TELEPITESI TANULMANYTERV

- Telepilésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz -

Vdc,
Torokhegy

Kosdi ut — Vac koézigazgatasi hatara — 6320 hrsz.-u ut — 6319 hrsz.-t ut — 6375 hrsz.-u ut —
6271 és 6272 hrsz.-u telek hatara — 6267 hrsz.-G it — 6226 és 6228 hrsz.-u telek hatara —
Zabla kéz — 6184 hrsz.-u telek hatara — Als6 To6rokhegy ut — 6047 hrsz.-a at — 6058 hrsz.-u
ut — Fels6 Torokhegy ut altal hatarolt teriilet

Készilt a telepUIésfeIesztési koncepciéré, az integrdlt telepllésfejlesztési stratégiardl és a
telepUlésrendezési eszkbz6krdl, valamint egyes telepllésrendezési sajdtos jogintézmeényekrdl sz616
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet alapjdn
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1.1. Az érintett teriilet rovid bemutatasa

El6zmények - Torténelem
Vic Torokhegy

A lakossag szama 1715 és 1784 kozott csaknem megtizszerez6dott. A varosban otthonra lelt betelepiilék
z6me német nyelvtertletrdl érkezett, de talalhatunk kozottik cseheket, morvakat, szlovakokat, szerbeket,
horvatokat, s6t francidkat és olaszokat is. A megmivelt tertletek - parhuzamosan a lakossag szamanak
névekedésével - gyarapodtak, kiiléndsen a sz6l6vel beiiltetett teriiletek nagysaga nétt ugrasszerten.

A varos fejlédése a 19. szazadban lelassult. Ennek oka egyrészt sajatos jogi helyzetében, masrészt Buda, s
kilonosen Pest ugrasszert gazdasagi és demografiai fejlédésében kereshets. Vac ekkor mezévaros, ptuspoki
székhely és ikervaros is egyszerre. Lakoi, bar magukat ,,vdes polodrok™nak tartottak, jogilag jobbagyoknak
tekinthet6ek. A vaciak mez6gazdasiggal — féként sz6lémuveléssel -, kézmdiparral és kereskedelemmel
foglalkoztak.

Az 1828-as 6sszeiras szerint a varos lakossaganak kézel 20%-a foglakozott kézmtvesiparral, ami megfelel a
legiparosodottabb mez3varosok adatainak. Igaz ugyan, hogy a mesterek jelentSs része csupan idény jelleggel
Gzte az iparat, s jovedelmét a sz6l6muveléssel egészitette ki.

A fejl6dés lendillete azonban egy sajnalatos esemény hatasara megtorpant. Az 1880-as években a
filoxérajarvany kovetkeztében a sz6l6tertletek kétharmada kipusztult, s ennek nemcsak sulyos gazdasagi, de
tarsadalmi  kovetkezményei is voltak. A sz6l6termelSk - féként a kevésbé mobil kisgazdasagok -
tonkrementek. Mig a filoxérapusztitas el6tt a lakossag tébb, mint 60%-a a mezégazdasaghdl élt, addig a
szazadfordulora ez az arany csaknem 24%-ra csokkent.

forras: muzeumvac.hu

Torokhegy teriilete Vac torténelme soran sz6léhegy volt, melyen kisebb mez6gazdasagi épiiletek
sorakoztak, hosszu-keskeny telkeken, sz6l6muvelésre alkalmas felosztassal.

A tertiletre 2003-ban késziilt szabalyozasi terven mar laké6vezetet jeloltek ki, valtozatlan
telekstruktura mellett és az Gtvonalhalézat jelentds atalakitasa nélkil. A tertilet lasst atalakulasnak
indult, a beépités napjainkban felgyorsult a bevezetett egyszertsitett lakdépiilet épitési el6irasok és
kedvezményes hitelek miatt. A meglévé telekstruktara és a hész beépitési paraméterei egytittesen
szerkezetileg és varosképileg kedvezétlen telekaprozodast, és a beépités kritikus stirtiségét
inditottak el.



1.2. A terilet vizsgdlati bemutatdsa

A tertileten kizarélag lakbéovezet talalhato a hatalyos szabélyozasi terven.
A koézelben talalhaté a Javorszky Odon kérhdz, melyre szintén telepiilésrendezési eszkézok

modositasa van folyamatban.
Az adott tertletet az intézményi, telepuléskézponti, kereskedelmi épitési Gvezetek, valamint a

tervezett zOldévezetek hidnya jellemzi.

a terUlet mdhold képe

/Forras: Google Maps/
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1.3 VAc Vdros hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatdnak’ (a tovdbbiakban: HESZ) elSirdsai
az érintett terUletekre:

Kertvarosias lakdéovezetek
37.§

(1) Az Lke jeld kertvarosias lako6vezetek a jellemzGen szabadonalld, illetve oldalhatiron allé beépitést és
laza beépitést lakoterileteket szabalyozzak.
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(3) A kertvarosias lakoovezetek épitési elbirasait az alabbi tablazat tartalmazza:

3.sz. tablazat
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(4) Az Lke-1 és Lke-2 épitési Ovezetekben az épiilet legmélyebb tereptél mért homlokzati magassaga a
megengedett legnagyobb épiiletmagassagnal legfeljebb 0,5 m-rel lehet nagyobb.
(5) Az Lke-1 jelt épitési 6vezetben a tovabbi eléirasok:
a) A 30% feletti lejtésd teriileteken az épités csak a terep kdrnyezethez igazodd, szabalyszerd
rendezése utin megengedett.

OVEZETI ELOIRASOK
33.§

(5) Az egyes épitési Gvezetekben, Ovezetekben a megengedett legnagyobb épiiletmagassig a terep
lejtésének fiigevényében — ahol a tereplejtés a tervezett éplilet hosszaban a végleges tereprendezés
vonaldban értelmezett — névelhetd az alabbiak szerint:

a) sik terepen az Gvezeti el6iras szerinti érték

b) 10%-os tereplejtésig 10%-kal novelt érték

) 10% és 30 % kozott 30%-kal novelt érték.




olnp BYsoeg

et

0007 W l”“omﬁmomo G4 //// /

w ooy 002 0oL

hatalyos SZT G5 tervlap



= ABOUNQIO L «
~ Jgnygaq

in

00L 0§ SZ.0LO

N.ma

oxigidele zy

hatalyos SZT H5 tervlap



1.4. A médositas soran elérendd célok dsszefoglalasa, a szabalyozas e célb6ol moédositandé
elemeinek 6sszefoglalasa.

A modositas soran elérendS cél, hogy Torokhegy tertletén ne aprézédjanak el a telkek, és
szell6sebb, mindségi zoldovezetbe ill6 laza beépités alakuljon ki.

Telepitési tanulmanyterviink szerint jelenleg f6ként a minimalis kialakitand6 telekméret valtozna.

Hosszabb tavon azonban sziikség van a teriilet teljes atszervezésére, hogy megfelel szélességi, és
vonalvezetésti utvonalhalézat, atjarhat6é lakoterilet alakulhasson ki, melybe vegyes intézmény
illetve telepiilésk6zponti tertiletek is ékel6dhetnek, zoldfeliletekkel egytitt. Mivel a tertilet gyorsan
alakul at és éptl be, ezért stirgeté a még be nem éptlt tertileteken ezen elvek érvényesitése.

Ezért is minél el6bb sziikséges egy atfogo, Vac teljes kozigazgatasi teriiletét érinté HESZ
modositasra, melyben a szabalyozasi terv teljes atszabasra, frissitésre keriil.



1.5. Szabalyozasi koncepcié6 - javaslat a szabalyozas mdédositasara

Javasoljuk, hogy a legkisebb kialakithat6 telekméret névekedjen minden érintett Gvezetben.

A Szabalyozasi javaslat fontos szempontjai, hogy:
- a beépitési paraméterek ne valtozzanak
-az ¢épiletmagassag ne névekedjen, egyértelmibb legyen az épiletmagassig meghatirozasa
(Iejtésbdl adodd +kedvezmény sok esetben nem egyértelmuen itélheté meg)
-épiletszam korlatozas bevezetése (szellésebb beépités)

Javasolt szabilyozas — kékkel jelolve az uj vagy modosulo részeket:
33. § (dltalinos, teljes telepiilésre érvényes eldirisok)

(5) Az egyes ¢épitési Ovezetekben, Ovezetekben a megengedett legnagyobb
épiiletmagassag a terep lejtésének fiiggvényében — ahol a tereplejtés a tervezett épiilet
hosszaban a végleges tereprendezés vonalaban értelmezett — novelhet6 az alabbiak
szerint:

a) 10%-os tereplejtésig az dvezeti elbiras szerinti érték

c) 10%-os tereplejtés felett 10%-kal novelt érték.

(10) A legkisebb kialakithato zoldfeliiletbe nem szamithaté be a gépjarmii varakozohely
alatti teriilet (min.: 2,50x5,0m).

Kertvarosias lakdovezetek
37.8

(1) Az Lke jeld kertvarosias lak66vezetek a jellemzéen szabadonalld, illetve oldalhataron 4ll6 beépitésa és
laza beépitést lakoteriileteket szabalyozzak.
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(3) A kertvarosias lakéovezetek épitési elbirasait az alabbi tablazat tartalmazza:

3.sz. tablazat
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(4) Az Lke-1 és Lke-2 épitési Ovezetekben az épilet kozteriilet fel6li homlokzatmagassaga a
megengedett legnagyobb épiiletmagassagnal legfeljebb 0,5 m-rel lehet nagyobb.
(5) Az Lke-1 jelt épitési 6vezetben a tovabbi el6irasok:




a) A 30% feletti lejtést terilleteken az épités csak a terep kdrnyezethez igazodd, szabdlyszerd
rendezése utin megengedett.
(11) Az Lke-1* épitési 6vezetekben elhelyezhetd kiilonall6 épiiletek szama:
a) 3000-5000 m2 telekméret esetén telkenként legfeljebb harom,;
b) 5000 m2 telekméret felett az elhelyezhet6 épiiletek szamat beépitési
tanulmanytervben kell meghatarozni, melyhez a helyi épitészeti-miszaki
tervtanacs véleményére alapozott Szakbizottsagi dontés is sziikséges.

1.6. A javasolt beépités, valtozas varhaté infrastrukturalis igényei kézlekedés,
kézmiifejlesztés, human infrastruktura fejlesztése, igénye

A javasolt médositas infrastrukturalis valtozasai:

- nem alakulnak ki tovabbi zsakutcak, melyek a teriilet kozlekedését, atjarhatosagat
ellehetetlenitik
- af6 kozlekedési halézatot, a meglévé utakat nem érinti

Kozmifejlesztés:

- a zsakutcas kialakitas elkertilésével elényGsebben, gazdasagosabban alakithatéak ki a
kézmutbekotések

Human infrastruktara fejlesztést ez kozvetlenil nem érint.

1.7. A javasolt beépités, valtozas varhat6 kérnyezeti hatasai, révid 6sszefoglald

A javasolt médositasok hatasara a teriillet nem aprézodik tovabb, lazabb beépités alakulhat ki, a
teleptilésképi rendelet tovabbi eléirasait figyelembe véve, miszerint 3000-5000 m kézotti telken (az
adott modern kertvarosi tertileten) legfeljebb telkenként 3 éptlet, 5000 m2 telekméret felett pedig
beépitési tanulmanytervet sziikséges késziteni, melyet a tervtandcsnak és a Szakbizottsagnak is el
kell fogadnia.

1.8. Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehet8ségei, rovid 6sszefoglald

A tertilet régészeti, épitett Orokségi, taji, kornyezeti értékekkel nem bir, a tervezett épités ezeket
nem befolyasolja.



