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ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Megbizém, és egyben a jelenlegi tulajdonos a Vac, Nagymezd utca 50. szdm alatti 9
lakdast tartalmazd, féldszint + emelet + tetdétér szintszamu ingatlant megdrokdlte.

A lakasok kdzUl kettd épitési engedéllyel rendelkezik, a tébbire azonban az engedély
nem lett megkérve.

A nagy értéky ingatlanon leévé éplletet a tulajdonosa szeretné szabdlyossa tenni, és
hasznositani. 2019-ben tértént épitésfeligyeleti ellendrzés sordn a hatdésdg a
szabdlytalansadgot megdllapitotta.

Tulajdonos a fennmaraddsi engedély kérelmét 2019. junius 19-én beadta, majd
hatdridé hosszabbitdst kért és kapott — 6 honapot — a telek HESZ-ben vald
modositdsdnak lebonyolitdsa érdekében.

Mivel a kdérnyék egy része barnamezds terGlet (volt vagohid terllete, vasartér, volt
FORTE-gydr) a telepUlés egy jelentds infrastrukturdlis csomopontjdndl a Vac-Alsdvaros
vasuti megadlld és az M2 felhqgjtdé kdzelében, valamint a terllet jellemzéen
nagyvarosias karaktere mellett néhdny zdrvdnyként megmaradt kisvarosias
lakéterllet is megtaldlhatd, indokolttd vdalt az Alsévdaros varosrész koncepciondlis
Ujragondoldsa, ami részben mar meg is kezdddott.

Fentiek okdn a vizsgdlt tomb egy részére Uj szabdlyozdsi eldirdsokat javaslok.

A HESZ-modositdshoz  a  Megbizénak és  Vac  Vdaros  Onkormdanyzatdnak
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 terGlet Vac-Alsévaros telepulésrészen, a Foldvdary tér — Vasdartér — volt Forte
gyar terGlet k6zott taldlhatd. A kisvarosias lakotdmb hatdrold utcdi a Nagymezd utca
- Vdam utca - Damjanich utca — Kdlcsey Ferenc utca.

Google:

a tervezési terllet elhelyezkedése légifotdn [forrds: Google Maps/

1.2. TERULETHASZNALAT VIZSGALAT

Jelenleg a témb telkei zdrtsord beépitési moédban, F, vagy F+T szintszdmmal, egy
vagy tébblakdsos lakéepllettel beépitettek. A kdrnyék nagyobb része nagyvdarosias
lakoterUlet  (lakotelep), az azt kiszolgdld kisebb kereskedelmi és szolgdltatd
egységekkel. A vizsgdlt tdmb viszont zdrvényként megmaradt kis I€ptékd, kisvdrosias
hangulaty lakéterUletként, ahol azonban az igények miatt az épitési eldirdsok
ellenére is t6bb helyen tulépitették a telkeket.

a Nagymezé utca ,felbillent” utcaképe - Iéptékvditds /forrds: Google Maps/
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§

Google :

a vizsgdlt kisvdrosias t6mb Nagymezd utcai térfala /forrds: Google Maps/

a lakéhdz udvar feldli képe /fotd: Mdzes Anett/

1.3. KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi korlatok

A kérelemmel érintett telek foldhivatali nyilvéantartdsban ,kivett lakdhdz és udvar és
gazdasdgi épulet”, mely belterlleten, kisvdrosias lakdterllet épitési dvezeti
besoroldsban, a lakdtelep, vdasdrtér és  régi  gydrterGlet  kozott  fekszik,
természetvédelmi korldtozdassal a témb nem érintett.

1.3.2 Kérnyezetvédelmi korlatok
A tervezési terUletet nem érinti kdrnyezetvédelmi szempontbdl korldtozds.
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1.3.3 Orékségvédelmi korlatok
A 4455 hrsz-U ingatlan terUletén és kdrnyezetében muiemlék, illetve helyi védelem
alatft allé épulet nem taldlhatd. A terGletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti.

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

2.1. A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

Vac hatdlyos telepllésrendezesi  eszkdzei 2017-ben  lettek jovdahagyva. A
telepUlésrendezési eszkdzok felUlvizsgdlata sordn a terUletrendezési terveknek vald
megfelelést a tervezdk igazoltdl. A tervezett modositds telepUlésszerkezeti valtozdssal
jar, de Uj beépitésre szdnt terllet nem jon éltre, 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 terllet tombjét Kisvdarosias lakdterUlet”
terUletfelnaszndldsi egységbe (Lk) sorolja.

2.2.2 Vdc Vdros jelenleg hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatdnak (HESZ) és Szabdlyozdsi
tervének (SZT) vonatkozé elSirdsai

35. Kisvarosias lakéovezetek
36.8

(1) A kisvarosias lakoterdleten nem helyezhetd el:

a) termeld kertészeti épitmény

b) gazdasdgi tevékenység céljdra szolgdld épulet
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(2) Az Lk jeld kisvarosias lakobvezetek a jellemzéen zartsoru és sirdbb beépitésd
lakoterlleteket szabdlyozzdk.
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3. TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

Tulagjdonosi érdek a lakdépllet megtartdsa és szabdlyossd tétele a késdbbi
mUkoddéshez.

Az Onkormdnyzat érdeke pedig, hogy a vizsgdlt tdmb Ujraszabdlyozdsa az Alsévdaros
varosrészt megujitd koncepcidba illeszkedjék. llyen médon a két érdek egy irdnyba
mutat, a tfanulmdany a szabdlyozds, illetve az érdekek részleteinek dsszehangoldsara
ad javaslatot.

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

Az ingatlan a hatdlyos eléirdsok szerinti épitési dvezetben a beépitettség mértékét
tullépi, és a legkisebb zdldfelUlet mértékét pedig nem éri el.

> Beépitettség

A vizsgdlt tdmbben (Nagymezd utca — Vam utca — Damjanich Janos utca — Vasar
utca dltal hatdrolt terUlet) a beépités jelenleg meghatdrozott legnagyobb mértékét
(40%) az ingatlanok egynegyede meghaladija (28 db telekbdl 7 db).

M / ]/ \_/ \ e g =

a terllet beépitettsegének vizsgdlata

A terUlet elhelyezkedésébdl addddan — a nagyvdrosias karakter( Foldvary téri
lakotelep kdzvetlen szomszédsdagdban taldlhatd — javasolhatd a terllet intenzivebb
beépitettsegl dvezetbe vald atsoroldsa.

» ZoldfelUlet

A zoldfelllet mértéke a 4455 hrsz-U telken jelenleg nulla, mivel az udvar teljes
egészében térkdvel burkolt. A meglévd zoldfelUleti ardny a teljes vizsgdlt témblben
IGthatéan kisebb, mint az eldirt.
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Az Uj épitési Ovezet eldirt legkisebb zoldfelUleti ardnyt csdkkenteni javasolja a
jelenlegihez képest.

» Gépkocsik elhelyezése
Jelenleg a lakéépilet 9 db lakdst tartalmaz. A hatdlyos HESZ az aldbbi eldirdsokat
tartalmazza a parkoldhelyek szamdnak meghatdrozdsdra:

64. Jarmivek elhelyezése
65.§

A jarmuvek elhelyezését a vonatkozo helyi jogszabaly, valamint a jelen rendelet szabalyozza.

A varos teriiletén a telken létesitendo elso lakas esetén 2 parkolé/ lakas, munden e feletts lakasszam
esetén 1,5 parkolo/lakas létesitends. Csak az e feletti szamu parkold létesitheté gépi eszkéz
alkalmazasaval.

4, Altalanos kézlekedési elsirasok
4. §

Koztertileti parkolasi lehetoséget kell kialakitani a meglévo kozintézményekhez. Meglévo éptilet
funkciovaltasa esetén a rendeltetésszeri hasznalathoz sziikséges parkolohelyek, rakodofeliletek
koztertileten is kialakithatok, amennyiben a meglévé beépités kotottséger miatt azok telken belil nem
helyezhetok el, ¢€s az érintett kézut kezeloje hozzajarul.

A létesitett lakasokhoz tehdt 6sszesen 14 db parkoldhely biztositdsa szUkséges.
A parkolds megolddsa kétféleképpen lehetséges:

a) Telken belUl kialakithatd 8 db felszini parkoldhely, a tovdabbi 6 db parkoldhelyet
pedig kdzterUleti parkolohely megvdaltdssal kell biztositani. (Lasd: Melléklet E-02
sz. tervlap)

b) A HESZ fent idézett 65.§-nak mddositadsaval, mely a modositds utdn egyes
épitési dvezetekben engedélyezi a gépi parkoldeszkdz alkalmazdsdt, igy a
szUkséges 14 db parkoldhely telken belUl biztosithato.

A varos parkoldsra vonatkozd eldirdsait a tanuimdny nem érinti, mdodositdsuk nem
indokolt.

Fentiek miatt javasoljuk az aldbbi, szdmszer( beépitési paraméterek, valamit tovdabbi
épitési eldirdsok megaddsat, illetve modositdsat.

5. SIABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

» A Vdrosvezetés a ,tOdmbrekonstrukcio” elsé 1épéseként a tdmb kdzépsd részét
javasolja intenzivebb beépitésl dvezetbe sorolni, a Kérelmezd ingatlandval egyUtt,
osszesen 8 telket érintéen, F+2, F+3 szintes épUletekkel.

> A tOmb két sz&lsé részének szabdlyozdsa nem vdltozik, marad Lk-éa dvezetben.

» A vizsgdlt tomb kdzépsd részét a Beépitési terv fejezet alapjdn ,Ln-3", azaz
nagyvarosias lakéterilet dvezetbe javasolja dtsorolni. Az 6vezet Vacon mdashol mar
létezik, igy a telepUlés dvezeteinek szdma nem né tovdbb.

> A tdmb kdzepén tervezett gyalogit, mely az OTEK 3m-es el8irdsanak dupldja (6m),
megnyitjia a tombot a gyalogos és kerékparos forgalom szédmdra az alsévAarosi
vasutdallomas felé.
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Az épitési évezetre vonatkozd telekalakitasi és beépitési paramétereket az aldbbi
tabldzat tartalmazza:

Az épitési f o
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A megszUnd paramétereket szinessel, dthuzdssal, az Uj paramétereket szinessel jeldltem.

A mddositds a tébbi Ln-3 dvezeti terllet esetében is szerencsés,
az épUlletmagassagok tekintetében nagyobb mozgdsteret enged.

A Szabdlyozasi javaslat a vizsgalt tomb kozépso részét fentiek alapjan ,Ln-3" jell
nagyvarosias lakéévezetbe sorolja.

» Az Ln-3 Ovezetben az eld- és hatsdkerteket az aldbbiak szerint javasolt szabdlyozni:
Az Ln-3 6vezetben eld- és hdatsokertet nem kell tartani.”

» Az Ovezeti dtsoroldshoz az érvényben 1évé parkoldsi elSirdsokon nem kell
maodositani.
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Telepilésképi eldirasok

@ | Hagyomanydrzd, zartsord lakoteriletek - deél

- Telepszer(i tarsashazas lakoteriiletek

Vac Vdaros 31/2017 (XI.15.)  szdmon
elfogadott TelepUléskép védelmérdl szold

rendeletében a tervezési terUlet
TelepUlésképi szempontbdl meghatdrozd
terUletként, azon belUl pedig

ywHagyomdanydrzé, zartsord lakodterlletek —
dél” karakterként van besorolva. A
vonatkozd eldirdsok a tetéhajldsszdget, a
tetéfedés, és a homlokzat
anyaghaszndlatdat, szinezését szabdlyozzdk.

Javaslom a tdmb datsoroldsdt a mellette
levs, és a beépitési tervnek megfeleld

wTelepszer( tarsashdzas terUletek”
karakterére modositani.
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6. BEEPITESI TERV

A tdmb kdzepén, jelenleg nyolc telekbdl dlld terlleten egy intenziv magasabb
beépitésl, nagyvdrosias lakodvezet lett kialakitva, 3-4 szintes épUletek épitéset
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lehetévé téve. A terUlet ezdltal kapcsolddik Alsévdros szomszédos nagyvdarosias
lakoterUleteihez, valamint elérevetiti a teljes terUlet ,,Vac Keleti kapujava” fejlédését.
A nagyvarosias lakddvezetben a lakd funkcidn kivil kereskedelmi, szolgdiltatod,
hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségugyi, szocidlis, kulturdlis, kdzdsségi szorakoztato,
szAllds jellegy, igazgatdsi, iroda és sport rendeltetések is kialakithatok, igy a kérnyék
hidnyzo6 funkcidinak is helyet adhat a terUlet.

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

Kozlekedési infrastruktira

A tdmb megkodzelithetdsége a jelenlegi kdzUti parameéeterek alapjdn biztositott, ennek
fejlesztésére nincs szUkség.

A parkolok eldirt mennyiségét tovdabbra is a HESZ-ben és orszdgos szabdlyokban
meghatdrozott mdédon kell biztositani.

K6zmd infrastruktira
A terUletet érinté modositas nem igenyli a meglévé kdézmuivek fejlesztését. A terUlet
kézmUvekkel telies kdrben elldfott, a kézmdlvek az ingatlanokra is be vannak kdtve.

/] N\

/’."; ..

A vizsgdif témb kézmUellatottsaga
(piros: villamos energia, kék: ivoviz, z6ld: hirkézlés, barna: vizelvezetés)
[forrds: e-kézmU adatszolgditatds/
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Human infrastruktura

A tervezett modositdsnak humdan infrastruktUra-vonzata a terUlet lakdnépesség-
ndvekedése, azonban a telepllésrész intézményekkel ol elldtott, a megjelend
tébbletet ki fudja szolgdini.

8. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

Természeti-tgji értékek
A terUlet se nemzetkdzi, se orszdgos, se helyi természetvédelmi oltalom alatt nem all,
igy ezek sérUlésének lehetdsége nem dll fenn.

Epitett értékek

Az ingatlan koérnyezetében miemilék illetve helyi védett épitmény nem taldlhatd. A
terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti. A tervezett modositds sordn igy
az épitészeti értékek sérllésével nem kell szdmolni.

9. OSSZEFOGLALO

Az Ovezeti besorolds modositdsdval a terllet karaktere vdltozik, intenzitdsa minden
paraméter tekintetében nd, zdarvany jellege lassan megszinik, a Keleti Varoskapu
kialakuldsa megkezdddik.
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