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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 
 

 
 

1.3 A beavatkozási területek összefoglaló táblázata 
 

Sorsz. 

Módosítás 
megindításáról 
szóló határozat 

száma 

Szelvény-

szám 
Tervezési területek Módosítás tárgya 

1. 66/2022. (IV.26.) J5, J6 

M3 autópálya – Újsortanya út 
– Nagykállói u. – 01475/2 

hrsz.-ú út 

A Nyíregyháza Déli Ipari Park 
bővítését szolgáló ingatlanok 

szabályozási helyzetének 
rendezése. 
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1.4 Helyszín, környezet és a fejlesztés bemutatása 

 

1.4.1 1. Beavatkozási pont 

 

Nyíregyháza M3 autópálya – Újsortanya út – Nagykállói u. – 01475/2 hrsz.-ú út által határolt 
tömbben helyezkedik el a tervezési terület. 
 

  
(Forrás: https://earth.google.com/web/) 

 

Nyíregyháza Megyei Jogú Város Önkormányzatának fejlesztési elképzelései megvalósításához a 
Nyíregyháza Déli Ipari Park bővítését szolgáló ingatlanok jelenlegi övezeti besorolása Mezőgazdasági 
általános zóna (Má), és Védelmi rendeltetésű erdőzóna (Ev). 
 

 

A tervezett beruházás megvalósíthatóságának érdekében „a Nyíregyháza megyei jogú város 
külterületén fekvő földrészletek beruházási célterületté nyilvánításáról” szóló 1077/2022. (II. 17.) 
Kormány határozata alapján felsorolt ingatlanok fejlesztési terület megjelölése kerül ábrázolásra a 
hatályos szabályozási terven. 
 

A szabályozási terven rögzített felirat: A Kormány 1077/2022. (II. 17.) számú Kormány határozata 
alapján kiemelt fejlesztési terület. „Fejlesztés” 

 

A módosítás során területfelhasználás, övezet, építési övezet valamint az ezekre vonatkozó övezeti 
szabályok és normatív értékek nem kerülnek módosításra. 
 

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

https://earth.google.com/web/
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Jelenlegi szabályozás 

Építési övezeti kód Má 

Terület-felhasználás Mezőgazdasági általános zóna 

Építészeti karakter - 

Építési övezet kialakult-e - 

Beépítési mód - 

Megengedet legkisebb telekméret - 

Megengedett legnagyobb beépítettség - 

Megengedett építménymagasság - 

  

Építési övezeti kód Ev 

Terület-felhasználás Védelmi rendeltetésű erdőzóna 

Építészeti karakter - 

Építési övezet kialakult-e - 

Beépítési mód - 

Megengedet legkisebb telekméret - 

Megengedett legnagyobb beépítettség - 

Megengedett építménymagasság - 

 

A Hész 13. § (2) bekezdése értelmében: 
„(2)  Mezőgazdasági általános zóna (Má)  

a)  A zónába a jellemzően szántó művelési ágú mezőgazdasági területek tartoznak.  

b)  A zónába eső telkeken a növénytermesztés, állattenyésztés, a halászat, továbbá az ezekkel  
kapcsolatos  termékfeldolgozás  és  tárolás  építményei,  illetve  a  jelen előírásokban  
rögzített  feltételeknek  megfelelő  lakóépületek,  valamint  a  jelen előírás 15. §-ban felsorolt 

építmények helyezhetők el.  
c)  A  zónába  eső  telken  új  építmény  elhelyezése  az  OTÉK 63   előírásai  szerint 
engedélyezhető.  
d)  A  telek  beépítettsége  nem  haladhatja  meg  a  3%-ot.  Önálló  lakóépülettel  a 
telekterület legfeljebb 1,5%-a, de max. 300 m 2  építhető be. 1000 m 2 -t meghaladó épület 
csak szabályozási terv alapján helyezhető el.  
e)  A  telken  újonnan  elhelyezhető  építmények  –  kivéve  a  mezőgazdasági technológiához 
közvetlen kapcsolódó építményeket - csak  

1.  szabadon álló beépítési mód szerint,  
2.  legalább 10,0 m előkert biztosításával,  
3.  önálló  lakóépület  esetén  legfeljebb  4,5  m  építménymagassággal,  magas 
tetővel és max. 40° tetőhajlásszöggel telepíthetők.  

f)  Egy  telken  újonnan  csak  egy  tanyaudvar  alakítható  ki,  amelynek  területe (lakóépület, 
gazdasági építmények és a hozzátartozó udvar által elfoglalt terület)  

1.  nem lehet nagyobb, mint 6000 m 2  és a telek 50%-a,  

2.  utólag  sem  alakítható  át  önálló  telekké,  ha  a  megosztás  következtében  az 
újonnan kialakuló telek a legfeljebb 3%-os beépítettség előírásnak nem felel meg,  

g)  Lakóépület és gazdasági épület egy épületben nem helyezhető el.” 
 

A Hész 13. § (1) bekezdése értelmében: 
„(1) Védelmi rendeltetésű erdőzóna (Ev) 

A terület elsődlegesen védelmi (környezet-védelmi, ill. természetvédelmi) rendeltetésű célokat 
szolgál. 
A területen épület újonnan nem helyezhető el.” 

 

Az építési övezet tervezett besorolása, normatív értékek nem kerülnek módosításra. 
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2 Beavatkozási pontok ismertetése  

 

1. 

Módosításra kijelölt terület Módosítás célja és tárgya Jelenlegi 

területhasznál
at 

Hatályos 
területhasználat, 
övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 
érték 

Tervezett területhasználat, 
övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Biológiai 
aktivitási 
érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, megjegyzés 

Nyíregyháza M3 autópálya – 

Újsortanya út – Nagykállói u. – 

01475/2 hrsz.-ú út által 
határolt terület. 

A Nyíregyháza Déli Ipari Park bővítését 
szolgáló ingatlanok szabályozási 
helyzetének rendezése. 

„beépítetlen 
terület ” 

Mezőgazdasági 
általános zóna (Má),  
Védelmi rendeltetésű 
erdőzóna (Ev) 

100,64 - Mezőgazdasági általános zóna 
(Má),  
Védelmi rendeltetésű erdőzóna 
(Ev) 

100,64 - - 

 

Hatályos szabályozási terv kivonata 

 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

Tervezett szabályozási terv kivonata 

 
„Készült az állami alapadatok felhasználásával” 

 

HA
TÁ

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: 
Kiemelt gazdaságfejlesztés biztosításával a város gazdasági potenciálja jelentősen 

megnövekedik. Nagyszámú helyben kialakított új munkahely jöhet létre. 
A helyi társadalmi-gazdasági és infrastrukturális egyenlőtlenségek csökkentése: 
A módosítás a város infrastrukturális hálózatában jelentős változást okoz (megvalósítás 
esetén jelentős közüzemi kapacitási igény merülhet fel). 
Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 

A terület ellátását és működését biztosító, a jelenlegi hálózatba illesztett kiegészítő 
infrastrukturális elemek beillesztésével biztosítja. 

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: 
A hatályos építési és településképi Rendeletben biztosított, már meglévő eszközökkel 
biztosíthatóak a természeti és tájvédelmi kérdések. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme: 
A terület valamint az egyes építési telkek határán kialakítandó átmeneti sávok 
biztosíthatják a tájhasználatra és a tájszerkezetre gyakorolt negatív hatásokat. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
Termőföld más célú hasznosítása 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 jelenlegi kapacitásokon túl újak kiépítésére, kialakítására lehet szükség. 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A tényleges használatot megváltoztatja, a zöldfelületek a jogszabályokban 
meghatározott szükséges mértékben megvalósításra kerülnek. 
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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 nem került kidolgozásra, 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 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 Új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó nyilatkozat 

 

Új beépítésre szánt terület nem jön létre a módosítás során. 
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5 Szabályozási módosítások 

 

5.1 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 

…../2022. (…...) 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 I. – 1 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 Főépítészi Iroda 

Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási Főosztály Komplex Engedélyezési, Természetvédelmi és Nyilvántartási 
Osztály 

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 Közegészségügyi 
Osztály 

Budapest Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály 
Gyorsforgalmi Útügyi Osztály 

Innovációs és Technológiai Minisztérium Közlekedési Hatóság Vasúti Hatósági Főosztály 

Innovációs és Technológiai Minisztérium Léginavigációs és Repülőtéri Hatósági Főosztály 

Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály, mint Katonai Légügyi Hatóság 

Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Közlekedési, Műszaki, Engedélyezési és 
Fogyasztóvédelmi Főosztály Útügyi Osztály 

Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály 

Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Nyíregyházi Járási Hivatal, Hatósági Főosztály 
Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály 
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Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály Földügyi Igazgatási 
Osztály 

Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály Erdőfelügyeleti Osztály 

Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály 

Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Rendőr-főkapitányság Rendészeti Igazgatóság 
Közlekedésrendészeti Osztály 

Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal Közlekedési, Műszaki Engedélyezési és 

Mérésügyi Főosztály Bányászati Osztály 

Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság- Debreceni Hatósági Iroda 

Országos Atomenergia Hivatal Nukleáris Biztonsági Igazgatósága 

Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály Közegészségügyi Osztály 1. 
Nyíregyháza Rendőrkapitányság Közrendvédelmi és Határrendészeti Osztály 

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: 

 

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

II. Záró rendelkezések 

 

2 §.(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, 2022. augusztus 

 

 

 

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” 
 

 




