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1. A TELEPITESI TANULMANYTERV

1.1 Az érintett teriilet rovid bemutatasa

A HESZ-médositassal érintett terulet Vac belvarosanak peremeén, a hagyomanyos

varos| téutca mentén terll el. A féutcat a rakapcsolodd terek, térfal-6blosédések,
iranytérések tobb karakteres szakaszra szabdaljak fel (Budapesti féat, Kéztarsasag
ut), a tervezési teruletet jelentd ,szilvamag” a Budapesti féut legbelsé szakaszat érinti.
A kozponthoz valo kdézelsége okan ezen a tertleten valt at a zartsoru, jellemzéen
foldszintes, lakasfunkcioju beépités intenzivebb, magasabb, intézmeényi funkcioknak
otthont addé beeépitésbe, kulénds tekintettel a kétkézpontld varosmag egyhazi
kdzpontjara, a Konstantin tér térségére, amely koril a varos ismert épileteinek nagy
része sorakozik. A Konstantin tér feltarulasaban a HESZ-modositassal érintett tertlet
is szerephez jut. a ,szilvamag” nyugati cslcskében allo, a modositas indokaul
szolgald, volt kollégiumi épulet féhomlokzata annak ellenére a lér lalvanyanak része,

hogy hatrébb huzddva, csak egy ,elétérrel” kapcsolodik a Konstantin térhez.



A teriletet szokatlan médon csak két utca hatarolja, a Budapesti féutbol kiagazo, majd
abba visszakanyarod6 Muzeum utca — a féuttal ellentétben csendes, kihalt, féldszintes
éplletekkel szegélyezett kisvarosi utca, korlatozott halézati kapcsolatai miatt csak a

sajat lakéforgalma érinti.




A tomb delnyugati oldalan vegigfuté Budapesti fout ellenben élénk, forgalmas varosi
utca, a varosi féhalozat része, a szlikebb és tagabb kornyezetében tébb, regionalis
jelentésegl intézmeny (birdsag, ugyvédi irodak, iskolaépulet, volt kollégium)

magasabb épuletével.

A tombot valaha megosztotta a Freisinger utca, azonban ennek Mulzeum utca feldli
vége magantulajdonba kerdlt, igy jelenleg zsakutca, melyen kizardlag a Birosag
udvara és egy garazsépilet érheté el (HESZ-kivonat hibasan, atmend utcaként

abrazolja).

A vizsgalt terllet tehat kis mérete ellenére rendkivil heterogén: allamigazgatasi, laké-

es (jelenleg nem Uzemeld) szallasfunkcié jellemzi, az épuletek magassaga a
foldszintestdl a négyszintesig terjed. A nagyobb intézményi és kisebb lakételkek
meéretei kbzott szélsdséges esetben tébb mint husszoros méretkilénbség is eléfordul.
Nem véletlen, hogy a hatalyos HESZ ezen a kis teriileten beliil harom épitési dvezetet

allapitott meg.



1.2 A telek és a kdrnyezet vizsgalati bemutatasa - a dontéshez sziikséges

mélységben

A telektomb kilenc telekbdl all, 6ssztertlete 6070 m? a legnagyobb telek a volt
kollégiumé, 2497 m2-rel, a legkisebb telken (107 m?) lakdépulet all. A lakdtelkek
aprotelkek, 100-370 m2-es mérettartomanyban. A telek- és az épuletallomany beallt,
valtozas nem tapinthatd ki, az esetleges bontasok és uj épitések — a hasznalaton kivuli
kollégiumi éplletet nem szamitva — a lakdtelkeken, az eredeti telekhatarok kézott
kepzelhetdk csak el. Az épuletek allapota helyi kérulmények kozott j6 — a volt
kollégiumi épllet felujitasra szorul. Figyelemreméltd, hogy az altalaban kozteruleti
parkolassal erésen sujtott vaci, belvarosi utcakkal ellentétben a Muzeum utcaban
elenyészd a kozteruleten parkold jarmivek szama, ellenben a témb masik oldalan, a

Birésag elétt az utpalyan és a jardan parkold jarmdvek alland6éan kaotikus helyzetet

eredményeznek.

S

A tomb telkei erbésen beépitettek, telken bellli zdldfeliletek csak nyomokban
fedezhetéek fel, tobb lakoteruleti telken a beépités vélhetéen meghaladja az
dvezetben megengedett 60%-0s legnagyobb értéket, van, ahol a jelenlegi beépités a

telken bellli jarmUelhelyezést sem teszi lehetdve.



A hatalyos HESZ a terilet differencialtsagara a maga eszkozeivel reagalt, a tombben
harom épitési Ovezetet alakitott ki, a volt kollégium Vi-4-es vegyes intézményi
Ovezetbe kerilt, a Muzeum utcai lakoéterllet Lk-15bk-jelli kisvarosias lakéteriletbe, a
birésag telke Vk-4k kulénleges vegyes terlletbe (utobbi épitési Ovezeti
paramétereinek meghatarozasa a hatalyos HESZ-bél hianyzik). A Mizeum utca
nyugalma és jo0 pozicidja miatt a belvaros kedvelt lakoutcaja, ez kifejez6dik a
viszonylag fiatal épuletallomanyon, amelyben két figyelemremélté kortars épitészeti
alkotas is van. A Muzeum utca — Budapesti féut Konstantin téri elagazasaban
kisméretl, a kollegiumi épulet telkén kialakitott, de szabadon megkézelithets parkban
Vak Bottyan lovas bronzszobra all. A cserjeszinten tartott park a kollégiumépulet

féhomlokzatanak el6tere, a régi féutcara fliz6d6 szamos zéldfelilet egyike.

Az eplletek magassagi viszonyai ellentmondasosak. Az 6tszintes kollégiumi épllet a
témb legmagasabb épllete (F+3+T), ez a magassag a Konstantin tér felél megfeleléen
zart varoskepet ad, és jol vezeti at az épuletek magassaganak a csdkkenését a
Birésag (F+1) felé, a Budapesti f6ut mentén. A jellemzéen féldszintes, zartsarian
beépitett Miizeum utca felél azonban a szabadonalld, étszintes éplilet a parkositott
kert és a foldszintes épuletszarnyak ellenére durva varosképi beavatkozast jelent az
utca jelentds szakaszan, melyet az 6ntérvényl épitészeti formalas tovabb sulyosbit.



A hatalyos Szabalyozasi Terv kivonata:




1.3 Beépitési terv

1.4 A mddositas soran elérendé célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e célbél

modositandé elemeinek 6sszefoglalasa

A kollégiumi épulet telkének épitési dvezeti besorolasa a hatalyos HESZ-ben Vi-4
(intézményi vegyes terilet). Ebben az évezetben a HESZ alapjan helyi, telepulési
szintl igazgatasi, oktatasi, egészségugyi épitmények, valamint kdzponti — regionalis,
megyei, orszagos — intézmények helyezhetok el. A beépités maoddja zartsori (a



meglévd epulet tipikusan szabadonalld), a megengedett beépitettség 70%,
legkevesebb 10%-os zoldfelulet kialakitasa mellett legfeliebb 13 m-es
eplletmagassagu épuletet lehet létrehozni. Az épllet a varosi oktatasugyi
intézmenyek fenntartdi és terlleti atrendez6édése miatt eredeti funkcidjat elvesztette,
kollegiumként mar nem hasznosithatd, ugyanakkor a meglévd épuletszerkezet
jelentds érteket képvisel, az epitészeti kialakitas pedig olyan igényesnek tekinthetd,
mely egy jovébeni ,rancfelvarras”, kortars igényeknek valé megfeleltetés alapjaul
szolgalhat. Ennek megfeleléen a jelenlegi tulajdonos a létesitményt lakdépuletté
kivanja atépiteni, ennek haszna a varos szamara ketféle médon csapddhat le:

a) A jelenleg elhanyagolt, avitt épulet j6 mdlszaki allapotu, kortars épitészeti
felfogasu, varosképi szempontok alapjan ,korrigalt” megjelenési épuletkent ujul
meg,

b) azingatlanfejlesztéshez kdzvetlenul, vagy kdzvetve a térségben egyéb kézcélu

fejlesztesek kdthetdk, telepulésrendezési szerzédes keretében.

A jelenleg hatalyos HESZ 39.§ (1) pontja altalanossagban allapitia meg a vegyes
teruletekrdl, hogy azok laké-, kereskedelmi, szolgaltatéépuletek vegyesen torténd
elhelyezésére szolgalnak. A (4) pont szerint a vegyes terlletek telepuléskézponti
vegyes terlletek (Vt), vagy intézményi vegyes teruletek (Vi) lehetnek. A 40.§ a
teleptiléskézponti vegyes dvezetek (Vt) eldirasainal azonban a lakasfunkciét nem
emliti, a 41.§-ban, az Intézményteriletek (Vi) eléirasainal pedig az OTEK nem engedi
meg azt. igy a jelenleg hatalyos HESZ szerint lakasfunkcié Ujonnan nem helyezheté

el a varosmayg jellemzéen lakééplletekkel beépitett tertletein sem.

Mivel egy HESZ-moédositas soran a jelenleg is tulsdgosan sok épitési 6vezet
szaporitasa nem lehet cél, ezért az ellentmondas felolddsanak megfelelé eszkéze a
lakasfunkcié megengedése a telepiléskdzponti vegyes (Vi-) terlileteken, és a telek
telepuléskdzponti vegyes teriletbe sorolasa. A HESZ-ben rendelkezésre &ll6 Vt-
Ovezetek k&ézul paramétereiben a Vt-1 -jeli maradéktalanul megfelel a telek
beéplitettsegenek és fejlesztesi lehetdsegeinek (megemlitendd, hogy ilyen epitési
dvezet eddig egyetlenegy volt Vacon, a Madach Imre Mlvelédési Kézpont telke).

Az épitési 6vezet mddositasaval megszintetendd a jelenleg a Birdsag telkére

alkalmazott Vk-4K-épitési dvezet, és a telek — az dvezeti rendszer egyszerlsitése



miatt — beleolvad a Vt-1 -jelli dvezetbe. Ez a birosag, mint beallt és hosszutavon sem

valtozo beépitésl telek bdvitési lehetéségeit enyhén noveli.

1.5

Szabalyozasi koncepcid - javaslat a szabalyozas modositasara

Fentiek kovetkeztében a HESZ 40.§-a a kovetkezéképpen modosul (a megsziing

szbvegreészeket athuzas, az uj szévegrészeket vastag szedés jelli):

25. Telepiiléskozpont vegyes Svezetek

40. §

(1) A teleptiléskozpont vegyes teriilet elsédlegesen a helyi szinti igazgatasi, oktatdsi, egészségiigyi,
“*kutturatisy-laké—-stb. épitmények, intézmények elhelyezésére szolgal.
(2) A teleptiléskozpont vegyes Gvezetek épitési elSirasait az alabbi tablazat tartalmazza:

5.sz. tablazat

Az épitési bvezet , Az ¢ ;‘ Megengedett
e ISP 1 2F 1R 2
P 2 bead o . fese B ol =
. 1f ag e L IR g Hel 1ol B L
VK K | k k Kk k k k Kk Kk
Vt-1 Z 8000 40 40 70 85 =R 20 4,5 13,0
2,1
Vt-2 SZ | 4000 30 30 35 65 1,5 35 4.0 13,0
V-3 SZ | 2000 30 30 40 60 1,2 40 35 8,0
V-4 S7 | 1000 16 30 40 70 1,2 35 4077 | 9,0
Vt-5 SZ 400 15 - 35 50 1,0 40 3,5 5,0
V-6 Z 800 10 - 80 100 25 10 4,0 15,0
Vt 7K Z 500 8 - 80 100 2.4 10 4.0 K
- Vt-7 150 8 - 80 100 2,5 10 6,5 10,0
V-8 SZ 800 15 - 10 20 0,2 80 35 5,0
V-9 Z 800 10 - 70 100 2,5 10 45 11,0
Vi-10 YA 600 14 30 20 20 0,2 75 3,5 3,5
Vi-11 SZ | 12000 100 100 10 10 - 80 K K
Ve-12 SZ | 1500 25 50 40 60 2,5 40 3,5 7,5
Vi-13 Z 600 10 - 70 80 2,0 20 4,5 10,5
Vt-14a Z. | 10000 80 80 80 90 2,4 10 3,5 15,0
fada jm&:;} i Gestleds | Chigue.
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Vt-14b Z | 4000 40 40 80 100 24 10 3,5 15,0

Vt-14c Z 800 20 40 80 100 2,4 10 2,4 15,0

Vi-14d Z - - - 85 85 24 10 8,0 15,0
Vt-15 Z 800 10 - 80 100 25 10 4,5 10,5
Vt-16 Z 300 10 20 50 60 1,3 25 4,5 8,0
Vi-17 Z 400 9 - 60 60 1,4 20 35 |65
Vi-18 O 700 8 - 35 45 0,5 60 3,5 5,0

1.6 A javasolt beépités, valtozas varhato infrastrukturalis igényei kozlekedés,

kdzmiifejlesztés, human infrastruktura fejlesztése, igénye

A fejlesztés mar meglévd infrastrukturalis adottsagokra épul. A rendszervaltas utani
tulajdonvaltasok soran a varos korabbi oktatasi kézpontja, a Konstantin tér veszitett

dominanciajabdl, az itteni diakélet intenzitasa erdésen lecsékkent. Az utdbbi masfel




évtizedben Vacott is megjelent a szuburbanizacié, a belvaros, mint lakohely
leértékel6dott, megkezdddott a varos zold gy(riijének roncsolasa, a kilterileti
lakéteriletek benépesulése. Ezek a folyamatok funkcionalis és népességi vakuumot
hoztak létre a belvarosban. A volt kollégiumi épulet lakascélu Ujrafelhasznalasa ennek
a folyamatnak a lassu fékezédéset jelentheti, a belvaros felértékelédésének egyik els6
mozzanata. A kézmUlrendszerek adottak, karbantartason kivul fejlesztést nem
igényelnek. A kozutfellletekkel és kozosségi kdzlekedési lehetéségekkel aranyosan
jobban ellatott belvarosban térténd lakossagszam-névekedés — a kilteruletekkel
ellentéetben — nem kart okoz, hanem a meglévé rendszerek hatékonyabb
hasznalatdahoz jarul hozza. Az épulet foldszintie a pillérvazas épitésmodnak
kdszénhetben rugalmasan tébbféle funkcionak adhat helyet, vendéglatas mellett

felmerdlt kényvtari hasznalat is.

1.7 A javasolt beépités, valtozas varhaté kornyezeti hatasai, roévid
osszefoglalé
A hasznalaton kivili, arculatilag leromlott épulet Ujbdli hasznalatba vétele, a
homlokzati megjelenés frissitése els6rangu varosképi, és — a Konstantin tér kézvetlen
szomszédsagaban - Orokségvédelmi érdek. A telektémb nagy részébe a
hasznalatbavétellel visszatér az élet, az épllet elétti, a telek részét képezd
zOldfellletek gazdara talalnak. A felértékelédé helyszin jotékony hatassal lehet a
Budapesti féut tuloldalan huzédd, jelenleg igen vegyes allapotu lakéteriletre is.
Amennyiben az épllet féldszintjén idegenforgalmi, turisztikai kinalat-szolgaltatas,
vendeglatas is megjelenik, a belvaros idegenforgalmi tengelye délen méltd lezarast

nyer.

1.8. Orokségi vagy kdrnyezeti érték sériilésének lehetdségei, rovid 6sszefoglalé

A telektdmbben 6rokség-, vagy természetvédelem ala esé érték nem talalhatd, a
lakasfejlesztés ilyen értéket nem veszélyeztet.
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Alulirott Herczeg Norbert, mint az IBRON Trade Kft. (2600 Véc, Galesek utca 8-10., cg: 13-09-
182382) igyvezetdje, a részemre 2021. junius 1-én megkilldott levelére az alabbiakat nyilatkozom.

Allaspontunk szerint a hozzjarulasi dijat egyosszegben akkor vagyunk hajlandoak kifizetni, amikor a
végleges épitési engedély alairasra keriil, illetve a teriilet lakoéingatlan kialakitdsara alkalmassa valik.

Megjegyzem, hogy ugyanezen ,,Vi-4” besoroléssal rendelkezd teriileten a Rézsa utcaban tobb lakasos
tarsashdzi lakdingatlan is létesitésre keriilt, amelyek joger6s hasznalatba vételi engedéllyel
rendelkeznek, amelyet jelen iigyben eljar6 Vaci Polgérmesteri Hivatal adott ki.

Kelt: Vac, 2021. janius 11.

IBRON TRADE KFT,
2600 Véac, Galcsek u. 8-10.
Asz: 25721421-2-13
Cgj.: 1309182382
Bank.: 10401103

Tiszieieitel:

Herczeg Norbert
mint az IBRON Trade Kft. ligyvezetéje



