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1 BEVEZETO

1.1 El6zmények, a megbizas ismertetése

A terilet tulajdonosai épitési céllal birtokoljak telkeiket, melyeket a kozeljovGben szeretnének
beépiteni. A Helyi Epitési Szabélyzat /HESZ/ dvezeti besoroldsa szerinti, telkenkénti 4 db lakdépiilet
épithetdsége megfelel6 volt a fél hektaros telkek gazdasagos beépitéséhez.

Id6 koézben azonban a Telepuiléskép védelmi rendeletbe /TKR/ Uj elGirasok keriltek, melyek az
épithets épliletek szamat a telkek méretétd| tették fuggdvé. Ezen elbirasok korlatoztak a HESZ-ben
szerepl6 beépithet6séget, ami a tulajdonosok szamara jogvesztést okozott.

Mivel a TKR fenti elGirdsait a varos vezetése nem tervezi hatdlyon kivil helyezni, e Telepitési
tanulmanyterv javaslatot tesz — az Ovezetben elGirt legkisebb telekméret csokkentésével — a
kordbban szerzett jog ,visszaallitasara”, a terlileten a kivant mennyiségti lakdéplilet épithetfségére.

1.2 Eljarasrend, a tovabbi tervezési folyamat

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kdvetelményeit a telepiilésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt
telepilésfejlesztési  stratégiardl és a  teleplilésrendezési  eszk6zokrdl, valamint egyes
teleptlésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 7. melléklete
hatdrozza meg, jelen tanulmany e tartalmi kévetelményeknek megfelelGen készilt. A tanulmany a
tervezési teriilet hasznosithatdsaganak jelenlegi lehetGségeit és korlatait tarja fel, valamint ismerteti
a Megbizd fejlesztési elképzeléseit a terileten, illetve az azok megvaldsitdsdhoz szikséges
szabalyozasi paramétereket.

A telepitési tanulmanyterv alapjdn a varos 6nkormanyzata dont a telepllésrendezési eszkozok
madositasanak meginditdsarol.

1.3 Az érintett teriilet rovid bemutatasa

A tervezési teriilet - vagyis a 7001/70 és 7001/74
hrsz-u  telkek - Derecske -  Kisderecske
telepiilésrészen, belteriileten helyezkedik el. A
telkek a Csuka utca, Amur utca, Horgasztéi utca,
Sfent Laszlo at altal hatarolt tombben helyezkedik
el.

a tervezési teriilet légifotéja /forrds: Allami
ingatlan-nyilvantartdsi  térképi  adatbdzisdhoz
csatolt 2018-as ortofotd/
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a tervezési teriilet féldhivatali helyszinrajza és lehatdroldsa

1.2.2 Teriilethaszndlat vizsgadlat

Vac déli részén, a Varostdl kilonalldan, Szédligettel 6sszenbve, a 2. sz. f6ut és a banyatavak kozotti
részen alakult ki egy nagytelkes, kevés lakdasszamu tarsashazakkal beépilt kertvarosias lakoéteriilet.
Az elmult években és jelenleg is nagy igény mutatkozik a kornyéken Uj épitésti lakasokra, igy a
tulajdonosok e célra szeretnék hasznositani telkeiket. A terilet a 2. sz. féuatrél konnyen
megkozelithetd, ezaltal a varos elérhetd, a Duna kozelsége pedig kifejezetten vonzéva teszi.

A kérelemmel érintett ingatlanok teriilete, foldhivatali besorolasa:
7001/70 hrsz.: 4938 m?; lakéhaz, udvar

7001/74 hrsz hrsz.: 5528 m?; beépitetlen tertlet

7001/73 hrsz: 5000 m?; beépitetlen terilet

7001/71 hrsz: 5000 m?; beépitetlen terilet




A tervezés targyat jelent6 telkek Lke-10 Ovezeti elGirdsaiban a legkisebb kialakithaté telekméret
csokkenne, ami daltal a telkek megoszthatévd vdalnanak. Harom ingatlan jelenleg karbantartott
beépitetlen terilet, a harmadik telken pedig mar all egy tarsashaz.

1.4 Korlatozasok vizsgalata

1.4.1 Természetvédelmi korlatok

7001/70-74 hrsz-0 ingatlanok se nemzetkozi, se orszagos, se helyi természetvédelmi oltalom alatt
nem allnak.

1.4.2 Kérnyezetvédelmi korlatok

A tervezési teriletet nem érinti kornyezetvédelmi szempontbdl korlatozas.

1.4.3 Orokségvédelmi korldtok

A 7001/74-70 hrsz-u ingatlanok teruletén mdemlék, illetve helyi védett épitmény nem taldlhatd. A
7001/74-73 hrsz-G terlletet a 12152 azonositd szamu nyilvantartott késé bronzkori vagy kora vaskori
telep régészeti lel6helye érinti. Mivel a terileten tdrsashazépitéseket terveznek, a beruhdzdsok
foldmunkaval, koézmiikiépitéssel jarhatnak/jarnak, ezért szikséges a régészeti Orokség
érintettségének vizsgalata. A védetté nyilvanitott régészeti lel6helyen a hatdsag o6rokségvédelmi
engedélye sziikséges:

- minden 30 centiméter mélységet meghaladé foldmunkdhoz, tereprendezéshez,

valamint depd, feltoltés, toltés létesitéséhez

- régészeti emlék megdvasi, konzervalasi munkalataihoz
E lelGhelyek védelmére megel5z6 feltards javasolt.
Minden foldmunkdval jaré beavatkozast (alapasas, kozmdvesités stb.) fokozott figyelemmel kell
kisérni az ismert régészeti lel6helyen. Ezeken a kialakult hasznalat folytathatd, de attdl a lelGhely
nem karosodhat. Lelet, vagy jelenség el6kerilésekor a 2001. évi LXIV. tv. szerint kell eljarni.
Foldmunka esetén régészeti szakfelligyelet javasolt. A régészeti szakfelligyelet részben az ismert
lel6hely kiterjedésének meghatarozdsira ad lehet8séget, részben konkrétan ,leletmentesiti" a
beruhazasi terileteket, igy elkeriilhetd kulturdlis 6rokséglink megsemmisiilése.

1.4.4 Epitési korldtok
Foldhivatali mivelési agi, minGségi osztalyi besorolas:
7001/74- 71 hrsz-u ingatlanok beépitetlen belterileti telkek, a 7001/70 lakéhaz, udvar, az ingatlanok

nem allnak a terméfold védelme alatt.

P&

Orszagos Erd6allomany Adattar:
Az Erdé Adattdras erdékre telepilésrendezési besorolastdl flggetleniil az Erd6-tv. vonatkozik,
valamint a TSZT-n a teleplilés egészére vetitett 95%-at erd6 teriletfelhaszndlasi egységben kell

tartani.

A terulet Erd6 Adattari erdGtertletet nem tartalmaz.




Dunapartikilatohely,
.

Borostyan Viraghaz s

es|Kavezo N‘\\\

“"‘ ' ﬁ Sziroti Kﬁ

Houst¢ WOI \ -t

{ o ) -(0/,/ P £RY '
M ’o/ / | “('?

Miszaki VizsgaCentrum«# -~ 5803 ,/g\,’-’

Green\Dino ' Jatszotér, Kft (% \\ a

Atmenetileg.zarva W

Forrds: https.//erdoterkep.nebih.gov.hu/

2 A TELEKEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA - TERULETRE VONATKOZO HATALYOS
TERVEK ELEMZESE

2.1 Ateriiletrendezési tervekkel valo 6sszefiiggések vizsgalata

Vac hatalyos telepiilésrendezési eszkozei 2017-ben lettek jévahagyva. A telepiilésrendezési eszk6zok
fellilvizsgalata sordn a teriiletrendezési terveknek valé megfelelés igazoldsra kerilt. A tervezett
madositas teleplilésszerkezeti valtozassal nem jar (lasd: 2.2.1.), igy a teriletrendezési terveknek vald
megfelelés vizsgdlata nem indokolt.




2.2 Teriiletre vonatkozo telepiilésrendezési eszkdzok értékelése

2.2.1 Vdc vdros Telepiilésszerkezeti tervének (TSZT) kivonata

A TSZT kézéptdvu terv, a Képvisels-testiilet magdra
vonatkozolag, hatdrozattal fogadta el, épitési jogokat nem
keletkeztet, a Helyi Epitési Szabdlyzat Szabdlyozdsi tervének
az 6vezeti besoroldsait ez alapjan kell meghatdrozni:

A TSZT-n a terilet kertvarosias lakdteriletként van
besorolva. A 7001/74hrsz-0, kérelmezett ingatlan nagyrészt
erdGterliletbe van sorolva, a tervezett felhasznaldas miatt
szilkséges a telepiilésszerkezeti terv médositasa.

/Forrds: www.vac.hu/

kertvarosias lakéterilet

erdoterulet

Vac Varos Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 30/2017. (XI. 24.) szamt rendelete Vac
Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol

Hatalyos szabalyozas (14 tervlap szelvény):
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36. Kertvirosias lakéovezetek 37.§
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(6) Az Lke-10 jelii dvezetben a tovdbbi eljirdsok:
a) Az dvezetben elbelyezheto:
1. kivételesen legfeljebb hatlakdsos lakoépiilet
2. a lakossdgot s30lgdl0 kereskedelni, s30lgdltatd, vendéglatd, egésységiigyi és szocidlis célii letesitmeény
b) Az dvezetben nydilvanyos telek nem alakithatd ki, a telfek kialakitdsa csak a két it (véderdd és 16 m-es lakdntea)
ki1t dtmend telekbatarral megengedett.
¢) A telkenként legfeljebb 4 db lako- vagy egyéb, az a) 2. pont szerinti funkcidju épiilet helyezhetd el.
d)—
¢) Az épiiletekeet a terepre kell illesztent.
) Fold alatti épitmeény kialakithatd a fforgalmi it véddtavolsagan beliil is, a beiiltetési kitelezettségil teriilet hatdrdig, a
SZT sgerint jelolt savon beliil.
g) A telkek oldfeliilettel boritott részének legaldbb felét tobbszintii novényzet alkalmazdsaval kell kialakitani.

A HESZ-ben 1évé, fenti lakasszamokra vonatkozé elGirdsokat korldtozza a TKR-ben lévé rendelkezés:

Vic varos onkormdnyzat Képviselo-testiiletének 31/2017.(XI1.15.) sz. rendelete a telepiiléskép
védelmérol

10. Altalénos teriileti épitészeti kovetelmények

11.§

(6) A 10.5 (1) a) — g) meghatarozott TMT-k teriiletén elhelyezhetd kiilonallo épiilet, épiiletegységek

szdma:

a) 0-1000 m2 telekméretig telkenként legfeljebb egy;

b) 1000-3000 m2 telekméret esetén telkenkeént legfeljebb két;

) 3000-5000 m2 telekméret esetén telkenként legfeljebb harom;

d)5000 m2 telekméret felett az elhelyezhetd épiiletek szamat beépitési tanulmanytervben kel
meghatdrozni, melyhez a helyi épitészeti-miiszaki tervtandcs véleményére alapozott Szakbizottsagi
dontés is sziikséges.
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3  TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

A teleplilésrendezési eszk6zok moddositdsdnak tulajdonosi részr6l az elsédleges célja, hogy a
telepllésrendezési eszkozokben a 7001/70-74 hrsz-U ingatlanok Ovezeti besoroldsat megtartva, a
beépithetd legkisebb telekméret mddositdasaval a kérelmezett ingatlanokra, azokat megosztva, tobb
kulondllé épilet keriilhessen elhelyezésre a Telepliléskép védelmi rendelet mddositasa nélkil. Az

,,,,,,

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

A modositas célja az érintett 7001/70-74 hrsz-U ingatlanok esetében az Lke-10 Gvezetben a
kialakithato legkisebb telekméretet csokkentése 3500 m?-rél 2400 m?-re. igy tobb telken tobb épiilet
helyezhet6 el a telepiilésképi rendelet mddositdsa nélkil. A mddositds altal a helyrajziszdmonként
kialakithatd két uj telken telkenként 2 db 6 lakdsos tarsashdz épitése lehet6vé valik.

Vac telepilésrendezési eszkdzei kozil a teleplilésszerkezeti terv mddositasa is szikséges a mar
emlitett 7001/74 hrsz erd§ besoroldsa miatt, melyhez a Bioldgiai aktivitasértéket is pdtolni
szlikséges.

A kérelmezett mddositds viszont kizarélag a helyi épitési szabdlyzat és a mellékletét képzd
szabalyozasi terv médositdsdra szoritkozik, az Lke-10 6vezet paramétereinek tekintetében.

5 SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A szabalyozasi koncepcié a Helyi épitési szabalyzat mellékletét képzd szabalyozasi terv (L4 jelli
szelvény) médositasara vonatkozik. A szabalyozasi terven a 7001/70-74 hrsz-G ingatlanokon tervezett
beruhazas megvaldsitdsdhoz az az épitési helyek torlése, ezdltal az el6-, oldal-, és hatsdkertre
vonatkozé el6irdsok OTEK szerint értendéek. Javasolt a telekhatdrok kialakitdsa a jelenlegi
telekstrukturat folytatva atmend telkenként az Amur utca és a 2.sz. f6ut kozott.

A Helyi épitési szabalyzatban az Lke-10 évezetben a legkisebb telekméret 2400 m? médosuljon,
valamint ennek kovetkezményeképp a kialakithatoé legkisebb telekméret 40 m-r6l 20 m-re
csokkenjen. Mashol nincs a telepiilésen Lke-10 6vezet, igy a moddositds csak a tervezési teriletet
érinti.
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A HESZ javasolt, kérelmezett beépit
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Beépitési terv

A Beépitési terv javaslaton az épiiletek 5m-es elSkerttel, 3-3m-es oldalkerttel (azaz az OTEK szerint a
6m-es éplletmagassag felével), a telken belill az éplletek koézott 12m-es tavolsaggal lennének
telepitve. A telkek hatsé részén a Szent LaszIé Gt kozéptengelyétSl szamitott 30m-es Ultetési
tavolsagot tart.

A 7001/71 és 7001/73 hrsz-u telkek a 7001/74 hrsz-U telekre javasolt beépitéssel szintén
beépithetévé valnak.
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6 A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI KOZLEKEDES,
KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

6.1 Kozlekedési infrastruktura

A terilet feltdrasat a kialakult allapotnak megfelel6en tovdbbra is az Amur utca biztositja, a
szabalyozasi szélesség megvaltozatasdra nem tesz javaslatot a szabalyozasi koncepcio.

6.2 Ko6zmdi infrastruktura

Ivévizelldtds: Az ingatlan el6tt ivéviz-torzshdldzat lGzemel az Amur
utcaban.

Szennyvizelvezetés: Az ingatlan el6tt szennyviz-torzshalézat Gzemel.
Az ingatlanok két oldalrél is feltartak: az Amur utdban és a Szent Laszld
uthoz kozelebbi telekvégeken.

Elektromos hdldzat: A Szent Laszl6 ut fel6l érinti az elektromos
halézat a telekvégeket. Az Amur utcdban is kiépitett a haldzat, de
nem érinti el a telkeket.

Gaz és hirkozlés halézat: A gaz és hirkdzléshaldzat kiépitett a Horgasz
té utca fel6l az Amur utdban. Gazellatds csak a 7001/73-as telekig
tart, a 7001/74 hrsz-u telket mar nem éri el, itt a kiépitése szikséges.

7001/5
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6.3 Human infrastruktura

A tervezett médositassal az ingatlanonkénti egy épiilet helyett 2db épiilhet. igy 6 lakds helyett 12
lakds épiilhet telkenként. Ez kb. 272 Uj lakét jelent. Azaz a médositds soran korilbelll 136 lakoval
lehet tobb.

A lakdteriletek esetén, Uj beépitéseknél fiatal lakdkkal, csaladokkal lehet leginkabb szamolni. Human
infrastruktura a tervezett lakSteriilet 500m-es gyaloglasi tavolsagaban nem talalhaté. Ovoda nincs a
kozelben. Legkdzelebbi altalanos iskola Szédligeten van. Javasolt a teljes Déli lakéterileten telepiilési
alkdzpont létrehozasa.

7 OSSZEFOGLALO

A felvazolt szabdlyozasi koncepcié alapjan megallapithatd, hogy a 7001/70-74 hrsz-G telkek
megoszthatdsaga és tobb kilon épllet elhelyezhetGsége miatt a helyi épitési szabdlyzat ovezeti
paramétereinek megvaltoztatdsa, a mellékletét képez6 szabalyozasi terv mddositasa szlikséges. Vac
felllvizsgalata soran a teleplilési tanulmanyterv beépitésével az Lke-10 oOvezetben épiilet
elhelyezésére igénybe vehetd telek legkisebb mérete keriil csokkentésre, 2400m?-re.
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