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BEVEZETO

Vac Vdros Onkormdnyzatdhoz az elmult hénapokban érkezett
hdrom, hasonld 1éptékl lakossagi kérelem a Helyi Epitési
Szabdlyzat mddositdsaval kapcsolatosan.

Az Onkormdnyzat telepUlésrendezési szerz8dés megkdtésével helyt
adoft a kérelmeknek.

A szerz8dés megalapozdasaként a 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet
a) pontja alapjgn a Tervezdk Telepitési tanulmdnyterveket
készitettek, melyeket a varosi épitészeti-mdUszaki tervtandcs
elfogaddsra javasolt.

A Tervezdk Vac Vdros Partnerségi egyeztetési szabdlyzata alapjdn
2020. janudr 30-an lakossagi forumot tartottak a modositdssal
érintett terUletekrdl, melyen jelen dokumentdcid bemutatdsa
kerult.

Az aldbbiakban az egyes tervezési terUleteket és a rdjuk készult

szabdlyozdsi  javaslatokat a  cimlapon szerepld sorrendben
mutatjuk be.
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I. Magyar utca (4397/1 hrsz.)

az ingatlanon létesithet6 funkcio és beépitési paraméterek

modositasa
Tartalomjegyzék
ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE 5
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1.3.  KORLATOZASOK VIZSGALATA ......ooeueeeeeteteeeeeeteteteteeeseae et eseses et sesesesasaese e sesessas st sesannas 7
2. ATELKEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA — A TERULETRE VONATKOZO HATALYOS
TERVEK ELEMZESE 7
2.1. ATERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA ...vvvvececerereeeeeranee 7
2.2. TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE ....ovevevecevrevevececaene 7
3. AMODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A SZABALYOZAS E CELBOL
MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA 9
4. SZABALYOZASI KONCEPCIO — JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA 9
5. BEEPITESI TERV 11
6. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI 12
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE 12
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ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Megbizénk egy fiatal Uzletember, aki a tervezési terUletet — az akkori épitési
szabdlyoknak megfeleléen - kereskedelmi épUllet kialakitasdnak céljabdl vasdrolta
meg az eldzd tulajdonostol.

Tavalyi évben a terllet szabdlyozdsi elbirdsainak megvdltoztatdsdat kérelmezte a
varoshdazdn. Ugyanis kordbban a terUlet beépithetdsége Vk-7 dvezetbe tartozott, 85
%-0s beépithetd alapterllettel, és olyan szabdlyozdssal, hogy a gépkocsi tdrold
funkcié mellett egyéb kiszolgdld, kiskereskedelmi funkcid is megvaldsulhat.

Tekintettel arra a tényre, hogy a szomszédos, zdrtsoru beépitéssel megvaldsitott
gardzssor 100%-os beépitettseggel epult meg, epittetdnk kérte, hogy a fulajdondban
lévd, utolsd még beépitetlen telken is lehetséges legyen a 100 % - os beépithetdség.
Ezen kérésének a legutdbb j6vahagyott Szabdlyozdsi tervben eleget is tettek, de a
telies tdmbot egy mdasik dvezeti jel ald soroltdk ,,Vi-g” jelUbe (Intézményi vegyes
terUlet — gardzs), ahol a kordbban lehetséges kiegészité funkcidk mdr nem
valdsithatdk meg!

Megbizénk a terGletet olyan céllal vasdrolta meg, hogy azon egy olyan egységet
hoz létre, melyben grafikai megolddsokat terveznek, kiviteleznek gépkocsikhoz,
tovdbbd a piaci igényeknek megfeleld termékek kiskereskedelmi drusitdsdhoz is
helyet teremtsen.

A szabdlyozds ilyen szempontbdl nagyon hdtrdnyosan érinti Ugyfelinket, ugyanis
ezzel a tervezett beruhdzds szabdlyozds szerint nem megvaldsithatd!

A tervezett épuletre a KISS EPITESZ MUHELY épitészeti vaziattervet készitett, melynek
részleteit a tanuimdnyhoz szUkséges mértékben felhaszndltuk.
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1 AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA

1.1. A VIZSGALATI TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési terUlet Vdac frekventdlt részén, a Foéldvary tér kozelében [évé,
kereskedelmi egységekkel teli Magyar utca és a Fond utcai gardzssor sarkdn
talalhato.

Al
* "yogyszenarak

e dilt

Non:stop Plaza ﬁ

. O

BVscARemete

>
‘}\Gyégyszena’r
A 3

a tervezési terllet elhelyezkedése Iégifotn /forrds: Google Maps/

1.2. TERULETHASZNALAT VIZSGALAT

Jelenleg a telek beépitetlen, funkcié nélkdli terGlet, mely oldalrdl Fond utcai

gardzssorhoz csatlakozik, mogotte pedig egy kdzparkként szabdlyozott, szintén fives
terGlet taldlhato.

OSSN/

a tervezési terllet elhelyezkedése ufcakepen /forrds: Google Maps/
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” Google “ 2

a tervezési terUlet elhelyezkedése és a mégotte Iévd ,,kc’izor " besoroldsy terilet
/forrds: Google Maps/

1.3. KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi korlatok

A kérelemmel érintett telek foldhivatali nyilvantartasban ,kivett beépitetlen tertlet”,
mely belterGleten, intézményi vegyes ferllet épitési Ovezeti besoroldsban, a
lakotelep, gardzssor és kereskedelmi létesitmények kdrében fekszik, természetvédelmi
korldtozdssal nem érintett.

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

1.3.3 Orékségvédelmi korlatok
A 4397/1 hrsz-0 ingatlan terGletén és kdrnyezetében miemlék, illetve helyi védett
épitmény nem taldlhatdé. A terUletet nyilvéntartott 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 telepUlésrendezési  eszkdzei 2017-ben lettek jovahagyva. A
telepUlésrendezési eszkdzok felUlvizsgdlata sordn a terUletrendezési terveknek vald
megfelelés igazoldsra kerUlf. A tervezett mdodositas telepUlésszerkezeti valtozassal
nem jdr, igy 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 terlletet, valamint a gardzssor teljes terUletét
JIntézményi vegyes — gardzs” terlletfelnaszndldsi egységbe (Vi-g) sorolja.
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2.2.2 Véc Véros jelenleg hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzatdnak (HESZ) és Szabdlyozasi
tervének (SZT) vonatkozé eldirdsai

,40. Intézmény terlletek
41.§
A HESZ szerint a tdrgyi terllet intézményterUlet a helyi, telepUlési szintd igazgatdsi,

oktatasi, egészseglgyi, stb. épitmenyek és a kézponti — regiondlis, megyei, orszagos
— intézmények elhelyezésére szolgal.

Az épitési 6vezet Az épitési telek Megengedett
A kialakithato 4
telek ngk.lSCbb o epu_lennagassag
=
N fa— o> o)
: 2 o E =) S £ £l 8 o
g eny =% 3 = E S
= = 9 @ - A 1> an = ° o~ e
z g |288| e 22 |23 F:z| 2R2BE|88: | 2 2
Moy = ZRE | & £ g9 & SOoOEtR|§CeBE| 2 &S z °
g & g4 |9 B8 B2 kpic| 883 3 %
s 2 §x £ |8 Z ofs |e¥eg|efes (n2s | = &
4 2 23Y |gg|lTe g 59 EER95| ERE3S|= — = o
o) - <ETE|RE|EE |« P28 |<PBFE|<PPE|<ER JE| 2E
. - - - - - -
V)-g I'\., I\. - - I\. = | 0 I\., I\., I\.
3

(11) A Vi-g 6vezetben csak gépkocsitdrold épllet helyezheté el, mds rendeltetési épilet,
épitmény nem helyezheté el.

(4256)
“-Radi it

a hatdlyos Szobolyozas: terv klvonafo
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3. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A SZABALYOZAS
E CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA
Az épitési dvezet a hatdlyos eldirdsok szerint a legtdbb épitési paraméterére K",
azaz kialakult dllapotot ir eld, mely nem teszi lehetévé a fejlesztést, valamint
bizonytalan épitési jogi helyzeteket eredményez.
Fentiek miatt javasoljuk az aldbbi, szamszerl beépitési paraméterek, valamit tovabbi
épitési eldirdsok megaddasat.

4. SIABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A, Vi-14" épitési bvezet tervezett eldirdsai:

(1) A Vi-14 &Svezetben csak gépkocsitdrold épllet, valamint kiskereskedelmi és
szolgdltaté funkcioju épilet helyezheté el.

(2) Az épitési Gvezetben elb- és hatsokert kialakitdsa nem szikséges.

(3) Az épitési bvezetre vonatkozd telekalakitdsi és beépitési paramétereket az
alabbi tabldzat tartalmazza:

Az épitési . s
. P Az épitési telek Megengedett
ovezet
T ) .l o o) — .
+« & |Akialakthaté G| @ ‘0 5 3 A .
o |Q ofteleklegkisebb |= 5 |= & ®le D — & puieimagassag
T LD T = T = =g O ¥ = =
15} O = 0 = o 9 5
5 | 9 |5 50 [saoxlox & < X
e | € |2 % 0 |00 3lo S 5=
= o |92 _ o0 _|00gloN e S o — €
() 0 | o ¥ IS = c 0 lc 0 Z|c o= < 5 S E
N = < 0} =, E O o) 2O o c O Ne) =
0 3 |= 3 = |O o8 5lo0QL Q0 = Q
> 9O |z 2 0} o (08 |08 Fo 90T Q9 5 Q Q
Ol 2 |8g| § O X |EXZEBS 35 2 S
QO .O Q0 ) 9 (@) o O E X N 8 [®))
< |28 8 | & |F2 [Fog~¢ g X :
<l g |2 5|52 L 2 | 5
O ) Q 9 - — ()
- |
a be nem
Vi-14| Z o o 100 o 1,5 épitett terilet o 3,5
50%-a
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A Szabdlyozdsi
javaslat a
tervezési telek
saroktelek
voltabal
adédéan, azt a
gardazsoktol
levdlasziva,
kolon, ¢j ,,Vi-14"
ovezetbe sorolja.

Az OTEK! a ,,Vi", Intézményi vegyes teriletek beépithetéségére az aldbbiakat irja elé:

,a telepllés legnagyobb mértékd lakoterUleti beépitettsegnél legfeljiebb 25%-kal
megndvelt érték”.

Mivel a jelenleg hatdlyos HESZ az ,Ln-3" épitési dvezetben 80%-os beépithetéséget
engedélyez, igy a tervezett ,Vi-14" Ovezetben a 100%-0s beépithetdség
megaddsdnak nincs akaddlya.

Az OTEK az Intézményi terileten az aldbbi funkcidk létesitését engedélyezi:

»Intézmény terdlet
17. 8
(1) Az intézmény terUlet elsésorban igazgatdsi, nevelési, oktatdsi, egészségigyi,
szocidlis rendeltetést szolgdld épuletek elhelyezésére szolgdl.
(2) Az intézmény terUleten elhelyezhetd épulet - az (1) bekezdésben foglaltakon kivUl

a) iroda,

b) kereskedelmi, szolgdltato, szdllds,
c) kulturdlis, kbz&ssegi szorakoztato,
d) hitéleti és

e) sport

rendeltetést is tartalmazhat.”

1253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet
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https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.KOR#lbj48id337b

A kérelmezett kereskedelmi, szolgdltatd funkcid biztositdsa tehdt a jelenleg
meghatdrozott épitési Ovezetben is lehetséges.

5. BEEPITESI TERV

o
v &

4262/9

mk

gy,

A telek terUlete 59 m2. A tervezett beépités 56 m2, ami 95%-0s beépitettséget jelent.
beépitésével. A tervezési terllet hosszanti tengelye mentén kissé lejt.

A tervezett éplletben egy gardzs és egy kiskereskedelmi, vagy szolgdltatd egyseg
kapna helyet.

A tervezett épUllet a mdar meglévd gardzssor tdmegét folytatva félnyereg tetdvel
csatlakozik, azonos magassdggal, mely tdmeg az utca felé kissé megemelkedik, és
egy azonos hajlasu tetével egy magasabb témeg formdl az utca felé.
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efszet M 1:100 Eszaknyugati homlokzat M 1:100
|
. 3

Eszakkeleti homlokzat M 1:100 Délnyugati homlokzat M 1:100
+ + e

GARAZS Es MOHELY
VAZLAT TERVE

KIss EPITESZ MUHELY

2600 Vo, Magyor u. hax.: 4397/

Tervezett metszet és homlokzatok /forrds: Kiss Epitész MUhely/

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

Kozlekedési infrastruktira

Az ingatlan saroktelek, két oldalrdl kézuttal hatdros (Fond utca és Magyar utca), igy
megkodzelitéséhez, mikddéséhez a kbzlekedési infrastruktira fejlesztésére nincs
szUkség.

K6zmu infrastruktora

A terUletet érinté modositds nem igényli a meglévd kézmUvek fejlesztését, csupdn a
telekre vald bevezetését. A terllet kbzmUvekkel teljes korlen elldtott.
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10M M=1:500 EOV 656989,9 270070,2

i

A kérelemmel érintett telek kc')'zmo'elldfoﬁsdgd
(piros: villamos energia, kék: ivoviz, z&Id: hirkbzlés, barna: vizelvezetés)
/forrds: e-k6zmU adatszolgaltatds/

Human infrastruktora
A tervezett modositdsnak human infrastruktira-vonzata nincsen.

7. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

Természeti-tGji értékek
A 4397/1 hrsz-0 ingatlan se nemzetkdzi, se orszdgos, se helyi természetvédelmi
oltalom alatt nem dll, igy ezek sérUlésének lehetdsége nem dall fenn.

Epitett értékek

Az ingatlan kdérnyezetében miemilék illetve helyi védett épitmény nem taldlhatd. A
terGletet nyilvantartott regészeti leléhely nem érinti. A tervezett modositas sordn igy
az épitészeti értékek sérllésével nem kell szadmolni.

8. OSSZEFOGLALO

A kérelmezett telek, épitési dvezeti paramétereinek és eldirdsainak modositdsaval,
olyan hidnypétld funkcidval és épulet mérettel valik hasznosithatévd, ami a kdérnyék
rendeltetésével teljes dsszhangban dll.

A modositds a tulajdonosi Uzleti, épitési célok megvaldsitdsat lehetévé tesz,
kordbban elvesztett epitési jogait pedig Ujra biztositja.
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Il. Mdriaudvar (0360/41-43 hrsz.)
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El6zmények, a megbizdas ismertetése

Ritzl Istvdn és Felesége 15 évvel ezelbtt sajat csalddjuk egészsége érdekében kezdett
el néhdny méhcsaldddal méhészkedni. Az idé muldasdval méhészetink bévUlni
kezdett, érdeklédésUk és szeretetUk a méhek iradnt egyre nét, szakképesitést is
szereztek, hogy bdvitsék tuddsukat. Hat éve mindketten G&stermeldk, fédllGsU
méhészek lettek. Ritzl Istvan idékdzben hdrom telepUlésen méhegészsegugyi felelds is
lett. A megtermelt mézet sajat csomagoldssal, kistermeldként ertékesitik.

MéhészetUk pillanatnyilag stagndl, fejlédéstket akaddlyozza a helyhidny. Kindtték
sajat udvarukat, igy nem tudnak ott tdbb méhcsalddot elhelyezni. Emiatt lenne nagy
szUkségUk a Mdriaudvaron taldlhatd, sajat tulajdonukat képezd, hdrom kUldn
helyrajzi szadmu, egymds mellett elhelyezkedd, dsszesen egy hektdros terUletre. Ezeket
osszevonatva egy helyrajzi szdmra, bekeritve, tanyaként és mezdgazdasdagi
terUletként kezelnék. Ezen a terlleten képzelik el jovojlket és fejlédésiket,
kihaszndlva a  kdérnyezd terlletek mezdgazdasdgi  adottsdgait, melynek
termésatlagdra is pozitiv hatdssal volna egy dllandé méhészet letelepedése. A
terUletre tervezett, kornyezetbe ill6 csalddi hdz telijes félpincéje a méhészeti
tevékenység kiszolgdld egyseégét képezné, ahol helyet kapna egy mézkiszerelésére
alkalmas csempézett helyiség, pergetdhelyiség, horddmosd, és az egyéb méhészeti
eszkdzdk taroldsara szolgdld raktar.

A telek tébbirészén dié Ultetvényt terveznek telepiteni.

Az ott lakast azért tartjdk fontosnak, mert igy kikUszObdlhetéek az brizetlenségbdl
adddo, ezdltal megélhetésiket veszélyeztetd problémdk, melyeket szdmos kolléga
elszenved. Rongdlds, lopds, gyujtogatds, téli idészakban a betelelt kaptdrak
felborogatasa, szétrugdosdasa gyakori probléma. (Ezen a télen, Sz6don pusztitottak el
20 méhcsalddot vanddlok mdrcius elején, a legnagyobb hidegben szétborogatva,
szétrugdosva a kaptdrsort, ezzel a méhek pusztuldsat okozva.)

Mivel a méhészetUkbdl élnek, egy ehhez hasonld veszteség a csalddjuk
megélhetését veszélyeztetné.

Eljarasrend, a tovabbi tervezési folyamat

A telepitési  tanuimdnyterv  tartalmi  kdvetelményeit a  telepUlésfejlesztési
koncepciordl, az integrdlt telepulésfejlesztési stratégiardl és a telepUllésrendezési
eszkdzokrdl, valamint egyes telepUlésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 7. melléklete hatdrozza meg, jelen tanulmdny e
tartalmi kévetelményeknek megfelelen készUlt. A tanulmdny a tervezesi terGlet
hasznosithatésdgdnak jelenlegi lehetdségeit és korldtait tarja fel, valamint ismerteti a
Megbizé fejlesztési elképzeléseit a terlleten, illetve az azok megvaldsitdsahoz
szUkséges szabdlyozdsi paramétereket.

A telepitési tanuimdnyterv alapjdn a vdros énkormdnyzata dént a telepUlésrendezési
eszkdzok modositasanak meginditasardl.
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Az érintett terilet révid bemutatdsa

1.2.1 A vizsgdlati terilet elhelyezkedése

A tervezési
terUlet — vagyis a
0360/41-43 hrsz-U
telkek —
Mdariaudvar
telepUlésrész
mellett,
kGlterGleten
helyezkedik el. A
telkek a
Gydngyike utca
folytatasaban
taldlhatok, a
HomokdUld, és
BUzavirdg
utcdakkal
pdrhuzamosan,
a 0359/4-es
kUlterUleti Uttal
hatdrolva.

a tervezési terllet légifotdja /forras: Google Maps/

Tervezési teriilet helyszini fotéja (forrds: sajat felvétel)

33/16



Qs ‘\.

a tervezési terUlet féldhivatali helyszinrajza és lehatdroldsa

1.2.2 Terilethaszndlat vizsgalat

Mdriaudvar terUlete volt zdrtkertes varosrész, ahol a ma még ritkdsan beépitett, a
zartkertekre jellemzé szik utcdkban megjelentek az dllandd lakdk. A beépitések
kezdenek atalakulni, a hétvégi hdzak helyét lassan atveszik a kertvarosias lakoterleti
beépitések, amit a hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzat (HESZ) lakdterUleti besoroldssal
lehetéve is tesz.

s N B 95 Google R <7 i)

Mdariaudvari atalakuld lakoterdlet jellemzd utcaképe

/forrds: Google Maps/
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A kérelemmel érintett ingatlanok terUlete, mivelési dga és mindsegi osztdlya:
0360/41 hrsz.: 1660 m?; sz8l6, Sz65
0360/42. hrsz.: 1664 m?; sz618, Sz65

0360/43 hrsz.: 7022 m?; 52618, Sz85

a hdrom telek terilete az ésszevonds utdn: 10.346 m2.

A tervezés targydt jelentd telkek 6sszevondsra kerlinének. Az ingatlan jelenleg
bozdtos, cserjés, gondozatlan mezédgazdasdgi terllet. A terUlet beépitettsége a
beruhdzds megvaldsulasat kdvetden kdzel 2% lesz. A tervezett lakdingatian
épitménymagassdga é m korUl alakul.

Korlatozasok vizsgalata
1.4.1 Természetvédelmi korlatok

0360/41-43 hrsz-U ingatlanok se nemzetkdzi, se orszagos, se helyi természetvédelmi
oltalom alatt nem dlinak.

A terUletet érinti az orsz&gos tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terUlet

.....

15.§-a foglalkozik, a tervezett modositds a tajképre, természetvédelemre nincs
hatdssal.

1.4.2 Koérnyezetvédelmi korlatok

A tervezési terUletet nem érinti kdrnyezetvédelmi szempontbdl korldtozds.

1.4.3 Orékségvédelmi korldtok

A 0360/41-43 hrsz-U ingatlanok terUletén miemiék, illetve helyi védett épitmény nem
taldlhatd. A terlletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti.
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A TELEKEK ES A KC")RNYEZIgT VIZSGALATI BEMUTATASA - TERULETRE VONATKOZO
HATALYOS TERVEK ELEMZESE

A teriletrendezési tervekkel valé 6sszefiggések vizsgalata

Vdac hatdlyos telepUlésrendezéesi eszkdzei 2017-ben lettek jvdhagyva. A
telepUlésrendezési eszkdzok felllvizsgdlata sordn a terlletrendezési terveknek vald
megfelelés igazoldsra kerUlt. A tervezett mddositds telepUlésszerkezeti valtozdassal
nem jar (Iasd: 2.2.1.), igy a terGletrendezési terveknek vald megfelelés vizsgdlata nem
indokolt.

Teriletre vonatkozo telepilésrendezési eszk6zok értékelése
2.2.1 Vdc vdros Telepilésszerkezeti tervének (TSIT) kivonata
A TSZT k6zéptdavu terv, a Keépvisel-testilet magdra vonatkozolag, hatdrozattal

fogadta el, épitési jogokat nem keletkeztet, a Helyi Epitési Szabdlyzat Szabdlyozdsi
tervének az 6vezeti besoroldsait ez alapjdn kell meghatdrozni:

mezdgazdasagi terulet

A TSZT-n a terUlet
Mezégazdasdgi
terUletként van
besorolva.

[Forrds: www.vac.hu/
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Vdc vdros Helyi Epitési Szabdlyzatdnak Szabdlyozdsi tervi melléklete

Az EpittetSk részére épitéssel kapcsolatos jogokat, kdtelezettségeket keletkeztet.

Forrds: www.vac.hu

S —
. e
"oé

A terven a 0360/41-43 hrsz-U ingatlanok ,,MaU”, azaz Ultetvényes mezdgazdasagi

terUlet besoroldsUak.

HESZ 68.§

»b) az Mai jeld Ultetvényes mezdgazdasdgi Svezet, ahol a sz816- és gyimdlcs-

Ultetvények mdivelése a jellemzé ,,

Jelenlegi beépitési paraméterek:
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TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

A telepUlésrendezési eszkdzdk modositasanak tulajdonosi részrél az elsédleges célja,
hogy a telepUlésrendezési eszkdzdkben a 0360/41-43 hrsz-U ingatlanok Uj Ovezeti
besoroldst kapjanak, ami dltal az Uj dvezet kisebb telekméret esetén is beépithetévé
valna, igy a tervezett beruhdzds megvaldsithatd lenne.

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

A modositds célja az érintett 0360/41-43 hrsz-U ingatlanok esetében az épllet
elhelyezésére igénybe vehetd legkisebb telekméret csdkkentése. A modositds dltal a
terGletre tervezett lakdépllet és gardzs megépitésével elhelyezhetévé vdalinak a
méhészethez kapcsolddd funkcidk (horddmosd, Uvegezd helyiség, eszkdztdrold
helyiség, méztdrold helyiség), valamint a lakéfunkcid.

Vac telepuUlésrendezési eszkdzei kdzUl a telepUlésszerkezeti terv modositdsa nem
szUkséges, mivel a telek mezdgazdasdgi terlletfelnaszndldsi besoroldsa megfeleld. A
modositds sordn  kizéardlag a helyi épitési szabdlyzat és a mellékletét képzd
szabdlyozdsi terv modositdsa szikséges az Uj dvezeti besorolds megdllapitdsa
tekintetében.

SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

/////

terv (K6 jelU szelvény) modositasara vonatkozik. A szabdlyozdsi terven a 0360/41-43
hrsz-U ingatlanokon tervezett beruhdzds megvaldsitdsdhoz az ,Mai-1" jell Oj 6vezet
feltUntetése szUkséges az épllet elhelyezésére igénybe vehetd legkisebb telekméret
10.000m2-re valo csdkkentésével és a megengedett legnagyobb beépitettség
terepszint felett 3%-ra valé mddositdsaval.
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A Szabadlyozasi tervlap médositasi javaslata

Az A telek Az épllet
ovezet
A FpUlet elhelyezésére A megengedett |Megengedet
kialakithat | igénybe vehetd telek legnagyobb t
6 Uj telek legkisebb beépitettség
mérete terepszint Iegrlwog;yobb
épulet
(m?) szélessé .
tertlete | - 9| felett | alatt | magassaga
o 2 4 4 m
C
o
O 0O
= T — - - -
13 e a g g g g
s 3 |2l |2 56D |OoD | |Dg
e 8s |2 g |9 188 |98 |9
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A HESZ javasolf, kérelmezett Uj 6vezete a beépitési paraméterekkel
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A HESZ 68.§ (1) b) pontjat az aldbbi el&irdsokkal javasolt kiegésziteni:
.AZ MAi-1 jelG 6vezetben 20,0 méter elékert tartdsa szikséges.”

+AZ Mai-1 jelG 6vezetben az épuleteken kivil a burkolt feliletek nagysdga
legfeljebb a telek 3%-a lehet, de maximum 300 m2.”

Beépitési terv

A Beépitési terv javaslaton az épUletek a terllet Iakdbvezethez legkdzelebbi részén,
a telek sarkatol 20m-es eldkert és 10m-es oldalkert elhagydsdval lennének telepitve.

A lakoépuUlet és mezdgazdasagi géptdrold dsszesen bruttd 250m?2 beépitett
alapterUletet jelentenek, kb. 6m épuletmagassaggal. A telek pontos beépitettsége
igy 2,.4% lesz, de az esetleges késdbbi fejlesztési igények felmerUlése érdekében 3%-
ban javasoljuk meghatdrozni.

Epitési helyet a telken nem javaslunk meghatdroznil Az épUletek elhelyezkedése a
tervezés sordn kis mértékben vdaltozhat.

A telek zdldfelUleti részein a Tulajdonosok did Ultetvényt terveznek telepiteni, igy a
jelenleg meghatdrozott , Altaldnos mezégazdasagin évezet — Ultetvény” megfeleld,
csak az épitési paraméterek mddositdsa indokolt.
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A JAVASOLT BEEPI'TE”S, vALTo;As VAR!-IAT(') INFRASTRU,KTURALIS IGI?NYEI )
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

Kozlekedési infrastruktira

A terUlet feltarasat a kialakult dllapotnak megfeleléen tovdabbra is BUzavirdg utcdba
becsatlakozd 0360/11 hrsz-U 4m széles foldUt Ut biztositja, a szabdlyozdsi szélesség
megvdaltozatdsdra nem tesz javaslatot a szabdlyozdsi koncepcio.

K6zmu infrastruktora

Ivévizellatds: Az ingatlan elbtt ivéviz-torzshdldzat nem Uzemel. Toérzshdldzat kiépitése
szUkseges, csatlakozasi pont a Buzavirdg utcdban Uzemeld DN 100 KMPVC hdaldzat.

Szennyvizelvezetés: Az ingatlan elétt szennyviz-térzshdldzat nem Uzemel. Torzshdldzat
kiepitése szUkséges, csatlakozdsi pont a Buzaviradg utcdban Uzemeld DN 200 KGPVC
haldzat.

T0zi viz: Csapok a Gydngyike- Hajnalka utca csatlakozdséndl és a Buza utcdban a
2269%9hrsz-0 telek elétt taldlhatdak.

Elekiromos hdlézat: Mdriaudvar minden utcdjdban (kivéve a Nefelejcs és a Bogldrka
utcdkat) légkdbeleken biztositott az elektromos kézmU ellatds. A tervezési terllethez
legkdzelebbi racsatlakozasi lehetdseg a Buzavirdg utcdban taldlhato, ami kb 150m
vezeték kiépitését teszi szUkségessé.

usoW87

S 034653
036049

03617

0360/

036

03609

036017

And M

Elektromos hdldzat a tervezési terllet kbrnyékén

/forrds: e-k6zmU adatszolgdltatds és a szolgdltatdk k6zmdnyilatkozatai/
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A Tulajdonosok a terUletUk elldtasdhoz a szUkséges kdzmufejlesztés kdlisegeit
vallaljak.

Human infrastruktora

A tervezett médositdssal telepUlési humdan infrastruktira vonzat nem keletkezik.

OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

2.2.2 Természeti-tdji értékek

A 0360/41-43 hrsz-U ingatlanok se nemzetkdzi, se orszagos, se helyi természetvédelmi
oltalom alatt nem dlinak.

2.2.3 Epitett értékek

A 0360/41-43 hrsz-U ingatlanok terGletén mUemilék, illetve helyi védett epitmény nem
taldlhatd. A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti. A tervezett
modositds sordn igy az épitészeti értékek sérilésével nem kell szdmolni.

OSSZEFOGLALO

Az ismertetett jogszabdlyi kérnyezet, a felvdzolt szabdlyozdsi koncepcié alapjdn
megdllapithatdé, hogy a 0360/41-43 hrsz-0 telkek Ovezeti besoroldsanak
megvdaltoztatdsdhoz a helyi épitési szabdlyzat mellékletét képezd szabdlyozdsi terv
modositdsa  szUkséges. Vdac felllvizsgdlata sordn a telepllési tanulmdnyterv
beépitésével az épllet elhelyezésére igénybe vehetd telek legkiseblb mérete kerUl
csdkkentésre, a megengedett legnagyobb beépitettség terepszint felett 3,0%-ra,
terepszint alatt 5,0%-ra emelkedik. A minimdlis telekszélesseg 20m-re csdkkentésével,
valamint az épUletmagassdg 6,0m-re emelésével az indokolt kintlakdshoz szUkséges
lakéépllet megvaldsitdsa tovabbi épitésigyi akaddlyba nem Utkdzik.
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IIl. Déli 0t (7002/2-8 hrsz.)

ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

A Vdac déli részén 1évd, csaldadi hdzakkal beépdlt, kertvarosias lakddvezeti terlleten
Megbizdink tulajdondba dllé telkek is vannak, melyekre lakééplletet szeretnének
épiteni.

Nevezett telkek egy tdmb egyk felet alkofjdk, é€s minddssze 16,0m-17,5m
mélységUek. A Helyi Epitési Szabdlyzat, iletve az OTEK dltal eldirt el-, oldal-, és
hdtsokerti méretek dltal hatdrolt épitési hely az alacsony telekmélység miatt nem
teszi lehetévé a mai igényeknek megfeleld lakbépUletek épitését a teleksorra.

Jelen tanulmdny e hidnyossagot, es ezdltal a telkek megfelelé hasznosithatésagat
kivanja potolni, az eldirt legkisebb elbkerti méretek csdkkentésének javaslataval.

1 AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA

1.1 A VIZSGALATI TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési terGlet (a 7002/2-7002/8 hrsz-U telkek) Vdac varos Derecske-Kisderecske
nevU deli telepulésrészén, helyezkedik el. A telek tdmbdt keletrdl a téparton végig
haladd keskeny név nélkUli kbézterUlet (0423 hrsz), nyugatrdl a Déli utca hatdrolja, a
tomb déli hatdrdt a Horgdsztéi utca, északon a Csuka utca képerzi.

1.2 TERULETHASZNALAT VIZSGALAT

A 7002/2 - 7002/8 hrsz-U ingatlanok terllete egyenként 619-1050 m2, a nyolc telek
OsszterUlete kb. 4950 m2. Ezek az ingatlanok jelenleg beépitetlenek.

Az ingatlanok beépitettsége a beruhdzds megvaldsuldsat kdvetden legfeliebb 30%
lesz, 0,5-0s szintterUleti mutatéval, 60%-os zoldfellleti ardny mellett. A tervezett
lakéingatlanok épitménymagassaga legfeliebb 5,0 m lesz. A telkekre készUlt
A terUlet Kisderecske még jellemzben részben beépitetlen csalddindzas lakoterUletei
kbézé tartozik, a tdmb terlletén jelenleg a nagyobb lakdingatlanok a Déli utca
mentén taldlhatok.

Green Dino JatszGtBTKI il
A tervezési re."ile |égif

otdja (Forrds: www.google.hu)
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1.3 KORLATOZASOK VIZSGALATA

1.3.1 Természetvédelmi korlatok
A 7002/2-7002/8 hrsz-U0 ingatlanok se nemzetkdzi, se orszdgos, se helyi

természetvédelmi oltalom alatt nem dlinak.
A terUletet érinti az orszdgos tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terGlet

,,,,,

a tervezett médositas a tdjképre, természetvédelemre nincs hatdssal.

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

1.3.3 Orokségvédelmi korlatok
A 7002/2-7002/8 hrsz-U ingatlanok terUletén mUemlék illetve helyi védett épitmény

nem taldlhatd. A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti.

2. A TELEKEK ES A IféRNYEZET VIZSGALA,«TI BEMUTATASA - TERULETRE
VONATKOZO HATALYOS TERVEK ELEMZESE

2.1 A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK VIZSGALATA

Vdac hatdlyos telepuUlésrendezési eszkdzei 2017-ben kerlltek jovahagydsra. A
rendezéesi eszkdzdk felUlvizsgdlata sordn a terUletrendezesi terveknek vald megfelelés
igazoldsra kerUlt. A tervezett modositds telepUlésszerkezeti vdaltozassal nem jar, igy a
terUletrendezési terveknek vald megfelelés vizsgdlata nem indokolt.

2.2 TERULETRE VONATKOZO TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK ERTEKELESE
2.2.1 Telepulésszerkezeti terv

B b5y

SAWAY

\\\\ ,

A telepUlésszerkezeti terv a tervezési terlletet, valamint a tdmb teljes terGletét kertvarosias
lakoterUlet terUletfelnaszndldsi egységbe (Lke) sorolja.
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2.2.2 Helyi Epitési Szabdlyzat (HESZ) és Szabdlyozdsi terv

A szabdlyozdsi terv (L4-M4 jelU szelvény) a 7002/2 — 7002/8 hrsz-U telkeket Lke-8 jelU
épitési dvezetbe sorolja.

Lke-8 épitési Ovezetben szabadondlld beépitési mdd, 30%-os maximdadlis
beépithetdseg, 40%-0s maximdlis terepszint alatti beépithetdéseg és 50 m-es
megengedett legnagyobb és 3,5 m-es legkisebb éplletmagassdg kerUlt
megdllapitésra. A 7002/2 — 7002/8 hrsz-U ingatlanokon a kialakithatd zoldfelUlet
legkisebb mértéke 60%. A kialakithatd legkisebb telek terUlete 900 m?, szélessége
22m.

A szomszédos telkek és tOmbdk egyardnt Lke-8 épitési dvezetbe tartoznak, ahol a
telkek beépitése megegyezd feltételekkel mehet végbe.

A HESZ 32.§-a kimondja, hogy Lke-8 épitési dvezet terlletén, az épités az egyes telkek
kiszolgdldsdhoz szUkséges utak megléte, a telies kdzmU rendelkezésre dlldsa, vagy
egyidejU kialakitdsa esetén megengedett.

Az Lke-8-as épitési dvezetben az elékertek méretének meghatdrozdsdra a HESZ nem
tér ki, ezért azokra az OTEK? el8irdsa érvényes:

»35.8 (...) (2) Az elSkert legkisebb mélységét a helyi épitési szabadlyzat dllapitia meg,
ennek hianydban a kialakult dllapotnak megfelelé vagy 5,0 m.”

Cke=8~>

/7004/8~ .

70041‘24

TO0ATE 4

a hatolyos Szabdlyozdsi terv kivonata

2 253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet
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3. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A SIABALYOZAS
E CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA

A modositas célia az érintett 7002/2 — 7002/8 hrsz-U ingatlanok esetében az épitési
hely méretének ndvelése, az eldkert legkisebb méretének mddositasa 5,00 m-rél 3,00
m-re. A modositds dltal a terlletre tervezhetdk nagyobb mélységu épulletek ez dltal
a telkeken tébb nagyobb értékld lakdingatlan, mai igényeknek megfeleld méretd
lakéépUletekkel beépithetévé vdlik.

Vac varos telepUlésrendezési eszkdzei kdzUl a telepUlésszerkezeti terv mddositdsa
nem szUkséges, mivel a ftelek kertvarosias lakoterUleti besoroldsa megfeleld. A
modositds sordn kizardlag a helyi épitési szabdlyzat mellékletét képzd szabdlyozdsi
terv. moédositdsa szikséges az épitési hely megdliapitdsa tekintetében. Az igy
kiolakulé Lke-8* épitési dvezetre vonatkozd egyéb szabdlyozdsi elbsirdsok
megfelelbek.

4. SIABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A szabdlyozdsi koncepcid a helyi épitési szabdlyzat mellékletét képzd szabdlyozdsi
terv (L4-M4 jelU szelvény) modositdsdra vonatkozik. A szabdlyozdsi terven a 7002/2 -
7002/8 hrsz-U ingatlanokon tervezett beépitések megvaldsitdsdhoz az 5 m-es eldkert
helyett 3 m-es eldkert feltUntetése szUkséges. Az egységes utcakep, valamint az
azonos adottsagokkal rendelkezd telkek szdmdra térténd azonos jogok biztositdsa
keleti oldaldn, tekintettel arra, hogy a nyugati oldalon mdr egységesen kialakult
elSkerti méretek adottak.

A ferUletet érintd Lke-8* épitési dvezet telekalakitdsi é€s beépitési eldirdsainak
maodositdsa nem vdalik szUkségessé.

5. BEEPITESI TERV

A beépitési terven a mar meglévd éplletek, valamint a kérelmezdk dltal — az elékert
méret csokkentésével kialakuld - Uj épitési helyek kerlinek bemutatdsra. A beépitési
tervet és javasolt szabdlyozast a 2. melléklet tartalmazza. Az Gjonnan kialakitott Lke-
8* jeli épitési ovezet - a legkisebb eldkert 3,0m-ben valé meghatdrozasanak
kivételével az épitési paraméterekben megegyezik az Lke-8 jelU 6vezetével.

6. A JAVASOLT BEEP,I',TES, vAL[ozAs VéRHATé INFRAST,RUKTURALIS I,GENYE,I
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

Kozlekedési infrastruktira

A terUlet feltdrdsdt a kialakult dllapotnak megfeleléen tovdbbra is a Horgdszéi utca
és a Csuka utca biztositja, a szabdlyozdsi szélesség megvdltoztatdsdra nem tesz
javaslatot a szabdlyozdsi koncepcio.

K6zm{ infrastruktira
A terUletet érinté modositds nem igényli a meglévd kdzmuivek fejlesztését, az elbkerti
épitési hatarvonal csdkkentése a kdzmuivek fejlesztését nem befolydsolja.

Human infrastruktora
A tervezett mddositdsnak nincsen hatdsa a telepUlési humdan infrastruktirdra.

33/30



7. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

Természeti-tdji értékek

A 7002/2 - 7002/8 hrsz-U ingaflanok se nemzetkdzi, se orszdgos, se helyi
természetvédelmi oltalom alatt nem dlinak.

A terUletet érinti az orszagos tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terGlet
15.§-a foglalkozik, a tervezett modositas a tdajképre, természetvédelemre nincs
hatassal.

Epitett értékek

A 7002/2 — 7002/8 hrsz-U ingatlanok terUletén mUemiék illetve helyi védett épitmény
nem taldlhatd. A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti. A tervezett
maodositds sordn igy az épitészeti értékek sérilésével nem kell sz&molni.

8. OSSZIEFOGLALO

Az ismertetett jogszabdlyi kérnyezet, a felvdzolt szabdlyozdsi koncepcid és a
beépitési terv alapjadn megdillapithatd, hogy a 7002/2 — 7002/8 hrsz-U telkek épitési
helyének megvdltoztatdsdhoz a helyi épitési szabdlyzat mddositdsa szUkséges. A
maodositds lefolytatasa sordn, a kdtelezd 5 m-es eldkert 3 m-re kerUl csdkkentésre,
melynek kdvetkeztében a 7002/2 — 7002/8 hrsz-U ingatlanokon tervezett beépitések
kedvezdbb feltételekkel IétesUlhetnek.
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9. MELLEKLETEK

E tervezesi terlilet hatara
7 epitesi hely

ek/ok/hk: elokert/oldalkert/hatsokert

042477

uzemi terulet
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melléklet: Beépitési terv és javasolt szabdlyozas a tervezett épitési helyekkel
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A terven az épitési helyek csak szemléltetés céljabodl szerepelnek.
A készUl6 szabdlyozasi tervre nem célszeri azokat berajzolni, mivel egy esetleges telekdsszevonds esetén épitési
korlatot jelentenek!
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