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1. A Településszerkezeti tervet jóváhagyó határozat tervezete 

K I V O N A T 

 

Makó város Önkormányzat Képviselő-testülete 2017. ……………….. hó …  napján, a Makói 

Polgármesteri Hivatal I. emeleti nagytermében megtartott …. – rendes, nyilvános – ülés 

jegyzőkönyvéből 

 

H A T Á R O Z A T 

 

Makó város Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről 

szóló többször módosított 1997. évi. LXXVIII. törvény 9/B § (2) bekezdés a) pontja alapján 

Makó város 259/2006.(VII. 12.)MÖkt. sz. határozattal jóváhagyott településszerkezeti tervét 

az alábbiak szerint módosítja: 

- A területfelhasználás az 1. sz. melléklet – a Szerkezeti terv részlete – szerint módosul: 

Különleges intézményi övezetből (Ki) településközpont vegyes övezetbe (Vt) kerül a 

termálfürdő telke és a  Szent János tér fürdőbővítésre fenntartott területe 

- „A település területi mérlege” a vegyes és a különleges területek vonatkozásában 

módosul a 2. sz. melléklet szerint. 

 

A képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert, hogy a településrendezési eszköz 

módosításának határozatát a képviselő-testületi döntést követő 15 napon belül küldje meg az 

állami főépítésznek és az eljárásban részt vevő összes államigazgatási szervnek. 

Határidő: a döntést követő 15 nap 

Felelős: polgármester 

 

Erről értesítést kap: 

- Makó város polgármestere 

- Makó város jegyzője 

- T.T.T. Városépítő Bt. Takács Máté 6726 Szeged, Marostői u. 35/A 

- A Csongrád Megyei Kormányhivatal 

- Csernyus Lőrinc főépítész 

- Polgármesteri Hivatal Jegyzői Iroda Hatósági Csoport 

- Irattár 

K.m.f. 

 

………………………………………..   …………………………………… 

Farkas Éva Erzsébet          dr. Bálint-Hankóczy Beatrix 

     polgármester       jegyző 

 

 



8 
 



9 
 

 



2. sz. melléklet a …./2017.(…….)MÖkt. sz. határozathoz 

 

A módosított szerkezeti terv leírása, a változások bemutatása 

 

1. A területfelhasználás 

A Szent János tér – Teleki László utca – Hollósy Kornélia utca – Csanád vezér tér – 

Szegedi út által határolt területen a területhasználati besorolás alapvetően csak a 

termálfürdőnél módosul: a hatályos terv szerinti különleges intézményterület (Ki) a 

kialakult telekhatárokhoz igazodva településközpont - vegyes (Vt) építési övezetbe 

kerül. A Szent János tér közúton kívüli része a hatályos szerkezeti terv szerint a 

fürdő bővítésére fenntartott terület (0,5 ha).  

A Páger mozi – József Attila gimnázium tömbjében a területhasználat – övezeti 

besorolás – nem változik, de a közlekedési területként funkcionáló, a Hollósy 

Kornélia utcáig tartó Teleki László utca meghosszabbítás, mint közterület színezés 

nélkül marad. 

 

2. Tájrendezés és természetvédelem 

A módosítás a térség természeti – zöldterületi értékeit nem veszélyezteti, a Teleki 

László utcában jelölt védett fasorok helyzete nem változik. 

 

3. A zöldfelületi rendszer 

A két tömb beépíthetőségének növekedése a zöldfelületek mennyiségét csökkenti, 

ezért azok intenzív kialakítását- többszintes növényzettel – a Szabályrendeletben elő 

kell írni. 

 

4. Örökségvédelem 

A termálfürdő szomszédságában áll a romantikus stílusban 1859-ben épült műemlék 

egykori városháza. A módosítás a védett épület telkét nem érinti. Ugyancsak 

műemlék a Hollósy Kornélia utcában az egykori püspöki rezidencia Kápolnája, míg a 

rezidencia műemlék jellegű (1826-ban Giba Antal tervei alapján épült mindkettő, 

klasszicista stílusban) A szomszédos József Attila gimnázium műemlék jellegű 

védettséget élvez (épült 1895-ben, eklektikus stílusban) A szerkezeti terv módosítása 

a védett épületeket itt sem veszélyezteti. 

Régészeti lelőhely a térségben nem található. 



11 
 

5. Közlekedés 

A módosítás a térség közlekedési rendszerét nem változtatja meg. A Szent János tér 

egy részének a termálfürdőhöz csatolásával a tervezett parkolószám 130 db-ról 60 

db-ra csökken. A növekvő parkolási igény részleges kielégítésére a 

településrendezési eszközök a Szép utca – József Attila utca közötti tömbbelsőben 

többszintes parkolóház építésére tartanak fenn területet (mintegy 240 db 

parkolóhellyel). 

 

6. Közműellátás 

Az érintett térség infrastruktúrával ellátott, a tervezett bővítések azok kapacitás-

növelését nem igénylik. A fürdő telkét kettészeli az egykori Nagyér, térszint alatti zárt 

csatornával. A Maros egykori oldalága a város múltjában jelentős szerkezeti elem 

volt, nyomvonalát kertészeti eszközökkel célszerű hangsúlyozni 

 

7. Környezetvédelem 

A tervezett módosítás, a termálfürdő fejlesztése, a gimnázium mögött épülő 

sportcsarnok (kézilabda csarnok) gépjármű közlekedést növelő hatásával emeli a 

környezet terhelését, a levegő szennyezését és a zajártalmat is fokozza. 

A környezetszennyezés előírásoknak megfelelő szinten tartását üzemelési – 

technológiai eszközökkel lehet biztosítani, erre vonatkozó területrendezési 

beavatkozások az adott belvárosi környezetben nem alkalmazhatók. 

 

8. Védőterületek 

A módosítással érintett terület műemléki (MK) és műemléki jelentőségű 

környezetben, kijelölt gyógyhelyen (GY) fekszik. A tervezett létesítmények 

megvalósítása, a terület fejlesztése során a HÉSZ-ben és a vonatkozó ágazati 

jogszabályokban előírtaknak megfelelően kell eljárni. 

9. Korlátozások 

A módosítással érintett területet sem az Építési törvény 17.§-ban részletezett sajátos 

jogintézmények, sem egyéb elrendelt korlátozás nem terheli. 

 

Szeged, 2017. június  

         Takács Máté 

        vezető tervező 
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3. sz. Melléklet a …../2017.(…….)MÖkt. sz. határozathoz 

 

A KÖZPONTI BELTERÜLET MÉRLEGE 

területfelhasználás terület (ha) Megoszlás (%) 

Lakóterület 635,96 32,92 

Vegyes terület 39,80* 2,06* 

Különleges terület 75,20* 3,89* 

Gazdasági terület 125,20 6,48 

Mezőgazdasági terület 697,20 36,09 

Közlekedési és közmű terület 326,35 16,90 

üdülő terület  15,30 0,79 

Vízgazdálkodási terület 17,30 0,90 

Belterület összesen 1.931,80 100 

         *módosított érték 
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4. sz. Melléklet a …../2017.(…….)MÖkt. sz. határozathoz 

 

TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

1. Országos területrendezési terv 

A módosítással érintett terület 

a város központi térségében 

helyezkedik el. A z OTrT a 

beépített és beépítésre szánt 

területeket 1000 hektárt 

meghaladó települési 

térségként jelöli. A 

módosítással érintett terület 

térségében országos 

infrastrukturális elemek nem 

találhatók. 

 

 

Az OTrT országos területhasználati kategóriái, illetve övezetei közül csak az 

„Országos vízminőség-védelmi terület övezete” fedi le a város beépített területeit. 

Az övezetben a 2003. évi 

XXVI. törvény 15.§(1)-(3) 

bekezdésének megfelelően 

kell eljárni. A vízvédelemmel 

érintett területek határainak 

kijelölését – lehatárolását - és 

az ide vonatkozó szabályokat 

a területrendezési eszközök 

(rövidesen sorra kerülő) 

Komplex felülvizsgálata során 

kell megállapítani. 

 

A Szerkezeti terv módosítása az Országos Területrendezési tervvel nem 

ellentétes. 
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2. Csongrád megye Területrendezési terve 

 

A megyei területfelhasználási 

kategóriák elhelyezkedését a 

Térségi Szerkezeti terv részlet 

mutatja. A módosítással érintett 

terület a városias települési 

térség-ben helyezkedik el.  

A települési térség bármely 

települési területfelhasználási 

egységbe sorolható, ezért  

a változtatás nem ellentétes a 

CsmTrT-vel. 

 

 

 

A város területét lefedi a „Történeti 

települési terület” övezete. Az 

övezetre előírt, vagy javasolt védelmi 

intézkedéseket a településrendezési 

eszközök tartalmazzák. A 

módosítással érintett terület műemléki 

(MK) és műemléki jelentőségű (MJ) 

környezet. Az ide vonatkozó 

lehatárolást a Szerkezeti és a 

Szabályozási terv, az előírásokat a 

HÉSZ tartalmazza. 

 

 

A Szerkezeti terv módosítása Csongrád megye Területrendezési tervével 
összhangban van. 
 

Szeged, 2017. június 
          Takács Máté 
         vezető tervező 
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3. MÓDOSÍTOTT HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYRENDELET TERVEZET 

 

MAKÓ VÁROS ÖNKORMÁNYZAT 

KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK  

………/2017. (…………...) önkormányzati rendelete 

Makó Város Önkormányzata Helyi Építési Szabályzatáról szóló  

17/2006.(VII.13.) Makó ör. rendelet módosításáról 

 

Makó Város Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 

védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Étv.) 9/B. § (2) bekezdés b) 

pontjában, valamint a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 

törvény 13. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazása alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) 

bekezdés a) pontjában, az Étv. 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 41. § (2) bekezdés b) és c) pontjaiban biztosított 

véleményezési jogkörében eljáró …….…..,valamint a …………….sz. határozattal elfogadott 

Partnerségi Egyeztetési Szabályzatban nevesített Partnerek véleményének kikérésével Makó 

Város Helyi Építési Szabályzatáról a következőket rendeli el: 

 

1.§ 

 

A Makó Város Önkormányzata Helyi Építési Szabályzatáról szóló 17/2006.(VVI.13.) Makó 

ör. rendelet (a továbbiakban: Ör.) 3. sz. mellékletét képező szabályozási terv 2. Központi 

beépítésre szánt terület szabályozási terve tervlap jelen rendelet 1. sz. melléklete szerint 

módosul. 

 

2.§ 

 

Az Ör. 1. sz. melléklete MAKÓ SZABÁLYOZÁSI TERV JELMAGYARÁZATA 3. 

„Területi jellegű szabályozási elemek” és „Szöveges szabályozási elemek” kiegészül az 

alábbiakkal: 

--A fürdő területe és a jelölt ingatlanok között, a közterületek felett szükséges űrszelvény 

biztosításával zárt átjáró létesíthető 
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- A megengedett legnagyobb beépítettség kiegészül: 8*60% - 20% legkisebb 

zöldfelületi fedettség háromszintű növényzettel 

 

 

 

3.§ 

 

(1) Jelen rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba, rendelkezéseit a hatálybalépést 

követően indított ügyekben kell alkalmazni. A rendelet hatálybalépésének napján 

folyamatban lévő ügyekben is alkalmazandó abban az esetben, ha az építtető számára 

kedvezőbb előírást tartalmaz. 

(2) Jelen rendelet kihirdetését követő napon hatályát veszti. 

 

 

Farkas Éva Erzsébet      dr. Bálint –Hankóczy Beatrix 

     polgármester       jegyző 

 

 

 

 

 

Záradék: 

A képviselő-testület a rendeletet 2017. ……………..ülésén fogadta el. 

A rendelet 2017. ……………..-től hirdetőtáblán kifüggesztésre került. 

 

 

Makó, 2017. ……………… 

        dr. Bálint –Hankóczy Beatrix 

      jegyző 

 



 

 





 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  II. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
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MAKÓ 

Szent János tér – Teleki László utca – Hollósy Kornélia utca – Csanád Vezér tér – 

Szegedi út által határolt terület 

 

Településrendezési eszközeinek módosítása 

 

II. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLATOK 

A 314/2012. (XI.8.) Korm. rend. „”11.§ (6) Az 1. és a 3. mellékletben meghatározott 

tartalom elemei összevonhatók, fejezeten belül átcsoportosíthatók, bővíthetők, egyes 

részelemei a településrendezési feladatnak megfelelően a tervezési terület 

adottságainak figyelembevételével indokolt esetben elhagyhatók.” 

A módosítással érintett terület a kialakult városközponton belül helyezkedik el. 

A módosítás sem a kialakult hálózati összefüggésekre, sem a társadalomra, a 

gazdaságra, sem a humán infrastruktúra stb. nincs jelentősebb hatással. A 

vizsgálatok az érintett tartalmi elemekre térnek ki. 

 

1. Helyzetfeltáró munkarész 

1.1.  Előzmények 

Makó Város Önkormányzat Képviselő-testülete 148/2017. (IV.26.) MÖKT 

határozatával a termálfürdő és a Páger Mozi – Rendezvényház környezetét kiemelt 

fejlesztési területté nyilvánította. A kijelölés célja, hogy a Makovecz Imre szellemi 

hagyatékát támogató Kormányhatározat alapján a termálfürdő megtervezett, de még 

meg nem épült létesítményei (fedett uszoda, óriás csúszda, ételudvar stb.), valamint 

a Rendezvényházhoz funkcióihoz csatlakozó, ugyancsak megtervezett tornacsarnok 

megvalósuljon. 

Mindkét területen a beépíthetőség hatályos tervekben megengedett mértékének 

növelése – az OTÉK 2. sz. Mellékletében megadott határokrn belül - szükséges a 

tervezett létesítmények megvalósulása érdekében. 
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1.2. A területrendezési tervekkel való összhang vizsgálata 

OTrT Szerkezeti terv    CsmTrT Szerkezeti terv 

A módosítással érintett városközponti térséget az OTrT 1000 ha feletti települési-, a 

CsmTrT városias települési térségként jelöli. A jelölt térségek bármely települési 

területfelhasználási térségbe – övezetbe – sorolhatók (OTrT 6.§ (2) d) ), ezért a 

változtatás a szerkezeti tervekkel nem ellentétes. 

 

Az övezet lefedi a város beépített 

területét és környezetét Apátfalvától 

Óföldeákig, Földeákig. Az OTrT 15.§ (2) 

bekezdése előírja, hogy „Az övezetbe 

tartozó települések településrendezési 

eszközeinek készítése során ki kell 

jelölni a vízvédelemmel érintett 

területeket, és a helyi építési 

szabályzatban az építési övezetre vagy 

Országos vízminőségvédelmi terület   övezetre vonatkozó szabályokat kell 

övezete megállapítani”. 

A város Településrendezési eszközeinek teljes körű felülvizsgálatára rövidesen sor 

kerül, ekkor érvényesíthetők a 15. § (2) bekezdés előírásai. 

 

1.3. A hatályos fejlesztési koncepcióval való összhang 

A tervezett módosítások összhangban vannak a 2003-ban készült (Terra Stúdió Kft. 

Contex Mérnöki Iroda Kkt.) Városfejlesztési Koncepcióval: így különösen az I/5.1.  
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Fürdő és kapcsolódó szolgáltatások fejlesztése; I/5.2. Az idegenforgalmi fogadó 

kapacitás fejlesztése; V/5. Épített környezet fejlesztése. 

 

1.4. A hatályos Szerkezeti tervvel való összhang 

 

 

A hatályos szerkezeti terv a módosítással érintett terület D-i részén – a termálfürdő 

területét – különleges intézmény (Ki) építési övezetbe sorolja. A közbenső tömb 

belvárosi karakterű lakóterület, míg az É-i – a Páger mozi – Gimnázium – tömb 

telpülésközpont-vegyes terület. A terület övezeti besorolása megfelel a tényleges és 

a tervezett területhasználatnak. A termálfürdő jelenlegi beépítettsége megközelíti az 

OTÉK 2. sz. mellékletében – „A beépítésre szánt területek beépítési használatának 

megengedett felső határa” – a 14. Különleges területhasználatú telkekre 

megengedett max. 40%-ot. A tervezett fejlesztések megvalósíthatósága érdekében a 
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tömböt és a Szent János tér egy részét településközpont-vegyes övezetbe kell 

sorolni. Az 50/2016. (II. 10.)MÖKT. határozattal jóváhagyott szerkezeti terv 

módosítás a Szent János tér nem közúti részét a fürdő területéhez csatolta. 

A Páger mozi – Gimnázium tömbjében a területhasználat módosítására nincs 

szükség. A Teleki László utca kialakult folytatását, a fürdőt is szolgáló parkoló 

területet a szerkezeti terven színezés nélkül kell hagyni, mint közterületet. 

A tervezett módosításoknak a szerkezeti terv egyéb elemeire nincs hatásuk. 

1.5. A hatályos szabályozási tervvel való összhang 
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A hatályos szabályozási terv a fürdő területét Ki-220966 építési övezetbe sorolja: 

Ki különleges intézmény terület 

2 belvárosi építészeti karakter 

2 átalakuló szabályozási kategória 

0 adottságoktól függő beépítési mód 

9 min. 4000 m2 teleknagyság 

6 max. 40% beépítettség, min. 45% zöldterületi fedettség 

6 építménymagasság 9,5 m – 12,5 m 

A fürdő új telekalakítása lényegében elkészült, ezért a jelölt szabályozási vonalak 

szükségtelenek. A Szegedi út felől jelölt közlekedési terület egy része is a fürdőhöz 

került.. 

A régi városháza telke változatlan, a lakóházak, kereskedelmi-szolgáltató 

létesítmények területével együtt „Központi vegyes” övezet (Vt) marad. 

A Marcibányi – most már Makovecz – térre tervezett zenepavilon is megvalósult, 

ezért a szabályozási vonal itt sem szükséges. 

A Széchenyi tér 8. sz. védett lakóépület tömbje és besorolása nem változik (Ln-

20*0090). A Makovecz Imre tér mögötti telkesített belvárosias tömb ugyancsak 

változatlan marad, a tévesen beírt területhasználati kód javításra kerül (Vt helyett Ln). 

A Páger Mozi – Gimnázium tömbje „Településközpont vegyes” övezet belvárosi 

karakterrel. Építési övezeti besorolása az építészeti karakter és a beépítés 

mértékénél változik, részben a kialakult állapot, részben a tervezett fejlesztés miatt.  

A tömb jelenlegi építési övezeti besorolása: 

 Vt-30*0040 

Vt településközpont vegyes 

3 polgárvárosi karakter 

0* kialakult, védett szabályozási karakter 

0 adottságoktól függő beépítési mód 

0 adottságoktól függő teleknagyság 

4 max. 20% beépítettség, min.65% zöldfelület 

0 a szomszédos épületekhez igazodó építménymagasság 

 

A Teleki László utca meghosszabbítása a tömböt kettéosztja, a Petőfi park felőli 

tömbrész építési övezeti besorolása a tervről hiányzott: Lk-30*0060 
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Lk kisvárosias lakóövezet 

3 polgárvárosi építészeti karakter 

0* kialakult, védett szabályozási kategória 

0 adottságoktól függő beépítési mód 

0 adottságoktól függő teleknagyság 

6 max. 40% beépítettség, min.45% zöldfelület 

0 a szomszédos épületekhez igazodó építménymagasság 

A HÉSZ előírásai a területen betarthatók. A termálfürdő tömbjében a beépítettséget, 

és a kapcsolódó zöldterületi fedettséget – a fejlesztési igények és az adottságok 

figyelembevételével sajátosan kell szabályozni: 

8* max. beépítettség 60%, min. zöldfelület 20% három szintes növénytelepítéssel 

(fű, cserje, fa) 

A tömb funkciójára való tekintettel a megmaradó zöldfelületeket intenzív módon kell 

betelepíteni. A fürdőfunkcióból eredő sajátos építménymagasságok miatt – napvédő 

tetők, óriáscsúszda – csak a felső határt célszerű szabályozni (2.Belvárosi építészeti 

karakter HÉSZ 38. § (3) bekezdése) 

A hatályos szabályozási terv a Gyógyfürdő és a nagyobb távlatban várhatóan 

szállodaként működő szomszédos ingatlanok között zárt kapcsolat – „sóhajok hídja” 

– lehetőségét jelöli négy ingatlan esetében, a kapcsolat lehetőségét a Teleki L. u. 

további telkeinél is célszerű megadni. A kapcsolat az adottságoktól és az építészeti 

örökség védelmének elvárásaitól függően az utcai homlokzatról, vagy a telekről 

indulhat. 

 

1.6. Táji- természeti adottságok 

Az intenzív használatú belvárosi környezetre a természeti adottságok jelenléte nem 

jellemző, zöldterületek a közterületeken jelennek meg. 

A Teleki László utca védett fasorát, a Makovecz Imre tér, a Csanád Vezér tér értékes 

növényállományát a tervezett fejlesztések – a településrendezési eszközök 

módosítása – nem veszélyezteti. A Teleki L. utca folytatásában megvalósult parkoló 

(140 db) fásítása megtörtént, a Gyógyfürdő további intenzív parkosítása ajánlott. 
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Teleki László utca védett fasora 

            

Parkolók a Teleki u. meghosszabbításában             Makovecz tér 

            

Makovecz tér                        Gyógyfürdő a Teleki u. felől 

 

1.7. Az épített környezet vizsgálata 

A módosítással érintett terület a városközpont jellegzetes, meghatározó eleme, 

épületeinek többsége országos vagy helyi védettséget élvez. A területen három 

műemlék (M), három műemléki jellegű (MJ) és 12 db helyi védelemben részesített 

épület áll. A terület nagyobb hányada „Műemléki Környezet” (MK) és teljes 

egészében „Műemléki jelentőségű” környezet. 

A tervezett módosítások a védett épületeket és környezetüket nem változtatják meg, 

azok érvényesülését a városképben nem akadályozzák. 
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A gyógyfürdő és környezete madártávlatból 

 

           

A gyógyfürdő kupolái      Főbejárat a Makovecz tér felől 

 

1.8. Közlekedés 

A tervezett módosítások a városközpont közlekedési rendszerét nem érintik, ezért 

önálló közlekedési munkarész nem készül (az új létesítmények engedélyezési 

tervéhez készül). A Szegedi út menti lakóépületek és a termálfürdő között kijelölt 
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gyalogos – kerékpáros út megszűnik, területe a fürdő területéhez kerül, ugyanakkor a 

tervezett uszoda kiszolgálásához a Szegedi út menti társasházak úszótelek határai 

között a fürdő telkéig közterület szükséges. 

A parkolóhelynek kijelölt Szent János tér egy része ugyancsak a fürdő területéhez 

kerül. A kieső parkolószám (mintegy 90 db) a Teleki László utca 

meghosszabbításában kialakított parkoló kihasználtságát növeli, illetve rövidesen 

szükségessé teszi a Szép utca – József A. utca közötti tömbbelsőben kijelölt 

parkolóház (240 fh.) megépítését. A Páger Mozi mögött megépítendő tornacsarnok 

parkoló igénye  is a leendő parkolóházban helyezhető el. 

 

1.9. Közművek 

A tervezett módosítások a közműhálózatot nem érintik, illetve a fejlesztések 

következtében keletkező többletterhelést a kiépült infrastruktúra fogadni tudja, ezért 

a vízi közművekre, az energia ellátásra és az elektronikus távközlésre önálló szakági 

munkarész nem készül. 

 

1.10. Környezetvédelem 

A tervezett fejlesztések a térség gépjárműforgalmát növelik, ezáltal a levegő 

szennyezettsége és a zajártalom növekedhet. 

A 2016-ban jóváhagyott gyógyhelykijelöléshez készült környezetvédelmi alátámasztó 

szakági munkarész. Ennek a levegőszennyezésre és a zajártalomra vonatkozó 

részei jelen módosításra is érvényesek. A vonatkozó részeket az alábbiakban 

idézzük. 

LEVEGŐTISZTASÁG-VÉDELEM 

 

Éghajlati adottságok 

Makó éghajlata mérsékelten kontinentális. Az évi napsütés összege megközelíti a 

2100 órát, ebből a nyári időszak 850 óra, a téli időszak 200 óra körüli, a fennmaradó 

1050 óra a tavaszi és az őszi időszak között oszlik meg. 

Az évi középhőmérséklet 10,5-10,6 C. A napi középhőmérséklet várhatóan április 8-

9-én már meghaladja a 10 C-ot, és ez az időszak október 23-24-ig tart. A nyári 

abszolút hőmérsékleti maximumok sokévi átlaga 34,7 C, a téli abszolút minimumoké 

-16,8 C körüli. 
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Az évi csapadékösszeg 500-600 mm, melynek eloszlása egyenetlen. A vegetációs 

időszakban 320-340 mm csapadék várható. A hótakarós napok száma 28-30, az 

átlagos maximális hóvastagság 18-20 cm. 

Az ariditási index 1,35 körül van. 

Az É-i, D-i és a DK-i szélirányok a leggyakoribbak, az átlagos szélsebesség 2,5-3,0 

m/s közötti. 

A térség szélirány gyakorisága (%) 
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ÉÉK
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Szélsebesség gyakoriság (m/s) 
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Levegőminőségi adatok 

 

Makó város levegőminősége a legutolsó rendelkezésre álló, kiértékelt RIV 

adatok alapján  

A Makó város levegőminőségét a Széchenyi u. 7. szám alatt levő, RIV 

mérőhálózatba tartozó manuális mintavételi pont reprezentálja. Makón 2008-tól csak 

a nitrogén-dioxid koncentrációját mérik. 

A döntően hőtermelésből és a közlekedésből származó légszennyező anyag a 

nitrogéndioxid (NO2) koncentrációjának országos RIV hálózati mérési eredményei 

alapján nitrogéndioxid légszennyező anyagra vonatkoztatva Makó város 

levegőminősége 2014. évben is jó minősítést kapott (1. táblázat) 

 

1. táblázat 

MAKÓ 

LÉGSZENNYEZETTSÉGI INDEXE (2014. ÉV) ÖSSZESÍTETT 

INDEX Nitrogéndioxid 
(NO2) 

Kéndioxid 

(SO2) 

Ülepedő por 

(ÜP) 

JÓ (2) n. a. n. a. JÓ (2) 

Forrás: Országos Meteorológiai Szolgálat 
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Az 1. ábra a környezeti levegő nitrogéndioxid (NO2) koncentrációjának változását 

mutatja (forrás: Országos Meteorológiai Szolgálat)  

 

 

 

 

 

1. ábra: NO2 koncentrációk alakulása 2005-2014 között 

 

Makó város levegőjének nitrogéndioxid (NO2) koncentrációja a 2005. évhez képest 

2013-ig jelentősen csökkent. A 2013. évben kismértékű növekedést regisztráltak. 

Összességében jelenleg is – a 2013-as évet leszámítva – jelenleg a legkisebb 

értéket mutatja a vizsgált (2005-2014) időszakban.   

 

A levegő védelméről szóló 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet 10. §-a, a 

légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló 4/2002. (X. 7.) KvVM 

rendelet valamint a levegőterheltségi szint határértékeiről és a helyhez kötött 

légszennyező pontforrások kibocsátási határértékeiről szóló 4/2011. (I. 14.) VM 

rendelet alapján Makó levegőminősége az alábbi 2. táblázatban bemutatott 
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légszennyezettséggel (10. zóna, az ország többi területe, kivéve a kijelölt a 

városokat) jellemezhető. 

 

 

Levegőminőségi követelmények 
(4/2011. (I. 14.) VM rendeletet) 

 

Légszennyező 
anyag  

Levegőterheltségi szint 

egészségügyi határértékei (g/m3) Veszélyessé
gi fokozat 

órás  24 órás éves 

Szén-monoxid 10.000 5.000* 3.000 II. 

Nitrogén-dioxid 100 85 40 II. 

Szálló por (PM10) - 50 40 III. 

Kén-dioxid 250 125 50 III. 

Ózon - 120* - I. 

Benzol - - 5 I. 

* napi 8 órás mozgó átlagkoncentrációk maximuma 
 

A település levegője gyakorlatilag minden légszennyező anyagra nézve még 

terhelhető.  

A levegő szennyezettségét döntően a hőtermelésből és a közlekedésből adódó 

emissziók határozzák meg. A deflációs külterület miatt számottevő hatással van a 

levegő minőségére a külterületről transzmisszió útján bekerülő por is. 

Az ipari eredetű légszennyezőanyag kibocsátás a településen nem jelentős. 

A hőtermelésből származó fő légszennyező anyagok a nitrogén-oxidok és a 

szénmonoxid.   

A főbb, ipari légszennyező anyagokat kibocsátó vállalkozások : Váll-Ker Vállalkozoi 

És Kereskedelmi Kft., MEDICOR MEDITŰ Kft., Vgm-Magép Gépgyárto Kft. 

A tervezett módosítások Makó város levegőminőségében értékelhető változásokat 

nem eredményeznek. 
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ZAJVÉDELEM 

 

Jelenleg érvényes zajvédelmi rendeletek 

 

- 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet a környezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes 

szabályairól 

- 93/2007. (XII. 18.) KvVM rendelet a zajkibocsátási határértékek megállapításának, 

valamint a zaj- és rezgéskibocsátás ellenőrzésének módjáról 

- 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EüM együttes rendelet a környezeti zaj- és rezgésterhelési 

határértékek megállapításáról. 

 

Gyógyhely besorolású terület kialakítása:  

A jelenleg érvényes zajvédelmi rendeletek nem határoznak meg „gyógyhely”-et, ilyen 

fogalmat nem ismernek.  

 

A település rendezési tervekben szereplő terület kategóriák a 27/2008. (XII. 3.) 

KvVM-EüM együttes rendelet szerint:  

 

 

 

A gyógyhelynek kijelölt területen és annak védő területén belül előforduló 

különböző funkciók (lakóépületek, intézmények, szállodák, iskolák, kereskedelmi 

üzletek mint gazdasági tevékenység, stb.) alapján zajvédelmileg vegyes terület.  

A gyógyhellyé nyilvánítani kívánt területet a meglevő szabályozási terv az alábbi 

településrendezési kategóriákba sorolja:  

 - nagyvárosias lakóterület,  

- település központi vegyes terület, 
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 - kisvárosias lakóterület, 

 - kertvárosias lakóterület. 

 Ezeken a területeken eltérő zajterhelések engedhetők meg a jelenlegi 

zajvédelmi szabályozás szerint.  

A tervezett gyógyhely valójában egy olyan területet jelöl, melyen belül többféle 

funkció keveredik és itt az üdülési, valamint egészségügyi tevékenységen kívüli 

tevékenységeket is hangsúlyozni kell.   

A tervezett gyógyhely területe nem sorolható be egyetlen zajvédelmi kategóriába, 

zajvédelmileg több részre kell felosztani a legjelentősebb terület funkciónak 

megfelelően és így a gyógyhely területen belül eltérő zajvédelmi besorolású területek 

lehetnek.  

A gyógyhelynek besorolni kívánt területen az eddigi besorolásnak megfelelően 

alakították ki a zajforrások zajcsökkentési megoldásait. A megengedett zajterhelési 

határértékek esetleges szigorítása jelentős többlet zajcsökkentési kiadásokat fog 

okozni a jelenleg szabályoknak megfelelően működő létesítmények számára 

beleértve a fürdő komplexumot is. Külön gondot okoz a Szegedi út – Széchenyi tér – 

Megyeház utca nyomvonalon és a Csanád vezér téren haladó tranzit forgalom, 

melyek az M43 autópálya átadása után is jelentősek maradtak. A meglevő utak 

közlekedési zajkibocsátása műszaki módszerekkel alig csökkenthető, a sebesség 

korlátozás érdemi zajcsökkentést nem okoz. A gyógyhely területén áthaladó 

közlekedési nyomvonalak elterelése jelenhetne megoldást.  

 

Szeged, 2017. június 

           Novai György 

        okl. környezetvédő 

 

        Dr. Szanka Károly 

         fizikus 

 

Mellékletek:  

- Földhivatali adatszolgáltatás 

- Földhivatali kísérő bizonylat 

- Tulajdonlap másolat a fürdő területéről 
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2.   HELYZETELEMZŐ ÉS ÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 

 

2.1. A vizsgált tényezők egymásra hatása a módosítási igények tükrében 

A helyzetfeltáró vizsgálat alapján megállapítható, hogy a tervezett módosítások a 

Településrendezési tervekkel (OTrT, CsmTrT) összhangban vannak, a Szerkezeti 

terv módosítása a környezet területhasználatát és a kialakult állapotot követi. 

A gyógyfürdő „Településközpont-vegyes” övezetre módosuló területén az alábbi 

építési övezeti besorolás alkalmazható: 

 

Vt-11098*7 

Vt településközpont vegyes területhasználat 

1 nagyvárosi vegyes építészeti karakter 

1 tervezett – nem kialakult – szabályozási kategória 

0 adottságoktól függő beépítési mód 

9 4000 m2 legkisebb teleknagyság 

8* max. 60% beépítettség, min. 20% zöldfelületi fedettség háromszintes 

növényállománnyal 

7 12.5 15,0 m építmény magasság 

A gyógyfürdő továbbépítésénél törekedni kell összefüggő zöldfelületek kialakítására 

a használhatóság és a biológiai hatékonyság növelése érdekében. 

A tömb Szegedi út melletti részének építési övezeti besorolása változatlan:  

Vt-221590. 

 

A Páger mozi – József Attila gimnázium tömbjének területhasználati – övezeti – 

besorolása nem változik (Vt), építési övezeti besorolásában a beépítettség mértéke – 

az 5. kódszám – változik az adottságokhoz és a fejlesztési igényekhez igazodva, a 

Páger mozi és környékének beépítettsége pedig az új tornacsarnok megépítésével 

növekszik. A tömb új építési övezeti besorolása: 

Vt-200090 

Vt településközpont vegyes területhasználat 

2 belvárosi építészeti karakter 

0 kialakult szabályozási kategória 

0 adottságoktól függő beépítési mód 
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0 telekméret adottságoktól függő 

9* max. 80% beépítettség, min. 10% zöldfelületi fedettség háromszintes 

növényállománnyal 

0 építmény magasság: szomszédos épületek átlagos magassága ± 1,5 m. 

A tömb északi része ugyancsak településközpont vegyes övezetben marad,  a védett 

épületekre tekintettel – kápolna, püspöki rezidencia - az építési övezeti besorolás 

kisebb mértékben változik: 

Vt-30*0070 

Vt    településközpont vegyes területhasználat 

3    polgárvárosi karakter 

0*   kialakult, védett szabályozási kategória 

0….adottságoktól függő beépítési mód 

7     max. beépítettség 50%, 35% zöldterületi fedettség 

0     a szomszédos épületek építménymagasság átlaga +,- 1.5 m 

 

2.2.  A környezeti adottságok és a módosítás kölcsönhatása 

A régi Városháza mögötti területen a 19. században még üres telkek álltak és a 

Teleki utca – Nagyér találkozásánál – a külső oldalon egy kisméretű fürdő épület volt. 

A 20. század elején már a Városháza mögött látható a fürdő, ami a század végére 

elfoglalta a tömb felét, de még nem „robbantotta” a belváros történeti környezetét. A 

gyógy- és látványfürdő 21. századi koncepciója már nem volt illeszthető a közel 

derékszögű utcahálózatba és a városközpont hézagos – zártsorú beépítési 

rendszerébe: mintegy gigantikus szoborcsoport foglalja el és tölti ki a régi városháza 

mögötti területet. 

A tervezett fejlesztéssel a fürdőkomplexum befejeződik. Az épületegyüttes részben 

funkciójával részben pedig mint idegenforgalmi – turisztikai látványosság tömegeket 

vonz, ebből következően jelentős városfejlesztő potenciál. Várható a térség 

kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó létesítményeinek erőteljes fejlődése. 

A növekvő személyforgalom növekvő gépjármű forgalommal, ennek következtében 

növekvő levegőszennyezéssel és zajártalommal jár, aminek mérséklése megfelelő 

számú parkolóhelyek építésével és forgalomszabályozással érhető el. 

A módosítás a táji- környezeti adottságokat nem változtatja meg, kulturális örökséget 

nem veszélyeztet. 

 



41 
 

2.3. A módosítások és az infrastruktúra kölcsönhatása 

A módosítással érintett térség infrastruktúrával megfelelően ellátott, az 

alapközművek befogadó – kiszolgáló kapacitása az új létesítményeket képes ellátni.  

Csúcsidőben többnapos ünnepek esetén a parkolók telítettek. Rövid időtávon belül 

szükséges a parkoló kapacitás növelése. 

 

Szeged, 2017. június 

         Takács Máté 

        vezető tervező 

 

 

3. Beépítési javaslat 

 

A 314/2012.(IX.8.)Korm. rend. 11.§(6) bekezdés alapján csak Beépítési javaslat 

készül, mivel a tervezett módosítások a többi lehetséges alátámasztó javaslatot nem 

érintik. 

3.1. Beépítési javaslat a Gyógyfürdő területére 

A beépítési javaslat célja annak vizsgálata, hogy a tervezett – módosított – építési 

övezeti előírások betartása mellett a Gyógyfürdő területére korábban megtervezett, 

de még meg nem épített létesítmények megvalósíthatók-e. 

A módosított szerkezeti terv szerint a Gyógyfürdő területe „Különleges intézmény 

terület” övezetből „településközpont-vegyes” övezetbe kerül az alábbi építési övezeti 

besorolással: 

Vt-11098*7 

Vt településközpont vegyes területhasználat 

1 nagyvárosi vegyes építészeti karakter 

1 tervezett – nem kialakult – szabályozási kategória 

0 adottságoktól függő beépítési mód 

9 4000 m2legkisebb teleknagyság 

8* max. 60% beépítettség, min. 20% zöldfelületi fedettség háromszintes 

növényállománnyal 

7 12,5m – 15,0 m építménymagasság 
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(a nagyvárosi építészeti karakter esetén csak a felső értéket kell figyelembe 

venni: 38.§(3)bek.) 

 

3.1.1. A meglévő beépítés 

A közelmúltban létrejött gyógy- és élményfürdő komplexum sok szempontból 

egyedülálló építészeti alkotás, amely markánsan tükrözi alkotójának – tervezőjének – 

az építészetről vallott és mindig következetesen megvalósított „hitvallását”: az épület 

kívül-belül olyan szellemiség hordozója, amely messze meghaladja a benne működő 

funkciók puszta kiszolgálását. Az elkészült központi épületegyüttes meg sem 

kísérelte a történelmi városközpont szerkezetéhez, vagy a szomszédos, karakteres, 

esetleg műemlék épületeihez való alkalmazkodást. 

 

3.1.2. Tervezett beépítés 

A korábban vázlatterv szinten elkészült, megvalósítani tervezett épületek ennek a 

„szellemiségnek” a folytatói (élményzóna, óriáscsúszda, ételudvar) a versenyuszoda 

kivételével, amely a hely szűkössége és a funkcionális követelmények miatt 

szükségszerűen eltérő tömegformálást kap. 

 

3.1.3. Területi mérleg (tervezett) 

- Gyógyfürdőterület:   29.855 m2 + 2.780 m2 = 32.635 m2 

- Beépített terület:   11.321  m2   34,69% 

- Összefüggő zöldterület:    9.864  m2   30,23% 

- Szabadtéri vízfelület:    1.576  m2     4,83% 

- Parkoló és közlekedési terület:   1.363  m2     4,17% 

- Egyéb beépítetlen terület:    8.511  m2   26,08% 

 

3.2. Beépítési javaslat a Páger mozi és a Gimnázium környékén 

A Páger mozi és a Gimnázium telkét – a tömbbelsőben lévő parkolótól a József Attila 

utca irányába eső területet a szerkezeti terv javasolt módosítása változatlanul 

településközpont vegyes (Vt) övezetbe sorolja.  

A módosított szabályozási terv új építési övezeti előírásokat határoz meg a területre: 

Vt – 20009*0 

Vt településközpont vegyes területhasználat 

2 belvárosi építészeti karakter 
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0 kialakult szabályozási kategória 

0 adottságoktól függő beépítési mód 

0 adottságoktól függő teleknagyság 

9* max. 80% beépítettség, min. 20% zöldterületi fedettség három szintes 

növénytelepítéssel 

0 építménymagasság: a szomszédos épületek utcai építménymagasságnak 

átlaga ±1,5 m. 

 

3.2.1. A meglévő beépítés 

A Páger mozi telke zártsorúan, mintegy 10 m-es előkert elhagyásával épült be az 

1900-as évek elején. Az eklektikus stílusú homlokzattal épült helyi védelemben 

részesülő polgári lakóház hátsó kertjében valósult meg az 1930-as években a mozi 

épülete. Az épületegyüttest több éve nem használják. A József Attila gimnázium 

műemlék jellegű, védett épületegyüttes. Tornacsarnoka az 1990-es évek végén épült 

Makovecz Imre építész tervei alapján. Telkének egy része a mozi épülete mögé 

nyúlik. 

 

3.2.2. Tervezett beépítés 

A volt mozi épület átalakításával, felújításával, kisebb méretű bővítésével az 

Önkormányzat Közösségi létesítményt – Rendezvényházat – kíván létrehozni, 

amelyhez funkciójával csatlakozna a gimnázium hátsó teleknyúlványán megépülő 

tornacsarnok. 

A tömb további – a Hollósy Kornélia utcáig terjedő részére jelenleg nincs 

megfogalmazott fejlesztési szándék. A tömbrész építési övezeti előírásai max. 50%-

os beépítettségig lehetőséget adnak a jövőbeni fejlesztésre. 

 

Mellékletek: - Beépítési javaslat a gyógyfürdő területére  M=1:2000 

- Beépítési javaslat a Páger mozi környékére  M=1:2000 

 

 

Szeged, 2017. június       

 

         Takács Máté 

        vezető tervező 
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