilkodasi, erdd-, és
természetkozeli teriilet megsziintetésére. A részteriiletek tobbsége a fenti kikotésnek
megfelel. A 1. helyszinnél a tomb nyugati elkeskenyed6 haromszoghoz kozelité vége
ugyan Mko jelti mez6gazdasagi teriilet-felhasznalasbdl keriil at Gksz jelt kereskedelmi
szolgaltato tertilet-felhasznalasba, aminek révén a beépitésre szant teriiletfelhasznalas
Osszes tertilete kismértékben névekszik (0,86ha). A hatalyos terven szerepld besorolasra
a 2009. évben hatalyos OTrT (Orszagos Tertiletrendezési Terv 2003. évi XXVI. torvény)
alapjan kerilt sor. Az OTrT helyébe a 2018. évi CXXXIX. torvény (MEKTTrT =
MAGYARORSZAG ES EGYES KIEMELT TERSEGEINEK TERULETRENDEZESI TERVE) lépett. A
torvényi kornyezetnek valo megfelel6ség részeként, vagyis az 6kologiai halozat
valtozasaként keriil sor a tomb feliilvizsgalatara, az egyedi kérelmek figyelembe vételére.
A feliilvizsgdlat részeként azonban nem keriil sor telepiilésszerkezetet meghatarozo
muszaki infrastruktira féhalozat megvaltoztatdsara, nem kertl sor zold-,
vizgazdalkodasi, erdd6-, és természetkozeli tertilet megsziintetésére. A 0,86ha
mezogazdasagi teriiletbdl keriil at Gksz-be a jelenleg hatdlyos torvényi kornyezetnek
valé megfelelés, jogharmonizacio részeként.

Jelen  dokumentdcié6 tartalmazza a jovahagyandd munkarészeket: a
telepiilésszerkezeti tervi modositast és annak leirasat, a hatarozat tervezetet, a
Helyi Epitési Szabalyzat modositasanak rendelettervezetét, a modosité
szabalyozasi terveket, valamint a mddositas értelmezhetésége érdekében a modositas
jellegéhez igazodd mélységli nem jovahagyando, csak kiegészité alatamaszto
javaslatot.

Mivel a modositassal érintett tertiletek a beltertilet és a kultertlet kialakult részei, a
modositas nem eredményez a hatdlyos tervi allapothoz képest jelentés atépitést, jelentds
valtozast a belteriileti részeken, a részletes szakagi mélységti vizsgalati munkarészek
elkészitése ezért indokolatlan, sziikségtelen. Ott, ahol esetleg a fejlesztés nagysaga mégis
sziikségessé teszi a kozmiivek bovitését vagy a kapcsolodd koztertiletek rendezését az
épitészeti tervezéssel és kivitelezéssel parhuzamosan ezek is megvalésulnak a pontos




kapacitas igények ismeretében, telepiilésrendezési szerz6dés alapjan és az épitési
engedélyezési és kivitelezési eljaras soran.

A dokumentdcio az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo
253/1997.(XI1.20.) Korm. rendelet (tovabbiakban: OTEK) jelenleg hatalyos tartalmi
kovetelményeinek és a TELEPULESUGYI KODEX rendelkezéseinek, jelmagyardzatdanak
figyelembevételével késziil.

Az dllamigazgatasi egyeztetési eljardssal parhuzamosan torténik a véleményeztetés a
partnerségi rendelet szerinti érintettekkel (lakossag, civil és érdekképviseleti szervek, a
gazdalkodo szervezetekkel) és az allamigazgatdsi szervekkel. Az egyeztetések soran
beérkezd, jogszabalyon alapuld vélemények indokoltsdg esetén a zard véleménykérd
dokumentacio részévé valnak. Az 1. helyszinnél a jévahagyandé munkarészek tartalma
csak részben valtozik. Az egyeztetési anyagban a 0779/21 és 0779/28 hrsz-u ingatlanok
tulajdonosa kérelmére a jelenlegi Mko-1 (korlatozott funkcioja mezdgazdasagi tertiilet)
ovezetb6l a szomszédos telkek besoroldsaval megegyez6 Gksz/SZ-30-7,5-4000
(gazdasagi - kereskedelmi - szolgdltatd) épitési Gvezetbe valod &atsorolds szerepelt.
Tekintettel arra, hogy a II. fordulds kozgytlési targyalas feltételeként rogzitett egyszeri
kozmiifejlesztési dij megfizetésére vonatkozo kozmiifejlesztési és utépitési érdekeltségi
megallapodas nem johetett 1étre, mert kérelmezé nem irta ala, igy az atsorolds nem
képezi a jévahagyando anyag részét. Ugyancsak kikeriilt a jovahagyando részbdl a 8.
helyszin, a lakossagi forumon elhangzott és irdsban beadott kérések a tervezési tertileti
lehatarolds bévitését, valamint tovabbi egyeztetéseket tesz sziikségessé.

Tervkészités célja indoklasa

A tervkészités célja a jogos maganérdek és kozérdek osszehangolasa, az elképzelt és a
folyamatban 1évé lakd és gazdasagi fejlesztések, tulajdonvaltasok, telekegyesitések,
telekmegosztasok, kiszabdlyozasok lehetévé tétele épitésjogi feltételek megteremtése. A
modositds egyes esetekben a lakhatads, a korszer(i lakokornyezet megteremtését segiti.
Van, ahol a modositdas a kialakult kereskedelmi szolgaltatoi gazdasagi tevékenység
folytonossagat teszi lehet6vé, valamint a munkahelyteremtést tamogatja. A modositasok
egy része Onkormanyzati telkek értékesitésének lehet6ségét teremti meg.

Minden modositas a kulturaltabb kornyezeti megjelenitést biztositja az egyes épitési
ovezetekben a korszertsités fejlesztés megteremtésével.

Tervezési alaptérkép

A telepiilésrendezési eszk6zok modositdsa az allami alapadatok felhasznalasaval késziil,
a foldhivataltol megvasarolt és a tervezé részére adatszolgaltatasként atadott
foldhivatali ingatlan-nyilvantartasi alaptérkép digitdlis 2017. évben aktualizalt
allomanyara. A digitdlis alaptérkép magassagi adatokat is tartalmaz, de a tervezési
alaptérkép kiegésziil a korabbiak szerint, az M =1 : 10 ooo topografiai térkép magassagi
szintvonalaival és adataival.

Ervényben 1évé telepiilésrendezési eszkozok

A modositasi teriiletek a Dbeltertilet részei, vagy kozvetleniil a belteriilethez
kapcsolodnak a 1. helyszinnél. A részmoddositasok teriiletein a tobbszor moédositott
279/2004.(V1.24.) kozgy(llési hatdrozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti terv




(tovabbiakban: TSzT) és annak rajzi melléklete van hatdlyban. Jelen modositasoknal
terlilet-felhaszndldsi valtozds az 1. helyszinnél jelenik meg, részben a nem
onkormanyzati hatdskorbe tartozéd toérvényi valtozasok miatt (MEKTTrT), részben a
jelolések és lehatarolasok, valamint a kialakult allapotok értelmezésének pontositasa
okan.

A hatdlyos épitésjogi keretet a 4/2016.(I1.26.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott
helyi épitési szabalyzat (tovdbbiakban HESZ) hatdrozza meg. A hatalyos HESZ
tartalmazza a korabbi rendeletek azon rendelkezéseit, amelyek nem ellentétesek a
jelenleg hatdlyos torvényi és orszagos jogszabadlyi kornyezettel. A 2017-ben elfogadott
jogharmonizaci6 keretében tjramentett rajzi mellékletek is részei a hatalyos HESZ-nek,
igy a hatdlyos szabdlyozdsi tervek (tovabbiakban: SzT), a jelmagyardzat és egyéb
mellékletek, fliggelékek (Az ujramentett SzT a korabbi tervi valtozatokat és tervi
modositasokat egybeszerkesztett formaban tartalmazza az orszagos jogszabalyi
kornyezetnek megfelel6 médon, vagyis a varos épitésjogilag szabalyozott teriiletein csak
1 HESZ lehet hatalyos). A szabalyozasi vonalak pontositasara keriil csak sor, valamint az
melléképiiletek telken belili elhelyezhetGségének szabdlyaval és a telekigényes
kozmtiovezet altalanos szabadlyaval a kényszeri megsziintetés és a raépiilés elkertilése
miatt (1. helyszin). Jelen modositasok csak kis jelentéségl részelemeket
valtoztatnak, a rendszer elemek, az 6sszefiiggések valtozatlanok maradnak. A
valtozasok részletezésére az egyes helyszineknél kertiil sor.

Ervényben 1év6, teriiletet érinté térségi rendezési tervek
Eger tertiletére a hatdlyos térségi tervek koziil:

o egyrészt a 2018. évi CXXXIX. teriiletrendezési torvény altal meghatarozott
,Magyarorszag és Egyes Kiemelt Térségeinek Tertiletrendezési Terve”
(MEKTTIT),

o masrészt Heves Megye Tertiletrendezési Terve /HMTrT/) is vonatkozik.

Jelen modositas helyszinei csak a kialakult beltertileten
beltili épitési telkek épitési Ovezeti besorolasat
valtoztatjdk meg a kedvez6bb ujraépités érdekében,
vagy az Ovezethatarokat pontositjdk a telekhatarok
rendezése érdekében. Mindegyik helyszin a térségi
tervekben meghatdrozott telepiilési térségbe tartozik.

A 1. helyszinnél a valtozas részletes meghatdrozasanal
kertl sor az elemzésre és a térségi tervnek valo
megfeleldség igazoldsara.




2019. marcius 15-t6]l hatdlyos Magyarorszdg és Egyes Kiemelt Térségeinek
Tertiletrendezési Tervérél szold 2018. évi CXXXIX. torvény (MEKTTrT).

A varost 4 térségi teriiletfelhaszndlas érinti Eger
kozigazgatasi teriiletén:

- a telepiilési térség

- a mezOgazdasagi térség

- az erd6gazdalkodasi térség és

- a vizgazdalkodasi térség.

Az utébbi  hiarom teriilet-felhaszndldsi  térségi
lehatdrolas a varos kiilteriiletét érinti. A telepiilési
térség foglalja magaba a meglévé és telepiilésszerkezeti

terven tervezett beltertiletet és a beépitésre szant
tertileteket, az infrastrukturdlis ellato rendszerekkel.

A fenti megallapitdisok a Heves Megye Teriiletrendezési tervére /HMTrT/) is
vonatkoznak.

A megyei teriiletrendezési terv feliilvizsgalata még folyamatban van. Az 6sszhang az tj
terliletrendezési torvény és a HMTrT kozott még nem teremt6dott meg.

A modositas el6tti TSzT allapot és a HMTrT kozott az 6sszhang biztositott volt. Jelentds
valtozast a modositasok nem tartalmaznak, igy az 6sszhang a Trtv-t (tertiletrendezési
torvényt) is figyelembe véve megmarad.

A modositasi sorrend nem tiikrozi a valtoztatds és nem tukrozi hatdsanak mértékét,
valamint nem koveti a HESZ-ben szerepl6 varosrészi sorrendet sem.

Modositassal érintett teriiletek, tervezett valtozasok és azok indoklasa

1. helyszin: K2 jelt ut és kornyéke varosrészben az Egerszaldkra vezeté 4j ut -
0777 hrsz-u ut - 25. szamu féat altal kozrezart tomb feliilvizsgalata

A terlileten tobb telektulajdonostdl is érkezett kérelem az ingatlanok Ovezeti
besorolasanak valtoztatdsara vonatkozdan.

A 0779/21 és 0779/28 hrsz-u ingatlanok tulajdonosa a jelenlegi korlatozott funkcioju
mezOgazdasagi teriiletbe tartozé Mko-1/0 jeli Ovezetb6l a szomszédos telkek
besorolasaval megegyez6 Gksz-Sz-30-7,5 (gazdasagi - kereskedelmi - szolgaltato)
Ovezetbe valo atsoroldst kérelmezte. A jelenlegi szabdlyozas alapjat képezdé kordbbi
Orszagos Teriletrendezési Terv (OTrT - 2003. évi LXXVI. torvény) a teriiletet az
okoldgiai hdlozat részeként jelolte meg a tomb nyugati részén. Ez a korlatozas a torvény
2019. marcius 15-én hatalyba lépett feliilvizsgdlataval, vagyis a 2018. évi CXXXIX.
teriiletrendezési torvény elfogadasaval (MEKTTrT) megsziint, az ingatlanok mar nem
részei az Okoldgiai haldzatnak, azon beliil nem részei a puffer védelmi teriileti
lehatarolasnak, igy lehet6ség nyilna a teriilet-felhaszndldsi valtoztatasra és az Gvezeti
atsorolasra.
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~~~~~~ % 2\
A jelenleg hatdlyos 713/2009.(XIl.17.) | A hatdlyos 4/2016.(11.26.) 6nkormdnyzati
onkormanyzati hatdrozat rajzi | rendelettel elfogadott HESZ mellékletét
mellékletének kivagata képezo szabadlyozasi terv kivagata

A korabbi tervi dllapot szerint a 74/2009.(XI1.18.) 6nkormdnyzati rendelet hatdrozta meg
az épitésjogi kereteket. A szabalyozasi tervi melléklet szabdlyozasi elemei egy az egyben
atépiltek a 4/2016.(11.26.) 6nkormanyzati rendeletbe.

A puffer teriileten beliil Gj beépitésre szant teriiletet nem lehetett kijelolni. Az 6koldgiai
halozati lehatarolds mar nem érinti a tombot (nincsen védett vagy védelemre tervezett
foldrészlet) az 1j jogszabalyi kdrnyezet és a valds allapot szerint. A Biikki Nemzeti Park
Igazgatésaga is nyilatkozott arrdl, hogy érintettség hidnydban nincs kifogdsa a
kérelmezett foldrészletek épitési Ovezeti atsoroldsa ellen. A telepiilésszerkezeti és
szabadlyozasi tervi mddositasra sor keriilhetne a jelenlegi nyilatkozatok és az orszagos
jogszabalyi kornyezet alapjan. Azonban a kérelmezé a jévahagyast jelentd
kozmoiifejlesztési és utépitési érdekeltségi megallapodas a II. forduldig nem irta ald, igy
az épitési Gvezeti drsorolds a tomb nyugati szélén nem tud részese lenni az anyagnak.

T e Rgitay ! A tomb jelentésen beépiilt és atalakult a

i 41 2000-es évek elejétél folyamatosan.
Oldalso telekhatarra épiiltek a telephelyek
épitményei jelentds tereprendezéssel (3 m-
4 m szintkilonbséget athidalo bevagasok
és rézslik, valamint feltoltések jottek
létre).

A kialakult allapothoz igazodott az
Egerszalokra vezet§ @j uat tervezése,
nyomvonaldnak meghatarozasa. Kiépiilt
az Egerszaldkra vezet6 ut és korforgalmi
csomopontjai, valamint a o777 hrsz-u ut
kozlekedési kozteriiletekhez torténd csatlakozasa. A o777 hrsz-a ut északi oldalan az
ingatlan nyilvantartds szerinti koztertleti telekhatartdl 2-4 m-rel északabbra tomor
kerités és kozterlileti teresedés alakult ki a telephelyek hasznalhatosaga,
tehergépjarmivel torténé kiszolgalasa érdekében. A tomb teljesen korbejarhato,
minden iranybdl kiszolgalhatd. A tervezett kerékparut az Egerszaldkra vezet6 at mellett
még nem valosult meg, de a TSzT és az SzT a helyét és helyigényét rogziti.




A tomb keleti, csoméponthoz kozeli részén a lakossag hasznalatba vette a lakossag
ellatasat szolgdlé kereskedelmi létesitményt (LIDL). A beépitésre szant gazdasagi
tertilethasznalat meghatdrozo6 a tombben. Nem ésszer(i, gazdasagos gazdalkodassal nem
indokolt a nyugati részen a korlatozott mezdgazdasagi besorolds fenntartdsa a
kérelemhez tartozo telkeken és a tomb nyugati szélén a maradvany foldrészleteken.

2019. marcius 15-t6l hatdlyos Magyarorszag és Egyes
Kiemelt  Térségeinek  Terliletrendezési  tervérdl
(MEKTTTT) 520616 2018. évi CXXXIX. torvény (Trtv.).

A varost 4 térségi teriiletfelhaszndlds érinti Eger
kozigazgatasi teriiletén:

- teleptilési térség

- mezbgazdasagi térség

- erd6gazdalkodasi térség

- és vizgazdalkodasi térség.

Ez alapjan az Egerszalokra vezet6 tt és a téle délre 1évé
y tomb is a mezdOgazdasagi térség része. Azonban a
torvényi szabdlyozas szerint a mezdgazdasagi térség 75 %-at telepiilési mezdgazdasagi
teriilet-felhasznalasba kell sorolni. Igy az eltérés lehetdsége 25 %. A megkédzelitéen 1000
ha-ral szemben telepiilési térségbe és beépitésre szant teriilet-felhasznalasba 9 ha-nal
kevesebb foldrészlet kertil.

Az tUjonnan elfogadott Trtv. szerint a tdjképvédelmi térségi Ovezeti lehatdrolas
valtozatlan. A lehatarolas része a teljes kiiltertilet, valamint a beépitésre szant, de
belteriiletbe nem vont telkek csoportja. Igy a tajképvédelem szempontjainak a
modositast kovetéen is meg kell felelni. A védofasitdsok megvalositdsa sziikséges a
terepallékonysag biztositasa és a talajerdzio elleni védelem szempontjabdl. Az j
éplletek elhelyezése kapcsan a tervezés részeként latvanytervet kell késziteni a térségi
utak irdnyabol, mivel az épitési telkek valtozatlanul a tdjképvédelmi térségi ovezeti
lehatérolas részei.

A 0779/23 és 0779/49 helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonosai eltéré épitési Gvezetbe
sorolt ingatlanjaik telekhatdr rendezéséhez kérték a szabalyozasi terv modositasat, mivel
a jelenlegi 6vezethatdr nem teszi lehet6vé a kivant telekalakitast. A kérelem kapcsan a
javasolt belteriileti hatarvonal feliilvizsgalatanak igénye is felmertilt.

A fenti megallapitasok a Heves Megye Tertiletrendezési
tervére /HMTrT/) is vonatkoznak. A felilvizsgalati
folyamat még nem zarult le, igy a torvény elétti allapot
a hatalyos.

Jelen modositas a mezdgazdasagi térség 1%o-ét sem
veszi igénybe. A mezdgazdasagi térség 25 %-a egyéb
teleptilési beépitésre szant teriilet-felhasznaldsba is
sorolhaté. Igy a médositasnak csekély a hatasa a megyei
térségi teriilet felhaszndlasokra, a térségi Ovezeti
lehatarolasokra. Azok Osszefiiggéseiben,
meghatdrozasaiban semmilyen valtozast nem okoz.




A térségi tervek és a varosra vonatkozo telepiilésrendezési eszk6zok kozotti
o6sszhang valtozatlan marad az 1. helyszin kapcsan is.

Bioldgiai aktivitas érték egyensulya

Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérél szold 1997. évi LXXVIIL Tv. (Etv.) 8. § (2)
bek. b) és ¢) pontja szerint a telepiilés kozigazgatasi teriiletének — a kiilon jogszabaly
alapjan szamitott — biologiai aktivitds értéke az Ujonnan beépitésre szant teriiletek
kijelolésével egyidejlileg nem csokkenhet az atmindsités el6tti szamitott
aktivitasértékhez képest. A tervek készitésekor a teriiletek biologiai aktivitds értékét a
9/2007.(1V.3.) OTM rendelet, mint a térvényben hivatkozott kiilon jogszabaly el6irasai
szerint kell szdmitani. A szadmitas a TSzT modositas leirdsa hatdrozat tervezetébe kertiil

be.

Jelen esetben a szabalyozasi tervi mddositassal egytitt késziil a TSzZT modositds, ennek
ellenére a kialakult &llapot miatt nem alkalmazhaté a differencidlt szamitas.
A haszndlatba vétel idejére nem kovetelték meg, sem a gazdasagi céla telephelyeknél
sem a LIDL kiskereskedelmi egységnél a haromszint( zoldfeliilet 1étrehozasat az SzT-n
jelolt helyeken és szélességben. Igy a Gksz besorolast telkeknél megnévelt zoldfeliileti
mérték, differencidlt bioldgiai aktivitasérték szamitas a haromszint(i zoldfeliilet
létrehozasanak kotelezése kapcsan nem alkalmazhaté. Csak az épitési Ovezeti
besorolassal 6sszhangban lehet meghatdrozni a bioldgiai aktivitasi értéket, vagyis az
épitési Ovezeti besorolasnal meghatdrozott kialakitandé minimalis zoldfelileti
mértékhez lehet aranyitani. Az épitési Ovezeti besorolas hektarban meghatarozott
tertileti nagysaga valtozatlan marad, vagy minimalisan csokken (Zkk és kozmoiitertileti
pontositds miatt) az eddigi TSzT mddositasok révén felhalmozodott +325,65 pontérték
szintén valtozatlan marad.

A varos bioldgiai aktivitas érték tobblete +322,95 értékre valtozik.
Kozlekedési kozteriilet, kozmiiellatas, vezetékes és vezeték nélkiili hirkozlés

A telepiilésszerkezeti tervi modositds nem valtoztatja meg a térségi utak kozlekedési
tertilet-felhasznalasi besoroldsait. A szabdlyozas pontositasa miatt azonban valtozik a
kozteriileti lehatarolas a o777 hrsz-u kiszolgalé utndl, az it mindkét oldalandl, de a
szabdlyozasi szintli 6vezeti besorolds nem valtozik. Az Gj szabalyozds a koztertileti
hatarok figyelembe veszik a természetben kialakult koztertileti szélesitéseket a
0777 hrsz-u Gtnal, a tomor épitett keritéseket, a létrehozott teresedéseket is figyelembe
veszi az Uj szabdlyozasi vonal. A tomb telkeinek kiszolgaldsa az Egerszalokra vezetd
utrol, az innen nyilé maganutrél és a o777 hrsz-u utrol biztositott. A gazdasagi
tevékenységbdl adodd forgalom parkolasi igényét, a hivatasforgalom parkolasi igényét
és a kereskedelemhez szolgaltatashoz kapcsolodo vendégforgalom parkolasi igényét is
minden esetben telken beliil kell biztositani. Az ttcsatlakozasokat, kapubehajtékat
eszerint kell méretezni és kialakitani.

A kozmiellatas a tomb kornyezetében kiépitett. A szolgaltatdkkal torténé egyeztetést
kovetéen a kapacitasigény szerint a meglévé haldzatokhoz kell kapcsolédni a
teleptilésrendezési szerz6désben meghatarozottak szerint a még beépitetlen telkek
beépitésénél, vagy meglévl beépités bovitésénél. Kiilonos gondot kell forditani a
csapadékviz elvezetés engedélyezett, méretezett szakszert kialakitdsara, nem csak
telken beliil, hanem a befogaddig.




Taj és kornyezetvédelem

A tomb domborzata lejtés. A beépiilések (ut, épilet, épitmény, szin, tarold)
kovetkeztében a lejtési viszonyok megvaltoztak a bevagasok és a feltoltések
kovetkeztében. A  tovabbi beépitéseknél, a tereprendezés tervezésénél és
megvalositasandl koriltekintéen kell eljarni, a tdjképvédelmi, 4allékonysagi
szempontokat is érvényesiteni kell.

A tomb a lejtésviszonyok miatt vizjarta tertilet volt. Felszini csapadékviz elvezetd arkok
osztottdk meg. A korabbi rendszert megvaltoztatni csak vizjogi létesitési engedély
alapjan lehet, ezért az épitészeti engedélyezési tervek és kiviteli tervek készitésénél a
tereprendezéshez, beépitéshez kapcsolodo csapadékviz rendezési és elvezetési terveket
is el kell késziteni. A hasznositds soran megvaltozik az arkok, mélyvonalak helyzete, de
jelzésszerlien megmarad a szabdlyozdsi terven azoknak a tombon belili rogzitett
pozicidja.

A tdjképvédelmi hatas abban jelentkezik, hogy a Tr.tv. lépett a korabbi OTrT helyébe.
A tombrél lekeriilt az 6koldgiai halézatba tartozo puffer teriileti lehatarolds. Azonban a
tajképvédelmi teriiletbe az egész tomb beletartozott korabban is és beletartozik a
jovében is. Igy a beépiiléseknél a tajképvédelmi szempontokat érvényesiteni kell.
A tajba illesztést szolgalja, ezért javasolt a kozteriileti telekhatarok mentén kettds fasor
telepitése. A kett8s fasor nem képez tomor falat és nem akadalyozza a telekre torténd
reklam értékii belatdst, feltaruldst. A HESZ a tijképvédelmi teriileten latvanyterv
készitését irja kotelezéen el6 a beruhdzasok megvaldsulasahoz késziil6 tervek részeként.

Az Mko besorolasu teriiletek modositasanak elmaraddsa a tomb kettGsségét tartja fenn.
A nyugati részeken az intenziv mezégazdasagi miivelésre alkalmatlan foldrészleteken a
spontdn cserjésedés, sarj erdd képzédés valik uralkodova és terjed (a legeltetd tertilet-
karbantartds hidnyaban). Az Egerszalokra vezeté uttol északra meghatdrozo a
sz6lémiivelés, az uttdl délre nincsenek szél6 tltetvények, nem jellemzé a rét - legeld
hasznalat mez6gazdasagi miivelés.
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A tomb keleti részén a teleptilési jelleg marad meg a miikodé gazdasagi tevékenységek
eredményeként.

Orokségvédelmi érintettség

Régészeti lel6helyként nyilvantartott majdnem az egész tomb. A régészeti lehatdrolast a
szabdlyozasi terv tartalmazza a 2017-18. évben kapott adatszolgaltatas alapjan. A
nyilvantartott régészeti lel6helyre vonatkozo jogszabalyi rendelkezések szerint kell a
gazdasagi célu hasznositds megkezdése el6tt eljarni.

A tomb az elmult 20 évben alakult ki és épiilt be, igy orszdgosan vagy helyileg védett
vagy védelemre tervezett egyedi épiilet vagy épitmény a teriileten nincsen.

Szabalyozasi tervi javaslat

A LIDL telekcsoportjan megmarad az épitési 6vezeti besorolds, a nyugatra 1évé telkeken
a jelenlegi kétféle Gksz ovezet egységesen Gksz/O-35-7,5-2000 jelt besorolasba kertil,
megmarad az Mko besorolas is. A 2009-ben elfogadott hatdlyos szabadlyozasi terv
megsziinteti a gaz kozmihoz és a vizi kozmiihoz tartozé telket és oOvezetet,
bontanddként kezeli a telekigényes kozmi épiiletét, épitményét. Ez azonban nem
szintethet6 meg (még ugy sem hogy a szabadlyozdsi tervre rakeril a villamos
szabadvezetékre és a gazvezetékekre a ,kivaltandd” felirat). A telekigényes létesitmény,
éptlet, épitmény nem bonthato el, kereskedelem szolgaltatds gazdasagi épiilete nem
épithet6 ra. A varos tertiletén 1évo telekigényes kozmi ovezetek egységesitése érdekében
a HESZ kiegésziil az 51/A.§-sal, a telekigényes kozmiilétesitmények dvezetével. Az egyéb
bekezdésben, pontokban, alpontokban szereplé vegyes rendeltetésii épiilet épitését
megenged6 megfogalmazdsok viszont hatalytalanodnak. Telekigényes kozmii-
ovezetben csak a kozmiivekkel kapcsolatos épiilet, épitmény épithetd.

2. helyszin: Almagyar varosrész - Egri csillagok u. 44/a. szamu, 1911 hrsz-u
ingatlan és kornyezete 6vezeti atsoroldsa

A Vécseyvolgy utca menti lakdtelkek kertvarosias lakotertiletbe tartoznak, ovezeti
besorolasuk a kialakult beépiilésnek koszonhetSen ikres. A Partos utca és az Agas utca
kozotti szakaszon a telkek szama paratlan, az érintett tombrészen 5 db telek van igy a
kozépsé telek nem tudott ikresen beépiilni. Ebbe az 6vezetbe kertilt besorolasra az Egri
csillagok utca kis szakasza is. A tombot nyugatrél hatdrold utcdban a telkek szintén
oldalhatéron allé épitési helyen beliil épiiltek be. Az 6vezeti besorolastdl eltéréen, ami
szintén ikres, a kialakult épiiletek a kedvezd tdjolas felé fordultak. A telkek északi
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oldalhatdran allnak az épiiletek. A 1911 hrsz-u ingatlanra vonatkozo tdjékoztato beépitési
el6iras készitése kapcsan meriilt fel, hogy az ingatlanon egy uj épiilet a szomszédos,
1912/1 hrsz-a ingatlanon all6 épiilethez sem a satortetd, sem a meglévé ablakok, sem a
terepviszonyok miatt nem tud ikresen csatlakozni. A telek beépitése nem a kozos
oldalhatdron, hanem a meglévé féépiilet helyén torténé épiilet elhelyezéssel lenne
utcaképbe illeszkedS. Ami az utcaképi illeszkedésnél is fontosabb a meglévé beépitési
mod tovabb éltetésével biztosithato az épiilet keleti - déli - nyugati jo benapozasa,
megfelel6 atszell6zése. Ezért indokolt a szabdlyozasi terv Gvezeti besoroldsat a kialakult
beépitési allapotnak megfeleléen modositani, azaz ikres beépitési mdd helyett olyan
épitési Ovezetet valasztani, ami az oldalhatdron all6 beépitési modot is lehet6vé teszi.

A valtozas csak a beépitési modot érintené, a tertiletfelhasznalds, az épithetd rendeltetés,
az egyéb épitési paraméterek a kordbbival megegyezék maradndnak a 3 db épitési
teleknél. Ennek kovetkeztében a korabbi szabdlyokhoz képest beépitési
intenzitasnovekedés nem jonne létre.

Az atépiteni kivant lakohdz az utcaban a legkisebb és a legrégebbi. Az 1940-es években
épult hosszhaz a telket a lehet6 legkedvez6bb médon haszndlja ki. Az utcaszakasz tobbi
lakohdza az 1970-es években épiilt. Az utca a Vécseyvolgy utcatol emelkedik az Egri
csillagok utca felé. A terepviszonyok is az iker jellegii beépiilés ellen hatnak.
A beépités jellegének, a kialakult beépitési moddhoz tartozo épitési helynek a
megvaltoztatdsa indokolatlan. Az Ovezeti hatdrral levalasztott telekcsoport
Lke/O-30-7,5-500 jelti épitési Gvezetbe keriil. A mddositas csak a rajzi részeket érinti.
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3. helyszin: Lajosvaros - Nyugat varosrész — Szénaskert u. 6. szamu, 8729 hrsz-u
ingatlan és kornyezete épitési 6vezeti atsorolasa

A HESZ a Szénaskert u. 6. sz. alatti 8729 hrsz-u ingatlan tombjében kertvarosias
lakoteriileten beliil oldalhataron allo beépitést ir eld, tgy hogy az utca keleti oldalan a
megengedett beépitési mod zartsort, zartsorusodd. Ez azt jelenti, hogy lakoépiilet
elhelyezésénél telekhatartol telekhatarig tart a beépitési médban meghatarozott épitési
hely, ezen beliil az épiilet a telekszélességen végig épithetd, vagy nem beépitett hézaggal
is elhelyezhet6 vagy az oldalhatarok mentén vagy a telek és épitési hely bels6 részén. A
Szénaskert u. keleti oldala menti lakételkeken a zartsoru, zartsorisodd beépités az
utcafronti telekhatdrtol szamitott 12,0 méteres savban megvalosithatd, tgy hogy a
befordulo épiiletszarny épitési mélysége is megkotott a szabalyozasi terven. Az utca
keleti és nyugati oldala hasonlo, majdnem megegyezé. Ennek ellenére épitési ovezeti
besorolasban eltéré (valdszint, hogy elrajzolas okan lemaradt az épitési Gvezeti hatar).

Az ingatlan tulajdonosai szeretnék a déli telekhataron all6 cca. 13,0 m hosszusagu
épuletiiket atépiteni, 4j tet6vel, térdfal kialakitasaval, az 4j tet6 beépitésével béviteni.
Ennek a lehetdsége nem egészen egyértelmii a HESZ alapjan. Kérelemmel fordultak a
F6épitészi Irodahoz, hogy mddosulhasson az eléiras hézagosan zartsortra, hogy a
tervezett bévitésiiket biztosan meg tudjik valositani. Az Ovezeti hatarral levalasztott

telekcsoport Lke/Z-30-7,5-500 jelti épitési 6vezetbe kertil.

-\

Tekintettel arra, hogy az utca két oldalanak karaktere megegyez6 az épitési Ovezeti
atsorolas, vagyis a hiba javitasa is indokolt. A Szénaskert utcara egyaltalan nem jellemzé
az oldalhataron all6 beépités. A modositds a kertvarosias lakoteriileti besorolast
megtartja. A beépitési mérték, az épithet6 épiiletmagassag és a kialakithaté legkisebb
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telekteriilet nagysaga nem valtozik. Az utcaszakasz mindkét oldalan az azonos épitési
ovezeti besorolas keriil az SzT rajzi részére. A mddositas csak a rajzi részeket érinti.

4. helyszin: Délkeleti kiilteriilet varosrész - Kistalyai ut mellett talalhaté Gksz

rr_r

és Gksz-pi jelii ovezetek eldirasai kozotti 6sszhang megteremtése

A Kistdlyai uti Gksz-pi besoroldsu épitési dvezetekben létesithet6 borhdzak kapcsan
ellentmondas fedezhet6 fel a HESZ Délkeleti kiilteriilet varosrészi rendelkezései kozott.
A HESZ 70. § 1) ¢) pontja szerint az 6vezetben, ha a telek alapteriilete az épitési ovezeti
el6irdsokban megjelolt legkisebb kialakithatd 4j telekméretet, valamint a legkisebb
atlagos telekszélességet nem éri el, akkor azon helyiséget befogadd kereskedelmi-
szolgaltatdi- gazdasagi célu épiilet, boraszatot szolgalé borhdz kivételével, épiilet nem
létesithetS. Ez azt jelenti, hogy ha kicsi a telek valamilyen szempontbdl, akkor csak
boraszathoz kapcsolddo rendeltetés valosithatd meg.

A HESZ 70.§ 3) ¢) pontja szerint ugyanezen &vezetben, ha a telkek alapteriilete az
500 m>-t, valamint a minimalis 16,0 m-es telekszélességet nem éri el, akkor a telken
épiteni a szabadlyozdsi terven rogzitett épitési helyen és az épitési hely altal
meghatdrozott mértékben lehet.

A teriileten azonban tobb olyan telek is taldlhatd, mely nem éri el az 500 m>-t, és nem
jelol rajta épitési helyet a szabdlyozasi terv, igy ezeken a telkeken ellentmondasos a
borhaz 1étesitésének lehetdsége. Jelenleg is vannak olyan telkek, amik nem érik el az
500 m?>-t és talalhato rajtuk borhaz. Ezeken az ingatlanokon nem lehetséges fejlesztés,
bévités. A modositas szerint - mely csak a HESZ szoveges részét érinti - ha a telkek
alaptertilete a 250 m*-t meghaladja, akkor a telken boraszatot szolgdlé borhaz épithetd,
a meglévé bévithetd a szabalyozasi terven meghatarozott mértékig.

5. helyszin: Nagylapos varosrész - II. Rdakoczi Ferenc utca 139. szam alatti
ingatlant érinté kozteriileti kiszabalyozas moédositasa

A II. Rakoécezi Ferenc utca 139. szam alatti 1256 hrsz-1, valamint mellette a 1257/1, 1257/2
és 1255/3 hrsz-u ingatlanokon autdkereskedés miikodik. Az ingatlanokra vonatkozo
hatalyos szabalyozas a 1257/1 és 1257/2 hrsz-u ingatlanokat kozatként kezeli. Az eredeti
telekalakitasnal szempont volt a kozlekedési Gvezetek haldzatba kapcsolasa, a zsakutcas
kozlekedéshdlozati fejlesztés keriilése. A kdzmiihalozatok kiépitésénél a korvezetékes
halozat kialakitdsa is jelents szempont féként a vezetékes ivoviz hdlozatndl és az
oltovizhalozatndl. A Toviskes utca érintett szakasza biztositotta volna a halézati jelleget,
a kiszolgalo lakoutat kikototte volna a 25. szamu II. rendd féutra. Az at kikotésének
megvaldsitasara nem keriilt sor. A koztertilet alatt a kozmtihalozat kiépitettsége nem
ismert. Az ut telkét az északrol kapcsolodd telkek haszndljak tevékenységiikhoz. A
kialakult hasznalati allapot megvaltoztatdsara nem mutatkozik igény. A szabalyozas
viszont nem rendelkezik arrdél, hogy a kozlekedési Ovezeti besorolas a hasznalt
telekrészrol és a kiszabalyozasrdl lekeriiljon, 25. szamu féut szabalyozasi szélességébe
benytild 1256 és 1257/2 hrsz-u ingatlanokat szabalyozasi vonallal rendezze. Igy jelenleg a
jarda nem kozteriileti szakaszon, hanem a magantulajdonban 1év6 ingatlanokon
huzodik. A 1255/3 hrsz-t ingatlan hatsé keritése nem a telekhatdrra, hanem a
koztertiletre épiilt.
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A tervezett moddositds a haszndlatnak megfelel6 telekhatar rendezést és
terlilethasznalatot tesz lehet6vé: a 25. szamu féut szabdlyozasi szélessége nd, a hatso
telekhatar a lekeritett telekrészhez igazodik, a 1257/1 és 1257/2 hrsz-a ingatlanok kézuti
kiszabdlyozasa megszilinik, a Toviskes utcaban végfordulé keriil kialakitdsra, valamint
felszini ttzcsap létesitése is sziikségessé valik a végforduld kornyezetében. Az utolsd
tlizcsap 140 m-es tavolsagban van, igy az oltéviz-kivétel lehetésége és a tliz elleni

védelem nem biztositott. A mddositas csak a szabdlyozas rajzi részét érinti.
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6. helyszin: Hatvani hostya varosrész - Szvorényi u. 53. sz. alatti ingatlan
kozteriileti telekhatar rendezése

A Szvorényi utca 53. szam alatti 7096 helyrajzi szamu ingatlanon all¢6 épiilet épitésekor,
az 1980-as években, feltehet6en a szomszédos 51. szam alatti épiilet homlokzati sikjdhoz
igazodtak, igy az éptilet kozel 2,5 m-rel kiépiilt a koztertiletre. Az épiilet a foldhivatali
nyilvantartasban is igy kertlt feltiintetésre, ebb6l kovetkezéen a szabdlyozasi terven is
igy jelenik meg. A tulajdonos szeretné az 6nkormdnyzati koztertiletet érinté tulépitést
rendezni. Az ingatlanrész tulajdonos szamara torténd értékesitéséhez a szabalyozasi
tervben a kozteriileti hatar mdodositdsara van sziikség. A mddositas csak a rajzi részeket
érinti, a tervlapon a tervezett szabdlyozdsi vonal kikeriil a meglévs épiilet kiilsé
homlokzati sikjara. A modositas csak a szabalyozasi tervi rajzi részeket érinti.
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7. helyszin: Délkeleti kiilteriilet - 0591/4 és o0591/15 hrsz-u kiilteriileti utak
kiszabalyozasanak megsziintetése, mezdgazdasagi 6vezetbe valo atsorolasa

A 0591/4 és 0591/15 hrsz- 6nkormanyzati tulajdona kiilteriileti ingatlanok a foldhivatali
bejegyzés alapjan kivett arokként nyilvantartott tertiletek, ténylegesen azonban nem
talalhatd rajtuk arok. A mélyvonal az intenziven miuvelt foldrészletek déli szélén
huzodik, északnyugat - délkeleti tengellyel. Az ingatlanokra vonatkozd hatdlyos
szabdlyozasi terv a két ingatlant kozutként kiszolgalo kozlekedési ovezetként
szabdlyozza ki, melyeknek azonban tényleges uthaldzati szerepiik nincs a foldrészletek
megkozelithetdsége szempontjabdl. A 0591/4 hrsz-u ingatlant a kétoldalt szomszédos
0591/3 és 0591/5 hrsz-u ingatlanok tulajdonosa bérli és mitveli. Vételi szandéka és az
onkormanyzat értékesitési szandéka a szabdlyozasi terv eltéré Gvezeti besoroldsa miatt
lett elutasitva. A 0591/15 hrsz-a ingatlant is a kétoldalt szomszédos 0591/14 és 0591/16
hrsz-1 ingatlanok tulajdonosa bérli.

A szabalyozasi terv mddositdsa utan az értékesités az 6 részére is lehetségessé valik. Az
ingatlanok értékesithetésége érdekében a kozuti kiszabdlyozds megsziintetése, az
ingatlanok kornyez6 ingatlanokkal azonos mezdgazdasagi 6vezetbe soroldsa sziikséges.
A mddositas csak a szabadlyozasi tervi rajzi részeket érinti.

A modositas térszerkezeti valtozast nem eredményez, kedvezétlen hatdsa nincs. A
haszndlathoz, mtiveléshez engedi igazodni a tulajdoni viszonyokat.
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A partnerségi egyeztetésen elhangzott kérések a tervezési teriilet kiterjesztését teszi
sziikségessé, ezért a teriilet rendezéséhez tovabbi vizsgalatok és egyeztetések
sziikségesek. A 8. helyszin kikeriil a jovahagyandé csomagbol.

WOLF BEATA
vezetd telepiiléstervezd
TT/1-01-2384
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