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Beépités magassaga

A kisvarosi utcaképet a foldszintes —feltinGen gyakran tetétér beépitéssel
bévitett- magastetds éplletallomany jellemzi. A terileten csupan néhany F+1
emeletes épllet talalhatd. Kornyezetébdl jol érzékelhetéen a templom-kolostor
épuletegyittese, illetve az iskola F+2 szintes féépllete emelkedik ki. Zavardan
hat az iskola tornatermi szarnyanak magas kéménye.




Beépités funkcidja

A terlleten az egyik jellemz6 rendeltetés a lakdfunkceid, elszértan elGfordul a
szolgaltatas. Az egyéb rendeltetésii melléképlletek (garézs, gazdasagi épulet)
sajnos mind a tombbelsékben, mind a Duna felél érzékelheték. A masik
jelenlévo rendeltetés a kozintézményi funkcio. Valaha a templom és a miikodo
rendhaz domindlt e téren. Napjainkban —funkcionalis értelemben- a
lakddvezetbe eldbb a szocidlis otthon, majd az iskola intézménye ékelédott be.




Tematikusség

Tematikus az az épulet, mely karakterében illeszkedik az adott helyhez,
szlkebb és tdgabb kornyezetéhez, nem csak fizikai paramétereiben, hanem
,viselkedésében”, szellemiségében, vagy éppen meghatarozza magat a helyet.
Ezek alapjan abszolut tematikus a kolostor és a templom, illetve a maga
mikrokdrnyezetében tobb tipikus kisvarosi iparoshdz’ is tematikusnak
mondhat6. Fontos megjegyezni, hogy a tematikussdg nincs kozvetlen
osszefluggésben az épitészeti minGséggel. A Budapesti féut emeletes miemilék
épulete ,semleges” besorolast kapott, mert sokkal kevésbé tematikus, mint
egy-egy jellemzd, ,atlagos” mindségli kisvarosi lakéhaz. Es az iskola
épuletegyittese sem épitészeti mindsége, hanem inkdbb ,modortalan
viselkedése” miatt nem lehet tematikus ezen a helyen.



Tulajdonvizsgalat

A fterllet jovdje, fejlodese szempontjabol rendkivil fontosak a jelenlegi
tulajdonviszonyok. Vac Onkormanyzata mellett kulcspozicidban 1évé tulajdonos
a Ferences rendtartomany, illetve a Vaci Egyhazmegye. A lakdingatlanok
tekintetében megkertlhetetlen tény, hogy az alloméany tulnyomo tobbsége ma
mar magantulajdonban van.




Régészeti feltarasok a varban

Az eredmények rovid bemutatasa

A var feltarasa 1962-64 és 1978-90 kozott mar elkezd6dott, s napjainkban is
folyik. Az elsé periddusban, a Géza kiraly téri iskola épitésekor egy sokszogi
alaprajzi  bastya kerllt részleges bemutatdsra. Az eddigi munkak
leglatvanyosabb eredménye a Duna fel6li varfalak és az agyuterasz
rekonstrukcidja. A legkorabbi, XV. sz.-i eréditményrészletet egyébként a
kolostor délnyugati sarkanal tartak fel, melyre ugyanezen szézad végén egy kor
alaku torony éplt ra. Ezen épitmények felett jelenleg provizorikus vedéteto all.
A bemutatott déinyugati varfal a XVI. sz.-ban épult. Az dgyuterasz és a mar
emlitett sokszogu bastyak a torok uralom utolsé évtizedeibdl, a XVII. szazadbdl
szarmaznak. A torténelmi bevezet6ben mar bemutattuk azt az 1680-bdl
szarmazd katonai felmérést, melynek hitelességét a régészeti feltarasok
eredményei bizonyitjak.

A var belsejében elhelyezkedd egykori éplletek kozil a Géza kiraly altal
épittetett székesegyhdz bir a legnagyobb jelentbéséggel, melynek elso,
romankori periddusarol nem maradt fel a rekonstrudlashoz elegendd
leletanyag. Kozépkori valdszin(sithetd alaprajzat, mely a reneszansz korban is
megmaradt, az 1860-as térkép tunteti fel, s a korabeli metszeteken is
megfigyelhetd a kéttornyu, 3 hajos bazilika. A mai kolostor délkeleti sarkanal
kerlltek napvilagra a déli kapolnasor és a szentély falainak részletei. A torok
uralom vége felé a székesegyhazat alapjaival egyitt lebontjak és koveibdl
erésitik a var falait, illetve épitik meg a két sokszog sarokbastyat.



A Duna-part fejlesztési alternativai

A Duna part fejlesztése szorosan kapcsolodna a tervezési terilet fejlesztési
programjahoz.



A tanulmanyterv részletes ismertetése

El6zmények

Az Epitész Studid Kft. 2008 februdrjaban elkészitette az egykori vaci vér és kérnyezete (Géza kirdly tér- Buda-
pesti f6ut- Burgundia utca— Bajcsy Zs. utca— Duna-part és Timar utca altal hatdrolt teriilet) épitészeti és tajépité-
szeti tanulmanytervének I. Gtemét. Ezen vdrosrendezési hatdastanulmanyt tervez8k bemutattak Vac Varos
Képvsel-testilete Vérosfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsdganak, mely 46/2008.(X.07)sz. hatarozata alap-
jan: ,,Az I. az litemben meghatdrozott fejlesztési irdnnyal és ez alapjan a munka folytatdsdval egyetért”.

A Program elemei lényegében nem valtoztak, emlékeztetdiil, 6sszefoglaltuk a koncepcié vezérgondolatait:

- Avar és erdditményrendszerének tovabbi feltarasa, hozzd méltd kdrnyezeti foglalatba vald helyezése, visz-
szahozadsa a kdztudatba.

- A templom-kolostor épiiletegyiittes kdrnyezeti dominancidjanak er6sitése, rekonstrukcidja, hasznositasa
»Nemzetkdzi Egyhdzzenei Kézpontként”.

- Afeltdrhatd régészeti emlékek (k6zép és torok-kori vildg) bemutatasa.

- Avar kordli lakétombok fejlesztése, kiilonos tekintettel a délkeleti oldal revitalizacidjéra (a jelenlegi szocialis
otthon teriletén).

- Avartdl ,,eltavolodott” Dundval vald kapcsolat er@sitése tajépitészeti eszkdzokkel.

Jelen tervfazis, a jévahagyott hatdstanulmany, illetve beépitési terv szerves folytatdsa, II. liteme, részletesebben
kidolgozott tanulmdnyterve. Ezen munkarész célja, hogy az I. (item vizsgdlata alapjan megalkotott Program
elemeit kifejtse, tovabbfejlessze, s konkrét javaslatokat tegyen egy mddositott szabalyozasi terv elSirdsaira,
mely keretei kdz6tt megvaldsulhatnak majd a fejlesztési elképzelések.

A varosépitészeti koncepciérol

Bevezetés

Epitészeti és tajépitészeti tanulmanyterviink I. itemében felvazoltunk egy olyan 1épésrél-lépésre megvaldsithatd
programot, melynek végeredményeképpen alakul ki azon dllapot, mely beépitésében, karakterében megtestesiti
a Program célkit(izéseit. Jelen terviink az el6z6 Gtem ,,végallapotat” (a fejlesztés V. fazisat) tekinti kiindulépont-
jaul, s innen a beépitési tervet fejleszti tovabb. Egyrészt 1:1000-es Iéptékben konkrét javaslatokat tesziink a sziik-
séges vdarosrendezési |épésekre: a mdédositandd Gvezeti besoroldsokra, az Uj szabalyozasi vonalakra, telekalaki-
tasokra, illetve megfogalmaztunk tovabbi szabdlyozasbeli eszk6zdket, melyek a teriilet egységes karakterét
biztositottak megteremteni, mdsrészt 1:500-as Iéptékben kidolgoztuk azt az épitészeti tanulmanytervet, mely a
Program egy fajta konkrét kifejtésével aldtdmasztja annak megvaldsithatdsagat.

Varosrendezési eszk6zok

A jelenlegi dllapotot bemutatd tervlapunkon feltiintettiik az aktudlis 6vezeteket, a megtartanddé és bontdasra
javasolt épiletallomanyt. (A bontdsra javasolt épiileteknek meg kell jelennie a késébbiekben elkészitends, mo-
dositott szabdlyozasi tervlapokon.)

Az Ovezeteket illetGen a teriilet jelenleg kétféle (belvarosi vagy burgundiai) ,,kisvarosias lakéovezetbe” (Lk-4bK,
Lk-15aK), illetve ,,kdzponti vegyes terliletbe” (Vk-4K) sorolt. Szandékoltan nem kivantunk (j 6vezeteket beve-
zetni, hanem az dvezethatarok médositdsdval tennénk lehetdvé, hogy az adott teriilet (telek) fejlesztése a Prog-
rammal 6sszhangban valésulhasson meg.

Tanulmdnyterviink szerint a vaci varat lakétdmbok foglalataba ,,helyezziik”, igy a varszoknya ingatlanfejlesztés-
sel érintett részeit a ,,k6zponti vegyes teriiletbl” z6mmel ,kisvarosias lakédvezetekbe” soroljuk at, mely job-
ban megfelel az itt kivanatos épitészeti karakternek. A vartdl délre esd Burgundia ugyanis egyértelmien kisva-
rosias, aprotelkes, zartsoru jellegt, foldszintes beépitésd.

Ennek a Lk-4bK / Lk-15aK Ovezetek felelnek meg, 300 / 400m2-es minimalis telekméretekkel, 40% | 60%-0s beépi-
tettséggel, alacsony parkdnymagassaggal (3,5m-tél a ,,kialakult magassagig”). Eszaki irdnyban drnyaltabb a hely-
zet, ugyanis a Budapesti fout torkolata mentén megjelennek a véroskdzpontra jellemzd emeletes (F+1 szintes),
valamivel nagyobb telkeken 3all6 épiiletek, mig a Duna felé a foldszintes, aprdtelkes karakter a jellemzd. Az dve-
zetdtsorolasi javaslatainkkal kévetjiik ezt a szitudcidt. igy tehat a 800 m2-es telekminimumot és 4,5 m-nél na-
gyobb épitménymagassagot elird Vk-4K dvezetben csak maga var és a fout torkolata maradt, a tobbi telek
,,kisvarosias lakédvezetbe” lett sorolva. Uj elem, a helyreallitandé déli varfalak alatt, a varszoknyan létesitends
zoldtertlet.

A mddositott szabalyozds masik [ényeges eleme az Uj kdzteriileti- és telekstruktura kialakitdsa. A varfalak tovab-
bi feltardsaval, rekonstrukcidjaval természetesen adddik egy Uj teriiletlehatdrolasi vonal, melyet az ingatlanok-
nak is kdvetnilik kell. Tovabbi Iényeges szempont a varfalak koriljdrhatdsdgdnak biztositdsa. A varfalak kibonta-
sa sordn mddosul, ,,teret ad” a keletre esd lak6tomb visszahuzott szabdlyozasi vonala. Itt a meglévd épiiletallo-
many bdvitési lehetdségének megaddasdval lennének ,,eltiintethetdk” a jelenlegi igénytelen melléképiiletek. A
déli varszoknyan uUj tdmboket szabalyoztunk ki. A telekosztas itt kdveti az aprotelkes jelleget. Meggydzd&désiink
szerint a lakddvezetekben nem megengedhetd sem a lakdparkos, sem a tarsashdzas beépités, egyértelmien a
foldszintes, egyedi lakéépiiletes (csalddi hdzas) karakter kivanatos. Ervényes mindez az északi lakétémbre is,
még ha ott csupan egy-egy ingatlanon nyilik lehetdség fejlesztésre.

Az épitészeti karakter

Az alapkarakter egyes 6sszetevdi, igy a beépités funkcidja, magassaga, jelen esetben, az érvényes Szabdlyozdsi
Terv mdédositdsa soran, az Uj Ovezeti besoroldssal keretek k6zé szorithatdk. A kiilsé téri struktura jellemzdi, a
telekosztds, a beépitettség mértéke is itt keriilhet meghatdrozasra.

A kotelezd épitési vonalakkal az utcavonalra épitett, elsésorban a zartsoru (illetve hézagosan zartsoru) beépi-
tést irjuk el8, de helyenként lehetdvé tessziik az olyan oldalhatdros beépitési médot, ahol az utcai térfalat ma-
gas tomor kerités adja.

Igen lényeges, szabalyozandd karakter-elem az épiilet tetéformaja, az eresz magassaga, a homlokzat és a tet6
(homlokzati vetiiletének) aranya, s a tetGtér beépitettsége.

A teriileten egyértelmiien a magastetds éplletek jellemz8ek. Kivanatos lenne kdtelez8en elbirni a 35-40°-0s haj-
lassz6gl nyeregtetd alkalmazdsat. Az épitménymagassagot illeten, az alacsony ereszmagassagu alapkarakter
megtartdsan tul, a varbdl vald kildtds védelmének biztositasa érdekében, a var koriili, ,,kisvarosias lakddvezetek-
be” sorolt lakdingatlanok csak foldszintes beépitésiliek lehessenek.

Nem ,,életszer(i” megtiltani a tetSterek beépitésének igényét. Az utcaképek vizsgalata sordn is bebizonyosodott
—-a mar emlitett Budapesti f6ut torkolatanak kérnyékét leszamitva- hogy az emeletes beépitésnél kedvez8bb
megoldas a foldszintes épliletetek tet6terének beépitése, szigoru korlatok kozé szoritva. Ez adja ugyanis a hom-
lokzat és a tetd (homlokzati vetlletének) aranyat tekintve a helyre jellemzé, védendd karaktert. Részletes szaba-
lyozasi el6irdsokkal elérhet8, hogy a kozteriiletek felé forduld tet6idomokon ne jelenhessen meg tet6felépit-
mény, és sikban elhelyezett tetdablak csak korlatozott szamban és méretekben legyen alkalmazhatd.

Anyaghasznalat, szinezés

Részleteiben sziikséges szabdlyozni az alkalmazhatd épiletszerkezetek anyagat, szinvilagat. A tetdk esetében
az égetett keramia jelleg(i cserépfedés volna kivanatos, a nyildszardk beépitésénél ki kellene zarni a mlanyagab-
lakok alternativajat, a homlokzatok jellemzd anyaga pedig a vakolat kell, hogy legyen. A homlokzat szinezésében
célszerli megadni egy preferdlt szinskdlat, hogy a kdrnyezetbdl kirivé szinezés megjelenése kikiiszobdlhetd le-
gyen. A részletes szabdlyozas elGirhatja a tomor kerités alkalmazasat. Itt is a vakolt feliilet (esetleg a természe-
tes k) karaktere a kivanatos. A nagyobb méret(i kertkapuk, gardzskapuk esetében is kizdranddk az iparositott
(el6re gyartott) fém- szerkezetek, preferalt a tomor fafellilet megjelenése.



Az épitészeti tanulmanytervrdl

A belsé-vérteriilet

Az épitett kérnyezet hierarchidjaban a varnak meg kell teremteni azt a helyzetet, amit a vdros torténelmében
betoltott szerepe alapjan megérdemel. Célunk az eréditményrendszerek lehetd legszélesebb korii rekonstrudla-
sa, a koriljarhatdsag biztositasa, mely eredményeképpen a latvany megkdzeliti majd az 1680-bdl szarmazd kato-
nai felmérésen abrazolt allapotot. A terveken feltlintetett rekonstrudlt varfalak diszpozicidjat, a saroktornyok
bemutatdsdnak részleteit, a folyamatban 1évé régészeti dsatdsok eredménye fogja tisztazni. Ervényes mindez a
varfalakon beliili teriileten a rombemutatds konkrét mddozatdra, illetve a szintalatti beépithetdség kérdéseire.

A vér-belsét ma is a templom-kolostor barokk épiiletegyittese uralja. (A beépitési tervlapokon ezt a teriiletet I.
tombként jelSltiik.) A Program szellemében konkrét hasznositasi javaslatot adtunk az ingatlanra, mégpedig egy
Nemzetkoézi Egyhdzzenei K6zpont formajaban. A kolostor éplilete befogadhatnd az intézmény égisze alatt szer-
vezett zenei taldlkozdk, mesterkurzusok résztvevdit is. Az emeleten kialakithatd egyéni zenetermek és vendég-
szobdk alatt, a foldszinten, a koncerteknek helyet add tereket -a kamaratermet és esetenként a templom-hajdt-
,,Kiszolgdld” miivészvardk, 61t6z0k, illetve irodai helyiségek taldlhatdk. A k6z6nség szdmadra leginkdbb megnyi-
tott funkcioként -a kolostor pincéjéhez is kapcsoléddan, de a Géza kirdly térrdl nyild 6 megkdzelithetdséggel- a
felszin alatt |étesitett, studidfelvételekre is alkalmas hangversenytermet terveztiink. A féldalatti hangversenyte-
rem lejrata, mely egy, a var-belsd zoldteriiletében elhelyezett transzparens elem, befogadja a teret is élettel
megtoltd kdvézodt, illetve a felszin alatti elStere, a foyer, kiinduldpontja lehet a kézépkori jardszinten ,,in situ”
bemutatott, fedett romteriilet bejarasdnak. Mindez, a feltardsok eredményeink fliggvényében —természetesen-
jelent8sen valtozhat. Opciondlis tétel, a zenei kdzponthoz kapcsolddé cca. 70 dlldsos felszin alatti parkold, mely
els6sorban ezen intézmény és az ingatlanfejlesztéssel megvaldsuld tovabbi kézépiiletek parkolasi igényeit hiva-
tott kiszolgdlni.

A var-keriilet

A varat ,,foglalatba” helyezd harom témb alapvet8en lakéfunkcidju. Fontosnak tartottuk azonban, hogy a var
megkdzelitési Gtvonalai mentén, a harom tomb ,,szegletkdveként” egy-egy kozéplilet is helyet kapjon. A keleti
(I1. jelt) tomb ad lehetdséget arra, hogy a Géza kiraly téren felépiiljon a ,,Fogadd-épiilet”, melynek féldszintjén —
a belvaros iranyabdl érkez6 ldtogatdk szamara- kialakithatd egy turisztikai informacids iroda, s mellette, egy tér-
re néz6 étterem. Az emeleten itt, kiadhatd irodahelyiségek Iétesiilnének. Az északi (lIl. jelti) témbben, a Varlép-
cs6 mentén, egy képzémlvészeti ,,Galéria” nyilhatna, klubhelyiséggel. Ez a funkcid élettel télthetné meg a Duna
parti sétdnyt és a telekrdl nyilé pincerendszert is. A déli (IV. jeli) tomb Duna feldli sarkara egy ,,Panziét” képzel-
tink el, mely els6sorban a természetet kedveld turisztikai vendégforgalmat fogadn3, de ,,besegitene” a Zenei
Kézpont vendégeinek elhelyezésében is.

A keleti tdbmbben, a mar emlitett ,,Fogadd-épilet” mellett a meglévd lakédhazak udvaraiban adtunk épitési-
bdvitési lehetéségeket. A harom koéziil ez a tdmb egyébként a legs(irlibb beépités(, igy Bajcsy Zs. utca feldli sar-
kara egy 3 lakdsos foldszintes épiiletegyiittest terveztlink. Az északi tombben csupan harom telken nyilik fejlesz-
tési lehetdség, a ,,Galéria” mellett ez 3 Uj csaladi haz épitését jelentené. A legnagyobb volumenti ingatlanfejlesz-
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ingatlanok.



TELEKALAKITAS, SZABALYOZASI ES EPITESI VONALAK - JAVASLAT  M1:1000




JAVASOLT UJ OVEZETEK, TELEKMERETEK ES FUNKCIOK
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ATTEKINTO HELYSZINRAJZ
M=1:10000

Kézpark

Atmeneti teriilet
- "katlan" - siillyesztett partszakasz

Arvizjarta extenziv kézpark

Partmenti sétany

PARTKIALAKITAS - 1. UTEM
M=1:2000

KOZPARK

- er8s kapcsolat a varoskdzponttal
- er@s gyalogos kapcsolatok
- arvizveszélyes terilet

ATMENETI TERULET

- varosi tengelyek "érkezése"
- kultdralis funkcidk
-a vartdl délre 1évd részek "lesiillyesztése"
- partszakasz visszabontdsa

ARVIZJARTA EXTENZIV KOZPARK

- arvizveszélyes terilet
-tanGsvény
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