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a Közgyűl éshez 

Nyíregyháza 19/2005. {V.S.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott helyi építési 
szabályzatának módosításáról és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 

21/2007. {VI. 12.) önkormányzati rendelet módosításának jóváhagyására 
(Rendezési terv módosítása 3 területen tárgyalásos eljárásban 

és összevont 10 terü leten egyszerűsített eljárásban) 

Véleményező bizottságok: 
Városstratégiai és Környezetvédelmi Bizottság 
Jogi, Ügyrendi és Etikai Bizottság 
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személyek aláírása: 
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címzetes főjegyző 
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Faragóné Széles Andrea 
Jegyzői kabinet vezetője 



Tisztelt Közgyűlés! 

Nyíregyháza MJV Önkormányzata a 46/2020. (111.26.) sz. határozatával fogadta el a 

településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (Xl. 8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Korm. rendelet) 32. § (6) c) pontja 
alapján az önkormányzat által kiemelt fejlesztési területté nyilvánítható területeket, köztük a 
jelen szabályozási tervi módosításainkat. Ezeken a területeken vagy gazdaságélénkítő újraindító 

pályázati forrás felhasználásával munkahely teremtő beruházásokhoz kapcsolódóan, vagy 
pályázati forrású turisztikai célú fejlesztésekhez kapcsolódóan módosítaná a város a rendezési 
tervet. A Korm. rendelet 32.§ (6) és (6a) bekezdése alapján a rendezési terv módosító eljárás a 
tárgyalásos eljárás szabályai szerint lefolytatható. 

A módosító eljárás MÓDOSÍTÁSOK Ill. - 2020. néven 3 beavatkozási területre vonatkozóan 2020. 

júniusában FŐÉP/558-2/2020 . ügyiratszámon indult. A 218/2009. (X. 6.) Korm. rendelet alapján 
az adatszolgáltatás kérés megtörtént. A 2/2005. (/. 11.) Korm. rendeletben meghatározott 
környezeti vizsgálat szükségességéről a jogszabályban meghatározott szervek véleményét 
megkértük FŐÉP /558-3/2020. ügyiratszámon. A megkérdezett környezet védelméért felelős 
szakigazgatási szervek nem tartották szükségesnek a környezeti vizsgálat elkészíttetését. 
Nyíregyháza MJV Közgyűlése Városstratégiai és Környezetvédelmi Bizottsága átruházott 
hatáskörében a beérkezett vélemények, észrevételek ismeretében 98/2020. (Vll .21.) sz. 

határozatában nem tartotta szükségesnek a környezeti vizsgálat elkészíttetését. 

Az 3 területre a Korm. rendelet 29.§-a és 29/A.§-a, valamint a Nyíregyháza MJV partnerségi 
egyeztetés szabályairól szóló 10/2017. (11 .24.) önkormányzati rendelete alapján a teljes körű 

nyilvánosság biztosításának érdekében 2020. július 9-én lakossági fórumot tartottunk és ezután 
partnerségi egyeztetést hajtottunk végre. A partnerségi egyeztetés során nem fogalmazódott 
meg ellenvélemény. 

A 26/2019. (Xll .20.) önkormányzati rendelet 2. mellékletének 12.9. pontja szerint a 
Városstratégiai és Környezetvédelmi Bizottság átruházott hatáskörében dönt a 
településrendezési eszközök partnerségi egyeztetési eljárásainál a beérkezett vélemények 

elfogadásáról vagy el nem fogadásáról. A Városstratégiai és Környezetvédelmi Bizottság 

átruházott hatáskörében 99/2020. (Vll .21.) sz. határozatában elfogadta a beérkezett 
véleményeket. 

A végső szakmai véleményezési szakaszban az Állami Főépítész 2020. augusztus 31-re egyeztető 
tárgyalást kezdeményezett, melynek eredményeként SZ/4ÁF/00144/2020. számú záró szakmai 
véleményét megadta . (Lásd 7. sz. melléklet!) Az Állami Főépítész a településrendezési eszközök 3 
területre vonatkozó módosítását nem kifogásolta. 

Másik jóváhagyásra előterjesztett rendezési terv módosító eljárásunk négy 2019-ben indult de 

időközben azonos eljárási szakaszába érő egyszerűsített módosító eljárásból összevont 10 
területre vonatkozik. Ezen módosításaink esetében a településszerkezetet meghatározó műszaki 
infrastruktúra főhálózat nem változik, új beépítésre szánt terület kijelölése történik, nem 
történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természetközeli terület megszüntetése. 

2019. évben a tárgyi módosítások előzetes tájékoztatási szakasza lezajlott, lakossági fórumokat 

tartottunk hozzájuk. A különböző eljárásokhoz kapcsolódóan Nyíregyháza MJV Közgyűlése 
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Városstratégiai és Környezetvédelmi Bizottsága átruházott hatáskörében a beérkezet t 
vélemények, észrevéte lek ismeretében 84/2019. (V.28.), 113/2019. (IX.10.), 15/2020. (11.4.) és 
84/2020. (Vl.22.) sz. határozatában nem tartotta szükségesnek a környezeti vizsgálat 

elkészíttetését. 

A 4 eljárás 10 beavatkozási ponton 2020-ban összevonásra került a FŐÉP/561/2020. 
ügyiratszámon és a véleményezési szakaszával fo lytatódott 2020. júniusában. A véleményezési 
szakaszban beérkezett észrevételeket, javaslatokat kiértékeltük, a Korm. rendelet 39. § (2) 
bekezdése alapján Nyíregyháza MJV Közgyűlése a kiértékelést 81/2020. (Vl.25.) sz. 

határozatában elfogadta. A part nerségi egyeztetés lezajlott, a Városstratégiai és 
Környezetvédelmi Bizottság átruházott hatáskörében 85/2020. (Vl.22.) sz. határozatában 
elfogadta a beérkezett véleményeket. 

2020. augusztusában Állami Főépítész Úr záró szakmai véleményét megkértük. Állami Főépítész 
Úr a Korm. ren delet 40. § (2) bekezdése alapján a benyújtott dokumentáció tartalmára és a 
benne szereplő ellentmondások tisztázása érdekében egyeztető tárgyalást kezdeményezett, 

melynek eredményeként a 4. beavatkozási pont javaslatait átdolgoztuk, az S. beavatkozási pont 
módosítási javaslatai a részletesebb vizsgálat érdekében elhalasztásra kerültek. 

Tájékoztatásul közöljük, hogy az összevont 10 területben található olyan módosítási javaslat, 
aminél új beépítésre szánt terület alaku l ki . Az 1997. évi LXXVIII. törvény 8. § (2a) alapján: "Új 
beépítésre szánt terület kijelölésére irányuló településrendezési eszköz készítése vagy módosítása 
esetén az állami főépítész a záró szakmai véleményezés során a településrendezési eszköz 
tervezetét véleményezésre megküldi az országos főépítésznek. Az országos főépítész 15 napon 
belül adja ki a nyilatkozatát, a határidő jogvesztő. A záró szakmai vélemény kiadására 
meghatározott határidőbe nem számít bele az országos főépítész nyilatkozatának kiadására 
rendelkezésre álló 15 napos határidő." Az Állami Főépítészi Iroda részéről a megkeresés 2020. 
szeptember 16-án ment ki az országos főépítész felé, válaszát 2020. október 1-jéig várjuk az 
Állami Főépítész záró szakmai véleményének megadásához. 

A tárgyalásos eljárásos 3 terület és az egyszerűsített eljárásos összevont 10 terület módosítási 
javaslatai szükségessé teszik a településszerkezeti terv módosítását is. Ez határozattal 
jóváhagyandó munkarész, a két eljáráshoz külön-külön határozat jóváhagyását kezdeményezzük. 
(Lásd 1. és 2. sz. melléklet!) 

A Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) szöveges része is módosul. A szabályozási tervlapok a 
módosítási területekre vonatkozóan vá ltoznak, ezeket a rajzi munkarészeket a véleményezési 
dokumentációval az előterjesztéshez mellékeljük. (Lásd 5. és 6. sz. melléklet!) A különböző 

fejezetek csak a módosuló rajzi részeket tartalmazzák, egységes szerkezetben az elfogadást 
követően kerülnek dokumentálásra. A szabályozási tervlapok változásai rendelettel 
jóváhagyandó munkarészek. Mivel az összevont 10 területre vonatkozóan még nem érkezett 
meg a jóváhagyhatóság előfeltételeként az Állami Főépítész záró szakmai véleménye, ezért a 

rendeletünk elfogadásához két alternatívát terjesztünk elő. Az 4a. sz. melléklet szerinti rendelet­
tervezet akkor fogadha tó el, ha a közgyűlési ülés napjáig megérkezik az összevont 10 területre 
vonatkozó állami főépítészi záró szakmai vélemény. Az 4b. sz. melléklet szerinti rendelet­
tervezet akkor fogadható el, ha a közgyűlési ülés napjáig nem érkezik meg az összevont 10 
területre vonatkozó állami főépítészi záró szakmai vélemény. (Lásd 3., 4a. és 4b. sz. melléklet!) 
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Tájékoztatásul közöljük, hogy a Korm. rendelet 43.§-a alapján a településrendezési eszközök a 
tárgyalásos eljárás esetén az elfogadást követő napon lépnek hatályba, az egyszerűsített eljárás 
esetén az elfogadástól számított 15. napon lépnek hatályba. 

Kérem T. Közgyűlést, hogy az előterjesztést megtárgyalva a Korm. rendelet 43.§ alapján és a KGY 
rendeletben elfogadott Partnerségi Egyeztetés Szabályzat alapján a mellékelt határozat 
tervezetek és rendelet tervezet jóváhagyásával döntését meghozni szíveskedjen. 

Nyíregyháza, 2020. szeptember 23. 

Tisztelettel : 

(.__ t (\ . "' .................................. ~ . 

Kovács Rita 
\ 

városi főépítész 

,-----. ) 
\ NYÍREGYHÁZA 



1. sz. melléklet a FŐÉP/558-35/2020. számú előterjesztéshez 

 
 
 

H a t á r o z a t - t e r v e z e t 
 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város 
Közgyűlésének 

...../2020. (X.1.) számú 
h a t á r o z a t a 

 
 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város településszerkezeti terve és a szerkezeti terv leírás 
módosításának jóváhagyására 

 
 
A közgyűlés 
 
az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló többször módosított 1997. évi LXXVIII. 
törvény 9/B § (2) bekezdés a) pontjában kapott felhatalmazás alapján 
 
- az 5/2020. (IV.28.)/KGY számú határozattal módosított és kiegészített településszerkezeti tervi 
leírást az alábbiak szerint módosítja: 
 
- a Nyíregyháza MJV Polgármesteri Hivatalának Főépítészi Osztálya által készített FŐÉP/558/2020. 
törzsszámú, 3 beavatkozási pontra vonatkozó tervét figyelembe véve a város közigazgatási 
területére elfogadott településszerkezeti tervének módosítását a mellékelt településszerkezeti 
terv szerint jóváhagyja. 
 
 
 
 
Nyíregyháza, 2020. 
 
 
 
 
 

Dr. Kovács Ferenc 
polgármester 

Dr. Szemán Sándor 
címzetes főjegyző 

 
 
 
 
 
 
Erről értesülnek: 
1.) a Közgyűlés tagjai 
2.) a címzetes főjegyző és a polgármesteri hivatal belső szervezeti egységeinek vezetői 
  



 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzata Polgármesterének 

…../2020. (X.1.) számú határozatának 1. melléklete 
 
 

 
A 117/2005. (V.4) sz. határozattal elfogadott Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának 
Településszerkezeti tervének és a szerkezeti terv leírás módosításának jóváhagyásáról szóló 
...../2020. (X.1.) számú önkormányzati határozat melléklete 
 
 

1. 
A leírás kiegészül a IV/A fejezettel: 

„IV/A fejezet 

A Biológiai aktivitás érték változása 
 

Ssz. A B C 

1. az 5/2020. (IV.28.) KGY határozattal 

jóváhagyott önkormányzati 
módosítással végrehajtott terület-

felhasználási változások során (hektár 

területi mértékegységre számított) 

- Rendezési terv módosítása az 

Örökösföldi görögkatolikus templom 

mögötti területen és csereterületen - 

létre jött és rögzített biológiai 

aktivitásérték változás többlet értéke 

+ 6,182 

2. A ...../2020. (X.1.) számú önkormányzati 

módosító határozattal végrehajtott 

terület-felhasználási változások során 

(hektár területi mértékegységre 

számított) 

a biológiai aktivitásérték módosítás 

előtti kiinduló érték 
- 22,851 

3. a biológiai aktivitásérték módosítás 

utáni záró érték 
+ 32,229 

4. létre jött és rögzítendő biológiai 

aktivitásérték változás értéke 
+ 15,560 

 „ 
 
 



Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzata Polgármesterének 
…../2020. (X.1.) számú határozatának 2. melléklete 

 

 



2. sz. melléklet a FŐÉP/558-35/2020. számú előterjesztéshez 

 
 
 

H a t á r o z a t - t e r v e z e t 
 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város 
Közgyűlésének 

...../2020. (X.1.) számú 
h a t á r o z a t a 

 
 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város településszerkezeti terve és a szerkezeti terv leírás 
módosításának jóváhagyására 

 
 
A közgyűlés 
 
az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló többször módosított 1997. évi LXXVIII. 
törvény 9/B § (2) bekezdés a) pontjában kapott felhatalmazás alapján 
 
- az 5/2020. (IV.28.)/KGY számú határozattal módosított és kiegészített településszerkezeti tervi 
leírást az alábbiak szerint módosítja: 
 
- a Nyíregyháza MJV Polgármesteri Hivatalának Főépítészi Osztálya által készített FŐÉP/561/2020. 
törzsszámú, összevont 10 beavatkozási pontra vonatkozó tervét figyelembe véve a város 
közigazgatási területére elfogadott településszerkezeti tervének módosítását a mellékelt 
településszerkezeti terv szerint jóváhagyja. 
 
 
 
 
Nyíregyháza, 2020. 
 
 
 
 
 

Dr. Kovács Ferenc 
polgármester 

Dr. Szemán Sándor 
címzetes főjegyző 

 
 
 
 
 
 
 
Erről értesülnek: 
1.) a Közgyűlés tagjai 
2.) a címzetes főjegyző és a polgármesteri hivatal belső szervezeti egységeinek vezetői 



Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzata Polgármesterének 
…../2020. (X.1.) számú határozatának 1. melléklete 

 
 

 
A 117/2005. (V.4) sz. határozattal elfogadott Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának 
Településszerkezeti tervének és a szerkezeti terv leírás módosításának jóváhagyásáról szóló 
...../2020. (X.1.) számú önkormányzati határozat melléklete 
 
 

1. 
A leírás kiegészül a IV/A fejezettel: 

„IV/A fejezet 
A Biológiai aktivitás érték változása 

 

Ssz. A B C 

1. a ...../2020. (X.1.) számú határozattal 

jóváhagyott önkormányzati 
módosítással végrehajtott terület-
felhasználási változások során (hektár 
területi mértékegységre számított) 
- Rendezési terv módosítása 
MÓDOSÍTÁSOK III. – 2020. néven 3 
beavatkozási ponton tárgyalásos 
eljárásban 

létre jött és rögzített biológiai 
aktivitásérték változás többlet értéke 

+ 15,560 

2. A ...../2020. (...) számú önkormányzati 
módosító határozattal végrehajtott 
terület-felhasználási változások során 
(hektár területi mértékegységre 
számított) 
- Rendezési terv módosítása 
MÓDOSÍTÁSOK IV. – 2020. néven 10 
beavatkozási ponton egyszerűsített 
eljárásban 

a biológiai aktivitásérték módosítás 
előtti kiinduló érték 

- 0,737 

3. a biológiai aktivitásérték módosítás 
utáni záró érték 

+ 0,136 

4. létre jött és rögzítendő biológiai 
aktivitásérték változás értéke 

+ 14,959 

 „ 
 
 



Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzata Polgármesterének 
…../2020. (X.1.) számú határozatának 2. melléklete 

 

 



3. sz. melléklet a FŐÉP/558-35/2020. számú előterjesztéshez 
 
 

TÁJÉKOZTATÓ AZ ELŐZETES HATÁSVIZSGÁLAT EREDMÉNYÉRŐL 
 

Rendelet-tervezet címe: 
 

Nyíregyháza 19/2005. (V.5.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának módosításáról és egységes szerkezetű 
szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (VI. 12.) önkormányzati rendelet módosításának jóváhagyására 

(Rendezési terv módosítása 3 területen tárgyalásos eljárásban és összevont 10 területen egyszerűsített eljárásban) 
 

Rendelet-tervezet valamennyi jelentős hatása, különösen 
 

Társadalmi, gazdasági  
hatás: 

Költségvetési hatás: Környezeti, egészségügyi 
következmények: 

Adminisztratív  
terheket befolyásoló hatás: 

Egyéb hatás: 

A módosításokat követően 
megteremthető a szabályozási terv és 
a valós területfelhasználások közötti 
összhang. A módosításokat követően 
a tulajdonosok elvégezhetik a 
tervezett fejlesztéseket. 

 Önkormányzatra 
gyakorolt hatása nincs 

Nincs Nincs Tisztázhatóak egyes építési anomáliák 

A rendelet megalkotása szükséges, mert:  a módosítás során a kialakult állapot és a valós tervezett felhasználás összhangba 
kerül. 

A rendelet megalkotásának elmaradása esetén várható következmények:  A városfejlesztési vagy magán fejlesztési elképzelések nem teljesíthetőek. 

A rendelet alkalmazásához szükséges feltételek: 
 

Személyi: 
Rendelkezésre áll. 

Szervezeti: 
Adott. 

Tárgyi: 
Adott 

Pénzügyi: 
Adott. 

 



 

4a. sz. melléklet a FŐÉP/558-35/2020. számú előterjesztéshez 
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NYÍREGYHÁZA MEGYEI JOGÚ VÁROS 

KÖZGYŰLÉSÉNEK 
 

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

 
 

Nyíregyháza 19/2005. (V.5.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának 
módosításáról és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (VI. 12.)  

önkormányzati rendelet módosításának jóváhagyásáról 
 

(Rendezési terv módosítása 3 területen tárgyalásos eljárásban 
és összevont 10 területen egyszerűsített eljárásban) 

 
 

 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése 
az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 9/B. § (2) bekezdés b) 
pontjában, a 62. § (6) bekezdés 6.) pontjában kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésében, az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (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 (a továbbiakban: Korm. rendelet) 41. § (2), 42. § (4) bekezdésében és 9. 
mellékletében biztosított véleményezési jogkörében eljáró 

Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Állami Főépítésze 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatala Környezetvédelmi 

és Természetvédelmi Főosztály 
Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatóság 
Felső-Tisza-vidéki Vízügyi Igazgatóság 
Országos Vízügyi Főigazgatóság 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Szabolcs- Szatmár- Bereg Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály 
Budapest Főváros Kormányhivatala Közlekedési Főosztály Útügyi Osztály 
Nemzeti Fejlesztési Minisztérium Közlekedéspolitikáért Felelős Államtitkárság 
Nemzeti Fejlesztési Minisztérium – Légügyi Hivatal 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatal Közlekedési és 

Fogyasztóvédelmi Főosztály Útügyi Osztály 
Miniszterelnökség Örökségvédelmi Hatósági Főosztály, Örökségvédelmi Nyilvántartási Osztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatala Hatósági Főosztály 

Építésügyi Osztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági és Földhivatali 

Főosztály Földhivatali Osztály 
Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Debreceni Járási Hivatala Agrárügyi Főosztály 

Erdőfelügyeleti Osztály 
Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Rendőr-főkapitányság Rendészeti Igazgatóság 
Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály Bányászati Osztály 



Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala 
Országos Atomenergia Hivatal 
Országos Tisztifőorvosi Hivatal 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Önkormányzati Hivatal Megyei Főépítésze 

 
a Korm. rendelet 40.§ (2) bekezdésre figyelemmel a Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal 
Állami Főépítésze záró szakmai véleményének megadásával, 
 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Városstratégiai és Környezetvédelmi Bizottsága, valamint Nyíregyháza 
Megyei Jogú Város Jogi, Ügyrendi és Etikai Bizottsága véleményének kikérésével a következőket rendeli 
el: 
 

I. Módosító rendelkezések 
 

1.§. Nyíregyháza 19/2005. (V. 5.) KGY rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának módosításáról 
és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (V1.12) önkormányzati rendelet 
(a továbbiakban: Ör) 10. § (2) bekezdése helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 

 
„10. § (2) Különleges közhasználatú építményi zónák (Ki) 
a) Az építési övezet területén elhelyezhetőek: 

aa) különleges célokat szolgáló közhasználatú építmények, és egyéb, helyi sajátosságot hordozó 
kulturális, sportolási, szabadidős célú, szórakoztatási-vendéglátási, az alapvető 
rendeltetéshez kapcsolódó kiegészítő gyógy-, és egészségügyi szolgáltató létesítmények, 
kivéve ha egyedi területi lehatárolás másként nem rendelkezik. 

ab) A Blaha Lujza sétány – Kemecsei út – Sóstói út - Szindbád sétány által határolt területen belül 
a helyi sajátosságot hordozó kulturális, sportolási, szabadidős célú, szórakoztatási-
vendéglátási, szálláshely szolgáltató építmények helyezhetőek el. Szálláshely szolgáltató 
építmények elhelyezése esetén állattartó épülettől, állatkifutótól min. 5,0 méteres 
védőtávolság tartandó. 

b) A területen csak a szabályozási tervlapon megnevezett, vagy az ott megnevezettel funkcionális 
egységet képező építmény-csoportok és az azok rendeltetésszerű működéséhez szükséges egyéb 
építmények helyezhetők el. Amennyiben a szabályozási tervlapon az építési övezet kódjánál 
mégsem került rögzítésre az elhelyezhető építmény, építmény-csoport, úgy abban az esetben 
jelen bekezdés a) pontjában rögzítettek az érvényesek. 

c) A szabályozási terv az egyes övezetbe tartozó ingatlanokon belül eltérő kizárólagos használatot 
is és azok kialakításának feltételeit, módját, helyét is rögzíthet és rendeltetést is meghatározhat.  

d) A szabályozási terven jelölt kizárólagos használatú közforgalom elől el nem zárható területeket 
elkeríteni nem lehet, de rájuk a közhasználatú közcélú területekre alkotott helyi rendelet szerinti 
használat módja alkalmazandó.  

e) Sportolási, szabadidős célú létesítményeknél a technológiailag szükséges építménymagasság   
engedélyezhető maximum 18,5 m-ig.” 

 

2.§. Az Ör 36. § (14) bekezdése helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 
 
„(14) NAGYKÖRÚTON BELÜLI TERÜLETEK (14. sorszámú) SAJÁTOS ELŐÍRÁSAI 

 
a) A zóna területén belül garázs rendeltetésének megváltoztatása csak abban az esetben 

engedélyezhető, ha az előírt parkolóhely – ezen belül a lakások 50%-ához a fedett gápjárműtároló 
– telken belül, a zónára meghatározott legkisebb zöldfelület megtartásával biztosítható. 
 

b) Vegyes zónákra vonatkozó építési övezeti előírások 
1. a Vt 215356 jelű – a Rákóczi Ferenc – Búza – Bethlen Gábor – Mező utcák által határolt 

tömbökben elhelyezkedő - településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti 
előírások 



1.1 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt, utcafronton legfeljebb 5, 
mögötte legfeljebb 4 szint lehet; 

1.2 eltérő építési övezethez csatlakozó építmény esetén, az övezethatártól mért 10,0 méteres 
sávban a megengedett szintszám – tetőtéri szinttel együtt – legfeljebb 4 lehet. 

1.3 II. rendű közlekedési célú közterülettel határos oldalon a maximális terepszint feletti 
szintszám legfeljebb 3 szint lehet, az I. és a II. rendű közlekedési célú közterület 
csatlakozási pontjától számított – a II. rendű közlekedési célú közterület mentén - 15,0 
métert követően. „ 

 

3.§. Az Ör 36. § (2) f) pontja helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 
 

„ f) Településközpont vegyes zónákra vonatkozó építési övezeti előírások 
1. A Vt 115X6Y jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 

1.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, 
legkisebb telekmélység: 40 m 
legkisebb telekterület: 800 m2 

1.2 legnagyobb beépíthetőség: 50%, sarokteleknél 75% 
1.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
1.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 11-12,5 m 
1.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt  

- 11,0 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 4, 
- 11,01-12,5 m építménymagasság között legfeljebb 5. 

2. A Vt 115X6Z jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
2.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, 

legkisebb telekmélység: 40 m 
legkisebb telekterület: 800 m2 

2.2 legnagyobb beépíthetőség: 50% sarokteleknél 60% 
2.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
2.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 9,5-11 m 
2.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt legfeljebb 4. 

3. A Vt 21536Z jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások: 
3.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 

legkisebb telekmélység: 30 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 
legkisebb telekterület: 600 m2 

3.2 legnagyobb beépíthetőség: 50% sarokteleknél 60% 
3.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
3.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 6,5-8,0 m 
3.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 6,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 2, 
- 6,51-8,0 m építménymagasság között legfeljebb 3. 

4. A Vt 2153XZ jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
4.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 

legkisebb telekmélység: 30 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 
legkisebb telekterület: 600 m2 

4.2 legnagyobb beépíthetőség: 80% 
4.3 legkisebb zöldfelület: a be nem épített terület 50% 
4.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 6,5-12,5 m, kivéve saroktelkeken, ahol az 

építménymagasság maximuma 12,5 m lehet 
4.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 6,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 2, 
- 6,51-8,0 m építménymagasság között legfeljebb 3. 

4.6 új épület létesítése és meglévő épület bővítése esetén: 
a) szomszédos telek belső udvara felé tűzfalas homlokzatképzés nem megengedett, 



b) az utcafronti épülettömeg mélységét a szomszédos telkeken álló épületekhez 
igazodóan kell kialakítani. 

c) épületek csak a szabályozási tervlapon jelölt oldalhatárokon csatlakoztathatóak 
tűzfalasan. 

d) oldalhatárra telepített, telekbelső felé elnyúló tűzfalasan csatlakozó épületszárny 
mélységi méretének maximumát az alábbiak figyelembe vételével kell meghatározni: 

1. szomszédos belső udvar felé néző tűzfalszakaszok nem kialakíthatók, 
2. a szomszédos telken álló épületszárny mélységével megegyezőnek kell lennie, 
3. Amennyiben a szomszédos telken lévő épületszárnyhoz való igazodás annak 

állaga, minősége, értéke miatt nem indokolt, úgy az OTÉK minimális 
hátsókertre vonatkozó minimális méretének betartása a mérvadó,(kivétel 
védett épület és a jelen bekezdés 5.) pontjában foglalt esetek, 

e) kizárólag a szabályozási terven jelölt helyeken hátsó telekhatárig elnyúló 
épületszárnyak kialakíthatók zártudvaros beépítést eredményezve: 

1. meglévő, hátsó telekhatárig elnyúló épülethez csatlakozással, illetve meglévő 
épület bővítményeként, hátsó telekhatáron tűzfalas kialakítással. 

2. Az esetben, ha a szabályozási lapon jelölt hely engedménye alapján első 
ütemben az egyik oldali telek beépítésekor telekhatárig nyúló épület kerül 
kialakításra, úgy az oldalszárnnyal szemközti telek beépítésekor az 
épületnyúlványnak kötelezően csatlakoznia kell a szembe szomszédos, 
meglévő, telekhatáron álló épületszárnyhoz, tűzfalas kialakítással. 

f) oldalhatárra telepített, telekbelső felé elnyúló tűzfalasan csatlakozó épületszárny 
magassági méretének maximumát az alábbiak figyelembe vételével kell 
meghatározni: 

1. szomszédos belső udvar felé néző tűzfalszakaszok nem kialakíthatók. 
2. A szomszédos telken álló épületszárny magasságával megegyezőnek kell lennie, 

kivétel 
3. az esetben, ha az épületbővítés során az épület szerkezete, funkcionális 

elrendezése az igazodást nem teszi lehetővé, illetve az épület védettséget élvez, 
4. új épület létesítése esetén a szomszédos épület magasságához való igazodást 

annak állaga, minősége, értéke miatt nem indokolt, úgy ez esetben az építési 
övezetre előírt maximum érték a mérvadó. 

g) Telekosztás esetén, a kialakuló és a telekosztás után fennmaradó új telek utcafronti 
szélességi mérete 17 méternél keskenyebb nem lehet. A telekosztás során új 
tűzfalasan csatlakoztatható telekhatárok nem kialakíthatóak és a telek beépítésének 
oldalkertre vonatkozó feltételeit az OTÉK vonatkozó előírásai szerint, az egyéb 
beépítési paraméterek és jellemzők meghatározásakor az OTÉK és a HÉSZ vonatkozó 
előírásait kell teljesíteni. 

h) Térszín alatti beépítés esetén 
1. kizárólag parkoló és kiskereskedelmi rendeltetést kiszolgáló raktárfunkciók 

helyezhetőek el. 
2. a beépítés mértéke a szabályozási tervlapon jelölt ingatlanok esetében 100%, 

egyéb esetekben a felszíni maximális beépítés mértékétől maximum 20%-al 
megnövelt érték lehet. 

3. zártudvaros kialakítással érintett szembe szomszédos telkek térszín alatti 
parkolói összeépíthetők, telekhatár alatt (is) húzódó tűzfalszakaszok és az 
átjárók tűzvédelmi előírásoknak való megfeleltetése mellett. 

i) Építési övezetben meghatározott zöldfelületi minimum értéktől való eltérés: új épület 
létesítése esetén az épület alatti 80% vagy azt meghaladó térszín alatti parkoló 
kialakítása esetén a felszínen be nem épített terület min 50%-án teljesített min.: 30 
cm intenzív zöldtető kialakítása megengedett. 100%-os térszín alatti beépítés esetén 
a zöldfelületre vonatkozó előírások az OTÉK 5.számú mellékletében a tetőkertekre 
előírt kompenzációval számítandó. 

5. A Vt 200000 jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások  



5.1  legkisebb telekszélesség: kialakult, tovább nem csökkenthető 
 legkisebb telekmélység: kialakult, tovább nem csökkenthető 
 legkisebb telekterület: kialakult, tovább nem csökkenthető 

5.2. legnagyobb beépíthetőség: kialakult, tovább nem növelhető 
5.3. legkisebb zöldfelület: 10% 
5.4. legkisebb/legnagyobb építménymagasság: kialakult, a meglévő épületmagasság értéke 

a magasabb rendű út felé, az épületmagasság nem növelhető. 
6. A Vt 7126XY jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 

6.1 legkisebb telekszélesség: 30 m,  
 legkisebb telekmélység: 50 m 
 legkisebb telekterület: 1500 m2 

6.2 legnagyobb beépíthetőség: 80% 
6.3 legkisebb zöldfelület: a be nem épített rész 50%-a 
6.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 9,5-12,5 m 
6.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 9,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 4, 
- 9,51-12,5 m építménymagasság között legfeljebb 5.” 

 

4.§. Az Ör. 36. § (4) i) pontja az alábbi 3. alponttal egészül ki: 
 

„ 3. A Vt 115X75 jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
3.1 legkisebb telekszélesség: 18 m, 

legkisebb telekmélység: 30 m 
legkisebb telekterület: 500 m2 

3.2 legnagyobb beépíthetőség: 60% 
3.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
3.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 7,5-9,5 m.” 

 
 

5.§. Az Ör. 1. számú mellékletét képző szabályozási tervlapok módosítását jelen rendelet 1. mellékletében 
lévő tárgyalásos eljárás szerinti 3 beavatkozási pontra jóváhagyja. 
 
6.§. Az Ör. 1. számú mellékletét képző szabályozási tervlapok módosítását jelen rendelet 2. mellékletében 
lévő egyszerűsített eljárás szerinti összevont 10 beavatkozási pontra jóváhagyja. 
 

 
II. Záró rendelkezések 

 
7. §.(1) Ez a rendelet a (2) bekezdésben foglaltak kivételével a kihirdetést követő napon lép hatályba és a 
következő napon hatályát veszíti. Rendelkezéseit a hatálybalépést követően induló ügyekben alkalmazni 
kell.  

        (2) A 6.§ 2020. október 16-án lép hatályba és az azt követő napon hatályát veszíti. Rendelkezéseit a 
hatálybalépést követően induló ügyekben alkalmazni kell. 

        (2) A hatálybalépést megelőzően érkeztetett és jogerősen még el nem bírált ügyekben jelen rendelet 
akkor alkalmazható, ha a rendelet a kérelem tárgyára vonatkozóan kedvezőbb előírásokat tartalmaz. 

 
 

Nyíregyháza, 2020. október 

  



 
 

Nyíregyháza 19/2005. (V.5.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának 
módosításáról és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (VI. 12.)  

önkormányzati rendelet módosításának 
 

i n d o k o l á s a  
 

 

Általános indokolás 
 
A rendelet módosítását az indokolta, hogy a módosított szabályozás révén a vállalkozásfejlesztés, az 
infrastruktúra-fejlesztés megindulhat a beavatkozási területeken, a lakossági érdekek is 
érvényesülnek. 
 

Részletes indokolás 

 
1. – 4. §-okhoz 
A módosítások a helyi építési szabályzat szöveges részét érintik az Állatpark övezetében, a Mező utca 
- Rákóczi Ferenc utca - Búza utca - Bethlen Gábor utca által határolt területen valamint a HÉSZ szövege 
és a szabályozási terv összhangjának megteremtése érdekében. 
 
5. §-hoz 
A módosítások a helyi építési szabályzat mellékletét képező szabályozási tervlapokban történnek 
ezen rendelet 1. mellékletében szereplő 3 területen a tárgyalásos eljárás szabályai szerint. 
 
6. §-hoz 
A módosítások a helyi építési szabályzat mellékletét képező szabályozási tervlapokban történnek 
ezen rendelet 2. mellékletében szereplő több eljárásból összevont 10 területen az egyszerűsített 
eljárás szabályai szerint. 
 
 
7. §-hoz 
A rendelet kihirdetést követően a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 43.§-a alapján léptethető hatályba. 
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MÓDOSÍTÁSOK III. - Tárgyalásos eljárás módosításai 3 beavatkozási ponton 

 
 
2. Beavatkozási pont            3. Beavatkozási pont 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 

 
 
 
 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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MÓDOSÍTÁSOK II. - Egyszerűsített eljárás módosításai összevont 10 beavatkozási ponton 

 
 
 
1. Beavatkozási pont            2. Beavatkozási pont 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
 „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 

 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 



3. Beavatkozási pont 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 

 

4. Beavatkozási pont 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 

 
 



 
 
5. Beavatkozási pont 
 

Az 5. beavatkozási ponton a módosítási tervezet elhalasztásra került. 
 
 

6. Beavatkozási pont 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 

  



7. Beavatkozási pont            8. Beavatkozási pont 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
 „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 

 
  

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 



9. Beavatkozási pont            10. Beavatkozási pont 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
 „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 
  

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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Nyíregyháza 19/2005. (V.5.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának 
módosításáról és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (VI. 12.)  

önkormányzati rendelet módosításának jóváhagyásáról 
 

(Rendezési terv módosítása 3 területen tárgyalásos eljárásban) 
 
 

 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése 
az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 9/B. § (2) bekezdés b) 
pontjában, a 62. § (6) bekezdés 6.) pontjában kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésében, az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (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 (a továbbiakban: Korm. rendelet) 42. § (4) bekezdésében és 9. 
mellékletében biztosított véleményezési jogkörében eljáró 

Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Állami Főépítésze 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatala Környezetvédelmi 

és Természetvédelmi Főosztály 
Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatóság 
Felső-Tisza-vidéki Vízügyi Igazgatóság 
Országos Vízügyi Főigazgatóság 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Szabolcs- Szatmár- Bereg Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály 
Budapest Főváros Kormányhivatala Közlekedési Főosztály Útügyi Osztály 
Nemzeti Fejlesztési Minisztérium Közlekedéspolitikáért Felelős Államtitkárság 
Nemzeti Fejlesztési Minisztérium – Légügyi Hivatal 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatal Közlekedési és 

Fogyasztóvédelmi Főosztály Útügyi Osztály 
Miniszterelnökség Örökségvédelmi Hatósági Főosztály, Örökségvédelmi Nyilvántartási Osztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatala Hatósági Főosztály 

Építésügyi Osztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági és Földhivatali 

Főosztály Földhivatali Osztály 
Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Debreceni Járási Hivatala Agrárügyi Főosztály 

Erdőfelügyeleti Osztály 
Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Rendőr-főkapitányság Rendészeti Igazgatóság 
Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály Bányászati Osztály 
Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala 



Országos Atomenergia Hivatal 
Országos Tisztifőorvosi Hivatal 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Önkormányzati Hivatal Megyei Főépítésze 

 
a Korm. rendelet 40.§ (2) bekezdésre figyelemmel a Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal 
Állami Főépítésze záró szakmai véleményének megadásával, 
 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Városstratégiai és Környezetvédelmi Bizottsága, valamint Nyíregyháza 
Megyei Jogú Város Jogi, Ügyrendi és Etikai Bizottsága véleményének kikérésével a következőket rendeli 
el: 
 

I. Módosító rendelkezések 
 

1.§. Nyíregyháza 19/2005. (V. 5.) KGY rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának módosításáról 
és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (V1.12) önkormányzati rendelet 
(a továbbiakban: Ör) 10. § (2) bekezdése helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 

 
„10. § (2) Különleges közhasználatú építményi zónák (Ki) 
a) Az építési övezet területén elhelyezhetőek: 

aa) különleges célokat szolgáló közhasználatú építmények, és egyéb, helyi sajátosságot hordozó 
kulturális, sportolási, szabadidős célú, szórakoztatási-vendéglátási, az alapvető 
rendeltetéshez kapcsolódó kiegészítő gyógy-, és egészségügyi szolgáltató létesítmények, 
kivéve ha egyedi területi lehatárolás másként nem rendelkezik. 

ab) A Blaha Lujza sétány – Kemecsei út – Sóstói út - Szindbád sétány által határolt területen belül 
a helyi sajátosságot hordozó kulturális, sportolási, szabadidős célú, szórakoztatási-
vendéglátási, szálláshely szolgáltató építmények helyezhetőek el. Szálláshely szolgáltató 
építmények elhelyezése esetén állattartó épülettől, állatkifutótól min. 5,0 méteres 
védőtávolság tartandó. 

b) A területen csak a szabályozási tervlapon megnevezett, vagy az ott megnevezettel funkcionális 
egységet képező építmény-csoportok és az azok rendeltetésszerű működéséhez szükséges egyéb 
építmények helyezhetők el. Amennyiben a szabályozási tervlapon az építési övezet kódjánál 
mégsem került rögzítésre az elhelyezhető építmény, építmény-csoport, úgy abban az esetben 
jelen bekezdés a) pontjában rögzítettek az érvényesek. 

c) A szabályozási terv az egyes övezetbe tartozó ingatlanokon belül eltérő kizárólagos használatot 
is és azok kialakításának feltételeit, módját, helyét is rögzíthet és rendeltetést is meghatározhat.  

d) A szabályozási terven jelölt kizárólagos használatú közforgalom elől el nem zárható területeket 
elkeríteni nem lehet, de rájuk a közhasználatú közcélú területekre alkotott helyi rendelet szerinti 
használat módja alkalmazandó.  

e) Sportolási, szabadidős célú létesítményeknél a technológiailag szükséges építménymagasság   
engedélyezhető maximum 18,5 m-ig.” 

 
2.§. Az Ör. 1. számú mellékletét képző szabályozási tervlapok módosítását jelen rendelet 1. mellékletében 
lévő tárgyalásos eljárás szerinti 3 beavatkozási pontra jóváhagyja. 
 

 
II. Záró rendelkezések 

 
3. §.(1) Ez a rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba és a következő napon hatályát veszíti. 
Rendelkezéseit a hatálybalépést követően induló ügyekben alkalmazni kell.  

        (2) A hatálybalépést megelőzően érkeztetett és jogerősen még el nem bírált ügyekben jelen rendelet 
akkor alkalmazható, ha a rendelet a kérelem tárgyára vonatkozóan kedvezőbb előírásokat tartalmaz. 

 
Nyíregyháza, 2020. október  



 
 

Nyíregyháza 19/2005. (V.5.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának 
módosításáról és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (VI. 12.)  

önkormányzati rendelet módosításának 
 

i n d o k o l á s a  
 

 

Általános indokolás 
 
A rendelet módosítását az indokolta, hogy a módosított szabályozás révén a vállalkozásfejlesztés, az 
infrastruktúra-fejlesztés megindulhat a beavatkozási területeken, a lakossági érdekek is 
érvényesülnek. 
 

Részletes indokolás 

 
1. §-hoz 
A módosítások a helyi építési szabályzat szöveges részét érintik az Állatpark övezetében. 
 
2. §-hoz 
A módosítások a helyi építési szabályzat mellékletét képező szabályozási tervlapokban történnek 
ezen rendelet 1. mellékletében szereplő 3 területen a tárgyalásos eljárás szabályai szerint. 
 
3. §-hoz 
A rendelet kihirdetést követően a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 
stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 43.§-a alapján léptethető hatályba. 
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MÓDOSÍTÁSOK III. - Tárgyalásos eljárás módosításai 3 beavatkozási ponton 

 
 
2. Beavatkozási pont            3. Beavatkozási pont 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 

 
 
 

Jóváhagyott szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 



 
2020. augusztus 
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1 Előzmény 
1.1 A területre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban 

 

• 117/2005. (V.4) sz. határozattal elfogadott településszerkezeti tervének és leírásának 
elfogadásáról 

 

• 21/2007. (VI. 12.) sz. KGY rendelettel elfogadott Nyíregyháza Város Helyi Építési 
Szabályzatáról és Szabályozási tervének elfogadásáról 

 
1.2 Átnézeti térkép 

 

 
Átnézeti térkép – kivágatok 
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1.3 Helyszín, környezet és a fejlesztés bemutatása 
 
1.3.1 1. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza belterület északi részén a Blaha Lujza sétány – Kemecsei út – Sóstói út - Szindbád sétány 
által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
A Nyíregyháza MJV Önkormányzata tulajdonában lévő 15010/2 és 15010/5 hrsz.-ú ingatlanokon 
működik a folyamatosan fejlődő Állatpark Sóstógyógyfürdő központjában. Megközelítése gépjármű 
forgalom szempontjából a Sóstói útról (I. rendű közlekedési célú közterület), valamint a Korányi 
Frigyes utcáról (I. rendű közlekedési célú közterület) lehetséges. 
 
Az Állatpark a természetes, szinte háborítatlan környezetben kapott helyet egy tölgyerdő mélyén egy 
közel 30 hektáros területen. A sóstói üdülőterület rohamos idegenforgalmi és turisztikai fejlődése 
okán szükséges újabb szállodai kapacitás kialakítása. A tömb az állatparki funkción kívül egyéb 
területfelhasználásra is alkalmas (pl. szálláshely kialakításának lehetősége biztosítható legyen), ezért 
igényként merült fel a Különleges övezet egyéb funkció megnevezéssel történő ellátása, ami helyi 
építési szabályzat és szabályozási terv módosítása keretében történhet meg.  
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Az Állatpark következő nagy tervezett beruházása a többnyire pályázati forrásból megvalósuló 
„Jégkorszak Interaktív Állatbemutató”. A tervezett beruházás az Állatparkban látogatószám 
növekedést eredményezhet. A látogatószám növekedés idegenforgalmi növekedést indukál, így a 
területen lévő alulhasznosított épületek szálláshelyként való hasznosíthatósága indokolttá vált. A 
tervezési területek beruházási előkészítése és egyéb funkciókra alkalmassá tétele miatt a lehatárolási 
területet a képviselő-testület 46/2020. (III.26.) határozatában kiemelt fejlesztési területté 
nyilvánította, így a módosítások egyeztetése tárgyalásos eljárás keretében történhet. 
 
Helyszínrajz az Állatparkban a 15010/2 hrsz.-ú ingatlanra tervezett Jégkorszak Interaktív Állatbemutatóhoz: 
 

 
 
 
Az építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Ki 710847 

Terület-felhasználás Különleges közhasználatú építményi zóna 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód adottságtól függő 

Megengedet legkisebb telekméret 4000 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 30% 

Megengedett építménymagasság 12,5-16,0 m 
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A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlése által a város közigazgatási területére vonatkozó 
21/2007. (VI.12) Közgyűlés rendeletével jóváhagyott többször módosított helyi építési szabályzatának 
10. § (2) bekezdése értelmében: 
 

 „ Különleges közhasználatú építményi zónák (Ki) 
a) A terület különleges célokat szolgáló közhasználatú építmények, és egyéb, helyi sajátosságot hordozó 

kulturális, sportolási, szabadidős célú, szórakoztatási-vendéglátási, az alapvető rendeltetéshez 
kapcsolódó kiegészítő gyógy-, és egészségügyi szolgáltató létesítmények elhelyezésére szolgál.  

b) A területen csak a szabályozási tervlapon megnevezett, vagy az ott megnevezettel funkcionális 
egységet képező építmény-csoportok és az azok rendeltetésszerű működéséhez szükséges egyéb 
építmények helyezhetők el.  

c) A szabályozási terv az egyes övezetbe tartozó ingatlanokon belül eltérő kizárólagos használatot is és 
azok kialakításának feltételeit, módját, helyét is rögzíthet és rendeltetést is meghatározhat.  

d) A szabályozási terven jelölt kizárólagos használatú közforgalom elől el nem zárható területeket 
elkeríteni nem lehet, de rájuk a közhasználatú közcélú területekre alkotott helyi rendelet szerinti 
használat módja alkalmazandó.  

e) Sportolási, szabadidős célú létesítményeknél a technológiailag szükséges építménymagasság   
engedélyezhető maximum 18,5 m-ig.” 
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1.3.2 2. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza belterület déli részén a Bottyán János utca – Bokréta utca – Simai út – Rét utca által 
határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
A Bottyán János utca és Bokréta utca által határolt telephelyeken már területfelhasználási mód 
változást eszközöltünk a rendezési tervben. A magántulajdonban lévő, Nyíregyháza 28501/27, 
28501/3-5, 0754/71 hrsz.-ú ingatlanokon újonnan tervezett, a végzett tevékenységgel a funkció nincs 
összhangban, ezért igényként merült fel annak újbóli módosítása. Az építési övezet egy részének Ge – 
egyéb ipari, gazdasági zónába történő átsorolása a szabályozási terv módosítás keretében történhet 
meg. 
 
A 2. számú módodítási terület Nyíregyháza déli részén található. Megközelítése gépjármű forgalom 
szempontjából a Bottyán János utcáról (I. rendű közlekedési célú közterület), valamint a Simai útról (I. 
rendű közlekedési célú közterület) lehetséges. A módosítással érintett telektömbön belül két 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – 2020. 
- Tárgyalásos eljárás, végső szakmai véleményezési dokumentáció - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/558-34/2020. 

NYÍREGYHÁZA MJV POLGÁRMESTERI HIVATALA 
4401 Nyíregyháza, Kossuth tér 1. Pf. 83. 
Telefon: (42) 524-550 Fax: (42)310-647 

14

különálló kérelem érkezett és mindkét kérelem tárgya ugyanaz, így a tervezett módosítás egy eljárás 
keretén belül lefolytatható. 
 
1. számú kérelemző 2016. évben pályázatot nyújtott be a Magyar Kormány által meghirdetett GINOP-
1.2.3-8-3-4-16-2017-00971 számú pályázatra. A sikeres pályázathoz igazolásra került, hogy a 
Nyíregyháza 28501/27 hrsz-ú telephely a rendezési terv szerint megfelelő gazdasági építési övezetbe 
(Ge- egyéb ipari gazdasági zóna) sorolt. 
2. számú kérelmező a 28501/3-5 hrsz.-ú belterületi és 0754/71 hrsz.-ú külterületi ingatlanok 
tulajdonosaként kérte, hogy tárgyi ingatlanokat falusias lakózónából (Lf) egyéb ipari gazdasági zónába 
(Ge) soroljuk át gazdaságélénkítő újraindító pályázati forrás felhasználásával létesítendő ipari csarnok 
építése céljából. 
 

A módosítással érintett tömb az ott működő telephelyek szempontjából három fő részre osztható: 
1. Az Oltalom Szeretetszolgálat által működtetett Éjjeli Menedékhely, amely az ideiglenesen 

vagy tartósan fedél nélkül maradtak és a hajléktalan személyek ellátását végző intézmény-
részleg, amely elősegíti mindezen személyek szociális ellátásait, illetve a szociális 
szolgáltatások igénybevételét és elérését. 

2. Térségi Hulladék- Gazdálkodási Nonprofit Kft., amely Nyíregyháza Megyei jogú Város 
közigazgatási területén keletkező hulladékok szállításával és utólagos kezelésével foglalkozik. 

3. Gumiabroncs Kereskedelmi és Szolgáltató Kft., amely gumiabroncsok és tartozékok kis- és 
nagykereskedelmével foglalkozik. Az elnyert pályázatával a tevékenységi körét, ipari termelői 
kapacitás kialakításával bővíti a jövőben. 

 
A GINOP pályázathoz kapcsolódó és a gazdaságélénkítő újraindító pályázati forrás felhasználásával 
munkahely teremtő beruházások érdekében a lehatárolási területet a képviselő-testület 46/2020. 
(III.26.) határozatában kiemelt fejlesztési területté nyilvánította, így a módosítások egyeztetése 
tárgyalásos eljárás keretében történhet. 
 
Az építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Ki 711855 

Terület-felhasználás 
Különleges közhasználatú építményi zóna 

Településüzemeltetési szociális és egészségügyi 
létesítmények 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód szabadolálló-telepszerű 

Megengedet legkisebb telekméret 4000 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 40% 

Megengedett építménymagasság 7,5-9,5 m 

 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Lf 513542 

Terület-felhasználás Falusias lakózóna 

Építészeti karakter külső kertségib 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód oldalhatáron álló 

Megengedet legkisebb telekméret 1000 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 30% 

Megengedett építménymagasság 4,5 m 
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Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Gk 711765 

Terület-felhasználás Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági zóna 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód szabadonálló- telepszerű 

Megengedet legkisebb telekméret 2500 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 50% 

Megengedett építménymagasság 7,5-9,5 m 

 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Ge 711865 

Terület-felhasználás Egyéb ipari gazdasági zóna 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód szabadonálló- telepszerű 

Megengedet legkisebb telekméret 4000 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 50% 

Megengedett építménymagasság 7,5-9,5 m 

 
 
A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlése által a város közigazgatási területére vonatkozó 
21/2007. (VI.12) Közgyűlés rendeletével jóváhagyott többször módosított helyi építési szabályzatának 
(továbbiakban: HÉSZ) IV. fejezet 36.§. (20) bekezdése értelmében: 

VENDÉGLÁTÓ, SZÁLLÁSHELY SZOLGÁLTATÓ ÉPÜLETEK ELHELYEZÉSÉRE ALKALMAS TERÜLETEK SAJÁTOS 
ELŐÍRÁSAI: A sajátos előírások területe a szabályozási tervlapon lehatárolt 20. sorszámú területekre 
terjednek ki. Ezeken a területeken vendéglátó, szálláshely szolgáltató épületek elhelyezhetőek abban az 
esetben, ha a saját telken belül biztosítható - az ingatlanhatár mentén előírt kötelező zöldfelület - az 
elhelyezendő épülettől 2 m-re az övezetre előírt üzemi és szabadidős létesítményektől származó zaj 
terhelési határértékeitől 5 dB-lel kisebb zajszint - és szükség esetén a telken belül zajvédőfal. 

 
A HÉSZ 8. § értelmében:  

(1)Gazdasági zónákra vonatkozó általános előírások 
a) Új épület elhelyezése során biztosítani kell annak legalább 6,0 m szélességű gépjárműúttal való 

körüljárhatóságát. Ez alól a rendelkezés alól egyedi tűzrendészeti szakhatósági engedély alapján 
lehet eltérni. 

b) A telekhatár mentén, amennyiben meglévő építmény nem akadályozza, legalább fasorból és 
cserjesorból álló növénytelepítés biztosítandó. 

c) Szomszédos lakó-, vegyes-, üdülő- és különleges területek telekhatára mentén, amennyiben 
meglévő építmény nem akadályozza, 3 szintes növényállományból álló növénytelepítés 
biztosítandó. 

d) Azokon a területeken, amelyeken az övezeti besorolás szerint a megengedett legkisebb építési 
telek nagysága 2500 m2 vagy az alatti, oldalhatáron álló beépítési mód is alkalmazható a 
szakhatóságok hozzájárulásával, és nem kell alkalmazni az a) pontban előírt feltételt. 

e) A gazdasági zónák esetében az építési övezetre előírt építménymagasság alsó értékét nem kell 
betartani. 

f) A minimálisan kialakítható telek legkisebb szélességét el nem érő telkeknél a maximális építmény- 
magasság 6,5 méter. 

(2) Kereskedelmi szolgáltató zóna (Gk) 
a) A zóna a nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célokat szolgáló építmények 

elhelyezésére kijelölt terület. 
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b) A területen 
-mindenfajta, nem jelentős zavaró hatású gazdasági célú épület, gazdasági célú épületen belül a 

tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakások, kereskedelmi, szolgáltatási 
épület, igazgatási épület, parkolóház, sportépítmény, továbbá kivételesen, 

- egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális intézmény, egyéb közösségi szórakoztató épület 
helyezhető el. 

c) A területen meglévő épületek a kivételesen elhelyezhető épületek funkciói szerint is átalakíthatók. 
(3) Zavaró hatású ipari zóna (Gip) 

a) A terület a környezetét erősen zavaró gazdasági célú ipari építmények elhelyezésére szolgál. 
b) A területen 
- a különlegesen veszélyes (pl. tűz-, robbanás-, fertőzésveszélyes), bűzös vagy nagy zajjal járó 

gazdasági építmények, valamint a nem veszélyes hulladékok kezelését, újrahasznosítását végző 
telephelyek 

helyezhetőek el. 
c) A területen újonnan nem telepíthetők: 
- lakások – még a tulajdonos, személyzet számára sem –, 
- egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális intézmény, továbbá kereskedelmi és szolgáltató funkciójú 

épületek, 
d) meglévő épületek a c. pont szerinti funkciókra nem alakíthatók át. 

(4) Egyéb ipari zóna (Ge) 
a) A terület a védőtávolságot nem igénylő, jellemzően ipari, energiaszolgáltatási és 

településgazdálkodási telephelyek elhelyezésére szolgál. 
b)  A területen újonnan nem telepíthetők: - egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális intézmények, 
c) meglévő épületek a b. pont szerinti funkciókra nem alakíthatók át. 

(5) Az övezetben az I. rendű utak mellett – amennyiben a szabályozási terv illetve a területre vonatkozó 
sajátos előírások másképp nem rendelkeznek – az előkert mélysége minimum 10,0 m. 

 
A HÉSZ 6. § (4) bekezdése értelmében: 

(4) Falusias lakó zóna (Lf) 
a) A terület jellemzően alacsony laksűrűségű, összefüggő, nagykertes, legfeljebb két önálló rendeltetési 

egységet magában foglaló, többségében lakóépületek elhelyezésére szolgál. 
b) A területen lakóépület, mező- és erdőgazdasági (üzemi) építmény, kereskedelmi, szolgáltató, 

vendéglátó épület, szálláshely, szolgáltató épület, kézműipari építmény, helyi, igazgatási, egyházi, 
oktatási, egészségügyi, szociális épület, sportépítmény helyezhető el. 

c) A területen hulladékudvar kialakítható. 
d) Ha a telek szélessége az építési hely vonalában 20 m-nél szélesebb, az előírások szerinti oldalhatáron 

álló építési mód helyett szabadonálló épület is építhető az egyéb övezeti előírások betartásával. 

 
A HÉSZ 6/A. § értelmében:  
KERTVÁROSIAS ÉS FALUSIAS LAKÓZÓNÁK KÖZÖS ELŐÍRÁSAI 

(1) Oldalhatáron álló beépítési mód alkalmazása esetén saroktelken – amennyiben a szomszédos 
közbenső telek beépítettsége ikres beépítésre nem ad lehetőséget, és az építési hely szélességi 
mérete kevesebb, mint 10 m – az utcai telekhatárok közül a hosszabb telekhatár és az építési vonal 
között az előkert mérete 2 méterig csökkenthető. 

(2) Két utcára nyíló teleknél két – egyenként egy lakást/rendeltetési egységet tartalmazó (a 17 sajátos 
előírásokkal rendelkező Sóstógyógyfürdő területén, az építési övezeti előírások betartásával 
kivételesen három rendeltetési egységet) – különálló épület is elhelyezhető az építési helyen belül – 
az övezetre vonatkozó egyéb előírások betartása mellett – a telek mindkét utca felőli oldalán. 

(3) Újonnan az előkert – ha egyéb előírással nem ellentétes – 
a) I. rendű közterülettel határos teleknél belterületen minimum 5,0 m, külterületen országos közút 

esetében minimum 10,0 m, egyéb esetben minimum 5,0 m. 
b) Az előkert mérete a tömb kialakult állapotában – a tömb érintett utcaszakaszának legalább 50%-

os beépültsége esetén - az illeszkedés szabályait figyelembe véve, illetve ha a telek adottságai 
(domborzati viszonyok, esetleg rajta lévő növényállomány) azt igénylik, 

ba) 2 méterig csökkenthető, vagy 
bb) 3 méterrel növelhető. 
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c) Az így meghatározott tényleges előkert vonala egyben a kötelező építési vonal is. 
(4) Azokban az építési övezetekben, amelyekben a telekméret (negyedik számkód) „0” (adottságtól 

függő) értékű, a telektömbben túlnyomórészt kialakult, rendezett telekméretek mértékéig a nagyobb 
telkek megoszthatók, az előírások szerint beépíthetők, amennyiben a szükséges épülettávolságok 
betarthatók. 

(5) Közterületi szabályozással lecsökkentett méretű, kialakult építési telek amennyiben nem éri el az 
övezetre előírt minimális teleknagyságot, a minimális közbenső telekszélességet, vagy a minimális 
telekmélységet, akkor a közterületi szabályozás nélküli, de legfeljebb az övezetileg meghatározott 
minimális teleknagyságra vagy telekméretekre vonatkozó paraméterekkel beépíthető, amennyiben a 
minimálisan szükséges épülettávolságok tarthatók. 

(6) Azokban az építési övezetekben, amelyekben olyan átmenő építési telkek is vannak, amelyek két 
utcára nyílnak, az építési telkek megoszthatók, ha az újonnan kialakítandó telekmélység legalább 25 
m. A fentiek szerint megosztott, minimális méretekkel rendelkező építési telek az övezetileg 
meghatározott paraméterekkel beépíthető, amennyiben a szükséges épülettávolságok 
betarthatók.38 

(7) Kialakult környezetben a két utcára nyíló átmenő építési telkek megoszthatóak abban az esetben is, 
ha az övezetben előírt minimális telekszélesség nem teljesíthető, de egyébként minden egyéb a 
telekalakításra és az övezetre vonatkozó előírás betartható. 

 

Jelenlegi SZT kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

Tervezett SZT kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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1.3.3 3. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza külterület észak-nyugati részén a Bedőbokor út – 0587 hrsz.-ú út- Újbedőbokor út – 
0584 hrsz.-ú út által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

  
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
A tervezett 2. számú módosítás esetében csökken a jelenlegi biológiai aktivitási érték, ezért a 
visszapótlás érdekében csereterület kijelölése szükséges. Mezőgazdasági általános zónából (Má) 
Gazdasági rendeltetésű erdő zónába (Eg) kerül átsorolásra a 0585/15 hrsz.-ú ingatlan. 
 
A 0585/15 hrsz.-ú csereingatlan kiválasztásának indokai: 
Az ingatlan a Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Debreceni Járási Hivatala Agrárügyi Főosztály 
Erdőfelügyeleti Osztálya Erdőállomány Adattárában 85/A és 85/B tagkóddal közhitelesen 
nyilvántartott erdőként szerepel és a valóságban is akácossal beültetett terület. Má →Eg 
Tervezési állapotok közötti különbség kihasználása történik. 
 
A 2. beavatkozási ponthoz kapcsolódóan és így a 3. beavatkozási ponthoz kapcsolódóan is a 
lehatárolási területet a képviselő-testület 46/2020. (III.26.) határozatában kiemelt fejlesztési 
területté nyilvánította, így a módosítások egyeztetése tárgyalásos eljárás keretében történhet. 
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Az építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Má 

Terület-felhasználás Mezőgazdasági általános zóna 

Építészeti karakter - 

Építési övezet kialakult-e - 

Beépítési mód - 

Megengedet legkisebb telekméret - 

Megengedett legnagyobb beépítettség - 

Megengedett építménymagasság - 

 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Eg 

Terület-felhasználás Gazdasági rendeltetésű erdőzóna 

Építészeti karakter - 

Építési övezet kialakult-e - 

Beépítési mód - 

Megengedet legkisebb telekméret - 

Megengedett legnagyobb beépítettség - 

Megengedett építménymagasság - 

 
 

A Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály Erdőfelügyeleti Osztálya (4024 
Debrecen, Kossuth u. 12-14. II. em.) HB/15-ERD/05097-2/2020 ügyiratszámú, a környezeti 
vizsgálat szükségességéhez kapcsolódó megkeresésünkre a következő VÉLEMÉNY-t adta: 
 
„ … A Biológiai aktivitásérték szinten tartása érdekében a Bedőbokor út – 0587 hrsz.-ú út - 
Újbedőbokor út – 0584 hrsz.-ú út által határolt tömbre (3. beavatkozási pont) vonatkozóan 
tervezett módosítások az Adattárban nyilvántartott erdőterületet érintenek. A Nyíregyháza 
0585/15 hrsz.-ú földrészleten az Adattár a Nyíregyháza 85 A és B erdészeti azonosítójú 
erdőrészleteket tartja nyilván.  
 
Az erdészeti hatóság álláspontja, hogy az Adattárban erdőként nyilvántartott területeket, 
amennyiben azok a településszerkezeti tervben nem erdőövezetbe, hanem mezőgazdasági, vagy 
egyéb övezetbe soroltak, erdőövezetbe célszerű átsorolni. 
 
Az erdészeti hatóság megállapította, hogy a Nyíregyháza 0585/15 hrsz.-ú földrészlet esetében a  
módosítás után az övezeti besorolás a valós területfelhasználással fog megegyezni.  (…)”
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2 Beavatkozási pontok ismertetése 
 

1. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhasználat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, övezet, 

HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Blaha Lujza 
sétány – Kemecsei út – Sóstói 
út - Szindbád sétány által 
határolt terület 

A módosítás során a helyi 
építési szabályzatban lévő 
előírás kiegészítésre kerül 
újabb funkcióval, területi 
lehatárolás korlátjával 

Kivett ifjúsági 
tábor, 
Pangea 
ökocentrum, 
3 egyéb terület 

Különleges 
közhasználatú 
építményi zóna 
(Ki) 

26,45 - Különleges közhasználatú 
építményi zóna (Ki) 

26,45 n.a. A HÉSZ 10. § (2) bekezdése módosul 

 
Hatályos szabályozási terv kivonata 

 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
A tervezett beruházás megvalósítása során gazdasági fejlesztés történik, új munkahelyek 
alakulhatnak. 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítás a város kialakult táji adottságaihoz igazodik, a tájban kirívó változást 
nem okoz. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
A területen már meglévő erőforrások kihasználására épülő fejlesztés történik, ezért hatása 
nincs a területre. 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
Nem változik, hatása nincs. 
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2. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhasználat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett területhasználat, 
övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Bottyán János 
utca – Bokréta utca – Sima út 
– Rét utca 

A tervezett beruházás és a 
területfelhasználási kategó-
riák egységesítése céljából 
építési övezeti átsorolás 
történik. 
Ki→Gk 
Ki→Ge 
Lf→Ge 

- kivett beépített 
terület, 
- kivett ipartelep 
- kivett lakóház, 
udvar, egyéb épület 
- szántó 
- kivett beépítetlen 
terület 

Különleges 
közhasználatú 
építményi zóna 
(Ki) 
Falusias lakózóna 
(Lf) 

5,491 10,504 Kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági zóna övezetbe 
sorolás (Gk) 
Egyéb ipari gazdasági zóna 
övezetbe sorolás (Ge) 

5,491 2,196 Biológiai aktivitásérték visszapótlása 
szükséges. 
Újonnan kijelölt Gk övezetet a „(20) 
jelű vendéglátó, szálláshely 
szolgáltató épületek elhelyezésére 
alkalmas területek sajátos 
övezetébe” is kijelöljük. 

 
 

                         Hatályos szabályozási terv kivonata                                              Tervezett szabályozási terv kivonata 

 
 

                 
            „Készült az állami alapadatok felhasználásával”                             „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
A tervezett beruházás megvalósítása során gazdasági fejlesztés történik, új munkahelyek 
alakulhatnak. 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
A közelben építészeti örökség nem található. Ismert régészeti örökség által nem érintett 

területet. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
Belterületi módosítás a tájképet, természeti értékeket nem érinti. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
A 0754/71 hrsz.-ú ingatlanon tervezett beruházás (ipari csarnok építése) miatt a termőföldet 
talajvédelmi terv alapján művelésből ki kell vonni a beruházás megvalósítási szakaszában. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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3. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhaszn
álat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Bedőbokor út – 
0587 hrsz.-ú út- Újbedőbokor 
út – 0584 hrsz.-ú út által 
határolt terület. 
 

A tervezett módosítás csökkenti 
a jelenlegi biológiai aktivitási 
értéket, ezért a visszapótlás 
érdekében csereterület kijelölése 
történik a Nyíregyháza 0585/15 
hrsz.-ú ingatlanon.   
 Má→Eg 

- kivett erdő Mezőgazdasági 
általános zóna 
(Má) 

3,336 12,033 Gazdasági rendeltetésű 
erdőzóna  
(Eg) 
 

3,336 30,033 Magyarország és egyes kiemelt 
térségeinek területrendezési tervéről 
szóló 2018. évi CXXXIX. törvényi 
kötelezettségnek (Magyarország 
rendezési tervének) történő jobb 
megfelelés és Biológiai aktivitásérték 
visszapótlása történik. 

 
 

Hatályos szabályozási terv kivonata                                              Tervezett szabályozási terv kivonata 

 

           
 
         „Készült az állami alapadatok felhasználásával”                             „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A területen jelenleg is telepített erdőállomány található. A módosítással a kialakult állapot 
és a szabályozási terv összhangját teremtjük meg. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld más célú hasznosítása nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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3 Településszerkezeti módosítások 
 
 

H a t á r o z a t - t e r v e z e t 
 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város 
Közgyűlésének 

...../2020. (...) számú 
h a t á r o z a t a 

 
 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város településszerkezeti terve és a szerkezeti terv leírás módosításának 
jóváhagyására 

 
 
A közgyűlés 
 
az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló többször módosított 1997. évi LXXVIII. törvény 
9/B § (2) bekezdés a) pontjában kapott felhatalmazás alapján 
 
- a ...../2020. (...) számú határozattal módosított és kiegészített településszerkezeti tervi leírást az 
alábbiak szerint módosítja: 
 
- a Nyíregyháza MJV Polgármesteri Hivatalának Főépítészi Osztálya által készített FŐÉP/……./2020. 
törzsszámú tervét figyelembe véve a város közigazgatási területére elfogadott településszerkezeti 
tervének módosítását a mellékelt településszerkezeti terv szerint jóváhagyja. 
 
 
 
 
Nyíregyháza, 2020. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Erről értesülnek: 
1.) a Közgyűlés tagjai 
2.) a címzetes főjegyző és a polgármesteri hivatal belső szervezeti egységeinek vezetői 
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A 117/2005. (V.4) sz. határozattal elfogadott Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának 
Településszerkezeti tervének és a szerkezeti terv leírás módosításának jóváhagyásáról szóló 
...../2020. (...) számú önkormányzati határozat melléklete 
 
 

1. 
A leírás kiegészül a IV/A fejezettel: 
 

„IV/A fejezet 
A Biológiai aktivitás érték változása” 

Ssz. A B C 

1. az 5/2020. (IV.28.) KGY határozattal 

jóváhagyott önkormányzati 
módosítással végrehajtott terület-
felhasználási változások során (hektár 
területi mértékegységre számított) 
- Rendezési terv módosítása az 
Örökösföldi görögkatolikus templom 
mögötti területen és csereterületen - 

létre jött és rögzített biológiai 
aktivitásérték változás többlet értéke 

+ 6,182 

2. A ...../2020. (...) számú önkormányzati 
módosító határozattal végrehajtott 
terület-felhasználási változások során 
(hektár területi mértékegységre 
számított) 

a biológiai aktivitásérték módosítás 
előtti kiinduló érték 

- 22,851 

3. a biológiai aktivitásérték módosítás 
utáni záró érték 

+ 32,229 

4. létre jött és rögzítendő biológiai 
aktivitásérték változás értéke 

+ 15,560 
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Nyíregyháza Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terv - Jelmagyarázat 
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Tervezett Szerkezeti Terv 
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2. Beavatkozási pont  

   Tervezett Településszerkezeti terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 

 

3. Beavatkozási pont 
 

Tervezett Településszerkezeti terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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4 Alátámasztó munkarész 

 
4.1  Főépítészi nyilatkozat 

 

1. Tájrendezési munkarész Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

2. Környezetalakítási munkarész Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

3. Közlekedési munkarész Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

4. Közművek Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

5. Hírközlési munkarész Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

6. MTrT Jelen dokumentációhoz a tervezési területre vonatkozóan 
a munkarész kidolgozásra került. 

7. Biológiai aktivitási érték A módosítás keretén belül létrejövő övezeti, terület-
felhasználási változásra vonatkozó aktivitás érték számítás 
kidolgozásra került. 
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4.2 Településképi rendelettel összefüggő, a szabályozás kialakítására vonatkozó észrevételek 

 
A tervezett módosítások – területi elhelyezkedésük és kiterjedésük alapján – érdemben nem 
befolyásolják a településkép kialakult jellegét. A Nyíregyháza Megyei Jogú Város önkormányzata 
Képviselőtestületének a Nyíregyháza Megyei Jogú Város településképi védelméről szóló 
31/2017.(X.27.) önkormányzati rendeletében megfogalmazott településképi előírások 
összeegyeztethetőek a tervezett módosítás során részben megváltozó szerkezeti elemekkel. 
Az esetlegesen felmerülő településképet befolyásoló szabályozási irányelvekre adott rendeleti 
válaszokat a hatályos rendelkezés már tartalmazza, azokon változtatni nem szükséges. 
 

4.3  Urbanisztikai vizsgálat 
 
Urbanisztikai, városmorfológiai szempontból megvizsgáltuk a módosítással érintett területeket. A 
kialakult állapotokhoz jobban illeszkedő változást tervezünk. A kialakult utcaképben, 
telekhasználatban, építészeti karakterben semmiféle negatív változást nem jelentenek a 
módosítások. 
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5 Szabályozási módosítások 
 

5.1 Hatályban lévő helyi építési szabályzat - változó bekezdések 
 
 

1.§. Az Ör 10. § (2) bekezdése helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 
 

„10. § (2) Különleges közhasználatú építményi zónák (Ki) 
a) Az építési övezet területén elhelyezhetőek: 

aa) különleges célokat szolgáló közhasználatú építmények, és egyéb, helyi sajátosságot 

hordozó kulturális, sportolási, szabadidős célú, szórakoztatási-vendéglátási, az 

alapvető rendeltetéshez kapcsolódó kiegészítő gyógy-, és egészségügyi szolgáltató 

létesítmények, kivéve ha egyedi területi lehatárolás másként nem rendelkezik. 

ab) A Blaha Lujza sétány – Kemecsei út – Sóstói út - Szindbád sétány által határolt 

területen belül a helyi sajátosságot hordozó kulturális, sportolási, szabadidős célú, 

szórakoztatási-vendéglátási, szálláshely szolgáltató építmények helyezhetőek el. 

Szálláshely szolgáltató építmények elhelyezése esetén állattartó épülettől, 

állatkifutótól min. 5,0 méteres védőtávolság tartandó. 

b) A területen csak a szabályozási tervlapon megnevezett, vagy az ott megnevezettel 
funkcionális egységet képező építmény-csoportok és az azok rendeltetésszerű működéséhez 
szükséges egyéb építmények helyezhetők el. Amennyiben a szabályozási tervlapon az 

építési övezet kódjánál mégsem került rögzítésre az elhelyezhető építmény, építmény-

csoport, úgy abban az esetben jelen bekezdés a) pontjában rögzítettek az érvényesek. 

c) A szabályozási terv az egyes övezetbe tartozó ingatlanokon belül eltérő kizárólagos 
használatot is és azok kialakításának feltételeit, módját, helyét is rögzíthet és rendeltetést is 
meghatározhat.  

d) A szabályozási terven jelölt kizárólagos használatú közforgalom elől el nem zárható 
területeket elkeríteni nem lehet, de rájuk a közhasználatú közcélú területekre alkotott helyi 
rendelet szerinti használat módja alkalmazandó.  

e) Sportolási, szabadidős célú létesítményeknél a technológiailag szükséges építménymagasság   
engedélyezhető maximum 18,5 m-ig.” 
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5.2 Tervezett helyi építési szabályzat – módosító rendelet tervezet 

 
 

R E N D E L E T -T E R V E Z E T 
 

NYÍREGYHÁZA MEGYEI JOGÚ VÁROS 
KÖZGYŰLÉSÉNEK 

 
…../….. (…...) önkormányzati 

rendelete 
 

Nyíregyháza 19/2005. (V.5.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának 
módosításáról és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (VI. 12.) 

önkormányzati rendelet módosításának jóváhagyására 
(MÓDOSÍTÁSOK III. – 2020.) 

 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése 
az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 9/B. § (2) bekezdés b) 
pontjában, a 62. § (6) bekezdés 6.) pontjában kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésében, az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (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 (a továbbiakban: Korm. rendelet) 42. § (4) bekezdésében és 9. 
mellékletében biztosított véleményezési jogkörében eljáró 

Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Állami Főépítésze 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatala 
Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály 
Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatóság 
Felső-Tisza-vidéki Vízügyi Igazgatóság 
Országos Vízügyi Főigazgatóság 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Szabolcs- Szatmár- Bereg Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály 
Budapest Főváros Kormányhivatala Közlekedési Főosztály Útügyi Osztály 
Nemzeti Fejlesztési Minisztérium Közlekedéspolitikáért Felelős Államtitkárság 
Nemzeti Fejlesztési Minisztérium – Légügyi Hivatal 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatal Közlekedési és 
Fogyasztóvédelmi Főosztály Útügyi Osztály 
Miniszterelnökség Örökségvédelmi Hatósági Főosztály, Örökségvédelmi Nyilvántartási 
Osztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatala Hatósági 
Főosztály Építésügyi Osztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági és Földhivatali 
Főosztály Földhivatali Osztály 
Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Debreceni Járási Hivatala Agrárügyi Főosztály 
Erdőfelügyeleti Osztály 
Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Rendőr-főkapitányság Rendészeti Igazgatóság 
Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály Bányászati Osztály 
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Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala 
Országos Atomenergia Hivatal 
Országos Tisztifőorvosi Hivatal 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Önkormányzati Hivatal Megyei Főépítésze 

 
a Korm. rendelet 40.§ (2) bekezdésre figyelemmel a Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal 
Állami Főépítésze záró szakmai véleményének megadásával, 
 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Városstratégiai és Környezetvédelmi Bizottsága, valamint 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Jogi, Ügyrendi és Etikai Bizottsága véleményének kikérésével a 
következőket rendeli el: 
 

I. Módosító rendelkezések 
 

1.§. Az Ör 10. § (2) bekezdése helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 
 

„10. § (2) Különleges közhasználatú építményi zónák (Ki) 
a) Az építési övezet területén elhelyezhetőek: 

aa) különleges célokat szolgáló közhasználatú építmények, és egyéb, helyi sajátosságot 
hordozó kulturális, sportolási, szabadidős célú, szórakoztatási-vendéglátási, az 
alapvető rendeltetéshez kapcsolódó kiegészítő gyógy-, és egészségügyi szolgáltató 
létesítmények, kivéve ha egyedi területi lehatárolás másként nem rendelkezik. 

ab) A Blaha Lujza sétány – Kemecsei út – Sóstói út - Szindbád sétány által határolt területen 
belül a helyi sajátosságot hordozó kulturális, sportolási, szabadidős célú, 
szórakoztatási-vendéglátási, szálláshely szolgáltató építmények helyezhetőek el. 
Szálláshely szolgáltató építmények elhelyezése esetén állattartó épülettől, állatkifutótól 
min. 5,0 méteres védőtávolság tartandó. 

b) A területen csak a szabályozási tervlapon megnevezett, vagy az ott megnevezettel 
funkcionális egységet képező építmény-csoportok és az azok rendeltetésszerű működéséhez 
szükséges egyéb építmények helyezhetők el. Amennyiben a szabályozási tervlapon az építési 
övezet kódjánál mégsem került rögzítésre az elhelyezhető építmény, építmény-csoport, úgy 
abban az esetben jelen bekezdés a) pontjában rögzítettek az érvényesek. 

c) A szabályozási terv az egyes övezetbe tartozó ingatlanokon belül eltérő kizárólagos 
használatot is és azok kialakításának feltételeit, módját, helyét is rögzíthet és rendeltetést is 
meghatározhat.  

d) A szabályozási terven jelölt kizárólagos használatú közforgalom elől el nem zárható 
területeket elkeríteni nem lehet, de rájuk a közhasználatú közcélú területekre alkotott helyi 
rendelet szerinti használat módja alkalmazandó.  

e) Sportolási, szabadidős célú létesítményeknél a technológiailag szükséges építménymagasság   
engedélyezhető maximum 18,5 m-ig.” 

 
2.§. Ör. 1. számú mellékletét képző szabályozási tervlapok módosítását jelen rendelet 1. melléklete 
szerinti 3 beavatkozási pontra jóváhagyja. 

 
II. Záró rendelkezések 

 
3. §.(1) Ez a rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba és a következő napon hatályát veszíti. 
Rendelkezéseit a hatálybalépést követően induló ügyekben alkalmazni kell.  
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        (2) A hatálybalépést megelőzően érkeztetett és jogerősen még el nem bírált ügyekben jelen 
rendelet akkor alkalmazható, ha a rendelet a kérelem tárgyára vonatkozóan kedvezőbb előírásokat 
tartalmaz. 

   
Nyíregyháza, 2020. július 
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2. Beavatkozási pont            3. Beavatkozási pont 
 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
 „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 

 
 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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6 A településrendezési eszközök tervezett módosítása és a hatályos területrendezési tervek 

közötti kapcsolat bemutatása 
 

6.1 A magasabb rendű tervekkel való összhang igazolásához nyilatkozat 
 
A területfejlesztési koncepció, a területfejlesztési program és a területrendezési terv tartalmi 
követelményeiről, valamint illeszkedésük, kidolgozásuk, egyeztetésük, elfogadásuk és közzétételük 
részletes szabályairól szóló 218/2009. (X.06.) kormányrendelet szerinti adatszolgáltatási eljárás során 
beérkezett, a térségi övezetekre vonatkozó lehatárolások adatállományait a vonatkozó tervi 
állományokba beépítésre kerültek. 
 
 

Kelt: Nyíregyháza, 2020. július 
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6.2 Övezeti lehatárolás 
 

A területrendezési és településrendezési tervek kapcsolatát szabályozó,  
- a települési önkormányzatok részére kötelező jogszabályok: 

o Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (továbbiakban MaTrT), 
o a területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény (Tftv), 

- Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei települési önkormányzatok részére kötelező jogszabály: 
o megyei területrendezési tervről szóló 5/2020.(VI.26.) sz. megyei önkormányzati rendelet 

 

Ssz. Övezetek megnevezése 

Övezeti érintettség 
OTrT/MTrT szerinti 
tervezési területen 

Hatályos terv  
szerinti tervezési területen 

Módosítás után  
a terület nagysága 

Változás mértéke 

Közigazgatási területen Tervezési területen 

ha ha % ha % ha % 

1. Erdőgazdálkodási térség érinti érinti 9724,660 6930,900 71,27 6934,237 71,31 + 3,337 + 0,04 

2. Mezőgazdasági térség érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

3. Sajátos területfelhasználású térség érinti nem érinti        

4. Vízgazdálkodási térség érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

5. Települési térség érinti érinti - - - - - - -  

6. 
Országos jelentőség Műszaki infrastruktúra- hálózatok és egyedi 
építmények 

érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

7. Ökológiai hálózat magterületének övezet érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

8. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezet érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

9. Ökológiai hálózat puffer-területének övezet érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

10. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

11. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti        

12. Erdők övezete érinti érinti 0 0 0 0 0 0 0 

13. Erdő telepítésre javasolt terület övezete érinti érinti        

14. Tájképvédelmi terület övezete érinti érinti        

15. Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete nem érinti nem érinti - - - - - - - 

16. Vízminőség- védelmi terület övezete érinti érinti 13219,00 13219,00 100,00     

17. Nagyvízi meder övezete nem érinti nem érinti        

18. VTT- tározó övezete nem érinti nem érinti        

19. Honvédelmi és katonai célú terület övezete érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

20. Ásványi nyersanyagvagyon övezete érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

21. Rendszeresen belvízjárta terület övezete nem érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

22. Tanyás területek övezete érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

23. Térszervező városok és hagyományosan vidéki települések övezete érinti nem érinti        

24. Térségi együttműködések övezete érinti nem érinti        

25. Határon átnyúló együttműködés övezete nem érinti nem érinti        

26. Gyümölcstermesztés térségi jelentőségű övezete érinti nem érinti        

27. Felső- Tisza menti komplex tájgazdálkodási és turisztikai övezet nem érinti nem érinti        

28. Nyírségi vegyes tájgazdálkodási és turisztikai övezet érinti nem érinti        
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1. Az Erdőgazdálkodási Szerkezeti Terv szerinti települési térség (2018) 

követelmény: 

OTrT 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei terület-felhasználási kategóriák területén 
belül a települési terület-felhasználási egységek kijelölése során 

 

a) az erdőgazdálkodási térségben az erdőterület területfelhasználási egységet a térséget 
lefedő erdők övezetére vonatkozó szabályok szerint, valamint az erdőtelepítésre javasolt 
terület övezetére vonatkozó szabályok figyelembevételével kell lehatárolni; 

a követelmény teljesítése: 
Az OTrT-ben erőgazdálkodási térségként jelölt területen történik a 3. számú módosítással 
érintett Gazdasági rendeltetésű erdőövezet kijelölése. 

 
 
 
 

5. A Térségi Szerkezeti Terv szerinti települési térség (2018) 

követelmény: 

OTrT 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei terület-felhasználási kategóriák területén 
belül a települési terület-felhasználási egységek kijelölése során 

 

d) a települési térség területén bármely települési terület-felhasználási egység kijelölhető; 

a követelmény teljesítése: 

Az OTrT-ben települési térségként jelölt területen történik a 1. és 2. számú módosítással 
érintett Különleges közhasználatú építményi zóna kijelölése. 
A városias települési térség az alábbi terület-felhasználási egységekbe kerület 
besorolásra: 

- Településközpont vegyes terület 
- Kisvárosias lakóterület 
- Kertvárosias lakóterület 
- Falusias lakóterület 
- Különleges terület 
- Ipari gazdasági terület 

- Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 
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12. Erdők övezete 

követelmény: 

OTrT. 29.§ Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a 
településrendezési eszközében legalább 95%-ban erdőterület terület-
felhasználási egységbe kell sorolnia. Az e törvény hatálybalépését 
megelőzően kijelölt beépítésre szánt területek, valamint az erdőről, az erdő 
védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény 4. § 
(2) bekezdésében meghatározott területek, továbbá az Ország Szerkezeti 
Terve, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve, valamint a Balaton 
Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve által kijelölt települési térség 
területein lévő erdők övezetének területét a számításnál figyelmen kívül 
kell hagyni. 

a követelmény 
teljesítése: 
A település 
közigazgatási 
területén belül a 
tervezési területen az 
államigazgatási 
szervek előzetes 
adatszolgáltatásának 
figyelembe vételével 
lehatárolt kiváló 
termőhelyi adottságú 
erdőterületek övezet 

az Országos Erdőállomány Adattár 
szerinti erdő összesen (A) 

2345,00 ha 

a hatályos településszerkezeti tervben a 
terület 

1210,60 ha 

a tervezett módosítással a terület 
csökkenése/növekedése 

3,337 ha 

a tervezett módosítás után a terület (B) 1213,937 ha 

 

követelmény: OTrT 30. §: Az erdők övezetében külfejtéses művelésű bányatelket 
megállapítani és bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó 
szabályok szerint lehet 

a követelmény 
teljesítése: 

A módosítás során az övezetben új külszíni bánya nem került tervezésre, 
tehát a követelmény teljesül. 
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14. Tájképvédelmi terület övezete 

követelmény: 
 

9/2019 (VI. 14.) 4.§ (1): A tájképvédelmi terület övezete területére a megye 
területrendezési tervének megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni a 
tájjelleg térségi jellemzőit, valamint a település teljes közigazgatási területére készülő 
településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata keretében meg kell határozni a 
tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a 
hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 

a követelmény teljesítése:  
A település közigazgatási 
területén az államigazgatási 
szervek előzetes 
adatszolgáltatásának 
figyelembe vételével 
lehatárolt Tájképvédelmi 
területe övezet  
(lásd 14. sz. rajzi melléklet) 

területe az OTrT -ben (A) 1707,00 ha 

területe a hatályos településszerkezeti tervben 1422,47 ha 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással 0 ha 

területe a tervezett módosítás után (B) 1422,47 ha 

 

követelmény: 

9/2019 (VI. 14.) 4.§ (2): A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi 
egység, a hagyományos tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba illesztés 
biztosítása érdekében – a településkép védelméről szóló törvény vagy annak 
felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő rendelkezésének hiányában – meg kell 
határozni 
a) a településrendezési eszközökben a terület-felhasználás és az építés helyi rendjének 
egyedi szabályait, 

a követelmény teljesítése:  
Az övezetben kijelölt terület felhasználási egység és építési övezet a kijelölés alapjául 
szolgáló tájképi értékek fennmaradását nem veszélyezteti, azokra vonatkozó 
szükséges és elégséges szabályozási feltételeket a hatályos HÉSZ már tartalmazza. 

követelmény: 
9/2019 (VI. 14.) 4.§ (2) b): a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § 
(2) bekezdése szerinti településképi rendeletben (a továbbiakban: településképi 
rendelet) a településképi követelményeket. 

a követelmény teljesítése:  
A település teljes közigazgatási területére vonatkozó hatályos településképi rendelet 
van érvényben. 

követelmény: 
9/2019 (VI. 14.) 4.§ (3): A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység 
folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. 

a követelmény teljesítése:  
Jelen módosítás során új vagy meglévő bányászati tevékenység folytatására alkalmas 
terület nem került tervezésre. 

követelmény: 

9/2019 (VI. 14.) 4.§ (4): A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus 
hírközlési és energetikai infrastruktúra-hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi 
egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat fennmaradását nem veszélyeztető 
műszaki megoldások alkalmazásával kell megvalósítani. 

a követelmény teljesítése:  

Jelen módosítás során közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai 
infrastruktúra-hálózati elem, továbbá az erőmű befogadására alkalmas övezet/építési 
övezet kialakításra nem került. 
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16. Vízminőség-védelmi terület övezete  

követelmény: 

9/2019 (VI. 14.) 5.§ (1): A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz 
övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten belüli kezelésének feltételeiről a 
megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 

a követelmény teljesítése:  
A település közigazgatási 
területén az 
államigazgatási szervek 
előzetes 
adatszolgáltatásának 
figyelembe vételével 
lehatárolt vízminőség-
védelmi terület övezet 

területe az OTrT -ben (A) 13219,00ha 

területe a hatályos településszerkezeti tervben 13219,00 ha 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással 0 ha 

területe a tervezett módosítás után (B) 3415,25 ha 

 

követelmény: 

9/2019 (VI. 14.) 5.§ (2): A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések 
településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett 
területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi szabályokat a 
helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 

a követelmény teljesítése: 
A hatályos településrendezési eszközeink már tartalmazzák, a módosítás során nem 
történt új vízvédelemmel érintett terület kijelölése. 

 

követelmény: 
9/2019 (VI. 14.) 5.§ (3): A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati 
tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. 

a követelmény teljesítése: 
Jelen módosítás során új vagy meglévő bányászati tevékenység folytatására alkalmas 
terület nem került tervezésre. 
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Rajzi mellékletek 
 
Az ország szerkezeti terve (részlet) /a beavatkozási területek kék színnel jelölve a térképrészleten/ 
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A településrendezési eszközökben elhatárolt honvédelmi és katonai területek: 
 

 
 
 
 
Az előzetes tájékoztatási szakaszban történt adatszolgáltatás kérés során a Honvédelmi Minisztérium 
Hatósági Főosztályától kapott nyilatkozat szerint: „A tárgyi módosítás a honvédelem érdekeit nem sérti, a 

Magyar Honvédség nemzeti és szövetségi védelmi feladatai végrehajtása biztosított, ezért az abban 

foglaltakkal kapcsolatban külön észrevételt nem teszek”. 
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ÁSVÁNYI NYERSANYAGVAGYON ÖVEZETE 3.9. melléklet 
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HATÁRON ÁTNYÚLÓ EGYÜTTMŰKÖDÉS ÖVEZETE 3.14. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 

 

 
 

 
 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – 2020. 
 - Egyszerűsített eljárás, végső szakmai véleményezési dokumentáció - 58 
 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/558-34/2020. 

NYÍREGYHÁZA MJV POLGÁRMESTERI HIVATALA 
4401 Nyíregyháza, Kossuth tér 1. Pf. 83. 
Telefon: (42) 524-550 Fax: (42)310-647 

GYÜMÖLCSTERMESZTÉS TÉRSÉGI JELENTŐSÉGŰ ÖVEZETE 3.15. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 

 

 

 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – 2020. 
 - Egyszerűsített eljárás, végső szakmai véleményezési dokumentáció - 59 
 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/558-34/2020. 

NYÍREGYHÁZA MJV POLGÁRMESTERI HIVATALA 
4401 Nyíregyháza, Kossuth tér 1. Pf. 83. 
Telefon: (42) 524-550 Fax: (42)310-647 

FELSŐ-TISZA MENTI KOMPLEX - ÉS NYÍRSÉGI VEGYES TÁJGAZDÁLKODÁSI ÉS TURISZTIKAI ÖVEZETEK 
3.16. melléklet az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 

 

 
 
 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – 2020. 
 - Egyszerűsített eljárás, végső szakmai véleményezési dokumentáció - 60 
 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/558-34/2020. 

NYÍREGYHÁZA MJV POLGÁRMESTERI HIVATALA 
4401 Nyíregyháza, Kossuth tér 1. Pf. 83. 
Telefon: (42) 524-550 Fax: (42)310-647 

 
7 Biológiai aktivitási érték számítás 

 
Tekintettel arra, hogy a módosítás során változik a területfelhasználási mód, ezért szükséges a 
biológiai aktivitási értéket újraszámolni, a hiányt pótolni. 
 
A biológiai aktivitás érték (továbbiakban BIA) szinten tartása kötelező, a terület felhasználások kívánt 
változása biológiai aktivitásérték csökkenést okoz. A biológiai aktivitásérték konkrét felület 
minőségek területhasználaton belüli differenciálása szerint is számítható, ahol a tervezett állapot 
valamivel kedvezőbb eredményt mutathat. Jelen esetben a BIA érték meghatározása nem 
differenciált számítással történik. 
 
A BIA érték csökkenését a 3. számú beavatkozási pontban kijelölt csereterülettel kívánjuk 
kompenzálni, melynek kijelölését a NÉBIH-től kapott erdőnyilvántartás alapján erdőterületként 
feltüntetett területek Gazdasági erdőzónába sorolása adja. Az egyes BIA érték változással érintett 
módosítási területek a szabályozási terven jelölve vannak (B), ezeken a területeken a biológiai 
aktivitás érték visszapótlása az építési engedélyezési eljárás keretében a telken belül, ill. a környező 
területeken történő pótlásával igazolható. 
 
Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvényben meghatározott 
biológiai aktivitásértéke a település módosítással érintett területén, az alábbiak szerint változik a 
tervezett állapot és a jelenlegi állapot tekintetében: 
 
A tervezési területen az előjeles Biológiai aktivitásérték a módosítás előtt: - 22,851 
A tervezési területen az előjeles Biológiai aktivitásérték a módosítás után: + 32,229 
 
A Biológiai aktivitásérték változás mértéke előjelesen: + 9,378 
 
Az aktivitásérték a beavatkozást követően nem csökkent (+9,378), így a terület biológiai 
aktivitásértéke a területek változásával fenntartható. 
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Biológiai aktivitásérték számítása a 9/2007. (IV.3.) ÖTM rendelet 1. melléklet 1. pontja szerint – 
nem differenciált számítás 

 
 
2. számú beavatkozási pont 
 Eredeti (változás előtti) állapot Tervezett állapot 
Ssz. Öve

zet 
Területhasz 
nálat 

Terület 
(ha) 

Érték-
mutató 
(pont/ 
ha) 

Biológiai 
aktivitás-
érték 

Öve
zet 

Területhasz 
nálat 

Terület 
(ha) 

Érték-
mutat
ó 
(pont
/ha) 

Biológiai 
aktivitás-
érték 

1. Ki Különleges 
közhasználatú 
építményi 
zóna 

2,972 1,5 4,458 Gk Kereskedelmi, 
szolgáltató 
gazdasági 
zóna 

0,624 0,4 0,250 

Ge Egyéb ipari 
gazdasági 
zóna 

2,348 0,4 0,939 

2. Lf Falusias 
lakózóna 

2,519 2,4 6,046 Ge Egyéb ipari 
gazdasági 
zóna 

2,519 0,4 1,008 

 
 
3. számú beavatkozási pont 
 Eredeti (változás előtti) állapot Tervezett állapot 
Ssz. Öve

zet 
Területhasz 
nálat 

Terület 
(ha) 

Érték-
mutató 
(pont/ 
ha) 

Biológiai 
aktivitás-
érték 

Öve
zet 

Területhasz 
nálat 

Terület 
(ha) 

Érték-
mutat
ó 
(pont
/ha) 

Biológiai 
aktivitás-
érték 

1. Má Általános 
mezőgazdasá
gi terület 

3,337 3,7 12,347 Eg Gazdasági 
rendeltetésű 
erdőterület 

3,337 9 30,033 

 
 
 
 
Összesen 

 

 Eredeti (változás előtti) állapot Tervezett állapot 

Össz. 

 Terület 
(ha) 

 Biológiai 
aktivitás-
érték 

 Terület 
(ha) 

 Biológiai 
aktivitás-
érték 

8,828  - 22,851 8,828  +32,229 

A BIA érték változik összesen + 9,378 értékkel. 

 
 



 
2020. szeptember 

 

 

NYÍREGYHÁZA MEGYEI JOGÚ VÁROS
Településrendezési eszközeinek módosítása

Eljárás megnevezése: 
MÓDOSÍTÁSOK II. – Összevont 10 terület  
 
Eljárás típusa: 
Egyszerűsített eljárás 
Végső szakmai véleményezési dokumentáció V.1.1. 

kukucska.zsolt
Szövegdoboz
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ALÁÍRÓLAP 

 
 

NYÍREGYHÁZA MEGYEI JOGÚ VÁROS 
RENDEZÉSI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

 
 

Terv készítő: Nyíregyháza Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatala 
   Főépítészi Osztály 
 
 

Tervezők:  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Városi főépítész:  
 
 

 
 
Tervező munkatársak: 
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1 Előzmény 
 

1.1 A területen jelenleg hatályban lévő településrendezési eszközök 
 
117/2005. (V.4) sz. határozattal elfogadott településszerkezeti tervének és leírásának elfogadásáról 
 
21/2007. (VI. 12.) sz. KGY rendelettel elfogadott Nyíregyháza Város Helyi Építési Szabályzatáról és 
Szabályozási tervének elfogadásáról 
 
 

1.2 Átnézeti térkép 
 

 
Az 5. beavatkozási ponton a módosítási tervezet elhalasztásra került. 
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1.3 Módosítással érintett területek 

 

 

MÓDOSÍTÁSOK II. - 10 beavatkozási pont, egyszerűsített eljárás 

Sor-
szám 

Megindító 
határozat 

száma 

Szelvé
ny-

szám 
Tervezési területek Módosítás tárgya Előzmény 

Környezeti 
vizsgálatról 
szóló Biz. 
határozat 

Vélemények 
kiértékelő 
határozata 

Partnerségi 
kiértékelő 
határozata 

1. 
100/2019. 

(VI.12.) 
C5-1 

Nyíregyháza - Sóstó, 
Erdőalja utca 

Az Erdőalja utcán 15542 hrsz.-ú II. rendű közlekedési célú közterület 
egy részének Kertvárosias lakózónára (Lke) történő módosítása. 

4 terület 
egysz. elj. 

FŐÉP/975/2019. 

84/2020. 
(VI.22.) 

81/2020. 
(VI.25.) KGY. 

határozat 

85/2020. 
(VI.22.) Biz. 
határozat 

2. 
56/2019. 
(IV.23.) 

C4-2 Nyíregyháza, Sikló utca 
30182/1 hrsz.-ú ingatlant érintően övezeti határ telekhatárra 

történő igazítása 

2 terület 
egysz. elj. 

FŐÉP/620/2019. 

84/2019. 
(V.28.) 

3. 
100/2019. 

(VI.12.) 
C5-3 

Nyíregyháza - Sóstó, 
Jupiter utca 

A 15400 hrsz.-ú II. rendű közlekedési célú közterület ingatlan egy 
részének Hétvégiházas üdülőzónára (Üh) történő módosítása. 

4 terület 
egysz. elj. 

FŐÉP/975/2019. 

84/2020. 
(VI.22.) 

4. 
36/2019. 
(III.26.) 

E4-4, 
F4-2 

Mező utca - Rákóczi Ferenc utca - Búza 
utca által határolt tömb 

A tömbre vonatkozó megengedett építménymagasság növelése 
7,5m-ről 9,5-12,5m közöttire 

3 terület 
egysz. elj. 

FŐÉP/468/2019. 

15/2020. 
(II.4.) 

5. A módosítási tervezet elhalasztásra került. 

6. 
100/2019. 

(VI.12.) 
H3 

Kálmánházi út- Nádasbokori út- 01042 
hrsz.-ú út 

Napelemes kiserőmű megvalósításának céljából telken belüli 
kötelező zöldfelület területének áthelyezése. 

4 terület 
egysz. elj. 

FŐÉP/975/2019. 

84/2020. 
(VI.22.) 

7. 
56/2019. 
(IV. 23.) 

F5-1 
Vay Ádám körút- Hunyadi utca- Bocskai 
utca- Kossuth Lajos tér- Dózsa György 

utca 

A szabályozási terven jelölt Vk 1155XZ és a Vk 1155XY kódok 
esetében 

a (2) sajátos övezet övezeti határ pontosítása 

4 terület 
állami főép. elj. 

FŐÉP/619/2019. 

113/2019. 
(IX.10.) 

8. 
56/2019. 
(IV. 23.) 

F5-1 
Vay Ádám körút- Hunyadi utca- Bocskai 
utca- Kossuth Lajos tér- Dózsa György 

utca 

A Helyi Építési Szabályzat kiegészítése a szabályozási terven ábrázolt 
Vt 7126XY jelű sajátos előírásként meghatározott övezeti kóddal 

4 terület 
állami főép. elj. 

FŐÉP/619/2019. 

113/2019. 
(IX.10.) 

9. 
56/2019. 
(IV. 23.) 

F5-1 
Szegfű utca- Inczédy sor-Bujtos utca- 

István utca 

A szabályozási terven a területi kód javítása a HÉSZ-ben megjelölt Gk 
71207X kódra, István utcai telektömbön a HÉSZ-ben megjelölt  

Gk 21536Y jelű kód feltüntetése 

4 terület 
állami főép. elj. 

FŐÉP/619/2019. 

113/2019. 
(IX.10.) 

10. 
56/2019. 
(IV. 23.) 

F5-1 Szarvas utca- Kiss Ernő utca- Ér utca 
A Helyi Építési Szabályzat kiegészítése a szabályozási terven ábrázolt 

Vt 115X75 jelű sajátos előírásként meghatározott övezeti kóddal 

4 terület 
állami főép. elj. 

FŐÉP/619/2019. 

113/2019. 
(IX.10.) 
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1.4 Átnézeti térkép – kivágatok 

 
 

1. Beavatkozási pont     2. Beavatkozási pont 
 

   
 
3. Beavatkozási pont     4. Beavatkozási pont 
 

   
 
5. Beavatkozási pont     6. Beavatkozási pont 
 
Az 5. beavatkozási ponton a módosítási 
tervezet elhalasztásra került.  
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7. Beavatkozási pont     8. Beavatkozási pont 
 

                      
 
 
9. Beavatkozási pont     10. Beavatkozási pont 
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1.5 Helyszín, környezet és a fejlesztés bemutatása 
 
1.5.1 1. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza belterület északi részén az Állomás utca – Fürdő utca – Napfény utca – Erdőalja utca 
által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
Kérelmező a tulajdonában lévő 15523, 15522 és a 15521 hrsz.-ú ingatlanok összevonását tervezi.  A 
kialakuló új ingatlan eredményeképpen a 15542 hrsz.-ú II. rendű közlekedési célú közterület, 
önkormányzati tulajdonú út déli részének megtartása okafogyottá válik. A módosítás után az érintett 
útszakasz, a városképileg kedvező telekszerkezet kialakulása érdekében, telekkiegészítésként 
összevonhatóvá válik az előző három telek összevonásából kialakított ingatlannal. 
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Fotódokumentáció a beavatkozási pontról: 
 

 
 
 

 
 

 
Az 1. számú módosítási terület Nyíregyháza északi részén helyezkedik el. Megközelítése gépjármű 
forgalom szempontjából a Kemecsei útról (I. rendű közlekedési célú közterület) lehetséges. A tárgyi 
ingatlan jelen állapotában egy füvesített sík terep, melyet a kérelmező használ saját telke 
megközelítésére. A terület az Önkormányzat tulajdonában van, kérelmező ingatlanaival közvetlen 
határos. Kérelmező fejlesztésének megvalósíthatósága érdekében megvásárolná a területet és ehhez 
a rendezési terv módosítása szükséges. 
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Az övezet/építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód KÖá 

Terület-felhasználás II. rendű közlekedési célú közterület 

Építészeti karakter - 

Építési övezet kialakult-e - 

Beépítési mód - 

Megengedett legkisebb telekméret - 

Megengedett legnagyobb beépítettség - 

Megengedett építménymagasság - 

 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Lke 400043 

Terület-felhasználás Kertvárosias lakózóna 

Építészeti karakter belső kertségi 

Építési övezet kialakult-e kialakult 

Beépítési mód adottságoktól függő 

Megengedett legkisebb telekméret adottságoktól függő 

Megengedett legnagyobb beépítettség 30 % 

Megengedett építménymagasság 6,5 m 

 
 
A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlése által a város közigazgatási területére vonatkozó 
21/2007. (VI.12) Közgyűlés rendeletével jóváhagyott többször módosított helyi építési szabályzatának 
6. § (3) bekezdése értelmében: 
 
„(3)  Kertvárosias lakózóna (Lke)  
a) A  terület  jellemzően  alacsony  laksűrűségű,  összefüggő  kertes,  legfeljebb  egy épülettömeget  
képező  és  legfeljebb  két  (a  17  sajátos  előírásokkal  rendelkező Sóstógyógyfürdő  területén,  az  
építési  övezeti  előírások  betartásával  kivételesen  három) önálló rendeltetési egységet magában 
foglaló, többségében lakó- épületek elhelyezésére szolgál.  
b)  Az építési hely vonalában 20 m-nél keskenyebb telek esetén új épület építménymagassága 
legfeljebb 5,5 m, 16 m-nél keskenyebb teleknél legfeljebb 4,5 m lehet.  
c)  Ha a telek szélessége az építési hely vonalában 20 m-nél szélesebb, az előírások szerinti 
oldalhatáron  álló  építési  mód  helyett  szabadonálló  épület  is  építhető  az  egyéb  övezeti előírások 
betartásával.  
d) A területen  
-   legfeljebb kétlakásos lakóépület (a 17 sajátos előírásokkal rendelkező Sóstógyógyfürdő területén,  
az  építési  övezeti  előírások  betartásával  kivételesen  három  rendeltetési egység),  a  helyi  
lakosság  ellátását  szolgáló  kereskedelmi,  szolgáltató,  vendéglátó épület, egyházi, oktatási, 
egészségügyi, szociális intézmény, és kivételesen  
-   a  helyi  lakosság  közbiztonságát  szolgáló  építmény,  sportépítmény,  szálláshely-szolgáltató 
építmény helyezhető el.  
e)  A d) pontban felsorolt kivételesen elhelyezhető építmények csak akkor telepíthetők, ha a 
szomszédos  lakótelek  felőli  határokon  –  az  építés  helyét  kivéve  –  kétszintes növénytelepítés 5 m 
széles sávban biztosítható.  
f)  A területen nem helyezhető el a megengedett lakásszámot meghaladó vendégszobaszámú épület, 
szálláshely szolgáltató épület és egyéb közösségi szórakoztató, kulturális épület.  
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g)  20 A  területen  nem  helyezhető  el  a  megengedett  lakásszámot  meghaladó  vendégszoba- 
számú  épület  és  egyéb  közösségi  szórakoztató,  kulturális  épület,  kivéve  a  17-es  sajátos 
előírásokkal  rendelkező  területet,  ahol  kivételesen  a  megengedett  lakásszámot meghaladó, de 
legfeljebb nyolc szobát tartalmazó egyéb szálláshely is létesíthető az egyéb előírások betartásával.  
h) A  területen  a  zónára  meghatározott  legkisebb  teleknagyságnál  nagyobb  telkeken  a 
rendeltetési  egységek  száma  az  övezeti  előírások  szerint  szabályosan  kialakítható  telkek 
arányában növekedhet. Ebben az esetben – amennyiben a szabályozási terv ezt megengedi  
– a telken belül – az építési helyen belül – több épület is építhető a vonatkozó előírások betartásával, 
de egy épületben legfeljebb két rendeltetési egység helyezhető el.  
i) A  területen  a  zónára  meghatározott  legkisebb  teleknagyságnál  nagyobb  telkeken  a 
rendeltetési  egységek  száma  az  övezeti  előírások  szerint  szabályosan  kialakítható  telkek 
arányában  növekedhet.  Ebben  az  esetben  –  amennyiben  a  szabályozási  terv  ezt  meg- engedi  –  
a  telken  belül  –  az  építési  helyen  belül  –  több  épület  is  építhető  a  vonatkozó előírások  
betartásával,  de  egy  épületben  legfeljebb  két  (a  17  sajátos  előírásokkal rendelkező  
Sóstógyógyfürdő  területén,  az  építési  övezeti  előírások  betartásával kivételesen hat) rendeltetési 
egység helyezhető el.” 
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1.5.2 2. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza belterület északi részén a Tölgyes utca – Sikló utca – 30161 hrsz.-ú kivett közút – 
Érpataki (VIII.) - főfolyás által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
Kérelmező a 30182/1 hrsz.-ú ingatlant érintően 2005. évben jogerős építési engedélyt szerzett, 
melynek kivitelezését 2006. évben kezdte el. Időközben Nyíregyháza digitális formátumú Rendezési 
Terve elkészült. A Kertvárosias lakózóna (Lke) és a Településközpont vegyes zóna (Vt) övezeti határa 
2005. évben a tárgyi ingatlant érintően még az akkori északi telekhatáron volt kijelölve. Az időközben 
jóváhagyott telekalakítást a Rendezési Terv digitalizálása nem követte le, így az övezeti határ az 
újonnan kialakult telken és a jogszerűen megvalósított épületen keresztül halad, mely korlátozza a 
tulajdonos jogait, korlátozza a telek megoszthatóságát, illetve jelen állapotban az épület építési 
helyen kívül esik, mivel a Helyi Építési Szabályzat szerint az övezeti határ telekhatárnak minősül. A 
jelenleg hatályos övezeti határ betartása mellett nem biztosított az oldalkert előírt minimális mérete 
sem. 
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A 2. számú módosítási terület Nyíregyháza központjától mintegy 7 km-re Sóstógyógyfürdő szélén 
található. Megközelítése gépjármű forgalom szempontjából a Tölgyes utcáról (I. rendű közlekedési 
célú közterület) lehetséges. A tárgyi ingatlan jelen állapotában lakóépülettel beépített terület.  
 
Az építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Lke 413443 

Terület-felhasználás Kertvárosias lakózóna 

Építészeti karakter belső kertségi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód oldalhatáron álló 

Megengedett legkisebb telekméret 720 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 30 % 

Megengedett építménymagasság 6,5 m 

 
 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Vt 313453 

Terület-felhasználás Településközpont vegyes zóna 

Építészeti karakter mezővárosi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód oldalhatáron álló 

Megengedett legkisebb telekméret 720 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 40 % 

Megengedett építménymagasság 6,5 m 

 
 
A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlése által a város közigazgatási területére vonatkozó 
21/2007. (VI.12) Közgyűlés rendeletével jóváhagyott többször módosított helyi építési szabályzatának 
7. § (1) bekezdése értelmében: 
 
„(1) Településközpont vegyes zóna (Vt)  
a)  A terület jellemzően több önálló rendeltetési egységet magában foglaló lakó- és olyan igazgatási, 
kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató, egyházi, oktatási, egészségügyi, 
szociális épület, valamint sportlétesítmények elhelyezésére szolgál, amelyek alapvetően nincsenek 
zavaró hatással a lakófunkcióra.   
b)  A területen  
- lakóépület, igazgatási épület, kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, 
egyéb közösségi szórakoztató épület a terület azon részén, ahol a gazdasági célú használat az 
elsődleges, egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, sportépítmény, parkolóház, valamint 
ahhoz kapcsolódó, épület alatti üzemanyagtöltő, helyezhető el.  
c) Két utcára nyíló teleknél két különálló épület is elhelyezhető az építési helyen belül – az övezetre 
vonatkozó egyéb előírások betartása mellett – a telek mindkét utcafrontján. „  
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1.5.3 3. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza belterület északi részén a Jupiter utca- Szivárvány utca- Csónak utca- 0232/2 hrsz.-ú 
vasúti terület által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

  
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
Kérelmező a tulajdonában lévő 15398 hrsz.-ú ingatlanának telekkiegészítéseként kívánja 
megvásárolni  15400 hrsz.-ú  II. rendű közlekedési célú közterület, önkormányzati tulajdonú út északi 
telekrészét. A telekalakítás csak az érintett terület jelenleg hatályos rendezési tervi besorolásának 
módosítása után valósulhat meg. 
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Fotódokumentáció a beavatkozási pontról: 
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A 3. számú módosítási terület Nyíregyháza Sóstógyőgyfürdő üdülőterületének déli részén helyezkedik 
el. Megközelítése gépjármű forgalom szempontjából a Kemecsei útról (I. rendű közlekedési célú 
közterület) lehetséges. 
 
Az övezet/építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód KÖá 

Terület-felhasználás II. rendű közlekedési célú közterület 

Építészeti karakter - 

Építési övezet kialakult-e - 

Beépítési mód - 

Megengedett legkisebb telekméret - 

Megengedett legnagyobb beépítettség - 

Megengedett építménymagasság - 

 
 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Üh 400030 

Terület-felhasználás Hétvégiházas üdülőzóna 

Építészeti karakter belső kertségi 

Építési övezet kialakult-e kialakult 

Beépítési mód adottságoktól függő 

Megengedett legkisebb telekméret adottságoktól függő 

Megengedett legnagyobb beépítettség 20 % 

Megengedett építménymagasság adottságoktól függő 

 
 
A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlése által a város közigazgatási területére vonatkozó 
21/2007. (VI.12) Közgyűlés rendeletével jóváhagyott többször módosított helyi építési szabályzatának 
9. § (2) bekezdése értelmében: 
 
„(2) Hétvégi házas zóna (Üh)  
a)  A terület legfeljebb két üdülőegységet magában foglaló üdülőépületek elhelyezésére szolgál.  
b)  A területen  
-  csak olyan építmények helyezhetők el, melyek a terület rendeltetésével összhangban vannak, ill. azt 
szolgálják.  
-  A területen  
-  állattartó épület – a lovas turizmust szolgáló lóistálló kivételével – állatkifutó, trágyatároló, 
komposztáló, siló és ömlesztett anyag-, folyadék- és gáztároló melléképítmény – terepszint alatti, 
fedett kialakítású kivételével – nem helyezhető el.  
c)  A területen hulladékudvar nem alakítható ki.” 
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1.5.4 4. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza belterület nyugati részén a Mező utca - Rákóczi Ferenc utca - Búza utca - Bethlen Gábor 
utca által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
A Mező utca - Rákóczi Ferenc utca sarkon lévő 5538,5582-5585, 5588 és 5589 hrsz.-ú ingatlanok 
tulajdonosa kéri a tömbre vonatkozó megengedett építménymagasság növelését 7,5m-ről 9,5-12,5m 
közöttire, hogy a Rákóczi utca mindkét oldalán azonos, városiasabb jellegű beépítés jöhessen létre. 
A tömb Mező utca felőli oldalán az építménymagasságot az önkormányzat már 2009-ben 7,5-9,5m 
közöttire növelte, de akkor technikai hiba folytán nem lett leválasztva övezeti határral a Rákóczi 
Ferenc utca felőli rész. Most ezt a hibát is javítjuk és hozzáigazítjuk az építménymagasságot a 
környezethez 7,5m-ről 9,5-12,5m közötti megengedett magasságúra. 
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A 4. számú módosítási terület Nyíregyháza Nagykörúttal határolt belterület nyugati részén 
helyezkedik el. Megközelítése gépjármű forgalom szempontjából a Mező utcáról (I. rendű közlekedési 
célú közterület) lehetséges. A módosítás során a Mező utca és a Rákóczi Ferenc utca utcaképe 
egységesebbé válik. 
 
Az építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Vt 215354 

Terület-felhasználás Településközpont vegyes zóna 

Építészeti karakter polgárvárosi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód zártsorú- általános 

Megengedett legkisebb telekméret 600 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 40 % 

Megengedett építménymagasság 7,5 m 

 
 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Vt 215356 

Terület-felhasználás Településközpont vegyes zóna 

Építészeti karakter polgárvárosi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód zártsorú- általános 

Megengedett legkisebb telekméret 600 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 40 % 

Megengedett építménymagasság 9,5-12,5 m 

 
 
A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlése által a város közigazgatási területére vonatkozó 
21/2007. (VI.12) Közgyűlés rendeletével jóváhagyott többször módosított helyi építési szabályzatának 
7. § (1) bekezdése értelmében: 
 
„(1) Településközpont vegyes zóna (Vt)  
a)  A terület jellemzően több önálló rendeltetési egységet magában foglaló lakó- és olyan igazgatási, 
kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató, egyházi, oktatási, egészségügyi, 
szociális épület, valamint sportlétesítmények elhelyezésére szolgál, amelyek alapvetően nincsenek 
zavaró hatással a lakófunkcióra.   
b)  A területen  
- lakóépület, igazgatási épület, kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, 
egyéb közösségi szórakoztató épület a terület azon részén, ahol a gazdasági célú használat az 
elsődleges, egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, sportépítmény, parkolóház, valamint 
ahhoz kapcsolódó, épület alatti üzemanyagtöltő, helyezhető el.  
c) Két utcára nyíló teleknél két különálló épület is elhelyezhető az építési helyen belül – az övezetre 
vonatkozó egyéb előírások betartása mellett – a telek mindkét utcafrontján. „  
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1.5.5 5. Beavatkozási pont 
 
Az 5. beavatkozási ponton a módosítási tervezet elhalasztásra került. 
 
 
 
1.5.6 6. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza nyugati részén a Kálmánházi út – Nádasbokori út – 01042 hrsz.-ú út által határolt 
tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
A Sollight Energia ESCO Kft. napelemes kiserőmű megvalósításának céljából a rendezési terv 
módosítását kéri a 01043/42 hrsz.-ú ingatlanon. A módosítás során a tárgyi ingatlanon jelölt „telken 
belüli kötelező zöldfelület (védőfásítás területe)” megszüntetését kéri, melyet többnyire saját 
tulajdonában lévő ingatlanjain visszapótol. A 01043/13 hrsz.-ú ingatlan az AGROGÁZ Nyíregyháza 
Termelő és Szolgáltató Kft. tulajdonában van, vele megállapodás jött létre, melyben hozzájárul a 
szabályozási terv tervezési javaslat szerinti módosításához. 
 
A 6. számú módosítási terület Nyíregyháza központjától mintegy 6 km-re található. Megközelítése 
gépjármű forgalom szempontjából a Kálmánházi útról (I. rendű közlekedési célú közterület) 
lehetséges. 
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Az építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Ge 711864 

Terület-felhasználás Egyéb ipari gazdasági zónának 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód szabadon álló - telepszerű 

Megengedett legkisebb telekméret 4000 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 50 % 

Megengedett építménymagasság 12,5-16,0 m 

 
 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Ge 711864 

Terület-felhasználás Egyéb ipari gazdasági zónának 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód szabadon álló - telepszerű 

Megengedett legkisebb telekméret 4000 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 50 % 

Megengedett építménymagasság 12,5-16,0 m 

 
 
A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlése által a város közigazgatási területére vonatkozó 
21/2007. (VI.12) Közgyűlés rendeletével jóváhagyott többször módosított helyi építési szabályzatának 
8. § (4) bekezdése értelmében: 
 
„(4) Egyéb ipari zóna (Ge) 
a)  A terület a védőtávolságot nem igénylő, jellemzően ipari, energiaszolgáltatási és 
településgazdálkodási telephelyek elhelyezésére szolgál. 
b)  A területen újonnan nem telepíthetők:  
-  egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális intézmények, 
c)  meglévő épületek a b. pont szerinti funkciókra nem alakíthatók át.” 
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1.5.7 7. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza városközpontjában a Véső utca – Szabadság tér - Kossuth Lajos tér - Dózsa György utca 
által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
A módosítás célja a Helyi Építési Szabályzat és a Szabályozási Terv összhangjának megteremtése. A 
Szabályozási Terven jelölt Vk 1155XY és a Vk 1155XZ sajátos előírással rendelkező övezeti kódok a 
Nyíregyháza 19/2005. (V. 5.) KGY rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának módosításáról 
és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (VI.12) önkormányzati rendelet 
(a továbbiakban: Ör.) 36. § (2) bekezdése szerint a (2) BELVÁROS KELETI (2. sorszámú) TERÜLETÉRE 
VONATKOZÓ SAJÁTOS ELŐÍRÁSOK övezet alá tartozik. A jelenleg hatályos övezeti határ nem foglalja 
magában a  Dózsa György u. - Véső u. - Szabadság tér - Samassa József tér - Kossuth Lajos tér által 
határolt, Vk 1155XY és a Vk 1155XZ sajátos kóddal jelölt telektömböt, ezért a határvonal pontosítása, 
javítása szükséges. Ha a sajátos előírásként meghatározott övezeti határ javításra kerül, a 
Szabályozási terv és a Helyi Építési Szabályzat összhangba kerül. A rajzi feldolgozásból eredő technikai 
hibák javításra kerülnek. 
 
Az Ör. 7. § (2) bekezdése értelmében: 
„(2) Központi vegyes zóna (Vk) 
a) A terület jellemzően több rendeltetési egységet magában foglaló központi igazgatási, 
kereskedelmi, szolgáltató gazdasági épületek elhelyezésére szolgál. 
b) A területen elhelyezhető 
 ba) igazgatási épület, kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, egyéb 
közösségi szórakoztató, kulturális épület, egyházi, oktatási, nevelési, egészségügyi, szociális épület, 
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sportépítmény, többszintes parkolóház, valamint ahhoz kapcsolódó üzemanyagtöltő, nem zavaró 
hatású egyéb gazdasági építmény, 
bb) lakások, de csak az I. emelet feletti szinteken, és csak akkor, ha az épületben elhelyezett 
összes lakószint-terület nem lépi túl az épület összes szintterületének 50%-át. 
c) A területen elhelyezhető épületeken belül a tulajdonos, a használó számára szolgáló lakás 
engedélyezhető.„ 
 

 
Nyíregyháza városközpontjának hatályos szabályozási tervének sajátos övezetei 

 
Az övezet/építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Vk 1155XY 

Terület-felhasználás Központi vegyes zóna 

Építészeti karakter belvárosi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód zártsorú - általános 

Megengedett legkisebb telekméret 1000 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 75 % 

Megengedett építménymagasság 16-18 m 

 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Vk 1155XZ 

Terület-felhasználás Központi vegyes zóna 

Építészeti karakter belvárosi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód zártsorú - általános 

Megengedett legkisebb telekméret 1000 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 75 % 

Megengedett építménymagasság 14-16 m 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – 2020. 
- Egyszerűsített eljárás, végső szakmai véleményezési dokumentáció V.1.1. - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/561-26/2020. 

NYÍREGYHÁZA MJV POLGÁRMESTERI HIVATALA 
4401 Nyíregyháza, Kossuth tér 1. Pf. 83. 
Telefon: (42) 524-550 Fax: (42)310-647 

32

 
1.5.8 8. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza városközpontjában a Szabadság tér - 119/4 hrsz.-ú másodrendű közút - Bujtos utca által 
határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
A szabályozási tervben a Szabadság tér - 119/4 hrsz.-ú másodrendű közút - Bujtos utca által határolt 
telektömbön a Vt 7126XY jelű kód került feltüntetésre, azonban a jelenleg hatályos helyi építési 
szabályzatban ilyen sajátos övezeti előírásokkal rendelkező övezeti kód nem szerepel. Annak 
feltüntetése szükséges az Ör. - a város egy-egy részére érvényes sajátos előírásokról szóló - 36. § (2) f) 
pontjának kiegészítéseként is. 
 
A (2) jelű sajátos övezetben előírt sajátos övezeti kódok sorszámozását is helyesbíteni szükséges, 
ugyanis a Vt 200000 jelű zóna is 4. sorszámot kapott. Ez lesz az 5. pont, az új Vt 7126XY jelű kód 
előírásai pedig 6. pontként kerülnek be. Ezek technikai jellegű hibák javítása. 
 
Ha a sajátos előírásként meghatározott övezeti kódok pontosításra kerülnek, a szabályozási terv és a 
Helyi Építési Szabályzat összhangba kerül. A rajzi feldolgozásból eredő technikai hibák javításra 
kerülnek. 
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Az övezet/építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 

Jelenlegi szabályozás (változatlan marad) 

Övezeti kód Vt 200000 

Terület-felhasználás Településközpont vegyes zóna 

Építészeti karakter polgárvárosi 

Építési övezet kialakult-e kialakult 

Beépítési mód adottságoktól függő 

Megengedett legkisebb telekméret kialakult, tovább nem csökkenthető 

Megengedett legnagyobb beépítettség kialakult, tovább nem növelhető 

Megengedett építménymagasság 
kialakult, a meglévő épületmagasság értéke a 

magasabb rendű út felé, az épületmagasság nem 
növelhető 

 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Vt 7126XY 

Terület-felhasználás Településközpont vegyes zóna 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód szabadonálló - általános 

Megengedett legkisebb telekméret 1500 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 80 % 

Megengedett építménymagasság 9,5-12,5m 

Maximális terepszint feletti szintszámok 
tetőtéri szinttel együtt 

9,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 4 
9,51-12,5 m építménymag. között legfeljebb 5 
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1.5.9 9. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza városközpontjában a Szegfű utca - Inczédy sor - Bujtos utca - István utca által határolt 
tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
A tervezési terület az Ör. 36. § (2) bekezdése szerint a (2) BELVÁROS KELETI (2. sorszámú) 
TERÜLETÉRE VONATKOZÓ SAJÁTOS ELŐÍRÁSOK övezet alá tartozik. Az István utca - Szegfű utca -
Liliom utca - Inczédy sor által határolt telektömbön a hibásan Gk 71107X sajátos előírásként 
meghatározott övezeti kód cseréje szükséges a helyi építési szabályzatban szereplő, Gk 71207X 
övezeti kódra. 
 
Az István utca - Liliom utca - Inczédy sor - Bujtos utca esetében a HÉSZ 19/2005. (V.5.) 
alaprendelete is tartalmazta a Gk 21536Y sajátos övezeti kódot a 36. § (2) bekezdése szerinti (2) 
BELVÁROS KELETI (2. sorszámú) TERÜLETÉRE VONATKOZÓ SAJÁTOS ELŐÍRÁSOK-nál. A helyi 
építési szabályzatban nem szereplő Gk 71107X sajátos övezeti kód helyett a Gk 21536Y sajátos 
övezeti kód kedvezőbb állapotokat rögzít a tömbhöz, ugyanis a most lehetséges intenzív 
felhasználást (11-12,5m építménymagasság 5 beépíthető szinttel) a kedvezőbb intenzitáshoz rendezi 
vissza (6,5-8,0 m építménymagassággal és 2-3 beépíthető szinttel). 
 

A sajátos előírásként meghatározott övezeti kódok pontosításra kerülnek, a Szabályozási terv és 
a Helyi Építési Szabályzat összhangba kerül. A rajzi feldolgozásból eredő technikai hibák javításra 
kerülnek. 
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Az övezet/építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Gk 71207X 

Terület-felhasználás Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági zóna 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód szabadonálló - általános 

Megengedett legkisebb telekméret kialakult, tovább nem csökkenthető 

Megengedett legnagyobb beépítettség 50 % 

Megengedett legkisebb zöldfelület 20 % 

Megengedett építménymagasság 11-12,5m 

Maximális terepszint feletti szintszámok 
tetőtéri szinttel együtt 

legfeljebb 5 

 
 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Gk 21536Y 

Terület-felhasználás Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági zóna 

Építészeti karakter polgárvárosi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód zártsorú - általános 

Megengedett legkisebb telekméret 600 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 50 % 

Megengedett legkisebb zöldfelület 20 % 

Megengedett építménymagasság 6,5-8,0m 

Maximális terepszint feletti szintszámok 
tetőtéri szinttel együtt 

6,5 m építménymagasság között legfeljebb 2 
6,51-8,0 m építménymagasság között legfeljebb 3 

 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 
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1.5.10 10. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza belvárosában a Szarvas utca - Kiss Ernő utca - Ér utca - 6061 hrsz.-ú másodrendű közút 
által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 

A Szarvas utca - Kiss Ernő utca - Ér utca - 6061 hrsz.-ú másodrendű közút által határolot 
telektömbre vonatkozóan a szabályozási terv Vt 115X75 sajátos előírásként meghatározott 
övezeti kódot jelöl. A telektömböt érintő, 25/2012. (VI. 6.) Önk. rendelettel elfogadott módosítás 
50%-ról 60%-ra növelte a tárgyi ingatlanok beépíthetőségét, mely következtében a sajátos 
övezeti kód Vt 115X75-re változott, azonban a helyi építési szabályzatban nem került 
feltüntetésre az új kód, ennek pótlása szükséges.  
 
A módosítás során az építési hely a teljes telektömbre került kijelölésre, azonban a rajzi 
feldolgozás során a korábbi építési helyek határ- és méretvonalai nem kerültek törlésre, melyet 
javítani szükséges. 
 

A sajátos előírásként meghatározott övezeti kódok pontosításra kerülnek, a Szabályozási terv és 
a Helyi Építési Szabályzat összhangba kerül. A rajzi feldolgozásból eredő technikai hibák javításra 
kerülnek. 
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(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
 
Az övezet/építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 
 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Vt 115X75 

Terület-felhasználás Településközpont vegyes zóna 

Építészeti karakter belvárosi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód zártsorú - általános 

Megengedett legkisebb telekméret 500 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 60 % 

Megengedett legkisebb zöldfelület 20 % 

Megengedett építménymagasság 7,5-9,5 m 
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2 Beavatkozási pontok ismertetése 
 

1. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhasználat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, övezet, 

HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Állomás utca- 
Fürdő utca- Napfény utca- 
Erdőalja utca által határolt 
terület 

A Nyíregyháza 15542 hrsz.-ú 
II. rendű közlekedési célú 
közterületi besorolású 
ingatlan egy részének 
Kertvárosias lakózónára 
történő módosítása. 
  Kkö→Lke 

kivett közterület Általános 
közlekedési zóna 
(KÖá) 

0,008 n.a. Kertvárosias lakózóna  
(Lke) 

0,008 n.a.  

 
               Hatályos szabályozási terv kivonata                                              Tervezett szabályozási terv kivonata 
 

          
 
          „Készült az állami alapadatok felhasználásával”                            „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
 
 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 
változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A módosítással negatív hatások nem léphetnek fel a terület átsorolása és használata során. 
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2. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhasználat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett területhasználat, 
övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Tölgyes utca – 
Sikló utca – 30161 hrsz.-ú 
kivett közút – Érpataki (VIII.) – 
főfolyás által határolt terület 

A Nyíregyháza 30182/1 hrsz.-
ú ingatlant érintően övezeti 
határ telekhatárra történő 
igazítása   Lke→Vt 

kivett lakóház, 
garázs, udvar 

Kertvárosias 
lakózóna 
(Lke) 

0,273 0,737 Településközpont vegyes 
zóna 
(Vt) 

0,273 0,137  

 
 

Hatályos szabályozási terv kivonata                                              Tervezett szabályozási terv kivonata 

 
 

       
 
            „Készült az állami alapadatok felhasználásával”                             „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 
változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld más célú hasznosítása nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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3. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhaszn
álat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Jupiter utca - 
Szivárvány utca - Csónak utca 
- 0232/2 hrsz.-ú vasúti terület 
által határolt telektömb 

A Nyíregyháza 15400 hrsz.-ú II. rendű 
közlekedési célú közterületi 
besorolású ingatlan egy részének 
Hétvégiházas üdülőzónára történő 
módosítása. 
Kkö→Lke 

kivett 
közterület 

Általános 
közlekedési zóna 
(KÖá) 

0,004 n.a. Kertvárosias lakózóna 
(Lke) 

0,004 n.a.  

 

Hatályos szabályozási terv kivonata 
 

   
 

„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
 

Tervezett szabályozási terv kivonata 

 

    
 

„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 

változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A módosítással negatív hatások nem léphetnek fel a terület átsorolása és használata során. 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – 2020. 
- Egyszerűsített eljárás, végső szakmai véleményezési dokumentáció V.1.1. - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/561-26/2020. 

NYÍREGYHÁZA MJV POLGÁRMESTERI HIVATALA 
4401 Nyíregyháza, Kossuth tér 1. Pf. 83. 
Telefon: (42) 524-550 Fax: (42)310-647 

41

4. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhaszn
álat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Mező utca - 
Rákóczi Ferenc utca - Búza 
utca - Bethlen Gábor utca 
által határolt terület 

A tömb északi részén a Rákóczi 
Ferenc utca mentén az övezet 
megengedett 
építménymagasságának 
növelése. 
Vt 215354� Vt 215356 
 

„Beépített 
terület” 

Településköz-
pont vegyes zóna 
(Vt) 

1,662 0,831 Településközpont 
vegyes zóna 
(Vt) 

1,662 0,831 Településképielőírásoknak történő 
megfelelés vizsgálata szükséges. 

 
 
 

Hatályos szabályozási terv kivonata                                              Tervezett szabályozási terv kivonata 

 

             
 
         „Készült az állami alapadatok felhasználásával”                             „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
 
 
 
 
 
 
 
 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 
változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld igénybevétele történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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5. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhasz 
nálat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Matróz utca – 
Vaskapu utca – Lejtő utca – 
Debreceni utca által határolt 
terület 

A Nyíregyháza 25956/4 hrsz.-ú 
ingatlan I. rendű vízgazdálkodási célú 
közterület – vízfelület és szárazulattá 
történő kijelölése, a 25956/1 hrsz.-ú 
ingatlan útszabályozási 
szélességének csökkentése és a 
módosítással érintett tömb Falusias 
lakózóna (Lf) besorolású területeinek 
Kertvárosias lakózónára (Lke) 
történő módosítása 

„Beépített 
terület” 

Falusias lakózóna  
(Lf) 
 

17,191 41,258 Kertvárosias lakózóna 
(Lke) 
I. rendű vízgazdálkodási 
célú közterület – 
vízfelület és szárazulat 
(Vg) 
II. rendű közlekedési 
célú közterület (KÖá) 
 

17,191 46,571 Biológiai aktivitásérték visszapótlása nem 
szükséges. 

 

 

H
A

T
Á
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K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
A tervezett módosítás után újabb telkek alakulhatnak ki, a területen élő népesség többlet 
lakásszükségletének megoldása lehetővé válik. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 
változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Nem változik, hatása nincs. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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6. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhaszn
álat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Kálmánházi út - 
Nádasbokori út - 01042 hrsz. 
-ú út által határolt terület 

Napelemes kiserőmű 
megvalósításának céljából a 
Nyíregyháza 01043/42 hrsz.-ú 
ingatlanon telken belüli kötelező 
zöldfelület területének 
áthelyezése történik. 
 

kivett 
beruházási 
terület 

Egyéb ipari 
gazdasági 
zónának  
(Ge) 

1,242 n.a. Egyéb ipari gazdasági 
zónának  
(Ge) 

1,242 n.a.  

 

Hatályos szabályozási terv kivonata 
 

 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

Tervezett szabályozási terv kivonata 
 

 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 
változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld igénybevétele történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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7. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhaszn
álat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Véső utca – 
Szabadság tér - Kossuth Lajos 
tér - Dózsa György utca által 
határolt terület 

A Szabályozási terven jelölt Vk 
1155XZ és a Vk 1155XY kódok a 
(2) Sajátos övezet határán kívülre 
esnek, így az övezeti határ 
pontosítása szükséges 

„Beépített 
terület” 

Központi vegyes 
zóna (Vk) 

2,163 - Központi vegyes zóna 
(Vk) 
(2) Sajátos övezet 

2,163 - - (2) jelű Sajátos övezet övezeti 
határának pontosítása történik 
(technikai jellegű hiba javítása),  

- a területfelhasználási mód nem változik, 
- HÉSZ előírásai nem változnak. 

 
 
 

Hatályos szabályozási terv kivonata                                              Tervezett szabályozási terv kivonata 

 

             
 
         „Készült az állami alapadatok felhasználásával”                             „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 
változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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8. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhaszn
álat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Szabadság tér - 
119/4 hrsz.-ú másodrendű 
közút - Bujtos utca által 
határolt terület 

A Helyi Építési Szabályzat 
kiegészítése szükséges a 
szabályozási terven ábrázolt Vt 
7126XY jelű sajátos előírásként 
meghatározott övezeti kóddal  

„Beépített 
terület” 

Településközpont 
vegyes zóna 
(Vt) 

0,779 - Településközpont 
vegyes zóna  (Vt) 
(2) Sajátos övezet – 

HÉSZ 36. § (2) f) 

0,779 - - HÉSZ 36. § (2) f) 4. pontja 5. pont lesz, 
- a HÉSZ 36. § (2) f) 6. pont a Vt 7126XY 

jelű sajátos előírással kiegészül, 
- a szabályozási tervben nincs módosítás 
   (technikai jellegű hiba javítása), 
- a területfelhasználási mód nem változik. 

 
 
 

Hatályos szabályozási terv kivonata                                              Tervezett szabályozási terv kivonata (nem változik) 

 

             
 
         „Készült az állami alapadatok felhasználásával”                             „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
 
 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 
változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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9. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhaszn
álat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Szegfű utca - 
Inczédy sor - Bujtos utca - 
István utca által határolt 
terület 

A Szabályozási terven a terület 
kódja javításra kerül a HÉSZ-ben 
megjelölt Gk 71207X kódra. Az 
István utca - Liliom utca - Bujtos 
utca - Inczédy sor által határolt 
telektömbön a kialakult 
állapotnak megfelelő Gk 21536Y 
jelű kód kerül feltüntetésre 
Gk 71107X � Gk 71207X 
Gk 71107X � Gk 21536Y 

„Beépített 
terület” 

Kereskedelmi, 
szolgáltató 
gazdasági zóna 
(Gk) 

 - Kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági 
zóna (Gk) 

 - - a szabályozási terv kódjai módosulnak 
  (technikai jellegű hiba javítása), 
- a HÉSZ előírásai nem változnak, 
- a területfelhasználási mód nem változik. 

 
 
 

Hatályos szabályozási terv kivonata                                              Tervezett szabályozási terv kivonata 

 

              
 
         „Készült az állami alapadatok felhasználásával”                             „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
 
 
 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 
változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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10. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya 
Jelenlegi 

területhaszn
álat 

Hatályos 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza, Szarvas utca - 
Kiss Ernő utca - Ér utca - 6061 
hrsz.-ú másodrendű közút 
által határolt terület 

A Helyi Építési Szabályzat 
kiegészítése szükséges a 
szabályozási terven ábrázolt Vt 
115X75 jelű sajátos előírásként 
meghatározott övezeti kóddal a 
(4) jelű Sajátos övezetben 
 

„Beépített 
terület” 

Településköz-
pont vegyes zóna 
(Vt) 

 - Településközpont 
vegyes zóna 
(Vt) 

 - - HÉSZ 36. § (4) i) 3. pont a Vt 115X75 jelű 
sajátos előírással kiegészül (technikai 
jellegű hiba javítása), 
- a szabályozási tervben törlődnek a 
korábban nem törölt hátsókerti 
méretvonalak, 
- a területfelhasználási mód nem változik. 

 
 
 

Hatályos szabályozási terv kivonata                                              Tervezett szabályozási terv kivonata 

 

             
 
         „Készült az állami alapadatok felhasználásával”                             „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
 

H
A

T
Á

SO
K

 

A népesség demográfiai változása, lakásszükséglete: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
Nem változik, hatása nincs. 

A helyi népesség identitásának erősítése, kulturális örökség megőrzése: 
Nem változik, hatása nincs. 

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastruktúrális egyenlőtlenségek csökkentése: 
Nem változik, hatása nincs. 

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs. 

Építészeti és régészeti örökség védelme: 
Épített örökségi elem a közelben nem található és ismert régészeti terület sincs a 
területen. 

Környezet-, természet- és tájvédelem: 
A tervezett módosítások a város kialakult táji adottságaihoz igazodnak, a tájban kirívó 
változást nem okoznak. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
Nem változik, hatása nincs. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs. 

Honvédelem, nemzetbiztonság, katasztrófavédelem érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs. 

Infrastuktúrális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot nem változtatja meg, hatása nincs. 
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3 Településszerkezeti módosítások 

 
 

H a t á r o z a t - t e r v e z e t 
 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város 
Közgyűlésének 

...../2020. (...) számú 
h a t á r o z a t a 

 
 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város településszerkezeti terve és a szerkezeti terv leírás módosításának 
jóváhagyására 

 
 
A közgyűlés 
 
az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló többször módosított 1997. évi LXXVIII. törvény 
9/B § (2) bekezdés a) pontjában kapott felhatalmazás alapján 
 
- a ...../2020. (...) számú határozattal módosított és kiegészített településszerkezeti tervi leírást az 
alábbiak szerint módosítja: 
 
- a Nyíregyháza MJV Polgármesteri Hivatalának Főépítészi Osztálya által készített FŐÉP/……./2020. 
törzsszámú tervét figyelembe véve a város közigazgatási területére elfogadott településszerkezeti 
tervének módosítását a mellékelt településszerkezeti terv szerint jóváhagyja. 
 
 
 
 
Nyíregyháza, 2020. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Erről értesülnek: 
1.) a Közgyűlés tagjai 
2.) a címzetes főjegyző és a polgármesteri hivatal belső szervezeti egységeinek vezetői 
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A 117/2005. (V.4) sz. határozattal elfogadott Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának 
Településszerkezeti tervének és a szerkezeti terv leírás módosításának jóváhagyásáról szóló 
...../2020. (...) számú önkormányzati határozat melléklete 
 
 

1. 
A leírás kiegészül a IV/A fejezettel: 
 
 

„IV/A fejezet 
A Biológiai aktivitás érték változása” 

 
 
Ssz. A B C 

1. a ...../2020. (...) KGY határozattal 
jóváhagyott önkormányzati módosítással 
végrehajtott terület-felhasználási 
változások során (hektár területi 
mértékegységre számított) 
- Rendezési terv módosítása 
MÓDOSÍTÁSOK III. – 2020. néven 3 
beavatkozási ponton tárgyalásos 
eljárásban 

létre jött és rögzített biológiai 
aktivitásérték változás többlet értéke 

+ 15,560 

2. A ...../2020. (...) számú önkormányzati 
módosító határozattal végrehajtott 
terület-felhasználási változások során 
(hektár területi mértékegységre 
számított) 
- Rendezési terv módosítása 
MÓDOSÍTÁSOK IV. – 2020. néven 10 
beavatkozási ponton egyszerűsített 
eljárásban 

a biológiai aktivitásérték módosítás 
előtti kiinduló érték - 0,737 

3. a biológiai aktivitásérték módosítás 
utáni záró érték + 0,136 

4. létre jött és rögzítendő biológiai 
aktivitásérték változás értéke + 14,959 
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Nyíregyháza Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terv - Jelmagyarázat 
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MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – 2020. 
 - Egyszerűsített eljárás, végső szakmai véleményezési dokumentáció V.1.1. - 52 
 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/561-26/2020. 

NYÍREGYHÁZA MJV POLGÁRMESTERI HIVATALA 
4401 Nyíregyháza, Kossuth tér 1. Pf. 83. 
Telefon: (42) 524-550 Fax: (42)310-647 

2. Beavatkozási pont  

   Tervezett Településszerkezeti terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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4 Alátámasztó munkarész 
 

4.1  Főépítészi nyilatkozat 
 

1. Tájrendezési munkarész Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

2. Környezetalakítási munkarész Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

3. Közlekedési munkarész Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

4. Közművek Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

5. Hírközlési munkarész Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet, így a korábban elkészített 
munkarészek érdemben nem változnak. 

6. MTrT Jelen dokumentációhoz a tervezési területre vonatkozóan 
a munkarész kidolgozásra került. 

7. Biológiai aktivitási érték A módosítás keretén belül létrejövő övezeti, terület-
felhasználási változásra vonatkozó aktivitás érték számítás 
kidolgozásra került. 
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4.2  Urbanisztikai vizsgálat (4. Beavatkozási pont) 

 
A 4. Beavatkozási pontnál az érintett telektömb (Mező utca - Rákóczi Ferenc utca - Búza utca - Bethlen 

Gábor utca – 1. terület) jelenlegi előírásai nem teszik lehetővé a telektulajdonos beruházási 
szándékának megvalósítást. A projekt létrehozásához szükséges a jelenleg hatályban lévő 
településrendezési eszközök módosítása, ami jelen esetben az előírt építménymagasság növelését 
jelentené. 
 
Az építménymagasság optimális meghatározásához a módosítással érintett telektömbön kívül még 4 
terület került elemzésre: 

- 2. terület /Mező utca – Árok utca – Búza utca – Rákóczi utca 
- 3. terület / Rákóczi utca – Búza utca – Árok utca – Búza tér 
- 4. terület / Bethlen Gábor utca – Búza utca – Rákóczi utca – Új utca 
- 5. terület / Bethlen Gábor utca – Pacsirta utca – Rákóczi utca – Búza utca 

 
Az 1. számú terület beépítését tekintve jellemzően földszintes lakóépületekből áll, melyet a Búza 

utca irányából néhány emeletes épület, a Mező utca dél-nyugati részén pedig egy pár többemeletes 
társasház bont meg.  

A 2. számú terület beépítését többszintes társasházak jellemzik, melyek térbeli elhelyezkedése 
szabályos függőleges észak-dél, valamint vízszintes kelet-nyugati irányúak. A tömbön belüli 
térszerkezet kialakítása letisztult, könnyen áttekinthető. Az épületek elhelyezése az általuk közre zárt 
területet alkalmassá tette egy biztonságosabb, gépjármű forgalomtól elzárt, városi zajokkal kevésbé 
terhelt játszótér kialakítására.  
A tömbben elhelyezett épületek magassága jelentősen eltér a körülötte megépült épületekétől, 
azoktól jóval nagyobb szintszámmal rendelkezik. Ezt a magas szintszámot próbálja ellensúlyozni a 
terület nyugati részén kialakított bokrokkal, fákkal telepített park.  

A 3. számú terület jellemzően már újabb építésű társasházakkal beépült tömb. A szintszámok 
tekintetében nem túl nagy mértékben, de már látható módon eltér a területre jellemző 1 
szintszámmal rendelkező épületekéhez képest. 

A 4. számú terület nyugati oldalát tekintve jórészt intézményi épületekkel beépített, melyek 
funkcióiból eredően is több szintet igényelnek. A tömb keleti oldala még itt is jellemzően földszintes 
lakóépületekből áll. 

Az 5. számú terület jellegzetesen földszintes lakóépületek összeségéből áll, melyeknek egységét 
két többszintes karakteres intézményi épület bontja meg. 
 
Az öt telektömb vizsgálata során megállapítható, hogy a kitűzött célok elérése lehetségessé válhat, 
egyedi szabályozási előírások rögzítésével. 
A város észak-nyugati irányból a Tokaji úton közelíthető meg, ennek folytatásaként a Rákóczi utcára 
érkezünk. Ez már a Nagykörúton belül eső terület. Az egységesebb településképi megjelenés 
szempontjából szükséges az utca mindkét oldalán közel azonos beépítési feltételek megteremtése. A 
gazdasági szempontokat is figyelembe véve egy újabb park kialakítása nem indokolt, de az ott élők 
zöldfelületi igényeit ebben az esetben is figyelembe kell venni. Mivel a beruházás során akár több 6-7 
emeletes épület jelenik majd meg az adott útszakaszon és az eddig jellemzően csak földszintes 
épületek helyére (az épületek mögött jellemzően növényekkel telepített hátsókertekkel) kerülnek 
ezért fontos a terület helyi klímájának változását is figyelembe venni. A koncepció során a megjelenés 
mellett ez is fő szempont volt így a tervezett épületek a telkek zöldfelületi mutatóján kívül 
önmagukban is hozzájárulnak az optimális klíma alakulásához. 
A tervezett épületek a Rákóczi utca északi oldalán már megépült lépcsőzetesen visszahúzott 
épületekhez illeszkednek, ezekhez hasonló megjelenéssel alkalmazkodnak a kialakuló utcaképhez.  
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3. TERÜLET 

4. TERÜLET 

5. TERÜLET 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – 2020. 
 - Egyszerűsített eljárás, végső szakmai véleményezési dokumentáció V.1.1. - 56 
 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/561-26/2020. 

NYÍREGYHÁZA MJV POLGÁRMESTERI HIVATALA 
4401 Nyíregyháza, Kossuth tér 1. Pf. 83. 
Telefon: (42) 524-550 Fax: (42)310-647 

Tervezett beruházás – Beépítési terv kivonatok 
 

 
Mező utca – Rákóczi utca sarok ütemezett helyszínrajz  

Tervező: László Zoltán É-1-15-0072 (4400 Nyíregyháza, Kassa köz 1.) 

I. ÜTEM 

   
 
 
 

 
 
 
 
TELJES BEÉPÍTÉS 
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4.3  Terepi metszet  (4. Beavatkozási pont) 

Búza utca- Rákóczi utca (Nézet iránya: Tokaji út) 
 
 

 
 
 
Az egységesebb településképi megjelenés szempontjából szükséges az utca mindkét oldalán közel 
azonos beépítési feltételek megteremtése. A beruházó kérésére az övezeti kódban az 
építménymagasság meghatározása 6-os jelűre változik. Ez magasságilag maximálisan 12,5 métert 
jelent, amit az építménymagasság számításával kell igazolni. Szintszámokat tekintve maximálisan 5 
szint engedélyezhető (fsz.+ 3 emelet + tetőtér). 
 
Az érintett tömbben a tervezett lakópark kialakítása ütemezetten történik. Az első ütemben 40 körüli 
lakásszámot, földszinti üzleteket, udvari kétszintes gépkocsielhelyezést terveznek. A Rákóczi utcai 
oldalon földszint+ négy emelet+ penthaus szintet, az udvarin alagsor+ földszint+ három emeletet 
kívánnak kialakítani, valamint intenzíven kialakított zöld tetőket, és zöld homlokzatokat. 
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4.4 Urbanisztikai vizsgálat (9. Beavatkozási pont) 

 
A 9. Beavatkozási pontnál az érintett telektömb (Bujtos utca – Inczédy sor – Liliom utca – István utca, 1. 

terület) nyugati építési övezeténél a helyi építési szabályzatban nem szereplő Gk 71107X sajátos 
övezeti kód helyett a Gk 21536Y sajátos övezeti kód kedvezőbb állapotokat rögzít a tömbhöz, 
ugyanis a területfelhasználás intenzitása csökken. A most lehetséges intenzív felhasználást (11-
12,5m építménymagasság 5 beépíthető szinttel) a kedvezőbb intenzitáshoz rendezi vissza (6,5-8,0 m 
építménymagassággal és 2-3 beépíthető szinttel). 
 
Az építménymagasság optimális meghatározásához a módosítással érintett telektömbön kívül még 4 
terület került elemzésre: 

- 2. terület /Liliom utca – Inczédy sor – Szegfű utca – István utca 
- 3. terület / Liliom utca – István utca – Szegfű utca – Géza utca 
- 4. terület / Bujtos utca – István utca – Liliom utca – Géza utca 
- 5. terület / Bocskai utca – Inczédy sor – Bujtos utca – Kálmán utca 

 
Az 1. számú terület beépítését tekintve jellemzően földszintes lakóépületekből áll, melyet az István 
utca – Liliom utca sarkán lévő 3 szintes épület és a Bujtos utca – István utca sarkán lévő 4 szintes 
épült bont meg. Az érintett telektömb beépítési módját tekintve jellemzően zártsorú beépítés. 
 
A 2. számú terület egy helyrajzi szám alatt lévő ingatlanból áll, amin egy két szintes hézagos zártsorú 
módon telepített kereskedelmi épület helyezkedik el. 
 
A 3. számú terület jellemzően még földszintes épületekből áll. Ezt a jelleget a Szegfű utca irányából 
két újabb építésű 3 szintes épület kezdi átformálni. A terület szintszámok tekintetében nem túl 
nagymértékben, de már látható módon eltér a rá jellemző 1 szintszámmal rendelkező épületekéhez 
képest. Erre a telektömbre egyértelműen kijelenthető, hogy beépítési módját tekintve zártsorú 
általános módon épület be. 
 
A 4. számú terület már jóval változatosabb a megépült épületek építménymagasságát tekintve. A régi 
földszintes épületek helyére új 3 szintes épületek kerültek. A régi utcakép átalakulása az érintett 
teletömbök között leginkább itt jellemző. A beépítés ezen a területen is zártsorú általános beépítési 
mód. 
 
Az 5. számú terület szintszámát tekintve elég eltérő. A régi földszintes épületeket újabb 3 és 4 szintes 
épületek kezdik felváltani. A telektömb beépítése itt is jellemzően zártsorú általános beépítési mód. 
 
Az öt telektömb vizsgálata során megállapítható, hogy a kitűzött célok elérése lehetségessé válhat a 
rendezési terv módosításával, megteremtődik az összhang a valós állapotok és a helyi építési 
szabályzat között. 
 
Az egységesebb településképi megjelenés szempontjából szükséges az érintett telektömb és a 
környező tömbök közel azonos beépítési feltételeinek megteremtése. 
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(Forrás: www.google.hu/maps) 
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2. TERÜLET 

3. TERÜLET 

4. TERÜLET 

5. TERÜLET 
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A Liliom utca – István utca – Bujtos utca által határolt tömbben a javítandó Gk 21536Y övezeti kód 
ténylegesen a meglévő valós állapotokhoz igazodik. Gk 71107X � Gk 21536Y 
 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Gk 21536Y 

Terület-felhasználás Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági zóna 

Építészeti karakter polgárvárosi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód zártsorú - általános 

Megengedett legkisebb telekméret 600 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 50 % 

Megengedett legkisebb zöldfelület 20 % 

Megengedett építménymagasság 6,5-8,0m 

Maximális terepszint feletti szintszámok 
tetőtéri szinttel együtt 

6,5 m építménymagasság között legfeljebb 2 
6,51-8,0 m építménymagasság között legfeljebb 3 

 
A beépítés a Liliom, az István és a Bujtos utca felől: 
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4.5  Tulajdoni viszonyok igazolása az érintett telektömb telken belüli kötelező zöldfelület 

áthelyezésére  (6. Beavatkozási pont) 
 
A 6. Beavatkozási pont esetében a jelenleg hatályos szabályozási terven ábrázolt teleken belüli 
kötelező zöldfelület áthelyezése történik. A módosítást kérelmező Sollight Kft. jórészt saját telkein 
pótolja vissza. A visszapótlás érinti az EPC Ökopark Kft. és a BAY Solar Invest Kft. ingatlanait is. A 
Sollight Kft. az EPC Ökopark Kft. és a BAY Solar Invest Kft. ugyanazon személy tulajdonában van, így a 
visszapótlás többségében saját ingatlanokon történik.  
A 01043/13 hrsz.-ú ingatlan az AGROGÁZ Nyíregyháza Termelő és Szolgáltató Kft. tulajdonában van, 
vele megállapodás jött létre, melyben hozzájárul a szabályozási terv módosításához. 
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Módosítási tervezet a kötelező zöldfelület elosztására: 
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4.6  Településképi rendelettel összefüggő, a szabályozás kialakítására vonatkozó észrevételek 
 

A tervezett módosítások – területi elhelyezkedésük és kiterjedésük alapján – érdemben nem 
befolyásolják a településkép kialakult jellegét. A Nyíregyháza Megyei Jogú Város önkormányzata 
Képviselőtestületének a Nyíregyháza Megyei Jogú Város településképi védelméről szóló 
31/2017.(X.27.) önkormányzati rendeletében megfogalmazott településképi előírások 
összeegyeztethetőek a tervezett módosítás során részben megváltozó szerkezeti elemekkel. 
Az esetlegesen felmerülő településképet befolyásoló szabályozási irányelvekre adott rendeleti 
válaszokat a hatályos rendelkezés már tartalmazza, azokon változtatni nem szükséges. 
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4.7  Új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó nyilatkozat 
 
(Az 1., 3. és a 5. beavatkozási pontokban csökkenő II. rendű közlekedési célú közterület 
megszüntetésének következtében létrejövő új beépítésre szánt terület vonatkozásában) 

2018. évi CXXXIX törvény Igazolás/megfelelés 

12. § (1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület 
kijelölését nem tiltja, a településrendezési 
eszközben új beépítésre szánt területet a 
következő szempontok mérlegelése alapján kell 
kijelölni: 
a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a 
meglévő települési területhez, 

Az új beépítésre szánt terület csatlakozik meglévő 
települési területhez. 

b) az új beépítésre szánt terület kijelölése nem 
okozza a különböző települések beépítésre szánt 
területeinek összenövését, és 

Az új beépítésre szánt terület nem okozza a szomszéd 
településsel beépítésre szánt területeinek összenövését. 

c) új beépítésre szánt terület kijelölésére csak 
akkor kerül sor, ha a települési térségben nincs a 
tervezett rendeltetésnek megfelelő beépítésre 
szánt területen beépítetlen földrészlet, vagy az 
épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) 
szerinti barnamezős terület. 

A település közigazgatási területén belül az új 
beépítésre szánt, jelenleg beépítetlen terület 
közvetlenül az érintett terület mellett található, annak 
bővítménye. 

 
 

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot 
abban az esetben nem kell alkalmazni, ha 
a c) pont szerinti meglévő beépítésre szánt terület 
– tervezett rendeltetésnek megfelelő – 
igénybevétele aránytalanul nagy terhet jelentene 
annak várható költsége miatt. 

Az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő, 
azonos rendeltetésű területhez, kijelölése a 
közigazgatási területen egyéb helyen értelmetlen és 
felesleges költség. 

(3) Új beépítésre szánt terület kijelölésével 
egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-
ának megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában 
az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel 
kapcsolatban lévő zöldterületet, – gazdasági 
vagy különleges terület kijelölése esetén 
zöldterületet vagy véderdőt – kell kijelölni. Ha a 
zöldterület vagy véderdő kijelölése az új 
beépítésre szánt terület rendeltetése miatt az 
adott területen nem valósítható meg, akkor a 
zöldterületet vagy a véderdő területét a település 
arra alkalmas más területén kell kijelölni. 

A területnövekmény cca. 334,71 m2, az erre számított 
minimum zöldterület alkalmatlan (cca. 16,74 m2) a 
funkciójának betöltésére, így kijelölése nem releváns. 

13. § (1) Borvidéki település borszőlő termőhelyi 
katasztere I–II. osztályú területeihez tartozó 
földrészlet – a különleges mezőgazdasági üzemi 
terület kivételével – nem minősíthető beépítésre 
szánt területté. 

A módosítással érintett terület nem esik a borszőlő 
termőhelyi kataszter I-II. osztályú területeibe. 

(2) Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. 
és II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a 
különleges mezőgazdasági üzemi terület 
kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt 
területté. 

A módosítással érintett terület nem esik az Országos 
Gyümölcs Termőhely Kataszter I-II. osztályú területeibe. 
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5 Szabályozási módosítások 
 
5.1  Hatályban lévő helyi építési szabályzat - változó bekezdések  

 
 

1.§. Az Ör 36. § (14) bekezdése helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 
 
„(14) NAGYKÖRÚTON BELÜLI GARÁZSOK TERÜLETEK (14. sorszámú) SAJÁTOS ELŐÍRÁSAI 
 

a) A zóna területén belül garázs rendeltetésének megváltoztatása csak abban az esetben 
engedélyezhető, ha az előírt parkolóhely – ezen belül a lakások 50%-ához a fedett 
gápjárműtároló – telken belül, a zónára meghatározott legkisebb zöldfelület megtartásával 
biztosítható. 

 
b) Vegyes zónákra vonatkozó építési övezeti előírások 

1. a Vt 215356 jelű – a Rákóczi Ferenc – Búza – Bethlen Gábor – Mező utcák által 
határolt tömbökben elhelyezkedő - településközpont vegyes zónára vonatkozó építési 
övezeti előírások 
1.1 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt, utcafronton 

legfeljebb 5, mögötte legfeljebb 4 szint lehet; 
1.2 eltérő építési övezethez csatlakozó építmény esetén, az övezethatártól mért 

10,0 méteres sávban a megengedett szintszám – tetőtéri szinttel együtt – 
legfeljebb 4 lehet. 

1.3 II. rendű közlekedési célú közterülettel határos oldalon a maximális terepszint 
feletti szintszám legfeljebb 3 szint lehet, az I. és a II. rendű közlekedési célú 
közterület csatlakozási pontjától számított – a II. rendű közlekedési célú 
közterület mentén - 15,0 métert követően. „ 

 
2.§. Az Ör 36. § (2) f) pontja helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 
 

„ f) Településközpont vegyes zónákra vonatkozó építési övezeti előírások 
1. A Vt 115X6Y jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 

1.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, 
legkisebb telekmélység: 40 m 
legkisebb telekterület: 800 m2 

1.2 legnagyobb beépíthetőség: 50%, sarokteleknél 75% 
1.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
1.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 11-12,5 m 
1.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt  

- 11,0 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 4, 
- 11,01-12,5 m építménymagasság között legfeljebb 5. 

2. A Vt 115X6Z jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
2.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, 

legkisebb telekmélység: 40 m 
legkisebb telekterület: 800 m2 

2.2 legnagyobb beépíthetőség: 50% sarokteleknél 60% 
2.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
2.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 9,5-11 m 
2.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt legfeljebb 4. 

3. A Vt 21536Z jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások: 
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3.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 
legkisebb telekmélység: 30 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 
legkisebb telekterület: 600 m2 

3.2 legnagyobb beépíthetőség: 50% sarokteleknél 60% 
3.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
3.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 6,5-8,0 m 
3.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 6,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 2, 
- 6,51-8,0 m építménymagasság között legfeljebb 3. 

4. A Vt 2153XZ jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
4.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 

legkisebb telekmélység: 30 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 
legkisebb telekterület: 600 m2 

4.2 legnagyobb beépíthetőség: 80% 
4.3 legkisebb zöldfelület: a be nem épített terület 50% 
4.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 6,5-12,5 m, kivéve saroktelkeken, ahol 

az építménymagasság maximuma 12,5 m lehet 
4.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 6,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 2, 
- 6,51-8,0 m építménymagasság között legfeljebb 3. 

4.6 új épület létesítése és meglévő épület bővítése esetén: 
a) szomszédos telek belső udvara felé tűzfalas homlokzatképzés nem megengedett, 
b) az utcafronti épülettömeg mélységét a szomszédos telkeken álló épületekhez 

igazodóan kell kialakítani. 
c) épületek csak a szabályozási tervlapon jelölt oldalhatárokon csatlakoztathatóak 

tűzfalasan. 
d) oldalhatárra telepített, telekbelső felé elnyúló tűzfalasan csatlakozó épületszárny 

mélységi méretének maximumát az alábbiak figyelembe vételével kell 
meghatározni: 

1. szomszédos belső udvar felé néző tűzfalszakaszok nem kialakíthatók, 
2. a szomszédos telken álló épületszárny mélységével megegyezőnek kell 

lennie, 
3. Amennyiben a szomszédos telken lévő épületszárnyhoz való igazodás annak 

állaga, minősége, értéke miatt nem indokolt, úgy az OTÉK minimális 
hátsókertre vonatkozó minimális méretének betartása a mérvadó,(kivétel 
védett épület és a jelen bekezdés 5.) pontjában foglalt esetek, 

e) kizárólag a szabályozási terven jelölt helyeken hátsó telekhatárig elnyúló 
épületszárnyak kialakíthatók zártudvaros beépítést eredményezve: 

1. meglévő, hátsó telekhatárig elnyúló épülethez csatlakozással, illetve 
meglévő épület bővítményeként, hátsó telekhatáron tűzfalas kialakítással. 

2. Az esetben, ha a szabályozási lapon jelölt hely engedménye alapján első 
ütemben az egyik oldali telek beépítésekor telekhatárig nyúló épület kerül 
kialakításra, úgy az oldalszárnnyal szemközti telek beépítésekor az 
épületnyúlványnak kötelezően csatlakoznia kell a szembe szomszédos, 
meglévő, telekhatáron álló épületszárnyhoz, tűzfalas kialakítással. 

f) oldalhatárra telepített, telekbelső felé elnyúló tűzfalasan csatlakozó épületszárny 
magassági méretének maximumát az alábbiak figyelembe vételével kell 
meghatározni: 

1. szomszédos belső udvar felé néző tűzfalszakaszok nem kialakíthatók. 
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2. A szomszédos telken álló épületszárny magasságával megegyezőnek kell 
lennie, kivétel 

3. az esetben, ha az épületbővítés során az épület szerkezete, funkcionális 
elrendezése az igazodást nem teszi lehetővé, illetve az épület védettséget 
élvez, 

4. új épület létesítése esetén a szomszédos épület magasságához való 
igazodást annak állaga, minősége, értéke miatt nem indokolt, úgy ez 
esetben az építési övezetre előírt maximum érték a mérvadó. 

g) Telekosztás esetén, a kialakuló és a telekosztás után fennmaradó új telek 
utcafronti szélességi mérete 17 méternél keskenyebb nem lehet. A telekosztás 
során új tűzfalasan csatlakoztatható telekhatárok nem kialakíthatóak és a telek 
beépítésének oldalkertre vonatkozó feltételeit az OTÉK vonatkozó előírásai 
szerint, az egyéb beépítési paraméterek és jellemzők meghatározásakor az OTÉK 
és a HÉSZ vonatkozó előírásait kell teljesíteni. 

h) Térszín alatti beépítés esetén 
1. kizárólag parkoló és kiskereskedelmi rendeltetést kiszolgáló raktárfunkciók 

helyezhetőek el. 
2. a beépítés mértéke a szabályozási tervlapon jelölt ingatlanok esetében 

100%, egyéb esetekben a felszíni maximális beépítés mértékétől maximum 
20%-al megnövelt érték lehet. 

3. zártudvaros kialakítással érintett szembe szomszédos telkek térszín alatti 
parkolói összeépíthetők, telekhatár alatt (is) húzódó tűzfalszakaszok és az 
átjárók tűzvédelmi előírásoknak való megfeleltetése mellett. 

i) Építési övezetben meghatározott zöldfelületi minimum értéktől való eltérés: új 
épület létesítése esetén az épület alatti 80% vagy azt meghaladó térszín alatti 
parkoló kialakítása esetén a felszínen be nem épített terület min 50%-án 
teljesített min.: 30 cm intenzív zöldtető kialakítása megengedett. 100%-os térszín 
alatti beépítés esetén a zöldfelületre vonatkozó előírások az OTÉK 5.számú 
mellékletében a tetőkertekre előírt kompenzációval számítandó. 

5. 4. A Vt 200000 jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások  
5.1 4.1 legkisebb telekszélesség: kialakult, tovább nem csökkenthető 

  legkisebb telekmélység: kialakult, tovább nem csökkenthető 
  legkisebb telekterület: kialakult, tovább nem csökkenthető 

5.2. 4.2 legnagyobb beépíthetőség: kialakult, tovább nem növelhető 
5.3. 4.3 legkisebb zöldfelület: 10% 
5.4. 4.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: kialakult, a meglévő 

épületmagasság értéke a magasabb rendű út felé, az épületmagasság nem 
növelhető. 

6. A Vt 7126XY jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
6.1 legkisebb telekszélesség: 30 m,  
 legkisebb telekmélység: 50 m 
 legkisebb telekterület: 1500 m2 
6.2 legnagyobb beépíthetőség: 80% 
6.3 legkisebb zöldfelület: a be nem épített rész 50%-a 
6.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 9,5-12,5 m 
6.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 9,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 4, 
- 9,51-12,5 m építménymagasság között legfeljebb 5.” 
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3.§. Az Ör. 36. § (4) i) pontja az alábbi 3. alponttal egészül ki: 
 

„ i) A településközpont vegyes zónákra vonatkozó építési övezeti előírások 
1. A Vt 115X65 jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 

1.1 legkisebb telekszélesség: 18 m, 
legkisebb telekmélység: 30 m 
legkisebb telekterület: 500 m2 

1.2 legnagyobb beépíthetőség: 50%, saroktelken 60% 
1.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
1.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 7,5-9,5 m 

2. A Vt 115Y6X jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
2.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, legkisebb telekmélység: 25 m legkisebb 

telekterület: 500 m2 
2.2 legnagyobb beépíthetőség: 50%, saroktelken 60% 
2.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
2.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 7,5 - 10,5 m. 
2.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 7,50-9,5 m-es építménymagasság között legfeljebb 4, 
- 9,51-10,5 m építménymagasság között legfeljebb 5. 

3. A Vt 115X75 jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
3.1 legkisebb telekszélesség: 18 m, 

legkisebb telekmélység: 30 m 
   legkisebb telekterület: 500 m2 

3.2 legnagyobb beépíthetőség: 60% 
3.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
3.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 7,5-9,5 m.” 
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5.2  Tervezett helyi építési szabályzat – módosító rendelet tervezet 
 
 

R E N D E L E T -T E R V E Z E T 
 

NYÍREGYHÁZA MEGYEI JOGÚ VÁROS 
KÖZGYŰLÉSÉNEK 

 
…../….. (…...) önkormányzati 

rendelete 
 

Nyíregyháza 19/2005. (V.5.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatának 
módosításáról és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. (VI. 12.) 

önkormányzati rendelet módosításának jóváhagyására 
(MÓDOSÍTÁSOK II. – Összevont 10 terület) 

 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése 
az Épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 9/B. § (2) bekezdés b) 
pontjában, a 62. § (6) bekezdés 6.) pontjában kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésében, az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (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 (a továbbiakban: Korm. rendelet) 41. § (2) bekezdésében és 9. 
mellékletében biztosított véleményezési jogkörében eljáró 

Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Állami Főépítésze 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatala 
Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály 
Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatóság 
Felső-Tisza-vidéki Vízügyi Igazgatóság 
Országos Vízügyi Főigazgatóság 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Szabolcs- Szatmár- Bereg Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály 
Budapest Főváros Kormányhivatala Közlekedési Főosztály Útügyi Osztály 
Nemzeti Fejlesztési Minisztérium Közlekedéspolitikáért Felelős Államtitkárság 
Nemzeti Fejlesztési Minisztérium – Légügyi Hivatal 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatal Közlekedési és 
Fogyasztóvédelmi Főosztály Útügyi Osztály 
Miniszterelnökség Örökségvédelmi Hatósági Főosztály, Örökségvédelmi Nyilvántartási 
Osztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatala Hatósági 
Főosztály Építésügyi Osztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági és Földhivatali 
Főosztály Földhivatali Osztály 
Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Debreceni Járási Hivatala Agrárügyi Főosztály 
Erdőfelügyeleti Osztály 
Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Rendőr-főkapitányság Rendészeti Igazgatóság 
Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály Bányászati Osztály 
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Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala 
Országos Atomenergia Hivatal 
Országos Tisztifőorvosi Hivatal 
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Önkormányzati Hivatal Megyei Főépítésze 

 
a Korm. rendelet 40.§ (2) bekezdésre figyelemmel a Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal 
Állami Főépítésze záró szakmai véleményének megadásával, 
 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Városstratégiai és Környezetvédelmi Bizottsága, valamint 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Jogi, Ügyrendi és Etikai Bizottsága véleményének kikérésével a 
következőket rendeli el: 
 

I. Módosító rendelkezések 
 

1.§. Az Ör 36. § (14) bekezdése helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 
 
„(14) NAGYKÖRÚTON BELÜLI TERÜLETEK (14. sorszámú) SAJÁTOS ELŐÍRÁSAI 

 
a) A zóna területén belül garázs rendeltetésének megváltoztatása csak abban az esetben 

engedélyezhető, ha az előírt parkolóhely – ezen belül a lakások 50%-ához a fedett 
gápjárműtároló – telken belül, a zónára meghatározott legkisebb zöldfelület megtartásával 
biztosítható. 

 
b) Vegyes zónákra vonatkozó építési övezeti előírások 

1. a Vt 215356 jelű – a Rákóczi Ferenc – Búza – Bethlen Gábor – Mező utcák által 
határolt tömbökben elhelyezkedő - településközpont vegyes zónára vonatkozó építési 
övezeti előírások 
1.1 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt, utcafronton 

legfeljebb 5, mögötte legfeljebb 4 szint lehet; 
1.2 eltérő építési övezethez csatlakozó építmény esetén, az övezethatártól mért 10,0 

méteres sávban a megengedett szintszám – tetőtéri szinttel együtt – legfeljebb 4 
lehet. 

1.3 II. rendű közlekedési célú közterülettel határos oldalon a maximális terepszint 
feletti szintszám legfeljebb 3 szint lehet, az I. és a II. rendű közlekedési célú 
közterület csatlakozási pontjától számított – a II. rendű közlekedési célú 
közterület mentén - 15,0 métert követően. „ 

 

2.§. Az Ör 36. § (2) f) pontja helyére az alábbi rendelkezések lépnek: 
 

„ f) Településközpont vegyes zónákra vonatkozó építési övezeti előírások 
1. A Vt 115X6Y jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 

1.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, 
legkisebb telekmélység: 40 m 
legkisebb telekterület: 800 m2 

1.2 legnagyobb beépíthetőség: 50%, sarokteleknél 75% 
1.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
1.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 11-12,5 m 
1.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt  

- 11,0 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 4, 
- 11,01-12,5 m építménymagasság között legfeljebb 5. 
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2. A Vt 115X6Z jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
2.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, 

legkisebb telekmélység: 40 m 
legkisebb telekterület: 800 m2 

2.2 legnagyobb beépíthetőség: 50% sarokteleknél 60% 
2.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
2.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 9,5-11 m 
2.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt legfeljebb 4. 

3. A Vt 21536Z jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások: 
3.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 

legkisebb telekmélység: 30 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 
legkisebb telekterület: 600 m2 

3.2 legnagyobb beépíthetőség: 50% sarokteleknél 60% 
3.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
3.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 6,5-8,0 m 
3.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 6,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 2, 
- 6,51-8,0 m építménymagasság között legfeljebb 3. 

4. A Vt 2153XZ jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
4.1 legkisebb telekszélesség: 20 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 

legkisebb telekmélység: 30 m, ha kisebb, tovább nem csökkenthető 
legkisebb telekterület: 600 m2 

4.2 legnagyobb beépíthetőség: 80% 
4.3 legkisebb zöldfelület: a be nem épített terület 50% 
4.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 6,5-12,5 m, kivéve saroktelkeken, ahol 

az építménymagasság maximuma 12,5 m lehet 
4.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 6,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 2, 
- 6,51-8,0 m építménymagasság között legfeljebb 3. 

4.6 új épület létesítése és meglévő épület bővítése esetén: 
a) szomszédos telek belső udvara felé tűzfalas homlokzatképzés nem megengedett, 
b) az utcafronti épülettömeg mélységét a szomszédos telkeken álló épületekhez 

igazodóan kell kialakítani. 
c) épületek csak a szabályozási tervlapon jelölt oldalhatárokon csatlakoztathatóak 

tűzfalasan. 
d) oldalhatárra telepített, telekbelső felé elnyúló tűzfalasan csatlakozó épületszárny 

mélységi méretének maximumát az alábbiak figyelembe vételével kell 
meghatározni: 

1. szomszédos belső udvar felé néző tűzfalszakaszok nem kialakíthatók, 
2. a szomszédos telken álló épületszárny mélységével megegyezőnek kell 

lennie, 
3. Amennyiben a szomszédos telken lévő épületszárnyhoz való igazodás annak 

állaga, minősége, értéke miatt nem indokolt, úgy az OTÉK minimális 
hátsókertre vonatkozó minimális méretének betartása a mérvadó,(kivétel 
védett épület és a jelen bekezdés 5.) pontjában foglalt esetek, 

e) kizárólag a szabályozási terven jelölt helyeken hátsó telekhatárig elnyúló 
épületszárnyak kialakíthatók zártudvaros beépítést eredményezve: 

1. meglévő, hátsó telekhatárig elnyúló épülethez csatlakozással, illetve 
meglévő épület bővítményeként, hátsó telekhatáron tűzfalas kialakítással. 
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2. Az esetben, ha a szabályozási lapon jelölt hely engedménye alapján első 
ütemben az egyik oldali telek beépítésekor telekhatárig nyúló épület kerül 
kialakításra, úgy az oldalszárnnyal szemközti telek beépítésekor az 
épületnyúlványnak kötelezően csatlakoznia kell a szembe szomszédos, 
meglévő, telekhatáron álló épületszárnyhoz, tűzfalas kialakítással. 

f) oldalhatárra telepített, telekbelső felé elnyúló tűzfalasan csatlakozó épületszárny 
magassági méretének maximumát az alábbiak figyelembe vételével kell 
meghatározni: 

1. szomszédos belső udvar felé néző tűzfalszakaszok nem kialakíthatók. 
2. A szomszédos telken álló épületszárny magasságával megegyezőnek kell 

lennie, kivétel 
3. az esetben, ha az épületbővítés során az épület szerkezete, funkcionális 

elrendezése az igazodást nem teszi lehetővé, illetve az épület védettséget 
élvez, 

4. új épület létesítése esetén a szomszédos épület magasságához való 
igazodást annak állaga, minősége, értéke miatt nem indokolt, úgy ez 
esetben az építési övezetre előírt maximum érték a mérvadó. 

g) Telekosztás esetén, a kialakuló és a telekosztás után fennmaradó új telek 
utcafronti szélességi mérete 17 méternél keskenyebb nem lehet. A telekosztás 
során új tűzfalasan csatlakoztatható telekhatárok nem kialakíthatóak és a telek 
beépítésének oldalkertre vonatkozó feltételeit az OTÉK vonatkozó előírásai 
szerint, az egyéb beépítési paraméterek és jellemzők meghatározásakor az OTÉK 
és a HÉSZ vonatkozó előírásait kell teljesíteni. 

h) Térszín alatti beépítés esetén 
1. kizárólag parkoló és kiskereskedelmi rendeltetést kiszolgáló raktárfunkciók 

helyezhetőek el. 
2. a beépítés mértéke a szabályozási tervlapon jelölt ingatlanok esetében 

100%, egyéb esetekben a felszíni maximális beépítés mértékétől maximum 
20%-al megnövelt érték lehet. 

3. zártudvaros kialakítással érintett szembe szomszédos telkek térszín alatti 
parkolói összeépíthetők, telekhatár alatt (is) húzódó tűzfalszakaszok és az 
átjárók tűzvédelmi előírásoknak való megfeleltetése mellett. 

i) Építési övezetben meghatározott zöldfelületi minimum értéktől való eltérés: új 
épület létesítése esetén az épület alatti 80% vagy azt meghaladó térszín alatti 
parkoló kialakítása esetén a felszínen be nem épített terület min 50%-án 
teljesített min.: 30 cm intenzív zöldtető kialakítása megengedett. 100%-os térszín 
alatti beépítés esetén a zöldfelületre vonatkozó előírások az OTÉK 5.számú 
mellékletében a tetőkertekre előírt kompenzációval számítandó. 

5. A Vt 200000 jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások  
5.1  legkisebb telekszélesség: kialakult, tovább nem csökkenthető 
 legkisebb telekmélység: kialakult, tovább nem csökkenthető 
 legkisebb telekterület: kialakult, tovább nem csökkenthető 
5.2. legnagyobb beépíthetőség: kialakult, tovább nem növelhető 
5.3. legkisebb zöldfelület: 10% 
5.4. legkisebb/legnagyobb építménymagasság: kialakult, a meglévő épületmagasság 

értéke a magasabb rendű út felé, az épületmagasság nem növelhető. 
6. A Vt 7126XY jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 

6.1 legkisebb telekszélesség: 30 m,  
 legkisebb telekmélység: 50 m 
 legkisebb telekterület: 1500 m2 
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6.2 legnagyobb beépíthetőség: 80% 
6.3 legkisebb zöldfelület: a be nem épített rész 50%-a 
6.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 9,5-12,5 m 
6.5 maximális terepszint feletti szintszámok tetőtéri szinttel együtt 

- 9,5 m-es építménymagasság esetén legfeljebb 4, 
- 9,51-12,5 m építménymagasság között legfeljebb 5.” 

 

3.§. Az Ör. 36. § (4) i) pontja az alábbi 3. alponttal egészül ki: 
 

„ 3. A Vt 115X75 jelű településközpont vegyes zónára vonatkozó építési övezeti előírások 
3.1 legkisebb telekszélesség: 18 m, 

legkisebb telekmélység: 30 m 
legkisebb telekterület: 500 m2 

3.2 legnagyobb beépíthetőség: 60% 
3.3 legkisebb zöldfelület: 20% 
3.4 legkisebb/legnagyobb építménymagasság: 7,5-9,5 m.” 

 
4.§. Ör. 1. számú mellékletét képző szabályozási tervlapok módosítását jelen rendelet 1. melléklete 
szerinti 10 beavatkozási pontra jóváhagyja. 

 
II. Záró rendelkezések 

 
5. §.(1) Ez a rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba és a következő napon hatályát veszíti. 
Rendelkezéseit a hatálybalépést követően induló ügyekben alkalmazni kell.  

        (2) A hatálybalépést megelőzően érkeztetett és jogerősen még el nem bírált ügyekben jelen 
rendelet akkor alkalmazható, ha a rendelet a kérelem tárgyára vonatkozóan kedvezőbb előírásokat 
tartalmaz. 

 
Nyíregyháza, 2020. augusztus 
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1. Beavatkozási pont            2. Beavatkozási pont 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
 „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 

 
 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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3. Beavatkozási pont 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 

 

4. Beavatkozási pont 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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5. Beavatkozási pont 
 

Az 5. beavatkozási ponton a módosítási tervezet elhalasztásra került. 
 
 

6. Beavatkozási pont 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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7. Beavatkozási pont            8. Beavatkozási pont 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
 „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 

 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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9. Beavatkozási pont            10. Beavatkozási pont 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
 „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

 
 

 

Tervezett szabályozási terv kivonat 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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6 A településrendezési eszközök tervezett módosítása és a hatályos területrendezési tervek 

közötti kapcsolat bemutatása 
 

6.1 A magasabb rendű tervekkel való összhang igazolásához nyilatkozat 
 

A területfejlesztési koncepció, a területfejlesztési program és a területrendezési terv tartalmi 
követelményeiről, valamint illeszkedésük, kidolgozásuk, egyeztetésük, elfogadásuk és 
közzétételük részletes szabályairól szóló 218/2009. (X.06.) kormányrendelet szerinti 
adatszolgáltatási eljárás során beérkezett, a térségi övezetekre vonatkozó lehatárolások 
adatállományait a vonatkozó tervi állományokba beépítésre kerültek. 

 
 

Kelt: Nyíregyháza, 2020. augusztus 
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6.2 Övezeti lehatárolás 
A területrendezési és településrendezési tervek kapcsolatát szabályozó,  

- a települési önkormányzatok részére kötelező jogszabályok: 
o Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (továbbiakban MaTrT), 
o a területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény (Tftv), 

- Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei települési önkormányzatok részére kötelező jogszabály: 
o megyei területrendezési tervről szóló 5/2020.(VI.26.) sz. megyei önkormányzati rendelet 

 

Ssz. Övezetek megnevezése 

Övezeti érintettség 
OTrT/MTrT szerinti 
tervezési területen 

Hatályos terv  
szerinti tervezési területen 

Módosítás után  
a terület nagysága 

Változás mértéke 

Közigazgatási területen Tervezési területen 

ha ha % ha % ha % 

1. Erdőgazdálkodási térség érinti nem érinti 9724,660 6930,900 71,27 0 0 0 0 

2. Mezőgazdasági térség érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

3. Sajátos területfelhasználású térség érinti nem érinti        

4. Vízgazdálkodási térség érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

5. Települési térség érinti érinti - - - - - - -  

6. 
Országos jelentőség Műszaki infrastruktúra- 
hálózatok és egyedi építmények 

érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

7. Ökológiai hálózat magterületének övezet érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

8. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezet érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

9. Ökológiai hálózat puffer-területének övezet érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

10. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

11. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti        

12. Erdők övezete érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

13. Erdő telepítésre javasolt terület övezete érinti nem érinti        

14. Tájképvédelmi terület övezete érinti nem érinti        

15. 
Világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezete 

nem érinti nem érinti - - - - - - - 

16. Vízminőség- védelmi terület övezete érinti érinti 13219,00 13219,00 100,00     

17. Nagyvízi meder övezete nem érinti nem érinti        

18. VTT- tározó övezete nem érinti nem érinti        

19. Honvédelmi és katonai célú terület övezete érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

20. Ásványi nyersanyagvagyon övezete érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

21. Rendszeresen belvízjárta terület övezete nem érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

22. Tanyás területek övezete érinti nem érinti 0 0 0 0 0 0 0 

23. 
Térszervező városok és hagyományosan vidéki 
települések övezete 

érinti nem érinti        

24. Térségi együttműködések övezete érinti nem érinti        

25. Határon átnyúló együttműködés övezete nem érinti nem érinti        

26. Gyümölcstermesztés térségi jelentőségű övezete érinti nem érinti        

27. 
Felső- Tisza menti komplex tájgazdálkodási és 
turisztikai övezet 

nem érinti nem érinti        

28. 
Nyírségi vegyes tájgazdálkodási és turisztikai 
övezet 

érinti nem érinti        
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5. A Térségi Szerkezeti Terv szerinti települési térség (2018) 

követelmény: 

OTrT 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei terület-felhasználási kategóriák területén 
belül a települési terület-felhasználási egységek kijelölése során 

 

d) a települési térség területén bármely települési terület-felhasználási egység kijelölhető 

a lehetőség kihasználása: 

A városias települési térség az alábbi terület-felhasználási egységekbe kerület 
besorolásra: 

- Településközpont vegyes terület 
- Kisvárosias lakóterület 
- Kertvárosias lakóterület 
- Falusias lakóterület 
- Különleges terület 
- Ipari gazdasági terület 
- Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 

 

16. Vízminőség-védelmi terület övezete  

követelmény: 

9/2019 (VI. 14.) 5.§ (1): A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz 
övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten belüli kezelésének feltételeiről a 
megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 

a követelmény teljesítése:  
A település közigazgatási 
területén az 
államigazgatási szervek 
előzetes 
adatszolgáltatásának 
figyelembe vételével 
lehatárolt vízminőség-
védelmi terület övezet 

területe az OTrT -ben (A) 13219,00ha 

területe a hatályos településszerkezeti tervben 13219,00 ha 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással 0 ha 

területe a tervezett módosítás után (B) 13219,00 ha 

 

követelmény: 

9/2019 (VI. 14.) 5.§ (2): A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések 
településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett 
területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi szabályokat a 
helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 

a követelmény teljesítése: 
A hatályos településrendezési eszközeink már tartalmazzák, a módosítás során nem 
történt új vízvédelemmel érintett terület kijelölése. 

 

követelmény: 
9/2019 (VI. 14.) 5.§ (3): A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati 
tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. 

a követelmény teljesítése: 
Jelen módosítás során új vagy meglévő bányászati tevékenység folytatására alkalmas 
terület nem került tervezésre. 
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6.3 Rajzi mellékletek 

 
Az ország szerkezeti terve (részlet) /a beavatkozási területek piros színnel jelölve a térképrészleten/ 
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ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT ÖVEZETEI 3.1. melléklet az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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KIVÁLÓ ÉS JÓ TERMŐHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK ÖVEZETE 3.2. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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ERDŐK ÖVEZETE ÉS ERDŐTELEPÍTÉSRE JAVASOLT TERÜLET ÖVEZETE 3.3. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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TÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE 3.4. melléklet az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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VILÁGÖRÖKSÉGI ÉS VILÁGÖRÖKSÉGI VÁROMÁNYOS TERÜLETEK ÖVEZETE 3.5. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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VÍZMINŐSÉG-VÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE 3.6. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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NAGYVÍZI MEDER ÖVEZETE ÉS VTT-TÁROZÓK ÖVEZETE 3.7. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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HONVÉDELMI ÉS KATONAI CÉLÚ TERÜLET ÖVEZETE 3.8. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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A településrendezési eszközökben elhatárolt honvédelmi és katonai területek: 
 

 
 

Az előzetes tájékoztatási szakaszban történt adatszolgáltatás kérés során a Honvédelmi Minisztérium 
Hatósági Főosztályától kapott nyilatkozat szerint: „A tárgyi módosítás a honvédelem érdekeit nem sérti, a 

Magyar Honvédség nemzeti és szövetségi védelmi feladatai végrehajtása biztosított, ezért az abban 

foglaltakkal kapcsolatban külön észrevételt nem teszek”. 
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ÁSVÁNYI NYERSANYAGVAGYON ÖVEZETE 3.9. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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RENDSZERESEN BELVÍZJÁRTA TERÜLET ÖVEZETE 3.10. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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TANYÁS TERÜLETEK ÖVEZETE 3.11. melléklet az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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TÉRSZERVEZŐ VÁROSOK ÉS HAGYOMÁNYOSAN VIDÉKI TELEPÜLÉSEK ÖVEZETE 3.12. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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TÉRSÉGI EGYÜTTMŰKÖDÉSEK ÖVEZETE 3.13. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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HATÁRON ÁTNYÚLÓ EGYÜTTMŰKÖDÉS ÖVEZETE 3.14. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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GYÜMÖLCSTERMESZTÉS TÉRSÉGI JELENTŐSÉGŰ ÖVEZETE 3.15. melléklet 
az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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FELSŐ-TISZA MENTI KOMPLEX - ÉS NYÍRSÉGI VEGYES TÁJGAZDÁLKODÁSI ÉS TURISZTIKAI ÖVEZETEK 
3.16. melléklet az 5/2020. (VI. 26.) önkormányzati rendelethez 
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7 Biológiai aktivitásérték számítás 
 
A város területfelhasználásának változásakor, új beépítésre szánt területek kijelölésekor nem 
csökkenhet a településre kiszámolt teljes biológiai aktivitásérték. Tekintettel arra, hogy a 
módosítások során változik a területfelhasználás, ezért szükséges a biológiai aktivitásértéket 
újraszámolni, a hiányt pótolni. 
 
A biológiai aktivitásérték (továbbiakban BIA) szinten tartása kötelező, a terület felhasználások kívánt 
változása biológiai aktivitásérték csökkenést okozhat. A biológiai aktivitásérték konkrét felület 
minőségek területhasználaton belüli differenciálása szerint is számítható, ahol a tervezett állapot 
valamivel kedvezőbb eredményt mutathat. Jelen esetben a BIA érték meghatározása nem 
differenciált számítással történik. A BIA érték csökkenését csereterületekkel kívánjuk kompenzálni, 
melyek kijelölését a NÉBIH-től kapott erdőnyilvántartás alapján erdőterületként feltüntetett 
területek Gazdasági erdőzónába sorolása adja. Az egyes BIA érték változással érintett módosítási 
területek a szabályozási terven jelölve vannak (B), ezeken a területeken a biológiai aktivitásérték 
visszapótlása az építési engedélyezési eljárás keretében a telken belül, ill. a környező területeken 
történő pótlásával igazolható. 
 
Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvényben meghatározott 
biológiai aktivitásértéke a település módosítással érintett területén az alábbiak szerint változik a 
tervezett állapot és a jelenlegi állapot tekintetében: 
 

Biológiai aktivitásérték számítása a 9/2007. (IV.3.) ÖTM rendelet 1. melléklet 1. pontja szerint 
- nem differenciált számítás - 

 
2. számú beavatkozási pont 
 Eredeti (változás előtti) állapot Tervezett állapot 
Ssz. Öve

zet 
Területhasz 
nálat 

Terület 
(ha) 

Érték-
mutató 
(pont/ 
ha) 

Biológiai 
aktivitás-
érték 

Öve
zet 

Területhasz 
nálat 

Terület 
(ha) 

Érték-
mutató 
(pont/h
a) 

Biológiai 
aktivitás-
érték 

1. Lke Kertvárosias 
lakózóna 

0,273 2,7 0,737 Vt Település-
központ 
vegyes zóna 

0,273 0,5 0,136 

 

Összesen (előjelesen) 

 Eredeti (változás előtti) állapot Tervezett állapot 

Össz. 

 Terület 
(ha) 

 Biológiai 
aktivitás-
érték 

 Terület 
(ha) 

 Biológiai 
aktivitás-
érték 

0,273  - 0,737 0,273 + 0,137 

 
A tervezési területen az előjeles biológiai aktivitásérték a módosítás előtt:  - 0,737 
A tervezési területen az előjeles biológiai aktivitásérték a módosítás után: + 0,136 
Az aktivitásérték változás mértéke jelen eljárásban előjelesen: - 0,601 
Korábbi eljárásban rögzített biológiai aktivitásérték növekmény: +15,560 
Beavatkozást követően a város biológiai aktivitásérték változás értéke: +14,959 
 
Korábbi módosító eljárás: Rendezési terv módosítása MÓDOSÍTÁSOK III. – 2020. néven 3 beavatkozási 
ponton tárgyalásos eljárásban. Az aktivitásérték a beavatkozást követően nem csökkent (+14,959), 
így a terület biológiai aktivitásértéke a területek változásával fenntartható. 
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Szövegdoboz
7. sz. melléklet a FŐÉP/558-35/2020. számú előterjesztéshez








