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Bevezetés 

A Főváros környezetében az elmúlt évtizedekben a közúti közlekedési (autópálya) 
hálózat fejlődésével együtt nagyon hasonló módon fejlődtek a főhálózat mellett 
elhelyezkedő területek.  

A fejlődés elsődlegesen a kereskedelmi területek és a logisztikai bázisok fejlődésével 
indult, de egyúttal a lakóterületek is növekedésnek indultak a korábbinál jobb 
közlekedési elérhetőség és a városból a vidéki élet iránti nosztalgia (és a várt jobb 
lakókörnyezet) keltette népvándorlás következtében. A Főváros elveszítette korábbi 
népessége 15%-át. Mintegy háromszázezer embert! Az M0 melletti gyűrűirányú 
fejlődés már mélységében is növekedett a lakásépítésben, de az ellentétes hatások is 
érvényesülni kezdtek az elmúlt években, megindult a visszaáramlás a városba, mert a 
családok élethelyzete is változik az évek folyamán és más-más szükségletük lesz 
erősebb. 

Előnyök és veszélyek 

A folyamatok azonban nem állnak meg és érezhetők a Főváros délkeleti térségében is 
ezek a jelenségek, amit a megépült M4 autópálya feltehetően tovább erősít majd. 

A falu számára nem a magánerős építkezések jelentenek esetleges veszélyt, hanem 
azok a lakásépítési vállalkozások, amelyek már a környező nagyobb településeken is 
erőteljesen jelen vannak, így Gyömrő és Üllő, valamint Monor városokban. 

A lakásépítésre szükség van, minden településen kellenek az új építésű lakások, de 
nem mindegy milyen formában és mekkora nagyságrendben jelennek meg. A túlépített 
telkek a környezeti állapot leromlását és a szlömösödés veszélyét hordozzák. A 
kialakult hagyományos utcaképek tönkretételével rombolják az épített környezetet és 
nem tisztelik a hagyományokat.  

 



A megváltozó lakosság összetétele is lehet kellemetlen, elveszíthetik eredeti helyi 
kultúrájukat, nem viszik tovább a hagyományokat és a környezet eredeti arculatát. 

 

Bizonyos jelenségek már érezhetők Gombán is és ez aggodalommal tölti el a Képviselő-
testületet. Szeretné, ha megelőzhetők lennének a káros jelenségek és Gomba az 
maradna, amit még ma is láthatunk és aminek életében tevőlegesen részt vehetnek. 

 

 
  



Részletek a fejlesztés alatt lévő települési koncepcióból 
 
„Az M4 számú gyorsforgalmi úttal a 3112. j. összekötő úttal alkotott különszintű közúti 
csomópontja átformálja a térség közlekedését, közvetlen és gyors elérhetőséget 
biztosít a nemzetközi repülőtér, a Főváros és az M0, az agglomeráció iparosodott 
települései irányába. 
 

Veszélye is ebben rejlik, mert a település területe felértékelődik, a lakásépítés 
és gazdasági tevékenységek számára egyaránt. 

 
Gombának vannak tartalék területei mindkét funkció számára, amelyek felhasználása 
lehetővé válik, de mindenképpen meggondolandó, hogy milyen tágra nyitja kapuit a 
fejlesztések előtt, vagy továbbra is a megfontolt és alaposan átgondolt fejlődési utat 
választja. 
 

Gomba értékes természeti környezettel rendelkező „kisvárosi” fejlődése polgárai 
számára nyugodt és kiegyensúlyozott lakókörnyezetet biztosít, széleskörű 
alapszolgáltatásokkal, alapfokú oktatással és ártalmaktól mentes, jól 
használható közterületeket, kiépített közparkokat fejleszt lakosainak.” 

 

Gomba koncepciójának lehetséges célkitűzései 

„A település lakói számára egyszerre biztosítja a vidéki, természethez közeli élet 
nyugalmát, biztonságát és a városias szolgáltatások, intézmények széles lehetőségét, 
munkahelyek, a vállalkozások biztonságos, de mértéktartó fejlődését. Tervszerűen 
fejleszti alapfokú intézményeit. 
 
Jó ingatlanválasztékot kíván biztosítani új betelepedők számára, tudatosan irányítja a 
lakóterületek és a gazdasági területek benépesülését a falu tényleges érdekei szerint. 
Gondozza értékes építészeti örökségét, támogatja a megújulásukat. 
 
Gomba természeti értékeit ismeri és gondozza, fejleszti turisztikai vonzerőjét a jó 
környezeti állapot megőrzése mellett és fokozatosan gazdagítja környezetét. 
Gondoskodik a lakóiról, biztonságos, kényelmes, barátságos környezetet és 
egészséges életkörülményeket biztosít, támogatja a helyi sportot és biztosítja annak 
lehetőségét.” 
 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Előzmények vizsgálata  



GOMBA FALUSIAS BEÉPÍTÉS SZABÁLYOZÁSI ELŐÍRÁSAINAK MÓDOSÍTÁSA 

 

A falu fejlődése az elmúlt évek statisztikái alapján (áttekintés) 

 

Lakónépesség növekedése 

 
A grafikon imponáló, de alaposabban megnézve: 206 fő 5 év alatt, ez évi kb. 40 fő! 
1,2-1,3% / év! Így nézve már nem olyan erőteljes növekedés. 

 

ÉV LAKOS NÖVEKMÉNY % / ÉV 
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 3 127 206 1,3 

    
2024 3 327 200 1,3 

 

Ezt vizsgálva kijelenthető, a település mérsékelten fejlődik és nem lépte át a 
lehetőségeinek határát. A mai évi 40 fő 15-16 lakás/év szükségletet jelenthet, 
beleértve a meglévő és nem új építésű házakat. 

 



Lakóingatlanok száma 

 
 

A grafikon utolsó öt éve egybeesik az enyhe népességnövekedés visszaesésével, de 
utána feltehetően nőtt a az új építésű lakások száma. 2010-ben ellaposodik a görbe, 
2015-ig tart a visszaesés, majd ismét növekedni kezd az új lakásszám. 

 

A táblázat folytatja a grafikon sorát, ami azt mutatja, hogy az utolsó években 
növekedett a lakásépítések száma és talán elérheti az előző megfontolások szerinti 
nagyságrendet, azaz a 15-16 lakás/év nagyságrendet. 

 

Lakóingatlanok száma önkormányzati nyilvántartás 

ÉV 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 
lakás 1061 1062 1065 1069 1075 1082 1092 1095 
épült  1 4 4 6 7 10 3/félév 

 

Tételezzük fel, hogy a lakásépítési boom kitart még négy-öt évig és megépül minden 
évben a maximális lakásszám: ennek eredményeképpen 75-80 lakás épülne meg új 
kialakítású telkeken, mert ennyi üres telek már nincs. 

E teleknagyság kb akkora új bepítést jelent majd, mint amekkora a Viola utca – Gombai 
út – Ibolya utca által határolt terület, az ott lévő két telektömb. 

Gondolhatunk persze a Szőke Ferenc utcafölötti tömbre, az hasonló, feltáró utcákat 
kell kialakítani, vagy a Völgy utca-Akácfasor utca környéke, szép lakóterület lehetne. 



A lakónépesség alakulása 

Élveszületések száma 

 
A népesség nagyságát az élveszületések mellett, alapvetően befolyásolja a belföldi 
vándorlás. Rendszerint ez adja a különbségek nagyobb felét, különösen a fővárosi 
agglomerációban és annak környéken. 

 

Odavándorlás 

 



Gombán is ez adja a növekedés jelentősebb részét, de az emelkedő trend mellett 
látható az is, hogy az elvándorlás is emelkedett az elmúlt években, azaz egyfajta 
népességcsere zajlik. 

Elvándorlás 

 
Vándorlási különbözet 

 
(Számított érték nem egyszerű különbözet, mert több tényezőből számítják ki.) 



Gomba utolsó éveit az jellemzi, hogy a népesség mozgása gyakorlatilag megegyezik a 
Pest megyei különbözet átlagával, azaz fellendülőben van a tágabb térségre vonatkozó 
tendencia, nem csak az agglomeráció települései növekednek, hanem a környezetében 
lévők is. 

 

A helyi politika számottevő része, milyen jövőt képzel el magának a település 
lakossága? Ennek kell meghatározónak lenni!  

Az odavándorlás az utolsó három évben 6-8% volt évente. Ez már nagyon jelentős 
szám! (Tessék belegondolni, 15 év alatt akár a teljes népesség kicserélődhet és akkor 
mitől lesz Gomba továbbra is Gomba?) 

Az általunk ismert és tapasztalt növekedés akkor szerencsés, ha azt nem a kényszer 
vezérli és a túlértékelt ingatlanárak miatt következik be. Lassú fejlődéssel, a 
környezetet szerető és értékelő népességnek kell lehetőséget adni elsősorban és velük 
megőrizve a hagyományokat, újakat is teremtve, akkor alakulhat ki tartósan a 
hosszútávon is értéket adó és azt kapó helyi közösség. 

Érdemes elgondolkodni azon, hogy a gyors fejlődés-növekedés a megoldás, vagy a 
visszafogott és sokszorosan átgondolt fejlesztés a célravezetőbb. 

 

 

Az Önkormányzat Képviselő-testülete látva a környékbeli településeken lezajló 
lakásépítéseket és érzékelve Gombára is ható, várható igényeket, valamint a már 
befutott fejlesztési szándékokat, szeretné befolyásolni a folyamatokat. 

 

 

 

 
  



 

Következtetések a szabályozás módosítására 
 

Megítélésünk szerint a falu növekedése nem ró nagyobb terhet az önkormányzatra, ha 
a jelenlegi folyamatok jellemzői változatlanok maradnak, mint a korábbiakban. A 
gyermekek létszáma évente 20-28 fővel gyarapodik és csökken is egyúttal. Szükség 
lehet újabb óvodai csoport indítására és növekednek az iskolai osztálylétszámok, de ha 
megvalósul az iskola fejlesztése ez sem jelenthet elviselhetetlen terhet. 

Önmagában a népesség növekedésének tendenciái még nem követelnek drasztikus 
lépéseket a lehetőségek csökkentésében. 

 

Falusias lakóterület 

Szükség lehet az egy telken történő építésben a két lakás építésének korlátozása, 
vagy csak egy lakás építésének a lehetőségét engedélyezni. Ez már elegendő a 
fejlesztők visszafogására, de nem csökkenti a saját építés lehetőségét. (A költségek 
drasztikus növekedése önmagában is visszatartó, mert saját erő hiányában kevés lesz 
a hitelezési lehetőség!) 

A telek méretének növelése nem feltétlenül szükséges, a létező 750 m² elegendő 
építési lehetőséget ad és nem zúzza szét a falu kialakult térbeli rendjét.  

a./ Nagyobb telkeket csak elkülönülten lenne célszerű kialakítani ott, ahol 
ez már nem hat vissza a falu képére. A település északi oldalán. 

b./ A tömbbelsők feltárása lehetőséget ad új telkek kialakítására és 
közművek költségei is kedvezőbbek lehetnek 

Évi 10, max. 15 építési telek beépítése várható a statisztikák alapján, 5-10 éven belül 
és akkor, ha a minimális beavatkozást megteszi az önkormányzat. 

 

Településközponti vegyes területek 

A telekspekuláció elkerülésére korlátozások szükségesek a „településközponti vegyes” 
területen ugyancsak a lakásszám korlátozásával. Csak az önkormányzati, szolgálati 
lakás, vagy szociális lakás lehet esetleg nagyobb számban. 

Összehangoltan kell megállapítani a beépíthetőséget, a minimális telekméretet és az 
építési magasságot. 

Javasoljuk az építési övezet szabályozását, de nem csak a falusias építési övezetét. 

 

 



A Képviselő-testület az előkészítés során lefolytatott viták alapján – előzetes 
paramétereket határozott meg, amelyeket megvitatásra ajánl a lakosságnak és a 
partnereknek: 

 

Nagyobb telekméretet kell meghatározni: 

• legkisebb kialakítható ingatlan területe 1200 m2, legkisebb utcafronti 
szélesség 22 méter; 

 

Építhető lakásszámot korlátozni kell: 

• minden ingatlanon legfeljebb 1 lakás alakítható ki; 
 

Nem támogatja a nyulványos (nyeles) telek létesítés a nagymélységű telkek 

• nyúlványos telek kialakításának tilalma; 
 

Magánút szélességi méreteinek meghatározása: 

• magánút szélessége minimálisan 8 méter, amely csak 4 telek kiszolgálásáig 
lehetséges, az 5. telektől már a 12 méteres lakóutca szélesség a megkövetelt 
méret. 

 

A fejlesztő és az Önkormányzat megállapodásának alapja a kötelezettségekről: 

• új telek, vagy telekcsoport kialakítása esetén településrendezési/fejlesztési 
szerződési kötelezettség.  

 

 

Tisztelt Gombai lakosok! 

Kérjük, mondják el véleményüket a dokumentumban összefoglalt tényekkel és javasolt 
intézkedésekkel kapcsolatban. Megtehetik ezt írásban vagy elektronikusan a megadott 
címeken, vagy leadva a hivatalban. 

Tisztelettel kérjük, jöjjenek el a meghirdetett lakossági fórumra, ahol megbeszélhetjük 
élőszóban a mindenki számára fontos ügyben a véleményeket. 

 

2021. augusztus 13. 

        Gajdos István 

        építész 

 


