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1 ELOZMENYEK, AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA
1.1. A VIZSGALATI TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési terUlet a Foldvary tér kdzelében 1évd, Avar utca mentén taldlhatd, a
Gombds patak és a Spar druhdz szomszédsagdban, 4530/10 és 4530/424 hrsz-on.

A telkek az aruhdz mégott vannak, rajtuk két kiseblb 5-5 gardzsbdl allé gardzssorral.

A telkek dnkormdnyzati tulajdonlak, viszont a gardzsok magdnszemélyeké, akik a
telekrészek haszndlatdért féldhaszndlati dijat fizetnek.

Az épuletek ingatlan-nyilvantartdsban vald feltUntetése hibds, és hidnyos. Az
épuletek a tulajdoni lapokon nincsenek feltUntetve, a helyszinrajzon is csak az egyik
gardzssor szerepel.

Megbizdém a 4530/424 hrsz-on 1évé egyik gardzs tulajdonosa. O vette észre néhdny
éve a problémdat, amikor is vevd érkezett a gardzsdra. Az adds-vétel a nyilvantartdsi
hidnyossadgok miatt meghitsult, & pedig a helyzet rendezését kérte az
dnkormdanyzafttol.

Az épitésugyi szabdlyok szerint az ingatlan-nyilvantartdsba vald visszakerllése az
épileteknek akkor lehetséges, ha azok megfelelnek a hatdlyos Helyi Epitési
Szabdlyzat (HESZ) el8irdsainak. A telkeken fenndllé épitési paraméterek a jelenlegi
dvezeti besoroldsnak nem felelnek meg.

Mivel a vdrosvezetés és a fulajdonosok ko6zds érdeke a terUlet rendezése,
megdllapodds sziletett kdzéttUk a telepitési tanulmdnyterv és a majdani HESZ-
modositds finanszirozasardl.

A tanulmadny tehat nem a gardzsok hosszi idére valé ,koébe vésését”, hanem a
terilet és az épuletek jogi helyzetének rendbetételét szeretné megalapozni, mely
vtan forgalomképessé valik, az épiletek megvasarolhatéak, igy az 6nkormdanyzat a
lehetésége és céljai szerint tudja hasznositani.
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1.2. TERULETHASZNALAT VIZSGALAT

Jelenleg a teleken lévé gardzsoknak csak kis részét haszndljdk, a nem haszndlt
gardzsok tulajdonosaival nem tudtak kapcsolatot [étesiteni.

A 4530/424 hrsz-on levd gardzssor a Spar druhdzhoz kdzelebbi, ez aszfaltburkolatrdl
haszndlhato, mig a 4530/10 hrsz-on lévé gardzsok eldtt mdra elgazosodott terllet
van, lathatd, hogy ez utdbbit régen haszndltdk.
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A kérelemmel érintett telkek foldhivatali nyilvantartdsban belterllet, a 4530/10 hrsz
+kivett beépitetlen terGlet”, a 4530/424 hrsz pedig ,kivett kdzterUlet”.

A gardzsok kdzvetlen kérnyezete tébb funkcidt elldt: mellette taldihatd az élelmiszer
druhdz, mogottik a kéfaragd milhelyek és a 401 gardzsbdl dalld |, Avar utcai
gardzssor”. Az Avar utca szemkdzti oldaldn pedig az Alsdvdrosi temetd.
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a tervezési terllet féldhivatali alaptérképe és a rdrajzolt hidnyzé gardzssor (4530/10 hrsz)
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1.3. KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi korlatok

A telkeket hatdroljia a Gombds patak, melynek terilete az Orszdgos Okoldgiai
Halozat dkoldgiai folyosdjdba tartozik. Az dkoldgiai folyosd a 4530/424 hrsz-ot is érinfi.
A telek ,,befolyik” a kéfaragd mihelyek mogé is, ahol az 6koldgiai folyosd tulnydlik a
patak telkén.

a pirossal jel6lt 6koldgiai folyosd Evezete (forrds: Duna-Ipoly NP adatszolgdltatds)

A terUletrdl — terUletfelhaszndldsi szempontbdl — a 2018. évi CXXXIX tv. rendelkezik:
14. Okoldgiai hdlézat 6koldgiai folyoséjdnak évezete

26. § (1) Az Skoldgiai hdldzat Skoldgiai folyosdjdnak dvezetében - kivéve, ahol az Orszdg
Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomerdcié Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt
Udulékérzet  Szerkezeti Terve telepilési térséget hatdroz meg - csak olyan megyei
terUletfelhaszndldsi kategdria és megyei Svezet, valamint a telepilésrendezési eszkézékben
olyan évezet és épitési 6vezet jelSlheté ki, amely az 6kolégiai halézat magterilete és az
okoldégiai hdlézat 6koldgiai folyoséja természetes és természetkézeli élGhelyeit és azok
kapcsolatait nem veszélyezieti.

(2) Az Skoldgiai hdldzat Skoldgiai folyosdjdnak Svezetében Uj beépitésre szdant terilet nem
jelélheté ki, kivéve, ha

a) a telepulési terlletet az ékoldgiai hdldzat &koldgiai folyosd, vagy az &koldgiai hdldzat
magterilet és az dkoldgiai haldzat 6koldgiai folyosd kérilzarja, tovdbbd

b) a kijelélést mdas jogszabdly nem filtja.

(3) A (2) bekezdésben szerepld kivételek egyUttes fenndlldsa esetén, a beépitésre szant
terUlet csak az dllami féépitészi hatdskérében eljard févdrosi és megyei kormdnyhivatalnak a
terUletrendezési hatdsdgi eljardsa sordn kiadott terlletfelhaszndldsi engedélye alapjdn
jeldlhetd ki. Az eljards sordn vizsgaini kell, hogy biztositott-e az Ekoldgiai hdldzat magterllet és
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az Okoldgiai hdldzat o6koldgiai folyosd természetes és természetkdzeli éléhelyeinek
fennmaraddsa, valamint az 6koldgiai kapcsolatok zavartalan mdk&édése.

(4) Az 6koldgiai hdldzat Skoldgiai folyosdjdnak Svezetében a kdzlekedési és energetikai
infrastruktura-hdlézatok elemeinek nyomvonala, tovdbbd az erémivek az &koldgiai folyosd
és az érintkezd magterllet természetes éléhelyeinek fennmaraddsdat biztositd mddon, az azok
kéz6tti Gkoldgiai  kapcsolatok  muikédését nem  akaddlyozd mdszaki megolddsok
alkalmazdsdval jelélhetdk ki és helyezhetdk el.

»Bdr az Agglomerdcid szerkezeti tervén a tervezési terGlet telepUlési térségként van
feltUntetve, az Uj terUletfelhaszndlds és szabdlyozds kialakitdsa sordn az dkoldgiai folyosd
szomszédsagdat nem lehet figyelmen kivil hagyni.

1.3.2 Kérnyezetvédelmi korlatok ]
A patak partjién egy Un. karbantartdsi savot szabadon kell hagyni, melyet a HESZ is
szabdlyoz:

n72.8

(4) Természetkbzeli dllapoty felszini vizek partjia menti véddtdvolsdag, védddvezet kilterlleten:
b) a tavak, tarozdk, vizfolydsok és felszini vizelvezetd csatorndk partjdn, legaldbb egyoldali, a
partéltél mért, szabadon jarhatd fenntartdsav biztositandd™

1.3.3 Orékségvédelmi korlatok
A tervezés terUleten régészeti és épitett Orokségi érték nem taldlhatd. A terllet
kdzelében dll a mUemléki védettseglU Kbszentes hid.

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

2.1. A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZIEFUGGESEK VIZSGALATA

N
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A Budapesti Agglomerdcio
szerkezeti tervén a terUlet
telepUlési térségként
(szUrke szin) van jeldlve,
mely a 2018. évi CXXXIX tv.
alapjén bdrmilyen
terGletfehaszndldsi
térségbe besorolhato.
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2.2. TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE

2.2.1 Telepulésszerkezeti terv

A telepUlésszerkezeti terv a tervezési terUletet kdzlekedési tertletbe (KOu - szirke)
sorolja. Szomszédjait, a Spar druhdzat és a k&faragd mulhelyeket pedig -
funkcidjukkal egyezden - telepUléskdzponti vegyes (V1 - kék) épitési dvezetként jeldl.
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2.2.2 Vdc Vdros jelenleg hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatdnak (HESZ) és Szabdlyozdsi
tervének (SZT) vonatkozé elSirasai

Vac Vdros Onkormdnyzat Képviselé-testiletének VAc Vdros Helyi Epitési
Szabdlyzatdrdl szold 30/2017. (XI. 24.) szamuU rendelete az aldbbi elbirasokat
tartalmazza a tervezési terUletre:

59. Parkoléterilet
60.§

(1) A KOp jell évezet kizdrdlag gépjdrmdparkold személygépjdrmivek szamdra, valamint
annak mUkédését biztositd épitmények elhelyezésére szolgdl.
(2) Az 6vezetben még elhelyezhetd funkciok:
a) Személygépkocsi-mosd, bruttd 200 m?,
b) maximum 150 m2 kiskereskedelmi drusitohely
(3) A 20 féréhelynél nagyobb parkold csak fasitva alakithatd ki. A fasitdst 4 féréhelyenként 1-
1db, legaldbb kézepes lombkorondju fafaj egységes névényanyagdval kell
megvaldsitani.

(4) A KOp jeld évezet elSirGsait az aldbbi tabldzat tartalmazza:
20. sz. tablazat

Az 6vezet A telek h[ege"geden
A kialakithato ) X g e éptiletmagassag
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a hatdlyos Szabdlyozdsi terv kivonata
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» A vizsgdlt telkeken 1évd gardzssorok nem felelnek meg a hatdlyos 5%-0s
beépitettségnek, és/vagy a beépitési mdédnak:

Telekméret EpUlet Beépitési HESZ-ben
Hrsz.: (m2): méret 7p megengedett | Megfelelés:
' (M2): e beépitési %:
4530/424 4510 114 2,53 < 5 Megfelel
4510 534 114 2135 |> 5 Nem felel
meg

Az épUletek a telkek oldalhatdrain dlinak, igy az eldirt szabadondlld beépitési mod
sem teljesul.

3. TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

A vizsgdilt terUlet jelenleg alulhasznositott, elhanyagolt, méreténél fogva zoldterUleti
szerepe nincs, a rajtuk 1évd épuletek pedig jogilag nem léteznek. A terUlet
beépithetésége egy magasabb esztétikai mindséget képviseld épUlettel, a kdrnyék
igényeihez kapcsolddd funkcidval, ,barnamezds beruhdzdsnak” tekinthetd,
meglévd, alulhasznositott telepUlési terllet épline be.

A terUlet Ujraszabdlyozdsdval az dnkormdnyzat és a gardzstulajdonosok szadmdra win-
win helyzet j6n |étre, mely utdn elddnthetd a terGlet késébbi fejlesztési iranya.

4. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A SZABALYOZAS
E CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA
A szabdlyozds célia, hogy a két telken dllé épllet az ingatan-nyilvantartasba
bekerUlhessen a valdsdgos dllapotnak megfelelden. A jelenlegi jogszabdlyok alapjdn
fennmaraddsi engedélyt csak akkor kaphatnak, ha a hatdlyos telepUlésrendezési
eléirasoknak megfelelnek. Mivel ez a helyzet nem dall fenn, ezért a HESZ és
Szabdlyozdsi terv mdédositdsa szikséges.
A javasolt szabdlyozas legfontosabb elemei:
1. a terGlet Vi-8 jell épitési dvezetbe soroldsa — a mellette 1évd kéfaragd
mUhelyekével egyezbéen — a jovébeni épithetd funkcidk koérét a kordbbi
kdzlekedési parkold dvezethez képest kibdvitette;

2. a Vi-8 dvezetben tervezett beépithetdség is minddssze 10%, amit a telkek
geometridja indokol, a beépithetd telekrészek kihaszndldséhoz ez a
paraméter elegendd;

3. mindkét gardzssor feltUntetéséhez a 4530/10 és a 4530/424 hrsz-U telkek
Osszevondsa szUkséges — és minden szempontbdl javasolt — annak érdekében,
hogy a 10%-os beépithetdseégnek és a szabadondlld beépitési médnak az
eépuletek megfelelienek;

4. a Vt-8 dvezetben az eld- és hatsdkertek kialakitasdnak megszintetése javasolt
a telkek geomeftridja miatt. /Az ugyanezen &vezetbe tartozd kéfaragd
mUhelyek épUletei sem tartjdk meg az eldirt eld- és hatsdkerti méreteket./
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5. aterUlet egy részén athalad az ivoviz ellatd kdrvezeték, igy e terlletet a ,telek
be nem épithetd része”-ként javasoljuk megtartani;

6. a kéfaragd muihelyek és a Gombds patak kodzotti telekrészt tovdabbra is
kdzpark (Zkp) Ovezetben tartand a javaslat, mivel ez a terGlet az &koldgiai
folyoso része.

5. SIABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

Telepiilésszerkezeti terv javasolt médositasa, biologiai aktivitasérték potias

A szabdlyozdasi javaslat kidolgozdsa eldtt szUkséges a telepulésszerkezeti tervet is
maodositani, valamint az Un. bioldgiai aktivitasértéket potolni.

A terUletek bioldgiai aktivitdsértékének szamitdsdrdl szold 9/2007. (IV. 3.) OTM
rendelet szerint a telepUlésszerkezeti tervi terUletfelnaszndldsok alapjdn szdmitott
érték a moédositds sordn a telepUlés egészére nézve nem csdkkenhet.

- e f e

a hatdlyos telepUlésszerkezeti terv (TSZT) kivagata a tervezeési terlletre
A hatdlyos telepUlésszerkezeti tervben a Spar druhdz és a kéfaragd mihelyek kdzdtti
terllet Kozlekedési — parkold terlletbe (K6p) van sorolva, amit a javaslat a
szomszédos terUletekkel egyezd TelepuUléskdzpont vegyes (V1) terlletre modosit.
Mivel ez Uj beépitésre szant terllet kijeldlését jelenti, amely sordn a telepUlésen az un.
Bioldgiai aktivitdsérték csdkkent, annak potidsa szikséges — az Onkormdnyzattal
egyeztetett médon - az aldbbi terlletfelhaszndlds modositdssal:
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ha-os, szdntd mulvelési agu, mezdgazdasdgi besoroldsu, de részben beerddsdédott
telek. A teleknek az erddterlletbe vald datsoroldsaval a bioldgiai aktivitaséertek
potolhatd az aldbbi szamitds szerint:

1. | 4530/424 | 0,23 Kbép 0.6 0,138 | » Vi 0,5 0,115 -0,02

2. 20737 0,259 M 3.7 0,9583 | » Ev 9 2,331 1,37

Bioldgiai aktivitdsérték-vdaltozds dsszesen: 1,35
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javasolt szabdlyozds az Svezeti dtsoroldssal

Jelmagyarazat

& |2

ot e et e

telepiiléskdzpont vegyes épitési dvezet
kdzpark dvezet

épitési ovezet / dvezet hatara

telek be nem épitheté része

okologiai folyoso hatara

kozat teriilet
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A, Vi-8" épitési bvezet elSirdsai — a modositott elirasok szinessel jeldlve:

(1) A telepUléskézpont vegyes terllet elsédlegesen a helyi szintd igazgatdsi,
oktatasi, egészsegUgyi, stb. épitmények, intézmeények elhelyezésére szolgdi.

(2) Az épitési 6vezetben el6- és hatsdkert kialakitdsa nem szikséges.

(3) Az épitési dvezetre vonatkozd telekalakitdasi és beépitési paramétereket az
alabbi tabldzat tartalmazza:

Az épitési f o
évcfze ; Az epitési telek Megengedett
T | Akialakithats | D o = 0
X = s S)) & [0} O Z . -
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Telepulésképi eldirasok

Vdac Vdros 31/2017 (XIl.15.) sz&mon elfogadott TelepUléskép védelmérdl szold

rendeletében

a

tervezési

meghatdrozé terlletek kdzé.

6. BEEPITESI TERV

A szabdlyozds elsédleges célja nem Uj beépités biztositdsa, hanem a
természetben meglévd épulletek feltintetése, melyet a szabdlyozdsi javaslat

fartalmaz.

ferUlet

nem

tartozik TelepUlésképi

szempontbdl

Telepitési tanulmdnyterv alsévdrosi Spar druhdz mégotti gardzsok szabdlyozdsdhoz * Vac, Avar u.
4530/10; 4530/424 hrsz.




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

Az ingatlanok az aszfaltburkolattal ellatott Avar utcdrdl kdzelitheték meg, a
kozlekedési infrastruktira fejlesztésére nincs szUkség.

K6zmi infrastruktira

A terUletet érinté mdodositds nem igényli a meglévé kdézmUvek fejlesztését, csupdn a
telekre vald bevezetését. A terllet kdzmUvekkel teljes kdrlen ellatott.

A kdzmUtérképen latszik, hogy az ivoviz elosztdvezeték egy szakaszon a 4530/424
hrsz-U telken halad, amit a jévébeni épitésnél figyelembe kell venni.

| —— 7‘2,’\ Wh- :

452014

tea 453

—
e

453622

A maoddositdssal érintett telek kézmuUelldtottsdga
(piros: villamos energia, kék: ivoviz, z&Id: hirkézlés, barna: vizelvezetés)
[forrds: e-k6zmU adatszolgdltatds/

Human infrastruktira
A tervezett mddositdsnak humdan infrastruktdra-vonzata nincsen.

8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

Természeti-tgji értékek

A terUlet mellett lévé Gombds patak a fent emlitettek szerint dkoldgiai folyoso,
melynek elSirdsait a szabdlyozds sordn figyelembe vettlk.

Epitett értékek

Az ingatlan kdérnyezetében egy miemlék, a Kdészentes-hid taldlhatd, helyi védett
épitmény nem taldlhatd. A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti. A
tervezett médositds sordn igy az épitészeti értékek sérilésével nem kell szdmoilni.

9. OSSZEFOGLALO

A kérelmezett telek, épitési dvezeti paramétereinek és eldirdsainak mdodositdsdval,
olyan hidnypdtld funkcidval és épllet mérettel vdlik hasznosithatévd, ami a kdrnyék
rendeltetésével teljes sszhangban All.

Telepitési tanulmdnyterv alsévdrosi Spar druhdz mégotti gardzsok szabdlyozdsdhoz * Vac, Avar u.
4530/10; 4530/424 hrsz.



