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ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE:

A Vdc-Alsdvdros telepUlésrészen, a KUlsé RAdi Ut és a vasut kdzdtt 1évd, 6 hektdros
terUleten, a Csendesréti Lakdkertben 80 telken 200 lakds épUl tébb Utemben.

A beruhdzds sikeres, az Uj, 3-4 lakdsos, kerttel rendelkezd tdrsashdzi lakdsokra
folyamatos igény jelentkezik.

A hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzat Szabdlyozdsi tervén az orszdgos elé-, oldal-, és
hdatsokerti eldirdsokndl szigoribban vannak meghatdrozva az épitési helyek, ami az
igényelt épuUlet méretek, illetve lakdsszadmok elhelyezését gatolja.

Jelen tanulmdany a telkek megfeleld hasznosithatésdgdt kivanja pdtolni, a berajzolt
épitési helyek torlésével, és az orszagos eldirdsok alkalmazdasdval.

1 AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA

1.1 A VIZSGALATI TERULET ELHELYEZKEDESE

Az 5,1 ha-os tervezési terUlet (a 0342/223 - 0342/294 hrsz-U telkek) Vac Alsévaros nevy

telepUlésrészén, helyezkedik el. A telkek 3 tOmbodt alkotnak a Kukorica utca -

Gabona utca — Arpa utca — Kender utca dltal hatdrolt terileten.

A kUlterUleti lakoterUlet a Kulsé Radi Utrdl érhetd el, attdl 150m-re taldlhaté hatdrold

utcdja a Kukorica utca. Az M2 gyorsforgalmi Ut felhajtéja minddssze 800 m

tavolsdgban van.
FRR—

a lakdkert megkdzelitése a Kulsé Radi utrdl /forrds: Google Maps/

1.2 TERULETHASZNALAT VIZSGALAT
A 0342/223 - 0342/294 hrsz-U ingatlanok terllete egyenként 630-680 m2nagysdagu.
A kizardélag laké funkcidju telkek jelenlegi beépUltsége az aldbbiak szerint alakul:
»  Kukorica — Gabona - Zab - Kender utcdk dltal hatdrolt tomb: 92% (24-bdl 2

Ures telek)

» 7ab - Gabona - Rozs — Kender utcdk dltal hatdrolt tomb: 46% (24-bdl 13 Ures
telek)

» Rozs — Gabona - Arpa - Kender utcdk dltal hatdrolt témb: 0% (nincs beépolt
telek).
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http://www.google.hu/

A lakokert megépdlt tdrsashdzai /Forrds: www.csendesref.hu/

Telepitési tanulmdnyterv épitési hely médositdsdhoz * Véc, Csendesrét, Kukorica u.-Gabona u.-Arpa u. -
és Kender u. dltal hatdrolt terGlet



1.3 KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi korlatok

A 0342/223 - 0342/294 hrsz-U ingatlanok se nemzetkdzi, se orszagos, se helyi
természetvédelmi oltalom alatt nem dlinak.

A tervezett modositds a tajképre, természetvédelemre nincs hatdassal.

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

1.3.3 Orokségvédelmi korlatok
A 0342/223 - 0342/294 hrsz-U ingatlanok terGletén muUemlék illetve helyi védett
épitmény nem taldlhaté. A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti.

2.A TELEKEK,ES A IséRNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA — TERULETRE
VONATKOZO HATALYOS TERVEK ELEMZESE

2.1 A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

Vdac hatdlyos telepUlésrendezési  eszkdzei 2017-ben  lettek  jovahagyva. A
telepUlésrendezési eszkdzok felUlvizsgdlata sordn a terUletrendezési terveknek vald
megfelelést a tervezdk igazoltdk. A tervezett moddositds telepUlésszerkezeti
vdltozdssal nem jdr, a lakdéterUleti felhaszndlds megfelel a Budapesti Agglomerdcid
Szerkezeti tervének, melyen a terllet TelepUlési térségként szerepel.

Telepulési térség

2018. évi CXXXIX tv.
Magyarorszdg és egyes
kiemelt térségeinek
terUletrendezési terverdl

A

(...) 11.8

d) a telepUlési térség
terUletén barmely telepUlési
terUletfelhaszndldsi egység
kijelélhetd;

(.)"

2.2 TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE

2.2.1 Telepulésszerkezeti terv

A telepUlésszerkezeti terv a tervezési terUletet, valamint a tomb teljes terUletét
kertvdrosias lakoterUlet terUletfelhaszndldasi egységbe (Lke) sorolja. Ezen kivUl
wintenziven fasitando terUlet” jeldléssel.
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A TelepUlésszerkezeti terv kivonata a terlletre

2.2.2 Helyi Epitési Szabdlyzat (HESZ) és Szabdlyozdsi terv

A szabdlyozasi terv (J5-J6 jelU szelveény) a 0342/223 - 0342/294 hrsz-U telkeket Lke-12a
jelU épitési dvezetbe sorolja.
Lke-12a épitési dvezetben szabadondlld beépitési mdd, 30%-os maximdlis
beépithetdség, 40%-0s maximdlis terepszint alatti beépithetdéség és 4,5 m-es
megengedett legnagyobb és 3,5 m-es legkisebb épuletmagassadg van eldirva. Az
ovezetben a kialakithatod zéldfelllet legkisebb mértéke 65%. A kialakithatd legkisebb
telek terUlete 500 m2, szélessége 16 m.
A szomszédos telkek és tombdk egyardnt Lke-12a épitési dvezetbe tartoznak, ahol a
telkek beépitése megegyezd feltételekkel mehet végbe.
Az Lke-12a épitési dvezetben az el6-, oldal- és hatsdkertek méretéet a Szabdlyozdasi
terven beragjzolt épitési helyek hatdarozzak meg az aldbbiak szerint:

- elékert: 5 m,

- oldalkert: 3 m — saroktelkek esetében 10 m,

- hdatsékert: 10 m.
Ezeket az értékek az OTEK' el8irdsaindl szigorUbbak, és a tervezési terleten
indokolatlanul szUkitik az épitési helyeket.

1253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet
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3. TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

A telepUlésrendezési eszkdzok mddositdsdnak tulajdonosi részrél az elsédleges célja,
hogy a Szabdlyozdsi terven a 0342/223 - 0342/294 hrsz-U ingatlanokon az épitési hely
ne legyen — az OTEK el8irdsokndl szigorUbb paraméterekkel — berajzolva, hanem
csak az OTEK értékei vonatkozzanak rd, ezdltal ,,egészséges” beépitése kivitelezhetd
legyen.

A tulajdonosi és dnkormdnyzati érdek egybecsengenek, mi szerint magas mindségU

tarsashdzak épithetéségének biztositdsa a cél.
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4. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A SIABALYOZAS
E CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA

A modositds célja az érintett 0342/223 - 0342/294 hrsz-U ingatlanok esetében az
épitési hely méretének ndvelése, az orszagos elbirdsokndl nem szigorubb mértékre. A
modositds dltal a terUletre tervezheték nagyobb mélységl éplletek ez dltal a
telkeken tébb nagyobb érték( lakdingatlan, mai igényeknek megfeleldé méretd
lakéépUletekkel beépithetévé vdlik.

Vac varos telepUlésrendezési eszkdzei kdzUl a telepUlésszerkezeti terv mddositdsa
nem szUkséges, mivel a telek kertvarosias lakdterUleti besoroldsa megfeleld. A
modositds sordn kizardlag a helyi épitési szabdlyzat mellékletét képzd szabdlyozdsi
terv moédositdsa szUkséges a beragjzolt épitési helyek torlésével tekintetében. Az igy
kialakuld Lke-12a épitési dvezetre vonatkozd egyéb szabdlyozdsi elbsirdsok
megfeleldek.

5. SIABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A szabdlyozdsi koncepcid a helyi épitési szabdlyzat mellékletét képzd szabdlyozdsi
terv (J5-J6 jelU szelvény) modositdsdra vonatkozik, melyeken a saroktelkeken 1évd
épitési hely médosul — n6 — érdemben.

A terUletet érinté Lke-12a épitési dvezet telekalakitdsi és beépitési eldirdsainak
modositdsa nem szUkséges.

A tervezett szabdlyozds a terileten az OTEK dltal el8irt els-, oldal- és hdtsdkerti
eldirasokat tartalmazza:
+Az el6-, oldal- és hdatsokert el6irasai

35.§

(...)

(2) Az elbkert legkisebb mélységét a helyi épitési szabdlyzat dllapitia meg, ennek
hidnydban a kialakult allapotnak megfelelé vagy 5,0 m.

(3) Az oldalkert legkisebb szélességét a helyi épitési szabdlyzat dllapitia meg, ha a
szabdlyzat errél nem rendelkezik, akkor az a kialakult dllapotnak megfeleld, ennek
hianydban nem lehet kisebb:

a) szabadon dll6 és ikresen csatlakozd beépitési mod esetén a 36. § (2) bekezdése
szerint meghatdrozott legkisebb tdvolsdag felénél,

(...)

(4) A hatsokert legkisebb mélységét a helyi épitési szabdlyzat dllapitia meg, ha a
szabdlyzat errél nem rendelkezik, akkor az a kialakult dllapotnak megfeleld, ennek
hianydban nem lehet kisebb:

- sem 6,0 m-nél,

- sem az épilet hdtsokertre nézo tényleges beépitési magassdgdnak mértékénél.
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ek els- és oldalkertnek nem mindsUlé részén a hdtsokertre vonatkozd

(5) A saroktel
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Javasolt szabdlyozdsi terv a tervezési terlletre

6.
A

BEEPITESI TERV
beépitési terven a kérelmezd dltal beépiteni kivant épitési helyek kerlinek

bemutatdsra a jelenlegi épitési lehetdségekkel dsszevetve.
A beépitési tervet a Melléklet tartalmazza. A szabdlyozds moédositdsaval a

saroktelkek korabbi 10 m-es oldalkertje 3 m-re csokken, igy ezek épitési helye né.

7. A JAVASOLT BEEP,I',TES, vAL[ozAs véRHATé INFRAST,RUKTURALIS I,GENYE,I
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

Kozlekedési infrastruktira

A terUlet feltarasat tovabbra is a kézelmultban, az eldirt 12 m-es szélességekkel
kialakitott utcdk biztositjdk: Kukorica, Kender, Gabona, Zab, Rozs és Arpa utcdk. A
javasolt szabdlyozds mddositdsa — a kialakithatd lakdsszdmok esetleges ndvekedése
dltal — létrejové minimdlis forgalomndvekedés a kdzlekedeési infrastrukturara nincs

érdemi hatdssal.
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K6zmu infrastruktora

/
Ra..

/

szennyviz, sarga: féldgdz/

A terUletet kdzmUvekkel elldtott, a szabdlyozds modositdsa, az épitési hely ndvelése
ezen felUl nem igényli a meglévd kdzmivek fejlesztését.

Human infrastruktora
A tervezett mddositdsnak nincsen hatdsa a telepUlési humdan infrastruktirdra.
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8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

Természeti-tdji értékek
A targyi ingatflanok se nemzetkdzi, se orszdgos, se helyi természetvédelmi oltalom
alatt nem dlinak.

Epitett értékek

A tervezési terUleten mUemlék illetve helyi védett épitmény nem taldlhatd. A
terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti. A tervezett modositds sordn igy
az épitészeti értékek sérilésével nem kell szamolni.

9. OSSIEFOGLALO

Az ismertetett jogszabdlyi kérnyezet, a felvdzolt szabdlyozdsi koncepcid és a
beépitési terv alapjan megdillapithatd, hogy a targyi telkek épitési helyének
megvdltoztatdsdhoz a helyi épitési szabdlyzat mddositdsa szUkséges. A modositds
sordn, a saroktelkeken jeldlt 10 m-es oldalkertek az OTEK-nak megfeleld 3 m-re
csokkennének, melynek kdvetkeztében az ingatlanokon tervezett beépitések
kedvezdbb feltételekkel IétesUlhetnek.
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10. MELLEKLET A BEEPITESI TERVHEZ
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A hatdlyos szabdlyozds (kék kitdltés) és a beépiteni kivant épitési helyek (kék+rdzsaszin kitdltés) kGldnbsége

Piros szaggatoftt kontur: tervezett épitési helyek

Telepitési tanuimdnyterv épitési hely médositdsdhoz * Vac, Csendesrét, Kukorica u.-Gabona u.-Arpa u. - és Kender u. dltal hatdrolt terUlet



