4. melléklet

Elhelyezhetd maximalis lakasszam
Tomb Eredeti beépités | Jelenlegi szabalyozas szerinti | Korabbi szabalyozas szerinti Uj beépités
Hapal) { Py sz} {Péfesniann) i v}
1 25 48 55 58
2 11 33 33 37
3 8 18 24 42
4 6 18 18 32
5és6 15 27 33 30
7 5 9 9 16
8 16 30 36 36
9 36 66 76 72
11 18 33 38 44
Vi-12 53 53 23 60
Osszesen: 193 335 375 427

Eredeti beépités: a terlilet atmindsitésekor készitett beépitési terv szerint
Jelenlegi szabdlyozas szerint: ha nem térténne a HESZ mdédositas, akkor ennyi lakas lenne létesithetd

Korabbi szabalyozas szerint: A 2022. februdr el6tti szabalyozas szerint (3 db gépjarmdi felett fedetten vald elhelyezési
kételezettség lett bevezetve, ezzel a lakdsszamot indirekt mddon korldtoztuk)

Uj beépités: a most bemutatott terv szerinti maximalis lakasszam

Telepitési koncepcio_nevelési intézmények a kastélypark teruletén
M=1:1000 2022.07.06.
N Telek |E'helyezhetd) . ciriisag| Telken belili]  Beépités Szintteriilet] Z0Mdteriilet Zor::l;:: ' zﬁldletzﬁij;?;;:]i:::t ~80%, Zo::::: !
Tomb .. maximalis parkolészam (épiilet) LNB (%) (talaj, 100%) N N L .
teriilet | o\ czam (m*flakas) (db) (m3) mutato (m?) (talaj) 15%-0s beszamitassal) |(talaj+zoldtetd)
(%) (m?) (%)
1 889600 58 153 60 254040 28,5 0,57 3658 45 41,12 351,27 45,08
2 740000 37 200 54 162940 220 044 399694 5400 236,84 57,21
3 750700 42 179 46 1807 45 240 048 3865,38 51,49 237.81 54,66
4 6361 85 32 199 32 1401,60 220 044 3506 81 56 53 186,37 50 46
S5es B 564300 30 188 32 1296,00 230 046 288150 51,08 171,21 54,09
T 2678 40 16 167 16 706,30 26,0 053 125083 4704 88,25 50,33
] 574900 36 159 36 1576,80 270 0,54 2316,76 40,30 345,85 46,31
g9 11986,00 72 166 72 315040 26,0 0,52 4942 00 4123 693,51 47,02
11 704000 44 160 40 192720 270 0,55 2916,00 41,42 251,25 44 98
Osszesen:| _— 367 __— 388 | 1 1 11 — | __—
Vi-11 1446560 _— _— T 173925 12,0 016 12104,76 83,68 115,94 54,48
ovoda 3016,00 785,00 26,0 0,26 2231,00 73,97 58,98 75,92
balcside 157700 _— o T 381,00 24,0 0,24 1196,00 75,84 56,95 79,45
Vi-12 786000 60 131 T2 2822 40 36,0 0,91 1614,54 20,54 357.21 25,08
Osszesen:| — 60 o 72 eV |\ 1 1 ) 1 — —

Parkolé
Utca neve telken
kv il
Erdd sor 20
Gesztenyefa son 63
Buiza utca 40
Arpa utca 46
Cirok utca 0
Borso utca 19
Kender utca 18
Buszmegéllé Szoja at 18+89
(..\“L-\ Osszesen 313
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SZAKBIRALAT
Vac Varos Tervtanacsa szamara
Targy: Vac, Kastélyliget, 0342/53-203 helyrajzi szamu terlletekre vonatkozd telepitési

tanulmanyterv és telepitési koncepcid

A szakbiralatra megkapott anyagok:
o telepitési tanulmanyterv fedlap, datum és szerz6 megjel6lése nélkdl
e Beépitési terv 2022.05.21. tervlap, Wéber Epitésziroda Kft.

Telepiilésrendezés, zéldfeliilet alakitds, épitészet

A tanulmanyterv és a tervlap is bemutatjak, hogy a tdbb mint 20 hektaros tervezési terileten
455 (j lakas elhelyezése tervezett. A tanulmanyterv el6zményként ismerteti a hatalyos
teleplilésrendezési eszkozoket, amelyek a tervezési teriiletet beépitésre szant teriiletekbe,
kertvarosias lakd és telepiiléskozponti vegyes épitési Ovezetekbe sorolja. A legnagyobb
részben Lke-12a jel(i 6vezetet hataroz meg a hatdlyos szabalyozasi terv 30% megengedett
legnagyobb beépitettséggel és 4,5 méteres épliletmagassaggal.

A javasolt HESZ mddositds szerint ezek a paraméterek 35% beépitettségre és 8 méter
épliletmagassagra valtoznanak. Ez azt jelenti, hogy az épilettomegek a hatalyos elGirdsok
szerintihez képest kétszeres térfogatura novekedhetnek.

Ugyanakkor a 65% legkisebb zoldfelllet helyett 45% legkisebb zoldfellletet javasol, lathatélag
ezért, mert a gépjarm(iveket nem az épilettomegeken belil helyezi el, hanem kiilon burkolt
feltleten.

(A beépitési javaslat nem magyarazza meg, hogy a fehéren hagyott telken belili fellleteken
burkolat vagy zoldfeliilet tervezett, csak a lakdsokhoz tartozé udvarokat szinezi zélddel.)

A javasolt beépitési és zoldfellileti mérték az orszagosan meghatdrozott mértékek szélsé,
vagyis legintenzivebb megengedett értekei. A tanulmanyterv le is irja, hogy ezzel intenziv
kertvarosi kdrnyezetet hoz létre, ami ellentmonddsos egy 33 ezer lelkes kisvaros varosszéli
helyzetében. A varoskdzpont intenziv varosias hasznalatatdl a telepiilés széle felé haladva, a
természeti teriiletekhez kozeledve egyre csokkend intenzitasu terliletek szoktak
elhelyezkedni. A s(irlin belakott varosrészek kisvaros esetén altaldban egyetlen komolyabb
varoskdzpont koré csoportosulnak. Az alkdzpontok mar kevésbé intenziv varosrészeket
szolagnak ki. A varos szélén tervezett intenziv, foldszint + két emeletes beépités azonban nem
agyazddik varosi szovetbe, nincsenek meg hozza az intézményi, kereskedelemi szolgaltatd
infrastruktarak. Igy szerencsétleniil 6tvozi az intenziv varosias lakéteriiletek és a varosszéli
lakéteriletek hatranyait: kevés kerttel, zoldfelllettel korilvett, zsufolt lakasok, amelyek tavol
esnek a vdros szolgdltatasaitol.

A telepitési tanulmanyterv a meglévé szabalyozasi terv szerinti telektombokben a kijelolt
épitési bvezet paramétereinek megvaltoztatasat veszi célba. igy az alabbi észrevétel nem csak
a tanulmanyterv és beépitési javaslat, hanem a hatdlyos szabalyozas kritikdja is. A teriileten a
sakktabla szer(ien kiosztott telektombok érdektelen egyhangusagot, falanszter hangulatot

sy s e .




0
EK@ 9@ Mérmoki és Human Szolgaltaté Kft. 1122 Budapest, Alma u. 9.

letelepitett éplletsorok nem nyujtanak étélményt, s6t az egyforman ismétl6dd téri szitudciok
zavarba ejt6 helyzeteket teremtenek a tdjékozédas soran. Térélményt az jelentene, ha az
utcavonalak térnének, hajlananak, és az épilettomegek, homlokzatsikok kilénb6z6 iranyu
ralatasban jelennének meg. llyen jelenség a beépitési terven csak a kastély melletti utcaban
adaodik.

Vonzé és kellemes kertvarosi lakoteriilet épitésének szandéka esetén az egész terilet
szabdlyozasat at kellene tervezni. Az ives vagy tort vonalon vezetett utcdk esetén valdszintileg
kicsit kevesebb épitési telek lenne kialakithatd, viszont tobb felé lehetne kozéri
zoldfeluletekkel tagolni a teriiletet és kellemes &atlatasokkal, ralatasokkal térélményekkel
gazdagitani a lakokornyezetet.

Ezzel szemben elmondhatd, hogy a hatdlyos szabalyozasi terv tdmogatja a minden
nagyvonallsagot nélkiil6zG, profit éhes beépitési tervet, amely a lakék kdrnyezeti igényeit és
érdekeit nem tartja szem el6tt. Erre csak néhany példat mutatnak be az alabbi bekezdések:

Az intenziv beépités, csokkend zoldfellilet és novekvé burkolt fellilet kovetkeztében varhatéan
a varosi klima hatasai jelentésen fognak emelkedni, mely hatdsokat csak igen korlatozottan
lehetséges csokkenteni. A f6 hatasként a jelent6s nagysdgu burkolt feliilet és jelentds
nagysagu épulethomlokzat fellletek jonnek létre, melyek egyértelmiien melegiteni és
szaritani fogjak a kornyezetet, ezdltal a kornyezetéhez képest hésziget alakulhat ki.

A foldszint+ tet6térbeépitést engedd beépités és 65% zoldfelelilet mellett azonban van esély
arra, hogy nagy lomkoronaju lombos fakkal arnyékolt lakoteriilet jojjon létre.

A tanulmanyterv lapostetés épllettomegeket javasol azzal, hogy igy megel6zhet6 a
klimaberendezések utélagos ,sufnituning” jellege, a berendezések lapostetére valé telepitése
altal. Azonban az éplileteket barmilyen tet&szerkezet esetén is ugy kell épitészetileg
megtervezni, hogy a gépészeti berendezéseknek tervezett helyik, megfelel takarasuk legyen
és nem a lakokra bizni, hogy utélag hogyan helyezik el az elmaradt épliletgépészeti
eszkozoket.

A tanulmanyterv a nagyobb épilletmagassdgot az anyagtakarékossaggal igyekszik
aldtamasztani, mintha megfeledkezne arrél, hogy igy a felsé lakdsoknak nincs kozvetlen
kertkapcsolatuk, de még egy kis kertrészt is nehéz lenne nekik kiszoritani, ahova lemehetnek.
Vajon azok a csalddok, akik kertvarosba akarnak koltozni, véglil egy panelhelyzetre
emlékeztetd emeleti lakasban kivannak lakni?

Humdn infrastruktura

A tanulmanyterv az intézményi normativaknak valé megfelelést bemutatja azzal, hogy a varosi
szinten részben nincs is rajuk sziikség, ami nyilvdan nem magyarazhaté meg egy, a tertleten
é16 csaladnak. Féleg akkor, ha az intézmények szdmara csak kijeldlt terilet van, de lakdhdazak
megépullésekor nincs széd az intézmények megéplilésérél és arrdl, hogy ki fogja az
intézményeket megépiteni. A j6 ellatottsag a telekértékben megjelenik. A varos dltal nyujtott
minden ellatds emeli a telek aradt, aminek haszna a vaéllalkozé zsebébe vandorol. Ezzel
kapcsolatban a vallalkozéval megfelel§ alkut, megallapodast kell kialakitani.

Kozlekedés, kbzmii
»A javasolt beépités, valtozas varhatd infrastrukturalis igényei kozlekedés, kozmdlfejlesztés”

ciml fejezetben egyetlen szd6 sem esik a terillet kozlekedési és kézm( igényeirél. Annyit




0
EK@ 9@ Mérmoki és Human Szolgaltaté Kft. 1122 Budapest, Alma u. 9.

tudunk meg, hogy a tervezési terilettel szomszédos teriileten a kiépiilt kozmdvek, utak a
kornyezeti kovetelményeknek eleget tesznek. Ebben a fazisban rogziteni kellene, hogy a
tervezett beépités megvaldsitdsdhoz sziikséges kdzmliveket és utakat is a vallalkozo épiti ki.
Ide kell sorolni az egyéb kozlekedési infrastruktura elemeket is, amelyek a lakéterilet
kiépitésével egyltt jard olyan kotelezettség, amely az dnkormdnyzatot terhelné. Pl buszjarat
inditdsanak, buszmegallok kiépitésnek koltségeit, stb...

A tanulmanyterv vazlatosan tesz emlitést a kozlekedési kapcsolatokrél, nem tér ki a
napjainkban egyre felértékel6d6 kerékpdros kozlekedés kérdésére. A beépitési javaslat nem
gondolkodik kerékpdaros halézat kialakitasaban a terileten belil, és a klasszikus kertvaros
elvalasztott gyalogos rendszerét sem biztositja mindenitt.

A kozmivekkel kapcsolatban nem ismerteti a tanulmany a kapacitds igényeket és azt, hogy a
szolgaltatok tudjdk-e biztositani a keletkezd igény kielégitését. Kiilonosen fel kell hivni a
figyelmet az ivdviz igény kielégitésére, mert nem biztos, hogy a DMRV a hirtelen megnovekvd
kovetelmények eleget tud tenni. Szamolni kell azzal, hogy csak ugy tudja kielégiteni az
igényeket, ha a Vac szdmara megallapitott kvétabdl a varos mas terlletrésze ivovizigényének
karara ide csoportosit at kapacitast.

Orokségvédelem

elnagyolt Utvonalai nem kezelnek. Nem tesz javaslatot a szomszédos terliletekre elhelyezendé
intézmények elhelyezésre sem, ami a védett éplilet kérnyezetében a tomegek téri viszonyat
hataroznd meg.

Jelen birdlat nem tér ki a tadjépitészeti, természetvédelmi, kornyezetvédelmi és
telepiléstizemeltetési szempontokra, melyeket azonban a telepitési tanulmanytervnek be
kellene mutatnia.

Javasolom az Onkormanyzat részérél az elvadrdsok pontos megfogalmazdsat, amely
tartalmazza az, a koncepcionalis dontést, hogy tamogatott-e egyaltalan a meglévé Gvezeti
paraméterek valtoztatdsa. Ugyanakkor javaslom a terilet szabalyozasi tervi szabdlyozdsnak a
felllvizsgdlatat is.

Budapest, 2022. julius 1. .'r/ . i ,'_] '.
Ll hta VO W)

Kalman Kinga
épitész, teleptilésrendezé vezetd tervez6
kamarai névjegyzéki szam: 13-0776

EKO Epitész Kft
1015 Budapest, Csalogany u 6-10. VI./251.

mobil: 06 30 228 0264
e-mail: kalmankinga.eko@gmail.com
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