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ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Megbizénk egy fiatal Uzletember, aoki a tervezési terlletet — az akkori épitési
szabdlyoknak megfeleléen - kereskedelmi épulet kialakitdsdnak céljgbdl vasarolta
meg az el6z4 tulajdonostal.

Tavalyi évben a terllet szabdlyozdsi eldirdsainak megvdltoztatdsat kérelmezte a
varoshdzdn. Ugyanis kordbban a terllet beépithetdsége Vk-7 dvezetbe tartozott, 85
%-0s beépithetd alapterllettel, és olyan szabdlyozdssal, hogy a gépkocsi tarold
funkcid mellett egyéeb kiszolgdld, kiskereskedelmi funkcid is megvaldsulhat.

Tekintettel arra a tényre, hogy a szomszédos, zdrtsory beépitéssel megvaldsitott
gardzssor 100%-0s beépitettséggel épllt meg, épittetdnk kérte, hogy a tulajdondban
lévd, utolsd még beépitetlen telken is lehetséges legyen a 100 % - os beépithetdseg.
Ezen kérésének a legutdbb jévahagyott Szabdlyozdsi tervben eleget is tettek, de a
teljes tombot egy masik 6vezeti jel ald soroltdk ,,Vi-g" jellbe (Intézményi vegyes
terllet — gardzs), ahol a kordbban lehetséges kiegészité funkciok mdar nem
valésithatdk meg!

Megbizénk a terUletet olyan céllal vdsdrolta meg, hogy azon egy olyan egységet
hoz létre, melyben grafikai megolddsokat terveznek, kiviteleznek geépkocsikhoz,
tovdbbd a piaci igényeknek megfeleld termékek kiskereskedelmi darusitdsdhoz is
helyet teremftsen.

A szabdlyozds ilyen szempontbdl nagyon hdatrdnyosan érinti UgyfelUnket, ugyanis
ezzel a tervezett beruhdzds szabdlyozds szerint nem megvaldsithato!

A tervezett épiletre a KISS EPITESZ MUHELY épitészeti vaziattervet készitett, melynek
részleteit a tanulmdanyhoz szUkséges mértékben felhaszndltuk.
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1 AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA

1.1. A VIZSGALATI TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési terllet Vdc frekventdlt részén, a Foldvdary tér kozelében [évo,
kereskedelmi egységekkel teli Magyar utca és a Fond utcai gardzssor sarkdn
taldlhato.
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a tervezési terllet elhelyezkedése Iégiffén [forrds: Google Maps/

1.2. TERULETHASZNALAT VIZSGALAT

Jelenleg a telek beépitetien, funkcid nélkUli terllet, mely oldalrdl Fond utcai
gardzssorhoz csatlakozik, mégotte pedig egy kdzparkként szabdlyozott, szintén fives
terUlet taldlhato.
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a tervezési terllet elhelyezkedése utcaképen [forrds: Google Maps/
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a tervezési terllet elhelyezkedése és a mbgobtte Iévd ,,kc’jpor " besoroldsu terlle
[forrds: Google Maps/

1.3. KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi korlatok

A kérelemmel érintett telek foldhivatali nyilvantartasban ,kivett beépitetlen terlet”,
mely belterlleten, intézményi vegyes terllet épitési Ovezeti besoroldsban, a
lakotelep, gardzssor és kereskedelmi |étesitmények kdrében fekszik, természetvédelmi
korlatozdssal nem érinteftt.

1.3.2 Kérnyezetvédelmi korlatok
A tervezési terlletet nem érinti kdrnyezetvédelmi szempontbdl korldtozds.

1.3.3 Orokségvédelmi korldtok
A 4397/1 hrsz-U ingatlan terUletén és kdrnyezetében muiemlék, illetve helyi védett
épitmény nem taldlhatd. A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti.

2. A TELKEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA — A TERULETRE
VONATKOZO HATALYOS TERVEK ELEMZESE

2.1. A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

Vac hatdlyos telepUlesrendezési eszkdzei 2017-ben lettek jovahagyva. A
telepUlésrendezési eszkdzok felUlvizsgdlata sordn a terlletrendezési terveknek vald
megfelelés igazoldsra kerUlt. A tervezett modositas telepUlésszerkezeti valtozdssal
nem jdr, igy a terlletrendezési terveknek valo megfelelés vizsgdlata nem indokolt.

2.2. TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE

2.2.1 TelepUlésszerkezeti terv
A telepUlésszerkezeti terv a tervezési terUletet, valamint a gardzssor teljes terlletét
wInfézményi vegyes — gardzs” terlletfelhaszndldsi egységbe (Vi-g) sorolja.
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2.2.2 Véc Véros jelenleg hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatdnak (HESZ) és Szabdlyozdsi
tervének (SZT) vonatkozé elSirdsai

,40. Intézmeény terlletek

41.§

A HESZ szerint a tdrgyi terilet intézményterilet a helyi, telepllési szintd igazgatdsi,
oktatasi, egészsegugyi, stb. épitmények és a kézponti — regiondlis, megyei, orszdgos
— intézmények elhelyezésére szolgdl.
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(11) A Vi-g 6vezetben csak gépkocsitdrold épullet helyezheté el, mdas rendeltetésy épulet,
épitmény nem helyezheté el.
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3. TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

A kérelemmel érintett telek jelenleg — telepUlésképi és funkciondlis szempontbdl is —
foghij, méreténél fogva zoldterlleti szerepe nincs, a mogdtte levd kdzparkkent
nevezett zoldterlletet kiegészitd funkcidja sincs. Beépitése egy magasabb esztétikai
mindseéget képviseld épllettel a forgalmas Magyar utca feldl kitakarnd a kevéssé
kedvezd Iatvanyu gardzssor képét, ezdltal az utcaképet javitand.

A telek beépitése egy kis Iéptéky ,barnamezds beruhdzdsnak” is felfoghato:
meglévd, alulhasznositott telepUlési terllet épllne be.

Az Onkormdnyzat terUlettel szembeni terhe megszinne: nem kellene rajta a
zéldterUleti karbantartast (fnyirast) ellendrizni, esetleg elvégezni.

A Tulajdonosi érdekekrdl fent irtunk, mely szerint Uzleti célbdl vasdrolta meg a
terlletet, melyen a HESZ modositdsai csdkkentették az épitésre vonatkozé jogait.

4. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A SZABALYOZAS
E CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA

Az épitési dvezet a hatdlyos eldirdsok szerint a legtdbb épitési paraméterére K",
azaz kialakult dllapotot ir eld, mely nem teszi lehetévé a fejlesztést, valamint
bizonytalan épitési jogi helyzeteket eredményez.

Fentiek miatt javasoljuk az aldbbi, szdmszer( beépitési paraméterek, valamit tovabbi
épitési eldirdsok megaddsat.

5. SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

.....

(1) A Vi-14 6vezetben csak gépkocsitarold épdllet, valamint kiskereskedelmi és
szolgaltatd funkcidjo épilet helyezheté el.

(2) Az épitési vezetben elo- és hatsokert kialakitdsa nem szikséges.

(3) Az épitési Gvezetre vonatkozd telekalakitasi és beépitési paramétereket az
aldbbi tabldzat tartalmazza:
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A Szabdlyozasi
javaslat a
tervezési telek
saroktelek
voltabol
adodoan, azt a
garazsoktol
levalasztva,
kolén, 0j ,,Vi-14"
ovezetbe sorolja.

Az OTEK! a ,,Vi", Intézményi vegyes terlletek beépithetéségére az aldbbiakat irja elé:

»a telepuUlés legnagyobb mértékd lakoterlleti beépitettsegnél legfeliebb 25%-kal
megndvelt értek”.

Mivel a jelenleg hatdlyos HESZ az ,Ln-3" épitési dvezetben 80%-os beépithetéséget
engedélyez, igy a tervezett ,Vi-14" o&vezetben a 100%-0s beépithetdség
megaddsdnak nincs akaddlya.

Az OTEK az Intézményi terlleten az aldbbi funkciodk |étesitését engedélyez:

»Intézmény terUlet
17. 8§
(1) Az intézmény terllet elsésorban igazgatdsi, nevelési, oktatdsi, egészségigyi,
szocidlis rendeltetést szolgdld épUletek elhelyezésére szolgdl.
(2) Az intézmény terlleten elhelyezhetd épllet - az (1) bekezdésben foglaltakon kivdl

a) iroda,

b) kereskedelmi, szolgdltaté, szdllds,
c) kulturdlis, k6z6ssegi szorakoztato,
d) hitéleti és

e) sport

rendeltetést is tartalmazhat.”

1253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
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A kérelmezett kereskedelmi, szolgdlitaté funkcié biztositdsa tehdt a jelenleg

.....

TelepUlésképi elGirasok

Vac Vdaros 31/2017 (XI.15.) szdmon elfogadott TelepUléskep vedelmeérdl szold
rendeletében a tervezési terllet TelepUlésképi szempontbdl meghatdrozd
terletként, azon belll pedig Atalakuld terlletként van besorolva. A vonatkozd
elbirdsok a tetdhajldsszoget, a tetdfedés, és a homlokzat anyaghaszndlatdt,
szinezését szabdlyozzdak.

Fontosnak tartjuk az dltalunk kérelmezett funkcidk szabdlyozdsa esetén a terllet
telepUlésképi elbirdsait kiemelten érvényesiteni, annak érdekében, hogy a fent —
taldléan elnevezett — Atalakulé terUletek elnyerjiék végleges telepilési arculatukat.

6. BEEPITESI TERV

4262/9

A telek terllete 59 m2. A tervezett beépités 56 m2, ami 95%-0s beépitettséget jelent.

.....

beépitésével. A tervezesi terllet hosszanti tengelye mentén kisse lejt.
A tervezett épUlletben egy gardzs és egy kiskereskedelmi, vagy szolgditatd egység
kapna helyet.
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A tervezett épullet a mdar meglévd gardzssor tdmegét folytatva félnyereg tetdvel
csatlakozik, azonos magassaggal, mely témeg az utca felé kissé megemelkedik, és
egy azonos hajldsu tetével egy magasabb tdmeg formdl az utca felé.

tszel M 1:100 sroknyugali homlokzat M 1:100
- s o e

L g 4

szakkelell homlokzat M 1:100 Délnyugali homlokzat M 1:100
- - -

%

GARAZS £ mOHeLY
WAILAT TRRVE

2600 Ve, Magyor u. has: &V

Tervezett metszet és homlokzatok /forrds: Kiss Epitész MUhely/

7. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

Kozlekedési infrastruktira

Az ingatlan saroktelek, két oldalrdl kézUttal hatdros (Fond utca és Magyar utca), igy
megkdzelitésehez, muikddésehez a kozlekedési infrastruktira fejlesztésére nincs
szUkséq.

K6zmU infrastruktira

A terUletet érinté modositds nem igényli a meglévd kdzmUivek fejlesztését, csupdn a
telekre vald bevezetését. A terllet kdzmUvekkel teljes kdrlen elldtott.
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A kérelemmel érintett telek kézmﬁelldfoﬁsdgd -
(piros: villamos energia, kék: ivoviz, zAld: hirkézlés, barna: vizelvezetés)
/forrds: e-k6zm U adatszolgditatas/
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Human infrastruktira
A tervezett modositdsnak human infrastruktira-vonzata nincsen.

8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

Természeti-tqji értékek
A 4397/1 hrsz-0 ingatlan se nemzetkdzi, se orszdgos, se helyi természetvédelmi
oltalom alatt nem dll, igy ezek serllésenek lehetéseége nem dll fenn.

Epitett értékek

Az ingaflan koérnyezetében miemlék illetve helyi védett épitmény nem taldlhato. A
terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti. A tervezett mddositds sordn igy
az épitészeti értékek sérllésével nem kell szadmolni.

9. OSSZEFOGLALO

A kérelmezett telek, épitési dvezeti paramétereinek és eldirdsainak modositasaval,
olyan hianypotld funkcidval és épllet mérettel valik hasznosithatévd, ami a kdrmyék
rendeltetésevel teljes 6sszhangban all.

A modositds a tulajdonosi Uzlefi, épitési célok megvaldsitdsat lehetdve tesz,
kordbban elvesztett épitési jogait pedig Ujra biztositja.
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