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Bevezető 
 
A Mórahalom Városi Önkormányzat Képviselő-testülete a 87/2020. (II.27.) számú határozatával 
jóváhagyott Mórahalom város Településszerkezeti Tervének, valamint Mórahalom Városi 
Önkormányzat Képviselő-testületének a Mórahalom város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 7/2020.  
(II.27.) önkormányzati rendeletének kiemelt önkormányzati fejlesztési területeit érintő 
módosításáról döntött Mórahalom Városi Önkormányzat Képviselőtestülete, illetve Polgármestere: 
- 96/2021. (III.25.) Pm határozat 
- 52/2021. (VIII.26.) Kt határozat 
- 238/2021. (XII.16.) Kt határozat 
- 7/2022. (I.7.) Kt határozat 
- 78/2022. (II.24.) Kt határozat 
- 134/2022. (IV.21.) Kt határozat 
 
VÉLEMÉNYEZÉSI ELJÁRÁS 
 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI.8.) sz. kormányrendelet (továbbiakban: Kormányrendelet) értelmében a 
településrendezési eszköz felülvizsgálata állami tárgyalásos eljárásban történik. 
 
MÓRAHALOM VÁROSI ÖNKORMÁNYZAT KÉPVISELŐ-TESTÜLETE ÁLTAL MEGFOGALMAZOTT 
TERVEZÉSI PROGRAM: 
 
A kiemelt fejlesztési terület kijelölésével kapcsolatosan 6 db területet határozott meg a 
Mórahalom városa. 

1. Új falusias lakóterületek kijelölése a Bercsényi utcától északra és délre eső mezőgazdasági 

területen. Hosszú távú hasznosításra, több ütemű megvalósításra. Továbbá meglévő 

faluisas lakóterületen vegyes terület kijelölése 

2. A termálfalu projekt teljes területének Ktg övezetbe sorolása, és az övezet előírásainak 

pontosítása. 

3. A Máö övezetben a lótenyésztéshez kapcsolódó épületek létesítésére vonatkozó előírások 

– HÉSZ 27.§ 

4. A József Attila utca, a Zákányszéki út, a Bástya sor és a Táncsics Mihály utca között tervezett 

tömbfeltárás szabályozási szélességének 12 méterről 16 méterre való szélesítése. 

5. A Bivalyos tó felett tervezett tanösvény kialakításához telek biztosítása. 

6. 081/17 hrsz-ú ingatlan-on a beépítési százalék növelése 10%-ról 40%-ra, továbbá 
épületmagasság növelés 6,0 m-ről 9,0 m-re. 

 
Az eljárás előkészítése során az érintett államigazgatási szervek nyilatkoztatva lettek a környezeti 
vizsgálat szükségességéről. Az alábbi táblázat összesíti a beérkezett véleményeket. A beérkezett 
véleményeket jelen tervdokumentáció Melléklet című fejezete tartalmazza. 
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Intézmény Ügyiratszám Vélemény 

Csongrád-Csanád Megyei 
Kormányhivatal – Állami Főépítészi 
Iroda 

CS/B01/4552-
2/2022 

Szükségesnek tartja környezeti 
vizsgálat elkészítését 

Ásotthalom Nagyközség ÁH/1127-3/2022 
ÁH/1127-5/2022 

Nem kíván részt venni 
Nem kíván részt venni 

Alsó-Tisza-Vidéki Vízügyi 
Igazgatóság 

0994-0012/2022 
0994-0015/2022 

Tervezési javaslatokat tesz az 1. sz. 
tétel kapcsán, kifogással nem él. 

Budapest Főváros Kormányhivatala 
Építésügyi és Örökségvédelmi 
Főosztály 

BP/2602/00291-
2/2002 

Tájékoztatást kér vagy környezeti 
értékelést kér, illetve bejárást javasol 
az 1. sz. módosítási tétel kapcsán. 
Régészeti terepbejárás megtörtént, 
zárójelentés készült róla 
CS/D01/03006-2/2022. sz.-on, lásd 
melléklet. 

Budapest Főváros Kormányhivatala 
Népegészségügyi Főosztály 

BP/FNEF-
TKI/2261-2/2022 
BP/FNEF-
TKI/3199-2/2022 

A környezeti vizsgálat lefolytatását a 
BFKH nem tartja szükségesnek. 
 
A 081/17 hrsz kapcsán természetes 
gyógytényező érintettség nem áll 
fenn, ezért véleményezési 
lehetőséggel nem rendelkezik. 

Csongrád-Csanád Megyei 
Kormányhivatal 
Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási Főosztály 
Környezetvédelmi és 
természetvédelmi Osztály 

CS/Z02/04156-
2/2022 

Környezeti vizsgálat lefolytatását nem 
tartja indokoltnak 

Honvédelmi Minisztérium 
Hatósági Főosztály 

5128-2/2022/h 
7386-2/2022/h 

Nem tesz észrevételt 

Csongrád-Csanád Megyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság 

35600/1578-
1/2022 ált. 
35600/2234-
1/2022 ált. 

Környezeti vizsgálatának lefolytatása 
nem indokolt. 

Csongrád-Csanád Megyei 
Kormányhivatal  
Agrárügyi Főosztály 
Növény- és Talajvédelmi Osztály 

CS/F01/01010-
3/2022 
CS/F01/01326-
2/2022 

Nem tartja szükségesnek környezeti 
vizsgálat lefolytatását. 

Csongrád-Csanád Megyei 
Kormányhivatal  
Földhivatali Főosztály 
Földhivatali Osztály 1 

10456-2/2022 
10595-2/2022 

Környezeti vizsgálat lefolytatása nem 
szükséges 
Nem kíván részt venni az eljárásban 
hatáskör hiányában. 

Budapest Főváros Kormányhivatala 
Országos Közúti és Hajózási 
Hatósági Főosztály 

BP/0801/00393-
4/2022 
BP/0801/00393-
6/2022 

Hatáskör hiányában észrevételt nem 
tesz és az eljárás többi szakaszában 
nem kíván részt venni. 

Kiskunsági Nemzeti Park  Táj- és természetvédelmi 
szempontból kikötést nem tesz 
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környezeti vizsgálat lefolytatását nem 
tartja szükségesnek. 

Magyar Közút Nonprofit Zrt. CSO-82/20/2022 
CS-82/28/2022 

Hiányosság miatt nem tudja vizsgálni 
az állami közutak érintettségét. 
A 081/17 hrsz-ú ingatlan nincs 
kapcsolatban állami kezelésű közúti 
hálózattal, így észrevételt nem tesz 

Nemzeti Média- és Hírközlési 
Hatóság 

CE/8270-2/2022 
CE/11912-3/2022 

Észrevételt nem tesz 
Nem véleményezi a dokumentációt, 
mert nincs hírközlési munkarész 

Zákányszék ZPH/1308-
7/2022. 

Nem tartja szükségesnek a környezeti 
vizsgálat lefolytatását. 

Csongrád-Csanád Megyei 
Kormányhivatal  
Építésügyi és Örökségvédelmi 
Főosztály 
Építésügyi Hatósági Osztály 1. 

CS/D01/01670-
9/2022 

A 081/17 hrsz kapcsán nem tartja 
szükségesnek környezeti vizsgálat 
lefolytatását. 

Csongrád-Csanád Megyei Rendőr-
Főkapitányság 
Rendészeti Igazgatóság 

06000/6995-
2/2022. ált. 

Észrevételt , indítványt nem terjeszt 
elő 

Szabályozott Tevékenységek 
Felügyeleti Hatósága 
Bányászati és Gázipari Főosztály 
Szolnoki Bányászati Felügyelet 

SZTFH-
BANYASZ/5416-
2/2022. 

Tartalmával egyet ért, javaslatot nem 
tesz, kifogást nem emel. 

Csongrád-Csanád Megyei 
Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály 
 

CS/NEF/0784-
2/2022 

Javasolja a módosítást a 081/17 hrsz 
kapcsán 

 
Mórahalom város képviselőtestülete 2022. áprilisában tartott testületéti ülésén lezárta a 
partnerségi eljárást Mórahalom Város településfejlesztési, településrendezési és településképpel 
kapcsolatos feladataival összefüggő partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 17/2017. (V.25.) 
önkormányzati rendelete alapján. 
Mórahalom Városi Önkormányzat Képviselő-testülete megtárgyalta, megállapítja, hogy a 
véleményezés időtartama alatt a véleményezési tervanyaggal kapcsolatban egyetlen lakossági 
vélemény sem érkezett be, melyre tekintettel a véleményezési eljárást lezártnak tekinti és felkéri a 
polgármestert, hogy a Móra Ferenc Múzeumnál rendelje meg egy friss bejáráson alapuló régészeti 
hatásvizsgálat elkészítését az 1. számú módosítási tétel területére vonatkozóan. 
 
A határozatban rögzíti továbbá a testület, hogy hogy az egyes tervek, illetve programok környezeti 
vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet szerinti környezeti vizsgálat kidolgozása a 
módosítás keretében nem szükséges. 
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H A T Á R O Z A T I  J A V A S L A T  
 

 

…./2022. (.. .. .) sz. Kt. határozat  
Mórahalom Településszerkezeti Tervének jóváhagyásáról szóló 69/2020. Kt. számú 
határozatának módosítása 
 

Határozat 
 
Mórahalom Városi Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdése és 9/B. § (2) bekezdés a) pontja 
alapján biztosított jogkörében, valamint a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (a 
továbbiakban: Korm. rendelet) 9. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján úgy dönt, 
hogy a 2022. évi helyi építési szabályzattal összhangban az előterjesztéshez csatolt 1. melléklet 
szerinti változások bemutatása alapján és a 2. mellékletben ábrázolt településszerkezeti tervi 
kivágatok szerint módosítja a 69/2020. (II.27.) Kt. számú határozattal megállapított 
településszerkezeti tervet. 
 
 
Felelős:   Nógrádi Zoltán polgármester 
  Dr. Tóth Krisztián jegyző  
Határidő: értelemszerűen 
 
 

Nógrádi Zoltán  Dr. Tóth Krisztián 
polgármester  jegyző 
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…/2022. (.. . .. .) sz. Kt. határozat 1. melléklete  
 

69/2020. (II.27.) Kt. számú határozat 6. melléklete 
 

VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA 
 
Beépítésre szánt területek 
Vegyes területek: 
- Vt (településközpont vegyes) építési övezet 2,1400 hektárral nő 

Lakóterületek: 
- Lke (kertvárosias lakóövezet) építési övezet 0,0400 hektárral nő 
- Lf (falusias lakóövezet) építési övezet 14,8195 hektárral nő 

Különleges területek: 
- Kid (különleges idegenforgalmi) építési övezet 1,0985 hektárral csökken 
- Khg (különleges határmenti-gazdasági) építési övezet 5,9025 hektárral csökken 
- Ktg (különleges turisztikai-gazdasági) építési övezet 5,9025 hektárral nő 
 

 
Beépítésre nem szánt területek 
Mezőgazdasági területek: 
- Mát (általános, tanyás gazdálkodású mezőgazdasági terület) övezet területe 12,4589 hektárral 
csökken 
- Mák (építési korlátozással érintett mezőgazdasági terület) övezet területe 26,8035 hektárral csökken 
- Máö (általános, ökológiai gazdálkodású mezőgazdasági terület) övezet területe 2,2988 hektárral 
csökken 

Zöldterület: 
- Zk (közpark, közkert) övezet területe 1,8485 hektárral nő 

Erdőterület: 
- Eg (gazdasági erdőterület) övezet területe 15,4109 hektárral nő 

Közlekedési terület: 
- Köu-3 övezet területe 6,102 hektárral nő 
 

T E R Ü L E T I  M É R L E G  V Á L T O Z Á S A  

Beépítésre szánt 
területek: 

növekedés  
(ha) 

csökkenés 
(ha) 

Beépítésre nem szánt 
területek: 

növekedés 
(ha) 

csökkenés 
(ha) 

Lke 0,0400 - Mát - 12,4589 
Lf 14,8195 - Mák - 26,8035 

Kid - 1,0985 Máö - 2,2988 

Khg - 5,9025 Eg 15,4109 - 

Ktg 5,9025 - Zk 1,8485 - 

Vt 2,1400 - Köu 6,102 - 

   Kt 2,2988 - 

 22,902 7,001  25,6602 41,5652 

 15,901  -15,901 

Egyenleg: 0  0 
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Biológiai aktivitásérték az alábbiak szerint módosul 

Meglévő állapot Tervezett állapot 

TRT besorolás Terület (ha) Érték-
mut. 

Számított 
BAÉ 

TRT besorolás Terület (ha) Érték
-mut. 

Számított 
BAÉ 

Khg 5,9025 0,1 0,59025 Ktg 5,9025 0,1 0,59025 

Lf 2,1400 2,4 5,136 Vt 2,1400 0,5 1,07 

Máö 2,2988 5 11,494 Kt 2,2988 3 6,8964 

Mát 12,4589 3,7 46,09793 Lke 0,0400 2,7 0,108 

Mák 26,8035 5 134,0175 Lf 16,9595 2,4 40,7028 

Kid 1,0985 1,5 1,64775 Eg 15,4109 9 138,6981 

    Zk 1,8485 6 11,091 

    Köu-3 6,102 0,6 3,661 

Összesen 50,7022  198,9834  50,7022  202,8178 

Diff. 3,83432 (+) 
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…/2022. (.. . .. .) sz. Kt. határozat 2. melléklete  
 
TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV VÁLTOZÁSA 
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R E N D E L E T - T E R V E Z E T  

 

Mórahalom Város Önkormányzata Képviselő-testületének .../2022. (VI. 30.) önkormányzati 

rendelete 

Mórahalom Város Helyi Építési Szabályzatának jóváhagyásáról szóló 7/2020. (II.27.) 

önkormányzati rendelet módosításáról 

Mórahalom Városi Önkormányzat Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) 

pontjában, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 9/B. § 

(2) bekezdés b) pontjában, valamint, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 

LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazása alapján, Magyarország 

helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában, 

valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) 

és 13. § (1) 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 28. § (1) 

bekezdésében és 9. mellékletében biztosított véleményezési jogkörében eljáró Csongrád-Csanád 

Megyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda; Csongrád-Csanád Megyei Kormányhivatal 

Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosztály Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztály, 

Kiskunsági Nemzeti Park Igazgatóság; Csongrád-Csanád Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 

Katasztrófavédelmi Hatósági Osztálya; Országos Vízügyi Főigazgatóság, Alsó-Tisza Vidéki 

Vízügyi Igazgatóság; Csongrád-Csanád Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály 

Népegészségügyi Osztály; Budapest Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és Hajózási 

Hatósági Főosztály Gyorsforgalmi Útügyi Osztály; Csongrád-Csanád Megyei Kormányhivatal 

Műszaki Hatósági Főosztály Közlekedési és Útügyi Osztály; Csongrád-Csanád Megyei 

Kormányhivatal Építésügy és Örökségvédelmi Főosztály; Csongrád-Csanád Megyei 

Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Szegedi Földhivatali Osztály; Bács-Kiskun Megyei 

Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály Erdészeti Osztály; Honvédelmi Minisztérium Hatósági 

Főosztály Honvédelmi Hatósági Osztály; Csongrád-Csanád Megyei Rendőrfőkapitányság; Jász-

Nagykun-Szolnok Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály Bányászati Osztály; Nemzeti 

Média- és Hírközlési Hatóság Szegedi Hatósági Iroda; Budapest Főváros Kormányhivatala 

Népegészségügyi Főosztály; Innovációs és Technológiai Minisztérium Közlekedési Hatósági 

Ügyekért Felelős Helyettes Államtitkárság; Országos Atomenergia Hivatal; Ruzsai Közös 

Önkormányzati Hivatal; Röszke Község Önkormányzata; Domaszék Nagyközség Önkormányzata; 

Ásotthalom Nagyközség Önkormányzata; Zákányszék Község Önkormányzata; Csongrád-Csanád 

Megyei Közgyűlés Hivatala; valamint a partnerségi rendelet szerinti résztvevők véleményének 

kikérésével Mórahalom Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 7/2020. (II.27.) önkormányzati 

rendeletét az alábbiak szerint módosítja: 

1. § 

Mórahalom város Képviselő-testületének 7/2020/(II.27.) önkormányzati rendelete Mórahalom 

Város Helyi Építési Szabályzatának jóváhagyásáról (továbbiakban: HÉSZ) 19. §-a a következő (15) 

bekezdéssel egészül ki: 

„(15) A „Ktg” jelű Különleges turisztikai-gazdasági övezetben a turizmushoz és az azt kiszolgáló 

gazdasági tevékenységekhez kapcsolódó építmények (lakó-, szállás-, nem zavaró hatású gazdasági- 

és szolgáltató épületek) helyezhetők el.” 
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2. § 

A HÉSZ 27. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(1) Az „Máö” jelű területen a gyepműveléshez, a legeltetéses állattartáshoz és a természetközeli 

állapot oktatási célú bemutatásához feltétlenül szükséges épületek és épületnek nem minősülő 

építmények létesíthetőek. Önállóan nem, de az övezetben végezhető tevékenységhez kapcsolódó 

épületekkel együtt vagy azok megépülte után 1 db szolgálati lakás elhelyezhető. Az övezetben 

legfeljebb 4,5 m-es épületmagasággal, maximum 5%-os beépítéssel, tájképvédelmi szempontok 

figyelembevételével létesíthető épület, építmény.” 

3. § 

A HÉSZ 1. számú melléklete szerinti SZ-1 külterületi szabályozási terv a 4, 5, 6, 12 és 13 számú 

szelvényei e rendelet 1. melléklete szerint módosulnak. 

4. § 

A HÉSZ 2. számú melléklete szerinti SZ-2 belterületi szabályozási terv a B1, B2, B4, B5 és B6 

számú szelvényei e rendelet 2. melléklete szerint módosulnak. 

5. § 

Ez a rendelet 2022. július 1-jén lép hatályba. 

Nógrádi Zoltán sk. 

polgármester 

Dr. Tóth Krisztián sk. 

jegyző 
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1. MÓDOSÍTÁSI TÉTELEK ADATLAPJAI 
 

1. Új falusias lakóterületek kijelölése a Bercsényi utcától északra és délre eső 

mezőgazdasági területen. Hosszú távú hasznosításra, több ütemű 

megvalósításra. Továbbá meglévő faluisas lakóterületen vegyes terület 

kijelölése 

           

  

3. A Máö övezetben a lótenyésztéshez kapcsolódó épületek létesítésére 

vonatkozó előírások – HÉSZ 27.§ 

4. A József Attila utca, a Zákányszéki út, a Bástya sor és a Táncsics Mihály utca 

között tervezett tömbfeltárás szabályozási szélességének 12 méterről 16 

méterre való szélesítése. 

5. A Bivalyos tó felett tervezett tanösvény kialakításához telek biztosítása. 

6. 081/17 hrsz-ú ingatlan-on a beépítési százalék növelése 10%-ról 40%-ra, 
továbbá épületmagasság növelés 6,0 m-ről 9,0 m-re. 

 

2. ! "#$%&'()'* +$,-#." "#'-#/ "#$0'#"12#. 3"4 56#7#"8# /,$,'&/)9 1/ )7 56#7#"

 #':;$&/)<2). %#4)'.,"&/)=
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A MÓDOSÍTÁSI TÉTELEKET BEMUTATÓ ÁTTEKINTŐ TÉRKÉP 
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1 

ÉRINTETT SZELVÉNY MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET HRSZ 

B1, B2, B4,  
4, 5, 12, 13 

Zákányszéki út – Széksóstói főcsatorna – 
Balassi Bálint u. – Dobó István u. – Zrínyi u. 

– Nyár utca és külterületek által határolt 
terület (továbbá külterületen biológiai 

aktivitásérték pótlások területei) 

lásd terület 
lehatárolás 

1. ALAPADATOK 

Tervezési 
feladat és cél 

Új lakóterületek kijelölése a Bercsényi utcától északra és délre eső mezőgazdasági 
területen. 

Tervezési 
terület 
hatályos 
szabályozási 
terv 

 

Tervezési 
terület légi fotó  
(Google maps) 
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Képviselőtestül
eti döntés 

96/2021. (III.25.) Pm, 52/2021. (VIII.26.) Kt, 238/2021. (XII.16.) Kt, 7/2022. (I.7.) Kt , 
78/2022. (II.24.) Kt , 134/2022. (IV.21.) Kt határozatok 

Eljárás típusa Tárgyalásos eljárás 

Véleményezési 
szakaszban 
beérkezett 
vélemények 

Folyamatban 
 

 

2. TERVEZETT MÓDOSÍTÁS 

Településszerkezeti terv változása: Módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szerkezeti terv 

 
tervezett szerkezeti terv 

 



MÓRAHALOM VÁROS 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 2022.  

TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS 

4 

 helyi építési szabályzat 
változása 

Nem módosul, a hatályos HÉSZ-ben foglaltakat alkalmazza 

Biológiai aktivitásérték változása  Módosul lásd későbbi vonatkozó fejezet 

A szabályozási terv változása: Módosul – B1, B2, B4, 4, 5, 12, 13. szelvények 

módosuló részletek:  
hatályos szabályozás  

 
tervezett szabályozás:  
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3. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok:  

A módosítással érintett mintegy 69,7 ha-nyi terület a város északi részén helyezkedik el a Zákányszéki út 
mentén, kapcsolódva központi belterülethez. 

A településszerkezetben jelenleg betöltött funkciója szerint beépítésre nem szánt mezőzgazdasági terület, 
továbbá a beépítésre szánt különleges idegenforgalmi tanya terület. 

Elszórtan tanyák, tanyabokrok találhatók a területen belül, de jellemzően mezőgazdasági hasznosítás alatt 
van vagy parlagon a terület. 

Megközelíthetősége, feltárásai lehetőségeit tekintve kedvező, a meglévő hálózathoz jól illeszthető. 

 

Hálózatok és hálózati kapcsolatok, Közúti közlekedés, Közösségi közlekedés, Kerékpáros és gyalogos 
közlekedés, parkolás:  

Hálózati kapcsolatok, forgalmi terhelés 
A terület meglévő közlekedéshálózati kapcsolatait kiépítetlen földutak, illetve mezőgazdasági 
dűlőutak adják. Országos főúthálózat közvetlenül nem érinti a területet. Közlekedéshálózati 
szempontból ugyanakkor kedvező az elhelyezkedés: keleti irányból a Zákányszéki út (5432. sz. 
Bordány-Zákányszék-Mórahalom) összekötő út) határolja, amely Mórahalom belvárosával, 
valamint az 55. sz. Szeged-Baja-Bátaszék másodrendű főúttal biztosít közvetlen kapcsolatot. A 
területet feltáró úthálózat hiányos, jelenlegi forgalmi terhelése elhanyagolható mértékű. 
Jelentősebb gépjárműforgalmat a terület közvetlen közelében Zákányszéki út bonyolít le.  
 

Közúti közlekedés 
A vizsgált terület a Bercsényi utcán és a Balassi Bálint utcán keresztül érhető el közvetlenül, ezek 
jelenleg aszfalt burkolattal nem rendelkező, kis forgalmú lakóutcák. A Bercsényi utca kelet-
nyugati irányú, keleti végén egy háromágú, szintbeni csomópontban csatlakozik a Zákányszéki 
úthoz. A Balassi Bálint utca észak-déli irányú, északi végén, a beépítésre javasolt terület szélénél 
csatlakozik a Bercsényi utcához.  
A Zákányszéki út közelsége, és az azzal közvetlen kapcsolatot adó Bercsényi utca megfelelő közúti 
kapcsolatokat ad a területnek, ugyanakkor a lakóutcák hiányos kiépítettsége kedvezőtlen. Belső, 
feltáró úthálózattal a terület jelenleg nem rendelkezik. A meglévő közúti kapcsolatokat az 1. ábra 
mutatja be.  
 

Közösségi közlekedés 
A vizsgált területet közösségi közlekedési járatok jelenleg nem tárják fel. A terület autóbusszal a 
Zákányszéki úton közlekedő helyközi járatokkal közelíthető meg, melyeket 2019. október 1. óta a 
Volánbusz Zrt. üzemeltet. A terület közvetlen közelében két megállópár található. Az egyik a 
Mórahalom, Dobó utca megállópár, amely a Bercsényi utca-Zákányszéki út csatlakozásának 
közvetlen közelében fekszik, a vizsgált terület déli részétől kevesebb, mint 100 méteres 
távolságra. A másik közeli megállópár a Mórahalom, Csonk-tanya megállóhely, amely a vizsgált 
terület északkeleti oldalánál található, melynek azonban a Dobó utcai megállóhelyekkel 
ellentétben nincs közvetlen közúti kapcsolata a területtel.  
A két közeli megállópárt az alábbi helyközi autóbusz-viszonylatok szolgálják ki:   

• 5032 (Szeged-Mórahalom-Zákányszék-Bordány-Üllés-Forráskút-Zsombó) 

• 5044 (Szeged-Mórahalom-Zákányszék-Ruzsa-Öttömös-Pusztamérges) 

• 5045 (Szeged-Zákányszék-Ruzsa-Öttömös-Pusztamérges) 
 
A megállókat érintő autóbusz-járatok mindegyike közvetlen kapcsolatot ad a Szegeddel, valamint 
a szomszédos településekkel.  
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A meglévő megállóhelyek kiépítettsége hiányos. A mindkét megállópár esetében elhelyezésre 
került fedett utasváró, valamint az 55-ös főút felé vezető oldalon egy fedett kerékpártároló is. 
Kiépített gyalogos kapcsolattal ugyanakkor egyik megállóhely sem rendelkezik (az 55-ös főút felé 
vezető oldalon a meglévő kerékpárútról közelíthető meg gyalogosan mind a Dobó utcai, mind 
pedig a Csonka tanya megálló, a másik oldalon azonban semmilyen szilárd burkolatú gyalogút 
nincsen), és peronok sem kerültek kiépítésre, így a megállóhelyek akadálymentes megközelítése 
és használata sem biztosított.  
 
Mórahalom területét közforgalmú vasút nem érinti, így vasúti kapcsolattal a vizsgált terület nem 
rendelkezik. A legközelebbi vasútállomás Szegeden található.  

 
Gyalogos és kerékpáros közlekedés 

A vizsgált területen kiépített gyalogos, illetve kerékpáros infrastruktúra nem található. A gyalogos 
és kerékpáros forgalom jelenleg a Bercsényi utcán, valamint a Balassi Bálint utcán keresztül érheti 
el a területet, a gépjárművekkel közösen használt útterületen. A szomszédos, lakóházakkal már 
beépült Dobó utcában egyoldali, beton burkolatú gyalogjárda került kialakításra.  
A Zákányszéki út keleti oldalán, a közúttal párhuzamosan önálló kerékpárút, valamint a Mátyás 
király körúttól délre eső szakaszon elválasztás nélküli gyalog-és kerékpárút került kiépítésre. A 
meglévő gyalogos és kerékpáros infrastruktúra ugyanakkor nem csatlakozik közvetlenül a vizsgált 
területet feltáró utcákhoz (Bercsényi utca, Balassi Bálint utca).  
 
Gépjármű-elhelyezés, parkolás 
Parkolási létesítményekkel a terület jelenleg nem rendelkezik. A szomszédos utcákban meglévő 
lakóingatlanok esetében a telken belüli parkolás jellemző.  
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Közművesítés (víziközművek, energia, elektronikus hírközlés):  

 

 
 
A Zákáynszéki, Bercsényi és Nyárutcák mentén a már lakóterületeket ellátó közművek 
megtalálhatók. 
A csatlakozó területtel határos Ballasi Bálint utca, Dobó és Zrínyi utcák is közművekkel ellátottak. 
 
A Bercsényi és Nyár utcák külterületi szakaszain, a beépített területek elhagyásával jellemzően az 
a kisfeszültségű elektromos légvezetékhálózat található és a vele párhuzamosan futó hírközlés 
kábel. 
 
A meglévő tanyákat, tanyabokrokat lágeveztékes elektormos hálózat látja el, egyéb ellátó 
nyomvonal infrastruktúra nincs kiépítve. 
 
Környezetvédelem – és településüzemeltetés – (talaj, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság és 
védelme, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés, fennálló környezetvédelmi konfliktusok, problémák):  

A jelenleg jellemzően mezőgazdasági művelés zajlik a térségben vagy a területek felhagyottak, 
nincs környezetkárosító, kibocsátó elem, műtárgy a területen. 
A jelenlegi településüzemeltetési körzetből , mivel a terület beépítésre nem szánt, szórványosan 
beépített nem beszélhetünk településüzemeltetési kérdésről. 
 

Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó tényezők):  
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A vizsgált terület északi részén, a területet keretező Széksóstói-főcsatorna található, mely, mint 
nyomvonalas művi elem jelenik meg. A csatorna karbantartása és kezelése folyamatos. 

Egyéb a területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó tényező nem ismert. 

 
Városi klíma:  

Nincs érintettség. 
 
Táji és természeti adottságok vizsgálata, Zöldfelületi rendszer vizsgálata:  

A 40 ha-nyi terület mezőgazdasági hasznosítás alatt, illetve parlagon van, védett növényállomány 
nem található a területen. 
A Széksóstói-főcsatorna mentés fásult terület alakult ki a területhasználat következtében. 
A beépített, tanyás területeknél intenzívebb fásított területek vannak, jellemzően akácosok. 
 
A terültet természeti terület érinti az északi határában és nemzeti ökológiai hálózat magterülete is. 
 
Az erdészeti nyilvántartás alapján a vizsgált területen belül a 32/A/10 sz. erdőtag található 
(0272/35 hrsz), ami 2,26 ha térmértékű, kitermelése 2026-ban tervezett. 

 
 
Területfelhasználás vizsgálata:  

A hatályos településszerkezeti terv a cca 40 hektárnyi területet beépítésre nem szánt 
mezőgzadasági tanyás és korlátozott területbe sorolja (Mát, Mák). Egy kisebb területrészen, 
nyúlványszerűen majd kiteresedve különleges beépítésre szánt idegenforgalmi tanya övezet 
található. 

A területen északi irányból dél felé halad az alábbi nyomvonalas létesítmények tagolják: 

- Széksóstói-főcsatorna 

- Bercsényi u. 
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- Nyár u. 

Függőleges tagoló elem nem érinti a területet. 

 
Az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a minőségi osztályok:  

A területen a jellemző területhasználat mezőgazdasági jellegű, mely a termőföld művelési ágát is 
determinálja. 

Többségében szántó művelési ág a jellemző. Kisebb fragmentációk, más művelési ágú szigetek 
találhatók még a területen rét és egyéb művelési ágakkal. 

A minősége, illetve minőségi osztálya ezen területeknek átlagos, de inkább átlag alatti. 

A tanya telkek jellemzően kivett tanya, udvar művelési ágúak. 
 

A telekstruktúra és telekméret, tulajdonjogi vizsgálat:  

Telekszerkezetét tekintve a vizsgált mezőgazdasági terület vegyesnek tekinthető. A nagyobb 
szabályos, kompakt formájú parcellák mellett kisebb, aprozóttabb telkek is megtalálhatók. A 
tanyák, tanyabokrok szigetszerűen és elszórtan találhatók meg a területen. Sok esetben a 
telkekhez vezető külön út sincs. 
 
A telkek magán-, és önkormányzati tulajdonúak. Az önkormányzat a tulajdonosokkal személyesen 
egyeztetett a terület vizsgálatáról. 
 
Örökségvédelem:  

A területen regisztrált régészeti lelőhely nincs. 
Épített érték, mint műemlék, helyi védett épület nem található. 

 

4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet 

Mórahalom város döntött a Zákányszéki út– Balassi Bálintutca – Dobó utca -Nyár utca – 
Széksóstói-főcsatorna és mezőgazdasági területek által határolt terület hasznosításáról. 
A nagyléptékű településfejlesztés északi irányban csatlakozik a meglévő központi belterülethez. 
 
Főbb igazodási pontok voltak a tervezés során: 

- Széksóstói-főcsatorna 
- Zákányszéki út 
- Bercsényi utca 
- Nyár utca 
- a meglévő, szabályosan osztott, már meglévő beépítésre szánt lakóterülethez való 

csatlakozási pontok a közlekedési területek figyelembevételével 
- Természeti terület 
- nemzeti ökológiai hálózat magterülete 

 
A mintegy 40 hektárnyi nagyságú területkét főbb részre osztható. 

1. Széksóstói-főcsatorna-Zákányszéki út – Bercsényi utca északi oldala 
A főcsatorna és a természetvédelmi érintettségű területek adták meg a lakóterületi 
fejlesztés kereteit. A Zákányszéki út mentén, az országos út védőtávolságát szintén 
figyelembe vevő minimum 45,0 m mélységű erdősávterülete gazdasági (Eg) besorolású. 
A terület felosztása az önkormányzat által meghatározott, szabályos ortogonális hálózat 
volt, melyet bizonyos terület kisebb közkert tagol. 
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2. Bercsényi utca déli oldala – Balassi Bálint u./Dobó u./Zrínyi u. – Nyár utca – 
mezőgazdasági területek 
A meglévő közterületi csatlakozási pontok figyelembevételével a meglévő szabályozásban 
már megjelent közterület vezetési elem alkalmazása történt a Nyár utca felőli szakaszon. 
Bercsényi utca felől egy az északi részhez igazodó szabályos, kompakt tömböket 
lehatároló közlekedési hálózat került rögzítésre. 

 
Mindkét területen alapelv volt, hogy mind a Bercsényi, mind pedig a Nyár utcákra minél kevesebb 
telek kerüljön kikötésre, csatlakozásra. A kiszolgáló, lakóutak felé kell szervezni a telkeket és a 
tanyák, tanyabokrok is figyelembe lettek véve. 
 
A kialakuló mintegy 800-900 főnek is helyet biztosító területen belül vegyes övezet kijelölése is 
megtörtént az ellátást biztosító funkciók számára,  a már meglévő beépítésre szánt területen 
belül. 
A humáninfrastruktúrális ellátás bizonyos feladatai önkormányzati hatáskörbe tartoznak az Mötv. 
alapján. 
 
Az önkormányzat minden esetben egyeztetett a tulajdonsokkal. 
 
A terv vegyes területet rögzít a jogszabályi környezet figyelembevételével az ellátás és 
szolgáltatás biztosítása érdekében, mint egy 2,14 ha-nyi területű tömbben. 
 
Szabályozási koncepció, módosítási javaslat:  
Az önkormányzati szándék a kijelölt lakóterületek megvalósítása, több ütemben a 
tulajdonosokkal közösen. 
 
A terület adottságait és a szabályozási terven rögzített használat figyelembevételével jól 
ütemezhető és megvalósítható terület kialakítása volt a cél. 
 
A HÉSZ-ben rögzített elemek figyelembevételével kerültek meghatározásra a beépítési 
paraméterek az önkormányzat igényeinek figyelembevételével. 
 
A területen megjelenő övezetek az alábbiak: 

- gazdasági erdő (Eg) 
- közkert (Zk) 
- közlekedési terület (Köu-3) 
- falusias lakóterület (Lf) 
- településközponti vegyes terület (Vt) 

 
A lakóterületeknél az alábbi beépítési paraméterek kerültek meghatározásra: 

- oldalhatáron álló beépítési mód 
- 30%-os maximális beépíthetőség 
- 4,5 m maximális épületmagasság 
- 600 m2-es legkisebb kialakítható telekméret 

 
A minimális telekszélesség a telekalakítási javasalt készítésénél 16,0 m-ben került rögzítésre. 
 
A településképi karakter figyelembevéve, ami Mórahalom városát jellemzi 5,0 m-es építési vonal 
került rögzítésre a szabályozási terven a lakótömbökön belül. 
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A településközponti vegyes területen belül is a lakóterületre jellemző paraméterek megadása 
történt az önkormányzati igények figyelembevételével. 
 
Zöldfelületek hely biztosítását is rögzíti a terv, figyelembe véve a területrendezési jogszabályi 
helyeket. 
Az erdősáv, mely a Széksóstói-főcsatorna mentén beépítésre nem szánt terület, mely a területi 
mérlegben megjelenik. 
 
A közterületi hálózat a Bercsényi utcától északi irányban 18,0 m-es szélességben, míg a déli 
irányban 16,0-20,0 m között rögzíti a terv. 
 
Az alábbi térképi kivágatok mutatják be a hatályos tervhez képesti módosulást 

Hatályos Tervezet 

  
 

Közúti hálózati kapcsolatok, főbb közlekedési csomópontok, belső úthálózat, közösségi 
közlekedés, kerékpáros közlekedés, főbb gyalogos közlekedés, gépjárműelhelyezés-parkolás:  
A tervezett módosítás a jelenleg beépítetlen területen építési telkek kialakítására, valamint a 
telkeket feltáró úthálózat kijelölésére irányul. A terület úthálózatának fő eleme a jelenlegi 
Bercsényi utca lesz, ehhez kapcsolódva kerültek kijelölésre a tervezett lakóutcák.  
 
Közúti közlekedési fejlesztési javaslatok 
A kijelölt terület megközelítését a jövőben a Bercsényi utca fogja biztosítani, a telkeket feltáró 
úthálózat elemei is erről az útról indulnak ki. A Bercsényi utca meglévő nyomvonalát nem 
szükséges módosítani, ugyanakkor indokolt az utca kiszabályozása 22 méteres szélességben. 
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A Bercsényi utca-Zákányszéki út csomópontjának fejlesztése is indokolt, mivel a terület beépülésével a 
jelenlegi forgalom jelentős mértékben növekedhet.  
A feltáró úthálózat észak-déli irányú lakóutakkal valósulhat meg, amelyek a Bercsényi utcához 
csatlakoznak. Így biztosítható a területről a Zákányszéki út gyors elérhetősége, ezzel kiváló közlekedési 
kapcsolatok jönnek létre mind a belső városrészek, mind pedig az 55-ös főút irányába. A Bercsényi utca 
déli oldaláról, a Balassi Bálint utcával párhuzamos új lakóutcák 16 méteres szabályozási szélesség mellett 
alakíthatók ki, a 3. keresztszelvénynek megfelelően.  
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A Bercsényi utca északi oldalán 18 méteres szélességen alakíthatók ki a tervezett lakóutcák.  
 

 
 

A tervezett úthálózat megfelelő közúti kapcsolatokat biztosít a kialakuló lakóövezet számára, a kétoldali 
járdáknak köszönhetően pedig a gyalogosforgalom számára is megfelelő infrastruktúra állhat 
rendelkezése. A feltáró úthálózat az 1. ábrán látható helyszínrajzra is felvezetésre került.  
 
Közösségi közlekedési fejlesztési javaslatok 
Jelentős mértékű közösségi közlekedési hálózatfejlesztést a módosítás alapvetően nem indokol. A Dobó 
utcai megállóhelyet kiszolgáló viszonylatok a terület beépülésével is megfelelő közösségi közlekedési 
kapcsolatot adnak. Új megállóhely kijelölését a módosítás nem indokolja, ugyanakkor javasolt a Dobó utcai 
megállópár fejlesztése, illetve a gyalogos kapcsolataik biztosítása, mivel az új lakóházak megjelenésével a 
megállóhelyek utasforgalma várhatóan növekedni fog. Javasolt továbbá a Mórahalom, Csonka-tanya 
megállópár fejlesztése is, itt javasolt kialakítani a közvetlen gyalogos kapcsolatot a jövőbeni lakóövezettel.  
 
Gyalogos és kerékpáros infrastruktúra fejlesztése 
A kijelölt terület beépülésével várható a gyalogos és a kerékpáros forgalom növekedése is. A lakóutcákban 
javasolt kétoldali gyalogjárda kiépítése, illetve a csatlakozás a meglévő gyalogos létesítményekhez. A 
kerékpáros forgalom várhatóan nem fog olyan mértékben növekedni a terület beépülésével sem, hogy az 
önálló kerékpáros infrastruktúra kiépítését indokolja. Javasolt ugyanakkor a Zákányszéki út mentén kijelölt 
kerékpárúttal való kapcsolatot biztosítani a Bercsényi utca környezetében, egy új gyalogos-kerékpáros 
átkelőhely kijelölésével.  
 
Parkolási létesítmények fejlesztése 
Közterületi parkolási létesítmények fejlesztését jelenleg nem indokolja a módosítás. A terület 
beépülésével javasolt a telken belüli parkolás biztosítása az új lakóingatlanok esetében. Nagy forgalmat 
vonzó szolgáltató egységes megjelenése a területen nem várható, így ez sem indokolja közterületi 
parkolóhelyek építését, fejlesztését.  
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Közművesítési javaslatok (víziközművek, energiaellátás, hírközlés, megújuló energiaforrások, 
környezettudatos energiagazdálkodás, közműpótlók):  

A tervezett lakóterületfejlesztés kapcsolódó közművek számára a 16-18-20 m széles 
közterülethálózat megfelelő. 
A közterületi sávokban elhelyezhető minden a terület működéséhez szükséges közmű – vezetékes 
ivóvíz, tűzivíz, csatornahálózat, földgázellátás, elektromos energiaellátás és hírközlés. 
A csapadékvíz elvezetése nyílt árkos rendszerbe illeszthető és szükséges. 
A csapadékvíz megtartás telken belül javasolt és indokolt, az ehhez szükséges szabályzókat meg 
kell határoznia az önkormányzatnak és támogatni. 
 

Törekedni kell a megújuló energiák alkalmazására és energiahatékony építkezésre. 
 

Az elektromos hálózat kiépítésekor az esetleg alközpontok helymeghatározását a 
közműszolgáltatóval egyeztetni szükséges. 
jelen terv erre nem tud javaslatot adni az ütemezés megadásának hiányában. 
 

Környezeti hatások és feltételek (a föld, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság-védelem, zaj- és 
rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozásában):  

A beépítési feltételek biztosításával mintegy 210 db építési alakulhat ki. Ennek időbenisége nem 
tisztázott, de ütemezett megvalósíts lehetőségét a terv magában hordozza. 
 

Az úthálózat fokozatos és több ütemű létesítésével a burkolt felületek aránya nő, továbbá a 
megjelenő beépítéssel is növekszik. Ezért a csapadékvíz elvezetés, illetve megtartás fontos lesz a 
klímaváltozás figyelembevételével. 
 

A felszínalatti és felszíni vizek a tervezett beépítéssel nem károsódnak. 
 

A lakóterület megvalósulása esetén a telkek hasznosíthatóságát tekintve magas zöldfelületi arány 
jellemzi, így a levegőtisztaság védelem nem várható. 
A lakóterület célterület, átmenő forgalom nem tervezett rajta, mindössze a Bercsényi és Nyár 
utcák esetében. 
 

Tájrendezési javaslatok:  

A 470 db építési teleknek helyet biztosító területen a 16-18-20 m szélességű közterületek elegendő 
helykínálattal rendelkeznek, hogy kétoldali közterületi fásítás is megvalósulhasson honos fajtákkal. 
 

A szabályos, merev közterületi hálózatot több helyen közkertek tagolják, melyek helyet 
biztosítanak a helyiek számára. Ezen területek megtervezése külön feladat, vízvételi lehetőség 
biztosítása indokolt ezeken a területeken. 
 

A lakóterületet északi irányból a Széksóstói-főcsatorna határolja. A főcsatornával párhuzamosan 
egy min. 25,0 m mélységű erdősáv kialakítása indokolt. Az erdőterület figyelembe veszi 
természetvédelmi elemeket, úgy mint a természeti terület és a nemzeti ökológiai magterület 
határa. Az erdőterületen ezen részen puffert biztosít ezen védett elemek számára. 
 

A biológiai aktivitásértékpótlás részben lokálisan történik az erdőterülettel és a lakóterületi 
szövetben megjelenő közkert felületekkel, továbbá külterületen. 
 

Örökségvédelmi javaslat:  
Általánosságban elmondható, hogy esetleges régészeti értékek, leletek esetén kulturális örökség 
védelméről szóló LXIV. törvény szabályai és a kulturális örökség védelmével kapcsolatos szabályokról szóló 
68/2018. (IV. 9.) Korm. rendelet vonatkoznak. 
A területen a Nyár utca felől található egy regisztrált régészeti lelőhely. 
A területen régészeti terepbejárás történt, melynek eredményét a mellékletben található CS/D01/03006-
2/2022. sz. zárójelentés tartalmaz – lásd melléklet. 
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2 
ÉRINTETT SZELVÉNY MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET HRSZ 

B6 
Temerin u., Zsombolya u., Kanizsa u., Csíksomlyó 
u., Palics u., Csíkszentmárton u., Nagyszalonta tér  

számos 

1. ALAPADATOK 

Tervezési 
feladat és cél 

A termálfalu projekt teljes területének Ktg övezetbe sorolása, és az új övezet előírásainak 
megalkotása (valamint a településszerkezeti terv és a szabályozási tervlap eltérésének 
javítása, mivel az előbbi hatályos állapotán Khg jelölés található, míg a szabályozás 
hatályos állapota szerint Lk övezetbe sorolt a terület).  

Tervezési 
terület 
hatályos 
szabályozási 
terv 

 

Tervezési 
terület légi fotó  
(Google maps) 

 

Képviselőtestül
eti döntés 

96/2021. (III.25.) Pm, 52/2021. (VIII.26.) Kt, 238/2021. (XII.16.) Kt, 7/2022. (I.7.) Kt , 
78/2022. (II.24.) Kt , 134/2022. (IV.21.) Kt határozatok 

Eljárás típusa Tárgyalásos eljárás 

Véleményezési 
szakaszban 

Folyamatban 
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beérkezett 
vélemények 

 

2. TERVEZETT MÓDOSÍTÁS 

Településszerkezeti terv változása: Módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szerkezeti terv 

 
tervezett szerkezeti terv 

 

A helyi építési szabályzat  Módosul 
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változása 

Biológiai aktivitásérték változása  Módosul lásd későbbi vonatkozó fejezet 

A szabályozási terv változása: B6 tervlap módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szabályozás  

 
tervezett szabályozás:  
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3. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok:  

A település keleti részén helyezkedik el, ahol jellemzően különleges területek kerülte kijelölése rekreációs, 
szabadidős jelleggel. 

Megközelítése megfelelő a területnek. 

Térségi kapcsolatok irrelevánsak jelen módosítási tétel esetében. 

 

Hálózatok és hálózati kapcsolatok, Közúti közlekedés, Közösségi közlekedés, Kerékpáros és gyalogos 
közlekedés, parkolás:  
A városi közlekedési hálózatba a terület bekötött a Magyar Péter és Palics utcákon keresztül. 
Mindkét utca közlekedési szempontból kiépítettnek tekinthető, burkolattal, közvilágítással, vízelvezetéssel 
ellátott. 
A vizsgálat terület többi része nincs kiépítve, csak ingatlannyilvántartási térképen szerepel. 
 
Személyi és tömegközlekedés számára a közlekedési felületek megfeleltethetők, akár a kerékpáros és 
gyalogos közlekedés számára is. 
 
Parkolás a térségben található forgalomvonzó létesítményeknél megoldott. 
A vizsgált területen belül telken belül szükséges megoldani.  
 
Kötött nyomvonalas létesítmény számára, kisvasút a településrendezési terv helyet rögzít. 
 
Közművesítés (víziközművek, energia, elektronikus hírközlés):  
A vizsgált terület ingatlannyilvántartásban kialakultnak tekinthető. A Palics utca és a Nagyszalonta tér 
tekinthető közművesítettnek. A többi terület feltárása, ellátása még nem történt meg. A 0406/302 hrsz-ú 
ingatlanon vízműkút található. 
 

 
 
Környezetvédelem – és településüzemeltetés – (talaj, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság és 
védelme, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés, fennálló környezetvédelmi konfliktusok, problémák):  
Környezetvédelmi szempontból nincs jelenleg semmilyen kibocsátó, szennyező elem és a későbbiekben 
való elhelyezése sem lehetséges az övezeti besorolás miatt. 
A térségben forgalomvonzó létesítmények vannak, melyek zajterhelést jelenthetnek, de ezek sem számot 
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tevők és időszakosan jelenhet meg a terhelés. 
 
Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó tényezők):  

A hatályos településrendezési terv is beépítésre szánt területnek jelöli a módosítani kívánt területet. 
Katasztrófavédelmi szempontból, mely a területfelhasználást vagy a beépítést befolyásolná tudomásunk 
nincs. 
 

Városi klíma:  

Beépítésre szánt területként kezeli a város fejlesztési terve a térséget, számolva a beépítési 
lehetőségekkel. 
A városi klímára ható elem nincs területen. 
 
Táji és természeti adottságok vizsgálata, Zöldfelületi rendszer vizsgálata:  
Jelenleg még a terület nem hasznosított a településrendezési tervben kijelölt funkcióra, így mezőgazdasági 
művelés alatt, illetve kaszálva van. 
 
Védett természeti érték a területen nincs. 
 
természetvédelmi, tájvédelmi érintettség nincs. Megjegyzendő, hogy a területtől nyugati irányban 
természeti terület és a nemzeti ökológiai hálózat pufferterülete található, de ezek nem érintik a területet. 
 
Területfelhasználás vizsgálata:  
A hatályos településszerkezeti terv beépítésre szánt különleges területnek jelöli a térséget. A fürdő miatt 
kijelölt gyógyhely övezetén belül található a terület. 

 
Az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a minőségi osztályok:  

Az ingatlanok a területen külterületi fekvésűek, a településrendezési terv beépítésre szánt területként 
rögzíti. 

A módosításra javasolt terület művelésből már kivett, a végleges máscélú hasznosítás megtörtént. 

 

A telekstruktúra és telekméret, tulajdonjogi vizsgálat:  

Temerin u., Zsombolya u., Kanizsa u., Csíksomlyó u., Palics u., Csíkszentmárton u., Nagyszalonta térre 
szervezett telkek szabályosak, kedvező geometriájúak 4-600 m2 közöttiek. 

 
Örökségvédelem:  
A regisztrált régészeti lelőhely nincs. 
Épített érték, mint műemlék, helyi védett épület nem található. 

 

4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet 

Önkormányzati igényként fogalmazódott meg a terület különleges idegenforgalmi tanya építési övezetbe 
való átsorolása. 
A területfelhasználás módosul Különleges turisztikai-gazdasági (Ktg) építési övezetre. 
Új beépítésre szánt terület jelen módosítási tétel esetén nem történik.  
 
Településszerkezeti terve kiható egyéb változás nem tervezett a területfelhasználás módosításán túl. 
 
A módosítás a településszerkezeti terv és a szabályozási terv közötti összhangot is megteremti. 
 
Szabályozási koncepció, módosítási javaslat:  
A módosítási tétel érinti a Helyi Építési Szabályzatot és a Szabályozási Tervet is. 
A módosítás célja a termálfalu fejlesztési lehetőségeit jobban támogató övezeti besorolás, mely építési 
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paramétereiben – a beépítési százalék OTÉK-hoz igazodó csökkenését kivéve - nem változik: 
Beépítési mód: zártsorú 
Maximális beépíthetőség: 40% 
Maximális épületmagasság: 6,0 m 
Kialakítható legkisebb telekméret: 350 m2 
 
A módosított építési övezet: Különleges turisztikai-gazdasági övezet 
 
A Helyi Építési Szabályzat 19.§ bekezdése kiegészítésre kerül az alábbi ponttal: 
 
(15) A „Ktg” jelű Különleges turisztikai-gazdasági övezetben a turizmushoz és az azt kiszolgáló gazdasági 
tevékenységekhez kapcsolódó építmények (lakó-, szállás-, nem zavaró hatású gazdasági- és szolgáltató 
épületek) helyezhetők el. 
 
A rendelet normaszövege kiegészül a „Ktg” övezetre vonatkozó előírásokkal, így az elhelyezhető funkciók 
meghatározásával is. 
 

Az alábbi térképi kivágatok mutatják be a hatályos tervhez képesti módosulást 
Hatályos Tervezet 

 
 

 

Közúti hálózati kapcsolatok, főbb közlekedési csomópontok, belső úthálózat, közösségi közlekedés, 
kerékpáros közlekedés, főbb gyalogos közlekedés, gépjárműelhelyezés-parkolás:  
Nem történik változás 
 
Közművesítési javaslatok (víziközművek, energiaellátás, hírközlés, megújuló energiaforrások, 
környezettudatos energiagazdálkodás, közműpótlók):  
Nem történik változás 
 
Környezeti hatások és feltételek (a föld, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság-védelem, zaj- és 
rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozásában):  
Nem történik változás 
 
Tájrendezési javaslatok:  
Nem történik változás 
 
Örökségvédelmi javaslat:  
Nem történik változás 
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3 
ÉRINTETT SZELVÉNY MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET HRSZ 

- Máö övezet - 

1. ALAPADATOK 

Tervezési feladat és cél 
A Máö övezetben a lótenyésztéshez kapcsolódó épületek létesítésére 
vonatkozó előírások – HÉSZ 27.§ 

Tervezési terület 
hatályos szabályozási terv 

 

Tervezési terület légi fotó  
(Google maps) 

 

Képviselőtestületi döntés 96/2021. (III.25.) Pm, 52/2021. (VIII.26.) Kt, 238/2021. (XII.16.) Kt, 
7/2022. (I.7.) Kt , 78/2022. (II.24.) Kt , 134/2022. (IV.21.) Kt határozatok 

Eljárás típusa Tárgyalásos eljárás 

Véleményezési szakaszban 
beérkezett vélemények 

Folyamatban 

 

2. TERVEZETT MÓDOSÍTÁS 

Településszerkezeti terv változása: Nem módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szerkezeti terv: 
Nem módosul 
tervezett szerkezeti terv: 
Nem módosul 

A helyi építési szabályzat 
változása 

Módosul 

Biológiai aktivitásérték változása Nem módosul 

A szabályozási terv változása: Nem módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szabályozás  
Nem módosul 
tervezett szabályozás:  
Nem módosul 
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3. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

A tervezett módosításokkal a helyi igények és adottságok figyelembevétel a HÉSZ pontosítása települési 
érdek a minőségi és fenntartható és racionális tájhasználat érdekében. A módosítási igény a beépítésre 
nem szánt mezőgazdasági környezetet érintik, egyéb érintettség nem határozható meg. 

 

Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok:  

nem releváns 

 

Hálózatok és hálózati kapcsolatok, Közúti közlekedés, Közösségi közlekedés, Kerékpáros és gyalogos 
közlekedés, parkolás:  
nem releváns 
 
Közművesítés (víziközművek, energia, elektronikus hírközlés):   
nem releváns 
 
Környezetvédelem – és településüzemeltetés – (talaj, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság és 
védelme, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés, fennálló környezetvédelmi konfliktusok, problémák):  
nem releváns 
 
Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó tényezők):  

nem releváns 

 

Városi klíma:  

nem releváns 

 
Táji és természeti adottságok vizsgálata, Zöldfelületi rendszer vizsgálata:  
nem releváns 
 
Területfelhasználás vizsgálata:  
nem releváns 
 

Az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a minőségi osztályok: 
nem releváns 

 

A telekstruktúra és telekméret, tulajdonjogi vizsgálat:  

nem releváns 

 
Örökségvédelem:  
nem releváns 

 

4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet 

nem releváns 
 
Szabályozási koncepció, módosítási javaslat:  

A módosítás figyelembe veszi az alaprendelet elfogadása óta eltelt időszakban felmerült 
hasznosítási igényeket, így a javaslat segíti a speciális területhasználat minőségi kialakításának 
feltételeit fentarthatóbb és környezetbe illeszkedő módon az alábbiak szerint: 
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Az alábbi térképi kivágatok mutatják be a hatályos tervhez képesti módosulást 
Hatályos Tervezet 

27. § 
Általános, ökológiai gazdálkodású 

mezőgazdasági terület 
(1) Az „Máö” jelű területen a meglévő 
épületek felújításán kívül egyéb építési 
tevékenység csak a gyepműveléshez, a 
legeltetéses állattartáshoz és a 
természetközeli állapot oktatási célú 
bemutatásához feltétlenül szükséges, 
épületnek nem minősülő építmények 
elhelyezésének érdekében végezhető. 

 

27. § 
Általános, ökológiai gazdálkodású 

mezőgazdasági terület 
(1) Az „Máö” jelű területen a gyepműveléshez, 
a legeltetéses állattartáshoz és a 
természetközeli állapot oktatási célú 
bemutatásához feltétlenül szükséges épületek 
és épületnek nem minősülő építmények 
létesíthetőek. Önállóan nem, de az övezetben 
végezhető tevékenységhez kapcsolódó 
épületekkel együtt vagy azok megépülte után 
1 db szolgálati lakás elhelyezhető. Az 
övezetben legfeljebb 4,5 m-es 
épületmagasággal, maximum 5%-os 
beépítéssel, tájképvédelmi szempontok 
figyelembevételével létesíthető épület, 
építmény. 

 
A módosítási javaslat funkcióbővítő jellegű és az életszerű mezőgazdasági és állattartási 
igényekhez igazodó. 
 
Közúti hálózati kapcsolatok, főbb közlekedési csomópontok, belső úthálózat, közösségi közlekedés, 
kerékpáros közlekedés, főbb gyalogos közlekedés, gépjárműelhelyezés-parkolás:  
nem releváns 
 
Közművesítési javaslatok (víziközművek, energiaellátás, hírközlés, megújuló energiaforrások, 
környezettudatos energiagazdálkodás, közműpótlók):  
nem releváns 
 
Környezeti hatások és feltételek (a föld, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság-védelem, zaj- és 
rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozásában):  
nem releváns 
 
Tájrendezési javaslatok:  
A rendelet módosítási javaslat 5%-os beépítettséget javasol. A beépítés létesítésekor a tájképvédelmi és 
tájbaillesztési elveket figyelembe kell venni, épület létesítése esetén a hagyományőrző tömegformáslás, 
héjazat/fedés és felületképzés indokolt. 
 
Örökségvédelmi javaslat:  
nem releváns 
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4 
ÉRINTETT SZELVÉNY MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET HRSZ 

B5 
József Attila utca, a Zákányszéki út, a 
Bástya sor és a Táncsics Mihály utca által 
határolt tömb 

 

1. ALAPADATOK 

Tervezési 
feladat és cél 

A József Attila utca, a Zákányszéki út, a Bástya sor és a Táncsics Mihály utca között 
tervezett tömbfeltárás szabályozási szélességének 12 méterről 16 méterre való 
szélesítése. 

Tervezési 
terület 
hatályos 
szabályozási 
terv 

 

Tervezési 
terület légi fotó  
(Google maps) 

 

Képviselőtestül
eti döntés 

96/2021. (III.25.) Pm, 52/2021. (VIII.26.) Kt, 238/2021. (XII.16.) Kt, 7/2022. (I.7.) Kt , 
78/2022. (II.24.) Kt , 134/2022. (IV.21.) Kt határozatok 
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Eljárás típusa Tárgyalásos eljárás 

Véleményezési 
szakaszban 
beérkezett 
vélemények 

Folyamatban 

 

2. TERVEZETT MÓDOSÍTÁS 

Településszerkezeti terv változása: Módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szerkezeti terv: 

 
tervezett szerkezeti terv: 
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A helyi építési szabályzat 
változása 

Nem változik 

Biológiai aktivitásérték változása Módosul – lásd vonatkozó fejezet 

A szabályozási terv változása: B5 szabályozási tervlap módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szabályozás  

 
 

tervezett szabályozás:  
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3. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok:  

A módosítással érintett terület Bástya sor – Zákányszéki út – Táncsis Mihály u. – József Attila u. által 
határolt tömbben található, közel a fürdőhöz. 
 
Hálózatok és hálózati kapcsolatok, Közúti közlekedés, Közösségi közlekedés, Kerékpáros és gyalogos 
közlekedés, parkolás:  
A központi elhelyezkedésű tömbön belül a hatályos szabályozási terv a 602 és a 619 hrsz-ú ingatlanokon 
átkötés tervezett a Zákányszéki út és a József Attila utca között 19 m szélességben, ami lényegében a 
telekszélességnek felel meg. 
A tervezett átkötő útról a Bástya sor felé merőlegesen egy 12,0 m szélességű tömbrészt feltáró út 
tervezett. A 12,0 m-es közterületszélességű tervezett út aszimmetrikus terület elosztású a telkek kapcsán. 
Az Zákányszéki út felőli telkek  8 m, míg a József Attila utca felőli telkek felé 4 m-t rögzít. 
 
Még nem alakult ki a terület, sem a Zákányszéki út - József Attila utcát átkötő út, sem pedig a 12,0 m 
széles Bástya sorra kikötő út. 
 
Az út keresztmetszete, mely 12,0 m a tömbelső feltárását segítő, azt megközelítő közlekedési felületnek 
elegendő. A közterület működéséhez szükséges berendezések elhelyezésére elegendő. a felület. 
 
Közművesítés (víziközművek, energia, elektronikus hírközlés):  
Nem valósult meg még a terület, így közmű a kijelölt közlekedési-közmű területeken. A szomszédos 
beépített területek mentén (Zákányszéki út-Bástya sor-József Attila utca) mind rendelkezik közművekkel. 
 

 
 
Környezetvédelem – és településüzemeltetés – (talaj, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság és 
védelme, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés, fennálló környezetvédelmi konfliktusok, problémák):  
Nem releváns 
 
Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó tényezők):  

Nem releváns 
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Városi klíma:  

Nem releváns 
 
Táji és természeti adottságok vizsgálata, Zöldfelületi rendszer vizsgálata:  
Nem releváns 
 
Területfelhasználás vizsgálata:  
Nem releváns 
 

Az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a minőségi osztályok:  

A terület beépítésre szánt területen belül található. 

Az érintett telkek művelésből már kivettek, talajvédelmet nem sért a vizsgált terület. 

 

A telekstruktúra és telekméret, tulajdonjogi vizsgálat:  

Az ingatlanok magántulajdonban vannak. Geometriájukat tekintve téglalap alakúak szélességű 18,0 m 
feletti. Telekméretűket tekintve 1400 m2 felettiek, megosztásuk tömbfeltárással kedvező, melyet a 
hatályos terv is rögzít. 
 
Örökségvédelem: 
Műemléki és régészeti érintettség nincs, azonban a vizsgált tömb helyi értékvédelmi területen belül van. 
További művi érték védelem a helyi védettségi szint. A 601 hrsz-ú ingatlanon az épület helyi védett 
Mórahalom város Képviselő-testületének a településkép védelméről és minőségi alakításáról szóló 
38/2017/(XII.28.) önkormányzati rendeleténke 2. sz. mellékletében 36. sorszámon nyilvántartott 
Zákányszéki út 5. sz. alatti épület helyi védett. 
„Középgazda háza. Fő tömegében, tartószerkezetében és nyílásosztásaiban őrzi az eredeti állapotot; de a 
kétszárnyú ablakok stílusidegenek. Illetve hiányzik az eklektizáló ablakkeretezés díszítés is (a jelenlegi 
egyszerű festett keretezés helyett).” 
 
A hatályos szabályozási terv a 601 hrsz-ú védett épület telkét szabályozással érinti. 
 

 

 

4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet 

A módosítással, mely a 12,0 m szélességű közterületet 16,0 m-re bővít. Szerkezeti változás nem tervezett, 
maga a közterület szélesség bővül 6 m-rel. 
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Övezeti átsorolás, a falusias lakófunkció módosítása nem tervezett. 
 
A nyomvonal korrekció, illetve nyomvonal szélesítés következtében a területi mérleg változik, azonban 
kismértékben. 
A lakóterületek és a közkertek területe csökken, míg a közterületi felület gyarapszik. 
 
Szabályozási koncepció, módosítási javaslat:  
Az önkormányzati szándék az adott terület tömbfeltáráshoz jelölt közterület szélesség felülvizsgálata és a 
területeket arányos (fele-fele) elv szerinti jelölése. 
 
Sétálóutca jellegű kritériumoknak is elegendő a 16,0 m-es közterület szélesség. 
 

Az alábbi térképi kivágatok mutatják be a hatályos tervhez képesti módosulást 

Hatályos Tervezet 

  
 

Közúti hálózati kapcsolatok, főbb közlekedési csomópontok, belső úthálózat, közösségi közlekedés, 
kerékpáros közlekedés, főbb gyalogos közlekedés, gépjárműelhelyezés-parkolás:  
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A tervezett úthálózat megfelelő közúti kapcsolatokat biztosít a lakóövezet számára, a kétoldali járdáknak 
köszönhetően pedig a gyalogosforgalom számára is megfelelő infrastruktúra állhat rendelkezése.  
 
Közművesítési javaslatok (víziközművek, energiaellátás, hírközlés, megújuló energiaforrások, 
környezettudatos energiagazdálkodás, közműpótlók):  
A bővült közterület megfelelő területet biztosít a tömbfeltárásból adódó többlet telkek ellátáshoz. 
A közterülethasználat tekintetében, így a nyílt árkos csapadékvíz elvezetés számára is megfelelő. 
 
Környezeti hatások és feltételek (a föld, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság-védelem, zaj- és 
rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozásában):  
Nincs ilyen 
 
Tájrendezési javaslatok:  
A 16 m-re bővített közterület szélesség 2 oldali fasor telepítésére is helyt ad. A fasorokat honos fafajokkal 
kell telepíteni. 
 
Örökségvédelmi javaslat:  
A tervezett közterületbővítés a 601 hrsz-ú helyi védett ingatlant érinti, azonban a védett épületet nem. 
Megvalósítás esetén a védettség ténye a kialakuló közterületi telekrészről való törlése indokolt. 
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5 ÉRINTETT SZELVÉNY MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET HRSZ 

6 Külterület  - 

1. ALAPADATOK 

Tervezési 
feladat és cél A Bivalyos tó felett tervezett tanösvény kialakításához telek biztosítása 

Tervezési 
terület 
hatályos 
szabályozási 
terv 

 

Tervezési 
terület légi fotó  
(Google maps) 

 

Képviselőtestül
eti döntés 

96/2021. (III.25.) Pm, 52/2021. (VIII.26.) Kt, 238/2021. (XII.16.) Kt, 7/2022. (I.7.) Kt , 
78/2022. (II.24.) Kt , 134/2022. (IV.21.) Kt határozatok 

Eljárás típusa Tárgyalásos eljárás 

Véleményezési 
szakaszban 
beérkezett 
vélemények 

Folyamatban 
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2. TERVEZETT MÓDOSÍTÁS 

Településszerkezeti terv változása: Módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szerkezeti terv 

 
tervezett szerkezeti terv: 
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A helyi építési szabályzat 
változása 

Nem módosul 

Biológiai aktivitásérték változása Módosul – lásd vonatkozó fejezet 

A szabályozási terv változása: Módosul a 6. sz. külterületi szabályozási tervlap  

módosuló részletek:  
hatályos szabályozás  

 
 
 
tervezett szabályozás:  
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3. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok:  
A két külterületi fekvésű ingatlan a Nagyszéksós-tó északi partján helyezkedik el a településközigazgatási 
keleti határához közel. 
 
Hálózatok és hálózati kapcsolatok, Közúti közlekedés, Közösségi közlekedés, Kerékpáros és gyalogos 
közlekedés, parkolás:  
Az ingatlanok külterületen helyezkednek el. 
Közlekedési szempontból személygépkocsival, kerékpárral és gyalogosan a mezőgazdasági dűlőutakon 
keresztül közelíthetők meg az ingatlanok. 
 
Közösségi, kötött pályás közlekedés nem értelmezhető, ahogy a parkolás sem. 
 
Közművesítés (víziközművek, energia, elektronikus hírközlés):  
A terület nem közművesített 
 

 
 
Környezetvédelem – és településüzemeltetés – (talaj, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság és 
védelme, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés, fennálló környezetvédelmi konfliktusok, problémák):  
A vizsgált területen kibocsátó, szennyező elem nem található. 
 
Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó tényezők):  
Nem releváns 
 
Városi klíma:  
Nem releváns 
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Táji és természeti adottságok vizsgálata, Zöldfelületi rendszer vizsgálata:  
A vizsgált ingatlanok országos jelentőségű, egyedi jogszabállyal védett természeti területen találhatók. 
A védelem kijelölése a Körös-éri Tájvédelmi Körzet létesítéséről szóló 146/2012. (XII.27.) VM rendelet 
alapján történt. 
 
Területfelhasználás vizsgálata:  
 
Az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a minőségi osztályok:  
A vizsgált ingatlanok külterületi fekvésűek, és művelési águkat tekintve rét és legelő. 
Minőségi osztályuk: 
0191/15 hrsz - 3 
0191/23 hrsz - 4 
Aranykorona értékük  
0191/15 hrsz – 11,08 AK 
0191/23 hrsz – 7,43 
 
A telekstruktúra és telekméret, tulajdonjogi vizsgálat:  
A telkek geometriája konkáv, méretűket tekintve 
0191/15 hrsz – 1,4583 ha 
0191/23 hrsz – 0,8536 ha 
 
Örökségvédelem: 
Regisztrált régészeti lelőhely nincs. 
Épített érték, mint műemlék, helyi védett épület nem található. 
 
4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet 
A Kiskunsági Nemzeti Park és Mórahalom Városi Önkormányzat konzorciumi partnerségi 
együttműködésében Mórahalom külterületén lévő Nagyszéksós-tó melletti beavatkozási területen a DÉLI-
HOMOKHÁTSÁG (HUKN20008) kiemelt jelentőségű természetmegőrzési Natura 2000 területek 
bemutatását szolgáló Bivalyos Fejlesztési Program mintaprojektet valósít meg. 
 
A beruházás közvetlen célja a zöld infrastruktúra fejlesztése, a védett és a közösségi jelentőségű 
természeti értékek és területek bemutatása a helyi lakosság, valamint az ide érkező látogatók számára. A 
beruházás közvetett célja keretében tanösvény, Búbos vöcsök északi nádfal és Szalakóta teraszos kilátó 
kialakítása. 
A megvalósításhoz szükséges a Nagyszéksós-tó északi partján a 0191/15 helyrajzi számú és 0191/23 
helyrajzi számú ingatlanok jelenlegi Máö (általános, ökológiai gazdálkodású mezőgazdasági terület) 
övezetből beépítésre nem szánt különleges turisztikai terület, (jele: Kt) övezetbe történő átsorolására.  
 
A fenti célok megvalósítása érdekében szükséges, hogy a Bivalyos komplex fejlesztési program keretében 
meghatározott szoros határidők tarthatósága miatt a beruházás előkészítési szakaszának (tervezés, terv 
engedélyezés) felgyorsítása érdekében a Nagyszéksós-tó északi partján lévő 0191/15 helyrajzi számú és 
0191/23 helyrajzi számú ingatlanokat érintő területet a településrendezési tervben módosuljon. 
 
Új beépítésre szánt terülte nem kerül kijelölésre, a Kt övezeti jelű terület beépítésre nem szánt területek 
között szerepel a Helyi Építési Szabályzatban. 
 
Területi mérleg módosul. 
 
Új szerkezeti jelentőségű elem , illetve területfelhasználás kijelölés nem történik. 
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Szabályozási koncepció, módosítási javaslat:  
Máö övezet módosul Kt övezetre a tervezet beruházás érdekében. 
 
Az alábbi térképi kivágatok mutatják be a hatályos tervhez képesti módosulást 

Hatályos Tervezet 

  
 

Közúti hálózati kapcsolatok, főbb közlekedési csomópontok, belső úthálózat, közösségi közlekedés, 
kerékpáros közlekedés, főbb gyalogos közlekedés, gépjárműelhelyezés-parkolás:  
Nincs ilyen jellegű módosítás 
 
Közművesítési javaslatok (víziközművek, energiaellátás, hírközlés, megújuló energiaforrások, 
környezettudatos energiagazdálkodás, közműpótlók):  
Nem releváns 
 
Környezeti hatások és feltételek (a föld, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság-védelem, zaj- és 
rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozásában):  
A módosítással érintett területen tervezett tanösvénynek, bemutatósétánynak megvalósítása esetén 
jelentős környezeti hatással nem kell számolni.  
Az ösvény a Nagyszéksós-tó körül létesül kontrolláltan a környezet őrzése és bemutatása érdekében. 
 
Tájrendezési javaslatok:  
A tervezett DÉLI-HOMOKHÁTSÁG (HUKN20008) kiemelt jelentőségű természetmegőrzési Natura 2000 
területek bemutatását szolgáló Bivalyos Fejlesztési Program mintaprojektet valósításakor figyelemmel kell 
lenni az országosan védett területre, annak kezelési tervére, előírásaira. 
 
Örökségvédelmi javaslat:  
Nem releváns érintettség híján. 
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6 ÉRINTETT SZELVÉNY MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET HRSZ 

12 Khu övezet 081/17 

1. ALAPADATOK 

Tervezési feladat és cél A 081/17 hrsz-ú ingatlanon, mely beépítésre szánt Khu (különleges 
hulladékkezelő) a beépítési % növelése 

Tervezési terület 
hatályos szabályozási terv 

 

Tervezési terület légi fotó  
(Google maps) 

 

Képviselőtestületi döntés 96/2021. (III.25.) Pm, 52/2021. (VIII.26.) Kt, 238/2021. (XII.16.) Kt, 
7/2022. (I.7.) Kt , 78/2022. (II.24.) Kt , 134/2022. (IV.21.) Kt határozatok 

Eljárás típusa Tárgyalásos eljárás 

Véleményezési szakaszban 
beérkezett vélemények 

Folyamatban 
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2. TERVEZETT MÓDOSÍTÁS 

Településszerkezeti terv változása: Nem módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szerkezeti terv: 
Nem módosul 
tervezett szerkezeti terv: 
Nem módosul 

A helyi építési szabályzat 
változása 

Módosul 

Biológiai aktivitásérték változása Nem módosul 

A szabályozási terv változása: 12. sz. szelvény módosul 

módosuló részletek:  
hatályos szabályozás  

tervezett szabályozás:  
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3. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

A tervezett módosítás az önkormányzatnak és a telephely üzemeltetőjének igényeinek 
figyelembevételével szükséges. A módosítás a HÉSZ 12 sz. tervlapját érinti és helyhez kötött a telephely 
lokációja alapján. 
A módosítás elsősorban önkormányzati érdek és a településüzemeltetéshez, fenntartáshoz kapcsolódóan 
indokolt. 
 
Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok:  
nem releváns 
 
Hálózatok és hálózati kapcsolatok, Közúti közlekedés, Közösségi közlekedés, Kerékpáros és gyalogos 
közlekedés, parkolás:  
nem releváns 
 
Közművesítés (víziközművek, energia, elektronikus hírközlés):   

 
 
Környezetvédelem – és településüzemeltetés – (talaj, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság és 
védelme, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés, fennálló környezetvédelmi konfliktusok, problémák): 
nem releváns 
 
Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó tényezők):  
nem releváns 
 
Városi klíma:  
nem releváns 
 
Táji és természeti adottságok vizsgálata, Zöldfelületi rendszer vizsgálata:  
nem releváns 
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Területfelhasználás vizsgálata:  
Nem releváns 
 
Az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a minőségi osztályok: 
nem releváns 
 
A telekstruktúra és telekméret, tulajdonjogi vizsgálat:  
nem releváns 
 
Örökségvédelem:  
nem releváns 

 
4. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet 
Nem módosul a településszerkezet, területfelhasználás, a módosítási igény beépítési paraméter 
módosítását rögzítik. 
 
Szabályozási koncepció, módosítási javaslat:  
A módosítás figyelembe veszi az alaprendelet elfogadása óta eltelt időszakban felmerült 
önkormányzati és településüzemeltetési igényeket, így a javaslat segíti a speciális 
területhasználat minőségi és hosszú távú kialakításának feltételeit későbbi módosítási igények 
kizárásával. 
 
A tervezet 40%-os beépítettséget rögzít a tervezet, mely 30%-os növekedést jelent a területre 
vonatkozóan. A telephely bővítése és a kapcsolódó épületállományok elhelyezése miatt indokolt. 
 
Az üzemeltető, illetve az önkormányzattól megkapott program alapján 6,0 m-ről 9,0 m-re 
szükséges az épületmagasság növelése. 
 
Az alábbi térképi kivágatok mutatják be a hatályos tervhez képesti módosulást 

Hatályos Tervezet 

  
 
Közúti hálózati kapcsolatok, főbb közlekedési csomópontok, belső úthálózat, közösségi közlekedés, 
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kerékpáros közlekedés, főbb gyalogos közlekedés, gépjárműelhelyezés-parkolás:  
nem releváns 
 
Közművesítési javaslatok (víziközművek, energiaellátás, hírközlés, megújuló energiaforrások, 
környezettudatos energiagazdálkodás, közműpótlók):  
A szükséges vízi és elektromos közművek rendelkezésre állnak a tervezett fejlesztés elláthatósága 
tekintetében. 
 
Környezeti hatások és feltételek (a föld, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság-védelem, zaj- és 
rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozásában):  
A telephely beépítési százalékának növelése különleges hulladékkezelő (Khu) övezetben nem jár az 
övezetre vonatkozó környezetvédelmi előírások módosulásával. 
 
Tájrendezési javaslatok:  
nem releváns 
 
Örökségvédelmi javaslat:  
Nincs érintettség. 
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2.TERÜLETI MÉRLEG 
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Az alábbi táblázat rögzíti a módosítási tételekhez kapcsolódó tervi kapcsolatokat. 

 
  Településszerkezeti 

Terv 
HÉSZ Szabályozási 

Terv 
Biológiai 

aktivitásérték 
pótlás 

Területrendezési 
tervekkel való 

összhang 

1. 
Új lakóterületek kijelölése a 
Bercsényi utcától északra és 
délre eső mezőgazdasági 
területen. 

√ - √ √ √ 

2. 
 

 
 

 

√ - √ - - 

3. 
A Máö övezetben a 
lótenyésztéshez kapcsolódó 
épületek létesítésére 
vonatkozó előírások 

- √ - - - 

4. 
A József Attila utca, a 
Zákányszéki út, a Bástya sor 
és a Táncsics Mihály utca 
között tervezett 
tömbfeltárás szabályozási 
szélességének 12 méterről 
16 méterre való szélesítése. 

- - √ √ - 

5. 
A Bivalyos tó felett tervezett 
tanösvény kialakításához 
telek biztosítása 

√ √ √ √ √ 

6. 
081/17 hrsz-ú ingatlanon a 
beépítési százalék növelése 
10%-ról 40%-ra. 

  √   

 
A fentiek alapján területfelhasználás módosul, így a településszerkezeti terv is módosul. A területi 
mérleg módosítása ennek alapján indokolt.  
 

  
 

 
  

 
 

 
  

 
 

 
 

 
      

      
      
      

      

      
      
      
    

    

A termálfalu projekt teljes 
területének Ktg övezetbe 
sorolása, és az övezet 
!"#$%ásainak megalkotása.

Berkecz Balazs



MÓRAHALOM VÁROS KÖZIGAZGATÁSI TERÜLETÉRE VONATKOZÓ  
TERÜLETFELHASZNÁLÁS SZERINTI KIMUTATÁS 

TERÜLETFELHASZNÁLÁS m2 ha 
LAKÓTERÜLET   

Kisvárosias (Lk)* 166227 166227 

Kertvárosias (Lke, Lke*) 500699 500699 

Falusias (Lf) 2184526 2184526 
VEGYESTERÜLET   

Intézményi (Vi) 59715 59715 

Településközpont (Vt, Vt*) 665306 665306 
GAZDASÁGI TERÜLET   

Kereskedelmi, szolgáltató (Gksz) 1335363 1335363 

Ipari (Gip) 25541 25541 

Általános (Gál) 1650001 1650001 
KÜLÖNLEGES TERÜLET   

Gyepmesteri telep (Kgy) 2383 2383 

Hulladékkezelő (Khu) 44737 44737 

Idegenforgalmi tanya (Kid) 237058 237058 

Mezőgazdasági üzem (Kmg) 182321 182321 

Szenyvíztisztító (Kse) 21419 21419 

Sportpálya (Ksp) 70701 70701 

Szabadidő- és pihenőpark (Ksz, Ksz*) 590224 590224 

Temető (Kte) 88025 88025 

Vízmű (Kv) 8666 8666 

Vásártér (Kvr) 157333 157333 

Határmenti gazdasági (Khg) 12716 12716 

Gazdasági-turisztikai (Ktg)* 59025 59025 
ZÖLDTERÜLET   
Közpark (Zp) 53424 53424 

Közkert (Zk) 88486 88486 
VÍZGZADÁLKODÁSI TERÜLET   

Vízgazdálkodási terület (V) 2608052 2608052 

ERDŐTERÜLET   

Véderdő (Ev) 8256 8256 

Gazdasági erdő (Eg) 8295834 8295834 
KÜLÖNLEGES BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TER.   

Homokbánya (Kb) 589102 589102 

Megújuló energiaforrás hasznosítási (Ken) 160793 160793 

Gyógyászati-szabadidős (Kgyo) 194499 194499 

Turisztikai (Kt, Kt*) 432977 432977 

Fásított köztér (Ktf) 9116 9116 

MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETEK   

Építési korlátozással érintett (Mák) 3716818 3716818 

Tanyasi gazdálkodású (Mát) 46861650 46861650 

Ökológiai gazdálkodású (Máö) 10134302 10134302 
KÖZLEKEDÉSI TERÜLETEK   

Köu1 357312 357312 

Köu2, Köü-2* 601140 60114 

Köu3 1016439 1016439 

ÖSSZESEN** 83144879 83144879 
*:területkorrigálással módosítva 
**:KSH/Takarnet adatok alapján korrigálva 
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A TELEPÜLÉSSZERKEZETI VÁLTOZÁSOK TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL 

VALÓ ÖSSZEFÜGGÉSEINEK BEMUTATÁSA 
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Az alábbi táblázat rögzíti a módosítási tételekhez kapcsolódó tervi kapcsolatokat. 
 

  Településszerkezeti 
Terv 

HÉSZ Szabályozási 
Terv 

Biológiai 
aktivitásérték 

pótlás 

Területrendezési 
tervekkel való 

összhang 

1. 
Új lakóterületek kijelölése a 
Bercsényi utcától északra és 
délre eső mezőgazdasági 
területen. Továbbá vegyes 
terület kijelölése meglévő 
gazdasági területen belül 

 -    

2. 
 

 
 

  

 -  - - 

3. 
A Máö övezetben a 
lótenyésztéshez kapcsolódó 
épületek létesítésére 
vonatkozó előírások 

-  - - - 

4. 
A József Attila utca, a 
Zákányszéki út, a Bástya sor 
és a Táncsics Mihály utca 
között tervezett 
tömbfeltárás szabályozási 
szélességének 12 méterről 
16 méterre való szélesítése. 

- -   - 

5. 
A Bivalyos tó felett tervezett 
tanösvény kialakításához 
telek biztosítása 

     

6. 
081/17 hrsz-ú ingatlan-on a 
beépítési százalék növelése 
10%-ról 40%-ra, továbbá 
épületmagasság növelés 6,0 
m-ről 9,0 m-re. 

     

 
A fentiek alapján 1. és 5. módosítási tételek kapcsán a területfelhasználás módosul. 
Az 1.sz. módosítási tétel kapcsán új beépítésre szánt terült kerül kijelölésre. 
Területi, illetve térségi jelentőségű nyomvonalas létesítmény nem módosul. 

    
   

    
 

    
   &/)9 

   

! "#$%&'()'* +$,-#." "#'-#/
"#$0'#"12#. 3"4 56#7#"8# /,
$,' 1/ )7 56#7#" !"#$%&'()*(+ 
megalkotása
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A településrendezési terv módosítása a területfelhasználásokat tekintve több helyen érintett a 
közigazgatási területen, ezen területek az alábbi ábrákon (területrendezési tervek és övezeti 
tervlapjaik) kék kontúrral kerültek jelölésre.  

 
2018. ÉVI CXXXIX. TÖRVÉNY 

MAGYARORSZÁG ÉS EGYES KIEMELT TÉRSÉGEINEK TERÜLETRENDEZÉSI TERVÉRŐL 
 

 
A térségi területfelhasználási kategóriák közül erdőgazdálkodási, mezőgazdasági, vízgazdálkodási és 
települési térség érinti Mórahalom igazgatási területét. 
 
A törvény 12.§-a rendelkezik az új beépítésre szánt terültek kapcsán. A módosítási eljárás során az 1. sz 
módosítási tétel rögzít új beépítésre szánt terület kijelölését. 
A beépítésre szánt, falusias lakóterület kijelölése mezőgazdasági térséget érint, illetve a biológiai aktivitás 
értékpótlás mezőgazdasági, illetve erdőtérséget érint. 
Az új beépítésre szánt lakóterület falusias lakóterület, így a 11.§ (b) bekezdésének megfeleltethető. 
 
A 12.§-ban foglaltak alapján 
- az új beépítésre szánt terület a meglévő települési területhez csatlakozik. 
- az új beépítésre szánt terület nem okozza különböző települések beépítésre szánt területeinek 
összenövését. 
 
A 12.§ (3) bekezdésében rögzített zöldfelület kialakításának biztosítása a rendeltetés és a helyigény miatt 
lokálisan is biztosítva van erdő és közkert formában. Emellett a területen az HÉSZ-ben rögzített zöldfelületi 
mutatót teljesíteniük kell. 
Kijelölésre kerülő beépítésre szánt terület nagysága: 27,9020 ha 
 
Helyben biztosítandó a terület növekmény 5%-ának legkevesebb 50%-a lokálisan. 

6. 
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Számítás: 
27,9020 ha*0,05= 1,3951 ha 
 
Zöldterület/erdőterület pótlás: 
Erdőterület (lokálisan): 2,9525 ha 
Zöldterület (közkert): 1,8525 ha 
Összesen: 4,8050 ha 
 
2,92535 ha<4,8050 ha, így a 12.§ (3) kezdésének a zöldterület pótlás megfeleltethető.  
 
A 13.§ (1) és (2) bekezdései figyelembevételével a tervezett lakóterület területe nem érintett borszőlő 
termőhelyi kataszterben rögzített I-II. osztályú területekkel, továbbá a rendelkezésre álló adatbázisok 
alapján az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez sem tartozik, így 
beépítésre szánt területté minősítése ilyen szempontból támogatható. 

 
A 2-6. sz. tételek nem tartalmazzák beépítésre szánt terület kijelölését. 
 
A tervezett módosítások nyomvonalas létesítményt nem érintenek. 
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Az OTrT. 25. – 27. §-ai tartalmazzák az övezetekre vonatkozó előírásokat, melyeknek a 
településrendezési eszközök megfelelnek, a módosítandó területek nem érintettek az övezeti 
lapon rögzített terület lehatárolásokkal. 
 

1. sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett területet érinti a nemzeti ökológiai hálózat magterülete. A magterületet, 
illetve annak területét erdőövezetbe jelöli terv módosítás, beépítésre szánt terület kijelölése nem 
érinti, így annak megőrzése zavartalan marad, azt nem károsítja. 
A biológiai aktivitás értékpótlás mezőgazdasági és erdőtérségben történik. 

2. sz. módosítási tétel 
Települési térségen belül történik a módosítás, érintettség nincs. Új beépítésre szánt terület nem 
kerül kijelölésre. 

3. sz. módosítási tétel 
HÉSZ szöveg módosítás. Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. 

4.  sz. módosítási tétel 
Települési térségen belül történik a módosítás, érintettség nincs. Új beépítésre szánt terület nem 
kerül kijelölésre. 

5. sz. módosítási tétel 
Mezőgazdasági térségen belül történik a módosítás tanösvény és bemutatóhely létesítése céljából a 
nemzeti ökológiai hálózat magterületén belül Kiskunsági Nemzeti Park és Mórahalom Városi 
Önkormányzat konzorciumi partnerségi együttműködésében Mórahalom külterületén lévő 
Nagyszéksós-tó melletti beavatkozási területen a DÉLI-HOMOKHÁTSÁG (HUKN20008) kiemelt 
jelentőségű természetmegőrzési Natura 2000 területek bemutatását szolgáló Bivalyos Fejlesztési 
Program mintaprojekt megvalósítása céljából. Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre.  

6.  sz. módosítási tétel 
Települési térségen belül történik a módosítás, érintettség nincs. Új beépítésre szánt terület nem 
kerül kijelölésre. 

6. 
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Az OTrT. 28. §-a tartalmazz az övezetre vonatkozó előírásokat. Mórahalom települést nem érinti a kiváló 
adottságú szántó területek övezete, így nincs érintettség. 

1. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

 

6. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

6. 
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Az OTrT. 29. – 30. §-ai tartalmazzák az övezetekre vonatkozó előírásokat, a módosítandó területek nem 
érintettek az övezeti lapon rögzített terület lehatárolásokkal. 
 

1. sz. módosítási tétel 
A Zákányszéki út mentén jelöl új erdőterületet a településrendezési terv, továbbá a biológiai 
aktivitásérték pótlása érdekében új erdőterületeket jelöl. A meglévő erdőterületek nagysága nem 
csökken, növekszik. 

 

2. sz. módosítási tétel 
Települési térségen belül történik a módosítás, nincs érintettség 

 

3. sz. módosítási tétel 
HÉSZ rendelet szövege módosul, nincs érintettség 

 

4.  sz. módosítási tétel 
Települési térségen belül történik a módosítás, nincs érintettség 

 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

6. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

6. 
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Az OTrT. 31. §-a tartalmazz az övezetre vonatkozó előírásokat. Mórahalom települést nem érinti a 
Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete, így nincs érintettség. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség. 
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség  

 

6. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

 

6. 
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Az OTrT. 32. §-a tartalmazz az övezetre vonatkozó előírásokat. Mórahalom települést nem érinti a 
Honvédelmi és katonai célú területek övezete, így nincs érintettség. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség. 
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség  

 

6. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

 

6. 
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9/2019. (VI. 14.) MVM RENDELET 

A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK KÉSZÍTÉSÉNEK ÉS ALKALMAZÁSÁNAK KIEGÉSZÍTŐ 
SZABÁLYOZÁSÁRÓL 

 

 
A Rendelet 2.§-a tartalmazz az övezetre vonatkozó előírásokat. Mórahalom települést nem érinti a Jó 
termőhelyi adottságú szántók övezete, így nincs érintettség. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség. 
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

6. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

6. 
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A Rendelet 3.§-a tartalmazz az övezetre vonatkozó előírásokat, a módosítandó területek nem érintettek az 
övezeti lapon rögzített terület lehatárolásokkal. A beépítésre szánt területek kijelölése nem érinti az 
erdősítésre javasolt területek övezetét. 
 

1. sz. módosítási tétel 
A lakóterület kijelölésének biológiai aktivitás értékpótlása érinti bizonyos helyeken az erdőtelepítésre 
javasolt területeket.  
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség  

 

6. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

 

6. 
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A Rendelet 4.§-a tartalmazz az övezetre vonatkozó előírásokat, a módosítási tételek közül több terület 
érintett. 
 

1. sz. módosítási tétel 
A tervezett lakóterület, mint új beépítésre szánt terület és a biológiai aktivitás értékpótlás területei is 
érintettek tájképvédelmi övezettel. 
 

2. sz. módosítási tétel 
A módosítási tétel települési térségen belül van, tájképvédelmi terület övezetével érintett területen 
belül található. 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
A módosítási tétel mezőgazdasági térségen belül van, tájképvédelmi terület övezetével érintett 
területen belül található. 
 

6. sz. módosítási tétel 
A módosítási tétel települési térségen belül van, tájképvédelmi terület övezetével érintett területen 
belül található. 

6. 
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A Rendelet 5.§-a tartalmazz az övezetre vonatkozó előírásokat. Mórahalom települést nem érinti a 
Vízminőség-védelmi terület övezete, így nincs érintettség. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

6. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

 

6. 



MÓRAHALOM VÁROS 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 2022.  

TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS 

14 

 

 
A Rendelet 6.§-a tartalmazz az övezetre vonatkozó előírásokat. Mórahalom települést nem érinti a Nagyvízi 
meder övezete, így nincs érintettség. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

6. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

6. 
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A Rendelet 7.§-a tartalmazz az övezetre vonatkozó előírásokat. Mórahalom települést nem érinti a VTT-
tározók övezete, így nincs érintettség. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

6. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 

 

6. 
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A CSONGRÁD MEGYEI KÖZGYŰLÉS ELNÖKÉNEK  
4/2020. (V. 22.) ÖNKORMÁNYZATI RENDELETE  

CSONGRÁD MEGYE TERÜLETRENDEZÉSI TERVÉRŐL 
 

Csongrád Megye területére nemrégiben jóváhagyott területrendezési terven is bemutatásra 
kerülnek a módosítással érintett területek, melyeket a kék kontúr vonal jelöl. 
 
A megyei területrendezési tervet rögzítő 4/2020. (V.22.) rendelet 4. sz. melléklete, mely 
települések az országos és megyei övezetekkel való érintettségét rögzíti. Az alábbi térképi ábrák 
ezen 4. sz. melléklet szerint kerültek bemutatásra. 
 

 

 
 

 
Mórahalom városát a megyei területrendezési terv szerint erdőgazdálkodási, mezőgazdasági, 
vízgazdálkodási, települési és sajátos területfelhasználású térségek érintik. 
 
A módosítással érintett területek települési, erdő, mezőgazdasági és sajátos térséget érintenek. 
 
Infrastrukturális, illetve nyomvonalas létesítményt nem érint a módosítás. 

6. 
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A Csongrád Megyei Közgyűlés elnökének 4/2020. (V. 22.) önkormányzati rendelete Csongrád Megye 
Területrendezési Tervéről 

 
4.§ (11) Az Trtv. 12. § (3) bekezdésének szabályát azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy 2 hektár, vagy 
annál nagyobb egybefüggő lakóterület csak úgy jelölhető ki, ha ezzel együtt az új lakóterület területének 
legalább 10 %-ával megegyező területű új zöldterület is kijelölésre kerül, mely zöldterület közvetlenül 
kapcsolódik az új lakóterülethez és illeszkedik a település zöldfelületi rendszeréhez.  
 
A kijelölt lakóterületen belül, ami 16,9595 ha meghaladja a 2 ha-t, így a szabály szerint legalább  
Számítás: 
16,9595 ha*0,1= 1,69595 ha 
 
Zöldterület/erdőterület pótlás: 
Erdőterület (lokálisan): 2,9525 ha 
Zöldterület (közkert): 1,8525 ha 
Összesen: 4,805 ha 
 
1,69595 ha<4,805 ha, így a 4.§ (11) kezdésének a zöldterület pótlás megfeleltethető.  
 
A 31/2020. (V. 22.) ELNÖKI HATÁROZAT 1. MELLÉKLETE TERÜLETRENDEZÉSI AJÁNLÁSOK 
 
1.1. A településüzemeltetés hatékonyságának növelése és az ésszerű területgazdálkodás érdekében a 
beépítésre szánt területek kijelölésénél  

a) törekedni kell a kompakt településtest kialakítására, a felhagyott, vagy kiürülő területek 
újrahasznosítására, településszerkezetbe kapcsolására, 
A 1. sz. módosításban kijelölt beépítésre szánt terület közvetlenül kapcsolódik a központi 
belterülethez, illetve a beépítésre szánt területhez (települési térséghez), kompakt formát őrizve. 
Felhagyott területek a településen belül nincsenek. 
 

b) kerülni kell a településtesttől elszakadó, beépített területhez nem kapcsolódó új beépítésre szánt 
területek kijelölését,  
A 1. sz. módosításban kijelölt beépítésre szánt terület közvetlenül kapcsolódik a központi 
belterülethez, illetve a beépítésre szánt területhez (települési térséghez). 
 

c) zöldmezős lakóterület-fejlesztések helyett a meglévő lakóterületek minőségi fejlesztését, beépítési 
sűrűségének emelését, funkcionális gazdagítását indokolt ösztönözni,  
A 1. sz. módosításban kijelölt beépítésre szánt terület, kiemelten lakóterület, azért kerül kijelölésre, 
mert a településen belüli sűrítésnek lehetősége már nincs, illetve településképi szempontból már nem 
támogatható szakmailag, várospolitikailag. 
 

d) a magasabb beépítési sűrűségű területek kijelölését célszerű előnyben részesíteni a megfelelő 
területfelhasználás megválasztásával (pl. kisvárosias lakóterület, vegyes terület), vagy az építési telek 
beépítettségi mértékének és az elhelyezhető rendeltetési egységek számának emelésével.  
A 1. sz. módosításban kijelölt beépítésre szánt terület, kiemelten lakóterület, azért kerül kijelölésre, 
mert a településen belüli sűrítésnek, intenzítás növelésnek lehetősége már nincs, illetve településképi 
szempontból már nem támogatható szakmailag, várospolitikailag. 
 

e) A nagy összefüggő új beépítésre szánt területek szabályozását (építési jogok keletkeztetését) ajánlott 
ütemezni annak érdekében, hogy a használatbavétel hatékonyan és koncentráltan történjen, továbbá, 
hogy építési jogok csak ott keletkezzenek, ahol ez rövidtávon indokolt és ezzel a későbbi kártérítési 
igények felmerülése elkerülhető legyen.  
A 1. sz. módosításban kijelölt beépítésre szánt terület, kiemelten lakóterület, azért kerül kijelölésre. A 
cca 17 ha-nyi terület hasznosítása olyan léptékű, hogy csak és kizárólag ütemezetten valósítható meg. 
A tervezett szerkezet támogatja mind a területhasználat és kapcsolódó nyomvonalas elemek 
ütemezett kiépítését. 
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A módosítással érintett beépítésre szánt területek nem érintik az adott övezeteket, így nincs érintettség. 

 

3/2. melléklet – Kiváló és jó termőhelyi adottságú szántók övezetei  - nincs érintettség 



MÓRAHALOM VÁROS 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 2022.  

TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁS 

19 

 
A módosítással érintett beépítésre szánt területek nem érintik az adott övezeteket, így nincs érintettség. 
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A módosítással érintett területek közül több érinti az adott övezetet.  
 

1. sz. módosítási tétel 
Beépítésre szánt terülte kijelölést nem zárja ki a jogszabály 
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség – HÉSZ módosítás 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nem került kijelölésre beépítésre szánt terület. 
 

6. sz. módosítási tétel 
Nem került kijelölésre beépítésre szánt terület. 

 
3/5. melléklet – Világörökségi és világörökségvárományos területek övezete  - nincs érintettség 

3/6. melléklet – Vízminőségvédelmi terület övezete  - nincs érintettség 

3/7. melléklet – Nagyvízi meder övezete és VTT-tározók övezete  - nincs érintettség 

3/8. melléklet – Honvédelmi és katonai célú terület övezete  - nincs érintettség 
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A módosítási tételeket az alábbiak szerint érinti a tárgyi övezet. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Érinti a tervezett beépítésre szánt és nem szánt területeket, azonban olyan funkció nem kerül 
kijelölésre, melyet az övezeti előírások tiltanának. 
 

2. sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban olyan funkció nem kerül kijelölésre, 
melyet az övezeti előírások tiltanának. 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban olyan funkció nem kerül kijelölésre, 
melyet az övezeti előírások tiltanának. 
 

5. sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban olyan funkció nem kerül kijelölésre, 
melyet az övezeti előírások tiltanának. 
 

6. sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban olyan funkció nem kerül kijelölésre, 
melyet az övezeti előírások tiltanának. 
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A módosítással érintett területek közül 1 esetben (6. sz. tétel) érinti az adott övezetet. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

2. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

5. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

6. sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban új beépítésre szánt terült kijelölése nem 
tervezett, övezeti paraméter módosul. 
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A módosítási tételeket az alábbiak szerint érinti a tárgyi övezet. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Érinti a tervezett beépítésre szánt és nem szánt területeket, azonban olyan funkció nem kerül 
kijelölésre, melyet az övezeti előírások tiltanának. 
 

2. sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban olyan funkció nem kerül kijelölésre, 
melyet az övezeti előírások tiltanának. 
 

3. sz. módosítási tétel 
Nincs érintettség 
 

4.  sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban olyan funkció nem kerül kijelölésre, 
melyet az övezeti előírások tiltanának. 
 

5. sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban olyan funkció nem kerül kijelölésre, 
melyet az övezeti előírások tiltanának. 
 

6. sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban olyan funkció nem kerül kijelölésre, 
melyet az övezeti előírások tiltanának. 

 
3/12. melléklet – Nemzetközi hármashatár menti városhálózati csomópont térség övezete  - Mórahalom 
érintett a térséggel, azonban a módosításokra ezen övezeti előírások nem hatnak ki. 

 

6. 
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A módosítási tételeket az alábbiak szerint érinti a tárgyi övezet. 
 

1. sz. módosítási tétel 
Érinti a tervezett beépítésre szánt és nem szánt területeket, azonban olyan funkció nem kerül 
kijelölésre, melyet az övezeti előírások tiltanának. 
7.§ (2) b) alapján új faluisas lakóterület csak meglévő faluisas lakóterületez csatolva jelölhető ki. A 
tervezett lakóterület faluisas jellegű és meglévő falusias lakóterülethez csatlakozik. 
 

2. sz. módosítási tétel 
A módosítással érintett terület érintett az övezettel, azonban olyan funkció nem kerül kijelölésre, 
melyet az övezeti előírások tiltanának. 
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4.BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK VÁLTOZÁSA 
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Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (3) bekezdés b) 
pontja értelmében  
 „b) újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási 
területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem 
csökkenhet,”.   
 

  Településszerkezeti 
Terv 

HÉSZ Szabályozási 
Terv 

Biológiai 
aktivitásérték 

pótlás 

Területrendezési 
tervekkel való 

összhang 

1. 
Új lakóterületek kijelölése a 
Bercsényi utcától északra és délre 
eső mezőgazdasági területen. 
Továbbá vegyes terület kijelölése 
meglévő falusias lakóterületen belül. 

√ - √ √ √ 

2. 
 

  
  
 

√ - √ - - 

3. 
A Máö övezetben a lótenyésztéshez 
kapcsolódó épületek létesítésére 
vonatkozó előírások 

- √ - - - 

4. 
A József Attila utca, a Zákányszéki út, 
a Bástya sor és a Táncsics Mihály 
utca között tervezett 
tömbfeltárás szabályozási 
szélességének 12 méterről 16 
méterre való szélesítése. 

- - √ √ - 

5. 
A Bivalyos tó felett tervezett 
tanösvény kialakításához telek 
biztosítása 

√ √ √ √ √ 

6. 
081/17 hrsz-ú ingatlanon beépítési 
% növelése 10%-ról 40%-ra és 
épületmagasság növelése 6,0 m-ről 
9,0 m-re. 

- - √ - - 

 

Biológiai aktivitásérték módosul az 1., 2., 4. és 5. módosítási tételek kapcsán – a településszerkezeti terv is módosul. 
 

Biológiai aktivitásérték az alábbiak szerint alakul 
Meglévő állapot Tervezett állapot 

TRT besorolás Terület (ha) Érték-
mut. 

Számított 
BAÉ 

TRT besorolás Terület (ha) Érték
-mut. 

Számított 
BAÉ 

Mát 41,1868 3,7 152,3912 Lke 0,0400 2,7 0,108 

Mák 45,1797 5 225,8985 Lf 41,0846 2,4 98,60304 

Máö 4,5168 5 22,584 Vt 2,1400 0,5 1,07 

Khg 5,9025 1,5 8,85375 Kid 4,4612 1,5 6,6918 

    Kt 2,2988 3 6,8964 

    Eg 32,0006 9 288,0054 

    Zp/Zk 2,4238 6 14,5428 

    Köu-3 12,0668 0,6 7,24008 

Összesen 96,5158  409,72745  96,5158  423,15752 
Diff. 13,43007(+) 

A termálfalu projekt teljes 
területének Ktg övezetbe sorolása, 
!" #$ %&'$'( ')*+,-"#./#0 
1'2#)03(-"#.
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