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BEVEZETES

A Yona B Hézak Kft. megbizésa alapjén Eger,
Bikalegels teriletére, a 31242 hrsz-0 telekre
terilethasznositdsi tanulményt dolgozott ki a
KOTAG Bt. éltal vezetett tervezécsoport. A
tanulmdny részletesen, t6bb valtozaton keresztil
vizsgélta a Megrendeld Gltal megadott fejlesztési
koncepcié mdszaki és gazdasdgi alkalmasségdt,
koévetkezményeit és kdvetelményeit. Igy a
fejlesztésben résztvev6k (Beruhdzé,
Onkormdnyzat, Tervezd) a fejlesztési dontéseket
megfelel8 megalapozottsdggal hozhatjk meg.
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1. FEJLESITESI PROGRAM MEGHATAROIZASA

A fejleszt8 Yona B Hazak a Bikalegel§ terGletén - a térképeken bemutatott
kb. 6,6 ha-os telken - kertvdrosias lakéterulet kialakitdsét szdndékozza. A
fejlesztés elsédlegesen épitési telkek kialakitdsét célozza meg, tébbféle
méretben.

A fejlesztési terilet jelenleg kiltertlet. A TelepUlésszerkezeti Tervben a
beépitésre szdnt teriletek kézott nem szerepel, Szabdlyozdsi Terv nem
készilt rd. Igy a tovdbbi tervezés folyamdn a TelepUlésszerkezeti Tervet
modositani szUkséges, majd Szabdlyozasi Tervet is késziteni kell a tertletre,
hogy a fejlesztés megindulhasson. Ez feltételezi az Urbanisztikai Bizottsdg
elvi hozzdjdruldsat is. A tdmogatd bizottsdgi hatdrozatnak megfeleléen
kezdédhet meg az emlitett telepUlésrendezési eszkdz6k kidolgozasa illetve
a j[6vdhagydési folyamat.

A fejlesztési programmal kapcsolatban a Yona B Hazak Kft. képvisel8je
illetve a tervezék elézetesen konzultdliak az Egri Polgdrmesteri Hivatalban
a Vdros- és TerUletfejlesztési Iroda vezetSjével és a Féépitésszel, akik
ismertették a kés8bbi tervezési munkdkkal kapcsolatban a figyelembe
veend8 koévetelményeket és feltételeket (fejlesztési hozzdjdarulds,
varosrendezési kdvetelmények), illetve a jbvahagyds menetét.

11. Fejlesztési hozzdjarulds

Egerben a vdrosi infrastruktdra-hdalézat fejlesztését feltételezd vagy annak
kapacitdsviszonyaiban jelentésebb véltozdsokat okozé fejlesztések esetén
a vdros a fejleszt6t8l Gtépitési és kézmdvesitési hozzdjérulds megfizetését
kérheti. Ennek médjat a 29/2006. (VI.23.) sz. rendelettel és az 50/2006.
(XIl. 14.) sz. rendelettel moédositott Eger Megyei Jogl Véros
Onkormdnyzatdnak 1/2004. (. 30.) szdmU rendelete Az Utépitési és
kézmUvesitési hozzdjdruldsrél, valamint az Otépitési érdekeltségi
hozzd|arulésrél rogziti.

Ujonnan beépitésre szdnt teriletek kijeldlésénél a Szabdlyozdési Terv és
aldtdmaszté munkarészei roégzitik a koézlekedési és kézmGvek
elhelyezésére szolgdlé terUletek paramétereit. A szabdlyok szerint az



EGER-BIKALEGEL® TERULETHASZNOSITASI TANULMANYTERVE

infrastrukturélis [étesitményeket a hasznélatba vételig meg kell épiteni, és
ezeknek a koltségei harithaték &t 90%-ban a tulajdonosokra vagy a
fejlesztésben érdekeltekre.

Mindezekrél a Véros Kézgydlésének hozzéjdruldsaval a Polgdrmester és a
fejlesztok kozott megkotott egyUttmikodési megdllapoddsban  kell
rendelkezni. Erre a térvényi felhatalmazést az Epitési térvény 30.A.8-a
adja.

A fejlesztési hozzdjdrulds mértékét dltaldnosan az emlitett vérosi rendelet
78 (5) bekezdése régziti. A megfizetendd hozzdjérulds az érintett
ingatlanok brutté maximdélis szinttertletének ardnydban kerdl
kiszdmitésra, vagy az infrastrukturdlis létesitmények bekerUlési
koltségének ingatlanra esé hdnyada alapjén kertl meghatérozasra.

Afejlesztési hozzdjdrulés alédl felmentés nem adhaté.

Lényeges eleme a megdllapoddsnak, hogy a megépitett infrastruktira az
énkormdnyzat tulajdondba kerdl at.

A rendelet 10.§-a rendelkezik specidlisan a kuilterUleti ingatlanok
beltertletbe vondséval kapcsolatban. E szerint a Kézgydlés csak akkor
tdmogathatja az ingatlan belterGletbe vondsét, ha a hozzdjdrulési
megdllapoddst mar a KoézgylGlés dontése elétt megkdtik a tdmogatd
doéntéstél fuggd hatdéllyal.

Afejlesztének kilterUleti ingatlan esetén az aldbbiakat is véllalnia kell:
Szabdlyozési Terv kidolgozdsdnak koltsége

Az ingatlan ellétdshoz szUkséges helyi kézutak és kozmdbvek létesitésének
koltsége

A Véros a beépitheté brutté szinttertlet alapjgn 5000 Ft/m2 6sszeg(
egyszeri fejlesztési hozzdjdruldst is kikothet a megdllapoddasban, ebbdl
azonban az infrastruktUrdk |étesitési koltsége leirhaté, ha azok
téritésmentesen dtaddsra keriilnek az Onkormdnyzat részére.
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2. TELEPULESSZERKEZETI OSSZEFUGGESEK, A
TELEPULESSZERKEZETI TERVVEL VALO OSSZTHANG ELEMZESE

Y &

21 A tervezési terilet a PR E
természetes és mesterséges s :
kapcsolatrendszerekben

A tervezési terilet Eger EK-i
részén taldlhaté a Vécsey-
volgy és az Eszaki vdrosrész
beépitett terlletei kozelében,
a koltertleten. A t4ji
kapcsolatokat a kérnyezé
sz6l6hegyek és erdék
biztositjgk. A mintegy 6,6 ha-
os telek mozgalmas
domborzatd tdjban, egy
kisebb, déli kitettségl lankdn
helyezkedik el a sz8l8hegyet
feltéré6 Dondt utca mentén. A
telek szGk kdrnyezetében az
egykori kiterjedt
sz6l6tertletek mdér részben
felaprézédtak, a
telekhasznélatra o kiskertes
lelleg illetve az GdUlési funkcid
lellemzé. A domboldal lejtése
kelet-nyugati irdnyg,
atlagosan 8-12% kozoti.

arth drfelvétel (M= 1:180000)

S0y

A telek megkozelitését
jelenleg csak a Dondt utcén
keresztol lehet megoldani,
amely féleg a sz8616hoz
kapcsolédd szezondlis )
munkacstUcsok idején ARCONFUTC A\l

~ Belvaios felé) /Y

azonban elégtelen
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kapacitdsu. A kézlekedési rendszerben a tervezett Keleti tehermentesité Ot
megépitése hozhat javuldst, mivel ennek az U] orszdgos {80t
nyomvonalnak a Vécseyvélgy utca mellett a Dondt utcéval is csomépontot
irdnyoznak el8. Az Ut tervezése jelen pillanatban tanulmdnytervi fazisban
folyik. Tébb alternativa mellett dénthet a varos, azonban a Vécseyvolgy
utcatédl északra mindegyik alternativa ugyanazt a nyomvonalat javasolja,
igy a ftervezési terilet szempontjdbdél a nyomvonalak komolyabb
valtozdséra nem kell szdmitani. Az Ut tajképvédelmi szempontokbél a
domboldal Vécseyvolgy feléli alacsonyabb részén kerlt tanulmdénytervi
szinten megtervezésre, igy azonban a lakéteriletekhez fog viszonylag
kdzelebb kertlni. Ez az Ut engedélyeztetése sordn még konfliktust jelenthet
az ott lakék érdekeinek védelme miatt.

Amennyiben hosszabb tdvon nem kerUGl megépitésre az UOf, Ogy a
Bikalegeld feltdrdasat a Donét utcén 10l egy olyan kapcsolat biztosithatja,
amely a kiszolgdéléutcdk forgalmat a Nagy-Eged utcdn keresztil vezetheti
le a Vécseyvdlgy utca felé.

Lo R

AL




Az ingatlanfejlesztés telkét is
érinti  kismértékben az Ot
nyomvonala, igy ot egyrészt a
szUkséges kodzlekedési
terUleteket hossz0 tévon s
biztositani kell, tovabbd az 0t
megépulte utdn jelentésebb
lég-, por- és zajszennyezés is
varhaté, amely ellen mér a
teriletel8készités sordn meg
kell kezdeni a védekezést
(novénytelepités, zajvédéd
domb épitése, stb.). Ez
célszerGen egy, az Ot
szabdlyozdsi terUletét kovetd,
zoldsdv telepitését jelentheti, e
mellett azonban tovdbbi
passziv zajvédelmi
beavatkozdsok is szikségessé
valhatnak.

A telekosztési javaslatbél is
leolvashaté, hogy a
megkozelitést szolgdld, kulséd
kdzlekedési kapcsolatok
terUleteinek kialakitédsdra a
fejlesztési tertletbsl 04-0,5 ha-
t el kell kiléniteni. A javasolt
z6ldsév pedig még tovabbi 04
ha-t foglalhat el. Mindezek
azonban a projekt
szempontjdbdl csak relative
jelentenek veszteséget, hiszen
ezeknek a kozteriletnek
aokialakitdsa a lakdkert
min&ségét néveli.

Tefepufessze;kezéh Terv kwagom

1PN 11 Bikale

Telepilésszerkezeti Terv elektromos kézmdfejlesztési javaslata
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A teriUlet a kézmUGvek szempontjdbdl ellatatlan. A tdgabb kérnyezetben
lévé lakod- és gazdasdgi tertletek teljes kord elldtéssal rendelkeznek, igy a
tervezési terUlet elldtésat ezek elldtérendszereihez kapcsolddva is lehet
tervezni.

Vizi k6zmdvek

Amennyiben a mintegy 20 éve tervezett U f60thdldzati elem nem épil meg
a kozeljdv8ben Ogy a vizikézmivek kialakitdsat a Vécseyvolgy utca fel8l a
Nagy-Eged utcdn keresztUl is lehet tervezni. A vizelldtds szempontjdbdl a
kapacitdsok elegendének tekintheték, de a domborzat miatt
nyomdsszabdlyozét kell [étesiteni.

A szennyvizelvezetést a Nagy-Eged utcén keresztUl kell megoldani.

Atérség neuralgikus pontja a csapadékvizelvezetés. Evtizedekre tekint mar
vissza a Vécseyvolgy utcdtdl a Tetemvar utcén keresztol az Eger-patakig
hiUzédd csatorna Gtépitése-fejlesztése. Az erre vonatkozé terveket a
Fémérndki lroda mar elkészittette, és hamarosan megindulhat a
kivitelezés is. Az atépitett csatorna kapacitdsa el fogja birni az Gjabb
fejlesztéseket is. Itt nem csak a targyi 6,6-rél van szé, hanem a vdros és a
Bikalegel6 kozotti Telepulésszerkezeti Tervben is  kijeldlt bdvitési
terGletekrél és részben az Almagyar-dombi fejlesztési teriletekrdl is. igy a
csapadékvizelvezetés tervezhetd a Nagy-Eged utca vonaldn, ekkor
azonban a tervezett lakékert fel8l érkezd zdart csapadékcsatorndhoz
kapcsolédéan még a Nagy-Eged utca nyilt drkos rendszerét is at kell
épiteni zart rendszerGvé.

Energiakbzmdvek

A villamos-energia ellatds a Bikalegel6t6l K-re a Vécseyvélgy utcai
gozdasdgi telephelyek transzformdtora felél megoldhatéd, vagy a
TelepUlésszerkezeti Terven jelélteknek megfeleléen, a vdaros irdnydbdl, Ui
transzformétor |létesitésével. Az utdbbi alternativa esetében a vezetékhossz
valamivel kevesebb, de a transzformétordllomds kialakitdsa jéval
drdagdébbd teheti a beruhdzast.

A gdazkézmGvek esetében is kijeldli a TelepUlésszerkezeti Terv, hogy a
varosi magasabb rendy elldtévezetéket a Keleti tehermentesité nyoman
kell vezetni. Azonban a tertlet ellatdsét természetesen a gdz
szempontjdbdl is meg lehet oldani a Dondt utcén keresztol Of vezeték
épitésével.
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A terilet épitészeti-varosépitészeti kapcsolatait a varos kilénféle intenzitdsu lakéteriletei adjak. A Vécseyvélgy utca
kertvarosias jellegy beépitése az almagyari utcak intenzivebb kisvérosias beépitéseiben folytatédik. Nyugat felé a varos
hagyomdanyos, sdri szévetd, héstyai jellegli beépitései, a Var és szlikebb kérnyezete illetve a Felsévaros 70-es évektdl

épult nagyvdrosias lakéterileteire nyilik kilatas.

2.2. A Telepiilésszerkezeti
Tervvel valé ésszhang
biztosit4sa

A Bikalegel6 térségére a
kilterUletekre - vonatkozéan
Szabdlyozdsi Terv és Helyi
Epitési Szabdlyzat nem készilt.
A véros a kézeliovében el
kivdnja készittetni egyes
kérnyezé a Telepulésszerkezeti
Tervben meghatdrozott
kertvédrosias lakétertleti
bévitési terivletekre
(Vécseyvolgy-Bikalegels) a
telepUlésrendezési tervet,
azonban a tervezési terUlet
ezen kivil, annak hatdrdban
helyezkedik el.

A Bikalegelétél D-re az
Almagyar és Merengé
varosrészek Szabdlyozdsi
Tervének véglegesitését a
varos halasztja, amig a Keleti
tehermentesitd 0Ot
varosrészekhez kozeli
szakaszdnak nyomvonala
nem kertl pontositdsra. Az
egyeztetési fazisban 1évé
Szabélyozdsi Tervben
azonban piaci szempontbdl

S Tl A

A Heves Megyei Teriletrendezési Terv kivagata
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mindenképpen figyelembe veendd, hogy mintegy 30-40 ha-nyi
lakétertlet alakulhat ki a szabdlyozds j6vahagydsdval a két varosrész
terbletén. Az itt 1évé lakdterUletek kozott megtaldlhaték a nagytelkes
kertvdrosias - és az intenzivebb sorhdzas-tarsashdzas kisvdrosias
lakoteriletek.

A TelepUlésszerkezeti Terv figyelembe veszi és a kés8bbiekben
elkészitendd Szabdlyozési Tervnek is koévetnie kell a Heves Megyei
Tertletrendezési Tervben (12/2005 (IV29) sz. HMO-rendelet) a teriletre
vonatkozé kévetelményeket. A megyei tervben a térség a Téjképvédelmi
terUletek kozott szerepel, amelyre a kévetkezé szabdlyok vonatkoznak:

Taiképvédelmiterilet Gvezete

12.8

(1) A tdjképvédelmi terilet ovezetében a tdjképet jelent8sen
megvdlioztaté épitmények terveihez kildén jogszabdlyban meghatérozott
|atvanytervet kell késziteni.

(2) Az ovezetbe tartozd telepUlések helyi épitési szabdlyzatdban és
szabdlyozési tervében a téj-képet zavard épitmények és
terUletfelhaszndldsi médok tilalmara, illetve az egyes épitmények tdjba
illesztésére vonatkozd szabdlyokat meg kell hatérozni.

(3) Az 6vezetben bdnydszati tevékenységet a bdnydszati szempontbdl
kivett helyekre vonatkozé szabdlyok szerint lehet folytatni.

A teriletre vonatkozé hatdlyos TelepUlésszerkezeti Tervet a vdros
Képviselétestilete 2004-ben hagyta [6vé. A terv a fejlesztési teriletet a
Borvidéki terUleteken kivili mezégazdasdgi terUletek kézott hatdrozza
meg. Ez elvileg nem zérja ki a késébbiek folyaman a fejlesztésbe vondst,
azonban a tervben hosszU tédvi bdvitésként sem szerepel e terllet, igy a
fejlesztés a fentiek alapjdn nem csak az épitésszabdlyozdsi eszkdzok
kidolgozdsat, hanem a TelepUlésszerkezeti Terv mddositésat is igényli.

A mdar emlitett Keleti tehermentesité 0t nyomvonalét is meghatérozza a
szerkezeti terv a Nagy- és Kis-Eged utcai lakéteriletek védelmét szolgald
véderdével egyitt, igy ezek helyigényét o telekosztési javaslatok
kidolgozésa sordn is figyelembe kell venni.
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3. SZERKEZETALAKITASI JAVASLAT

31 Szerkezetalakitési javaslat

- Atelekosztdsi javaslat figyelembe veszi a Keleti tehermentesitéhéz kapesolédé kozteriletfejlesztési
és védelmi kovetelményeket, tovabbd az északrél és keletrél hatarolé koztervletek kialakitasanak
terUletigényét. Ez azt is jelenti, hogy a tényleges fejlesztési tertlet 5,9 ha kérili, azaz a 6,6 ha-nyi
terUletb8l mintegy 0,7 ha-t kell a kiilsé kdzterileti kapcsolatok kialakitdsdara szénni.

- A vdltozat térekszik az atléthatd, [6l szervezheté utcahdlézat kialakitdsara, amellett, hogy a
koézteriletek ardnyét igyekszik csékkenteni. Ez azonban természetesen nem jelentheti a megfelel
szélességl kozterileti szélességek, gyalogos kapcsolatok elhagydsat. Ezek - tekintettel a
domborzati viszonyokra is - tébbféle kévetelménynek (vizelvezetés, szennyvizelvezetés) kell, hogy
megfelelienek. A megfeleld kdzterileti rendszer révén a késdbbi kézmdivesitési halézattervezés is
kénnyebbé, a vonalhosszakat tekintve pedig optimdlissa tehetd.

- A javaslat kapesolati lehetéségeket jelenit meg a szomszédos teriletegységek (UdiI8k-zartkertek)
felé is. Ezek inkébb a gyalogos kozlekedés szamdra jelentenek alternativat. Igy a Megrendelé
kérésének megfeleléen, a kéziti kézlekedés szempontjabél alapvetéen zért lakdkert alakithaté ki.

10
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- A szerkezetalakités tébbféle méretd telek kialakitését tervezi:

- 300 m2-estelkek témbije ad lehetéséget sorhdzas beépitésre,

- A legnagyobb részardnyt az 500 m2-es telkek témbijei alkotjgk, mivel a piacon ezek a
legkeresettebbek.

- A |6 panordmdju, nagy keritel rendelkezé 700-1000 m2-es telkek az alacsonyabb, kevésbé
meredek térszineket foglaljdk el.

Ez a telekstruktira a beépitési lehetéségek alakitdsa, a tdjképvédelem és a domborzati
viszonyokhoz valé alkalmazkoddés szempontjdbél is nagy jelentéséggel bir.

- A javaslatok figyelembe veszik a teriletre elkészitendd szabélyozdsi terv és szabdlyozhatésag
kovetelményeit is, torekednek arra, hogy a tombok homogén szabdlyozdsi egységeket
alkothassanak.

- A6l struktarélhaté tombok lehetéséget adnak arra is, hogy egyedi hdzak mellett egyes nagyobb
teriletegységek ondlléan, egységes karakterrel épilhessenek ki, mint o lakdkert projekt
részprojektjei.

3.2, Teriiletszerkezeti kimutatds

Terilet (m2) | Brutté teriiletarany(%) Funkcié
TELKEK (93) 50.300 78,6
24 db 300 m2 7.700 11,6 Sorhdzas beépitesd telkek
48 db 500 M2 24.600 30 Szabadondllé beépitésd

telkek

Szabadon- v. oldalhatdron

12 e S he Gli6 beépithetéségu telkek
8+1 db 1000 m2 9.200 12,4 Szg?eidfggg k% %éeﬁgfa
Belsd, feltdrd kdzterlletek 11.300 17.1 Kézlekedési és kdzmUterllet
F6 Ot 2.200 3,3 Keleti tehermentesitd Ot
L6ldterClet, jatszotér 2.200 a0 Védelem és park
Osszesen 66.000 100

A beépitésre szant terileteken belil a 300 m2-es telkek ardnya mintegy 15%, az 500 m2-es telkeké
50%, a 700 m2-es telkeké kb. 17%, mig az 1000 m2-es telkek részardnya mintegy 18%. A Megbizé
altal megadott telekmixben a 300 m2-es telkek ardnya nagyobb, mig az 500 m2-eseké kisebb

ezeknél, de érdemes megfontolni a piacon jobb poziciéji 500 m2-es telkek ardnyénak javaslat
szerinti emelését.

11



JELMAGYARAZAT

|| Kapcsolédé kozteriletek teriiletigénye - Public spaces ext.
|| Telken belili kdzteriletek - Public spaces internal

300 m2-es telek - Plots 300 m2
[ 500 m2-es telek - Plots 500 m2

I 700 m2-es telek - Plots 700 m2
[ 1000 m2-es telek - Plots 1000 m2
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| Telekhatar

Tervezett épitési vonal
Utszegélyek

| Gyalogos teriletek

"] Legaldbb kétszintes ndvényzet, beiltetési
kotelezettség

*Fasor
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SYSTEM OF THE PUBLIC SPACES AND BUILDINGS
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Vezefo fervezo:
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Sz6ke Tamas 0 20 m
TT1-01 1346/01
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KézmUvek: Bird Attila KESZ Kft. Digitdilis feldolgozds AUTODESK MAP 5
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EGER-BIKALEGEL® TERULETHASZNOSITASI TANULMANYTERVE

4. KOZMUELLATASI KOVETELMENYEK

A koézmUigények 130 lakas (93 telek) figyelembe vételével kerGltek
meghatdrozdsra.

lvoviz: 0,6 m3/L/nop 78 m3
TGziviz: 200 I/p
Szennyviz: 0,5-0,6 m3/L/nap 72 m3
Csaopadékviz:

150 I/s/ha x 0,5 (int.) x 66 ha = 495 /s
Gaz

130 x 108 nm3/6 = 1404 nm3/6
Villamos energia: 4,5-5 kWh/L 630 kWh

A koézmGelldtas kapacitdsainak biztositdsa érdekében a
kézmUszolgdltaték fejlesztési hozzdjdrulds (kézmGkontingens)
megfizetését kérhetik a fejlesztétél - kiléndsen gozdsagi célo
terUletfejlesztés esetén. Ennek mértékét a szolgdltatdk dllapitjdk meg.
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EGER-BIKALEGEL® TERULETHASZNOSITASI TANULMANYTERVE

5. SZABALYOZASI JAVASLATOK

A telekalakitds beépitési javaslatdhoz kapcsoléddan konzultdlva a
Féépitészi irodéval megfogalmazésra keriliek a készitendd Szabdlyozési
Tervben régzitendé legfontosabb kévetelmények:

--  Aterilet kertvérosias lakéterletként szabélyozandé.

-- A beépitési méd esetében lehetéség van a szabadondllé illetve
sorhdzas beépités alkalmazésdéra.

-- Az épitménymagassdg alkalmazkodik a féldszint+tetétér(emelet)
kialakithatésdgdhoz.

--  Atervezett témbodkben lehetéség szerint egységes koncepcié alapjdn
egységes arculattal kell az épitményeket megtervezni.

--  Atdmbok sarkain biztosithatd, hogy a kertvérosias kérnyezet 1éptékét
meg nem haladé médon kisebb 3-4 lakdsos térsashézak is épitheték
legyenek.
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EGER-BIKALEGEL® TERULETHASZNOSITASI TANULMANYTERVE

6. BEEPITESI JAVASLAT

& K
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