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BEVEZETÉS 

Jelen tervdokumentáció a Helyi Építési Szabályzat, mint településrendezési eszköz 

módosításának szakmai megalapozására készül a változással érintett 5779/4 hrsz.-ú  

ingatlanra vonatkozóan, a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet tartalmi és eljárásjogi 

előírásainak megfelelően egyszerűsített véleményezési eljárásban. A tervezett változtatás 

képviselő-testületi támogatására Telepítési Tanulmányterv készült a tavalyi évben, 

melynek alapján Vác Város Önkormányzatának képviselő-testülete idén, a 72/2020.(VII.31.) 

sz. képviselő-testületi határozatában döntött a HÉSZ módosítás támogatásáról.  

 

A tervezési terület: 

melyre a Megalapozó vizsgálat és Alátámasztó javaslat készült a változással érintett 

ingatlant magába foglaló, közterületek által határolt tömb: Vác, 2. sz. főúti körforgalom és 

a Deres utca által határolt tömb. 

 

Változtatással érintett terület:  

melyre a jóváhagyandó munkarészek készültek: Vác, 5779/4 hrsz.-ú telek. 

 

Módosítás célja: 

a Vác déli részén található 5779/4 hrsz.-ú ingatlanra vonatkozó minimális telekméret 

jelenlegi szabályozástól eltérő értékben történő megállapítása.  

A módosítás az érintett telektömbtől északra eső ingatlanok telekstruktúrájához 

hasonlóan 2000-3000 m2-es ingatlanok kialakíthatóságát segíti elő a kisvállalkozások 

telephelyeit szolgálóan, melyre egyre nagyobb igény jelentkezik a városban. Miután az 

érintett telken a hatályos előírások készítésének idején tervezett nagyáruházi fejlesztés 

elmaradt, így okafogyottá vált az annak telepítését szolgáló speciális építési előírások 

megtartása, „befagyasztva” ezzel a terület fejlesztésének más irányú elmozdítását és ezzel 

együtt az ingatlanértékesítés lehetőségét is.  

 A módosítással várhatóan az 5779/4 hrsz.-ú ingatlanon egy gazdaságilag jövedelmező és 

egyben a település számára is komplex városszerkezeti előnyöket hordozó 

területfelhasználás és telekstruktúra alakul ki. 

 

A módosítás kizárólag a 5779/4 hrsz.-ú telekre vonatkozó építési övezet minimális 

telekméretének csökkentésére irányul, a dokumentáció ennek megalapozására készül, 

ezért a dokumentáció csak a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet tartalmi követelményeiben 

rögzített, változtatás szempontjából releváns fejezetek kidolgozását tartalmazza.  
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1. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 

RENDELET TERVEZET 

 

Vác Város Önkormányzat Képviselő-testületének  …./2020. (…..) számú önkormányzati rendelete  

a 

Vác Város Önkormányzat Képviselő-testületének  

Vác Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló többször módosított 

30/2017. (XI.24.) számú önkormányzati rendeletének módosításáról 
 

Vác Város Önkormányzatának Képviselő-testülete Magyarország Alaptörvényének 32. cikk (1) 

bekezdés a) pontjában meghatározott eredeti jogalkotói hatáskörében, Magyarország helyi 

önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésében, az épített környezet 

alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Étv.) 6. §. (1) bekezdésében 

foglalt feladatkörében eljárva, az Étv. 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a 

13.§ (1) bekezdésében, valamint a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 

stratégiáról és a településfejlesztési eszközökről, valamint az egyes sajátos jogintézményekről szóló 

314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Tr.) 32.§ (4) bekezdésben foglaltakra figyelemmel, a 

Tr. 9. számú mellékletben megjelölt véleményezési jogkörben eljáró szervek, illetve a partnerségi 

egyeztetés szabályai szerint a partnerek véleményének kikérésével Vác Város Helyi Építési 

Szabályzatáról szóló 30/2017. (XI.24.) számú önkormányzati rendelet (továbbiakban: HÉSZ) 

módosításáról a következőket rendeli el. 

1. § 
 

Vác Város Önkormányzatának Helyi Építési Szabályzatról szóló 30/2017. (XI.24.) számú 

önkormányzati rendelet (a továbbiakban: „R”) 43.§ (8) bekezdése helyébe az alábbi rendelkezés lép: 
 

„A Gksz-14 jelű és a Deres utcai Gksz-17 jelű építési övezetben a kereskedelmi funkció kiegészítéseként 

építési helyen belül üzemanyagtöltő állomás elhelyezhető, de csak egy telken, egy egységben.” 
 

2. § 
 

Az „R” 43.§ az alábbi (10/A) bekezdéssel egészül ki: 

„A Deres utcai Gksz-17 jelű építési övezetben telkenként több önálló rendeltetésű épület elhelyezhető. 

A telkek előkertjében a gazdasági rendeltetésű épületet szolgálóan szeméttároló, legfeljebb 6 m2 porta 

és közműbecsatlakozási műtárgy, valamint a 3000 m2-t el nem érő telkek esetében egyedi közműpótló 

berendezés műtárgyai elhelyezhetők.” 
 

3. § 
 

Az „R” 1. sz. mellékletét képező SZT K5 jelű tervlapja a jelen rendelet 1. mellékletét képező SZT jelű 

szabályozási tervlap tartalma szerint módosul a módosítás területi hatályra vonatkozóan. 

 

E rendelet a ……………………. napján lép hatályba és a hatálybalépését követő napon hatályát veszti.  

 

  .………………….     ………………………. 

          polgármester                                                                 jegyző               

 

Záradék: 

A rendelet-tervezet 2020. ……………..…-n az Önkormányzat hivatalos hirdetőtábláján kifüggesztésre, 

az Önkormányzat hivatalos honlapján közzétételre került. 

 

Vác, 2020.  ……  

mailto:kratu.sine@gmail.com


5779/4

5779/41

5779/5

5779/40

5779/20

5725

5779/57

5779/39

4559/7

5749

4560/15

5729

4559/6

5723

5779/51

5779/44

5779/49

4559/10

5733

4559/3

4560/25

4560/17

5779/16

4559/1

5779/48

5779/9

5404/2 5721/2

5779/2

5779/56

5779/15

5735

5779/50

4559/9

4559/11

5779/10

5762/1

4559/2

5762/3

4560/10

4558/45

5767

5762/2

5778/2

5403/1

5779/23

5779/21

5779/22

5730/5

5737/2

4558/32

54
05

5779/54

5779/53

4560/8

5415

4558/31

5715/2

4558/16

5730/1

5414/1

4560/11

4558/17

5414/2

4558/1

5738/3

5734/1

4560/19

5740/1

5740/2

5734/4

4560/24

5734/2

5737/1

4558/52

57
68

4560/9

5730/2

5413

4560/16

4558/50

5412

5779/14

4560/7

5738/4

4558/46

5766/3

5730/4

5738/1

4560/6

5732/1

4560/5

4560/12

4558/56

54105411

5409

4560/23

5408

5769

5778/1

57
79

/5
2

5730/3

5404/3

5765/4

5762/4

5734/3

5766/4

4559/5

5403/3

57
39

57
36

D

e
r
e
s
 
u

t
c
a

D

e

r

e

s

 

u

t

c

a

D

e

r

e

s

 

u

t

c

a

D

e

r

e

s

 

u

t

c

a

Gksz-17

Ü

Ü

Ü

Ü

Ü

Ü

Ü

Ü

Ü

Vác Város
2. sz. főúti körforgalom és Deres utca által határolt

tömbben fekvő 5779/4 hrsz.-ú telekre vonatkozó

HÉSZ eseti MÓDOSÍTÁSA

Készült az állami alapadatok felhasználásávalMegrendelő:
Tervező: Sin Emília
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Vác Város Önkormányzata Cím: 
2600 Vác, Március 15. tér 11.M 1:2500

"R"módosításának
1. melléklete: SZT jelű
SZABÁLYOZÁSI TERVLAP

É

JELMAGYARÁZAT:

Tervezési terület

A módosítás területi 
hatályának határa

Helyrajzi szám

Meglévő épület

Meglévő telekhatár

5779/56

Szintvonal

Építési övezet,
övezet jele

Belterület határa

Építési övezet,
övezet határa

Gksz-17

Beültetési kötelezettség
(többszintes zöldsáv)Ü
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2. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

2.1 Településszerkezeti összefüggések, a vizsgálati terület bemutatása 

Vác a budapesti agglomeráció részeként a belső elővárosi gyűrű északi részén helyezkedik 

el, Pest megye területén. A város közigazgatásilag a Közép-Magyarországi régió és a Váci 

járás része. A Dunakanyar déli kapujaként is ismert település Pest megye harmadik 

legnagyobb lélekszámmal rendelkező városa. Határa hét településsel érintkezik, déli 

irányban Sződligettel, dél-keleti irányban Csöröggel és Vácdukával, keleti irányban Ráddal, 

Kosddal, északi irányban Szendehellyel, észak-nyugati irányban pedig Verőcével. A 

település nyugati határát a Duna vonala adja. 

 

A vizsgálati terület a budapesti agglomerációs térség északi szektorában, a Dunától és a 2. 

sz. főúttól keletre található Vác déli ipari területén. A vizsgálattal érintett területet a 

5779/39, 5779/40, 5779/41, 5779/4 hrsz.-ú telkek képezik, melyeket megközelíteni a 2. számú 

főút irányából a Deres utca felől lehet. A 5779/4 és a 5779/39 hrsz.-ú ingatlan területe 

jelenleg beépítetlen, míg a 5779/41 hrsz. területén kereskedelmi-gazdasági funkciójú 

létesítmény áll. A terület környezetében az összefüggő tömbből álló Gksz besorolású 

területfelhasználások egységet képeznek. Az érintett területeket északi, nyugati és déli 

irányból is további gazdasági-ipari területek veszik körbe, míg keleti oldalról tervezett 

rekreációs park terület határolja. 

 

A vizsgálati terület lehatárolása – Google Earth kivágat 
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2.2 Hatályban levő településrendezési eszközök 

 Vác Város 268/2017. (XI. 23.) számú Kt. határozattal elfogadott Településszerkezeti 

Terve (TSZT) 

 Vác Város 30/2017. (XI. 24.) számú önkormányzati rendelettel jóváhagyott Helyi 

Építési Szabályzata (HÉSZ) 

 

2.2.1 Az Országos Területrendezési Terv vonatkozó megállapításai 

Miután a tervezett módosítás csak HÉSZ módosítását igényli, a térségi tervek vizsgálata 

nem indokolt. 

 

2.2.2 Hatályos Településszerkezeti Terv 

Vác Város képviselő testülete a 268/2017. (XI. 23.) számú Kt. határozattal fogadta el a város 

Településszerkezeti Tervét, mely a vizsgálati területet beépítésre szánt Kereskedelmi, 

gazdasági terület (Gksz) területfelhasználási kategóriába sorolja. 

A vizsgálattal érintett területet jellemzően minden irányból további Gksz, illetve Gip veszi 

körbe. A területtől keletre tervezett rekreációs parknak tervezett bányató határolja. 

 

Vác 268/2017. (XI. 23.) számú Kt. határozattal elfogadott Településszerkezeti Terv - kivágat 
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2.2.3 Hatályos Szabályozási Terv 

Vác Város képviselő testülete a 30/2017. (XI. 24.) számú önkormányzati rendelettel hagyta 

jóvá a település Helyi Építési Szabályzatát, mely a fejlesztési területet Gksz-14 jelű 

kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezetébe sorolja. 

A területet északról és keletről kiszolgáló, közhasználat céljára megnyitott magánutak 

határolják, melyeken túl Gksz-17 jelű kereskedelmi, szolgáltató területek találhatók. Délről 

és nyugatról településszerkezeti jelentőségű útnak tervezett, jelenleg magánút státuszú 

utak veszi körbe, melynek túloldalán Gksz-8, Gksz-11 és Gksz-15 jelű kereskedelmi, 

szolgáltató területek, valamint Gip-4 jelű ipari terület övezete kapcsolódik. 

A vizsgálat terület keleti határa mentén 30 méteres szabályozási szélességben tervezett 

településszerkezeti jelentőségű utat jelöl a szabályozás, mely jelenleg teljesen kiépítetlen, 

így a telektömb körbejárhatósága a magánúton (Deres utca) keresztül biztosított. 
 

Az ingatlanok területén 10 méteres szélességben előírt beültetési kötelezettségeket 

(településrendezési kötelezés) határoz meg a hatályos Szabályozási Terv, melyek érintik a 

terven kijelölt javasolt telekhatárok mentét is, mely a tulajdoni lapra nincs felvezetve. A 

beültetési kötelezettség kialakítására a HÉSZ néhány ponton fogalmaz meg olyan 

előírásokat, melyek ma már a HÉSZ normaszövegének nem képezhetik részét 

Az ingatlanokon belüli építési helyek differenciáltak, melyek az egykor tervezett 

nagyáruház kialakítását meghatározó sajátos előírások. Az általános építési helyek 

feltüntetésén kívül olyan elemek is feltüntetésre kerültek, mint építési hely a gazdasági 

kiszolgálás előkerti létesítményeihez (kerítés, szeméttároló stb.) (a Déli Keresk. Közp. 

területén), egyéb építési hely a kiegészítő funkciók elhelyezéséhez (esőtető, vendéglátás, 

stb.) (a Déli Keresk. Közp. területén), valamint üzemanyagtöltő állomás építési helye (a Déli 

Keresk. Közp. területén). 
 

Vác Város 30/2017. (XI. 24.) számú önkormányzati rendelettel jóváhagyott Szabályozási Terv – kivágat 
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A vizsgálati területre vonatkozó építési övezeti paraméterek és előírások: 

 

„42. Kereskedelmi, szolgáltató terület 

43.§ 
(1) A kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú 

épületek elhelyezésére szolgál.  

(2) A kereskedelmi, szolgáltató terület építési előírásait az alábbi táblázat tartalmazza:  

 

 

 
 
(3) Az övezetekben az építési hely az OTÉK előírásai szerint alakítandó ki, kivétel ez alól a Gksz-2a jelű építési 
övezet, ahol az elő- oldal- és hátsókertek mérete - egyéb korlátozó szabályozást nem tekintve – minimum 8 m.  

… 

(7) A gazdasági terület épületeinek tájba, illetve környezetbe illesztését a kertépítészeti terv alapján kialakított 
zöldfelületek fa- és cserjetelepítésével kell biztosítani.  

(8) A Gksz-14 jelű építési övezetben a kereskedelmi funkció kiegészítéseként üzemanyagtöltő állomás 
elhelyezhető, de csak egy telken, egy egységben.  

(9) A Gksz-14 jelű építési övezetben a további előírások az SZT-n kijelölt építési helyek megkülönböztetésére:  
a.) elsődleges építési hely a főfunkció – kereskedelem, szolgáltatás, vendéglátás – elhelyezésére szolgál  

b.) másodlagos építési hely a főfunkció összekötésére, ami az egyes telkeken elhelyezett főfunkció 
gyalogos közönségforgalmi összenyithatóságát szolgálja és ahol főfunkció is elhelyezhető, de az az 
elsődleges építési helynek a telekhatárok mentén csak a harmad hosszán létesíthető. A másodlagos 
építési helyen csatlakozó szomszédos épületek funkcionális összenyitása ennek megfelelően 
megengedett,  
c.) építési hely a gazdasági kiszolgálás előkerti létesítményeihez (kerítés, szeméttároló, egyéb)  

d.) építési hely a kiegészítő funkciók elhelyezéséhez (esőtető, vendéglátás, stb.)  

e.) építési hely az építési övezeten belüli üzemanyagtöltő állomás létesítményei elhelyezéséhez  
(10) A Gksz-14 jelű építési övezetben a zártsorú beépítési mód meghatározása a másodlagos építési helyen 
kialakítható, az egyes telkeken az elsődleges építési helyen szabadon állóan elhelyezhető, fő funkciót tartalmazó 
épületek összeköthetőségét szolgálja. Amennyiben valamely épületet ennek megfelelően zártsorú épületrésszel 
helyeznek el, ahhoz a szomszédos telken is zártsorú épületrésszel kell csatlakozni, annak érdekében, hogy tűzfal 
ne maradjon takarás nélkül.  

… 

Településrendezési kötelezések 

23.       § 

1. Beültetési kötelezettség 
a. Beültetési kötelezettség érinti mindazokat a telkeket, amelyeknél a Szabályozási Terv ezt a telek 

meghatározott részén jelöli, továbbá amelyek a vonatkozó önkormányzati rendelet hatálya alá 
tartoznak.  
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b. A telek beültetési kötelezettségű részén, az SZT-n jelölt helyen zöldfelületet kell kialakítani. A 

zöldfelületet háromszintű (gyep-, cserje- és lombkoronaszint) növénytelepítéssel kell biztosítani. A 
zöldfelület legalább 60%-án fásszárú növényzet telepítendő. 

c. A beültetési kötelezettség kötelezettje a telek tulajdonosa. A beültetési kötelezettség megvalósulásáról 
a tulajdonosnak úgy kell gondoskodnia, hogy a területhasználat során a beültetési kötelezettségnek 
megfelelő fedettség tartósan fennálljon.” 

 

2.3 Területhasználat vizsgálata 

A vizsgálattal érintett terület Vác déli részén, a település Déli Kereskedelmi Központjának 

részén fekszik. A területet körbe a Deres utca határolja, mely körforgalmi csomóponttal 

csatlakozik a 2. sz. főúthoz. A terület beépítésre szánt gazdasági területbe sorolt tömb, 

melynek közvetlen környezetében úgyszintén kereskedelmi, gazdasági területek 

találhatók. Északról, délről és keletről jobbára több kisebb kereskedelmi és szolgáltató 

funkciójú vállalkozás telephelye helyezkedik el, illetve néhány helyen még beépítetlen 

területek találhatók. Keleti oldalán bányató terület, míg dél-keleti szomszédságában 

betonelem gyártással foglalkozó vállalkozás telephelye működik. A vizsgálattal érintett 

területet az 5779/39, 5779/40, 5779/41, 5779/4 hrsz.-ú telkek képezik a maguk összesen 11,6 

hektárnyi területével. Az adatszolgáltatás alapján a vizsgálatban szereplő ingatlanok 

művelési ága kivett üzemi, építési és bevásárlóközpont terület. 

 

Helyrajzi 

szám 
Területfelhasználás Terület (m2) Terület (ha) 

építési övezeti 

besorolás 

5779/39 kivett üzemi terület 10 992 m2 1,0992 ha Gksz-14 

5779/40 kivett üzemi terület 20 036 m2 2,0036 ha Gksz-14 

5779/41 
kivett 

bevásárlóközpont 
38 897 m2 

3,8897 ha 
Gksz-14 

5779/4 kivett építési terület 46 126 m2 4,6126 ha Gksz-14 

 

Az ingatlanok nagysága a gazdasági területek nagytelkes telekstruktúráját mutatja, 

szemben a környező kereskedelmi, szolgáltató funkciójú gazdasági telephelyek részint 

kisebb 2-3000 m2-es teleknagyságával szemben. A hatályos építési övezeti besorolás 

szerint az ingatlanok a Gksz-14 építési övezetbe tartoznak, melyben a kialakítandó telkek 

legkisebb telekterülete 10 000 m2. Mind a négy ingatlan megfelel a hatályos övezeti 

előírásoknak, ugyanakkor a környező telekstruktúrában megfigyelhető változáshoz való 

igazodása a fejlesztéssel érintett 5779/4 hrsz.-ú területnek jelen előírások mellett nem 

megoldható. A tágabb városszerkezeti beépítettséget vizsgálva a gazdasági funkcióból 

adódó földszintes épületek a legjellemzőbbek. Az 5779/41 hrsz.-ú ingatlan területén a Tesco 

bevásárlóközpont épülete és hozzá tartozó parkoló áll, a további három ingatlan területe 

jelenleg beépítetlen kivett üzemi és építési területként nyilvántartott. 
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2.4 Zöldfelület vizsgálata 

A közterületi zöldfelületek elemeit a közterületi fasorok alkotják, melyeknek rendkívül 

fontos szerepe van nemcsak az esztétikai szempontok kivitelezésében, hanem a 

közlekedés okozta negatív környezeti hatások csökkentésében is. Az utcafásítások 

leginkább az 5779/4 hrsz.-ú terület mentén, annak is déli oldalán, a közterülettel határos 

részein fellelhetők, részint újonnan telepített fasorok. 

 

A vizsgálattal érintett ingatlanok közül egyedül az 5779/41 hrsz.-ú ingatlan beépített, 

melyen a jelentős burkolt felületeinek aránya. A tesco területe ezért csekély mértékű 

zöldfelülettel rendelkezik, azonban a növényállomány rendszeresen karban tartott, jó 

állapotú. 

A három még beépítetlen területű ingatlanon a növényállomány és zöldfelületi kiterjedés 

közel 100%-os, melyeken a kihasználatlanságból adódóan a zöldfelületi lefedettséget 

nagyrészt a gyepes vegetáció alkotja, melyek között a kezdődő invazív fás szárú vegetáció 

is begyűrűzik, néhol már kezdetleges csoportokat alkotva. A vizsgálattal érintett területen 

értékesnek mondható növénytársulások, védett fajok nincsenek. Az 5779/4 hrsz.-ú kivett 

építési területen homokos vegetáció nélküli területeket is találhatunk. 

2.5 Környezetvédelem vizsgálata 

A fejezet tárgyalása a változtatás iránya szempontjából irreleváns, ezért elhagyásra került. 

2.6 Érték vizsgálat 

A vizsgált területen lévő ingatlanok sem azok környezete országos vagy helyi művi 

védelemmel nem érintettek és régészeti érintettség sincs a tömbben. 

A vizsgálati terület európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területet 

(Natura2000 területet) és országos jelentőségű védett, vagy védelemre tervezett 

természeti területet nem érint. A területet nem érinti az országos Ökológiai hálózat 

övezetei és egyéb táj és természetvédelmi szempontból értékes területeket, természeti 

értékeket sem jelölnek a hatályos tervek. 

 

 

 

 

 

 

 

Állapot térkép: forrás:314/2012.(XI.8) Korm rendelet 13. számú melléklet adatszolgáltatása szerint 

Ortofotóra illesztett rétegvonalas alaptérkép –  
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2.7 Közlekedés vizsgálata 

2.7.1 Közúti kapcsolatok 

Vác városszerkezete és a térség legfontosabb szerkezeti elemei a városon áthaladó 2. sz. 

út, a városon áthaladó vasútvonal, a várost elkerülő M2 út és a sugárirányú utak, melyek a 

Vác körüli térséggel jó kapcsolatot biztosítanak. A vizsgálati területet a város déli részén a 

2. sz- főútról leágazó Deres utcáról lehet megközelíteni közhasználatra átadott 

magánúton. 

2.7.2 Főbb közlekedési csomópontok 

A vizsgálati terület közvetlen környezetében jelzőlámpás csomópont nem található, 

ellenben a Deres utca a 2. sz. főútba körforgalmi csomóponttal csatlakozik. A Deres utca 

két kijárattal is elérhető a körforgalomból, mivel az utca a vizsgálati területet teljesen 

körülveszi. 

2.7.3 Közúti tömegközlekedés 

A városon belüli utasforgalmat a VOLÁNBUSZ Zrt. helyközi járatai az országos közutak 

városi szakaszai mentén részben lebonyolítják, a helyi járatok az ezektől távolabb eső 

területek és egyes jelentős intézmények tömegközlekedését biztosítják. Vácon összesen 

14 helyi járat működik. 

A vizsgálati területhez legközelebb eső autóbuszmegállók a Deres utca déli részén a 2. sz. 

főút körforgalmi csomópontjától 100 méteres távolságban helyezkednek el, kelet-nyugati 

irányban egyaránt. A településen és az érintett ingatlanok vonatkozásában is az autóbusz 

közlekedés biztonsággal megoldott. 

2.7.4 Kötöttpályás közlekedés 

Vizsgált területet nem érinti. 

2.7.5 Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

A Településszerkezeti Terven feltüntetettek szerint a vizsgálati területet délről határoló 

Deres utcával párhuzamosan tervezett kerékpárút jele található. A tervezett kerékpárút 

fejlesztés a körforgalomtól a tesco előtt elhaladva az 5779/4 hrsz ingatlan határáig kiépült. 

A kerékpáros és gyalogos közlekedés ezen osztott úton történik a terület déli részén.  

 

2.7.6 Parkolás 

A vizsgálati területen az ingatlanok közül a Tesco bevásárlóközponthoz tartozóan kiépített 

felszíni parkoló az 5779/41 hrsz.-ú ingatlanon a parkolás telken belül megoldott. A további 

ingatlanok beépítetlen volta miatt kiépített parkoló nem található.  
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2.8 Közművizsgálat 

A közművizsgálat az e-közmű nyilvántartása alapján (lsd: közművizsgálati tervlap) készült, 

tájékoztató jellegű.  
 

Víziközművek 

Vízellátás: 

A város a közszolgáltatást a Duna Menti Regionális Vízmű Zrt. (továbbiakban: DMRV Zrt.) 

bevonásával nyújtja. A vizsgálati területen az iparterületekre jellemzően DN 300 

elosztóvezetékkel épült ki a kommunális és tűzi-vízigényének biztosítása. 

Csapadékvíz-elvezetés: 

A településre hulló csapadékvizeket a zárt csapadékcsatorna hálózat a megfelelő 

befogadóba (Duna folyó) szállítják. A vizsgálati területek közül a beépítetlen 5779/39, 

5779/40, 5779/4 hrsz.-ú hrsz ingatlanokon nem található kiépített csapadékvíz-elvezetési 

rendszer, valamint nyílt árokrendszer sem, ezért a területre hulló csapadék teljes 

egészében elszikkad. Az 5779/41 hrsz.-ú ingatlan területén zárt szabványos mélyépítésű 

csapadékcsatornák kerültek kiépítésre. 

Szennyvízelvezetés: 

A városban a szennyvízcsatornázás 90 %-os kiépítettségű. Vác Város szennyvízcsatorna-

hálózata alapvetően gravitációs, elválasztott rendszerű, de találhatók benne nyomott 

szakaszok is. A vizsgálattal érintett terület vonatkozásában megállapítható, hogy a 

szennyvíz gyűjtése és elszállítása megoldott. Az érintett ingatlanok DN200-as 

gyűjtővezetékkel kapcsolódnak a gravitációs rendszerű hálózathoz. 

2.8.1 Energiaközművek 

Gázellátás: 

A város földgázellátása 100%-os. A település szolgáltatója a TIGÁZ-DSO Földgázelosztó Kft. 

A vizsgálati területen a gázellátást az északi részen DN63 KPE, míg délen DN110 KPE 

elosztóvezeték szolgáltatja, melyekről a távlati igények is biztosíthatók. 

Villamosenergia ellátás: 

A település villamosenergia ellátásának szolgáltatója az ELMŰ-ÉMÁSZ Hálózati Szolgáltató 

Kft. A vizsgálati terület vonatkozásában az elektromos ellátást földalatti kábelek 

biztosítják. A közvilágítás kiépítése a határoló Deres utcában megoldott. A nagyfeszültségű 

rendszer, valamint a váci alállomás és az abból kiinduló középfeszültségű rendszer 

megfelelő kapacitásokkal rendelkezik a távlati fejlesztések kiszolgálására is. 

2.8.2 Táv – és hírközlés 

Vác hírközlési/informatikai ellátottsága mind vezetékes, mind vezeték nélküli technológián 

keresztül is lehetséges. Az ellátottság minden szegmensben lényegében korlát nélkül 

biztosított. A vizsgálati területen, illetve annak környezetében a kiépített táv – és hírközlési 

hálózat ellátását az Invitel Távközlési Zrt. alépítményben biztosítja, a helyi elosztó hálózat 

részeként. 
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2.9 Fotódokumentáció 

 

A 2. sz. főúti körforgalom és a Deres utca csomópontja 

 
 

A vizsgálati terület a Deres utca északi és déli irányából 

 

A Tesco és az Euronics bevásárlóközpont a fejlesztéssel érintett területi nyugati határán 
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3. A VIZSGÁLATOK ÖSSZEFOGLALÁSA, ÉRTÉKELÉSE 

3.1 A hatályos településrendezési eszközök vonatkozásában 

Az ingatlanok a hatályos előírások alapján Gksz jelű Kereskedelmi, szolgáltató terület 

területfelhasználási kategóriába soroltak, mely megfelel a tervezett fejlesztési 

elképzelésnek, így a módosítás során nem szükséges Vác Város Településszerkezeti 

Tervének módosítása. 

A hatályos HÉSZ a vizsgálati területre Gksz-14 jelű építési övezetet határoz meg. Az övezet 

a jelenlegi paramétereinek vonatkozásában nem felel meg az 5779/4 hrsz.-ú ingatlanon 

tervezett fejlesztésnek, miután a minimális kialakítható legkisebb teleméret 10000 m2-ben 

került meghatározásra, így a HÉSZ és szabályozási tervlap mellékletének módosítása 

szükséges. 

3.2 A területhasználat vonatkozásában 

A vizsgálattal érintett területet a Déli Kereskedelmi Központhoz tartozó 5779/39, 5779/40, 

5779/41, 5779/4 hrsz.-ú telkek képezik a maguk összesen 11,6 hektárnyi kivett területükkel. 

Az ingatlanok közül az 5779/41 hrsz.-ú beépült, területén kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági tevékenység folyik. A változtatási igénnyel érintett telek jelenleg beépítetlen. 

3.3 Zöldfelületi vizsgálatokkal kapcsolatban 

A vizsgálattal érintett területen a közterületi utcafásítások az 5779/4 hrsz.-ú terület déli 

oldalán találhatók, a telkeken belüli zöldfelületi arány a beépítetetlenség következtében 

igen magas. Kivételt képez ez alól az 5779/4 hrsz.-ú ingatlan területén álló 

bevásárlóközpont. A zöldfelületek minősége alacsony a beépítetlenségből adódóan, a 

gyomfajok, invazív cserje és fafajok megjelenése számottevő mértékű. Értékesnek 

mondható védett fajok nem találhatók. 

3.4 A táji és épített értékekkel kapcsolatban 

A vizsgált területen sem művi sem táji védettség, sem régészeti lelőhely nem található. 

3.5 A közlekedéssel kapcsolatban 

A vizsgált terület közlekedési kapcsolatai kiépítettek, a környezetében tervezett úthálózati 

elemek –szerkezeti jelentőségű É-D irányú út kiépítetlen. A körforgalomtól a bányatóig 

tervezett gyalogos-kerékpárút a tesco területének határáig megépített, azon túl kizárólag 

a közúti forgalom számára épült ki aszfaltos út. 

3.6 A közműellátottsággal kapcsolatban 

A vizsgálati terület vonatkozásában a közművesítettség mértéke szinte teljes körű, a 

csapadékvíz elvezetés a beépítetlen telkeken még megoldatlan. 

lsd.: Összefoglaló vizsgálati tervlap
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4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

4.1 A módosítás célja és a tervezett beépítés ismertetése 

A vizsgálat területen belül változással kizárólag a 5779/4 hrsz.-ú ingatlan érintett. A 

fejlesztési területen a tulajdonosi szándék szerint egy gazdaságilag jövedelmező és a 

környező funkcionális elrendezkedésbe is illeszkedő telekstruktúra kialakíthatósága a cél. 

Az előnyös fekvésből kifolyólag a jelenleg beépítetlen 5779/4 hrsz.-ú ingatlan területén 

kisvállalkozások számára létrehozandóan gazdasági-kereskedelmi célú épületek 

megvalósítása képezi a fejlesztői szándékot. 

 

Telekalakítási-, és környezetalakítási javaslat: 

A beépítési javaslat alapja az 5779/4 hrsz.-ú telek felosztása minimum 2000 m2 

telekterületű ingatlanokra, szükség szerint belső feltáró magánutak kialakítása mellett. A 

fejlesztéssel érintett területen a jelenlegi összefüggő telekméret megváltoztatásával a 

környező terület,- és telekstruktúrába jobban illeszkedő, 2000-3000-4000 m2  körüli 

telekméretű építési telkek kiosztása tervezett. A telekosztás következtében a 

tömbbelsőben kialakuló ingatlanok megközelíthetősége érdekében magánút kialakítása is 

szükséges. A telekalakítás elrendezését a jelentkező igények alakítják majd. Ennek 

megfelelően több féle elrendezés megvalósítására is alkalmas szabályozás megalkotása 

javasolt. A telekalakítás során a Gksz-17 jelű építési övezetben meghatározott 

telekszélességre/telekmélységre vonatkozó minimum értékek (35m/45m) betartása 

kötelező, valamint a HÉSZ hatályban maradó, telekalakítási előírásait is figyelembe kell 

venni. 

A legtöbb 2000 m2 körüli telekméretű ingatlan kiosztása esetén a 5779/4 hrsz.-ú telken        

15 db kisvállalkozás számára lenne lehetőség telephelyet létesíteni. A területre költöző 

vállalkozások a hatályos besorolás alapján gazdasági területen kereskedelmi-szolgáltatási 

profilú tevékenységet láthatnak el. A tervezett épületek földszinti, illetve egy-, valamint 

kétemeletes kialakításúak lehetnek. 

A nagytelkes kereskedelmi terület „leválasztására” a tesco telkének mentén javasolt 

egybefüggő fasor telepítése, megtartva a HÉSZ ide vonatkozó előírásait, míg az újonnan 

kialakításra kerülő magánúton egyoldali fasor telepítése javasolt. 

A fejlesztéssel érintett terület megközelíthetőségét közúton a 2. sz. főúti körforgalomba 

csatlakozó Deres utca biztosítja. A 2. sz. főút Deres utcai csomópontjától a Tesco 

bevásárlóközpont felé tartó osztott gyalog és kerékpárút tovább építése a 

településrendezési eszközök előírása szerint megmarad, melynek kiépítése a Deres utca 

20,0 méteres keresztmetszeti szélességében biztosított. 

A fejlesztési területen az ingatlanokhoz tartozóan kiépített felszíni parkolókat az OTÉK-nak 

megfelelően a telkeken belül kell kiépíteni. 

lsd: Telekalakítási javaslat és Környezetalakítási javaslat tervlapok 
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5. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK JAVASOLT MÓDOSÍTÁSA 

 

5.1 A Településszerkezeti Terv módosítási javaslata 

A fejlesztéssel érintett területen a Településszerkezeti Tervet módosító javaslati elemek 

nincsenek. A Településszerkezeti Terve nem módosul. 

5.2 A Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv módosításának javaslata 

A területre tervezett fejlesztés megvalósíthatósága érdekében azonban szükséges Vác 

Város 30/2017. (XI. 24.) számú önkormányzati rendelettel jóváhagyott Helyi Építési 

Szabályzatának és Szabályozási Tervének módosítása. A telekfelosztás érdekében a 

jelenlegi Gksz-14 építési övezetben foglalt paraméterek nem teszik lehetővé kisebb 

telekméretű a környező telekstruktúrába jobban illeszkedő kisvállalkozások 

megtelepedését célzó fejlesztések elősegítését. A megvalósíthatóság érdekében 

szükséges, hogy a kialakítható új telek legkisebb telekterületének, legkisebb 

szélességének és legkisebb mélységének paraméteri módosítása. A jelenleg hatályos Helyi 

Építési Szabályzat a fejlesztési elképzelések megteremtéséhez szükséges övezettel 

rendelkezik. Új építési övezet beiktatása nem indokolt, a módosítás során Gksz-14 építési 

övezetből Gksz-17 építési övezetbe való sorolása tervezett az 5779/4 hrsz.-ú ingatlan 

vonatkozásában. Az átsorolással a minimális telekméret értéke a 10 000 m2-ről 2000 m2-re 

csökken, továbbá a Szabályozási Terven jelölt kötelező építési helyek, mint a nagyteles, 

bevásárlóközpontra tervezett speciális előírások törlésre kerülnek.  

 

Főépítészi konzultáció eredményeként megállapítást nyert, hogy bár a beültetési 

kötelezettségre vonatkozó előírások HÉSZ-ben rögzített formáját tekintve a mai 

jogszabályi környezetben ugyan már nem helytállók, ugyanakkor azok átdolgozása egy 

felülvizsgálati tervezést igényelnek, mely túlmutat jelen eseti HÉSZ módosítás keretein, 

ezért ezek az előírások megtartásra kerülnek.  

A telekmegosztás következtében az SZT szerint megjelölt beültetési kötelezettséget is 

javasolt módosítani. A Déli Kereskedelmi Központ területén megfigyelhető beültetési 

kötelezettségek rendszerint a telekhatárok mentén, sávosan helyezkednek el. A kialakult 

gyakorlatnak megfelelően az 5779/4 hrsz.-ú ingatlannak a nyugati oldalán, az 5779/41 hrsz.-

ú ingatlannal közös telekhatár mentén javasolt megtartani a beültetési kötelezettséget. 

A Gksz-17 jelű építési övezetbe történő átsorolással a zöldfelületek aránya 35%-ra növekszik 

a Gksz-14-ben rögzített 20%-al szemben, így a zöldfelületi borítottság mértéke kedvező 

irányba változik. Egyéb beépítési paraméterek vonatkozásában a módosítás nem jár 

változással.  
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A javasolt építési övezet tekintetében a Gksz-17 előírásai a következők: 

 

 
 
Az átsorolással az alábbi előírások maradnak hatályban a beültetési kötelezettség 
vonatkozásában: 43.§ (11) bekezdés: 
 

„A Gksz-17, Gksz-18 és Gksz-19 jelű építési övezetben a 7. számú táblázatban előírt legkisebb 
kialakítandó zöldfelületet, illetve az SZT szerint megjelölt beültetési kötelezettséget és többszintes 
telepítendő zöldsávot (5 m-es oldalkert esetén 4,5 m, 6 m elő- és oldalkert esetén 5,5 m széles zöldsáv 
figyelembevételével) egyidejűleg kell teljesíteni, illetve megvalósítani. A többszintes telepítendő 
zöldsáv az előkertben 10 m szélességben a bejárat számára megszakítható.” 

 

A telekalakításra vonatkozó, hatályban maradó rendelkezések: 

„ 20.Telekalakítás 
20. § 

1. A város területén nyúlványos telek nem alakítható ki, kivéve a beépítésre szánt területen, ha a 
kialakult tömb valamely meglévő telkének közvetlen közterületi kapcsolata másként nem 
biztosítható. 

2. A meglévő beépítéssel rendelkező ingatlan beépítési paraméterei a telekalakítás után is 
biztosítandók. 

3. A település területén a telkek megközelítésére szolgáló magánutat kialakítani akkor lehet, ha 
a magánút, közhasználat céljára átadott területként és a közterületre vonatkozó 
rendelkezések szerint kerül kialakításra. 

32. § 

2. A telekalakítás általános szabályai: 
a. A területen kialakítható telekméreteket – a kialakítható új telkek legkisebb telekterület 

méretét - az övezeti előírások tartalmazzák 
b. A telek Szabályzatban megengedett, vagy előírt szabályozása esetén a közterületté váló 

terület a közterületi, a beépítésre szánt területhez csatolt rész pedig az ennek megfelelő 
övezeti besorolást kapja. 

c. A Szabályzat szempontjából meglevő út szabályozása nem minősül telekalakításnak, így 
amennyiben a területen meglevő telek mérete a telket érintő útszabályozás miatt az építési 
övezeti, övezeti előírásokban meghatározott mérték alá esik, a telek beépíthetősége a 
szabályozást követően is megmarad. 

d. Meglevő telek megosztható, ha a létrejövő telkek nagysága az építési övezeti előírásokban 
meghatározott mérték alá esik, de a teleknagyság-hiány nem nagyobb, mint az építési 
övezetben meghatározott teleknagyság 5 %-a. 
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e. Amennyiben a d.) pont szerinti telekalakítást útszabályozás is érint, a telekosztás 
engedélyezhető az építési övezetben meghatározott teleknagyság további 5 %-ának 
engedménye mellett. 

f. Meglevő épület bontása esetén a beépíthető minimális telekméret 110 m2. 
g. Új út, továbbá közcélra megnyitott magánút kialakítása esetén az út telkének kialakításánál 

az útterületre vonatkozó előírásokat kell alkalmazni, azzal a megkötéssel, hogy a magánút 
minimális szélessége 6 m lehet, zsákutcás kialakítása esetén a kommunális járművek, 
tűzoltóautó, stb. megfordulását a magánút megfelelő szabályozásával biztosítani kell. 

3. A telekalakítás egyedi előírásai: 
a. A meglevő adottságokhoz, kialakult állapothoz igazodóan az építési övezetekben, 

övezetekben előírt telekszélességi és telekhosszúságú méretek megcserélhetők. 
b. A Sződliget közigazgatási és belterületével érintkező Derecske belterületén, az Lke-3, Lke-11, 

Lke-15 és az Lke-18 jelű építési övezetek területén, az építés az egyes telkek kiszolgálásához 
szükséges utak megléte, a teljes közmű rendelkezésre állása, vagy egyidejű kialakítása esetén 
megengedett. 

c. A (b) pont szerinti feltételek teljesítése az érintett területeken a lakóterületet kialakító és 
értékesítő tulajdonos, beruházó feladata. 

d. Szabálytalan alakú, változó szélességű és/vagy változó hosszúságú telek akkor építhető be, ha 
az előírásokban a meglevő állapotra megengedett minimális telekszélesség, illetve 
telekhosszúság a (3) bekezdés a.) pontja szerint a telken belül kiszerkeszthető azzal, hogy az 
építési övezeti előírások szerinti beépíthető telekméret a teljes telekre vonatkozóan 
biztosított. Ilyen esetben a kiszerkesztett alakzaton felüli telek 13 m-nél kisebb szélességű 
része nem tekinthető építési helynek.” 

 

 

A fejlesztési területet ábrázoló SZT tervlap módosítási javaslata 
 

A fejlesztési terület Szabályozási Tervlapon lévő javasolt módosítása 

 

 

 

 

 

  

Gksz-14 -> Gksz-17 
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6. SZAKÁGI JAVASLATOK 

6.1 A javasolt módosítás infrastrukturális igényei 

6.1.1 Közlekedéshálózat fejlesztési javaslat 

A tervezett módosítás a településrendezési eszközökben jelölt közterületszabályozási 

elemeket nem érinti, fejlesztést nem igényel.  

6.1.2 A fejlesztési terület közlekedés fejlesztési javaslata 

A tömb telekstruktúrájának kialakítását minimum 16,0 méter széles magánut(ak) 

kialakításával javasolt elősegíteni. A fejlesztési területet délről határoló Deres utcával 

párhuzamosan vezetett kerékpárút kiépítése a további, még hiányzó szakaszon is javasolt 

a Településszerkezeti Terven feltüntetett nyomvonal szerint. 

A belső telephelyek felé, valamint a Deres utca mentén lévő új gyalogos útvonal 

kiépítésével a gyalogos forgalom is biztonsággal teljessé válik. 

6.1.3 Közmű infrastruktúra 

A telektömb közműellátottsága megoldott. A telkek beépítésével a telken belüli 

csapadékvíz tárolásáról, szikkasztásáról gondoskodni kell. 

6.1.4 Zöldfelületi rendszer 

Az 5779/4 hrsz.-ú kivett építési területen lévő invazív gyomfajok alkotta homokos terület a 

tervezett módosítás után beépítésre kerül. Az építési övezetben meghatározott legkisebb 

kialakítandó zöldfelület 35%, mely a jelenlegi állapothoz képest növeli a zöldfelületi 

borítottságot és egy értékesebbnek mondható növényállomány megteremtését teszi 

lehetővé. 

A terület rendezése során a közterületek mentén legalább egyoldali fasor telepítése 

javasolt, mely nemcsak esztétikai, utcaképi szempontból bír jelentőséggel, hanem a 

közlekedés okozta negatív környezeti hatások csökkentésében is elévülhetetlen szerepet 

tölt be. 

6.2 Táji- természeti és művi örökségi értékek védelme 

A táji-, természeti és művi értékek nem találhatók a tervezési területen. A javasolt 

fejlesztési elképzelés a környezetminőség romlásával járó változtatási szándékokat nem 

javasol. 

 

 

 

Budapest, 2020. szeptember hó 
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