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Okl. körny. gazd. agrármérnök (TR 01-0402)
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Az állami alapadatok az Önkormányzat által szolgáltatott digitális földhivatali térkép (2017.02.06.)
Ez a terv a Város-Teampannon Kft. szellemi tulajdonát képezi. Védelméről a 1999. évi LXXVI. törvény rendelkezik.
2017.

Csongrád város településrendezési eszközeinek módosítása az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény alapján és a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet 45. § (2) bekezdése szerint, az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Kormányrendelet 2012. augusztus
6-án
hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek, jelmagyarázatának
figyelembevételével készült.
Budapest, 2017. június 2.
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Koszorú Lajos
vezető településrendező tervező
TT/1É 01-1346

I. BEVEZETÉS
Csongrád Város Önkormányzata a Madách Imre utca és a bányatavak mellett fekvő 3611/2 hrsz-ú terület fejlesztése, valamint a Körös- torok területét érintő övezethatár módosítás miatt kívánja módosítani településrendezési eszközeit. A partnerségi egyeztetés a 227/2016. (XII.22.) kt. határozatának megfelelően történik.
A településrendezési tervek készítésére és módosítására vonatkozó véleményezési eljárásokat a 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendelet (továbbiakban: TFR rendelet) határozza meg. A TFR rendelet 32. § (3) bekezdése értelmében a változás teljes eljárás keretében kerül módosításra. A módosítása során területfelhasználás változás történik.
Csongrád város hatályos településrendezési eszközei a következők:
· 181/2005. (VII. 26.) sz. Képviselő-testületi határozat a településszerkezeti tervről
· 25/2005. (VIII.29.) önkormányzati rendelet a helyi építési szabályzat és szabályozási tervről
A TFR rendelet átmeneti rendelkezései alapján az Önkormányzat a településrendezési eszközeit az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Kormányrendelet 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési követelményeinek és jelmagyarázatának figyelembevételével kívánja módosítani. A felsőbb jogszabályok szerint a hatályba lépésnek 2018. december 31-ig meg kell történnie.

II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ
II.1. TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSA
Határozati javaslat 

Csongrád Városi Önkormányzat Képviselő-testülete a 181/2005. (VI.26.) Ökt. határozattal jóváhagyott Településszerkezeti Tervet a következőképpen módosítja:
1. A 181/2005. (VI.26.) Ökt. határozattal jóváhagyott Településszerkezeti Terv a határozat 1. mellékletében jelölt tervezési területek tartalmával módosul.
2. Az 1. pont szerinti településszerkezeti terv módosításához kapcsolódó településszerkezeti tervi leírást a határozat 2. melléklete tartalmazza.
3. A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert, hogy a Csongrád város településrendezési eszközeinek módosítására vonatkozó anyagot továbbítsa az illetékes állami főépítész részére jóváhagyás érdekében.
Felelős: Bedő Tamás polgármester
Határidő: azonnal, továbbításra 15 nap
Erről jegyzőkönyvi kivonaton értesítést kap:

1.) a Képviselő-testület tagjai,

2.) Tárkányi Ferenc, mérnöki iroda 

3.) Hajdú Tamás városi főépítész
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Csongrád Településszerkezeti terv jelmagyarázat - kivágat
JELMAGYARÁZAT
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK TERÜLETFELHASZNÁLÁS
MEGLÉVŐ TERVEZETT
LAKÓTERÜLETEK
NAGYVÁROSIAS LAKÓTERÜLET (1,2)
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Kasa
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| ££) |
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TERVEZETT VÁLTOZTATÁS HELYE

2. melléklet a ……(VIII. 24.)önkormányzati határozathoz
2.1. 1.1 melléklet szerinti módosítás leírása: Kereskedelmi- szolgáltató gazdasági terület kijelölése a bányatavak mellett lévő, 3611/2 hrsz-ú területen 0,45ha-on húsfeldolgozó üzem létesítése érdekében.
2.2. 1.2 melléklet szerinti módosítás leírása: A 4616/1 hrsz-ú telken erdőterület kerül kijelölésre a biológiai aktivitásérték visszapótlása érdekében. A területen kertes mezőgazdasági tevékenység nem történik, az átsorolás összhangban van a terület jelenlegi területhasználatával
2.3. 1.3 melléklet szerinti módosítása leírása: A Körös- torok módosítás során a jelenleg beépítésre nem szánt vízgazdálkodási terület - másodlagos erdőterület övezetből (V-E), beépítésre nem szánt vízgazdálkodási terület - hétvégi házas üdülőterületbe (V-Üh) kerül átsorolásra.

II.2. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA
Csongrád Városi Önkormányzat Képviselő-testülete

…....../2017. (II. ……) önkormányzati

r e n d e l e t e

(tervezet)

Csongrád Város Helyi Építési Szabályzatról és Szabályozási Terve jóváhagyásról szóló (HÉSZ) 25/2005. (VIII.29.) Ökt. rendeletének módosításáról
Csongrád Városi Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. tv. (a továbbiakban: Étv.) 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján a következőt rendeli el:
1. §(1) A HÉSZ 24. § (4) bekezdés táblázata a Gksz- 10 építési övezettel egészül ki:
	AZ ÉPÍTÉSI TELEK
	AZ ÉPÜLETEK

	övezeti
jele
	beépítés
módja
	legnagyobb
beépítettsége
%
	legkisebb
kialakítható területe
2
m
	minimális zöldfelületi arány
%
	max.
szintterületi
mutató
	legnagyobb
építménymagassága
(m)

	Gksz-10
	SZ
	25
	4000
	50
	0,5
	7,5


(2) A HÉSZ 24. § a következő bekezdéssel egészül ki:
„(10) A Gksz-10 jelű építési övezetben kizárólag környezetét nem zavaró, élelmiszer feldolgozással kapcsolatos építmények helyezhetők el. „
2. § (1) A R. 45. §-a kiegészül a (6a) bekezdéssel:
„(6a) A V-Üh* jelű vízgazdálkodási terület - hétvégiházas üdülőterület övezetében építmény elhelyezhető legfeljebb 5%-os beépíthetőséggel, a nagyvízi mederre vonatkozó jogszabályi előírások, valamint az országos településrendezési követelmények előírásainak együttes érvényesítésével. Az építményelhelyezés során figyelembe kell venni a HÉSZ 45. § (6) bekezdés c), d) és e) pontját is.
3. § (1) A szabályozási terv melléklete jelen rendelet 1. mellékletén jelölt tervezési területek normatartalmával módosul.
Záró rendelkezések
4. § (1) Jelen rendelet a kihirdetését követő 30. napon lép hatályba.


       Bedő Tamás 





Dr. Juhász László 



       polgármester



        
        
          jegyző

Záradék:

A rendelet kihirdetésének napja: 2017. augusztus 25.


             Dr. Juhász László 


        jegyző
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Szabályozási tervlap jelmagyarázata - kivágat

III. VIZSGÁLATOK
III. 1. MÓDOSÍTÁS: HÚSFELDOLGOZÓ ÜZEM LÉTESÍTÉSE VÁROSSZERKEZETI POZÍCIÓ, KÖZLEKEDÉS
Csongrádon a bányatavak területei a város periférikus, hátrányos helyzetű, szegregáció által veszélyeztetett kedvezőtlen környezeti állapotú lakóterületei környezetében találhatóak, a központtól 2,3 km-re. A tervezési terület a Katona József utcától délre, a Madách Imre utca folytatásában, a bányatavak közvetlen szomszédságában van. A vizsgált terület északi határát a kiskunfélegyházai vasútvonal, keleti és déli részét a bányatavak, a nyugati területet egy kertvárosias beépítés határolja. A tavaktól délre eső rekultivált hulladéklerakó is ebben a körzetben található.
A városrész a Csongrád- Alsó vasútállomásról érhető el. A fejlesztési terület gépjárművel a város külterületén áthaladó 451-es útról közelíthető meg a Széchenyi utcai lehajtón, majd a Nap utcai kereszteződéstől a Katona József utcán keresztül. A városközpontból a Kossuth térről a Fő úton haladva szintén a Nap utcai kereszteződéstől érhető el a terület. Kijelölt kerékpárút a főútvonalon van, a településrészen nincs.
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1.ábra: A fejlesztéssel érintett terület a városi szerkezetben
TELEPÜLÉSSZERKEZETI ÖSSZEFÜGGÉS, TERÜLETFELHASZNÁLÁS
A tervezési terület 2,5 hektár nagyságú, városszéli területen található, Csongrád- Alsó vasútállomástól cca. 130 m-re. A keleti és nyugati irányban határoló zöldfelület és tavak rendszere határozott szerkezeti határt jelent a lakóterület és a gazdasági terület között. A fejlesztéssel érintett terület nem vízfelület, azonban jelenleg beépítésre nem szánt vízgazdálkodási területbe sorolt.
A városszéli kis lakóterület hat utcából áll, épületei kiemelkedő építészeti értékeket nem képviselnek. Az utak csak részben szilárd burkolásúak, a kiépített részeken is rossz állapotú. A Tópart és Katona József utca keleti oldalán található telkek hátsó kertjei szomszédosak a horgásztavakkal. A bútorgyár mögött a három szabálytalan alakú, rendezetlen parti sávval bíró horgásztó közel 10 hektáros. A város legelhanyagoltabb területén egyáltalán nincsenek véderdősávok, erdőfoltok. A kopár, gazos területen, több helyen illegális hulladéklerakás jellemző, amely elsősorban környezetvédelmi, de városképi szempontból is kedvezőtlen. Az érintett lakóterület és a külterületi vízgazdálkodási területek vegyes szerkezetet hoztak létre a tervezési területen.
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TELEKSZERKEZET, BEÉPÍTETTSÉG, KÖZMŰELLÁTÁS és TULAJDON VIZSGÁLAT
A terület közvetlen környezetében a lakóterületeken öt rövid szabályos osztású utcán 370 m2 - 600 m2 közötti nagyságú telkeket alakítottak ki. A telkeken lakóépületek állnak, földszintes oldalhatáron, utcafronton álló. A közterületek űrszelvénye 12-16 m széles. A 3611/2 hrsz-ú fejlesztési terület jelenleg beépítetlen, művelési ága kivett agyaggödör és mocsár. A telek területe 67853 m2, telekszerkezete szabályos. A Madách Imre utca folytatásában az út burkolatlan, földút.
Közvetlenül határos telkek adatai a következők. A módosítás tárgyát képző terület szürke háttérrel kiemelésre került.
	HRSZ
	Művelési ág
	Tulajdonos
	Telek nagysága
	Övezet
	Egyéb jellemzők

	3603/1
	kivett út
	Csongrád Város Önkormányzata
	754 m2
	V
	burkolatlan

	3603/2
	kivett hulladéktelep
	Csongrád Város Önkormányzata
	5,0199 m2
	E
	rekultiválva 2010

	3607
	kivett mocsár
	magán (fejlesztő)
	4,0117 m2
	V
	

	3611/2
	kivett agyaggödör és mocsár
	magán (fejlesztő)
	6,7853 m2
	V / E
	TSZT és HÉSZ a telek északi részén vízgazdálkodási területet, míg a déli részén turisztikai erdőterületet jelöl ki


A tervezési terület magántulajdonban van. A környező ingatlanok szintén magántulajdonban vannak, de a fejlesztés más magántulajdonú ingatlant nem érint.
Alapvető infrastruktúrák - vezetékes víz, gáz és villany - mindenhol hozzáférhető, azonban vannak még ellátatlan utcák. Gáz ellátás és szennyvízelvezetés a fejlesztési terület környezetében a következő utcákban hiányzik: Körtöltés u., Tópart u., Zöldfa u. és Madách Imre u.
HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ELŐÍRÁSOK VIZSGÁLATA
CSONGRÁD TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE
A tervezési terület településszerkezeti elhatározásai a 2005. évi jóváhagyás óta nem változtak. A hatályos településszerkezeti terv és szabályozási terv a telek északi részén vízgazdálkodási területet, míg a déli részén turisztikai erdőterületet jelöl ki. A vízgazdálkodási és erdőterületen új beépítés nem létesült. A környező területek beépítésében, terület-felhasználásainál sem történt változás, kivételt képez ez alól a hulladéklerakó területe, aminek rekultiválása 2010- ben fejeződött be.
Csongrád Város Önkormányzatának képviselő-testülete a 181/2005. (VII. 26.) számú határozattal elfogadta Csongrád Településszerkezeti Tervét. Jelen tervmódosítás által érintett területre vonatkozó hatályos tervrészlet a következő:
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CSONGRÁD HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA és SZABÁLYOZÁSI TERVE
Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testülete a 25/2005. (VIII.29.) önkormányzati rendelettel jóváhagyta a Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási tervét. Jelen tervmódosítás által érintett területre vonatkozó hatályos szabályozási előírások és tervrészlet a következő:
44. § VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET
(1) Vízgazdálkodási terület az OTÉK 30. § előírásaival összhangban:
a) a vízmedrek és vízállások területe;
b) az árvízvédelmi töltések területe;
c) a vízmű területek;
d) a hullámtér és nyílt ártér területe.
(2) A vízmederként és vízállásos területként (V) szabályozott övezeteken:
a) a vízállások, belvízelvezető csatornák, öntözőcsatornák területén csak a vízgazdálkodással összefüggő műtárgyak;
b) holtágak, morotvák, tavak területén a vízgazdálkodással, a vízi sportolással, a strandolással és a horgászattal összefüggő műtárgyak;
c) a Tisza és a Kőrös szabályozott területén a vízgazdálkodás, vízkárelhárítás, a vízi közlekedés, a vízi sportolás, a horgászat, és a strandolás műtárgyai helyezhetőek el
d) a záportározók területét zöldfelületként kell fenntartani
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5. ábra: Hatályos Szabályozási terv- részlet
A 253/1997. (XII.20.) Kormányrendelet 30. § (2) bekezdése értelmében vízgazdálkodási területen építményt elhelyezni csak külön jogszabályban foglaltak szerint lehet.
FEJLESZTÉSI IGÉNYEK
A Madách Imre utca és a bányatavak mellett fekvő 3611/2 hrsz-ú telken a tulajdonos egy húsfeldolgozó üzemet tervez létesíteni. A tervezett húsfeldolgozó 700-750 m2 alapterületű üzemi épület, amelyhez egy 200 m2 személyzeti szárny csatlakozik. A tervezett létesítmény magassága cca. 6 m, amely a területen településképileg nem zavaró. Az üzem létesítése a területen a jelenlegi előírások nem teszik lehetővé. A fejlesztő a tervek érvényesítése miatt kérte Csongrád Város Önkormányzatát, hogy módosítsák a Településszerkezeti tervet és a Helyi Építési Szabályzatot és Szabályozási tervet.
A tervek szerint az üzemben 10 foglalkoztatott fog dolgozni. Az üzemben nem létesül vágóhíd, a frissen vágott állat hűtött áruként érkezik az üzembe. Áruátvétel után a húsáru a bontóba kerül (bontás, szeletelés, hulladékok leválasztása, tisztítás) ahonnan az előállítandó terméknek megfelelően töltőbe, füstölőbe, érlelőbe kerül a nyersanyag. A feldolgozási folyamat végén a csomagolt árut készáru raktárban, hűtőkamrákban tárolják. Az üzemben a feldolgozott hús mennyisége napi 10 tonna, éves szinten 3000 tonna alatt marad. A szállítás napi egy lesz.
Az épülethez, az üzem használhatósága, valamint az előírt parkolóhelyek biztosítása érdekében burkolt felületek csatlakoznak. Az épület fűtése hőszivattyús rendszer segítségével valósul meg, energiaellátását részben villamoshálózatról, részben a tetőn elhelyezett napelemek segítségével biztosítanák. A szennyvízkezelés zárt tartályokban történő tárolást követően elszállítással oldják meg.
111.2. MÓDOSÍTÁS: KÖRÖS-TOROK TERÜLETÉT ÉRINTŐ MÓDOSÍTÁS VÁROSSZERKEZETI POZÍCIÓ
A Körös- torok kb. 34 ha- os területei szerves részét képzik a város belterületeinek. A központtól 3 km-re, keletre található üdülőterületek. A tervezési terület határai az üdülő területek, keletről a Tisza határolja. Övezethatár módosítás az üdülőterületekhez közvetlenül kapcsolódva, a Vadgalamb utca végén történik.
Az üdülőterület a Főútvonalakon keresztül a Baross Gábor rakpartról érhető el.
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6.ábra: A fejlesztéssel érintett terület a városi szerkezetben
TELEPÜLÉSSZERKEZETI ÖSSZEFÜGGÉS, TERÜLETHASZNÁLAT
A terület a Tisza kanyarulatában, közvetlenül a Belsőváros folytatásában, a hullámtéren a '60-as években kezdett beépülni üdülőházakként. Az extenzívebb hasznosítású hétvégi házas terület a magaspart peremétől kissé távolabb, a gáthoz közelebbi sávot foglalja el. A kisebb részben parkosított, nagyobb részben extenzíven fenntartott, illetve a hétvégi házak között elcserjésedett, fenntarthatatlan zöldfelületek vannak.
A terület legfontosabb értékei a természeti és tájképi értékek: a homokporond, a magasparton megmaradt ligeterdő részletek, a Körös torkolata. E értékek a hullámtér részei, természetvédelmi oltalom alatt állnak.
TELEKSZERKEZET, BEÉPÍTETTSÉG, KÖZMŰELLÁTÁS és TULAJDON VIZSGÁLAT
A telekszerkezet sajátossága, hogy a beépítések első szakaszában 60-100 m2-es építési területeket alakítottak ki, sűrű beépítéssel, hétvégi házakkal. A későbbi fejlesztések során a telkek méretei a 300m2-t érték el. A terület sajátos karakterét az árvízvédelmi igényekhez szabott beépítési mód is meghatározza. Az épületek lábakon állnak, a terület egésze összefüggő zöldfelület, kerítés csak helyenként látható. A területre vezető út 10-12 m széles, burkolt, a mellékutak jóval keskenyebb 4-5 m széles, burkolatlan zsákutcák.
A terület infrastrukturális ellátottsága rossz. A területen közvilágítás és ivóvízellátás van, a közösségi jellegű funkciók szennyvízkezelése megoldott, a magánüdülőké napjainkban is megoldatlan.
HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ELŐÍRÁSOK VIZSGÁLATA
CSONGRÁD TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE
A hatályos településszerkezeti terve a területet jelenleg vízgazdálkodási terület, másodlagosan erdőterületi övezetbe (V-E) sorolja. A közvetlenül határos telkek besorolása vízgazdálkodási terület - hétvégiházas üdülőterület (V-Üh).
Jelen tervmódosítás által érintett területre vonatkozó hatályos tervrészlet a következő:
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7. ábra: Csongrád város településszerkezeti terve - részlet
CSONGRÁD HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA és SZABÁLYOZÁSI TERVE
Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testülete a 25/2005. (VIII.29.) önkormányzati rendelettel jóváhagyta a Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási tervét. Jelen tervmódosítás által érintett területre vonatkozó hatályos szabályozási előírások és tervrészlet a következő:
44. § VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET
(1) Vízgazdálkodási terület az OTÉK 30. § előírásaival összhangban:
a) a vízmedrek és vízállások területe;
b) az árvízvédelmi töltések területe;
c) a vízmű területek;
d) a hullámtér és nyílt ártér területe.
(2) A vízmederként és vízállásos területként (V) szabályozott övezeteken:
a)  a vízállások, belvízelvezető csatornák, öntözőcsatornák területén csak a vízgazdálkodással összefüggő műtárgyak;
b) holtágak, morotvák, tavak területén a vízgazdálkodással, a vízi sportolással, a strandolással és a horgászattal
összefüggő műtárgyak;
c) a Tisza és a Kőrös szabályozott területén a vízgazdálkodás, vízkárelhárítás, a vízi közlekedés, a vízi sportolás, a horgászat, és a strandolás műtárgyai helyezhetőek el
d) a záportározók területét zöldfelületként kell fenntartani 45. § Hullámtér és nyílt ártér övezetei
(2) Vízgazdálkodási terület - másodlagos erdőterület V-E jelű övezeteiben épület nem létesíthető.
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8. ábra: Hatályos Szabályozási terv- részlet
VÁLTOZTATÁSI IGÉNY
A Körös-torok területén lévő hétvégi házas üdülőterülethez közvetlenül kapcsolódva (V-Üh), a Vadgalamb utca végén egy új, beépítésre nem szánt vízgazdálkodási terület - másodlagos hétvégiházas övezet kialakítását tervezik, a fenti ábra szerinti területen. A terület jelenleg vízgazdálkodási terület - másodlagosan erdőterület övezet, azaz beépítésre nem szánt terület.

IV. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK
Csongrád Településszerkezeti és Szabályozási terve az alábbi területeken változik:
IV.1. TELEPÜLÉSSZERKEZETI VÁLTOZÁSOK
1. módosítás: A bányatavak mellett lévő 3611/2 hrsz-ú területen húsfeldolgozó létesítése
A környező területfelhasználás, valamint a meglévő adottságok (elérhetőség, meglévő közmű infrastruktúra) összességében alkalmassá és indokolttá teszik a telek gazdasági fejlesztését.
A hatályos településszerkezeti terv a 3611/2 hrsz-ú terület északi részére vízgazdálkodási terület, a déli részére turisztikai erdőterületet jelöl ki. A településszerkezeti terv az északi terület vízgazdálkodási területének módosításával történik. A módosítás a bányató telkének megosztásával, a telek Madách Imre utca felőli, északi részének beépítésre szánt kereskedelmi, szolgáltató területbe sorolásával történhet. A beépítésre szánt terület kijelölésével csökken a biológiai aktivitás érték, ezért szükséges erdőterület kijelölése az elkerülő út térségében. Itt a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület helyett kerül erdőterület kijelölésre, így a módosítás összhangban van az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (3) bekezdés b), és e) pontjával.
A módosítás által érintett vízgazdálkodási terület nagysága:
2,6 ha
Új kereskedelmi, szolgáltató terület nagysága:
4600m2
A szükséges 0,4 ha erdőterület kijelölése Csongrád Város Önkormányzatának kérése alapján az alábbi területen történik:

2. módosítás: A Körös-torok területét érintő településszerkezeti tervi módosítás
Az önkormányzat elhatározásának megfelelően a településszerkezeti tervben a módosítás során az érintett terület vízgazdálkodási terület - másodlagosan erdőterület területfelhasználásból vízgazdálkodási terület területfelhasználásba kerül átsorolásra.
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Hatályos településszerkezeti terv - részlet
Javasolt településszerkezeti terv - módosításra
IV. 2. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ
Jelen tervmódosítás által érintett területre vonatkozó hatályos helyi építési szabályzat előírásai megtalálhatók a III. Vizsgálati fejezet munkarészben.
1. módosítás: A bányatavak mellett lévő 3611/2 hrsz-ú területen húsfeldolgozó létesítése
Figyelembe véve a fejlesztői igényeket a terület új, beépítésre szánt, kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezetbe kerül, melynek paraméterei a következők:
	AZ ÉPÍTÉSI TELEK
	AZ ÉPÜLETEK

	övezeti
jele
	beépítés
módja
	legnagyobb
beépítettsége
%
	legkisebb
kialakítható területe
2
m
	minimális
zöldfelületiarány
%
	max.
szintterületi mutató
	legnagyobb
építménymagassága
(m)

	Gksz-10
	SZ
	25
	4000
	50
	0,5
	7,5


Jelen kereskedelmi- szolgáltató gazdasági területre vonatkozó hatályban lévő, fontosabb előírások a következők:
24. § KERESKEDELMI, SZOLGÁLTATÓ GAZDASÁGI TERÜLET (Gksz)
(4) A kereskedelmi szolgáltató terület telkei legalább részleges közművesítettség esetén építhetők be. (...)
(6) Az övezetekben a gazdasági tevékenységű célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakások építhetők.
(8) Az övezet telkein a belső gépjármű-közlekedés számára kialakított felületek mentén legalább egyoldali fasor telepítendő.
(9) Az építési övezetek telkeinek zöldfelületeit kertépítészeti terv alapján kell kialakítani."
Jelen kereskedelmi- szolgáltató gazdasági területre vonatkozó hatályban lévő, előírások a következőkkel egészülnek ki:
(10) A Gksz- 10 jelű építési övezetben kizárólag környezetét nem zavaró, élelmiszer feldolgozással kapcsolatos építmények helyezhetők el.
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Hatályos Szabályozási Terv - részlet
Javasolt Szabályozási terv - módosításra
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IV.3. TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT
1. módosítás: A bányatavak mellett lévő 3611/2 hrsz-ú területen húsfeldolgozó létesítése
A módosítással érintett területen védett illetve védendő természeti érték nem található. A terület és tágabb környezete nem érintett Natura 2000 területtel, nem része az ökológiai hálózat övezeteinek.
Nem része továbbá a Csongrád Megye Területrendezési Terve által kijelölt országos és térségi jelentőségű tájképvédelmi övezetnek, illetve az OTrT szerinti tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezetének.
Így megállapítható, hogy a módosításnak táj-és természetvédelmi szempontból akadálya nincs.
2. módosítás: A Körös-torok területét érintő módosítás
A Köröstorok területén a módosítás célja övezeti határ módosítás, vízgazdálkodási terület-erdőterület övezetből vízgazdálkodási terület-hétvégiházas üdülőterület övezetbe. A módosítással érintett terület nem része védett természeti területnek, Natura 2000 területnek. A Tisza-menti ökológiai folyosó része, ahol az OTrT szerint beépítésre szánt terület nem alakítható ki. A módosítás által érintett terület vízgazdálkodási terület marad, a másodlagos rendeltetése változik (tervezett) erdőterületből hétvégiházas üdülőterületi övezetté. Mivel a telek nem része az Országos Erdőállomány Adattár szerinti üzemtervezett erdőnek, így az átsorolásnak az erdők védelme szempontjából akadálya nincs.
A módosítás területe az OTrT szerint a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület része. A már kialakult hétvégiházas üdülőterüelt beépítési karakteréhez történő igazodás az egységes tájkarakter megőrzését biztosítja.
Fentiek alapján megállapítható, hogy az érintett terület vízgazdálkodási terület-hétvégiházas üdülőterület övezeti átsorolásának tájképvédelmi, természetvédelmi szempontból akadálya nincs.
BIOLÓGIAI AKTIVITÁS ÉRTÉK SZÁMÍTÁS
A településszerkezeti terv területfelhasználás változással járó módosítás BA érték változását a következő táblázat mutatja:
	EREDETI
TERÜLETFELHASZNÁLÁS
	VALÓS
HA
	BAE PONT/HA
	ÚJ
TERÜLETFELHASZNÁLÁS
	BAE PONT/HA
	VÁLTOZÁS

	V- Vízgazdálkodási terület
	0,45
	0,45 x 6 = 2,7
	Gksz -kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület
	0,45 x 0, 4 = 0,18
	-2,52

	E- Erdőterület
	0,097
	0,097 x 9 = 0,873
	Üh -Hétvégi házas üdülőterület
	0,097 x 3 = 0,291
	-0,582

	Gksz - kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület
	0,4
	0,4 x 0,4 = 0,16
	Ev - erdőterület
	0,4 x 9 = 3,6
	+ 3,44

	ÖSSZESEN:
	+0,338


A BA érték szinten tartását a módosítás a Gyepmesteri telep hatályos terv szerint kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területén lévő erdő erdőterületté történő átminősítésével biztosítja.
A biológiai aktivitásérték a módosítás során így nem csökken (+0,338), ez megfelel az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény, 7.§ (3) bekezdésének b) pontjának:
„b) újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem csökkenhet"
IV.4. KÖRNYEZETALAKÍTÁSI JAVASLAT
A bányatavak szomszédságában kijelölt kereskedelmi, szolgáltató terület és a Köröstorok területén övezetihatár módosítás a város környezetminőségére jelentős hatással nem lesz. Ennek ellenére felhívjuk a figyelmet a környezetvédelmi jogszabályokra és azok betartásának fontosságára. A biológiai aktivitás érték szintentartása miatti erdőterületté módosítás környezetvédelmi szempontból igen kedvező, ezért arra a továbbiakban részletesen nem térünk ki.
A levegő védelme
A Kvt. 22.§.(2) bekezdése szerint „a levegőt védeni kell minden olyan mesterséges hatástól, amely azt, vagy közvetítésével más környezeti elemet sugárzó, folyékony, légnemű, szilárd anyaggal minőségét veszélyeztető, vagy egészséget károsító módon terheli."
A levegő védelme szempontjából meghatározó jogszabályok:
· 306/2010.(XII.23.) Korm. rendelet a levegő védelméről,
· 4/2002.(X.7.) KvVM rendelet a légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről,
· 4/2011.(I.14.) VM rendelet a levegőterhelési szint határértékeiről és a helyhez kötött légszennyező pontforrások kibocsátási határértékeiről.
A levegő védelme szempontjából a köröstoroki módosítás változást nem okoz, mivel a hétvégiház létesítése csak a téli félévben okozhat fűtési eredetű légszennyezést.
A tervezett húsfeldolgozó csak olyan technológiával üzemeltethető, hogy a közvetlen környezetében bűzhatást, egyéb levegőszennyezést ne okozzon.
Zajvédelem
A Kvt. 31.§.(1) bekezdése szerint „a környezeti zaj és rezgés elleni védelem kiterjed mindazon mesterségesen keltett energia-kibocsátásokra, amelyek kellemetlen, zavaró, veszélyeztető vagy károsító hang-, illetve rezgésterhelést okoznak."
· A zaj- és rezgés elleni védelem szempontjából meghatározó jogszabályok:
· 284/2007.(X.29.) Korm. rendelet a környezeti zaj- és rezgés elleni védelem egyes szabályairól,
· 27/2008.(XII.3.) KvVM - EüM együttes rendelet a környezeti zaj- és rezgésterhelési határértékek megállapításáról.
A Kormányrendelet 9.§ (1) bekezdése szerint a környezetbe zajt vagy rezgést kibocsátó létesítményt úgy kell tervezni és megvalósítani, hogy a védendő területen, épületben és helyiségben a zaj vagy rezgésterhelés feleljen meg a zaj és rezgésterhelési követelményeknek.
A Köröstorok területén történő módosítás hétvégiház létesítéséhez biztosítja a településrendezési feltételeket, így itt zajvédelmi konfliktus nem alakulhat ki. A kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület kialakítása közvetlenül lakóterület mellett történik, így itt fokozott figyelmet kell fordítani a zajvédelmi követelmények érvényesítésére.
A környezeti zaj-és rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 27/ 2008. (XII.3.) KvVM. EüM együttes rendelet 1. melléklete szerint az üzemi létesítményektől származó zaj terhelési határértékei a szomszédos lakóterületen nem haladhatják meg nappal az 50 dB, éjszaka a 40 dB határértékeket.
A húsfeldolgozó megvalósításával a közlekedési eredetű zaj nem növekszik, mivel a ki és beszállítás napi egy teherautóval történik.
A termőföld védelme
A környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény (a továbbiakban Kvt.) 14.§.(1) bekezdése szerint „a föld védelme kiterjed a föld felszínére és a felszín alatti rétegeire, a talajra, a kőzetekre és az ásványokra, ezek természetes és átmeneti formáira és folyamataira."
A föld védelme szempontjából meghatározó jogszabályok:
· 2007. évi CXXIX. törvény a termőföld védelméről,
· 2009. évi XXXVII. törvény az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról,
· 153/2009.(XI.13.) FVM rendelet az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény végrehajtásáról,
· 1993. évi XLVIII. törvény a bányászatról,
· 239/2000.(XII.23.) Korm. rendelet a bányatavak hasznosításával kapcsolatos jogokról és kötelezettségekről,
· 2003 évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervről
A 3611/2 hrsz-ú telek már művelésből kivett terület, így az átsorolás termőföld igénybevételével nem jár. A Köröstorok területén az övezethatár módosítás a termőföld minimális igénybevételét jelenti csak. A módosítások által érintett területek ásványi nyersanyag területet, bányatelket nem érintenek.
A vizek védelme
A Kvt. 18.§.(1) bekezdése szerint „a vizek védelme kiterjed a felszíni és felszín alatti vizekre, azok készleteire, minőségére (beleértve a hőmérsékleti viszonyaikat is) és mennyiségére, a felszíni vizek medrére és partjára, a víztartó képződményekre és azok fedőrétegeire, valamint a vízzel kapcsolatosan - jogszabályban vagy hatósági határozatban - kijelölt megkülönböztetett védelem alatt álló (védett) területekre."
A vizek védelmével összefüggő meghatározó jogszabályok:
· 1995. évi LVII. törvény a vízgazdálkodásról,
· 2003. évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervről,
· 123/1997.(VII.18.) Korm. rendelet a vízbázisok, a távlati vízbázisok, valamint az ivóvízellátást szolgáló vízi​létesítmények védelméről,
· 220/2004.(VII.21.) Korm. rendelet a felszíni vizek minősége védelmének szabályairól,
· 219/2004.(VII.21.) Korm. rendelet a felszín alatti vizek védelméről,
· 221/2004.(VII.21.) Korm. rendelet a vízgyűjtő-gazdálkodás egyes szabályairól,
· 240/2000.(XII.23.) Korm. rendelet a települési szennyvíztisztítás szempontjából érzékeny felszíni vizek és vízgyűjtőterületük kijelöléséről,
· 27/2004.(XII.25.) KvVM rendelet a felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területeken levő települések besorolásáról,
· 28/2004.(XII.25.) KvVM rendelet a vízszennyező anyagok kibocsátásaira vonatkozó határértékekről és alkalmazásuk egyes szabályairól,
· 6/2009.(IV.14.) KvVM-EüM-FVM együttes rendelet a földtani közeg és a felszín alatti víz szennyezéssel szembeni védelméhez szükséges határértékekről és a szennyezések méréséről,
· 147/2010.(IV.29.) Korm. rendelet a vizek hasznosítását, védelmét és kártételeinek elhárítását szolgáló tevékenységekre és létesítményekre vonatkozó általános szabályokról,
· 201/2001.(X.25.) Korm. rendelet az ivóvíz minőségi követelményeiről és az ellenőrzés rendjéről,
· 27/2006.(II.7.) Korm. rendelet a vizek mezőgazdasági eredetű nitrátszennyezéssel szembeni védelméről,
· 59/2008.(IV.29.) FVM rendelet a vizek mezőgazdasági eredetű nitrátszennyezéssel szembeni védelméhez szükséges cselekvési program részletes szabályairól
· 239/2000.(XII.23.) Korm. rendelet a bányatavak hasznosításával kapcsolatos jogokról és kötelezettségekről.
A köröstoroki módosítás a felszíni és felszín alatti vizek védelme szempontjából kedvezőtlen hatással nem jár, mivel a területen épület a csatornahálózatra való rákötéssel létesíthető. Ezen szabály betartása azért fontos, mert a terület a Tisza nagyvízi meder területén található, így a zárt tárolóba kerülő kommunális szennyvíz, árvíz esetén a folyót szennyezné.
A húsfeldolgozó létesítése a csatornahálózatra történő rákötéssel, vagy zárt szennyvíztároló kialakításával történhet. A húsfeldolgozás következtében keletkező szennyvizeket a telephelyen kell a vonatkozó jogszabályoknak megfelelően előtisztítani.
Fontos továbbá a szomszédos horgásztavak vízminőség-védelme, ezért a húsfeldolgozó burkolt felületeiről a csapadékvizeket össze kell gyűjteni és hordalékfogó közbeiktatásával lehet a tóba vezetni.
Hulladékgazdálkodás
A Kvt.30.§.(1) bekezdése szerint „a hulladékok környezetre gyakorolt hatásai elleni védelem kiterjed mindazon anyagokra, termékekre - ideértve azok csomagoló- és burkolóanyagait is -, amelyeket tulajdonosa eredeti rendeltetésének megfelelően nem tud, vagy nem kíván felhasználni, illetve, amely azok használata során keletkezik. "A hulladékokra - hulladékgazdálkodásra - vonatkozó meghatározó jogszabályok:
· 2012. évi CLXXXV. törvény a hulladékról,
· 98/2001.(VI.15.) Korm. rendelet a veszélyes hulladékkal kapcsolatos tevékenységek végzésének feltételeiről,
· 20/2006.(IV.5.) KvVM rendelet a hulladéklerakással, valamint a hulladéklerakóval kapcsolatos egyes szabályokról és feltételekről,
· 45/2004.(VII.26.) BM-KvVM együttes rendelet az építési és bontási hulladék kezelésének részletes szabályairól,
· 5/2002.(X.29.) KvVM rendelet a települési szilárd hulladék kezelésére szolgáló egyes létesítmények kialakításának és üzemeltetésének részletes műszaki szabályairól,
· 23/2003.(XII.29.) KvVM rendelet a biohulladék kezeléséről és a komposztálás műszaki követelményeiről,
· 45/2012.(V.8.) VM rendelet a nem emberi fogyasztásra szánt állati eredetű melléktermékekre vonatkozó állategészségügyi szabályok megállapításáról,
· 72/2013.(VIII.27.) VM rendelet a hulladékjegyzékről.
A hétévgiházas üdülőterületen csak kommunális hulladék keletkezhet, amit a város hulladékszállítási rendszerében kell a kijelölt hulladéklerakóba szállítani.
A gazdasági területen a kommunális hulladék ugyancsak a városi hulladékszállítás keretében szállítandó el.
A gazdasági tevékenység során keletkező nem veszélyes és veszélyes huladékok tárolása a tervezett üzem területén a vonatkozó jogszabályok szerint átmeneti jelleggel történhet.
Az élővilág védelme
A Kvt. 23.§.(1) bekezdése szerint „az élővilág védelme - az ökológiai rendszer természetes folyamatainak, arányainak megtartása és működőképességének biztosítása figyelembevételével - valamennyi élő szervezetre, azok életközösségeire és élőhelyeire terjed ki."
Az élővilág védelmével összefüggő meghatározó jogszabályok:
· 1996. évi LIII. törvény a természet védelméről,
· 2003. évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervről
· 275/2004.(X.8.) Korm. rendelet az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekről,
· 269/2007.(X.18.) Korm. rendelet a NATURA 2000 gyepterületek fenntartásának földhasználati szabályairól,
· 346/2008.(XII.30.) Korm. rendelet a fás szárú növények védelméről.
Az élővilág védelmére vonatkozó megállapítások a tájrendezési javaslat munkarészben találhatók.
Épített környezet és kulturális örökség védelme
A Kvt 24.§-a szerint „az épített környezet védelme kiterjed a településekre, az egyedi építményekre és műszaki létesítményekre".
Az épített környezet védelme szempontjából meghatározó jogszabályok:
· 1997. évi LXXVIII. törvény az épített környezet alakításáról és védelméről,
· 2003. évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervről
· 253/1997.(XII.20.) Korm. rendelet az országos településrendezési és építési követelményekről,
· 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről,
· 9/2007.(IV.3.) ÖTM rendelet a területek biológiai aktivitás értékének számításáról.
A módosítással érintett területen kulturális örökségi és épített környezeti értékek nem találhatók.
Összefoglalóan megállapítható, hogy a tervezett módosítások a város környezetminőségére káros hatással nem lesznek. A vonatkozó környezetvédelmi jogszabályok betartásával környezeti konfliktusok nem léphetnek fel. A biológiai aktivitás érték kompenzációja érdekében tervezett erdőterület növekedés pedig környezetvédelmi, tájképvédelmi szemontból egyaránt kedvező változást jelent.
IV.5. KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI JAVASLAT
1. módosítás: A bányatavak mellett lévő 3611/2 hrsz-ú területen húsfeldolgozó létesítése
A módosítás átfogó közlekedésfejlesztést nem érint. A terület elérhető a meglévő úthálózatról. A Madách Imre utca burkolásának folytatása szükséges. A parkolás telken belül megoldottá válik.
2. módosítás: A Körös-torok területét érintő módosítás
A módosítás átfogó közlekedésfejlesztést nem érint. A terület elérhető a meglévő (6329/2) hrsz-ú úton és annak meghosszabbításán, a természetben meglévő nyomvonalon. A szomszédos telkek napjainkban is erről az útról közelíthetők meg.
IV.6. KÖZMŰVEK - HÍRKÖZLÉS
1. módosítás: A bányatavak mellett lévő 3611/2 hrsz-ú területen húsfeldolgozó létesítése
A módosításoknak nincsen közműfejlesztési és hírközlés fejlesztési vonatkozása, mert azok többsége kialakult területeket, illetve meglévő belterületi, illetve beépítésre szánt területeket érint.
Az épület villamos ellátása részben a hálózatról, részben pedig az újonnan telepített napelemek segítségével történik. A napelemes rendszer villamos teljesítménye a beépített villamos teljesítményhez mérve 49 kW. Így a beépített berendezések napenergia által termelt villamos energiát teljes mértékben elhasználják. Napenergia hasznosítása villamos hálózatra kapcsolt napelemes rendszerek telepítésével valósul meg. Az épület villamos energiarendszerére csatlakozik 200 db polikristályos napelem, cseréptetőre telepítve kompletten, 1 kWp rendszer egységből építve, 5,01 - 50,0 kWp teljesítmény között.
2. módosítás: A Körös-torok területét érintő módosítás
A módosításnak nincsen közműfejlesztési és hírközlés fejlesztési vonatkozása.
IV.7. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV ÉS A TERVMÓDOSÍTÁSOK ÖSSZHANGJA
Csongrád településrendezési eszközeinek módosítása során a Csongrád megye területrendezési tervéről szóló 21/2005. (XII. 1.) rendeletét (CSMTrT), valamint az ország területrendezési tervéről szóló 2003. évi XXVI. törvény (OTrT) előírásait kell figyelembe venni. Mivel az OTrT előírásai 2013. január 1-jétől megváltoztak, viszont a megyei területrendezési terv felülvizsgálata és módosítása a mai napig nem történt meg, ezért a megyei területrendezési tervek övezeteinek és területfelhasználásainak alkalmazása során figyelembe kell venni az OTrT 31/B. § szerinti átmeneti rendelkezéseket is.
Térségi szerkezet
Az 1. és 2. módosítás nem érint országos és térségi jelentőségű infrastruktúra-hálózati elemeket, országos jelentőségű energetikai hálózat elemeket, országos jelentőségű vízi és hulladékgazdálkodási létesítményeket.
Térségi területfelhasználás
Az 1. módosítás CSMTrT térségi területfelhasználási kategóriái alapján a tó és környezete vízgazdálkodási térség, illetve városias települési térség, a 2. módosítás csak városias települési térség. A módosítások a területfelhasználásra vonatkozó előírásokkal összhangban vannak.
Térségi övezetek
Az OTrT 2013-as jogszabályváltozásának köszönhetően az átmeneti rendelkezések alapján több térségi övezetet nem kell alkalmazni, melyek a következők: térségi komplex tájrehabilitációt igénylő területek, országos jelentőségű tájképvédelmi terület övezete/térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete, térségi hulladéklerakó hely kijelöléséhez vizsgálat alá vonható terület övezete, történeti települési terület övezete, kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi terület övezete, felszíni vizek vízminőségvédelmi vízgyűjtő terület övezete, együtt tervezhető térségek övezete, széleróziónak kitett terület övezete.
A 1. és 2. módosítás nem érint országos ökológiai hálózat övezetet, kiváló termőhelyi adottságú szántóterületet, kiváló termőhelyi adottságú erdőterületet, honvédelmi területet, továbbá az 1. módosítás nem nagyvízi meder, illetve rendszeresen belvíz járta terület.
Az 1. és 2. módosítás érint ásványi nyersanyag-gazdálkodás területet, azonban a módosítani kívánt területeken ásványi nyersanyag termelés nem folyt az elmúlt évtizedekben. A 2. módosítás során figyelembe kell venni, hogy a nagyvízi meder területe új beépítésre szánt területbe nem sorolható: a terület területfelhasználása továbbra is vízgazdálkodási terület marad.
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Budavári Ingatlanfejlesztő és Üzemeltető Nonprofit Kft.
TEREPBEJÁRÁSI NAPLÓ
2017. 06. 12. hétfő
Meleg nyári idő
Résztvevő: Harkai István, Gergely Olivér, Molnár Zsolt, Herendi Orsolya
A kulturális örökség védelmével kapcsolatos szabályokról szóló 496/2016. (XII.28.) Kormányrendelet (a továbbiakban: Korm. R.) 69. § 2. bekezdésének b) pontja alapján érkezett megkeresés értelmében a mai napon terveztük elvégezni a város belterületének szélén fekvő, Gksz kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe sorolandó 3611/2 hrsz.-ú telek és annak pufferzónájának terepbejárását.
Az ingatlan felszíni vizsgálatra alkalmatlannak bizonyult, ugyanis egy befüvesített területről van szó. A 100 méteres pufferzónát bekerített lakóházak, illetve tavak foglalják el.
A fedettségi viszonyok rögzítése és fotók készítése után a terepbejárást befejeztük.
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régész
FOTÓLISTA
Fotó témája
A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe átsorolni kívánt 3611/2 hrsz.-ú ingatlan K-i része ÉNy-i irányból. Füvesített terület facsemetékkel.
A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe átsorolni kívánt 3611/2 hrsz.-ú ingatlan Ny-i része ÉK-i irányból. Füvesített terület facsemetékkel.
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Csongrád város településrendezési eszközök módosítása 2017 -
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Terepbejárási munkarész
készítésének szakmai eredményeiről


SZÖVEGES ISMERTETÉS
A kulturális örökség védelmével kapcsolatos szabályokról szóló 496/2016. (XII.28.) Kormányrendelet (a továbbiakban: Korm. R.) 69. § 2. bekezdésének b) pontja alapján 2017 májusában a Budavári Ingatlanfejlesztő és Üzemeltető Nonprofit Kft.-hez megkeresés érkezett Csongrád város településrendezési eszközök módosításához kapcsolódó helyszíni bejárás kérése tárgyában. A megkeresés értelmében Csongrád területén egy ágazati átsorolással érintett ingatlan (3611/2 hrsz.) örökségvédelmi vizsgálata vált szükségessé. Az ingatlan átsorolásra kerül Gksz kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe.
A közhiteles lelőhely-nyilvántartás alapján, a megkeresésben szereplő területen nem található nyilvántartott régészeti lelőhely.
A területen 2017. június 12-én tett helyszíni szemle alkalmával nyilvánvalóvá vált, hogy a vizsgálandó ingatlan és annak 100 méteres pufferzónája jelenlegi állapotában alkalmatlan a terepbejárásra. Az átsorolandó ingatlan egy füvesített terület, körülötte, a 100 méteres pufferzónában bekerített lakóházak, illetve tavak húzódnak.
A terepbejárás résztvevői voltak:, Harkai István, Gergely Olivér, Molnár Zsolt és Herendi Orsolya.
Összességében elmondható, hogy az ingatlan jelenlegi területhasználata nem veszélyezteti a régészeti örökség elemeit, azonban a besorolás változását követően a területhasználat módosulásával esetlegesen együtt járó földmunkák régészeti örökségi elemeket veszélyeztethetnek.

Felhasznált források:
- Felhasznált adattári adatok:
- közhiteles lelőhely-nyilvántartás
- Felhasznált térképészeti adatok:
- EOV 1:10 000 topográfiai alaptérkép; 37-123 térképlap
Szeged, 2017. június 12.

2. módosítás: A Körös-torok területét érintő módosítás
Csongrád Körös-torok területe a város tradicionális üdülőterülete, ahol hétvégi, és üdülőházas terület mellett kempingek, valamint fenntartott közparkok helyezkednek el. A Körös-torok területe hullámtérben található, ennek az adottságnak megfelelően alakították ki az épületeket a tulajdonosok. A területen új beépítésre szánt területet nem lehet kijelölni a magasabb rendű jogszabályok értelmében, ennek megfelelően elsődlegesen vízgazdálkodási terület és másodlagosan a valós területhasználattal összefüggő területhasználat került meghatározásra. A speciális beépítésre nem szánt V-Üh övezet szabályozásához az állami főépítész 03-87-7/2008 ügyiratszámon adta ki hozzájárulását az OTÉK eltéréshez. Az övezetek nem építési övezetek, mivel mindkét területhasználatra vonatkozó településrendezési követelménynek érvényesülnie kell, illetve az elsődleges területhasználat a vízgazdálkodási terület.
Az új kijelölés kb. 840 m2 területet érint, és új vízgazdálkodási terület - hétvégi házas üdülőterület meghatározását teszi szükségessé: V-Üh*. Az új övezet beépítésre nem szánt övezet, hiszen az elsődleges területfelhasználás vízgazdálkodási terület. A régi OTÉK követelményei alapján ebben az övezetben legfeljebb 5%-nyi beépítéssel lehet elhelyezni építményt, mely előírásra kerül a helyi építési szabályzatban. Ez azt jelenti, hogy a kb. 840 m2-nyi területen legfeljebb 42 m2 alapterületű épület helyezhető el a HÉSZ-ben hétvégi házas üdülőterületekre előírt szabályok alkalmazásával.
A módosítás jól illeszkedik a meglévő üdülőterülethez, de ahhoz képest kevésbé intenzív beépítést tesz lehetővé. Az üdülőtelep szerkezete a Körös-torok ezen részén esetleges, a módosítás kedvezőbb szerkezet létrehozását segíti elő, illetve illeszkedik a meglévő, kialakult területfelhasználáshoz.
Képviselője:





Koszorú Lajos





Ügyvezető





TERVEZŐK:
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Koszorú Lajos	Vezető településtervező


Okl. építészmérnök	(TT/1É 01-1346)





Város-Teampannon Kft.





Tóth Helga	Településtervező


Okl. körny. gazd. agrármérnök





Város-Teampannon Kft.





Szaló Péter Tamás	Településtervező


Okleveles településmérnök





Város-Teampannon Kft.
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Fóthi Annamária	Településtervező


Okleveles településmérnök





Város-Tempannon Kft.








1.melléklet a ………(207.VIII. 24.) önkormányzati határozathoz





(Településszerkezeti terv kivágatok + jelmagyarázat kivágat)





1.1 melléklet: A bányatavak mellett lévő 3611/2 hrsz-ú területen húsfeldolgozó létesítése





1.2 melléklet: Erdőterület kijelölése a 4616/1 hrsz-ú telken
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1.3 melléklet: Körös- torok területét érintő módosítás
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ÁLTALÁNOS MEZOGAZDASAGI TERÜLET VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET - VÍZMEDER, VÍZÁLLÁS VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET - ERDŐTERÜLET


VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET - KORLÁTOZOTT HASZNÁLATÚ MG.TERÜLET


VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET - ZÖLDTERÜLET ORSZÁGOS FŐÚT


FONTOSABB SZINTBENI KÖZÚTI CSOMÓPONT














1. melléklet a	/2017. (	) Önkormányzati rendelethez:


1.1 A bányatavak mellett lévő 3611/2 hrsz-ú területen húsfeldolgozó létesítése





1.2 Erdőterület kijelölése a 4616/1 hrsz-ú telken
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1.3. Körös- torok területét érintő módosítás
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BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK�
�
KÓu | KÖZÚTI KÖZLEKEDÉSI ÉS KÖZMŰ TERÜLET�
�
fal* ORSZÁGOS FŐÚT Ifali) TELEPÜLÉSI GYÜJTŐÜTKolJ LAKÓ- ÉS KISZOLGÁLÓ ÚT�
�
Ev - VÉDELMI CÉLÚ ERDŐTERÜLET�
�
�
V - VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET - vízmeder, csatorna, vízállás�
�
�
BEÉPÍTÉSI MÓD SZERINTI SZABÁLYOZÁS�
�
�
SZ - SZABADONÁLLÓ�
�
�
0 - OLDALHATÁRON ÁLLÓ�
�
�
Z -ZÁRTSORÚ�
�
�
K KIALAKULT ÁLLAPOT�
�
�






TERVEZETT TERÜLET HELYE
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2. ábra: A fejlesztési terület környezete





fejlesztési terület - Katona József u. vége





fejlesztési terület - Madách Imre u. vége
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3. ábra: Utcaképek a területről
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Az alábbi változások történnek a Szerkezeti terven:
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Hatályos településszerkezeti terv - részlet
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Javasolt településszerkezeti terv - módosításra
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Hatályos településszerkezeti terv - részlet
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Javasolt településszerkezeti terv - módosításra
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Hatályos Szabályozási Terv - részlet
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Javasolt Szabályozási terv - módosításra
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Országos vizminőségvédelmi terület





Honvédelmi terület övezete





Térségi szerkezeti terv (a módosítással�érintett területek bordóval)





Magterület, ökológiai folyosó területe,�pufferterület (nem érintett)





Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület, erdőtelepítésre alkalmas terület övezete





Ásványi nyersanyaggazdálkodás terület�övezete





Nagyvízi meder övezete, rendszeres belvíz�járta terület övezete
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Budavári Ingatlanfejlesztő és Üzemeltető Nonprofit Kft.





2017
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régész








� ábra: Csongrád város településszerkezeti terve - részlet





