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ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Megbizém, és egyben a jelenlegi tulajdonos a Vdac, Alsé utca 5. szdm alatti 1 lakast
tartalmazoé, csalddi hazat feldjitotta, bdvitette, melyhez a lakééplletek egyszer(
bejelentéséhez tartozd tervdokumentdcio t elkészittette.

A tervek szerint egy nappali-konyha-étkezd térrel bévilt L alakban az épulet az udvar
fele.

A kivitelezés sordn, a szomszéddal egyeztetett mddon készUlt a szomszédhoz
csatlakozo falszerkezet, ezzel azonban a nappali tervezett szélessége csdkkent volna.
A nappali méretének csdkkentése helyett az oldalkert méretét csdokkentették, ami 50
cm benyulast jelent a 4,0 m-es oldakert el&irt méretébe.

Ez a vdltozds az utca feldl nem Iathato, mivel az utcai eépuletszarny nem valtozoftt.

2023-ban tértént épitésfeligyeleti ellendrzés sordn a hatdsdg a szabdlytalansdgot
megdllapitotta. Az épuUletet a tulajdonosa szeretné szabdlyossd tenni, és haszndlatba
venni.

Tulajdonos a fennmaraddsi engedély kérelmét 2023. 12. 29-én beadta, majd 2024.
02. 09-én megkapta, azzal a feltétellel, hogy a telepUlésrendezési eszkdzdkben
szabdlyossa teszi az épitési dvezetet.

A vizsgdlt tdmb Dedkvdar kialakulasakor kerUlt kiosztasra, azaz idén 125 éve.

A kis telkek jellemzéen az 1900-1930-as évek kdzott épuletek be, majd folyamatosan
béviltek.

Az Alsé utca feldl a hézagosan zdart sorU beépités a jellemzd, az épuletek legfeliebb
egy-eqgy kiskapu bejaréval vannak egymdastol elvalasztva.

Ezért indokolt a vizsgdlat, és legaldbb az Alsé utca feldl a tdmb egy részére
hézagosan zdrt sorU beépitési mod eldirdsat a szabdlyozdsra ravezetni.

A HESZ-mdédositashoz  a  Megbizénak és  Vac  Vdaros  Onkormdnyzatdnak
telepUlésrendezesi szerzédest 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 terUlet Vac-Dedkvdar telepuUlésrészen, a régi Dedkvdari részen taldlhatd. A
kisvarosias lakotdmb hatdrold utcdi az Alsé utca — Katona Jézsef utca — Bauer Minhdly
utca — Hanusz Istvan utca.
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1.2. TERULETHASZNALAT VIZSGALAT

Jelenleg a tdmb telkei oldalhatdron dllo, illetve hézagosan zdrrtsord beépitési
modban, F, vagy F+T szintszdmmal, egy vagy tdbblakdsos lakdépllettel beépitettek.
A kérnyék nagyobb része szintén kertvdrosias lakdterllet, egy idében kialakult,
Dedkvdar megalapitdsakor.

A Bauer Mihdly utcdban, mely Dedkvdr alapitdjdrdl kapta a nevét, jellemzben
szabadon vagy oldalhatdron dlld beépitésy, villa jellegl lakéhdzak sora taldlhatd,
laza, szell6s telepitéssel, nagy eldkerttel.

/forrds: Google Maps/
A merdleges utcdkon mdr zdrtabb, sGrlbb, oldalhatdron dllé beépitések taldlhatdak,
melyek egy része inkdbb hézagosan zdrtsorinak is tekinthetdé a keskeny oldalkert

miatt, melyek ma mdr nem felelnek meg az OTEK dltal el8irt 4,0 m-es oldalkerti
eldirasnak.

A Hanusz Istvén utca egyik szakasza - kis elékertek, szdk oldalkertekkel /forrds: Google Maps/
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A Katona Jézsef utca elsd szakasza — a sarkon a Bauer Mihdly utcai , villaépUlet” beforduld
nagy elékertie, mellette kis elékertek, eltéré méretd oldalkertekkel
/forrds: Google Maps/
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A Katona Jézsef utca mdsodik szakasza — az elékertek fokozatosan elfogynak az Alsé utca
felé kézeledve, oldalhatdron allé beépités
[forrds: sajdt fotd/

A Katona Jézsef utca — Alsé utca sarok elSkert nélkUli beépités, zart keritésfal, nem teljestl az
oldalhatdron dllé beépitési mdd eldirdsa (tdrold az oldalkertben)
[forrds: sajat fotd/
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Az Alsé utca alsé szakasza - elSkert nélkUli beépités, nem teljesdl az oldalhatdron dllé
beépitési mdd eldirdsa, majdnem dsszeérd hdzak
[forrds: sajat fotd/

Az Alsé utca felsé szakasza- elSkert nélkili beépités, zarttd valt keritésfal, nem teljesdl az
oldalhatdron dlié beépitési mod eldirdsa
/forrds: Google Maps/

Lathatd, hogy a témbben a kialakult beépitési moédok eltéréek egymastol.
A Bauer Mihdly utca feldl az Alsé utca felé fokozatosan fogy el az elékert és az oldalkert is, és
az Alsé utcdban mdr hdzagosan zdrt sorU beépitési médot mutat.
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1.3. KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi korlatok

A kérelemmel érintett telek foldhivatali nyilvantartdsban ,kivett lakdhdz és udvar”,
mely belterUleten, kertvarosias lakoterilet épitési dvezeti besoroldsban, lakdépUletek
kozott fekszik, természetvédelmi korldtozdssal a tdmb nem érintett.

1.3.2 Kérnyezetvédelmi korlatok
A teljes tervezési tomb vizmindség-vedelmi terlleten taldlhato.

1.3.3 Orékségvédelmi korlatok

A 837 hrsz-U ingatlan terUletén és kdrnyezetében miemlék épllet nem taldlhatd. A
terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti.

A Bauer Mihdly utcdban tébb helyi egyedi védett épllet is taldlhatd, melyek kozUl
egy, a 830 hrsz-on ebben a tdmbben van.

2. A TELKEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA — A TERULETRE
VONATKOZO HATALYOS TERVEK ELEMZESE

2.1. A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

Vac hatdlyos telepUlesrendezési eszkdzei 2023-ban lettek jovahagyva. A
telepUlésrendezési eszkdzok felUlvizsgdlata sordn a terlletrendezési terveknek és az
orszagos eldirasoknak vald megfelelést a tervezdk igazoltdk. A tervezett modositas
telepulésszerkezeti valtozdssal nem jar, Uj beépitésre szant terllet nem jon Iétre, a
terUletrendezési terveknek vald megfelelés vizsgdlata nem indokolt.

2.2. TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE

2.2.1 Telepulésszerkezeti terv
A telepUlésszerkezeti terv a tervezési terUlet tombjét ,Kertvarosias lakoterlet”
terGletfelnaszndldsi egysegbe (Lke) sorolja.

.

kivonat - hatdlyos TelepUlésszerkezeti terviap
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2.2.2 Véc Véros jelenleg hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatdnak (HESZ) és Szabdlyozdsi
tervének (SZT) vonatkozé elSirasai

X Fejezet
Lakoteriiletek

20. Altalianos eldirasok
26. §

(1) A lakoteriiletek Gvezetei jellemzden lakoépiiletek elhelyezésére szolgalnak, a lakoteriiletek
clsédleges rendeltetése a lakofunkceio.

(3) Az Lke és Lk jelii lakoovezetekben, amennyiben az adott épitési dvezeti eléirasok masképp nem
rendelkeznek, az elhelyezheto kiilonallo épiiletek szama, melynél a 22. § szerinti melleképitményecket
nem kell figyelembe venni:

a) 1000 m” telekméretig telkenként legfeljebb egy,

b)  1000-3000 m? telekméret esetén telkenként legfeljebb kettd,

¢)  3000-5000 m? telekméret esetén telkenként legfeljebb harom,

d) 5000 m? telekméret felett telkenként legfeljebb tiz darab.

23. Kertvarosias lakédvezetek (Lke)
29.§

(1) Az Lke jeli kertvarosias lakodvezetek a jellemzden szabadonallo, illetve oldalhataron allo, laza
beepitesii lakoteriileteket szabalyozzak.

(2) A kertvarosias lakodvezetek épitési eldirasait a 2. melléklet 3. szam tablazata tartalmazza.

(3) A kertvarosias lakotertileten nem helyezheté el

a) onallo parkoloteriilet és garazs a 3,5 t Onstlynal nehezebb teher- és szallito gépjarmiivek
részere,

b)  ipari rendeltetést szolgaloépiilet.

2.melleklet
3. szamu tablazat: A kertvarosias lakodvezetek (Lke)
Az épitési Gvezet Az épitési telek Megengedett
Ovezetijel |A Akialakithaté ) | A megengedett | A megengedett | A megengedett | A legkisebb eépiiletmagassag
beepi| A kialakithato telek legnagyobb legnagyobb legnagyobb kialakitando
tés ] legkisebb beepitettség beepitettseg szintteriileti zoldfeliilet
modj telek ssblusst | mittysia terepszint felett | terepszint alatt mutato (%)
= lleigkisgl?b ge c (%) %) frfne’) legkisebb legnagvobb
Lke-14b o] 400 14 25 30 35 0,50 60 3.0 5.0
Lkel6b | Z 00 | s | - ] 30 | 40 0,5 60 3,5 50
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3. TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

Tulajdonosi érdek a lakdépllet elkészUlt bdvitésének megtartdsa és szabdlyossd
tétele a késébbi jogszerl haszndlathoz.

Az Onkormdnyzat érdeke pedig, hogy a vizsgdlt témb Ujraszabdlyozdsa a témbben
meglévd épuletek kialakult helyzethez igazitdsaval azok a meglévd, kialakult
dllapotnak megfeleléen valjanak bdvithetdkke.

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

A 837 hrsz-U ingatlan a hatdlyos eléirdsok szerinti épitési dvezetben az oldalhatdron
alld beépitési mod OTEK szerint eldirt 4,0 m-es oldalkerti méretét nem teljesiti. Az
utcafronton dllé eredeti épulet, mely legaldbb 80-100 év kdzotti, szintén nem teljesiti
ezt a mai eléirast, mivel a meglévd épllet és a szomszeédos telekhatdr kézott 1,6 m-
nél kevesebb tavolsdg van. A meglévd lakdépuletet egy bruttd 40,65 m2-es nappali-
étkezbé-konyha térrel bdvitették, azonban a kivitelezés sordn szerkezeti okok miatt az
Uj épuletszarny 50cm-rel szélesebben kerUlt kialakitdsra, mely dltal azonban az eldirt

4,0 m oldalkert helyett csak 3,50 m maradt. Az udvari b&vitmény fennmaraddsa a
cel.

» Beépitési mod

A vizsgdlt tdmbben (Alsé utca — Katona Jézsef utca — Bauer Mihdly utca — Hanusz
Istvan utca) az Lke-14b épitési dvezet oldalhatdron allo beépitési mdédot ir eld.

Az OTEK el6irdsai szerint: 5,0 m elékert, 4,0 m oldalkert tartandé.

Az adott tdmbben a fenti elSirdst nem teljesitd telkek pirossal jeldlve:
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Az adott tdmbben ha nem vizsgdljuk az elékert méretét, csak az oldalkertet, akkor a
4,0 m-es eldirast nem teljesito telkek a fenti dbrdan kekkel jeloltek.

Megjegyzés a fenti vizsgdlathoz: A Bauer Mihdly utcai helyi egyedi védett epuUlet
telkén annak jellege miatt nem indokolt és nem is javasolt a beépitési mdd
vdltoztatdsa.

A Hanusz utcai teleksoron a meglévd dllapot szerinti keskeny bejdrdk izgalmas
atlatdsokat eredményeznek, ezek megdrzése javasolt — ezért a Hanusz utcdban sem
javasolt a beépitési mod vdltoztatdsa, mivel akkor ezek az atlatdsok bezdrédndnak.

> Beépitettség

A beépitettséget nem vizsgdljuk, mert azon vdaltoztatdst nem kérelmeztek, és nem is
indokolt.

» Zoldfelilet

A zdldfelllet mérteke a 837 hrsz-U telken jelenleg 44% a felmérés szerint, mivel az
épullethez csatlakozo felsd terasz telies egészében burkolt. Az eldirt zéldfellleti ardny
legaldbb 60%, mely igy nem teljesul.
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Az Uj épitési dvezetben az el6irt legkisebb zoldfelileti ardnyt csdkkenteni javasolt.
ZoldfelUlet vizsgdlat a modositasra javasolt telkeken: 3 darab vizsgdlt telek, melybdl
egyik esetén sem teljesul a 60% zoldfelUleti eldirds.

Mivel a HESZ-ben az 50% a legkisebb zoldfelileti eldirds a kertvdrosi épitési
Ovezetekben, ezért ezt az értéket javaslom ebben az dvezetben is meghatdrozni,
ennel kevesebbet nem.

» Gépkocsik elhelyezése

A meglévd utcafronti épllet melletti 2,0 m-s szabad sav nem teszi lehetévé, hogy a
lakéhdzhoz elSirt 1 db gépkocsi telken belll kerUljdn elhelyezésre. Mivel a
fennmaradds sordn nem készUl Uj 6ndlld rendeltetés, ezért a gépjarmyU elhelyezés
kérdését nem érinti jelen modositds.
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5. SIABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

»A meglévd tdmbben, a kdrnyezetében kialakult szabdlyozdshoz hasonldéan

legfeliebb két eltéré épitési Ovezetet javasolt kijeldni, egyértelmy, egyszerd
vonalvezetésy lehatdroldssal.

» A helyi egyedi védelem alatt dllo épullet szabdlyozdsa nem vdltozik.
» Az oldalhatdron dlld beépités eldirasat nem teljesitdé meglévd dllapoty telkeket
zartsory beépitéstvé javasolt datsorolni az Lke-14b helyett Lke-16b épitési dvezetre,

melyben a legkisebb zéldfelUleti mutatdt 50%-ra javasolt csdkkenteni.

Az épitési Gvezetre vonatkozd telekalakitasi és beépitési paramétereket az aldbbi
tabldzat tartalmazza:

Az épitési L el Megenge
Svezet Az épitési telek dett
A A
kiala | A kialakthaté Jj EpUletma
, . A megen A .
kitha | telek legkisebb gassag
L oL megen | gedett | megenged
A 1o Uj :
. gedetft | legnag ett A legkisebb
. . | beé | telek . .
Ovezefi ) ) legnag | yobb |legnagyob | kialakitand
. pités | legki . . f ..
jel ) p yobb | beepit b o zéldfelllet
mod | sebb | széless . . P . L
. . melyse | beépit | ettseég | szintterUleti (%)
ja |telek | ége . . .
tordl (m) ge (m) | ettség |terepszi| mutato
(%) ntalaft | (m2/m?2)
ete (%)
(m?) °
Lke-16b | Z 700 8 _ 30 40 0.5 60 50 3,5-5,0

A megszind paramétereket szinessel, athuzassal, az Uj paramétereket szinessel
jeléltem.
A modositas a tébbi Lke-16b dvezeti terllet esetében is szerencsés
(csak a Botond utcdban taldlhatd ez az epitési dvezet),
mivel a 30% beépitettség mellett a 10% burkolt felllet teraszok, jarddk Iétesitésére
kevés
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A Szabdlyozasi javaslat a vizsgdlt tomb északnyugati sarkat fentiek alapjan
~Lke-18b" jelU kertvarosias lakdovezetbe sorolja.

» Az Ovezeti atfsoroldshoz az érvényben lévd parkoldsi eldirdsokon nem kel
maodositani.

Telepilésképi eldirasok

Vac Vdaros 31/2017 (XI.15.) sz&mon elfogadoft TelepuUléskép védelmérdl szold
rendeletében a tervezési terUlet ,Klasszikus kertvdros - kelet” telepUlésképi
szempontbdl meghatdrozd karakterként van besorolva. A vonatkozd eldirdsok a
tetéhajldsszoget, a tetéfedés, €s a homlokzat anyaghaszndlatat, szinezését
szabdlyozzdk.

A besorolds modositdsa nem indokolt és nem szUkséges.

Telepitési tanulmdnyterv az épitési dvezet mddositdsdhoz *
Alsé vica - Katona Jézsef utca — Bauer Mihdly utca — Hanusz Istvén
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6. BEEPITESI TERV

A 837. hrsz helyszinrajza:

Mivel a lakoépUlet bdvités mar megtortént, Uj beépitési terv nem készUl, cél a
fennmaraddsi engedély.

_—Uj épiiletrész

novényzet: i3
kerti névények”

Gyalogos bejarat
kozterilet kapcsolat:—__
1 m széles térkd

Kézmivek becsatlakozasi helye v
\/ 1 m:3 F

névenyzet:
kerti névények

Csatorna: 0,9 m3ﬂnép—"'
Aram: 1x32 A

Burkolt A~ e
kdzlekedési terllet novényzet:

kerti névénye,

Ereszcsatorna bevezetve T PR / nqvepy'zet.
kerti névények

zart esdviz elvezeto—

rendszerbe oy
Esdviz elszikkasztasra ' 20 |
keriil 1 db 5 m3-es— A
szikkasztoban névényzet: ™~
kerti névények /
Epitési hely hatara—" névényzet:

kerti novények

Lakéhdz fennmaraddsi és tovdbbépitési engedélyezési terve, helyszinrajz,

Terv: Tempfli M. Szildrd, 2023. november

Telepitési tanulmdnyterv az épitési dvezet mddositdsdhoz *
Alsé vica - Katona Jézsef utca — Bauer Mihdly utca — Hanusz Istvén
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7. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

Kozlekedési infrastruktira

A tdmb megkodzelithetdsége a jelenlegi kdziti paraméterek alapjdn biztositott, ennek
fejlesztésére nincs szUkség.

A parkoldk eldirt mennyiségét tovdbbra is a HESZ-ben és orszdgos szabdlyokban
meghatdrozott médon kell biztositani.

K6zmd infrastruktora
A terUletet érinté modositds nem igényli a meglévd kdzmUivek fejlesztését. A terUlet
kézmUvekkel telies korden ellatott, a kdzmUlvek az ingatlanokra is be vannak kdtve.

A vizsgdlt témb kézmUelldtottsdga
(piros: villamos energia, kék: ivéviz, z61d: hirkézlés, barna: vizelvezetés)
/forrds: e-kézmU adatszolgditatds/

Human infrastruktira

A ftervezett moddositdsnak humdn infrastruktira-vonzata nincs, mivel a terUlet
lakénépesség-ndvekedése e miatt nem varhatd, a telepUlésrész intézményekkel jol
ellatott.

Telepitési tanulmdnyterv az épitési dvezet mddositdsdhoz *
Alsé vica - Katona Jézsef utca — Bauer Mihdly utca — Hanusz Istvén
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8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

Természeti-tdji értékek
A terGlet se nemzetkdzi, se orszdgos, se helyi természetvédelmi oltalom alatt nem dll,
igy ezek sérllésének lehetdsége nem dll fenn.

Epitett értékek

Az ingatlan kérnyezetében miemlék nem taldlhatd. A tdmbben a 830 hrsz.-U telken
helyi egyedi védett épitmény taldlhatd, melyet a mdédositds nem érint.

A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti. A tervezett mdédositds sordn igy
az épitészeti értékek sérilésével nem kell szadmolni.

9. OSSZEFOGLALO

Az dvezeti besorolds modositdsdaval a terGlet kialakult dllapotdhoz illeszkedik.

Telepitési tanuimdnyterv az épitési dvezet médositdsdhoz *
Alsé vica - Katona Jézsef utca — Bauer Mihdly utca — Hanusz Istvén
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