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Kivonat a korábbi hatályos településszerkezeti tervből és szabályozási tervből

Eger, 2007, június

JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ

Eger MJV

279/2004. (VI. 24.) számú közgyűlési határozattal elfogadott településszerkezeti terv
módosítása

(Határozati szövegtervezet)

Eger MJV Déli Iparterületén a vasúti terület és az Eger patak találkozásánál a védelmi jellegű erdőterület déli része gazdasági egyéb ipari jellegű területhasználatú besorolású területté, 15. és a 16. jelű tömb gazdasági kereskedelmi szolgáltatói területhasználatból gazdasági egyéb ipari jellegű területhasználatú tömbbé változik:

· Az Ev jellegű területek nagysága a Déli iparterületen kismértékben 0,55ha-ral csökken,

· A Gksz jellegű területek nagysága a Déli iparterületen 4,59ha-ral csökken,

· A Gip jellegű területek nagysága a Déli iparterületen 4,59ha-ral növekszik.

Eger MJV településszerkezeti terve kiegészül a változást bemutató T-1m jelű tervi módosítással, az elfogadást követően a Településszerkezeti tervlap a változással érintett tömb területén hatályát veszti.

             






……………..

polgármester







jegyző

Eger, 2007, ……………..

Eger, Megyei Jogú Város …/2007.(… …) számú önkormányzati rendelete 

a Déli iparterület helyi építési szabályzatáról szóló 40/2003 (IX. 26.) számú önkormányzati rendelettel módosított 32/1999. (X. 20.) önkormányzati rendelet módosításáról

(rendelet tervezet)

Eger, Megyei jogú Város Önkormányzati Képviselőtestülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló többször módosított 1997. évi LXXVIII. törvény 6.§ (3) bekezdésében, a 7.§ (3) bekezdés c) pontjában és 14.§-ban, valamint a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény 16.§-ban foglalt felhatalmazás alapján, az OTÉK (253/1997.(XII. 20) Korm. rendelet( rendelkezéseinek figyelembe vételével, megállapítja a 32/1999. (X. 20.) és 40/2003 (IX. 26.) számon elfogadott építési szabályzat módosítását. 

1.§

A rendelet hatálya a Déli iparterületre terjed ki.

2.§

32/1999. (X. 20.) számú önkormányzati rendelet 2. § (5) bekezdése az alábbiak szerint módosul:

A szabályozási terven kötelezőnek kell tekinteni és meg kell tartani:

· az övezeti előírásokat,

· az övezeti határokat,

· a szabályozási vonalakat,

· építési határvonalakat, építési hely határa, a mindenkori tényleges telekhatárhoz viszonyítva

· az építmények kialakítására vonatkozó jellemzőket (pl.: beépítési mód, építménymagasság), amelyek az építési övezetben építhető épületekre alkalmazandók, a technológiai, gépészeti, közmű, elektronikai hírközlés és sajátos építményfajtákra nem értelmezhetők, nem alkalmazandók. 

· a telekalakítás szabályait,

· a beépítési százalékra adott adatokat,

· a zöldfelület felhasználására adott adatokat.

3.§

32/1999. (X. 20.) számú önkormányzati rendelet 3. § (2) bekezdése az alábbiak szerint módosul: az IG és a KG övezetekben lévő gazdasági funkciójú telkek kialakítható legkisebb telek nagysága, a szabályozási tervben jelölt helyeken 1 500m2, a többi helyen 3 000m2 lehet. Az IG=Gip (gazdasági-ipari) és a KG=Gksz (gazdasági-kereskedelmi, szolgáltatói) övezetekben elektronikus hírközlési, közmű- és energia ellátási, vízellátási sajátos építmények (továbbiakban: közművek) elhelyezése céljára kialakítandó telkek/telekrészek legkisebb területét a működéshez szükséges technológiai igény határozza meg.
4.§

32/1999. (X. 20.) számú önkormányzati rendelet 8. § (1) bekezdése az alábbiak szerint módosul:

a) A közműlétesítmények elhelyezésére vonatkozóan az OTÉK előírásait, valamint az ágazati szabályokat és előírásokat kell alkalmazni. Az előírások szerinti védőtávolságokat biztosítani kell.

b) A meglévő és tervezett közműhálózatok, közműlétesítmények és sajátos építmények – vízellátás, szenny- és csapadékvíz elvezetés, villamos energia ellátás, gázellátás, távközlés, elektronikus hírközlés – számára a helyigényt biztosítani kell:
· közterületen, többségében az utcák szabályozási szélességében,

· közmű üzemeltető telkén belül,

· korlátlan megközelítés, hozzáférés esetén, a működéshez szükséges nagyságú egyéb telken, telekrészen szolgalmi joggal.

5.§

A 40/2003. (IX. 26.) önkormányzati rendelettel módosított 32/1999. (X. 20.) számú önkormányzati rendelet 9. § (16) bekezdése az alábbiak szerint módosul:

16. sz. tömb (Eger patak nyugati telekhatára – 9849/7hrsz út szabályozása – rendező pályaudvar keleti telekhatára)

a) A tömb északi szabályozási terven jelölt része a város életére, gazdaságára jelentős befolyással bíró ipari célzatú ingatlanfejlesztés területe, melyben a gazdasági funkciójú kialakítható minimális teleknagyság 3 000m2, 

a maximális beépítettség 50%,

a minimális zöldfelület 25%,

a gazdasági funkciót befogadó épület maximális építménymagassága 20m lehet. Az építménymagasság felső határa nem vonatkozik a technológiai, gépészeti, közmű, elektronikus hírközlési és sajátos építményfajtákra, ezekre építménymagassága nem számítható, ezek szerkezeti magasságát a technológiai igény határozza meg, de legfeljebb 45m lehet.
b) A 16. számú tömb szabályozási terven jelölt déli részén, a gazdasági funkciójú kialakítható minimális teleknagyság 1 500m2, a közterület kialakítását célzó szabályozási vonallal érintett területen a szabályozási terven ábrázolt teleknagyság,

a maximális beépítettség 35%, 

a minimális zöldfelület 25%

a maximális épületmagasság 10,5m lehet.

c) A 16. számú tömbben az elektronikus hírközlés épülete, sajátos építménye, adótornya létesíthető, legfeljebb 45m-es szerkezeti magassággal.

d) A beültetési kötelezettségre és fásításra kijelölt felületen, 150m2-ként 1db nagy lombkoronájú fa és 40db cserje ültetendő.

Záró rendelkezés

6.§

(1) E rendelet hatályba lépésével egyidejűleg a 40/2003. (IX. 26.) önkormányzati rendelettel módosított 32/1999. (X. 20.) számú rendelet, módosítással nem érintett egyéb rendelkezései és a mellékletét képező szabályozási tervek hatályban maradnak.

(2) E rendelet a kihirdetés napján lép hatályba.

Kihirdetés: ………………………………

K. m. f.

………………….
…………………
polgármester
jegyző 

ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ

Műleírás

A terv területének lehatárolása

A rendelet módosítás tervezete kihat a „déli iparterület”-re, mivel „sajátos közmű jellegű építményfajta” létesítésének, értelmezésének lehetőségét kívánja megteremteni. A szabályozási terv módosítása Eger „Déli iparterületé”-nek a 16. számú tömbjét és a közvetlen környezetét a 14-15. számú tömböt érinti. A tömb határai keletről az Eger patak, nyugatról az egri fejpályaudvarhoz vezető vasúti terület, a két határ északon háromszög alakú csúcsban összefut. Az észak - déli irányban hosszan elnyúló tömb a 9849/7hrsz-ú, az Eger patakon átvezető híd és a 10528hrsz kiszolgáló út révén kapcsolódik a Kistályai (2501. számú összekötő út) úthoz.

Az 1999-ben elfogadott rendelet kezeli a közlekedés hálózatot, a teljes közművesítettségre, a zöldterületre, a telken belüli zöldfelületre vonatkozó általános kérdéseket.

Tervi előzmények

1999-ben készült el és hagyta jóvá a testület a Déli iparterület egészére szóló rendezési tervet. (A tervet készítette: CDC Városfejlesztési Tervező és Tanácsadó Bt., Kerekes György).

A terv a területet az Ipari-park részeként kezelte és szabályozta. 

A kialakítható legkisebb telekterületekre a szabályzat 3000 m2-t határozott meg, ezért a telkek alakíthatóságát telekalakítási terv készíttetéséhez kötötte. A beépítettség felső határát az „OTÉK”-hoz képest lényegesen szigorítva a 16. tömb esetében 30%-ban rögzítette. Az előkert legkisebb méretét 15,0m-ben, a hátsókertet 30,0m-ben határozta meg a hasznosíthatóság lehetőségét jelentősen behatárolva. 

Az Ipari - park területére már betelepült és betelepülni szándékozó cégek fejlődésük távlati lehetőségeinek biztosítása érdekében igényelték az OTÉK adta keretek közötti építési lehetőségeket, korlátozások nélkül.

A munkahely teremtés feltételeinek biztosítása fontos városi feladat, ezért a Város elkötelezte magát a jogi feltételek megteremtésére, az építési paraméterek, illetve szabályzat módosítására. Így 2003. szeptemberében a módosító rendelet a 22. tömbben nagyobb beépítéssel és nagyobb építménymagassággal, a 16. tömb hasznosítását kisebb telkeken nagyobb beépítéssel tette lehetővé. 

A terv készítés célja:

A déli iparterületen belül 14. és 15. tömb területén működő ipartelep a fejlesztési lehetőségeit jobban kihasználva a 16. számú tömb, ipari gazdasági övezetbe sorolt területe beépülésével kívánják a működéshez szükséges logisztikai fejlesztési igényét kielégíteni. 

Ebben a tömbben a hatályos településszerkezeti terv szerint, részben gazdasági kereskedelmi – szolgáltatói ellátás céljára egy 1,5ha körüli, kereskedelmi szolgáltatói területhasználatba sorolt terület helyezkedik el a 9849/7hrsz-ú úttól északra. Részben a tömb északi csúcsánál erdő területhasználatba sorolt 1,2ha nagyságú magán és önkormányzati tulajdonú terület. A módosítás célja:

· A hasznosítható gazdasági terület gazdasági, logisztikai célú megtartása a távlati erdőtelepítési céllal hasznosítandó terület kismértékű (5460m2) csökkentésével.

· A tömbök között (14.-15. és 16.) az Eger patak felett, újabb kapcsolati lehetőség megteremtése vízjogi létesítési engedéllyel.

· A korábbi „postai telken” álló, városi szintű elektronikai hírközlést biztosító Pannon adótorony áttelepítési lehetőségének megteremtése. 

Tervezési terület: 

A módosítással érintett (tervezési) terület Eger „Déli iparterület” északkeleti részén található. A vasúti területtől délre, a Kistályai úttól nyugatra, az Eger patak mentén helyezkedik el. A 16. tömb elkeskenyedő északi része a meglévő 9849/7hrsz-ú kiszolgáló utca közhasználat előtt megnyitott magánút jellegű továbbvezetésével tárható fel. Az új közterületi határokkal létrejövő tömbökben, a meglévő telekszerkezet összevonása, átosztása révén keletkeznek építési telkek. Az infrastrukturális ellátás kiépítése és a telkek beépülése még hátravan. Ez és a célzott funkcionális használat (logisztikai jellegű fejlesztés) és kapcsolat a meglévő és fejlesztendő gazdasági területek között, teszi lehetővé a területhasználati átsorolást.

Településszerkezeti összefüggések, területhasználat

A tömbök gazdasági területbe illeszkednek, közlekedési területekkel (kötöttpályás vasút és kiszolgáló út) és vízfolyással (Eger patak) határoltan. A gazdasági terület kapcsolatát az országos úthálózattal az Eger patak nyugati oldalán kiépülő IP2 jelű út és a Kistályai út biztosíthatja. A területhasználati és övezeti átsorolás forgalom megoszlást eredményez. A belső úthálózat terhelése nélkül, a logisztikai funkció szállítási forgalma közvetlenül a 2500. számú összekötő útra (K-2) vezethető. A munkába járó „hivatásforgalom” a Kistályai útról biztosítható. 

A 14. és 15. tömb tulajdonjogilag, telekjogilag és funkcionálisan is összekapcsolódott, így a településszerkezeti tervi területhasználati és az 1998-ban készült és 1999-ben elfogadott szabályozási tervi övezeti megkülönböztetés a továbbiakban nem indokolt. Az egyesült tömb teljes területét célszerű gazdasági - egyéb ipari jellegű területhasználatba tartozóként kezelni.

Terület ismertetése

A tervezési terület domborzatilag a Kistályai út irányából az Eger patak irányába enyhén lejt a szintkülönbség a Kistályai út menti előkerti zónában jelentősebb. 14.-15. tömb területe az eredeti terepszinthez képest feltöltött, rendezett. 

Beépülés a Kistályai út és az Eger patak között alakult ki. A beépült telkek beépítettsége 20-35% között mozog. Az átalakulás és beépülés a vasút és a patak között folyamatban van. Itt a szabályozás által biztosított beépíthetőségi mérték (pl.: 22. tömb) 50%. A 16. tömb jelenlegi felaprózódott telkeihez hiányzik az észak – déli feltárást biztosító úthálózat és a közműellátás kiépítése. A tömb északi része területhasználati szinten erdőbe sorolt, de jelenleg elhanyagolt funkció nélküli parlag terület, biológiai aktivitási értéke csekély csak elméletileg értelmezhető. 

JAVASLAT 

A településszerkezeti terv a 16. tömb északi részét erdőterületbe sorolta, a hatályos, OTÉK alapú szabályozási tervi gazdasági területi besorolással szemben. Jelen módosítás az erdőterületi területhasználat 5460m2-es csökkentésére irányul. Az így kialakuló használható telekmélységet adó területrészek a 14. számú tömb fejlesztési területeként hasznosulnának. A 14.-15. tömb egységesen és a 16. tömb is gazdasági – egyéb ipari jellegű területhasználatba és övezetbe kerül a településszerkezeti tervben rögzített elvek megtartásával, mely szerint környezetre terhelő gazdasági tevékenység Eger területén nem végezhető.

A 14. –15. tömb egységes használatúvá vált, az övezeti paraméterek által biztosított fejlesztéseket is egységes elvek szerint kívánják megvalósítani. Ennek következménye, hogy a korábbi postai telken álló Pannon elektronikus hírközlési torony áthelyezése vált szükségessé. Az új torony a közelben lévő 16. tömbben állítható fel. A gazdasági területen belül tájkép és látványvédelem, helyi vagy országos kulturális örökségvédelmi, lakóterület védelmi szempontok nem vetődnek fel. Az adótorony technológiailag szükséges 40m körüli magassága eltörpül a teherpályaudvar világítását biztosító tartóoszlopok mellett. Az adótorony speciális közmű jellegű építmény, a tömbön belül a technológiailag szükséges nagyságú egyedi telek alakítható ki a számára. A speciális építmény térelhatároló homlokzattal elkülönített használható szintekkel nem rendelkezik, így a technológiailag szükséges magassággal létesíthető. A toronyra nem értelmezhető és nem értelmezendő a gazdasági funkciójú épületekre vonatkozó építménymagasság számítás felső értéke.

A tornyot úgy kell a tömbön belül elhelyezni, hogy közterületről közvetlenül is megközelíthető legyen.

A 16. tömb a korábbi szabályozási terv alapelveinek megtartásával tárható fel. Déli oldalon kötött a 2501. számú országos mellékútra való rácsatlakozás helye. A meglévő csomóponttól indul a 9849/7hrsz-ú, az Eger patakon átvezető híd és a 10528hrsz kiszolgáló út. A vasút területe és az Eger patak közötti, háromszög alakú elkeskenyedő tömbrész erről a kiszolgáló útról tárható fel. Északi irányba a feltáró út átfordul 12m-es fordulási sugarat biztosító szabályozási szélességgel. A közhasználat elöl el nem zárt magányúttól északra lévő területrész telekösszevonással hasznosítható. Az építési hely a szabályozási terven rögzített elő-, oldal és hátsókert megtartásával építhető be. A épület elhelyezésnél figyelembe veendő elvek a következők: a csarnokok körbejárhatóságát minden esetben biztosítani kell, a szükséges parkoló felületek és a kötelező zöldfelületek telken belül alakítandók ki. Az épületek közötti távolságot a tűzszakasz határoknak és a 20,0m-es építménymagasságnak megfelelően kell meghatározni.

A patak menti nyomvonal megtartása a továbbiakban is javasolt délről érkező, a városi szintű 400 mm-es betápláló vízvezeték továbbépítésére és a 16. tömb fejlesztésével kapcsolatos kiváltandó közművezetékek számára. Az Eger patak kezelősávja és a vasút védősávja az oldalkertek révén biztosított. A tömbön belül a beépítés során figyelembe veendők, vagy kiváltandók és biztosítandók a városi ellátást biztosító közműhálózatok (szennyvíz-, ivóvíz és gázvezeték) és védőtávolságaik.

Az IP2 út révén a 16. tömb is bekapcsolható a tömegközlekedési hálózatba. A 22,0m széles közlekedési területen biztosítható a kétirányú forgalom, a gyalogos és kerékpáros létesítmények felülete, az igény szerinti 1 vagy 2 buszmegálló-pár elhelyezése, valamint a közműhálózat kiépítése és felszíni vízelvezetés megoldása. Biztosított továbbá az Eger patak mint ökológiai folyosó karbantartása, kezelése. 

Az Eger patak menti még nem hasznosított telkek mélyebb fekvésűek, vizenyősek, egyenlőtlen süllyedésre alkalmasak. A korábban is gazdasági céllal használt terület feltöltése az elmúlt években részben megtörtént, de a beépítendő terület nagy részén még megoldandó feladat. A tereprendezés és vízrendezés gondosan, csak a Talaj és Növényvédelmi Szolgálat, valamint a Vízügyi Igazgatóság hozzájárulásával történhet, tekintettel az Eger patak vízgyűjtő területére, vízszintmagasságára. 

A 22. tömb beépülése kapcsán 2003-ban a MÁV Rt.-vel történt egyeztetés során az ipari - park területén beépítés mentes sávként a telekhatár mentén 10-10m került rögzítésre. Az 50m-es – OTÉK-ban meghatározott – védőtávolságon belüli építésnél a MÁV Rt.-vel történő egyeztetés szükséges. Amennyiben a létrehozni kívánt ipari technológia igényli, a zaj és rezgésvédelem műszaki feltételeit épületen belül szükséges biztosítani. 

A 16. számú tömb teljes területére érvényes követelmény a teljes közműellátás biztosítása. A telkekről a csapadék és felszínivíz zárt csatornában gyűjtendő, vízjogi létesítési engedéllyel egy helyen vezethető a befogadóba az élő vízfolyás szennyezése nélkül.

A beépíthetőség paraméterei a következők szerint változnak: 

· a beépítési mód szabadon álló, nem változik,

· a beépítés mértéke 50%-ra változik, a szabályozási terven jelölt helyen (15%-kal több)

· építménymagasság 20,0m-re változik, a szabályozási terven jelölt helyen (9,5m-rel több), a 22. tömb paraméteréhez igazodva,

· kialakítható legkisebb telekterület 1500 és 3 000m2, nem változik,

· kialakítandó legkisebb telekhez rendelt zöldfelületi arány 25%, nem változik.

· beültetési kötelezettség és fásítás az átsorolásból fakadó biológiai aktivitási érték pótlására, korábban nem volt.

A dolgozói személygépkocsik, a be- és kiszállítói teherforgalom számára a parkolást minden esetben telken belül szükséges megvalósítani.

20 darab, vagy 2o-nál több személygépkocsit befogadó, vagy azzal egyenértékű tehergépjármű parkoló felületét csak vízzáró burkolattal javasolt kialakítani, a talajszennyeződés elkerülése miatt.

A vasút területtel közös telekhatár menti 10,0m-es oldalkertben legalább egysoros fasor telepítése kívánatos. A 25%-es zöldfelületi telekrészként a ténylegesen növényzettel fedett telekfelület vehető figyelembe, a beépített, a burkolt (belső utak, járdák, parkoló felületek, burkolt manipulációs terek) területek nem tekinthetők zöldfelületnek. A telepen belüli kiszolgáló utak és burkolt felületek, valamint a telekhatárok mellett célszerű fásítani a levegő kondicionálása, az ökológiai állapot megőrzése érdekében.

A teljes közműellátás megoldandó, a beépülést akadályozó meglévő városi szintű ellátó vezetékek kiváltását meg kell oldani (pl.: gáz, használaton kívüli szennyvíz). A hatályos környezetvédelmi előírások betartandók.

Úthálózat, közlekedési kapcsolatok

A módosítás nem érinti a települési szinten megvizsgált és felvázolt közlekedés hálózatra, forgalmi rendszerre, közösségi, gyalogos és kerékpáros közlekedésre, valamint a közterületi és telken belüli parkolásra vonatkozó korábbi településszerkezeti tervi fejlesztési elképzeléseket. A 16. gazdasági tömb belső feltárását és kiszolgálását a környezetében meglévő kiépített és kiépítendő, telekjogilag még nem kialakított a módosított szabályozási terven jelölt közhasználat elöl el nem zárt magánút biztosítja, 2x1 forgalmi sávval. Az új „L” alakú magánút szakasz 12m széles úttelek létrehozásával javasolt a 6,5m burkolati szélesség és a megfelelő fordulási sugarak biztosításához. 

A gazdasági övezet telkein a jelentkező szállítási és személygépkocsi parkolási igény minden esetben (saját és vendég forgalom, stb.) telken belül oldható és oldandó meg. 

Környezeti állapot, zöldfelület.

A gazdasági terület zöldfelületi rendszerét a kialakuló telkek zöldfelületei adják. A már beépült gazdasági telkeknél inkább az egyszintű gyepvegetáció és kevésbé a többszintű növényzettel beültetett zöldfelület a jellemző. A fásításoknak, zöldfelületeknek fontos szerepük lehet a terület ökológiai egyensúlyának megőrzésében. Fontos, hogy a beépítetlen szabad területek többszintű zöldfelületként alakuljanak át. Az új telken belüli zöldfelületeken nagyobb ökológiai értékkel rendelkező tájhonos fajokból cserjeszint és lombkorona szint telepítése kívánatos az építészeti és közterület-alakítási fejlesztéssel egyidőben, a biológiai aktivitási szempontok miatt.

A légszennyezettségi követelményekkel, a felszíni szennyeződésérzékenységgel, a zaj- és rezgéskibocsátással kapcsolatos a településszerkezeti terv szintjén megfogalmazott elvárások és általános követelmények megtartandók.

A teljes közigazgatási területre meghatározott általános környezetvédelmi követelmények az átsorolástól függetlenül betartandó. A terület közműellátása biztosított, illetve a bővítési igények szerinti mértékben a rendelkezésre álló energia- és vízi közművek tovább fejleszthetők.

Zöldfelület tájfásítás

A település épített környezetének állapotát, a komfortérzetét meghatározóan befolyásolja közterületek állapota. Nagyon fontos szerepe van az utak, utcák mentén kialakított zöldsávoknak, fasoroknak. Meghatározó jelentőségű közterület-rendezési feladat a megfelelő szélességgel rendelkező utak, utcák mentén a településképet meghatározó fasorok, fásított zöldsávok kialakítása. Meghatározó a települési mikroklíma alakítása szempontjából:

A 12m széles közterületek egyoldali, a 16m-nél szélesebb közterületek kétoldali fásítása szükséges, de nem csak a módosítással érintett területeken hanem az útvonalak teljes hosszában. Az utcafásítással a beépüléssel átalakuló településrész mikroklímája javítható, pl. a levegő páratartalmának és oxigénháztartásának javítása, a lebegő légszennyező anyagok felfogása, abszorbeálása, az épített környezetben a meteorológiai szélsőségek hatásainak csökkentése érhető el.

Területhasználati átsorolás biológiai aktivitás érték változása

	területhasználat
	területváltozás
	értékmutató változás

	Erdő, védelmi
	-0,55 ha
	-4,9

	Gazdasági ipari terület
	Beültetési kötelezés

14.-15.tömb: +0,81ha;+0,3ha
	+ 4,9 + 1,74

	
	16. tömb:       +0,1ha
	+ 0,6

	Σ
	
	+ 2,34


A biológiai aktivitási érték az átsorolás eredményeként nem csökken.

Szabályozás elve:

A gazdasági terület hasznosításánál a környezetben lévő szabályozási paramétereket célszerű biztosítani, függetlenül attól, hogy a településszerkezeti terven a terület ipari vagy kereskedelmi szolgáltatói területhasználati besorolást kapott. Mind két területhasználati besorolásra igaz, hogy csak a környezetet nem terhelő, védőtávolságot nem igénylő gazdasági tevékenység céljára lehet épületet, technológiát létesíteni, fejleszteni, bővíteni. A településrész más részein is megtalálható, 35%-os és 50%-os beépítéssel lehet élni 1500 és  3000m2-es, vagy telek összevonás esetén ennél nagyobb telken. Termelő, szerelő vagy logisztikai jellegű raktározási jellegű épületeknél különböző belmagassági igények jelentkeznek, a szintterületi mutató meghatározása, korlátozása gazdasági területen nem kívánatos.

A szabályozás elve a tervezési területen kialakuló, igényes és racionális területhasználat, a gazdasági tevékenység folytatását elősegítő intenzitás biztosítása, valamint a településképi és tájképi megjelenés összhangjának megteremtése. A zöldfelületi arány igénye telken belül legalább 25%, háromszintű növényzet telepítésével. Az építési engedélyezési tervben igazoltan, a használatba vétel idejére telepítetten szükséges a cserje és lombkorona szintű növényzet beültetése a rendeletileg meghatározott „biológiai aktivitási érték” biztosításához. A város ezen részén kilátás - rálátás védelmi korlátok nem érvényesülnek. Az építménymagasság a logisztikai funkciót befogadni képes 20m-es értékben kerül meghatározásra. 

Kulturális örökségvédelmi hatástanulmány

Kulturális örökségvédelmi vizsgálat és hatástanulmány a település teljes területére készült a településszintű településszerkezeti terv készítésekor, önálló fejezetrészben kitérve a föld feletti épített és táji értékekre, valamint a földalatti régészeti lelőhelyekre. 

A módosítással érintett tömb szomszédságában a 15. számú tömbben, ismert régészeti lelőhely található. A déli iparterületen sem országosan, sem helyileg védett épület, egyedi tájérték nincs, a műemléki környezet nem érinti. A módosításnak nincs hatása a településrész térbeli feltárulására, a tömb beépülése logisztikai jellegű hasznosítása a jelenlegi elhanyagolt felhagyott parlagterülethez képest rendezettebb térbeli megjelenést eredményez, a gazdasági területbe, városi szövetbe illeszkedő településképi megjelenést jelent.
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