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El6zmények

Megbizé tulajdonaban van a VAc belteriiletén talalhaté 2725/2 hrsz-0 ingatlan. Epitési szandéka
jelentésen akadalyoztatott a hatalyos rendezési terv altal. Az ingatlana és tébb kérnyezé ingatlan
eqy részére zOldterlletet ir eld a szabalyzas, igy a kivant fejlesztése nem valésithatdé meg.

Kéréssel fordult a Vac Varos Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatalhoz, hogy a tulajdonéban 1évé —
Vac, Széchenyi u. 38. - ingatlanra jelenleg hatalyos Vac helyi épitési szabalyzata médosulhasson.
Vac Polgarmesteri Hivatal F6épitészi Osztaly valaszaban ismertette a terllet tulajdonosanak
lehet6ségeit, feladatait a kivant cél megvalositdsa érdekében. A Vac varos hatalyos helyi épitési
szabalyzat médositasanak alapja a telepitési tanulmanyterv, melynek feladata a széban forgé
terlilet tulajdonosa altal tervezett fejlesztés, beruhazas bemutatasa, illetve az ezzel kapcsolatos,
szlkséges 6nkormanyzati déntések megalapozéasa.

A tanulméany kiinduldpontja a targyi ingatlan beépitesi feltételei rendezésenek, valamint az
Onkormanyzat és a tulajdonos kdzoétti telepllésrendezési szerz6dés megkdtésének. A telepitési
tanulmanyterv tartalmazta az érintett terdilet vizsgalatat és meghatarozta a valtoztatasi szandékot,
varhaté hatasait annak érdekében, hogy az Onkormanyzat felelés dontést hozhasson arrdl,
tamogatja-e a kivant modositast.

Az egyeztetések utdan megallapitast nyert, hogy a mdédositas soran vizsgalandé a teljes témb
szabalyzasa. A Megbizd megkeresésére a tdbmbben jelentés tulajdonnal rendelkezd is tAmogattak
a rendezeési terv felllvizsgélatat, és annak a lehet6ségeknek és realitasoknak megfeleld
mébdositasat. A targyi ingatlanok tanulmanytervének elkészitésével tarsasagunkat bizta meg.

Szendenely
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Forrds: © Google Maps

Telepitési tanulmanyterv terilete

ELJARASREND, A TOVABBI TERVEZESI FOLYAMAT

A telepitési tanulméanyterv tartalmi kdvetelményeit a telepulésfejlesztési koncepcioérél, az
integralt teleplilésfejlesztési stratégiardl és a telepllésrendezési eszk6zdkrdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szo6ld 314/2012. (XI1.8.) Korm. rendelet 7.
melléklete hatarozza meg. Az elkészitett tanulmanyterv kiegészitéseként is e tartalmi
kévetelményeknek megfeleléen kell megfelelni.

A tanulméany a tervezési terlilet hasznosithatésaganak lehetéségeit és korlatait tarja fel,
valamint ismerteti a Megbizé beruhazéasi elképzeléseit a terlleten, illetve az azok
megvalositdsahoz szilkséges szabalyozasi paramétereket.

A telepitési tanulmanyterv alapjan Vac Varos Onkormanyzata dént arrél, hogy tdmogatja-e a
telepulésrendezési eszk6zd6k modositasanak meginditasat. Tamogat6 jovahagyas esetén a
korabbi hatarozatokat vissza kell vonni, és doénteni kell a telepllésrendezési eszkdzok
mébdositdsanak meginditasarol.
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1. AZERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA
11 A TERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

Atervezésiterllet Vac varos
kbézpontjaban, a legnagyobb
forgalmi utcak kozétti terllet.
Eszakon a vasut (és a
Vasutallomas), keleten a
Széchenyi uta, délen a Galcsek
utca, nyugaton a Naszaly ut
hatarolja a kézuti aluljaréval.

A kdzponti elhelyezkedés, a
vasutédllomas, a  Deakvarra
vezetd f6 utvonal és az itt 1évd
kereskedelmi létesitmények miatt
a terilet jelentés forgalommal bir,
mind a gyalogos, mind a
gépkocsi forgalommal. o : -e-.-+__"*~g
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A belvaros térképe 1924-bél
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légifénykép napjainkban
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1.2 TERULETHASZNALAT VIZSGALAT

A tervezési terlilet szomszédsagaban van V4ac varos vasutallomasa, amelyben a varos
lakossaganak nagy szazaléka naponta megfordul, a varos egyik f6 kdzlekedési
kézpontja.

A tervezési terlilet tagabb kdrnyezete intenziven beépitett. A Széchenyi utca a Vac varos
integralt telepulésfejlesztési stratégiaban jeldlt 1. akcibterilete.

A Széchenyi utca ezen szakasza leginkabb kiskereskedelmi jellegli. A Nagy forgalmat lebonyolité
vasutallomas megkézelitése a belvaros feldl leginkdbb innen lehetséges. A vonathoz mené és
vonattol érkezéket viragarus, gyorsétel-arus, dohanybolt, pék, fagylaltos, ajandék és divataru
boltok szolgaljak ki.

Széchenyi utca, Uzletek

A ’60-as évektdl kezdve Nyugat-Eurdpaban jellemzd trenddé valt a belvarosok legfrekventaltabb
helyeire nagyaruhazakat épiteni. Ez részben az ekkor még ki nem teljesedett motorizacid, részben
talan a masodik vilaghdboruban keletkezett foghijtelkek beépitése, a belvarosok forgalmi
centrumba val6 visszahelyezése indokolt.

Ennek példajara évtizedes késéssel Kelet-Eur6paban is megindul ez a folyamat. A
vasutallomashoz kbzel esd, alig hasznalt terliletet kivantak szinte nagyvarosias bevasarlo hellyé
kiépiteni. Ezen fejlesztés eredménye a révid kétsavos ut, és a megépult aruhazak.

Kordbban nagy forgalmat bonyolitottak le a Galcsek utcara nézd nagyaruhazak. Ezek a boltok az
akkor kor divatja és igénye szerint éplltek. 1972-ben léteslilt a Dunakanyar aruhaz, majd a Naszaly
aruhaz, mely évtizedekig nemcsak a varos, hanem a kérnyék meghataroz6 bevasarl6 helye lett.
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{ ‘Dunakan}ar aruhaz 1977 (forras: Fortepan)
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Ez éppen a kdzponti fekvése miatt kdvetkezett be, Iévén néhany perc gyalogos tavolsagra van a
vasutéllomastol és a buszpalyaudvartdl is. A kérnyék falvaibdl a tdmegkozlekedési eszkbzokkel
egyszer(en elérhet6 volt a bevasarlas helye.

Az elmult id6szakban a motorizacié rohamos elterjedésével a nagy bevasarlé kdzpontok kiilvarosi
megtelepedésével a belvarosi aruhazak jelentésen veszitettek vonzerejikbdél. Az iparcikk
beszerzését, illetve a csaladi bevésarldsokat gépkocsival bonyolitjék le, itt pedig a parkoléhely
rendkivil korlatozottan veheté igénybe. Ennek megfeleléen ezen a részen is funkciondlis
atalakulasok torténtek.

A Naszdly és a Dunakanyar aruhazak kdzétti nyaktagot itt is a kililés utcai vendéglésok vették at.

Az aruhazak kézotti jardaszakasz

A Dunakanyar aruhazba bankfiok, tavkdzlési szolgéaltatd koltdzott, az emeleten jatékterem és
wellness mikadik.

A Naszaly aruhdaz még nagyrészt megmaradt az eredetihez kozeli funkcidban. Iparcikkeket
arusitanak mindkét szinten. lttigazén a Naszaly ut felé esé, korabban élelmiszer boltkent mikddé
résszel nem tudnak nagyon mit kezdeni. Egy részén sér6z6, a nagyobb teriileten a kdzuti atjaréd
felé esd oldalon haztartasi aprocikkeket és tavolkeleti arukat forgalmazo bolt van.

Az aruhazak ezen részének nem tett j6t a személygépkocsi kbzlekedés altalanossa valasa a kbzeli
autoparkoldk hianya miatt, de a vasutallomas atépitése sem. Kordbba a Dedkvéarra gyalogosan
kdzlekedbk ezen rész el6tt mentek el. Midta megépllt a vasut alatti gyalogos aluljaré, jelentésen
csdkken ezen a kérnyéken a gyalogos forgalom.

Osszegezve megallapithatd, hogy a terillet két killdnbdz6 potenciallal rendelkezé részbél all. A
Széchenyi utca és kdrnyéke (a terllet keleti és délkeleti sarka) varhatéan tovabbra is prosperald
terlilet marad, mig a vasut és a Naszaly ut feldli oldal kereskedelmi szempontbdl varhatéan nem
tud fellendaini.
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1.3 KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi korlatok

A tbmb ingatlanai se nemzetkdzi, se orszagos, se helyi természetvédelmi oltalom alatt nem
allnak.

Orszagos védett természeti teriiletek
[ ] nemzeti park

| tajvédelmi kérzet
[ ] természetvédelmi teriilet

9 Dfhckeszi  Ver(eonaz

Natura2000 teriiletek

EX madarvédelmi teriilet

i 77 természetmegdrzési teriilet
God

Egyéb védett teriiletek
[ | orszagos 6kologiai halozat

halas vizek

1.3.2 Kérnyezetvédelmi korlatok

Az ingatlanokat nem érinti kérnyezetvedelmi korlatozas.

1.3.3 Orékségvédelmi korlatok

A t6mboén belldl a 2719 hrsz-0 ingatlanon miemlék

A //.7</ ﬁ? kapolna van. A tdmb tébbi ingatlanan miemlék illetve
:\\/;g(' helyi védett épitmény nem talalhato.
SO

g

/
/4

.
™~
AN

4

/s Miemlék telke
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2. A TELEKES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA - TERULETRE
VONATKOZO HATALYOS TERVEK ELEMZESE

2.1 A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA
Vac hatalyos telepllésrendezési eszkbzei 2017-ben lettek jovdhagyva. A telepllésrendezési
eszk6zok fellvizsgalata soran a tervezdk igazoltdk a terlletrendezési terveknek veld
megfeleléséget.

Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 267/2017. (XI. 23.) sz. hatarozataval fogadta el Vac
Varos jelenleg hatalyos Telepllésfejlesztési Koncepcidjat

. Viac vonzd, hangulatos, nyitott kisvaros, a Dunakanyar bal partjanak szellemi, ipari, kereskedelmi és idegenforgalmi kézpontja
GAZDASAGFEILESZTES, U} MAGAS SZINVONALU e - . p —r
BERUHAZASOK LETESITESE, KOZSZOLGALTATASOK BIZTOSITASA, WR'SZ':;TEE;:;;HEDES' 4 Vmoji:m BUSEE
MUNKAHELYTEREMTES ELHETO ELETTER

peedt  oof00 iR feaet

;\Ez"i::;t-l;kereskedelm ik Oktatdsi infrastruktara Turisztikai fejlesztések Kulturalis infrastruktarafejlesztés
A human és szocialis infrastruktira
fejlesztése

Megvéltozott munkaképességlek
foglalkoztatottsaganak javitdsa

A varosrészek életmindség-noveld

Kisebb |épték( barnamezds fejlesztdsek A kozlekedési infrastrukiura fejlesztése Py
rehabiliticidja

Villalkozésbarat varosi kormanyzds Bérlakasprogram

A kozfoglalkoztatasi programok

megujitasa Felndttképzés Panelprogram

Varosi kzmifejlesztés Kornyezetvédelmi fejlesztések
A teleplilés atfogé fejlesztését szolgald célok
(Vac Varos Teleplilésfejlesztési Koncepcioja 2017.)

»A Belvaros célja, hogy olyan kbzigazgatasi és kézdsségi kézpont legyen, amely minden vaci
szamara élhet6 varoskézpontot, kulturalis és rekreacios teret és esemeényeket jelent.”

»Az alulhasznositott és leromlott varosrészek felljitdsa nemcsak az épitett kérnyezet minéségének
javitasa szempontjabdl fontos, de jelentds hatasa lesz az életminéség ndvelésére is. A Belvaros
rehabilitacié Il. iteme is megvaldsult. Tovabbi cél a Dunatél egészen a Vasutallomasig hiuzédo
sétaloutca kialakitasa. Alapvetd cél, hogy a varos kdzponti kbzterlletei valéban a kbz terévé
valjanak, vagyis k6zhasznalatu, életteli terlletté. A F6 tér és a Széchenyi utca esetében ez mar
megvalosult. Cél, hogy a Kalvin utcatél egészen a Vasutallomasig egybefliggd sétaléutca alakuljon
ki.”
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OTIT ELOIRASAI

2.1. Teriiletfelhasznalasi kategoriak

OT(T Szerkezeti terv - kivonat a tervezési teriiletre

Teriilethasznalat

| belteriilet
szantofold
sz6l6, gyumolcsos

ret, legeld

vegyes mezdgazdasagi
erdé

vizenyds terulet

allo- és folyoviz

A tervezési terllet belterlet.

TERSEGI OVEZETEK ISMERTETESE

Kivalo terméhelyi szantok 6vezete

A tervezési terlilet nem érintett.

a. ' 3 ] - Az Erd6k Ovezete a tervezési terliletet nem érinti.

Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete altal érintett telepiilések
15
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\i:f;{ Vac teljes kbzigazgatasi tertletét, igy a tervezési
terlletet is érinti az dvezet.

Az OTrT el6irasai az 6vezetre:

""19. Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete

32. § (1) A honvédelmi és katonai célu teriilet bvezetét a teleplilésrendezési eszkézbkben kell
tényleges kiteriedésének megfelel6en lehatarolni.

(2) Az dvezet (1) bekezdés alapjan lehatarolt teriletét a teleplilésrendezési eszkdzbkben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével - minden teriiletfelhasznalasi kategoriaban -
beépitésre szant vagy beépitésre nem szant kiilénleges honvédelmi, katonai és
nemzetbiztonsdgi célra szolgalo tertilet terliletfelhasznalasi egységbe kell sorolni;

b) a zart bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célu erdbteriilet teriiletfelhasznalasi
egységbe kell sorolni, ha az adott teriilet az erdbk évezete altal is érintett.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriiletfelhasznalasi eqység kijelblésének mddositasa csak a
honvédelemért felelés miniszter hozzajarulasaval lehetséges.”

Okolégiai halézat magteriiletének dvezete, az 6kologiai halozat 6kologiai folyosojanak
Ovezete és az 6koldgiai halozat pufferteriiletének 6vezete

- Ckoldgiz haldzat magterilsténak ovezete

I -
H
I |

Ckolagiz haldrat dkolbgial folyosdjdnak overere
Ckaolagia haldzat pufferteruleténsk dvezeie

Alaptérképi elemek

D Crazaghatar

i

Megyehatar

D Teleplilés kazigargatisi hatdra

Telepulss: térség

A tervezett telekalakitas belterileten tervezett, orszagos jelentéségi védett, vagy védelemre
tervezett természeti terlletet, eurdpai kozdsségi jelentéségl természetvédelmi

rendeltetési tertletet (Natura 2000 terlletet), orszagos 6koldgiai halézat dvezeteit, illetve
egyéb taj és természetvédelmi szempontbdl értékes terlletet nem érint, igy a tervezett
moédositas nem (itkézik természetvédelmi eldirasokkal.
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Vilagorokségi teriilet altal érintett teleplilések

Bl Vicosoksei teriiletek ltal érintett telepilések
Vilagorokségi varomanyos teriiletek altal érintett telepllések
- Vildgdrokségi és vilagorokségi varomanyos terliletek dltal érintett telepllések
Alaptérképi elemek
Orszaghatar
Megyehatar

Telepllés kbzigazgatasi hatara

Telepllési térség

Az Ovezet a tervezési terliletet nem érinti.

A tajképvédelmi teriilet

Téajképvedelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terlilet dvezete

i

4 4% A tervezési terllet az 6vezettel nem érintett.

Vizminéség-védelmi teriilet 6vezete
”235; P (e ;o=

[0 Orszagos vizmingség-védelmi terillet svezete
Alaptérképi elemek

I:I Orszaghatar
[ ] mMegyehatar

L _ Kozigazgatasi hatar
t7] Telepilesi terség

A tervezési terlilet az dvezettel érintett.

Nagyvizi meder 6vezete
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5‘?: | - Nagyvizi meder

& & | a VTT tovabbfejlesztése keretében megvalosulod arvizi tarozo

Az Ovezet a tervezési terliletet nem érinti.

Asvanyi nyersanyagvagyon 6vezete altal érintett telepiilések

- Asvanyi nyersanyagvagyon ovezete altal érintett telepilések

S Az dvezettel a teleplilés teljes kdzigazgatasi terllete
e érintett.

m B " & '-_m &

8. § (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon 6vezetet a telepliléesrendezési eszkézbkben kell

tényleges kiterjedésének megfelel6en lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdeés szerinti terileten, a teleplilésrendezési eszkdzbkben csak olyan
terliletfelhasznalasi egység, épitési bvezet vagy O&vezet jelélheté ki, amely az asvanyi
nyersanyagvagyon tavlati kitermelését nem lehetetleniti el.

» A tervezett 6vezet az asvanyi nyersanyagvagyon - esetleges - kitermelését nem

érinti.
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Féldtani veszélyforras teriilet 6vezete altal érintett telepiilések

Foldtani veszélyforras terllet ovezete &ltal érintett telepulések

) Szddiiget

) Leanyfalu ( 7 E
Féldtani veszélyforras teriilet 6vezete

B N\
B
SN

11. § (1) A féldtani veszélyforras teriilet 6vezetében a foldtani veszélyforrassal érintett teriilet
kiterjedését a teleplilésrendezési eszkbézbkben kell tényleges kiterjedésének megfelelben
lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti terlileten Uj beépitésre szant terlilet csak akkor jelblhetd ki, ha ahhoz
a banyafeliigyelet a teleplilésrendezési eszk6z0k egyeztetési eljarasa soran adott véleményében
hozzajarul.

(3) A beépités feltételeit a banyafelligyeleti hataskérben eljaro illetékes févarosi és megyei
kormanyhivatal hozzajarulasaval kell meghatarozni.

» Az elbirtakat a telepliléesrendezési eszk6z6k modositasa soran kell érvényesiteni.
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2.2 TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE

2.2.1 Telepiilésszerkezeti terv

A telepllésszerkezeti terv a tombben |év6 ingatlanokat Vt és Vi terlletfelnasznéalasi
egységbe sorolja.

intézmény tertilet

telepuléskozpont tertilet

kozlekedési és egyéb vedatavolsagok

/
x

—

fé gyalogut

L J
. R
@ ) e kérforgalmu csomopont

vasutallomas

2.2.2 Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terv

A hatalyos HESZ és szabalyozasi terv a tdmbot V-6, Vt-13, Vi-8 Telepiiléskdzpont és
Intézmény terllet jell dvezetbe sorolja.
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Az épitési dvezet Az épitési telek Megengedett
ﬁE A kialakithaté vj telek | 2 2 = “E
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Vt-6 Z 800 10 - 80 100 2,5 10 4,0 15,0
Vt-13 Z 600 10 - 70 80 2,0 20 4,5 10,5
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Az épitési dvezet Az épitési telek Megengedett
A kralakithatd g
B telek legkisebb épiiletmagassig
2 Sk &
P = =3 2 3 2
o3 5 =2z i 2 = =
T |Ex2|5_|2 g 4
= - = s | Z=| T e = we =
o = <23 (zE|lgE - 4E | FE
Vi-8 z - - - 85 85 3,5 10| 80 | 13,0

A tervezési terllet beépitésre szant terliletként, telepuléskdzponti intézményi és teleplléskdzponti
vegyes terlletként szerepel. A tdmbbelsében zdldteriletet iranyoz elé, ahova négy iranybdl is
gyalogos ut vezetne be. A vasutallomas elétti kérforgalombél atlésan egy terepszint alatti kézuti
alagut az elképzelés, mely a Naszaly Otra kot ki. A lehajtdé a vasutallomas elél a kérforgalombol
indulna, ahol egy ,kdzhaszndlatra megnyitott maganterilet” adja az Ut terlletét.

ESZREVETELEK A SZABALYZASI TERVHEZ

Az Szabalyzasi Tervben az épitési Ovezetek harom részre tagoljak a témbét. Indokolt
megkulénbdztetni a nagyaruhazak és a Széchenyi utcai beépitést, mert ezek kilénb6z6

id6szakban, kilén médon szilettek.
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1829. hrsz. MAV teriiletet a Széchenyi utca folytatasaban tébb darabban adtak el. Az 1970-ben
épllt aruhazak a volt Zrinyi utca (jelenleg Galcsek utca) és a Széchenyi utca, valamint a volt
Temetd (ma Naszaly utca) kdzotti, a kapolna mogétti terlet felszabaditasa utan épultek. A kis
telkekre csekély épitészeti értéki kis boltokat épitettek.

A megmaradt vasuti telek e tdmbbe tartozo6 részét késébb tébb, szabalytalan alaku telekre
osztottak. A tdmbbelsé legnagyobb telke beépitetlen, felhagyott, beerddsult, a Naszaly utcai
sarkon 6nall6 telken lakott csaladi hazzal. Az e mogo6tti (1829/38. hrsz.) telek kaszalt, de ez is
dresen all.

A szabalyozasi tervben elévasarlasi joggal terhelt telkek (1829/37-40. hrsz.) intézményi
tertletként meghatarozott rész ebben a formdban hasznalhaté. A varoskdzponti elhelyezkedés
elény, de az 5 vasuti sinparra val6 ralatas, a vasuti févonal kbzvetlen kézelsége, valamint a
gépkocsival szinte megkézelithetetlen terlilet nem elény.

A terlleten atlésan utat terveztek, mely az llomas el6tti kérforgalombél a Naszaly ati aluljaréhoz
vezet. A két térszin kdzoétt mintegy 5 m-es szintklldnbség van, ami indokolja az sszekdttetés
térszin ald vitelét.

A két csatlakozas kdzott a tervezett it nyomvonaldn mérve mintegy 100 m a tavolsag.

LA kiilénszintli dtvezetések, alul- és feliiliagrok geometriai kialakitdsdra, a ... csomdponti dgak hosszesése az
5 szdzalékot ne haladja meg.” (UT 2-1.201 Belteriileti kézutak szabvdny)

Amennyiben csak 2,8-3,0 szabad aluljaré belmagassaggal szamolunk. a lehajt6 elsé, mintegy 60-
65 m-e nyitott kell, hogy maradjon, igy itt a terlileten ezen a nyomvonalon egy arokkal kell
szamolni.

Vitathaté a Naszaly uti kihajtas balesetmentes kialakithatésaga is. Tekintettel arra, hogy a vasut
alatti atvezetés teljes hosszaban forgalomtechnikailag teljesen indokolt médon zarévonal van, a
kifordulas csak egy irdnyban, Deakvar felé lehetséges. Mivel a vasutallomassal szemben a
dedkvari oldalon kiépitett P+R parkolé talalhatd, a deakvariak szamara jobb megoldas ott
parkolni.

A Belvaros feldli P+R parkolobdl a jelenlegi Dedkvar elérhetéség csak mintegy 400 m-es ker0l6t
jelent, illetve kérdés, hogy célszerl-e az itteni parkolé Deakvarra mend forgalmat a vasutallomas
fébejarata el6tt elvezetni.

Ugyancsak kérdéses a terilet belsé tertletére jeldlt zoldterllet és a gyalogos atvezeté utak
megvalodsithatdésaga. A gyalogos elérések minden oldalrél a zartsorian beépitett kis magantelken
keresztll abrazolt. Kétséges, hogy a magantulajdonosok keskeny telkeinek rovasara gyalogos
atjarot engednek-e az amugy szintén magantulajdonban marado egyes telkek zoldfellleteire.
Pillanatnyilag a Naszaly Aruhaz vasut feldli telekhatéraig teljes mértékben lebetonozott terllet
van, illetve a tbmbbels6ben raktarozasi célu és megjelenésii épiletek allnak. A Dunakanyar
Aruhaz még6tt szintén teljesen burkolt fellilet van. Itt szintén rakodé fellletek, illetve parkol6 van.
Az aruhazak funkcidjahoz jelenleg kihasznalt egyik terulet felszabaditasa sem varhato tekintettel
a rakodasi és parkolasi igényekre.

A vasUthoz kozelebb esoé terlletek zoldteriletként valo kijeldlése szintén nem hoz (j
meghatarozottsagot. A HESZ 32. § 7.c) pontja szerint csak a lakétertlet (Lk) bizonyos megadott
feltelei esetén épithetd be a hatsokert, mely alapesetben min. 6,00 m. Ez a felllet
térvényszerlen beépitetlen (z6ld) tertilet marad, igy ennek kilén jel6lése nem sziikséges.

Telepliléskép szempontjabol meghatarozo terilet
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m Hagyomanyérzé telepuléskdzpont

A Hagyomanydrz6 Telepliléskbézpont épitészeti kbvetelményeinek érvényesitése valtozatlan.

Lényeges szabalyzasi elemek:

Vac Varos telepuléskép védelmérél szél6 31/2017. (X11.15.) rendelet 11.§ 33

(1) A Hagyomanyérzd teleplléskdzpont ... kdtelezé épitési vonal az utcavonalon térténd,
elékert nélklli beépitési vonal, ettél eltérd, el6kertes beépités csak a kialakult allapothoz térténd
igazodas, illeszkedés esetén megengedett.

(3) Hagyomany®6rzé, zartsoru lakétertletek - észak ... terliletén Ujonnan létesitett éplletek,
valamint a meglévé éplletek figgdleges iranyl bdvitése esetén a terepszint feletti szintszama
legfeljebb fdldszint + épitményszint+ tetétér-beépités lehet.

(6) A 10.§ (1) a) — g) meghatarozott TMT-k terlletén elhelyezheté kilénalld épulet,
épuletegységek szama:

a) 0-1000 m2 telekméretig telkenként legfeljebb egy;

16.§

(1) Egy éplleten csak egymassal harmonikus egységet alkotd, azonos szincsalddba tartozé
szinek alkalmazhatok.

(2) Koztertletek feldl az éplletek homlokzatait részlegesen szinezéssel ellatni nem lehet,
kivéve, ha az épilet homlokzati strukturaja, tagozédasa ezt lehetbvé teszi.

(3) A varosképben megjelené tamfal fellletét a kbrnyezethez igazodé természetes anyagokkal
kell kialakitani.

(4) Fényes, ragyogé, tikr6z6d6 felllet az éplleteken nem alkalmazhatd, napelem,
napkollektor kivételével, ahol azt a jogszabaly megengedi.

17.§

(1) A Hagyomanydrzé telepiléskbzpont ...:

a) tetd héjalasaként natdr, hagyomanyos voérds, vagy antik szind, sik fellletd, cserép,
azbesztmentes mipala, korcolt vagy kiselemes fémlemez fedés alkalmazhato;

b) kbzteruletrdl lathatod épitmény homlokzata csak vakolt fellletl, kisméretl égetett tégla
vagy terméskd lehet;

d) az épuletek homlokzati fellletének szinezésénél a szomszédos, csatlakozé
épuletekhez illeszkedd, hagyomanyos féldszinek, nem rikité szinek alkalmazhatok;
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e) fa szerkezetli, hagyomanyos szinvilagu nyilaszarok alkalmazhatok, kézintézmények
esetén fém szerkezetli nyilaszarok is |étesitheték;

h) az épuletek kdzterllet feléli homlokzatanak hészigetelése esetén az eredeti
tagozatok, parkanyzatok megérzendék;

i) épuletburkolatként nem alkalmazhato:

ia) hullamlemez, cserepeslemez,

ib) trapézlemez,

ic) bitumenes zsindely;

18.§

(1) Uj zartsort beépitést épiilet tetéhajlasszdge csak a szomszédos, csatlakozd épliletek
tet6hajlassz6gével megegyezd, vagy ha azok eltéréek, akkor a szomszédos éplletek
tet6hajlasszd6géhez illeszkedd modon alakithato ki.

(3) A melléképlilet tet6hajlasszdge lehetbleg egyezzen meg a fééplilet tetészerkezetének
jellemzé hajlasszdgével, kiszolgal6 épullet manzardtetével nem épithetd.

19.§

(1) A Hagyomanyo6rzé telepuléskdzpont, és a Hagyomanyérzé lakétertletek...:

a) 30-45° kdzotti tetbhajlassz6gl magastetds épllet helyezhet6 el, ahol az eredeti épulet
magastetéjének hajlasszége ettdl eltéré volt, az visszaallithato.

b) utcavonalra telepitett épllet tet6szerkezetének gerincét a hatarold utcaval parhuzamosan
kell kialakitani, amelyhez csatlakozdan Uj oromzatos éplletrész nem alakithato ki, ahol az
eredeti épllet oromzatos volt, az visszaallithato.

c) tet6térbeépités esetén a kdzterilet felél 1athatd modon tetéfelépitmény és tetbsik ablak
kivételével tetéablak nem létesithetd; Kézterllet fel6l nem lathaté médon az érintett
tetéfelllet ereszhosszanak legfeljebb 2/3-an |étesithetd tetdfelépitmény.

3. TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

A telepllésrendezési eszkdzdk modositasanak itt az az elsédleges célja, hogy a tdémb
szabalyozasat attekintse és a tulajdonosok érdekében a fejlesztéseket gatlé tényezdket a
varos érdekeivel 6sszehangolva megvaltoztassa.

Az dnkorményzatnak a médositas tamogatdsa azért all érdekében, mert a tisztazatlan és
megvalosithatatlan elemek kikerllésével lehetévé vélik a terllet igényeknek megfelel
fejlesztése. Az itt Iévd, leginkdbb a gyalogos forgalomra épit6 vallalkozasok
tevékenységeiket bévithetik, Uj szineket hozva. A beruhazéasokkal, a forgalom
névekedésével a helyi dnkormanyzat adébevételeit névelhetik, valamint Uj munkahelyeket
teremthetnek, mely altal néveli a helyben foglalkoztatast.

Szintén kézdssegi érdek, hogy a most jelentés értéket nem hordozé pavilonok és
Uzletsorok helyett varosias, megfelelé szinvonallu utca keletkezhessen. A vasut felé esé
teriilet, a témb-belsd, valamint a Naszaly at feldli terllet is alulhasznositott, jelen
formajaban perspektivatlan és nehezen képzelhetd el barmilyen j6 hasznalhatésag. A
terllet ezen, vasut felé esé tertilete gépkocsival gyakorlatilag megkdzelithetetlen, a vasut
forgalmanak zajaval terhelt, és jelen helyzetében még a gyalogos kbzlekedési iranyokbol is
kiesik.
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Amennyiben lehetséges egy olyan szabalyzas, mely a |ényegi problémakat megoldhatja, a
terllete hasznéalhatésagat, hasznosithatésagat megadja, minden érdekelt nyerhet vele.

Varosképi és kdzterlilet-hasznalati szempontbdl [ényeges hidnyossag a tervezési terileten
kivil es6, de vele egy egységet képezb vasutallomas tér.

Egy jelentds varosszerkezeti vonal kéti 6ssze a Marcius 15. teret a vasutallomassal. Ez a
tengely a Széchenyi utca. Ez tekinthetd jelenleg Vac féutcajanak készénhetéen a
belvaroshoz kdzel esé szakasz sétald utcava alakitdsanak.

(Ezen gyalogos 6vezet folytatasa a tervekbe szerepel. Ennek eléréséhez tébb mas
feltételnek is teljeslinie kell, igy a megvalésitas ideje nem becsillheté meg.)

A Széchenyi utcai tengely végpontja a Vasutallomas. Itt szikséges lenne marcsak a
funkcio miatt is egy teresedés. Témegek érkeznek és indulnak innen Gtjukra. A
varakozasra, talalkozasra jelenleg egyaltalan nincs hely, pedig ez egy természetes
taldlkozasi pont.

A kétoldali beépités sziikiti a lehet6ségeket, valamint a kiépllt, amugy szikséges zsakutcai
kérforgalom belllrél korlatoz, igy jelenleg ténylegesen nincs hely barmilyen tér
létrehozaséara. A délkeleti iranyba, a parkoldk felé van némi nyitottsag, az atellenes oldalon
viszont nincs, melynek megteremtse a jelen javaslat témaja lehet.

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

A tervezett médositas alapvetd célja a tervezési terlletre vonatkozé beépithetéség masutt

elfogadott médon valé megteremtése, a mar tulhaladott, vagy megvalésithatatlan elképzelések

szabalyzasi elemeinek torlése.

Az allomas elétti részen, a jelen tervezési terliletbe esé rész hasznalatdésaganak megteremtése, a
telepllésszerkezeti igényeknek megfeleld varosi tér kialakitasa, a kbzlekedési-megkdzelithetdségi

feltételek biztositasa, a terllet felértékelése.

25
Telepitési tanulmanyterv Vac, Naszdly daruhaz tombje



5.SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS
MODOSITASARA

Terilet fejlesztésének javaslata

Az aruhazaknal és a Széchenyi utca aruhazak felé esé részén a tulajdonosi fejlesztési igények
szerint kisebb modositdsok, pontositasok térténnek a szabdélyzasban. Az orszagos épitési
eléirdsoknak megfelel6 valtoztatdsok kiveszik az elbirasok koézil a szlkségtelen
kételezettségeket, tiszta, a tulajdon szikségtelen korlatozasait megszuintetik.

A vasut menti terlileten a javasolt tertletcserével a tulajdonviszonyok érdemi megvaltoztatasa
nélkldl lehetévé teszi a vasutallomas elétt jelenleg nagyon hianyz6 tér megteremtését. Az
esztétikailag és épitészetileg is megkérddjelezheté minéségi két utolsé pavilon és a mogbttes
telek terlletcseréjével kibonthatéva valik az utca vége. Ezen izlethelyiségek Uj, immar emeletes
épullettdmeggel inditjak a térfalat, melynek folytatdsdban 0j épllet épllhet. A korabbi belsé
fekvésl, felhagyott terlilet ezzel a mddszerrel ugyan a beépithetéségébdl a tér parkteriletével
veszit, ugyanakkor a megmaradé beépithetd teriilet a kialakul6 térre nyilik, a Széchenyi utca
része lesz, mely jelentds értéknévekedést okoz, illetve a korabbi hasznalhatatlan helyzetbdl
jelentés potenciallal rendelkezd tertletté valik.

A beépitéssel megnyilik a lehetéség egy parkositott, rendezett varosi tér létrehozasara a
vasutallomas el6tt, kibontva annak éplletét. A Széchenyi utca ezen szakasza éplleteinek
szintszam emelésével és a tér létrehozasaval az érkezék igényes, varosi jellegi eleven, és jol
hasznalhat6 helyre jutnak, méltébban

A Telepllésszerkezeti Terv el6irdsait a javaslat nem kivanja megvaltoztatni.
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Helyi Epitési Szabalyzat tervezett médositasa

Nem tervezett a tertlet jelenlegi teriletfelhasznalasanak valtoztatdsa, sem pedig a vonatkoz6
épitési Gvezet paramétereinek médositasa. A lényegileg kérelmezett zéldterllet torlés csak
a hasznalati-beépithet6ségi korlatokat sziintetné meg, egyéb feltételeket nem valtoztat meg.

Javasolt véltoztatas elemei:

- Atertllet belsd részét elérhetdvé tévé négy oldali gyalogos bejaras megsziintetése
- Avasuttal parhuzamosan jeldlt gyalogos nyomvonal athelyezése

- SzélIs6 vasuti vagany gyalogos elérésnek torlése

- Vi-13 épitési 6vezetben az épitési hely térlése

- Tdémbbelsé zoldterlleti jeldlés torlése

FLRL DT I Vs

LT
T

A jelenlegi szabalyozasi terv a javasolt médositasok helyeivel

- Széchenyi utca végénél a pavilonok megszintetése

- Telekcsere soran a pavilonok telkeinek atforditasa

- Allomas elétti varosi tér kialakitasa

- Allomas menti Vi-8 épitési dvezet helyett Vit és Kp dvezet megjeldlése
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A szabalyozasi koncepcié szerint a helyi épitési szabalyzat, és annak mellékletét képzd
szabalyozasi terv (H4 jell szelvény) médositasara vonatkozik.

A helyi épitési szabalyzatban a Vt-6, Vi-13 és épitési dvezet marad a terlleten. A Vi-8 dvezet
helyett Vt-13 és Kp létesll.

.+ Epitési dvezet, bvezet hatara

Epitési hely

El6vasarlasi joggal érintett tertlet

Kdzhasznalatra megnyitott maganterilet

F———  Kdzut és vasut véddtavolsaga

A szabalyozasi terv tervezett médositasa (még valtoztatasra kertl)
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6. A TERULET VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI, KOZLEKEDES,
KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

Ko6zmii infrastruktiara
A tervezési terllet mellett minden kdzmi megtalalhato.

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhd

Villamos energia
Vizellitas
—— Vizelvezetés

/Forras: e-k6zmii adatszolgaltatas/

A tervezési terllet és kdrnyezete kdzmUvekkel jol ellatott, a hal6zatok a teruletet hatérold
utak mentén tébbnyire kiépitettek.

Vizellatas
e o~ TR
e H"“ﬁ- Hkl'}?.'-*éu]élrl!u '.n'-'j.':L'l-'.“‘:Q.::'?“-.x

(forras e-k6zmii adatszolgaltatas)
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Csatornahalozat

(forras:e-kbzmii adatszolgaltatas)

(forras:e-kézmi adatszolgaltatas)
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Gazellatas
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A tervezett vasut menti fejlesztés soran létrejové Uj épllet-terliletek kézmiifejlesztéseket tesznek

szlkségesse. Mivel minden kézmi mindkét aton rendelkezésre all, ezért ennek akadalya nincs.
Az Uj beépitése elétt a vasuttal parhuzamosan futé gazvezetéket meg kell szlintetni.

& (forras:e-kézmii adatszolgaltatas
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Kozlekedés

A tervezési terllet a varos vasut melletti varoskdézponti terlleten fekszik. Megkdzelitesét a
Széchenyi utca, Galcsek utca és a Naszaly ut biztositja. Minden kérnyezd Ut és jarda aszfalt
burkolatu.

Koézlekedési vizsgalat

A terilet fejlesztésére iranyulé szandék szerint az 0j igényeknek, illetve a ki nem elégitett jelenlegi
igényeknek is Uj kdzlekedesi feltételeket kell teremteni. Hosszabb tavon a Széchenyi utca érintett
szakasza gyalogos z6nava, vagy csillapitott forgalmu &vezetként véalhat, ezzel parkoléhelyek
szlinnek meg a gépkocsi forgalom csékkenése mellett.

A tervezett szabalyozas szerinti Uj épliletekhez gépkocsis megkdzelitést kell biztositani, mely a
jelenlegi fejlesztés egyik alapvetd gatja. A személygépkocsis elérés és parkolas szamara a
terepadottsagok adnak lehetéséget.

A Naszdly (Ut a vasut alatt atjarashoz a tervezési tertilet menti szakaszon mélyutta valik. Tamfalak
kdzt fut mélyre, melyhez kapcsolddva el lehet érni a pinceszintet. A javaslat szerint a Naszaly Gtrdl
a kikanyarodasok korlatozasa mellett lehetéség van a terilet pinceszintjére gépkocsival is bejutni.
Itt az éplletek igényének megfeleléen, illetve kdzforgalomnak is megnyitott mélygarazst lehet
épiteni. Ennek gyalogos kijarata nemcsak a Naszaly utra juthat ki, de a vasut felé is fel lehet vezetni
eqgy lépcsét és személyfelvonot, mely az allomas kdnnyl gyalogos elérhetéségét biztosithatja.

Egyébirant a terillet térszini megkdzelitése, bejarhatésaga kizarélag gyalogosan és kerékparral
lehetséges.

Ko6z6sségi kozuti kézlekedés

Kbézbsségi kozlekedés-elérési szempontbdl a tervezési terllet kivald helyzetben van. A
vasutallomas a teriilet sarkan, a buszpalyaudvar pedig az atellenes oldalon mintegy 50 m-re
taldlhaté. Ez Vac kézlekedési kdzpontja. Minden tavolsagi és helyi buszjarat ide fut be és minden
vonat is megall itt.

Kerékparos és gyalogos kézlekedés

A gyalogos utak a jelenleg is hasznalt médon maradnak meg. A témbbelsd feltarasa nem hoz
tobblet lehet6séget, a telek tulajdonosok sem szandékoznak a tulajdonukat képez6 telekrésziiket
megnyitni, igy a jelenlegi atjarasi el6irdnyzatoknak nincs sem értelmik, sem realitasuk. A
kialakitandé varosi tér kizarélag gyalogosan atjarhaté.

A tér parkositott, kis Uzletekkel és vendéglatd helyekkel UGzemel6. A kitelepedések miatt
hangulatos, csendes hely lehet.

A kerékparos Utként a tervekben korabban is jelélt Széchenyi utca megmarad. Lehetséges a vasut
mentén a jelenleg is 1étezd uton, illetve a tervezett beépités menti jardan is kerékparosok szamara
jeldlt utat épiteni, de ez nem tlnik célszerlinek, mivel nem esik olyan irdnyba, ami indokolhatna
ilyen utat.
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A Széchenyi utcaban a jelenlegi jardaszélességek a nagy gyalogos forgalom szédmara is
megfeleléek. A leginkabb jart felllet a Széchenyi utcai jardaszakasz. Ennél 1ényegesen kisebb
forgalmat hoz az aruhdzak el6tti széles jarda. Itt a szabad terlletet ki is hasznélték a
gyorsétkeztetdk az ide kihelyezett asztalokkal és székekkel.

Az Ujonnan beépithet6 részeken nem varhaté atmend jellegl forgalom.

Parkolas

A terllet nagyon gyengén ellatott, és fejlesztésre a jelenlegi kdrilmények kdz6tt sem nagyon van
lehetéség. A Széchenyi utcdban a jardaval parhuzamosan van néhany parkoléhely, valamint a
Naszaly aruhaz elétt a zéldterilet rovasara korabban alakitottak ki parkolot. A kevés rendelkezésre
allé parkolbéhely gyakorlatilag folyamatosan foglalt.

A kevés hely miatt a Naszaly aruhaz teljes be nem épitett teriletét parkolonak alakitottak ki, mely
személyre szo6l6an dedikalt. Barmilyen zéldterileti atépités jelentd parkoléhely csdkkenéssel jarna.

Parkol6hely-szdm névelésére a jelen kérilmények kdzétt nincs méd. A tervezett felértékelt helyen
lehetségessé valo beépités szamara a terepszint alatt pinceszinti teremgarazsként van maod.
Ennek megkdzelitése a Naszaly 0trél a korabban emlitett mddon lehetséges.

Rakodas

A Naszdly aruhaz iparcikkek arusitdsara szakosodott. A bolt kdzterllet felé esé része a vasarldk
szamara szolgal, mig a hatsd, a telek belseje felé esé rész a kiszolgal6 funkcidk szamara szolgal.
Ide a Naszaly utr6l nagykapun keresztll lehet bejutni.

A tér lebetonozott, az éplilet mellett rakodd rampakkal. Az aruhaz mikédéséhez fontos az, hogy
az aruellatas biztositott legyen, igy a belsé rakodd terlletre a hasznalat miatt van sziksége.
Ennek zéldtertletté alakitasa az aruhaz mikddést lehetetlenitené el.

Human infrastruktara

A tervezett médositasnak nincsen hatasa a telepulési human infrastruktdrara. Nem valtoznak
lényeges mértékben a beépitési paraméterek, igy az épitheté Uzlet és lakas alaptertilet sem.
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7. 0SSZEFOGLALO

Az ismertetett jogszabalyi kérnyezet, a felvazolt szabalyozasi koncepcié és a beépitési terv alapjan
megallapithaté, hogy a Széchenyi utca melletti tdmbben a HESZ médositas a jelenlegi
jogszabalyi kérnyezet alapjan jogszerlien megvalésithaté. A terllet jellege, a tertilethasznalat, a
megfelel6 kdzlekedési- és kdzmdi infrastruktira rendelkezésre allasa mind alatdmasztjak, hogy e
mobdositas-tervezet szolgélja a terlleten fejlédését, és a felmerllt jogos szandékok
megvaldsitasat.

Kelt Vacott, 2022. majus h6 17-én.

Mindszenti-Varga Endre
tervezé
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