






2. sz. melléklet a FŐÉP/511-38/2021. számú előterjesztéshez

Vélemények Tervezői válaszok

1
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Mérnök Kamara
4400 Nyíregyháza, Kálvin tér 14. I. emelet
e-mail cím: mernoki.kamara@t-online.hu

Véleményezési határidő: 2021. május 25. -

2
Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Területi Építész Kamara
4400 Nyíregyháza, Őz utca 21.
e-mail cím: epiteszkamara@gmail.com

A tervezett módosításokkal egyetért. Tervezői észrevételt nem igényel.

3
Nyírségi Civilház
4400 Nyíregyháza, Damjanich u. 4-6.
e-mail cím: nyirsegicivilhaz@enyft.hu

Véleményezési határidő: 2021. május 25. -

4
E-misszió Természet- és Környezetvédelmi Egyesület
4400 Nyíregyháza, Szabolcs u. 6.
e-mail cím: tomoril@e-misszio.hu

Véleményezési határidő: 2021. május 25. -

Vélemények Tervezői válaszok

1

Lakossági véleményezés kiértékelése
(A veszélyhelyzet ideje alatt egyes településfejlesztési, településrendezési és településkép-védelmi szabályok eltérő alkalmazásáról szóló 546/2020. (XII. 2.) Korm. Rendelet  alapján)

FŐÉP/511-19/2021. - Rendezési terv mód. -
4 terület (véleményezési szakasz)

A 2021.05.07-05.25 között elektronikus úton lefolytatott lakossági fórumra lakossági észrevétel, vélemény nem érkezett.

Partnerségi Véleményezés kiértékelése
(A településrendezéssel összefüggő partnerségi egyeztetési szabályairól szóló 10/2017. (II. 24.) önkormányzati rendelet alapján)

FŐÉP/511-19/2021. - Rendezési terv mód. -
4 terület (véleményezési szakasz)



 
2021. május 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

NYÍREGYHÁZA MEGYEI JOGÚ VÁROS 
Településrendezési eszközeinek módosítása 

Eljárás megnevezése: 
MÓDOSÍTÁSOK IV./2021. – 4 terület 
 
 
Eljárás típusa: 
Állami Főépítészi eljárás 
Véleménykérő dokumentáció 

marias.eva
Szövegdoboz
3. sz. melléklet a FŐÉP/511-38/2021. számú előterjesztéshez



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – IV./2021. 
- Állami Főépítészi eljárás, véleménykérő dokumentáció - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/511-19/2021. 

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

1 

 
 

ALÁÍRÓLAP 
 

NYÍREGYHÁZA MEGYEI JOGÚ VÁROS 
 

Állami Főépítészi eljárás – Véleménykérő dokumentáció 

 
Terv készítő:  Nyíregyháza Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatala 

   Főépítészi Osztály 
 

 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – IV./2021. 
- Állami Főépítészi eljárás, véleménykérő dokumentáció - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/511-19/2021. 

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

2 

 
 
 

NYÍREGYHÁZA MEGYEI JOGÚ VÁROS 
Településrendezési tervének 

módosításához 
 

Állami Főépítészi eljárás – Véleménykérő dokumentáció 
 

Módosítások IV./2021. 
 
 

Tartalomjegyzék 
 
 

1 Előzmény ......................................................................................................................................... 7 
1.1 A területre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban ................. 7 
1.2 Átnézeti térkép ........................................................................................................................ 7 
1.3 A beavatkozási területek összefoglaló táblázata..................................................................... 9 
1.4 Helyszín, környezet és a fejlesztés bemutatása .................................................................... 10 

1.4.1 1. Beavatkozási pont ..................................................................................................... 10 
1.4.2 2. Beavatkozási pont ..................................................................................................... 12 
1.4.3 3. Beavatkozási pont ..................................................................................................... 13 
1.4.4 4. Beavatkozási pont ..................................................................................................... 14 

2 Beavatkozási pontok ismertetése ................................................................................................. 16 
3 Településszerkezeti módosítások .................................................................................................. 20 
4 Alátámasztó munkarész ................................................................................................................ 21 

4.1 Főépítészi nyilatkozat ............................................................................................................ 21 
4.2 Közlekedési alátámasztó munkarész (2. Beavatkozási pont) ................................................ 22 
4.3 Településképi rendelettel összefüggő, a szabályozás kialakítására vonatkozó észrevételek 23 
4.4 Új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó nyilatkozat ........................................ 24 

5 Szabályozási módosítások ............................................................................................................. 25 
5.1 Hatályban lévő helyi építési szabályzat – változó bekezdések .............................................. 25 
5.2 Tervezett helyi építési szabályzat – módosító rendelet tervezet .......................................... 27 

 
 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – IV./2021. 
- Állami Főépítészi eljárás, véleménykérő dokumentáció - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/511-19/2021. 

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

3 

 

 
 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – IV./2021. 
- Állami Főépítészi eljárás, véleménykérő dokumentáció - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/511-19/2021. 

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

4 

 
 

 
 
 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – IV./2021. 
- Állami Főépítészi eljárás, véleménykérő dokumentáció - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/511-19/2021. 

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

5 

 
 

 
 
 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – IV./2021. 
- Állami Főépítészi eljárás, véleménykérő dokumentáció - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/511-19/2021. 

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

6 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – IV./2021. 
- Állami Főépítészi eljárás, véleménykérő dokumentáció - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/511-19/2021. 

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

7 

 
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 
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Átnézeti térkép – kivágatok 
 

1. Beavatkozási pont    2. Beavatkozási pont 
 

 

       
 

 
3. Beavatkozási pont 

 
A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlésének a 19/2005. (V.5) KGY rendelettel jóváhagyott helyi 
építési szabályzatának módosításáról és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. 

(VI.12.) KGY rendeletének (továbbiakban: HÉSZ) 21.§ (7) bekezdése. 
 

4. Beavatkozási pont 
 

A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlésének a 19/2005. (V.5) KGY rendelettel jóváhagyott helyi 
építési szabályzatának módosításáról és egységes szerkezetű szövegének megállapításáról szóló 21/2007. 
(VI.12.) KGY rendeletének (továbbiakban: HÉSZ) 36.§ (11) bekezdése. 
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1.3 A beavatkozási területek összefoglaló táblázata 

 

Sor-
szám 

Megindító 
határozat 

száma 

Szelvé
ny-

szám 
Tervezési területek Módosítás tárgya 

1. 
97/2020. 
(VII.21.) 

E5-4 

Nyíregyháza 31018/167 hrsz-ú 
II. rendű közlekedési célú 

közterület – Than Mór utca – 
Béri Balogh Ádám utca - 

31018/39 hrsz-ú II. rendű 
közlekedési célú közterület által 

határolt terület 

A Hajdú utcán a 31018/44 hrsz.-ú ingatlan 
tömbjében az építési övezeti kódjában 2005 óta 
az oldalhatáron álló beépítési mód volt előírva. 
2010-ben technikai hiba folytán a külső tervező 
cég által készített rendezési tervi módosítások 
során a beépítési mód zártsorú általánosra 
változott módosítási eljárás nélkül, szükségessé 
vált ennek visszamódosítása. 

2. 
140/2020. 

(IX.29.) 
F5-3 

Nyíregyháza Vécsey köz – 
Szarvas utca – 6429/7 hrsz.-ú 
kivett magánút – Vécsey köz 

által határolt terület. 

A Szarvas utcán a 6429/6 hrsz.-ú ingatlan (Petra 
Hotel) mentén a szabályozási vonal 
hozzáigazítása szükséges a meglévő kerítéshez. 

3. 
83/2020. 
(VI.22.) 

- 
HÉSZ 

A HÉSZ a zártsorú általános beépítés esetén 
saroktelek vonatkozásában magasabb beépítési 
mértéket enged. 2005-ben a 20.§ 2/b táblázata 
alatti kiegészítés szabályozta a saroktelek 
beépíthetőségének növelését, ez a bekezdés 
azonban 2007-ben törlésre került a táblázat 
alól, de hivatkozásként benne maradt a 21.§ (7) 
bekezdésében. Kiigazítása szükséges. 

4. 
83/2020. 
(VI.22.) 

E4, E5 
Nyíregyháza Sóstói út- Stadion 

utca- Kótaji út- Vasút által 
határolt terület. 

2021. márciusában elfogadásra kerületek 9 
területre vonatkozóan a rendezési terv 
módosító javaslatok. Azonban az építészeti 
tervezési program véglegesítése során 
kialakított optimális beépítés ennek az ismételt 
módosítását vonja maga után. A módosítás az 
épület elhelyezés, az építési hely 
meghatározására szorítkozik kizárólagosan. 
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1.4 Helyszín, környezet és a fejlesztés bemutatása 

 
1.4.1 1. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza belterület keleti részén a Nyíregyháza 31018/167 hrsz-ú II. rendű közlekedési célú 
közterület – Than Mór utca – Béri Balogh Ádám utca - 31018/39 hrsz-ú II. rendű közlekedési célú 
közterület által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

 
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
Nyíregyháza jelenlegi szabályozási tervének alapja 2005-ben készült. Nyíregyháza MJV Közgyűlésének 
19/2005. (V.5.) KGY rendelete alapján az érintett telektömbben a beépítési mód meghatározásaként 
oldalhatáron álló beépítés lett elfogadva. A tömb ingatlanjainak nagy része már ezen előírás szerint 
lett beépítve. 2010-ben rajzi feldolgozás pontatlanságból adódóan a beépítési mód zártsorú 
általánosra változott, melyet jelen eljárás keretein belül kívánunk javítani. 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.google.hu/maps
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Az építési övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
 

Jelenlegi szabályozás 

Övezeti kód Lk 415252 

Terület-felhasználás Kisvárosias lakózóna 

Építészeti karakter belső kertségi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód zártsorú-általános 

Megengedet legkisebb telekméret 450 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 40% 

Megengedett építménymagasság 4,5 m 

 

Tervezett szabályozás 

Övezeti kód Lk 413252 

Terület-felhasználás Kisvárosias lakózóna 

Építészeti karakter belső kertségi 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód oldalhatáron álló 

Megengedet legkisebb telekméret 450 m2 

Megengedett legnagyobb beépítettség 40% 

Megengedett építménymagasság 4,5 m 
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1.4.2 2. Beavatkozási pont 
 
Nyíregyháza belterület déli részén a Nyíregyháza Vécsey köz – Szarvas utca – 6429/7 hrsz.-ú kivett 
magánút – Vécsey köz által határolt tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

  
(Forrás: www.google.hu/maps) 

 
A Nyíregyháza Szarvas utca 93-95 sz. alatti 6429/6 helyrajzi számú magántulajdonban lévő ingatlan 
Hajdú Anita igazságügyi szakértő által készített földmérési és térképészeti szakértői véleménye 
alapján a 6429/5 és 6429/7 hrsz.-ú önkormányzati ingatlanok kárára „túlhasznált”. Peren kívüli 
megállapodás alapján a 6429/6 hrsz.-ú ingatlan tulajdonosa megvásárolná a többletként használt 
területet, melyhez a jelenleg hatályban lévő szabályozási terv módosítása szükséges. Az 
Önkormányzati ingatlanrész értékesítéséhez szükséges tervezett szabályozási vonal jelenlegi 
nyomvonalának módosítását jelen eljárás keretein belül kívánunk javítani, mivel a már meglévő 
közterület szabályozási szélességének csökkentése 10%-nál kisebb mértékű és a megmaradó 
szabályozási szélesség legalább 12 méter, amely a településszerkezeti terv módosítását nem teszi 
szükségessé. 
 

http://www.google.hu/maps
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1.4.3 3. Beavatkozási pont 
 
A HÉSZ a zártsorú általános beépítés esetén saroktelek vonatkozásában magasabb beépítési 
mértéket enged. 2005-ben a 20.§ 2/b táblázata alatti kiegészítés szabályozta a saroktelek 
beépíthetőségének növelését, ez a bekezdés azonban 2007-ben törlésre került a táblázat alól, de 
hivatkozásként benne maradt a 21.§ (7) bekezdésében, valamint a bekezdés c) illetve d) pontjainak 
értelmezése is problémákat eredményez a saroktelkek beépíthetősége kapcsán. Szükséges a HÉSZ 
ezen előírásainak rendezése, mely módosítást jelen eljárás keretein belül kívánunk javítani. 
 
A jelenleg HATÁLYOS HÉSZ 21. § (7) bekezdése alapján 
„ÉPÍTÉSI ZÓNÁK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI  
Zártsorú általános beépítés esetén, amennyiben sajátos előírások másként nem rendelkeznek  
a) az épület megengedett legnagyobb mélysége utcai szárny esetén lakások kialakításakor a telek közterület 
felőli építési hely határvonalától 15 m, más esetben ennél nagyobb épületmélység is engedélyezhető. Az 
előkertesen kialakult beépítéseknél a 15 m-es mélységet az előkert vonalától kell értelmezni. 
b) a második önálló épület építése mindaddig nem engedélyezhető, míg az utcavonalon elhelyezett épület 
magassága az építési zónára előírt érték 70%-át nem éri el, 
c) Ha a telek saroktelek, a beépítettsége az alábbiak szerint növelhető: 
- zártsorú általános beépítési mód esetén további 20%-kal, ha a teleknagyság legfeljebb az előírt legkisebb 
telekterület 1,5-szerese. 
d) saroktelken a beépítettségi mértéket a 20.  § 2/b. táblázata alapján kell meghatározni, ha a telekméret nem 
haladja meg az építési övezetre vonatkozó legkisebb telekméret 1,5-szörösét. Az így számított értékhez - 
nagyobb telek esetében - a fennmaradó telekhányadra az építési övezetre meghatározott beépítettség 
számítható. 
e) Kétutcásnak minősülő telkek esetében amennyiben a telekmélység meghaladja a 75m-t, lakások 
kialakításakor az utcafronti zártsorú beépítéseken túl a telek belsejében több épület is elhelyezhető 
szabadonálló - telepszerű telepítéssel az övezetre vonatkozó egyéb előírások betartása mellett. 
f) A hátsókert kivételével a telek teljes területe építési helyként figyelembe vehető az alábbi feltételek együttes 
teljesülése esetén:  
- amennyiben a telekmélység meghaladja a 70m-t, lakások kialakításakor az utcafronti 15 m-es zártsorú 
beépítésen túl a telek belsejében több épület is elhelyezhető zártsorú és szabadonálló - telepszerű telepítéssel az 
övezetre vonatkozó és egyéb előírások betartása mellett 
- az ingatlan két végén zártsorúan elhelyezhető épület között minimum 40 m-nek kell lenni, 
- a közbenső épületek a szomszédos telek előírások szerinti beépíthetőségét nem lehetetleníthetik el, 
- a közbenső épületek építési helyénél a telekszélesség 20 m-től szélesebb és 36 m-nél keskenyebb lehet csak, 
- az ingatlanon elhelyezett épületek egymást és a szomszédos telkeken lévő épületeket nem árnyékolhatják be.” 
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1.4.4 4. Beavatkozási pont 
 
2021. márciusában Nyíregyháza MJV Polgármestere átruházott hatáskörében eljárva a 34/2021. 
(III.8.) számú KGY határozatával Nyíregyháza MJV településszerkezeti terv módosítását és 11/2021. 
(III.9.) önkormányzati rendeletével a szabályozási tervlapok 9 területre vonatkozó módosítását 
jóváhagyta.  
A Főiskola területére vonatkozóan azonban az építészeti tervezési program véglegesítése során 
kialakított optimális beépítés ennek az ismételt módosítását vonja maga után. A módosítás az épület 
elhelyezés, az építési hely meghatározására szorítkozik kizárólagosan. 
 
Az építési övezet szabályozási terv szerint elfogadott besorolása, a normatív értékek összefoglaló 
táblázata: 
 
 

Hatályos szabályozás 

Építési övezeti kód Vk 71204Y 

Terület-felhasználás Központi vegyes zóna 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e nem kialakult 

Beépítési mód szabadonálló - általános 

Megengedet legkisebb telekméret adottságtól függő 

Megengedett legnagyobb beépítettség 30% 

Megengedett építménymagasság 30,0 m 

 
 

Tervezett szabályozás 

Építési övezeti kód Vk 70004Y 

Terület-felhasználás Központi vegyes zóna 

Építészeti karakter egyéb 

Építési övezet kialakult-e kialakult 

Beépítési mód adottságtól függő 

Megengedet legkisebb telekméret adottságtól függő 

Megengedett legnagyobb beépítettség 30% 

Megengedett építménymagasság 30,0 m 

 
A Nyíregyháza Megyei Jogú Város Közgyűlése által a város közigazgatási területére vonatkozó 
21/2007. (VI.12) Közgyűlés rendeletével jóváhagyott szabályozási terv (továbbiakban: Hész) 7. § (2) 
bekezdése értelmében: 

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, 
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. 
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A Hész 36. § (11) bekezdése értelmében: 

1. A sajátos előírások területe a szabályozási tervlapon lehatárolt 11. sorszámú területekre terjed ki. 
2. Egy építési telken Vk övezetben több épület is építhető, de csak a kijelölt építési helyen. 
2.1 Az egyes építési övezetekben meghatározott minimális telekméretet minden telekalakítással újonnan 
kialakított építési telek esetében be kell tartani. A kialakított telek beépítése - ha telekalakítás nem 
történik - az egyéb övezeti előírásoknak megfelelően engedélyezhető, ha a telek megközelítése és 
közműellátása biztosítható, és telek megszüntetési szabályozás nem érinti. 
2.2. A közterületen belüli építés, növénytelepítés szabályai: -közterületen épület a közlekedési kiszolgáló 
létesítményeken kívül nem létesíthető- építmény a terepszint alatt. A terv közterületen létesíthető 
terepszint alatti építési hely határán belül csak parkoló, garázs és közműépítmény helyezhető el. A Sóstói 
úti védett fasort még a közlekedési építmények miatt sem lehet megszüntetni. 
3. A kisvárosias lakózóna (Lk) telkein nem helyezhető el önálló sportépítmény, üzemanyagtöltő, termelő, 
kertészeti építmény, a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró kézműipari épület és egyéb nem 
zavaró gazdasági építmény. 
4. A kertvárosias lakózóna (Lke) telkein legfeljebb kétlakásos lakóépület építhető. Nem helyezhető 
azonban a zóna telkein sportépítmény, üzemanyagtöltő, kézműipari és egyéb gazdasági építmény. 
5. A lakózónák telkein lévő rendeltetéshez tartozó gépkocsi elhelyezést a telken belül kell biztosítani. 
6. Az Lke övezet lakótelkei más övezet területének rovására nem növekedhetnek. 
7. A terv Vk övezeteinek kertjeiben és intézményi parkjaiban épület és építmény nem helyezhető el. 
8. A különleges zónákra vonatkozó általános előírások: 
a) A Főiskola területén lévő botanikus kert csak az övezet telkein lévő építési helyen belül építhető be. 
9. Környezetvédelmi előírások A Főiskola területének Ee övezetű területe a zajterhelés, a levegőtisztaság 
védelme szempontjából védett terület, ahol a zajok tekintetében az övezetre engedélyezett határértéknél 
5 dB (A) értékkel kisebb határértéknek kell teljesülni. 
10. A vegyes zónákra vonatkozó építési előírások: 
a) A Vk 71104X jelű zónákra vonatkozó építési övezeti előírások - a legnagyobb beépíthetőség 30% - a 
legnagyobb építménymagasság 24 m. 
b) A Vk 71104Y jelű zónákra vonatkozó építési övezeti előírás - a legnagyobb beépíthetőség 30% - a 
megengedett legnagyobb építménymagasság 30 m - a beépítési mód szabadonálló. 
11. A Vk övezetek telkein elhelyezett új építmények gépjármű parkoló igényének 50 %-a a szomszédos 
közlekedési terület terepszint alatti építési helyén belül biztosítható. 

 
A Főiskola területére a 11/2021. (III.9.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott szabályozási terv 
kivonata: 
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2 Beavatkozási pontok ismertetése  
 

1. 

Módosításra kijelölt terület 
Módosítás célja és 

tárgya 
Jelenlegi területhasználat 

Hatályos 
területhasznál

at, övezet, 
HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Tervezett 
területhasználat, övezet, 

HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza 31018/167 hrsz-
ú II. rendű közlekedési célú 
közterület – Than Mór utca – 
Béri Balogh Ádám utca - 
31018/39 hrsz-ú II. rendű 
közlekedési célú közterület 
által határolt terület. 

A módosítás során a 
technikai hibából 
adódóan helytelenül 
meghatározott 
beépítési mutató 
javításra kerül. 

- Kivett beépítetlen 
terület, 
- Kivett lakóház, udvar, 
garázs, 
- Kivett lakóház, udvar, 
gépkocsitároló, 
- Kivett lakóház, udvar, 

Kisvárosias 
lakózóna 
(Lk) 
 
Lk415252 

1,107 - Kisvárosias lakózóna (Lk) 
 
Lk413252 

1,107 -  

 
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: 
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 
területhasznála
t, övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 
érték 

Tervezett területhasználat, 
övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 
érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Vécsey köz – 
Szarvas utca – 6429/7 hrsz.-ú 
kivett magánút – Vécsey köz 
által határolt terület. 

Az érintett telekterület 
Önkormányzat által 
történő értékesítés 
érdekében a tervezett 
szabályozási vonal 
jelenlegi nyomvonalának 
módosítása történik. 

- Kivett beépítetlen 
terület, 
- Kivett lakóház, udvar, 
garázs, 
- Kivett lakóház, udvar, 
gépkocsitároló, 
- Kivett lakóház, udvar, 

Általános 
közlekedési 
zóna (KÖá) 
 

n.a. - Általános közlekedési zóna 
(KÖá) 
 

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: 
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: 
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. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



Nyíregyháza MJV Településrendezési eszközeinek módosítása – 2021. 
- Állami Főépítészi eljárás, véleménykérő dokumentáció - 

 
Ügyiratszám: FŐÉP/511-19/2021. 

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

18 

 
 

3. 

Módosításra 
kijelölt terület 

Módosítás célja és tárgya Jelenlegi 
területhasználat 

Hatályos 
területhasznála
t, övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 
érték 

Tervezett területhasználat, 
övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 
érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza teljes 
közigazgatási 

területe 

A HÉSZ a zártsorú általános beépítés 
esetén saroktelek vonatkozásában 
magasabb beépítési mértéket enged. 2005-
ben a 20.§ 2/b táblázata alatti kiegészítés 
szabályozta a saroktelek 
beépíthetőségének növelését, ez a 
bekezdés azonban 2007-ben törlésre került 
a táblázat alól, de hivatkozásként benne 
maradt a 21.§ (7) bekezdésében, valamint 
a bekezdés c) illetve d) pontjainak 
értelmezése is problémákat eredményez a 
saroktelkek beépíthetősége kapcsán. 

n.a. - beépítésre szánt 
övezetek 

n.a. - - beépítésre szánt övezetek n.a. - Csak HÉSZ-t érintő módosítás. 

 
                     
 

 

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: 
Nem változik, hatása nincs. 

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: 
Nem változik, hatása nincs. 
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4. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya Jelenlegi 
területhasználat 

Hatályos 
területhasznála
t, övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 
érték 

Tervezett területhasználat, 
övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 
érték 

Egyéb szabályozási módosítás, 
megjegyzés 

Nyíregyháza Sóstói út- Stadion 
utca- Kótaji út- Vasút által 
határolt terület. 

Az építészeti tervezési 
program véglegesítése 
során kialakított optimális 
beépítés a már 
módosított övezeti előírás 
ismételt módosítását 
vonja maga után. A 
módosítás az épület 
elhelyezés, az építési hely 
meghatározására 
szorítkozik kizárólagosan. 

-kivett főiskola, uszoda, 
gázmotoros energia 
központ, testnevelési 
tanszék 

Központi 
vegyes zóna 
(Vk) 

9,828 - Központi vegyes zóna 
(Vk) 

9,828 -  

 
 
 

 
                    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: 
A tervezett kosárlabda csarnok megvalósulása bővíti a lakosság szabadidőtöltési 
lehetőségeit, elősegíti a társas kapcsolatok erősítését, növeli a közösség összetartását. 

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

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

 
A módosítások nem teszik szükségessé a településszerkezeti terv leírásának módosítását és a hatályos Településszerkezeti Terv (TSZT) módosítását. 
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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 kerület kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet. 

3. Közlekedési munkarész Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész kidolgozásra került, mivel a módosítás érinti a 
szakterületet az 2-es beavatkozási ponton. 

4. Közművek Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
nem érinti a szakterületet. 

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 nem került kidolgozásra, mert nincs 
területfelhasználási mód változás, a meghatározó műszaki 
infrastruktúra sem változik. 

7. Biológiai aktivitási érték Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a 
munkarész nem került kidolgozásra, mivel a módosítás 
során területfelhasználási mód változás nem történik, így 
Nyíregyháza közigazgatási területén a biológiai 
aktivitásérték nem változik. 
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4.2 Közlekedési alátámasztó munkarész (2. Beavatkozási pont) 

 
A tervezett módosításoknak nincsenek a település alapvető közlekedési rendszerét befolyásoló 
hatásai. 
 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzata Major Ferenc (KÖZMŰTERV-M '93 Kft., 4400 
Nyíregyháza, Selyem u. 21. B.I/1.) által elkészített tervdokumentáció alapján megvalósította a 
Nyíregyháza Szarvas utca mentén tervezett kerékpárutat. A Petra Holtelnél (6429/6 hrsz.) utólagos 
telekhatár rendezés megvalósíthatósága érdekében a jelenleg hatályos szabályozási terven lévő 
szabályozási vonal módosítása szükséges. 
 
 

 
 

Szarvas utca, tervezett kerékpárút - Forgalomtechnikai helyszínrajz részlete 
Tervező: Major Ferenc KÉ-K/15-0229, VZ-TEL/15-0229 
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Szarvas utca, tervezett kerékpárút - mintakeresztszelvény 

Tervező: Major Ferenc KÉ-K/15-0229, VZ-TEL/15-0229 

 
 
 
 
 
 

4.3 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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4.4 Új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó nyilatkozat 

 
 

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 

A tervezési terület sem, így az új beépítésre szánt 
terület sem határos szomszéd településsel, így nem 

okoznak 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 a 
szabályozandó terület határának változásából eredő 

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. 2859,8 m2, az erre számított 
minimum zöldterület alkalmatlan (cca. 143 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.§. A 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.) 21. § 7 bekezdésének c) és d) pontja helyére az alábbi 
rendelkezés lép: 
  
„(7) Zártsorú általános beépítés esetén, amennyiben sajátos előírások másként nem rendelkeznek  
a) az épület megengedett legnagyobb mélysége utcai szárny esetén lakások kialakításakor a telek 
közterület felőli építési hely határvonalától 15 m, más esetben ennél nagyobb épületmélység is 
engedélyezhető. Az előkertesen kialakult beépítéseknél a 15 m-es mélységet az előkert vonalától kell 
értelmezni. 
b) a második önálló épület építése mindaddig nem engedélyezhető, míg az utcavonalon elhelyezett 
épület magassága az építési zónára előírt érték 70%-át nem éri el, 
c) Ha a telek saroktelek, a beépítettsége az alábbiak szerint növelhető: 
- zártsorú általános beépítési mód esetén további 20%-kal, ha a teleknagyság legfeljebb az előírt 
legkisebb telekterület 1,5-szerese. 
 Zártsorú beépítési módú sarok építési telek esetén a következők is alkalmazhatók: 

ca) az építési övezetre előírt legkisebb telekterület 1,5-szereséig, az építési övezetre előírt 
legnagyobb beépítettség mértéke további 20%-kal növelhető, 

cb) az építési övezetre előírt legkisebb telekterület 1,5-szeresesét meghaladó építési telek esetén, az 
építési övezetre előírt legnagyobb beépítettség mértéke további 20%-kal növelhető a legkisebb 
telekterület 1,5-szereseséig, a fennmaradó telekhányadra az építési övezetre meghatározott 
beépítettség számítandó. 

d) saroktelken a beépítettségi mértéket a 20.  § 2/b. táblázata alapján kell meghatározni, ha a 
telekméret nem haladja meg az építési övezetre vonatkozó legkisebb telekméret 1,5-szörösét. Az így 
számított értékhez - nagyobb telek esetében - a fennmaradó telekhányadra az építési övezetre 
meghatározott beépítettség számítható 
e) Kétutcásnak minősülő telkek esetében amennyiben a telekmélység meghaladja a 75m-t, lakások 
kialakításakor az utcafronti zártsorú beépítéseken túl a telek belsejében több épület is elhelyezhető 
szabadonálló - telepszerű telepítéssel az övezetre vonatkozó egyéb előírások betartása mellett. 
f) A hátsókert kivételével a telek teljes területe építési helyként figyelembe vehető az alábbi feltételek 
együttes teljesülése esetén:  
- amennyiben a telekmélység meghaladja a 70m-t, lakások kialakításakor az utcafronti 15 m-es 
zártsorú beépítésen túl a telek belsejében több épület is elhelyezhető zártsorú és szabadonálló - 
telepszerű telepítéssel az övezetre vonatkozó és egyéb előírások betartása mellett 
- az ingatlan két végén zártsorúan elhelyezhető épület között minimum 40 m-nek kell lenni, 
- a közbenső épületek a szomszédos telek előírások szerinti beépíthetőségét nem lehetetleníthetik el, 
- a közbenső épületek építési helyénél a telekszélesség 20 m-től szélesebb és 36 m-nél keskenyebb 
lehet csak, 
- az ingatlanon elhelyezett épületek egymást és a szomszédos telkeken lévő épületeket nem 
árnyékolhatják be.” 
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2.§. Az Ör. 36. § 11 bekezdése helyére az alábbi rendelkezés lép: 
 
A NYÍREGYHÁZI FŐISKOLA (11. sorszámú) TERÜLETÉRE VONATKOZÓ SAJÁTOS ELŐÍRÁSOK 
 

1. A sajátos előírások területe a szabályozási tervlapon lehatárolt 11. sorszámú területekre terjed 
ki. 

2. Egy építési telken Vk övezetben több épület is építhető, de csak a kijelölt építési helyen. 
2.1 Az egyes építési övezetekben meghatározott minimális telekméretet minden 
telekalakítással újonnan kialakított építési telek esetében be kell tartani. A kialakított telek 
beépítése - ha telekalakítás nem történik - az egyéb övezeti előírásoknak megfelelően 
engedélyezhető, ha a telek megközelítése és közműellátása biztosítható, és telek megszüntetési 
szabályozás nem érinti. 
2.2. A közterületen belüli építés, növénytelepítés szabályai: -közterületen épület a közlekedési 
kiszolgáló létesítményeken kívül nem létesíthető- építmény a terepszint alatt. A terv 
közterületen létesíthető terepszint alatti építési hely határán belül csak parkoló, garázs és 
közműépítmény helyezhető el. A Sóstói úti védett fasort még a közlekedési építmények miatt 
sem lehet megszüntetni. 

3. A kisvárosias lakózóna (Lk) telkein nem helyezhető el önálló sportépítmény, üzemanyagtöltő, 
termelő, kertészeti építmény, a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró kézműipari 
épület és egyéb nem zavaró gazdasági építmény. 

4. A kertvárosias lakózóna (Lke) telkein legfeljebb kétlakásos lakóépület építhető. Nem helyezhető 
azonban a zóna telkein sportépítmény, üzemanyagtöltő, kézműipari és egyéb gazdasági 
építmény. 

5. A lakózónák telkein lévő rendeltetéshez tartozó gépkocsi elhelyezést a telken belül kell 
biztosítani. 

6. Az Lke övezet lakótelkei más övezet területének rovására nem növekedhetnek. 
7. A terv Vk övezeteinek kertjeiben és intézményi parkjaiban épület és építmény  nem helyezhető 

el. 
8. A különleges zónákra vonatkozó általános előírások: 

 a)  
 b) A Főiskola területén lévő botanikus kert csak az övezet telkein lévő építési helyen belül 

építhető be. 
9. Környezetvédelmi előírások 

A Főiskola területének Ee övezetű területe a zajterhelés, a levegőtisztaság védelme 
szempontjából védett terület, ahol a zajok tekintetében az övezetre engedélyezett 
határértéknél 5 dB (A) értékkel kisebb határértéknek kell teljesülni. 

10.  A vegyes zónákra vonatkozó építési előírások: 
a) A Vk 71104X jelű zónákra vonatkozó építési övezeti előírások 

- a legnagyobb beépíthetőség 30% 
-  a legnagyobb építménymagasság 24 m. 

b) A Vk 71104Y jelű zónákra vonatkozó építési övezeti előírás 
- a legnagyobb beépíthetőség 30% 
- a megengedett legnagyobb építménymagasság 30 m 

   - a beépítési mód szabadonálló. 
  Vk 70004Y jelű zónákra vonatkozó építési övezeti előírás 

- a legnagyobb beépíthetőség 30% 
- a megengedett legnagyobb építménymagasság 30 m 
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11. A Vk övezetek telkein elhelyezett új építmények gépjármű parkoló igényének 50 %-a a 
szomszédos közlekedési terület terepszint alatti építési helyén belül biztosítható. 
 

 
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  
Polgármesterének 

…../….. (…...) Nyíregyháza Megyei Jogú Város  
Önkormányzata Közgyűlése 

hatáskörében eljárva meghozott 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 IV. – 4 terület) 
 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése hatáskörében eljárva 
Nyíregyháza Megyei Jogú Város Polgármestere 
 
a veszélyhelyzet kihirdetéséről és a veszélyhelyzeti intézkedések hatálybalépéséről szóló 27/2021. 
(I.29.) Korm. rendelet alapján kihirdetett veszélyhelyzetre tekintettel a katasztrófavédelemről és a 
hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46.§ (4) 
bekezdésében és 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 Főépítészi Iroda 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 
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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 42.§ (6) bekezdésre figyelemmel a Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei 
Kormányhivatal Állami Főépítésze záró szakmai véleményének megadásával a következőket 
rendeli el: 
 
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 21. § 7 bekezdésének d pontja helyére az alábbi rendelkezés lép: 
 
„ÉPÍTÉSI ZÓNÁK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI 
Zártsorú általános beépítés esetén, amennyiben sajátos előírások másként nem rendelkeznek 
a) az épület megengedett legnagyobb mélysége utcai szárny esetén lakások kialakításakor a telek 
közterület felőli építési hely határvonalától 15 m, más esetben ennél nagyobb épületmélység is 
engedélyezhető. Az előkertesen kialakult beépítéseknél a 15 m-es mélységet az előkert vonalától kell 
értelmezni. 
b) a második önálló épület építése mindaddig nem engedélyezhető, míg az utcavonalon elhelyezett 
épület magassága az építési zónára előírt érték 70%-át nem éri el, 
c) Zártsorú beépítési módú sarok építési telek esetén a következők is alkalmazhatók: 

ca) az építési övezetre előírt legkisebb telekterület 1,5-szereséig, az építési övezetre előírt 
legnagyobb beépítettség mértéke további 20%-kal növelhető, 

cb) az építési övezetre előírt legkisebb telekterület 1,5-szeresesét meghaladó építési telek esetén, 
az építési övezetre előírt legnagyobb beépítettség mértéke további 20%-kal növelhető a 
legkisebb telekterület 1,5-szereseséig, a fennmaradó telekhányadra az építési övezetre 
meghatározott beépítettség számítandó. 

d)  
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e) Kétutcásnak minősülő telkek esetében amennyiben a telekmélység meghaladja a 75m-t, lakások 
kialakításakor az utcafronti zártsorú beépítéseken túl a telek belsejében több épület is elhelyezhető 
szabadonálló - telepszerű telepítéssel az övezetre vonatkozó egyéb előírások betartása mellett. 
f) A hátsókert kivételével a telek teljes területe építési helyként figyelembe vehető az alábbi feltételek 
együttes teljesülése esetén: 
- amennyiben a telekmélység meghaladja a 70m-t, lakások kialakításakor az utcafronti 15 m-es 
zártsorú beépítésen túl a telek belsejében több épület is elhelyezhető zártsorú és szabadonálló - 
telepszerű telepítéssel az övezetre vonatkozó és egyéb előírások betartása mellett 
- az ingatlan két végén zártsorúan elhelyezhető épület között minimum 40 m-nek kell lenni, 
- a közbenső épületek a szomszédos telek előírások szerinti beépíthetőségét nem lehetetleníthetik el, 
- a közbenső épületek építési helyénél a telekszélesség 20 m-től szélesebb és 36 m-nél keskenyebb 
lehet csak, 
- az ingatlanon elhelyezett épületek egymást és a szomszédos telkeken lévő épületeket nem 
árnyékolhatják be.” 
 
 

2.§. Az Ör 36. § 11 bekezdése helyére az alábbi rendelkezés lép: 
 
A NYÍREGYHÁZI FŐISKOLA (11. sorszámú) TERÜLETÉRE VONATKOZÓ SAJÁTOS ELŐÍRÁSOK 
 

1. A sajátos előírások területe a szabályozási tervlapon lehatárolt 11. sorszámú területekre terjed 
ki. 

2. Egy építési telken Vk övezetben több épület is építhető, de csak a kijelölt építési helyen. 
2.1 Az egyes építési övezetekben meghatározott minimális telekméretet minden 
telekalakítással újonnan kialakított építési telek esetében be kell tartani. A kialakított telek 
beépítése - ha telekalakítás nem történik - az egyéb övezeti előírásoknak megfelelően 
engedélyezhető, ha a telek megközelítése és közműellátása biztosítható, és telek megszüntetési 
szabályozás nem érinti. 
2.2. A közterületen belüli építés, növénytelepítés szabályai: -közterületen épület a közlekedési 
kiszolgáló létesítményeken kívül nem létesíthető- építmény a terepszint alatt. A terv 
közterületen létesíthető terepszint alatti építési hely határán belül csak parkoló, garázs és 
közműépítmény helyezhető el. A Sóstói úti védett fasort még a közlekedési építmények miatt 
sem lehet megszüntetni. 

3. A kisvárosias lakózóna (Lk) telkein nem helyezhető el önálló sportépítmény, üzemanyagtöltő, 
termelő, kertészeti építmény, a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró kézműipari 
épület és egyéb nem zavaró gazdasági építmény. 

4. A kertvárosias lakózóna (Lke) telkein legfeljebb kétlakásos lakóépület építhető. Nem helyezhető 
azonban a zóna telkein sportépítmény, üzemanyagtöltő, kézműipari és egyéb gazdasági 
építmény. 

5. A lakózónák telkein lévő rendeltetéshez tartozó gépkocsi elhelyezést a telken belül kell 
biztosítani. 

6. Az Lke övezet lakótelkei más övezet területének rovására nem növekedhetnek. 
7. A terv Vk övezeteinek kertjeiben és intézményi parkjaiban épület és építmény  nem helyezhető 

el. 
8. A különleges zónákra vonatkozó általános előírások: 

 a)  
 b) A Főiskola területén lévő botanikus kert csak az övezet telkein lévő építési helyen belül 

építhető be. 
9. Környezetvédelmi előírások 
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A Főiskola területének Ee övezetű területe a zajterhelés, a levegőtisztaság védelme 
szempontjából védett terület, ahol a zajok tekintetében az övezetre engedélyezett 
határértéknél 5 dB (A) értékkel kisebb határértéknek kell teljesülni. 
 
 
 

10.  A vegyes zónákra vonatkozó építési előírások: 
  Vk 70004Y jelű zónákra vonatkozó építési övezeti előírás 

- a legnagyobb beépíthetőség 30% 
- a megengedett legnagyobb építménymagasság 30 m 

11. A Vk övezetek telkein elhelyezett új építmények gépjármű parkoló igényének 50 %-a a 
szomszédos közlekedési terület terepszint alatti építési helyén belül biztosítható. 

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

II. Záró rendelkezések 
 

4. §.(1) Ez a rendelet a kihirdetést követő 15. 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, 2021. május 
 
 

 
Dr. Kovács Ferenc 

polgármester 
Dr. Szemán Sándor 
címzetes főjegyző 
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1. Beavatkozási pont 
 

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

 
 
 

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

Tervezett szabályozási terv kivonat 
 „Készült az állami alapadatok felhasználásával” 
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