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1. A TELEPITESI TANULMANYTERV

1.1 Az érintett tertiilet rovid bemutatasa

_A

L Google®

A HESZ-mddositassal érintett teriilet Vac belvarosanak peremén, a hagyomanyos
varosi féutca mentén terul el. A féutcat a rakapcsolodd terek, térfal-oblosodések,
iranytorések tobb karakteres szakaszra szabdaljak fel (Budapesti fout, Kdztarsasag
ut), a tervezési teruletet jelent ,szilvamag” a Budapesti féut legbelsé szakaszat érinti.
A kozponthoz valo kozelsége okan ezen a teruleten valt at a zartsoru, jellemzden
foldszintes, lakasfunkcioju beépités intenzivebb, magasabb, intézményi funkcidknak
otthont add beépitésbe, kulonos tekintettel a kétkozpontu varosmag egyhazi
kozpontjara, a Konstantin tér térségére, amely korul a varos ismert épuleteinek nagy
része sorakozik. A Konstantin tér feltarulasaban a HESZ-modositassal érintett teriilet
is szerephez jut, a ,szilvamag” nyugati cslcskében all6, a méddositas indokaul
szolgalo, volt kollégiumi épulet fohomlokzata annak ellenére a tér latvanyanak része,

hogy hatrébb huzddva, csak egy ,el6térrel” kapcsolddik a Konstantin térhez.



A teruletet szokatlan médon csak két utca hatarolja, a Budapesti f6utbél kiagazé, majd
abba visszakanyarodé Muzeum utca — a féuttal ellentétben csendes, kihalt, foldszintes
épuletekkel szegélyezett kisvarosi utca, korlatozott halozati kapcsolatai miatt csak a
sajat lakoforgalma érinti.




A tomb délnyugati oldalan végigfutdo Budapesti fout ellenben élénk, forgalmas varosi
utca, a varosi féhaldzat része, a szlikebb és tagabb kdrnyezetében tobb, regionalis
jelentéségl intézmény (birésag, ugyvedi irodak, iskolaépulet, volt kollégium)
magasabb épuletével.

A tdmbot valaha megosztotta a Freisinger utca, azonban ennek Muzeum utca feldli
vége magantulajdonba kerilt, igy jelenleg zsakutca, melyen kizarélag a Birdsag

udvara és egy garazsépiilet érhetd el (HESZ-kivonat hibasan, atmend utcaként

abrazolja).

A vizsgalt terllet tehat kis mérete ellenére rendkivul heterogén: allamigazgatasi, laké-
és (jelenleg nem uUzemeld) szallasfunkcid jellemzi, az épulletek magassaga a
foldszintestdl a négyszintesig terjed. A nagyobb intézmeényi és kisebb lakotelkek
méretei kozott szélsbséges esetben tobb mint husszoros méretkulonbség is el6fordul.
Nem véletlen, hogy a hatalyos HESZ ezen a kis teriileten beliil harom épitési dvezetet
allapitott meg.



1.2 A telek és a kornyezet vizsgalati bemutatasa - a dontéshez szikséges

mélységben

A telektomb kilenc telekbdl all, 6sszteriilete 6070 m?, a legnagyobb telek a volt
kollégiumé, 2497 m2-rel, a legkisebb telken (107 m?) lakééplilet all. A lakotelkek
aprotelkek, 100-370 m?-es mérettartomanyban. A telek- és az épiiletallomany beallt,
valtozas nem tapinthato ki, az esetleges bontasok és uj épitések — a hasznalaton kivuli
kollégiumi épuletet nem szamitva — a lakotelkeken, az eredeti telekhatarok kozott
képzelhet6k csak el. Az épuletek allapota helyi korulmények kozott j6 — a volt
kollégiumi épulet felujitasra szorul. Figyelemreméltd, hogy az altalaban kdozteruleti
parkolassal er6sen sujtott vaci, belvarosi utcakkal ellentétben a Muzeum utcaban
elenyész6 a kozterlleten parkolo jarmivek szama, ellenben a tomb masik oldalan, a
Birdsag el6tt az utpalyan és a jardan parkol6 jarmdvek allandoéan kaotikus helyzetet

eredményeznek.

A tomb telkei erdsen beépitettek, telken bellli zdldfeliletek csak nyomokban

fedezhet6ek fel, tobb lakoteruleti telken a beépités vélhetéen meghaladja az
Oovezetben megengedett 60%-0s legnagyobb értéket, van, ahol a jelenlegi beépités a

telken bellli jarmUelhelyezést sem teszi lehetbve.



A hatalyos HESZ a teriilet differencialtsagara a maga eszkdzeivel reagalt, a témbben
harom épitési Ovezetet alakitott ki, a volt kollégium Vi-4-es vegyes intézményi
Ovezetbe kerllt, a Muzeum utcai lakoterulet Lk-15bk-jell kisvarosias lakoéteruletbe, a
birésag telke Vk-4k kulonleges vegyes teruletbe (utdbbi épitési Ovezeti
paramétereinek meghatarozasa a hatalyos HESZ-bél hianyzik). A Muzeum utca
nyugalma és j6 pozicidja miatt a belvaros kedvelt lakoutcaja, ez kifejez6dik a
viszonylag fiatal épuletallomanyon, amelyben két figyelemremélté kortars épitészeti
alkotas is van. A Muzeum utca — Budapesti fé6ut Konstantin téri elagazasaban
kismeéretl, a kollégiumi épulet telkén kialakitott, de szabadon megkozelithetd parkban

Vak Bottyan lovas bronzszobra all. A cserjeszinten tartott park a kollégiumépulet

féhomlokzatanak el6tere, a régi féutcara fiz6d6 szamos zoldfelulet egyike.

Az épuletek magassagi viszonyai ellentmondasosak. Az 6tszintes kollégiumi épulet a
tomb legmagasabb épulete (F+3+T), ez a magassag a Konstantin tér fel6l megfeleléen
zart varosképet ad, és jol vezeti at az épuletek magassaganak a csokkenését a
Birésag (F+1) felé, a Budapesti f6ut mentén. A jellemz&en foldszintes, zartsoruan
beépitett Muzeum utca fel6l azonban a szabadonalld, 6tszintes épulet a parkositott
kert és a foldszintes épulletszarnyak ellenére durva varosképi beavatkozast jelent az

utca jelentds szakaszan, melyet az 6ntérvény( épitészeti formalas tovabb sulyosbit.



A hatalyos Szabalyozasi Terv kivonata:
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1.3 Beépitési terv
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1.4 A moédositas soran elérendé célok osszefoglalasa, a szabalyozas e célbdl

modositando elemeinek o0sszefoglalasa

A kollégiumi épiilet telkének épitési dvezeti besorolasa a hatalyos HESZ-ben Vi-4
(intézményi vegyes teriilet). Ebben az évezetben a HESZ alapjan helyi, telepiilési
szintl igazgatasi, oktatasi, egészségugyi épitmények, valamint kbzponti — regionalis,

megyei, orszagos — intézmények helyezhetbk el. A beépités mddja zartsoru (a



meglévl épulet tipikusan szabadonalld), a megengedett beépitettség 70%,
legkevesebb 10%-os zoldfelulet kialakitasa mellett legfeliebb 13 m-es
épuletmagassagu épuletet lehet Iétrehozni. Az épllet a varosi oktatasugyi
intézmények fenntartoi és terlleti atrendez6dése miatt eredeti funkcidjat elvesztette,
kollégiumként mar nem hasznosithatd, ugyanakkor a meglévd épuletszerkezet
jelent6s értéket képvisel, az épitészeti kialakitas pedig olyan igényesnek tekinthetd,
mely egy jovébeni ,rancfelvarras”, kortars igényeknek valé megfeleltetés alapjaul
szolgalhat. Ennek megfeleléen a jelenlegi tulajdonos a létesitményt lakdépuletté
kivanja atépiteni, ennek haszna a varos szamara kétféle modon csapddhat le:

a) A jelenleg elhanyagolt, avitt épulet j6 miszaki allapotu, kortars épitészeti
felfogasu, varosképi szempontok alapjan ,korrigalt” megjelenési épuletként ujul
meg,

b) azingatlanfejlesztéshez kdzvetlenll, vagy kdzvetve a térségben egyéb kbzcélu

fejlesztések kothetbk, telepllésrendezési szerz6dés keretében.

A jelenleg hatalyos HESZ 39.§ (1) pontja altalanossagban allapitia meg a vegyes
terlletekrdl, hogy azok laké-, kereskedelmi, szolgaltatéépuletek vegyesen torténé
elhelyezésére szolgalnak. A (4) pont szerint a vegyes terlletek telepuléskoézponti
vegyes teruletek (Vt), vagy intézményi vegyes teruletek (Vi) lehetnek. A 40.§ a
telepuléskozponti vegyes Ovezetek (Vt) elbirasainal azonban a lakasfunkciot nem
emliti, a 41.§-ban, az Intézményteriiletek (Vi) el6irasainal pedig az OTEK nem engedi
meg azt. igy a jelenleg hatalyos HESZ szerint lakasfunkcié djonnan nem helyezhet6

el a varosmag jellemzéen lakdépuletekkel beépitett terlletein sem.

Mivel egy HESZ-moédositas soran a jelenleg is tulsagosan sok épitési dvezet
szaporitasa nem lehet cél, ezért az ellentmondas feloldasanak megfelelé eszkoze a
lakasfunkcio megengedése a telepuléskozponti vegyes (Vt-) teruleteken, és a telek
telepiiléskdzponti vegyes teriiletbe soroldsa. A HESZ-ben rendelkezésre allo Vi-
Ovezetek kozlul paramétereiben a Vt-1 -jell maradéktalanul megfelel a telek
beépitettségének és fejlesztési lehetéségeinek (megemlitendd, hogy ilyen épitési

Ovezet eddig egyetlenegy volt Vacon, a Madach Imre Mivel&dési Kézpont telke).

Az épitési Ovezet modositasaval megszuntetendé a jelenleg a Birdsag telkére

alkalmazott Vk-4K-épitési Ovezet, és a telek — az dvezeti rendszer egyszerisitése



miatt — beleolvad a Vt-1 -jell 6vezetbe. Ez a birésag, mint beallt és hosszutavon sem

valtozo beépitési telek bovitési lehetbségeit enyhén noveli.
1.5 Szabalyozasi koncepcio - javaslat a szabalyozas modositasara

Fentiek kdvetkeztében a HESZ 40.§-a a kdvetkez6képpen mddosul (a megsziing

szdvegrészeket athuzas, az uj szOvegrészeket vastag szedés jeldli):

25. Telepiiléskozpont vegyes 6vezetek
40. §
(1) A teleptiléskézpont vegyes terillet elsédlegesen a helyi szint(i igazgatasi, oktatasi, egészséglgyi,
kulturalis, laké-, stb. épitmények, intézmények elhelyezésére szolgal.
(2) A teleptiléskbzpont vegyes Ovezetek épitési elGirasait az alabbi tablazat tartalmazza:
5.sz. tdblazat

Az épitési dvezet Az épitési telek Megengedett
) % A klaljlgggzz ;1 telek gg; ;;% : % :S % épiiletmagassig
VK K K K K K K K K K
Vi-1 Z | 8000 40 40 70 85 8 20 45 13,0
21
V-2 SZ | 4000 30 30 35 65 1,5 35 4,0 13,0
Vt-3 SZ | 2000 30 30 40 60 1,2 40 35 8,0
Vi-4 SZ | 1000 16 30 40 70 1,2 35 40 9,0
Vt-5 SZ | 400 15 - 35 50 1,0 40 3,5 5,0
Vt-6 Z 800 10 - 80 100 2,5 10 4,0 15,0
Vt-7K Z 500 8 - 80 100 2.4 10 40 K
Vt-7 Z 150 8 - 80 100 2,5 10 6,5 (10,0
V-8 SZ | 800 15 - 10 20 0,2 80 3,5 5,0
Vt-9 Z 800 10 - 70 100 2,5 10 45 11,0
Vt-10 SZ | 600 14 30 20 20 0,2 75 3,5 35
Vi-11 SZ | 12000 | 100 100 10 10 - 80 K K
Vi-12 SZ | 1500 25 50 40 60 2,5 40 3,5 7,5
Vt-13 Z 600 10 - 70 80 2,0 20 45 10,5

Vt-14a Z | 10000 80 80 80 90 2,4 10 35 15,0

3




Vt-14b Z | 4000 40 40 80 100 2,4 10 3,5 15,0
Vt-14c Z 800 20 40 80 100 24 10 24 15,0

Vit-14d Z - - - 85 85 2,4 10 8,0 15,0
Vt-15 Z 800 10 - 80 100 2,5 10 4,5 10,5
Vt-16 Z 300 10 20 50 60 1,3 25 4,5 8,0
Vi-17 Z 400 9 - 60 60 1,4 20 35 |65
Vt-18 @) 700 8 - 35 45 0,5 60 3,5 5,0

A Szabalyozasi Terv a kdvetkez6képpen modosul (kivonat):
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1.6 A javasolt beépités, valtozas varhato infrastrukturalis igényei kozlekedés,

kozmiifejlesztés, human infrastruktura fejlesztése, igénye

A fejlesztés mar meglévé infrastrukturalis adottsagokra épul. A rendszervaltas utani
tulajdonvaltasok soran a varos korabbi oktatasi kdzpontja, a Konstantin tér veszitett

dominanciajabdl, az itteni diakélet intenzitasa er6sen lecsOkkent. Az utdbbi masfél



évtizedben Vacott is megjelent a szuburbanizacio, a belvaros, mint lakohely
leértékel6dott, megkezd6dott a varos zold gydrdjének roncsolasa, a kulterUleti
lakoteruletek benépesulése. Ezek a folyamatok funkcionalis és népességi vakuumot
hoztak Iétre a belvarosban. A volt kollégiumi épulet lakascélu ujrafelhasznalasa ennek
a folyamatnak a lassu fékezd6dését jelentheti, a belvaros felértékel6désének egyik elsé
mozzanata. A kozmirendszerek adottak, karbantartason kiviul fejlesztést nem
igényelnek. A kozutfellletekkel és k6zdsségi kdzlekedési lehetéségekkel aranyosan
jobban ellatott belvarosban torténé lakossagszam-ndvekedés — a kultertletekkel
ellentétben — nem kart okoz, hanem a meglévé rendszerek hatékonyabb
hasznalatdhoz jarul hozza. Az épllet foldszintie a pillérvazas épitésmddnak
koszonhet6en rugalmasan tobbféle funkcionak adhat helyet, vendéglatas mellett

felmerult konyvtari hasznalat is.

1.7 A javasolt beépités, valtozas varhaté kornyezeti hatasai, rovid
osszefoglalé
A hasznalaton kivlli, arculatilag leromlott épulet ujbdli hasznalatba vétele, a
homlokzati megjelenés frissitése elsérangu varoskeépi, és — a Konstantin tér kozvetlen
szomszédsagaban - Orokségvédelmi érdek. A telektdomb nagy részébe a
hasznalatbavétellel visszatér az élet, az épulet elbtti, a telek részét képezd
zoldfellletek gazdara talalnak. A felértékel6d6 helyszin jotékony hatassal lehet a
Budapesti féut tuloldalan huzodo, jelenleg igen vegyes allapotu lakéterlletre is.
Amennyiben az épulet foldszintjén idegenforgalmi, turisztikai kinalat-szolgaltatas,
vendéglatas is megjelenik, a belvaros idegenforgalmi tengelye délen mélt6é lezarast

nyer.

1.8. Orokségi vagy kérnyezeti érték sériilésének lehetéségei, rovid dsszefoglalé

A telektdmbben 6rokség-, vagy természetvédelem ala es6 érték nem talalhato, a
lakasfejlesztés ilyen értéket nem veszélyeztet.



