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A FALUSIAS BEEPITES SZABALYOZASI ELOIRASAINAK MODOSITASA

Bevezetés

A F6varos kornyezetében az elmult évtizedekben a kozuti kozlekedési (autdpalya)
halézat fejlodésével egyitt nagyon hasonld moédon fejlodtek a féhalozat mellett
elhelyezked?d teriiletek.

A fejlédés elsddlegesen a kereskedelmi teriiletek és a logisztikai bazisok fejlodésével
indult, de egyuttal a lakdteriiletek is novekedésnek indultak a korabbinal jobb
kozlekedési elérhetdség és a varosbol a videki élet iranti nosztalgia (€s a vart jobb
lakokdrnyezet) keltette népvandorids kdvetkeztében. A Fovaros elveszitette korabbi
népessége 15%-at. Mintegy haromszazezer embert! Az MO melletti gydrdiranyu
fejlodés mar mélységében is novekedett a lakasépitésben, de az ellentétes hatasok is
érvényesiilni kezdtek az elmult években, megindult a visszaaramlas a varosba, mert a
csaladok élethelyzete is valtozik az évek folyaman és mas-mas sziikségletiik lesz
erdsebb.

Elbnydk és veszélyek

A folyamatok azonban nem allnak meg és érezhetdk a Fovaros délkeleti térségében is
ezek a jelenségek, amit a megéplilt M4 autdpalya feltehetéen tovabb erdsit majd.

A falu szdamara nem a maganerds épitkezések jelentenek esetleges veszélyt, hanem
azok a lakasépitési vallalkozasok, amelyek mar a kdrnyez6 nagyobb telepiiléseken is
eroteljesen jelen vannak, igy Gyomré és Ull6, valamint Monor varosokban.

A lakasépitésre sziikség van, minden telepiilésen kellenek az Gj épitésl lakasok, de
nem mindegy milyen formaban és mekkora nagysagrendben jelennek meg. A tulépitett
telkek a kornyezeti allapot leromlasat és a szlomosodés veszélyét hordozzak. A
kialakult hagyomanyos utcaképek tonkretételével romboljak az épitett kornyezetet és
nem tisztelik a hagyomanyokat.




A megvaltozd lakossag Osszetétele is lehet kellemetlen, elveszithetik eredeti helyi
kultirajukat, nem viszik tovabb a hagyomanyokat és a kérnyezet eredeti arculatat.

Bizonyos jelenségek mar érezhetok Gomban is és ez aggodalommal tolti el a Képviseld-
testiiletet. Szeretné, ha megel6zhetdk lennének a karos jelenségek és Gomba az
maradna, amit még ma is lathatunk és aminek életében tevilegesen részt vehetnek.




Részletek a fejlesztes alatt IEVO teleplilési koncepciobol

Az M4 szamu gyorsforgalmi Uttal a 3112. j. 6sszek6to Gttal alkotott kiilonszint( kozuti
csomodpontja atformalja a térség kozlekedését, kozvetlen és gyors elérhetdséget
biztosit a nemzetkdzi repiilotér, a FOvaros és az MO, az agglomeracid iparosodott
teleplilései iranyaba.

Veszélye is ebben rejlik, mert a teleplilés terdilete felértékelodik, a lakasepités
és gazdasagi tevékenységek szamara egyarant.

Gombanak vannak tartalék teriiletei mindkét funkcié szamara, amelyek felhasznalasa
lehetdvé valik, de mindenképpen meggondolandd, hogy milyen tagra nyitja kapuit a
fejlesztések el6tt, vagy tovabbra is a megfontolt és alaposan atgondolt fejlodési utat
valasztja.

Gomba értekes természeti kornyezettel rendelkezd , kisvarosi” fejlodése polgarai
szamdra nyugodt és kiegyensulyozott lakokornyezetet biztosit, széleskord
alapszolgaltatasokkal, alapfoku oktatdssal és drtalmaktol mentes, jol
haszndlhato kdztertileteket, ki€pitett kdzparkokat fejleszt lakosainak.”

Gomba koncepcidjanak lehetseges célkitizesei

»A telepllés lakdi szamara egyszerre biztositja a vidéki, természethez kozeli élet
nyugalmat, biztonsagat és a varosias szolgaltatasok, intézmények széles lehetoségét,
munkahelyek, a vallalkozasok biztonsagos, de mértéktartd fejlodését. Tervszerlien
fejleszti alapfoku intézményeit.

J6 ingatlanvalasztékot kivan biztositani (j betelepeddk szamara, tudatosan iranyitja a
lakdteriiletek és a gazdasagi teriiletek benépesiilését a falu tényleges érdekei szerint.
Gondozza értékes épitészeti 6rokségét, tamogatja a megujulasukat.

Gomba természeti értékeit ismeri és gondozza, fejleszti turisztikai vonzerdjét a jo
kornyezeti allapot megbrzése mellett és fokozatosan gazdagitja kornyezetét.
Gondoskodik a lakoirdl, biztonsagos, kényelmes, baratsagos kornyezetet és
egészséges életkoriilményeket biztosit, tamogatja a helyi sportot és biztositjia annak
lehetdségét.”



El6zmények vizsgalata



GOMBA FALUSIAS BEEPITES SZABALYOZASI ELOIRASAINAK MODOSITASA

A falu fejlddése az elmdlt évek statisztikai alapjan (attekintés)

Lakonépesseg ndvekedese
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A grafikon imponald, de alaposabban megnézve: 206 f0 5 év alatt, ez évi kb. 40 fo!
1,2-1,3% / év! Igy nézve mar nem olyan erdteljes novekedés.

EV LAKOS NOVEKMENY % / EV

1870 2 047 -

1900 2 390 343 0,05
1970 2 601 211 (1900-hoz)

2011 2 905 304 0,03
2014 2 921 16

2019 3127 206 1,3
2024 3327 200 1,3

Ezt vizsgalva kijelenthetd, a telepiilés mérsékelten fejlodik és nem lépte at a
lehet6ségeinek hatarat. A mai évi 40 f6 15-16 lakas/év sziikségletet jelenthet,
beleértve a meglévo és nem Uj épitésli hazakat.



Lakoingatlanok szama
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A lakéingatlanok szama Gomba telepiilésen 2009-ben 1 037 darab volt, mely 2014-re 1 061
darabra emelkedett. Ez azt jelenti, hogy Gomba teleplilésen a lakéingatlanok szama 5 év alatt
2.31%-kal, azaz 24 darabbal béviilt. Ez alatt az id6szak alatt a lakéingatlanok szama atlagosan
egy évben 5 darabbal névekedett meg.

A grafikon utolsé 6t éve egybeesik az enyhe népességnovekedés visszaesésével, de
utana feltehetden nétt a az Uj épitési lakasok szama. 2010-ben ellaposodik a gorbe,
2015-ig tart a visszaesés, majd ismét novekedni kezd az Uj lakasszam.

A tablazat folytatja a grafikon sorat, ami azt mutatja, hogy az utolsd években
novekedett a lakasépitések szama és talan elérheti az el6z6 megfontolasok szerinti
nagysagrendet, azaz a 15-16 lakas/év nagysagrendet.

Lakoingatianok szama énkormanyzati nyilvantartas

EV 2014 12015 |2016 |2017 |2018 |2019 |2020 |2021
lakas | 1061 1062 1065 1069 1075 1082 1092 1095
éplilt 1 4 4 6 7 10 3/félév

Tételezziik fel, hogy a lakasépitési boom kitart még négy-ot évig és megépiil minden
évben a maximalis lakasszam: ennek eredményeképpen 75-80 lakas épiilne meg Uj
kialakitasu telkeken, mert ennyi Gres telek mar nincs.

E teleknagysag kb akkora Uj bepitést jelent majd, mint amekkora a Viola utca — Gombai
ut — Ibolya utca altal hatarolt teriilet, az ott 1év0 két telektdmb.

Gondolhatunk persze a Sz6ke Ferenc utcafolotti tombre, az hasonld, feltard utcakat
kell kialakitani, vagy a Volgy utca-Akacfasor utca kornyéke, szép lakoteriilet lehetne.



A lakonépesséqg alakuldsa

Elvesziiletések szdma
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A népesség nagysagat az élvesziiletések mellett, alapvetéen befolyasoljia a belfoldi
vandorlas. Rendszerint ez adja a kiilonbségek nagyobb felét, kiilonésen a févarosi
agglomeracidban és annak kornyéken.

Odavandorlas
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Gomban is ez adja a novekedés jelentGsebb részét, de az emelked6 trend mellett
lathaté az is, hogy az elvandorlas is emelkedett az elmult években, azaz egyfajta
népességcsere zajlik.

Elvandorlas
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Vandorlasi kiilonbozet

30
23.44
20.15
20 17123
11/52
e
10 + 7-39
%’%
T —¢— &
0 -
-2.71
-4.79
-10 -
-13.84
-20 T T T T T T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
. Kozép-Magyarorszagi régié . Pest megye

Monori jaras Gomba

(Szamitott érték nem egyszerd kiilonbozet, mert tobb tényez6bdl szamitjak ki.)



Gomba utolso éveit az jellemzi, hogy a népesség mozgasa gyakorlatilag megegyezik a
Pest megyei kiilonbdzet atlagaval, azaz fellendiilében van a tagabb térségre vonatkozd
tendencia, nem csak az agglomeracio telepiilései ndvekednek, hanem a kérnyezetében
lévok is.

A helyi politika szamottevd része, milyen jovot képzel el maganak a telepiilés
lakossaga? Ennek kell meghatarozonak lenni!

Az odavandorids az utolsdé harom évben 6-8% volt évente. Ez mar nagyon jelentGs
szam! (Tessék belegondolni, 15 év alatt akar a teljes népesség kicserélodhet és akkor
mitdl lesz Gomba tovabbra is Gomba?)

Az altalunk ismert és tapasztalt névekedés akkor szerencsés, ha azt nem a kényszer
vezérli és a tulértékelt ingatlanarak miatt kdvetkezik be. Lassu fejlédéssel, a
kornyezetet szeretd és értékel6 népességnek kell lehetdséget adni elsGsorban és veliik
megOrizve a hagyomanyokat, Ujakat is teremtve, akkor alakulhat ki tartésan a
hosszutavon is értéket ado és azt kapo helyi kdzdsség.

Erdemes elgondolkodni azon, hogy a gyors fejlédés-névekedés a megoldas, vagy a
visszafogott és sokszorosan atgondolt fejlesztés a célravezetobb.

Az Onkormanyzat KépviselG-testillete latva a kornyékbeli telepiiléseken lezajl6
lakasépitéseket és érzékelve Gombara is hato, varhatd igényeket, valamint a mar
befutott fejlesztési szandékokat, szeretné befolyasolni a folyamatokat.




Kovetkeztetések a szabalyozas modositasara

Megitélésiink szerint a falu ndvekedése nem ré nagyobb terhet az 6nkormanyzatra, ha
a jelenlegi folyamatok jellemzbi valtozatlanok maradnak, mint a korabbiakban. A
gyermekek létszama évente 20-28 fOvel gyarapodik és csokken is egyulttal. Sziikség
lehet Ujabb dvodai csoport inditasara és ndvekednek az iskolai osztalylétszamok, de ha
megvaldsul az iskola fejlesztése ez sem jelenthet elviselhetetlen terhet.

Onmagaban a népesség ndvekedésének tendencidi még nem kdvetelnek drasztikus
|épéseket a lehetdségek csokkentésében.

Falusias lakotertilet

Sziikség lehet az egy telken torténd épitésben a két lakas épitésének korlatozasa,
vagy csak egy lakas épitésének a lehetOségét engedélyezni. Ez mar elegendd a
fejlesztok visszafogasara, de nem csokkenti a sajat épités lehetoségét. (A koltségek
drasztikus ndvekedése dnmagaban is visszatartd, mert sajat er6 hianyaban kevés lesz
a hitelezési lehetdség!)

A telek méretének novelése nem feltétlendl sziikséges, a létez0 750 m2 elegendd
épitési lehetGséget ad és nem zUzza szét a falu kialakult térbeli rendjét.

a./ Nagyobb telkeket csak elkiilonilten lenne célszer(i kialakitani ott, ahol
ez mar nem hat vissza a falu képére. A telepiilés északi oldalan.

b./ A tombbelsok feltarasa lehetoséget ad Uj telkek kialakitasara és
kézmivek koltségei is kedvezObbek lehetnek

Evi 10, max. 15 épitési telek beépitése varhato a statisztikak alapjan, 5-10 éven beliil
és akkor, ha a minimalis beavatkozast megteszi az 6énkormanyzat.

Telepliléskozponti vegyes teriiletek

n

A telekspekulacio elkeriilésére korlatozasok sziikségesek a ,telepiiléskdzponti vegyes
terlileten ugyancsak a lakasszam korlatozasaval. Csak az dnkormanyzati, szolgalati
lakas, vagy szocialis lakas lehet esetleg nagyobb szamban.

Osszehangoltan kell megéllapitani a beépithetéséget, a minimalis telekméretet és az
épitési magassagot.

Javasoljuk az épitési dvezet szabalyozasat, de nem csak a falusias épitési Ovezetét.



A Képviselo-testiilet az elOkészités soran lefolytatott vitdk alapjan — elozetes
paramétereket hatarozott meg, amelyeket megvitatasra ajanl a lakossagnak és a
partnereknek:

Nagyobb telekméretet kell meghatarozni:

e legkisebb kialakithatd ingatlan teriilete 1200 m?, legkisebb utcafronti
szélesség 22 méter;

Epithetd lakasszamot korlatozni kell:

e minden ingatlanon legfeljebb 1 lakas alakithatd ki;

Nem tdmogatja a nyulvanyos (nyeles) telek létesités a nagymélységli telkek

e nyulvanyos telek kialakitasanak tilalma;

Maganut szélességi méreteinek meghatarozasa:

e maganut szélessége minimalisan 8 méter, amely csak 4 telek kiszolgalasaig
lehetséges, az 5. telekt6l mar a 12 méteres lakdutca szélesség a megkdvetelt
méret.

A fejleszté és az Onkormanyzat megallapoddsanak alapja a kételezettségekrdl:

e (j telek, vagy telekcsoport kialakitasa esetén telepiilésrendezési/fejlesztési
szerzOdési kotelezettség.

Tisztelt Gombai lakosok!

Kérjiik, mondjak el véleményiiket a dokumentumban dsszefoglalt tényekkel és javasolt
intézkedésekkel kapcsolatban. Megtehetik ezt irdsban vagy elektronikusan a megadott
cimeken, vagy leadva a hivatalban.

Tisztelettel kérjik, jojjenek el a meghirdetett lakossagi férumra, ahol megbeszélhetjiik
él6szoban a mindenki szamara fontos ligyben a véleményeket.

2021. augusztus 13.
Gajdos Istvan

épitész



