Tisztelt Zsombdi Lakosok!

Zsombd Nagykozség telepiilésfejlesztési koncepcidjanak tjragondoldsa és telepiilésrendezési
eszkozeinek (a kdznyelvben rendezési terv) Gjratervezése zajlott az elmult 2 évben.

A telepiilésfejlesztés feladatkorében a képviseld-testiillet legaldbb 10 évre sz6l6
telepiilésfejlesztési koncepciot dolgozott ki a telepiilés kornyezeti, tarsadalmi, gazdasagi
adottsdgaira alapozva. A telepiilésfejlesztési koncepcié hosszu tidvra rendszerbe foglalja az
onkorményzat telepiilésfejlesztési szandékait, meghatdrozza a telepiilés jovoképét, az abban
foglaltakat a képviselO-testiilet dontéseiben érvényesiti. A koncepcid tehdt nem mads, mint egy
célkitlizés, ami a késébbi beruhdzasok, fejlesztések megvaldsitdsahoz sorvezetoként szolgal.

A telepiilésfejlesztési koncepcidval Osszhangban késziiltek el a telepiilésrendezési eszkozok,
azaz a telepiilésszerkezeti terv és a helyi épitési szabdlyzat. A telepiilésszerkezeti terv
biztositja a telepiilésfejlesztési koncepcioban foglalt célok megvaldsitasiat €s hosszi tdvon
meghatdrozza a telepiilés szerkezetét, a teriiletfelhaszndlast és a miiszaki infrastruktira-
halozatok elrendezését. A helyi épitési szabdlyzat az orszagos szabdlyoknak megfelelden, a
telepiilés kozigazgatasi teriiletének felhaszndldsdaval és beépitésével, a kornyezet természeti,
taji és épitett értékeinek védelmével kapcsolatos, a telkekhez fliz6dd sajatos helyi épitési
kovetelményeket, jogokat és kotelezettségeket allapitja meg. A helyi épitési szabdlyzat
mellékletként tartalmazza a telepiilés belteriiletének és kiilteriiletének szabélyozasi terveit.

Az eljaras szigordan szabdlyozott keretek kozott zajlott. Az eljarasi szabdlyok garantdljak azt,
hogy a rendezési terv a lakossdg igényeit kielégitse, érdekeit szolgalja, de emellett szakmailag
megalapozott €és a jogrendszerbe illeszkedd legyen. A tervezési folyamatban mind a lakosok,
mind az érintett &allamigazgatasi szervek és szomszédos Onkormdnyzatok véleményt
nyilvanitottak. Az dllami fOépitész végsd szakmai véleménye, jévdhagydsa birtokdban a
képviseld-testiilet elfogadta az 4j telepiilésfejlesztési koncepcidt €s az Uj rendezési tervet.
Zsombo Nagykozség Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének — 6/2021. (IX. 14.)
onkormanyzati rendelete Zsomboé nagykozség helyi épitési szabalyzatarol 2021. oktéber
14-én 1ép hatalyba, de a kihirdetett rendelet mar megtaldlhaté6 6nkormanyzatunk honlapjan
(http://www.zsombo.hu/doc/Kihirdetett-6 2021-rendelet.pdf) és a Nemzeti Jogszabalytarban
(https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/503621), valamint kinyomtatva megtekintheté a
Polgérmesteri Hivatalban.

Ha az elfogadott rendezési terv még ennyi egyeztetés €s szakmai véleményezés ellenére is
valamely jogszabdlyba iitkozne, akkor az allami f6épitész vagy az eljarasban részt vevo
allamigazgatasi szervek torvényességi feliigyeleti eljardst kezdeményezhetnek a
kormanyhivatalndl az onkormdnyzat ellen. Reméljiik, erre nem kertil sor.

Az aldbbiakban megismerhetik a legjelentdsebb valtozdsokat. Kérem Onoket, telekvasarlds,

épités tervezése eldtt mindig tdjékozddjanak a hatdlyos szabalyokrol.

Osszefoglalé

Szerkezeti tervi valtozasok

1. Erdoteriiletek

Az el6z0 szerkezeti terv nem kiilonboztette meg az erdd teriiletfelhasznalasi egységeket, ,,E”
jellel jelolt minden erddt. Ezen feliil erdOsitésre szant teriiletként jelolt az igazgatasi teriilet



keleti részén jelentds nagysagu teriileteket, melyek a szabdlyozasi tervben ,,Et” ovezetként
szerepeltek. Az el6z6 HESZ erdéovezetként kezelte ezt az Gvezetet, tehdt épiteni is csak az
erdoovezetnek megfeleléen lehetett. Az ,,Et” Ovezetet az Uj terv nem viszi tovédbb, a
ténylegesen beerdosiilt teriiletek kivételével mezdgazdasagi (illetve egyéb) ovezetbe sorolja.
Nem indokolt ilyen mértékii, osszefiiggd teriiletek erdéovezetek kijelolése ezen a tdjon, mely
a kordbbi teriiletrendezési eldirdsok miatt Kkeriilt vélhetéen a tervlapokra. Az 1j
teriiletrendezési tervek (MTrT) szdndékai is megvéltoztak idokozben, az erddsitést illetden.
Helyi lakosoktdl is érkezett kérelem a mezdgazdasagi besorolds visszadllitdsara. Az Orszagos
Erdéallomany Adattarnak megfelelden gazdasagi (Eg), kozjoléti (Ek) és védelmi (Ev)
erdOteriileteket kiillonboztet meg a szerkezeti terv.

II. Természetkozeli teriiletek

Uj 6vezetként tartalmazzdk a szerkezeti- és szabélyozdsi tervek a természetkozeli teriiletet
(Tk), mely a mocsar €s nadas alrészleteken keriilt kijelolésre, az OTEK el6irdsainak
megfelelden.

I11. Gazdasagi teriiletek

Az el0z0 szerkezeti terv a gazdasagi teriileteket szintén egységesen dbrazolta, a szabalyozasi
terv kiilonboztetett meg ipari (Gi) €és kereskedelmi-szolgaltatd (Gk) ovezeteket. A telepiilés
gazdasdgi teriileteinek rendszere megvéltozik. Az ipari (Gi) Ovezet helyett jellemzden
kereskedelmi-szolgéltat6 dvezet (Gksz) keriil kijelolésre, mely a meglévd funkcidknak inkdbb
megfeleld. A hatalyos tervben kijelolt kereskedelmi-szolgaltatd Ovezetek megmaradnak
kereskedelmi-szolgaltatoként (4j jelolés szerint Gksz), de egy résziik lakédvezetbe kertil.

A Dbelteriilet felé haladva a bal oldalon jelolt ipari teriiletek Laperdd alatti része
mezOgazdasagi ovezetbe keriil, a tobbi kereskedelmi-szolgaltatd Gvezetbe, az 1t jobb oldalan
pedig egységes kereskedelmi-szolgéltatd sdv alakul. A szatymazi atndl és a kiskerteknél 1€vo
ipari Ovezetek szintén kereskedelmi-szolgéltatd besorolast kaptak. Cé€l volt a kihaszndlatlan és
tdvlatban nem gazdasdgi célra hasznositani kivant teriiletek atsoroldsa mezdgazdasagi
Ovezetbe és az 1) igények szerint lehatdrolt dltaldnos gazdasagi teriilet tombszerl kijelolése. A
megszind teriiletek oldjak az 5405.j. it nyomaszto jellegét, tavlati cél az it mentén tovabbi
teriletek mezOgazdasdgi Ovezetbe soroldsa. Telepiilésképileg mindenképpen, de taldn
gazdasdgossdgi szempontbdl is eléremutaténak tiinik ez a megoldds. Osszefiiggd, nagy
teriileten kiajanlhaté ipari teriiletek megléte mindenképpen elonyt jelent egy
onkorményzatnak. A laperdd mellett is szerencsésebb a mezdgazdaségi teriiletfelhasznalas.

Az igazgatasi teriilet délkeleti részén, a kiskertek szomszédsagdban jelol 12,6 ha teriileten
Osszefiiggd altalanos gazdasagi teriiletet az 4j rendezési terv. A Kiskunsdgi Nemzeti Park
Igazgatésaga 2019-ben frissitette a telepiilésre vonatkozé adatidllomdnyéat, melyben a
magteriilet 6vezete is pontositdsra keriilt. Az 4j gazdasagi teriilet déli hatdrvonala a magteriilet
hatdrdval esik egybe, foként alrészlet hatdrokon. Eszakrdl kertes mezOgazdasdgi ovezet
hatarolja, keletrdl pedig az igazgatdsi hatir. A szegedi oldalon éltalanos mezdgazdasagi
ovezetet jelol a hatdlyos SZESZ. Régészeti leldhely szinte a teljes teriiletet érinti, az
orokségvédelmi hatdstanulményban ismertetett médon kell eljarni beruhdzdsok esetén. A
szomszédos tanydk mezdgazdasdgi Ovezetben maradtak. A teriilet feltarasa a kiskertek feldl, a



Gerle utca 16 méterre szélesitésével torténik, a javasolt itminta keresztszelvényt tartalmazza a
vonatkozé aldtdmaszt6 tervlap. Az j gazdasagi teriilet koriil 12 m szélességben ill. Szeged
igazgatasi teriiletével hatarosan 20 m széles sdvban véderdot jeldl a szabdlyozasi terv.

Az Alkony utcdn végig — a Dorozsma-Majsai fOcsatorna feloli oldalon - gazdasagi-
kereskedelmi 6vezet kertvérosias lakdba kertiil.

Az Alkony utca végén, a Dorozsma-Majsai fOcsatorna északi oldaldn kijelol gazdasigi-
kereskedelmi teriilet kertvarosias laké ill. kiilonleges sportovezetbe keriil. A teriilet
tilnyomorészt beépitetlen, tdvlatban pedig kifejezetten elonyds, ha a gazdasdgi funkcié a
belteriilettdl tdvolabb kap helyet.

Az dltalanos gazdaségi teriileten feliill még két kiilteriileti ingatlan (060/20, 06/7) keriil uj
beépitésre szdnt teriiletbe, jelen fejezet V. pontjdban is emlitett két régi iskola telke keriil
kiilonleges idegenforgalmi ovezetbe.

IV. Lakéteriiletek

A belteriilet északi részén néhdny tomb kertvirosiasbdl falusias lakédvezetbe keriilt, mig a
telepiilés periféridin ill. a belteriilettdl keletre kijelolt Osszefiiggd lakoéteriilete kertvarosias
lak6ovezetbe keriiltek egységesen. A telepiiléskozpont kdrnyezetében inkdbb falusias jellegii
a beépités, mig a belteriilet keleti részén és a periféridkon kertvarosias. Lényegi kiilonbség az
épiiletmagassdg, a beépitési mdéd és a kialakithaté telekméretek kozott van. Ugyanakkor a
létesithetd funkcick (pl. éllattarté épiiletek) is orientdljdk a felhaszndlds jellegét. Uj
lakoéteriiletek — a gazdaséagi atsoroldsanak kivételével — nem keriiltek kijelolésre, a jelenlegi
telekallomany hosszu idore kielégiti az igényeket.

Szabalyozési tervi valtozds az Erddalja és Alkony utcdk 16 méter szélességlire szabalyozésa.
A kozlekedési fejezet tartalmaz javasolt Utminta keresztszelvényeket. Ez a szélesség
sziikséges egy €lhetd, tavlatban nagyobb forgalmat elbird, minden lényeges kozmiielemet és
infrastruktirat befogad6 lakéutcdhoz. A belteriilet jellemzd utcaszélessége is legalabb 16
méter (vagy inkdbb tobb). A Tavasz utca szélessége viszont 20 méterrél 16 méterre csokkent,
mely sz€lesség az eldbbiek alapjan is elegendd lesz a kiskertek forgalménak levezetésére.

V. Kiilonleges, telepiiléskozponti teriiletek, zoldteriiletek

Az Alkony utca végén gazdasagi teriilet helyett kiilonleges sportteriilet (Ks) is kijelolésre
keriilt. A belteriilet sz€élén 1€vé, nagy kiterjedésli beépitetlen teriileten szabadtéri
sporttevékenység céljara lett kijelolve a teriilet. Kiillonleges sportdvezet keriilt kijelolésre a
Deédk Ferenc utcai lakéovezet kiilsO szdlan is, meglévd véllalkozas fejlesztési igénye miatt
(hrsz: 086/48).

A telepiiléskozpontban a Mora és a Béke utca sarkdn 1év6 ingatlan (hrsz: 14) kozkert
besorolast kapott a szerkezeti terven is (a hatdlyos szabalyozdson mar az volt, de a szerkezetin
lak6ovezetként szerepelt). Mellette a 15/1,2 és a 16/1,2 hrsz-u telkek falusias lak6bol
telepiiléskozpont 6vezetbe keriilnek. A piac (15/1) és a mellette fekvd kisebb telkek jovobeni
telepiiléskozponti funkcidjanak erdsitése céljabol.

A belteriileti erd6 déli tombje és a tombok kozti nyiladék kozpark ovezetbe keriil. F6 cél a
tobbek kozt futépdlyadval, erdei pihendvel, padokkal tarkitott teriilet dtalakitdsa oly mddon,



hogy a fadllomany védelme, feldjitdsa biztositott legyen, ugyanakkor a lakossdg szamara is
vonzOobba véljon, benépesiiljon ez az értékes zoldteriilet. Az atsorolds a tervezett eszkozok
elhelyezhetdsége miatt fontos, erddovezetben szinte semmit nem lehetne megvaldsitani az
elképzelésekbol.

Az erd6tdl délre kiilonleges sportovezet van, melyet kozpark kijelolés hatarolt. A kijelolés
nem kovette a teriilet haszndlati viszonyait, vélhetden egyfajta puffer szerepe lehetett,
azonban a sportteriilet beépitésre nem szant kiilonleges teriilet az 4j rendezési tervben, mely
nem enged jelentds beépitést és célszerli Osszefiiggd teriiletként hasznositani. Az erdo-
kozpark (erdd)- szabadtéri sportteriilet harmas egysége értékes egyiittest alkot a belteriilet
kozepén. A telepiilés tavlati boviilése esetén is kiszolgalhatja az igényeket.

Az 1u) kozpark délkeleti csiicskében 1év0 telefontorony telke (098/74) kiilonleges
telepiilésiizemeltetési Ovezetbe keriilt.

Szabdlyozési tervi valtoztatds a 369/29 hrsz egészének és a 400 hrsz sportpalya menti
részének épitési telekké mindsitése. Ezek a teriiletek jelenleg sem utcaként funkciondlnak.

A temetd koriil 1,9 ha nagysdgban kiilonleges beépitésre nem szant temetd ovezet (Kt) keriilt
kijelolésre a temetd tavlati bOvitése céljabol. A hatdlyos tervben - kisebb teriileten -
mezOgazdasagi tartalékteriilet (Mt-1) biztositotta a temetd bdvithetdségét, ez az Ovezet
megsziint.

Két kiilteriileti iskola telke (060/20, 06/7) kiilonleges beépitésre szant idegenforgalmi
Ovezetbe keriilt. Az épiiletek helyi védelem alatt allnak, tdvlati haszndlatuk, ezdltal
megmaradasuk idegenforgalmi jellegli funkcidok mellett lehet biztositott (pl. rendezvények,
falumudzeum, szallas, stb..).

A bordanyi 1t (5427.j.) mentén a déli igazgatdsi hatdrndl 1€vo szilard hulladék lerakéhely az
Uj tervben is rendeltetésének megfeleld kiilonleges hulladékleraké Ovezetként szerepel. A
teriiletén 1évo szeméttelepet rekultivaltdk és hulladékudvar keriilt kialakitasra. Az északi
szomszédsagaban 1évé 0144/11 helyrajzi szamu, egykor szippantott szennyviz iiritéhelyként
haszndlt ingatlan szdnt6 mivelés alatt dall, mezdgazdasagi dtsoroldsdnak nincs
kornyezetvédelmi akadalya.

VI. Repiil6tér

Kiilteriileten a 010/19 helyrajzi szdmu ingatlan mezdgazdasdgibdl kiilonleges beépitésre nem
szant repiilOtér ovezetbe soroldsanak lehetdségét vizsgalta meg a rendezési terv megalapozé
munkarésze. A vizsgalati eredmények és az dllamigazgatasi egyeztetéseket kovetden a testiilet
87/2021. (VIL.09.) Kt. hatdrozatdban tigy dontott, nem tdmogatja az dvezeti dtsoroldst.

VII. Vizrendezés

A belteriilettdl délre kijelolt zdportarozé vizjogi engedélyes tervvel rendelkezik, az uj
telepiilésrendezési eszkozokben rendeltetésének megfeleld, vizgazdalkodasi ovezetbe keriil. A
taroz6 tényleges hatarvonala a Kiskunsadgi Nemzeti Park irdnymutatdsa alapjan keriilt
kijelolésre.

Szabalyozasi koncepcio




A szabdlyozas alapelvei a kovetkezok:

- Az épitési Hvezeti tagolds alapjat a beépitési sajatossagok, az dvezeti tagolds alapjat a

tdji, természeti adottsagok adjik;

- A jogfolytonossig érdekében a hatdlyos szabdlyozds minél tobb elemének atvezetésére

kell torekedni;

- A jelenlegi szabdlyozas hatdlyba 1épése 6ta tortént, magasabb rendli jogszabalyokat
érintd valtozdsok atvezetését el kell végezni, ami valamennyi hatdlyos szabalyozési

elem feliilvizsgélatat jelenti.

Fenti alapelvek alapjan a javasolt épitési ovezetek, illetve ovezetek a kovetkezok:

Indoklas

Valtoztatas nem indokolt.

A kialakult beépités vizsgalata alapjan a kertvarosias
teriileteken Ovezetképzd kiilonbségként egyediil a
beépitési mdéd azonosithatd, ezért a jovében nem
indokolt négy épitési Ovezetet fenntartani.

A 31-es és 32-es épitési ovezetek eldirdsai csupdn az
elékert méretében térnek el, mely nem tekinthetd
ovezetképzd kiilonbségnek, ezért ezek Osszevondsa
javasolt. A 33-as épitési Ovezet a telepiilés fejlesztési
elképzeléseivel Osszhangban kertvéarosias
lakéteriiletbe valé atsoroldsa javasolt.

Valtoztatas nem indokolt.

Valtoztatas nem indokolt.

Az ipari teriilet épitési Ovezetbe sorolt teriiletek (az ott
megengedett  rendeltetések  alapjan)  4tsoroldsra
keriilnek a hatdlyos szabdlyozds hatdlybalépésekor
még nem létezd 4ltaldnos gazdasdgi teriiletbe. A
beépitési paraméterek valtoztatdsa nem indokolt.

A telepiilés fejlesztési elképzelései alapjdn javasolt
sport rendeltetésii, kiillonleges beépitésre szant teriilet
kialakitdsa.

Javasolt a hatdlyos szabdlyozdsban meghatarozott
»vizmil teriilet” és egyéb, a helyi kozszolgaltatisok
ellatasat szolgdld, mashovad nem sorolhaté teriileteket
telepiilésiizemeltetési - kiilonleges beépitésre szant
épitési ovezetbe sorolni.

A telepiilés fejlesztési elképzelései alapjan javasolt
idegenforgalmi  célokat  szolgdld,  kiilonleges
beépitésre szant teriilet kialakitdsa.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
Meglévo  épitési | Javasolt  épitési
ovezet ovezet

Lk21 Lk-1

Lke4?2 Lke-1

Lke43 Lke-2

Lke41/1

Lke43/1

Lf31 Lf-1

Lf32

L33

Vill Vi-1

Vitl2 Vi-2

Gk Gksz-1

Gi G4-1

- Ks

Kv Kti

- Kid
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK




Meglévo ovezet Javasolt 6vezet Indoklas

Ko1 KOu-1 Az orszagos elbirdsoknak valé megfelelés érdekében
Ko2 KOu-2 csak a telepiilésen megtaldlhaté hdaldézati szerepkori
Ko3 utak szabdlyozdsa indokolt.

z Zkp Az orszdgos eléirdsoknak valé megfelelés érdekében a
VAY 7Kk hatélyos szabdlyozdsban zoldteriiletként meghatdrozott

teriletek kozpark, illetve kozkert ovezetbe keriilnek
besoroldsra - méretiik fliggvényében.

Ev Ek Az erdészeti hatésdg adatszolgéltatdsa szerinti

Ee Eg elédleges rendeltetés alapjan, valamint az OTEK

Et Ev eldirdsait figyelembe véve javasolt Uj erd8ovezetek
kialakit4sa.

MT Mi-1 A tavlati tartalékteriiletek szabdalyozasanak

M Ma-2 ujragondoldsa miatt azokat javasolt egy Ovezetben

Mtl sorolni. Javasolt tovabb4d a “természetkozeli teriilet”

Mt2 Ovezet bevezetése miatt a “M” jell, kordbban a

Mt3 természetvédelmi  teriilletek  megkiilonboztetésére
szolgdld Gvezet kivezetése.

Mk Mk-1 Viltoztatds nem indokolt.

A% A% Viltoztatds nem indokolt.

- Tk Javasolt az ex lege védett teriiletek ,természetkozeli
teriilet” dvezetbe soroldsa.

Ks Ksp Viltoztatds nem indokolt.

Khu Khu

Kt Kt

A kozponti belteriilethez kapcsolodo, uij lakoteriiletek

A hatélyos szabdlyozds Zsombd belteriiletét minden irdnybdl korbevevd, ahhoz kodzvetleniil
csatlakozo, 1j lakoteriileteket hatiroz meg, melyeket vegyesen, falusias- és kertvarosias
lakoéteriilet épitési Ovezetbe sorol. Jelen tervezéskor a kialakuld 1j telepiilésrész — Kodaly
Zoltan utca és a Szatymazi ut kozotti teriilet — egységes karakterének biztositdsa érdekében
azonos, Lke-2 jelt, kertvarosias lakoéteriilet €pitési Ovezetbe keriilnek besoroldsra. A jelenleg
még beépitetlen teriiletek felhaszndldsdra a kordbbi szabdlyozds iitemezést javasolt, az
onkorményzat azonban ezt nem kivadnja fenntartani, a beépités sorrendjét egyéb eszkozzel, a
belteriiletbe vondsi eljaras sziikség szerinti kezdeményezésével biztositja.

Egyéb uij beépitésre szdnt teriiletek

A Zsombo Kkiilteriiletén kijelolt Gj beépitésre szant teriiletek a Telepiilésszerkezeti tervvel
Osszhangban keriilnek meghatarozasra.

Kozteriileti szabdlyozds

A hatdlyos szabalyozdsban meghatdrozott tj utcdk nyitdsa, illetve meglévd utcdk bdvitése
jelen tervezésig nem valdsultak meg, igy ezek dtvezetése sziikséges. A hatdlyos



szabdlyozdsban nem szerepld, Uj kozteriilet nem keriil meghatarozasra, kivéve az akként
haszndlt, 4m az ingatlan-nyilvantartisban maganteriiletként szerepl6 ingatlanokat.

Beépitési magassdg

Az egyes épitési Ovezetek és Ovezetek magassagi paramétereinek szabdlyozdsa egységesen az
»~epiiletmagassag” meghatarozasaval torténik. Meg kell jegyezni, hogy a hatdlyos szabalyozds
altal ugyanerre a célra alkalmazott ,.épitménymagassig” érték szamitisa — az OTEK
valtozdsdnak kovetkezményeként — eltér a most bevezetésre keriild ,.épililetmagassidg”
szamitasatol. A kiilonbség 1ényege abban all, hogy mig az ,,épitménymagassdg” szamitdsa
soran az oromfalak teriiletét figyelmen kiviil kellett hagyni, addig az ,.épiiletmagassag”
szamitasakor be kell szamitani. Annak érdekében, hogy az Uj szabdlyozds biztositani tudja
ugyanazt az épitési jogot amint a hatdlyos, a magassagi paraméterek modositdsa valt
sziikségessé. Az U1j szabdlyozds a megengedni kivant szintszdmokhoz igazitja az
»epilletmagassag” értékeit az aldbbiak szerint:

- 1 teljes épitményszint esetén 5,0 méter;

- 2 teljes épitményszint esetén 7,5 méter.



