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MEGYEI JOGU VAROS

TERVTANACSI ALLASFOGLALAS
(2021. december 15-i tervtanicsi tilés 1. napirendjének jegyz6konyvi kivonata)

Eger, Galagonyas u. — Deméndi u. — Csordas u. témb hrsz: 0811/20
Lakoépark kialakitasa
Beépitési tanulmanytetv

Meghizé:  Galagonyas Laképark Kft.
3300 Eget, Madéch Imre utca 10.

Tervess:  Dely Gyorgy (E1 10-0006), Koméromi Tas (£ 10-0238), Durbék Eszter (B 10-0264)
Egti Epitész Iroda Kft.
3300 Eger, Dobé6 u. 18.

A jelenlévd Tetvtanacsi tagok szdma 5 {6 (Kacsé Janos, Visnyei Gyorgyi, Wolf Beita, Kormos Gyula,
Cséfalvay Gyula), a Tervtanacs hatrozatképes.

Jelenlévs meghivottak: Dely Gydrgy tervezd, Durbik Eszter tervezo, Mirk6czki Zita Varosi Szocialis,
Utbanisztikai és Kulturslis Bizottsig elndke, Gal Sandor Virosiizemeltetési Iroda vezetSje, Janikné
Szab6 Annamatia szakmai titkar

A tervezdk fotkon mutattik be a tervezéssel érintett tomb kérnyezetét. Geodézia, talajmechanika és
kérnyezetvédelmi munkarész is rendelkezésre all. A telepitéste 2 valtozat késziilt. Utemezetten épithetd,
nem tdl nagy épiiletek elhelyezésében gondolkodtak. Az épiileteket és a parkolokat belsé uthalozatra
fazték fel. A 140 lakashoz 1,5-szeres parkolészam biztositott, ebbdl 63 gépkocsitiroléban megoldott.
Az egyik valtozatnil a Csordis utcirdl a Galagonyis utcaig a telken kérbevezet a belsé feltard at. A
masik megoldasnil a telek kbzepén halad egy 1t, etre forditottik a belsS hazakat. Mindkét megoldas a
Deméndi tt nélkill is miksdSképes. A javasolt szabilyozas szerint gazdasigi-kereskedelmi-szolgaltatd
Svezetbdl lakéovezetbe keriilne 4t az ingatlan. A telekhatirokon az épitési hely hatira viltozna (korbe
10,0 m a telekhatirtél, a Csordds utcanal 5,0 m) a beépithetSség 35%-16l 30%-ra csokkenne, a
zoldfeliiled mutaté 30%-r6l 40%-ra néne. Roviden bemutattdk a tervezett épiilettipusok alap

elrendezését.

A kérdések feltevése sorin tisztizisra kertilt:

— A Deméndi Gt korabbi tétképeken is utcaként szetepel, és a koribbi szabilyozdsok is kozutként
szamoltak vele. Jelenleg mégis magintulajdonban van, a tervezési teriilett6l nyugatra es$ telephely
telkének része.

Az elhangzott észrevételek, vélemények:

— Miutin a tervezéssel érintett telek a laké és a gazdasigi Svezetek hatirin van, szinte mindegy, hogy
melyik teriiletbe sorolédik. Ha most nem mikodik a témb délnyugati satkin 1évé iizem, kérdés,
hogy milyen funkci6val fog mikddni késébb, elsésorban a zajtethelés, amire figyelni kell majd.

~ A beépités 2 varidciéjabsl mindkettdnek van elénye és hitrinya is. Az Attila utcai csaladi hazak
hatsékertjei menti siv intimebb marad a kozépsS utas megoldissal, és a kilatis is igy jobb.

— Az épiiletek korrektek, tiszta szerkesztésiek, jOl szetvezhetok szamtalan megoldas lehetsége benne
van, kisebb-nagyobb lakasok. J6k a megbontott témegek, kisvarosias hangulatd, annak ellenére, hogy
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sok lakas van a terilleten. Alaposan végig vannak gondolva a variaciok, dontés kérdése, hogy melyik
valtozat legyen.

— Korabbi szabalyozasi tervben valdban lakéterilet volt, s6t, a 2017-es Lajosviros-Nyugat
szabalyozasi terv készitésekor az els6 valtozatoknal szintén lakéteriletként tervezték szabalyozni. A
partnerségl egyeztetés soran beérkezett észrevételek kapcsan bizottsag és kozgytlés dontott amellett,
hogy ez gazdasagi tertlet legyen.

— A teriilet hasznositasanal jelentGs szempont, hogy a most hatilyos szabalyozasi terven el8iranyzott
uthalézati rendszer megvalosuljon. A Galagonyis utca Matyas kirdly atra valé kivezetésének
csomépontja nem tudja fogadni a tervezett 140 lakas gépkocsiforgalmit. Onmagiban azzal nincs
probléma, hogy itt egy kislakotelep létesiiljon, de a forgalomterhelés kozteriileti halozaton vald
elvezetése megoldandé a fejlesztéssel parhuzamosan. Telepiilésrendezési szerz6déssel ez kezelheto.

— A teriilet kbzepén atvezetett utas valtozat mind a telek mikodése, mind a mar itt 16vé lakotelkek
szempontjabdl sokkal kedvez6bb. Egy nyugodtabb, intimebb lakékérnyezet alakul ki, és a patkolok
forgalma nem zavarja a csaladi hazas telkeket.

— Jo, hogy a tervezdk varnaltak a lapostetos és a magastetSs éptleteket. J6, hogy az épiilettomegre nem
egy nagy teté kerilt, mert a tervezési teriilet kilatis, ralitas szempontjabol frekventalt helyen van,
ezért a visszafogottabb, kisebb témegek a varos szempontjabdl jobbak.

— A tervezési teriileten elhelyezendd lakasszam kozel megegyezik a teriilettdl keletre esG csaladi hazas
tertilet lakasszamanak nagysagrendjével, ezért forgalom szempontjabdl érdekes a helyzet. Val6jaban
feltételezhetd, hogy az autdk egy része észak felé, a Deméndi dton fog a varos felé menni. A Gksz
6vezetnek kisebb a forgalma, mint a lakénak, a lakénak pedig riadisul 16késszerd tud lenni a
forgalma.

— A bemutatott javaslatot nehéz lenne elutasitani, hiszen kedvezSbb beépitést eredményez, mint a
mostani Gksz 6vezett besorolas adna. 30 % beépithetéség nem tinik soknak, de latvinyra nem
annyira laza ez a beépités, mint ahogy a hely kivanna. Altalénosségban elmondhat6, hogy egy 20%-o0s
nagysagrend adhatna egy kertvarosiasabb megoldast. A szabalyozasi tervekben kéne arra gondolni,
hogy a sok parkolé és 1t jelentSsen lecsokkenti a zoldfeliileteket.

— Az épiileteket még érlelni kellene, nem jo, hogy lapostetds, kis lejtési, magastets tomegek is
vannak, valami szisztémat ki kellene valasztani, egységesen végigvinni, varialni. Etlelend$ a
lelépcséz6 teraszos homlokzat.

— A lakisoknal térekedni kell arra, hogy ne a nappalin keresztiil lehessen bejutni a szobikhoz.

— A gazdasag teriiletek allapotat laitva nem érthetd a gazdasagi teriilet igenlése. Elképzelhetd olyan
gazdasagi tevékenység ezen a helyen, ami sokkal jobban zavarna az Attila utcai kertvégeket, mint ez a

lakétettlet.

— Az épiilettdmegek Otletesek, vizualisan j6 trilkk, hogy a széleken megjelenik az Eger 1épték(i nem
széles tomeg a nyeregtetSkkel, oromzatokkal. Ezt az elrendezést megtartva tetOkertes lakasokat is ki
lehetne alakitani.

— A hdazak tetvezés alatt vannak. Most tdl sok elemet hasznil, de a tovabbtervezés soran feltehetSen
egyszerGsodni fognak. A telepitett toémbok kezelése j6 kezekben van.

A Tervtanacs 5 igen, 0 nem, 0 tartézkodas szavazattal az alibbi véleményt fogalmazta meg:

| 10/2021.(XII1.15.) sz. Tervtanicsi dllisfoglalds |

A Tervtanacs a tervdokumenticid alapjan az épitési tevékenységet megvaldsitasra ajanlja.

Indokolas

A telepiilésrendezési és az épitészeti-miiszaki tervtanicsokrdl sz6ld 252/2006.(X11.7.) Korm. rendelet
15.§ (2) bekezdése alapjan a benyujtott terv
a) az épitészeti minbség, szakmai igényesség, ezen beliil kiilénosen:
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aa) a telepités telepulésképbe vald illeszkedésének
ab) az esztétikus megjelenésnek
ac) akedvezd teleplilésképi és telepiilésszerkezeti hatisok

kovetelményének megfelel,
¢) a telepiilésképi rendeletben foglalt kévetelményeknek és az ezt megalapozd, a telepiiléskepi arculati
kézikonyvben foglalt megillapitisoknak, ajanlasoknak megfelel.

Osszefoglal6 ajanlas

A Tetvtanics tamogatja a szabdlyozési terv olyan irinya modositdsit, hogy a gazdasagi-
kereskedelmi-szolgiltatd &vezetbdl a tervben ajinlott ovezeti paraméterekkel lakédvezetbe
keriiljén atsoroldsa a teriilet.

Az 1j lakédvezet kialakitdsa, az vezeti dtsorolds jogos kérdéseket és aggalyokat vetett fel.
Vizsgalni sziikséges, hogy a leend§ kozlekedési terhelés hogy vezethet§ ri a kialakult
uthalozatra. Kritikus pont a2 Deméndi utca tulajdonviszonya, ezt mindenképpen tisztazni kell.

A teriilet jelenleg még nem épiilt be, nem tudhato, hogy a gazdasigi funkciéval valé beépitése
mekkora kornyezeti tethelést fog okozni, kisebbet vagy nagyobbat, mint a lakofunkcio,
ugyanakkor el kell ismerni, hogy lakéfunkcié esetében lesznek hittelen jov6 gépjarmi
hullimok, ennek hatisaival szdmolni kell. A 140 lakds altal generilt gépkocsiforgalom
elvezetését meg kell oldani. A szabilyozasi terv rogziti a gyfijtduthalézat létrehozasat,
gyakorlatilag azt mondja ki, hogy barmilyen fejlesztés csak ennek a valamilyen szintd
megvalositisival képzelhetd el. Jelen tervtanicsi iilés egy szabalyozasi terv modositasi
folyamatot megel6z6 férum, ahol a Tetvtanics véleményt alkot a fejlesztést6l. Az iilésen
felmeriilt kérdéseket maga a modositasi folyamat is kezelni fogja, illetve lesz egy
telepiilésrendezési szerzdés a beruhazé és az dnkormanyzat kozott, ahol ezeket a kérdéseket
anyagilag szamszerisitve is lehet kezelni.

A szabalyozasi terv médositasnak be kell bizonyitania, hogy a lakéteriileti besorolas altal a
telek maximum ugyanannyi terhet fog t6ni a kémyezetére, mint gazdasagi hasznosits esetén
(vagy inkabb kevesebbet).

A bemutatott telepitési tervekkel hihet6vé vilik az dvezeti javaslat. Bebizonyitja, hogy ezeket a
beépitési paramétereket lehet tartani egy iizletpolitikat is képviselve. Kiilon pozitivum a
garazsban eclhelyezett autok szama. Ez sokféleképpen tartalékot fog biztositani a
beruhizasnak.

A belsé kozlekedési halozat valéban sok zéldfeliiletet elvesz, de ezek a szabalyszeriiségei
ennek a beruhizasnak. A tervezd milkédSképes tendszert épitett fel: mindkét verziénak erfs
el6nyei vannak, ez lehet egy késébbi tervtanacs témaja.

Javaslatok a tovabbtervezéshez: egységes tomegformalis szisztémajanak kialakitasa, lépcséhaz
tomegének tovibbformalisa, penthouse luxuslakasok kialakitisa. Szamitani kell ra, hogy
kritikaként fog megfogalmazddni, hogy a fejlesztés 1éptéke (140 lakds) szinte egyenlS a téle
keletre es6 csaladi hizas lakoteriiletek lakasszamaval.

Eger, 2021. december 23.
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Kapjak:

1.  Dely Gyorgy, Egti Epitész Iroda Kft. tetvezd

2. Galagonyas Laképark Kft. megrendels

3. Komlési Csaba, a tervezési teriilet dnkormanyzati képviselSje






