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Csongrid Varosi Onkorményzat Képvisel6-testiiletének
2024. oktéber 22-i iilésére

Térgy: ~ CSONGRAD VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK
MODOSITASA 3 RESZTERULETEN - egyszerdisitett eljarasban torténé partnerségi
egyeztetés / véleményezési szakasz lezarasa

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Csongrad Viarosi Onkormanyzat Képvisel6-testilete a 85/2024. (IV.18))
onkormanyzati hatarozataban déntott a 4642/5-22, 4640 hrsz. alatti ingatlanok kiemelt
fejlesztési teriiletté nyilvanitasarol és a telepiilésrendezési eszkozeinek harom
részterlileten egyszerisitett eljarasban torténé modositasarol.

Az elkésziilt telepiilésrendezési eszkéz véleményeztetése a telepiiléstervek
tartalmarol,  elkészitésének és  elfogadasanak  rendjérél, valamint egyes
telepilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendeletben foglaltak alapjan, a véleményezésre jogosult szervekkel és a partnerekkel
(lakossaggal, érdekképviseleti, civil és gazdalkodd szervezetekkel, wvallasi
kozosségekkel) az Elektronikus Térségi Tervezést Tamogatd Rendszer (a tovabbiakban:
E-TER) egyeztetd felilletén 2024. szeptember 30. és oktéber 10. kozott megtdrtént. A
telepiilésrendezési eszkozok modositasara vonatkozo véleményezési dokumentacio az
E-TER egyeztets feliiletén tal letdlthetd volt az onkorményzat honlapjardl, az alabbi
cimr6l: www.csongrad.hu oldalrél is. A véleményezési dokumentacidval kapesolatosan
lakossagi forumot tartottunk 2024. oktober 07-én, melyrdl jegyzOkonyv késziilt.

A véleményezési szakasz soran a mellékletben taldlhatd jegyzOkonyvi
¢észrevételek és azokra adott szakmai vélaszok alapjan a Varos-Teampannon Kft. a
tervdokumentaciot korrigalja, javitja.

A fentiekre tekintettel, a hatarozati javaslatban foglaltak szerint dontottem.

Kérem a Tisztelt Képviselod-testiiletet az elterjesztés megvitatasara €s a hatarozati
javaslat elfogadésara.



Hatarozati javaslat

Csongrad Varosi Onkormanyzat Képviselo-testiilete megtargyalta a .CSONGRAD
VAROS ~ TELEPULESRENDEZESI ~ ESZKOZEINEK  MODOSITASA 3
RESZTERULETEN - egyszerisitett eljardsban torténé partnerségi egyeztetés /
véleményezési szakasz lezarasa " targyu eléterjesztést és az alabbi dontést hozza:

1. Csongrad Varosi Onkorméanyzat Képviselo-testiilete a beérkezett veleményeket
a mellékelt tervezdi szakmai véalaszok szerint elfogadja.

2. Csongrad Varosi Onkormanyzat Képviselé-testiilete a véleményezesi szakaszt
ezuton lezarja.

Hatarido: azonnal

Felel6s: Bedé Tamas polgarmester

A hatarozatrdl értesitést kap:
1. Képviselo-testiilet tagjai
2. Varga Julia f6épitész

Csongrad, 2024. oktober 16.

Bedd Tamas
polgarmester



Jegyz6konyv kiegészitve a szakmai valaszokkal
2024.10.07. hétfd 17.00

Jelen vannak:

Csongrad Varosi Onkormanyzat részérél:

Maté Attila alpolgarmester

Varga Julia f6épitész

Partnerek:

Vig Zoltan — kérelmezd (Serhdzzug Invest Kft.)
Palasti Robert — kérelmez (Serhdzzug Invest Kft.)

Vig Zoltdn — kérelmezd az aldbbi észrevételeket teszi a beruhdzoi oldalrol:
e A cél olyan hétvégi hdzas terilet létrehozasa, ahol a legkisebb épitési telek mérete 500 m?,
beépithetfség 20%.

Szakrnai valasz: A cél meghatarozasa nagyon altalanos. Mivel nem késziilt telepitési tanulmanyterv,
beépiteési tervvel és konkrét fejlesztési elképzeléssel a tervmddositas alapos alatamasztasara, ezért a
tervezé a szakmai szempontok és szigord jogszabalyok alapjdn dolgozta ki a szabalyozasi tervet, az
ovezetek hatarait, a 16tér kozterileti kapcsolatat.

A tervanyag is tartalmazza, hogy a tervezési terileten az Uh-2 épitési 6vezet van meghatarozva, mely
Ovezet egyedul itt talalhatd az egész varosban. A modositas soran a telekméret csokken 500 m2-re.
Hatalyos terv szerint is 20% a beépithetdség.

HESZ 3. melléklete az alabbi Uh épitési Gvezeteket tartalmazza:

A B C D E F
1 AZ EPITESI TELEK
Ovezeti beépitési legkisebb legnagyobb legkisebb épliletének
5 lele modja kialakithato teriilete beépitettsége zoldfeliileti legnagyobb
) (m3) (%) aranya épliletmagassaga
(%) {m)
76. Oh-1 | sz 1000 10 70 4,5
77. Uh-2 4 700 20 70 4,5
Uh-2 véltozas SZ 500 20 70 4,5

* A megalapozoé vizsgalat és aldtdmasztd javaslat 6. oldalédn 1évé utolsd sorral nem értenek egyet,
ennek torlése sziikséges (,A Serhdzzugi Holt-Tisza partja kedvelt horgdszteriilet, ahol szémos
horgdsz stég taldlhats, melyek megkézelitését a jévBben is biztositani sziikséges a
magdntelkekrdl”).

o A stégek nagyrésze illegélis (kb.80%), nincsenek regisztralva. A moélokhoz nem tartozik foldterilet
(bar egyesek toltik fel a holtdgat a stégek kdornyékén). Ebben az esetben szolgalmi jogrél sem
beszéihetiink.




o Elképzelésiik szerint tobb molstulajdonos majd esetlegesen Osszefoghat, s bérelnek majd az
uduléteriilet tulajdonoséatdl egy bizonyos foldterdletet.

Szakmai valasz: Az alatamaszté munkarészekben a horgaszstégek megkozelitésére tett szdveges
javaslat nem jar semmilyen jogi kotelezettséggel, ez csupan a szakmai javaslat. Az észrevételnek
megfeleléen kihUzzuk és atfogalmazzuk. Felhivjuk a figyelmet, hogy a szabalytalanul épult
épitmények sorsa bizonytalan. Az ingatlan nyilvantartasban nem szerepld épitmények olyan,
mintha nem léteznének, ebbél kifolydlag a terv nem tudja kezelni a megkézelitési problémaikat. A
horgaszstégek megkézelitését, az altaluk elfoglalt terilet rendezését az énkormanyzatnak és a |
terilet tulajdonosanak kell megoldania.

e Azzal egyetértenek, hogy a parttdl 15 m-re ne lehessen épiteni, de sétany, kozjoléti erdd (Ek-1) ne
legyen a parton.

e Sétany azért ne legyen, mert nem kozelithet6 meg, illetve akkor nem lehet vizparti telkeket
kialakitani.

Szakmai valasz: A Kb-Fs kiilonleges beépitésre nem szént fasitott sétany 6vezete helyett lett az Ek
kozjoléti erdd kijeldlve a 4642/7 hrsz-0 telken, elsésorban a megszint erd6terdlet csereterileteként
(torvényi el8iras) és a bioldgiai aktivitasérték potlasa miatt, illetve azért, hogy a telepilésszerkezeti
tervben tervezett gyalogoshidak kézti kapcsolatot a toparton biztositani tudja. Amennyiben a
kérelmezett valtozat keril elfogadasra, Ugy ez a kapcsolati lehetéség nagyban csorbul, lényegében
ellehetetlendl.

Az észrevétel alapjén korrigélasra keriil a terv, és ez a telek is a hétvégi hazas idUlSterilet resze lesz,
ami Ujabb beépitésre szént terijletet jelent 0,36 hektar nagysagban. A biolégiai aktivitasérték potlast
meg kell oldani. Erre vonatkozd javaslat a kovetkezd vélaszban talalhato.

e A Polgarmester Ur az el§zetes targyalas sordn véllalta, hogy a csereerdGsitésre az onkormanyzat
tulajdondban 1évé telken keriil sor. Inkdbb ezzel a lehetéséggel éInének, mint azzal, hogy a Baltas
terliletén legyen erdGterilet.



— Varga Julia féépitész: A hivatalos kérelemben ez szerepel: ,,Amennyiben lehetséges, a csatolt
rajzon berajzolt egyéb véderddt akdr részben dthelyezni a nem hasznositott teriiletre, vagy a vdros
részérél ennek mdshol helyet biztositani sziveskedjenek.” —

Szakmai valasz: A 4642/6 hrsz-U telek egészének (+0,2 hektar, 8sszesen 0,67 hektar) Uh épitési
ovezetbe sorolasa miatt mashol kell akkor erdéteriletet kijelolni csereterGletnek minimum
1,25 szeres nagysagban. A 4642/22 hrsz-U telken kijel6lt erdSterilet Gvezet nem fedezi ezt a
0,84 hektar nagysagot, mert az csak 0,66 hektér.
Szabalyozasi tervi javaslat:
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Erdéterllet javaslatunk az 5Snkormanyzati tulajdonban lévé, Bokros belteriletének nyugati
részén, mez6gazdasagi teriileten, a 10036/1 és 10036/3 hrsz-0 telkeket érintéen o,58 hektar
erd6ter(let kijelSlése: az Uj erdbterilet piros szaggatott kontdrral van jelslve:
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A |8teret is szeretnék a késGbbiekben megvenni.

2 ingatlan megvétele drverésen megtortént, de az drverési rendszert megtdmadték, feliilvizsgalat
alatt van.

‘ Szakmai valasz: A I&tér jelenleg marad Kb-Sp Gvezetben, mivel a kérelemben is igy szerepelt. A
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e Az Ut a vasuti toltés mentén megy, nem az onkormanyzat telkén.
e A 4642/13 hrsz. alatti ingatlant megvenné az 6nkormanyzattdl a beruhazo.

Szakmai valasz: A varos feldl, a 451. sz. féUtrél a vasutat keresztezve az egyetlen kozterUleti
kapcsolatot a 4642/13 hrsz-U k62Ut biztositja a tervezési terletnek. Ez a kozterUlet biztositja tovabba
a holtag és a vasit kozott fekvé terllet kdzterileti kapcsolatat az egész Baltas terlletén, a tervezési
terilettd] keletre fekvd Gdil6terileten is. Az emlitett Ot a 4642/13 hrsz-0 Gnkormanyzati tulajdony
kézterileten taldlhatd, érintve a 4641/2 és 4641/1 hrsz-U magantelkeket is, nem pedig a vasuti
téltésen, ahol egyébként sem mehetne kdzUt, ingatlanjogi és kozlekedésbiztonsagi okokbol. Utdbbi
két magantelken szabalyozasi vonal biztositja, hogy a kozterileti kapcsolat hivatalosan, hosszutavon
kialakitasra keriljon. Ezért eladasat semmiképpen nem javasoljuk, mert akkor tdbb 0dilé teleknek
megsziinik a kozterlleti kapcsolata, vagyis nem fejleszthet6k. A 4642/13 hrsz-U kdzut keleti
folytatasaban a vasut mellett keskeny dnkormanyzati sajat hasznalaty Ut talalhato, amely feltarja a
tovabb telkeket.

o A l6térre vezet§ Gt pontos helyét felmérik, atkuldik a féépitésznek. Ne ott legyen, ahol a terven
szerepel. A javasolt dbrdn mar ott van kézzel berajzolva, hogy a I6térre hol jarnak be, az ut
kialakitasa folyamatban van.

Szakmai valasz: Készonjik szépen, varjuk a felmérést és az alapjan pontositjuk a tervet. A modositas
soran szabalyozasi vonallal kijeldlt kdzterlet helyett a maganUt kialakitasat javasoljuk, vagy
Utszolgalmi jog bejegyzést a 4642/22 hrsz-U telekre. Tekintettel arra, hogy a telek ezen része Ev,
védelmi cély erdéterilet besorolasba kerl, a be nem épithetd telekrész kijelolése nem indokolt a
maganut részére. Egyéb szabalyozasi elemmel nem tudjuk jeléIni a maganutat.

e A4642/6 hrsz. alatti ingatlannak (6721 m?) teljes mértékben hétvégi hézas teriletnek kell lennie.

Szakmaivalasz: Korabban mar megvalaszolasra keriilt, hogy a telek egésze Uh Gvezetbe keril, annak
ellenére, hogy a nyugati része nagyon kézel van a vasuthoz és a vizparthoz. Emiatt az erdépotlas
teriletét dnkormanyzati tulajdony, a kézés vagyon részét képezé beépitetlen, belterlleti telken
kénytelen kijeldIni a terv Bokros teriiletén, mert a kérelmez6 tulajdonaban lévé terileten nem lehet.

e 4642/7 hrsz. alatti ingatlan 3562 m?
- Varga Julia féépitész: Telepitési tanulmdnytervet kellett voina késziteni. —

o Telepitési tanulményterv azért nem késziilt, mert a teriilet fejlesztése a pélyazati kiirasokhoz lesz
majd igazitva.

Szakmai valasz: Mindenképpen javasolt az olyan Osszetett adottsagy, érzékeny kornyezettel
rendelkezé és tdbb lehetSséget kinalé beépitetlen teriiletre kidolgoztatni a tanulmanytervet, ahol Uj
beépitésre szant terilet is kijeldlésre keryl, mert szamos akadaly adédhat az Uj jogszabalyok miatt.
Ha készil eqy j6 beépitési terv, latvanyterv stb. az mar fél siker a palyazathoz.

A telepitési tanulméanyterv nem csak részletesen bemutatja a fejlesztd szandékait és kelléen
megalapozza a telepilésrendezési eszkdz8k modositasat, hanem segit az onkormanyzati
dontéshozdknak és a tervezdknek is, akér tobb szabalyozasi valtozat kidolgozasaban. Nagyon fontos
szerepe a tanulmanynak, hogy mar a legelején tisztazza, milyen egymasra épil8 szabalyozasi
elemek segitenék a fejlesztés megvalositasat, mivel elézetesen feltdrja az dsszes problémat, és
megoldast kinal azokra, 6sszhangban a klimastratégiaval, a zold- és kékinfrastruktira fejlesztésével
stb. Konkrét fejlesztési program nélkiil nehéz olyan tervet késziteni, ami az egyéni erdekeken til a
varos fejl6dését is elésegiti hosszutavon.



