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1. SZENTES VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI 
ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 

1.1 A módosítások céljai és várható hatásai, tervezési területek 

 

A tervezési területek: 

1. Egykori MÁV Sporttelep funkcióváltása 
2. Új utca déli oldalán lévő tömbök a József Attila utca és a Somogyi Béla utca között 
3. Kertváros a Köztársaság utcai hídtól északra a Kurca jobb partján fekvő területe 

 
  

2. 

 

1. 
3. 
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1.1.1 MÁV egykori sportterülete 
 

A sportpálya funkció az ingatlan vonatkozásában csak kis részben működik. Megváltoztak a sportolói 
szokások, csökken a gyereklétszám. A sportpálya tornatermében heti rendszereséggel mint bérlő a 
dzsúdó szakosztály tart edzéseket, valamint a SZVSC sportkör tart alkalomszerűen összejöveteleket. 
Egyéb sporttevékenység nem folyik, a többi ingatlanrész kihasználatlan. A telek déli részén működik a 
Loki falatozó, amely továbbra is megtartja funkcióját.  

Elképzelések:  

Az ingatlan tulajdonosa szeretné a használaton 
kívüli sporttelepet más módon hasznosítani. 

1. sz. területen a Bajcsy-Zsilinszky utcai bejárattal 
a Loki falatozó és klubház található. Az épület új 
épületrésszel történő bővítésével 
vendéglátófunkció erősödhet. 

2. sz. területen a Korsós sorról meglévő telken 
belüli betonozott úttal megközelíthetően a 
terület gazdasági funkciókat kaphat. A meglévő 
öltöző és tornaterem épületben varró, 
kézműipari, népi szőttes üzemrész kialakítását 
tervezik. A terület nagyrészén, cca. 8.000 m2 
nagyságú területen gazdasági tevékenységet 
lehet majd folytatni. Felmerült napelem park 
(napelemes kiserőmű) kialakítása. 

3.sz. területen a Korsó sorról 2 db lakótelek lenne 
kialakítva, a meglévő lakóterülethez csatlakozva. 

 

 

Adatok:  

– Telekterület: 17.375 m2  
– Művelési ág: kivett sportpálya. 

 

Környezet: 

Az ingatlan szűkebb környezetében egyrészt lakóingatlanok találhatók, a szabályozási terv szerint 
kertvárosi lakóövezetben, másrészt a keleti telekhatárral szomszédosan a MÁV területe helyezkedik 
el, melyen kis forgalom bonyolódik. Kicsit tágabb környezetében, a Bajcsy-Zsilinszky utca túloldalán 
Gksz gazdasági övezetbe sorolt, különböző telephelyeknek helyt adó ingatlanok vannak.  

 

Hatásvizsgálat: 

A javasolt változtatással az 1,7 hektár nagyságú alulhasznosított terület hasznosítása lehetővé válik. A 
tervezett új funkciók illeszkednek a tárgyi ingatlan környezetében lévő ingatlanok használati módjához. 
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A MÁV egykori sporttelepe 
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Településszerkezeti terv hatályos                                         Településszerkezeti terv tervezett 

 

Szabályozási terv tervezett módosítása 
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Érintett szabályozási tervlap: 63-IV.2 belterületi tervlap 

 

Jelenlegi övezet előírásai: 

4418/3 hrsz. ingatlan, az egykori MÁV sportterület K-Sp-FSz-K1462 övezet:  
Beépítésre szánt különleges sport terület övezete  
 Felsőpárti karakter 
 Szabadonálló beépítési mód 
 Telekméret kialakult 
 Megengedett legnagyobb beépítettség 15% 
 Legkisebb zöldfelület 50% 
 Megengedett legnagyobb építménymagasság 9,5m 

Megengedett legnagyobb szintterületi mutató 0,5 

 

Tervezett övezeti előírások: 

4413/3, A sporttelep nagy része - Gksz-FSz-(10)2453 övezet:  
            Gazdasági kereskedelmi szolgáltató terület 
                        felsőpárti karakter 
                        szabadonálló beépítés 
                        kialakítható legkisebb telekméret: 5000 m2 
                        beépítettség max. 20%,  
                        zöldfelület min. 50%,  
                        építménymagasság max. 9,5m,  
                        szintterületmutató: 0,6 
 
Vendéglátóhely - Vt-FSZ-54453 övezet:  
            Településközponti terület 
                        felsőpárti karakter 
                        szabadonálló beépítés 
                        kialakítható legkisebb telekméret: 1000 m2 
                        beépítettség max. 30%,  
                        zöldfelület min. 50%,  
                        építménymagasság max. 7,5m,  
                        szintterületmutató: 0,6 
 
Bajcsy-Zsilinszky utca a vendéglátóhely mellett - Vt-FV-14433 övezet:  
            Településközponti terület 
                        felsőpárti karakter 
                        vegyes beépítés 
                        kialakítható legkisebb telekméret: 550 m2 
                        beépítettség max. 30%,  
                        zöldfelület min. 50%,  
                        építménymagasság max. 6,0m,  
                        szintterületmutató: 0,6  
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Korsós utca felőli rész, a szomszédos lakóterülettel megegyezően- Lke-FV-14423 övezet:  
            Településközponti terület 

felsőpárti karakter 
                        vegyes beépítés 
                        kialakítható legkisebb telekméret: 550 m2 
                        beépítettség max. 30%,  
                        zöldfelület min. 50%,  
                        építménymagasság max. 5,5m,  
                        szintterületmutató: 0,5 
 
Korsós utcában a MÁV iparterülett melletti ingatlan - Gip-FSz-14423 övezet:  
            Egyéb ipari terület 
                        ipari karakter 
                        szabadonálló beépítés 
                        kialakítható legkisebb telekméret: 550 m2 
                        beépítettség max. 30%,  
                        zöldfelület min. 50%,  
                        építménymagasság max. 6,0 m,  
                        szintterületmutató: 0,5  
 
 
A gazdasági terület és a lakóterület határán 10 m széles védőzöldsávot kell létrehozni a gazdasági 
terület telkén a hatályos helyi építési szabályzat vonatkozó rendelkezésének betartásával:   

Zöldfelületekre vonatkozó előírások: 

12.§ 

 (3) A telken belül előírt védőzöldsáv kialakítása és fenntartása a telektulajdonos feladata. 
Védőzöldsávokat legalább 5db lombhullató fa/100m2 telepítési sűrűséggel kell ültetni. A 
településnél őshonos, az adott termőhelyi viszonyokhoz jól alkalmazkodni képes fa és 
cserjefajok használhatóak fel. 

(4) Az új beépítésű, vagy átépülő ingatlanokon az övezetenként kötelező zöldfelületet és fásítást az 
épületek használatbavételéig ki kell alakítani. 
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1.1.2 Új utca déli oldala a József Attila utca és a Somogyi Béla utca között 
 

A Szentes, Budai Nagy Antal utca 15. sz. alatt található 
5248. hrsz.-ú belterületi ingatlan egyik tulajdonosa 
kérte az ingatlan övezetének módosítását Szentes 
Város Önkormányzatától, oly módon, hogy a telek 
megosztható legyen az azon található két db 
lakóépületnek megfelelően. 

A Somogyi utca a város kelet-nyugati irányú gyűjtőútja, mely a Vásárhelyi és a Mátyás király utca között 
tervezett, azonban végleges formáját még nem nyerte el. Az utca északi oldalán a lakóépületek 
találhatók településközpont vegyes besorolással, a Milleniumi park, valamint megkezdett projekt a 
Somogyi Béla utcánál egy 5 hektáros közösségi park kiépítése. A déli oldalon lévő tömbök északi részei 
településközpont besorolásúak, míg a nagyobb déli részei kisvárosi lakóterületek.  

Az Új utca és környezete 
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A kérelmező igénye szerint a szóban forgó 749 m2-es telek megoszthatóvá válik, 360 m2-es és 389 m2-
es telkek alakíthatók ki.   

Környezet: 

A tömbökben a telkek mérete, azok beépítése heterogén. Mint ahogyan építészetileg is vegyes képet 
mutatnak az utcák. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az ingatlan tömbje, valamint a mellette lévő tömbök szabályozása egységesítésre kerül a normativitás 
elvének megfelelve, hasonló helyzetben lévő építési telkek esetében azonos építési jogok lesznek. 

A területen az építés intenzitása ne növekszik, a jelenlegi struktúrák szerinti lesz a szabályozás.  

Hatásvizsgálat: 

A javasolt változtatással a konkrétan igényelt módosításon túl a terület szabályozása a jelenlegi 
viszonyokhoz jobban illeszkedik, a terület lassú folyamatos megújítása építészeti szempontból kedvező 
lesz.  
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Hatályos Településszerkezeti terv az1. sz. tervezési területtel-nem változik 

Szabályozási terv tervezett módosítása 
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Érintett szabályozási tervlap: 71-III.1-M; belterületi tervlap 

 

Övezetek tervezett előírásai: 

Új utca menti ingatlanok - Vt-BZ-07766 övezet:  
            Településközponti terület 
                        belvárosi karakter 
                        zártsorú beépítés 
                        kialakítható legkisebb telekméret: 350 m2 
                        beépítettség max. 60%,  
                        zöldfelület min. 20%,  
                        építménymagasság max. 9,5m,  
                        szintterületmutató:1,5 
 
Lakóterület besorolású övezetek:  
            Kisvárosi lakóterület - Lk-BZ-07566 övezet: 
                        belvárosi karakter 
                        zártsorú beépítés 
                        kialakítható legkisebb telekméret: 350 m2 
                        beépítettség max. 60%,  
                        zöldfelület min. 25%,  
                        építménymagasság max. 7,5m,  
                        szintterületmutató:1,2 
 
            Kisvárosi lakóterület - Lk-BO-07655 övezet: 
                        belvárosi karakter 
                        oldalhatáron álló beépítés 
                        kialakítható legkisebb telekméret: 350 m2 
                        beépítettség max. 60%,  
                        zöldfelület min. 25%,  
                        építménymagasság max. 7,5m,  
                        szintterületmutató:1,2 
 
            Kisvárosi lakóterület - Lk-BV-07655 övezet: 
                        belvárosi karakter 
                        vegyes beépítés 
                        kialakítható legkisebb telekméret: 350 m2 
                        beépítettség max. 60%,  
                        zöldfelület min. 25%,  
                        építménymagasság max. 7,5m,  
                        szintterületmutató:1,2 
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1.1.3 A Kertváros a Köztársaság utcai hídtól északra a Kurca jobb partján 
fekvő területe 

 

A Kertváros Szentes fiatal városrésze, a XX. század második felében épült be ez a terület.  

A szabáléyozás nem felelt meg minden tekintetben a jelenlegi területhasználatnak, beépítésnek. Ennek 
pontosítása a jelen módosítás tárgya.  

 

A Kertváros a Köztársaság utcai hídtól északra a Kurca jobb partján fekvő területe 
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A tervezési terület telekstrukturáját és beépítettségét a következő ábrák szemléltetik, melyek 
kiindulópontjai a szabályozási paraméterek meghatározásának.  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A jellemzően sorházas beépítésnél néhol egységenként van a telekkiosztás, néhol 4-6 egység egy telken 
van.  

A terület szabályozása egységesítésre kerül a normativitás elvének megfelelve, hasonló helyzetben 
lévő építési telkek esetében azonos építési jogok lesznek. 

A területen a használat ás az építés intenzitása nem növekszik, a jelenlegi struktúrák szerinti lesz a 
szabályozás.  

 

Hatásvizsgálat: 

A javasolt változtatással a terület szabályozása a jelenlegi viszonyokhoz jobban illeszkedik.  
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A településszerkezeti terv nem változik, a szabályozási terv előírásai pontosításra kerülnek.  
 

Szabályozási terv tervezett módosítása 
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Érintett szabályozási tervlapok: 63-II.1.-M, 63-II.2.-M, belterületi tervlapok 

 

Övezetek tervezett előírásai: 

A tervezési területen a kialakítható legkisebb telenagyságon és a beépítési módon kívül azonos 
paraméterek lesznek meghatározva:  
 
            Kisvárosi lakóterület: 

Sorházas, társasházas karakter 
beépítettség max. 50%, kivéve a Drahos utca északi oldalán lévő tömböt, ahol 1200-1400 

m2-es telkek vannak, melyek beépítettsége nem éri el a 30%-t, ott a beépíthetőség 
40% 

zöldfelület min. 25%, kivéve a Drahos utca északi oldalán lévő tömböt, ahol 1200-1400 
m2-es telkek vannak, melyek beépítettsége nem éri el a 30%-t, ott a min. zöldfelület 
40% 

                       építménymagasság max. 7,5m,  
szintterületmutató: 1,2, kivéve a Drahos utca északi oldalán lévő tömböt, ahol 1200-1400 

m2-es telkek vannak, melyek beépítettsége nem éri el a 30%-t, ott a 
szintterületmutató: 1,0. 

 
Kialakítható telekméret a kialakult szerinti, a beépítési mód igazodik a beépítéshez. 
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1.1.4 Szintterületi mutató meghatározása, valamint a 
fogalommeghatározások beillesztése a helyi építési szabályzatba 

 
A helyi építési szabályzatban és a szabályozási terven használt építési paraméter a szintterületi mutató, 
ez a fogalom országos jogszabályban nem meghatározott.  
A szintterületi mutató egy telekre vonatkozó mutatószám, amely a telken lehetséges építés 
intenzitását mutatja, az összes szintterület és a telekterület arányával. Mértékegysége m2/m2. 
A helyi építési szabályzat fogalomtára kiegészítésre kerül ennek meghatározásával: 

1. Szintterületi mutató: az összes bruttó szintterület és a telekterület hányadosa 
2. Szintterületi mutató számítása:  

a) a szintterületi mutatót a bruttó szintterület értékének összege és a telek területének 
hányadosaként kell meghatározni,             

b) az épület bruttó szintterülete az építményszintek bruttó alapterületeinek összege, 
amelybe nem kell beszámítani: 
 üres padlásteret, 
 az épület 1,90 m-nél kisebb szabad belmagasságú területeit,         
 az első pinceszintnek minősülő építményszint területen lévő, a lakásokhoz 

tartozó tárolóhelyiségeket,           
 a személygépjármű-tároló területét az OTÉK illetőleg a helyi parkolási 

rendeletben megállapított férőhely mértékéig,      
c) a bruttó szintterületbe eredetileg be nem számított területek használati módjának 

megváltozása esetén, azok területe is beleszámítandó a bruttó szintterület 
mértékébe. Ezen építményrészek használati mód változása csak akkor engedhető 
meg, ha a szintterületi mutató nem lépi túl az építési övezetben megengedett 
legnagyobb mértéket. 

 
OTÉK 1. sz. mellékletében olvasható:    

 Nettó alapterület: helyiség vagy épületszerkezettel részben vagy egészben közrefogott tér 
vízszintes vetületben számított területe. 

 Bruttó alapterület: épületszerkezetek alapterületével növelt nettó alapterület. 
 Szintterület: az összes építményszint bruttó alapterülete. 
 Pinceszint: olyan építményszint, amelynek padlószintje több mint 20%-ában kerül 0,70 m-nél 

mélyebbre a csatlakozó rendezett terepszint alá. 
 Hasznos alapterület: a nettó alapterületnek azon része, amelyen a belmagasság legalább 1,90 

m. 
 
A fogalommeghatározások a helyi építési szabályzat 1. sz. függeléke. A fentiekkel kiegészített 
fogalommeghatározások szakasz bekerül a helyi építési szabályzatba az általános rendelkezések 
részben.  
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1.2 Eljárási rend, partnerségi egyeztetés 
 
A településrendezési eszközök jelen módosítása az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32.§ (6) c) pontja alapján egyszerűsített eljárás szerint történik. 
Az 1. sz. módosításról településfejlesztési döntés született: 81/2017. (V.25.) 
A 2. és 3. módosítás a meglévő állapothoz igazodó szabályozás érdekében történik, valamint hogy 
összhangban legyen a szabályozási terv a város településszerkezeti tervével. 

 

A partnerségi egyeztetés a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet vonatkozó rendelkezései, valamint a 
partnerségi egyeztetésről szóló 77/2017. (V.25.) rendelet alapján történik.  

Lakossági fórum keretében a tájékoztatták a partnereket a településrendezési eszközök módosításáról  

 Az 1. sz. módosítás – MÁV sportterület és a 2. sz. módosítás – Új utca déli oldala témákban 
2017. augusztus 7-én, 

 A 3. sz. módosítás – Kertváros Kurca melletti terület témában 2018. május 2-án  
történt.  

A fenti módosításokhoz észrevétel, javaslat sem a lakossági fórumon nem hangzott el, sem azt 
követően nem érkezett.  

 

 

 

1.3 Biológiai érték számítás 
 

A módosítások során új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. Így az Étv. 7.§-a és a 9/2007 
(IV.3.) ÖTM rendelet szerinti biológiai aktivitás számítást nem kell végezni. 
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2. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

2.1 Településszerkezeti terv módosítása 
 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁT JÓVÁHAGYÓ HATÁROZATOK 
TERVEZETEK 

 

Szentes Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

.../2018. (     ) határozata 

 

Szentes Város Önkormányzata megtárgyalta Szentes város Településrendezési eszközeinek 
módosítása 2018/2 előterjesztést és az alábbi határozatokat hozta: 

1. Szentes Város Önkormányzatának Képviselő-testülete Szentes Város Településszerkezeti 
Tervéről szóló 266/2007. (XII.14.) Kt. határozattal jóváhagyott többször módosított 
településszerkezeti tervet módosítja 

a) a TSzT-M/2018/2-1. rajzszámú tervlap szerinti az egykori MÁV sportterület és 
környékének területén. 

b) a TSzT-M/2018/2-2. rajzszámú tervlap szerinti területfelhasználás városközpont. 

2. Jelen határozat mellékletei:  
a) TSzT-M/2018/1 1. rajzszámú „Egykori MÁV sporttelep” című tervlap 
b) TSzT-M/2018/1 2. rajzszámú „Új utca déli oldala a József A. u. és a Somogyi B. u. 

között” című tervlap 

 

Határidő:  folyamatos 

Felelős:  polgármester 
főépítész 

 
 

A határozatról értesítést kap: 

1. Szentes Város Polgármestere 
2. Szentesi Közös Önkormányzati Hivatal Jegyzői Irodája 
3. Szentes Város Főépítésze 
4. Szentesi Közös Önkormányzati Hivatal Műszaki Irodája  
5. EUROIL Kft. 1113 Budapest, Bartók Béla út 79. 
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Szentes Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

.../2018. (     ) határozata 

 

Szentes Város Önkormányzata megtárgyalta Szentes város Településrendezési eszközeinek 
módosítása 2018/2 előterjesztést és az alábbi határozatokat hozta: 

Szentes Város Helyi építési szabályzatának és Szabályozási tervéről szóló többször módosított 
5/2009.(III.09.) rendelete 1. sz. függeléke - Fogalom meghatározások - törlésre kerül.  

  

Határidő:  folyamatos 

Felelős:  polgármester 
főépítész 

 
 

A határozatról értesítést kap: 

1. Szentes Város Polgármestere 
2. Szentesi Közös Önkormányzati Hivatal Jegyzői Irodája 
3. Szentes Város Főépítésze 
4. Szentesi Közös Önkormányzati Hivatal Műszaki Irodája  
5. EUROIL Kft. 1113 Budapest, Bartók Béla út 79. 
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2.2 Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv módosítása 
 

T E R V E Z E T 

 

Szentes Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
.../2018. (…..) önkormányzati rendelete 

az 
5/2009. (III.09.) Kt. rendelettel jóváhagyott 

Szentes Város Helyi építési szabályzatának és Szabályozási tervének módosításáról 

 

Szentes Város Önkormányzata Képviselő-testülete a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. 
évi CLXXXIX. törvény 42. § 1. pontjában meghatározott kizárólagos hatáskörében eljárva, az épített 
környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban Étv.) 6. § (1) 
bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, valamint az Alaptörvény, a helyi Önkormányzatokról szóló 
32. cikk (1) bekezdés a) pontjában és (2) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 
rendelet szerint az egyeztetésbe vont és saját feladatkörében eljáró Csongrád Megyei Kormányhivatal 
Kormánymegbízotti Kabinet Állami Főépítész véleményének kikérésével, az alábbi rendeletet alkotja: 
 

1.§ 

Jelen rendelet mellékletei a következő elnevezésű szabályozási tervlapok: 

a) MÁV egykori sporttelepe és környéke 
b) Új utca déli oldalán a József Attila és a Somogyi Béla utca között lévő tömbök  
c) Köztársaság utca - Drahos István utca – Honvéd utca és a Kurca által határolt terület 

 
2.§ 

A Szentes Város Önkormányzata Képviselő-testülete a Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási 
tervéről szóló 5/2009. (III.09.) rendeletét (továbbiakban Rendelet) az 1. § szerint módosítja a következő 
szabályozási tervlapokon, melyek „M” jelzést kapnak:  

a) 63-IV.2 belterületi tervlap az 1.§ a) szerint 
b) 71-III.1-M; belterületi tervlap az 1.§ b) szerint, 
c) 63-II.1.-M, 63-II.2.-M, belterületi tervlapok az 1.§ c) szerint. 

 
3.§ 

A Rendelet kiegészül a 2A.§-sal: 

A rendelet alkalmazásában használat fogalmak és magyarázatuk: 

a) Építési hely: OTÉK 1. sz. Melléklet 20. pont szerint értelmezve. Az építési hely mindig a 
telekhatárok által van meghatározva, ezért irányadó telekhatár esetén annak tényleges 
helyzete a telekalakítás megtörténtekor pontosítható. (Ebben az értelemben az építési hely 
határa együtt mozog a telekhatárral.) 
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b) Fásított zöldfelület: Jellemzően nem vonalas kiterjedéssel rendelkező, háromszintes 
növényállománnyal, lombos fával, cserjével és gyeppel borított zöldterület, ahol 150 m2-ként 
legalább 1 db nagy lombtömeget növesztő lombos fa és legalább 40 db lombhullató vagy 
örökzöld cserje telepítendő és tartandó fenn. 

c) Hagyományosan jellemző anyaghasználat: Az alföldi építészetre tradicionálisan jellemző 
természetes építőanyagok, elsősorban tégla, vályog, vakolt homlokzat, fa nyílászárók, üveg, 
cserépfedés, zsuppfedés, nádfedés. Ez nem zárja ki az ehhez illeszkedő korszerű anyagok 
használatát, mint pl. zöltető, üvegbeton, stb… Cserepes lemez, hullámpata, bitumenes 
zsindelyfedés nem tartozik ezen építőanyagok közé. 

d) Intenzíven fásított védőzóna és intenzíven fásított védőzöldsáv: Jellemzően vonalas 
kiterjedésű fásított zöldterület, ahol az állományon belüli egyes fák egymástól mért 
tőtávolsága nem nagyobb 8 méternél. A védőzóna és védőzöldsáv külső környezethez 
csatlakozó szélein méterenként legalább 1 db közepes növekedésű, a területen őshonosnak 
tekintett fajtájú lombhullató, vagy örökzöld cserje kötelezően telepítendő és tartandó fenn. 

e) Keretes beépítési mód: A telek, ill. a telektömb olyan beépítése, amelynél az épületek a tömb 
szegélyén egymáshoz csatlakozóan helyezkednek el, és így a tömb belsejében közös légterű 
területet zárnak körül. A keretes beépítési módnál elmaradnak az udvari szárnyépületek és 
megjelennek az épülettel összefüggő középszárnyak. 

f) Szintterületi mutató: az összes bruttó szintterület és a telekterület hányadosa 
g) Szintterületi mutató számítása:  

a szintterületi mutatót a bruttó szintterület értékének összege és a telek területének 
hányadosaként kell meghatározni,             

az épület bruttó szintterülete az építményszintek bruttó alapterületeinek összege, amelybe 
nem kell beszámítani: 

• üres padlásteret, 

• az épület 1,90 m-nél kisebb szabad belmagasságú területeit,         

• az első pinceszintnek minősülő építményszint területen lévő, a lakásokhoz 
tartozó tárolóhelyiségeket,           

• a személygépjármű-tároló területét az OTÉK illetőleg a helyi parkolási 
rendeletben megállapított férőhely mértékéig,      

a bruttó szintterületbe eredetileg be nem számított területek használati módjának 
megváltozása esetén, azok területe is beleszámítandó a bruttó szintterület mértékébe. 
Ezen építményrészek használati mód változása csak akkor engedhető meg, ha a szintterületi 
mutató nem lépi túl az építési övezetben megengedett legnagyobb mértéket. 

h) Víziállás: A vízi közlekedésről szóló jogszabály alapján kikötőnek, illetve úszóműnek 
minősülő létesítmény kivételével - az állami, önkormányzati tulajdonban lévő vizek 
medrében, vagy a közcélú vízilétesítmények vízterületén elhelyezett - az épített 
környezet alakításáról és védelméről szóló jogszabály szerint épületnek nem minősülő, 
- a meder talajába beépített, vagy a meder talajára támaszkodó tartókra, cölöpökre, 
talpakra rögzített építmény, padozat - beleértve a bejárót is -, amely a vízterületnek 
nem vízgazdálkodási célú használatát teszi lehetővé. 
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Záró rendelkezések 

4.§ 

A rendelet a kihirdetést követően, a  napon lép hatályba, rendelkezéseit a hatályba lépést követően 
indított ügyekben kell alkalmazni. A rendelet hatálybalépésének napján folyamatban lévő ügyekben is 
alkalmazandó abban az esetben, ha az építtető számára kedvezőbb előírásokat tartalmaz. 

 

 

 

 

Dr. Sztantics Csaba sk.     Szirbik Imre sk. 
  jegyző       polgármester 

 

 

Záradék: Megalkotta Szentes Város Önkormányzata Képviselő-testülete ….. napján megtartott ülésén.  

 

Kihirdetve:  
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3. MEGALAPOZÓ MUNKARÉSZEK 

3.1. Helyzetfeltáró munkarészek 

3.1.1. Településhálózati összefüggések, a település helye a 
településhálózatban, térségi kapcsolatok 

 

A módosítások miatt a térségi és településhálózati kapcsolatok nem változnak, ezért nem releváns. 

 

3.1.2. A területfejlesztési dokumentumokkal való összefüggések vizsgálata 
 

A módosítások léptéke okán nem releváns. 

 

3.1.3. A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 
 
Az ország településein, az egyes térségekben a terület-felhasználásra és az építésre vonatkozó szabályokat a 
magasabb szintű, területrendezésre vonatkozó törvények rendelkezésével összhangban kell kialakítani.  

 Az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. törvény (OTrT) 
 Csongrád Megye Területrendezési Tervéről szóló 21/2005. (XII. 1.) 

önkormányzati rendeletet. (CsMTrT) 
Az összhang megteremtése érdekében a különböző szintű (országos, megyei, települési) területrendezési 
tervek készítésénél az OTRT egymásra épülő terület-felhasználási kategória rendszert hozott létre. Így az 
országos terület-felhasználási kategóriák területén kiemelt térségi, illetve megyei terület-felhasználási 
kategóriákat, a kiemelt térségi és megyei területfelhasználási kategóriák területén az országos 
településrendezési és építési követelményekről szóló jogszabályban (OTÉK - 253/1997. /XII.20/ korm. 
rendelet) meghatározott települési terület-felhasználási egységeket lehet kijelölni. Ezáltal az OTRT lehetővé 
teszi azt, hogy az országos övezetek határai a térségi, a megyei és a települési szintű területrendezési 
tervekben pontosíthatók legyenek. (OTrT 1-4 §.) 

6.§ (2) A kiemelt térségi és megyei területfelhasználási kategóriákon belül a települési területfelhasználási 
egységek kijelölése során a következő szabályokat kell alkalmazni: 

a) az erdőgazdálkodási térséget legalább 85%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolni; 

b) a mezőgazdasági térséget legalább 85%-ban mezőgazdasági terület, beépítésre szánt különleges honvédelmi 
terület, beépítésre nem szánt különleges honvédelmi terület vagy természetközeli terület területfelhasználási 
egységbe kell sorolni, a térségben nagyvárosias lakóterület és vegyes terület területfelhasználási egység nem 
jelölhető ki; 

c) a vegyes területfelhasználású térséget legalább 85%-ban mezőgazdasági terület, erdőterület vagy 
természetközeli terület területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó részen nagyvárosias lakóterület 
kivételével bármely települési területfelhasználási egység kijelölhető; 

d) a települési térség bármely települési területfelhasználási egységbe sorolható; 

e) a vízgazdálkodási térséget legalább 85%-ban vízgazdálkodási terület vagy természetközeli területfelhasználási 
egységbe kell sorolni; 
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f) az építmények által igénybe vett térséget az adott építmény jellege szerinti települési területfelhasználási 
egységbe kell sorolni. 

Az OTrT. az egyes törvények területrendezéssel összefüggő módosításáról szóló 2013. évi CCXXIX. 
Törvénnyel módosult. (Mtv) 

Az Mtv. által megállapított rendelkezésekkel módosított OTrT 31/A. § szerint a törvénynek az MTv 
megállapított rendelkezéseivel a megyei területrendezési terveket összhangba kell hozni. Az OTrT 
31/B. § szerint a megyei területrendezési terveknek az e törvénnyel való összhangba hozataláig a 
településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál az alábbi átmeneti rendelkezéseket kell 
alkalmazni: 

 „31/B. § A kiemelt térségi és a megyei területrendezési terveknek az e törvénnyel való összhangba hozataláig a 
településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál az alábbi átmeneti rendelkezéseket kell alkalmazni: 
a) az Országos Szerkezeti Terv által kijelölt országos jelentőségű műszaki infrastruktúra-hálózatokat az e 
törvénynek az MTv.-vel megállapított 1/1-11. melléklete, 9. § (7) bekezdése, valamint 10. §-a előírásainak 
alkalmazásával kell kijelölni, 
b)a megyei területrendezési tervben megállapított térségi területfelhasználási kategóriákon belül az e törvénynek 
az MTv.-vel megállapított 6. § (2) bekezdésének előírásait kell alkalmazni, 
cb) a vízgazdálkodási térség vonatkozásában az e törvénynek az MTv.-vel megállapított 6. § (2) bekezdés e) 
pontjának előírását kell alkalmazni, 
e) azokat az országos övezeteket, amelyeket a kiemelt térségi és megyei területrendezési terv alkalmaz, azonban 
az MTv. megszüntetett, a településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál nem kell alkalmazni, 
f) azokra az országos övezetekre, amelyeket a kiemelt térségi és megyei területrendezési terv alkalmaz, azonban a 
rá vonatkozó előírásokat az MTv. módosította, a településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál e 
törvénynek az MTv.-vel megállapított övezeti előírásait kell alkalmazni, 
g) azokat a kiemelt térségi és megyei övezeteket, amelyeket a kiemelt térségi és megyei területrendezési terv 
megállapít, azonban az MTv. megszüntetett, az i) pontban foglaltak kivételével a településrendezési eszközök 
készítésénél, módosításánál nem kell alkalmazni, 
h) azokat a kiemelt térségi és megyei övezeteket, amelyeket a kiemelt térségi és megyei területrendezési terv 
megállapít, azonban a rá vonatkozó előírásokat az MTv. módosította, a „j)” pontban foglaltak figyelembevételével 
a településrendezési eszközök készítésénél, módosításánál e törvénynek az MTv.-vel megállapított övezeti 
előírásaival kell alkalmazni.” 

 
 Elemzés:  

 Sem az Országos Területrendezési Terv (OTrT), sem Csongrád Megye Területrendezési terve 
(CsMTrT) vonatkozásában jelen tervezett módosítások esetében nem merül fel konfliktus. 

 

 

A településszerkezeti terv módosítások 
megfeleltetése Csongrád Megye 
Területrendezési Tervének, annak 
előírásainak:   

 

  

Jóváhagyott CsMTrT 

Területfelhasználási kategória Megfelelési küszöb 

Erdőgazdálkodási térség 75% 

Mezőgazdasági térség 85% 

Vegyes területfelhasználású térség 85% 

Vízgazdálkodási térség 85% 

Városias települési térség x 

Hagyományosan vidéki települési térség x 
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Szentes térségi övezeti érintettségeit az alábbi táblázat szemlélteti: 

A településszerkezeti tervet érintő módosítások a „Városias települési térség területfelhasználási 
kategóriában vannak. 

 

 Országos övezetek Megyei övezetek Érintettség 
Mód. 

1. 
Mód. 

2. 

1. Országos ökológiai hálózat 

Magterület övezete + - - 
Ökológiai folyosó 

övezete 
+ - - 

Pufferterület 
övezete 

+ - - 

2. 
Kiváló termőhelyi adottságú 

szántóterület 
 + - - 

3. 
Jó termőhelyi adottságú 

szántóterület övezete 
 + - - 

4. 

Kiváló termőhelyi adottságú 
erdőterület övezete 

 + - - 

 
Erdőtelepítésre 
alkalmas terület 

övezete 
+ - - 

5. 

Tájképvédelmi szempontból 
kiemelten kezelendő terület 

 + - - 

 
Térségi jelentőségű 

tájképvédelmi 
terület övezete 

- x x 

6. 
Világörökségi és világörökségi 

várományos terület 
 - x x 

7. 
Országos vízminőség-védelmi 

terület 
 + + + 

8. 

Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-
terv továbbfejlesztése keretében 
megvalósuló vízkár-elhárítási célú 

szükségtározók területe 

 + - - 

 
Rendszeresen 

belvízjárta terület 
övezete 

+ - - 

9. 

Kiemelt fontosságú honvédelmi 
terület 

 + - - 

 
Honvédelmi terület 

övezete 
- x x 
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6.§ (1) Az országos területfelhasználási kategóriákon belül a 
kiemelt térségi és megyei területfelhasználási kategóriák kijelölése 
során a következő szabályokat kell alkalmazni: 

a) az erdőgazdálkodási térséget legalább 75%-ban 
erdőgazdálkodási térség kategóriába kell sorolni; 

b) a mezőgazdasági térséget legalább 75%-ban mezőgazdasági 
térség kategóriába kell sorolni; 

c) a vegyes területfelhasználású térséget legalább 75%-ban 
mezőgazdasági, erdőgazdálkodási vagy vegyes területfelhasználású 
térség kategóriába kell sorolni; 

d) a települési térséget legalább 75%-ban települési térség 
kategóriába kell sorolni; 

e) a vízgazdálkodási térséget legalább 90%-ban vízgazdálkodási 
térség kategóriába kell sorolni; 

f) az építmények által igénybe vett térség más térségi 
területfelhasználási kategóriába nem sorolható. 
 
A tervezett módosítások illeszkednek az OTrT Szerkezeti tervébe. 

 

1. Az Ország Szerkezeti Terve 
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OTrT: 
13.§ (1) Az országos ökológiai 
hálózat övezetben csak olyan 
kiemelt térségi és megyei 
területfelhasználási kategória, 
illetve olyan övezet jelölhető ki, 
amely az ökológiai hálózat 
természetes és természetközeli 
élőhelyeit és azok kapcsolatait 
nem veszélyezteti.  
(2) Az övezetben bányászati 
tevékenységet folytatni a 
bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával lehet.  
(3) Az országos ökológiai hálózat 
övezetét a kiemelt térségi és a 
megyei területrendezési tervekben 
magterület, ökológiai folyosó, 
valamint pufferterület övezetbe 
kell sorolni. 
 

 
 

OTrT: 
13/A.§ (1) Kiváló termőhelyi adottságú 
szántóterület övezetében beépítésre 
szánt terület csak kivételesen, egyéb 
lehetőség hiányában területrendezési 
hatósági eljárás alapján jelölhető ki. 
(2) Az övezetben külszíni bányatelket 
megállapítani és bányászati 
tevékenységet engedélyezni a 
bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó szabályok szerint 
lehet.  
A jelen módosítások termőföldet nem 
érintenek. 
A jelen módosítások nem érintik a 
kiváló termőhelyi adottságú 
szántóterület övezetét. 
 

 
 

3.1. Országos ökológiai hálózat övezete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2. Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 

 

 

 

 

 

 

 

A jelen módosítások az Országos ökológiai hálózat övezeteit nem érintik. 
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OTrT: 
13/B. A településrendezési 
eszközökben a jó termőhelyi 
adottságú szántóterület övezetét a 
mezőgazdasági terület 
területfelhasználási egység 
kijelölésénél figyelembe kell venni.  
 
A jelen módosítások termőföldet nem 
érintenek. 
A jelen módosítások nem érintik a jó 
termőhelyi adottságú szántóterület 
övezetét. 
 
 

 
 

OTrT: 
14.§ (1) Kiváló termőhelyi adottságú 
erdőterület övezetében új beépítésre 
szánt terület nem jelölhető ki. 
(2) Az övezetben külszíni bányatelket 
megállapítani és bányászati 
tevékenységet engedélyezni a 
bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó szabályok szerint 
lehet.  
 
A jelen módosítások erdőterületet 
nem érintenek. 
A jelen módosítások nem érintik a 
kiváló termőhelyi adottságú 
erdőterület övezetét. 
 
 
 

 
 

3.3. Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.4. Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 
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14/A.§: (1) A tájképvédelmi 
szempontból kiemelten kezelendő 
terület övezete területét a kiemelt 
térségi és megyei területrendezési 
terv és annak alapján a 
településszerkezeti terv pontosítja. 
(2) Az övezet (1) bekezdés szerint 
pontosított lehatárolása által érintett 
területre a kiemelt térség és a megye 
területrendezési tervének megalapozó 
munkarésze keretében meg kell 
határozni a tájjelleg helyi jellemzőit, 
valamint a település teljes 
közigazgatási területére készülő 
településrendezési eszköz megalapozó 
vizsgálata keretében meg kell 
határozni a tájjelleg megőrzendő 
elemeit, elemegyütteseit, valamint a 
tájképi egység és a természeti 
adottságokhoz igazodó hagyományos 
tájhasználat helyi jellemzőit.  
(3) Az övezet (1) bekezdés szerint 
pontosított lehatárolása által érintett 
területre a tájképi egység és a 
hagyományos tájhasználat 
fennmaradása érdekében a helyi 
építési szabályzatban meg kell 
határozni a területhasználatra és 
az építmények tájba illeszkedésére 
vonatkozó szabályokat.  

 

14/B. §  (1) A világörökségi és 
világörökségi várományos terület 
övezetét a településrendezési 
eszközökben kell tényleges 
kiterjedésének megfelelően 
lehatárolni. 

(2) Az (1) bekezdés szerint 
lehatárolt világörökségi és 
világörökségi várományos területen: 

a) a területfelhasználás módjának 
és mértékének összhangban kell 
lennie a világörökségi kezelési tervben 
meghatározott célokkal, 

b) új külszíni művelésű bányatelek 
nem létesíthető, meglévő külszíni 
művelésű bányatelek területe nem 
bővíthető, 

c) a közlekedési és energetikai 
infrastruktúra-hálózatokat, 
erőműveket és kiserőműveket a 
kulturális és természeti örökségi 
értékek sérelme nélkül, területi 
egységüket megőrizve, látványuk 
érvényesülését elősegítve és a 
világörökségi kezelési tervnek 
megfelelően kell elhelyezni. 

3.5. Tájképvédelem szempontból kiemelten kezelendő terület  
övezete 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.6. Kiemelt fontosságú honvédelmi terület övezete 

 

A jelen módosítások Tájképvédelem szempontból kiemelten kezelendő terület övezetét nem érintik.  
 

 

Szentes nem tartozik a világörökségi és világörökségi várományos települések közé.  
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15.§ (1) Az országos vízminőség-
védelmi terület övezetében 
keletkezett szennyvíz övezetből 
történő kivezetéséről és az 
övezeten kívül keletkezett 
szennyvizek övezetbe történő 
bevezetéséről a kiemelt térség és 
a megye területrendezési 
tervében rendelkezni kell. 
(2) Az övezetbe tartozó 
települések településrendezési 
eszközeinek készítése során ki kell 
jelölni a vízvédelemmel érintett 
területeket, és a helyi építési 
szabályzatban az építési övezetre 
vagy övezetre vonatkozó 
szabályokat kell megállapítani. 
(3) Az övezetben bányászati 
tevékenységet a bányászati 
szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet 
folytatni.  
 
A tervezett módosítások érintik az 
Országos vízminőség-védelmi 
terület övezetet.  

 

16. § A nagyvízi meder és a 
Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése 
keretében megvalósuló vízkár-
elhárítási célú szükségtározók 
területének övezetében új beépítésre 
szánt terület nem jelölhető ki. 
 
A jelen módosítások Nagyvízi meder és 
a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése 
keretében megvalósuló vízkár-
elhárítási célú szükségtározók terület 
övezetét nem érintik.  
  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3.7. Országos vízminőség-védelmi terület övezete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.8. Nagyvízi meder és a 
Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése 
keretében megvalósuló vízkár-
elhárítási célú szükségtározók 
területének övezete 

 

  

A tervezett funkciók (kerékpárút, napelempark, piac) nem terhelik szennyvízzel a környezetet,  
 1., A város beépített területein a szennyvízhálózat kiépített. 
 2., A város beépített területein a szennyvízhálózat kiépített. 

Valamint semmilyen bányászati tevékenység nem szerepel a fejlesztési elképzelések között. 
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OTrT: 
16/C.§ A kiemelt fontosságú 
honvédelmi terület övezetét a 
településrendezési eszközökben 
kell tényleges kiterjedésének 
megfelelően lehatárolni, és a 
településszerkezeti tervben 
beépítésre szánt vagy beépítésre 
nem szánt különleges honvédelmi 
terület vagy erdőterület 
területfelhasználási egységbe kell 
sorolni.  
 
Kiemelt honvédségi területek 
lehatárolása a megyei tervben 
megtörtént, a tervezett 
módosítások nem érintik.  
 
 
  

 

 

3.9. Kiemelt fontosságú 
honvédelmi terület övezete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MTv. megszüntette, a településrendezésieszközök készítésénél, módosításánál nem kell alkalmazni 

Csongrád Megye TrT:  

2. Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

3.a.  Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 

3.b Erdőtelepítésre alkalmas terület övezete 

4.  Térségi komplex tájrehabilitációt igénylő terület övezete 
5.a.  Országos és térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete 

5.b.  Országos és térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete 

3/6.  Világörökség, világörökség várományos és történeti települési terület övezete 

8.  Kiemelten érzékeny felszín eszközök készítésénél, módosításánál nem kell alatti 
vízminőség-védelmi terület övezete 

9.  Felszíni vizek vízminőség- védelmi vízgyűjtő területének övezete  

11.  Együtt tervezhető térségek övezete  

13.a.  Nagyvízi meder területének övezete 

14.  Széleróziónak kitett terület övezete 
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OTrT: 
6.§ (2) A kiemelt térségi és 
megyei területfelhasználási 
kategóriákon belül a települési 
területfelhasználási egységek 
kijelölése során a következő 
szabályokat kell alkalmazni: 

a) az erdőgazdálkodási 
térséget legalább 75%-ban 
erdőterület területfelhasználási 
egységbe kell sorolni; 

b) a mezőgazdasági térséget 
legalább 85%-ban mezőgazdasági 
terület, beépítésre szánt 
különleges honvédelmi terület, 
beépítésre nem szánt különleges 
honvédelmi terület vagy 
természetközeli terület 
területfelhasználási egységbe kell 
sorolni, a térségben nagyvárosias 
lakóterület és vegyes terület 
területfelhasználási egység nem 
jelölhető ki; 

c) a vegyes 
területfelhasználású térséget 
legalább 85%-ban mezőgazdasági 
terület, erdőterület vagy 
természetközeli terület 
területfelhasználási egységbe kell 
sorolni, a fennmaradó részen 
nagyvárosias lakóterület 
kivételével bármely települési 
területfelhasználási egység 
kijelölhető; 

d) a települési térség bármely 
települési területfelhasználási 
egységbe sorolható; 

e) a vízgazdálkodásitérséget 
legalább 85%-ban vízgazdálkodási 
terület vagy természetközeli 
területfelhasználási egységbe kell 
sorolni; 

f) az építmények által igénybe 
vett térséget az adott építmény 
jellege szerinti települési 
területfelhasználási egységbe kell 
sorolni. 
d) a települési térség bármely 
települési területfelhasználási 
egységbe sorolható. 

1. Csongrád Megye Szerkezeti Terve 
  

 

 

 

 

 
  

A tervezett módosítások illeszkednek a megyei szerkezeti tervbe. 
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A jelen módosítások az Országos 
ökológiai hálózat övezeteit nem 
érintik. 

 
 

 
 

2. Országos ökológiai hálózat 
övezetei 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OTRT    Magterület övezete 
17. § (1) Az övezetben beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 
a) a települési területet a magterület vagy a magterület és az ökológiai folyosó körülzárja, és 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(2) Az (1) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület 

területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e a 
magterület, a magterület és az ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek 
fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 

 (4) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az 
erőművek és kiserőművek a magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok 
közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával helyezhetők 
el. 

 (6) Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külszíni művelésű 
bányatelek nem bővíthető. 

Ökológiai folyosó övezete 
18. § (1) Az ökológiai folyosó övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 
a) a települési területet az ökológiai folyosó vagy a magterület és az ökológiai folyosó körülzárja, és 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(2) Az (1) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület 

területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e az 
ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai 
kapcsolatok zavartalan működése. 

 (4) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az 
erőművek és kiserőművek az ökológiai folyosó és az érintkező magterület természetes élőhelyeinek 
fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki 
megoldások alkalmazásával helyezhető el. 

(5) Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külszíni művelésű bányatelek 
nem bővíthető. 

Pufferterület övezete 
19. § Pufferterületen a településszerkezeti terv beépítésre szánt területet csak abban az esetben jelölhet 

ki, ha az a szomszédos magterület vagy ökológiai folyosó természeti értékeit, biológiai sokféleségét, 
valamint táji értékeit nem veszélyezteti. 
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OTrT: 
19/A. § A településrendezési 
eszközökben az erdőtelepítésre 
javasolt terület övezetét az 
erdőterület területfelhasználási 
egység kijelölésénél figyelembe 
kell venni. 
 
A jelen módosítások az erdőtelepítésre 
alkalmas terület övezetét nem érintik. 
 

 
 

OTrT: 
23.§ A rendszeres belvízjárta 
terület övezetében új beépítésre 
szánt terület csak akkor jelölhető 
ki, ha ahhoz a vízügyi igazgatási 
szerv a településrendezési 
eszközök egyeztetési eljárása 
során adott véleményében 
hozzájárul.  
 
A jelen módosítások a rendszeresen 
belvízjárta terület övezetét nem 
érintik. 
 
 

 
 

3. Erdőtelepítésre alkalmas terület övezete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
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OTrT: 
27/A. § 
A honvédelmi terület övezetét a 
településrendezési eszközökben 
kell tényleges kiterjedésének 
megfelelően lehatárolni, és a 
településszerkezeti tervben 
beépítésre szánt vagy beépítésre 
nem szánt különleges honvédelmi 
terület vagy erdőterület 
területfelhasználási egységbe kell 
sorolni. 
 
Honvédelmi terület a 
módosítással érintett területen, 
annak közelében nem található. 
 

 

 
 

5. Kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.4. A szomszédos települések hatályos településszerkezeti terveinek - 
az adott település fejlesztését befolyásoló - vonatkozó megállapításai 

 

A módosítás területek nincsenek Szentes közigazgatási határa közelében, ezért nem releváns. 

 

3.1.5. Hatályos településfejlesztési döntés bemutatása 
 

1. módosítás, az egykori MÁV sporttelep funkcióváltása  

Képviselőtestület a MÁV Sporttelep funkcióváltásáról és az ehhez kapcsolódó településszerkezeti terv 
és helyi építési szabályzat módosításról hozott döntést: 

81/2017 (V.25.) A volt MÁV Sportterület besorolása és szabályozása a város településrendezési 
eszközeiben úgy módosuljon, hogy ott  

1. a Bajcsy-Zsilinszky utca menti részen vendéglátó, 
2. a vasúthoz csatlakozó területen gazdasági, beleértve napelemes 

kiserőmű telepítését is,  
3. a Korsós sor menti területen kertvárosi lakó,  

funkció elhelyezhető legyen.  
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3.1.6. A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata 
 

A hatályban lévő településrendezési eszközök 

- Szentes Város településfejlesztési koncepciója (2005.) 
- Szentes Város integrált településfejlesztési stratégiája (2015.) 
- Szentes Város többször módosított településszerkezeti terve (266/2007. (XII.14.) 
- Szentes VárosÖnkormányzatának többször módosított 5/2009.(III.09.) számú rendelete Szentes 

Város Helyi Építési Szabályzatáról (egységes szerkezetben) 
 

A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata 

Hatályos Településszerkezeti tervrészlete  
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Településszerkezeti terv jelmagyarázat 
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Hatályos Településszerkezeti terv a 1. sz. tervezési területtel - változik 

Településszerkezeti terv a 2. sz. módosítással érintett része, változik 
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Hatályos Településszerkezeti terv a 3. sz. tervezési területtel - nem változik 

 

3.1.7. A település társadalma 
 

A módosításoknak közvetlen társadalmi hatása nem várható, közvetett pozitív hatása van: 

A jelenleg használaton kívüli sporttelep területét gazdasági területként lehet a jövőben 
hasznosítani, munkahelyek jöhetnek létre, mely pozitív hatást jelent. 

 

3.1.8. A település humán infrastruktúrája 
 

A módosításoknak közvetlen hatása a humán infrastruktúrára nem várható, ezért nem releváns.  

 

3.1.9. A település gazdasága 
 

Az 1. sz. módosításhatása a város gazdaságára pozitív, mert az egykori MÁV Sporttelep funkciójának 
megváltoztatásával a MÁV iparterületéhez csatlakozóan gazdasági kereskedelmi/szolgáltató terület 
jön létre. Konkrét fejlesztés még nem ismert. Várhatóan új munkahelyek jönnek létre.  

A lakóterületek szabályozásának pontosítása a településgazdasága szempontjából nem releváns.  
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3.1.10. Az önkormányzat gazdálkodása, a településfejlesztés eszköz- 
és intézményrendszere 

 

Szentes önkormányzati gazdálkodása, intézményrendszere tekintetében a módosításoknak nincs 
hatása. 

 

 

3.1.11. Településüzemeltetési szolgáltatások, okos város települési 
szolgáltatások 

 

Szentes a Smart City mozgalom terén még nem fejtett ki tevékenységet. A módosításoknak hatása 
nem releváns. 

Az okos város olyan település vagy település csoport, amely természeti és épített környezetét, digitális 
infrastruktúráját, valamint a területén elérhető szolgáltatások minőségét és gazdasági hatékonyságát 
korszerű és innovatív információtechnológiák alkalmazásával, fenntartható módon, lakosainak 
fokozott bevonásával fejleszti.1 

 

3.1.12. A táji és természeti adottságok vizsgálata 
 
Védett, védendő táji-, természeti értékek, területek a módosítások területein nem találhatók.  

Az országos és megyei területrendezési tervek övezeti tervlapjai szerint egyik módosítás sem érint 
ökológiai, tájképvédelmi övezetet.  

A tervezett módosításoknak a természeti rendszerekre, a tájökoszisztéma alrendszereire hatást nem 
fognak gyakorolni, az ökológiai tájpotenciált nem változtatja meg. A tervezett módosítások a tájképi 
potenciálra, tájkarakterre számottevő hatást nem gyakorolnak, a módosítások funkcionális természet- 
és tájképvédelmi konfliktust nem okoznak. 

 

3.1.13. Zöldfelületi rendszer vizsgálata 
 

A módosítások a város zöldterületeit - közparkokat, közkerteket - nem érintenek.  

Az 1. módosítás nyomán az egykori MÁV Sporttelep funkciójának megváltoztatásával a nagy 
kiterjedésű füves sportpálya megszűnik. az előírt zöldfelület mértéke nagyobb az országosan 
megengedett mértéknél.  

 

 

                                                             
1http://okosvaros.lechnerkozpont.hu/hu 
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3.1.14. Az épített környezet vizsgálata 
 

Az épített környezet értékei 

A fejlesztés területeken műemlék, műemléki környezet, épített érték, értékes épület nem található.  
Építészeti érték a közelben sem található, így a fejlesztésnek az építészeti értéket nem érint.   

Régészet 

A módosítások során új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre, így régészeti terepbejárás 
nem volt. 

Az 1. sz. módosítás területén a Korsós soron a 2017. novemberi örökségvédelmi adatszolgáltatás 
alapján régészeti lelőhely található.  

A 3. sz. terület a 561. sz. régészeti lelőhellyel érintett:  

 
 
Név:   Korsós sor 25.                                                                                                                                                                                                                                           
KÖH:   55202 
Térkép:   37-233 
HRSZ:    418/3, 4512, 4534, 4533, 
4538, 4532, 4537, 4536, 4535, 4507 
Állapot:   elfedett, részben feltárt 
Jelenség:  telepnyom, újkőkor 
(Körös-kultúra) (Kr. e. 5500 –Kr. e. 3400) 
Földrajzi leírás: A lelőhely Szentes 

belterületének keleti 
részén található, a Nagy-
Völgy-csatorna keleti, bal 
partján. A lelőhely a 
parttal párhuzamosan 
terül el.   

Védettség:  általános 

 

 

 

Fejlesztés esetén valószínűsíthető örökségvédelmi intézkedés az érintett régészeti lelőhelyeken: 

A területen az Örökségvédelmi Hatóság előírása szerint kell majd eljárni. Nyilvántartott régészeti 
lelőhely esetében talajbolygatás során régészeti megfigyelést, előzetes régészeti feltárást írhat elő.   

Amennyiben az építési munka során régészeti lelet vagy régészeti korú megtartásra érdemes objektum 
(fal, épület) kerül elő, azt az Örökségvédelmi Hatóságnak írásban 3 napon belül be kell jelenteni. 
Amennyiben a régészeti megfigyeléskor végzett munka során régészeti jelenség kerül elő, azt fel kell 
tárni legalább a beruházás földmunkával érintett mélységéig. 
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3.1.15. Közlekedés 
 

A tervezett módosítások a város közlekedési rendszerét nem befolyásolják. 

Szentes közlekedésfejlesztési tervlapjának részlete. 

1. módosítás, az egykori MÁV Sporttelep a vasút mellett fekszik. a területet délen a Bajcsy-Zsilinszky 
utca határolja. Az utca jelenleg a vasútnál véget ér. Itt vasúti átkelő szerepel a város hosszútávú tervei 
között, ennek kérdése a jelen terven túl mutat, nem része. 

2. módosítás, az Új utca déli oldalán fekszik. Az Új utca a része a város gyűjtőút-hálózatának, azonban 
az új utca tervezett fejlesztései nyugati irányba a Vásárhelyi útig és keleti irányba a Mátyás király útig 
még nem valósult meg.  

3. módosítás, a Kertváros a Köztársaság utcai hídtól északra a Kurca jobb partján fekvő területe. A 
Honvéd utca gyűjtőút. Kerékpárút a környéken a városrész déli határát jelentő Kiss Zsigmond utcában 
lesz, jelenleg kivitelezés alatt.  

 

2. 

1. 
3. 
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Közúti közlekedés 

A módosítások közül egyedül az egykori MÁV Sporttelep funkciójának megváltoztatása generálhat 
plusz forgalmat. 

1. módosítás, az egykori MÁV Sporttelep funkciójának megváltoztatása 

Az egykori sporttelep felosztása különböző funkciójú területekre közlekedési szempontból több 
problémát vet fel. Jelenleg két közterület határolja: a Bajcsy Zsilinszky út és a Korsós utca. Az előbbi a 
vasúti átjáró lezárása miatt zsákutca, az ehhez csatlakozó Korsós utca északi irányban szintén zsákutca. 
Tehát az ingatlan megközelítése csak nyugati irányból történhet. A terület felosztása a három funkció 
között azt eredményezi, hogy a gazdasági terület csak mint egy nyeles telek csatlakozhat a Korsós 
utcára. A „nyél” szélessége min. 8 m legyen.  

A teherforgalom számára az amúgy is szűk Korsós utca kedvezőtlen, az innen való ráfordulás a nyélre 
szintén. Ez a vonalvezetés és a szűk keresztmetszet nem alkalmas nagyobb tehergépjárművek 
közlekedésére. Az ingatlan üzemeltetésénél figyelembe kell venni, hogy azt csak közepes méretű 
tehergépjárművekkel lehet kiszolgálni.  

Tekintettel kell lenni továbbá arra, hogy az ingatlan keleti fele a MÁV védőtávolságán belül helyezkedik 
el. Ezen a területen minden építéshez szükséges a MÁV hozzájárulását beszerezni. Nem csak a 
magasépítésnél, hanem a megvilágításnál is figyelembe kell venni a vasút igényeit. Tűrni kell a vasút 
rezgés és zaj hatását. Az említett szempontok erősen korlátozhatják a terület hasznosíthatóságát. 

 

Közösségi közlekedés 

A módosítások a közösségi közlekedést nem befolyásolják, a kertvárosban csak a városrész déli határát 
jelentő Kiss Zsigmond utcában van helyközi buszjárat. 

 

Gyalogos, kerékpáros közlekedés 

1. módosítás, az egykori MÁV sporttelep funkcióváltása 

A gazdasági kereskedelmi szolgáltató területen várhatóan új munkahelyek jönnek létre, így az 
utcában megnövekszik a gyalogos és kerékpáros forgalom. A Korsós soron kerékárút, kerékpársáv 
nem tervezett, a kicsi forgalom miatt várhatóan továbbra sem okoz gondot a kerékpáros 
közlekedés. 

2. módosítás, Új utca déli oldalán a József Attila és Somogyi Béla utca között lévő tömbök 
szabályozás módosítása.  

A módosítás a jelenlegi területhasználat és beépítéshez igazodik, a gyalogos és kerékpáros 
közlekedés terhelése nem változik a környéken. Az utcáknak kicsi a forgalma, kerékpározóknak 
nem problémás.  

3. módosítás, a Kertváros a Köztársaság utcai hídtól északra a Kurca jobb partján fekvő területe  

A módosítás a jelenlegi intenzitáshoz és beépítéshez igazodik, a gyalogos és kerékpáros 
közlekedés terhelése nem változik a környéken. Kerékpárút a környéken a városrész déli határát 
jelentő Kiss Zsigmond utcában lesz, jelenleg kivitelezés alatt.  
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Parkolás 

A módosítások területein a parkolást/rakodást továbbra is az OTÉK és a HÉSZ előírásai szerint kell 
megoldani.  

1. módosítás, az egykori MÁV sporttelep funkcióváltása 

A MÁV Sporttelep helyén Gazdasági kereskedelmi szolgáltató terület jön létre. Az autók parkolását 
telken belül kell megoldani. Szintén telken belül kell elhelyezni a kerékpártárolót, a helyi 
sajátosságok szerint – sokan járnak kerékpárral Szentesen – a kötelező mennyiségnél jóval 
nagyobb számút. 

2. módosítás, Új utca déli oldalán a József Attila és Somogyi Béla utca között lévő tömbök 
szabályozás módosítása.  

Az Új utca déli oldalán a József Attila utca és a Somogyi Béla utca között lévő tömbök szabályozása 
a meglévő területhasználathoz, beépítéshez, intenzitáshoz igazodik. Új fejlesztést, lakásszám 
növekedését nem generálja. A parkolás elsősorban a családiházas ingatlanok esetében telken 
belül, a József Attila utcában a társasházak esetében szintén telken belül történik, részben 
garázsokban.  

3. módosítás, a Kertváros a Köztársaság utcai hídtól északra a Kurca jobb partján fekvő területe  

Az Kertváros jelen tömbök szabályozása a meglévő területhasználathoz, beépítéshez, 
intenzitáshoz igazodik. Új fejlesztést, lakásszám növekedését nem generálja. A sorházas, 
társasházas területen a parkolás csak részben történik az ingatlanok telkein belül. A Kurca melletti 
sávban a tömbökhöz kapcsolódóan, illetve a Honvéd utca végén korábban garázssorok épültek. 
További garázsok elhelyezésére a közterületen illetve annak egy részének kiszakításával nincs 
lehetőség.     

 

 

3.1.16. Közművesítés 
 

A 2. és 3. módosítás, az Új utca déli oldalán a József Attila utca és a Somogyi Béla utca között lévő 
tömbök, valamint a Kertváros Kurcához közel fekvő terület szabályozási előírásainak módosítása 
összközművel ellátott területen történik, a jelenlegi használatnak és intenzitásnak megfelelően, így 
a tervezett módosítás a közműfejlesztést nem igényel.  
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1. módosítás, az egykori MÁV sporttelep funkcióváltása  

Az egykori MÁV Sporttelepet a Korsós utca és a Bajcsy-Zsilinszky határolja, mint közterület. 
Valamennyi vízi, energia és hírközlési hálózat kiépített mindkét utcában. Távhővezeték nem 
található a környéken. Mivel lakóterület funkcióhoz lettek kiépítve, amennyiben ennél nagyobb 
közműigények jelentkeznek, abban az esetben közműfejlesztések válhatnak szükségessé. Mivel 
konkrét fejlesztési program nem ismert, a közműigényeket a projekt(ek) kidolgozása során kell 
majd meghatározni. A tervezés során meg kell kérni a közmű üzemeltetők nyilatkozatait. 

Energiaközművek:  

 

Gázellátás: Mindkét utca - a Korsós és a Bajcsy Zsilinszky utcák - tervezési terület szakaszában D 63 
mm-es KPE középnyomású gázvezeték található. 

Elektromos ellátás: A Bajcsy Zsilinszky utcában kis és középfeszültségű hálózat üzemel, a Korsós utca 
sarkán transzformátor állomással. A Korsós utca kisfeszültségű légvezetékes elektromos hálózattal 
rendelkezik.  

Hírközlés: A tervezési területet határoló utcákban légvezetékes hírközlő hálózatok üzemelnek. 
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Viziközművek:  

 

Ivóvízhálózat: Mindkét utca ezen szakaszában DN 
100 ágvezeték található, melyről az ingatlanok 
kommunális és a lakóingatlanok tűzi-vízellátása 
biztosított. 

Szennyvízellátás: A tervezési területet határoló 
közterületeken a Korsós és a Bajcsy-Zsilinszki 
utcában DN 200 mm-es KG-PVC gravitációs 
szennyvízcsatorna üzemel, mely fogadni tudja a 
keletkező többlet szennyvizet. 

Csapadékvízelvezetés: A Korsós utcában és a 
Bajcsy-Zsilinszky úton nyílt árkos csapadékvíz 
elvezetés van. 

Tűzi-vízellátás: A tervezési területen a 
közcsőhálózat által kiadható tűzi-víznél, nagyobb 
tűzszakaszú épület kerül elhelyezésre, abban az 
esetben az ingatlanon belül a többlet tűzi-
vízigényt tűzi-víz tározóban kell biztosítani. 
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3.1.17. Környezetvédelem 
 

Környezetvédelmi konfliktusok, problémák 

A módosításokközül jelentősebb környezetvédelmi kérdéseket egyedül az egykori MÁV Sporttelep 
funkciójának megváltoztatása vet fel.  

Környezeti hatások becslése: 

Eredeti 
terület 

felhasználási 
kategória 

Tervezett 
terület 

felhasználási 
kategória 

Felszíni 
víz 

Felszín 
alatti 
víz 

Belvíz 
védelem 

Talaj Levegő Zaj Hulla-
dék 

Termé-
szeti 

körny. 
(élővilág) 

Kivett 
sportpálya 

 

Településközpont 
vegyes terület 

  *      

Kivett 
sportpálya 

Ipari gazdasági 
terület 

        

Kivett 
sportpálya 

Kertvárosi 
lakóövezet 

        

 

A javasolt módosítás értelmében az eredetileg sportpálya hasznosítású terület következtében, annak 
egy részén településközponti vegyes terület, vendéglátó funkcióval, ipari gazdasági terület, valamint 
kertvárosi lakóövezet kerül kialakításra. Ezek a környezeti közegek egy részére (talaj, levegő, 
zajszennyezés, valamint hulladék) kis mértékben negatív hatással járnak. Azonban tekintetbe véve, 
hogy az új övezetek kijelölése során a megengedett legnagyobb beépítettség, legkisebb zöldfelület, 
legnagyobb építménymagasság, legnagyobb szintterületi mutató nem lesz jelentősen kedvezőtlenebb, 
valamint a terület jövőbeli rendezettsége miatt a hatások semlegesnek is tekinthetőek. 

*Megjegyzés: azon területek, ahol belvízjárta területtel érintett, a hatás terhelőnek vehető, ahol nem érint ilyen 
területet, ott a hatás semlegesnek tekinthető. 

Értékek: 

2 Értékteremtő 

1 Javító 

0 Semleges 

-1 Terhelő 

-2 Károsító 

-3 Megszüntető 
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3.1.18. Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, 
befolyásoló vagy korlátozó tényezők) 

 

Alábányászott területek, barlangok és pincék területei 

A tervezési területeken alábányászott terület, barlang, pince nem található. 

 

Mélységi, magassági korlátozások 

Mélységi, magassági korlátozások a tervezési területekre vonatkozóan nincsenek.  

 

A tevékenységből adódó korlátozások 

A tevékenységből adódó korlátozások nincsenek.  

 

3.1.19. Ásványi nyersanyag lelőhely 
 

A Szentes város közigazgatási területén található ásványi nyersanyag lelőhelyek a tervezési területen 
kívül esnek. Szentes város nem tartozik a Földtani veszélyforrások övezetébe. 

 

3.1.20. Városi klíma 
 

1. módosítás, az egykori MÁV sporttelep funkcióváltása  

A sporttelep funkcióváltásával megszűnik a füves sportpálya, várhatóan jelentősen nőni fog a 
beépített és burkolt felület aránya. Ennek hatása a városi klímára kedvezőtlen. Azonban ezt 
ellensúlyozza, hogy a tervezett gazdasági terület keleti szélén háromszintes növényállomány 
telepítésére kerülhet sor a fejlesztés során.     

 

A 2. és 3. módosítás, az Új utca déli oldalán a József Attila utca és a Somogyi Béla utca között 
lévő tömbök, valamint a Kertváros Kurcához közel fekvő terület szabályozási előírásainak 
módosítása a jelenlegi használatnak és intenzitásnak megfelelően, így a tervezett módosításnak 
nincsen hatása a város klímájára, nem releváns. 

 


