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Telepitési tanulmanyterv

Bevezetés

Jelen telepitési tanulmanyterv célja, hogy az o©nkormanyzati dontések
megalapozdsahoz attekintést nydjtson a Vac, Kastélyliget laképark kozel 20
hektarnyi teriiletet érint6 fejlesztésével kapcsolatos valtoztatdsi kérelmekre
vonatkozéan. A 67/2022. (I1.16.) Kt. hatarozattal 6sszhangban a jelenleg
folyamatban lévé, Vac KépviselS-testiletének a 341/2021. (1X.22.) hatarozattal
elinditott HESZ feliilvizsgalatdhoz kapcsolédd telepitési tanulmanyterv
kidolgozasa az Onkormanyzat és a fejleszt6 kdzotti egyiittmiikddést hivatott
tdmogatni.

A jogszabaly szerint:

A telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VI 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Kormdnyrendelet) a telepitési tanulmanyterv fogalmdt és készitésének
szijkségességét az alabbiak szerint fogalmazza meg

2. § 17. telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos énkormdnyzati
dontést elGsegité dokumentdcio, amely bemutatja a tervezett épitésiberuhdzdst ésannak az épitett
és természeti kornyezettel vald viszonyat;

19. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni

a) atelepilésrendezésiszerzédés megalapozdsahoz és

b) az 6sszevont telepitési eljards telepitési hatdsvizsgalatiszakaszanak részeként.

(4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmat az elGkésziteni tervezett
telepiilésrendezésiszerzbdeés tipusa, a tervezésiterilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan
—ay. mellékletfigyelembevételével—az 6nkormanyzati féépitész hatarozzameg olyanmddon, hogy
ay. melléklet szerinti tartalmi elemek 6sszevonhatdk, elhagyhatok vagy kiegészithetdk.

A jelen tanulmanyban szerepl6 idézetek az érintett fejlesztéssel szorosan
Osszefliggésbe hozhatd Onkormanyzati fejlesztési elképzelések, el6irdsok
kivonatai.

A Kormanyrendelet 7. melléklete alapjan Osszeallitott, jelen Telepitési
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tanulmanyterv dnkormdnyzati f6épitész altal jévahagyott tematikaja a varosi
fGépitészasszonnyal folytatott egyeztetések soran alakult ki (lasd. 1. melléklet).
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Térsegi kitekintés

Vdc a kdzpontirégid patinds varosa. A Dunakanyar, a tdji kornyezet a tradicionadlis évszdzados fGvarosi
kapcsolodasok, varos intézmeényei stabil poziciot, megfelel6 vonzerdt jelentenek. A budapesti

agglomerdcid hosszu évtizedek 6ta nagy vonzerével bird bevandorlasicélpont.

Tartds trend a budapestirégio el6vdarosaiba torténd vandorlas; amely nagy el6nydkkel jarhat a varosok
emberkincs-allomanya szempontjabdl, ugyanakkor az 6énkormanyzatok szamdra jelentGs fejlesztési
tobbletfeladatokat jelentinfrastrukturalisan és intézményioldalrélis. A varos gazdasaga és m(ikodése
szempontjabdl fontos tény, hogy a fiatalabb vallalkozd szellem(, a mobilis és dinamikus rétegek
beteleplilése melletta nyugdijasok (a gyerekeik/unokaik utani) koltozésévelis kalkulalni sziikséges.

Hulldmzé a kikoltozés Budapestrdl az agglomeracidba, amely mellett a be- és visszakoltozés is
megjelent. Az utdbbi évek tapasztalatai szerint elsésorban a fiatalok, kisgyermekes csaladok, a
szegények, anyugdijasok, de ajomaéduak kikoltozése is egyarant jellemzé.

A pandémia, a klimavalsag hatdsai, a személygépjarmi-dllomany névekedése és az autdhasznalat
Ujabb felldngolasatovabb erdsitik mobilitast, az orszagon beliili vandorlasi trendeket.

Az utébbi években erés nyomas nehezedik a kdzponti régid kisvarosaira: az fent vazolt kiviilrél hato
trend, ami ellen mondhatjuk, eszkoztelenek a telepiilések. A nagytérségi mozgasokat csak célirdnyos
és 0sszehangolt jogi eszkozokkel, rugalmas teriiletpolitikaval lehet befolydsolni megfelel6 eréforrasok
mozgdsitasaval.
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Vac vonzo adottsagai

Vdacadottsagai olyanok, amelyekre managy kereslet van a mobil rétegek, személyek részérél. Adott az
autout, a vasutifévonal, nemzetkozikapcsolddasok,Vacjolelérhetd afévarosbdl és viszont. A fGvaros

szomszédsaga nagy munkaerGpiaci, szolgaltatasi, képzési és kereskedelmi kindlattal erésiti a varos
helyzetét. A helyigazdasdag jol miikodik — nemzetkozibekapcsolddasu vallalkozasokkal.

ADunakozelsége, avizek, erd6k, élhetSklima, adombvidék, —mamégvonzé—koérnyezete, akellemes
tdj, biztonsagot sugarzdé hangulat vonzéva teszi a telepiilést. Hagyomdanyos és modernizalédd
karakterd kisvarosias milig, fejl6édé szolgaltatasok és kereskedelem jellemziavarost.

Az érintett terUlet rovid bemutatasa

A tervezésiteriilet Vac belvarosatdl délkeletre, a Kiils6 Radi Ut (2126 sz. ut) déli részén, az M2-es
autéuttdél 2 km-re helyezkedik el, a teriilet Vac keleti varoskapujanak mondhaté. Kilterileten

elhelyezkedd, azonban kozlekedési kapcsolddasi lehetdségek szempontjabdligen kedvezd fekvési
terlletrélvan sz6.
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1. dbra — A teriilet elhelyezkedése (forrds: https.//www.openstreetmap.org
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A terillet kornyezete

A 20 hektar nagysagot meghaladé tervezésiterilet Vacdélkeltirészén fekszik, avaros és az autdpalya
kozotti zonaban. Keletrdl és délr6l mez6égazdasagiteriiletek hataroljak, mig nyugatra a varos felé egy
erdés, vizekkel tagolt teriilet nyulik el egészen a vasutig. A teriilet északi részén megvaldsult egy
tobblakdsos épliletekbdl allo kertvarosilakoteriilet, a Csendesrét Lakdkert.

2. dbra — A tervezéssel érintett teriilet Iégifotdja (forrds: Google)

A teriileten, aGesztenyefasorvégén taldlhatd a Czigler Gy6z6 altal tervezett 1888-ban épiilt Piufsich-
Marx-kastély, amely kéttornyl, oromzatos, homlokzata parkanyokkal diszitett, sarokrizalitos,
Osszetett alaprajzu, észak-déli fekvésd, kilenc szobas, 380 m? alaptertlet(i épulet, amelynek telke is
helyivédelem alatt all.

Vac telepllésrendezési eszkdzei

Telepulésszerkezeti terv

Véc Véros Onkormanyzat Képvisel-testilete a 268/2017. (XI.23.) dnkormanyzati hatarozattal
hagytajovaVacVaros Telepiilésszerkezeti Tervét (tovabbiakban: TSZT). ATSZT atervezésiterileten
éskornyezetében akovetkezd teriletfelhasznalasokat hatarozza meg:

Beépitésre szant teriletek:

e Kertvarosias lakoterilet

o Telepiléskozpontterilet

e Kereskedelmi-szolgdltato terilet
e Kilonleges-sportteriilet
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Beépitésre nemszantteriiletek:

e Mezbgazdasagiterilet
e ErdGterilet
o Természetkozeliteriilet

—

T DN

3. dbra — A TSZT tervezési tertiletre vonatkozo részlete

A TSZT a kertvarosias lakéterllet egy részét (zold sraffozassal) intenziven fésitandd teriletként
hatdrozza meg és a Kiils6é Radi ut és a Klarahaza felé vezet6 k6zut mentén fasitast tervezett be. A
Kukorica ut tervezett helyigy(jté Ut részét képeziMariaudvar és Dedkvarkodzott, amely a varos kiilsé
részeinek feltard utjavavalhatannak megvaldsulasa esetén.

A tervezési terllet kdrnyezetét az orszdgos mellékat (Radi ut) védétavolsaga és az orszagos
okoldgiai haldzat 6koldgiai folyosd korlatozasa érinti.

/////

Véc Varos Onkormanyzat Képvisel§-testiilete a 30/2017. (XI1.24.) 5nkormdnyzatirendelettel hagyta
jova Vac Varos Helyi Epitési Szabalyzatat (tovabbiakban: HESZ), amelynek 1. sz. mellékletét ké pezi
az SZT A2-N4 jell Szabalyozasitervlap (tovabbiakban: SZT).
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Atervezésiteriletenlévé lakoteriletekegyontetlien Lke-12a épitési bvezetbe tartoznak. Az épitési
dvezetre vonatkozd sajatos elSirasok szerint (HESZ: 37. § (8) bek.):

(8) A kiiltertileti lakott helyen levd Lke-12a jelli épitési Gvezetben tovdbbielSirdsok:

a) teljes kézmiiellatds biztositandd, a Gombds patak, mint 6kologiai folyoso kézelsége miatt zart
csapadékviz-csatornahdlézat épitendd ki,

d) az utcdk kétoldali fasitasdrél — a kézmiivek védétdvolsagdnak biztositdsa mellett — a
kézmlditervekkel egyeztetetten sziikséges gondoskodni.

e) kettds fasor létesitése sziikséges az SZT-n jellteknek megfelelGen a teriiletet északon hatdrolo
utca északioldaldn, valamint a volt vacdukaiut mentén

f)a létesitendd épitetthdzas transzformdtor(ok) és a szelektiv hulladékgyliijté rendszerhez
kialakitando gylijtésziget kézteriileten kiviilielhelyezését biztositanikell.

Az épitésiovezetre vonatkozé épitési paraméterek a kovetkezbk (6. melléklet 3. tablazat)

Az épitési dvezet Az épitési telek Megengedett
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Az orszagos telepiilésrendezési kovetelményekhez képest az elhelyezhets rendeltetések korét nem
szigoritja a szabalyzat, igy elhelyezhet a lakd rendeltetésen kivil a helyi lakossag ellatdsat szolgdld
kereskedelmi, szolgaltatd, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis, kulturalis, szallas jellegl
és sport rendeltetés. A telkek legkisebb kialakithaté mérete a tombok méretének megfelelGen
optimalis, a telekszélessége és hosszusaga meghatarozott. ennek megfelel6en a telekosztas mar
megtortént, ugyanakkor a beépithet6ség majdnem az orszagos kovetelményeknek megfelelé
maximalis érték. A telkeken a HESZ 37. § (1a) bekezdése értelmében legfeljebb egy épiilet helyezhets
el (sok telek 6sszevonasat kovetben lehetne tobb épliletet elhelyezni). Az elhelyezhets rendeltetési
egységek szamatarendelet nem korlatozza kozvetleniil, azokat kozvetetten paramétereka hatdroljak
be. Alegkisebb zéldfeliiletiarany igen magas, a burkolt fellletek kialakitdsanak lehet&sége korlatozott.

A telek zoldfelliletének minimum 35%-at fasitani kell (32. § (10) bek. b) 3.).
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A lakéterilet nyugati szélén taldlhatd kastély (Klarahaza) és szomszédos tomb telepiiléskozpont
(vegyes) teriletbe kerilt besorolasra.

Az épitési dvezet Az épitési telek Megengedett
A kialakithato gj telek ) . . o )
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A helyi védelem alatt all6 villa Vt-11 épitési ovezeti paraméterei az épilet és telkének védelmét
szolgdljak. A Vt-12 épitésidvezetben [évé tomb ugyanakkor korldtozottan tovabb oszthatd, betartvaa
telekszélességre és mélységre vonatkozé el6irdsokat, és hogy 40%-os beépithet&séggel lehet épliletet
elhelyezni.

Arendelet 39. § (2) bekezdése kizarja parkoldhaz, izemanyagtolt6 dllomas és alakossagot kozvetlendl
nem szolgdlé termeld, raktarozasi és kozlekedésifunkcidk elhelyezését. Lakéfunkcié masodlagosan is
elhelyezhetd, ezzel — az orszagos telepilésrendezési kovetelményekhez képest — a teriiletek helyi
kozpontijellegét hangsulyozza. Tovabbisajatos el6irasokat a HESZ nem hatarozott meg a teriiletre.

A tervezésiterilet peremén beépitésreszantkilonleges—sportteriilet (Tonkoély utca, felett”) —(KSp),
valamint meglévd, kis kiterjedés(i kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi terilet (Gksz) talalhatd. A
tervezésiterilettel 6sszefliggésben a kovetkez6k emelend6k ki. A sportteriileten sportépitmény, a
pihenést, testedzést szolgald épitmény, kereskedelmi szallashely-szolgéltaté épilet, kereskedelmi,
szolgdltatd éplilet, szolgalatilakas, a lovassportot szolgald tarold és dllattarté épitményekhelyezhetdk
el 10%-os beépithet6séggel.

A Gksz-12 épitési ovezetben legfeljebb 30%-0s beépithetéséggel helyezhet6 el kereskedelmi,
szolgdltato épilet.

A tervezésiteriiletet beépitésre nem szant teriiletek veszik koril: a Kiils6 Radi ut és a lakoterilet
kozottiterilet, valamint a keletre fekvSteriiletek dltaldnos mez6gazdasagitertletbe sorolt. A Gombas-
patak és a lakéterlilet kozott, a patak Okoldgiai folyosdjanak védelme érdekében széles
természetkozeliteriilet keriilt kijeldlésre (Tk), ahol épiiletet nem lehet elhelyezni (HESZ 70. & (2) bek.)

A teriiletet nyugtrél hatarold erdéteriiletben (E) az erdd rendeltetésének megfelel6 termel6-
szolgaltatd tevékenységeket kiszolgdlo épitmények, valamint az erdei turizmus szolgalé épitmények
helyezhetdSkel, amely jélilleszkedik a lakéfunkcidhoz. (HESZ 67. § (4) bek.)

Akiszolgalé utakat a HESZ-ben sziirke szinnel, a helyigy(ijt6 és afeletti kategdriaju utakat sarga szinnel
jeldli a szabalyozasi terv (HESZ 59. § (3) bek.) A Kukorica és Gabona utca mentén duplafasort kell
létesiteni a lakdterilet teleptilésképi, tajképielvalasztdsa érdekében. A tervezésiterilet kiszolgald
Utjait nem érinti szabalyozasivonal, csak a Kukorica utca orszagos mellékutrél bejovs szakaszat.

Beépitési terv

A teriiletre vonatkozdan elkésziilt a beépitésitervahozza kapcsolédd miszakileirassal egyitt, ezeket
a 2. melléklet tartalmazza.

10
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A modositas soran elérendd célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e célbol
modositandd elemeinek 6sszefoglalasa

Yyl

A tervezési teriileten 1évé telektombék telkeinek dsszevondsdt kévetéen valdsulhat meg a

7

tervezett intenziv kertvdrosias, hatékonyan épitheté és fenntarthato fejlesztés.

Az orszagosteleplilésrendezésiés épitésikovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: OTEK) hatdrozza meg az egyes Ovezetekben, épitési 6vezetekben megengedett
hatarértékeit. Az OTEK el8irdsaival 6sszhangban a tervezett fejlesztés észszeri és klimakompatibilis
megvaldsulasat az alabbi paraméterek tudjak biztositania kertvarosias lakoteriiletek esetén:

Megengedett legnagyobb beépitettség (%): 35
Megengedett legnagyobb beépitési magassag (m): 8,0
Legkisebb zoldfelilet (%): 45

Szabalyozasi koncepcio —javaslat a szabalyozas mddositasara

TSZT médositasatis sziikségessé tesziatervezéssel érintett terilet délnyugatirészénelhelyezkedd
Gksz-12 jelli épitési Ovezet Lke épitésiOvezetbe torténd atsoroldsa, valamint a javasolt belterileti
hatar modositdsa.

Az SZT tervjavasolt mddositasaaz I5, 16, J5 valamint a J6 jelG tervlapokat érinti.

VAC - KASTELYPARK HESZ MODOSITASI JAVASLAT

1. LKE-12b JELU KERTVAROSIAS LAKOTERULETEKRE VONATKOZO SZABALYOK JAVASOLT
MODOSITASA

HESZ 6. melléklet 3. tablazatanak kiegészitése

Az épitési ovezet Az épitési telek Megengedett
A kialakithato Uj Epiiletmagassag
5 o telek legkisebb - - ©° a
= £y s |E ElE E |3
3 o £ E |3 -3 5 g
Is] =Y o ® a0 S F1y X
£ T o = = o c & S
c =29 b=} an ) o © o) = =2 0 —
< o« = 5 © T o 0 oo T Haof S < o
A 8 s 2 & o 382 vosg|l o35 ] o ]
= = - 2 o ® w8 g E 99 5 E QT ~ & D 2 S
] 2 = 9] @ @ I = & 2 S35 2 =
B o < x X 4] 2 g © 5 T g o £ £ =z Q2 k2] &
9] o v D T = 5 = ®c [ c Cw K~ T 5 = c o~
3 T N E [S ¥ o PO g PN E .8 o o £ ® e
O < < 28 &= £ = £ 9 o «<Qo 3| <l 5= <=2 N o= &L =
Lke-12b Sz 2000 16 30 30 (+5)* 35 0,6 45 - 8,0
(+0,05)*

* kizardlag kerti taroldelhelyezésére felhasznalhaté paraméter a HESZ 37. § (8a) a) pontjanak
elGirdsai szerint

37. § (8a) Lke-12b jelii épitési ovezetben atovabbi elGirasok:

a) A megengedettlegnagyobb beépitettségen és szintteriileti mutaton feliil, +5% beépithetGséggel és
+0,05 szinttertilettel kizardlag a férendeltetést kiszolgdlo taroldk (kertieszkézok, kerékpar) helyezheték

el. Minden rendeltetésiegység utdn legfeljebb 5 m? alapteriilet(i tdrold épithetd, melynek magassdga
legfeljebb 2,0 lehet.
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b) Lke-12b épitési bvezetben az el6kert legkisebb mérete 6,0 m, a hdtsokert legkisebb mérete 3,0m. Az
elékert

ba) 0-3 méteres savjaban —hulladéktartdly kivételével — épitmény nem helyezheté el,

bb) 3-6 méteres sdvjaban kizdrdlag az a) pontszerintitdrolok helyezhetdk el.
c) A telek zéldfeliiletként kialakitandé teriiletének minden 150 m? utdn egy lombos fa telepitendé.
legkisebb zoldfeliiletet biztositani. A meglévé fds szdru, értékes, idés névényzetet szelektiven meg kell
tartani.
e) A zéldfeliileteket kertépitészetiterv alapjan kell kialakitani.
f) A telekhatdron telepitett tdroldk feliiletén zéldfal, a tdrolok tetején extenziv zéldtetd alakitandod kia
feliiletek legaldbb 40%-dn.
g) A tetdfeliilet legaldbb 40%-dt extenziv, csapadékvizpufferelést is biztosité zéldtetéként kell
kialakitani.
h) A csapadékvizek helybentartdsdt és felhaszndldsdt a telken beliil biztositanikell z6ldteték, es6kertek
kialakitdsdavalés tartdlyok elhelyezésével.
i) A kerités magassdga legfeliebb 1,2 m lehet, melyet sévénysorral kombindlva kell kialakitani. A
keritést ugy kell elhelyezni, hogy az lehetévé tegye a tombok kbzcélu gyalogos dtjdrhatosdgadt.
j) Lke-12b épitési 6vezetben kiszolgadlo épiilet és dllattarto épitmény nem helyezheté el.
k) Az Lke-12b jelli épitési 6vezetben felszini parkolé létesithetd, amely teriiletén az OTEK 42. § (7)
bekezdésétébleltér6en minden megkezdett4 parkolohely utén 1 db nagy lombkorondt névelé fat kell
telepiteni.
1) Az Lke-12b jel(i épitési Gvezetekben a gyalogos kapcsolatokat a tombdok kialakitdsa, beépitése sordn
biztositanikell témbdnként kétiranyu kapcsolatként.
m) Az Lke-12b jelii épitési bvezetben legaldbb 150 m? telekhdnyad/rendeltetésieqgység biztositandao.

2. AKASTELYPARK TERULETEN LEVO Vt-11 és Vt-12 JELU TELEPULESKOZPONT VEGYES TERULETEKRE
VONATKOZO SZABALYOK JAVASOLT MODOSITASA

HESZ 6. melléklet 5. tablazatanak médositasa

Az épitési ovezet Az épitési telek Megengedett
A kialakithatdé uj Eniilet ,
X puletmagassag
5 o telek legkisebb = | = ° )
o 2< - |z gz = 8
o Q =] =
3 o & S Iy B & £ = <
£ 2o,y b= Qo S W g = KO
— = =1 D o O & Q9 U w o B - o
o ] k] Q [y " T Qo 9 U aun = U o = T o o o
— = K 2 @ a0 o % € ot £ £ 0 2 = el o
B =3 T g 2 9 ced &2 o & St £33 2 &
Y ] x o © 4 2 g © ‘g T 5 & T £ & =z 2 K] s
9] O] T = = — a c @ c @ O [ = 8 T 2 = (=
2 2 T3 S E TE po PO g P E ] ¥E ®E
0 < < g RS £ = £ 9 o <208 | <P FE| <R 4= @ £
Vt-11 Sz 12000 100 100 20 10 0,6 60 3,5 6,0
Kastélypark
varosrész
Vt-19 (aj Sz 5000 100 50 40 60 2,5 30 3,5 10,0
épitési
ovezet)
Kastélypark
varosrész

1 Ezzel parhuzamosan —a jogszabaly belsd koherencidjanak fenntartasa érdekében - médositani kell a HESZ 32.
§ (11) bek. a) pontjanak ab) alpontjat a kbvetkez6k szerint: ,Amennyiben épitési 6vezetre vonatkozo elGirds
eltér6en nem rendelkezik, kertvdrosias lakdteriileteken uj éplilet épitése, vagy meglévé épiilet bévitése esetén,
ha a létesitendd parkolohelyek szama tébb, mint 3 db, akkor a sziikséges parkoldhelyek 75%-at telken beliil
épliletben, épitményben kell elhelyezni.”
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HESZ 40. § kiegészitése:
Vt-11 (kastélytomb):

(8) Vt-11 épitési 6vezetben a kastélytelek zoldfeliiletének (parkjdnak) kézcélu haszndlatdt biztositani
kell.

(9) A meglévé fdas szaru, értékes, idds névényzetet meg kelltartani. Fafelmérés eredménye alapjdn kell
a megtartandoé névénydllomdnyt és a legkisebb zéldfeliilet teriiletét meghatdrozni.

(10) A Vt-11 jelii épitési 6vezetben lakdrendeltetés nem létesithets. Az Gvezetben csak igazgatdsi
iroda, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis, kulturdlis rendeltetés, valamint ezekhez
kapcsolodo kereskedelmi, szolgdltatorendeltetés a helyezheté el.

Vt-19 (helyi kdzpont):

(10) Vt-19 épitési Gvezetben éplilet féldszintjén legaldbb 250 m? szintteriiletnyi kereskedelmi
szolgdltato rendeltetésnek kell helyet biztositani.

(11) Vt-19 épitési 6vezetben az el6kert legkisebb mérete 0,0 méter.

(12) A telek zéldfeliiletként kialakitanda teriiletének minden 150 m? utdn egy lombos fa telepitendé.
(13) A Vt-19 jelli épitési bvezetekben a legfeljebb 3,0 m szélességli, a tombdokén beliili dtkdzlekedést
biztositd két irdnyu gyalogos kapcsolatokat az éplilettombok kialakitdsa, beépitése sordn biztositani
kell.

(14) A tetéfeliiletek 40%-dt extenziv, csapadékviztdroldst is biztosito zoldtetéként kell kialakitani.

(15) A csapadékvizek helybentartdsdt és felhaszndlasat a telken beliil biztositani kell zéldteték
kialakitdsdvalés tartdlyok elhelyezésével.

(16) Zoldfeliileteket kertépitészeti terv alapjan kell kialakitani.

(17) Vt-19 épitési Gvezetben kerités a kézteriilet fel6l nem Iétesithets, kizdrdlag a lakdsok
elvdlasztdsaként valdsithato meg. A keritést ugy kell kialakitani, hogy az lehetévé tegye a témbok
kézcélu gyalogos dtjdrhatdsdgat.

(18) Vt-19 épitési Gvezetben kiszolgdlo épiilet, kiilbnalld tarolo és dllattartd épitmény nem helyezhetd
el.

(19) Vt-19 épitési 6vezetben tdrolé magassdga legfeljebb 2,0m lehet.

3. PARKOLO KIALAKITASA A TERMESZETKOZELI TERULET (TK ) OVEZETEBEN
HESZ 32. § (11) bek. c) pont

ca) A Széja ut mentén lévé Tk dvezeten beliili P89 parkolot vizateresztS burkolattal kellmegépiteni.
A tisztitott csapadékviz helyben tartdsdt és névényekhez vald eljuttatdsdt biztositanikell.

cb) A parkolé megvildgitdsdt és biztonsdgihdlozatdt 6ndllé rendszerrél kell biztositani.

cc) A Tk 6vezeten beliili P89 parkolot fasitottan kell kialakitani, 4parkoléhelyenként 1db elénevelt,
tébbféle fajboldlld lombos fa telepitends, melynek iiltetégddre legaldbb 4 m?/fa.
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4. TKR KIEGESZITESE A KASTELYPARK TERULETERE

77

A Kastélypark lakéegyiittesére akovetkezl kiegészitd elGirasok javasoltak

(0) Le kell hatarolni a Kastélypark lakdegyiittes teriiletét

(1) Epiiletek lapostetds kialakitdsuak is lehetnek.

(2) Lakoteriiletek épiileteinek terepszint feletti szintszama legfeljebb ketté lehet: féldszint + egy
épitményszint. Tet6tériszint nem létesithetd.

(3) Gépészetésnapelemek elhelyezése esetén a tetGsik dtlagos magassdgdhoz képest legaldbb1,0m
magas mellvéd, épitészetielem épitends, mely a takards mellett a berendezések vihardllosdgdt is
biztositja. A mellvéd az épiilettel harmonizadld legyen mind anyagdban, mind meg jelenésében.

(4) Klimaberendezés, hészivattyu, gépészetiberendezés homlokzatonldthaté médon nem helyezhetd
el, kizarolag mellvéd takardsdban telepithetd.

(5) A teriileten beliili kiilsé tarold finombeton anyagu tdrold lehet, szine sziirke vagy fehér betonszinii
lehet, a homlokzatisiktolbeljebb Iévé belsé feliiletei szabadon szinezheték.

(6) A vdrosrésztelepiilésképivaltozatossaga érdekébenkeriilnikell, hogy témbén beliil négynél tobb
éplilet homlokzata azonos kialakitdsu legyen.

(7) A parkolok feliiletét vizatereszté burkolattal kell kialakitani.
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A javasolt beépités, valtozas varhatd infrastrukturalis igényei
kozlekedeés, kozmidifejlesztés

A human infrastruktura fejlesztése, igénye

A vizsgalt, tervezéssel érintett teriileten 455 lakds megépitése tervezett, kivitelezés alatt all 180 lakas,
mar atadasra keriilt (hasznélatba vett) tovabbi 200 lakds. Osszesen tehat 835 db lakds megépitése
varhaté a projekt megvaldsulasat kovetéen.

Magyarorszagon a szaz lakasra jutd lakosok szama 1990 6ta folyamatosan csékken. 1990-ben 2,69 f6
voltaz egy lakdsrajutd lakdk szdma. 2022-ben mar csak 2,14 f6. A f6évarosban alegkisebb az egy lakdsra
jutd lakos szam (1,82), a varosokban ennélnagyobb (2,16), a kozségekbenalegmagasabb (2,35) a KSH
2022-re vonatkozé adatai szerint.

A tervezett lakdsok - mérete és bekerilési koltsége alapjan - varhaté értékesitésiara els6sorban a
korlatozottan fizetGképes keresletet célozza meg. A jelenleg tapasztalhaté trendek alapjan
tobbségében fiatal parok, leend6 sziil6k, vagy kisgyermekes csalddok lakasigényeivel taldlkozhat azitt
kialakitott lakaskinalat. Ebbdl kiindulva a statisztikai atlagnal magasabb, 2,4 f6/lakds mutatéval
kalkuldlunk. Eszerint 2004 f6 — kerekitve 2000 f6 — jelenléte varhatd a beruhazas befejezése utan.

A mar beépiltszomszédos tombok, a Csendesrét Lakdkert képét mutatjaa Google fotd. Pontos adat
hidnydban, pusztan becslés alapjan azitt, ezen a6 hektdrosteriileten elhelyezett lakdsok szama— 2-3-
4 lakasos éplileteket feltételezve — 200 kordli lehet.

A megkezdett Csendesrét Lakdkertt6ldélre 1évé6 projektels6 Gtemében 180 lakas feléplilésével lehet
kalkuldlni. A tervezett 2. Gitemben — amennyiben a telepllésrendezési eszkbzok paramétereinek
maddositasa megvaldsul — tovabbi 450 lakas jelenhet meg a teriileten. A kalkulacidk alapjan
Osszeségében 800-850 lakas johet |étre ebben az Uj, 30 hektaros varosrészben.
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8. dbra — A tervezéssel érintett teriilet és kornyezetének légifotéja a mdar megéplilt Csendesrét Lakdkerttel (forrds: Google)

Az alabbi tablazat tlikrozi a kordbbi évtizedek varostervezési és ellatasszervezési normativait. Egy Uj,
avarosszéléntorténé fejlesztés esetén feltétlentil sziikség van bizonyos human ellato kiszolgald
bazisok kialakitasara. A humaninfrastrukturairantiigénnyelkapcsolatban elmondhatd, hogy Vac
varos lakossaga a KSH adatai alapjan 2011-ben 33.553 f6, mig 2021-ben 32.927 f6volt,
0sszességében tehat nem ndvekszik inkabb stagnal.

A normativ elGirdsok teljesitése a humaninfrastruktira terén esetiinkben kevéssé jarhatd. Mi ezzel a
baj? Sajnos ezek kissé idejét mult aranyok, a varosok hierarchikus szervezédés( felépitéséhez
kapcsolédé modellek. Mind az ellaté rendszerek mikddtetése, mind a szolgaltatdsok mddja, tartalma,
finanszirozasa nagymértékben megvaltozott.

Pl. a meglévé tradiciondlis postahalézat ma mar nem fenntarthatd, a posta szolgaltatasai részben
megujultak, atalakultak, részben mar piaci keretek k6z6tt mikodnek.

A konyvtar szerepe, sajnos egyre sz(kil és az Ujabb generdciék — hagyomdnyos tartalommal —
gyakorlatilag nem haszndljak. Ennek fenntartdsa valéjadban dnkormanyzatifeladat.
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A gyégyszertari normativaigenrégilehet, Vacon a Google alapjan tobb mint 15 gydgyszertar talalhato,
amelyeket szabalyozott piacivallalkozdsok mikodtetnek. Eszerint 5-sz6ros az ellatottsdg Vacott, de ez
nem szokatlan furcsasag, hanem arra figyelmeztet, hogy tobb figyelmet forditunk az egészségiink
megé6rzésére.

A kozép és altalanos iskola telepitése vagy ezek teriiletbiztositdsa nem életszer(i a szabad
iskolavalasztads és az erre a teriiletre bekolt6z6k vélelmezhet6 szokasai, torekvései, élethelyzetei
mellett.

A fenti elemek normativai nem észszer( lizemeltetési kovetelmények érvényesitése mellett nem
érvényesithet6k és maguk a szolgaltatdsok méretgazdasagosan, hatékonyan ezen a teriileten nem
mikodtethetdk. Egyestevékenységek kikeriltek az 5nkormanyzati/joléti/ szolgaltatasok kbrébdl mert
piaci szerepldé kockazata/lehetGsége miatt nem 6nkormanyzati kompetencia a normativ ellatas
kialakitdsa, fenntartdsa. Ezek a humaninfrastrukturdlis létesitmények mas mdédon miikédnek és
dinamikus véltozasuk folyamatban van.

Az évoda és bélcs6de —a normativaktél fliggetleniil—tovabbvizsgalandd valds igény lehet. (Lakosszam
és lakdsszam alakuldsa, korosszetétel, gyerekszam, képzettségi szint, otthondolgozas, ingazasi
szokdsok alapjan, a vizsgalatot az id&sek otthona igényszintjére is kalibralni kell). Az intézmények
kapacitdasanak meghatdrozasahoz a vizsgdlatot ki kell terjeszteni a kozeli varosrészekre is, és az
elemzések, afinanszirozhatdsag alapjan kellmeghoznia dontést, ebbe indokolt a helyiek bevonasa és
a megoldasban valo részvételének biztositasa.

Az egészségligyi ellatdsban egyre jobban érzékelhet6 véltozasok zajlanak, a maganegészségligy
kialakuldasa egyre dinamikusabb, a praxisk6z6sségek megjelenése hatékonyabb és biztonsdgosabb
ellatas felé mozdul. Az elldtanddk szama a 2.000 f6 kordli helyi lakos figyelembevétele alapjan egy
multifunkcionalis egészségpont/egészséghaz/rendeld, oregek napkdzi otthona, mini k6zosségi haz,
kiskonyvtar kialakitasra kerillhet, és akar a létesitmény, mintegy lokalis kozponti hely a jatszotérrel,
kispiaccal és akar mozgd szolgaltatdsok befogadasaval (posta, konyvtar) kombinalva.
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A fejlesztéssel érintett teriiletre vetitve

Ellatas tipusa Normativa . , ., ..
(2.000 f6, vagy 830 lakas alapjan szamitott)

Bolcséde 20fh / 1.000 f6 40fh

Ovoda 40fh / 1.000f6 80 fh

" 8 tant

Altalanos iskola 4 tanterem / 1.000 f6 anterem

(8 osztalyban elosztva)

0,43 orvos munkahely /

Korzeti orvosi rendelé .
1.000 f6

<1 orvos munkahely

0,5 orvos munkahely / 1.000

Gyermek szakorvosi rendel6 )
lakas

1 orvos munkahely

0,33 orvos munkahley /

Fogorvos 1,000 5 0,66 orvos munkahely
Gyogyszertar 300 m? / 12.000-16.000 f6 40-50 m”
» |Kozépfokuiskola Lakossag x 6% x 47% 56 fh
5
©
% Id&sek napkozi otthona 6féréhely / 1.000 f6 12 th
‘s
N
0 . . e e PRV E N . L e
3.900 kotet, de a jelenlegi konyvtar és miivel6dési haz kielégiti
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1. tdbldzat — A tervezett fejlesztés humdninfrastruktira igényét ajdnlé kordbbi normativdk

A javasolt beépités, valtozas varhatd kornyezeti hatasai, rovid

dsszefoglalo

A tervezésiterileten folyo fejlesztések megfelelnek a hatalyos telepiilésszerkezeti terv altal kitlzott
fejlesztésiirdnyoknak. Vac délkeleti kapujaban kiépulSfélben van egy Uj varosrész, amelyben a mai
kézmivesitésikovetelményeknek megfelel6 ellatassal biztositott az elvart, elGirt kbrnyezetminGség.

A beépitési paraméterek és azok tervezett mddositdsa a hatalyos felsGbb szintl jogszabalyokhoz

illeszked6en valtozik. Az eddig megéplilt lakdsok a szabdlyozasi el6irasok alapjan allnak, a kiépdlt
kézmlvek, utak a kornyezetikovetelményeknek eleget tesznek.

A tervezett mddositds értékelésénél figyelembe veendd, hogy a telkek beépitése sordn a nagyobb
éplletmagassag anyagtakarékos épitést, hGtechnikailag kedvezébb kialakitast és a telken beliil tébb
zoldfellilet megépitését is magdval hozza. TdAmogatandd a lapostetds épiiletek épitése melyek
tet6fellleténalacsony mellvéddel védetten és kevésbé lathatd modon elhelyezheték napelemek és az
eslOvizeket pufferold zoldtetd feliiletek is.

A kiépulés korai fazisdban Iévé lakoteriilet és kozterliletek fasitdsa és zolditése kiemelt figyelmet
kovetel, mind a fejleszt6tdl, mind pedig a majdani Gzemeltetétdl is. Itt kell megjegyezni, hogy a
kezdetektdl fogva indokolt eréSteljes teleptlilésmarketing és egylittm(ikodé edukacio a kertvarosba
koltoznivagyo telepesekfelé (avaroslizemetetés, f6épitész, fékertész). Eza kdrnyezet az itt él6ké és
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annak minGsége elsGsorban rajtuk all. A majdani kozteriileteket a kezelS fogjafenntartani, de ez csak
aterilet 6toéde/negyede, atobbitulajdonosok feladata és gondja, koltsége.

A jelenleg egyre népszerilibb —igen kartékony és klimapusztitd — trend szerint a kertes hazak telkeit
keritéstdl keritésig térkével és/vagy m(iflivel burkoljak a fenntartastol menekul6 tulajdonosok. A
babérmeggy és a tuja, amit fanak gondol a lusta kerteshaz tulajdonos, mivel ezek folyamatosan
zoldérzetet keltenek és alig szemetelnek. javasolhatd a szabalyozasban és a telepiilésképirendeletben
megel6zniazilyen tipusu kialakitdsokat. A telken belili parkoldk kiépitését vizatereszt6 burkolattal kell
megoldani.

A zo6ldhalézat alakitasanal a szomszédos mezbgazdasagi teriletekkel valé zavard kolcsonhatasok
kikliszobolésére ateriilet hatarain az érintett tulajdonosok bevonasaval kell kidolgozni azt a mezsgye
funkciot teljesité zoldsavot, ami mindenkiszamdra megfelel6 biztonsagot nyujt. A fejlesztéssel hataros
Orszagos Okoldgiai haldézat 6koldgiai folyosdjaval, valamint a Természetkozeli dllapotu felszini viz
partvonala mentivédéterilettel érintett terilettelis hasonld médon kelleljarni. Avédelmet elrendel
szervezettel egyeztetten és akezelésitervben foglalt elvarasok szerint biztositandda zéldfolyosé minél
hatékonyabb klima és z6ld/6koldgiai szolgaltatasa.

Fokozott jelent&ségli kihivas a csapadék vizek helyben tartdsa, taroldsa, pufferelése, 6ntozési célu
felhaszndlasa. A csapadékvizgazdalkodas alrendszereinek m(iszakielemeire az épliletek elhelyezése és
az épitészetitervezéssoran kikelltérni és be kell mutatnia lehetséges, illetve az elvart megoldasokat.

Akozteriletek ugyan jelentés szikkasztdsi kapacitast nem kinalnak méretiiknélfogva, de torekednikell
a szarazon rakott, hézagos - elemes jarda és parkoléfeliiletek, burkolatok épitésére.

A telepiiléskép harmonidjat, az épitett kornyezet 6sszhatasat teljesen szétzilaljdk az ad hoc felszerelt
klima berendezések. Az épitési és teleplilésképi elSirdsokon tul, az el6nevelt fak Ultetésével, a
lapostetSkre helyezett kozponti klimaberendezéssel a kedvezd varosképi 6sszhatas megbrizhetd. A
vin-vintis megkellemliteniennek kiépitése olcsébb az hasznaldknak és nem avatkozik bele valamiféle
sufnituning megolddsokkal az éplletek h6technikai és szerkezeti kialakitasaba, ami a tartés m(iszaki
allag oldalarél fontos értékmeghatarozé tényezé. Uzemeltetése energiahatékonyabb és a szolgaltatas
mérhetd.

Orokségi vagy kornyezeti érték sérilésének lehet8ségei, rovid

dsszefoglald

A tervezett fejlesztés megvaldsitdsa sordn az épitett 6rokségi, valamint a koérnyezeti értékek
védelmének szem el6tt tartdsaszilkséges ésindokolt.

Ezzel 6sszefliggésben a HESZ javasolt médositasa tartalmazza az 1888-ban épiilt Piufsich-Marx-kastély
(tervezbje: Czigler Gy6z8) mint Helyivédelem alatt allé épliletre és telkére vonatkozé elGirast is.
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Mellékletek

1. melléklet — Telepitési tanulmanyterv tematikaja

VAC VAROS FOEPITESZEVEL EGYEZTETVE:

1. Azérintettteriletrovid bemutatasa

2. A telkeket, a kdornyezetet és az 6sszes telepiléskozponti teriiletet és funkciét tartalmazo
vizsgalati bemutatas (nevelési, oktatasi, egészségiigy, kiskereskedelmi, rekreaciés-pihend
terlletek, kozpontositott parkoldhely...)

3. Beépitésiterv

4. A mobdositds soran elérend6 célok 6sszefoglaldsa, a szabdlyozas e célbél mddositandd
elemeinek 6sszefoglaldsa

5. Szabalyozasikoncepcié — javaslat a szabalyozds médositasara

6. Ajavasolt beépités, valtozds varhatd infrastrukturdlis igényeikozlekedés, kozmdifejlesztés,
human infrastrukturafejlesztése, igénye

7. Ajavasoltbeépités, valtozas varhatd kornyezetihatasai, rovid 6sszefoglald

8. Orokségivagy kdrnyezetiérték sériilésének lehet8ségei, rovid 6sszefoglald

A fenti tematika ki kell egésziiljon a 2022. marcius 30-ai egyeztetésen tervez6knek atadott séma
szerinti human infrastrukturaigény szamitasaval.
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Telepitési koncepcio_nevelési intézmények a kastélypark teriiletén
M=1:1000 2022.07.06.
@9 . Telek |EMhelyezhetd) . ;rieeql Telken belili | Beépités N intterilet| ZOldtertlet [0 ot6 |(z6ldtetstetsfelillet ~80%,  mutato
Smb | eoriilet ximal (m?llakas) (epiilet) | LNB (%) ™0 tate | (212 100%) | “ata)) |“15%-0s beszamita jzoldtets
lakasszam (db) (m?) (m?) al A itz
(%) (m?) (%)
1 8896,00 58 153 60 2540,40 28,5 0,57 3658,45 41,12 351,27 45,08
2 7400,00 37 200 54 1629,40 22,0 0,44 3996,94 54,00 236,84 57,21
5 |7sor00| 42 179 4 1807,45 24,0 048 3865,38 51,49 237,81 54,66
7636185 2 199 2 1401,60 220 0,44 3596,81 56,53 186,37 59,46
5és6_| 5643,00 30 188 32 1296,00 23,0 046 2881,50 51,06 171,21 54,09
7| 267840 16 167 16 706,30 26,0 053 1250,83 47,04 83,25 50,33
5| 5749,00 3 159 36 1576,80 27,0 0,54 2316,76 40,30 345,85 46,31
9 |t1ese00| 72 166 7 315040 26,0 0,52 4942,00 49,23 693,51 47,02
| 7os000| a4 160 40 192720 27,0 0,55 2916,00 4142 251,25 44,98
n 367 388
Vil |14465,60 739,25 20 0,16 210476 | 83,68 1594 5448
Svoda_| 3016,00 785,00 26,0 0.26 2231,00 73,97 55,98 7592
- Bolcsdde | 1577,00 381,00 240 0,24 7796,00 7554 56,95 7945
Meglév épiilet
Vi12_| 786000 60 [ 72 2622,40 36,0 0,91 614,50 2054 357,21 75,08
nnnnn 60 72
Parkolé
Utcaneve | telken
Kiviil
Erdd sor 20
Gesztenyefasol 63
Bizauca | 40
Arpa utca 46
Cirok utca 0
Borsbutca |19
Kenderutca | 18
AN o5 Buszmegéllo Szojadt | 18+89
Gsszesen _|_313
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