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Előzmények 
 
 Szegvár Nagyközség Önkormányzata a 92/2020. (X. 29.) határozatában döntött 
arról, hogy öt területre módosítja a hatályos településrendezési tervét. A módosítással 
ténylegesen érintett területeket a 102/2020. (XI. 24.) határozat kiemelt fejlesztési 
területté nyilvánította. 

A kiemelt fejlesztési területté nyilvánítás mellett a 92/2020. (X. 29.) sz. 
határozat 4. pontjában ismertetett feladat hibajavítás, hiszen a szerkezeti tervben 
lakóterületként jelölt terület a tervezési térkép pontatlansága miatt lett lakóutca, nem 
pedig a lakótelek része. E mellett az öt feladatból a 4405-4406 jelű utak fejlesztése 
érdekében történő módosítás külön dokumentációban ill. eljárásban készült el. 

A 2/2005. Korm. rendelet alapján megkeresésre kerültek az államigazgatási 
szervek annak érdekében, hogy szükséges-e előzetes környezeti vizsgálat készítése. A 
válaszok alapján ennek elkészítése nem szükséges. 
 
 
Jelenlegi állapot és a tervezett módosítás 
 
Tervezési területek és a módosítás célja 

 

1. A 0182 hrsz-ú út, a 0260 hrsz-ú csatorna, a 0169 hrsz-ú út, a 071 hrsz-ú út, a 0174 

hrsz-ú út, a 0187/64 hrsz földrészlet út művelési ágba tartozó területe, a 0187/18 

hrsz-ú földrészlet út művelési ágba tartozó területe és a 0187/61 hrsz-ú földrészlet 

út művelési ágba tartozó területe. 

 
A 0164/60-61 hrsz-ú földrészleteken olyan mezőgazdasági üzemi területet kell 

kialakítani, ahol csak 4,0 m az előkert. Erre tervezett telekhatár módosítás (rendezés) 
miatt van szükség. 
 
2. A 0284 hrsz-ú út, a 0260 hrsz-ú Kórógy-ér főcsatorna, a 0280/9 hrsz-ú út, a 0269 

hrsz-ú út és a 0287 hrsz-ú út által határolt terület. 

 
A tervezési területen belül levő 0283/4 hrsz-ú mezőgazdasági üzemi területet és 

a különböző mezőgazdasági övezetekbe tartozó 0283/5 és 0280/14 hrsz-ú területeket 
szeretnék összevonni egy mezőgazdasági övezetbe. 
 

3. A 100 hrsz-ú Kontra utca, a 426 hrsz-ú Malom utca, az 537 hrsz-ú Szentesi utca, az 

538 hrsz-ú Szentesi utca, az 517 hrsz-ú Kinizsi utca, az 515/7 hrsz-ú földrészlet, az 

515/8 hrsz-ú vasút, a 2651 hrsz-ú vasúti terület, a 0288/1 hrsz-ú vasúti terület, a 

0291/1 hrsz-ú út, a 0311 hrsz-ú út, a 0301 hrsz-ú út, a 0314 hrsz-ú csatorna, a 

0328/2 hrsz-ú út, a 2612 hrsz-ú út, a 0336 hrsz-ú út, a 2401 hrsz-ú út és a 82 hrsz-ú 

út által határolt terület. 

 
A módosításra azért van szükség, mert a 100-as hrsz-ú Kontra utca területéből – 

amely egyébként forgalomképtelen közterület – az akkori Önkormányzat bérbeadott 
egy területrészt vállalkozásnak, amely ott autómosót létesített (építési engedéllyel). Ez 



 Tér és Terület Kft 
Szegvár – Településrendezési terv módosítása 

Alátámasztó munkarészek 
 

 

 5 
  

 

a helyzet nem is teljesen jogszerű ill. előnytelen az Önkormányzat számára, így a 
használatbavételi engedéllyel is rendelkező autómosó területét olyan beépítésre szánt 
területbe kell besorolni, amely után telekalakítással a terület értékesíthető lesz a 
vállalkozás számára. 
 
4. Az 1040/21 hrsz-ú Muskátli utca, a 2601/3 hrsz-ú Muskátli utca, a 2601/12 hrsz-ú 

Klapka György utca, az 1039 hrsz-ú Klapka György utca, a 833 hrsz-ú 

Köztársaság utca, az 1063 hrsz-ú Bem József utca és az 1040/11 hrsz-ú Bem József 

utca által határolt terület. 

 

A 2601/11 hrsz-ú közterület egy részét a településrendezési terv készítését 
megelőzően adta el az Önkormányzat. Erről a tervkészítés során nem kaptunk 
tájékoztatást ill. a hivatalos alaptérképen sem jelent meg ez a megosztás, így a 
szabályozási terven az akkori alaptérképi állapotnak megfelelően szerepel a közterületi 
szabályozási vonal. Ezt szükséges kijavítani a megosztás utáni (jelenlegi) térképi 
állapotnak megfelelően. Ez tulajdonképpen hibajavítás és a szerkezeti tervet nem 
érinti. 
 

Jelenlegi állapot (területfelhasználás és szabályozás)tervezési területenként 

 
1. sz. terület 

A tervezési terület beépítésre szánt része tervezett különleges mezőgazdasági 
üzemi terület a hatályos településszerkezeti tervben. A változással érintett 0164/60-61 
hrsz-ú területek is ebbe a területfelhasználásba tartoznak. A tervezési terület további 
részei mezőgazdasági területbe és erdőterületbe tartoznak, de minimális 
területnagysággal vízgazdálkodási terület is található itt. 

A szabályozási terv szerint a különleges mezőgazdasági üzemi területek teljes 
egészében a Km-2 jelű építési övezetbe tartoznak. A mezőgazdasági területek 
legnagyobb része Má-1 övezetbe, kisebb része Má-2 övezetbe tartozik. Az erdők 
övezeti jele Eg, azaz gazdasági erdők. A vízgazdálkodási területek V-6 övezetbe 
tartoznak, mely a termálkutak övezete. 

(Meg kell jegyezni, hogy a mezőgazdasági üzemi területen belül a telekhatárok 
és a valós használatok nem esnek egybe, célszerű lenne egy részletes terv keretein 
belül rendezni ezeket a viszonyokat a tulajdonosokkal egyeztetve.) 
 

2. sz. terület 

A tervezési területet délről a Kórógy-ér határolja, mellette erdőterület fut végig. 
A hatályos tervben a 0283/4 hrsz-ú terület beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi 
terület, a további területek pedig mezőgazdasági területfelhasználásba tartoznak. (A 
hatályos terveken 0283/4 és a 0283/5 hrsz-ú területek vannak, míg a jelenlegi 
alaptérképen e kettőből együtt 0283/4 hrsz-ú terület lett.) A tervezési területen vezet 
keresztül a Nabucco gázvezeték nyomvonala. 

A szabályozási terven a mezőgazdasági üzemi terület Km-2 jelű építési 
övezetbe tartozik, míg a vele összevont mezőgazdasági terület Má-2 övezetbe. Az erdő 
Eg jelű gazdasági erdő. A további mezőgazdasági területek Má-3 övezetbe tartoznak. 
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3. sz. terület 

A tervezési területet a tervezett módosításhoz képest igen nagy területen lehetett 
körülhatárolni, mert közterületek ill. közterület jellegű létesítmények csak így 
foghatják közre a módosítással érintett területet. 

Az előzőek miatt a tervezési terület kül- és belterületet is magába foglal, 
miközben a változás egyetlen, a 100-as hrsz-ú útterületet érinti. 

A tervezési területen a beépítésre szánt területek közül megtalálható falusias 
lakóterület, különleges terület és kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület. A 
beépítésre nem szánt területek között van közlekedési terület, zöldterület, erdőterület, 
mezőgazdasági terület, különleges terület és természeti terület. 

A szabályozási terven a tervezési területen belül Lf-1 és Lf-2 építési övezetbe 
tartozó lakóterület van. A különleges területek Kmg építési övezetbe tartoznak, míg a 
gazdasági területek Gksz-2 építési övezetbe soroltak. 

A beépítésre nem szánt területek közül a közlekedési területen belül van Köu-1 
és Köu-3 övezet, a zöldterület Zkp-1 övezetbe tartozik, az erdőterület Ev-1 övezeti jelű 
véderdő, a mezőgazdasági területen belül pedig van Má-1 és Má-2 övezet is. A 
különleges területek Ksp, Ksz és Ksf övezetekbe tartoznak, míg a természeti terület 
Tmo övezeti jelű. 
 

4. sz. terület 

A tervezési terület két lakótömböt foglal magába. A teljes terület falusias 
lakóterület területfelhasználásba tartozik a hatályos településszerkezeti tervben. 

A szabályozási tervben a lakóterület Lf-2 építési övezetbe tartozik, míg a két 
tömb közötti utca Köu-3 övezetbe van besorolva. 
 
 
Tervezett állapot 

 
1. sz. terület 

A tervezett módosítás során a tervezési területen a területfelhasználás nem 
változik. 

A szabályozási terven a 0164/60-61 hrsz-ú területek új, Km-3 jelű övezeti 
besorolást kapnak. Ebben az övezetben – állattartás kivételével – ugyanazon 
építményeket lehet elhelyezni, mint a Km-2 övezetben, de az elő-, oldal- és hátsókertre 
vonatkozó előírás eltérő. Az elő- és oldalkert 4,0m-ben, a hátsókert 6,0 m-ben lesz 
meghatározva. Ez 8,0 m-es max. építménymagasság mellett nem okoznak problémát 
(dőlés, tűztávolság). 

A tervezési területen további változtatás nincs. 
 

2. sz. terület 

A szerkezeti terven a területfelhasználás tervezett módosítás során a beépítésre 
szánt különleges területből (hrsz: 0283/4) beépítésre nem szánt általános 
mezőgazdasági terület lesz, míg a mezőgazdasági gyepterületből (hrsz: 0283/5) 
általános mezőgazdasági terület lesz. (A hatályos tervben ez a két terület önálló, míg a 
jelenlegi térképállomány szerint ez egy terület 0283/4 hrsz alatt. Az Má-2 övezetbe 
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tartozó rész sem gyep a valóságban, hanem egy fás területet, ami nem védett. A terület 
nem része az ökológiai hálózatnak.) A terület övezeti besorolása a továbbiakban Má-3. 

A tervezési területen további változtatás nincs. 
 

3. sz. terület 

A tervezett módosításhoz használt alaptérképen a már megépült autómosó nincs 
feltüntetve. Magát az elkészült építményt és a tulajdonosa által „igényelt” 
telekalakítást a 2. melléklet mutatja. 

Az előzmények ismeretében a változtatást nem teljesen az „igény” szerint 
alakítottuk ki, hanem a sportpálya irányából érkező közlekedési területnek is közvetlen 
csatlakozást biztosítunk a Szentesi utcára, ahogyan az az autómosó építése előtt is 
megvolt. Ez az ott levő közművezetékek miatt is indokolt még akkor is, ha az 
autómosóhoz kiépített mérőszekrényeket át kell helyezni a majdani saját telekre. Az 
ide tervezett szabályozási szélességet a területen levő, 3. mellékletben bemutatott 
közművek miatt alakítottuk ki azért, hogy a meglevő közművek továbbra is 
közterületen maradjanak. Ez a szennyvíz nyomóvezeték esetében még így sem 
biztosított, ill. a Szentesi utca felől hírközlési kábelek és a járda is a tervezett telekre 
kerülnek. Ezekhez szolgalmi jog alapítása elengedhetetlen. 

Az autómosó területe a településszerkezeti terven kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület lesz. Területfelhasználásban a továbbiakban annyi változtatás 
történik a tervezési területen belül, hogy a tervezett területfelhasználásokat már 
„meglevőként” ábrázoljuk. 

Az új terület övezeti besorolása Gksz-4 lesz, ami kifejezetten csak autómosó 
elhelyezésére nyújt lehetőséget. 
 

4. sz. terület 

Ahogyan az előzőekben már ismertettük, alaptérképi hiányosságok miatt a 
szabályozási vonal nem a tényleges telekhatáron lett elhelyezve, hiszen a közlekedési 
terület egy részének eladásáról nem volt tudomásunk. A szerkezeti tervben nem 
történik változtatás, a szabályozási terven a szabályozási vonalat a tényleges térképi 
állapothoz igazítjuk. Az övezeti besorolásokban nem történik változtatás. 

 
 
Tapasztalataink alapján azt lehet megállapítani – a tervezési területektől 

függetlenül – , hogy a rendelkezésre bocsátott hivatalos térkép nagyon sok esetben 
nem a valós állapotokat rögzíti. Különösen az épületek esetében igaz ez – 
épületfeltüntetési vázrajz megrendelése elmaradt – , de közlekedési területekre is 
sokesetben igaz ez. Szerencsés lenne ezek pótlása ill. a valós, tényleges 
használatoknak megfelelő telekalakítás településtervezői közreműködéssel, különösen 
a mezőgazdasági üzemi területeknél. Ugyanakkor azt is el kell mondani, hogy a 
településrendezési tervekhez átadott térképek nem naprakészek, még a földhivatali 
állományhoz képest is lemaradásban vannak. Ennek okát nem értjük. 
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Közlekedés (4. sz. területhez) 
A megvalósult autómosó területe a javasolt telekalakítást követően 

forgalomképes ingatlan lesz.  
A jelenlegi kialakítás szerint a helyszínen az 1/1975. (II. 5.) KPM-BM együttes 

rendelet a közúti közlekedés szabályairól (továbbiakban KRESZ) szerint a 
megközelítő út esetében az alábbi táblacsoport található meg: 

b) „Egyirányú forgalmi út” (104. ábra); alatta 
h) „Bukkanó” (75. ábra); a tábla azt jelzi, hogy az úton a domborzati viszonyok 

miatt a kilátás korlátozott; 
Helyszíni vizsgálatok alapján megállapítható, hogy a domborzati viszonyok 

megfelelőek, így ez utóbbinak a kihelyezése indokolatlan. A jelenlegi közterületen 
megépült útburkolatok és személygépkocsi várakozóhelyek bárki számára 
akadálytalanul igénybe vehetők, ezért annak fennmaradási engedélyét be kell szerezni. 
Ennek hiányában a közforgalom elől el kellene azokat zárni fizikai akadállyal 
(sorompó, kerítés kapu) vagy jelzőtáblával.  

Javasolt táblacsoport: 
b) „Egyirányú forgalmi út” (104. ábra); alatta 
n) „Mindkét irányból behajtani tilos” (40. ábra); a tábla azt jelzi, hogy az útra 

mindkét irányból tilos behajtani; alatta: 
„Kivéve célforgalom” vagy „Kivéve Autómosó vendégei” feliratú kiegészítő 

tábla. 
A mosó megközelítése önkormányzati kezelésű utakról történik. A Magyar 

Közút Nzrt által üzemeltetett 4521 - Szentes-Mindszent-Hódmezővásárhely összekötő 
út 6+850 – 6+920 km szelvényei között az út tengelyétől számított 50m-en belül 
(35m) lévő felépítmény miatt a közútkezelő hozzájárulásának beszerzése is szükséges 
(ez hiányzik).  

A Kontra utca a település egyik gyűjtő útja. A szabályozási tervben rögzített 
feltételek szerinti telekmegosztást követően az utca szabályozási szélessége továbbra 
is megfelelő.  
 
 
Biológiai aktivitásérték 
 
 A tervezett módosítás során a 3. sz. tervezési területen beépítésre nem szánt 
közlekedési területből beépítésre szánt kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület jön 
létre. A 2. sz. tervezési területen beépítésre szánt különleges területből beépítésre nem 
szánt mezőgazdasági terület lesz. A tervezett módosítások után a biológiai 
aktivitásérték alakulását a táblázat mutatja. 
 

 

 meglevő tervezett különbözet 

terület területfelhasználás BAÉ mutató BAÉ területfelhasználás BAÉ mutató BAÉ  

0,096 Köu 0,6 0,1 Gksz 0,4 0,1    0,0 

4,05 Km 0,7 2,8 Má 3,7 15,0 +12,2 

biológiai aktivitásérték különbözet: +12,1 
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 Látható, hogy a módosítással biológiai aktivitásérték-többlet keletkezik. Ezt 
nyilván kell tartani és egy következő módosítás során fel lehet használni. 
 
 
Örökségvédelem 
 
 A tervezett módosítás nem érint épített és természeti értéket. A tényleges 
módosítások nem érintenek régészeti lelőhelyet sem. 
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Képviselő-testületi határozatok       1. melléklet 
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Az autómosó elhelyezkedése és az „igényelt” telekalakítás   2. melléklet 
hatályos szabályozási tervvel együtt 
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Javasolt szabályozás és közművek      3. melléklet 
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A megvalósult autómosó        4. melléklet 
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Az Ország szerkezeti terve        5. melléklet 
 

 
 
 
 
 
                      a tervezési terület határa, száma 
 
 

 Az 1. sz. tervezési terület azon része, melyet a tényleges változtatás érint 
települési térségbe tartozik, így a tervezett módosítás ezzel nem ellentétes. 
 A 2. sz. tervezési terület mezőgazdasági térségbe tartozik, a tervezett módosítás 
ennek a felhasználásnak megfelel. 

3 

4 

2 

1 
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 A 3. sz. tervezési területen a változtatással ténylegesen érintett tarület települési 
térségen belül helyezkedik el, így itt újonnan kijelölhető beépítésre szánt, azaz jelen 
esetben kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület, ami jelen esetben helyhez kötött. 
 A 4. sz. tervezési terület szintén a települési térségen belül helyezkedik el, így a 
tervezett javítás ezzel nem ellentétes. 
 
 
 
 
 
 
 
Ökológiai hálózat magterület, ökológiai folyosó, 
pufferterület övezete               5/a. melléklet 
 

 
 
 Az ökológiai folyosó a 3. sz. tervezési területet érinti, de a tényleges változtatást 
nem. Az övezet területe a településrendezési terv szerint természetközeli területbe 
tartozik és a jelenlegi eljárásban ez nem változik. 
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Erdők övezete                5/b. melléklet 
 

     
 
 Az övezet az 1. és a 2. számú tervezési területet érinti. A hatályos terv szerint az 
érintett területet erdő területfelhasználásba tartoznak és ezeket a tényleges változtatás 
nem érinti. 
 
 
 
 
 
 
 
Világörökségi és világörökségi várományos területek 
övezete által érintett települések              5/c. melléklet 
 

 
 
 A világörökségi várományos terület által a településen levő tájház miatt érintett 
a település. A tájház nem a jelenlegi tervezési területeken helyezkedik el, hanem 
azokon kívül található. 
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Vízminőség-védelmi terület övezete             5/d. melléklet 
 

 
 
 Az övezet a 3. számú tervezési területet érinti és azon belül a módosítással 
ténylegesen érintett területet is. Itt a teljes közművesítés előírás, így a beruházás nem 
veszélyezteti a vízminőséget (a Tisza vízgyűjtő területe). 
 
 
 
 
 
 
 
A tervezési területeket a további – a település közigazgatási területét érintő – 
övezetek nem érintik. 
 
 
Jó termőhelyi adottságú szántók övezete             5/e. melléklet 
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Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete             5/f. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nagyvízi meder övezete               5/g. melléklet 
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Erdőtelepítésre javasolt területek övezete            5/h. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tájképvédelmi területek övezete               5/i. melléklet 
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Csongrád-Csanád megye területrendezési terve – szerkezeti terv  6. melléklet 
 

 
 
 
 
                      a tervezési terület határa, száma 
 
 

 
 Az 1. sz. tervezési terület azon része, melyet a tényleges változtatás érint 
települési térségbe tartozik, így a tervezett módosítás ezzel nem ellentétes. 
 A 2. sz. tervezési terület mezőgazdasági térségbe tartozik, a tervezett módosítás 
ennek a felhasználásnak megfelel. 
 A 3. sz. tervezési területen a változtatással ténylegesen érintett tarület települési 
térségen belül helyezkedik el, így itt újonnan kijelölhető beépítésre szánt, azaz jelen 
esetben kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület, ami jelen esetben helyhez kötött. 
 A 4. sz. tervezési terület szintén a települési térségen belül helyezkedik el, így a 
tervezett javítás ezzel nem ellentétes. 
 

3 

4 

2 

1 
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Ökológiai hálózat övezetei               6/a. melléklet 
 

    
 
 Lásd az 5/a. mellékletnél leírtakat. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Erdők, erdőtelepítésre javasolt terület övezete            6/b. melléklet 
 

   
 
 Lásd az 5/b. és az 5/h. mellékleteket. 
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Ásványi nyersanyagvagyon övezete             6/c. melléklet 
 

    
 
 A 2. sz. tervezési területen termékvezeték jelenik meg, azaz a Nabucco 
gázvezeték tervezett nyomvonala. A tényleges módosítás ezt nem érinti.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Világörökségi várományos területek által érintett települések          6/d. melléklet 
 

  
 
 Lásd az 5/c. mellékletet. 
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Tanyás területek övezet               6/e. melléklet 
 

   
 
 Az 1., 3. és 4. sz. tervezési területen a tényleges változás települési térségen 
belül történik, így ezek területe az övezet szempontjából irreleváns. A 2. sz. tervezési 
területen olyan mezőgazdasági övezet jön létre, ahol lakóépület is elhelyezhető, ill. a 
már meglevő tanyákat a változtatás nem érinti. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mezőgazdasági és tájgazdálkodási övezetek             6/f. melléklet 
 

  
 
 Az 1. és a 2. sz. tervezési területeket érinti a nagytáblás, intenzív termőtáj 
övezete. A tervezett módosítás az 1. sz. területen települési térségen belül történik, a 2. 
sz. területen pedig általános mezőgazdasági övezetet hozunk létre, ahol nagytáblás 
művelés is lehetséges. 
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Vízminőség-védelmi terület övezete             6/g. melléklet 
   

     
 
 Lásd az 5/d. mellékletet. 
 
 
 
 
 
 
A tervezési terület a további övezetek nem érintik. 
 
Kiváló, jó termőhelyi adottságú szántóterületek övezetei          6/h. melléklet 
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Tájképvédelmi területek övezete               6/i. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nagyvízi meder övezete VTT-tárolók övezete             6/j. melléklet 
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Rendszeresen belvízjárta terület övezete             6/k. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


