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1. BEVEZETES

A tanulmanyterv elkészitésére a MANDO INVESTOR Béta Kft. adott megbizast a Varos-Teampannon
Kft. részére azzal a beruhazasi céllal, hogy a Csongrad 1322 és 1323 hrsz-U telkek (F6 utca 57., Vég utca
1.) 6sszevonasaval egy napi fogyasztasi cikket forgalmazd kiskereskedelmi egységet Iétesitsen.

1. dbra: A tervezéssel érintett terilet elhelyezkedése, és F6 utca — Vég utca saroktelkén all6 jelenlegi épilet (google streetview, 2023)

A két érintett foldrészlet jelenleg kilonboz6 épitési dvezetbe (Lk-2 és Vt-1) van sorolva, ezért a
beruhazas és a telekdsszevonas megvaldsitasahoz az 1322 hrsz-U telek Vt-1 épitési 6vezetbe sorolasa
szUkséges.

Az 1323 hrsz-U telken kordbban is kereskedelmi-szolgaltatd funkcio Gzemelt, a Vég utca tuloldalan Lidl
aruhaz mikaodik (155/2 hrsz), tole délre Uzletkdzpont kivitelezése van folyamatban. A Vég utca - F6 utca
csomopontban létesilt korforgalmat 2024. 6szén adtak at, mely pozitivan befolydsolja a tervezési
terUlet varoskozponti elérhetéségét. A jelenlegi funkciok és a tervezett fejlesztések arra mutatnak, hogy
a kornyéken a telepUléskdzponti vegyes funkcidk erésddnek, ebbe a jelen tanulmany targyat képzd
fejlesztés is illeszkedik.

Fentiekkel 6sszhangban a jelenleg Lk-2 épitési dvezetben elhelyezkedé telek javasolt épitési dvezeti
besorolasa Vt-1.

A modositast kovetden lehetéség nyilik az 1322 hrsz-U telek szomszédos, 1323 hrsz-U telekkel vald
Osszevonasara, amelynek kdszonhetden ~923 m? nagysagu, a tervezett kereskedelmi Uzlet kialakitasara
alkalmas terilet jon létre.

A telepitési tanulmanyterv elkészitését a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogaddsdanak rendjérél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz0l6 419/2021.
(VIl. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Kormanyrendelet) szabalyozza és teszi kdtelezové épitési
beruhdzasok esetén. A telepitési tanulmanyterv fogalmat és készitésének szikségességét az
aldbbiak szerint fogalmazza meg:

2. § 17. telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos 6nkormdnyzati

doéntést eldsegitd dokumentacio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdazdst és annak az

épitett és természeti kérnyezettel vald viszonyat;

19. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni

a) a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz és

b) az 6sszevont telepitési eljdrds telepitési hatasvizsgdlati szakaszdnak részeként.
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(2) Epitési beruhdzds esetén a telepiilésterv modositdsanak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmadnytervet kell késziteni.

(4) A telepitési tanulmdnyterv és a beépitési terv tartalmat az el6késziteni tervezett
telepilésrendezési szerz6dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél
alapjan — a 7. melléklet figyelembevételével — az énkormdnyzati féépitész hatdrozza meg olyan
mddon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek 6&sszevonhatdk, elhagyhatdk vagy
kiegészithetdk.

A fent leirtakkal 6sszhangban a MANDO INVESTOR Béta Kft. telepitési tanulmanyterv elkészittetését
hatarozta el, ezért megbizta a Varos-Teampannon Kft-t a fejlesztési elképzelések megvaldsulasanak
hatasait bemutatd dokumentacido elkészitésével annak érdekében, hogy Csongrad Varos
telepilésrendezési eszkdzeinek mddositasa megtorténhessen, igy téve lehet6vé a fent emlitett hrsz.-0
ingatlanokon a beruhazas megvaldsithatdsagat.

A jelen tanulmanyban szerepl6 idézetek az érintett fejlesztéssel szorosan Osszefiiggésbe hozhato
onkormanyzati fejlesztési elképzelések, eldirasok kivonatai.

A Kormanyrendelet 7. melléklete alapjan 6sszeallitott, jelen Telepitési tanulmanyterv 6nkormanyzati
féépitész altal jovahagyott tematikajat lasd. 1. mellékletben.
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3. &bra: Terilet ortofotdja (2024.) és foldhivatali alaptérkép (2024.) egyUtt abrazolva (Forras: Onk.)

A F& utca a varoskozpont feldl halad nyugati irdnyban, majd Széchenyi Ut néven éri el a belterilet
hatarat. Az utca ezen szakasza rendezett képet mutat, mindkét oldalon széles elGkertek és helyi
védettséget élvez6 platan fasor szegélyezi. A varoskdzpont tobbszintes épiletei a Kossuth tértdl kifelé
haladva fokozatosan lecsokkennek, a Vég utca magassagaban mar tobbnyire foldszintes épiletek allnak
az utca két oldalan. A Vég utcaban foldszintes lakoépiletek sorakoznak az utcafrontra merdlegesen.

. 4 :‘,‘ — 4 ) N
/ = pT

A F6 utca nézete a Vég utcai keresztezédés feldl
(Forras: Google Streetview)

Vé utca

A FO utcat szegélyez6 beépitések a varoskdzpontban zartsorvak, kifelé haladva egyre inkabb felnyilnak,
de az épuletek hossztengelye jellemzéen itt is az Uttal parhuzamosan épilt. Szamos épilet rendelkezik
foldszinti funkcioval, a tervezési terllet tombjében sorozd, pékség és pizzéria, a F6 utca tuloldalan
diszkontaruhaz, OTP ingatlaniroda és nyomda Uzemel.
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A F6 utcan tovabbhaladva, a Vég utcan tul Lidl aruhaz Gzemel, utana az egykori Tisza Butoripari Vallalat
3-4 szintes ipari épuletei allnak. A felujitott éplletrészben sokrétl kereskedelmi-szolgaltatd funkciok
kaptak helyet, van itt edz6terem, azsiai aruhaz és bitorizlet is.

Szomszédos épuletek a F6 utcaban Felujitott ipari épulet a F6 utcaban

A Vég utca keleti oldalan lakdterilet, nyugati oldalan az utca és a vasuti palya kozott egy keskeny sav
fut, ennek északi részén all a Lidl, téle délre hasznalaton kivili épiletek és elhagyatott teruletek
talalhatoak. Itt az 1551/1 hrsz-U telken Uzletkdzpont megépitése van tervben. A Vég utcaban meglévé és
tervezett kereskedelmi egységek altal generdlt tobblet forgalom kiszolgalasat 2024-ben atadott
korforgalom segiti a F6 utca — Vég utca csomopontban.
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4. abra: Az 1551/1 hrsz-U telken tervezett Uzletkdzpont kiviteli terve
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2.2. TULAJDONVISZONYOK
A 923 m? nagysagu, két telekbdl allo tervezési terilet tulajdonviszony vizsgalata a 2024. oktéber 14-i

iktatdssal kiallitott tulajdoni lapok és az dnkormanyzattdl megkapott allami alapadatok alapjan készilt.

1553/2
1544/1

Arany Jénos utca

Tulajdonviszonyok

B Allami tulajdon
Onkormanyzati tulajdon

I Gazdasagi tarsasag tulajdona
Természetes személy tulajdona

1. J Erinfett telek

L WP ——— nooe

6. abra: Az érintett terilet és kdrnyezetének tulajdonviszonyai (allami alapadatok)

Helyrajzi szam Mdvelési ag Terilet
m2
1323 kivett lakohaz, udvar, Uzlet 570
1322 kivett lakohaz, udvar 353

2.3. CSONGRAD TELEPULESFEJLESZTESI ELKEPZELESEI
Csongrad Varos Kozgy(lése a 4/2022. (Il.24.) 6nkormanyzati hatarozataval elfogadta a hosszu tavra,
sz0l6 TelepUlésfejlesztési Koncepciot. A kozéptavra vonatkozo elképzeléseket, a 2014-2020 id6szakra

sz0l6 Integralt Telepilésfejlesztési Stratégia tartalmazza.

2.3.1. Telepulésfejlesztési koncepcio
Csongrad Varos fejlesztési koncepcidja meghatarozza a varos szerepét, elhelyezkedését a hazai

varoshaldzatban.
A spontan folyamatok jé érzékkel keresik a Minchen — Budapest — Belgrdd tengelyhez csatlakozds lehetdségeit, a varos

az M5 mentén kialakuld, tartdsan erésodé tengely felé fordult. Ennek meghatdrozo fizikai eszkéze a Csongrad

dltal évtizedek ota forszirozott 451-es Ut megujitdsa, korszerdsitése.”

11
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A Kiskunfélegyhdza-Szentes vasuti pdlya felujitasa, villamositasa nagymértékben javitand Csongrad kététtpalyds kozlekedési
kapcsolatat.”

A koncepcio alapjan a jelen tanulmany tervezési terilete nyugati irdnyba nyito elhelyezkedése, illetve a
szomszédos vasuti palya és a 451-es fOUtra ravezetd F6 utca miatt kedvezé elhelyezkedésu, a késébbi
fejlesztések iranyaval egybeesik.

2.3.2. Integralt Telepilésfejlesztési Stratégia

A 2020-ig tartd id6szakra vonatkozo Integrélt Telepulésfejlesztési Stratégia (tovabbiakban: ITS) alapjan
a tervezéssel érintett terllet nem érint akcidteriletet.

csoueRAol IPARI PARK
 IPARI-GAZDASAGI AKCIOTEROLET

CSONGRAD VAROS
AKCIOTERULETEK

7. dbra: Csongrad fejlesztési akcioteriletei

Az ITS alapvetéen a telepUlés turisztikai és ipari-gazdasagi fejlesztésére koncentral, de megjelennek
egyéb szocialis és rekreacios fejlesztések is.

12
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2.4. CSONGRAD TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEI

Csongrad Varos Onkormanyzat kézgy(lése a 239/2022. (XIl.15.) 6nkormanyzati hatarozattal fogadta el
a Telepulésszerkezeti tervet.

Csongrad Véaros Onkormanyzat kozgyUlése a 47/2022. (XII. 16.) dnkormanyzati rendelettel hagyta jova a
telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatat.

2.4.1. TelepUlésszerkezeti terv

Csongrad Telepulésszerkezeti Terve (tovabbiakban: TSZT) a tervezési terilettel kapcsolatban az
alabbiakat hatdrozza meg. A térképen piros szaggatott vonalas kontur jeldli a tervezési teriletet.

AR

. -l......- l
\“ e T

/-
L |

g

P v,

'\
NN
| \

8. abra: A Telepilésszerkezeti terv részlete (M 1:20.000)

A tervezési teriletet északrol hatdrold F6 utca a TSZT-ben varosi f6Ut besorolasu, az Arany J. utca és a
Vég utca keresztez6désénél jelentés csomdpontot jeldl a tervlap. A F6 utca mentén mindkét oldalon 1-2
telek mélységben Telepiléskozpont teriletek, a tervezéssel érintett tomb tobbi részén Kisvarosias
lakoterilet teriletfelhasznalast hataroz meg a tervlap.

A tervezési terilettdl nyugatra vasuti palya, a sin és a Vég utca kozott barnamezés terilet szerepel.
Piktogrammal jelolt funkciok kézil délre vasutallomas, nyugatra benzinkut és szakorvos, keletre, a
varoskdzpontban termalkut (gydgyfirdd), oktatasi és igazgatasi kozpont talalhato.

TerUletfelhasznalasi egységek vonatkozasaban a terv megfogalmazza, hogy

e Csongrad telepilésk6zpont teriiletei a térségi jelentdséqu és a varosi intézményeket, kiskereskedelmi
egységeket, lakoteriileten beliil is elhelyezhetd vallalkozdsokat, tovdabba a déntéen tébb rendeltetési
egységet befogado lakéépiiletek, izlethazak teriiletei

Kertvarosias lakdteriletekre vonatkozdan a TSZT megfogalmazza

e  Kisvarosias lakcteriletek egyrészt a hagyomanyos csaladi hdzas, oldalhatdron allé beépitésd teriletek, a kis
ebb telkes,
sUribben beépitett teriiletei, mdsrészt a telkenként ketténél tobb rendeltetési egységet magukban foglald, d
e legfeljebb fszt+1+tetitér emeletes lakoépiiletekkel beépiilt teriiletek.

13
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A kozlekedési fejezet az alabbiakat emliti:

A vdros belsé féuthalozata a belterileten athaladd, egykori 451 sz. f6ut nyomvonalaként mikédS Utszakasz és eqyéb
orszdgos mellékuthdlézati elemekbdl épil fel. Uj belterilleti Uthdlézat elemek nem tervezettek, kivéve a
gyujtéuthalézatot.

A csomopontfejlesztések kozott szerepel a terilettel szomszédos VasUt utca és F6 utca keresztezédése.

A terv megemliti a nagy kézuti forgalmu utszakaszok mentén kerékpdrsavok, vagy eqyéb irdnyhelyes infrastruktira
kialakitdsdt.

2.4.2. Helyi Epitési Szabalyzat

Csongrad Helyi Epitési Szabdlyzata (tovabbiakban: HESZ) a tervezési terilettel kapcsolatban az
aldbbiakat hatarozza meg.

918/6

-

X

y/ 7884

SO /74

S

9. abra: A hatalyos szabalyozasi terv részlete (M 1:8000)

Arendelet 1. és 2. mellékletet, a Szabalyozasi terv a terlletet a Vt-1 és Lk-2 jel( épitési Gvezetbe sorolja.
Atervezéssel érintett teriletre vonatkozo legfontosabb el6irasok:

Csapadékviz elvezetés

Arendelet 12. § szerint

Az Uj épitéssel, bovitéssel érintett telek beépitésével, burkoltsaganak névelésének hatdsdra az elvezetendd
csapadékviz mennyisége meghaladja a telekrél kordbban elvezetendd csapadékviz mennyiségét, a tobblet
csapadeékviz visszatartasara telken beliil zaportarolét kell létesiteni.
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a) A zdaportarolé méretét ugy kell meghatdrozni, hogy minden megkezdett 50 m* tetd- és burkolt felilet
névekményenként 1 m3 helyi zdportdrozo térfogatot kell létesiteni aminek az drtartalma az (5b)
bekezdés kapacitdsainak figyelembevételével csékkenthetd.

(5b) A csapadékviz telken belili elszivdrogtatdsa, elpdrologtatdsa tébbszintes zéldfeliiletek, zéldtetSk
létesitésével, esGkertek, tokak, vizateresztd burkolatok, szikkaszto berendezések épitésével biztositando.

Epitési hely meghatarozasanak szabalyai
22. § (1) Az elGkert mértéke:

b) mdr beépiilt teriileteken, — ha az évezeti eléiras vagy épitési vonal masképpen nem szabdlyozza — az
adott utcaszakaszra jellemzd, a szomszédos 2-2 teleknél nagyobb szamban eléforduld érték szerint — a
mindenkori hatdlyos szabdlyoknak megfeleléen épilt és a foldhivatali ingatlan nyilvantartdsban
feltiintetett — f6épitményhez igazodé (kialakult dllapot),

Zoldfeltletek kialakitasa

28. § (1) Beépitésre szant terileten a telekre eldirt zéldfeliiletnek — ha az dvezeti eldirdsok mdsként nem
rendelkeznek — legalabb kétszintinek kell lennie, amibe a gyepraccsal fedett teriiletek nem szamolhatdk
bele.

Kisvarosias lakoterilet (Lk)

32. § (2) Kisvdrosias lakodterilet a szabdlyozasi tervlapokon Lk jellel szabdlyozott teriletfelhasznaldsi
egység, mely sUri beépitettségy, eqy vagy tébb 6nallo rendeltetési egységet magdba foglald lakdéépiletek
elhelyezésére szolgal.

Vegyes teriletek - TelepUléskozpont terilet (Vt)

38.§(2) A telepiléskézpont vegyes terilet a szabdlyozdsi tervlapokon Vt jellel szabdlyozott
teriletfelhasznaldsi egység, mely tobb 6ndlld rendeltetési egységet magdba foglald épiletek elhelyezésére
szolgal.

(2) A telepiiléskdzpont teriilet 6vezetében elhelyezheté épilet- a lako rendeltetésen kiviil:
a) igazgatdsi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltato,

¢) szallas jellegd,

d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,

e) kulturalis, kozdsségi szorakoztato,

f) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

39. §(2) A Vt-1 épitési bvezet lakddvezettel hatdros telkein a lakddvezet feldli oldalon 5 m oldalkert
szabadon hagyando. Az igy elhelyezheté épilet homlokzatmagassdaga ezen az oldalon max. 5 m lehet.

(2) Vt-1 és a Vt-3 dvezetekben az uj épilet elhelyezése vagy meglévé épilet bévitése soran a
homlokzatmagassag a szomszédos telkeken dllé épiiletek homlokzatmagassagdtdl legfeljebb 1,0 méterrel
térhetel.

(7) A Vt-1 dvezet lakoterilethez csatlakozo dvezethatdaran kialakitott oldalkert keritése kialakitasanal a
csatlakozo lakoteriileti bvezet keritésre vonatkozo elbirasait kell alkalmazni.

Atervezéssel érintett telkek épitési Ovezeti paraméterei:
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3. melléklet a 47/2022. (XII.16.) énkormdnyzati rendelethez

1. A B C D E F

2. AZ EPITESI TELEK

3. ovezeti beépitési legkisebb legnagyobb legkisebb épliletének
Jele médja kialakithaté beépitettsége " z6ldfelileti legnagyobb

teriilete (%) aranya épiiletmagassédga
(m?)" (%) (m)
6. Lk-2 0 700 40 30 4,5
27. Vt-1 z 800 70 10 12,5 (K)

A 2. mellékletben csatolt épitészeti vazlatterv alapjan a beépités mérete és elhelyezése megfelel a

Helyi Epitési Szabalyzat kdvetelményeinek.

A két telek 0sszevonasaval létrehozott foldrészlet saroktelek, ezért két oldalkerttel és két el6kerttel
rendelkezik. A F6 utca fel6li oldalon az oldalkertnek nincs minimalis mérete megadva, mivel a Vt-1
beépitési mddja zartsoru. A Vég utca feldli oldalon azonban szikséges 5 méteres oldalkertet

meghagyni, mivel ezen az oldalon lakodvezettel hataros a telek.
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2.5. CSONGRAD TELEPULESKEPENEK ALAKITASARA VONATKOZO MEGHATAROZASOK
2.5.1. Telepilésképi arculati kézikonyv
Atelepiléskép védelmérdl szold 2016. évi LXXIV. torvény 4. § (1) alapjan

LA telepilésképi rendelet szakmai megalapozdsa érdekében telepilésképi arculati kézikényv (a tovabbiakban:
kézikonyv) készil.”

Csongrad Varos Kozgyllésének 238/2022. (XIl.15.) 6nkormanyzati hatarozat melléklete a Telepilésképi
arculati kézikonyv (tovabbiakban: kézikonyv).

Atervezéssel érintett tomb nem all orszagos vagy helyi védelem alatt, kdrnyezetében nincs varosképileg
kiemelt jelentéségl kozterilet. A terilethez legkdzelebb a butorgyar helyi egyedi védelemre javasolt
mezdévarosi ipari épuletei allnak.

A kézikonyvben lehatarolt eltér6 karakterteriletek kozUl a tervezési terilet a ,Varosi fé tengelyek és
kozponti terilet”-be tartozik.

A Vdrosi f6 tengelyek és kézponti karakterterilet azok a varosi f6bb utvonalak menti teriiletek, melyek
nagyobb forgalommal rendelkeznek, ezaltal tobb vdrosi intézményt és kereskedelmi, szolgaltatd funkciot is
talalhatunk a lakofunkcick mellett vegyesen is akdr, tébbszintes épiletben. Ezek az utak szélesek,
zéldsavval elldtottak. Az épiletek zdrt sorban, az utcavonalon vagy a telek egyik hatdrdn helyezkednek el.
A karakterilet lefedi a varosk6zponti terileteket és a vasutallomds kérnyékét, valamint a Piroska Janos teret
is, tovabbd a nagyobb intézményeket. A Széchenyi ut, Fé utca, Kossuth tér, Szentharomsag tér, Dézsa
Gyérgy tér, Szentesi Ut, Vasut utca, Kereszt utca, Dob utca térségében taldlhatd.”

ELTERO KARAKTERTERULETEK

JELMAGYARAZAT

Belvarosi értékvédelmi teriilet

1.

%

3. Varosi fé tengelyek és kézponti terilet

4. Kertvarosi terilet

5. Lakételepi terilet

6. Gazdasgi terillet

7. Varoskapu

8. Atalakulé kilvarosi terilet

9. Zoldfelileti atalakulo terilet

10. Vizparti rekreaciés és tindérkerti terilet

11. Koros-torok Gdiléterilet

12. Pusztai sziki taj

13. Borvidéki homokhat

14. Artéri jellegi mezégazdasagi és
tajgazdalkodasi terulet

BIEERRIRIRTNT

10. abra: Csongrad eltéré karakterterUleteinek lehatarolasa térkép részlet

~Ezen a karakterterileten egymds mellett taldlhatdk az egykori térténelmi jelentéséql csongradi karakteres
régi épiletek és a F6 utcai modernebb tdrsashdzak a foldszinten Uzletekkel. A k6zponttdl tavolabbi utak
mentén a kisebb [éptéki szabalyosabb beépités, az oldalhatdron alld foldszintes épiletek a jellemzk.
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Annyira sokrét( és valtozatos a beépités, hogy nehéz egyedi karaktert meghatdrozni, ezért nem is érdemes

szigoru arculati kévetelményeket meghatdrozni, hanem az értékeket, utcaképet kell megdrizni, és a féut

menti varosiasabb hangsulyosabb telepilésképi térfalakat alakitani.”

A TelepUlésképi arculati kézikonyv a karakterterileten a beépitésre és tomegformalasra
megfogalmazza, hogy

Az épiletek homlokzatat, tet6formajat a kornyezethez illeszkedé modon alakitsuk ki!

A terUletre jellemzéen az épiletet hézagosan zartsorUan, zartsorvan vagy oldalhataron alléan
helyezzik el!

Vegyuk figyelembe az utcaban kialakult elhelyezést! Ha nincs el6kert, mi se alakitsunk ki
elékertet!

Az épiletek tervezésénél figyelembe kell venni az épulet funkcidjat — annak megfeleléen
alakitsuk &t a meglévé épiletet vagy tervezzink Uj épiletet!

Az épulet legyen méltd a funkcidjanak, tikrozze azt!

A Kézikonyv anyaghasznalatra vonatkozé megfogalmazasai a karakterterileten:

Alkalmazzunk a hagyomanyos anyagok mellett modern, id6tallo és korszer( anyagokat!
Torekedjink a keritések és a homlokzati anyagok 0sszhangjara, alkalmazzunk azonos anyagu
vagy szin{ felleteket!

Homlokzati felileteket tartos, korszerG anyagokbdl épitsik!

Keriljuk a nagyfelUletd, rikitd, a telepilésképet zavard szineket!

Az éplletek tetofeltletén reklamot, hirdetési célu berendezést ne helyezzink el!

Cégért és hirdetési célu berendezést az épulet sikjaban helyezzik el! Annak stilusat és méretét
az épilettel egyUtt tervezzik meg! A cégérfelirat illeszkedjen az épilethez, annak aranyaihoz!
A cégér és a kerités anyaga is harmonizaljon az épuUlet anyagaival, lehet6leg alkalmazzunk
azonos anyagokat vagy hasonlo szinG anyagokat!

Javasolt anyaghasznalat:

SZERKEZET: tégla, ragasztott fa, acél, beton.

TETOHEJALAS: cserép, fémlemez, kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi épulet esetén
szendvicspanel is lehet.

NYILASZAROK: fa szerkezet(, acél, aluminium, igényes mGanyag — a homlokzat szinezésével
6sszhangban

HOMLOKZAT: tégla, vakolt, simitott felUlet fehér, tortfehér, vildgos, pasztell foldszinekben a
hozza ill6 [abazattal.

KERITES: tégla, ké, fa, fém, él8sdvény.

ZOLDFELULETEK

A hidnyos fasorokat utcaszakaszonként az ott lévo fakkal azonos fafajokkal pdtoljuk!

A kozteruletek kiépitésekor, feltjitasakor torekedjunk a gépjarmdiforgalom, kerékparos- és
gyalogos forgalom és zoldfelUletek biztositasara!

Ultessink fakat, fasorokat! A forgalmasabb utcdkban a névényzet amellett, hogy javitja a
klimatikus viszonyokat, védelmet nyujt a zaj és por ellen!

A kozterUleteket igényesen alakitsuk ki! Ultessink ével6- és egynyari virdgagyasokat!

Az el6kertben és az utcan kialakitott parkolokat az arnyékolas biztositasa érdekében fasitsuk!
Az épuletek udvarait alakitsuk ki igényesen és tartsuk rendben!

Kertekben alkalmazzunk tébbszintes névényallomanyt!

KERITES

A kerités illeszkedjen az épulethez! Legyen az épulet mélto eleme a kerités!
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e Akerités a f6Ut menti zaj és por miatt lehet tomor is! A saroktelkek esetében viszont az attort
kerités a javasolt!

e KerUljuk a drotkerités és trapézlemez kerités épitését!

e Akerités magassaga ne haladja meg az 1,6 m-es magassagot!

e A kerités lehet nyirt sovény is! Futtassunk kuszonovényeket a keritésre — mely esztétikai és
6koldgiai szempontbdl is el6nyos!

2.5.2. Telepilésképi rendelet
Az el6bbiekben ismertetett kézikonyv alapjan Csongrad Varos KozgyUlése a 46/2022. (XIl.16.)

onkormanyzatirendelettel Csongrad véros telepilésképe védelmének helyi szabalyairdl sz6l6 rendeletét
(tovabbiakban: Tkr).

A Tkr 6. sz. melléklete tartalmazza a telepUlésképi szempontbdl meghatarozo, teriletegységek
lehatdrolasat. Ez alapjan a tervezéssel érintett terilet a 'Varosi f6 tengelyek és kozponti terilet’
besorolasu.

A rendelet el6irdsai meghatarozzak az épiletekre vonatkozd egyedi épitészeti kovetelményeket, a
cégérekre, az épitési vonalra, az elSkertre, a keritésre, valamint a technoldgiai létesitmények
kialakitasara vonatkozo elSirasokat, ezeken tulmenden kitér a telepilésképi véleményezési eljaras
lefolytatasanak folyamatarais.

A vizsgalt teriletet nem érinti védelmi célU korlatozas: természetvédelmi oltalom alatt allé terilet,
tajképvédelmi ovezet, nyilvantartott régészeti lel6hely, régészeti érdekd terilet, mGemléki kornyezet,
muUemléki jelent8ségu terilet, helyi értékvédelmi terilet.

A Varosi fé tengelyek és k6zponti teriiletre vonatkozd telepilésképi kdvetelmények az alabbiak:

19. § (1) Egyedi épitészeti kbvetelmény:

a) A teriileteken a mezévdrosi léptéknek és a kulturdlis, igazgatdsi, szolgaltatdsi karakternek megfeleld
épitmény épithetd;

b) Az épiiletek tomegformaldsa, anyaghasznalata a hagyomdnyos értékekbdl kiindulé modern, a
varosiasoddst eldsegité stilusu legyen;

¢) A tet6k formdjdanak, gerincvonaldnak az adott utcaszakaszon leginkabb jellemzé dllapothoz és
utcaképhez kell igazodnia;

d) Az el6kert nélkili utcakban a témér kerités a TAK szerinti mintdk alapjan alakitando ki;

e) Uj fasor telepitése magas diszité érték’ névényfajok alkalmazdsaval térténhet.

A cégérek és egyéb hirdetési célu berendezések elhelyezésével kapcsolatos altalanos szabalyok:

31. § (1) A vidllalkozds hasznalatdban dllé ingatlanon — a megfeleld telepiilésképi eljards keretében - kizarolag
a vallalkozast, az ott folyd tevékenységet népszerdsité hirdetési célu berendezések, kiilénésen izletfelirat,
cégtabla, cimtabla, cégér, totemoszlop, reklamgrafika, molind helyezheté el.

(2) Uj épilet épitésénél, meglévé Gtalakitasandl, funkcivaltdsndl, homlokzati feldjitasndl az épilet
kozteriletrél lathatd részén megjelend cégérek és hirdetési célu berendezések méretét és elhelyezését e
rendelet elbirdsait figyelembe véve a kézteriileti homlokzattal egyitt kell tervezni és kialakitani.

(6) Cégért és hirdetési célu berendezést elsésorban az épilet homlokzatan, az izletportal feletti sdvban kell
kialakitani. A tetdfeliilet sikjaban arra rairva, felszerelve felirat, cégér és eqyéb hirdetési célu berendezés nem
helyezheté el.

(7) A falsikbdl kiallé cégérek azonos magassdgban helyezkedjenek el a jardasiktol szamitva.

19



VAROS-TEAMPANNON KFT.
A TelepUlésképi véleményezési eljaras:

36. § (1) Az épitésigyi engedélyezési eljdrast megel6zéen telepilésképi véleményezési eljardst kell lefolytatni
Jelen rendelet és a Tr. szabdlyai szerint a vdros teljes kb6zigazgatasi teriletén minden engedélykételes épitési
tevékenység vagy kérnyezetalakitds esetében.

A Telepilésképi bejelentési eljaras:

38. § (1) Telepiilésképi bejelentési eljardst kell lefolytatni, amennyiben az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti
hatdsagi eljarasokrél és ellenérzésekrél, valamint az épitésigyi hatdsdgi szolgaltatdsrol szolo
kormdnyrendeletben szereplé épitési engedélyhez és egyszeri bejelentéshez sem kététt épitési
tevékenységek kozil az aldbbiakban felsoroltak valamelyikét kivanjak megvaldsitani:

a) helyi egyedi védelem alatt dllé épitményt és ingatlant érintéen és helyi terileti védelemmel érintett
terileten:

b) Belvdros helyi értékvédelmi teriilete, Korés-torok idil6terilet, térténelmi vdrosmag mezbvdrosias
lakdteriilete, vdrosi f6 tengelyek és kdzponti terilet telepilésképi szempontbdl meghatdrozo teriileteken:

(2) Telepilésképi bejelentési eljardst kell lefolytatni meglévé épitményekben rendeltetési mod tervezett
megvdltoztatdsa esetén.

(3) A telepiilés teljes kbzigazgatasi teriiletére vonatkozdan telepilésképi bejelentési eljarast kell lefolytatni
mérettdl fiiggetlenil minden esetben a telepiléskép védelmérdl szold torvény rekldmok kozzétételével
kapcsolatos rendelkezéseinek végrehajtdsardl szold jogszabaly, valamint e rendelet szerinti reklam,
reklamhordozd, rekldmhordozdt tarté berendezés elhelyezése elétt.

(4) A telepiilés teljes kbzigazgatdsi teriletére vonatkozdan telepiilésképi bejelentési eljdrast kell lefolytatni
e rendelet szerinti (zletenként 1 m2 feletti 6sszes hirdetdfeliilettel rendelkezé cégér vagy hirdetési célu
mdUszaki berendezés elhelyezése el6tt.
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3. ATERVEZETT FEJLESZTESI CEL ISMERTETESE, BEEPITESI TERV
3.1. AFEJLESZTESI CEL

AtelepUlésrendezési eszkdzok a tervezéssel érintett 1322 hrsz-U telket kisvarosias lakoterGletbe, az 1323
hrsz-U telket telepiléskdzponti vegyes teriletbe soroljak. A beruhazo a két telken egy 600 négyzetméter
brutté alapterilety kiskereskedelmi egységet kivan itt épiteni, mely csak telekalakitassal
(telekdsszevonassal) tud megvaldsulni.

Az egyes foldigyi eljardsok részletes szabdlyairdl szold 384/2016. (XIl. 2.) Korm. rendelet 23/E. § (6)
bekezdése alapjan egy épitési 6vezetben kell legyen az 6sszevonni tervezett két telek:

23/E. § (6) Telekalakitdssal érintett beépitett vagy a 23/H. § szerint beépitésre tervezett telek esetében a helyi
épitési szabdlyzat részét képezé szabalyozasi terven jel6lt épitési Gvezethatar és dvezethatdr — a miemlék
telke, az erdéteriletek, a mezégazdasagi teriletek, a vizgazddlkoddsi teriiletek, a honvédelmi és katonai
célu, valamint a természetkozeli teriletek hatdra kivételével — kotelezGen kialakitandd telekhatdrt jelol.

A jelenlegi telkek kisebbek az épitési ovezetben kialakithatd legkisebb telekméretnél (8oo m?), ez is
szikségessé teszi a két telek Osszevonasat, amihez a két foldrészlet azonos épitési Ovezetre vald
modositasa szikséges.

Az érintett 1322 telek jelenlegi, 1409 hrsz-U telek vegyes teriletbe torténd atsorolasanak indokai:

e a telken hasznalaton kivil allo, rossz mdszaki allapoty épilet helyezkedik el, amelynek
rendezése a telepilés és a kornyéken lakok érdeke;

e a F6 utca — Vég utca csomdpont f6 varosi Utvonal mentén, kedvezé elhelyezkedéssel bir. Ezt
mutatja, hogy Uj kereskedelmi egységek létesilnek itt, kiszolgaldsukat uj kdrforgalom is segiti

e a terUlet 100 m-es korzetén belil kdzosségi kozlekedésként autdbuszmegalld elérhetd, 8oo
méteren belil vasutallomas, goo méteren belil pedig autdbuszallomas talalhato;

e a fenti adottsagok jo lehetdséget kinalnak arra, hogy a terileten egy kisebb, vegyes terilet
alakulhasson ki, felértékelve a terilet kornyékének statuszat;

e a modositds a szomszédos telkek, tombdk hasznalatat nem befolyasolja hatranyosan, azokat
nem korlatozza.

Annak érdekében, hogy Csongrad Varos telepilésrendezési eszkozeivel dsszhangban valdsulhasson
meg a fejlesztési elképzelés, a tervek modositasa szikséges.

A tervezett allapot szamitott paramétereinek és a telkek tervezett épitési dvezeti paramétereinek
attekintése*

HESZ Vt-1 épitési megfelel
paraméterei igen/nem
A telekdsszevonas utan az épitési telek terilete 923 m? min. 800 m? igen
Beépitett terilete 584 m?
Beépitettség 63% 70% igen
Zoldfelilete 93 m?
ZoldfelUleti aranya 10 % 10% igen
EpUletmagassag 6m max. 12,5 m igen

A varos fejlesztési elképzeléseivel Osszhangban lévd, csomodponti helyzetl, jo infrastrukturélis
ellatottsaggal rendelkezd terileten a jelenleg hasznalaton kivil allo, leromlott allagu épiletek helyén uj,
épulet és rendezett kornyezet alakul ki. Ennek kdszonhetden a fejlesztés hozzajarulhat a varoskép
elényos iranyba tortén6 elmozdulasahoz.

* aterUletre készilt el6zetes alaprajza, helyszinrajza alapjan
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3.1.1. El6képek

HOW EsGZ RDEN

AERTCENTRUM

HON EaG/ RDEN

AEATCENTRI M

WHITE BRICK YARD

COFFEE & KITCHEN ‘I

Nemzetkozi példdak
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3.2. AFEJLESZTESI CELT, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI TERV

Az 1323 és 1322 hrsz-U telken a jelenleg elhelyezkedd épiletek a tervek szerint elbontésra kerilnek, Uj
épulet épitése a két telek 6sszevonasat kovetden, a javasolt telepUlésrendezési eszkdzok modositasa
utan, az eléirasoknak megfelel6en valdsulhat meg.

Afejlesztéi elképzelések szerint az Uj épulet az 1323 hrsz-U telken jelenleg is 4ll6 épilettel megegyezéen,
oldalhatarosan épilne, atnyullva a 1322 hrsz-U telekre is. A fejlesztéi elképzeléseket bemutato épitészeti
vazlattervet lasd. 2. mellékletben.

A két telek 6sszevonasaval kialakithato beépités jellemz6i:

e Atervezett épllet a jelenlegi oldalhataros épilettel megegyezd elhelyezés(, nyeregtetds
épiletként illeszkedik az utcaképbe, tomegében nagyobb méretl lesz;

e Az1323 hrsz-U telken kialakitott oldalkert 4 méteres szélességben megmarad, itt lesz
biztositott a legalabb kétszinty zoldfelUlet, illetve a tetdrdl és a burkolt feliletekrél lefolyd
csapadékviz szikkasztasa;

o Atervezett épilet kozelitéleg az 1322 hrsz-U telken jelenleg is all6 épilet vonaldig tart, nem
épil rd az 1321-es hrsz-u telek lakdépiletére;

o Atelken belGli parkolas a Vég utca irdnyabol nyilé autobejarorol valdsul meg;

o Kozterileten, a Vég utca mentén alakitananak ki meréleges parkoldkat. A burkolt
parkolofeltletrdl lefolyd csapadékviz szikkasztasa a parkoloktol északra létesitendd esGkertben
valdsulhat meg.
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11. dbra: A tervezett fejlesztés beépitési terve — M 1:500

A beépitési terv a tervezett fejlesztés épitészeti vazlatterve alapjan kerilt kidolgozasra, melyet
részletesen lasd. 2. mellékletben.
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4. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK
4.1. KOZLEKEDES

4.1.1. Térségi kapcsolatok

A varos kozuti megkozelithet6ségét, orszagos féuthaldzathoz vald kapcsolatat a tervezési terilettdl 1,7
km-re futd 451-es szamu orszagos Il. rend’ f6Ut biztositja. A belteriletet dél-nyugati irdnyban elkerilé
Ut nyugati iranyban Kiskunfélegyhazaval és az M5-0s autdpalyaval, keleti irdnyban Szentessel és a 45-0s

szamu masodrend( féuttal jelent 6sszekottetést. A tervezési teriletrdl a F6 utca-Széchenyi Ut, vagy a
Vég utca-Kéttemet6 utca Utvonalon is elérhet6 a 451-es Ut.

Csongrad rendelkezik még kozuti kapcsolattal északi irdnyban Csépa és az M44-es Ut felé a 4513 j. Uton,
dél-nyugatiiranyban a 4517 j. Gatér felé és a 4519 j. Felgyd felé tartd Uton.
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12. dbra: Meglévd és tervezett kozlekedési haldzat atnézeti abraja
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Gyalogos és kerékparos forgalom

Csongrad teriletén a kerékparozas jelentds szerepet kap a napi kozlekedésben, illetve a Tisza menti
toltésen halad az Eurovelo 11-es nemzetkozi kerékparos Utvonal is. A tervezési terilet mellett halado F6
utcan elvalasztott kerékparut van kiépitve, ezen elérhet6 keletiirdnyban az Eurovelo, nyugatiirdnyban a
varoskozpont. A tervezett beruhdzassal szemben, illetve a Vasut utca mellett is Uzemel kerékpar
szakizlet. A Vég utcaban és a tobbi mellékutcaban kerékparral kdzlekeddk a kisforgalmu lakoutcak
kozlekedési feltleteit vehetik igénybe kerékparozas céljabdl.

A gyalogos kozlekedés szamara a F6 utca és a Vég utca mindkét oldalan jarda all rendelkezésre.
Ko6zosségi kozlekedés

A vaéros vasuti megkozelithetdségét a 147-es szamu Kiskunfélegyhdza — Oroshdaza vonal biztositja, a
vasutallomas a tervezési terllettél 8oo méterre talalhatd. Kiskunfélegyhaza, Hodmezdvasarhely és
Szentes irdnydba mennek innen vonatok.

A Vég utca - F6 utca sarkatdl kb. goo méterre, a varoskdzpont iranyaban taldlhatoé a csongradi autébusz-
allomas, ahonnan Szegedre, Hodmezdvasarhelyre, Kecskemétre, Kiskunfélegyhazara, Makdra és
Budapestre is indulnak helykdzi buszjaratok.

A tervezési terilettel szemben, a FO utcan taldlhatd buszmegallé (Arany Janos utca buszmegallo),
amelyben helyi és helykozi buszjaratok is megallnak. A helykozi buszok kézUl az 5100-as Csongrad és
Tiszaalpar kozott kozlekedd, a helyi jaratok kozil a 3-as, Autdbusz forduld — Varoskdzpont — Kékereszt
megalldhelyek kozott kdzlekedd vonal érinti.

Parkolas

A 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepUlésrendezési és épitési kovetelményekrél (OTEK)
4. szamu melléklete alapjan kereskedelmi, szolgaltato 6nalld rendeltetési egység arusitdterének o—100
m?-ig minden megkezdett 10 m?, e f6lott minden megkezdett 20 m? netto alapterilete utan parkold
elhelyezése szikséges.

Ugyanezen rendelet 7. szamu melléklete alapjan o—1000 m?*-es kereskedelemi egység esetén az arusitod
tér minden megkezdett 150 m? alapterilete utan 2 db kerékpar elhelyezését szikséges biztositani, ennek
megfelel6en jelen épiletnél 3 kerékpar elhelyezését kell biztositani.

Azonban a tervezett beruhazas napi fogyasztasi cikket forgalmazd Uzlet épitésére iranyul, ezért
ugyanezen kormanyrendelet a jarmdGvek elhelyezésérol sz616 42. § szerint

(10) A kereskedelemrél sz6l6 torvény szerinti napi fogyasztasi cikket értékesitd, 300 m*-nél nagyobb brutto
alapteriiletd iizlet esetében:

a) az arusitotér minden megkezdett 10 m* netto alapteriilete utan egy személygépkocsi elhelyezését
kell biztositani;

d) ha az adottsagok sziikségessé teszik a gépjarmu-vdarakozohelyek (parkoldk) a telekhatartol mért,
legfeljebb 50 m-en beliili mas telken parkoloban, parkolohazban vagy a kézforgalom céljara atadott
maganut eqy részének felhasznalasaval alakithatdk ki.

Ez alapjan az épitészeti vazlattervek szerinti 466 m* alapterilety arusitotérrel rendelkezé Uzlethez 47 db
parkolohely létesitése szikséges. A beruhazétol megkapott informaciok alapjan a jelenleg
rendelkezésre 3ll6 vazlatterv valtozhat, az arusitdtér csokkentésével, igy az elhelyezendd parkoldhelyek
szama is csdkkenni fog. Az OTEK alapjan a parkoldhely-létesités soran a fasitast minden megkezdett 4
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db varakozé hely utan 1 db fa telepitésével kell megoldani, minimum 1 m?> szabad foldterilet
biztositasaval.

A telekdsszevonassal létrejovo foldrészlet terllete, jelen beépitési vazlatterv szerint nem elégséges, az
el6irt parkoldhely mennyiség biztositdsara, ezért szikséges a Vég utca kozterileteinek a bevonasa,
illetve parkolohelyek megvaltasa is. Az Utpalya és a tervezett épllet kozotti savon kialakitott, utcara
merdleges parkoldk biztosithatjak a szikséges gépjarmi mennyiség egy részének elhelyezését.

Csongrad Véros Képvisel6-testiletének a Parkolohely-létesitési kotelezettség pénzbeli megvaltasarol
52016 15/2018.(VI.11.) dnkormanyzati rendelete szerint:

Vt-1, Vt-3, Vt-4, Vt-6 dvezetek teriletein Uj épilet Iétesitésénél, vagy épitési engedély koteles bovitésnél

(2) Személygépkocsi parkolShely [étesitési kitelezettséq teljesithetd az Epittetd dltali kivitelezéssel, vagy a
parkoldhely megvaltds dsszegének befizetésével.

(6) A megvdltas dija egységesen 500.000 Ft/parkoldhely.

Az épitészeti vazlatterv alapjan a szikséges 47 db parkoléhelybdl

- 7db atelken belil kialakithato
- 15db a szomszédos kozterileten keril elhelyezésre
- 25 db parkoldhely megvaltas 6sszeg befizetésével kerilhet kivaltasra
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4.2. KOZMUVEK

A fejezet a Lechner Tudaskdzpont Nonprofit Kft. oldalarol elérhetd e-kézm0 térképek alapjan kerilt
kidolgozasra. A vizsgalt terilet Csongrad torténeti telepulésmagjaban helyezkedik el, teljes
kézmuUellatassal rendelkezik.

Csongrad, F6 utca - Vég utca Hirkozlés
Szénhidrogén
® @ Tavhé
Villamos energia
B Vizellétés

- Vizelvezetés

Készilt az E-kozmd rendszerben (2025. 01. 16.). A térkép tajékoztato jellegd, hivatalos eljarasban nem hasznalhato fel!

13. dbra: Tervezéssel érintett terilet kzmuellatasa (Forras: https://ekozmu.e-epites.hu)

A terilet vizellatdsat és szennyviz-elvezetését az ALFOLDVIZ Regiondlis Vizikdzm{- szolgaltatd
ZartkorGen MUkodd Részvénytarsasag (Alfoldviz Zrt.) biztositja. Csapadékviz elvezetés az e-k6zm(
adatai szerint nincs kiépitve a F6 utca és a Vég utca ezen szakaszain. Az 1551/1 hrsz-U telekre tervezett
Uzletkdzpont kiviteli tervei alapjan azonban fut egy csapadékviz gy(jtécsé a Vég utca nyugati oldalan,
ebbe tervezik belekotni a bevasarlokozpont csapadékvizeit. A Vég utca — Arany J. utca — F6 utca
csomopontjaban megépitett kdrforgalom kiviteli terveiben szintén szerepel csapadékviz csatorna, a F6
utcan, illetve a Vég utca mindkét oldalan, tehat a jelenleg tervezett parkoldk alatt is. A Vég utca melletti
gyepes terileten racsos viznyel6k is segitik a vizelvezetést, feltételezhetden egy itt kialakitott fold alatti
arokba.

A terileten az MVM Démasz Aramhaldzati Kft. biztositja a villamos energia-ellatast. A hirkozlési
rendszer is kiépUlt a varosban, a tervezési terileten a D-InfrastruktUra Tavkozlési Kft., a V-Halozat
Tavkozlési Zrt. és az POC NETWORKS Kft. az elérhetd szolgaltato.
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A térségben a szénhidrogén haldzat kiépult, a tervezési terileten az MVM Egaz-Dégaz Foldgazhaldzati
Zrt. biztositja a foldgazellatast. A tavkozlési ellatottsdgot tovabb noveli a vezeték nélkili mobiltelefonok
hasznalata. Ennek a tervezési teriletet érintéen terileti korlatja nincs, valamennyi vezeték nélkili tav-
(Magyar Telekom, Telenor, Vodafone) és hirkozlési szolgaltatd megfelelé vételi lehetéséget tud
biztositani.

Csongrad varoskozpontjaban és a bokényi lakdtelepen elérhetd tavho szolgaltatds a Csongradi Kézmd
Szolgaltatd Kft. altal, azonban a tervezési terilet kornyezetében nincsen kiépitve haldzat.

A napenergia hasznositasanak lehetdsége szorosan 6sszefigg az adott terilet éghajlati adottsagaival,
az energiatermelésre alkalmas napsitéses drak szamaval. Csongrad-Csanad varmegyében jellemzden
orszagosan a legmagasabb a napsitéses 6rak szama, ezért napelem telepitése szempontjabdl idealis
fekvésy terilet.

Megujulé energiaelldtas

Meg kell emliteni, hogy a tobbszér mddositott, az épiletek energetikai jellemzéinek meghatdrozdsardl
sz0lé 7/2006. (V. 24.) TNM rendelet elSirdasanak megfelelen, Uj épiletek esetén mar a rendelet 6.
mellékletében szerepld kozel nulla energiaigény( épiletek kdvetelményszintjét kell alkalmazni. Ezen
kovetelményszintek fontos Uj eleme lesz majd, hogy a 6. melléklet IV. pontja szerint az épulet
energiaigényét az dsszesitett energetikai jellemz6 méretezett értékéhez viszonyitva legalabb 25%-o0s
mennyiségben, helyben termelt meguUjuld energiaforrasbol kell biztositani. Ennek az
energiahatékonysagi elvarasoknak megfelel6en Uj épiletet energiatakarékosan kell kivitelezni és az
energiaszikséglet legalabb 25 %-at megujuld energiaforrds hasznositasaval kell megoldani. Erre
Csongradon a napenergia hasznositasa kinal kedvez6 lehetéséget. A tervezett Uj beruhazas
megvalositasanal ennek teljesitését mar kotelezettségként kell kezelni.

A megujuld energiahordozo hasznositasahoz szikséges beruhazasok, napenergia esetén a naperémg
panelok elhelyezésére kedvezo helyet biztosithat az épilet tetdszerkezete. Ezért a tovabbtervezés soran
az épllettervezés statikajanal a tet6 ilyen irdnyu igénybevételi lehetéségével is kell szamolni. Bar az
energiaigények 25 %-at megujuld energiahordozd hasznositasaval kell kielégiteni, figyelembe kell venni
a megujulé energiahordozé hasznositasi lehetéségének idSjaras figgéségét. igy a hagyomanyos
vezetékes energiahordozdkkal ki kell tudni elégiteni a csucs energiaigényeket, a megujulod
energiahordozd hasznositasaval a hagyomanyos vezetékes energiahordozok éves fogyasztasa
csokkenthetd, amely a létesitmény fenntarthatdsagat segiti.
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5. AJAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI

Meglévé beépitéssel rendelkezd, telepiléskozponti és kisvarosias dvezet hataran elhelyezkedd tervezési
terGletrdl van szd, ahol a kisvarosias lakdterilet telepiléskozpont vegyes Ovezetre modositdsa nem
jelent karos kornyezeti hatast. Az intenzitas névekedéssel és a nem zavard hatasu kereskedelmi,
szolgaltato funkcidbdvitéssel, illetve a gépjarmiforgalom novekedésével kell szamolni, azonban ez a
Vég utca szemkozti oldalan meglévé Lidl és tervezett Ujabb Uzletkdzponthoz viszonyitva nem jelent
akkora valtozast. Az intenzitas ndvekedés a beépitési szazalékot érintéen 40%-rol 70%-ra névekedne, a
minimalis zoldfellleti érték 30%-rol 10%-ra csokkenne.

A foldtani kézeg és a termdfold védelme
A tervezéssel érintett terilet kivett telkeket érint, belterileten. Az épités idétartama alatt a foldtani
kdzeg és a term6fold mindsége nem sérdl, igy a hatasok csokkentésére nincs szikség.

Felszini- és felszin alatti vizek védelme
A telepiléskozpont vegyes terileten a javasolt beépités nem szennyezi a kornyezé felszini és felszin
alatti vizeket, mivel a szennyvizelvezetés meglévé kdzizemi csatornahalézattal megoldhatd. A burkolt
felileteket és a 22-23 férGhelyes felszini parkoldk terlletét lehetéség szerint vizatereszté burkolattal
javasolt kialakitani. A csapadékvizek telken belili gyUjtését, illetve komplex kezelését, elszikkasztasat
javasoljuk, azonban az alacsony zoldfelGleti arany miatt ez nehezen megoldhatd telken belil, tovabbi
tervezést igényel. A kozterileti burkolt felileteken keletkezé csapadék elvezetése a meglévé
csapadékvizcsatornaba bekotve is megoldhatd. A kornyezetalakitds soran a helyben torténd
vizvisszatartas és vizfelhasznalds javasolt megoldasai:
- esOkert létesitése a parkolo teriletek melletti zoldfelGleten, ahova a kézterileti parkolokrol
lefolyd csapadékviz elvezethetd, ez térténhet dréndrkos megoldassal is
- az oldalkertben megmarado zoldfelileten 2-3 szintes novényallomany kialakitasaval lehet a
lehetd legnagyobb szikkasztd kapacitast elérni. A keskeny, 4 méteres hely és az épiletek
labazatanak kozelsége miatt nagy mennyiséqu viz szikkasztasa, vagy esékert létesitése nem
javasolt itt
- csapadékviztarozo létesitése, amennyiben a lehulld csapadék telken belUli szikkasztasa nem
megvalosithatd

Az 0sszegy(llt csapadékvizeket els6sorban es6kertekben javasoljuk szikkasztani, mivel a legtobb
szikkasztasi megoldassal szemben az es6kertek elénye, hogy névelik a biodiverzitast, a parologtatast,
esztétikai értéket képviselnek, segitenek a viz tisztitasaban is, mikdzben csdkkentik az arvizveszélyt és
fenntarthato modon kezelik a csapadékot.

Az esOkertek esztétikai és rekredcids értékik mellett elsésorban funkcionalis szereppel birnak: f6 céljuk
az esdvizek ideiglenes tarolasa, parologtatasa és késleltetett szikkasztasa. A hirtelen, nagy es6zések
alkalmaval lezdduld vizmennyiség igy nem a csatornahalézatot terheli. Szamos okoldgiai elénnyel is
jarnak az esdkertek: javitjdk a helyi klimat és a kilonboz6 élShelyek kialakuldsaval a terilet
biodiverzitasat is fokozzak.

Az esOkertek rétegrendije specialis, tobbféle is ismert. Novényzete és kilonboz6 rétegei megszurik és
tisztitjak a csapadékvizet.
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14. dbra: Esékert javasolt rétegrendje (Varos-Teampannon Kft.)

Fontos, hogy az esGkertek alapvetéen nem nedves, hanem szaraz élGhelyek és csak id6szakosan vizzel
boritottak. A kivalasztott stressztliré novényzetnek igy az idGszakos vizes kdrnyezet mellett, f6ként a
szarazsagot kell birniuk. Az alabbi projekt esetében extenziven fenntarthatd (kevés gondozast igénylG)

novényszelekciodt javaslunk.

Altalanos szabaly, hogy az épiiletektsl minimum 5 méterre kell az esGkerteket épiteni és az épiiletek
ldbazatat természetesen vizszigeteléssel kell ellatni.

15. dbra: Esékert el6képe 16. abra: Es6kert eléképe
(https://www.gertens.com/learn/designing-and- https://popeswcd.org/2020/11/city-of-glenwood-raingarden-blitz/
installing-a-rain-garden)

Levegdtisztasdg-védelem

A lakoéterileten az intenzitas ndvekedés nem jelent akkora valtozast, hogy a levegémindségre negativ
hatassal lenne. A levegd szennyezése az épités alatt elviselhetdnek tekinthetd. Ez azt jelenti, hogy a
valtozas joval a hatarérték vagy a szakmailag elvart érték alatt marad. A telek kétszint( zoldfelileteinek
kialakitasa nagyban hozzajarul a lakdkornyezet levegétisztasag-védelméhez is.

Zaj- és rezgés elleni védelem

Az épités alatt a zaj- és rezgés szennyezést féképp a munkagépek, illetve a szallito jarmivek fogjak
jelenteni. Ezen id&szak alatt keletkezett zaj és rezgés terhelés hatarértékeinek betartasaért (60/45 dB) a
kivitelez6 felel. A vegyes funkcioju terileten a kb. 580 m2 alapterilet( kiskereskedelmi Uzlet forgalma
nincs jelentds hatdssal, a F6 utca és a Vég utca forgalmat ez a beruhazas 6nmagaban érdemben nem
noveli.

Hulladékkezelés
Veszélyes hulladékot eredményezd vagy veszélyes hulladékkal kapcsolatos tevékenységet nem
végeznek, és a fejlesztés utan sem fognak végezni a terileten.
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6. ATELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK \/ALTOZASA, MODOSITASANAK
TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIO

6.1. AMODOSITAS TARTALMA

A Vég utca 1-es szam alatti 1322 hrsz-U telket érintéen a kisvarosias lakoterilet teriletfelhasznalasi
egyséqg telepiléskozpont vegyes terilet teriletfelhasznaldsra valtozik, ezért a modositasi javaslat a
telepUlésszerkezeti terv mddositasat is szUkségessé teszi.

6.2. SZABALYOZASI KONCEPCIO
Javaslat a telek Vt-1 épitési 6vezetbe torténd atsorolasara

Az OTEK 7. § (2) bekezdése alapjan

Az épitési dvezeteket, Gvezeteket a meglévi vagy tervezett rendeltetésiik, beépitettségik és karakterbeli kilonbségeik
alapjan dgy kell besorolni, hogy az egy dvezetbe tartozo, azonos adottsagu telkeket azonos értékd épitési jogok és
kotelezettségek illessék meg. Az épitési Gvezeten beliil zdrtsory beépités esetén a saroktelekre vonatkozdéan, valamint
kialakult allapotu terileten az 6vezeti sajatossagoktol eltéré adottsagu telkekre eltérd épitési jog is megallapithato.

Az OTEK 16.§ (1) bekezdés megfogalmazza, hogy

A telepiiléskézponti vegyes terilet - a telepilésszerkezet kézponti vagy alkézponti funkcidjanak ellatasa érdekében - a
telepilés mikodését biztosito, a lakdrendeltetést nem zavard, jellemzéen vegyes rendeltetésy épiletek elhelyezésére
szolgal.

i

A fenti OTEK el&irdsokkal 6sszhangban a telepilésrendezési eszkézok csak a fejlesztéssel érintett
telekre vonatkozdan maodosulnak, a tomb tobbi telkének dvezeti besorolasa valtozatlan marad.

Az aldbbi tablazat ismerteti a HESZ-ben |év8 paramétereket, az Lk-2 jelenlegi és a Vt-1 javasolt épitési
Ovezetre vonatkozdan. A tablazat alsd sordban a tervezéssel érintett terilet tulajdonsagai keriltek
bemutatdsra, hogy megfelelnek-e az épitési paramétereknek.

AZ EPITESITELEK AZ EPULETEK
Ovezeti beépités Legkisebb Legnagyobb Legkisebb Legnagyobb
jele maddja | kialakithato terilete beépitettsége zoldfelUleti homlokzatmagassag atlaga
(m?) (%) aranya (%) (m)
Lk-2 (0] 700 40 30 4,5
Vt-1 z 800 70 10 12,5 (K)
Tervezéssel
érintett Z 923 646 10 6
terilet
Ep.ovezeti
el6irasok-nak megfelel megfelel megfelel megfelel
megelel-e

A Telepiléskdzpont terilet (Vt) 38. §(2) bekezdése hatdrozza meg az épitési Ovezetben a lakd
rendeltetésen kivil elhelyezhetd rendeltetéseket, miszerint

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltatd,

¢) szallas jellegd,

d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségigyi, szocialis,
e) kulturalis, kbz6sségi szérakoztatd,

f) sport
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rendeltetést is tartalmazhat.”

A beépitési tervnek megfeleléen a szabalyozasi koncepcio részletes szabalyozasi elemei a kdvetkezdk:

e Ovezethatar mddositassal az 1322 hrsz-U telek is Vt-1 dvezetbe kerUl

e Javasolt telekhatar megszintetés, amelynek koszonhetéen egy telek johet létre, amely
megfelel az 6vezetben meghatarozott telekméret kdvetelménynek és amelyen a tervezett
beépités megvalosithato
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b
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17. abra: A szabalyozasi terv javasolt mddositasa

6.3. PROJEKTHEZ KAPCSOLODO ONKORMANYZATI EGYUTTMUKODESI LEHETOSEGEK ATTEKINTESE
A projekthez kapcsolddé koézteriiletek mindségi megujitasa

A beruhdzds megvaldsuldsdval a jelenlegi gondozatlan telkeken rendezett kialakitasu beépités johet létre,
ezzel javitva az utcaképen és novelve a varosrész kornyezeti minéségét. Ehhez kapcsoldédhat a kozterdileti
elemek meguijitdsa, els6sorban a Vég utcai oldali jarda és zoldfelliletek kialakitasa, fasitott parkoldk
kialakitasa. A beruhazashoz kapcsolddé kozterileti fasitott parkoldk kialakitdsa, vizelvezetése, kapcsolodo
zoldfeliletei, illetve a sziikséges parkoldhelyek megvaltasa a beruhdzé koltségét képezi.

A tovabbi tervezés soran részletesen kidolgozandé megoldasok:

e csapadékviz-gazdalkodas a telken belil és a tervezéssel érintett kozterlleteken
e parkolo méretezése, az elGirt parkolohelyek kivaltasa kdzterGleti parkolassal
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1. melléklet — Csongrad telepitési tanulmanyterv tematikaja

1. A telepitési tanulmanyterv a telepilésterv készitésének vagy médositdsdnak megalapozésa érdekében, egy adott
vagy leendd fejlesztési akcidteriilet, vagy egyéb fejlesztéssel, médositassal érintett teriiletének (a tovabbiakban:
terU|et) tekintetében tartalmazza:
a) aterilet és kornyezetének, hatasteriletének bemutatasat,

- fotédokumentécié

- aterilet elhelyezkedése

- az épitett kdrnyezet értékelése

- aterilet telepilésrendezési szempontu vizsgélatai

- tulajdonviszonyok vizsgalata

- magasabb szint{ jogszabé|yok el8irdsai (Megyei tertletrendezési terv, OTEK, TEKA,

Epitészeti térvény stb.)
- jelenlegi telepiilésrendezési szabalyozasok
- telepulésképi kovetelmények

- telepilésfejlesztési elképzelések (Telepilésfejlesztési koncepcid, ITS,)

b) afejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,
- afejlesztési cél (szoveges leirds, paraméterezés, miiszaki adatok)
- afejlesztési célt, valtozast szemléltets beépitési javaslat
- akérnyezetbe illesztés megfelel8ségének igazoldsa.
c) a beépitési tervhez kapcsolédd infrastruktira-igényeket, a sziikséges és tervezett miszaki infrastruktura-
fejlesztéseket
kézmifejlesztési javaslat
- kdzmligények bemutatasa
- kapacitas vizsgalat
- szUkséges beavatkozasok, Fej|esztése|<
- ivdviz ellatas
- szennyvizkezelés/elhelyezés
- csapadékvizgazdalkodasi javaslat
- energiaelldtas
- hulladékkezelés
kézlekedéstejlesztési javaslat
- gépjarmivel valéd megkszelités, kiszolgalas
- k&zuti és gyalogos kapcsolatok
- parkolasirend
- kozterileti beavatkozasck, havariakezelés
d) ajavasolt beépités kdrnyezeti hatdsait és kovetelményeit, (forgalom, beépfitettség, szomszédos teriiletek)
e) atelepiléstery valtozasdnak, médositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat (teriletfelhasznalas,
épitési bvezetek, a szabalyozasi elemekre vonatkozd elirds tervezete)
2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a foldhivatali alapadatok
felhasznalasaval kozérthetd madon &brazolja
a) a beépités javaslatat, (épiletek elhelyezése, kornyezetalakitasi javaslat, max. 2 véltozat, vazlat szintjén)
b) a hatarold koz-, illetve kbzhasznalatl tertleteket,
c) a zoldfeluletek kialakitasanak médjét,
d) a kozlekedési rendet,
e) kozmlveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.
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2. melléklet: Epitészeti vazlattery
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Tervezet:

beépitettség: 584 m? (63,27%)
hasznos (netto) teriilet: 534 m?
zoldfelilet: 92,5 m2 (10%)
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N1 EPITESZIRODA
6721 SZEGED, TIMAR U. 8/B.
Telefon: +36 62 673 980
P4 email.: novakepitesziroda@t-online.hu
TERVEZESI ADATOK:
Rajzszam:

Lépteék:
1:200 4
Déatum: E -02
) 2024. 11. 27.
|| gépjarmii

. Epitmény megnevezése és épités helye:
bEhath Csongrad Széchenyi ut
Kereskedelmi épiilet
program terve

Rajz megnevezése:

Alaprajz

Epittets: RIALTIN Cégcsoport
1054 Budapest, Vécsey utca 5.

Felel6s tervezé: Novak Péter
okl. épitészmérndk
E-1-06-0088
Szilagyi Jozsef
okl. épitész
E-06-0353

Tervezé:




