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Beépítés magassága
A kisvárosi utcaképet a földszintes –feltᜐnᔐen gyakran tetᔐtér beépítéssel 
bᔐvített- magastetᔐs épületállomány jellemzi. A területen csupán néhány F+1 
emeletes épület található. Környezetébᔐl jól érzékelhetᔐen a templom-kolostor 
épületegyüttese, illetve az iskola F+2 szintes fᔐépülete emelkedik ki. Zavaróan 
hat az iskola tornatermi szárnyának magas kéménye.



Beépítés funkciója
A területen az egyik jellemzᔐ rendeltetés a lakófunkció, elszórtan elᔐfordul a 
szolgáltatás. Az egyéb rendeltetésᜐ melléképületek (garázs, gazdasági épület) 
sajnos mind a tömbbelsᔐkben, mind a Duna felᔐl érzékelhetᔐk. A másik 
jelenlévᔐ rendeltetés a közintézményi funkció. Valaha a templom és a mᜐködᔐ 
rendház dominált e téren. Napjainkban –funkcionális értelemben- a 
lakóövezetbe elᔐbb a szociális otthon, majd az iskola intézménye ékelᔐdött be. 



Tematikusság
Tematikus az az épület, mely karakterében illeszkedik az adott helyhez, 
szᜐkebb és tágabb környezetéhez, nem csak fizikai paramétereiben, hanem 
„viselkedésében”, szellemiségében, vagy éppen meghatározza magát a helyet. 
Ezek alapján abszolút tematikus a kolostor és a templom, illetve a maga 
mikrokörnyezetében több tipikus kisvárosi „iparosház” is tematikusnak 
mondható. Fontos megjegyezni, hogy a tematikusság nincs közvetlen 
összefüggésben az építészeti minᔐséggel. A Budapesti fᔐút emeletes mᜐemlék 
épülete „semleges” besorolást kapott, mert sokkal kevésbé tematikus, mint 
egy-egy jellemzᔐ, „átlagos” minᔐségᜐ kisvárosi lakóház. És az iskola 
épületegyüttese sem építészeti minᔐsége, hanem inkább „modortalan 
viselkedése” miatt nem lehet tematikus ezen a helyen.



Tulajdonvizsgálat
A terület jövᔐje, fejlᔐdése szempontjából rendkívül fontosak a jelenlegi 
tulajdonviszonyok. Vác Önkormányzata mellett kulcspozícióban lévᔐ tulajdonos 
a Ferences rendtartomány, illetve a Váci Egyházmegye. A lakóingatlanok 
tekintetében megkerülhetetlen tény, hogy az állomány túlnyomó többsége ma 
már magántulajdonban van.



Régészeti feltárások a várban

Az eredmények rövid bemutatása

A vár feltárása 1962-64 és 1978-90 között már elkezdᔐdött, s napjainkban is 
folyik. Az elsᔐ periódusban, a Géza király téri iskola építésekor egy sokszögᜐ 
alaprajzú bástya került részleges bemutatásra. Az eddigi munkák 
leglátványosabb eredménye a Duna felᔐli várfalak és az ágyúterasz 
rekonstrukciója. A legkorábbi, XV. sz.-i erᔐdítményrészletet egyébként a 
kolostor délnyugati sarkánál tárták fel, melyre ugyanezen század végén egy kör 
alakú torony épült rá. Ezen építmények felett jelenleg provizórikus védᔐtetᔐ áll. 
A bemutatott délnyugati várfal a XVI. sz.-ban épült. Az ágyúterasz és a már 
említett sokszögᜐ bástyák a török uralom utolsó évtizedeibᔐl, a XVII. századból 
származnak. A történelmi bevezetᔐben már bemutattuk azt az 1680-ból 
származó katonai felmérést, melynek hitelességét a régészeti feltárások 
eredményei bizonyítják. 

A vár belsejében elhelyezkedᔐ egykori épületek közül a Géza király által 
építtetett székesegyház bír a legnagyobb jelentᔐséggel, melynek elsᔐ, 
románkori periódusáról nem maradt fel a rekonstruáláshoz elegendᔐ 
leletanyag. Középkori valószínᜐsíthetᔐ alaprajzát, mely a reneszánsz korban is 
megmaradt, az 1860-as térkép tünteti fel, s a korabeli metszeteken is 
megfigyelhetᔐ a kéttornyú, 3 hajós bazilika. A mai kolostor délkeleti sarkánál 
kerültek napvilágra a déli kápolnasor és a szentély falainak részletei. A török 
uralom vége felé a székesegyházat alapjaival együtt lebontják és köveibᔐl 
erᔐsítik a vár falait, illetve építik meg a két sokszögᜐ sarokbástyát.



A Duna-part fejlesztési alternatívái 

A Duna part fejlesztése szorosan kapcsolódna a tervezési terület fejlesztési 
programjához.



 
 
 

 
A tanulmányterv részletes ismertetése  
 
Előzmények 
 
Az Építész Stúdió Kft. 2008 februárjában elkészítette az egykori váci vár és környezete (Géza király tér– Buda-
pesti főút– Burgundia utca– Bajcsy Zs. utca– Duna-part és Tímár utca által határolt terület) építészeti és tájépíté-
szeti tanulmánytervének I. ütemét. Ezen városrendezési hatástanulmányt tervezők bemutatták Vác Város 
Képvselő-testülete Városfejlesztési és Környezetvédelmi Bizottságának, mely 46/2008.(X.07)sz. határozata alap-
ján: „Az I. az ütemben meghatározott fejlesztési iránnyal és ez alapján a munka folytatásával egyetért”.  
 
A Program elemei lényegében nem változtak, emlékeztetőül, összefoglaltuk a koncepció vezérgondolatait: 
 
- A vár és erődítményrendszerének további feltárása, hozzá méltó környezeti foglalatba való helyezése, visz-

szahozása a köztudatba. 
- A templom-kolostor épületegyüttes környezeti dominanciájának erősítése, rekonstrukciója, hasznosítása 

„Nemzetközi Egyházzenei Központként”. 
- A feltárható régészeti emlékek (közép és török-kori világ) bemutatása. 
- A vár körüli lakótömbök fejlesztése, különös tekintettel a délkeleti oldal revitalizációjára (a jelenlegi szociális 

otthon területén). 
- A vártól „eltávolodott” Dunával való kapcsolat erősítése tájépítészeti eszközökkel. 
 
Jelen tervfázis, a jóváhagyott hatástanulmány, illetve beépítési terv szerves folytatása, II. üteme, részletesebben 
kidolgozott tanulmányterve. Ezen munkarész célja, hogy az I. ütem vizsgálata alapján megalkotott Program 
elemeit kifejtse, továbbfejlessze, s konkrét javaslatokat tegyen egy módosított szabályozási terv előírásaira, 
mely keretei között megvalósulhatnak majd a fejlesztési elképzelések. 
 
A városépítészeti koncepcióról 
 
Bevezetés 
Építészeti és tájépítészeti tanulmánytervünk I. ütemében felvázoltunk egy olyan lépésről-lépésre megvalósítható 
programot, melynek végeredményeképpen alakul ki azon állapot, mely beépítésében, karakterében megtestesíti 
a Program célkitűzéseit. Jelen tervünk az előző ütem „végállapotát” (a fejlesztés V. fázisát) tekinti kiindulópont-
jául, s innen a beépítési tervet fejleszti tovább. Egyrészt 1:1000-es léptékben konkrét javaslatokat teszünk a szük-
séges városrendezési lépésekre: a módosítandó övezeti besorolásokra, az új szabályozási vonalakra, telekalakí-
tásokra, illetve megfogalmaztunk további szabályozásbeli eszközöket, melyek a terület egységes karakterét 
biztosítottak megteremteni, másrészt 1:500-as léptékben kidolgoztuk azt az építészeti tanulmánytervet, mely a 
Program egy fajta konkrét kifejtésével alátámasztja annak megvalósíthatóságát.  
 
Városrendezési eszközök 
A jelenlegi állapotot bemutató tervlapunkon feltüntettük az aktuális övezeteket, a megtartandó és bontásra 
javasolt épületállományt. (A bontásra javasolt épületeknek meg kell jelennie a későbbiekben elkészítendő, mó-
dosított szabályozási tervlapokon.)  
Az övezeteket illetően a terület jelenleg kétféle (belvárosi vagy burgundiai) „kisvárosias lakóövezetbe” (Lk-4bK, 
Lk-15aK), illetve „központi vegyes területbe” (Vk-4K) sorolt. Szándékoltan nem kívántunk új övezeteket beve-
zetni, hanem az övezethatárok módosításával tennénk lehetővé, hogy az adott terület (telek) fejlesztése a Prog-
rammal összhangban valósulhasson meg. 
Tanulmánytervünk szerint a váci várat lakótömbök foglalatába „helyezzük”, így a várszoknya ingatlanfejlesztés-
sel érintett részeit a „központi vegyes területből” zömmel „kisvárosias lakóövezetekbe” soroljuk át, mely job-
ban megfelel az itt kívánatos építészeti karakternek. A vártól délre eső Burgundia ugyanis egyértelműen kisvá-
rosias, aprótelkes, zártsorú jellegű, földszintes beépítésű.  

 
 
 
 
 
 
Ennek a Lk-4bK / Lk-15aK övezetek felelnek meg, 300 / 400m2-es minimális telekméretekkel, 40% / 60%-os beépí-
tettséggel, alacsony párkánymagassággal (3,5m-től a „kialakult magasságig”). Északi irányban árnyaltabb a hely-
zet, ugyanis a Budapesti főút torkolata mentén megjelennek a városközpontra jellemző emeletes (F+1 szintes), 
valamivel nagyobb telkeken álló épületek, míg a Duna felé a földszintes, aprótelkes karakter a jellemző. Az öve-
zetátsorolási javaslatainkkal követjük ezt a szituációt. Így tehát a 800 m2-es telekminimumot és 4,5 m-nél na-
gyobb építménymagasságot előíró Vk-4K övezetben csak maga vár és a főút torkolata maradt, a többi telek 
„kisvárosias lakóövezetbe” lett sorolva. Új elem, a helyreállítandó déli várfalak alatt, a várszoknyán létesítendő 
zöldterület. 
A módosított szabályozás másik lényeges eleme az új közterületi- és telekstruktúra kialakítása. A várfalak továb-
bi feltárásával, rekonstrukciójával természetesen adódik egy új területlehatárolási vonal, melyet az ingatlanok-
nak is követniük kell. További lényeges szempont a várfalak körüljárhatóságának biztosítása. A várfalak kibontá-
sa során módosul, „teret ad” a keletre eső lakótömb visszahúzott szabályozási vonala. Itt a meglévő épületállo-
mány bővítési lehetőségének megadásával lennének „eltüntethetők” a jelenlegi igénytelen melléképületek.  A 
déli várszoknyán új tömböket szabályoztunk ki. A telekosztás itt követi az aprótelkes jelleget. Meggyőződésünk 
szerint a lakóövezetekben nem megengedhető sem a lakóparkos, sem a társasházas beépítés, egyértelműen a 
földszintes, egyedi lakóépületes (családi házas) karakter kívánatos. Érvényes mindez az északi lakótömbre is, 
még ha ott csupán egy-egy ingatlanon nyílik lehetőség fejlesztésre. 
 
Az építészeti karakter  
Az alapkarakter egyes összetevői, így a beépítés funkciója, magassága, jelen esetben, az érvényes Szabályozási 
Terv módosítása során, az új övezeti besorolással keretek közé szoríthatók. A külső téri struktúra jellemzői, a 
telekosztás, a beépítettség mértéke is itt kerülhet meghatározásra.  
A kötelező építési vonalakkal az utcavonalra épített, elsősorban a zártsorú (illetve hézagosan zártsorú) beépí-
tést írjuk elő, de helyenként lehetővé  tesszük az olyan oldalhatáros beépítési módot, ahol az utcai térfalat ma-
gas tömör kerítés adja.  
 
Igen lényeges, szabályozandó karakter-elem az épület tetőformája, az eresz magassága, a homlokzat és a tető 
(homlokzati vetületének) aránya, s a tetőtér beépítettsége.  
A területen egyértelműen a magastetős épületek jellemzőek. Kívánatos lenne kötelezően előírni a 35-40°-os haj-
lásszögű nyeregtető alkalmazását. Az építménymagasságot illetően, az alacsony ereszmagasságú alapkarakter 
megtartásán túl, a várból való kilátás védelmének biztosítása érdekében, a vár körüli, „kisvárosias lakóövezetek-
be” sorolt lakóingatlanok csak földszintes beépítésűek lehessenek.  
Nem „életszerű” megtiltani a tetőterek beépítésének igényét. Az utcaképek vizsgálata során is bebizonyosodott 
–a már említett Budapesti főút torkolatának környékét leszámítva- hogy az emeletes beépítésnél kedvezőbb 
megoldás a földszintes épületetek tetőterének beépítése, szigorú korlátok közé szorítva. Ez adja ugyanis a hom-
lokzat és a tető (homlokzati vetületének) arányát tekintve a helyre jellemző, védendő karaktert. Részletes szabá-
lyozási előírásokkal elérhető, hogy a közterületek felé forduló tetőidomokon ne jelenhessen meg tetőfelépít-
mény, és síkban elhelyezett tetőablak csak korlátozott számban és méretekben legyen alkalmazható. 
 
Anyaghasználat, színezés 
Részleteiben szükséges szabályozni az alkalmazható épületszerkezetek anyagát, színvilágát. A tetők esetében 
az égetett kerámia jellegű cserépfedés volna kívánatos, a nyílászárók beépítésénél ki kellene zárni a műanyagab-
lakok alternatíváját, a homlokzatok jellemző anyaga pedig a vakolat kell, hogy legyen. A homlokzat színezésében 
célszerű megadni egy preferált színskálát, hogy a környezetből kirívó színezés megjelenése kiküszöbölhető le-
gyen. A részletes szabályozás előírhatja a tömör kerítés alkalmazását. Itt is a vakolt felület (esetleg a természe-
tes kő) karaktere a kívánatos. A nagyobb méretű kertkapuk, garázskapuk esetében is kizárandók az iparosított 
(előre gyártott) fém- szerkezetek, preferált a tömör fafelület megjelenése. 



 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Az építészeti tanulmánytervről 
 
A belső-várterület 
Az épített környezet hierarchiájában a várnak meg kell teremteni azt a helyzetet, amit a város történelmében 
betöltött szerepe alapján megérdemel. Célunk az erődítményrendszerek lehető legszélesebb körű rekonstruálá-
sa, a körüljárhatóság biztosítása, mely eredményeképpen a látvány megközelíti majd az 1680-ból származó kato-
nai felmérésen ábrázolt állapotot. A terveken feltűntetett rekonstruált várfalak diszpozícióját, a saroktornyok 
bemutatásának részleteit, a folyamatban lévő régészeti ásatások eredménye fogja tisztázni. Érvényes mindez a 
várfalakon belüli területen a rombemutatás konkrét módozatára, illetve a szintalatti beépíthetőség kérdéseire.  
A vár-belsőt ma is a templom-kolostor barokk épületegyüttese uralja. (A beépítési tervlapokon ezt a területet I. 
tömbként jelöltük.) A Program szellemében konkrét hasznosítási javaslatot adtunk az ingatlanra, mégpedig egy 
Nemzetközi Egyházzenei Központ formájában. A kolostor épülete befogadhatná az intézmény égisze alatt szer-
vezett zenei találkozók, mesterkurzusok résztvevőit is. Az emeleten kialakítható egyéni zenetermek és vendég-
szobák alatt, a földszinten, a koncerteknek helyet adó tereket -a kamaratermet és esetenként a templom-hajót- 
„kiszolgáló” művészvárók, öltözők, illetve irodai helyiségek találhatók. A közönség számára leginkább megnyi-
tott funkcióként -a kolostor pincéjéhez is kapcsolódóan, de a Géza király térről nyíló fő megközelíthetőséggel- a 
felszín alatt létesített, stúdiófelvételekre is alkalmas hangversenytermet terveztünk. A földalatti hangversenyte-
rem lejárata, mely egy, a vár-belső zöldterületében elhelyezett transzparens elem, befogadja a teret is élettel 
megtöltő kávézót, illetve a felszín alatti előtere, a foyer, kiindulópontja lehet a középkori járószinten „in situ” 
bemutatott, fedett romterület bejárásának. Mindez, a feltárások eredményeink függvényében –természetesen- 
jelentősen változhat. Opcionális tétel, a zenei központhoz kapcsolódó cca. 70 állásos felszín alatti parkoló, mely 
elsősorban ezen intézmény és az ingatlanfejlesztéssel megvalósuló további középületek parkolási igényeit hiva-
tott kiszolgálni.  
 
 
A vár-kerület 
A várat „foglalatba” helyező három tömb alapvetően lakófunkciójú. Fontosnak tartottuk azonban, hogy a vár 
megközelítési útvonalai mentén, a három tömb „szegletköveként” egy-egy középület is helyet kapjon. A keleti 
(II. jelű) tömb ad lehetőséget arra, hogy a Géza király téren felépüljön a „Fogadó-épület”, melynek földszintjén –
a belváros irányából érkező látogatók számára- kialakítható egy turisztikai információs iroda, s mellette, egy tér-
re néző étterem. Az emeleten itt, kiadható irodahelyiségek létesülnének. Az északi (III. jelű) tömbben, a Várlép-
cső mentén, egy képzőművészeti „Galéria” nyílhatna, klubhelyiséggel. Ez a funkció élettel tölthetné meg a Duna 
parti sétányt és a telekről nyíló pincerendszert is. A déli (IV. jelű) tömb Duna felőli sarkára egy „Panziót” képzel-
tünk el, mely elsősorban a természetet kedvelő turisztikai vendégforgalmat fogadná, de „besegítene” a Zenei 
Központ vendégeinek elhelyezésében is.  
A keleti tömbben, a már említett „Fogadó-épület” mellett a meglévő lakóházak udvaraiban adtunk építési-
bővítési lehetőségeket. A három közül ez a tömb egyébként a legsűrűbb beépítésű, így Bajcsy Zs. utca felőli sar-
kára egy 3 lakásos földszintes épületegyüttest terveztünk. Az északi tömbben csupán három telken nyílik fejlesz-
tési lehetőség, a „Galéria” mellett ez 3 új családi ház építését jelentené. A legnagyobb volumenű ingatlanfejlesz-
tés a déli tömbben valósulhat meg. A „Panzió” mellett, mintegy 10 új építési telken létesülhetnek családi házas 
ingatlanok. 
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Közpark

Átmeneti terület
‐ "katlan" ‐ süllyesztett partszakasz

Árvízjárta extenzív közpark

Partmenti sétány

KÖZPARK
‐ erős kapcsolat a városközponttal
‐ erős gyalogos kapcsolatok
‐ árvízveszélyes terület

ÁRVÍZJÁRTA EXTENZÍV KÖZPARK
‐ árvízveszélyes terület
‐ tanösvény

ÁTMENETI TERÜLET
‐ városi tengelyek "érkezése"
‐ kultúrális funkciók
‐ a vártól délre lévő részek "lesüllyesztése"
‐ partszakasz visszabontása

Közpark

Átmeneti terület
‐ "katlan" ‐ süllyesztett partszakasz

Árvízjárta extenzív közpark

Partmenti sétány

PARTKIALAKÍTÁS ‐ II. ÜTEM
M=1:2000

ÁTTEKINTŐ HELYSZÍNRAJZ
M=1:10000
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