NICK KOZSEG TELEPULESTERVE | Uh-2: 061/128, 061/129, 061/130 hrsz

Részletes indokolas a TEKA-eltérési kérelemhez

Nick — Uh-2 ¢ 061/128: 5 iidiilSegység; 061/129: 4 {idiilGegység; 061/130: 4 lidiilGegység
A kialakult dllapot és a helyi adottsagok

Az utcai kapcsolatok és a kialakult beépités

A Gyodngyvirag utca mentén fekvé 061/128, 061/129 és 061/130 hrsz.-u ingatlanok a
szabalyozasi terv Uh-2 jelli épitési dvezetébe tartoznak. Mindharom ingatlan saroktelek. Az
egyes telkeken all6, egymashoz kapcsolodo épiletrészek telkenként egy helyrajzi szamhoz
tartoznak. A 061/128 hrsz.-u telken 6t, a 061/129 és a 061/130 hrsz.-u telken négy-négy
uduléegység talalhaté.

A 061/128 hrsz.-u telek a Gydngyvirag utca és a Jazmin utca (061/100 hrsz.) felé kapcsolédik
kozuthoz. A 061/129 és a 061/130 hrsz.-u telek harom-harom kézut feléli telekhatarral
rendelkezik. A beépités megljitdsahoz a Z beépitési méd megtartasat és a kozterileti
kapcsolatokhoz igazodo, telkenként meghatarozott elhelyezési eléirasokat javasolunk.

Az allami fépitészi vélemény figyelembevétele

A Vas Varmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitészi Irodajanak VA/AF1/362-9/2026. szamu,
2026. junius 11-i véleménye a V/B/15. pontban az Udul6tertleti eléirasok pontositasat kérte. Az
ikresen beepitett telkek mellett harom, zartsortan beépitett telket is megjelolt. A vélemény a
kialakult allapot és a sajatos kozteruleti kapcsolat figyelembevételét, valamint a bontast kdveté
Uj épités szabalyozasanak megfontolasat javasolta.

Az eszrevétel alapjan a harom saroktelekre helyrajzi szamhoz kétott eléirasokat javasolunk. A
kialakult beépités megujitasahoz a meglévd, telkenként &t, illetve négy-négy Uduléegység
megtartasat javasoljuk, a teljes bontast kovetd Ujraépités lehetéségével egyiitt. Ennek
tamogatasat a jelen kérelemben kezdeményezziik.

A tényleges hétvégi iidiil6hasznalat megérzése

A telkeken sajat hasznalatu nyaraldk talalhatok, jellemzéen allando tulajdonosi vagy Gduléi
korrel. Az Uh-2 besorolas fenntartasat ez a kialakult, idészakos pihenést szolgalé hasznalat
indokolja. A szabalyozassal a hétvégi uduléhasznalat folytonossagat és a hozza igazodd
beépités megbrzését kivanjuk biztositani.

A meglévé telekszerkezethez igazod6 megoldas

A telken bellli 6sszekapcsolt beépités megtartasaval a meglévé telekszerkezethez igazodd
megujitas valik tervezhetéve. A telkenként megengedett egységszamhoz igazodo telekosztas Uj
telekhatarok kialakitasaval, a kozterileti kapcsolatok atrendezésével és (j telekhatari épitési
helyzetekkel jarhat. A kialakult elrendezéshez ezért a harom jelenlegi telek megtartasat és az
udiuléegységek telkenkénti felsé szamanak régzitését tartjuk megfelelé megoldasnak.
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Az eltérési igény részletes telepiilésrendezési indokolasa

Az érintett telkek és az egységszam felsé hatdra

Az eltérési kérelem a harom megjeldlt ingatlanon meglévd, ésszesen tizenharom udiléegység
megdrzeéseére iranyul. Az Ujraépitésre javasolt felsd hatar a 061/128 hrsz.-u telken 6t, a 061/129
és a 061/130 hrsz.-u telken négy-négy egység. A helyrajzi szamhoz kotott eléiras egyértelmien
meghatarozza az eltérés teriileti hatdlyat és mértékét. Az egységszam telkek kozotti
atcsoportositasanak kizarasaval a kialakult eloszlas is megdrizheté.

A megujitas kiszamithato feltételei

Az éplletallomany hosszu tavi megujitdsahoz a megtartas, korszer(sités és szlkség szerinti
Ujraépités feltételeit egyarant rendezni kell. Javaslatunk a meglévé uduléegységszam
fenntartasat telies bontast kéveté Ujraépités esetén is lehetévé kivanja tenni. igy az épliletek
muszaki allapotahoz igazoddé megoldas a kialakult hasznalat figyelembevételével valaszthatd
meg.

A telkenként két (duldegységre korlatozott Uj épités a harom telken dsszesen hat egység
kialakitasat tenné lehetévé, ami a meglévé tizenharom egységhez képest hét egység csékkenést
jelentene. Az &t illetve négy-négy egység megtartasa mellett a miszaki megujitas a jelenlegi
hasznalati szerkezet megbérzésével tervezhetd. E folytonossag biztositasat a jogszerien kialakult
allapothoz és az ujraépités kovetelmenyeinek teljesitéséhez kapcsolédéan javasoljuk.

Az épitészeti rend és a kdrnyezeti keretek megtartasa

A telken bellli 6sszekapcsolt épuletsor a harom saroktelek jellegzetes beépitési formaja.
Megtartasa lehetéséget ad az egymashoz illeszkedd épitészeti megujitasra. A tetdk,
homlokzatok, éplletmagassagok €s utcai megjelenés dsszehangolasaval az éplletegyittes
egysége megobrizhetd. Az Ujraépités soran a kialakult elrendezés jellegét az épitési helyen belll,
az aktudlis mlszaki kévetelményekhez igazodva kivanjuk tovabbvinni.

Az Uh-2 épitési dvezetben a tervezet szerinti 20% legnagyobb terepszint feletti és 20%
legnagyobb terepszint alatti beépitettséget, 60% legkisebb zdldfellletet, 6,0 m legnagyobb
parkanymagassagot és 10,5 m megengedett legmagasabb éplletpontot megtartjuk. Ezek a
hatarértékek korlatozzak az Ujraepités tertletigenyét eés épllettdomegéet. Teljesulésiket az egyes
telkekre készll6 épitészeti dokumentacioban kell igazolni.

Kézérdek, szomszédsagi érdekek és miiszaki feltételek

A kialakult telekszerkezethez igazodo, 6sszehangolt megujitas a rendezett telepulésképet és az
Udulétertlet kiszamithatd hasznélatat szolgélja. Az egységszam megtartasahoz a szomszédos
ingatlanok zavartalan hasznalatat és a kozterlleti kapcsolatok mikddését biztositd feltételek
tarsulnak. Az Ujraépités tényleges kdrnyezeti hatasat az alapteruilet, a féréhelyszam, a hasznalat
intenzitasa és a muszaki ellatas alapjan kell értékelni.
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Az eltérés jogi feltételei

A helyi eléirasokat a magyar épitészetrél szo6lé 2023. évi C. térvény 81. § (1) bekezdése szerint,
az orszagos kovetelmények és az azokban megengedett eltérések keretei kozott kell
meghatérozni. Javaslatunk telepulésrendezési alapja a kialakult allapothoz igazodé szabélyozéas
és az UdulSteriilet rendezett megujitasa.

A telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolé 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet (TEKA) 3. § (3) bekezdése az allami féépitészi eltérést kifejezett rendeleti
felhatalmazashoz és az eltérési igénnyel megegyezé zard szakmai véleményhez koti. A kérelem
telepllésrendezési indokai a 3. § (4) bekezdés a)-b) pontjaban megjeldlt kialakult allapothoz és
kulonleges teleplilésrendezési okokhoz kapcsolédnak.

A Z jelli beépitési moédot megtartjuk. A zart sort elhelyezést a TEKA 45. § (1) bekezdés d) pontja
és (4) bekezdése alapjan szabalyozzuk. A 061/128 hrsz.-u telek bekottazott épitési helyét a 45.
§ (9) bekezdése szerint a szabalyozasi terv jeloli ki. A 061/129 és a 061/130 hrsz.-U telken a 46.
§ (2), (4) és (5) bekezdése alapjan hatarozzuk meg az el6- és hatsokerti kdvetelményeket.

Az egységszamhoz kapcsolédo jogalapi korlat

A TEKA 26. § (1) bekezdése telkenként egy, legfeljebb két (idiléegységet magaban foglald
Uduléépulet elhelyezését engedi. Az egységszamkorlat meghaladasara a rendelet nem biztosit
kifejezett eltérési felhatalmazast. A 26. § (4) bekezdésében megengedett eltérés a telekméretre
vonatkozik. Az ot, illetve négy-négy egység Ujraépitését lehetévé tevd helyi eldiras
megallapitasahoz ezért az eltérés jogszabalyi alapjanak rendezése sziikséges.

A kért szabalyozasi tartalom

Az Uh-2 besorolast 061/128 hrsz.-U telken legfeliebb 6t, a 061/129 és a 061/130 hrsz.-u telken
legfeliebb négy-négy lUdllbegység megengedését kérjik, a teljes bontast kovetd Ujraépitésre is
kiterjedéen. A telkenkénti felsé hatart és az egységszam telkek kozotti atcsoportositasanak
tilalmat a helyi épitési szabdlyzatban javasoljuk régziteni.

A 061/129 és a 061/130 hrsz.-u telken a harom koézut feléli oldalon 0 m el6kertet, a fennmaradé
oldalon 5 m hatsokertet javasolunk. A 061/128 hrsz.-U telek épitési helyét a szabalyozasi terven
jelolt, bekottazott hatarvonalakkal hatarozzuk meg. Az elhelyezési el6irasokat Uj épitésre és
teljes bontast kdvetd ujraépitésre egyarant alkalmazni kivanjuk.

Az eljarasi szabalyok kapcsolata

A kerelmet Nick folyamatban 1évé telepuléstervének eljarasahoz kapcsoloddan terjesztjik eld, a
telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézmenyekrél szold 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet irdnyadé
szabalyai szerint. A helyi szabalyozasban az alkalmazhatd jogszabdlyi felhatalmazas és a
szukséges zard szakmai vélemény alapjan érvényesithetd eltérés rogzithetd.
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Tervi azonositas és ovezeti paraméterek

A harom ingatlan a szabalyozasi terven

Nick szabalyozasi tervének tervezési munkapéldanya. Fellll a 061/130, kdzépen a 061/129, alul a 061/128 hrsz.-u
ingatlan. A piros sraffozds a 061/128 hrsz.-0 telek tervezett épitési helyét jeldli. Az abra méretarany nélkiili kdzlés.

Az ovezeti hatarértékek és az elhelyezési elGirasok

Ovezeti paraméter és elhelyezés Javasolt el6iras
Legnagyobb terepszint feletti / alatti beépitettség 20% / 20%

Legkisebb zoldfeliilet 60%

Legnagyobb parkanymagassag 6,0m

Eplilet megengedett legmagasabb pontja 10,5 m

Kialakithaté telek legkisebb teriilete 600 m?

Beépitési méd mindharom telken Z

061/129 és 061/130 - eldkert / hatsokert Om/5m

061/128 — épitesi hely Szabalyozasi terv szerint

Nick helyi épitési szabalyzatanak tervezete, Uh-2 épitési 6vezet, az egyeztetett elhelyezési eldirasokkal. A 600 m? a
kialakithatd telek legkisebb teriilete. A K* jeldlés alkalmazasat a HESZ-ben kell meghatarozni; a tényleges
telekterlletet ingatlan-nyilvantartasi adatokkal kell igazolni.

A 061/128 hrsz.-u telken az utcai épitési hatdrvonalakat a terven bekottazott tavolsagok rogzitik; a sor mogotti sav 6
m hatsékert. Az 5/A fel6li sorvégnél az épitési hely eléri a telekhatart. Uj épitéskor a Z beépités csatlakozasi szabalyai
iranyadok. A korabban felmeért épiilettavolsagok a meglévé allapot adatai.

Indokolas a kérelemhez « 2026. szeptember 9. 4/5



NICK KOZSEG TELEPULESTERVE | Uh-2: 061/128, 061/129, 061/130 hrsz.

A szabalyozas miiszaki alatamasztasa

A telekdllapot és az Gjraépités feltételeinek igazolasa

A harom ingatlan telekallapotat és tertletét tulajdoni lappal és hiteles térképi adatokkal kell
alatamasztani. Az ot, illetve négy-négy udiuléegység jogszerl kialakulasat az épitési,
hasznalatbavételi vagy egyéb relevans hatésagi iratokkal és a fennalldé hasznalatot bemutatd
felméressel kell igazolni. Az dsszekapcsolt éplletrészek miszaki mindsitéséhez alaprajzi és

szerkezeti dokumentacio szilikséges.

A felmérési helyszinrajzon a telekhatarokat, az éplletkontirokat, az utcai kapcsolatokat, a
magassagokat, a zoldfellleteket és a burkolatokat kell feltlintetni. A 061/128 hrsz.-0 telek
bekottazott épitési helyét, valamint a 061/129 és a 061/130 hrsz.-u telek 0 m-es elékertjét és 5
m-es hatsokertjet a HESZ szdvegében, dvezeti tablazataban és a szabalyozési terven
o0sszehangoltan kell érvényesiteni. Az aladtamasztasban a kért egységszam Ovezeti
hatarértékeken beluli elhelyezhetdségét is be kell mutatni.

Az Ujraepités soran biztositani kell a tlzvédelmi kdvetelmények teliesllését, a mentési
megkozelitést, a szomszédos telkek rendeltetésszerl hasznalatat, a parkolast, a kézmdiellatast,
a szennyvizelvezetést és a csapadékviz kezelését. A Raba kozelségéhez kapcsolddé vizlgyi és
természetvédelmi kovetelmenyeket a tényleges érintettség alapjan kell meghatarozni. A
részletes mliszaki megfelelést a kapcsolédé dokumentacioval és szikség szerint szakagi

allasfoglalasokkal kell igazolni.
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