
                       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    Nagyecsed Város  
Te lepülésrendezés i  Tervének  

módos í tásához            

 
 

V é l e m é n y e z é s i  
d o k u m e n t á c i ó  

 
 

„ P i a c  b ő v í t é s ”  
 

 
 
 
 

T ervező :   
 

Labbancz András  
e.v. 

(C-15-4790) 
 

2 0 23 .  



Nagyecsed Város Településrendezési Terv Módosításához 
VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

  

 
2 

 
Külzetlap 

 
 
 

 
Településrendező tervező: 
 

 
 
 

…….……………………… 
Labbancz András 
okl. településmérnök 

terület-, és településfejlesztési 
szakértő 

TT-15 – 0378 

 

 

Egyéni vállalkozó: 

 

 

 
 
 

…….……………………… 
Labbancz András 

 

 
 
Közlekedés tervező: 
 

 
 

……………………………… 
Major Ferenc 

okl. építőmérnök, útépítő 
szakmérnök 
Tkö/15-0229 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 



Nagyecsed Város Településrendezési Terv Módosításához 
VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

  

 
3 

 

Nagyecsed Város 
Településrendezési Tervének 

- módosításához - 

Véleményezési dokumentáció 

 „P iac  bőv ít és”  
 

Tartalomjegyzék 

 

1. Előzmények 4 
2. Beavatkozási pontok ismertetése 14 
3. Településszerkezeti módosítások 15 
4. Alátámasztó munkarészek 17 
5. Szabályozási módosítások 28 
6. A településrendezési eszközök tervezett módosítása és a hatályos 

településrendezési tervek közötti kapcsolat bemutatása 
34 

 
 

  



Nagyecsed Város Településrendezési Terv Módosításához 
VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

  

 
4 

1. Előzmények 
 

1.1. A területre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban 
 

 226/2004. (XI.30.) KT.  számú határozat, Nagyecsed Város Településszerkezeti 
tervének és szerkezeti terv leírásának elfogadásáról 
 

 3/2005. (II. 18.) számú rendelet, Nagyecsed Város Helyi Építési Szabályzatáról és 
Szabályozás Tervének elfogadásáról 

 
1.2. Átnézeti térkép 

 

 
 

(Forrás: saját szerkesztés) 
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1.3. Helyszíni, környezet és a fejlesztés bemutatása 
 

1. Beavatkozási pont 
 
A tervezett beavatkozás belterületen, a 115.sz. vasúti vonal – Vasút utca – Bocskai utca – Zrínyi 
Miklós utca által közre zárt terület. A tervezési feladat a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
célú területek bővítése, mely a már meglévő városi piac területének bővítésére, új 
parkolóhelyek kialakítására irányul. A városi piac bővítése támogatott projekt keretében 
valósul meg (Kódszáma: TOP_PLUSZ-1.1.1-21-SB1-2022-00005, Címe: Helyi gazdaságfejlesztés 
Nagyecseden-1. üteme). 
 

 
(Forrás: https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas/kozmuterkep) 

 

 
(Forrás: https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas/kozmuterkep) 
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A településen működő termelői piac kapacitása a nagyfokú kihasználtságra való tekintettel 
nem elegendő, továbbá a járműről, mozgóboltból történő árusítás számára nincs megfelelő 
terület.  Az árusítók és a vásárlóközönség száma egyaránt indokolja a piac területének 
növelését. A bővítés a piac mögött található beépítetlen ingatlanrészek (2167, 2166, 2165 
hrsz) bevonásával lehetséges. A bővítményben új kültéri, burkolt árusítóhelyek és a 
működéshez szükséges számú parkolóhelyek kialakítására mutatkozik igény. A meglévő 
parkoló férőhelyek nem elegendőek, a vásárlók a főforgalmú közlekedési út két oldalán 
parkolnak, amely amellett, hogy a környező intézmények látogathatóságát korlátozza, 
nagymértékben balesetveszélyes. 
 

Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 
Lke-1 Kertvárosias lakóterület építési övezete 

K kialakult beépítési mód 
30 30 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 
4,5 4,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 
K kialakult - a minimum kialakítható telekméret 

Az építési övezet / övezet módosított besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 
Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Gksz Kereskedelmi szolgáltató terület építési övezete 
O Oldalhatáron álló beépítési mód 
40 40 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 

7,5 m 7,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 
700 700 m2 – a minimum kialakítható telekméret 

  
Lke-3 Kertvárosias lakóterület építési övezete 

O oldalhatáron álló beépítési mód 
30 30 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 
4,5 4,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

1000 a minimum kialakítható telekméret 
 
A hatályos és a módosított szabályozási terv kivágata 
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A hatályos helyi építési szabályzat a kertvárosias lakóterület építési övezetére vonatkozó 
előírásai: 

Kertvárosias lakóterület 
10. § (1) A kertvárosias lakóterület Nagyecseden laza beépítésű, összefüggő nagy kertes 
lakóterület. A kertvárosias lakóterület több önálló rendeltetési egységet magában foglaló, 
maximum 6,0 m-es építménymagasságú lakóépületek elhelyezésére szolgál. 
(2) 
a) Az övezetben elhelyezhető: 

- legfeljebb négylakásos lakóépület, 
- a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épület 
- egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület 
- a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású kézműipari épület. 

1b. Az övezetben kivételesen elhelyezhető az OTÉK 31. §. (2) bekezdésében előírtak 
figyelembevételével: 

- a helyi lakosság közbiztonságát szolgáló építmény, 
- sportépítmény 
- a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású egyéb gazdasági építmény. 

1c. Az övezetben nem helyezhető el: 
- önálló parkoló terület és garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek és az ilyeneket 

szállító járművek számára. 
- szálláshely szolgáltató épület – a megengedett lakásszámot meg nem haladó 

vendégszoba számú egyéb kereskedelmi szálláshely épület kivételével, 
- egyéb közösségi, szórakoztató, kulturális épület. 

(3) Melléképületek: a HÉSZ 1. melléklete szerintiek építhetők. 
(4) Lke-2 jelű övezetben melléképítmények közül elhelyezhető: 

- Közműbecsatlakozási műtárgy 
- Közműpótló műtárgy 
- Hulladéktartály-tároló (legfeljebb 2,0 m-es belmagassággal) 
- Kirakatszekrény (legfeljebb 0,40 m-es mélységgel) 
- Kerti építmény (hinta, csúszda, homokozó, szökőkút, pihenés és játék céljára szolgáló 

műtárgy, a terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedő lefedés nélküli terasz) 
- Kerti víz- és fürdőmedence, napkollektor 
- Kerti épített tűzrakóhely 
- Kerti lugas, továbbá lábonálló kerti tető legfeljebb 20 m2 vízszintes vetülettel 
- Kerti szabadlépcső (tereplépcső) és lejtő 
- Szabadon álló és legfeljebb 6,0 m magas szélkerék, antennaoszlop, zászlótartó oszlop 

(5) Melléképületek: a HÉSZ 1. melléklete szerintiek építhetők. 
(6) Melléképítmények: az OTÉK 1. melléklet 54. pont szerint létesíthetők Nagyecsed 

kertvárosias lakóterületein. 
(7) Az épületek, építmények üzemeltetése során az épületen kívüli tevékenység zajszintje nem 

haladhatja meg az övezetre előírt határértékeket. 
(8) Az előkertek szabályozása szabályozási terv szerint. 
(9) Az oldalkertek legkisebb szélessége általában az OTÉK 35. §. előírásai szerinti, kivételt 

képeznek a HÉSZ 7. §. (5) bekezdés 2. pont és 6.b.) pont szerinti esetek. 
(10) A hátsókertek mérete a HÉSZ 3/b táblázat szerint számított érték. 
(11) A kertvárosias lakóterület építési telkeinek kialakításánál és beépítésénél az alábbi 

táblázatokban megadott értékeket kell alkalmazni. 
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2.A TÁBLÁZAT 

Sajátos 
használat 

szerint 

Építési 
övezet jele 

Beépítési 
mód 

Az építési telek Megengedett 
max. 

építmény-
magasság (m) 

Legkisebb 
terület (m2) 

Legkisebb 
szélesség 

(m) 

Legkisebb 
zöldfelület 

(%) 

Legnagyobb 
beépítettség 

(%) 

Kert-
városias 

lakóterület 

Lke-1 (K) (K) 14 40 30 4,5 

Lke-2 (K) (K) 14 40 30 4,5 

(K) = kialakult telekviszonyok 
(12) A Lke lakóterület telkeinek beépíthetősége a telekmérettől függően a 3. sz. táblázat 

szerint meghatározott. A teljes telekre vonatkozó beépíthetőséget a területrészekre 
vonatkozó beépíthető területek összege alapján kell meghatározni. 

2.B TÁBLÁZAT 
Telek alapméret és további területek 
/amelyekre jutó beépítési hányad fokozatosan csökken/ 

Teleknagyság/minimum 400 m2/ 400-800 m2 800-1000 m2 1000-1500 m2 
400-800 m2 közötti telek esetén 30 %-a   
800-1000 m2 közötti telek esetén 30 %-a +25%-a  
1000-1500 m2 közötti telek esetén 30 %-a 25%-a +20 %-a 

(14) 1500 m2 fölött további beépíthetőség nem lehetséges. 
(15) Az Lke övezet lakótelkeinél a főépület hátsó építési vonalára, melléképület elhelyezésre és 

a hátsó építési vonalra vonatkozóan a 3.A és 3.B táblázat ad meghatározást. A főépület 
és melléképület között meghatározott - minimum 6 m-es - sáv beépíthető, de ebben a 
sávban semmiféle állat tartására szolgáló és műhely funkciójú építmény nem 
engedélyezhető. 

3.A TÁBLÁZAT 
Telek alapmélység és a további telekmélység-növekmény /m/, amelyekhez tartozó főépület 
hátsó beépítési vonal számítható az utcai beépítési vonaltól mérve m-ben/ 

Telekmélység/minimum 
30 m/ 30 +10 +10 +20 +30 +teljes 

telekmélység 
30 13      

+10 13 +3     
+10 13 +3 +3    
+20 13 +3 +3 +3   
+30 13 +3 +3 +3 +3  

Teljes telekmélység 13 +3 +3 +3 +3 +3 
Megjegyzés: A táblázat használatához tartozó segédletet lásd a 2. számú függelékben 

3.B TÁBLÁZAT 
Telek alapmélység és a további telekmélység-növekmény /m/, amelyekhez tartozó 
melléképületei első/hátsó beépítési vonal számítható az utcai beépítési vonaltól mérve m-ben/ 

Telekmélység/minimum 
30 m/ 30 +10 +10 +20 +30 +teljes 

telekmélység 
30 19/22      

+10 19/22 +3/3     
+10 19/22 +3/3 +3/3    
+20 19/22 +3/3 +3/3 +3/3   
+30 19/22 +3/3 +3/3 +3/3 +3/3  

Teljes telekmélység 19/22 +3/3 +3/3 +3/3 +3/3 +3/3 
Megjegyzés: A táblázat használatához tartozó segédletet lásd a 2. számú függelékben 

(16) Átmenő, két párhuzamos utcán beépíthető telekszélességű utcai telekhatárral rendelkező 
lakótelkeknél 80 m telekmélység felett megengedett mindkét utcafronton lakóépület 
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létesítése. A Lke terület átmenő telkeknél a sávos beépítési jellemzőket fél telekmélységgel 
kell figyelembe venni. 

(17) Saroktelkeknél a szabadonálló épület elhelyezés megengedett akkor is, ha az övezet 
oldahatáron álló beépítésű, a telek legalább 19 méter széles, a terület nem áll védelem 
alatt és a kötelező oldalkerti méretek tarthatók. 

(18) Állattartásra szolgáló épületek, helyiségek és melléképítmények építési telken történő 
elhelyezésénél irányadó védőtávolságokat és más, jelen HÉSZ-ben meghatározottakon túli 
építési feltételeket az állattartásról szóló helyi önkormányzati rendelet határozza meg. 
Nagyecsed Önkormányzat Állattartási Rendelet megállapításáig a követelményeket az 
érdekelt szakhatóságok előírása alapján kell meghatározni az OTÉK 36. §. (5) 
bekezdés módosítása szerint. 

(19) Az Lke építési övezetben a főépület hátsó építési vonala min. 6,0 m hátsókert betartásával 
állapítandó meg. 

 
A hatályos helyi építési szabályzat a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület építési 
övezetére vonatkozó előírásai: 
 

A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek 
17. § (1) A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület elsősorban nem jelentős zavaró 

hatású gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 
(2) Az övezetben elhelyezhető: 

- Mindenfajta, nem jelentősen zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épület 
- A gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet 

számára szolgáló lakások 
- Igazgatási és iroda épület 
- Parkolóház, szerviz 
- Sportépítmény 

(3) Az övezetben kivételesen elhelyezhető az OTÉK 31. §. (2) bekezdésében előírtak 
figyelembevételével: 

- Egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület 
- Egyéb közösségi szórakoztató épület. 

(4) A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület építési telkeinek kialakításánál és 
beépítésénél az alábbi táblázatban megadott értékeket kell alkalmazni: 

7. TÁBLÁZAT 

Sajátos 
használat 

szerint 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Az építési telek Megengedett 
max. 

építmény-
magasság (m) 

Legkisebb 
terület (m2) 

Legkisebb 
szélesség (m) 

Legkisebb 
zöldfelület 

(%) 

Legnagyobb 
beépítettség 

(%) 
Ker szolg. 
gazdasági 
területek 

Gksz Oldalhatáron 
álló 700 20 20 40 7,5 

(K) = kialakult telekviszonyok 
(5) A kereskedelmi szolgáltató gazdasági területeken előkertek szabályozása szabályozási terv 

szerinti, oldalkertek, és hátsókertek szabályozása OTÉK 35. §. szerint, illetve a szabályozási 
terven jelölt érték. 

(6)  A Gksz* jelű építési övezetben szabadonálló beépítési mód mellett 2000 m2 legkisebb 
építési telek alakítható ki. Az építési övezetben a megengedett építménymagasság 7,5 m, 
a legnagyobb beépítettség 60%, a legkisebb zöldfelület mutató 20% lehet. 



Nagyecsed Város Településrendezési Terv Módosításához 
VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

  

 
10 

A tervezett fejlesztés: 
 
A fejlesztés keretében a meglévő termelői piac területének 2154,87 m2-rel történő bővítése 
tervezett, mely területen: - 30 férőhelyes parkoló (29 + 1 db AM), - 1415,21 m2 térkőburkolat - 707,54 m2 területen zöldfelület kialakítása történik.  
Az ingatlan köré 186,07 m hosszúságban tömör kerítés épül.  
Telken belül kültéri térfigyelő és okos biztonságtechnikai rendszer kiépítése, illetve 
térvilágítás kiépítése történik. 
A keletkező csapadékvíz telken belüli gyűjtése tervezett zöldfelület öntözés céljából. 
 
Digitális technológiák alkalmazása: (okos biztonságtechnikai, térfigyelő rendszer épül)  
A fejlesztés keretében ki kell alakítani a csapadékvíz telken belüli gyűjtését és hasznosítását 
szolgáló infrastruktúrát (pl. öntözés, párologtatás, felület-hűtés),  
 
Kerékpártámaszokat, parkolókat vagy tárolókat csak mindenki számára hozzáférhetően lehet 
elhelyezni, az e-UT 03.04.13:2019 „Kerékpározható közutak tervezése” c. Útügyi Műszaki 
Előírás szerint. Kizárólag a kerékpárvázat is rögzíteni képes kerékpártámaszok költsége 
számolható el a csak a kerék rögzítésére alkalmas támaszok költsége nem elszámolható  
 
Helyszínrajz 

 
(Forrás: MARCELL HÁZ KFT.) 
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(Forrás: https://www.google.com/maps) 

 
Helyszíni fotók 
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Természetvédelmi érintettsége a területnek nincs. A terület nem érintett és nem határos a 
Nemzeti Ökológiai Hálózat elemeinek területével, illetve NATURA2000 területekkel sem. 
 

 
(Forrás: Természetvédelmi Információs Rendszer – TIR) 

 

 
(Forrás: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/.) 

 
A módosítás során az országos erdőadattári erdőterület nem érinti a módosított területet. 
A módosítással beépítésre szánt terület nem alakul ki. 
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(Forrás: Magyarország vasúti személyszállítási térképe) 
 
A tervezési terület keleti oldalán a 115-ös (Mátészalka-Nagykároly) vasútvonal határolja. 
 



Nagyecsed Város Településrendezési Terv Módosításához 
VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

  

 
14 

2. Beavatkozási pontok ismertetése  

1. 

Módosításra kijelölt 
területek Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitá
si érték Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 
Terület 

(ha) 
Aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

A tervezett beavatkozás 
belterületen, a 115.sz. 
vasúti vonal – Vasút utca – 
Bocskai utca – Zrínyi Miklós 
utca által közre zárt terület. 

Városi piac területének 
bővítése – új 
parkolóhelyek kialakítása 
céljából.   

- beépített terület 
 

- Kertvárosias lakóterület 
építési övezete (Lke-1) 
 
 

0,18 
 
 

0,49 
 
 

- Kereskedelmi szolgáltató terület építési övezete 
(Gksz) 
 
 

0,18 
 

0,07 
 

- 

 
 
 

 

 

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: 
Nem változik, hatása nincs 

A helyi társadalmi-gazdasági és infrastrukturális 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:  
Ismert régészeti örökség által nem érintett területet. Épített örökség a közelben nem található. 
Környezet-, természet- és tájképvédelem: 

Nem változik, hatása nincs 
Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  

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

A beavatkozás során 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 
Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 

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

Nem változik, hatása nincs. 
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3. Településszerkezeti módosítások 

3.1. Településszerkezeti terv leírásának határozata 
 

Nagyecsed Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
……./2024 (……………..) ökt. határozata 

 
Nagyecsed Város településszerkezeti tervének és szerkezeti terv leírásának módosításáról 

 
A Képviselő-testület 
 
1. A település közigazgatási területére készített módosított településszerkezeti tervet és 

a településszerkezeti terv leírásának módosítását az előterjesztés szerinti tartalommal 
megtárgyalta. 

2. A Labbancz András egyéni vállalkozó. T-10/2023 munkaszámon készített T-1m 
rajzszámú módosított településszerkezeti tervet és a településszerkezeti terv 
leírásának módosítását a melléklet szerinti tartalommal elfogadja. 

 
 
 ……………………….           ……………………… 
              polgármester                jegyző 
 

 
 
1. A határozat kiegészül a IV. fejezettel az alábbiak szerint 
 

IV. Fejezet 
Településszerkezeti tervlap megállapítása 

A T-10/2023 munkaszámú, T-1m jelű településszerkezeti tervet az 1. melléklet tartalmazza. 
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1. Melléklet 
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4. Alátámasztó munkarész 
 

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 
kidolgozásra került. 

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 területre vonatkozóan a munkarész 
kidolgozásra került. 

7. Biológiai aktivitási érték 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész 
kidolgozásra került. 

 
4.1. Településképi előírások vizsgálata  
 
A tervezett módosítások – területi elhelyezkedésük és kiterjedésük alapján – érdemben 
befolyásolják a település kép kialakult jellegét. Az Nagyecsed Város Önkormányzata képviselő-
testületének 20/2017. (XII.29.) önkormányzati rendeletében megfogalmazott településképi 
előírások össze egyeztethetőek a tervezett módosítás során részben megváltozó szerkezeti 
elemekhez. 
Az esetlegesen felmerülő településképet befolyásoló szabályozási irányelvekre adott rendeleti 
válaszokat a hatályos rendelkezés már tartalmazza, azokon változtatni nem szükséges. 
 
 
4.2 Új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó nyilatkozat 
 
A tervezett módosítások során új beépítésre szánt terület nem jön létre. 
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4.3. Szabályozás kialakítása 
 
Telekméret meghatározása: 
Az érintett tömb kertvárosias lakóterületének telekmérete pontos mérőszámmal, normatív 
értékkel meg nem határozott. A normatív érték „(K)” kialakult értelmezése kerül vizsgálat 
útján meghatározásra. 
 
Telekméret vizsgálat kivágata az érintett telektömbre 

 
Forrás: saját szerkesztés 

 
A vizsgálat alapján a meghatározó telekméret 1100 m2-t meghaladó a tömbben. Az északi 
végén elhelyezkedő 3db telek 300-600 m2 közötti mérettel rendelkeznek, részben 
szabályozással is érintettek. A velük szomszédos első telek – klasszikus kertvárosias beépítés 
és telekparaméterekkel – 1080 m2. A jelen módosítás során érintett 3 db déli telek, a 
telekvégekkel történő csökkentésüket követően 1300 m2 körüli értékre csökken. 
Mindezek figyelembevételével a szabályozásban rögzíteni tervezett telekméret normatív 
értéke 1000m2-ben kerül meghatározásra és önálló építési övezeti kóddal kerül megjelölésre 
(„Lk-3” építési övezeti jel). A beépítési mód típusa oldalhatáron álló, a jellemző beépítés. 
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Út szabályozott területének meghatározása: 
A hatályos szabályozási terv a Kölcsey utca tekintetében két oldali szabályozást rögzít, 1,0-3,0 
méter szélességben, a meglévő közterület szélesítését előirányozva. Az utca jelenlegi 
szélessége 13-14 méter közötti. A szabályozás által „Kö3” kiszolgáló út övezetébe sorolt a 
település úthálózati struktúrájában. 
Az út besorolt rangja és jelenlegi szélessége tényleges további szélesítést nem igényel. A 
szükséges közművek kiépítettek, kétoldali járdával ellátott. A keresztmetszet – a beavatkozási 
területen belül – nem csökken 12,0 méter alá. 
 
Kölcsey utca a Vasút utca irányából 

 
Forrás: Google StreetView 

 
A módosítás során - az utca végén lévő összeszűkülésre tervezett szabályozást leszámítva – a 
két oldali szabályozási beavatkozás törlésre kerül. 
 
A hatályos szabályozási terv a Vasút utca tekintetében két oldali szabályozást rögzít, 1,0-5,0 
méter szélességben, a meglévő közterület szélesítését előirányozva, a tervezési területen 
belül. Az utca jelenlegi szélessége 16-22 méter közötti. A szabályozás által „Kö2” gyűjtő út 
övezetébe sorolt a település úthálózati struktúrájában. 
Az út besorolt rangja és jelenlegi szélessége tényleges további szélesítést nem igényel 
(leszámítva a szűkületet az utca déli oldalán). A szükséges közművek kiépítettek, kétoldali 
járdával ellátott. A keresztmetszet – a beavatkozási területen belül – nem csökken 20,0 méter 
alá. A 2212 és 2174 hrsz-ú ingatlanok esetén – a tervezési területen kívül, a Vasút utca déli 
oldalán – a hatályos terv szerinti szabályozás nem változik. 
 
Vasút utca a külterület irányába 

 
Forrás: Google StreetView 
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(Forrás: saját szerkesztés) 
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Építési övezeti átsorolás: 
 
A tervezett módosítás során a 2165, 2166 és 2167 hrsz-ú ingatlanok telek végeiből leválasztott 
ingatlanrészek a városi piac építési övezetét alkotó építési övezetbe kerülnek átsorolásra. 
 
A hatályos eszközökben a településszerkezeti terv és a szabályozási terv között eltérés áll fenn. 
A településszerkezeti terv a 2168 és 2169 hrsz-ú ingatlanokat kereskedelmi szolgáltató terület-
felhasználásba sorolja. A belterületi szabályozási terv a két ingatlant kertvárosias lakó építési 
övezetbe sorolja. A két ingatlanon kereskedelmi rendeltetés helyezkedik el. 
 
A módosítás során a szerkezeti és szabályozási tervek közötti összhang megteremtésre kerül 
azzal, hogy a két ingatlan kereskedelmi szolgáltató építési övezetébe kerül átsorolásra. 
 
Kivágat a hatályos településszerkezeti és szabályozási tervből 

   
 
Ehhez kerül bővítésre, átsorolásra a 2165, 2166 és 2167 hrsz-ok telekvégeiről leválasztott 
ingatlan részek, melyek már terület-felhasználás változással is jár. 
 
Az újonnan létrejövő övezeti határon - ahol a kertvárosias lakó és a kereskedelmi szolgáltató 
terület találkozik – telekvég csatlakozik a lakóingatlanok irányából. A jelenlegi előírások – 10.§ 
(15) bekezdés – nem engedik, hogy a lakó rendeltetés jelentősen megközelítse a hátsó 
telekhatárt. A telekhossz alapján a lakó rendeltetés esetén az építési hely 25,0 méter 
mélységű. 
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5. Szabályozási módosítások 
 

5.1. Helyi Építési Szabályzat változó bekezdései 
 

1.§ A helyi építési szabályzatról és szabályozási tervek elfogadásáról szóló 3/2005 (II.18.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 1.§. (2) bekezdése helyébe a következő 
rendelkezések lépnek:  

„1. § (1) A Helyi Építési Szabályzat (továbbiakban HÉSZ) területi hatálya kiterjed Nagyecsed 
település egész közigazgatási területére. 

(2) A rendelet hatálya alá tartozó területen területet felhasználni, továbbá telket alakítani, 
épületet és más építményt (a műtárgyakat is ide értve) tervezni, kivitelezni, építeni, felújítani, 
átalakítani, korszerűsíteni, bővíteni, lebontani, használni, valamint mindezekre hatósági 
engedélyt adni csak a környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. 
törvény, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a 
továbbiakban: Étv.), valamint az országos településrendezési és építési követelményekről 
szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a továbbiakban: OTÉK) előírásai, továbbá a 
rendelet 4. melléklete szerinti T-22/2020. törzsszámú településrendezési terv szabályozási 
tervei (S-1), a rendelet 5. melléklete szerinti T-01/2022 törzsszámú településrendezési terv 
szabályozási tervei (S-2), a rendelet 6. melléklete szerint T-10/2023 törzsszámú 
településrendezési Szabályozás Belterület Fedvényterve (S-2m) és a jelen Helyi Építési 
Szabályzat együttes figyelembe vételével szabad. 

(3) A rendelet területi és tárgyi hatályát érintően minden természetes és jogi személyre 
nézve kötelező előírásokat tartalmaz.” 
 
2.§ A Rendelet kiegészül a 10. § (20) bekezdéssel: 

Kertvárosias lakóterület 
10. § (1) A kertvárosias lakóterület Nagyecseden laza beépítésű, összefüggő nagy kertes 
lakóterület. A kertvárosias lakóterület több önálló rendeltetési egységet magában foglaló, 
maximum 6,0 m-es építménymagasságú lakóépületek elhelyezésére szolgál. 
(2) 
a) Az övezetben elhelyezhető: 

- legfeljebb négylakásos lakóépület, 
- a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épület 
- egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület 
- a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású kézműipari épület. 

1b. Az övezetben kivételesen elhelyezhető az OTÉK 31. §. (2) bekezdésében előírtak 
figyelembevételével: 

- a helyi lakosság közbiztonságát szolgáló építmény, 
- sportépítmény 
- a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású egyéb gazdasági építmény. 

1c. Az övezetben nem helyezhető el: 
- önálló parkoló terület és garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek és az ilyeneket 

szállító járművek számára. 
- szálláshely szolgáltató épület – a megengedett lakásszámot meg nem haladó vendégszoba 

számú egyéb kereskedelmi szálláshely épület kivételével, 
- egyéb közösségi, szórakoztató, kulturális épület. 

(3) Melléképületek: a HÉSZ 1. melléklete szerintiek építhetők. 
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(4) Lke-2 jelű övezetben melléképítmények közül elhelyezhető: 
- Közműbecsatlakozási műtárgy 
- Közműpótló műtárgy 
- Hulladéktartály-tároló (legfeljebb 2,0 m-es belmagassággal) 
- Kirakatszekrény (legfeljebb 0,40 m-es mélységgel) 
- Kerti építmény (hinta, csúszda, homokozó, szökőkút, pihenés és játék céljára szolgáló 

műtárgy, a terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedő lefedés nélküli terasz) 
- Kerti víz- és fürdőmedence, napkollektor 
- Kerti épített tűzrakóhely 
- Kerti lugas, továbbá lábonálló kerti tető legfeljebb 20 m2 vízszintes vetülettel 
- Kerti szabadlépcső (tereplépcső) és lejtő 
- Szabadon álló és legfeljebb 6,0 m magas szélkerék, antennaoszlop, zászlótartó oszlop 

(5) Melléképületek: a HÉSZ 1. melléklete szerintiek építhetők. 
(6) Melléképítmények: az OTÉK 1. melléklet 54. pont szerint létesíthetők Nagyecsed 

kertvárosias lakóterületein. 
(7) Az épületek, építmények üzemeltetése során az épületen kívüli tevékenység zajszintje nem 

haladhatja meg az övezetre előírt határértékeket. 
(8) Az előkertek szabályozása szabályozási terv szerint. 
(9) Az oldalkertek legkisebb szélessége általában az OTÉK 35. §. előírásai szerinti, kivételt 

képeznek a HÉSZ 7. §. (5) bekezdés 2. pont és 6.b.) pont szerinti esetek. 
(10) A hátsókertek mérete a HÉSZ 3/b táblázat szerint számított érték. 
(11) A kertvárosias lakóterület építési telkeinek kialakításánál és beépítésénél az alábbi 

táblázatokban megadott értékeket kell alkalmazni. 
2.A TÁBLÁZAT 

Sajátos 
használat 

szerint 

Építési 
övezet 

jele 

Beépítési 
mód 

Az építési telek Megengedett 
max. 

építmény-
magasság (m) 

Legkisebb 
terület (m2) 

Legkisebb 
szélesség 

(m) 

Legkisebb 
zöldfelület 

(%) 

Legnagyobb 
beépítettség 

(%) 

Kert-
városias 

lakóterület 

Lke-1 (K) (K) 14 40 30 4,5 

Lke-2 (K) (K) 14 40 30 4,5 

(K) = kialakult telekviszonyok 
(12) A Lke lakóterület telkeinek beépíthetősége a telekmérettől függően a 3. sz. táblázat 

szerint meghatározott. A teljes telekre vonatkozó beépíthetőséget a területrészekre 
vonatkozó beépíthető területek összege alapján kell meghatározni. 

2.B TÁBLÁZAT 
Telek alapméret és további területek 
/amelyekre jutó beépítési hányad fokozatosan csökken/ 

Teleknagyság/minimum 400 m2/ 400-800 m2 800-1000 m2 1000-1500 m2 
400-800 m2 közötti telek esetén 30 %-a   
800-1000 m2 közötti telek esetén 30 %-a +25%-a  
1000-1500 m2 közötti telek esetén 30 %-a 25%-a +20 %-a 

(14) 1500 m2 fölött további beépíthetőség nem lehetséges. 
(15) Az Lke övezet lakótelkeinél a főépület hátsó építési vonalára, melléképület elhelyezésre 

és a hátsó építési vonalra vonatkozóan a 3.A és 3.B táblázat ad meghatározást. A főépület 
és melléképület között meghatározott - minimum 6 m-es - sáv beépíthető, de ebben a 
sávban semmiféle állat tartására szolgáló és műhely funkciójú építmény nem 
engedélyezhető. 

3.A TÁBLÁZAT 



Nagyecsed Város Településrendezési Terv Módosításához 
VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

  

 
24 

Telek alapmélység és a további telekmélység-növekmény /m/, amelyekhez tartozó főépület 
hátsó beépítési vonal számítható az utcai beépítési vonaltól mérve m-ben/ 

Telekmélység/minimum 
30 m/ 30 +10 +10 +20 +30 +teljes 

telekmélység 
30 13      

+10 13 +3     
+10 13 +3 +3    
+20 13 +3 +3 +3   
+30 13 +3 +3 +3 +3  

Teljes telekmélység 13 +3 +3 +3 +3 +3 
Megjegyzés: A táblázat használatához tartozó segédletet lásd a 2. számú függelékben 

3.B TÁBLÁZAT 
Telek alapmélység és a további telekmélység-növekmény /m/, amelyekhez tartozó 
melléképületei első/hátsó beépítési vonal számítható az utcai beépítési vonaltól mérve m-
ben/ 

Telekmélység/minimum 
30 m/ 30 +10 +10 +20 +30 +teljes 

telekmélység 
30 19/22      

+10 19/22 +3/3     
+10 19/22 +3/3 +3/3    
+20 19/22 +3/3 +3/3 +3/3   
+30 19/22 +3/3 +3/3 +3/3 +3/3  

Teljes telekmélység 19/22 +3/3 +3/3 +3/3 +3/3 +3/3 
Megjegyzés: A táblázat használatához tartozó segédletet lásd a 2. számú függelékben 

(16) Átmenő, két párhuzamos utcán beépíthető telekszélességű utcai telekhatárral 
rendelkező lakótelkeknél 80 m telekmélység felett megengedett mindkét utcafronton 
lakóépület létesítése. A Lke terület átmenő telkeknél a sávos beépítési jellemzőket fél 
telekmélységgel kell figyelembe venni. 

(17) Saroktelkeknél a szabadonálló épület elhelyezés megengedett akkor is, ha az övezet 
oldahatáron álló beépítésű, a telek legalább 19 méter széles, a terület nem áll védelem 
alatt és a kötelező oldalkerti méretek tarthatók. 

(18) Állattartásra szolgáló épületek, helyiségek és melléképítmények építési telken történő 
elhelyezésénél irányadó védőtávolságokat és más, jelen HÉSZ-ben meghatározottakon 
túli építési feltételeket az állattartásról szóló helyi önkormányzati rendelet határozza 
meg. Nagyecsed Önkormányzat Állattartási Rendelet megállapításáig a követelményeket 
az érdekelt szakhatóságok előírása alapján kell meghatározni az OTÉK 36. §. (5) 
bekezdés módosítása szerint. 

(19) Az Lke építési övezetben a főépület hátsó építési vonala min. 6,0 m hátsókert betartásával 
állapítandó meg. 

„(20) Az „Lke-3” jelű építési övezetben oldalhatáron álló beépítési mód mellett 1000 m2  
legkisebb építési telek alakítható ki. Az építési övezetben a megengedett 
építménymagasság 4,5 m, a legnagyobb beépítettség 30%, a legkisebb zöldfelület mutató 
40% lehet.” 
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5.2. Helyi Építési Szabályzat módosító rendelet tervezete 
 

NAGYECSEDVÁROS ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 
……./2024. (……….) önkormányzati rendelete 

 
Nagyecsed Város helyi építési szabályzatáról szóló 3/2005. (II. 18.) önkormányzati rendelet 

módosításáról 
 

Nagyecsed Város Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 13. § (1) bekezdésében, és 62.§ (6) bekezdés 6. 
pontjában kapott felhatalmazás alapján, 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 9. mellékletében meghatározott településrendezési 
feladatkörében eljáró  
 

Állami főépítész hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a 9. melléklet 
táblázatának A3. pontjára 
Környezetvédelmi és természetvédelmi hatáskörben megyei kormányhivatal a 9. melléklet 
táblázatának A4. pontjára 
Nemzeti park igazgatóságának 9. melléklet táblázatának A5. pontjára 
Területi vízvédelmi hatóságnak a 9. melléklet táblázatának A6. pontjára 
Területi Vízügyi hatóságnak 9. melléklet táblázatának A7. pontjára 
Országos Vízügyi főigazgatóságnak 9. melléklet táblázatának A8. pontjára 
Területi vízügyi igazgatási szervnek 9. melléklet táblázatának A9. pontjára 
Fővárosi és megyei katasztrófavédelmi igazgatóságnak a 9. melléklet táblázatának A10. 
pontjára 
Népegészségügyi hatáskörben eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak 9. melléklet 
táblázatának A11 pontjára 
Budapest Főváros Kormányhivatalának 9. melléklet táblázatának A12. pontjára 
Közlekedésért felelős miniszternek 9. melléklet táblázatának A13. pontjára 
Légiközlekedési hatóságnak 9. melléklet táblázatának A14a. pontjára 
Katonai légügyi hatóságnak 9. melléklet táblázatának A14b. pontjára 
Közlekedési hatósági hatáskörben eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak 9. melléklet 
táblázatának A15. pontjára 
Örökségvédelmi hatáskörben eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak 9. melléklet 
táblázatának A17. pontjára 
Ingatlanügyi, földügyi igazgatási hatáskörben eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak 9. 
melléklet táblázatának A18. pontjára 
Erdészeti hatáskörben eljáró megyei kormányhivatal, Nemzeti Földügyi Központnak 9. 
melléklet táblázatának A19. pontjára 
Honvédelemért felelős miniszternek 9. melléklet táblázatának A20. pontjára 
Fővárosi és megyei rendőr-főkapitányságnak a 9. melléklet táblázatának A21. pontjára 
Bányafelügyeleti hatáskörben eljáró megyei kormányhivatalnak a 9. melléklet táblázatának 
A22. pontjára 
Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatalának a 9. melléklet táblázatának A23. pontjára 
Országos Atomenergia Hivatalnak a 9. melléklet táblázatának A24. pontjára  
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Budapest Főváros Kormányhivatalának 9. melléklet táblázatának A25. pontjára hivatkozva, 
továbbá a szomszédos települések önkormányzatainak és a Szabolcs-Szatmár-Bereg 
Vármegyei Önkormányzat véleményének kikérésével, 
valamint Nagyecsed Város településfejlesztési koncepciójával, integrált településfejlesztési 
stratégiájával és a településrendezési eszközök, valamint településképi arculati kézikönyv és 
településképi rendelet készítésével, módosításával kapcsolatos partnerségi egyeztetés 
szabályairól szóló 12/2017 (V.30.) önkormányzati rendeletében rögzített partnerségi 
egyeztetés során beérkezett vélemények alapján a következőket rendeli el: 
 
1.§ A helyi építési szabályzatról és szabályozási tervek elfogadásáról szóló 3/2005 (II.18.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 1.§. (2) bekezdése helyébe a következő 
rendelkezések lépnek:  
„(2) A rendelet hatálya alá tartozó területen területet felhasználni, továbbá telket alakítani, 
épületet és más építményt (a műtárgyakat is ide értve) tervezni, kivitelezni, építeni, felújítani, 
átalakítani, korszerűsíteni, bővíteni, lebontani, használni, valamint mindezekre hatósági 
engedélyt adni csak a környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. 
törvény, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a 
továbbiakban: Étv.), valamint az országos településrendezési és építési követelményekről 
szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a továbbiakban: OTÉK) előírásai, továbbá a 
rendelet 4. melléklete szerinti T-22/2020. törzsszámú településrendezési terv szabályozási 
tervei (S-1), a rendelet 5. melléklete szerinti T-01/2022 törzsszámú településrendezési terv 
szabályozási tervei (S-2), a rendelet 6. melléklete szerint T-10/2023 törzsszámú 
településrendezési Szabályozás Belterület Fedvényterve (S-2m) és a jelen Helyi Építési 
Szabályzat együttes figyelembe vételével szabad.” 
 
2.§ A Rendelet kiegészül a 10. § (20) bekezdéssel: 
„(20) Az „Lke-3” jelű építési övezetben oldalhatáron álló beépítési mód mellett 1000 m2 

legkisebb építési telek alakítható ki. Az építési övezetben a megengedett építménymagasság 
4,5 m, a legnagyobb beépítettség 30%, a legkisebb zöldfelület mutató 40% lehet.” 
 
3.§ A Rendelet kiegészül jelen rendelet 1. mellékletével. 
 
4.§ Ez a rendelet a 2024. …………. hó ……….. napján lép hatályba, s a hatálybalépést követő 
napon hatályát veszti. 
 

 
P.H. 

………………………………    …………………………… 
         polgármester     jegyző 

 
Záradék: 
A rendeletet kihirdettem 2024. ………hó ………. napján 
 
 

…………………………… 
jegyző 
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1. Melléklet 
6. melléklet a 3/2005. (II.18.) önkormányzati rendelethez 
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6. A településrendezési eszközök tervezett módosítása és a hatályos 
területrendezési tervek közötti kapcsolat bemutatására 
 
6.1. A magasabb rendű tervekkel való összhang igazolásához nyilatkozat 
 

A 218/2009 (X. 06.) kormányrendelet szerinti adatszolgáltatási eljárás során beérkezett, a 
térségi övezetekre vonatkozó lehatárolások adatállományait a vonatkozó tervi állományokba 
beépítésre kerültek. 

Kelt.: Nyíregyháza, 2023. december hó 08. nap 

 

 

 

      ……………………….. 
                  Labbancz András 
                    okl. településmérnök 
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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), 
o a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019/(VI.14.) MvM rendelet. 

- Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei települési önkormányzatok részére kötelező jogszabály: 
o megyei területrendezési tervről szóló 9/2023.(II.24.) sz. vármegyei önkormányzati rendelet (továbbiakban MTrT) 

 

Ssz. Övezetek megnevezése 

Övezeti érintettség MTrT szerinti 
tervezési 
területen 

Hatályos terv  
szerinti tervezési 

területen 

Módosítás után  
a terület nagysága a 
tervezési területen 

Változás mértéke 

Közigazgatási 
területen 

Tervezési 
területen ha ha % ha % ha % 

1. Erdőgazdálkodási térség érinti nem érinti - - - - - - - 
2. Mezőgazdasági térség érinti nem érinti - - - - - - - 
3. Sajátos terület-felhasználású térség érinti nem érinti - - - - - - - 
4. Vízgazdálkodási térség érinti nem érinti - - - - - - - 
5. Települési térség érinti érinti - - - - - - -  

6. Az országos műszaki infrastruktúra-hálózatok és a műszaki infrastruktúra 
egyedi építményeinek elhelyezésével igénybevett területek érinti nem érinti - - - - - - - 

7. Ökológiai hálózat magterületének övezete nem érinti nem érinti - - - - - - - 
8. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete érinti nem érinti - - - - - - - 
9. Ökológiai hálózat puffer területének övezete érinti nem érinti - - - - - - - 

10. Kiváló termőhelyi adottságú szántóterületek övezete érinti nem érinti - - - - - - - 
11. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti - - - - - - - 
12. Erdők övezete érinti nem érinti - - - - - - - 
13. Erdőtelepítésre 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 nem érinti nem érinti - - - - - - - 
17. Nagy vízi meder övezete érinti nem érinti - - - - - - - 
18. VTT-tározók övezete nem érinti nem érinti - - - - - - - 
19. Honvédelmi és katonai célú terület övezete nem érinti nem érinti - - - - - - -  
20. Ásványi nyersanyagvagyon övezete érinti érinti 17,87 17,87 100 17,87 100 0 0 
21. Rendszeresen belvízjárta terület övezete érinti nem érinti - - - - - - - 
22. Tanyás területek övezete nem érinti nem érinti - - - - - - -  
23. Térszervező városok és hagyományosan vidéki települések övezete érinti érinti - - - - - - -  
24. Térségi együttműködések övezete érinti érinti - - - - - - -  
25. Határon átnyúló együttműködés övezete érinti érinti - - - - - - -  
26. Gyümölcstermesztés térségi jelentőségű övezete nem érinti nem érinti - - - - - - -  
27. Felső-Tisza menti komplex tájgazdálkodási és turisztikai övezet érinti érinti - - - - - - -  
28. Nyírségi vegyes tájgazdálkodási és turisztikai övezet nem érinti nem érinti - - - - - - -  
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5. A Térségi Szerkezeti Terv szerinti települési térség 

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 települési térség az alábbi terület-felhasználási egységekbe kerület besorolásra: 

- Kertvárosias lakóterület 
- Kereskedelmi szolgáltató terület 
 

 

20. Az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

követelmény: 
9/2019 (VI. 14.) 8.§ (1): Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési 
eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

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

területe a MTrT térségi szerkezeti tervében (A) 17,87 ha 

területe a hatályos településszerkezeti tervben 17,87 ha 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással 0 ha 

területe a tervezett módosítás után (B) 17,87 ha 

 

követelmény: 
 

9/2019 (VI. 14.) 8.§ (2): Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési 
eszközökben csak olyan terület-felhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető 
ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el. 

a követelmény teljesítése:  

A módosítással érintett tervezési terület belterületen, beépítésre szánt területeket 
érint, melyek kizárják az ásványi nyersanyag előfordulások jelenlegi és távlati 
felhasználását. 
Ezek összességében nem változtatják meg a nyersanyagkészlet távlati felhasználását. 

  

23. Térszervező városok és hagyományosan vidéki települések övezete 

követelmény: 

9/2023.(II.24.) 5.§ (1) b: A térszervező városok és a hagyományosan vidéki települések 
övezetébe tartozó települések a településhálózatra gyakorolt hatásuk mértékétől 
függően a következőek lehetnek: 
b) térségi jelentőségű térszervező város, 
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követelmény: 
 

9/2023.(II.24.) 5.§ (2) a): A regionális és a térségi jelentőségű térszervező városok 
esetében azok térszervező szerepének erősítése, a települési térség minőségi fejlesztése 
érdekében: 
a) településfejlesztési koncepció és integrált településfejlesztési stratégia készítése során 
a térszervező szerepre figyelemmel kel a jövőképet és célrendszeret kidolgozni, 

a követelmény teljesítése:  A településrendezési eszközök vonatkozóan nincs közvetlen követelmény rendszere. 

követelmény: 
 

9/2023.(II.24.) 5.§ (2) b): a településrendezési eszközökben új falusias lakóterületet csak 
a meglévő falusias lakóterülethez csatlakozva lehet kijelölni, amennyiben a 
településszerkezet folytonossága ezt megköveteli. 

a követelmény teljesítése: A módosítás során új falusias lakóterület nem került kijelölésre. 

követelmény: 
 

9/2023.(II.24.) 6.§ (1): Új fejlesztési terület kijelölésekor, amennyiben a beépítetlen 
fejlesztési területek aránya meghaladja a település belterületének és beépítésre szánt 
területeinek 20%-át, akkor az új fejlesztési terület kiterjedésével legalább azonos méretű 
beépítetlen fejlesztési területet egyidejűleg vissza kell sorolni (visszasorolás). 

a követelmény teljesítése: 
A beépítetlen fejlesztési területek aránya nem éri el a beépítésre szánt területek 20%-
át. 

követelmény: 
 

9/2023.(II.24.) 6.§ (2): A településrendezési eszközök készítése során a települési térség 
20%-át meghaladó, beépítetlen fejlesztési területek esetén meg kell vizsgálni a 
visszasorolás, vagy az időbeni ütemezés lehetőségét a környezeti, társadalmi és 
gazdasági folyamatok tükrében. 

a követelmény teljesítése: Új településrendezési eszköz az eljárás során nem készül. 

követelmény: 
 

9/2023.(II.24.) 6.§ (3): Az (1) bekezdés szerinti követelmény egymással határos 
önkormányzatok közös tervezése során a településcsoportra vonatkozóan is 
alkalmazható. 

a követelmény teljesítése: Közös tervezés nem történik az eljárás során. 

követelmény: 
 

9/2023.(II.24.) 6.§ (4): Az (1)-(3) bekezdést nem kell alkalmazni, ha 
a) a fejlesztés megyei területfejlesztési programban, vagy települések által közösen 

készített integrált településfejlesztési stratégiájában szerepel, 
b) a módosítás a nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű beruházások 

megvalósításának gyorsításáról és egyszerűsítéséről szóló törvény hatálya alá tartozó 
ügy tárgyát képezi, 

c) visszasorolás esetén az épített környezet alakításáról és védelméről szóló törvény 
szerinti kártalanítási kötelezettség fennáll. 

a követelmény teljesítése: A módosítás során egyik feltétel sem áll fenn. 

követelmény: 

9/2023.(II.24.) 6.§ (5): A településrendezési eszközök készítése során a beépítésre szánt 
területként kijelölt, de még a terület-felhasználásnak megfelelően nem kialakult zártkerti 
területek esetén meg kell vizsgálni a visszasorolás lehetőségét a valós területhasználat, 
az ingatlan-nyilvántartás szerinti művelési ágak, a meglévő építmények rendeltetése 
alapján. 

a követelmény teljesítése: Új településrendezési eszköz az eljárás során nem készül. 

követelmény: 

9/2023.(II.24.) 6.§ (6): A központi belterülettel szerves településszerkezeti kapcsolatban 
nem álló zártkertek területén – a különleges terület kivételével – új beépítésre szánt 
terület nem jelölhető ki. A központi belterülettel szerves településszerkezeti kapcsolatban 
áll az érintett zártkert, ha 

a)       az a meglévő belterülethatártól számított legfeljebb 2000 méteren belül fekszik 
és szilárd burkolatú helyi gyűjtőúttal megközelíthető, és 

b) közösségi közlekedési eszköz megállóhelyének legfeljebb 500 méteres körzetében 
található 

a követelmény teljesítése: A módosítás során ilyen terület nem került felhasználásra. 

követelmény: 
9/2023.(II.24.) 7.§ (1): Települési térségben lévő, jogszabály szerint lehatárolt 
barnamezős terület újrahasznosítása, fejlesztése érdekében olyan terület-felhasználási 
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egységet kell kijelölni, mely elősegíti annak integrálódását a kialakult településszövetbe, 
összhangban van a szomszédos területek terület-felhasználásával és városok esetében 
elősegíti a térszervező szerep erősödését. 

a követelmény teljesítése: A módosítás során ilyen terület nem került felhasználásra. 

követelmény: 
9/2023.(II.24.) 7.§ (2): 1 ha-nál nagyobb új lakó-, gazdasági és üdülőterület kijelölését 
megelőzően tisztázni kell a beépítés infrastrukturális feltételeit, valamint az útépítési és 
közművesítési hozzájárulás kötelezettségének teljesítésével érintettek körét. 

a követelmény teljesítése: 
A módosítás során létrejövő kereskedelmi szolgáltató terület kiterjedése nem éri el az 
1,0 ha-t.  

követelmény: 
9/2023.(II.24.) 7.§ (3): Hagyományosan vidéki településeken új beépítésre szánt terület 
kijelölése során meg kell vizsgálni a települési térségben lévő felhagyott telkek, 
telekcsoportok adott fejlesztésre való alkalmasságát. 

a követelmény teljesítése: 
A település az egyéb város övezetéhez tartozik. 
A módosítás során ilyen terület nem került felhasználásra. 

követelmény: 

9/2023.(II.24.) 7.§ (4)-(5): Az 5. § (1) bekezdésének ad) pontjával érintett települések, 
valamint a 3.13. melléklet szerinti „Záhony-Kisvárda térségébe” tartozó települések helyi 
építési szabályzata a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területre az országos 
településrendezési követelményektől eltérően az építési telek megengedett legnagyobb 
beépítettségét 70%-ban, legkisebb zöldfelületét 15%-ban is megállapíthatja, amennyiben 
az érintett telkek: 

a)   a településrendezési eszközökben lehatárolt barnamezős területek, vagy 
b) az érintett építési telkek már beépült gazdasági területen találhatók, és a 

gazdasági tevékenységek helyhez kötöttsége miatt nincs mód a telephely területének 
bővítésére. 
(5) A (4) bekezdés szerinti eltérés nem alkalmazható településközpontban elhelyezkedő, 
vagy lakóterülettel körülvett kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek esetén. 

a követelmény teljesítése: 
A módosítás során a követelményektől eltérő előírások és normatív értékek nem 
kerültek alkalmazásra. 

 

24. Térségi együttműködések övezete 

követelmény: 

9/2023.(II.24.) 8.§ (2): A Debrecen-Nyíregyháza urbanizációs tengellyel érintett települések 
településfejlesztési koncepciójának és integrált településfejlesztési stratégiájának készítése 
során olyan célokat, részcélokat, beavatkozásokat kell meghatározni, melyek erősítik a 
térség beépített területeinek és infrastruktúrájának minőségi fejlesztését, különösen: 

a)   a lakóterületek minőségi fejlesztését, 
b)   a központok, átszállási pontok elérhetőségének javítását, 
c)   az átszállási pontok környezetének rendezését, ingázás komfortjának növelését (pl. 

vasútállomások, autóbusz állomások), 
d)   a térszervező szerepű szolgáltatások erősítését és 
e)   a kerékpárút-hálózat folytonossá tételét. 

a követelmény teljesítése: 
Az urbanizációs tengely nem érinti a települést. 

 

25. Határon átnyúló együttműködés övezete 

követelmény: A településrendezési eszközökre vonatkozóan nincs közvetlen követelmény rendszere. 
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27. Felső-Tisza menti komplex tájgazdálkodási és turisztikai övezet 

követelmény: 
 

9/2023.(II.24.) X. fejezet 11.§ (2) A különleges mezőgazdasági üzemi terület vagy 
gazdasági terület kijelölését megelőzően vizsgálni kell, hogy az adott településen 
rendelkezésre áll-e más, olyan meglévő major vagy gazdasági telephely, mely alkalmas a 
fejlesztés megvalósítására. 

a követelmény teljesítése:  
 

Jelen módosítás a már meglévő városi piac területének bővítésére, hiányzó funkcióinak 
kiegészítésére irányul. A meglévő infrastrukturális és egyéb kapacitások (kiszolgáló 
épület, műszaki biztonsági berendezések, … stb.) más meglévő majorsági és gazdasági 
telephelyeken történő kialakítása jelentős anyagi többlet terhet ró az önkormányzatra. 
A viszonylag új építésűnek számító épületállomány más célra nem használható, a helyi 
termékek kereskedelmének egy már köztudatba épült helyszíne. 

követelmény: 
 

9/2023.(II.24.) X. fejezet 11.§ (3) A természetvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
gyepterületek csak olyan korlátozott használatú mezőgazdasági terület 
területfelhasználási egységbe sorolhatók, mely a gyepterületek fenntartását, kutatását 
és bemutatását szolgálják. 

a követelmény teljesítése:  A módosítás során ilyen terület nem került felhasználásra. 

követelmény: 

9/2023.(II.24.) X. fejezet 11.§ (4) Erdőterület területfelhasználási egység csak a 
mezőgazdasági (mezővédő fásítás), árvízvédelmi, táj-, és természetvédelmi vagy a 
településökológiai célokkal összhangban és a tájkarakterhez illeszkedő módon jelölhető 
ki. 

a követelmény teljesítése:  A módosítás során ilyen terület nem került kijelölésre. 

követelmény: 

9/2023.(II.24.) X. fejezet 11.§ (5) Amennyiben a térségi szerkezeti terv nem 
vízgazdálkodási térségként jelöli az övezet területén lévő 1 ha feletti egybefüggő nádas 
művelési ágú alrészleteket, ex-lege védett lápokat és szikes tavakat, akkor azokat 
természetközeli terület területfelhasználásba kell sorolni. 

a követelmény teljesítése:  A módosítás során ilyen terület nem került felhasználásra. 

követelmény: 
9/2023.(II.24.) X. fejezet 11.§ (6) Vizes élőhelyek csak olyan területfelhasználási egységbe  
sorolhatók, melyek azok fenntartását vagy élőhely-rekonstrukcióját biztosítják. 

a követelmény teljesítése:  A módosítás során ilyen terület nem került felhasználásra. 

követelmény: 
9/2023.(II.24.) X. fejezet 11.§ (7) A VTT tározók területén a valós használatnak megjelelő 
területfelhasznlási egységeket kell megállapítani. 

a követelmény teljesítése:  VTT-tározó területével a módosítás nem érintett. 

követelmény: 

9/2023.(II.24.) X. fejezet 12.§ (2) Új beépítésre szánt különleges mezőgazdasági üzemi 
terület kijelölése esetén a MaTrT 12. § (3) bekezdésének előírását azzal az eltéréssel kell 
alkalmazni, hogy a területnövekmény 5%-ának megfelelő mértékben védelmi 
rendeltetésű erdőterületet (mezővédő erdősávként) kell kijelölni, mely elősegíti az adott 
fejlesztéshez kapcsolódó nagytáblák tagolását, a mezsgyék fásítását, a tájba illesztést és 
szélerózió hatásának csökkenését. A kijelölést a biotóphálózati rendszer fejlesztésének 
szempontjai figyelembe vételével kell elvégezni. 

a követelmény teljesítése:  A módosítás során ilyen terület nem került felhasználásra. 

követelmény: 

9/2023.(II.24.) X. fejezet 12.§ (3) Amennyiben a területek biológiai aktivitás-értékének 
számításáról szóló jogszabály előírásai szükségessé teszik, akkor az adott fejlesztés 
környezetében kell a (2) bekezdés szerinti módon további mezővédő védelmi rendeltetésű 
erdőterületet vagy korlátozott használatú mezőgazdasági terület-felhasználást (állandó 
gyepek) kijelölni.  

a követelmény teljesítése:  A módosítás során ilyen kijelölésre nincs szükség. 
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RAJZI MELLÉKLETEK 

9/2023.(II.24.) sz. vármegyei önkormányzati rendelet mellékleteinek kivágatai 
 

Az Ország Szerkezeti Terve 
 

 
 
1. Erdőgazdálkodási térség 
2. Mezőgazdasági térség 
3. Vízgazdálkodási térség 
4. Települési térség 
5. Az országos műszaki infrastruktúra-hálózatok és a műszaki infrastruktúra egyedi építményeinek 
elhelyezésével igénybevett területek 
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7. Ökológiai hálózat magterületének övezet 
8. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezet 
9. Ökológiai hálózat puffer-területének övezet 

 

 

10. Kiváló termőhelyi adottságú szántóterületek övezete 
11. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 
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12. Erdők övezete 
13. Erdőtelepítésre javasolt terület övezet 

 

 

14. Tájképvédelmi terület övezete 
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17. Nagyvízi meder övezete 
18. VTT-tározók övezete 

 

 

20. Ásványi nyersanyagvagyon övezete 
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21. Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
 

 

23. Térszervező városok és hagyományosan vidéki települések övezete 
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24. Térségi együttműködések övezete 
 

 

25. Határon átnyúló együttműködés övezete 
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27. Felső-Tisza menti komplex tájgazdálkodási és turisztikai övezet 
28. Nyírségi vegyes tájgazdálkodási és turisztikai övezet 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




