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Előzmények és a folyamat alakulás 
 
Tervezett fejlesztések 
 Az Ekerek Nonprofit Bt két terület fejlesztésével kapcsolatban kereste meg 
Újkígyós Város Önkormányzatát, mert a jelenleg hatályos településrendezési terv 
előírásai nem teszik lehetővé a tervezett fejlesztéseiket. Az egyik módosítási igény a z 
504-es hrsz-ú ingatlannal kapcsolatos, mert ez jelenleg egy osztatlan közös tulajdon, és 
szeretnék azt megosztani. 
 A másik változtatási igény az 1322 hrsz-ú telket érinti, ahol a jelenlegi minimális 
építménymagasság és a földszinten elhelyezhető funkciók meghatározása irreális. 
 
Képviselő-testületi döntések 
 Újkígyós Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az Ekerek Nonprofit Bt 
megkeresésének helyt adva az 52/2024. (IX. 3.) számú képviselő-testületi határozatával 
elindította a város hatályos településrendezési eszközeinek a módosítását. Annak 
érdekében, hogy a tervmódosítás egyeztetése az „egyszerűsített eljárás” szabályai 
szerint legyen lefolytatható, a változtatással ténylegesen érintett területeket a képviselő-
testület kiemelt fejlesztési területté nyilvánította az 53/2024. (IX. 3.) számú képviselő-
testületi határozattal. 
 
Környezeti vizsgálat és környezeti értékelés 
 Az Önkormányzat a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendeletben előírtaknak megfelelően 
megkereste az illetékes államigazgatási szerveket annak érdekében, hogy szükségesnek 
tartják-e az előzetes környezeti vizsgálat elkészítését. A nyilatkozatok alapján látható, 
hogy a jelenleg tervezett módosítások miatt nem szükséges a környezeti vizsgálat 
elkészítése. 
 
 
Tervezési területek 
 
Tervezési területek lehatárolása 
 A tervezési területek határvonala, amelyen belül a változtatással érintett területek 
megtalálhatók: 
 
1. sz. tervezési terület: 

a Gyulai út, az Iskola utca, az 500-as hrsz-ú utca és a Jókai utca által határolt terület; 
 
2. sz. tervezési terület: 

a Petőfi utca, a Kossuth utca, az Arany János utca és a József Attila utca által határolt 
tömb. 
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A tervezési területek elhelyezkedése a város belterületén: 

 

 
 

Jelenlegi állapot (településrendezési eszközök: területfelhasználás és szabályozás) 
 
1. sz. tervezési terület 

A tervezési terület nyugati része beépítésre nem szánt zöldterület 
területfelhasználásba tartozik (a saroktelek sehova sincs besorolva) Z jelű övezeti 
besorolással, ami valamennyi, a településen megtalálható zöldterület esetében azonos 
(nincs semmilyen megkülönböztetés). A terület keleti része beépítésre szánt 
településközponti vegyes területbe tartozik, ezen belül Vt-1 jelű építési övezetbe, 
aminek a tervlapon és a rendelet szöveges részében részben eltérők az előírásai. 
 

 
 

Ortofotó a tervezési területről 
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Hatályos és fenntartott településszerkezeti terv 
 

 
 

Hatályos szabályozási terv 
 
 
2. sz. tervezési terület 

A tervezési területen belül közlekedési területek lettek kiszabályozva, amelyek 
több részre osztják fel a területet É-D-i és K-Ny-i irányba egyaránt. Ezekből a 
területekből csak egy lett kialakítva, az, ami a tömböt mintegy kettéosztja a Kossuth 
utcához kapcsolódóan, de az itt kialakított szabályozási szélesség is kevesebb, mint a 
szabályozási terven. Ez a közlekedési terület Köu3 övezetbe sorolt, míg a többi Köu6 
jelű övezetbe. (Meg kell jegyezni, hogy ezek a közlekedési területek ma már nem is 
kialakíthatók, mert építményeket hoztak létre a területükön.) E mellett beépítésre szánt 
településközponti vegyes területek és különleges terület van a tervezési területen belül, 
továbbá beépítésre nem szánt zöldterület. A zöldterületek övezeti jele Z, a különleges 
terület K-9 jelű, helyi vízmű építési övezetbe, míg a településközponti vegyes területek 
Vt-2 és Vt-3 jelű építési övezetbe vannak besorolva. 
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Ortofotó a tervezési területről 
 
 

 
 

Hatályos és fenntartott településszerkezeti terv 
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Hatályos szabályozási terv 
 
 
Tervezett állapot (településrendezési eszközök: területfelhasználás és szabályozás) 
 
1. sz. tervezési terület 
 A tervezési területen belül a területfelhasználás, ennek megfelelően a 
településszerkezeti terv nem változik. Kizárólag a Vt-1 jelű építési övezet helyett 
hozunk létre egy új építési övezetet, melynek az az elsődleges célja, hogy az 504 hrsz-ú 
terület felosztható legyen önálló ingatlanokká a kialakult beépítés figyelembevételével. 
E mellett arra is törekedtünk az építési előírások megfogalmazásánál, hogy azokat a 
kialakult állapotnak azon részéhez igazítsuk, amelyek az újabb beépítések (alacsonyabb 
építménymagasság és kisebb beépítési %). A Vt-1 helyett létrejövő építési övezet jele 
Vt-6 lesz. 
 A tervezési terület további részein változtatást nem készíthetünk, mert az nem 
tartozik a jelenlegi feladatunkba. Ez a későbbiekben különösen az 501 hrsz-ú telek 
esetében jelenthet problémát, mert azon valójában egy templom áll. 
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Módosított szabályozási terv 
 
2. sz. tervezési terület 
 A tervezési területen belül a területfelhasználás, ennek megfelelően a 
településszerkezeti terv nem változik. A jelenlegi módosítás során a Vt-3 jelű építési 
övezet helyett hozunk létre egy Vt-7 jelű építési övezetet. Itt a legfontosabb változtatás 
a minimális építménymagasság eltörlése – a maximális építménymagasság adott értéken 
történő megtartása is csak azért indokolt, mert a környező övezetekben is ez az előírás 
– és a földszinten elhelyezhető funkcióknak az eltörlése történik. A tervezési területen a 
többi övezetben, építési övezetben – bár indokolt is lehetne – jelenleg nem történik 
változtatás. 
 

 
Módosított szabályozási terv 
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Örökségvédelem 
 
 A 2. sz. tervezési területen belül van ismert régészeti lelőhely. Erről készült 
örökségvédelmi hatástanulmány – bár nem a ténylegesen változó területen helyezkedik 
el – melyet külön munkarész tartalmaz. 
 
 
 
Biológiai aktivitásérték 
 
 A területfelhasználásban nem történik változás, így a településrendezési tervhez 
kapcsolódó biológiai aktivitásérték nem változik, ezzel nem kell számolni. 
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Országos Területrendezési Terv (MaTrT)      1. melléklet 
Az Ország Szerkezeti Terve               1/a. melléklet 
 

 
 
 

 

  
 Mindkét tervezési terület a települési térségen belül helyezkedik el, így a meglevő 
beépítésre szánt terület övezetének módosítása elkészíthető. 
 

1. tervezési 
terület 

2. tervezési 
terület 
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A város közigazgatási területét érintik a következő országos övezetek, de a tervezési 
területet nem. 
 
Erdők övezete                1/b. melléklet 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
Ökológiai hálózatok övezetei               1/c. melléklet 
 

 
 
 

1. tervezési 
terület 

2. tervezési 
terület 

1. tervezési 
terület 

2. tervezési 
terület 
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Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete            1/d. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Jó termőhelyi adottságú szántók övezete              1/e. melléklet 
 

  
 
 
 
 
 

1. tervezési 
terület 

2. tervezési 
terület 

1. tervezési 
terület 

2. tervezési 
terület 
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Tájképvédelmi terület övezete               1/f. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vízminőség - védelmi terület övezete             1/g. melléklet 
 

 
 
 
 
 
A többi országos övezet nem érinti Újkígyós közigazgatási területét. 

1. tervezési 
terület 

2. tervezési 
terület 

1. tervezési 
terület 

2. tervezési 
terület 
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Békés Megye településrendezési terve                2. melléklet 
Békés megye szerkezeti terve              2/a. melléklet 

  
 

 
 
 Mindkét tervezési terület a települési térségen belül helyezkedik el, így a meglevő 
beépítésre szánt terület övezetének módosítása elkészíthető. 
 
 
 
 
 

1. tervezési 
terület 

2. tervezési 
terület 
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Gazdaságfejlesztés és innovációs fejlesztés övezete           2/b. melléklet 
 

 
 
 Az övezet előírásaival nem ellentétes a tervezett módosítás. 
 
 
 
 
 
 
 
Kiemelt turisztikai terület övezete               2/c. melléklet 
 

 
 
 A Kígyósi puszták miatt kiemelt célterület a település. A tervezett módosítás nem 
akadályozza a turisztikai fejlesztéseket. 
 
 
 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 
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Együtt tervezésre javasolt területek övezete            2/d. melléklet 
 

  
 
 A jelenlegi módosítás során ez a lehetőség irreleváns. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ásványi nyersanyagvagyon övezete              2/e. melléklet 
 

 
 
 A település külterületén falazóhomok bánya működik. E mellett a települést érinti 
a Gyula-I. szénhidrogén bányatelek. A tervezett módosítás ezekre nincs hatással. 
 
 
 
 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 
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A következő övezetek érintik a város közigazgatási területét, de a tervezési területet 
nem. 
 
Ökológiai hálózatok övezetei               2/f. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 
Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete            2/g. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 
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Jó termőhelyi adottságú szántók övezete             2/h. melléklet 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
Erdők övezete, erdőtelepítésre javasolt területek övezete           2/i. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 
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Tájképvédelmi területek övezete               2/j. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vízminőség – védelmi terület övezete             2/k. melléklet 
 

 
 
 
 
 
 
 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 
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Rendszeresen belvízjárta terület övezete              2/l. melléklet 
 

  
 
 
 
További megyei övezetek nem érintik a város közigazgatási területét. 
 
 
 
 
 

1. tervezési terület 

2. tervezési terület 


