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1. VAROSRENDEZES

ELOZMENYEK

Csongrad Varos Teleplilésrendezési tervének modositasa az 123/2010. (V.28). Okt. Sz.. KépviselStestiileti hatérozatban
foglaltak és az oktober kozepéig megkapott egyéb modositasi igények alkottak.

A modositasok célja, hogy a Telepilésrendezesi terv jovahagyasa ill. modositasa oOta eltelt idoszakban felmerUilt
lakossagi és Onkormanyzati igényeket, problémakat kezelje illetve a Helyi Epitési Szabalyzat a jogszabalyi
valtozasoknak eleget tegyen.

A moédositasok varhato hatasa:

- a kilterilleti ,tanyas’ ingatlanok OTEK-nél megengedsébb beépithetéségének megteremtése — tanyas
ingatlanok fejlesztési lehetéségeinek névekedése

- aHESZ teljes tdrvényességi szovegezési feliilvizsgalata — torvényességi megfelelés

- az Ipari park beépithetdségének javulasa az igényeknek megfelelden — befektet6k rézére kedvezdbb feltételek

- kereskedelmi céll ingatlanok elhelyezhet6ségének megteremtése a vérosba bevezeté f6ut mentén -
kereskedelmi és szolgaltatd funkciok megjelenésének lehetbvé tétele

- indokolatlanul szigoritott feltételekkel rendelkezd dvezet megengeddbbé tétele — lakossagi igények teljesiilése

- telekmegosztassal jard dvezeti atsorolas a varosi uszoda teriiletén — maganbefektetd vendégléfejlesztésének
lehet6vé tétele

- egyeb, idékdzben felmerlilt valtoztatasi kérelmek atvezetése

A fentiek az elozetes megkeresésben is szerepeltek, a konkrét modositasokat magaba foglalo KeépviselS-testuelti
hatarozattal, tervi kivonatokkal. Azéta felmerilt néhany 0j modositési igény is, melyek vjabb Etv.9.§ (2) szerinti
véleményezése folyamatban van. A konkrét médositasokat a kévetkez6 fejezet targyalja.

1.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV MODOSITASSAL IS JARO SZABALYOZASI TERVI VALTOZASOK

1. ,Csongrad Széchenyi utca paratlan oldalan az AGIP lizemanyag t6lt6 allomastél a Bem utcaig, paros oldalon
a Fekete Janos utcatol a Széchy Maria utcaig terjedd szakaszon a Széchenyi utcaval parhuzamosan a beépités
mértékének, elbirt épitménymagassagnak feliilvizsgalata, vonzébba tenni a betelepiilés lehetéségét a
szolgaltaté, kereskedelmi egységek részére, ezzel segitve a varoskozponti teriiletek kialakulasat a kiilsé
varosrészben is ,,

A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatérozat 3. pontja

Hatalyban Iévé telepiilésrendezési eszk6z6k, Vizsgalatok
Jelenleg Lke-1 dvezetbe soroltak ezek a tombok (oldalhataron allo beépités, 30 % max. beépitési mérték, 0,6, max. 4,5
m épitménymagassag). A paratlan oldal karaktere varosiasabb a f6ut felé nyit6. Itt a déli oldalon talalhaték intézmények
is, mint dvoda, bdlcséde és iskola. Ezek kizarolag kozintézmény elhelyezésére szolgald Lke-i dvezetben vannak. A
legtdbb ingatlan beépitettsége meghaladja a 30%-ot. A Josika Miklos utca sarkén (izemel§ Flérian étterem
beépitettsége is meghaladja az dvezeti paramétereket. Talalhatok itt zartsoruan beépllt ingatlanok is el6kert nélkl is.

A Széchenyi utca paros oldalan a nyilt vizelvezetd arok talalhaté széles zéldsavval és dupla fasorral (hérsfa). It csak a
Csaky és Széchy utca kozotti telkek egy része nyilik a Széchenyi utcardl. Jellemz6 a tdmdr magasabb kerités. A Dobo
utca sarkan lévé (izlet haladja meg az Gvezetben megengedett beépitettséget. It tdbb apro telek is talalhatd, 300-400
m2 nagysaguak. A beépitésintenzitas ndvelés ezen a részen nem indokolt.

AR,

Paratlan oldal Paros oldal, Flérian vendéglé
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Légifot6 (Google)
Javaslat

A pératlan oldalon lehet indokolt egy intenzivebb beépitésl, zartsori dvezetet kijelolni az épiletbdvitések és
fejlesztések miatt a f6ut menti egy vagy két teleksorig. A hatalyos Vt dvezetek egyike sem feleltethet meg igazan erre a
terliletre. Javaslatunk szerint Uj Vt dvezet valhat szilkségessé, attol fliggben enged-e a szabalyozas el6kertet vagy sem,
illetve a zartsorl beépitési mdd lesz-e eldirva.

] s

i e A i, I 245
Szerkezeti terv modositasi javaslat, a kékkel jeldlt telkek Telepiiléskdzpont vegyes teriiletbe keriilnek atsorolasra

VAROS-TEAMPANNON KFT - 2011 JANUAR



CSONGRAD VAROS TELEPULESRENDEZESI TERVENEK MODOSITASA — ALATAMASZTO MUNKARESZEK 16

Az j V-8 jelli dvezet javasolt paraméterei a kdvetkezok:

Beépités madja: Z (zartsor() (a mostani oldalhataron allé helyett)

Legkisebb kialakithato telek: K (ezek a telkek kialakultak, telekhatar-rendezés sem indokolt)
Legnagyobb beépitettség: 60 % (a mostani 30 % helyett)

Legkisebb zdldfellilet: 20 % (a mostani 50 % helyett)

Max. szintterileti mutato: 1,0 (@ mostani 0,6 helyett)

Legnagyobb épitménymagassag: 6,0 (a mostani max. 4,5 helyett)

Szabalyozasi terv médositas javaslat

2. Jokai u. 14. sz. alatti (hrsz 347.) Diana Szakképzé Iskola és Kollégium Lkm-1 6vezetben van, és mar most
meghaladja az 50% beépitést. Szeretnének épiiletbévitést, egy aulat. Kéri a tulajdonos az atsorolast Vt 6vezetbe,
ahol 60% beépithetéség, 1,5 szintteriileti mutaté, 6,0 max. épitménymagassag és min. 10% zéldfeliilet
lehetséges.

Hatalyban Iévé telepiilésrendezési eszk6z6k, Vizsgalatok

Mezdvarosias jellegl kisvarosias lakotertlet, Lkm-1 dvezet max. 40% beépithet6ség, min. 20 % zdldfeliilet, 0,8 max.
szintterlileti mutaté és 4,5 max. épitménymagassag a megengedett. Az oktatasi intézmény a kornyezé lakéteriileteknél
intenzivebb beépitésl. Az oktatasi tevékenység fejlesztéséhez szlikség van az éplilet bdvitésére is (aula).

Loy o 5 |
A Hatélyos Szabalyozasi terv kivonata Légifoté (Google)
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Javaslat

Mivel a jelenlegi beépitettség mar most meghaladja a megengedett max. 40%-ot, és tekintettel az oktatési intézményi
funkciora, Uj dvezetbe soroldsa indokolt lehet. Az Lkm-1 Gvezet médositasa, Uj Lkm Ovezet létrehozasa, vagy a
szerkezeti terv modositassal is jaro Vt dvezeti atsorolas lehetséges. Miutan ennek megfelelé Vt dvezet a HESZ-ben
nincs, itt is Uj 6vezet létrehozasa indokolt.

Az 0j Vt-9 jell dvezet javasolt paraméterei a kovetkezok:

Beépités modja: O (oldalhataron all6) marad
Legkisebb kialakithato telek: 800 m2 marad
Legnagyobb beépitettség: 60 % (a mostani 40 % helyett)
Legkisebb zdldfelilet: 15 % (a mostani 20 % helyett)
Max. szintterilleti mutato: 1,5 (@ mostani 0,8 helyett)
Legnagyobb épitménymagassag: 6,0 (a mostani max. 4,5 helyett)
®
®
@
o
®
®
o
®
L
‘ézabélyozési terv modosités javaslat

3. 3428/1 helyrajzi szamu ingatlan beépitésének feliilvizsgélata. Jelenleg Ev 6vezeti besorolast, de miikodé PB
gazcseretelep, lizemanyag tolt6 allomas és hasznaltautdé kereskedés talalhaté az ingatlanon, fejlesztési
lehetéség nélkiil.

A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatarozat 6. pontja

Hatalyban Iévé telepiilésrendezési eszk6zok, Vizsgalatok

Ev dvezet kb. 0,69 hektar nagysagu. A tdbbfunkciéju kereskedelmi teriileten féliasatrak is talalhatdk az ingatlan déli
hatéran. A két kisebb foldszintes, nyeregtetds téglaéplilet elszdrtan helyezkedik el a telken. Jelenleg a tulajdonos nem
épithet, nem bévithet.

A Hatalyos Szabalyozasi terv kivonata
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Javaslat

A telephely bévités csak Telepilésszerkezeti tervi moédositassal oldhatd meg. Az ingatlan féut feldli, kb. 3500 m2
nagysagu teriletén kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi terllet kijeldlése sziikséges. A szomszédos lakéterilet miatt itt a
Gksz-3 Gvezeti besorolds javasolhato. A lakoteriilet felé kotelez6 fasitas feltétiendl indokolt. A biologiai aktivitasérték ill.
dvezetben is javasolt a haromszintii névényzet telepitése (a minimalis zoldfelileten (20 %) belill.) Enhez a HESZ 24.§
(10) bekezdését is ki kell egésziteni.

3-as szamu Szabalyozasi terv médositas
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4. 4929/1 helyrajzi szamu ingatlan Z-1 teriiletéb6l — akar telekmegosztassal is - kereskedelmi célu
hasznosithatésag feltételeinek megteremtése
A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatarozat 7. pontja

Hatalyban Iévé telepiilésrendezési eszk6zok, Vizsgalatok

Az Ifjusdg utca mentén az Ifjusdg téren elterlild telek zoldterilet, kdzpark. Az ingatlan nyilvantartasban is jatszétér,
dnkormanyzati tulajdon. Egy kisebb jatszotér valdjaban csak a zdldterilet nyugati részen van. Az dsszteriilet 3,59 ha. A
maodositasi igény 5000 m2 levalasztasa, mely a kdzpark keleti részét érinti. Ezt a terlletrészt a 4929/2 hrsz-U csatorna
valasztja el a beepitett Vt-2 ovezettdl. A terlleten parkositott terllet nincs, csak gyepfelilet illetve nyaron néhany
facsemetét lltettek el. Az igényelt épiilet brutto alapteriilete 1500 m2. Epitménymagassag 4,2 m.

.
.
.
.
.
L]

Az lfjusdg Utja kelet felé €s nyugati iranyba
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Légifotd (Google)

Javaslat

A kereskedelmi ill. egyéb hasznositashoz Telepllésszerkezeti terv mddositas sziikséges. 5000 m2 teriileten Vt
teriiletfelhasznalas mddositas indokolt a jatszotér keleti oldalan a csatorna mellett. Az igényelt paraméterek a
kévetkezbk: 35-40% beépités, max. 4,5 m épitménymagassag, 30% zoldfeliilet. Az elézetes szamitasok szerint kb.
1200-1500 m2-es kereskedelmi létesitmény tervezett, melyhez 1200-1500 m2 burkolt felillet sziikséges, ezen belil min.
75 db parkol6. A HESZ-ben nem talalhat6 olyan épitési vezet, melynek a paraméterei alkalmasak lennének, igy ehhez
a modositashoz is Uj 6vezeti besorolas szikséges. Az épllet megjelenését Ugy célszerl szabalyozni, hogy homlokzati
megjelenésében hagyomanyos épitéstinek latszodjon, laposteté nem alkalmazhato.

Az Uj Vt-10 jell Gvezet javasolt paraméterei a kovetkezok:

Beépités madja:

SZ (szabadonalld)

Legkisebb kialakithato telek: 5000 m2

Legnagyobb beépitettség: 40 %

Legkisebb zoldfellilet: 30 % (haromszinti zéldfelllet)
Max. szintteriileti mutato: 0,5

Legnagyobb épitménymagassag: 45m

Elékert:

Amdbdositas miatt hianyzo Biologiai aktivitasérték potiasara erdéterilet kijeldlése szikséges (Id. 4. fejezet.)

min. 20 m, oldalkert min. 10 m.
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4-es szamu Szabalyozasi terv médositas javaslata
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5. A varost elkeriil6 451-es fout melletti teriiletek beépithetéségének vizsgalata kereskedelmi, és vendéglato
funkciéval, Uj beépitésre szant teriiletek kijel6lésével (Gksz)
A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatarozat 11. pontja

Hatalyban 1évé telepiilésrendezési eszk6z6k, Vizsgalatok
A korlatozott mez8gazdasagi terlletnek fenntartott terilet altalaban gyep/legeld miivelési agban van és a Foldhivatal
jelzése szerint is jo mindség( foldek jellemzik. Az Uj f6Ut mentén tobb helyen van kijeldlve gazdasagi teriilet, északon, a
Széchenyi utca fel6li végén, a gatéri orszagut mellett erdésavval elvalasztva (el6z6 tervmddositasnal itt kerilt
kompenzécidra a bioldgiai aktivitasérték erdd kijeldléssel), valamint a Szegedi-Szentesi ut feldli végén dsszesen kb. 70
ha nagysagban. A varosban tobb helyen is talalhatd még beépitetlen gazdasagi tertilet, a legutolsé modositas dsszesen
43,8 ha Uj kereskedelmi-szolgaltato gazdasagi terliletet hozott Iétre, ezek egy része mar eladasra ill. hasznositasra
kerilt. Az Etv. 8.§ (2) c) pontja szerint:

,C) a telepiilések beépitésre szant teriilete csak olyan terliletfelhasznalas céljara nvelhetd, amilyen célra a

teleplilés mar beépitésre kijeldlt és igénybe vett teriiletén belil nincs megfeleld terilet,”

Vagyis Ujabb gazdasagi terillet kijelolés csak akkor felel meg az Etv. ezen szabalyanak, ha valamilyen kiilénleges okkal
igazolhatd, hogy az eddig fel nem hasznalt terililetek a kdzeljovében nem alkalmasak a beépitésre (pl, rendezhetetlen
tulajdonviszonyok) vagy esetleg a meglévd kijeldlt gazdasagi teriiletek egy részét vissza kell mindsiteni. Mindezek
mellett mezégazdasagi teriiletek gazdasagi teriiletté torténd atsorolasa nagyfoku bioldgiai aktivitasérték potlassal jar.

Az elkerild ut mellett altalanos mez6gazdasagi, korlatozott mezégazdasagi, véderdd és meglévd kijeldlt gazdasagi
terliletek taldlhatbak. Az altaldnos mezdgazdasagi teriilet szantli mdvelési agban 1évf, 3-as mindségi osztalyba sorolt
terlileteken a terméféld atlagosnél jobb mindsége miatt elézetes véleményében - a terméfold védelme alapjan - a
Féldhivatal nem javasolta az uj beépitésre szant teriletek kijelolését. A 4 és 5 minéségi osztalyok, mar nem képviselnek
olyan értéket, igy ezek a terliletek kijeldlheték lennének, de ilyen mindségli szantd gyakorlatilag nem talalhat6 az ut
mentén. A korlatozott hasznalatu mezégazdasagi teriletek, féként gyep, (legeld) teriiletek a magas bioldgiai aktivitas
érték miatt nem alkalmasak a gazdasagi funkciovaltasra. Az alabbiakban a 451-es elkeriilé Ut melletti terliletek
szakaszos vizsgalatat részletezzik:

Vizsgalati szakaszok:

e A Széchenyi utca és a vasut kdzti szakaszon az elker(ld Ut jobb (keleti) oldalan egy mar kijel6lt gazdasagi terilet
(Gksz5 épitési dvezet van (Tesco), majd a zaportarozo (Vz) és egy korlatozott hasznalati mezégazdasagi terilet
(Mko-0) talalhaté. A nyugati oldalon végig korlatozott hasznalatl mez6gazdasagi teriilet (Mko-0) talalhato, melynek
egyes része természeti tertilet (Tt) szakasszal hatarolt. Ezen a szakaszon nincs megfeleld hely Uj gazdasagi terilet
kijelolésére.

e Avaslt és a Kéttemetd utca kdzotti szakaszon az Ut keleti oldalan Mko-0, és véderddnek kijeldlt terliletek
helyezkednek el. Ez utébbi a 2008-as telepulésrendezési terv médositaskor a bioldgiai aktivitasérték potlasa miatt
ker(lt kijel6lésre, modositasa akkor sem lehetséges, ha egyébként a véderdd eltelepités nem valosult meg. A
varos iranyaban a Kéttemetd utcan haladva a temetd elétt kijel6lt, de még be nem épitett gazdasagi terlletek
(Gksz) talalhatéak. Az elkerilé ut nyugati oldalan altalanos mez8gazdasagi (Ma) terliletek vannak. Mindségi
osztalyukat tekintve 3 besorolasuak. Egy kisebb teriileten (2-3 ha) talalhaté 4-es mindségli szanto, itt azonban
Ujabb beépitésre szant teriiletek kialakitdsa telepllésszerkezeti szempontbdl sem kivanatos, feltarasa,
megkdzelitése is gazdasagtalanul kdltséges lenne.

e A Kéttemetd utca és a Szegedi Ut kozotti szakasz jobb oldalan a kijel6lt véderd6 terllete és a meglévé
transzformatortelep taldlhatd, utdna korlatozott mezégazdasagi terlletek, majd a Szegedi Ut és az elkerlld ut
talalkozasa el6tt egy részben mar beépiilt gazdasagi tertlet. Az it méasik oldalan természeti terilettel érintett Mko-0
dvezet taldlhaté.

e A Szegedi Uttdl a Szentesi Utig terjedd szakasz bal oldala végig meglévl gazdasagi terillet (Gksz1 dvezet). Az
elkertlé ut jobb oldala jelenleg korlatozott mezdgazdasagi terilet Mko-0. Ez a terllet kordbbiakban tartalék
terliletként (gazdasagi fejlesztési céllal) lett kijelolve, azaz e terlilet alkalmas a jelenlegi igényként felmeriilt
kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi terllet kijeldlésére.

Uj gazdasagi teriilet kijelélésére tehat a 451. szamu elkeriild Gt melletti teriileten csak a 2005 —8s telepiilésrendezési
tervben megjelenitett tartalék tertlet (T-1 jelli, 46 ha) valik csak alkalmasnak.
A vizsgalatok részletezését Id. a mellékelt terviapokon.
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TERULETFELHASZNALAS VIZSGALATA (HATALYOS TELEPULESRENDEZESI TERV)

Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriilet
ulénleges tertlet gyepmesteri telep

Altalanos mezdgazdasagi terilet

Korlatozott hasznalati mezégazdasagi teriilet

Vizgazdalkodasi tertilet

Kéziti kozlekedési teriilet

Vasuti kézlekedési terilet

Védelmi erdd
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A 2005-os telepulesrendezes: terv fejlesztési és tartalékteriiletei (részlet)

Javaslat

A vizsgalatok alapjan Uj gazdasagi (kereskedelmi-szolgaltatd) teriilet kijelolésére az elker(ld Ut déli részén, a 451-es Utra
csatlakozas végén van lehet6ség a belterlileti, beépitetlen teriileten, a Szegedi Gtt6l és a Szentesi ut kozott. A 2005-6s
rendezési tervhez késziilt fejlesztési terliletek kimutatasa c. lapon és az alatamaszté munkarészekben részletezettek
szerinti a T-1 jeli terllet kijelolése javasolhato, mely 46 ha, magaba foglalja a Kilonleges teriilet — gyepmesteri telep
tertletét is. Mivel a bioldgiai aktivitds (BA) érték csdkkenését is kompenzalni kell, ezt ezen a terileten (és nem mas
terlilet erddsitésével) célszeri potolni, védéerdésav kijeldlésével.
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A terilet feltarasa nehézkes, mivel a szabvanyszer(i csomopont tavolsagok nincsenek meg, az elkerild Ut tervezésénél
pedig természetszerileg még nem volt szempont a fejlesztési terilet megkozelitése. Az elkerilé Ut mentén a
védétavolsag 100 m az uttengelytdl szamitva, azaz 100méteren belili épités csak kozutkezelbi hozzajarulassal
lehetséges, a szegedi uton a véd6tavolsag 50 méter.

A szikséges 50 m széles véderdd savot a terllet délkeleti illetve délnyugati hatéran javasoljuk elhelyezni, ez utobbi
mentén javasolt magandti feltard Ut kialakitasa is lehetséges. Az Gvezeti besorolas Gkszb jelli dvezetként javasolt. A
kialakithatd telekméret 3000 m2, a beépités mértéke max. 40 %, az épitheté épliletek épitménymagassaga max. 7,5 m.
A minimalis z6ldfellilet 20 %, melyen haromszint{i ndvényzet telepitése szilkséges (a biologiai aktivitds szintentartasa
miatt). A teriletet érinti hérom régészeti tertilet is.

Az elézetes szamitdsok szerinti ha a terilet délkeleti és déinyugati hatara mentén végig 50 m széles erd@sav kerline
kijeldlésre (ez 8,5 ha erdét jelent) még akkor is hianyozna jelentés BA érték, és igy a kijeldlt erdésav egyes terilleten
aranytalanul sok is. Emiatt a tartalékteriilet egy részét javasolt csak |. Gtemben felhasznalni, ez a gyepmesteri telepig
tartd rész lenne észak feldl. A teriilet 16,58 ha, de ebbdl is lejon a kijelolendd erdéterilet, mely 40 m szélességgel
potolja a hianyzé BA értéket. gy az Uj Gksz5 jel épitési dvezet teriilete 13,88 ha. Ugyanakkor az alabbi kdzlekedési
javaslat szerinti megkdzelités miatt, a terilet mellett is kialakul egy kisebb gazdasagi dvezet (0,75 ha), melyet Gksz3 jelli
dvezetbe célszerl besorolni. (Emellett jelenik még meg a 14. sz. modositas szerinti Gksz dvezet is, ennek részletezését
ld. a 14. mddositasnal). A korabban Kkijeldlt tartalékterlilet (T-1) tobbi része valamint a T-2 jell tartalakteriilet a
Teleplilésszerkezeti terven is feltiintetésre keril.

Kozlekedési javaslat.

A terlilet délkeleti szélét jelenleg egy, a Szentesi uthoz kapcsolédd kézut hatarolja, a 4617hrsz Ut. A szabalyozasi
szélesség 16méterre torténd bdvitésével ez az Ut a gazdasagi terlilet f6 feltard utjaként miikddhetne. Problémat jelent
viszont, hogy ennek az Utnak a Szentesi Uti csatlakozasa a kdrforgalomtol csak mintegy 170méterre, az el6irasoknal
kisebb tavolsagra van. Téle 60méterrel keletre pedig, mér kulterlleten, Ujabb Utcsatlakozas, a 0157hrsz Ut csatlakozésa
van. Szinte biztos, hogy fejlesztés esetén mindkét Utcsatlakozas nem tarthatdé meg. A 4617hrsz és 0157hrsz utakat
0sszekoté utszakasz kialakitasa megoldast jelenthet arra az esetre, ha csak az egyik utcsatlakozés tarthato fenn. A
gazdasagi teruleti feltarout csomdpontjanak helye, kialakitasa tehat a Kozutkezelé hozzajarulasanak fliggvénye. Az utak
funkcidja is szerepet jatszhat abban, hogy melyik Uthoz keril ez a csomépont. A gazdasagi terilet jelentdségének
névekedésével nyilvan a 4617hrsz Ut lesz a jelentdsebb, pillanatnyilag viszont még a 0157hrsz Ut tlinik fontosabbnak.

A terlilet feltarasat idedlis esetben az elkeriild 451sz. f6ut Szentesi Uti kdrforgalma biztosithatna, ehhez azonban a
korforgalmat at kellene alakitani 4 agu korforgalomma (a szabalyozasi teriiletét is mddositva), a negyedik agba
csatlakozhatna a gazdasagi terlet f6 feltard Utja. Az atalakitas nem lehetetlen, de inkabb tavlati lehetdségnek latjuk.

A javasolt kdzutszabalyozas biztositjia a gazdasagi feltarout kialakitasanak terlletigényét. A gazdasagi teriileten belili
kozlekedést sziikség esetén a konkrét fejlesztési szandékokhoz rugalmasan igazodni tudd, alkalmazkodé vonalvezetési
maganutakat célszerd kialakitani.

Afout tengelyétdl szamitott 100méteren bellili épitéshez kdzltkezel6i hozzajarulas sziikséges.

A terilleten a parkolast, rakodast az OTEK el6irasai szerint, telken beliil kell megoldani, ennek nincs akadalya. Az
dvezeti elbirasok alapjan el6rebecsilheté parkolasi igényt és forgalmat az al&bbi tablazat mutatja:
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Ovezet Gksz-5
Tertlete m® 160000
Max. beépithetd % 40
Szintterlleti mutaté 1,2
Max. beépithetd terilet m® 192000
Max. beépithets m 64000
Max. brutté f8helyiség m? (50%) 96000
Max. nett6 f6helyiség m® (60%) 57600
Max. parkol6 db (1/350 m?) 165
Forgalom

Forgas 3
ANFE 494
MOF E/6 74
Nehéz 20% 15
Osszes MOF 89

A parkolasi normativa a gazdasagi terllet jellegétél figgben valtozhat 1ph/200m2 és 1ph/500m2 kdzétt, itt egy atlagos
1ph/350m2 értékkel szamoltunk. A tényleges parkolasi igényt és forgalmat természetesen majd a tényleges
beruhazasok alapjan kell meghatarozni, ez a szamitds csak a nagysagrendet mutatd elézetes becslés. A becslilt
forgalom (kb. egy kiszolgal6ut kapacitasanak a tizede) nem jelenthet a kapacitashatart tillépé terhelést.

A terilletet jelentGsebb gyalogos és kerékparos Utvonalak kdzvetlenll nem érintik, de a 451sz. Ut mentén halado
kerékparut a tertlet kerékparos elérhetGségét segiti.

Atdmegkdzlekedési ellatast az orszagos utakon kdzlekedtethetd autdbuszok biztosithatjak.
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5 A Szabélybiasi terv Ifédbsitési javaslata (A jé\}éhagyahdé munkarészek kézott Id. kiilén A3 terviapon)
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1.2. A SZABALYOZASI TERVEK ILL. A HELYI EPITESI SZABALYZAT VALTOZASAI

6. Kiilteriileti ingatlanok, tanyak, tanyaudvarok beépitési lehetéségeivel, azok fejlesztési lehetbségeivel
kapcsolatos kérdések (korabbi rendezési tervb6l a végén kiemelt téma, ennek végleges lezarasa az allami
féépitészi egyeztetések alapjan)

A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képvisel6testiileti hatarozat 1. pontja

Csongrad Varos Onkormanyzata Képviselé-testillete 283/2008. (X.31.) Okt. hatarozataval tgy dontott, hogy a killteriileti
tanyas telkekre vonatkozoan a rendezési terv mddositasi folyamatat nem tekinti lezartnak és tovabbi egyeztetések
megtételére kért fel. A 03-87-7/2008 Ugyiratszamu zard véleményében az allami f6épitész a tanyas telkekre vonatkozo
OTEK-nal megengeddbb szabalyozashoz nem jarult hozza, arra hivatkozva, hogy a szakmai indoklas nem tért ki a
tanyas telkek jelenlegi tényleges hasznalatara, funkci6jara, beépitettségére. Kifogasolta tovabba, hogy a tanyas telkekre
vonatkozdan a ,beépitésre szant teriletekre jellemzd maximalis beépitési jellemzét” (10%) kivant meghatérozni a
szabalyozas.

Egyeztetésre keriilt sor az Allami Féépitész, Csongrad Varos polgarmestere, a varosi f6épitész és a tervezok kozott
2009 januar 21-én, ahol a tanydk szabélyozasanak kérdést egyeztették a jelenlévék. Az egyeztetésen az allami
f6épitész azt a szabalyozasi megoldast, hogy a korlatozott hasznélatu és kertes mezégazdasagi terlleten kivil az 1500-
10000 m? fterliletl, a rendelet elfogadasat megeléz6en mar lakoépllettel rendelkezd tanyakat Iehessen
birtokkdzpontként fejleszteni és beépiteni, gy hogy a birtokkdzpont beépitetisége a beszamitott telkek dsszteriiletének
legfeljebb 3% -a, de a birtokkdzpont telkének legfeljebb 10% -a lehet — megfontolésra alkalmasnak tartotta, de alldspontja
szerint az Etv. 9.§ szerinti egyeztetést ujra le kell folytatni.

2009 december 10-én az Allami Féépitész egy szakmai megbeszélést kezdeményezett a tanyak szabélyozasaval
kapcsolatban, melyen més érintett régi6 allami féépitészei és mas szakemberek is meghivast kaptak. A megbeszélésen
a résztvevd allamigazgatasi szervek, allami féépitészek, tervezéknek kozds nézete ebben a kérdésben nem alakult ki,
azonban korvonalazodtak a tanya szabalyozasaval kapcsolatos iranyelvek, allasfoglalasi javaslatok, amelyeket Lazar
Tibor és Onodi Gabor fogalmaztak meg. A megfogalmazott iranyelvek a Csongradi tanyak szabalyozasara is
alkalmazhatéak:

\Alldsfoglaldsi javaslatok:

A tanya a mezdgazdasdgi teriilet része, igy a telepiilésrendezés eszkozeiben az OTEK 29. §-a szerint
szabdlyozhatok. Megengeddébb szabdlyozdsra — a tanydk OTEK-ndl nagyobb beépithetéségére — az OTEK
111. § (2) bekezdése szerint van lehetoség. A megengedobb szabdlyozdsra vonatkozéan a kévetkezd
irdnyelvek figyelembe vétele javasolhato.

a.) A tanyik OTEK-ndl megengeddébb szabdlyozdsa — az Orszdgos Teriiletfejlesztési Koncepcidval és a
49/2009. (V. 27.) OGY. hatdrozattal dsszhangban — csak az alfoldi torténelmi tanyds térségekben, azon
beliil is a kialakult tanyds térszerkezetii telepiilések esetében kezdeményezheto. (A telepiilésrendezés
eszkozeinek aldtamaszto munkarészeiben kell igazolni, hogy a telepiilés kialakult tanyds térségii).

b.) Az igazoltan tanyds térségii telepiilések telepiilésrendezési eszkozeinek készitése sordn a mdr kialakult
tanyds telkek mezégazdasdgi teriiletre vonatkozé OTEK szerinti 3%-o0s beépitési lehetGségéhez képest -
figyelembe véve a kordbbi orszdgos épitésiigyi szabdlyozdst - legfeljebb 5%-os beépitési lehetéség
tdmogathato.

¢.) A madr kialakult tanydk birtokkozpontként valo fejlesztése tamogathato, akkor is, ha teriiletiik nem éri el
az OTEK szerinti 10.000 m’ —t. A tanyai birtokkozpont teriiletének alsé hatdrdt, az adott telepiilés tanya
telkeinek jellemzo mérete alapjdan lehet meghatdrozni. A birtokkdzpont telkére vonatkozo megengedobb
szabdlyozds ellensiilyozdsaként a beépithetoség mértéke a birtoktestbe beszdmitott dsszes telek
teriiletének 3%-a lehet, de ne haladja meg a birtokkozpont telkének 10 (20)%-dt. (Az adott telepiilés
tanyatelkeinek jellemzé méretét az aldtamaszto munkarészekben, a foldhivatali nyilvdntartdason alapulo
részletes vizsgdlattal kell igazolni).

d.) A tanydk, beépithetoségének ne legyen feltétele a miivelési dg, hiszen azok egy része mdr miivelésbol
kivett, illetve birtokkozpontként miivelésbol kiveheto.

e.) Mivel a tanydk a mezogazdasdgi teriilet szerves részét képezik, igy beépitésre szdnt teriiletként valo
szabdlyozdsukat lehetdség szerint el kell keriilni.”
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Csongrad Varos Helyi Epitési Szabalyzatanak tanyakra vonatkozé szabalyai a 2009 januar 21-i egyeztetésnek
megfeleléen keril modositasra, melyhez ismét OTEK eltérési kérelem benyujtasa szilkséges. Ez utébbihoz részletes
indoklas készlil. A jelen egyeztetési anyag (cd) Melléklete tartalmazza a 2008-as telepiilésrendezési terv modositas
részeként tartalmazott OTEK eltérési kérelem indoklasat is.

A mddositas a kovetkezé:
(1.) AHESZ 38.§ (3) bekezdése helyébe a kdvetkezd szabaly lép:

(3) A mezbgazdaséagi teriileten — a kertes mezbgazdaségi teriilet (Mk) és korlatozott hasznalati mezbgazdasagi
tertilet (Mko) dvezeteinek kivételével — legalabb 10 000m? teriletii telken birtokk6zpont létesithett.

(2) AHESZ 38.§ kiegésziil a kdvetkezd Uj 6) 7) 8) bekezdéssel, a tobbi bekezdés folyamatosan atszamozddik:

(6) A Rendelet hatalyba Iépését megel6zben mar lakdépiilettel rendelkezé, 1500 m2-nél nagyobb, de 10000 m2-nél
kisebb tertilet(i tanyas telkek beépitettsége — a miivelési 4gtl fiiggetlendl - legfeljebb 5 % lehet”

(7) Az (1) bekezdés a) b) d) pontja szerinti teriiletfelhasznalasi eqységek Gvezeteiben, a rendelet hatalyba lépését
megeléz6en mar meglévé, 1500 — 10 00 Om2 kozétti teriiletli tanyas telkek birtokkbzpontta alakithatok. A
birtokkézpont beépitettsége a beszamitott telkek dsszteriiletének 3%-a, de a birtokkdzpont telkének legfeljebb 20
%-a lehet.

(8) A (3) bekezdés és (7) bekezdés szerinti birtokkézpont beépitése az OTEK 29.§ figyelembe vételével és azon
dvezet épitési szabalyainak figyelembe vételével trténhet, amelyik Gvezetben a tanya talalhato.

Ugyanakkor j fogalomként jelentkezik tanyaudvar helyett a tanyas telek, melynek definicidja a kévetkezd (HESZ 4. sz
mellékletben

,Tanyés telek: a Helyi Epitési Szabalyzat értelmezésében tanyés teleknek mindsiil a rendelt hatélyba lépése elétt a
féldhivatali nyilvantartasban tanyaként, vagy részben tanyként ill. lakdhaz, udvarként bejegyzett, 1500 m2-nél nagyobb,
de 10000 m2-nél kisebb kiilterdileti foldrészlet.”

7. HESZ szévegezésében, tartalmaban sziikséges feliilvizsgélatok: a HESZ térvényességi feliilvizsgélata a
folyamatosan valtoz6 jogszabalyok miatt
A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatarozat 2. pontja

A HESZ médositasok alapvetden a megvaltozott jogszabalyi kdmyezetbdl adodnak (a 37/2007. (XII.13.) OTM rendelet
szerinti felilvizsgalat). Emellett a jovahagyads oOta eltelt idészakban, a mindennapi hasznalat soran, féként az
épitéshatdsagi tapasztalatai alapjan pontositasra keriilt néhany el6iras. liyen pl. a gazdasagi terilleten a technolégia
altal kivant épitménymagassag pontositasa, vagy a pavilonok minimalis méretére vonatkozé eldiras médositasa (az
ANTSZ el§irasai miatt).

8. Lkm-1 6vezet beépitési elbirasainak feliilvizsgalata a konkrét dvezeti viszonyoknak (utcakép, beépités,
épitménymagassag, stb.) megfeleléen
A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatarozat 4. pontja

Vizsgalatok

Az Lkm-1 Gvezetbe sorolt tdmbdkben talalhatok olyan kisebb telkek, ahol a beépités meghaladja a megengedett 40 % -
ot. Az dvezeti eléirasban K kialakult a beépités, ami azt jelenti, hogy a telken kialakult beépitettség megtarthaté, a
meglévd épiiletek bévithetdk, de Uj épiilet csak 40%-ig épithetd. Epitménymagassag altalaban foldszintes, illetve
tetétérbeépités jellemzd. Ennél magasabb épiilet nincs. Oldalhataron allo beépités a jellemzé. Eléfordul olyan beépités,
hogy a két épulet koz6tt nincs meg az épitménytavolsag, az oldalkert nincs meg 4,5 m, illetve zarsortan csatlakoznak
épliletek.. Nyeregtetds kialakitas a jellemz8, a HESZ szerint 35-45 fok kzotti lehet a tetéhajlasszog.

Konkrét eset a Kétagu utca 30. alatt megépiilt 29 fokos hajlasszogii tetd, mely az emlitett el6irds szerint nem kap
fennmaradasi engedélyt. Az éplilet — bar tbmegében kissé nagyobb a meglévé szomszédos éplileteknél, nem tal zavard
az utcaképben, azonban az ilyen foku hajlasszdg megengedése az Lkm dvezetekben nem kivanatos, hiszen Csongrad
jellemzd hagyomanyos lakbdvezetei leginkabb ebben az 6vezetben fekszenek.
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Javaslat

A beépithet6ség intenzitdsat nem biztos, hogy indokolt ndvelni. A 40% egy ilyen jellegli mezbvérosias szévetben
elegendd. Van egy-két intenzivebb beépitési, kisebb telek, melynek az adottségai kedvezétlenebbek ebbdl a
szempontbol, de a kialakult beépités fenntarthatd. Meggondolhat6 az épitménymagassag ndvelése 5,5-re, ez megoldas
lehet a tulépitett telkek kismérték(i bévithetdségére is. Az épitési anyagokat és szineket a HESZ rendkiviil szigorian
ija el6 (pl. csak falazott szerkezet, a homlokzat vagy labazat csak a hagyomanyos égetett kisméreti téglaval azonos
szin vagy a 9. sz. (helyesen 5. szamu) melléklet szerinti szinekben), melyeket kismértékben - a mai igényeknek
megfelelden - oldani szilkséges. A tetbhajlasszdg vonatkozasaban javaslatunk a szigorubb szabaly megtartasa (35-45
fokos hatar), hiszen ez a jellemzd, az ettdl eltérd (alacsonyabb) hajlasszdg engedélyezése esetén megjelenhetnek a
nem hagyomanyos témeg( és a kérnyezettdl ellité karakterl épiletek megjelenése is.

A konkrét eset(i alacsonyabb hajlasszogul épiilet (Kétagu utca 30. hrsz 533) megoldasara javasolhato, hogy csak a
Kétagu utcaban legyen kivételesen az el6irttol eltérd hajlasszogi tetd is kialakithatd, ha az utcaképbe illeszkedik. Ez a
bekeriil elgiras akar egy meghatarozott idépont utan hatalytalanithaté is. (A HESZ médositas Zar6 rendelkezése
tartalmazza.)

9. Kossuth téri, Szentharomsag téri iizlet- és portalfeliratok szabalyozasa
A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatarozat 5. pontja

Vizsgalatok

Jelenleg olyan szabalyozas van érvényben a helyi értékvédelmi teriileten és mliemléki kornyezetben, hogy fényreklam
nem helyezhetd el. Altalanosan pedig, Uj épiiletnél és a meglévé épiilet esetében a cégérek és hirdetdtablak épitési
engedély alapjan helyezheték ki a meglévé homlokzat architektirajahoz tervezve és 3 m2-nél nem lehet nagyobb.
Megmaradé utcai tlizfalon nem lehet 1 m2-nél nagyobb, és nem médosithatja az eredeti szint és burkolatot.

Javaslat
A HESZ vonatkoz6 el§irasait (7.§ (4) bekezdés) pontositjuk., a fényreklamra vonatkozé eléirasokat kiegészitjiik Ggy,
hogy vilagité reklam tabla felirat az Uzletek kirakataiban sem helyezhet6 el.

10. Butorgyar utca nevének felvezetése a tervekre.
A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatarozat 8. pontja

Hatalyos tervben koztertilet, kdzut a 1552 és 3535 hrsz. telek. Kozlekedési terilet marad, nem valtozik. A Butorgyar utca
elnevezés feltiintetése nem tervmaddositas, mint. alaptérképi elem tiintethetd fel.

11. A varosi uszoda teriiletén miikodé Kertvendéglé telekmegosztasi lehetéségének megteremtése
A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatarozat 9. pontja

Hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok, Vizsgalatok

A Kertvendéglé a 662 hrsz-u telken talalhato, melyen a
Varosi uszoda és termalfiirdd helyezkedik el. Sajat
telekrész nélkil, egy épllettel, terasszal és parkoléval
rendelkezik. A bérlé-lizemeltetd szeretné a 72-ben épiilt,
leromlott allapotd éplletet feljitani, korszerisiteni ill.
egy rendezvényteremmel boviteni. Ehhez a bérelt tertlet
kilon telekként levalasztasa valt szlikségessé. Az épiilet

a hatdlyos Szabalyozasi tervben a Vt-3 épitési e Bl -
ovezetben fekszik, melyben szabadonallé és max. 50% g

beépitést tesz lehetdvé a HESZ, azonban min. 20.000 [ e
m2 a kialakithatdo legkisebb telekméret. Az e
épitménymagassag 5,5-16 m, mely nyilvanvaldan talzé : ‘
lenne a vendéglé esetében. Az éplilet jelenleg 120
fér6helyes, nadtetds terasszal és 60 fér6helyes
étteremmel rendelkezik, kiilsé és belsé parkoloval. A
bévitéshez Uj parkoldk kialakitasa is sziikséges.
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Javaslat

Az el6zetes elképzelések és elrendezési vazlatok alapjan kb. 2500 m2 teleknagysag szilkséges a kertvendéglének a
zoldfelllet és parkoloszikséglet miatt. 4,5-7,5 m épmag., max. 20-30% beepitettseg. V-6 Gvezeti besorolas javasolt.
Ebben az 6vezetben a HESZ szerint 6,0 m az el6irt legkisebb épitménymagassag, mely el6irés felllvizsgélata indokolt.

AVt 6 épitési 6vezet paraméterei a kdvetkezdk:

Beépités mddja: SZ (szabadonalld)
Legkisebb kialakithatd telek: 800 m2
Legnagyobb beépitettség: 40 % (50 % helyett)
Legkisebb zdldfellilet: 20 % (marad)
Max. szintterileti mutato: 1,2 (1,0 helyett)
Legnagyobb épitménymagassag: 6,0-7,5m (5,5-16,0 m helyett)
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Kozlekedési javaslat

A tervezett fejlesztés a Szerkezeti/Szabalyozasi Terv kdzlekedési javaslatanak modositasat nem igényli.

Az (] telek megkézelitése a 661/1hrsz atrél biztositott, a Ddzsa Gydrgy tér feldl. Az Ut csak 6-7m széles, de a rovidsége,
és a csak harom kiszolgalt telek (vendégld + gardzsok + Ures) miatt ez nem okoz problémat. Vegyeshasznalatu (faltél-
falig) burkolatkialakitas javasolt.

A bévités esetén a parkolés/rakodas telken belllli megoldasa az el6zetesen kapott adatok alapjan nehézségekbe
utkézhet. Helyi parkolasi rendelet egyes Gvezeteknél lehetévé teszi a telken kivili parkolast, illetve a parkoléhelyek
pénzbeli megvaltasat. Mivel azonban az erre a teriiletre javasolt Gvezetre ez a lehet6ség nem vonatkozik, csak a
parkolasi rendelet megalkotasaval illetve a ,Személygépkocsi varakozdhely pénzbeli megvaltasardl” szl 22/2006.
(V.9.) Okt. rendelet kiegészitésével jshet széba ez a megoldas, ennek hianyaban a telken beliili parkolasi kotelezettség
a bévitést korlatozoé tényez6 marad. A telken kivili parkolas szamara szoba johetd terliletek pl.. a Dézsa Gy. tér, és a
Gybgyflirdé terilete.

A véarhato forgalom csucsid8ben (kétorankénti forgassal) sem haladhatja meg a 100 jm(i/6 értéket, vagyis alacsony.
Aterilet tdmegkozlekedéssel, a fouthaldzaton kdzlekedd autobuszokkal is jol megkdzelithetd.

A gyalogos/kerékparos megkozelités a 661/1hrsz vegyeshasznalatu uton biztositott.

12. Gyongyvirag utca és Narcisz utca kozotti teriileten, a sorhazak mégotti 6430 hrsz-u utca kiszabalyozasanak
feliilvizsgalata sziikséges.

Vizsgalatok

A hatélyos Szabalyozasi tervben a Narcisz utcai telkek moégétt 12 m széles utca van kiszabalyozva. A 2005-6s
szabalyozas megszintette az utcat, miutan utcaként nincs szikség ra, de a 2009-es modositas soran lakossagi
igényként visszakertlt az utca szabalyozasa, miutan ezen a savon kdzépnyomasu gazvezeték halad keresztil. Jelenleg
az utca szélességének fellilvizsgalata a kérdés, ugyanis az utca jelenleg sincs meg, helyén kukorica és elhanyagolt fas
ndvényzet talalhato, ugyanakkor a tulajdonosok szeretnék a ,nem |étez8” kozterllet egy részét hatsokertként a
telkiikh6z csatolni.
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A Hatélyos Szabalyozési terv kivonata
Javaslat

A helyszini szemle alapjan javasolhaté a 8 m szabdlyozasi szélességli utca kialakitisa a nyugati telekhatarral
parhuzamosan. A valdésagban kdzépnyomaslu gazvezeték is itt halad keresztiil, mely nyomvonalanak feltérképezése
folyamatban van.

VAROS-TEAMPANNON KFT - 2011 JANUAR



CSONGRAD VAROS TELEPULESRENDEZESI TERVENEK MODOSITASA — ALATAMASZTO MUNKARESZEK 32

TELEKARRKITASITE bt
|| LR e Ay
a3 Y ‘q%_ A 51,50
=5 Sz | .40 & AV \ = \'\3.63:\‘ 3 : ]
S I2 5[ 3000 e -
/ 3 3 e . et Py ooh
5654 ‘ . ‘ < “ha .-h " E ytc?
) - N x [
. o
\*3 s639 22- (% . = e-‘_; §9 zl 600 o0
8 [
X1\ \? . » 000"\
U 4 1 S * oooo°°
o
ﬂ g » o00%,"  uwee
563! 09 w9
sz | 40 | ,'"’\ ‘ 0009°" Gyoeer” ¢
6-12.5] 3000 0 - * o .
- it

/ \3 /’.’: no% ) MF\

12-es szamii Szabalyozasi terv modositas

13. Az elkeriild ut elkésziiltét kovetben a varos belteriileti utjainak, utcainak forgalom-, ill. sebességcs6kkentd
lehetéségeinek feliilvizsgalata, azok rendezési tervben torténé szabalyozasaival.
A 123/2010. (V.28). Okt. Sz. Képviselbtestiileti hatarozat 10. pontja

Vizsgalatok

A hatalyos HESZ szerint a gydijtotthalézatot az alabbi utcak alkotjak:

F6 u. (Vasut u. és Kossuth tér kozott), Gr. Andrassy u., Budai Nagy Antal u., Attila u., Ifjusagi u., Bokénysor, Harsfa u.,
Hosszul u., Sz6él6hegyi u., Kéttemetd u., Gydngyvirag u., és meghosszabbitasa a Kéros-torokig.

AHESZ is utal arra, hogy a vérost atszeld orszagos mellékutak az elkeriild Ut megépitését kdvetden varosi gy(ijtdutakka
valnak. A szabélyzat 9.§ foglalkozik az elkerilé megvalésulasa utani kozterllet-kialakitassal.

A TSZT a tavlati allapotot jeleniti meg, vagyis azt, amikor a jelenlegi orszagos utaknak az elkertld uton bellli szakaszai
is mar gy(ijtéutak, egyébként a haldzat azonos a HESZ szerintivel.

Javaslat
A gytijtdutak tekintetében a Teleptlésszerkezeti tervet és a HESZ 47. (10) bekezdését kiegészitjik az Erzsébet utcaval
és a Tancsics Mihaly utca-Ordddy rakparttal.

14. A 451-es sz. féut melletti lakossagi igény kereskedelmi funkcioju épiilet épitése
(Késbbb érkezett tulajdonosi igény, Etv. 9.§ (2) megkeresés utdlag tértént)

Vizsgalatok
A 451-es sz. féut, szentesi leagazasa melletti 0137/55 hrsz-U telken szeretne a tulajdonos egy kb. 30 m2 alapteriilet
kereskedelmi-szolgaltaté funkcidju épliletet épiteni. A terlilet jelenleg altaldnos mezégazdasagi teriilet Ma-1 dvezetében
fekszik és érinti az ut 100 m-es védétavolsaga is. A hatalyos Teleplilésrendezési terv szerint régészeti terilet is érinti a
telket. Az ingatlan kivett, udvar, terilete 1166 m2. A terllet beépitheté 3 %-al, az dvezetben megengedett célu
épuletekkel, azaz a ndvénytermesztéssel, allattenyésztéssel, ezek tarolasaval, feldolgozasaval kapcsolatos gazdasagi
épilet épithetd (34 m2).

\\ ot 3?/58

Légifoto (Google) Helyszinrajz
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Javaslat

A két 0t talalkozasanal e csekély alapteriletl épitési igény is csak Uj gazdasagi teriletet kijeldlésével biztosithat. A
451-es ut védétavolsaga kornyezetvédelmi szempontbdl meghatérozd, azaz a kereskedelmi funkci6 is korlatozott,
ezenkivil a szlikséges parkolohely kialakitasa csak telken belll torténhet. Mivel a 0137/55 hrsz-U telken a parkolas mar
O6nmagaban nem biztosithatd, célszerl legaldbb a /55 és a /57 hrsz dsszevonasa. A moédositashoz a kdzlekedési
hatdsag és a kdzutkezeld pozitiv véleménye szlikséges.

Kézlekedési javaslat

A terllet megkozelitése jelenleg a 0157hrsz utrél biztositott. A helyi kiilterlleti Ut Szentesi uti csatlakozasa a 451sz. féut
déli oldalara tervezett gazdasagi terlilet Utkapcsolatainak is fliggvénye (lasd 5. pont), a telek megkézelitése azonban
mindenképpen tovabbra is errdl az atrdl torténhet. A telken belili parkolds megoldasa érdekében célszer(i az azonos
tulajdont 0137/55,57hrsz telkeket 6sszevonni. A parkold megkdzelitése a 0137/57 telekrél lenne kedvezd, mivel a
telekbehaijtd igy kicsit tavolabb kerll a Szentesi uti utcsatlakozastol, illetve szembe kerill a gazdaségi terlilethez esetleg
szilkséges atkotd utszakasszal.
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A véarhaté forgalom gyakorlatiag elhanyagolhaté. A terilet tomegkdzlekedéssel, a f6uthalézaton kdzlekedd
autobuszokkal is jol megkozelithetd. A gyalogos/kerékparos megkozelités a kdzutakon biztositott.

1.2. AZ UJ BEEPITESRE SZANT TERULETEK KIMUTATASA

BEEPITESRE SZANT ES BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK VALTOZASAINAK KIMUTATASA

@ Jelenlegi teriiletfelhasznalas Tervezett teriiletfelhasznalas, g =
3 (és épitési dvezet, dvezet) épitési 6vezet, 6vezet 5 Megjegyzés
(min. zoldfeliileti arannyal) (min. zoldfeliileti arannyal) =

1 Kertvarosias lakoterllet (Lke-1, 50 %) Teleptiléskdzpontvegyes tertilet 0,56 | Teriiletfelnasznalas-valtozas
(Vt8 - 20%)

2 | Mezdvarosias jellegli kisvarosias Telepuléskozpont vegyes teriilet 0,2 Terlletlelhasznalas-valtozas

lakéterilet (Lkm-1, 20 %) (Vt9 - 15 %)

3 | Erdéterilet (Ev) Kereskedelmi, szolgaltatb gazdasagi terilet | 0,35 | Ujbeépitésre szant terllet
(Gksz3- 20%, haromszintli zdldfelulet (meglévd kialakult telephely)

4 | Zoldterilet(Z-1) Telepliléskozpont vegyes teriilet 0,5 Uj beépitésre szant teriilet
(V10 - 30 %, haromszintli z6ldfeliilet)

5 | Korlatozott hasznalatl mez6gazdasagi | Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terilet | 13,88 | Uj beépitésre szant terilet a T-

teriilet (Mko-0) (Gksz2- 30%) 1 tartalékteriile tool!

Erdétertilet (Ev) 3,54 | Teriiletfelhasznalas-valtozas

6 | Altalanos mezégazdasagi teriilet (Ma-1) 0,72 | Ujbeépitésre szant teriilet

0,5 Uj beépitésre szant ferllet
(részben tanya és udvar)
Teriiletfelhasznalas valtozas 6sszesen: 20,25 ha
Uj beépitésre szant teriiletek 6sszesen: 15,95 ha
Teruletfelhasznalas valtozas (beépitésre szant terlleten): 4,3 ha
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2 MAGASABB SZINT( TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO 0SSZHANG
Az allamigazgatasi véleményezési anyagban kertil véglegesitésre, az Uj beépitésre szant teriiletekr6l tortén6 dontést
kévetben.

3. KORNYEZETALAKITASI JAVASLAT
Atervezett modositasok kornyezeti értékelése szempontjabol a kovetkez6 modositasi igényeket kell kiemelnink:

3. Kereskedelmi, szolgaltaté gazdaségi terilet kijelélése Erdéteriletbdl Széchenyi utca mentén
4. TelepUléskdzpont vegyes terlilet kijeldlése zdldterlletbdl

5. Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet kijelolése a 451. sz. elker(ild Ut mentén

6. A tanyak OTEK-nal nagyobb beépithetdségének biztositasa

3. Széchenyi utca mentén a belterilet hatara mellett mar kialakult telephely, PB gazcseretelep, lizemanyagtoltd allomas,
hasznaltautd kereskedés miikodik Erdéteriletbe (Ev) sorolt terlleten. A terilet fejlesztéséhez szikséges a
Kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi tertletként torténd kijelolése, ahol jelentds zavard hatasu gazdasagi tevékenységi
célu éplletek nem létesithetdk. Mivel a modositassal érintett terileten erdd jelenleg nem talélhato, igy kereskedelmi
szolgaltatd gazdaségi teriiletként torténd szabalyozasa a varos kdrnyezetminéségére karos hatassal nem lesz.

4. Az Ifjisag téri zoldtertletbdl 0,5 ha terlletll Telepiléskdzpont vegyes tertilet kerlil levalasztasra.

Az ffjisag tér kdzpontia a szomszédos sportterlilettel egyltt a varos egyik legjelentésebb szabadidds-rekreacids
zOldterillete. Kdérnyezetvédelmi szempontbdl a 0,5 ha-os terlilet levalasztasa, mind a zoldteriilet komplex szabadidés
funkcitjanak csokkenése, mind a varos belteriletén I1évd bioldgiailag aktiv zoldfeliilete csokkenése szempontjabol
kedvezbtlennek itélhetd.

5. A 451-es elkerll6 Ut déli térségében tervezett Uj kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi tertilet (korabbi tartalék
fejlesztési terllet) a varos déli hataran szervesen illeszkedik a mar beépitett terilethez és mar belterlletbe csatolt
terlilet. A szomszédsagaban meglévd és részben tervezett iparteriilet taldlhatd, ennek ellenére a kdrnyezetvédelmi
kdvetelmények betartasa itt is meghatarozdan fontos a varos kdrnyezetminésége védelme szempontjabol.

Levegbvédelem

Levegétisztasag védelmi szempontbdl fontos kdvetelmény, hogy a tervezett gazdasagi teriileten jelentds
légszennyezb hatasu ipari létesitményeket ne lehessen kialakitani. A terv ezért kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi
teriletként szabalyozza a terlletet, ahol jelentds zavard hatasu gazdasagi tevékenységi célu éplletek nem
létesitheték. Ebbdl kovetkezéen erre a terlletre olyan Ilétesitmények sem keriilhetnek, amelyeknek olyan
védobtavolsag igénylk lenne, amely levegbtisztasag védelmi szempontbdl a kémyezetlk terilet-felnasznalasat
korlatoznak.

Zajvédelem

A tervezett kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriilet szomszédsagaban meglévé és részben tervezett ipartelep
talalhato. A 27/2008. (XI1.3.) KWWM-EiiM egyiittes rendelet szerinti zajvédelmi kdvetelményeket a HESZ 13.§. 3-7
bekezdései mar tartalmazzak.

Vizvédelem

Mivel a terlileten meghatérozéan kereskedelmi és szolgéltatasi rendeltetésii létesitmények alakithatok ki, igy
jelentés vizigényl tevékenység nem létesithetd. Ebbdl kovetkezGen a technoldgiai eredetii szennyvizkibocsatéas
sem lehet szamottevd. Ennek ellenére felhivjuk a figyelmet arra, hogy a technologiai eredetli szennyviz, illetve az
Uzemi terlletek burkolt felileteinek csapadékvize csak a mas jogszabalyban, illetve vizligyi el6irdsban
meghatarozott elbtisztitds utan vezethetd a kozcsatornaba, vagy élovizfolyasba. Erre vonatkozo elirast a hatalyos
HESZ 13.§.(9) bekezdése méar megfogalmazott.

Mivel a terlilet csak a csatornahalozatra valé rakotés kotelezettségével épithetd be, igy a felszin alatti vizeket
szennyezés nem érheti. (HESZ 50.§.).
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terméfold védelme

A terméfold védelmérdl széld 2007. évi CXXIX torvény szerint terméfoldet mas célokra csak kivételesen —
els6sorban a gyengébb mindségii terméfold igénybevételével — lehet felhasznalni. A tervezett gazdasagi terilet mar
belterlilet, a terillet északi része zomében mar termelésbél kivett beépitetlen terillet, a déli részen 3-as és 4-es
mindségli szantoterlletek, 4-es és kis részben annal jobb mindségl legelbteriletek valamint néhany tanya
talalhaté. A teriilet a 2005-0s Telepilésrendezési tervben mar tartalék fejlesztési terliletként ker(lt kijeldlésre,
kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terilet céljara. A Szabalyozasi tervben Korlatozott hasznalatl mezégazdasagi
terliletként kertilt besorolasra a tertilet tavlati gazdasagfejlesztésének biztositasa érdekében. A gazdasagfejlesztés
céljara tartalékteriletként mar kijelolt tertilet déli része dsszefiiggd gyepterilet, amelynek beépitésmentesen torténd
meg0lrzését még akkor is fontosnak tartjuk, ha az nem tartozik a természetvédelmi torvény szerinti védend
teriiletekhez. A terméréteg letermelésével és védelmével dsszefiiggd szabalyt a HESZ 13.§.(14) bekezdése mar
tartalmazza.

Az élévilag védelme
Az éldvilag vedelmére vonatkozd javaslatot és a biologiai aktivitasérték szamitédsat a téajrendezési javaslat
tartalmazza.

Hulladékgazdalkodas

A tervezett kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terileten keletkezett kommunalis szilard hulladék a kijeldlt
hulladéklerakdba szallitand6. Gazdasagi eredetii hulladék jelentés mennyiségben a terlileten nem keletkezhet, de a
nem veszélyes, illetve veszélyes hulladék elszallitasardl, illetve a vonatkozd jogszabalyok szerinti atmeneti
tarolasarol az izemeltetd koteles gondoskodni.

6. A mez6gazdasagi terilletek beépitési lehetéségét a 2005-ben jovahagyott terv az OTEK-nal lényegesen szigoribban
szabalyozta. A véaros képviseldtestiilete Ggy dontott, hogy a mezdgazdasagi terilleteken az OTEK szerint kell az épitési
lehetGséget biztositani. A modositds szabalyozasi kovetkezményeit a 2008-ban tortént modositds Egyeztetési
anyagénak tajrendezési fejezetében kilon tablazatban részleteztiik. A modositds a vonatkozd jogszabalyokkal
dsszhangban van, kornyezetterhelést nem jelent.

A mez8gazdasagi teriiletekkel 6sszefiiggd képviselStestilleti modositasi igény a kévetkezd volt: a tanyak OTEK szerinti
3%-0s beépitési lehetéségének 10%-ra torténd felemelése és a lakdépllet épitési lehetdséget tanyak esetében 1500
m2-t6] biztositani. A médositashoz OTEK eltérési kérelem volt sziikséges, melyhez részletes indoklas késziilt. Az allami
f6épitész nem jarult hozza az OTEK eltéréshez, igy a hatalyos HESZ az OTEK szerinti lehetdségeket tartaimazza. A 11.
pontban részletezett egyeztetések alapjan a jelen anyag a tanyak 5 %-os beépitési lehetbségét, valamint a
birtokkdzpont kialakitasi lehetéségét tartalmazza 1500-10000 m2 kozotti tanyak esetében. Az Gjabb OTEK eltéréshez is
részletes indokolas kész(l.

Foldvédelmi szempontbdl kedvezébb a mér mivelésbdl kivett tanyék tertletén lehet6séget biztositani a csaladi
gazdasagok fejlesztésére. Egyéb vonatkozasban az Uj szabalyozasnak kedvezétlen kornyezeti hatasa nincs.

Osszefoglaléan megallapithaté, hogy a tervezett modositasok koziil a kereskedelmi, szolgaltatd gazdaségi teriileteknek
lehet kdmyezetterhelése, de a hatalyos HESZ kdmyezetvédelmi szabalyozasa (13.8.) a vonatkozo kérnyezetvédelmi
jogszabalyokkal egyutt telepllésrendezési szinten megfeleld garanciat jelent arra, hogy a varos belteriletét,
kornyezetterhelésre érzékeny lakdterlleteit kedvezétlen kdrnyezetszennyezés ne érhesse.

Megéllapithatd tovabbd, hogy a tervezett modositasok varhatd kdrnyezeti hatdsa nem indokolja az egyes tervek, illetve
programok kdrnyezeti vizsgalatarél sz6l6 2/2005. (1.11.) Korméany rendelet szerinti kornyezeti értékelés elkészitését és
kulon kornyezeti vizsgalat lefolytatasat.

4. TAJRENDEZES| JAVASLAT

A kornyezetalakitasi javaslatban részletezett modositasi igények emelheték ki tajrendezési szempontbdl is.
Hangsulyoznunk kell, hogy a modositasi igények egyike sem érint a természet védelmérél sz616 torvény hatalya alé esé
védett természeti terlletet, Natura 2000 terilletet, természeti terilletet, illetve az orszagos 6koldgiai halézat teriiletét.

3., 5. modositas: Atervezett kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriiletek minimum 20% zoldfeliilettel jelentds biologiai
aktivitasérték csokkenést eredményeznek, amely a harom szintii zoldfelilet kialakitdsaval sem ellenstlyozhatd. Ezért a

VAROS-TEAMPANNON KFT - 2011 JANUAR



CSONGRAD VAROS TELEPULESRENDEZESI TERVENEK MODOSITASA — ALATAMASZTO MUNKARESZEK 37

hatarain, 50 m-es szélességben. A mellékelt BA érték szamitas szerint még a tervezett 50 m széles erdéterlilet kijelolés
mellett is 26,21 pont a BA érték csokkenés, amelyet a rendezési terv mddositasa keretében kompenzalni kell.
Tajvédelmi szempontbol kedvezbbb lenne, ha a tervezett gazdasagi terillet déli részén 1évé dsszefliggd gyepterllet nem
kerilne gazdasagi célu felhasznalasra. Ez esetben a BA érték terlleten beliil szinten tarthatdé még keskenyebb
véderddsav kijelolése esetén is.

6. moédositas: A tanyak nagyobb beépitettségére vonatkozé szabalyozas tajrendezési szempontbdl is tdmogathato,
mivel a mar mivelésbdl kivett torténelmi tanyak fejleszthetdségével a kultrtorténeti és tajtdrténeti jelentéségl tanyas
tajszerkezet megmenthetd, a tajfenntarté gazdalkodas biztosithatd, ami a természeti értéket képviseld gyepterlletek
fenntartasa szempontjabdl is rendkiviil fontos.

A tanyas telkek OTEK-nal megengeddbb szabalyozasara mar a 2005-ben elfogadott, illetve 2008-ban médositott
teleplilésrendezési terv esetében is tortént kisérlet. Az illetékes allami f6épitész azonban mindkét esetben elutasitotta a
javaslatot, pedig 2008-ban a megengeddbb szabalyozashoz igen részletes indoklas is készllt, amelyet jelen
dokumentacié melléklete is tartalmazza. A korabbi javaslatokhoz képest a jelenlegi megengedébb szabélyozas a
Csohany Klara allami f6épitész asszony altal 2009. szeptember 7.-én rendezett, a tanyak szabalyozasanak problémaival
Osszefiiggé ,kerekasztal beszélgetés’ alapjan késziilt. A kerekasztal beszélgetésrdl Lazar Tibor és Dr. Onodi Gébor a
f6épitész asszonnyal egyetértésben a kdvetkez6 irdnyelveket fogalmazta meg.

LA tanya a mez6gazdasagi teriilet része, igy a telepiilésrendezés eszkbzeiben az OTEK 29. §-a szerint szabalyozhatok.
Megengedébb szabélyozasra — a tanyék OTEK-nél nagyobb beépithetéségére — az OTEK 111. § (2) bekezdése szerint
van lehet6ség. A megengedbbb szabalyozasra vonatkozoan a kbvetkezd iranyelvek figyelembe vétele javasolhatd.

a.) A tanyak OTEK-nal megengeddbb szabélyozésa — az Orszagos Teriiletfejlesztési Koncepciéval és a 49/2009. (V.
27.) OGY. hatérozattal 6sszhangban - csak az alféldi torténelmi tanyas térségekben, azon belill is a kialakult
tanyas térszerkezetii teleplilések esetében kezdeményezhetd. (A telepiilésrendezés eszkidzeinek alatamasztd
munkarészeiben kell igazolni, hogy a teleplilés kialakult tanyas térségu).

b.) Az igazoltan tanyas térségii telepllések telepllésrendezesi eszkizeinek készitése soran a mar kialakult tanyas
telkek mezbgazdasagi teriiletre vonatkozé OTEK szerinti 3%-0s beépitési lehetbségéhez képest - figyelembe véve
a korabbi orszagos épitésiigyi szabalyozast - legfeliebb 5%-0s beépitési lehetbség tamogathato.

c.) A mér kialakult tanyak birtokkbzpontként val6 fejlesztése tamogathato, akkor is, ha teriiletiik nem éri el az OTEK
szerinti 10.000 m2 —t. A tanyai birtokkGzpont tertiletének alsé hatarat, az adott teleplilés tanya telkeinek jellemzé
mérete alapjan lehet meghatarozni. A birtokkGzpont telkére vonatkozO megengeddbb szabalyozas
ellenstlyozasaként a beépithetéség mértéke a birtoktestbe beszamitott sszes telek teriiletének 3%-a lehet, de ne
haladja meg a birtokkézpont telkének 10 (20)%-at. (Az adott telepiilés tanyatelkeinek jellemzé méretét az
alatamaszté munkarészekben, a foldhivatali nyilvantartason alapulo részletes vizsgalattal kell igazolni).

d.) A tanyak, beépithetéségének ne legyen feltétele a mivelési g, hiszen azok egy része méar miivelésbdl kivett,
illetve birtokkbzpontként miivelésbél kivehetd.

e.) Mivel a tanyak a mezbgazdasdgi terilet szerves részét képezik, igy beépitésre szant teriletként valo
szabalyozasukat lehet6ség szerint el kell kertilni.”

A tanyak fejlesztésével Osszefiiggésben a 2008-ban készitett indoklas részletesen idézi a 97/2005. (XI.25.) OGY
hatarozattal elfogadott Orszagos Terilletfejlesztési Koncepcid tanyafejlesztésre vonatkozé megallapitasait. Az elmult
id6szakban azonban a tanyak, tanyas térségek védelmével, fejlesztésével dsszefliggésben Uj hatarozat is szlletett. A
tanyak és tanyas térségek megbrzésérdl, fejlesztésérél szlo 49/2009. (V.27.) OGY hatarozat a kdvetkez6ket mondja ki:

LA tanya - mint hagyoméanyos gazdalkodasi, telepiilési és létforma - a magyar tarsadalmi, telepiilésszerkezeti- és
gazdasagtirténeti brokség tobb évszdzados mlltra visszatekinté része. Sajatos tarsadalom-foldrajzi, épitészeti, nyelvi,
néprajzi és tajképi sajatossagai révén a tanyas telepiilésrendszer a magyar nemzeti 6rokség, ezzel egyiitt pedig az
europai brokség részét képezi.

A tanyéak igazodnak természetféldrajzi adottsdgainkhoz, az itt é16 generaciok nemzedékrél nemzedékre adjak at hazai
termesztési-tenyésztési hagyomanyainkat, a gazdéalkodasban megszerzett és felhalmozott tudasanyagot, 6rzik
tajfajtainkat és Gshonos allatfajtainkat, ezzel a biodiverzitas gazdagsagat, hozzajarulnak a magyar taj fenntarthato
hasznélatahoz és a heterogén termelési kultira fenntartasahoz.

A tanyak és tanyas térségek védelme és fejlesztése, a tanyavilagban meglévé nemzeti értékeink megdrzése érdekében,
valamint az itt él6k iranti tarsadalmi szolidaritas kifejezése érdekében a Magyar Orszaggyilés:
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1. Kinyilvanitia, hogy a tanya, a tanyas telepiilésrendszer és gazdalkodasi forma a magyar nemzeti 6rokség része,
amelynek fennmaradasa, Uj életre keltése és fejlesztése nemzeti érdek.”

Mint tajtervezd, teleplléstervezd, terliletrendezd tervezé nem tudom milyen érveket kell (lehet) felsorakoztatni még
annak érdekében, hogy a rendszervaltozast kovetd tobb, mint 20 év elteltével befejez6djon végre a szocializmus
id6szakanak tanya elsorvasztasi politikaja a telepiilésrendezés, épitésszabalyozas keretében is.

A jelenlegi megengedébb szabalyozasra vonatkozo javaslat az 1500-10000 m? koz6tti tanyas telkek 5% -0s beépitésére
adna lehet6séget mavelési 4gtol fuggetlendl.

Lehetoséget adna tovabba a mar kialakult tanyas telkek (1500-10000 m? kozott) birtokkdzpontta tortend fejlesztésére is.
Az (j szabalyozasi javaslat OTEK-nal megengeddbb elbirasai:

1) Az OTEK mez6gazdasagi terilleten legfeliebb 3% beépitésre ad lehetdséget, a szabalyozasi javaslat ezt felemeli
5%-ra a mar kialakult tanyas telkeken.

2) AZ OTEK mez6gazdasagi teriileten lakoépiilet épitésére sz616, gyiimdlcsds és kert mlivelési 4g esetén 3000 m2-
t6l, egyéb mivelési ag esetén 6000 m? terillettél ad lehetdséget. A szabalyozasi javaslat nem kétné mivelési
aghoz az 1500-10000 m? kdzotti tanyas telkek esetében a lakééplilet 1étesitésének lehetdségét.

3) Az OTEK birtokkdzpont létesitésére 10000 m? telekteriilettsl ad lehetdséget. A kialakult tanyas telkek esetében a
birtokkozpont mar 1500 m2t6l kialakithato lenne a szabalyozasi javaslat szerint. A beépithetGseg merteket
azonban az OTEK szerinti 45% -rol 20%-ra csOkkenti a javaslat.

Bioldgiai aktivitasérték szamitasa teriileti egységenként
A modositassal érintett teriiletek jelenlegi terllethasznalata és biologiai aktivitasértéke a 18/2010. (V.13.) NFGM
rendelettel mddositott 9/2007. (IV.3.) OTM rendelet alapjan

A mddositassal érintett teriiletek jelenlegi BA értéke

A teriilet
sorszama a o : . -y
szerkezeti tervi | Jeleniedi terulethasznalat, | po o o) | Failagos BA értck A teriilet BA értéke
. . feliiletminéség hektaronként
kimutatas
szerint
1. Kertvarosias lakoteriilet 0,56 3 1,68
2 Mezévarosias jellegd 02 12 0,24
kisvarosias lakoter(ilet
3. Erdéterilet 0,35 9 3,15
4, Zoldterilet (3 ha alatt) 0,5 6 3,0
Korlatozott hasznalatu
5 menggzdgsagl terlet 174 32 55,68
szanto, kivett, tanya
6 szanto, 1,01 3,2 3,233
tanya 0,22 0,7 0,154
Osszesen 67,137

Az 5 jelii teriilet tsbbsége mér kivett, beépitetlen teriilet, azonban az OTM rendelet ilyen kategériat nem tartalmaz, igy a
jelenlegi szanté hasznalatot vettiik figyelembe.

A 6 jelli terilet tanya esetében a mez6gazdasagi lizemi teriilettel szamoltunk
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A mddositas szerinti teriiletek BA értéke

A teriilet
sorszama a o \ . -
... | Jelenlegi teriilethasznalat, . Fajlagos BA érték . -y
szer'kezetl ’terw felilletminéség Teriilet (ha) hektaronként A teriilet BA értéke
kimutatas
szerint
Telepiléskdzpont vegyes
. terlilet (V1-8 — 20%) 0.5 1.0 0.5
9 Telepliléskdzpont vegyes 02 075 0.15

teriilet (Vt-9 — 15%)

Kereskedelmi, szolgaltato
3. gazdasagi terllet (Gksz3 - 0,35 28(04x7) 0,98
20%, haromszinti zéldfelllet)

Telepiléskdzpont vegyes
4. tertlet (Vt-10 — 30%, 0,5 2,1(0,3x7) 1,05
haromszint(i zoldfelulet)

Kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi terllet (Gksz2 —

5 30%. harom szintd 13,88 28(04x7) 38,86
zOldfelilet)
Erdéterilet (Ev) 3,52 9 31,68
Kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi terllet (Gksz2 - 0,72
6 30%, harom szint(i 0,5 28(04x7) 341
zoldfelilet)
Osszesen: 76,69

A 3-7 pontoknal nem az OTM rendelet 1. szdmu tablazata, hanem a feliiletminéségnek megfeleld 2. szdmu tablazat szerinti haromszintii
novényzetnek megfeleld BA értékkel szamoltunk.

Az 5-0s tertlet tekintetében mér a csdkkentett részteriletet vettik figyelembe!

A modositasok kovetkezményeként és az 5-0s fejlesztési terlileten kijeldlt 40 m széles véderd6sav kijeldlésével a BA
érték kismértékben nétt 76,69-67,14=+ 9,55 pont., azaz ennyivel nd a jelenlegi BA érték.

5. KOZLEKEDESFEJLESZTESI JAVASLAT

A kozlekedésfejlesztési javaslat a hatalyos TRT, valamint a konkrét feladatként megfogalmazott moédositasi igények
alapjan készilt.

Orszagos utak:

Csongradot a 451sz. f6Ut, a 4502, 4513, 4517 és 4519j. 6sszekotd utak, valamint a 45116, 45118, 45125 és 45316j.
bekotout érinti.
Az orszagos utak tervezett fejlesztései az érvényben Iévé TRT szerint:

- A TRT a 2006-ban jogerdre emelkedett engedélyezési tervek alapjan tartalmazza a 451sz. féut elkerdld
nyomvonalat és Uj csomopontjait, ami a varost érintd legjelentdsebb kdzlekedési fejlesztés.

- A 4513j. t Gj nyomvonaldt, 0j allandé hiddal, az Ipari Parki uton javasolja. Ez megegyezik a Megyei Terv
Terlletrendezési Javaslataval is.

- A 45116j. bokrosi ut szamara hosszutavra Uj elker(ilé nyomvonalat tervez Bokrostol délre.

— Kiépitésre ajanlja a 4517j. ut foldut szakaszat.

- A 451sz. féUt Gj nyomvonalan beliili orszagos Utszakaszok, és az Oregsz6lék Utja dnkormanyzativa valasat
javasolja.
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Madositasi javaslat:
A TRT javaslatai tovabbra is fenntartandoak, mddositasra nincs sziikség.

Telepiilési utak (helyi gydijté utak, kiszolgald, ill. lakéutak, mez6gazdasagi és egyéb kiilteriileti utak):

A hatélyban évé HESZ szerint helyi gy(ijtdutak a kdvetkezd utcak: F6 u. (Vast u. és Kossuth tér kozott), Gr. Andrassy
u., Budai Nagy Antal u., Attila u., lfjusagi u., Bokénysor, Harsfa u., Hosszu u., Sz6l6hegyi u., Kéttemet6 u., Gyongyvirag
u., és meghosszabbitasa a Kords-torokig.

AHESZ is utal arra, hogy a varost atszel orszagos mellékutak az elkeriild Ut megépitését kovetden varosi gy(ijtéutakka
valnak. A TSZT a tavlati allapotot jeleniti meg, vagyis azt, amikor a jelenlegi orszagos utaknak az elker(lé Gton belili
szakaszai (Széchenyi u., VasUt u., Kolozsvar u., Szentesi u., Szegedi u., G6zhajé és Zsinor u.) is mar gy(jtéutak.

Madositasi javaslat:

A gy(ijtéut halozat bovitését javasoljuk az Erzsébet utcaval és a Tancsics utca-Ordédy rakparttal.

A tobbi telepilési Utra vonatkozoan jelen mddositas lényeges, haldzati értelmii beavatkozast nem tartalmaz. A helyi
kiszolgalo utakkal kapcsolatos tovabbi kisebb, szerkezeti véltozast nem eredményezé javaslatokat a moédositassal
érintett terlletek leirasanal részletezzlk.

Gyalogos kozlekedés, kerékparat fejlesztések az érvényben Iévé TRT szerint:

A teleplilést érinti az Eurovelo11 nemzetkdzi kerékpardt. A TRT a szerkezeti szempontbdl jelentés nyomvonalakat,
kerékparutakat és kerékparos Utvonalakat tartalmazza.

A TRT hangsulyt fektet a vizparti teriletek és a varoskozpont kézotti gyalogos kapcsolat erételjesebb megjelenésére,
lehetéséget ad a vizparti sétany épitésére, és a Holt-Tisza menti terliletek gyalogos feltarasara.

Médositasi javaslat:
A gyalogos és kerékparos kdzlekedéssel kapcsolatban nem meriiltek fel médositasi igények, javaslatok.

Parkolas, rakodas az érvényben lévé TRT szerint:

A parkolas, rakodas OTEK-nak megfeleld telken beliili megoldasa mellett a TRT varosszerkezeti jelentdségii
varakozohelyeket is kijeldl. Ezeket a szabélyozasi tervek készitése soran kell pontositani. A kdzterlleti, vagy telken
kiviili parkolas azonban csak a helyi parkolasi rendelet alapjan engedélyezhetd.

Madositasi javaslat:
A varosi uszoda terlletén miikdd6 Kertvendéglével kapcsolatban, a médositasi javaslat szerinti beépitési lehetéségek
maximalis kinasznalasa esetén, a telken beluli parkolas megoldésa nehézségekbe utkozhet. A telken kivili parkolast a
telek Gvezetére a parkolasi rendelet jelenleg nem teszi lehetévé, javasoljuk a rendelet mddositasat a terilet leirasanal
részletezettek alapjan.

Tomegkozlekedés az érvényben 1évé TRT szerint:

A tdmegkozlekedési ellatast a TRT szerint a j6 Osszekottetéseket add helykdzi autdbuszjaratok, és a vasUtvonal
biztositjak.

Madositasi javaslat:

A tdmegkdzlekedéssel kapcsolatban nem mertiltek fel médositasi igények, javaslatok.

Vizi kozlekedés az érvényben 1évé TRT szerint:

A szerkezeti terv teherkikoté létesitésének lehetbségét biztositia a vasuti és kézuti Tisza-hidak kdzétt, valamint
Gyorfosnél. Tavlatban, elvi szinten, egy logisztikai szerepl atrakd teherkikétdvel is szdmol. Sportkikoté és veszteglési
helyek szamara terliletet jeldl ki. A személyhajé kikdtének és a kompatkelé fahidjanak megtartasat javasolja.

Madositasi javaslat:
Avizi kozlekedéssel kapcsolatban nem mertiltek fel médositasi igények, javaslatok.
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6. KOZMUFEJLESZTESI ES HIRKOZLESI JAVASLAT

A jelenlegi teleplilésrendezési tervi modositasok révén létrejovd fejlesztési lehetéségek mértéke, nagysagrendje nem
indokolja a 2005-ben jovahagyott Telepulésrendezési terv Kozmii alatdmaszté munkarészek teljes feltlvizsgélatat.

Az (j fejlesztési terilletek Iétrehozasa jarhat halozatfejlesztési igényekkel, melyek a konkrét fejlesztések és fogyasztasi
igények alapjan tervezheték.

A vizellatas tekintetében a telepiilési vizbazis mértékado kapacitdsanak kihasznaltsaga az 6sszes tavlati fejlesztéseket
beleszamitva sem haladja meg a 60 %-ot, igy a vizelldtds hosszu tavra biztositott. A tervezett haldzatfejlesztésbe a
jelenlegi, modositassal érintett terlletek beilleszthetdk.

Ugyanez igaz a szennyvizelvezetés és kezelés tekintetében is, a szennyviztisztitd telep II. Gtemének kiépitésével
(3000m3/d-ra térténd bévitésével) a teljes tavlati fejlesztések kiépllése mellett is elegendd kapacitas all rendelkezésre.

Csongrad véros és vonzaskorzete villamos energia ellatasa a DEMASZ folyamatos fejlesztése révén alaphélozati
szinten megoldott, a kdzépfesziiltségli halézatok a mar korabban tervezett fejlesztési terliletekhez is nagyszabasu
fejlesztési és bévitési munkalatokat tettek szilkségessé, ehhez az Uj terlletek a fogyasztasi igények alapjan illeszthetok.

Gazellatas szempontjabdl a tavlati fejlesztések mellett - ha szlikséges - halozatfejlesztéssel jelen médositassal érintett
tertiletek is kiszolgalhatok a rendelkezésre all6 kapacitasok alapjan.

A telepllésen a vezetékes és vezeték nélklli hirkézlési szolgaltatasok hélozatai rendelkezésre alinak. A fejlesztési
terlileten a telefon, informatikai és egyéb halézatokat féldalatti kialakitassal kell megépiteni a szolgaltatokkal vald
megegyezés alapjan.

A 25/2005. (VI1.29.) sz. Ok. Rendelettel jovahagyott Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) 47-55. § eléirasai részletesen
szabalyozzak a kozmuiterlletekre,, a kozmivekre illetve a Kézmivesitésre vonatkozd eléirasokat, melyek modositasa ,
melyek modositasa vagy kiegészitése a jelen Telepllésrendezési tervmodositasok miatt nem valt szilkségessé.

A hirkdzlési létesitmények, vezetékek stb. elhelyezésére vonatkozéan a Helyi Epitési Szabélyzat mddositasa és
modositott szabalyozasi terv semmiféle szigoritast nem tartalmaz. A hirkozlési berendezések elhelyezése, fenntartasa
sorén a 2003. évi C. torvény és a 29/1999. (X.6.) KHVM rendelet betartandok.

7. OROKSEGVEDELEM

Csongrad Varos telies kozigazgatasi teruletere 2005 januarjaban a hatalyos Telepllésszerkezeti és
Szabalyozasi tervhez kapcsolodoan készilt Orokségvédelmi Hatéstanulmany. A Régészeti Hatastanulméanyt
Szalontai Csaba régész, érokségvédelmi szakértd készitette.

A kulturélis 6rokség védelmérdl sz6ld 2001. évi LXIV. torvény 66.§ (1) bekezdése masodik mondata szerint:
,Nem kell elkésziteni a hatastanulmanyt, ha a helyi 6nkormanyzat a telepilésrendezési eljards ala vont teriilet
tekintetében tiz évnél nem régebbi hatastanulmannyal rendelkezik, vagy a fteriiletre elkészitett korabbi
hatastanulmany alapjan a rendezés ala vont teriilet 6rokségvédelmi szempontbol nem érintett.”

A jelen Egyeztetési anyagban szerepl6 mddositasok esetében a hatalyos szerkezeti és szabalyozasi tervhez
szolgaltatott adatokat hasznaltuk fel. A hatalyos szerkezeti és szabélyozasi terv feltinteti a régészeti
lel6helyeket.

A tervezési illetve mobdositdssal érintett terlletek elhelyezkedését, jellemzését és a hatélyos
terlletfelnasznalasat illetve Gvezeti besorolasat az Alatdmasztd fejezet 1. fejezete tartalmazza részletesen.

A fejlesztési szandékok telies mélységiikben nem ismerhetdek, hiszen csak a terlletfelhasznalds modositasat
kéri az Onkormanyzat (hatarozattal megerdsitve), a konkrét beruhézasoknak a lehetéséget kivanja az
Onkormanyzat biztositani. Ahol mégis van ismert fejlesztés, ott azt az alatdmaszté munkarész 1-es fejezete
ismerteti.
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JELEN TERVMODOSITASSAL ERINTETT OROKSEGVEDELMI ERTEKEK:
Az orszagosan védett épiiletek és tagabb kornyezetiikre gyakorolt fejlesztések hatasai

A jelen modositasok altal érintett tertiletek miemléket, miemléki teriletet nem érintenek, miiemléki érdekeket
nem sértenek.

Régészeti teriiletek

Az 5. szamu mddositas terlilete (korabbi tartalékterilet egy része) kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi terlletbe
sorolasa régészeti terlleteket is érint.

AHESZ 11. § tartalmazza a régészeti terilletekre vonatkozéan az alabbi eldirasokat:
(5) A régészeti 6rokseg védelme érdekében a tertileten barmilyen foldmunkaval jaré épitkezés, beruhdzas esetén
a vonatkozo elbirasok szerint kell eljarni, sziikség esetén az illetékes hatosag régészeti szakfeliigyeletét kell
biztositani.

(6) A véros teljes kiltertilete régészeti érdekeltsegu tertilet, ezért épitmények letesitéséhez épitési engedély csak
a Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal szakhatosagi véleményének figyelembe vételével adhatd ki és 30 cm
mélységet meghaladé foldmunkak csak a hivatal egyetértésével végezhetdk.

Ezeken kiviil mas el8iras megfogalmazasa a HESZ-ben nem indokolt, hiszen a 2001 évi LXIV. sz. torvény eldirasai
amugy is vonatkoznak a régészeti terilettel érintett telkekre. A régészeti lel6helyekre vonatkozoan a térvény az
alébbiakat mondija ki:

,19. § (1) A foldmunkaval jaré fejlesztésekkel, beruhazésokkal — beleértve az asvanyi vagyon kitermelést is — (a
tovabbiakban: fejlesztések, beruhazasok) a régészeti lelbhelyeket — az e térvényben meghatarozottak kivételével
— el kell kerilni.

(2) A régészeti 6rokség elemei a régészeti érdeki teriiletekrél vagy a régészeti lelbhelyrdl csak régészeti feltaras
keretében mozdithatok el. Amennyiben a feltarason elkeriilé régészeti leletek a helyszinen nem 8rizhet6k meg,
azokat els6sorban a feltarast végzé illetékes muzeumban vagy orszagos szakmuzeumban kell elhelyezni.”

,22. § (1) Ha a régészeti lelbhely elkeriilése a fejlesztések, beruhazasok kéltségeit aranytalanul megnévelné,
vagy a fejlesztés, beruhazas masutt nem valosithato meg, a veszélyeztetett régészeti leldhelyeket elbézetesen fel
kell tarni (a tovabbiakban: megel6z6 feltaras).

(2) A megel6z6 feltards részeként a régészeti lelbhelyen — a hat6sag eltér6 rendelkezésének hianyaban —
prébafeltarast kell végezni. A régészeti érintettség mértékétél fliggben — kiildn jogszabalyban meghatarozott
feltételek fennéllésa esetén — a hatdsag régészeti megfigyelést irhat eld.”

A beruhazasok kivitelezése esetén elbkeriilé régészeti leletek esetén a kulturalis 6rokség védelmérdl széld 2001 évi
LXIV. sz. torvény szerint kell eljarni.
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