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ELOSZO

Az elmult években a telepulés belteruletén és kulteruletén sokrétii
és nagy volumenii fejlodés valésult meg. Megteremtdédtek a
belterileten a mindéségi fejlesztés feltételei és a kulteruleti
extenziv boviulés mellett megkezdédott a belsé tartalékok
kiaknazasa is.

Ull6é 2005 nyarén, a korabbi évek kitarté fejlesztési munkajanak
eredményeként elnyerte a varosi rangot.

A megvalésult uj féouthaloézati elemek, az elfogadott agglomera-
cids torvény szikségessé teszi a varos fejlesztésének értékelését
és atgondolasat, a fejlesztési prioritasok ismételt megfogal-
mazasat és ennek kapcsan a telepiilésrendezési eszkozok
modositasat.

Elsé lépcsdben el kell fogadni a mdédositott Telepulésfejlesztési
koncepciét, majd ennek alapjan a modositott Teleplilésszerkezeti
tervet és a Helyi épitési szabalyzatot, valamint a Szabalyozasi
tervet.

A Teleplilésfejlesztési koncepcié modositasa

A koncepcio javasolt médositasanak szovegében vastagon szedettek
az uj szovegrészek, torlésre kerultek a mar aktualitasukat vesztett,
illetve a jelenlegi koncepcioval ellentétes megallapitasok.

Elhagyasra javasoljuk tovabba azokat a megalapozé munkarészeket,
amelyeket a korabban elkészilt telepulésrendezési tervek mar
részletesen tartalmaznak, igy a torténeti részek és részletes elem-
zések torlésre kerllnek a koncepcié anyagabdl.



1. JELENLEGI TERSZERKEZET

Ul a budapesti agglomeracio
délkeleti térségében helyezkedik el,
az egyik f6 kozlekedési folyosd, a 4
sz. féut két oldalan. Helyzetét
alapvetéen  meghatarozza, hogy
térségében halad at az orszagos
féhalozat tobb, nagyon Iényeges
eleme, kozuti-, vasuti- és légifolyosok
metszéspontja van a tertletén.

2005 évben kiéplltek az M0 és az
uj M4-es ut lll6i szakaszai és az
elkeriild 4-es utszakasz.

A telepulés a kilencvenes évek
elejeig tipikus agglomeracios, alvo-
varos jelleg volt. A  Kkorabbi
fejlesztési politika miatt sajat - itt

letelepult - termel6 jellegli valla-
latokkal nem rendelkezett, csak a
mezb6gazdasagi termel6  szdvet-

kezetnek voltak telephelyei a
telepllésen. Sajat fejlesztési poten-
cialiagt  hasznositani, lakossagat
helyben foglalkoztatni nem tudta.

A munkaképes lakossag 90 %-a
eljar6, bejar6 munkavallalé volt,
Budapest célponttal.

Kdzlekedési kapcsolatai, helyzetébdl
fakaddan kivaléak. Kozuti kapcsolata
a 4 sz féuton Budapesttel 20 perces
elérhet6séget biztosit és a masik
irAnyban az Alféldre, Cegléd, Szolnok
fele is j6 a koOzlekedés. A féuton
menetrendszer(i Volan jaratok is -
els6 sorban BP-Monor féirannyal -
kdzlekednek.

Az uj féuthalézati elemek kiépiilé-
sével jelentésen mérséklédnek a
belsé uthalézatot érinté forgalmi
terhelések és a kozuti kozlekedés-
b6l szarmazé kornyezeti artalmak.

A vasuti kapcsolatat a Bp-Szolnok-
Zahony vasuti févonal adja. Csak
személyvonatok allnak meg -
elévarosi forgalom - de Févarossal és
Monor — Cegléd iranyban a kapcsolat
igy is kivalé.

A légikozlekedés elsGsorban a
zajterhelésbdél adodoé korlatozasokban
nyilvanul meg jelenleg, (A zajgatlo
Ovezetek benyulnak a beltertletbe és
mindkét felszallopalya sikja magas-
sagi korlatozast okoz a beépitésre
szant teruletek egy részén.) a
légikozlekedés varhatd fejlesztése
pedig tovabbi zajnovekedést
okozhat, de nem hanyagolhat6 el a
Ferihegyi repul6tér  kozelségébdl
szarmazo helyzeti elény sem.

A telepllés a ,Kertvaros”- Gyali
Kistérségnek a tagja.

Kozvetlen telepulés szomszédai:

Nyugatrol Vecsés, északrdl Ecser,
Magléd Gyomr6, Péteri, keletrdl
Monor, Vasad, délrdl Fels6pakony és
Ocsa.

Tényleges térségi és szomszédsagi
kapcsolat Vecsés, Gyomrd, Péteri és
Monor teleptlésekkel létezik.



2. A telepilés a statisztikai adatok tiikrében

Vizsgalt évek

1995 | | 1998 | 1999 2003 2004
Lakonépesség 9 222 9 356 9435 10 134 10 149
élvesziiletes 120 91 94 105 92
halalozas 125 128 141 120 149
term. szap/fogyas -5 -37 -47 -15 -57
vand. kiilonbozet - 112 126 117 55
Lakasallomany 3373 3 461 3474 3 560 3620
Epitett lakas 30/- 41/4 25/12 50 64
Ovoda fh 331 331 336 335 335
Gyermek f6 379 363 378 320 325
Pedagégus f6 29 27 27 27 27
Iskolai tanterem-db 35 35 35 36 36
Tanuld/napkozis f6 | 799/108 768/111 761/136 836 837
Pedagogus f6 60 56 56 61 61
orvos 5 6 6 6 6
Kisker tizlet 152 125 131 139 135
45 48 27 23 22
Ebbdl éleimiszer
Ebbél vendéglatéhely 66 40 40 54 56
Szgk allomany db - 1862 1954 2 838 3014
Telefon db - 2757 3015
Miikodd vallalkozas 622 657 732 946
433 455 414 549
Ebbél egyéni




Népesség, lakasépités

Népesség valtozas

A telepulés népessége az utobbi
években atlagosan mintegy szaz
fével gyarapodott. Természetes fo-
gyas tapasztalhaté ugyanakkor min-
den évben és a tendencigja emel-
ked6, azaz minden évben egyre
tobben halnak meg, mint ahanyan
sziiletnek Ullén. A népesség még
mindig 6regedd.

A bevandorlas viszont egyre er6-
teljesebb, a vizsgalt években, emel-
ked6 tendenciaju. Pétolja a termé-
szetes fogyasbdl szarmazd veszte-
séget, emeli a népesség szamat.

Ez a folyamat egész Budapest kor-
zetében tapasztalhatd, budai része-
ken magasabb, de egyre nagyobb
mértékben jelentkezik a pesti oldalon
is.

A kivandorlas a Févarosbdl valtozat-
lanul, varhatéan még néhany évig
folytatodik, azaz Ull6 népessége az
elkovetkez6 5-10 évben, évi 100-150
fével gyarapszik, azaz varhatdan
11.500 és 12.000 f6 kozotti lesz.

A nagytavlatu, lakasépitésre Kkije-
oIt teriilet beépiilésével (kb 200
hektar) - <csak csaladihazak
épitését feltételezve - minimalisan
5000 f6 lesz a lakossag nove-
kedése, ami jelentés intézményi
fejlesztéseket is indukal.

Nagytavlatban a varos népessége
elérheti a 16 000 — 17 000 fot.

Intézményellatas

Lakasallomany

A telepulés lakasallomanyanak valto-
zasi, novekedési adatai még nem
tukrozik teljes egészében a folya-
matokat. A vizsgalt adatokbdl az
erzekelhet6, hogy az elmult években
a létez6 lakasok cseréltek gazdat, de
az utols6 harom - négy év szerint mar
megindult az Uj lakasok épitése és a
meglévd allomany cseréje is.

Ahhoz, hogy a lakasok megfeleld
szamban létesluljenek ma mar
halaszthatatlan uj épitési terlletek
kijelolese és igénybevétele, mert az
ures telkek elfogytak.

Evente, atlagosan 40-60 Uj lakas
épitése szlkséges amennyiben a
felvazolt népesseg novekedesi
tendencia folytatodik.

A kovetkezd 5 évben tehat bizonyo-
san szukséges 200-300 lakas, pon-
tosabban ennyi épitési telek, mert a
hagyomanyos, telkes csaladihazas
épités a jellemzd. (A Hosszuberek
felé huzédd uj épitési teriilet
egyedi beépitése nem tamogat-
haté. Csak az intézményi fejlesz-
tésekkel egyiitt valosithaté meg.)

Hosszabb tavon fel kell készulni arra,
hogy legalabb még egyszer ennyi
lakas (500-600 db) épitésének lehe-
téséget kell a telepulésen biztositani.

A jelenlegi helyzet szerint elindult a
bels6 tombok feltarasa, de az
hosszabb folyamat, szlkséges lenne
Uj szabad lakasépitési teruletek el6-
készitésére is.

A telepulés az elmult években tobb
utemben korszerisitette az altalanos
iskolai oktatast. Az épulet jo allapotu,
hosszu ideig ellatja még feladatat.

Hianyzik a tornaterem, ami egyuttal
kozség k6zosségi rendezvényeinek is
szinhelye lehetne, valamint a né-



pesség novekedését figyelembevéve
még négy tanterem épitése.

(A jelen ellatottsag, 21,71 tanul6 /
tanterem, az ajanlott 26 f6 némi
tartalék még van, de feltehetéen a
bekoltoz6 lakossag is a fiatalabb
generacio ndvekedését hozza
magaval.)

A nagytavlatban megvalésulé uj
lakéterlileten Uj minimalisan 12 tt
iskola és 150 fh o6voda épitése
sziikséges.

Kozépfoku iskola nincs a telepulésen.
A tanuldok Budapesten és Monoron
végzik a kdzépiskolat.

Az o6vodai fér6helyek szikosnek
mondhatdk, épuletallomanyuk is fej-
lesztend6, valamint szikség lenne a
szabvanyoknak megfelelé kialakitas-
ra. Pl. tornaszoba, orvosi szoba, stb.

Kozmuiiellatas

A gyermek létszamhoz képest a
tertletek is kicsik, bdviteni kell
hosszutavon.

Fejlesztend6 a szocialis ellatas, pl. az
idésgondozas. Id6ések klubja nincs.

Szakorvosi ellatas a telepulésen
nincs teljeskorlen, Budapest és
Monor latja el ezt a feladatot.

A kiskereskedelmi ellatas sokat
fejlédott az elmult években. A nagy
élelmiszerlzlet megépitésével ugyan-
akkor, az adatokbdl is lathatdan,
megszint sok kisebb egység.

A megépiilt kozlekedési, uthaldzat
fejlesztések Uujabb valtozast jelen-
tenek majd. A 4 sz foéut elkeruld
szakaszanak megépitésével az ut
forgalmara épit6 kisebb kereskedelmi
egyseégek minden bizony-nyal
megszinnek majd.

A telepllésen megvaldsult minden
kozm( alaphalozat. Kiépitett a viz-
,gaz-, elektromos haldzat.

A csatorna beruhazas a befejez6dott,
de hamarosan kapacitas bovités
sziikséges.

Az elektromos rendszer hatterét
megerdsitették a kdzelmultban.

Megoldandd a fejlesztési terlletek
ellatasa és Hosszuberek végleges
hal6ézatanak szennyvizcsatorna kié-
pitése, tovabbi fejlesztésének eldon-
tésével 6sszhangban.



3. AFEJLESZTES ALTERNATIVAI

A korabbi telepulésrendezési ter-
vekben, illetve a tervekkel kapcso-
latos vitakban két fejlédési palya
fogalmazddott meg, elsbésorban a
kultertlet szabalyozas kapcsan.

Tényleges prioritast egyik sem kapott,
mivel mindkét alternativa alapvetben
kils6 tényez6koén alapul, tulajdon-
képpen a telepllés szandékaitdl
fuggetlenul, ezért tényleges elkote-
lezettség egyik iranyban sem fogal-
mazodott meg, bar a megkezd6dott

Kertvarosi fejlédés

fejlesztések a gazdasagi hasznositas
irAnyaba mozditottak el a fejlédést az
utobbi években.

A kérdés napjainkban dol el, és a
telepulésrészek differencialt
fejlodése kezdodott el,
gyakorlatilag a fejlesztési alter-
nativak mentén.

A két valtozat az alabbiakban
foglalhat6 6ssze:

A telepllés adottsagai, az a tény,
hogy a ipar és mas termeld
tevékenység csak igen kismértékben
van jelen, valamint az agglome-
racioban elfoglalt helyzete, alvotele-
pulés jellege eleve meghatarozhatjak,
hogy a lakoterlleti fejlesztés legyen
az elsddleges.

Ulist is elérte az agglomeracié ma
jellemzd folyamata, hogy a budapesti
lakosok kitelepllnek a koérnyezé
telepulésekre, de egyuttal valtozatlan
a mas iranyokbdl szarmazé lakossag
megtelepulési igénye is. A népesség
szamanak noOvekedése gyorsult az
elmult években.

A Déra majorban felépiilt az Allat-
orvostudomanyi Egyetem ,nagyallat”
klinikaja és komoly szandék volt az
egyetemi campus egeészének kiépi-
tésére. (A fels6oktatas atszervezése-
vel, a Szent Istvan Egyetem (G6dollo)

megalakulasaval e folyamat pillanat-
nyilag megakadt.)

Amennyiben ez megvalosulhat, a
telepulés el6varosi jellegi, de onallo,
varosi funkcidkat hordozé, viragzo
kertvarossa fejl6dik, egy-két évtized
alatt.

A telepulés kuls6 teruletein meg-
valésithaté lakdegylttesek lehetbvé
teszik az ilyen jellegh célkitizések
megvalositasat.

A délkeleti térség erdés — ligetes
jellege, a térségben meglévo
szabadidés és sport tevékenysé-
gek (Déra major, Tornyoslob) fej-
lesztése és Ujabb teruletek (Kiilon-
leges rekreacios teriilet, szalloda,
flirdé, golfpalya, sportpalyak stb.)
bevonasa megteremti a kertvarosi
fejlodéshez sziikséges kedvezébb
koriilményeket és alapja lehet egy
komplex térségfejlesztési prog-
ramnak is.

Mezbgazdasagi telepiilésbél kereskedelmi, szolgaltato, funkcidkat

befogadé telepiilés

A telepulésen az 1970-1980-as évek-
ben az agglomeraciéra vonatkozo,
adminisztrativ tiltas érvénye miatt
komoly termelé kapacitds nem

telepulhetett meg az elmult évtizedek-
ben, csak a lakossag lassu
betelepulése volt jellemzb.



A mezbgazdasagi termelés volt a
jellemzé a telepulésen, az ehhez
kapcsolddo kisebb, inkabb szolgaltaté
jellegi  tevékenységekkel, holott
kozlekedési kapcsolatai és a Févaros
kOzelsége miatt mas nagyobb
kapacitasu vallalkozast is képes lett
volna fogadni.

A munkavallalok zome akkor is, ma is
ingazik budapesti munkahelyekre.

A j6 Kkozlekedési adottsagok, a
telepllés kozelében megépult MO
autépalya, a 4 sz. féut elkertld
szakaszanak kiépitése, a nemzetkozi
repulétér  kdzelsége  ugyanakkor
olyan lehet6séget jelent, amivel nagy
kereskedelmi, logisztikai vallalkoza-
sok szamara is vonzova valik a
térség. Erre mar megvan a konkrét
példa is, a K-Sped és a Tibbet &
Britten bazis — Viktéria Ipari Park,
valamint az a fokozott érdekl6dés,
ami a telepulés terlletei irant az
utobbi idészakban megnyilvanult.

A megvalésult szennyvizcsator-
nazas teljessé teszi a telepulés infra-
strukturgjat, ami tovabbi kedvezd
tényez6t jelent, telies mértékben
fogadoképessé teszi a fejlesztések
megvalositasahoz.

Az ilyen tipusu fejlesztések munka-
helyeket teremtenek és masodlagos

kereskedelmi, vendéglato, szolgaltaté
igényeket is gerjesztenek, igy is
visszahatnak kornyezetikre.

Az  elébnyok mellett feltétlendl
emlitésre mélté ugyanakkor az ebbdl
fakado, esetleges hatranyok is.

A nagy kiterjedésli kereskedelmi,
szolgaltatd  teruletek, bevasarlo-
kézpontok ugyanakkor veszélyek is
hordoznak. Megjelenésuk, méretuk
eltér a hagyomanyos telepulésképtdl,
gyakran  sulyos terUlethasznalati
konfliktusokat okoznak, tajidegenek
és kornyezeti hatasuk sem kedvezd
minden esetben. Az agglomeraciéban
sajnos vannak rossz példak erre is,
tehat fontos, mérlegelendd kérdés
telepitésuk helye, nagysagrendjuk,
épitészeti, koérnyezeti megjelenésuk,
a tajba torténd beillesztésuik.

A megszerezhetd fejlesztési forrasok
atgondolt felhasznalasa, a telepulés
szolgaltatasi szinvonalanak emelése
és komfortosabba valasa, a bels6
terlletek, a kozterlletek fejlesztése
ellensulyozhatja a hatranyokat, de
csak megfontolt és mértéktartd
fejlesztések megvaldsitasa esetén.

Az elfogadott agglomeracios tor-
vény csak mérsékelten biztosit
lehetéségeket (gazdasagi teriiletek
tekintetében) a telepiilés szamara.



4. Kornyezeti allapot, zoldfeluletek

4.1. Kérnyezetvédelem

A felszinen gyenge viztarté képes-
ségl, nagy porozitasu talajok talal-
hatok, amelyek felszini szeny-nye-
z6désekre er6sen érzékenyek.

A forgalom nagysaganak ismere-
tében kritikusan nagy volt a 4. szamu
féutvonal forgalmabdl az ut menti
savban adodo talajszennyezés. Az
MO autépalya, valamint a 4. szamu
féut elkerul6 szakaszanak megépi-
tésével a 4. szadmu féut menti sav
szennyezese csokken.

Az erds szélfuvas és a laza homokos
talaj miatt jelentés a terlleten a
szélerdzio.

A vizek mindsége szennyezett elsé-
sorban szerves anyaggal és mezé-
gazdasagi eredetl vegyi szeny-
nyezéssel. A felszini vizek minéségét
tovabb ronthatia a megépult MO
utvonala, mely Ul kilteriiletén a
Gyali (1. sz.) fécsatorna mellett vezet.

A felszini vizek minbségét a helyen-
ként engedély nélkil lerakott hulla-
dékok is veszélyeztetik.

A vizzar6 réteg hianya miatt az
esetlegesen talajba keriil6 szennye-
zések mind az ivovizbazist, mind az
ontbzésre hasznalt kutak vizét
veszélyeztetik.

4.2. Zoldfeliileti rendszer

Jelentés levegbszennyezd forras volt
a 4. sz. féutvonal. A megépilt MO-s
és a 4. sz. féut elkerulé szakasza
mentesiti a telepllést a tovabbi
leveg8szennyezésektdl, megépulé-
sukkel azonban ujabb levegb- és
zajszennyez$6 forrasként jelennek
meg, de most a telepulés
klltertletén.

A telepllésen belul nincs szilard és
folyékony hulladék elhelyezésére és
kezelésére szolgald telep, lerakohely.

Tovabbra is a térség legjelentésebb
zajforrasa a Ferihegyi repuléteér,
illetve a telepulés folott athalado légi-
folyoso, le-és felszallo sav. A zajgatlo
védbovezetek dontéen mezbgaz-
dasagi teruleteket érintenek.

A belterlletet érinté legnagyobb zaj-
forras a 4. szamu féut volt, valamint
a 4603. jell koézut forgalma.

A kozuti kozlekedésbdl szarmazod
zajterhelés a beltertleten Iényegesen
meghaladta a megengedett értéket, a
kiltertleten kevésbé okoz problémat.

A megépiilt uj fohalozati elemek
jelentésen mérséklik a telepiilés
belteriiletén a kornyezeti artalma-
kat.

A zoldfeluleti rendszer elemei kozul a
teleptlésen mind a zoldteruletek,
mind az intézménykeretek, utcafasi-
tasok és kozlekedési zoldfellletek
megtalalhatok, bar aranyuk keveés, s
a meglévé zoldfellletekre altalaban a
rendezetlenség, degradaltsag jellem-
z6.

1. Lakoteriiletek

Ulls telepiilésre a csaladi hazas
beépités jellemzb. A hazak az utca-
fronton helyezkednek el, altalaban kis
el6kerttel. A hatso kertek termesztési
céluak, vagy diszkertek, nagy



bioldgiai értéket és aktiv zoldfellleti
fedettséget biztositva a telepulésnek.

2. Kozintézmények zoldfelliletei
Zoldfeluleti intézmények

Temet6k

A temetbk nem jelentenek igazi
zoldfeluleti  értéket. Zsufoltak és
kevés a novenyzet, gondosan

gyomlalt sirok mellett szegényes a
kornyezet.

Sportpalyak

A telepulés nyugati részén talalhato
sportpalya gyepes, nyarfakkal torténd
korbefasitott.

Tervezett az Uj
épitése.

sportterilet meg-

Jelentés zoldfeliilettel rendelkezo
intézmények

A telepllésen megtalalhatd intéz-
ményi zoldfelileteket az iskolak,
ovodak zoldfellletei adjak. Az intéz-
mények zoldfellleti fedettsége alta-
laban kielégitd, bar a novényzet
Osszetétele és Kkilltetésének rendije
sokszor nem megfeleld.

A telepllés zoldfellleti fedettségét
noveli a Polgarmesteri Hivatal, a
mivelddési haz, és a konyvtar kertje
is.

A teleplilesen koéztéri jatszotér nem
talalhaté. Az intézményekben el-
helyezett jatszoteri elemek allapota
Sokszor nem megfelel6.
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3. Zoldteriiletek
Kozkertek

A telepllésen kdzpark egyaltalan
nem talalhato. A telepuléskozponti
részen elhelyezked6, elsésorban
emlékmiveket korulvevd kozkeretek
gondozottak, rendezettek. A tobbi
kozkert (Sport tér, Kisfaludy tér,
Gyongyvirag tér) éllapota nem
kielégit6. Nagyrészukon idés nyarfa
talalhaté, cserje- és lagyszaru
telepités nélkul. A  Sport tér
kornyékén uj fatelepités javitja a
telepuilésképet.

Fasorok

A telepulési zoldfeluletek kozul az
utcafasitasok dominalnak. Az utcakat
kisér6 fasorokat els6sorban akac, és
gyumolcsfak (szilva, meggy), a
cserjék tekintetében tuja és fagyal
alkotja. Diszfa Kkilltetéssel csak a
kozponti tertleten talalkozhatunk. Az
utcak fasitasa altalaban kétoldali, és
hianyos. Torténtek uj telepitések,
de még mindig kevés az uj allo-
many.

Erdék

Erdok a telepulés délkeleti részén
talalhaték a belterlletben, féleg akac,
telepitett nyaras és kocsanytalan
tolgy allomannyal. Az erdbk sok
helyitt  szemetesek, degradaltak,
esztétikai  értékik igy jelentésen
romlik. Ertékes, 6shonos allomany
csak a Facanos nyugati részén
talalhaté.



5. Jelenlegi telepuilésszerkezet

A telepulés a XX. szazad elején kapta
meg maig megbrzott arculatat és
térbeli kiterjedését.

Ett6l kezdve mindinkdbb a Févaros
kOzelsége és annak munkaerdigénye
szabta meg a fejlédés Utemét és
nagysagat.

Bels6 mag

Az el6z6ektdl gyOkeresen eltérd
fejlédési palya a rendszervaltastol
szamithatd. Az onkormanyzatisag, a
magantulajdon és a fejlesztéi téke
megjelenése U] iranyokat jelolt ki a
telepullésfejlesztésben.

A jelenlegi telepulésszerkezet harom
részre tagolodik.

A Bels6 mag a kdzség elsédleges és
hagyomanyos lakoteruleteit és az
azon belll kialakult kozponti ellaté és
intézmeényterlleteit tartalmazza.

Torténeti szempontbdl a hagyo-
manyos lakoteruleteket a XIX. szazad
végén rogzithetjik, ezen belll a
valtozasoknak figyelembe kell venni
azokat a térfalakat, kozterlleteket,
amelyek 6rzik az eredeti allapotokat.

Az épuletallomany, e tertleten belll
jorészt lecserél6dott, mivel a lako-
épuletek tulnyomé tébbsége nem
idétallo anyagokbol készult és mére-

sy rr

Lakotertiileti gyfirii

tuk sem felelt meg a valtozo igények-
nek.

Epité§zeti érték sajnos nagyon kevés
van Ullén, miemléki védettség alatt
csak a katolikus templom van.

A kozeépkori telepulés régészeti em-
lékei a Pesti Ut — Templom tér
kornyékén bukkanhatnak fel.
Lakasépités és intézményfejlesztés
szempontjabol tartalék teruletek a
nagy tombbelsék, amelyek valamikori
varosszéli elhelyezkedésuknek ko-
szOnhetben ©6rizték meg nagy tel-
keiket. A tombbels6k feltarasara az
elsé lIépések mar megtdrténtek.

rr oy

A Lakoteriileti gydrd , ami a belsé
magot korllveszi és még mindig
tradicionalis lakoteruletnek szamit.

A torténetileg kialakult telepulés-
magot a telepulés fejl6édése soran,
tobb Gtemben kialakult lakéterlleti
fejlesztések veszik koral.
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A XIX-XX szazad fordulojan, a ket
vilaghaboru kozotti idészak, valamint
a 80-as évek végeig megeépdult, tisztan
lakoéplleteket tartalmazé  terllet-
részek gyakorlatilag teljesen beé-
pultek, egy-két foghijtelek maradt
csak meg, valamint olyan kisebb
beékelddott részek, amelyek lénye-
ges fejlesztést nem tesznek lehet6vé.



Atmeneti (fejlesztési) zéna

Atmeneti zéna, ami a tradicionalis
lakoterulet kilsé hataran alakult ki,
differencialt felhasznalasu, alapve-
téen kereskedelmi, szolgaltaté teru-
letként és részben lakoteriletként
hasznosul.

A zona kialakulasat mar a telepulés
kozvetlen koOrnyezetében tervezett
nagyaranyu koézlekedési fejlesztések
szabjak meg és hataroljak be.

A mar megépllt létesitmények is
ennek potencialjara teleplltek és a
jelenleg formalddo elképzelések is
ennek nyoman sziletnek meg.
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Erételies a fejlédés a telepullés
délkeleti oldalan a 4 sz féut elkerul6
szakaszanak visszacsatlakozé cso-
mopontja kornyezetében és érzé-
kelédik mar az MO koérnyékének —
nyugati oldal — szivohatasa is.

Fejlesztési pont a kulltertleten a Déra
major kornyéke, valamint Tornyoslob.

Uj elemként jelentkezik a Hatar-
halom és kornyéke, az ott tervezett
kiilonleges rekreacios terilet.



6. Kozlekedési halozatfejlesztések

Ull6 kézlekedési helyzetét alap-
vetéen meghatarozta a telepulés
kdzpontjan -2005 év végéig -
eészak-déli iranyban athaladé 4.
sz. orszagos féut, valamint a
kelet-nyugati iranyu 4603. sz. ut
atkelési szakaszai.

A megépiilt uj foéutvonalak, az
atmendé forgalom csokkenése, a
kozutak melletti teruletek kor-

MO térséget érinté szakasza

nyezeti terhelését jelentésen mér-
sékelte.

A teherforgalom tovabbi csokken-
tése érdekében, a foutvonalak
kiépitése utan tavlatban meg kell
valésitani a 4603 j at uaj déli
szakaszat a 4-es ut és a Déra major
kozott.

A kozeli években elsddlegessé
valik a bels6é utak fejlesztése,
lakoterileti feltaro utak kiépitése.

Az MO ut telepulés melletti Uj
szakasza megépilt, 2005 év
decemberében atadtak a forga-
lom szamara.

Ull6 terlletén van az MO és az Uj
4 sz. elkeruld (M4) csomdpontja.
Jelenleg mas kapcsolddasi pont
az MO-hoz nincs. Felmerult a

4-es ut elkeriil6 szakasz

igény a csomoponttdl déli irany-
ban masik keresztez6dés kiépi-
tésére, beruhazoi igény szerint
(kOltségvallalassal).

Az Onkormanyzat a csomoépont

megvaldsitasat  tovabbra is
tamogatja.

Az uj, megépult M4 ut az északi
varoshatar kozelében halad.

Az MO és a 4603 ut kozotti
szakaszon elvi lehetbésége van
Ujabb csatlakozasi pontnak, de
csak kulon kérésre és koltség-
vallalassal, mert jelenleg csak
diléut atvezetések épultek meg a
terméteriletek elérhetéségéhez.

Tavlatban megfontolandé a
Maglédi ut — M4 keresztezoé-
désének kiépitése, az ut két
4603 sz. ut elkeriil6 szakasza

oldalan tervezett gazdasagi
teruletek megkozelitésére.

A Gydmrdi ut és a jelenlegi 4 sz. ut
kozott tovabbi rakotési lehetbség
nincs és nem is tervezett. A foldut
atvezetések biztositottak.

A fejlesztési koncepcidéban sze-
repl6 valtozatok a jelenlegi
szabalyozasi tervben kijelOltek,
szabalyozasi szélességuk meg-
epitésuket biztositja.

A 4603 sz. ut elkertl6 szakasza
gyakorlatilag megépult a visz-
szakotd 4-es uttal.
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A tovabbi szakasz keletrdl kerdli
el UllI6 belsd tertletét. Dora major
térségében tér vissza régi 4603



sz. uthoz. A térségi tervekbe
beépult ennek az utszakasznak a
szukségessége, de megvaldsula-
sa csak nagytavlatban lehetsé-
ges.

(Az ut végleges nyomvonala
kialakult, elfogadott tanulmany-
tervvel rendelkezik, az enge-
délyezési terv hamarosan el-
késziil.)

Vasutfejlesztés

Az ut szerepe kettés:

o kivaltia a telepllésen atmend
régi 4603 sz. utat

e a Déra major Kkorzetében
tervezett terUletfejlesztések
koOzlekedési kapcsolatat biz-
tositja

Az agglomeracié tervében és a
MAV tavlati fejlesztési elkép-
zelésében tovabbra is szerepel
a nagysebességi (300 km/h)
vasutvonal megépitése.

A palya a repuléter alatt mély-
vezetéssel halad, igy éri el Ull6
teruletét is. Jelenleg nyom-
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vonal tanulmanytervként léte-
zik, megvaldsitasanak ideje
bizonytalan, feltehetéen a
telepllésrendezési terv tavlatat
meghaladja. Nyomvonala en-
nek ellenére biztositando.



7. Fejlesztési koncepcio

Az elmult években lezajlott,
alapvet6 tarsadalmi és gazda-
sagi, tulajdoni valtozasok gyoke-
resen atformaltak a telepulés
kUlteriletén  folytatott termeld
tevékenyseget és ezzel 0Ossze-
fuggésben a tavlati fejlesztési
célokat, a megfogalmazott priori-
tasokat.

UIlB kilterlletét a Févaros kozel-
sége miatt, a foldi- és légi koz-
lekedés szamtalan hatasa érinti,
fokozlekedési vonalak metszés-
pontjaban helyezkedik el jelenleg
is és a tavlatokat tekintve meég
inkabb.

A kultertlet tovabbi fejlesztését
lényegesen befolyasoljak a tulaj-
donosoknak a hely potencialis
lehetéségeire alapozd elképze-
lései. A nagyobb kozosségnek
ugyanakkor érdeke, hogy a
terlletfejlesztés, hasznositas a
terlletek alkalmassaganak meg-

A kérnyezeti artalmak cs6kkentése

felel6éen torténjen és biztositva
legyen a harmonikus, lehetéleg
kornyezeti karoktdl mentes fej-
l6dés lehetbsége.

A szerkezeti tervnek kell meg-
teremteni az Osszhangot a
fejlesztési célok és lehetéségek
kozott, megébrizve a mezbgaz-
dasagi, erd6gazdasagi tevékeny-
ség els6dlegességét a Kkulteru-
leten, de lehetbvé téve a racio-
nalis fejlesztést ott ahol erre
szandék és a tényleges adottsag
megtalalhaté.

A terlletfelnasznalasi egységek
meghatarozasa, a fejlesztési zo6-
nak Kkijelolése és az ezekhez
szukséges infrastrukturalis fej-
lesztések kidolgozasa a terv
feladata.

Az egyes teruletekre vonatkozo
elhatarozasokat targyalja a kovet-
kez6 fejezet.

A kornyezeti artalmak, terhelések
csokkentésének belteruleten
egyetlen hatasos modja, ha a
kozuti forgalmat a lehetséges
legkisebb  mértékire szoritjak
vissza. Ez a lehet6ség csak akkor
lesz teljes, ha a varoson atvezet6
4 sz. féatvonal utan a 4603 sz. ut
uj, a belteruletet elkertul6 nyom-
vonala teljessé valik.

A légiforgalom zajhatasanak
meérséklése csak a tovabbi, még
korszeribb géptipusokra vald
attéréssel és az elavult tipusok
repulésének megtiltasaval, a for-
galmi szabalyok szigoritasaval
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lehetséges, hiszen az ujabb
forgalmi épuletek megépitésével
tovabbi forgalomndévekedés var-
hato.

Elkészult a repulétéer 15 évre
sz6l6 fejlesztésének tanulmany-
terve.

A jov6ben lefolytatandd mérések
€s az Uuj szabalyozas szerint kell
majd megallapitani a zajgatlo
Ovezetek hatarat ismételten.

A fejlesztési terlletek kijelolé-
sének lényeges szempontja,
hogy a teruletekre iranyuld és ott
keletkez6 forgalom tovabbi



terheléseket mar ne jelentsen a
belteruleten.

A kulteruleten meg kell valdsitani
a tervezett véddberddésavokat és
tertleteket, a szantd teruleteken

Belteriilet fejlesztés, atmeneti zo6nak

€s az Uuj beépitések (farm,
idegenforgalmi fejl.) eldirt fasi-
tasat, hogy a széler6zié hatasa
csOkkenthet6 legyen.

Az Uj uthalézati elemek és a
kialakult adottsagok a nagyobb
tavlatra szél6 fejlesztési teruletek
kijelolését és felhasznalasat egy-
ertelmien az utépitések meg-
valOsulasaval kotik ossze.

A tervezett ipari-, kereskedelmi-,
szolgaltatd oOvezetek lényegében
csak az uj utakhoz és elkerlld
szakaszokhoz kapcsolodva johet-
nek létre.

A nagyobb 0Osszefliggé terlletek
kijelolése ezért a keét elkeruld
szakasz melletti tertleteket veszi
igénybe els6sorban, de a mar
elindult fejlesztések is megjelen-
nek a tervben.

A lakasépitési terlletek fejlesz-
tése a mar meglévé kozmi-
halézatok kapacitasanak kihasz-
nalasahoz kapcsolédik és na-
gyobb tavlatra is megfeleld,
Igénybevétele csak fokozatosan
torténhet.

Az ipari-, kereskedelmi teruletek
kiépitése folytatodhat az uj MO és

16

M4, valamint a jelenlegi 4 sz. ut
elkertld szakasza mellett és a
jelenlegi 4-es mellett a déli
oldalon. Keleten nagyobb tavlat-
ban a belterlleti hatar és 4 sz.
féut elkerul6 szakasza mellett.

A lakasépitési terlletek fejlesz-
tése els6sorban a mar kijelolt
terileteken és tombbelsékben
folytatodhat.

A terlletek igénybevételénél
torekedni kell a lazabb, zoldfelu-
letekkel gazdagon atszétt tele-
pitésre, az utak, parkolok intenziv
fasitasara, a vedozoldsavok
kialakitasara. A telepulésre beve-
zetd utszakaszok melletti mai
kedvezétlen latvany miatt és kor-
nyezetvédelmi érdekbdl miel6bb
el kell kezdeni a zoldsavok tele-
pitését.

A fejlesztésre javasolt terlletek
hasznalatbavételéig a jelenlegi
mezdgazdasagi mivelés fenntar-
tasa indokolt.



8. ALAPTETELEK, FEJLESZTESI TERULETEK

A 2005. évben megvaldsultak a korabbi agazati- és telepiilésrendezési
tervekben rogzitett uthalozat-fejlesztések, amelyeket a telepiilés is tamogatott
és tovabbi teriileti fejlesztései kulcsanak tekintett.

Hosszabb tavon az M4 tovabbvezetése és - a varos szamara lényegesebb — a
4603 j ut déli elkerilé szakaszanak megvalésitasa varhaté. E kettével tobb
évtizedre lezarul a féhalozati fejlesztés Ull6 térségében.

Az uathalézat fejlesztésekhez kapcsolodé extenziv terileti fejlodés mellett
napjainkban egyre fontosabba valik pihendé - rekreaciés teriletek és a bels6
teruletek fejlesztése, a varos hosszabb tavon élheté lakékornyezetének
mindségi fejlesztése.

A varos kiilonb6z6 térségeiben hosszabb tavon is eltéré teriilethasznalat és
ebbdl kovetkezben, eltéré fejlesztés varhatdé. Mindkét teruletrészen tamoga-
tandok a tervezett fejlesztések.

A féforgalmi utak északrol és keletrdl behataroljak a (kezseg) telepulés teruleti
fejlédését. Nyitott a varos terulete délrdl és nyugatrél.

A foforgalmi utak melletti zonaban els6sorban ,kereskedelmi, szolgaltatd
terlletek” kialakitasa tamogathatd. Az MO és csomépontja mellett, valamint a mar
letez6 délkeleti (K-Sped, Viktoria Ipari Park) fejlesztési zonaban.

A déli térségben tovabbra is elséséget kell adni a sport és szabadidés
tevékenységeknek, felhasznalva a meglévd, az északi térségnél kedvezébb
természeti adottsagokat, az erdés — ligetes kornyezetet.

A varos alapveté fejlesztési célkitiizései, az el6z6 megallapitasokbdl
kovetkezéen:

o Ullé varos a mérsékelt kisvarosi fejlesztésben érdekelt, hosszabb tavon,
fokozatosan torekszik megvalésitani teruleti fejlesztéseit.

o Lakéteriileteit fokozatosan, hosszabbtavon kivanja fejleszteni és az
elkovetkezend6 10 évben lakonépességét legfeljebb 1 500-2 000 fével (kb
10 15 %, -- nagytavlatban ujabb 5000 fével -- kivanja ndvelni,
osszhangban a szukséges intézményfejlesztésekkel.

o Az intézményfejlesztéssel minéségi ellatast kivan biztositani alapvetéen
az oktatas, az igazgatas, a kereskedelem, vendéglatas, szolgaltatas az
idegenforgalom a sport és a kultura teriuletén, valamint a belsé
kozlekedés fejlesztésében.

o F6 célja a minéségi fejlesztés, ami értékeinek megoérzését, tovabb-
fejlesztését jelenti, belsé varosi teriileteinek megujitasat, kisvarosi
arculatanak kialakitasat, a varoskozpont létrehozasat kivanja meg.
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o Lakoéteruletein a hagyomanyos, kertvarosias beépitési formakat kivanja
megépiteni, zoldfeliletekkel gazdagon atszéve. Az uj lakoéteriletek
biztositsak az itt él6k nyugalmat, pihenését, a kornyezeti artalmaktol
mentes életet.

o Zoldfeluleteinek fejlesztése fontos cél, hianyzé zoldfellileteinek, varosi
parkjainak megteremtése az elkdovetkezendé id6szak egyik f6 feladata
lehet.

o Helyi gazdasagat erésitend6, a kereskedelmi, szolgaltaté teriileteinek
nagyobb mértékii fejlesztése - a kézlekedésfejlesztési lehetéségekkel
egyiittesen kezelve - fokozatosan lehetséges.

o Fejleszteni kivanja az adottsagaira és nemzetkozi repulétér kozelségére
épité idegenforgalmat, erésiteni a nagyobb teriiletigényl és mindségi
sport és szabadidds tevékenységeket (lovaglas, golf), tavlatban a
termalturizmust, a szallasférohelyek novelésével, az idegenforgalmi
fejlesztések tamogatasaval.

o Belsd teriiletein a kozmiivek és utak kiépitésével megteremti a
hagyomanyos lakoéteriiletek megujitasanak feltételeit.

Fejlesztési teriiletek:

A. Gazdasagi célu fejlesztések:

— Az MO0 melletti, régi 4-es uttol délre tervezett kiilonleges kereskedelmi
terulet

— Az MO és 3101 j ut kozotti (a replilétérhez kapcsol6déd) kereskedelmi,
szolgaltaté gazdasagi teriletek

— Az uj M4 melletti északi és déli kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
teruletek

— 4-es elkeriil6 és a Gyomroi ut kozotti kereskedelmi, szolgaltato teriilet

— Viktéria Ipari Park mogotti keleti, kereskedelmi, szolgaltaté terulet

B. Lakoéteruleti fejlesztések:
Bels6 tombfeltarasok:
- Megkezdettek befejezése:

- Kossuth és Batthyany utca kozott,
- Malom utca és Gyomrdéi ut kozott

Tavlatban megvalésitandok:

- Faiskola utca és Pesti ut kozott,

- Vasadi ut és Kertekalja u kozott

- Jozsef utca és Szovetkezet utca kozott
- Mez6 utca és Pipacs u kozott

Uj lakéteriileti fejlesztések:

- Pedagoégusfoldek
- Tolgyes laképark
- Kenderesalja
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- 4-es elkeriil6 és a jelenlegi 4-es ut és a vasut mellett
Hosszuberekig

C. Rekreacios fejlesztések:

- Déra major — egyetemi fejlesztések, idegenforgalmi fejlesztések
tamogatandok.

- Kulonleges sport és rekreacios teriilet, az Ocsai ut mellett
D. Intézményfejlesztések
A belsb négy kozponti tomb feltarasaval lehet megteremteni a még szukséges
fejlesztések feltételeit — mintegy U] telepuléskodzpont létrehozasaval . Piac +
egyéb kereskedelem, Uuj hivatal, kozOsségi zoldfellletek, a telepulésmag
tehermentesitése, tornacsarnok épitése, stb.
E. Klltertleti- és belterlleti uthaldzatfejlesztések
4603 ut elkeruld szakasza (déli)
Kavicsos ut
400 (régi 4-es) ut és a Széchenyi utca k6zotti szakasz
uj fejlesztési teriiletek (kulterulet) gyujtéutjai
F. Belteruleti utak kiépitése
Lakéutcak fejlesztése

Ullg, 2005. december

A teleplilésfejlesztési koncepciot az Onkormanyzat megbizasabol 6sszedllitotta:

Az A.D.U. Epitész Iroda Kft

Dr Gajdos Istvan
épitész
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