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ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Megbizdm a Vdac 1633/3 hrsz-U ingatlan tulajdonosa. A szomszédos, 1633/10 hrsz-U
ingatlan Vac Varos Onkormdnyzatdé.

A két ingatlan azonos helyzetben, é€s a TelepUlésrendezesi eszkdzdkben azonos,
,Kézmdlétesitmények terlUlete” besoroldsban van. Ennek oka, hogy kordbban a
telepulésrészt elladtd tfranszformdator dllomdst akartak rd épiteni. Mivel ez mds terGleten
valésult meg és az ELMU, mint helyi szolgdltaté nyilatkozott, hogy Uzemi célra nem
kivanja felhaszndini, az Onkormdnyzat tdjékoztatdsa szerint okafogyottd valt ezen
ingatlanokat kézmdlétesitmények szadmdra fenntartani.

A tervezési terllet szomszédsagdban kertvdrosias lakéterlletek vannak ,,fejlesztési
terUletként” kijeldlve, melynek beépllése az utébbi idében meg is indult, ezért enhez
illeszkedve Megbizdém és Vac Varos Onkormdnyzata a két ingatlant — nagy részben —
szintén kertvarosias lakoterGletté kivanja modositani, kisebb részUk pedig zoldterllet —
kdzpark lesz.

A HESZ-modositdshoz  a  Megbizéonak  és  Vac  Vdaros  Onkormdnyzatdnak
telepUlésrendezési szerzddést kell kdtnie, melynek — jogszabdlyban meghatdrozott
mellékleteként — készUl e telepitési tanulmdnyterv.
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1 AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA

1.1. A VIZSGALATI TERULET ELHELYEZKEDESE
A tervezési terllet Vac, Dedkvdr és a Szentmihdly-dUld telepUlésrészek hatdrdn
helyezkedik el, a volt Esze Tamds Laktanya és a Hiradd Utfi autdbusz forduld

szomszédsdgdban.
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a tervezési terllet elhelyezkedése Iégifotdn /forrds: gle Mop/

Egy lépéssel tavolabbrdl nézve pedig egy 7 dgu csomdpont (]églohéz ut, Kdpolna
utca, Huszdr utca, Homan Bdlint Uf, Ambré Ferenc utca, Ujhegyi Uf, és a volt
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Atalakuld terlletek veszik kéril: a kézelmultban épllt fel szomszédsdgdban a
Dunakanyar Kézillabda Akadémia, valamint a Laktanya terUletére a jovében
varhatdéan Uj vdrosrész épul.

/Beépitési terv: Korényi és Tdrsai Epitésziroda Kft./



a Kdpolna utca és Téglahdz Ut a Hiradd térrdl
nézve
/fotd: sajat készités/

a tervezési terllet a Kdpolna utca -
Szent Mihdly Kdpolna feldl /fotd: sajat
készités/

Kdpolna utca eleje a Hiradd tér feldl /fotd:
sajat készités/

Téglahdz Ut eleje a Hiradd tér feldl /fotd:
sqjat készités/
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1.2. TERULETHASZNALAT VIZSGALAT
A Kapolna utca és Teglahdz Ut kdzoti terllet, a tdmbdt hatdrold harmadik utcdig, a
Kovdcs Ottd utcdig, még nem épllt be, de a beépités megkezdddott.
A tagabb terUleten kertvdrosias lakddvezetben, szabadon dlld beépitési mddban, F,
vagy F+T szintszamu csalddi hdzak dlinak.
A tervezési terUlet szikebb kdrnyezete tehdt tisztdn lakodterllet, de a kdzelben
megtaldlihaték az aldbbi kereskedelmi, szolgditatd, intézményi Iétesitmények:

- kézilabda akadémia,

- dllatorvosi rendeld (200 m),

- élelmiszer aruhdz és egyéb kereskedelmi egységek (400 m),

- autdszereld mdhely (150 m),

- Uzemanyag tolté dllomds (250 m),

- gyogyszertdr (300 m),

- dltaldnos iskola (300 m).

1.3. KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi korlatok

A kérelemmel érintett telkek a foldhivatali nyilvdntartdsban ,kivett Uzemi terGlet”,
valamint | kivett kozterUlet”, melyek belterlleten, kézmUterUlet épitési dvezeti
besoroldsban, lakoterlletek és a régi laktanya kdzott fekszenek, természetvédelmi
korlatozdssal a tdmb nem érintett.

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

1.3.3 Orékségvédelmi korlatok

A tervezési terUletet kdzvetlenUl régészeti leldhely,
mUemlék és helyi védelem alatt allé épllet nem
érinti, de a szUk kdérnyezetében megtaldlhatdk az
aldbbiak.

A legkdzelebbi régészeti leléhely a Kovdcs Otto
utca tdloldaldn, a Teglahdz Ut mentén van jeldlve,
& oz 1723/2-3, 1723/15, 1722/3, 1722/5 hrsz-okat
g érintéen.

Helyi védett épUlet a Kdpolna utca elején, a
Matejkovics Mihdly uradalmi tiszttartd dltal épitett
és 1718-ban felszentelt Szent Mihdly Kdpolna és a
késébb, kbdzadakozdsbdl emelt kbkereszt, az
1730/1 hrsz-on.

[fotd: sajat készités/
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2. A TELKEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA — A TERULETRE
VONATKOZO HATALYOS TERVEK ELEMZESE

2.1. A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

Vdac hatdlyos telepUlésrendezési  eszkdzei 2017-ben lettek jovahagyva. A
telepUlésrendezési eszk6zok felUlvizsgdlata sordn a terUletrendezési terveknek vald
megfelelést a tervezdk igazoltdk. A tervezett moddositds telepUlésszerkezeti
vdltozdssal jar, de Uj beépitésre szant terllet nem jon létre, a terUletrendezési
terveknek valo megfelelés vizsgdlata nem indokolt.

2.2. TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE

2.2.1 Telepulésszerkezeti terv

A telepUlésszerkezeti terv a tervezési terllet tdmbjét az érintett telkek kivételével
+Kertvarosias lakotertlet” terGletfelnaszndldsi egységbe (Lke) sorolja. A tervezéssel
érintett  telkek KUlIbnleges kd&zmU o&vezetbe vannak sorolva. (Megj.: a
TelepUlésszerkezeti terviapon, az aldbbiak szerint Idtszik a terUlet besoroldsa, de a
jelmagyardzatbdl a Kulénleges k6zmdterilet terUletfelhaszndlds hianyzik.)

kivonat - hofc’:los TelpUlésszer?ezeﬁ terviap

2.2.2 Véc Véros jelenleg hatélyos Helyi Epitési Szabdlyzatdnak (HESZ) és Szabdlyozdsi
tervének (SZT) vonatkozé elSirdsai

53. Kézmiilétesitmények teriiletei 54.§
(1) A Kk6 jeld kézmulétesitmények teriiletei kizarélag a kézmilétesitmények, és azokhoz szorosan
kapcsolodo éptiletek, épitmények elhelyezésére szolgal.
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(2) A KKk jeld épitési Gvezet épitési elbirasait az alabbi tablazat tartalmazza:

Az épitési vezet Az épitési telek Megengedett
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a hatdlyos Szabdlyozdsi terv kivonata
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3. TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

Tulajdonosi és egyben dnkormdnyzati érdek is a két kivdld elhelyezkedésU ingatlan
piaci értekének visszadllitasa, és a belterlleten vald fejlesztés a telepUlés tdjban vald
szétterUlése helyett, a helyi és felsébb szint0 telepUlésfejlesztési és -rendezési
szempontokkal 6sszhangban.

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

A tervezési terGlet lakoterUletté és zoldterUletté modositdsdhoz TelepUlésszerkezeti
tervet (a fovdbbiakban: TSZT) is modositani kell az aldbbiak szerint:
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A hatdlyos TSZT-n a tervezési terUlet Kapolna utca feldlirésze (a 1633/3 hrsz. egésze és
a 1633/10 hrsz egy része) KézmUterUlet terGletfelnaszndldsy, a Kovacs Ottd utca feldli
(1633/10 hrsz. egy része) keskenyebb, kedvezdtlenebb terepadottsdgy és
geometridju része pedig Kertvdrosias lakdterllet terUletfelhaszndldsu.

A hasznosithatdsdg érdekében tehdt a telies tervezési terllet terUletfelhaszndldsa
maodositdst igényel.

A Kdpolna utca feldli terGletrész Kertvdrosias lakoterllet lesz, a Kapolna utca elején
kialakitando kis Kozpark kivételével.

Utdbbi hivatott szolgdini a Kdpolna utca zdldterlleti sziimmetrigjat, ami a helyi
védelem alatt dllé Szent Mindly Kdpolna és Keresztje terlletével szemkozt.

/fotd: Google Maps/

A 253/1997.(XI1.20.) Korm.rendelet (OTEK) lakdsonként 1 db gépjarmd elhelyezését irja
el kotelezden, mely eldirast a HESZ sem szigorithat. A tervezési terllet jdvében
felosztando telkein az eldirt gépkocsik szdma telken belll biztosithato.

5. SIABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

P A jelenleg alulhasznositott terlleten a kérnyék beépitéséhez igazodd lakdterllet és
z&ldterUlet kialakitdsa javasolt.

> A lakdodvezet és a zOldterllet pontos terUlete két f& adottsdg figyelembevételével
alakult ki:

- A terGlet geometrigja és tereplejtése a lakddvezeti telkek Kapolna utca feldli
részen vald kiosztdsat indokoltdk.

- A zoldterUlet nagy része az dnkormdnyzati tulajdony telek (1633/10 hrsz.)
Kovdacs Oftté utca feldli keskeny és meredekebb részén lesz kialakitva,
valamint a zoldterUlet egy kisebb része a Kdpolna utca elején, a Szent Mihdly
Kdapolnaval szemkézt, az utca nyitdnyaként alakult ki.

> A tervezési terllet lakddvezeti része, a csatlakozd lakdterUletekkel dsszhangban
Kertvdrosias lako (Lke-4 jeld) Svezetbe lesz sorolva, mig a zéldterUlet kdzparkkent
(Zkp) jelenik meg, igy a HESZ-ben 1évé bvezetek szdma nem né tovdbb.

Kd&polna utca — Téglahdz Ut 1633/3, 1633/10 hrsz-U ingatlanok
lakotertletté és zoldterUletté vald mddositdsdhoz
12



> A lakoovezeti kialakitas az eldirt legkisebb telekmérettel szamolva dsszesen 6 db (3-
3 db) lakotelek kialakitasat teszi lehetdve.
Az épitési bvezetre vonatkozo telekalakitasi és beépitési paramétereket — a hatdlyos

HESZ-szel egyez8en az aldbbi tabldzat tartalmazza:
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Telepilésképi eldirasok

Vdac Vdros 31/2017 (XI1.15.) sz&mon
elfogadott TelepUléskép
védelmérdl széld rendeletében a
tervezési  terllet  TelepUlésképi
szempontbdl meghatdrozé
terGletként, azon belll pedig
+Egyéb, be nem épitett terUlet”
karakterként van besorolva.

A tervezési terUlet kdzvetlen
szomszédsagdban lévd
lakoterUletek | Klasszikus kertvaros
— nyugat” karakterbe tartoznak.

N

v

- Kiasszikus kertvaros - nyugat 'g

Egyéb, nem beépitett teriletek T[]

A jelenleqgi ,,Egyéb, nem beépitett terUlet” karakter elbirdsai:

14. A telepiilésképi szempontbol meghatdrozo teriiletek anyag- és szinhaszndlatdra

vonatkozo egyedi épitészeti kovetelmények

17.§(...)

(10) Egyéb, nem beépitett teriiletek TMT-n

a) gazdasdgi rendeltetésti épiilet tetohéjaldsaként kizdrolag az aldbbiak alkalmazhatok:
aa) égetett cserép,
ab) beton cserép,
ac) korcolt vagy lécezett féemlemez,
ad) tdblds féemlemez,
ae) azbeszt mentes miipala,
af) természetes anyagii pala;

b) épiiletburkolatkent nem alkalmazhaté bitumenes zsindely,

c) termesko vagy tégla feliiletképzésként torténo alkalmazdsa eseten csak osszefiiggo
feliileten alkalmazhato, falazott falkent vagy legaldbb 2 cm vastag burkolatkent
kialakitva;

d) kizdrolag labazat nélkiili, drotfonatos kerités, illetve vadvédelmi hdlo épitheto.

A vonatkozd elbirdsok a tetéfedés anyagdt, és a homlokzat anyaghaszndlatdt
szabdlyozzdk.

Javaslom a terUlet telepUlésképi besoroldsat a szomszédos lakoterlletekkel egyezd
»Modern kertvdros — nyugat” karakterre médositani.
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A javasolt ,Klasszikus kertvdros - nyugat” karakter eldirdsai:

(3) Klasszikus kertvaros (kelet, nyugat) TMT-n:

a) létesitett épitmény homlokzatan vakolt feliilet, termesko, kisméretii égetett tégla es fa
alkalmazhato;

b) fa szerkezetii nyildszdro, illetve szinezett, folidzott feliiletii miianyag vagy fém
nyildszdro is alkalmazhato, valamint az épiilet tobbi nyildszdrojdval azonos
megjelenésii gardzskapu létesitheto;

c) kerités épitése eseten az aldbbi anyagok haszndlhatok:
ca) fa,
cb) fém,
cc)vakolt, falazott szerkezet,
cd) falazott termesko,
ce) termesko vagy klinkertégla burkolat.

d) Termesko vagy kisméretii tégla csak dsszefiiggo feliileten alkalmazhato;

e) Az épiiletek vakolt, szinezett homlokzati falfeliiletének szinezésénél csak a fehér, tort
fehér es a foldszinek, illetve természetes épitéanyagok esetén azok természetes szinei

alkalmazhatok. Faszerkezetek eseten a fent emlitett szinek mellett az ehhez illeszkedo
szinek is alkalmazhatok;

f) Tetohéjaldasként az aldbbi anyagok alkalmazhatok:
fa) foldszin drnyalatii égetett cserép,
fb) foldszin drnyalatii beton cserép,
fc) korcolt vagy lécezett fémlemez,
fd) azbeszt mentes miipala,
fe) természetes anyagii pala

g) épiiletburkolatként nem alkalmazhato:
ga) hulldmlemez, cserepeslemez,
gb) trapézlemez,
gc) bitumenes zsindely.

6. BEEPITESI TERV

A tervezési terlleten, a szomszedos telkekhez csatlakozéan kertvarosias lakoterllet
kialakitasat javasoltam, legfeliebb féldszint+tetétér beépitési magassagu, szabadon
dllé lakdhdzakkal. A telkek méretébdl (700-1000 m?) addddan telkenként egy
lakdépllet épitése javasolt.

A telkek egysegesen a Teglahdz Utrdl nyilnak, kialakitva ezzel az Ut rendezett képét.

A hdzak egységes 5 m-es ,elbkerttel” rendelkeznek. A beépitett teleksor az utca
vonalvezetése és a telekhatdrok viszonydbdl addéddan, izgalmas, ,lépcsds” beépitést
ad.

Az épUletek magastetdsek, alakjuk a hosszUkds telkek alakjat kdveti.

A Téglahdz Uton javasolt az OTEK szerinti 1,5 m széles jarda kialakitasa, valamint 6 m
széles aszfalt burkolat kialakitasa, kdztUk zéldsavval. Eséviz elvezetd drok a Téglahdz
Uton, a Kézilabda Akadéemia feldli oldalon javasolt.

Kdpolna utca - Téglahdz Ut 1633/3, 1633/10 hrsz-U ingatlanok
lakoterGletté és zoldterUletté vald mddositdsdhoz
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tervezési terllet hatara
tervezett lakéhaz
telken belli

zoldfelllet

javasolt kdztertleti

fasitas, zoldsav

gyalogos felllet (jarda)

aszfalt Utburkolat

20kV-o0s KOF
szabadvezeték

telkek javasolt bejarata
(szgk+gyalogos)

meglévé tlizcsap

javasolt tlizcsap

szintszam

telken beluli
burkolt feltlet

o %
-~

- ) .
O. ‘
W

*.. >
e BEEPITESI JAVASLAT

Telepitési tanulmanyterv
Vdc, 1633/3 és 1633/10 hrsz.

BJ

Tervezo: Tolgyesi Diana telepuléstervezo
TM13-1374




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

Kozlekedési infrastruktira
A tdmb megkdzelithetésege a jelenlegi kdzuti paraméterek alapjan alapfokon
biztositott, de az aldbbi fejlesztések szUkségesek a Téglahdz Uton:

- aszfalt burkolat,

- jarda és

- esdviz elvezetd drok kialakitdsa.
A parkoldk eldirt mennyiségét tovdbbra is a HESZ-ben és orszdgos szabdlyokban
meghatdrozott mdédon kell biztositani.

K6zmd infrastruktora
A terUletet érinté modositds részben igényli a meglévd kézmivek fejlesztését.
A Téglahdz Uton megtaldlhaték az aldbbi kézmU gerincvezetékek:
- kisfeszUltségU szabadvezeték (ELMU Halbzati Kft.)
- vizvezeték (DMRV Irt.)
- féldgdz vezeték (Opus Tigdz Zrt.)
Ezek esetében csak a kdzmUvek ingatlanokra bekdtése szikséges.
A szennyviz csatorna és hirkdzlési vezetékeket — mindkettét kb, 110 m-es szakaszon —

ki kell épiteni.
724/1 O :
/ ¢
, 724/10 // ,
‘ 72' (4 0,' o

\\
3/6°1723/7,
|
Ve ,
.<

1620/33

TUzcsap a
tervezési  terUlet
kdzelében, a

Kovdacs Ottd utca
és Kdpolna utca
sarkdn van, ezért
a jogszabdly
szerinti 150
méterenként vald
elhelyezéshez 1

db tOzcsap
N kialakitdsa
javasolt a

1620/32 ! b
Téglahaz uton.

A vizsgdlt témb
kézmU-
ellgtottsaga
(piros: villamos
energia, kék: ivoviz,
sdrga: féldgdz)
[forrds: e-kézmU
adat-
/1 szolgditatds/
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Human infrastruktora

A tervezett mddositdsnak humdan infrastruktira-vonzata a terGlet lakdnépesség-
ndvekedese (18 6, csalddi hdzanként 3 fével szdmolva). A varhatd kis meértékd
ndévekedést, a szomszédsagban épUld Uj varosrész (volt Laktanya terUlet) ugyanezen
paramétereihez javasolt szadmolni, €s azzal egyUtt kezelni.

8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

Természeti-tgji értékek
A terUlet se nemzetkdzi, se orszdgos, se helyi tfermészetvédelmi oltalom alatt nem dll,
igy ezek sérulésének lehetdseége nem dll fenn.

Epitett értékek

Az ingatlan kérnyezetében miemlék nincsen, helyi védett épllet a Kdpolna utca
elején, a Szent Mihdly Kdpolna és a kékereszt, az 1730/1 hrsz-on.

A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti.

A tervezett modositds a helyi védett kdpolna kdrnyezetét mindségileg fejleszti, az
azzal szemkdzt kialakitott kdzparkkal méltd kdrnyezetet biztosit szadmdara.

9. BSSZEFOGLALO

A k&zmU terClet kertvarosias lakoterGletté és zoldterUletté moddositdsdaval a terUlet
karaktere vdltozik, intenzitdsa minden paraméter tekintetében né, felhagyott jellege
megszinik, a terUlet beilleszkedik a Dedkvar, Szent Mihdly-dUlé varosrészbe.

Kdpolna utca - Téglahdz Ut 1633/3, 1633/10 hrsz-U ingatlanok
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